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TANIMLAR 

Kartal Kentsel Dönü�üm Alanı: Kartal ilçesinde, E5 Karayolu ile sahil 

arasında büyük oranda faaliyete devam etmeyen sanayi ve mevcut konut 

alanlarından olu�an 360 ha. lık alan,  

Kartal Kentsel Dönü�üm Projesi: Đstanbul Metropolü Anadolu yakası 1. 

derece Yeni Merkez, 

Đstanbul Büyük�ehir Belediyesi (ĐBB): Yeni Merkez Vizyon Projesinin 

stratejik kararlarını alan ve 1/5.000 ölçekli Nazım Đmar Planı hazırlayan ve 

projenin geli�imini yöneten yerel yönetim, 

Kartal Belediyesi: Kartal Kentsel Dönü�üm Projesi 1/1.000 ölçekli 

Uygulama Đmar Planını hazırlayan ve ĐBB ile ortakla�a projeyi yöneten ilçe 

belediyesi, 

Đstanbul Metropoliten Planlama Merkezi (IMP): Kartal Kentsel Dönü�üm 

Projesinin tasarım ve planlama süreçlerini yöneten ĐBB’ye bağlı birim, 

Kartal Kentsel Geli�tirme Derneği (Kartal Kent*Der): 2006 yılında, proje 

alanındaki mülk sahipleri tarafından kurulan, 29 asil ve 29 sosyal üyeden 

olu�an ve projenin hazırlanmasında aktif katılım gösteren sivil örgüt, 

Zaha Hadid Architects (ZHA): Proje alanı için 2006 yılında açılan davetli 

kentsel tasarım yarı�ması sonucunda 1. seçilen projeyi hazırlayan Đngiliz 

mimarlık ofisi. 

Kentsel Strateji: Taraflar arasında katılımcı planlama uzla�ma yönetimini 

yapan �irket, 

Fikir Projesi: Proje alanının için davetli yarı�ma yoluyla elde edilen ve 

ZHA tarafından hazırlanan proje. 

Yarı�ma: Fikir Projesi elde etmek amacıyla 2006 yılı ba�ında ĐBB>ĐMP 

tarafından açılan davetli uluslar arası kentsel tasarım yarı�ması. 

1/100.000 ölçekli Đstanbul Đl Çevre Düzeni Planı /Stratejik Plan: Đstanbul 

Metropolitan alanı mekansal geli�im kararlarının yer aldığı,  IMP>ĐBB 

tarafından hazırlanan, 22.08.2006 ve 13.02.2009 tarih onaylı plan. 

1/5.000 ölçekli Kartal Merkez Nazım Đmar Planı: Proje alanının 

genelindeki, kullanım kararları, yoğunluklar, donatı alanları dağılımı, açık 

alan sistemi, planlama alt bölge sınırları, ula�ım sistemi vb. gibi mekansal 

kararların yer aldığı plan,  

Planlama Alt Bölgesi: 23.06.2008 onay tarihli 1/5.000 ölçekli Nazım Đmar 

Planı’nda sınırları belirlenen, proje alanını 14 adet planlama ve uygulama 

alanına ayıran alt bölgelerin her biri, 

1/1.000 ölçekli Kartal Merkez Uygulama Đmar Planı: 1/5.000 ölçekli 

planda belirlenen mekansal kararların planlama alt bölgeleri bazında 

detaylandırıldığı uygulama planı, 

Parselasyon Planı: 1/1000 ölçekli planının ardından, parselasyon 

çalı�malarının yapıldığı ve dağıtım cetvellerinin hazırlandığı plan, 

Ula�ım Planı: Proje ve yakın çevresini içeren ve ula�ım türleri ile 

kademelenmeyi ele alan plan, 

Altyapı Planı: Teknik altyapı (metro ve tren istasyonu, otobüs durakları, 

su, elektrik, gaz, telekomünikasyon, atık su, kanalizasyon,enerji) ve Sosyal 

altyapı (donatı alanları, açık alanlar) alanlarının nasıl, ne zaman, kim 

tarafından ve ne �ekilde yapacağını içeren plan, 
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Kentsel Tasarım Projesi: Planlama alt bölgeleri bazında mekan ve yapı 

tipolojilerinin belirlendiği ve kullanım kararlarının detaylandırıldığı tasarım 

demeti, 

Taraflar: Projeden dolaylı ya da doğrudan etkilenen mülk sahipleri, 

belediye, yatırımcılar, kiracılar, proje alanında ya�ayan ve çalı�anlar, Kartal 

halkı ve sivil toplum örgütleri. 

Mekansal ve Ekonomik Yapı Ara�tırması: Kentsel Strateji tarafından 

yapılan ve proje alanının mevcut mekansal, ekonomik ve mülkiyet 

yapısının ortaya koyan çalı�ma. 

Kartal Kentsel Dönü�üm Strateji ve Eylem Planı (SEP): Kartal Kentsel 

Dönü�üm Projesinin vizyon, sorunlar ve fırsatlar, stratejik hedef ve eylem 

alanlarını içeren, tasarım ve yatırımların yönlendirilmesi konularında yol 

gösteren, proje yönetim, i�birliği ve örgütlenme modelleri, plan ve piyasa 

ko�ullarının e�güdümü, sosyal ve ekonomik kalkınma, mekansal geli�im 

çerçevesi ve uygulamaya yönelik program ve önerileri içeren çalı�ma. 

Uzla�ma Toplantıları: Uzla�ma yönetimi sürecinde ĐBB, IMP, Kartal 

Belediyesi, Dernek, Mülk Sahipleri ve ZHA ile yapılan toplantılar; Mülk 

Sahipleri ile yapılan ‘genel toplantılar’ ve ‘planlama alt bölge toplantıları’, 

‘birle�me talepleri toplantıları’, sanayiciler ile yapılan ‘alan toplantıları’, ĐBB>

ĐMP, Kartal Belediyesi, Dernek ve ZHA arasında yapılan ‘teknik toplantılar’, 

proje karar kurulu ile yapılan ‘proje karar kurulu toplantıları’ ile Kartal 

Belediyesi’nde meclis üyeleri ile yapılan ‘Kartal Belediyesi toplantıları’ dır.  

Proje Karar Kurulu: Uzla�ma yönetimi sürecinde tasarım, planlama ve 

uygulama konularında kritik kararların taraflar tarafından ortakla�a alınması 

amacıyla ĐBB>ĐMP, Kartal Belediyesi ve Dernek Yöneticilerinden olu�an 

kurul, 

Bayındırlık ve Đmar Komisyonu: ĐBB Meclisine onaylanmak üzere 

gönderilen planların incelendiği meclis üyelerinden olu�an komisyon, 

Estetik Kurul: Mimari avan projelerin planlama ve tasarım ilkelerine uygun 

olarak hazırlanması ve bu konuda ortaya çıkacak belirsizliklerin giderilmesi 

amacıyla, ĐBB ve Kartal Belediyesi Ba�kanlıkları’nca olu�turulacak olan 

kurum. 

Kentsel Tasarım Rehberi: Kentsel tasarım, peyzaj ve mimari avan 

projelerin tasarım ilkeleri doğrultusunda hazırlanabilmesi amacıyla, 

tasarımcılara ve uygulayıcılara yol gösterici nitelikteki, görseller ve 

yapıla�ma ile ilgili detaylardan olu�an, ĐBB koordinatörlüğünde 

hazırlanacak ya da hazırlatılacak olan rehber. 

Tasarım Đlkeleri: Proje alanının tasarımında esas alınan ilkeler; doğu>batı 

bağlantısı, dinamik diki�li geometri, kuzey>güney bağlantısı, çekim alanları, 

kamusal odaklar, ada bazlı yapıla�ma, dalgalı yükseklik, yükseklik 

bölgeleri, çevre doku ile ili�ki kurulması, esnek yapı tipolojisi, dinamik 

silüet, vitrin, imaj, bütünle�ik açık alan ağı. 

Planlama Đlkeleri: Arazi kullanım kararlarının ve plan notlarının 

olu�turulması için ortaya konulan temel ilkeler (esneklik, e�itlik, eri�ebilirlik, 

kullanılabilirlik, i�levsellik, uygulanabilirlik), 

Planlama Stratejileri: Planlama ilkelerini gerçekle�tirmek üzere 

belirlenmi� olan stratejiler; alt bölgeler bazında planlama ve uygulama, e�it 

emsal hakkı, minimum parsel büyüklüğü, karma kullanım, kullanım 

esnekliği ve te�vikler, tasarım esnekliği. 

Yol Haritası: Kartal Kentsel Dönü�üm Projesinin geleceğinin kurgulanması 

için, üst ölçekli plan kararlarından, piyasa eğilimlerine, planlama, tasarım 

ve uygulama süreçlerine kadar bütün a�amalarda yol gösterici nitelikteki,  

strateji ve eylem planı ile yapısal plandan olu�an doküman. 

Katılımcı Planlama: Projeden doğrudan veya dolaylı etkilenen tarafların 

plan hazırlanma sürecine katılımı için uygun ortamların yaratıldığı, talep ve 

beklentilerin yönetildiği yakla�ım, 



Kartal Kentsel Dönüşüm Projesi; Katılımcı Planlama Uzlaşma Yönetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Planı”                                                         KENTSEL STRATEJİ          4 

 

Uzla�ma Yönetimi: Tarafların, katılımcı planlama çerçevesinde ortak plan 

üretmesine ve ortak kararlar almasına yönelik bilgilendirilmesi, 

bilinçlendirilmesi, beklentilerinin yönetilmesi, tarafların bulu�turulması, 

yatırımcılara uygun imar parselleri olu�turulması için birle�melere 

yönlendirilmesi, süreç içinde ortaya çıkan belirsizliklerin kaldırılması ve 

alınan kararların ve projenin taraflarca benimsenmesi süreçlerinin yönetimi, 

7B: Kartal Kentsel Dönü�üm projesi katılımcı planlama uzla�ma yönetimi 

basamakları; bilgilendirme, bilinçlendirme, bulu�turma, birle�tirme, 

beklentilerin yönetimi, benimseme, belirsizliklerin ortadan kaldırılması. 

Pazar Ortamı: Yeni bir alt merkez olu�turulurken, dönü�üm alanının 

büyüklük, yatırım, in�aat alanı, karma kullanım vb. özellikleri ile çe�itli 

sektörlere yaratacağı i� fırsatları ve yatırımlar, 

Mevcut Konut Alanları: Proje alanı sınırları içerisinde, farklı bölgelerde 

dağılmı� olan ve yakla�ık 32 ha. büyüklükteki ve 10.000 ki�inin ya�adığı, 1 

katlı yapılardan sitelere kadar farklı yükseklikte konut yapılarını içeren 

alanlar, 

Kamu Arazileri: Proje alanında, Maliye, ĐBB, Kartal Belediyesi gibi kamu 

mülkiyetinde bulunan, ta� ocağı ve sahil dolgu alanı vb. gibi büyük alanları 

içeren araziler,  

Karma Kullanım: Konut, ofis, ticaret, otel vb. kullanımlar, 

Tercihli Emsal Hakkı: Mülk sahipleri ve yatırımcıların kullanım türüne ve 

oranlarına göre tercihli olarak kullanabilecekleri emsal değerleri, 

Kartal Đlçesi Mekansal Geli�im Stratejisi Çerçevesi: Dönü�üm Projesi 

ile yaratılan fırsatların, Kartal Đlçesi ile payla�ımını sağlayan stratejik 

çerçeve, 

Kartal Đlçesi Geli�im Eylem Planı (KAGEP): Kartal Đlçesi’nin, mekansal 

geli�me, ekonomik ve toplumsal kalkınma stratejilerini içeren plan. 

Metropol Aks: Proje alanını Đstanbul Metropolü ile bütünle�tiren E5 ve 

Sahil yolu, 

Yerel aks: Proje alanını Kartal Merkez ile birle�tiren aks, 

Stratejik Aks: Proje alanı içinde olu�turulan �eritlerin proje sınırında da 

devam ettirilerek, içerde olu�turulan enerjiyi ve geli�me potansiyelini proje 

dı�ına ta�ıyacak akslar, 

Yeni Ya�am Koridorları: Proje alanının doğu ve batısını bütünle�tirecek 
olan stratejik aksların dönü�üm alanlarında yeni ya�am koridorları, 

Kentsel Odaklar: Proje alanı yakın çevresinde dönü�üm dinamiklerini 

yaratan ve etrafını tetikleyen ticari ve kamusal çekim merkezleri, 

Yükselme Bölgeleri: ZHA tasarımında önerilen, yüksek kulelerin yer 

alacağı ve yüksekliğin zirvede olacağı, proje alanının kuzey, güney ve orta 

kısımlarında olmak üzere farklı bölgelerde yer alan 3 bölge. 

Stratejik Hedef: Kartal Strateji ve Eylem Planı’nın vizyon ve amacının 

gerçekle�mesi için, vizyon, katılım, i�birliği ve bütünle�me çerçevesinde 

ortaya konulan  hedefler. 

Hedef: Stratejik hedeflerin alt bile�enleri ve eylem alanlarının üst ba�lıkları, 

Eylem Alanı: Hedeflerin gerçekle�tirilmesi için ortaya konulacak program 

ve proje demetleri, 

Sanayi Desantralize Eylem Planı: Proje alanında faaliyette bulunan 

firmaların ta�ınma programlarını ve i�gücü deği�im programını kapsamlı bir 

�ekilde içeren çalı�ma.  

Yatırımcı Forumu: Mülk sahipleri ile yatırımcıları bir araya getiren ve 

beklenti ve deneyimlerin payla�ıldığı ortam, 
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Kartal En Đyi Arazi Kullanımı Çalı�ması (Best Use): Dernek tarafından 

2007 yılında Kentsel Strateji’ye yaptırılan, gayrimenkul sektörünün genel 

eğilimleri, Đstanbul’a yapılan yatırımların mekansal analizi, yakın çevre 

yatırımların niteliği ve niceliği ile yatırımcıların beklentileri ve talepleri 

doğrultusunda önerilen en uygun ve verimli arazi kullanım kararları analiz 

çalı�ması, 

Beklenti Yönetimi: Katılımcı planlama uzla�ma yönetimi sürecinde 

tarafların beklentilerinin tespit edilerek, planlama, tasarım ilkeleri ve yasal 

çerçevede değerlendirilmesi, ortak noktaların bulunması, 

Proje Geli�tirme Ortaklığı: Uygulama a�amasında geli�meleri 

yönlendirilmek, projelere finansman sağlamak, yatırımcıları alana çekmek, 

pazarlama, kentsel tasarım, avan proje hazırlanması, tanıtım, altyapı 

yatırımları ve alan yönetimi konularında kurulması belediye ve mülk 

sahipleri arasında önerilen ortaklık biçimi, 

Kentsel Kodlar: Kaliteli bir kentsel çevre yaratmak amacıyla yönetmelik 

tarzında hazırlanan yapıla�ma ko�ulları, 

Pazarlama Stratejileri: Güçlü kentsel tasarım ve altyapı, kültürel ve sosyal 

canlılık vb. gibi, proje alanının çekiciliğini artırmayı ve yatırımcıları çekmeyi 

sağlayan stratejiler, 

Bilgi Pazarlama Merkezi: Kamuoyunu proje alanı ile ilgili çe�itli yollarla 

(web sayfası, bülten vb.) bilgilendiren, alanın ilgi çekiciliğini artırmak amaçlı 

tanıtım aktiviteleri hazırlaması önerilen merkez, 

Sosyal ve Ekonomik Projeler Geli�tirme Kurumu: ĐBB, Kartal Belediyesi 

ve Dernek i�birliği ile olu�turulması önerilen, toplumsal ve ekonomik 

kalkınma sağlama amaçlı üniversiteler ve sivil toplum örgütleri ile program 

ve proje geli�tirmekten sorumlu yapı. 

Kapasite Artırma Programları: Proje alanının yaratacağı i� 

olanaklarından ilçede ya�ayanların bilgi ve beceri kapasitelerini artırmaya 

yönelik kamu ve özel sektör ortaklığıyla geli�tirilen eğitim programları, 

Bölgesel Bilgi Sistemi: Proje alanının yaratacağı i� olanaklarından yerelin 

yararlanmasını sağlamak amaçlı, bölgede ya�ayan nüfusa ula�mayı 

sağlaması önerilen ileti�im araçları. 

Kamu Mülkleri Yönetimi Planı: Merkezi ve yerel hükümetin i�birliği 

içinde, proje alanındaki kamu mülkiyetindeki imar parsellerinde yapacakları 

ticari ve ticari olmayan yatırımların önceliklerinin saptanması ve yatırımlar 

için kaynak yaratılması konusunda yakla�ımları içeren plan, 

Proje Yönetim Eylem Planı: Kamu ve özel sektör yatırımlarının 

gerçekle�tirilmesi, yarı�abilirliğin yönetimi, kamu ta�ınmazlarının yönetimi, 

te�viklerin sağlanması, piyasa ve plan ko�ullarının e�güdümü konularının 

ele alındığın plan, 

Giri�imci Yönlendirme ve Te�vik Programları: Proje alanında ekonomik 

canlanma amaçlı ĐBB ve Kartal Belediyesi tarafından giri�imciler için te�vik 

ve fonların yaratılacağı programlar. 

Toplum Merkezi: Yereldeki farklı sosyal gruplara (kadınlar, çocuklar, 

gençler) yönelik yerel odaklı programlar geli�tiren merkez, 

Ödenebilir Konut: Alt gelir gruplarının,  kar�ılayabileceği fiyatlarda üretilen 

konut, 

Yerel Odaklı Programlar: Yerel nüfusun geli�imine yönelik eğitim, i�, 

sağlık çe�itli alanlarda geli�tirilen programlar.  

Sosyal Sorumluluk Projeleri: Yatırımcıların, özel sektörün ve kamu 

sektörünün, sivil toplum örgütleri ile bir araya gelerek, yerel nüfusun proje 

olanaklarından öncelikli olarak yararlanmalarını sağlamaya yönelik 

geli�tirecekleri programlar, 
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Potansiyel Dönü�üm ve Canlandırma Alanları: Kartal Đlçe Geli�im 

Eylem Planı’nda önerilen, proje fırsatlarından yararlanılarak geli�tirilen 

alanlar. 

Bağımlılık Yönetimi: Proje alanı içerisinde bulunan 14 alt bölgenin, 

mülkiyet, altyapı, sosyal donatı alanları, faal firma vb. faktörler göz önüne 

alındığında kendi içinde ve dı�ında birbirlerine olan bağımlılıklarının 

yönetimi, 

Đmar Hakları Transferi: Đmar hakkı çe�itli nedenlerle kısıtlı olan 

mülkiyetlerdeki potansiyel imar hakkının, geli�me kısıtlamasının olmadığı 

ba�ka bir bölgeye transfer edilmesi yöntemi, 

Đmar Hakları Toplula�tırması: Daha fazla açık alan yaratmak amacıyla 

mevcut imar haklarının belli alanlarda toplula�tırılması yöntemi, 

Kartal Altyapı Fonu: Teknik ve sosyal altyapı yatırımlarının özel sektör 

yatırımlarına paralel gerçekle�tirilmesi için merkezi yönetim, ĐBB ve 

yatırımcıların kaynaklarından (hazine arsalarının bir bölümü, altyapı katılım 

payı, imar bonusu) olu�turulması önerilen fon, 

Acil Eylem Planı (ACEP): Deprem riski nedeniyle tahliye koridorları ve 

toplanma alalarının belirlendiği ve riski minimize eden eylem planı, 

Mahalle Yenileme Eylem Planı (MAYEP): Projenin doğu ve batısındaki 

yapı ve ya�am kalitesi riski yüksek mahallelerin dönü�ümü sağlamak üzere 

ortaya konulan program ve proje demeti, 

Đlçe Geli�im Eylem Planı (KAGEP): Kartal  Đlçesinin toplumsal, ekonomik 

ve mekansal geli�im stratejileri ile özellikle kaynak yaratma 

potansiyellerinin belirlendiği kapsamlı plan, 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Kartal Kentsel Dönüşüm Projesi; Katılımcı Planlama Uzlaşma Yönetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Planı”                                                         KENTSEL STRATEJİ          7 

 

Tanımlar 
Đçindekiler 

 
1. Giri� ……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..8 
2. Yol Haritasının Önemi ………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..……....10 
3. Stratejik Plan Temel Prensipleri ……………………………………………………………………………………………………………………………………………….........13 
4. Tarihsel Đzler (Sanayi’den MĐA’ya doğru geçen 80 Yıl 1926>2006) ......................................................................................................................................................15 
5. Proje Alanı Özellikleri………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………...17 
6. Sorunlar ve Fırsatlar .............................................................................................................................................................................................................................19 
7. Vizyon: “Đstanbul Stratejik Plan Vizyonu’ndan Ortak Vizyona” .............................................................................................................................................................27 
8. Amaç ....................................................................................................................................................................................................................................................29 
9. Mekânsal Geli�im Strateji Çerçevesi ....................................................................................................................................................................................................30 
10. Proje Geli�tirmede Yeni Yakla�ım ........................................................................................................................................................................................................36 
11. Yeni Merkez Tasarım ve Planlama Yakla�ım .......................................................................................................................................................................................39 
12. Katılımcı Planlama Uzla�ma Yönetim Yakla�ımı ..................................................................................................................................................................................44 
13. Stratejik Hedefler, Stratejiler ve Eylemler .............................................................................................................................................................................................47 

> Stratejik Hedef 1: Sanayi’den Merkezi Đ� Alanına Dönü�üm Vizyonunu Gerçekle�tirilmesi, 
> Stratejik Hedef 2: Katılımcı Planlama ve Proje Geli�tirme Sürecinde Uzla�ma Sağlanması, 
> Stratejik Hedef 3: Proje Yönetim Yapısının Olu�turulması, 
> Stratejik Hedef 4: Proje Fırsatlarından Yerel ve Metropol Ölçekte Yararlanılması, 

14. Pazar Yeri ............................................................................................................................................................................................................................................104 
15. Gelecek Yönetimi (2009>2019) ............................................................................................................................................................................................................105 

> Proje Yönetim Model Örnekleri 
> Örneklerden alınan dersler  

              > Öneri Yönetim Modeli Seçenekleri 
> Yarı�abilirlik ve Bağımlılık Yönetimi  
> Kentsel Tasarım Rehberi 

16. Đzleme, Değerleme ve Uygulama .......................................................................................................................................................................................................122 
17. Öneriler ...............................................................................................................................................................................................................................................123 

> Yatırımcı Forumu 
 > Đmar Hakları Transferi ve Toplula�tırma 
 > Altyapı Fonu 
 > Ödenebilir Konut Programı 
 > Ta�ınma Programı 
 > Kartal Đlçe Geli�im Eylem Planı (ACEP>MAYEP>KAGEP) 
 

18. Sonuç ..................................................................................................................................................................................................................................................128 

 



Kartal Kentsel Dönüşüm Projesi; Katılımcı Planlama Uzlaşma Yönetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Planı”                                                         KENTSEL STRATEJİ          8 

 

1 – GĐRĐB: TARAFLARA ÇAĞRI 
 
 
Sanayiden hizmet sektörüne dönü�ümü sağlayan Kartal Kentsel Dönü�üm 
Projesini gerçekle�tirmek üzere Đstanbul Büyük�ehir Belediyesi ve Kartal 
Belediyesi ile Kartal Kentsel Geli�tirme Derneği arasında 2006 yılında 
ba�layan i�birliği bugün, özellikle tasarım ve planlama süreçlerinde belli bir 
a�amaya gelmi�tir. 
 
Zaha Hadid Architects (ZHA) tarafından geli�tirilen tasarımın ĐBB>ĐMP 
Planlama Birimi ile ortakla�a planlama sürecine aktarılması ve özellikle 
mülk sahiplerinin de dernek çatısı altında Kentsel Strateji tarafından 
yönetilen katılımcı planlama uzla�ma sürecinde karar süreçlerine 
katılmaları projenin önemli a�amasını olu�turmu�tur. 
Kartal Kentsel Dönü�üm Projesi kapsamında; 

1. Bütüncül planlama yakla�ımı çerçevesinde; 
 

> Tasarım, planlama ve uygulama i�birliği, 
> E�it imar hakları, 
> Esnek ve tercihli kullanım kararları, 
> Tasarımın değere olan katkısı ile 

 
2. Katılımcı planlama yakla�ımı çerçevsinde; 
 

> Taraflar arasında her türlü bilgi ve belgenin �effaf 
payla�ımına dayalı bilgilendirme, 

> Tarafları, tasarım, planlama ve değer yaratma konusunda 
tarafları bilinçlendirme, 

> Tarafları, karar süreçlerine katılmalarını sağlamak üzere 
bulu�turma, 

> Yatırımcılara uygun imar parselleri için mülkiyeti 
birle�tirme, 

> Projeden etkilenen tarafların beklentilerini yönetme, 

 
 
 
> Sorun ve fırsatları tespit ederek belirsizlikleri ortadan 

kaldırma, 
> Alınan tüm kararların taraflarca benimsenmesi, 

 
temel ilke kararları ve süreçleri; projenin tasarım, planlama ve uygulama 
stratejilerinin ortaya konulmasında dikkate alınmı�tır. 
 
Proje alanında ilk çimento fabrikasının yapıldığı 1926’dan, Đstanbul 
Stratejik Planı çerçevesinde dönü�üm kararının alındığı 2006’ya kadar 
geçen 80 yıllık süreç içinde; sanayi sektörünün yaratmı� olduğu potansiyel 
ve ülke ekonomisine sağladığı değer, artık, konut, turizm ve ticaret vb gibi 
karma kullanımların potansiyeli ile hizmet sektöründe sağlayacağı katma 
değere dönü�mektedir. 
 
Proje kapsamında kamu ve özel sektör tarafından yaratılan yakla�ık 10 
milyar USD lık  potansiyel; 
 

> Mimar, plancı, mühendis vb gibi proje üreten sektörler, 
> Gayrimenkul ve finans sektörü, 
> Hizmet sektörü 

 
vb gibi çarpan etkisi ile yüksek bir pazar ortamı yaratmaktadır. 
 
Yakla�ık 10>15 yıl içinde yaratılacak olan bu potansiyelin in�aat süresi ve 
sonrasında 100.000 i�gücü yaratacak olması da belki de en önemli fırsat 
olarak ele alınmalıdır. 
 
Kartal Kentsel Dönü�üm Projesi mekansal boyutunun yanı sıra ortaya 
çıkan potansiyelin sağlayacağı katma değer ile toplumsal ve ekonomik 
boyutunu da ele alan bir süreç içinde gerçekle�tirilecektir. 
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Đstanbul Stratejik Planının Kentsel Dönü�üm Projesine yüklediği sanayiden 
alt merkez kullanımına dönü�üm misyonu, projenin vizyonun geni� ve tüm 
tarafların benimseyeceği bir ortak vizyon haline getirilmesi ile mümkün 
olacaktır. 

Taslak Strateji ve Eylem Planında (SEP) öncelikli olarak dört adet stratejik 
hedef ortaya konulmu�tur. 

� Stratejik Hedef 1: Sanayi’den Merkezi Đ� Alanına Dönü�üm 
Vizyonunu Gerçekle�tirilmesi, 

� Stratejik Hedef 2: Katılımcı Planlama ve Proje Geli�tirme 
Sürecinde Uzla�ma Sağlanması, 

� Stratejik Hedef 3: Proje Yönetim Yakla�ımının Olu�turulması, 
� Stratejik Hedef 4: Proje Fırsatlarından Yerel ve Metropol 

Ölçekte Yararlanılması, 

Stratejik hedeflerine ula�mak için ortaya konulan 18 adet hedef ve 85 adet 
eylem alanı; projenin tasarım ve planlama boyutundan, uygulama 
boyutuna ve ekonomik ve toplumsal kalkınma boyutundan, örgütlenme ve 
i�birliğine kadar pek çok alanda karar alınmasını ve uygulamalar 
yapılmasını sağlayacaktır. 

Katılımcı planlama uzla�ma yönetimini üstlenen Kentsel Strateji tarafından, 
bir sorumluluk anlayı�ı içinde hazırlanan taslak SEP’nın amacı, planın 
geni� katılımlı ortamlarda tartı�ılarak ortaya konulan strateji ve eylemlerin 
gerçekle�tirilmesi yönünde i�birliği ortamlarının yaratılmasıdır. 

Taslak plan, Belediye ve Dernek i�birliği içinde geli�tirilmeli ve daha sonra 
kamuoyuna açılarak, yatırımcılar, sivil örgütler, meslek odaları ve 
üniversitelerin katkıları alınmalıdır. 

Saygılarımla 

A.Faruk GÖKSU 

Katılımcı Planlama Uzla�ma Yöneticisi 
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2 * YOL HARĐTASI’NIN ÖNEMĐ 
 
 
Kapsamlı ve uzun bir süreci alan bir dönü�üm projesinin geleceğinin 
kurgulanması için bir Yol Haritası’na gereksinim vardır. Yol Haritası;  proje 
alanının yanısıra yanı sıra Kartal’ın geleceğini ve Đstanbul’un Anadolu 
yakasının geli�imini de kurgulamalıdır.  
 
Yol Haritası öncelikle iki temel plandan olu�malıdır. Bunlar; 
 

- ‘Strateji ve Eylem Plan’ a�aması, (vizyon, stratejik hedefler ile 
eylem alanları) 

- ‘Yapısal Plan’ a�aması (mekansal geli�me strateji �eması, fikir 
projesi, ula�ım ana planı, kentsel tasarım  vb gibi) 

- ‘Uygulama’ a�aması (arazi ve proje geli�tirme, fizibilite, 
yatırımlar, finasman vb) 

 
Her iki a�amada planlama, piyasa analizleri, tasarım, finansman 
yakla�ımları vb gibi alt ba�lıklar projenin geli�en durumuna göre izlenmeli 
ve değerlendirilmelidir. 
 
Yol Haritası, ‘Strateji ve Eylem Planı’ sistematiği içinde ele alınmalı ve 
projeden etkilenen belediye, mülk sahipleri, yatırımcılar ile sivil toplum 
örgütleri ve özellikle Kartal halkı tarafından benimsenmeli ve 
sahiplenilmelidir. 
 
Günümüzde kapsamlı dönü�ümün olamazsa olmaz ilkeleri olan: 
 

- Stratejik Ortaklık 
- Ekonomik Kalkınma 
- Toplumsal Geli�me 
- Mekan Kalitesi 
- Sürdürebilir Geli�me (E�itlik>Ekonomi>Ekoloji) 

 
 
 

- Kabul Edilebilirlik 
- Benimseme 
- Güven Ortamı 
 

kavramlarının gereği  projenin her a�amasında ele alınmalıdır.  
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3 * STRATEJĐK PLAN PRENSĐPLERĐ 
 
Kartal Kentsel Dönü�üm Projesi, SEP’in hazırlanması süreci içinde temel 
prensiplerin ortaya konulması için ba�ta Đstanbul Stratejik Planı olmak 
üzere uygulama plan kararları, tasarım ilkeleri ve proje geli�tirme yakla�ımı 
baz alınmı�tır.  
 
Projenin; 

> Belediye 
> Mülk sahipleri (sanayi ve konut alanı)  
> Yatırımcılar 
> Kiracılar (sanayi ve konut alanı) 
> Kartal Halkı ve Sivil Örgütler 

den olu�an taraflarıın beklentileri bir uzla�ma yönetimi anlayı�ı içinde ele 
alınmalıdır. 
 
Günümüzde, kentsel dönü�üm projeleri doğası gereği projeden doğrudan 
ve dolaylı olarak etkilenen taraflar arasında uzla�ma süreçlerini 
kapsamaktadır. Artık, geni� katılımlı bir yakla�ım içinde geli�tirilmesi 
zorunlu olan projelerde uzla�mayı sağlamanın temel ko�ulu tarafların 
beklentilerinin ortak yarar çerçevesinde e�itlikçi payla�ım içinde olması 
hedeflenmelidir. 
 
Bu nedenle, stratejik planın temel prensibi ba�ta ‘kamu ve toplum yararı’ 
ile ‘bireysel ve kurumsal ticari yararın’ üst üste çakı�tırılmasıdır. 
 
Tarafların beklentileri doğrultusunda uzla�ma sağlanabilmesi için Stratejik 
Planın çerçevesi; 
 

> Yeni Đ� Alanı 
> Yeni Ya�am alanı 
> Đ�birliği 
> Katılımcı Planlama ve tasarım 

 
 
> Değer yaratan tasarım 
> Farklı Kentsel Doku 
> E�itlikçi Đmar Hakkı 
> Tercihli Kullanım Kararı 
> Toplumsal ve Ekonomik Geli�me 

temel konuları üzerine çözüm getirme üzerine çizilmi�tir. 
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4 * TARĐHSEL ĐZLER; 1926*2006  

(Sanayi’den Merkez’e doğru 80 Yıl) 

 
Kartal Kentsel Dönü�üm Alanının geli�im süreci; ilk sanayi yatırımının 
ba�ladığı 1926 yılından, merkez kararının alındığı 2006 yılına kadar geçen 
80 yıllık süre içinde; 
 

> Kurulu� 
> Geli�me 
> Yükselme 
> Tasfiye 
> Dönü�üm 

olmak üzere 5 kritik dönem içinde incelenebilir. 
 
Kurulu� Dönemi; 
1926 yılında ‘Yunus Çimento Fabrikası’nı kurulması, ba�ta Kartal ilçesi 
olmak üzere bölgenin sanayi alanı olarak geli�eceğinin göstergesi 
olmu�tur. Proje alanının kuzeyinde bulunan ta� ocağından çıkarılan 
malzeme sahildeki çimento fabrikasına teleferik sistemi ile ta�ınmaktaydı.  

 

 

 
 
Geli�me Dönemi 
1950’li yıllarda; Đstanbul’da sanayi geli�iminin hızına paralel olarak, 
özellikle E5 karayolunun açılması ile birlikte Eczacıba�ı, Siemens, Süperlit, 
Mutlu Akü, Oralitsa, Sunta, Haba�, Seçenler, Aksan Metal vb. Büyük 
ölçekli firmalar bu alan da yer seçmi�lerdir.  
 
Yükselme Dönemi 
1970’li yıllar, büyük ölçekli sanayi firmalarının yanı sıra orta ölçekli firmalar 
ile özellikle bu firmalara üretim yapan küçük sanayi sitelerinin yer seçimi 
yaptıkları dönemdir. Proje alanında, özellikle 1970>1980 arasında sanayi 
en hızlı geli�me sürecini ya�amı�tır.  
Proje alanı, Đstanbul’a yakın olan konumu, karayolu ve demiryolu ile ula�ım 
kolaylığı, ucuz ve bo� arazi kapasitesi ile ucuz i�çi bulma kolaylığı gibi 
nedenlerle sanayicilerin yer seçiminde etkili bir bölge olmu�tur. 
 
Tasfiye Dönemi 
1990’lı yıllarda ise, Đstanbul içindeki sanayinin merkezden uzakla�tırılması 
kararı ve Kartal ilçesinin konut geli�imin hızlanması vb gibi nedenlerle 
hazırlanan sanayi tasfiye planları özellikle büyük ölçekli firmaların Tuzla ve 
Đstanbul dı�ında yer seçmelerini sağlamı�tır.   
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Dönü�üm Dönemi 

2006 yılında Đstanbul Stratejik Planı kararı doğrultusunda, proje alanı; 
sanayiden, bilgi ve teknoloji ekonomisine dayalı yatırımların, hizmet 
yönetim merkezlerinin, ticaret, ofis, konaklama, konut, kültür vb gibi 
kullanımların yer alacağı bir merkezi i� alanına dönü�üm sürecine girmi�tir.  

Bu süreçte büyük lider firmaların öncülüğünde mülk sahipleri tarafından 
dernek kurulmu�, dünyaca ünlü mimarlara davetli yarı�ma yoluyla fikir 
projesi hazırlatılmı� ve planlama çalı�maları yapılmı�tır. 

Bugün, proje alanında, büyük bo� sanayi alanlarının yanı sıra özellikle 
metal, makine, otomotiv, plastik ve kimya alanında faaliyet gösteren orta ve 
küçük ölçekli firmalar ile küçük sanayi sitelerinin bulunmaktadır.  

Bir zamanlar 60>70.000 ki�inin çalı�tığı sanayi alanında bugün, faal olan 
400 civarındaki firma ve i�letmelerde, 10.000 kadar ki�i çalı�maktadır.  
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5*PROJE ALANI ÖZELLĐKLERĐ 

Toplam 3.600.000 m2 büyüklüğündeki proje alanı sınırı; 

> Sanayi Dönü�üm Alanı,   
> Mevcut Konut Alanları, 
> Sahil Dolgu Alanı  
> E>5 Karayolu’nu kapsamaktadır. 

E>5 Karayolu’nun 1.5 km. uzunluğunda  ve 130.703. m2 büyüklüğündeki 
alanı ile Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı’nın plan onama yetkisinde bulunan 
245.564 m2 büyüklüklüğündeki  ‘sahil dolgu alanı’ proje alanı içinde 
bulunmaktadır.  Ancak proje alanının bütünselliğini sağlamak amacıyla 
planlama çalı�ması sahil dolgu alanını da kapsayacak �ekilde ele 
alınmı�tır. 

Proje alanının dönü�ümü;  

1. Etap: Sanayi Dönü�üm Alanı 
2. Etap: Mevcut Konut Alanları 

iki ayrı uygulama etabı olarak ele alınmı�tır. 

Sanayi Dönü�üm Alanı içerisinde; 

> Faal durumda olan sanayi yapıları, 
> Bo�/faal olmayan sanayi yapıları, 
> Ticaret ve hizmet yapıları (lokanta, benzin istasyonları vb.), 
> Kamu (okul, hastane, vb.) yapıları, 
> Büyük açık alanlar ( ta� ocağı, sahil dolgu alanı) 

 
Mevcut Konut Alanları’nda ise; 
 

> Farklı yüksekliklerde konutlar (tek katlı evler, apartmanlar), 
> Konut siteleri, 
> Yapıla�mamı� parseller, 
> Apartman altı ticaret (bakkal, kuaför vb.) 

 
 

 

dan olu�an bir yapı bulunmaktadır. 

E>5 ve Sahil Dolgu Alanı haricinde,  mevcut konut alanları ve sanayi 
dönü�üm alanından olu�an proje alanı, Revize 1/5.000 ölçekli Nazım Đmar 
Planı’na gore 14 planlama alt bölgesine ayrılmı�tır.  

 

ALT 
BÖLGE 

NO 

Alt Bölge 
Alanı 
(m2) 

DOLULUK (TABAN ALANI) BOBLUK (AÇIK ALAN) 

 Sanayi 
TAKS (m2) 

Mevcut 
Konut 

TAKS(m2) 

Toplam 
Kapalı 

Alan (m2)  
Toplam Açık 

Alan (m2) 
Açık Alan 
Oranı (%) 

1 94.051 22.654 0 22.654 71.397 76 

2 119.764 42.279 0 42279 77.485 65 

3 357.045 43.867 10.294 54.161 302.884 85 

4 119.903 35.883 3.662 39.545 80.358 67 

5 116.958 26.070 5.546 31.616 85.342 73 

6 131.371 22.253 884 23.137 108.234 82 

7 184.481 17.690 25.943 43.633 140.848 76 

8 368.705 66.357 13.118 79.475 289.230 78 

9 188.413 3.897 8.894 12.791 421.186 97 

10 276.521 85.268 1.925 87.193 189.328 68 

11 161.108 29.122 0 29.122 131.986 82 

12 342.764 107.618 1.104 108.722 234.042 68 

13 190.590 46.508 13.634 60.142 130.448 68 

14 562.628 29.715 0 29.715 532.913 95 

E>5  130.703 0 0 0 130.703 100 
Sahil 
Dolgu 245.564 0 0 0 245.564 100 

Toplam  3.590.569 579.181 85.004 664.185 2.926.384 82 
 Kaynak: Kentsel Strateji 
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 Kaynak: Kentsel Strateji 
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6* SORUNLAR VE FIRSATLAR 

Proje alanı sanayi ve mevcut konut alanları olmak üzere iki ana bölüme 
ayrılmı�tır. Alanın %81’ini olu�turan sanayi alanı ile % 9’unu mevcut konut 
alanları dönü�ümün iki dinamik kümesini olu�turmaktadır. 

Sanayi alanının dönü�üm dinamiklerinin proje alanı içinde bulunan mevcut 
konut alanlarının dönü�ümünden daha önce olacağı, sanayi dönü�ümüne 
paralel olarak konut alanlarının dönü�ümünün de bu süreç içinde 
tetikleneceği dikkate alındığında, sorun ve fırsatlar iki küme halinde ele 
alınmı�tır. 

6.1 * SORUNLAR 

6.1.1: Sanayi Alanı Sorunları 

Sanayi alanında faaliyet gösteren toplam 390 adet firma, 10.000’in 
üzerinde i�gücü yaratmaktadır.  

Orta ve Küçük Ölçekli Firmalar: Sanayi alanında ba�ta metal, makine, 
otomotiv, plastik ve kimya olmak üzere orta ve küçük ölçekli 187 adet firma 
faal durumdadır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Küçük Sanayi Siteleri: Alanda toplam 7 adet küçük sanayi sitesinde 203 
i�letme faaliyette bulunmaktadır. Küçük sanayi siteleri 50>60 m2’lik küçük 
birimlerden olu�tuğu ve küçük mülkiyetleri içerdiği göz önüne alındığında, 
projede olu�turulmak istenen geli�im ile uyumu ve hızı yetersiz kalacaktır. 
Küçük sanayi sitelerinin örgütlenmesi, mülk sahibinin fazlalığı gibi 
nedenlerden dolayı kolay olmayacaktır. Bu nedenle Küçük Sanayi Siteleri 
ile ilgili gerek planlama gerekse uygulama a�amasında uygun çözümlerin 
üretilmesi gerekmektedir.  
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Ta�ınma Programı: Büyük ve orta ölçekli firmaların büyük bir 
çoğunluğunun ta�ınma programlarını yapmı� olmaları önemli bir fırsatı 
ortaya koyarken, özellikle bazı orta ve küçük ölçekli firmaların ta�ınma 
programlarını yapmamaları sorun olu�turmaktadır. 

Alanda faaliyet gösteren i�letmelerin; 

> Yeni Faaliyet Alanı: Ta�ınma isteği olanların da büyük bir kısmı 
nereye ta�ınacakları konusunda yer gösterilmesini 
beklemektedirler.  

> Kiracılar: Faaliyetine devam eden firmaların %56’sı kiracıdır. Mülk 
sahipleri ve kiracıları arasındaki kira kontratı süresi konusunda 
büyük bir belirsizlik bulunmaktadır. 

Đ�gücü: Sanayi alanında yakla�ık 10.000 ki�i çalı�maktadır. Projenin 
ba�laması ile sanayi alanında çalı�anların bir bölümü yeni sanayi 
alanlarında çalı�ma imkanlarını arayacak, bir bölümü ise projenin 
yaratacağı fırsatlardan yararlanarak yeni i� imkanları bulacaktır. Bir bölümü 
ise i�siz kalacaktır.  

 

 

 

 

 

 

 

Hisseli Mülkiyet Yapısı: Sanayi alanında bulunan büyük mülkiyetler fırsat 
yaratırken özellikle proje alanının orta bölümünde ve küçük sanayi 
sitelerinde küçük ve hisseli yapı geli�im için sorunlar ortaya çıkarmaktadır. 

Bo� Yapı Stoku: Sanayi faaliyetlerine devam etmeyen firmaların bir 
bölümü yapılarını bo� tutarken bir bölümü de depo olarak kullanmakta ya 
da kiraya vermektedir.  

Marmaray: Proje alanının kuzeyinde mevcut demiryolu hattının Marmaray 
projesinde kullanılması projenin geli�imi için çok önemli fırsat olu�tururken, 
hattın yerin altına alınmaması projenin deniz ile olan ili�kisini kesmekte ve 
proje alanını bölmektedir. 

Mevzuat ve Klasik Đmar Planı Anlayı�ı ve Yönetmeliklerin 
Yetersizlikleri: Bir vizyon projesinin uluslararası bir fikir çalı�ması 
sonucunda elde edilmesi çok önemli bir geli�me sunarken, mevcut 
mevzuatlar çerçevesindeki kısıtların projenin geli�iminde sorun 
yaratmaması için yeni yakla�ımlar ortaya konulmalıdır. 

Sürdürebilir Kurumsal Yapı:  Projenin özellikle tasarım ve planlama 
a�amasındaki ĐBB ve Dernek i�birliğinin çok boyutlu olarak özellikle altyapı 
uygulamasını içeren bir yapı da olmaması önemli bir sorun olarak ortaya 
çıkmaktadır. 

Beklentilerin Yüksekliği: Proje alanındaki mülk sahiplerinin beklentileri ile 
belediye yönetiminin in�aat emsali ve arazi kullanım kararlarına ili�kin 
tutumları çakı�madığı zaman projenin gerçekle�mesi zora girecektir. Bu 
nedenle, en iyi arazi kullanım analizleri, �ehircilik ve planlama ilkeleri, 
kentsel standartlar ve piyasa ko�ulları dikkate alınarak yapılmalıdır. 
(Kaynak: En Đyi arazi Kullanım Piyasa çalı�ması>2006, Kentsel Strateji.) 

Altyapı Yönetimi:  Altyapının projelerinin hazırlanması ve uygulamanın 
yatırımların hızı ve önceliklerine göre yapımının yönlendirilmesi için 
kurumlar arası e�güdümün sağlanamaması riski önemli bir sorun olarak 
ortaya çıkabilir.    
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Önemli Kamu Yatırımlarının Proje Alanı Dı�ında Yer Seçmesi: Đstanbul 
Stratejik Plan kararları çerçevesinde proje alanının alt merkez olarak 
belirlenmesi ve alanda kamu mülklerinin bulunması metropoliten makro 
form elemanları olarak varsayılan önemli kamu yatırımlarının da proje alanı 
içinde yer alması önceliğini zorunlu kılmaktadır. Örneğin Anadolu Yakası 
Adliye Merkezinin Kartal içinde ancak proje alanı dı�ında yapılması ya da 
kamu bankaları gibi diğer kamu yatırımlarının önceliklerinin bu alanda yer 
seçmemesi proje için bir tehdit olu�turmaktadır. (Kaynak: En Đyi arazi 
Kullanım Piyasa çalı�ması>2006, Kentsel Strateji.) 

Kom�u Đlçelerin Rekabeti: Proje alanının batısında Maltepe, Kozyatağı ve 
Kadıköy, doğusunda ise  Pendik ve Kurtköy ilçelerindeki, marina, otel, 
alı�veri� gibi yatırımlar proje alanında yapılması öngörülen yatırımlara 
kar�ı rekabet olu�turmaktadır. Ayrıca, proje alanı içinde birbirleri ile yarı�an 
yatırımların mekansal dağılımı doğru tasarlanmadığı takdirde pazarlanması 
uzun süren ya da satı�/kira değerleri dü�ük yatırımlar ortaya çıkacaktır. 
(Kaynak: En Đyi arazi Kullanım Piyasa çalı�ması>2006, Kentsel Strateji.) 

Gayrimenkul Sektöründeki Belirsizlik: Son küresel kriz nedeniyle 
gayrimenkul sektöründeki durağanlık ve ileriye yönelik belirsizlik projenin 
zamanlaması konusunda geçici de olsa önemli bir sorun ortaya 
çıkarmaktadır. 

Toprak Yapısı:  1926’lerden beri sanayi geli�melerinin bulunduğu 
bölgede, sanayi faaliyetleri sonucunda toprak yapısı özellikle kuzeydeki ta� 
ocağı ve sahildeki eski çimento fabrikasının bulunduğu bölgede 
deği�mi�tir. Ayrıca, sanayi atıklarının bir bölümü ile toprak kalitesinin 
bozulduğu da gözlenmektedir. 

Deprem Riskinin Yüksekliği: Marmara Denizi altında bulunan Kuzey 
Anadolu Fayının kırılma olasılığının yüksekliği Marmara kıyılarına cepheli 
yerle�im alanlarında yapı ve doku risklerini artırarak tehdit olu�turmaktadır. 
 
Sosyo*mekansal Ayrı�ma: Proje alanı çevresindeki yerle�melerdeki 
kentsel riski yüksek kaçak yapıla�ma, birbirine yakın ancak birbirinden 

kopuk kentsel dokular ile yanlı� yer seçimleri doğu batı ekseninde özellikle 
yoğun konut alanlarının bulunduğu bölgeler arası toplumsal, ekonomik ve 
mekansal bütünle�menin sağlanamaması proje için bir tehdit 
olu�turmaktadır (Kaynak: En Đyi arazi Kullanım Piyasa çalı�ması>2006, 
Kentsel Strateji). 
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6.1.2 * Mevcut Konut Alanları Sorunları 

Proje alanında sanayiden sonra en önemli diğer bile�eni olu�turan mevcut 
konut alanı toplam 545 adet yapı ve 10.000 ya�ayanı ile aynı zamanda bir 
sorun bile�enidir. 

Yapı Riski: Proje alanında bulunan mevcut yapıların büyük bir bölümünde 
gözlemsel olarak yapılan analizler sonucunda yapı riskinin bulunduğu 
ortaya çıkmaktadır. 

Ya�am Kalitesi Riski: Orta alt ve alt gelir grubunun yoğun olarak ya�adığı 
bu alanlarda yol, ye�il, park vb kentsel standartların eksikliği ya�am kalitesi 
riskinin de yüksekliğini ortaya koymaktadır. Yakla�ık büyüklüğü 320.000 m2 
olan ve 10.000 ki�inin ya�adığı mevcut konut alanlarında yalnızca 5.000 
m2 ye�il alan bulunmaktadır.  

 

 

Mülkiyet ve Parsel Büyüklükleri: Proje alanı içindeki mevcut konut 
alanlarındaki mülkiyet yapısının hisseli ve büyük bir bölümünün kat irtifaklı 
olması dönü�ümün önünde önemli bir engel olu�turmaktadır. 

Parsellerin ortalama 425 m2 olması, mülkiyetin toplula�tırılması ve plana 
göre min 2.000 m2 büyüklüğünde yeni parseller yaratılması için sorun 
yaratmaktadır. Ancak, plana göre verilen emsal değerleri, uzla�ma 
sağlanması için yeni fırsatlar yaratabilir. 
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6.2 * FIRSATLAR 

6.2.1 * Sanayi Alanı Fırsatları 

Üst Ölçekli Plan Kararları: Đstanbul 1/100.000 ve 1/25.000 ölçekli 
planlarının en önemli mekansal geli�im kararlarından biri Đstanbul’un tek 
merkezli bir yapıdan çok merkezli bir yapıya dönü�türülmesidir. Bunun 
aracı olarak da kent içindeki sanayi alanlarının merkez alanlarına 
dönü�ümü kararı bulunmaktadır. Proje alanının, üst ölçekli plan 
kararlarında sanayi dönü�üm alanı ve Anadolu Yakası’nın 1. Derece 
merkezi olarak öngörülmesi, aynı zamanda sanayi alanının buna hazır 
olması önemli fırsatlar ortaya çıkarmaktadır. 

Güçlü Ula�ım Bağlantıları: Karayolu, demiryolu, havayolu ve denizyolu 
ula�ım bağlantılarının kesi�me noktasında olan proje alanı mevcut ve öneri 
ula�ım bağlantılarının çe�itliliği yönünden oldukça avantajlı bir durumdadır.  

Proje alanının; 

Karayolu: Alandaki en önemli karayolu ula�ım aksı, metropolün 
doğu ve batı yakasını birbirine bağlayan E–5 ve kuzeyde bulunan 
ve metropoliten alanın diğer önemli karayolu ula�ım aksı olan TEM 
otoyolu güneyde bulunan sahil yolu, 

Raylı Ta�ım: Proje alanının güney kesiminde, Haydarpa�a>Gebze 
Banliyö raylı sisteminin Halkalı ile Gebze ilçelerini Marmaray 
Projesi ile bütünle�tirilmesi ve Kadıköy>Kartal metro hattı, Sabiha 
Gökçen Havaalanı’na bağlayacak metro bağlantısı, 

Denizyolu: Mevcut Kartal iskelesi ve proje alanının güneyinde 
marina yatırımı için kamu mülkiyetinde arazilerin bulunması,  

Havayolu: Sabiha Gökçen Havaalanı’na yakla�ık 8. km uzaklık, 

olması vb. gibi güçlü kamu yatırımları ile olan ili�kisi Yeni Merkez’in 
yaratılmasında önemli avantajlar sağlamaktadır.  

 

 

Büyük Sermayeli Firmaların Varlığı: Proje alanı içerisinde Doğu�, 
Eczacıba�ı, Sabancı , Siemens, Süperlit, Mutlu Akü vb. Türkiye’nin önde 
gelen büyük sermayeli firmaların yer alması projenin en büyük 
fırsatlarından birisidir. Bu firmaların; 

- Projenin çe�itli a�amalarında örgütlenmesindeki öncü rolü, 
- GYO �irketlerinin olması, 
- AR>GE çalı�maları ile ara�tırmaya dayalı, yenilikçi yöntemlerin 

projelere yansıtılmasındaki rolleri,  
- Hızlı hareket edebilme ve pratik kararlar alabilme kabiliyetleri, 
- Đ�birliğine açık olmaları, 
- Projeyi sahiplenmeleri ve diğer mülk sahipleri tarafından 

sahiplenilmesine yardımcı olmaları, 
- Plan, proje ve uygulama sürecinde aktif rol almaları, 
- Ta�ınma programlarını önceden yapmı�, 
- Özellikli kentsel çevre ve mimari projeler üretme istekleri ve 

güçleri  
 

büyük fırsatlar sunmaktadır.  

Đ�birliği: Đstanbul Büyük�ehir Belediyesi öncülüğünde ve Kartal Belediyesi 
ile Dernek arasındaki i�birliğinin tasarım ve planlama a�amasında 
kurulması projenin geleceği açısından önemli i�birliği ortamları 
yaratacaktır. 
 
Politik ve Đdari Kararlılık: Đstanbul Büyük�ehir Ba�kanı ve belediye 
yönetiminin projeyi gerçekle�tirme kararlılığı ile dernek yönetimin sinerjisi 
ve desteği projenin dinamizmini olu�turmaktadır. 
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Bo�/Ta�ınmı� Firmaların Oranı: Proje alanı içerisindeki daha önce 
faaliyette bulunan Mutlu AKÜ, OralitSA, Sunta, Süperlit, Çapa Marka, 
Eczacıba�ı vb. fabrikaların faaliyetlerine tamamen veya büyük oranda son 
vermi� olmaları önemli bir fırsattır.  

Kamu Arazileri: Proje alanı içerisinde önemli büyüklükte ve konumlarda 
kamu arazileri yer almaktadır. Kamu arazilerinin; 

- Toplam alanın  %30’unu  olu�turması,  
- Đki büyük kamu arazisinin ‘Ta� Ocağı’ ve ‘Sahil Kesimi’nde 

stratejik konumlarda yer alması,  
önemli fırsatlar yaratacaktır.   
 
Fikir Projesi: Yeni Merkez projesinin; 
 

- 360 hektar büyüklüğünde bir vizyon projesi olması, 
- Tasarımın Mimar Zaha HADID tarafından hazırlanması, 
 

projeye olan ilginin ulusal ve uluslar arası düzeyde yüksek olmasını 
sağlamaktadır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Tasarım: ZHA 
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Mülk Sahiplerinin Örgütlülüğü: Mülk sahiplerinin projenin gerçekle�mesi 
için örgütlenerek dernek kurmaları, katılımcı bir anlayı�la projede katkı 
sağlamaları, i�birliğine hazır olmaları, yatırımların gerçekle�mesi için istekli 
olmaları büyük fırsat yaratmaktadır. 

Karma Kullanım Talebi: Geli�mekte olan piyasalar özellikle perakende ve 
alı�veri�, ofis ve konut sektörlerini canlandırmı�tır. Bu geli�me 
çerçevesinde özellikle uluslararası gayrimenkul yatırım fonlarının orta ve 
büyük ölçekli projelere olan gereksinmeleri ve proje alanının ise buna 
imkan vermesi yatırımcılar için önemli bir fırsat yaratmaktadır. Uluslar arası 
gayrimenkul sektörünün aktörleri Đstanbul’u bir fırsat alanı olarak 
belirlemi�lerdir. (Kaynak: En Đyi arazi Kullanım Piyasa çalı�ması>2006, 
Kentsel Strateji.) 

Tuzla Teknoloji Geli�tirme Bölgesi: Đstanbul/ Tuzla>Aydınlı sınırları 
içinde yakla�ık 2500 dönümden olu�ması planlanan "Teknoloji Geli�tirme 
Bölgesi”  özellikle küçük ve orta ölçekli sanayilerin yer seçiminde büyük 
fırsatlar yaratacaktır.  

Pazar Yeri: Proje alanı yakla�ık 4 milyon m2 in�aat alanı ile farklı 
sektörlerde i� fırsatları yaratacaktır. Bunlar; 

> Proje A�amasında: Mimarlar, mühendisler, peyzaj mimarları, 
tasarımcılar, �ehir plancıları, altyapı uzmanları, harita 
mühendisleri. 

> Đn�aat Sürecinde: Đn�aat i�çileri, mühendisler 
> Đn�aat sonrası: hizmet, kültür, turizm, kamu, gayrimenkul olmak 

üzere bir çok sektörde her alandan meslek grubuna i� 
olanaklarıdır.   
 

Çapraz Finansman Yaratma Potansiyeli: Proje alanında bulunan büyük 
kamu arsalarının belli bir arazi geli�tirme programı çerçevesinde ele 
alınması kamu için yeni finans olanakları sağlayacaktır. Kamu arsalarından 
elde edilecek gelir ile teknik ve sosyal altyapı yatırımlarının maliyetleri 

kar�ılanabilir. (Kaynak: En Đyi arazi Kullanım Piyasa çalı�ması>2006, 
Kentsel Strateji.) 

6.2.2 *  Mevcut Konut Alanı  Fırsatları 

Proje alanında bulunan konut alanlarındaki dönü�üm süreci, sanayi 
alanındaki dönü�üm sürecini takip ederek devam edecektir. Yakla�ık 
10.000 ki�inin ya�adığı bu alanların dönü�ümü için planlama kararları 
önemli fırsatlar sunmaktadır. 

Plan Fırsatları: Sanayi alanının dönü�ümü için verilen imar hakları ve 
kullanım kararlarının mevcut konut alanlarını da kapsaması uygulamanın 
gerçekle�mesine paralel olarak bu alanların da dönü�ümü için önemli 
fırsatlar yaratmaktadır. 

Değer Artı� Potansiyeli: Proje alanında planlama çalı�maları a�amasında 
arazi fiyatlarının artması, proje yatırımlarına paralel olarak bu artı�ın 
devamı yakın çevredeki değerlerinde artı�ını beraberinde getirecektir. 
Süreç içinde değer artı�ından konut alanlarının da yararlanabilmesi için 
mevcut kentsel dokuların da dönü�me sürecine girmesi kaçınılmaz 
olacaktır. 

Kat Yükseklikleri: Mevcut konut alanlarındaki kat yükseklikleri dönü�üm 
potansiyeli açısından fırsatlar sunmaktadır. Alandaki 4 kat ve altı yapıların 
oranı %87’dir. Özellikle proje alanının doğusundaki konut alanları kat 
yükseklikleri açısından dönü�üme olanak sağlayacak durumdadır. 
 
Đ� Bulma: Anadolu yakasında Yeni Kent Merkezi yaratılması vizyonu 
doğrultusunda hizmet sektöründe 100.000 yeni i�gücünün yaratılması 
özellikle proje alanı içinde ve Kartal’da ya�ayanların öncelikli olarak 
yararlanacakları.bir ortamı olu�turacaktır.  
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7*VĐZYON:  
“Đstanbul Stratejik Plan Vizyonu’ndan Ortak 
Vizyona doğru” 
 
Đstanbul Stratejik Planının Đstanbul Metropolu için ortaya koyduğu vizyon; 
 

‘Çevresel, toplumsal ve ekonomik 
sürdürülebilirlik ilkeleri doğrultusunda 
özgün kültürel ve doğal kimliğini koruyarak 
geli�en, küresel ölçekte rekabet gücüne 
sahip bilgi toplumuna dönü�en ya�am 
kalitesi yüksek bir Đstanbul’ 

 
yaratmaktır.(Kaynak: IMP) 
 
Đstanbul vizyonu gerçekle�tirilmesi için Kartal ve yakın çevresine yüklenen 
misyon ise; 
 

Kentin Anadolu Yakası’nda Kartal’ın birinci derece merkez 
olmak üzere planlanması, etkin bir ula�ım altyapısının 
olu�turulmasının yanı sıra; yığılma avantajlarını kullanarak 
birbirileri ile ekonomi ve sinerji olu�turacak i�levlerin 
konumlanmalarına ve karayolu>denizyolu>demiryolu ula�ım 
sistemleri arasında entegrasyona dayandırılmaktadır.  
 
Önerilen bu sistemde yer alacak ana i�levler ise Kartal 
1.Derece Merkezi (üst düzey hizmetler), Sabiha Gökçen 
Havalimanı, Pendik Yeni�ehir ve Kurtköy’de önerilen teknoloji 
geli�tirme bölgeleri, Pendik Limanı ve lojistik bölge, Orhanlı 
Lojistik Merkez ve etrafında geli�en konut alanları ve onlara    

 
 
 
 
hizmet veren donatılar ile ticaret alanlarıdır. (Kaynak: IMP, 
Plan raporu, sayfa 616) 
 
Anadolu Yakası’nda, MĐA’nın yükünü azaltan, iki yaka 
arasındaki gerek i�gücü gerekse ula�ım dengesini sağlayan, 
ticaret, turizm, konut, kültür, yönetim ve rekreasyon alan 
ve kullanımlarının yer alacağı güçlü bir merkeze ihtiyaç 
duyulmaktadır. Bu bağlamda Kartal ile Kozyatağı>Ata�ehir 
birinci derece merkezler olarak tanımlanmı�tır. 
 
Kartal Đlçesi, Sabiha Gökçen Havaalanı’na yakınlığı, dönü�üm 
sürecindeki sanayi alanları, bu bölgeyi destekleyen ula�ım 
projelerinin varlığı, Avrupa Yakası ile denizyoluyla bağlantı 
kurma olanağı, Gebze Sanayi Bölgesi’ne yakınlığı nedeniyle 
i� merkezlerinin yerle�imi için avantajlı konuma sahiptir. Bu 
potansiyelleri ile Kartal merkezinin üst düzey hizmet odaklı bir 
merkez olarak geli�mesi öngörülmektedir. 
 
Kozyatağı>Ata�ehir, bölgenin sahip olduğu potansiyel ve 
mevcut eğilimler doğrultusunda, uluslararası finans merkezi 
niteliğinde üst düzey hizmet odaklı birmerkez olarak 
tanımlanmı�tır. (Kaynak: IMP, Plan raporu, sayfa 621) 
 
Kruvaziyer turizmi, Đstanbul’un değerlendirmesi gerekli bir diğer 
turizm çe�idi olup,  buna yönelik olarak Plan’da Salıpazarı, 
Haydarpa�a ve Zeytinburnu (Zeyport)  limanlarının kruvaziyer 
liman olarak hizmet vermesi; ilave olarak Kartal’da da kruvaziyer 
liman yapılması önerilmi�tir. (Kaynak IMP sayfa 653) 

 
 



Kartal Kentsel Dönüşüm Projesi; Katılımcı Planlama Uzlaşma Yönetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Planı”                                                         KENTSEL STRATEJİ          28 

 

Đstanbul Stratejik Plan vizyonu çerçevesinde Kartal dolayısıyla proje 
alanına yüklenen misyon dikkate alındığında anahtar kelimeler; 

> 1.derece alt Merkez 
> Karma Kullanım (ticaret, turizm, konut, kültür, yönetim 

ve rekreasyon) 
> Güçlü Ula�ım Bağlantıları (deniz, kara, metro) 

olarak sınıflandıralabilir. 
Kartal Kentsel Dönü�üm Projesinin vizyonunu belirleyecek olan anahtar 
kelimeler ise; 

> Đmaj 
> Đ�birliği 
> E�itlik 
> Yarı�abilirlik 
> Sinerji ve Enerji 

olarak ele alınabilir. 
Kartal Kentsel Dönü�üm Projesi vizyonu ise; 

 
Küresel ölçekte yarı�an, metropol ve yerel 
ölçekte payla�an, kamusal ve açık alanları ile 
ya�ayan ve tasarımı ile farklıla�an Yeni 
Merkez’ 

 
Ortaya konulan vizyonun ortak vizyona dönü�türülmesi vizyonu 
gerçekle�tirmek üzere belirlenen hedefler, program ve projelerin kamu, 
özel ve sivil kesimler tarafından benimsenmesi için ortamlar yaratılmalıdır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 Tasarım: ZHA 
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8 * AMAÇ 
 
 
Kartal Kentsel Dönü�üm Projesi, SEP’in amacı, kentsel dönü�ümün 
mekan, ekonomi ve toplum boyutları ile planlamanın plan, program ve 
proje temel bile�enleri ile; 

> i�birliği, 
> bütünle�me (proje ve yakın çevresi) 
> ta�ınma/yer deği�tirme stratejileri 
> karar süreçlerine katılım 
> tasarım, plan ve uygulama birlikteliği 
> tasarım değeri, 

vb gibi temel ilkelerinin birlikteliği ile mülk sahiplerinin, çalı�anların, 
ya�ayanlar ile küresel, metropol ve yerel ölçekte kamusal ve özel kesim 
beklentilerini kar�ılayacak �ekilde proje fırsatlarından her kesimin 
yararlanmasını sağlamak üzere belirlenmelidir. 
 
Sanayi alanından Merkezi Đ� alanına dönü�üm süreci içinde Stratejik ve 
Eylem Planının amacı; 
 

‘Projenin fırsatları ve i�birliğinin yaratacağı 
sinerjiyi, süreç içinde çok iyi değerlendirerek, 
ortak vizyon çerçevesinde; 
 

> mülk sahipleri, kiracılar, çalı�anlar ve 
ya�ayanların beklentileri ile 

> küresel, metropol ve yerel ölçekte yenilikçi 
ve çağda� kentsel kullanımların 
yaratılacağı,  
 

 proje gerçekle�tirmektir’. 
 

 
 
 
 
Ortak vizyon çerçevesinde amaca ula�mak için; 

 
> Proje fırsatlarının iyi belirlenmesi, 
> Đ�birliği ortamlarının geli�tirilmesi, 
> Plan ve piyasa ko�ullarının e�güdümü, 
> Metropol ve yerel ölçekte sosyal ve ekonomik kalkınma 

programlarının hazırlanması, 
> Çalı�anlar ve ya�ayanlar ba�ta olmak üzere i� sağlama ve 

kapasite artırma programlarının belirlenmesi, 
 

vb gibi temel alt konuları kapsayan stratejiler ortaya konulmalıdır. 
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9* KARTAL ĐLÇESĐ MEKANSAL GELĐBĐM 
STRATEJĐ ÇERÇEVESĐ 

 
Đstanbul Metropoliten plan ölçeğinde verilen stratejik kararların 
fırsatlarından özellikle proje alanı ve yakın çevresi ile Kartal ilçesinin 
yararlanabilmesine yönelik mekansal geli�im strateji çerçevesinin doğru 
çizilmesi gerekmektedir. 
 
Proje alanı büyüklüğü ve proje geli�im süreci dikkate alındığında bütüncül 
planlama yakla�ımı ve stratejik plan gereği, proje ve eylem alanlarının 
belirlenmesi ve arazi kullanım kararlarının ortaya konulması için ilçeyi 
kapsayan bir mekansal �ema çalı�ması yapılmalıdır.  
 
Geli�im senaryoları sonucunda projeden etkilenen gruplarının uzla�acağı 
bir sentez senaryosu çerçevesinde stratejilerin ve önceliklerin belirleneceği 
mekansal stratejik geli�im çerçevesi, aynı zamanda planlama ve tasarım 
ilkelerinin belirlenmesi için de bir rehber niteliğinde olacaktır. 
 
Kartal SEP için ortaya konulan stratejik hedefler ve planlamaya baz olacak 
dönü�üm senaryoları çerçevesinde bir sentez senaryonun temel ilkelerini 
de olu�turacak olan Kartal Đlçesi Mekansal Geli�im Stratejisi Beması 
hazırlanmalı ve �ema, ilçenin ekonomik ve toplumsal kalkınma stratejilerini 
de içerecek olan Kartal Đlçesi Geli�im Eylem Planı (KAGEP) 
çalı�malarına baz olu�turmalıdır. 
 
Kartal Đlçesi, ‘Mekansal Geli�im Stratejisi Çerçevesi’ ve ‘Geli�im Eylem 
Planı’ hazırlanmasının temel amacı, sermayenin biçimlendireceği YENĐ 
MERKEZ’in Kartal’ın mevcut mekansal, toplumsal ve ekonomik yapı ile 
bütünle�mesi için kar�ılıklı fırsatlarının ortaya konulmasıdır.  
 
 
 

 
 
 
 
 
Bir ba�ka deyi�le, niteliksiz yapı stoku ve çevre, kentsel donatı alanlarının 
yetersizliği ve i�sizlik vb gibi temel sorunların da çözümüne yönelik 
çalı�maların yapılması gerekmektedir. 
 
Kısaca, geli�tirilecek stratejiler ve senaryoların da temel ortak noktası ise 
Kartal için daha güvenli ve ya�anabilir bir ortamın yaratılmasıdır.  
Bütün bunları ba�armak için izlenecek temel stratejinin, ticaret, kültür, 
turizm ve konut vb gibi yeni yatırımlarının yapılacağı, 100.000 yeni 
i�gücünün yaratılacağı ve 40.000 ek nüfusun ya�ayacağı proje alanı ile 
ilçede, ya�ayanların ve çalı�anların da yeni ya�amlarını tasarlayacak bir 
�ekilde çok boyutlu olmak zorundadır. 
 
Kartal ve kom�u ilçeleri Maltepe, Pendik arasındaki ili�ki sistemini de 
sağlayacak olan vizyon ve öncü projeler ile yatırım alanları da genel 
planlama çerçevesinin önemli konuları içermelidir. 
Kartal Mekansal Geli�me Strateji Ueması, Kartal Kentsel Dönü�üm Proje 
alanını odak kabul eden bir sistematiği ortaya koyacak olan bir planlama 
çerçevesini olu�turmak üzere;  

> Ueritler(diki�ler)>Stratejik Akslar>Yeni Ya�am Koridorları,  
> Odaklar>Kentsel Odaklar 
> Sınırlar (kenarlar) 
> Mavi ve Ye�il  
>  

temel altlıklar olmalıdır. 
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Beritler(diki�ler)*Stratejik Akslar*Yeni Ya�am Koridorları: Proje alanı 
ve yakın çevresi ula�ım sistematiği dikkate alındığında Sanayi ve Spor 
Caddeleri önemli aksları olu�turmaktadır. Sanayi Caddesi, E6 ve E5 ile 
Sahil Yolu arasındaki önemli bir bağlantı ortaya koyarken, Spor Caddesi 
de aynı fonksiyonu Kartal Merkez bağlantısı ile ortaya koymaktadır. 

Proje alanında kuzey>güney bağlantısını sağlayan ve projenin omurgasını 
olu�turan Sanayi Caddesi’nin ‘metropol aksa’, proje alanının Kartal 
geleneksel merkezi ile bağlantısını sağlayan Spor Caddesinin ise yerel 
stratejik aksa dönü�türülmesi gerekmektedir. 

Bir ba�ka deyi�le metropol ve yerel ölçekte önemli i�levler üstlenen bu iki 
aksın stratejik akslar haline dönü�türülmesi gerekmektedir. 

Proje alanının doğu ve batı yönünde olu�turulan �eritler (diki�), kültürel ve 
ye�il aksları olu�tururken kamusal ve yarı kamusal mekanların 
yaratılmasını sağlamaktadır. 

Söz konusu �eritler (diki�ler) proje alanının doğu ve batı kenarından 
itibaren yerle�ik doku içinde de sürekliliği sağlanmalı ve bunlar stratejik 
akslara ve yeni ya�am koridorlarına dönü�türülmelidir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kaynak: Kentsel Strateji 
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Odaklar*Kentsel Odaklar: Proje alanında 3 bölgede yaratılan kültür, i� 
ya�am alanı i� alanı odakları farklı tipolojileri ile birer imaj odakları haline 
getirilmi�tir. 

Proje alanında üç önemli yükselme ya da imaj bölgelerinin bir sistematik 
içinde mevcut kentsel doku içinde devamı sağlanarak odaklar kentsel 
odaklara dönü�türülmelidir. Amaç, mevcut kentsel doku içinde yaratılacak 
odakların yoğunla�ma bölgeleri ilan edilerek, yoğunluk ve imar hakları 
transferleri ile kentsel donatı alanlarının artırılması ve riskli yapıların 
azaltılmasıdır. 

 

 

 

 

 

Böylelikle, proje alanında yaratılan proje odaklarının ilçe bütünü içinde 
kentsel odaklara dönü�mesini sağlayacak bir odaklar sistematiğinin 
kurulmasında yarar bulunmaktadır. 

Sınırlar (kenarlar): Yeni Merkez’in olu�acağı proje alanının pek çok sınırı 
bulunmaktadır. Bunlar; 

> E5 kenarı, 
> Tren yolu kenarı, 
> Doğu kenarı, 
> Batı kenarı, 
> Sahil kenarı 

olmak üzere proje alanını doğu>batı ve kuzey>güney sınırlarını 
olu�turmaktadır. Proje’nin donatı alanları sistematiği özellikle doğu ve batı 
sınırlarında ya�ayan nüfus dikkate alınarak kurgulanmı� ve okul, sağlık, 
kre� vb gibi kamusal yatırımlar sınırlarda yoğunla�tırılmı�tır. 

Ancak, projenin yaratacağı enerjinin, sınırlar zorlayarak içeri doğru 
akıtılması için önerilen �eritlerin, stratejik akslara ve yeni ya�am 
koridorlarına dönü�türülmesi sınır bölgelerinde de bütünle�me 
sağlayacaktır. 

Bu nedenle, özellikle mevcut kentsel dokudaki dönü�ümün süreç içinde 
proje alanı içinde ya da sınırlarında bulunan yerle�imlerden ba�layacağı 
göz önüne alındığında bir bütünle�ik sınır operasyonuna da gereksinim 
olacaktır. 

 

 

 

 

 

Kaynak: Kentsel Strateji 
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Mavi*Ye�il: Proje alanının kuzeyindeki ta� ocağı ve güneyindeki sahil 
dolgu alanı kentsel ölçekte iki büyük açık alanı olu�turmaktadır. Ayrıca, 
proje alanının güney sınırındaki Marmara Denizi de Yeni Merkez’in en 
yoğun kullanılacağı ve çekim merkezlerinin olacağı alanlardır. 

Proje alanı içindeki ye�il alan sistematiği de dikkate alınarak mavi(su) ve 
açık alan(ye�il) bütünle�mesini sağlayacak yeni bir strateji olu�turulmalıdır. 
Mavi>Ye�il bütünle�me stratejisi ilçenin tüm dokusunu kapsayacak �ekilde 
kurgulanmalıdır. Yapı ve ya�am kalitesi riskinin yüksek olduğu ilçede açık 
alan, ye�il alan ve deniz potansiyelini risklerin azaltılması için önemli 
fırsatlar sunmaktadır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kaynak: Kentsel Strateji 
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Kaynak: Kentsel Strateji 
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Kaynak: Kentsel Strateji 
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10*PROJE GELĐBTĐRMEDE YENĐ YAKLABIM 

(Sanayicilerin sinerji ve enerjisininin 
kullanılması) 

Đlk Bulu�ma 

Kartal Sanayi Dönü�üm Projesi, ilk kez 13 Mayıs 2005 tarihinde, Kartal 
Hasan Ali Yücel Kültür Merkezi'nde Đstanbul Büyük�ehir Belediye Ba�kanı 
Dr. Mimar Kadir Topba� ile Kartal Belediye Ba�kanı Arif Dağlar, ĐMP 
Ba�kanı Hüseyin Kaptan’ın katılımıyla sanayici ve ya�ayanlarla birlikte  
düzenlenen toplantıda tartı�ılmı�tır. Đstanbul Büyük�ehir Ba�kanı; 

yeni vizyon projeleri ile Đstanbul'un dinamizmini Kartal'a getirmek 
istediklerini, mülkiyet hakkına saygılı olduklarını, kimsenin hakkını 
zayi edilmeyeceğini, 

 
Kartal Yeni Merkez Vizyon Projesi’nin uluslararası nitelikte 
dünyanın ünlü mimarlarına yarı'ma 'ansı veren bir yakla'ımla ele 
alınacağını, 

 
Ayrıca, katılıma önem verdiklerini, bu nedenle sanayici mülk 
sahiplerinin bir araya gelerek dernek çatısı altında örgütlenerek, 
tasarım ve planlama a'aması dahil karar alma süreçlerine 
 katılacaklarını, 

 
belirtmi�tir. 
 
Đlk toplantıda ĐBB Ba�kanı tarafından verilen mesajların ardından lider 
sanayi firmaları dernek çatısı altında toplanma  ve  ĐBB de uluslararası 
yarı�ma kararı almı�tır. 

 

 

 

 

Kartal Kentsel Dönü�üm Derneği: 

Proje alanı içindeki özel mülk sahiplerinin bir bölümünün bir araya  gelerek 
olu�turdukları derneğin amacı Dernek tüzüğünde �öyle belirtilmi�tir: 

1*Kurum ve kurulu'lar tarafından Kartal Đlçesinde ‘Kartal Alt 
Merkez ve Pendik Kıyı  Kesimi Kentsel Dönü'üm Alanı’ olarak 
tanımlanan alanda kentsel ya'am alanının çağda' mimari ve 
kentle'me ilkeleri ı'ığında altında yapılan çalı'malara altyapı 
 olması için gerekli çalı'maları yapmak ve buna paralel olarak 
belediye tarafından hizmet alımı yoluyla uluslar arası jüri tarafından 
seçilen projenin 1:5.000 ölçekli Master Plan ve 1:1000 ölçekli Đmar 
 Planını hazırlatmak ve konu ile ilgili kamu ve kurulu'ları ile i'birliği 
yapmak, 

2*‘Sürdürebilir Kent’ yaratma ereğiyle yerel yönetim ve sivil toplum 
örgütleriyle birlikte bireylerde iyi kentli iyi yurtta' olma bincini 
sağlamak, 

3*Kent, çevre, kültür, sanat, eğitim, mimarlık, 'ehir planlaması 
kentsel tasarım  konularında gerektiğinde ve imkanları ölçüsünde 
proje üretmek veya ürettirmek, merkezi yönetim ve yerel 
 yönetimlerle bu konularda i'birliği yapmak, projelerde yerel, kamu, 
sivil ve özel kurulu'larla i'birliği yapmak, bu hizmetlerin yönetimi 
ve denetimini uzman kurulu'lara yaptırmak ve yapılan 
uygulamaları çağda' teknik, sağlıklı kentsel ya'am ve uzun vadeli 
planlama hedefleri çerçevesinde denetlemektir. 

Bugün, derneğin 29 aktif, 29 sosyal üyesi bulunmaktadır. 
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Uluslar arası Yarı�ma 

2006 yılı ba�ında, ĐBB>ĐMP tarafından, ‘Kartal Alt Merkez ve Kartal Pendik 
Kıyı Kesimi Kentsel Dönü�üm Projesi’ adı ile davetli kentsel tasarım 
yarı�ması açılmı�,  

> Kisho Kurokawa Architects & Associates 
> Fuksas Architects 
> Zaha Hadid Architects 

 
üç uluslarararası mimarlık ofisine fikir projesi hazırlatılmı�tır.  

Mart 2006’da yapılan değerlendirme sonucunda Zaha Hadid Architects 
tarafından hazırlanan proje birinci seçilmi�tir. Değerlendirme Kurulu Zaha 
Hadid Architects projesinde esneklik ve uygulamayı kolayla�tırma 
potansiyeli gibi özellikleri olumlu bulmu�tur. 

Ayrıca, kurul; 

> Projenin organize fikirleriyle biçimsel sunumu arasındaki güçlü ve 
özgün ili�ki olması, 

> Projenin önerdiği ‘düzenleyici ağ’ın esnekliği ve gev�ek bir ızgara 
sisteminin, proje alanını çevredeki yapıla�mayla ve �artlarla 
bağlayacak �ekilde ba�arıyla uygulanması, 

> Kullanımlar ve yoğunlukların, kentsel ve mantıksal olarak, alan 
üzerine ba�arılı olarak dağıtılması. 

> Uyum sağlayabilecek, düzenleyici bir çerçevenin, projenin 
gelecekteki geli�imi için bir donanım yaratacağı fikri,  

> Proje etaplaması ve uygulamayı kolayla�tırma potansiyeli, 
> Bu projenin geleneksel planlama elemanlarıyla ili�kisinin 

pratikliğinin vurgulanması; blok yapıla�ma, deği�ik büyüklüklerde 
ve �ekillerdeki parseller, yoğunluk düzenlemeleri ve mantıklı ama 
zorlayıcı olmayan kullanım dağılımları, 
 

>  

 

> Projenin dikkatli bir seviyedeki soyutlama anlayı�ı ve 
değerlendirme kurulunun, bu soyutlamanın gelecekteki konular için 
uygun ko�ullar sağlayacağı,   

 
vb gibi özelliklerini raporunda vurgulamı�tır (Kaynak IMP). Fikir projesi 
Nisan 2006’da proje sergisi açılarak kamuoyu ile payla�ılmı�tır. 
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Tasarım: ZHA 
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11*YENĐ MERKEZ TASARIM VE PLANLAMA 
YAKLABIMI  
 

Kartal Yeni Merkez’in olu�ması için; 

- Đstanbul Stratejik Planı ve  
- Uluslararası Yarı�ma ile ba�layan planlama ve tasarım süreci  

 
1/5000 Nazım Đmar Planı ve 1/1000 Uygulama Đmar Planı iledevam 
etmektedir. Proje alanının olu�um ve geli�im prensipleri ile yapıla�ma 
kararları bu planlarla belirlenmi�tir. 

Đstanbul Stratejik Planı ve alt ölçekli planların yanısıra, ula�ım ve altyapı 
projeleri alanın geli�imine ili�kin öncelikli kararları olu�turmaktadır. 
 
Đstanbul Stratejik Planı; 

- 1. Derece Alt Merkez  
- Karma Kullanım (ticaret, turizm, konut, kültür, yönetim ve 

rekreasyon)  
- Güçlü Ula�ım Bağlantıları (deniz, kara, metro)  

vb gibi proje alan için stratejik kararlar üretmi�tir. 
 
Uluslararası yarı�ma ile bu proje alanına ili�kin temel tasarım kavramları 
olu�turulmu�tur. Bunlar; 

- Diki�li Geometri (doğu ve batının bağlanması)  
- Izgara Sistem (altyapı uygulamaları ve mülkiyetin yeniden 

dağıtımını kolayla�tırması) 
- Yapı Tipolojisi (mimari tasarımda esneklik ve çe�itlilik) 
- Dalgalı Yükseklik (mimari tasarımda esneklik ve çe�itlilik) 
- Bulvar Hattı>(kuzeyle güneyin bağlanması) 
- Ada Bazında Yapıla�madır. 

 

 

 

 

 Tasarım: ZHA 



Kartal Kentsel Dönüşüm Projesi; Katılımcı Planlama Uzlaşma Yönetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Planı”                                                         KENTSEL STRATEJİ          40 

 

PLANLAMA ĐLKELERĐ VE KARARLARI 

1/5000 Plan yukarıda belirtilen temel kararlar ve kavramlar doğrultusunda 
�ekillenmi� ve alanın geli�imine yönelik temel ilkeleri belirlemi�tir. Bu ilkeler 
�öyledir: 

− Esneklik: Detayda çözülmesi gereken sorunların altölçekli 
planlarda detaylı bilgi edinildikçe çözülmesi>�ematik plan gösterimi 

− E�itlik: Alanın tamamında e�it yapıla�ma hakkı> Her mülkiyetten 
e�it oranda DOP ve KOP toplamı (%40) 

− Eri�ebilirlik: Yürüme mesafeleri baz alınarak, bölgesel ihtiyaçlar 
doğrultusunda donatı dağılımının yapılması, toplu ta�ım hatlarınnı 
ve duraklarının belirlenmesi  

− Kullanılabilirlik: Anadolu Yakası’nın tamamının ihtiyaçlarına 
yönelik rekreasyon, kültür vb. i�levlerin yer almasını sağlanması, 
çok i�levlilik : ticaret, turizm, konut,  ofis, vs.. 

− Đ�levsellik: Max. %50 konut kullanımı ile gece>gündüz kullanım 
dengesinin sağlanması 

− Uygulanabilirlik: Farklı zamanlarda ve birbirini engellemeden 
uygulama olanağının sağlanması ( planlama alt bölgeleri) 

Bu ilkeler doğrultusunda temel planlama kararları geli�tirilmi�tir. Bunlar; 
 
1. Hizmet ve ticaret sektörünün etkinliğini arttırmak: Alanda bürolar, 

bankalar, i' merkezleri, kültür endüstrileri ile bağlantılı ileri teknolojinin 
kullanıldığı merkezler, alı'veri' merkezleri, lokantalar, kafeler, yönetim 
merkezleri, mobilya, otomobil vb., satı' merkezleri ile showroomları yer 
alması öngörülmü'tür. 

- Merkez Alanları Lejandı (karma kullanım) 
- Emsal Değerleri (2.5>3) 
- Min. Parsel Büyüklüğü (net 3000 m2) 

2. Turizm kullanımlarını desteklemek: Đstanbul’un küresel ekonomiye 
eklemlenmesi ve geli'im perspektifleri doğrultusunda olu'an  

 
 
gereksinimler dolayısıyla Kartal Merkez Alanı’nda uluslar arası turizme 
hizmet edecek tesislerin yer alması öngörülmektedir. 

- Emsal te'viki  

- Marina 
 

3. Kültür( sanat tesisleri ve rekreasyon alanlarıyla canlı bir kent 
ya�antısı olu�turmak: Đstanbul’un mevcut kültür sanat ya'antısı 
geleneksel merkezde sıkı'mı'tır, iki yaka arasındaki i'levsel ve yapısal 
dengenin sağlanması açısından kültürel perspektifin Anadolu yakası 
özelinde Kartal merkez odaklı bir geli'im göstermesi planlama ilkeleri 
arasındır. 

 

- Kamusal kültür alanları odaklanmaları 

- Emsal te'viki 
- Kıyıda ve ta' ocağında büyük açık ye'il alanlar 

 
4. Kamusal nirengilerin yer almasını sağlamak: Proje alanının merkezi 

i'levini yerine getirebilmesi amacıyla kamusal idari merkezlerin ve 
büyük kamusal yatırımların alan içinde yer almasını sağlanmalıdır. 

- Đdari kullanımlar 
- Kamu yatırımına uygun büyük imar parselleri 

5. Ula�ım olanaklarını arttırmak ve iyile�tirmek: Alan içinde çalı'acak, 
ya'ayacak ve alanı çe'itli amaçlar için kullanacak insanlar için; 
metropol, yerel ve proje alanı ölçeğinde bağlantılar kurulmu' ve 

güçlendirilmi'tir. 
 

- Kuzey ve güney transfer merkezleri 

- Kuzey*güney ana aksı 

- Kuzey*güney tramvay bağlantısı 
- Vapur iskelesi 
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6. Mevcut konut alanlarının dönü�ümünü sağlamak: Proje alanı 

içinde, genelde çeperlere yakın yer alan mevcut konut alanlarının 
dönü'ümü projenin niteliği açısından orta ve uzun vadede 
gerçekle'melidir, ancak mülkiyet dokusunun niteliği ve niceliği 
dolayısıyla sanayi dönü'ümü alanlarından farklı ele alınmı'tır.  

- Đstek doğrultusunda dönü'üm için te'vik 

- Min. Parsel büyüklüğü 

 
TASARIM ĐLKELERĐ VE KARARLARI 
 
Üst ölçekli plan kararları doğrultusunda, ZHA yarı�ma projesi konseptini 
geli�tirmi� ve 1/1000 Uygulama Đmar Planı’na yönelik çalı�malar yapmı�tır. 
Bu çalı�malar doğrultusunda proje alanı için olu�turulmu� tasarım ilkeleri 
a�ağıdaki gibidir: 

 
1. Batı ile Doğuyu Birle�tiren: Dinamik “Diki�li” Geometri: 
Mekânsal bütünle�me (diki�) ilkesine uygun olarak, doğu>batı 
doğrultusunda yeni caddeler, kamuya açık yürüyü� koridorları, yapı 
�eritleri ve i�levsel bantlardan olu�an bağlantılar önerilmi�tir.  
 
2. Üç Farklı Çekim Alanı: Kuzeyde Ta� Ocağı, büyük oranda 
kamusal açık alan olarak değerlendirilerek, etrafında yer alan sosyal 
ve kültürel kullanımlar ve transfer merkezi ile desteklenmi�, projenin en 
önemli çekim noktalarından birini olu�turmu�tur. Güneyde ise kıyı 
alanı, marina kullanımıyla zenginle�tirilmi�, hemen gerisinde açık 
alanlar ve kültür yapılarıyla desteklenmi�tir. Marmaray transfer merkezi 
ve kamusal kullanımlarla desteklenen bu alan proje alanının denizden 
bakıldığında vitrinini olu�turması öngörülmü�tür. Bu iki odak birbirlerine 
tramvay hattıyla desteklenmi� olan Bulvar hattı ile bağlanmı�tır. 45 
metrelik bu cadde boyunca dükkanların, yeme içme tesislerinin yer  

 

 
alması önerilmekte, ortasındaki geni� yürüyü� alanında ise çe�itli 
geçici yapılarla aktif bir kültürel ya�antı öngörülmektedir. 
 
3. Yoğunla�tırılmı� Sosyal Donatı Odakları: Her alt bölgedeki 
donatıların belirli alanlarda yoğunla�ması önerilmi�tir. Böylece mahalle 
ölçeğinde ve algılanabilir donatı odakları olu�turularak ye�il ve açık 
alanlarla bağlantıları kurulmu�tur. Sosyal donatı alanları özellikle Kartal 
mevcut yerle�imlerindeki nüfusun yararlanabilmesi açısından çeperlere 
konumlandırılmı�tır. 
 
4. Bütünle�ik Açık Alan Ağı: Açık alanlar için üç farklı ölçek 
belirlenmi�tir:  
Büyük Kuzey*Güney Omurgası,  Alan bütünündeki odakları birbirine 
bağlayan bu omurga, Hafif Raylı Sistem hattı ile desteklenmi�tir. 
Kamusal mekanların ve yerle�im alanlarının olu�ması için büyük bir 
fırsat olu�turan bu hat, planın çok önemli bir parçasıdır.  
Ye�il Yürüme Bantları, Doğu ve Batıyı birbirine bağlayan bantların bir 
parçası olarak, diki� stratejisine katkıda bulunmakta ve açık alanlar 
ağının kentsel donatı odakları ile ili�kisini kurmaktadır.  Bu kamusal 
bağlantılar, dinamik silüeti sağlamak için önerilen bina hatları ile sıkı 
sıkıya bağlantılıdır.  
Küçük Kamusal Mekanlar, her alt bölgede yer alan ye�il bantlar, 
meydanlar ve küçük ye�il alanlardır.  
 
5. Üç Zirve ile Bekillenen Kent Silueti* Yapı Beritleri: Taban alanı 
yoğunluklarında deği�iklikler yaratarak ve doğu batı yükseklik hatlarını 
belirleyerek, hem diki� kavramını destekleyen hem de doğu>batı 
bantlarının gerçekle�mesini sağlayan bir yapı peyzajı olu�turulmu�tur. 
En önemlileri ye�il yürüme bantlarına bağlanan yükseklik bantlarıdır.  

 
 
 



Kartal Kentsel Dönüşüm Projesi; Katılımcı Planlama Uzlaşma Yönetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Planı”                                                         KENTSEL STRATEJİ          42 

 

Silüet iki ana elemandan olu�maktadır:  
 

- Ana yükseklik bantları üç yükseklik bölgesini belirlemektedir. Bu üç 
bölgede (MĐA, bulvarın orta kısmı, kıyı alanı) ana kullanımlar ve 
i�levlerin yoğunla�ması beklenmektedir. Tek ba�ına yapılar ve 
kuleler bu alanlarda in�a edilecektir. 
 

- Homojen dü�ük yükseklik alanlarında, yapılar daha geni� taban 
alanları kaplayacaklardır. Bu kontrollü yapılar, yükseklik �eritlerinin 
görünürlüğünü arttıracak ve bütün alan için insan ölçeğinde sokak 
görüntüsünü>örüntüsünü yakalamaya yönelik uygun yoğunluğu 
sağlayacaktır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tasarım: ZHA 

Tasarım: ZHA 
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Kaynak: Kentsel Strateji 
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12*KATILIMCI PLANLAMA UZLABMA 
YÖNETĐM YAKLABIMI (7B) 

 

Yeni Merkez Projesinde, projeden doğrudan etkilenen ĐBB>ĐMP, Kartal 
Belediyesi, Dernek, Diğer Mülk Sahipleri ve ZHA arasında tasarım ve 
planlama süreçlerinde katılım sağlanması için uzla�ma yönetim yakla�ımı 
benimsenmi�tir. 

Kentsel Strateji tarafından yönetilen uzla�ma yönetiminin; 

> Taraflar arasında her türlü bilgi ve belgenin �effaf 
payla�ımına dayalı bilgilendirme, 

> Tarafları, tasarım, planlama ve değer yaratma konusunda 
bilinçlendirme, 

> Tarafları, karar süreçlerine katılmalarını sağlamak üzere 
bulu�turma, 

> Yatırımcılara uygun imar parselleri için mülkiyeti 
birle�tirme, 

> Projeden etkilenen tarafların beklentilerini yönetme, 
> Sorun ve fırsatları tespit ederek belirsizlikleri ortadan 

kaldırma, 
> Alınan tüm kararların taraflarca benimsenmesi, 

 
olmak üzere 7 basamağı bulunmaktadır.  
 
Projenin tasarım, planlama ve uygulama stratejilerinin ortaya 
konulmasında söz konusu süreç dikkate alınmı�tır. 

 
 
 
 
 
 
Katılımcı Planlama Uzla�ma Yönetimi süreci içinde; 
 

> ĐBB>ĐMP 
> Kartal Belediyesi 
> Dernek 

arasında toplantılar düzenlenmi� ve kararlar alınmı�tır. 

Kentsel Strateji, Katılımcı Planlama Uzla�ma Yönetimi süreci içinde 
özellikle tasarım ve planlama kriterlerinin olu�turulması ve doğru kararların 
alınması için ĐBB>ĐMP, Kartal Belediyesi ve Dernek yöneticilerinden olu�an 
bir ‘Proje Karar Kurulu’ olu�turmu�tur. 
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Katılımcı Planlama Uzla�ma Yönetimi, Proje Karar Kurulu kararları 
doğrultusunda; 

> Mülk Sahipleri ile  ‘Genel Toplantılar’ ve ‘Planlama Alt Bölge 
Toplantıları’  

> Sanayiciler ile  ‘Alt Bölge Bazında Alan’ Toplantıları, 
> ĐBB>ĐMP, Kartal Belediyesi, Dernek, ZHA arasında ‘Teknik 

Toplantılar’  
> Proje Karar Kurulu ile ‘Proje Karar Kurulu Toplantıları’ 

 
organize etmi� ve toplantılar raporlar haline getirilmi�tir. 
Projeden doğrudan etkilenen taraflar arasında tasarım ve planlama 
sürecinde ba�layan i�birliği projeden dolaylı etkilenen tarafları da içine 
alacak �ekilde geni�letilmelidir. 
 
Geni� katılımlı bir süreç içinde en önemli konu beklentilerin kar�ılanması 
olacaktır. Diğer tarafın kendisinden beklentisi ile kendisinin diğer 
taraflardan beklentisi arasındaki ili�ki sistemi içinde beklentiler ortak payda 
içinde değerlendirilmeli ve uzla�ma sağlanmalıdır. 
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13*STRATEJĐK HEDEFLER, HEDEFLER VE 
EYLEMLER 

Kartal Kentsel Dönü�üm Projesinin uygulanması ve Kartal Đlçesi geli�im ve 
dönü�ümünün, proje fırsatlarından yararlanabilmesi amacıyla hazırlanan 
Strateji ve Eylem Planı’nda ortaya konulan vizyon ve amacın 
gerçekle�mesi için hazırlanan dört temel stratejik hedef; 

> Metropol ölçekte kentsel düzenin yeniden kurgulanması, 
> Planlama ve katılım yakla�ımlarının yeniden ele alınması, 
> Proje geli�tirmede yeni kurumsal i�birliği yakla�ımların ortaya 

konulması, 
> Dönü�üm sürecinde uzla�manın önemi ve katkısı, 
> Planlama kararları ve piyasa ko�ullarının birlikteliği, 
> Metropol ve Đlçe ölçeğinde bütünle�me stratejilerinin 

geli�tirilmesi, 
vb gibi temel yakla�ımlar dikkate alınarak belirlenmi�tir. 

� Stratejik Hedef 1: ‘Sanayi’den Merkezi Đ� Alanına 
Dönü�üm Vizyonunun Gerçekle�tirilmesi, 

� Stratejik Hedef 2: Katılımcı Planlama ve Proje Geli�tirme 
Sürecinde Uzla�ma Sağlanması, 

� Stratejik Hedef 3: Proje Yönetimi için Örgütlenme 
Yapısının Olu�turulması, 

� Stratejik Hedef 4: Proje Fırsatlarından Yerel ve Metropol 
Ölçekte Yararlanılması, 

Dört temel stratejik hedefe ula�mak için 18 adet hedef ve 85 adet eylem 
alanı ortaya konulmu�tur. Tüm hedef ve eylem alanları projeden doğrudan 
ve dolaylı etkilenen taraflar için hazırlanmı�tır. 

Hiç ku�kusuz, bir sanayi alanının 10>15 yıl sürecek dönü�üm süreci içinde 
özellikle Kartal ilçesinin mekansal, ekonomik ve toplumsal boyutları ile 
dönü�üm ve deği�imini dikkate alarak hazırlanan eylem alanları yeni 
fırsatları da beraberinde getirecektir. 
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STRATEJĐK HEDEF 1: ‘SANAYĐ’ DEN MERKEZĐ ĐB ALANINA 
DÖNÜBÜM VĐZYONUNUN GERÇEKLEBTĐRĐLMESĐ 
 
 
Đstanbul Stratejik Planı, Anadolu Yakasının 1.Derece Merkez yaratma 
kararı çerçevesinde �ekillenecek Yeni Merkez vizyonunu olu�turmak için; 
proje alanının mekansal potansiyeli, mülk sahiplerinin örgütlenme ve 
ekonomik gücü, belediye ile i�birliği ortamlarının yaratılma süreci ile, 
dönü�üm sürecinin zorluk ve fırsatlarının belirlenmesi önemlidir. 
 
Ortak vizyon çerçevesinde ortaya konan stratejik hedeflerin uygulanması 
için faaliyette bulunan sanayi kurulu�larının, ta�ınma programlarını 
yapmaları ve planlama çalı�malarının ardından, piyasa ko�ulları elverdiği 
ölçüde yatırımların yapılması gerekmektedir. 
 
Bu nedenle, kapsamlı bir sanayi dönü�üm projesinin gerçekle�tirilmesi için 
‘Sanayi Desentralize Eylem Planı’ da hazırlanmalıdır. 
 
‘Sanayi’den Merkezi Đ� Alanına dönü�üm vizyonunun gerçekle�tirilmesi 
stratejik hedefine ula�mak için 4 adet hedef ve 17 adet eylem alanı 
belirlenmi�tir. 
 
Hedef 1.1: Yarı�an ve Ya�ayan Yeni Merkez Vizyonunun Belirlenmesi 
 
Đstanbul Stratejik Planı, metropol ölçekte yeni merkez kademelenmesi 
sistematiği olu�turmu�tur. Planın, Anadolu Yakası merkez kademelenmesi 
sistematiği içinde Kartal ve proje alanına yüklediği misyon; Kadıköy, 
Maltepe ve Pendik gibi geli�mi� ve geli�me potansiyeli yüksek diğer ilçeler 
ile sürekli birlikte değerlendirmek, yarı�abilirlik ve ya�anabilirlik açısından 
önem ta�ımaktadır. 
 
Yarı�abilirlik ve ya�anabilirlik kriterleri dikkate alındığında kom�u ilçelerin 
geli�meleri ve planın yüklediği misyon yeniden tartı�ılmalı ve proje alanına 
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ili�kin kararlar buna göre alınmalıdır. Birinci hedefin gerçekle�mesi için 6 
adet eylem alanı belirlenmi�tir. 
 
Eylemler: 
 

1.1.1: Üst ölçek plan kararlarının proje alanına yüklediği 
misyonu tartı�mak 

 
Đstanbul Stratejik Planı Anadolu Yakası’nda, MĐA’nın yükünü 
azaltan, iki yaka arasındaki gerek i�gücü gerekse ula�ım 
dengesini sağlayan, ticaret, turizm, konut, kültür, yönetim 
ve rekreasyon alan ve kullanımlarının yer alacağı güçlü bir 
merkeze ihtiyaç duyulmaktadır. Bu bağlamda Kartal ile 
Kozyatağı>Ata�ehir birinci derece merkezler olarak 
tanımlanmı�tır. 
 
Kozyatağı>Ata�ehir Merkezi Đ� Alanı geli�imini tamamlamak 
üzeredir. Ancak, Proje alanı yeni geli�ecek bir MĐA olacaktır. 
Her iki aynı ölçekteki merkezin gerek arazi kullanım 
kararlarının dağılımı, gerekse piyasa ko�ullarındaki öncelikleri 
önemli olmaktadır. 
 
Ayrıca, Kozyatağı Merkezi Đ� Alanı kullanımlarının ağırlıklı 
olarak konut yerle�imi olan Ata�ehir’e kayan eğilimini dikkate 
alarak kamu bankalarının yer seçimi kararlarının Kartal 
Dönü�üm Alanı potansiyelleri dikkate alınarak yeniden 
değerlendirilmelidir. 
 
Örneğin, kamu mülkiyetinin fazla olduğu ve havaalanı, deniz 
ve metro, kara ula�ım potansiyelinin yüksek olduğu dönü�üm 
alanında Merkez bankasının yer seçmesi stratejik bir karar 
olacaktır.  
 

Bu nedenle, ĐBB, Meslek Odaları ve yatırımcıların bir araya 
geleceği bir ortam yaratılarak, özellikle kamu yatırımlarının 
Đstanbul Stratejik Planı öngörüleri doğrultusunda proje alanına 
yapılması için uzla�ma sağlanmalıdır. 

 
 1.1.2: Lider Sanayici potansiyelini kullanmak 
 

Proje alanında yıllarca sanayi faaliyetinde bulunan ancak bugün 
fabrikalarını ba�ka alana ta�ıyan Eczacıba�ı, Sabancı, Mutlu Akü, 
Süperlit ile Siemens gibi faaliyetlerini devam ettiren büyük sanayi 
firmalarının yanı sıra, Doğu� gibi büyük mülk sahiplerinin liderlik 
potansiyeli ve enerjileri projenin geli�tirilmesinde önemli rol 
oynayacaktır. 

 
ĐBB ve Dernek arasında olu�turulan i�birliği bunun en önemli 
göstergesidir. Đ�birliğinin özellikle projenin uygulama sürecinde de 
devam etmesinde yarar olacaktır. 

 
 1.1.3: Ortak vizyonu olu�turmak  
 

Đstanbul Stratejik Planı vizyonu çerçevesinde Yeni Merkez için 
ortaya konulan; 

 
Küresel ölçekte yarı�an, metropol ve yerel ölçekte payla�an, 
kamusal ve  açık alanları ile ya�ayan ve tasarımı ile 
farklıla�an bir Yeni Merkez’ 

vizyonunun, projeden etkilenen tüm taraflarla (belediye>dernek>
yatırımcı>sivil örgütler) tartı�ılarak ortak vizyon haline gelmesi ve 
vizyonun benimsenmesi projenin uygulanabilirliği ve pazarlaması 
açısından son derece önemli olacaktır. 
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Ortak vizyonun olu�turulması için geni� katılımlı bir arama 
konferansının ĐBB yürütücülüğünde kısa süre içinde yapılmasında 
yarar vardır. 

 1.1.4: Mekansal Đmajı ortaya koymak 
 

Küresel ölçekte yarı�an bir projenin gerçekle�tirilmesi için özellikle 
mekansal tasarım ve imaj ile kalite ve değer yaratma ili�kisinin 
kurulması önemlidir. Bu nedenle Yeni  Merkez’in gayrimenkul ve 
finans pazarında yer alan yatırımcıların ilgisini çekmek için 
 uluslar arası bir yarı�ma ortamında tasarım projeleri elde edilmi�tir. 

 
Zaha Hadid Architects’in birinci seçildiği fikir projesi, tasarım 
projeleri ile devam etmektedir. 

 
 1.1.5: Potansiyel i�gücü yapısı ve büyüklüğünü belirlemek 
 

Yeni Merkez, hizmet sektöründe 100.000 yeni i�gücünün 
çalı�acağı bir ortamı  hedeflemektedir. Kartal ilçesinde yakla�ık 
50.000 i�gücünün olduğu dü�ünüldüğünde iki misli i�gücünün proje 
alanında yaratılacak olması, ilçenin dönü�ümünün en önemli 
ekonomik ve toplumsal boyutunu olu�turacaktır. 

 
 1.1.6: Yenilikçi ve Yaratıcı Đnovasyon yatırımlarını ara�tırmak 
 

Yenilikçi ve yaratıcı yatırımların, mekanı zenginle�tirirken çevrenin 
sürdürülebilir  geli�mesine de katkı sağlaması önemlidir. Bu 
bağlamda ye�il binalar, enerjinin etkin  bir �ekilde kullanılması 
dolayısıyla ekonomik olmasının yanısıra çevreye zarar vermeyen 
enerji türlerini  desteklemesi bakımından da doğal çevrenin 
korunması adına yatırım yapılması gereken alanlar arasındadır. 

 

Çevre dostu binalar in�a edilirken, en ba�tan yalıtıma ve enerji 
verimli tasarıma daha fazla yatırım yapılmakta ve enerji tasarrufu 
sağlamaktadır.  

 
Bu binaların ilk yapım maliyeti standart binalardan, %5–10 fazla 
olsa da, binanın ömrü ile orantılı bakıldığında karlı bir yatırım 
olduğu görülmektedir.  
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Hedef 1.2: Mevcut Ekonomik Yapı ve Mülkiyet Durumunun Ortaya 
Konulması 
 
Kentsel Strateji tarafından hazırlanan Mekansal ve Ekonomik Yapı analizi 
çalı�maları proje alanının mülkiyet, mekansal ve ekonomik genel yapısını 
ortaya koymaktadır. Proje alanının yapısı, stratejik hedeflerin önceliklerinin 
belirlenmesi ile program ve projelerin ortaya konulmasında önemli altlıklar 
olu�turacaktır. 
 
Belirlenen 4 adet eylem alanı mevcut yapının ortaya çıkarılması yönünde 
önemli altlıklar ortaya çıkaracaktır. 
 
 
Eylemler: 
 
 1.2.1: Mülkiyet Yapısını Belirlemek: 

 
Sanayi dönü�üm alanında kamu mülkiyeti %30 düzeyinde olması 
hem proje hem de metropol ölçekte önemli kamu yatırımları ve 
proje altyapısı için kaynak yaratılması açısından önemli bir fırsattır.  
 
Mülkiyet analiz çalı�masında, kadastral parsel büyüklükleri 
ortalama brüt 4.000 m2 olarak tespit edilmi�tir. Ayrıca,  büyüklüğü 
5.000 m2 altı kadastral parsellerin oranı %77’dir. Bu oranlar, 
yatırımcıların projeye olan ilgisinin artırılması için mülk sahiplerinin 
planlama a�amasında birle�meye yönlendirilmesinin önemini 
ortaya koymaktadır.  
 
Gerek planlama gerekse parselasyon çalı�masında kullanılmak 
üzere mülkiyet yapısının daha detaylı belirlenmesi için ĐBB ve 
Kartal Belediyesi’nin ortak yürüteceği bir çalı�manın kısa sürede 
yapılması gerekmektedir.  

 
  

 
 
1.2.2: Sanayi ve ticari yapıyı ortaya çıkarmak 

 
Sanayi alanından ta�ınması gereken i�letme sayısını, sektörlerini 
ve büyüklüklerini belirlemek ta�ınma programı için önemli bir ön 
çalı�madır.  

 
Analiz çalı�masında, sanayi dönü�üm alanında toplam 390 
i�letmenin faal olduğu tespit edilmi�tir. Bu i�letmelerin 187’si ise 
orta ve büyük ölçekli sanayi iken 203’ü ise 7 adet küçük sanayi 
sitelerinde yer alan küçük ölçekli i�letmelerdir.  

 
Alandaki toplam 601 yapının %30’u bo� veya depo olarak 
kullanılmaktadır. 
 
Faaliyette bulunan i�letmelerin, metal (%19), makine (%14), 
otomotiv (%12) ve plastik>kimya (%10) olması konut alanları 
ortasındaki sanayi alanının tasfiyesinin bir an önce 
programlanması gerekliliğini ortaya koymaktadır.  
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 1.2.3: Kiracıların yapısını incelemek 
 

 Faal durumdaki firmaların yarısından fazlasının (%56’sının) kiracı 
olduğu tespit edilmi�tir. Sorunsuz tahliye açısından kiracılar ile 
sözle�melerin zamanında sonlandırılması ve hukuki sürecin 
ba�laması gerekmektedir. Bu nedenle kiracıların ta�ınma programı 
çerçevesinde bilgilendirilmeleri ve proje uygulama süreci 
ba�lamadan önce tahliye i�lemlerini tamamlamaları gerekmektedir. 
Ayrıca, kiracıların ta�ınma konusunda ne gibi sorunlar 
ya�ayacakları tespit edilmeli ve gerekli yardımlar geli�tirilmelidir.   
 
Dernek ve Uzla�ma Yönetiminin ortak yapacağı bir ara�tırmanın 
kısa sürede tamamlanarak kiracıların durumunun ve yapısının 
detaylı bir biçimde tespit edilmesi gerekmektedir.  

 
 1.2.4: Mevcut Đ�gücü potansiyelini tespit etmek 
 

 Sanayi alanında faaliyette bulunan i�letmelerde; 
 

> 10.000 ki�inin istihdam edildiği,  
> çalı�an nüfusun %90’ının lise ve altı eğitim 

düzeyine sahip olduğu, 
> büyük bir bölümünün Kartal ve yakın çevrede 

ikamet ettiği, 
 
tespit edilmi�tir.  
 
Yapılacak daha detaylı bir ara�tırma, çalı�anların cinsiyet, eğitim 
durumları, talepleri, vb. çerçevesinde geni�letilmeli, projenin 
yaratacağı i� potansiyellerinden özellikle çalı�anların yararlanması 
için bir i�gücü portföyü olu�turulmalıdır. 

 
 
 

 
 
Dernek ve Uzla�ma Yönetimi bu konuda sorumluluk üstlenmeli ve 
kısa sürede ara�tırmayı tamamlayarak i� yaratma programı 
çerçevesinde i�gücü portföyü kullanılmalıdır. 
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Hedef 1.3: Mülk Sahipleri ve Belediye Arasında Đ�birliği Ortamının 
Olu�turulması 
 
Sanayi alanından merkez alanına dönü�ecek bir vizyon projesinin ba�arılı 
olması için ba�ta; 

 
> Mülk sahiplerinin kendi aralarında örgütlenmesi, 
> Örgütlü yapı ile belediye arasında i�birliği kurulması, 

 
gerekmektedir. Katılımcı planlama yakla�ımının temel ilkesi olan a�ağıdan 
yukarı ve yukarıdan a�ağı karar süreçlerini de içine alan proje bazındaki 
örgütlenmelere olan gereksinim nedeniyle 4 adet eylem alanı belirlenmi�tir.  
 
Eylemler: 
 
 1.3.1: Mülk sahiplerini örgütlemek 
 

Sanayi alanında bulunan yakla�ık 255 adet mülk sahibinin karar 
süreçlerine katılacağı bir ortamın yaratılması için büyük sanayi 
kurulu�ları lider rolünü üstlenerek ‘Kartal Kentsel Geli�tirme 
Derneğini’ kurmu�tur. 
 
Dernek çatısı altında örgütlenen mülk sahiplerinin yanı sıra 
derneğe üye olmayan mülk sahiplerinin de özellikle planlama ve 
tasarım konularında görü� ve önerilerinin alınacağı ortamların 
yaratılması da kapsamlı katılımcılık açısından önemlidir. 
 
Ayrıca, plan kararı uyarınca 14 planlama alt bölgesinin 
olu�turulması ‘planlama alt bölgeleri bazında yeni 
örgütlenmeler’ olu�turulmasını da gündeme getirecektir. 

 
 
 
 

 
1.3.2: Belediye ve mülk sahipleri arasında i�birliği ortamı 
yaratmak 

 
 Proje alanındaki mülk sahiplerinin bir bölümünün kendi aralarında 
dernek çatısı altında örgütlenmeleri ve dernek ile belediye 
arasında i�birliği ortamlarının yaratılması projenin uygulanabilirliği 
ve mülk sahiplerinin projeyi benimsemesi için önemlidir. 
 
ĐBB ve dernek arasında, proje ve planlama çalı�maları ile geli�en 
i�birliğinin projenin daha farklı boyutları içinde de geli�mesi için bir 
uzla�ma yönetim anlayı�ının benimsenmesi yarar olacaktır. 

 
 1.3.3:Mülk sahiplerinin deneyiminden yararlanmak 
 

Projenin en büyük fırsatlarından birisi mülk sahiplerinin 
deneyimlerinin projeye koyacağı katkıdır. Proje alanında ülkemizin 
önde gelen kurulu�larının mülkleri bulunmaktadır. 

Bu kapsamda, öncelikle büyük sanayi kurulu�larının, proje 
geli�tirme, proje yönetimi, örgütlenme, vb. konulardaki deneyimleri 
ve önerileri dikkate alınmalı ve proje stratejileri belediye ile birlikte 
geli�tirilmelidir. 
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Hedef 1.4: Sanayi Desentralize  Eylem Planının Hazırlanması 
 
Yeni Merkez vizyonunun a�amalı olarak gerçekle�mesinin birinci ko�ulu 
piyasa ko�ullarının yatırımcılar için uygun olması, ikinci ko�ul ise bugün 
yakla�ık 10.000 çalı�anı bulunan yakla�ık 390 faal i�letmenin yeni alanlara 
transferinin sağlanmasıdır.  
 
Bu nedenle, özellikle ikinci ko�ulun sağlanması için bir ‘sanayi 
desentralize eylem planı’ hazırlanmalı ve plana göre öncelikler ortaya 
konulmalıdır. Planın hazırlanması için 4 adet eylem ortaya konulmu�tur. 
 
Eylemler: 
 

1.4.1: Sorun ve fırsatları ortaya koymak 
 
Sanayi alanında faaliyette bulunan 390 adet orta ve küçük ölçekli 

 i�letmenin sorunlarını ortaya koymak ve projede yaratılacak 
 fırsatlardan yararlanmalarını sağlamak üzere bir çalı�ma 
 yapılmalıdır. 

 
Kentsel Strateji tarafından katılımcı planlama uzla�ma yönetimi 

 kapsamında hazırlanan mekansal ve ekonomik yapı analizi genel 
 sorunları ortaya koymaktadır. Ancak, sorunların daha detaylı tespiti 
 ve firmaların beklentileri dernek ve uzla�ma yönetimi tarafından 
 alınmalıdır. 

 
1.4.2: Ta�ınma programını hazırlamak 
 
Sanayi alanında firmaların büyük bir çoğunluğu ta�ınma süreçlerini 

 tamamlamı� ya da yeni yer seçimlerini yapmı�lardır. Ancak, 
 özellikle küçük ölçekli i�letmelerin ta�ınma programları henüz 
 hazırlanmamı�tır. 

 

 
 
 
Söz konusu i�letmelerin ta�ınma programlarının hazırlanması için 

 bir program derneğin katkıları ile hazırlanmalı ve belediye ile 
 i�birliği içinde yeni alan seçenekleri ortaya konulmalıdır. 

 
1.4.3: Küçük ölçekli sanayi sitelerinin sorunlarını çözmek 
 
Sanayi alanı içinde toplam 7 adet küçük sanayi sitesi 

 bulunmaktadır. Yapılan  ara�tırmada sitelerin mülkiyet ba�ta olmak 
 üzere yeni alan ile ilgili çe�itli sorunları bulunmaktadır. 

 
Sanayi sitelerinin sorunlarının çözümü ve proje fırsatlarından 

 yararlanabilmeleri için ortak hareket etmelerini sağlayacak strateji 
 ve yöntemler Belediye ve Dernek arasında geli�tirilmelidir. 

 
1.4.4: Đ�gücü deği�im programını hazırlamak 
 
Proje alanında faal durumdaki i�letmelerde çalı�an 10.000 ki�inin 

 yeni alanlarda çalı�malarını sürdürmeleri ya da projede yaratılacak 
 hizmet sektörüne geçi�i sağlayacak i� deği�tirme 
 programları, sivil örgütler ile üniversitelerle yapılacak i�birliği 
 çalı�ması ile hazırlanmalıdır. 

 
10.000 sanayi i�gücünden 100.000 hizmet i�gücüne geçi�i 

 sağlayan kapsamlı proje fırsatlarından öncelikli olarak sanayide 
 çalı�an ve Kartal’da oturanların yararlanacakları ‘kapasite 
 geli�tirme’ ve ‘giri�imciliği te�vik’ vb gibi programlar 
 geli�tirilmelidir. 
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STRATEJĐK HEDEF 2: KATILIMCI PLANLAMA VE PROJE 
GELĐBTĐRME SÜRECĐNDE UZLABMA SAĞLANMASI 
 
 
Metropol ölçekte Yeni Merkez’in olu�turulması için proje geli�tirme 
sürecinde özellikle planlama, tasarım ve planın uygulanabilirliğinin 
sağlanması, tarafların karar süreçlerine katılımı, uygulama planlarının 
hazırlanması ve onay süreçlerinin takibi vb gibi stratejik konularda yeni bir 
yakla�ım ortaya konulmalıdır. 
 
Günümüzde, yeni planlama ve proje geli�tirme yakla�ımı, geni� katılımlı ve 
uzla�macı bir süreç içinde ele alınmalıdır. Bu nedenle projeden doğrudan 
ve dolaylı etkilenen tarafların biraraya gelecekleri ortamlar yaratılmalı ve 
özellikle projeden doğrudan etkilenen mülk sahipleri ile  belediye arasında  
tasarım ve planlama a�amasında katılımcı planlama uzla�ma yönetimi 
süreci ba�latılmalıdır. 
 
Proje geli�tirme sürecinin önemli boyutunu olu�turan bilgilendirme, 
bilinçlendirme, bulu�ma, birle�me, beklenti, belirsizlik ve benimseme 
(7 B) den olu�an uzla�ma basamağının her a�amasında katılımcılık 
yakla�ımı ortaya konulmalıdır. 
 
Söz konusu stratejik hedefe ula�mak için ortaya konulan 4 adet hedef ile 
21 adet eylem planı tüm tarafların beklentilerini kar�ılayacaktır. 
 
Hedef 2.1: Tasarım, Planlama ve Uygulama Đ�birliğinin Yaratılması  
 
Yeni Merkez’in farklılık ve değer yaratması, uluslararası yarı�ma 
sonucunda Zaha Hadid Architects (ZHA) tarafından hazırlanan fikir 
projesinin planlama ve tasarım ilkeleri ile geli�tirilmesi ve sürecin 
yönetilmesi projenin önemli boyutunu olu�turmaktadır. 
 
Planlama, tasarım ve uygulama birlikteliğinin sağlanması ya da plancı, 
tasarımcı ve harita mühendislerinin e� zamanlı çalı�ması, plan kararları ile  
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piyasa ko�ullarının birlikte değerlendirilmesi uygulanabilir ve pazarlanabilir 
bir projenin gerçekle�tirilmesinin sağlaması açısından önem ta�ımaktadır. 
 
Hedefin gerçekle�tirilmesi için 4 farklı eylem alanı belirlenmi�tir. 
 
Eylemler: 
 
 2.1.1:Tasarım ilkelerini belirlemek 
 

Yeni Merkezin tasarım ilkeleri belirlenirken a�ağıdaki kriterler göz 
önünde bulundurulmu�tur. 

 
� Kuzey>güney bağlantısının güçlü bir biçimde kurulması 
� Ta� ocağı ve kıyının avantajlarının kullanılması 
� Proje alanının çevredeki dokuyla ili�kisinin kurulması 
� Yoğunlukların e�it dağıtılması 
� Yeni ula�ım akslarının ve parselasyonun mevcut mülkiyet 

yapısıyla uyum sağlaması 
� Farklılıklara olanak sağlayabilecek esnek bir yapının 

kurgulanması 
� Topoğrafya ve deniz görü�ü dikkate alınarak yüksekliklerin 

belirlenmesi 
 

Bu kriterler doğrultusunda ĐBB, Kartal Belediyesi ve ZHA’nın bir 
araya gelerek tasarım ilkeleri üzerinde uzla�ma sağlanmı�tır. 
Uzla�ma sonucu belirlenen tasarım kriterleri a�ağıdaki gibi 
özetlenebilir: 

– 3 çekim alanı (Ta� ocağı, kıyı ve kuzey güney bulvarı) 
– Batıyla doğuyu birle�tiren diki�li geometri 
– Mülkiyet yapısının yeniden organizasyonunu 

kolayla�tıran ızgara plan sistemi 
– 3. Boyut ve yükseklik stratejisi> 3 yükseklik odağı 
– Farklı yükseklikte yapılar için farklı yapı tipolojileri 
– Ada bazında yapıla�ma 

 2.1.2:Planlama strateji ve ilkelerini saptamak 
 

Planlama stratejileri belirlenirken mekansal kararların yanı sıra 
uygulama sürecini etkileyecek ve sosyal altyapı ve donatı 
standartlarını belirleyecek yasal düzenlemelerin yapılması 
gerekmektedir. Bu düzenlemelerde belirleyici olacak ilkeler, 
tarafların beklentileri göz önüne alınarak belirlenmelidir. 

 
Bu ilkeler esneklik, e�itlik, eri�ebilirlik, kullanılabilirlik, i�levsellik ve 
uygulanabilirlik olarak belirlenmi�tir.  

 
Bu doğrultuda a�ağıdaki plan stratejileri geli�tirilmi�tir 
 

> Alt bölge bazında planlama ve uygulama 
> Alanın tamamında e�it emsal değerleri 
> Minimum parsel büyüklüğü net 3000 m2 
> Kullanım esnekliği ve te�vikler 
> Yapı tasarım ve in�aat sürecinde esneklik 

 
Planlama ilkelerin ve stratejilerin; ĐBB>ĐMP, Kartal Belediyesi ve 
temsilcilerinin bir araya geldiği toplantılarda belirlenmesi katılımcı 
planlama yakla�ımının önemini göstermektedir. 

 
2.1.3: Tasarım, planlama ve uygulama stratejilerinin 
e�güdümünü sağlamak 

 
Kapsamlı ve uzun bir süreci dikkate alan planlama yakla�ımında; 
tasarım, planlama ve uygulama e�güdümü sağlanmalıdır. Bu 
nedenle, planlama süreci içinde tasarımcı, plancı ve haritacı 
mühendisinin birlikte çalı�ması için ortamlar yaratılmalıdır. Ortak 
çalı�ma, projenin tasarım ve planlama sürecinde belirlenen 
önceliklerinin gerek 1/5000 gerekse 1/1000 ölçekli planların 
uygulanabilirliğini artırmaktadır. 
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Proje, tasarım ilkelerinin önerdiği ada bazında yapıla�manın yanı 
sıra mülkiyet büyüklükleri de dikkate alınarak parsel bazında 
yapıla�maya uygun tasarlanmalı, ancak mülk sahiplerinin birle�me 
potansiyeli göz önünde bulundurulmalıdır. 
 
Parselasyon, mümkün olduğunca büyük parseller için tek ba�ına 
ada sahibi olunabilir, küçük mülk sahipleri için de tek ba�ına parsel 
sahibi olunabilir �ekilde yapılmalıdır ve plan ızgara sisteminin 
olu�turulmasında kullanılmalıdır. 
 
Parselasyon planları alt bölge bazında yapılmalı ve mimari avan 
projelerden önce alt bölge bazında kentsel tasarım projeleri 
yapılmalıdır. 
 
Planlama sürecinde plan kararları ile piyasa dinamiklerinin 
koordinasyonunun sağlanması ve piyasa dinamiklerinin planlama 
sürecine girdi olarak sağlanması gerekmektedir.  
 
Planlama ve tasarım süreçlerindeki e�güdüm Uzla�ma Yönetimi 
tarafından taraflarla belirli aralıklarla yapılan toplantılarla 
sağlanmı�tır.  

 
 2.1.4: Piyasa ve yatırımcı beklentileri almak 
 

 Gayrimenkul ve in�aat sektöründeki geli�melerin takip edilmesi, 
alanın geli�iminin organize edilmesi açısından çok önemlidir. Kartal 
Merkez’de yatırım dengelerini ve önceliklerini yönlendirmek ancak 
kullanımların arz talep dengelerinin bilinmesi ve sektör 
dinamiklerinin farkındalığıyla mümkündür.  
 
Dernek tarafından 2007 yılında Kentsel Strateji’ye yaptırılan ‘En Đyi 
ve Verimli Arazi Kullanım Çalı�ması’ her yıl piyasa ko�ulları dikkate 
alınarak yapılmalıdır. Ara�tırmalar; 

 

> Gayrimenkul sektörün genel eğilimleri, 
> Đstanbul’a yapılan yatırımların mekansal analizi, 
> Yakın çevre yatırımların niceliği ve niteliği, 
> Yatırımcıların beklentileri ve talepleri, 

 
konularını içermelidir.  
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Hedef 2.2: Ortak Karar Alma Ortamlarının Yaratılması 
 
Tasarım ve planlama sürecinde özellikle mülk sahiplerinin karar süreçlerine 
katılımının sağlanması için ortamların yaratılması katılımcı planlama 
yakla�ımının önemli boyutunu olu�turmaktadır. Projeden doğrudan 
etkilenen tarafların bir araya gelecekleri ortamların yaratılması için; 
 

> Dernek, ĐBB, Kartal Belediyesi 
> Tasarımcı, Plancı ve Haritacı 

 
arasında i�birliği olu�turulmalı ve taraflar arasında bir uzla�ma yönetim 
yakla�ımı benimsenmelidir. 
 
Projeden doğrudan etkilenen tarafların karar alma süreçlerine katılımının 
sağlandığı uzla�ma yönetiminin gerçekle�tirilmesi yönünde 5 adet eylem 
ortaya konulmu�tur. 
 
Eylemler: 
 

2.2.1: Stratejik kararların alınacağı ortamlar yaratmak 
 

Planlama ve tasarım sürecinde stratejik kararların alınması için, 
projeyi etkileyen temel tarafların temsilcilerinden olu�an ‘Proje 
Karar Kurulu’ olu�turulmu�tur.   

ĐBB>ĐMP, Kartal Belediyesi, Dernek Yönetimi temsilcilerinden 
olu�an Proje Karar Kurulu toplantıları, plan onay süreçleri 
tamamlanana kadar kısa vadede tamamlanmalıdır. 

 2.2.2: Dernek üyelerini bir araya getirmek 
 

Projede yakla�ık 255 mülk sahibi bulunmaktadır. Mülk sahiplerinin 
önemli bir kısmının örgütlenerek Dernek kurmu� olmaları ve lider 
rolünü üstlenmeleri hem dernek üyesi hem de dernek üyesi  

 

olmayan mülk sahiplerinin katılımını kolayla�tırmakta ve projede 
etkinliklerini artırmaktadır.  

Dernek üyelerinin katılımını ve projedeki rolünü artırmak için üst 
ölçek plan kararları, vizyon, planlama ve tasarım ilkeleri, plan 
süreçleri, mevzuat, plan kararları, hakları, projenin yaratacağı 
değer, fırsatlar vb. konularda bilgilendirme; değer artı�ı, ortak 
yatırımcı, ortak proje, i�birliği, ortak karar alma, yatırımcı talepleri, 
piyasa ko�ulları, alt bölge bazında birle�me vb. konularda da 
bilinçlendirme çalı�maları yapılmı�tır. 

Katılımcı planlama uzla�ma yönetimi sürecinde ‘bilgilendirme’, 
‘bilinçlendirme’ ve ‘birle�me’ a�amalarını içeren ‘Genel 
Toplantılar’ ve her planlama alt bölgesi için ‘Alt Bölge 
Toplantıları’nda mülk sahipleri bir araya getirilmi�tir. 

  
 2.2.3: Faal sanayi firmalarını bir araya getirmek 
 

Proje alanında toplam 390 sanayi ve ticaret i�letmesi 
bulunmaktadır. Faal firmaların sorunları, ta�ınma programları ve 
yeni alanlarına ili�kin beklentilerini ortaya çıkarmak için ‘alan 
toplantıları’ yapılmı�tır. Toplantıda ele alınan sorunların çözümü 
için dernek ve ĐBB’nin bir araya gelerek bir ta�ınma programı 
olu�turması gerekmektedir. 

Ta�ınma programında özellikle orta ve küçük ölçekli sanayi 
firmalarının yeni yer seçimi ile ilgili seçenekler ortaya konulmalıdır. 
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2.2.4: Tasarımcı ile Belediye ve dernek arasında i�birliği 
ortamı olu�turmak 

  
Yarı�ma yoluyla elde edilen fikir projesinin tarafların beklentilerini 
de dikkate alacak �ekilde kentsel tasarım boyutunda ilerlemesi ve 
planlama ilkelerinin olu�turulması için  tasarımcı olan ZHA’nin, 
ĐBB, Kartal Belediyesi ve Dernek ile bir araya gelecekleri ortam 
yaratılmalıdır. 

 
Katılımcı uzla�ma yönetimi tarafından ‘teknik toplantılar’ adı altında 
yapılan görü�melerde tarafların beklentileri tasarım ve planlama 
süreçlerine aktarılmı�tır. Đ�birliği ortamı alt bölge bazında kentsel 
tasarım ve mimari avan proje tasarımı boyutunda diğer 
tasarımcılarla da yaratılmalıdır. 

  
  

 2.2.5: Plancı, uygulamacı ve mülk sahiplerini bir araya 
getirmek  

 
Projeyi ‘farklı’ kılan en temel özellik tasarım, planlama ve uygulama 
i�birliğinin e� zamanlı ba�latılmasıdır. Katılımcı ve uygulanabilir bir 
plan elde etmek için tasarımcı, plancı ve haritacının birlikte 
çalı�ması tüm ‘teknik bulu�ma ortamları’ nın yaratılması, plan 
sürecini daha ‘interaktif’ dolayısı ile planın daha kapsamlı ve 
uygulanabilir olmasını sağlayacaktır.  

Bu nedenle plancı>tasarımcı>uygulamacı ve dernek üyelerinin 
görü�meler yoluyla bir araya getirilerek taleplerinin orta noktada 
bulu�turulması ve uzla�manın sağlanması gerekmektedir. Bu 
konudaki en önemli konu mülk sahiplerinin  ‘birle�me taleplerinin’ 
toplanarak; plan, tasarım ve uygulama çerçevesinde 
değerlendirilmesidir. 

 

 

Bu kapsamda, tasarımcı, plancı, harita mühendisi ve uzla�ma 
yönetimi bir araya gelerek dernek üyeleri ile ‘görü�meler’ 
düzenlenmi�tir. Bu görü�meler alt bölge bazında, kentsel tasarım 
sürecinde de devam etmelidir.  
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Hedef 2.3: Uygulama Planlarının Hazırlaması ve Onay Süreci 
 
Yeni Merkezin yaratılması için hazırlanacak iki temel yasal araç; 1/5.000 
Nazım Đmar Planı ve bu plana uygun 1/1.000 ölçekli Uygulama Đmar 
Planlarının hazırlanması ve ilgili kurulu�larda onaylanmasıdır. 
 
Đki temel planlama aracının hazırlanması sürecinde tarafların beklentilerinin 
alınması, tasarım, planlama ve uygulama süreçlerinin e�güdümünün süreç 
içinde planlanması ancak katılımcı planlama yakla�ımının benimsenmesi 
ile olmaktadır. 
 
Uygulama planlarının hazırlanması için 7 adet eylem alanı belirlenmi�tir. 
 
Eylemler: 
 
 2.3.1: Proje alanı analizlerini yapmak 
 

Yakla�ık 4>4,5 milyon m2 büyüklüğündeki proje alanı sanayi (%81) 
ve mevcut yerle�me (%9) olmak üzere iki ana bölümden 
olu�maktadır. Planlama, uygulama ve sonraki süreçlerin 
kurgulanabilmesi ve yönetilmesi için proje alanına ili�kin verilerin 
detaylı bir biçimde toplanması, gerekli mekânsal, sosyal ve 
ekonomik analiz ve sentezlerin yapılması gerekmektedir. 
 
Gerçekçi, uygulanabilir ve e�itlikçi bir planın olu�ması için alanın 
genel özelliklerini, fiziki ve yasal yapısının tespit edilmesi, alan 
içindeki mülkiyete, yapılara, kullanıcılara ve kullanımlara ili�kin 
bilgilerin temin edilmesi ve sentez yapılarak planlamaya girdi 
vermesi sağlanmalıdır. 
 
Uzla�ma Yönetiminin Kartal Belediyesi ile ortakla�a yaptığı 
‘mekansal ve ekonomik analiz çalı�ması’ projenin geli�im sürecine 
bağlı olarak alt bölgeler bazında daha detaylı yapılmalıdır.  

  

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Kaynak: Kentsel Strateji 
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2.3.2: 1/5.000 Nazım Đmar Planını hazırlamak 
 

23.06.2008 tarihinde onaylanan 1/5000 ölçekli Kartal Merkez 
Nazım Đmar Planı çe�itli gerekçelerle revizyonu yapılmı� ve plan 
onay için beklemektedir. Plan, ZHA’nın tasarımı baz alınarak ĐBB 
ve Kartal Belediyesinin ortak çalı�ması ile hazırlanmı�tır. 

 
Planın önemli kararları a�ağıdaki gibi özetlenebilir: 
 

> Planın uygulanabilirliğini sağlamaya yönelik, proje alanı 14 
‘Planlama Alt Bölgesi’ ne ayrılmı�tır.  

> Minimum parsel büyüklüğü brüt 5000 m2 olarak 
tanımlanmı�tır.  

> Alanın tamamında ‘karma kullanımlar’ önerilmi�tir.  
> Yapıla�ma alanının maksimum %50’sinin konut olarak 

kullanılmasına izin verilmektedir.  
> Tercihli emsal kullanma hakkı bulunmaktadır. Turizm 

kullanımı te�vik edilmektedir.  
> Mimari projelerin ZHA tasarımıyla uygunluğunun 

denetlenmesi amacıyla Estetik Kurul’un kurulması 
öngörülmü�tür. 

 
 2.3.3: 1/1.000 Uygulama Đmar Planını hazırlamak 
 

 1/1000 ölçekli Uygulama Đmar Planı i�birliği içinde Kartal Belediyesi 
tarafından hazırlanmı� ve onaylanmı�tır.  

 
> Yükseklik stratejisi belirlenmi�, 
> Sosyal donatı alanlarının dağılımı yapılmı�, 
> Ye�il alan sistemi olu�turulmu�, 
> Yapıla�manın genel hatları belirlenmi�, 

 
Planın ĐBB tarafından onayından sonra hazırlanacak kentsel 
tasarım proje  hazırlanması a�amasında ise; 

 
 

> ZHA tasarımıyla uygunluğun denetlenmesi için 
mekanizmaların yasal zemini hazırlanmalıdır. 

> ZHA  tasarım kriterleri doğrultusunda tasarım kodları 
olu�turulmalıdır. 

 
 2.3.4: Plan ve Parselasyon uyumunu sağlamak 
 

1/1000 Uygulama Đmar Planlarının onaylanmasından sonra alt 
bölge bazında parselasyon planları hazırlanacaktır. Parselasyon 
planları, arazinin plana uygun olarak yeniden düzenlenmesidir.  
 
Plan uygulama sürecinin kontrol edilebilmesi, gelecek süreç içinde 
yeni olu�turulan parsellerdeki mülkiyet dağılımı ile ilgili çıkabilecek 
sorunların önceden tespit edilebilmesi ve minimize edilmesi planın 
uygulanabilirliğinin sağlanması açısından çok önemlidir.  
 
Bu nedenle, 1/1000 ölçekli planların hazırlanması sürecinde,  
tasarımcı, plancı ve harita mühendisi bir araya gelerek üzerinde 
uzla�ılmı� bir taslak parselasyon yapılmı�tır. 

 
 
 2.3.5: Alt Bölge stratejilerini geli�tirmek 
 

Yakla�ık 4 > 4,5 milyon m2 bir alanı kapsayan Yeni Merkez 14 
planlama alt bölgesine ayrılmı�tır. Mülkiye deseni ve ula�ım 
�eması dikkate alınarak belirlenen alt bölgelerin her biri kendi 
içinde uygulama bölgesi olarak da ortaya konulmu�tur. 

 
Bir bütünün parçaları �eklinde geli�ecek olan alt bölgelerin özellikle 
ula�ım ve donatı alanlarının gerçekle�tirilmesi yönünde bir 
bağımlılık stratejisinin olu�turulmasına gereksim olacaktır. 
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Plan notlarında ortaya konulan bağımlılık ko�ullarının yanı sıra 
özellikle kentsel tasarım ve altyapı geli�tirme konularındaki i�birliği 
kentsel tasarım rehberinde de ele alınmalıdır. 
 
2.3.6: Kentsel Tasarım Rehberi hazırlamak 

 
Planların onayının ardından, tasarımcılar tarafından hazırlanacak 
kentsel tasarım mimari avan projeleri sürecinde; özellikle 
yatırımcıların istekleri doğrultusunda belirlenecek karma kullanım 
kararları ve tercihli emsal değerleri doğrultusunda ortaya 
çıkabilecek farklılıkları bir bütünlük içinde ele alınmalıdır. 
 
Bir vizyon projesinin gerçekle�tirilmesi için Đstanbul Đmar 
Yönetmeliği’nin de alan için öngörülen tasarım kriterlerini 
sağlayamayacağı ortadadır. Yasal zemini 1/1000 ölçekli planlarla 
belirlenen tasarım rehberi uygulama sürecinde yatırımcılara yol 
gösterir nitelikte yapıla�ma prensipleri ve mekânsal kalitenin 
detaylarını göstermelidir.  
 
Yazılı ve görsel içeriği olması gereken bu rehber orta vadede ĐBB 
koordinatörlüğünde ZHA  ve dernek katılımıyla hazırlanmalıdır.  

 
 2.3.7: Estetik Kurulu olu�turmak 
 

Kentsel tasarım sürecinde projelerin bir bütünlük içinde 
hazırlanması ve kararların olu�turulması için estetik kurul 
olu�turulmalıdır. 

 
Estetik Kurul 1/5000 Plan raporunda a�ağıdaki plan notu ile 
tanımlanmı�tır. 
 

2.7. Estetik Kurul: Mimari avan projelerdeki 
düzenlemelerin, hazırlanan planın tasarım ilkelerine uygun 
olarak ve çağda� bir merkez olu�umuna yönelik 

gerçekle�mesi ve ortaya çıkacak belirsizliklerin giderilmesi 
amacı ile, 1/1000 Uygulama Đmar Planı onayının ardından 
3 ay içinde ĐBB ve Kartal Belediye Ba�kanlıkları tarafından 
olu�turulur. Bu Kurulun yapısı ve olu�umu ĐBB tarafından 
belirlenir. 

Estetik Kurul’da ĐBB ve Kartal Belediyesi’nden yetkililer dı�ında 
alanın tasarımını yapan ZHA ve alanın büyük oranda uygulamasını 
gerçekle�tirecek Dernek’in de temsilcilerinin yer alması gerekir. Bu 
Kurul mimari avan projeler hazırlanmaya ba�ladığı süreç 
öncesinde kurulmu� olmalıdır. 
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Hedef 2.4: Yeni Merkez Proje Geli�tirme Eylem Planının Hazırlanması  
 
Sanayi ve mevcut konut yerle�iminden olu�an proje alanı için geli�tirilen 
stratejiler ve alınan kullanım ve yapıla�ma kararları Kartal ilçesini de içine 
alacak bir çerçeve �ema içinde ele alınmalıdır. 
 
Bu nedenle, yeni merkez için önerilen 4,0 milyon m2 in�aat alanının 
Kartal’ın mevcut mekansal, ekonomik ve toplumsal yapısını olumlu ya da 
olumsuz etkileme potansiyelini ele alan bir Yeni Merkez Proje Geli�tirme 
Eylem Planı hazırlanırken 7 adet eylem alanını içermelidir. 
 
 
Eylemler: 
 

2.4.1: Kartal Mekansal Geli�im Strateji Beması hazırlamak 
 
Proje alanı ve yakın çevresinin dinamikleri dikkate alınarak 
mekansal geli�im stratejilerinin yer alacağı bir �emanın tasarımcı 
ve plancı tarafından ortaya konulmalıdır. 
 
ZHA tarafından hazırlanan tasarımın ilkelerinin belirlenmesi ve 
tasarım ilkelerinin planlama ilkeleri ile bütünle�mesini sağlayan 
�emada; proje alanındaki kentsel odaklar ve stratejik akslar ile 
kamu alanlarının dağılımı ortaya konulmalı ve bunların  hem proje 
alanı içindeki hem de proje yakın çevresi ile olan bütünle�me 
sistematiği kurulmalıdır. 

 
2.4.2:Yatırımcılar için uygun büyüklükte arsa yaratmak 
 
Proje için öngörülen kullanımlar ve büyüklükler dikkate alındığında 
özellikle gayrimenkul yatırımcılarının beklentilerini kar�ılayacak 
yatırım büyüklükleri için arsalar yaratılmalıdır. 
 
 

 
 
Proje alanındaki mülkiyet büyüklükleri ve dağılımı dikkate 
alındığında, hem iyi bir kentsel çevre yaratılması yönünde hem de 
ekonomik yatırım büyüklüğünü sağlama yönünde önemli olanaklar 
bulunmaktadır. 
 
Planlama ve tasarım sürecinde özellikle bu beklentileri kar�ılamak 
üzere mülk sahipleri ile tasarımcı ve plancı arasında yapılan 
toplantılarda ‘birle�me talepleri’ dikkate alınmı� ve mülk sahipleri 
bu konuda bilinçlendirilmi�tir. 
 
 
2.4.3: Proje i� programını yapmak 
 
Proje alanında altyapı ve üstyapı yatırımlarının uzun süreyi 
kapsayacağı dikkate alınarak kısa, orta ve uzun vadeli i� 
programlarının ĐBB ve Dernek i�birliği ile hazırlanması ve piyasa 
ko�ulları dikkate alınarak da sürekli yenilenmesinde büyük yarar 
vardır. 
 
2.4.4: Yarı�abilirliği yönetmek (proje alanı*bölge) 
 
Proje alanı için öngörülen toplam 4,0 milyon m2 in�aat alanı ya da 
10 yıllık süre dikkate alındığında yıllık 400.000 m2 in�aat kapasitesi 
ve kapasitenin konut, ticaret ve turizm kullanımlarını içeren tercihli 
karma kullanımlı olması ortaya yarı�abilirlik sorununu 
çıkarmaktadır. 
 
Hem proje alanı hem de Kartal ilçesi ve yakın çevre dikkate 
alındığında yarı�abilirliğin yönetimi konusu önem kazanmaktadır. 
Yeni merkez kullanımlarının öncelikleri özellikle Đstanbul 
Metropolünün Asya yakasında arz ve talebi dengeleyecek �ekilde 
programlanmalıdır. 
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2.4.5: Alt Bölge Geli�im Stratejileri geli�tirmek 
 
Yarı�abilirlik, öncelik ve uygulanabilirlik kriterleri ile proje alanının 
büyüklüğü dikkate alındığında, 14 adet planlama alt bölgesinin 
geli�im stratejileri ortaya konulmalıdır. 
 
Planlama alt bölgelerinin mülkiyet yapısı, büyüklük ve konumlarını 
içeren iç dinamikleri ile yol, bölge sınırı, metro, tramvay vb gibi dı� 
dinamiklerini dikkate alan bağımlılık matriksinin hazırlanması, 
geli�me stratejilerinin olu�turulması için önemli olacaktır.
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STRATEJĐK HEDEF 3: PROJE YÖNETĐM  YAKLABIMININ 
OLUBTURULMASI 
 
Kapsamlı ve büyük ölçekli bir dönü�üm projesinin yatırım büyüklüğü de 
dikkate alındığında gerçekle�mesi süresi 10 yılın üzerinde olacaktır. 2006 
yılında ĐBB ve Dernek arasında tasarım ve planlama sürecinde ba�layan 
i�birliği yakla�ımı; yönetim ve uygulama a�amasını da içermelidir. 
 
Proje yönetim yakla�ımının belirlenmesi için büyüklüklerin yanısıra plan 
kararları doğrultusunda piyasa ko�ullarını da dikkate alacak ve küresel ve 
metropol ölçekte yarı�ma dinamiklerini içeren çalı�malar yapılmalıdır. 
 
Kamu ve özel sektör i�birliği ile gerçekle�tirilecek olan projenin yönetim 
yakla�ımının belirlenmesi için 6 adet hedef ve 26 adet eylem alanı 
belirlenmi�tir. 
 
 
Hedef 3.1: Proje Büyüklüklerinin Ortaya Konulması 
 
Kartal Kentsel Dönü�üm Projesi kapsamında gerçekle�tirilecek olan altyapı 
ve üst yapı yatırım büyüklüğünün çıkarılması ve önceliklerinin belirlenmesi, 
yatırımların nasıl gerçekletirileceği, kamu yatırımlarının yönetimi, piyasa 
ko�ulları ile plan ko�ullarının e�güdümü vb gibi konuların ortaya konulması 
için 4 adet eylem alanı olu�turulmu�tur. 
 
Eylemler: 
 
 3.1.1:Ön fizibilite hazırlamak 

 Yeni Merkez Projesinin teknik altyapı ve üst yapı yatırım 
 büyüklüklerini ele alan bir fizibilite çalı�ması hem yatırımcılar hem 
 de kamu yönetimi açısından proje geli�tirme stratejilerinin 
 olu�turulması ve önceliklerin saptanması açısından önemlidir.  
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ĐBB ve dernek i�birliği ile hazırlanması gereken çalı�ma raporlar 
halinde yatırımcılar ve kamuoyuna bilgi olarak verilmelidir. 

 3.1.2:Altyapı yatırım ve büyüklüklerini belirlemek  
 

Proje alanında yer alacak olan metro ve tren istasyonları, otobüs 
durakları, metro durakları, teknik altyapı kullanımlarının yanısıra 
su, elektrik, gaz, telekomünikasyon, atık su, kanalizasyon, enerji, 
çevre teknolojisi gibi altyapı yatırımları ve büyüklükleri kamu 
tarafından programlanmalı ve önceliklerine göre projeler 
hazırlanmalı ve uygulama a�amasına geçilmelidir. 

Merkezi ve yerel yönetim i�birliği ile hazırlanacak programın 
yatırımcıların beklentilerini kar�ılayacak öncelikte olmasını 
sağlamak üzere ĐBB ve dernek arasında i�birliği ortamı 
yaratılmalıdır. 

Ayrıca, bir vizyon projesinde kamuyatırım maliyetlerinin genel 
bütçe üzerindeki yükünü hafifletmek amacıyla, belediye tahvilleri, 
gelir ortaklığı senetleri gibi finansman kaynakları olu�turulmalı ve 
kamu>özel sektör ortaklığı (PPP Modeli), yabancı ortaklıklar gibi 
farklı ortaklık modelleri geli�tirilmelidir. 

Bu konuda merkezi yönetim ve ĐBB tarafından ara�tırma 
yaptırılarak bir fizibilite raporunun hazırlanmasına ihtiyaç vardır. 

 
3.1.3: Kamu yatırım önceliklerini saptamak 

Kamu yatırımlarının öncelikleri ve zamanlama programı yapılarak 
yatırımcıların ilgisi alana çekilmelidir. Proje alanında ula�abilirliği 
sağlayacak olan Marmaray, metro, tramvay  ve marina yatırımları 
öncelik kapsamına alınmalıdır. 

Ayrıca, proje alanında yatırımları tetiklemek üzere metropol ölçekte 
park, kültür merkezi vb yatırımlar gündeme alınmalı, Merkez 
Bankası Hizmet Binasının proje alanında yer seçmesi için lobi 
faaliyetinde bulunulmalıdır. 

Kamu yatırım öncelikleri fayda ve maliyet analizleri yapılarak 
belirlenmeli ve proje büyüklükleri ortaya konulmalıdır.  

Bu konuda merkezi yönetim ve ĐBB tarafından ara�tırma 
yaptırılarak bir fizibilite raporunun hazırlanmasına ihtiyaç vardır. 

 
 3.1.4: Piyasa ko�ulları ve plan kararları uyumunu takip etmek 
 

Yeni Merkez uygulama sürecinin uzun bir dönem içinde  
gerçekle�eceği varsayımı ile plan ile verilen birtakım kullanım 
oranlarının piyasa beklentilerini kapsayacak �ekilde belli aralıklarla 
revize edilmelidir. 
 
Gayrimenkul piyasasının belirli aralıklarla deği�kenliği ve Đstanbul 
Metropolünün hızlı dönü�üm ve geli�im potansiyeli ile özellikle 
yabancı yatırımcıların farklı talepleri belirli zaman dilimi içinde 
değerlendirilmelidir. 
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Hedef 3.2: Yatırımcılar Đçin Fırsatların Belirlenmesi 
 
Plan süreçlerinin tamamlanmasından sonra proje alanına yatırımcıların 
ilgisi hızla artması beklenmektedir. Bu nedenle, proje yatırım 
büyüklüklerinin dağılımlarının ve avantajların ortaya konulması, yatırım 
olanakları ve seçeneklerinin yatırımcılara aktarılması gerekmektedir.  
 
ĐBB ve Dernek Yeni Merkez’in tanıtımını birlikte üstlenmeli, fırsatları ve 
öncelikleri ortaya koymalıdır. Yatırımcılar için fırsatların belirlenmesine 
yönelik 4 adet eylem alanı ortaya konulmu�tur. 
 
 
Eylemler: 
 
 3.2.1: Plan kararlarını ve büyüklükleri anlatmak 
 

Yakla�ık 4 – 4,5 milyon m2 büyüklüğündeki Yeni Merkez alanında 
toplam yakla�ık 1.5 milyon m2 imar parseli olu�turulmu�tur. 1/1000 
Uygulama Đmar Planı çalı�maları sonucunda 81 yeni imar adası 
olu�acağı öngörülmektedir. Farklı büyüklüklerdeki imar adalarının 
ortalama büyüklükleri 18.000 m2, 160 adet imar parsellerinin 
büyüklüklerinin ortalaması ise 9.300 m2 dir.  
 
Toplam in�aat alanının %16’sı kamu yatırımları, %69’u özel 
yatırımcılar, %15’i ise kamu ile özel sektörün bir arada hareket 
etmesi gereken yatırımlardır. Bütün bu bilgilerin planın ana 
kararları ve proje alanının sunduğu olanaklarla birlikte farklı 
sektörlerden yatırımcılara sunulması gerekmektedir.  
 
Bu nedenle proje alanının temel özelliklerini, kararları ve 
büyüklüklerini içeren bir tanıtım dokümanı hazırlanmalı, ĐBB ve 
Dernek Đ�birliği ile bir tanıtım fuarı düzenlenmelidir. 

 
 

 
 
3.2.2: Karma kullanım büyüklük ve dağılımlarını ortaya 
koymak 
 
Yeni Merkez Alanı’nın tamamında tercihli karma kullanımlar 
önerilmi�tir. Ön çalı�malar bu kullanımların %50 konut, %30 
ticaret, %10 ofis ve %10 turizm �eklinde dağılacağını 
göstermektedir. Ancak proje alanı içinde bu kullanımların nerelerde 
yoğunla�abileceği, nerelerde hangi karma kullanımların hangi 
yüzdelerle yer alabileceği net olarak tarif edilmemektedir.  
 
Bu nedenle, mülk sahipleri ve yatırımcıların piyasa ko�ulları 
dikkate alınarak yönlendirilmesi gerekmektedir. ĐBB ve dernek 
i�birliği ile piyasa eğilimleri ara�tırılmalı, proje alanında yer alacak 
kullanımlar için öneri büyüklükler ve dağılımlar ortaya konulmalıdır.  
 
Kentsel Strateji tarafından proje geneli için yapılan piyasa 
ara�tırmasının sektör dinamikleri ve proje alanındaki geli�meler 
doğrultusunda her yıl alt bölge bazında yapılmalıdır. 

 
 3.2.3: Öncelikli kamu yatırımlarını belirlemek 
 

Kamu mülkiyetinde bulunan 240.000 m2 imar parselinde,  yakla�ık 
600.000 m2 in�aat alanı karma kullanım için ayrılmı�tır. 
Büyüklükleri 3.000 ile 95.000 m2 arasında deği�en bu parsellerin 
bir kısmı farklı kamu yatırımları için olanaklar sağlamaktadır.  

 
Bu alanların ikisi alanın kuzeyinde ve güneyinde yer alan transfer 
merkezleridir. Bu transfer merkezlerinin tamamlanması alanın 
eri�ebilirliğini önemli derecede arttırdığından projenin 
gerçekle�mesi ve yatırımcıların alana çekilmesi açısından çok 
önemlidir. Yeni Merkez’in giri� kapıları olan bu yatırımların çekici 
unsurlar barındırması ve etrafındaki kullanımlarla ili�kilerinin iyi 
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kurulması gerekir. Bu yüzden bu alanlarda ticaret, turizm, kültürel 
tesis vs. kullanımların yer alması kaçınılmazdır. 
 
Bunun dı�ında ta� ocağı çevresinde stratejik konumda kamu 
yatırımı için uygun pek çok arazi bulunmaktadır. Buraya yapılacak 
kamu yatırımlarının niteliği ve niceliği proje alanının kaderini tayin 
edecek nitelikte önemlidir. Örneğin, Merkez Bankası gibi kamu 
bankalarının proje alanında gerçekle�mesi Yeni Merkez’in 
çekiciliğini artıracaktır. 
 
Ayrıca bulvar boyunca ve proje alanının önemli odak noktalarında 
yer alan kamu arazilerine önemli kamu yatırımlarının çekilmesi, 
proje alanının merkez niteliğinin olu�turulması için gereklidir. 
 
Bu alanlarda yapılacak yatırımlar için, ĐBB, merkezi hükümetin 
çe�itli birimleriyle toplantılar yapmalı, beklenti ve taleplerini 
öğrenmeli, alan içinde yapılacak kamu yatırımlarını ve bunlardan 
öncelikli olanlarını belirlemelidir. 

 
 
 3.2.4: Alt bölge fırsatlarını sunmak 
 

Proje alanı içinde olu�turulan 14 alt bölgeden her birinin konumları 
ve plan kararları gereği farklı özellikleri bulunmaktadır. Karma 
kullanımların her bir alt bölge için dağılım öngörüleri, her alt bölge 
içindeki donatı alanları ve kamusal alanlar, her alt bölgenin ula�ım 
olanakları ve çevresiyle ili�kisi her alt bölgeye ait farklı fırsatlar 
sunmaktadır. Bunun yanı sıra her alt bölgede yer alan mülk 
sahipleri, mülk sahiplerinin yatırım öncelikleri ve beklentileri her alt 
bölgede gerçekle�ecek geli�melerin belirleyicileridir. Bu fırsatlar ve 
geli�me eğilimleri, yatırımcıların hangi alt bölgelere yönelmek 
isteyeceklerini belirlemektedir. 

Dolayısıyla her alt bölgenin  özelliklerini ve sunduğu fırsatlar tespit 
edilerek, yatırımcılara sunulmak üzere, ĐBB ve dernekle birlikte bir 
tanıtım dokümanı hazırlanmalıdır. 
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Hedef 3.3: Tasarımın ve Yenilikçi Tekniklerin Değer Yaratmadaki 
Önemi 
 
Tasarım ve yenilikçi teknikler kentsel mekâna yüksek kalite ve verimlilik 
kazandırır ve projeden kazançlı çıkacağı bir ortam olu�turur. Đyi bir 
tasarımın gerçekle�mesi için geleneksel yöntemler yetersiz kalacaktır.  
 
Günümüzde, örneğin yenilikçi yöntemler kullanılarak, enerji tüketiminin 
azaltılması ve kamu sağlığının korunması gerekir. Böylece hem çevre 
kirliliği azaltılacak, hem enerji tasarrufu sağlanacak hem de kullanıcı 
memnuniyeti artacaktır. Dolayısıyla, gerek öncü tasarım fikirleri, gerekse 
yeni teknolojik ve yasal uygulama yöntemleri için ortamın hazırlanması, 
te�viklerin sağlanması gerekir.  
 
Bu nedenle, tasarım ve yenilikçi tekniklerin değer yaratmaya olan katkısı 
için 4 adet eylem alanı belirlenmi�tir. 
 
Eylemler: 
 
 3.3.1: Geli�tirici tasarımcılar için ortam sağlamak 
 

Proje, yatırımcıların yanı sıra tasarımcılar için de yarı�abilir bir 
ortam sunmaktadır. Küresel ve metropol ölçekte yarı�an bir 
merkezin farklılığı, tasarımcıların, yenilikçi ve katma değer yaratan 
mekansal tasarımları ortaya çıkarmasına olanak sağlamasıdır. 

  
 Bu nedenle, ulusal ve uluslar arası ölçekteki tasarımcılar için 
yarı�macı bir ortamın ĐBB ve dernek i�birliği ile hazırlanmalıdır. 

 
 3.3.2: Plancı*Mimar*Mühendisler için Pazar yaratmak 
 

Proje, plancı, tasarımcı ve mühendisler için büyük bir Pazar 
yaratmaktadır. Planların onayının ardından, planlama alt bölgeleri 
kapsamında; 

 
 
> Kentsel tasarım, 
> Mimari avan ve uygulama, 
> Mühendislik, 
> Peyzaj, 
> Altyapı 
> Diğer 

 
projeler hazırlanacaktır. Proje geli�tirme sürecinde yıllık 400.000 
m2 olmak üzere toplam 4.000.000 üzerinde in�aat alanını içeren 
toplam 10.0 milyar USD lık yatırım proje firmaları için önemli bir 
pazardır. 

 
Geni� katılımlı bir pazar yaratmak ve yönetmek için i�birliği 
ortamları belediye, yatırımcı ve dernek tarafından yaratılmalıdır. 

 
 3.3.3: Yeni kentsel kodları ortaya koymak 
 

Yeni Merkez projesinin farklılık yaratması ve kaliteli mekanlar 
sağlaması için hazırlanacak kentsel tasarım rehberindeki 
belirlenecek kodların, proje alanına özel bir imar yönetmeliğine 
dönü�türülmelidir. 

 
 3.3.4: Yarı�malar açmak 
 

Projelerin yüksek kalitede gerçekle�ebilmesi için farklı konularda 
 yarı�malar düzenlenmesi sayesinde yüksek kaliteli tasarımların 
yanı sıra, detaylar, malzemeler ve enerji kullanımı ile ilgili yaratıcı 
ve farklı fikirler elde edilmi� olacaktır. 
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Yarı�ma konuları a�ağıdaki gibi olabilir: 

> Kentsel tasarım yarı�maları: kamusal odaklar, kamusal alanlar, 
farklı özellikleri olan planlama alt bölgeleri 

> Mimari tasarım yarı�maları: kamusal yapılar (özellikle kültürel 
yapılar), odak noktaları, özel yapılar 

> Peyzaj Tasarımı: Açık ve ye�il alanlar, meydanlar, yürüyü� 
yolları, kıyı alanları 

> Kent mobilyaları yarı�maları: ı�ıklandırma, otobüs ve tramvay 
durakları, bank, tarh vs. tasarımları 

> Görsel tasarım yarı�maları: logo, imaj vs. 
> Enerji yönetimi modelleri yarı�maları. 
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Hedef 3.4: Proje Yönetim Yapısının Belirlenmesi 
 
Tasarım ve planlama a�amasında ĐBB ve Dernek arasında ba�layan 
i�birliğinin uygulama a�amasını da dikkate alacak �ekilde yeni yönetim 
yapısı belirlenmelidir. Kapsamlı ve çok taraflı bir dönü�üm projesi yönetim 
yapısı olu�turulurken ulusal ve uluslar arası örneklerin deneyimlerinden 
yararlanılmalı ve kendimize özgü bir yapı ortaya konulmalıdır. 
 
5 adet eylem alanı, projenin toplumsal ve ekonomik boyutları da dikkate 
alan yapısının olu�turulması için ortaya konulmu�tur. 
 
Eylemler: 
 
 3.4.1: Örnek örgütlenme yapılarını incelemek 
 

3.5 milyon m2 büyüklüğünde bir alanda gerçekle�ecek ve yatırım 
büyüklüğü 10,0  milyar USD civarında olan projenin mekansal, 
ekonomik ve toplumsal boyutlarını ele alan bir proje geli�tirme 
yakla�ımına gereksinimi vardır. 

 
Mülk sahiplerinin büyük bir bölümünün dernek çatısı altında 
örgütlenerek ĐBB ve Kartal Belediyesi ile i�birliği içinde tasarım ve 
planlama çalı�maları a�amasından uygulama a�amasına 
geçildiğinde, özellikle altyapı ve kamu yatırımlarının geli�tirilmesi 
konusunu da içeren yeni bir örgütlenme ortaya konulmalıdır. 

 
Bu nedenle, ulusal ve uluslar arası ölçekte gerçekle�tirilen vizyon 
projelerinin proje geli�tirme modelleri incelenmeli ve kendimize 
özgün uygulanabilir ve yaygınla�abilir bir model geli�tirilmelidir. 
 
 
 
 

 

 
3.4.2: Proje Geli�tirme Yakla�ımını belirlemek 
 

Ulusal ve uluslar arası örnekler dikkate alındığında kapsamlı bir 
dönü�üm projesinde e�itlik, ekonomi ve ekoloji üçgeninde bütünlük 
içinde gerçekle�tirilebilmesi ve bu yapının sürdürülebilirliğinin 
sağlanması için yeni bir proje geli�tirme yakla�ımı 
 benimsenmelidir. 

Bir ba�ka deyi�le, mülk sahipleri ile tasarım ve planlama 
a�amasında ba�layan i�birliğinin özellikle yatırımcıları da içine alan 
farklı bir yapıya dönü�türülmelidir.  

Kartal kentsel dönü�üm projesi, sosyal>ekonomik ve mekansal 
yapısı gereği, iki ayaklı bir yapının, sürecin devamlılığının 
sağlanmasında gerekli olduğunu göstermektedir. Planlama 
a�amasından sonraki alt bölge bazındaki geli�meleri 
 yönlendirmek, bu projelere finansman sağlamak, yatırımcıları 
alana çekmek, alan yönetimi amacıyla bir proje geli�tirme ortaklığı 
kurulması gerekmektedir.  

Bu ortaklık ilk geli�tirme a�aması tamamlandıktan sonra da yeni 
geli�ecek talepler ve eğilimler doğrultusunda yeni geli�tirme 
çalı�malarına da açık olmalıdır. Bu anlamda ortaklığın geli�tirme 
konusundaki görevi, alan var olduğu sürece devam etmelidir.  

Bunun yanı sıra alanın bakımı, güvenliği gibi konulardan sorumlu 
 bir alan yönetim alt birimi olu�turulmalıdır. Alanın yatırımcılara, 
turistlere tanıtımından sorumlu bir alt biri olu�turulması da 
ortaklığın görev tanımı içerisinde yer almalıdır. 

Kentsel dönü�üm projelerinin ba�arıya ula�masındaki en önemli 
bölümü sosyal  örgütlenmenin, geli�tirme etabıyla bütünle�mesidir. 
Bu noktada sosyal ve ekonomik geli�meyi destekleyen proje 
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geli�tirme yapısıyla entegre olmu� projeler üretecek bir sosyal 
proje geli�tirme yapısına ihtiyaç vardır. Bu yapı alandaki i�sizlik, 
sosyal bütünle�me, eğitim gibi konularda geli�imi sağlayacak bir 
yapı olmalıdır. 

 3.4.3: Pazarlama stratejilerini belirlemek 

Pazarlama stratejilerinin belirlenmesi geli�tirme süreciyle beraber 
yürütülmesi gereken bir etaptır. Pazarlamanın ba�arıya ula�ması 
hedef kitlenin doğru tanımlanmasından geçmektedir. Bunun yanı 
sıra kentsel tasarım, geli�mi� bir altyapı, temel sosyal hizmetler 
(güvenlik, bakım, eğitim), kültürel ve sosyal çekici unsurlar alanın 
pazarlanmasının ba�arıya ula�masında tamamlanmı� olması 
beklenen çalı�malardır.  

 
 3.4.4: Bilgi Pazarlama Merkezi Kurmak 
 

Proje geli�imi konusunda kamuoyunu bilgilendirmek ve süregelen 
geli�melerden haberdar etmek amacıyla bir bilgi ve tanıtım merkezi 
kurulmalıdır. Merkez, alan içerisindeki kamusal alanlarla 
gerçekle�ecek aktivitelerin organizasyonu,  mekanın 
uluslararası tanıtım aktivitelerinde yer alması için ileti�im 
sorumlusu olacaktır. Bilgi ve tanıtımın sağlanması için merkez 
çe�itli araçlar üretebilir.  

Bunlardan birisi, sürekli bilgi ve ileti�im akı�ını sağlamak amaçlı 
kurulacak web sitesidir.  Web sitesi üzerinden aktüalite, alana ili�kin 
pratik bilgiler, planlar, hizmetler, yönetimle ilgili dilek ve �ikayetler, 
kiralık>satılık ofis>konut ilanları takip edilebilir. 

Diğer bir ileti�im aracı aylık olarak basılıp alandaki mülk sahiplerine 
gönderilecek olan bültendir. Bu bültenle genel olarak Kartal 
Kentsel Dönü�üm alanındaki ya�amı anlatan bir bülten olmalıdır. 
Yapılan planlama çalı�maları, sosyal projeler, mekanı 

 canlandırma faaliyetleri, gayrimenkul sektöründeki geli�melerden 
haberdar edilir. 

Güncel bilgilendirme araçlarının yanı sıra, Đstanbul için bir ilk olan 
bu kapsamda bir kentsel dönü�üm projesinden elde edilen 
deneyimlerden de faydalanılması açısından bir tanıtım birimi 
olu�turulmalıdır. Bu mekan tarihsel sürecin anlatıldığı plan, maket 
vs gibi dokümanlarla zenginle�tirilebilir.  

3.4.5: Sosyal ve Ekonomik Projeler Geli�tirme Kurumu 
olu�turmak  

 
Kapsamlı bir dönü�üm projesi mekansal geli�imin yanı sıra 
özellikle toplumsal ve ekonomik kalkınma boyutunu da dikkate 
almalıdır. Projenin yaratmı� olduğu fırsatlardan özellikle yakın 
çevresi ve ilçenin tümünün yararlanmasını sağlayacak bir  
kurumsal yapı olu�turulmalıdır. 

  
Benzer Uluslar arası projelerde genelde ikili bir yapı 
olu�turulmaktadır; birincisi proje yatırımlarını yöneten ticari yapı, 
ikincisi ise toplumsal ve ekonomik kalkınma projelerini geli�tiren 
ticari olmayan yapıdır. 
 
Söz konusu yapı ĐBB, Kartal belediyesi ve dernek i�birliği içinde 
olu�turulmalı ve özellikle sivil toplum örgütleri ve üniversitelerle 
ortak program ve projeler geli�tirilmelidir. 
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Hedef 3.5: Kamu Mülkiyetinin Yönetim Yakla�ımının Belirlenmesi 
 
Proje alanı içinde önemli ölçüde kamu mülklerinin bulunması ve bunların 
belli bir bölümünün yatırıma dönü�türülmesi ile planlama sonucunda ortaya 
çıkan kamu yatırımlarının yönetimi ba�lı ba�ına bir konu olmaktadır. 
 
Merkezi ve yerel yönetimin i�birliği içinde gerçekle�tirilecek olan ticari ve 
ticari olmayan yatırımların önceliklerinin saptanması ve yatırımlar için 
kaynak yaratılması konusunda yeni yakla�ımların ortaya konulması için 
‘kamu mülkleri yönetimi planı’ hazırlanmalıdır. 
 
Kamu mülkleri yönetim yakla�ımının belirlenmesi yönünde ortaya konulan 
5 adet eylem alanı özellikle projedeki özel sektör yatırımlarının tetiklenmesi 
açısından önemlidir.   
 
Eylemler: 
 

3.5.1: Metropole hizmet edecek kamu yatırımlarının proje 
alanında yapılmasını  sağlamak  

  
Yeni Merkez projesinde yer alacak kamu yatırımları Đstanbul 
Metropolüne hizmet edecek �ekilde planlanmı�tır. Proje alanında 
kamuya ait yakla�ık 400.000 m2 in�aat alan potansiyeli birtakım 
kamu yatırımlarının proje alanına gelmesi için önemli fırsatlar 
sunmaktadır. 
 
Kamu bankalarının Đstanbul’a gelme kararı doğrultusunda özellikle 
Merkez Bankasının Yeni Merkezde yer alması projede diğer 
yatırımları tetiklemesi ve çarpan etkisi ile yeni yatırımların merkeze 
gelmesini sağlayacaktır. 
 
 

 
 

 
 
3.5.2: Kamu arsalarını değerlendirmek/Kamu ta�ınmazlarının 
yönetimi stratejilerini  geli�tirmek 
 
Planlama sonucunda ortaya çıkan kamu arsa stokunun bir 
bölümünün piyasa ko�ullarında değerlendirilmesi özellikle altyapı 
maliyetlerinin kar�ılanması için fırsatlar yaratmaktadır. 

  
 Kamu ta�ınmazlarının iyi değerlendirilmesi ve yönetiminin 
yapılması için merkezi ve yerel yönetimin ortak bir plana 
gereksinmeleri vardır. 
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3.5.3:Kamu yapılarının (okul vb.) kalitesinin yüksekliğini 
sağlamak 

 
Yeni Merkezin istenilen kalitede gerçekle�ebilmesi için alan 
içindeki kamu yapılarının kalitesini artırmak yönünde özgün 
tasarım geli�tirilmeli, ve gerekli standartlar sağlanmalıdır.  

 
Proje alanı içinde 6 ilköğretim, 3 ortaöğretim, 4 kre�, 3 sağlık tesisi, 
4 idari tesis, 5 kültürel tesis, 6 dini tesis ve 2 transfer merkezi yer 
alacaktır. Bu tür sosyal donatı binaları tip projeler �eklinde 
tasarlanmamalıdır. Ancak bu kullanımlar geni� nüfusa hizmet 
eden, nirengi noktası niteliğinde yapılardır. Dolayısıyla tasarım 
kalitesi ve standartlarının denetlenmesi, ZHA tasarım kriterlerine 
uygunluğun ve özgünlüğün sağlanması gerekmektedir. Ayrıca 
mevcut donatı alanlarının standartlarının yükseltilmesi, arsalarının 
büyütülmesi, riskli binaların tadil edilmesi ya da yeniden 
 yapılması gerekmektedir. 

 
Bu konularda Estetik Kurul’un denetimi plan notlarında belirtilmi�tir. 
Bu nedenle merkezi yönetim kurumları ile , ĐBB ve Estetik Kurulun 
bir araya gelerek alan içindeki kamu donatılarının standartları ve 
tasarımları konusunda fikir birliğine varılması gerekmektedir. Bu 
doğrultuda orta vadede tarafların bir araya geleceği toplantılar 
 düzenlenmelidir. 

 
  

3.5.4: Kamusal odakların tasarımını yönetmek 
 

Proje alanının kuzeyinde ve güneyinde yer alan transfer merkezleri 
Kartal Merkez’inin giri� kapılarıdır. Bu merkezler etrafındaki 
kamusal alanlarla birlikte tasarım ilkelerine göre tasarlanmalıdır.  
Bu alanlar hem proje alanının değerini yükseltecek, hem de 
kamuya kazanç sağlayacak, kimlik yaratan odaklar olmalıdır.  

Söz konusu odaklar ĐBB tarafından dernek i�birliği ile orta vadede 
yarı�maya açılmalıdır. 
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Hedef 3.6: Proje Yönetim Eylem Planının Hazırlanması 
 
Proje yönetim yakla�ımının belirlenmesi ve örgütsel yapıların olu�turulması 
için; 
 

> Kamu ve özel sektör yatırımların gerçekle�tirilmesi 
> Yarı�abilirliğin yönetimi, 
> Kamu ta�ınmazlarının yönetimi, 
> Te�viklerin sağlanması 
> Piyasa ve plan ko�ullarının e�güdümü 

 
vb gibi konuların ele alındığı kapsamlı bir proje yönetim eylem planına 
gereksinim vardır. 
 
Proje Yönetim Eylem Planının hazırlanması için 5 adet eylem alanı ortaya 
konulmu�tur. 
 
Eylemler: 
 
 3.6.1: Yatırımların yarı�abilirliğini yönetmek 
 

Proje alanındaki toplam 4 > 4,5 milyon m2 arası konut, turizm, 
ticaret, ofis vb gibi karma kullanımlardan olu�an yatırım büyüklüğü 
küresel, metropol ve yerel ölçekte yarı�abilirlik riskini ortaya 
çıkaracaktır. 14 Planlama Alt Bölgesinden olu�an proje alanındaki 
yatırımların süresi, piyasa ko�ulları dikakte alındığında 10 ila 15 
yıllık bir süreci alacaktır. 

  
 Bu nedenle, ba�ta kamu yatırımları olmak üzere özel sektör 
yatırımlarının yarı�abilirliğini yönetmek riski azaltmak açısından 
önemlidir. 

 
  
 

 
 
3.6.2: Teknik altyapı ve üst yapı e�güdümünü sağlamak 

 
Proje alanında yapılacak altyapı yatırımlarının üst yapı 
yatırımlarına paralel olarak gerçekle�tirilmesi için uygulama 
programı öncelikle belirlenmelidir. Altyapı yatırımlarında merkezi 
ve yerel yönetimin rolü ve sorumluluğu finansman sağlama ve 
yatırım önceliklerini ön plana çıkarmaktadır. 
 
Marmaray durağı, metro ve tramvay ile liman yatırımlarının 
merkezi yönetimin ilgili bakanlıklar, sosyal donatı alanları ve teknik 
altyapı yatırımları da ĐBB ve Kartal Belediyesi tarafından yatırım 
programlarına alınmalı ve e�gümün sağlanmalıdır. 

 
 3.6.3: Politik ve piyasa risklerini minimize etmek 
 

Projenin uzun süreç içinde gerçekle�mesi politik ve piyasa risklerini 
de beraberinde getirmektedir. Kapsamlı ve uzun süreci ele alan 
dönü�üm projelerinde politik kararlılık sürekliliğin sağlanması için 
önemlidir.  
 
Ayrıca, planlama kararlarının piyasa ko�ulları içinde revize 
edileceği bir yakla�ım söz konusu riskleri ortadan kaldıracaktır. 

  
 3.6.4: Yatırımcılar için te�vikler sağlamak 
 

Proje aytırımlarının özellikle piyasa ko�ullarında ortaya konulan 
program çerçevesinde gerçekle�mesi için kamu tarafından birtakım 
te�vikler sağlanmalıdır. Yatırımların hız kazanması için verilecek 
te�vikler, özellikle toplumsal ve ekonomik kalkınma projeler için de 
ele alınmalıdır. 
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3.6.5: E*ileti�im altyapısını olu�turmak 
 

Projenin geli�im süreci hakkında bilgi veren ve yatırımcılara 
projenin büyüklüklerini anlatan bir web sitesi dernek tarafından 
hazırlanmalıdır. Web sayfasında, yatırımcıların doğru 
bilgilendirilmesi ve mülk sahipleri ile yatırımcıların bulu�turulması 
için interaktif ortamlar yaratılmalıdır. 
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STRATEJĐK HEDEF 4: PROJE FIRSATLARINDAN YEREL VE 
METROPOL ÖLÇEKTE YARARLANILMASI 
 
Kartal Kentsel Dönü�üm Projesinin yaratacağı fırsatlardan Đstanbul 
Metropolü ile Kartal Đlçesi’nin yararlanmasını sağlamak üzere ortaya 
konulan 4 hedef ve 21 adet eylem alanı ba�ta i� yaratma ve yerel 
ekonomiyi geli�tirme açısından önemlidir. 
 
Kapsamlı Kentsel Dönü�üm yakla�ımının gereği olan toplumsal ve 
ekonomik bütünle�me projenin en önemli bile�enini olu�turmaktadır. Yeni 
Merkezin gerçekle�me süreci içinde hem mekansal, hem de toplumsal ve 
ekonomik boyutta hareketlilik ortaya çıkacaktır. 
 
Söz konusu hareketliliğin yönetimi için kamu ve özel sektör ile sivil toplum 
örgütleri ile i�birliği ortamları yaratılmalıdır. 
 
Hedef 4.1: Yerel Ekonominin Güçlendirilmesi 
 
Yeni Merkez, e� zamanlı olarak yerel ekonomiyi güçlendirmeli ve 
ya�ayanların dinamizminden yararlanmalıdır. Yerel ekonominin 
güçlendirilmesi ve metropol ölçekle yerel ölçek arasında dengenin 
sağlanması için ortaya konulan 5 adet eylem alanı sürdürebilir geli�menin 
e�itlik ve ekonomi boyutlarını dikkate almaktadır. 
 
Eylemler: 
 

4.1.1:Yeni i� olanaklarından yerelin öncelikle yararlanmasını 
sağlamak 

Yerel yönetimin olu�turması önerilen ‘Bölgesel Bilgi Sistemi’yle 
yerel halka ula�arak, bölgede olu�turulacak yeni i� olanaklarından 
öncelikle yerel halkın faydalanması sağlanmalıdır. Bunun için yerel 
yönetimin giri�imcilerle ileti�iminin sağlanacağı, yerel bir insan 
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kaynakları danı�manlık ekibi kurulmalıdır. Bu ekibin 
olu�turulmasında sivil toplum örgütlerinden de destek alınmalıdır. 

4.1.2: Yerel ölçekte giri�imciliği te�vik etmek 

1. Derece Alt Merkez bölgesi olarak belirlenen Kartal Kentsel 
Dönü�üm Alanı’nın gerek yerel gerekse ulusal ekonomiye katkı 
sağlayabilmesi bölgede canlı bir ekonomi yaratılmasına bağlıdır. 
100.000 i� gücünün yaratılacağı bir i� potansiyelinin öngörüldüğü 
alanda, giri�imci ruhun te�vik edilmesi önemlidir. Bunun için, ĐBB 
ve yerel yönetim tarafından ‘giri�imci yönlendirme ve te�vik 
programları’ hazırlanmalıdır. Ayrıca devletin ve bankaların 
sunacağı fon ve krediler dı�ında, ĐBB ve yerel yönetim tarafından 
giri�imciler için te�vik ve fonların yaratılacağı farklı yöntemler 
geli�tirilmelidir. 

ĐBB, yerel yönetim ve sivil toplum örgütleri aracılığıyla ‘giri�imcilik 
eğitimi’nin verileceği  programlar hazırlanmalıdır. Bu 
programlarla, KOBĐ’ler dı�ında kadınlar ve gençler de giri�imciliğe 
te�vik edilmelidir. 

 
4.1.3: Atölyeler kurmak 

Proje alanında ve yakın çevresinde gerek çalı�anların gerek ev 
hanımlarının ve gençlerin yerel ekonomiye katkıda bulunmalarını 
sağlayacak, aynı zamanda Đstanbul Stratejik Planı çerçevesinde, 
Kartal Kentsel Dönü�üm Alanının bir Merkez bölgesi olması 
 dı�ında kültür alanı yaratma amacına yönelik olarak ĐBB, yerel 
yönetim, sivil toplum örgütleri veya kamu>özel sektör ortaklıkları 
tarafından olu�turulacak dans stüdyoları, sergi alanları, 
prova/deneme alanları, �iir ve yazı yazma, el sanatları, moda, 
fotoğraf, mimari, dergi, gazete, yemek yapma, enstrümantal 
müzik…vb. gibi sanatsal, bilim, teknoloji, bilgisayar, beyaz e�ya, 

metal sanayi, elektrik elektronik, mobilya, in�aat sanayi 
ürünleri…vb. gibi uzmanlık alanlarına yönelik birçok farklı alanda 
atölyeler olu�turulmalıdır.  

Aynı zamanda yerel yönetim tarafından farklı bölgelerde sanayi 
alanlarında çalı�mak isteyen ki�ilere yönelik olarak, mevcut sanayi 
alanında çalı�an usta ve zanaatkarların  deneyimlerini aktaracakları 
atölyelerin olu�turulması bölgenin geçmi� kimliğiyle yeni kimliği 
arasında bir bağ kurulmasını sağlayacaktır.  

 4.1.4: Yerel ekonomi ve Metropol ekonomi dengesini kurmak 

Proje alanında yapılacak olan alı�veri� merkezi, otel…vs. gibi 
yatırım alanlarına etkin ve verimli olacak �ekilde karar verilebilmesi 
için, yerel ve metropol ölçeğin bir arada değerlendirildiği kullanım 
analizleri yapılmalıdır. Bunun için ĐBB ve yerel yönetim tarafından 
bir ara�tırma raporu hazırlatılmalıdır. 

 4.1.5. Kaybolan sanayi i�gücünü örgütlemek  

Mevcut sanayi alanında çalı�an 10.000 i�gücünün ~%90’ı proje 
alanının yakın çevresinde oturmaktadır. Bu i�gücünün Kartal 
Kentsel Dönü�üm Projesi çerçevesinde  olu�turulacak yeni i� 
olanaklarına entegre edilebilmesi amacıyla, bölgede bu ki�ilerin 
yeteneklerini gösterebilecekleri ve geli�tirebilecekleri ‘Kapasite 
Arttırım Programları’ gibi programların yerel yönetim tarafından 
olu�turulması gerekmektedir. Aynı zamanda, ilgili alanlarda 
çalı�maları için çözüm üreten merkezlerin kurulmasına ihtiyaç 
vardır. Bunun için kamu ve özel sektör i�birliği içinde olmalıdır. 

Yerel yönetimin bilgisayar, ki�isel geli�im, mesleki eğitim vb. kısa 
süreli eğitim veren eğitim merkezleri ile anla�malar sağlaması 
yoluyla da yerel halkın ilgi alanları doğrultusunda yeti�tirilmesi 
sağlanabilir.  
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Ayrıca, yerel yönetim tarafından, bölge halkının bilgi ve 
becerilerinin ve i� durumunun takip edilebileceği bir ‘CV Bankası’ 
veya ‘Bölgesel Bilgi Sistemi’ veritabanı düzenlenerek, i�gücünün 
yönetimi sağlanmalıdır. Bu sistem ile yerel yönetim, bölge halkı için 
yapacağı planlarda ve ula�mak istediği hedeflerde daha etkin yol 
 alabilecektir. 
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Hedef 4.2: Metropol Ölçekte Ekonomik, Mekansal ve Toplumsal 
Hareketliliğin E�güdümü 
 
Yeni Merkezde, yakla�ık 4 > 4,5 milyon m2 lik konut, ticaret, ofis ve turizm 
vb gibi 10.0 milyar USD yatırımların metropol ve yerel ölçekte bir 
mekansal, toplumsal ve ekonomik boyutları ile bir hareketlilik ortaya 
çıkaracaktır.  
 
Sanayi sektöründen hizmet sektörüne geçi�in, bir ba�ka deyi�le, proje 
alanında 10.000 i�gücünden 100.000 i�gücüne geçi� sürecinde metropol 
ve yerel bütünle�mesini sağlayacak 6 adet eylem alanı özellikle yerel 
odaklı projelerin gerçekle�tirilmesini sağlayacaktır. 
 
Eylemler: 
 
 4.2.1: Yaratılacak hizmet sektörünün potansiyelini saptamak 
 

Yaratılacak hizmet sektörü ve i�gücü potansiyelinin büyüklüğü ve 
çe�itliliği konusunda  ‘En Đyi Arazi Kullanım’ çalı�ması altlık 
olarak kullanılabilir. Bu çalı�maya göre, toplam  istihdamın %20 
sinin kamu hizmetlerinde, %80 ninin ise özel mülkiyete ait 
alanlarda  hizmet sektöründe istihdam etmesi 
beklenmektedir.  

 
Bu çalı�manın sonuçlarına göre; 3.7 milyon metrekarelik in�aat 
alanının, 100.000 ki�ilik bir istihdam potansiyeli barındırdığı 
saptanmı�tır. Hizmet sektöründe öncülük edecek olan alt sektörler 
ise ofis, ticaret ve otel fonksiyonlarıdır. Bu fonksiyonların yanı sıra, 
T.C. Ba�bakanlık Hazine Müste�arlığının da resmi olarak 
kullandığı hizmet alt sektörler sınıflandırmasına göre, 12 ana ba�lık 
altında 150 ayrı kolda i� potansiyeli barındırmaktadır. 

 
 
 

 
 
 
4.2.2: Yatırımlara paralel olarak geli�ecek hizmet sektöründeki 
i�gücünü yönetmek 

 
Proje alanında, sanayi sektöründe 400 firmada, 10.000 ki�i 
istihdam edilmektedir.  

Yatırımlara paralel olarak geli�ecek i�gücünün yönetimi, sosyal 
yapının bütünlüğünün korunması ve ekonomik kalkınmanın 
sürekliliği bakımından kurumsal bir yapı altında yürütülmelidir.  

Amaç,  

> sanayide istihdam edilen nüfusun hizmet sektörüne 
geçi� sürecindeki adaptasyonunu sağlamak, 

> hizmet sektörünün yeni i� alanları için giri�imcilik ve 
kapasite arttırma programları geli�tirmek olmalıdır. 

 
Belediye ile özel sektör i�birliği ile yeni gelecek hizmet alt 
sektörlerine ili�kin gerekli eğitimlerin verilmesi, i�veren ve i� 
arayanlar arasında bilgi akı�ını sağlayacak bir sistem 
geli�tirmelidir. 

 4.2.3: Mekansal hareketliliğin yönetimini yapmak 
 

Sanayi alanından merkezi i� alanına dönü�üm süreci içinde alt 
yapı ve üst yapı yatırımlarının yapımına paralel olarak; 
 

> mevcut sanayinin yer deği�tirmesi, 
> karma kullanımlı yatırımların konumları, 
> altyapı ve üst yapı ili�ki dengesi, 
> kamu ve özel sektör yatırım öncelikleri,  
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vb gibi konular mekansal hareketliliğin yönetim sorununu gündeme 
getirecektir. 
 
Uzun süreli bir projenin gerçekle�me süreci içinde mekansal 
hareketlilik yönetimi için Belediye ve proje ortaklığı i�birliği içinde 
yatırım programı hazırlamalı ve her yıl programı güncellemelidir. 

 
 4.2.4: Toplumsal çe�itliliğin fırsatlarını ortaya koymak 
 

Yeni Merkez,  çalı�ma ve ya�ama alanlarıyla bir bütün içinde 
toplumsal çe�itlilik ortaya koyacaktır. Her gelir grubunda insanın 
ya�ayacağı ve çalı�acağı bir ortamın sağlanması kamu 
kaynaklarına herkesin e�it ula�ımı açısından önemlidir. 
 
Bu nedenle, toplumsal çe�itliliğin yaratacağı fırsatların ortaya 
çıkaracağı yeni dinamikler, belediye, proje ortaklığı ve sivil toplum 
örgütlerinin i�birliği ile geli�tirilecek program ve projelerde 
kullanılmalıdır. 

 
 
 4.2.5: Toplum Merkezi kurmak 
 

Toplumsal çe�itlilik beraberinde toplumsal dayanı�mayı da 
getirmelidir. Farklı toplumsal yapı ve kültürlerden olu�an bu yapının 
yönetimi ve bulu�ma ortamlarının yaratılması için toplum 
merkezlerinin kurulmasında yarar olacaktır. 
 
Toplum merkezlerinde geli�tirilecek yerel odaklı program ve 
projeler öncelikle çocuklar, gençler ve kadınlar için olu�turulmalıdır. 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.2.6: Ödenebilir Konut üretimini sağlamak 

 
‘Ödenebilir Konut’ uluslararası büyük ölçekli projelerin önemli bir 
bile�enidir. Proje alanı içerisinde konutların belli bir oranda 
‘ödenebilir konut’ �eklinde sunulması için gerekli yasal altyapılar 
olu�turulmu�tur. 

Ödenebilir konut politikaları ile, karma ve dengeli bir sosyal yapı 
hedeflemektedir. Özellikle dönü�üm alanlarında, farklı ekonomik 
gruplardan insanların konut sahibi veya kiracı olabileceği daha 
sürdürülebilir bir toplum yapısı desteklenmelidir. Bu sebeple yerel 
yönetim proje alanında sunulacak konutların belli bir oranda (bu 
oran uygulamanın olduğu ülkelerde %20 civarındadır) ‘ödenebilir 
konut’ olmasını  hedeflemelidir. Edinburg Docklands ve Dublin 
Docklands’de yapılan dönü�üm uygulamalarında bu tür bir 
yakla�ım benimsenmi�tir.   

 4.2.7: Karma Sosyal Yapı sağlamak  
 

Proje alanı içinde mevcut konut alanlarında, orta, orta>alt gelir 
grubunda 10.000 ki�i ya�amaktadır. Burada çalı�anların büyük bir 
kısmı alan içinde ve çevresinde istihdam edilmektedir. 
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Yeni Merkezde öngörülen nüfus 40.000 ki�idir. Alanda yaratılacak 
i�gücü profili ve üretilecek konut potansiyeli beraber 
dü�ünüldüğünde karma bir nüfus yapısı olu�acaktır. 

Mevcut ve potansiyel üfusun hem kendi içerisinde hem de mevcut 
konut alanlarıyla bütünle�tirilmesi, toplumsal ve ekonomik 
programların geli�tirilmesi ve proje fırsatlarından ya�ayanların 
yararlandırılması mümkün olacaktır. 

 Karma sosyal yapıyı olu�turmak için; 

> Ödenebilir konut üretmek, 
> Kredi ve te�vik imkânları sunmak, 
> Kamusal mekânların farklı grupların etkile�imine olanak 
sağlamak, 
> Alan içinde ve dı�ındaki mevcut konut alanları ile yeni 
geli�me alanlarının bütüncül biçimde tasarlamak, 
> Sosyal geli�im programlarının gerçekle�tirilmek, 
> Ortak kamusal aktivitelere alan içinde yer vermek (festival, 
gösteri vb. kültür>sanat etkinlikleri) 
 
stratejileri izlenmelidir. 
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Hedef 4.3: Proje Alanı ve Yakın Çevresinin Bütünle�mesi 
 
Yeni Merkez alanı ile öncelikli olarak proje alanındaki konut yerle�imleri ve 
yakın çevre olmak üzere Kartal ilçesini de kapsayan bir bütünle�me süreci 
ba�latılmalıdır. Projenin yaratacağı fırsatlardan öncelikli olarak risk altında 
olanların yararlanması sağlanmalıdır. 
 
Ayrıca, yerel i�birliği ortamları yaratılarak risk altında bulunan yapıların 
dönü�ümü ile ya�am kalitesinin artırılması için 4 adet eylem alanı 
hazırlanmı�tır. 
 
Eylemler: 
 
 4.3.1: Risk altında olanları tespit etmek 
  

Ba�ta proje alanında faaliyette bulunan 10.000 ki�i ile mevcut 
konut alanında ya�ayan 10.000 ki�i içinde risk grubunda olanlar 
olmak üzere Kartal ilçesinde risk grubundakiler tesbit edilmeli ve 
toplumsal ve ekonomik programlardan öncelikli olarak 
yararlanmaları sağlanmalıdır. 

 
 4.3.2: Yerel i�birliği ortamları sağlamak 
 

Yerel odaklı program ve projelerin gerçekle�tirilmesi için geni� 
katılımlı ortamlar geli�tirilmeli ve projede yaratılan fırsatlardan 
yerelin yararlanması sağlanmalıdır.  

 
4.3.3: Proje alanı ve çevresindeki konutların dönü�ümünü 
programlamak 

 
Proje alanı içinde bulunan toplam 320.000 m2 lik konut alanının, 
merkez ile bütünle�mesi ve projenin fırsatlarından yararlanmasını 
sağlayacak dönü�üm stratejileri �imdiden belirlenmelidir.  Ayrıca,  
 

 
 
proje alanına sınır batı ve doğu yakasındaki konut alanlarının da 
orta ve uzun vadeli dönü�üm programları yapılmalıdır. 

 
4.3.4: Potansiyel dönü�üm ve canlandırma alanlarını 
belirlemek 

 
Yeni Merkezin geli�imine paralel olarak Kartal ilçesinde dönü�üm 
ve canlandırma alanlarının belirlenmesi ve bu alanların proje ile 
bütünle�mesi sağlanmalıdır. Kartal ilçesi Geli�im Eylem Planı 
kapsamında potansiyel alanların belirlenmesi için Kartal Belediyesi 
ve ya�ayanlarla birlikte bir çalı�ma yapılmalıdır. 
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Kartal Kentsel Dönüşüm Projesi; Katılımcı Planlama Uzlaşma Yönetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Planı”                                                         KENTSEL STRATEJİ          101 

 

Hedef 4.4: Kartal Đlçesi  Geli�im Eylem Planı (KAGEP) hazırlanması  
 
Đstanbul Metropoliten plan ölçeğinde verilen stratejik kararların 
fırsatlarından özellikle proje alanı ve yakın çevresi ile Kartal ilçesinin 
yararlanabilmesine yönelik mekansal geli�im strateji çerçevesinin doğru 
çizilmesi gerekmektedir. 

Proje alanı büyüklüğü ve proje geli�im süreci dikkate alındığında bütüncül 
planlama yakla�ımı ve stratejik plan gereği, proje ve eylem alanlarının 
belirlenmesi ve arazi kullanım kararlarının ortaya konulması için ilçeyi 
kapsayan bir mekansal �ema çalı�masına gereksinim bulunmaktadır.  

Ortaya konulacak geli�im senaryoları sonucunda projeden etkilenen 
gruplarının uzla�acağı bir sentez senaryosu çerçevesinde stratejilerin ve 
önceliklerin belirleneceği mekansal stratejik geli�im çerçevesi, aynı 
zamanda planlama ve tasarım ilkelerinin belirlenmesi için de bir kılavuz 
niteliğinde olacaktır. 

Eylemler: 
 
  
 4.4.1: Akslar*Odak*Mavi ve Ye�il Sistemini kurmak 
 

Yeni Merkezin ye�il ve  yol sistematiğinin Kartal Đlçesinin mevcut 
mekansal dokusu ile bütünle�mesini sağlayacak olan akslar, 
odaklar ve deniz ile ye�il alan (mavi>ye�il) bütünle�mesini sağlayan 
bir sistem kurgulanmalıdır. 
 
Yeni Merkezin mekansal kurgusu ile mevcut kentsel dokunun bibiri 
ile olan etkile�imi sonucunda, Kartal Đlçesi’nin dönü�üm ve geli�im 
alanlarını tetikleyecektir. KAGEP kapsamında ele alınacak yeni 
kurgu özellikle yapı ve ya�am kalitesi riskinin azaltılmasını 
sağlayacaktır. 

  
 

 
  

4.4.2: Yerel potansiyeli ara�tırmak 
 

Kartal ilçesinde ya�ayanların proje fırsatlarından yararlanması ve 
projede yerel potansiyelin kullanılması için kapsamlı bir sosyal ve 
ekonomik doku ara�tırması yapılmalıdır. 
 
Kartal Belediyesinin öncülüğünde üniversite ile yapılacak 
çalı�maya dernek destek sağlamalıdır. 

 
 4.4.3: Katılım mekanizmaları geli�tirmek 
 

Ya�ayanlar ile yerel yönetimler arasında planlama alt bölgeleri 
bazında veya mahalle ölçeğinde katılımının sağlanacağı ortamların 
olu�turulması katılımcı yakla�ımın geli�tirilmesi açısından örnek 
olacaktır. 
 
Katılım mekanizmalarının geli�tirilmesi için Kartal Belediyesi ve 
dernek i�birliği içinde ortak bir çalı�ma yapılmalıdır. 

 
 4.4.4: Sivil örgütlerin rolünü belirlemek 
 

Stratejik hedefler doğrultusunda ortaya konulan eylemlerin özellikle 
toplumsal ve ekonomik program ve projelerinin geli�tirilmesi ve 
uygulanması için sivil toplum örgütlerinin gücünden 
yararlanmalıdır. 
 
Sivil toplum örgütlerinin yerel gücü harekete geçirecek i�birliği 
ortamları yaratması ve kendi rollerini belirlemeleri için belediye ve 
dernek ile biraraya gelerek bir eylem planı hazırlamalıdır. 
 
 
 



Kartal Kentsel Dönüşüm Projesi; Katılımcı Planlama Uzlaşma Yönetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Planı”                                                         KENTSEL STRATEJİ          102 

 

 
4.4.5: Yatırımcılar ile sosyal sorumluluk program ve projeleri 
geli�tirmek 

 
Yatırımcılar ile sivil toplum örgütlerinin biraraya gelerek sosyal 
sorumluluk program ve projeleri geli�tirilmesi ve yatırımcıların 
projeler için kaynak ayırmalarını sağlayacak ortamlar yaratılmalıdır. 

Yatırımcılar, özellikle in�aat süreci ve sonrası hizmetler için gerekli 
i�gücünün yeti�tirilmesi ve kapasite artırma programlarının 
geli�tirilmesi yönünde çalı�malara ağırlık vermeli ve hedef kitlenin 
de öncelikle ilçede ya�ayanları kapsamasına çalı�malıdır. 
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14*PAZAR YERĐ 

 

Yakla�ık 3 milyon m2 lik alan üzerinde kurulacak olan Yeni Merkez 
yatırımlarının toplam değeri 10.0 milyar USD civarında olması 
beklenmektedir. 1.6 milyon m2 lik imarlı alan üzerinde yapılacak karma 
kullanımlı in�aat alanı büyüklüğü ise yakla�ık 4 > 4,5 milyon m2 arasında 
olacaktır. 

Piyasa ko�ulları içinde gerek in�aat alanı gerekse yatırım büyüklüğü 
dikkate alındığında, projenin 10>15 yıl içinde gerçekle�mesi 
öngörülmektedir. Bir ba�ka deyi�le yılda 300 ila 500.000 m2 arasında 
in�aatın yapılacağı alanda; 

> Mimar 
> Plancı 
> Harita Mühendisi 
> Kentsel tasarımcı 
> Mühendis 

vb gibi meslek grublarının yanısıra; 

> Gayrimenkul Geli�tirme 
> Proje Finansmanı 
> Yapı Sigortası 
> Yapı denetimi 
> Pazarlama 

vb gibi sektörler için önemli önemli fırsatlar ortaya çıkacak ve büyük bir 
Pazar yeri olu�acaktır. 

Ulusal ve uluslar arası düzeyde olu�acak olan pazarın yönetimi için 
stratejiler geli�tirilmeli ve i�birliği ortamları yaratılmalıdır. 

 

 

 

Projenin, özellikle kentsel tasarım ve avan proje geli�tirilmesi için, kentsel 
tasarım rehberi  hazırlama a�amasında ; 

> Mimarlar  
> Uehir Plancıları  
> Peyzaj Mimarları  

Odaları ile bulu�malar sağlanmalı ve projeye katkıları alınmalıdır. 
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15*GELECEK YÖNETĐMĐ (2009*2019) 

 

Yeni Merkez yatırımlarının gerçekle�tirilmesi için kamu ve özel sektör 
i�birliğine gereksinim olacaktır. Bir ba�ka deyi�le tasarım ve planlama 
sürecinde ĐBB ile Dernek arasında ba�layan i�birliğinin uygulama 
sürecinde  de devamını sağlayacak yeni bir proje yönetim yakla�ımı 
taraflarca tartı�ılmalıdır. 

Ülkemizde ilk kez gerçekle�ecek, kapsamlı ve uzun bir süreci alacak olan 
projenin yönetim yakla�ımını olu�turmak üzere ulusal ve uluslar arası proje 
yakla�ımlarından yararlanılmalıdır.  

Yeni proje yakla�ımının belirlenmesi için Paddington>Londra, La Défense 
Projesi>Paris, Docklands>Dublin ve Portakal Çiçeği Vadisi örnek 
uygulamaları incelenmi�tir. 

Proje Yönetim Model Örnekleri 

1.Örnek: Paddington*Londra 

Paddington, 1998 yılında bölgede ba�latılan kentsel dönü�üm projesinde; 
dönü�üm sürecini, sosyal ve ekonomik boyutuyla ba�arıyla yürütmü� 
olmasından dolayı birçok kentsel dönü�üm projesine örnek olmu�tur. 
Westminder Belediyesi’yle süregelen i�birliği sayesinde alanda sosyo>
ekonomik güçlendirme ve yaratıcı dönü�üm süreci halen devam 
etmektedir. 

Paddington Kentsel Dönü�üm Projesi sürdürülebilirlik ve bütünlük 
amacıyla, süreç iki temel yapı tarafından yönetilmi�tir. Örgütlenmenin, 
yatırımların yönlendirilmesi ile ilgili kısmı ‘Paddington Waterside 
Partnership’ tarafından, sosyal kalkınma kısmını ise ‘Paddington 
Development Trust’ üstlenmi�tir.  

 

 

 

Paddington Dönü�üm Ortaklığı, (Paddington Waterside Partnership ) PW, 
1998 yılında çe�itli yatırımcıları ve geli�tirmecileri bir araya getirerek ofis, 
konut, ticaret, eğlence ve sağlık gibi karma bir kullanım anlayı�ıyla 
Londra’da yeni bir merkez yaratma amacıyla kurulmu�tur. PW, 13 farklı 
geli�me �emasıyla, farklı mülkiyet sahipleriyle, bağımsız geli�tirme ve 
bütçe araçlarıyla karma kullanımla prensibiyle geli�en diğer alanlardan 
farklıla�mı�tır. Diğer geli�tirme projelerinden bir diğer farkı da, yaratılan 
değer ve geli�tirici, �irket ve ajansların koyduğu prensiplerdir. 

PW üyeleri, gönüllülük prensibiyle kuruma katılırlar. PW herhangi bir fayda 
gözetmeyen (not>for>profit) bir limited �irkettir (company limited by 
guarantee). Geli�tiriciler için üyelik derecesi, geli�tirdikleri projenin 
büyüklüğüne, kullanıcılar için ise personel sayısı/kullanılan taban alanına 
bağlı olarak deği�iklik göstermektedir. 1998’de 8 geli�tirici üyeyle yola 
çıkan PW günümüzde, Paddington Kentsel Dönü�üm alanında çalı�an 
geni� bir kitleyi bünyesinde bulundurmaktadır.  

Paddington Dönü�üm Ortaklığı 1998 yılında Paddington Dönü�üm 
Ortaklığı adıyla, Paddington bölgesinin dönü�üm sürecini kolayla�tırmak 
amacıyla kurulmu�tur.  

Ortaklık çalı�malarında amaç bölgenin çevresinde bulunan topluluklarında 
bu dönü�üm sürecinden faydalanmasını maksimize etmek ve sağlanan 
geli�menin kalıcı olmasını sağlanmaktır. Bu amaçla, Ortaklık yeni 
�irketlere, çalı�anlara ve alanda ikamet edenlerin ihtiyaçlarına cevap 
vermek adına kurulmu�tur. 

Ortaklığın görevleri �öyle sıralanabilir: 

> Alandaki geli�meler ve iyi uygulamalar konusunda bilgilendirmenin 
tek bir noktadan ve koordineli bir �ekilde yürütülmesi amacıyla 
‘Developer Forum (Yatırımcı Forum)’ u kullanmak. 
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> Dönü�üm alanına ili�kin tek bir noktadan ileti�imin ve 
promosyonun yürütülmesini sağlamak. 

> Geli�meler/geli�tiriciler, yerel halk, sivil toplum kurulu�ları, yerel 
okullar, yerel yardım kurumları arasında ‘�irket’ ve ‘community 
forum’ aracılığıyla bir bağ kurmak. 

> Paddington Đ� bulma servisi aracılığıyla, yerel halktan i� arayanlar 
ve Paddington Waterside geli�tirme projesi kapsamında ortaya 
çıkacak i� potansiyellerini kar�ılıklı olarak değerlendirmek 

> ‘Time for Paddington’ aracılığıyla �irketlerin sosyal sorumluluk 
projelerini yerel de gerçekle�tirebilmeleri için aracı/destek olmak 

> BID (Business Improvement District) aracılığıyla; büyük ölçekli 
projeler ve hizmetlerle; daha çekici, güvenli, ye�il ve daha iyi 
pazarlanmı� bir Paddington yaratmak. 
 

Paddington Trust Development (Paddington Geli�tirme Vakfı) 

Paddington Geli�tirme Vakfı, Paddington yerel halkı tarafından 1998 
yılında kurulmu� olup Paddington Dönü�üm projesinin sosyal dönü�üm 
ayağını olu�turmaktadır. 10 yıl içerisinde büyük bir geli�im göstererek, 
kamu ve özel sektör dahil olmak üzere 25 milyon pound’luk bir bütçeye 
sahip olmu�tur. Temel amacı, yerel halkın sosyal ve ekonomik 
özgürlüklerini elde etmelerini sağlamaktır. 

PDT’nin 4 temel değere sahiptir: 

> Faydaları halkla payla�mak. 
> Yerel halk için yeni imkanlar yaratmak. 
> Finansal yeterliliği sağlanmak. 
> Alan içinde ya�ayan tüm topluluklar için e�it olanaklar yaratmak. 

2. Örnek: La Défense Projesi*Paris 

La Défense, Paris’in kuzeybatısında; 3,3 milyon metrekarelik ofis alanı, 
20.000 ki�ilik yerle�ik nüfusu, 150.000 i�ilik i�gücü potansiyeliyle merkezi i� 
alanı olma niteliğini 50 yıldır devam ettirmektedir.  

La Défense projesinin ön plana çıkan özellikleri; 

> Yaratılan ofis>konut>i�gücü potansiyeli 
> Projelerin uluslararası yarı�malarla üretilmesi 
> Kamu tarafından geli�tirilen bir proje olması 
> Proje uygulama sürecinde yaratılan alternatif gelir kaynakları 

La Défense örgütlenme yapısı 

Projenin ba�langıcında kurulan L’EPAD, ye günümüzde alan yönetimi ve 
koordinasyonu sağlamak üzere L’EPGD’e sorumluluk verilmi�ir. 

L’EPAD 

La Defense bölgesinin kamu tarafından hazırlanan üst ölçekli planlarda 
Paris’in yeni geli�me aksı ve merkezi i� alanı olma kararından sonraki 
süreç günümüze kadar L’EPAD tarafından yürütülmü�tür. 1958 yılında 30 
senelik bir dönem için kamu tarafından kurulan ‘L’EPAD, La Défense 
bölgesinin dahil olduğu Haut de Seine departmanına bağlı Courbevoie, 
Puteaux belediyeleriyle ile i�birliği içerisindedir. L’EPAD’ın kurulma amacı, 
kamu insiyatifiyle ba�latılmı� bu sürece, yerel yönetimlerin ve özel sektörün 
de e�güdüm içerisinde katkı yapmasını sağlamaktır.  

L’EPAD’ın görevleri ise; dönü�üm için tanımlanan alan içerisindeki 
arazilerin kamula�tırılması, geli�me stratejilerinin belirlenmesi ve 
uygulamayı (in�aat) kolayla�tıracak araçlar ya da platformalar üretmektir.  

L’EPGD 

27 Uubat 2007’den itibaren, La Défense alanın organizasyonu ve 
yönetiminde L’EPGD (Etablissement Public de Gestion de La Défense) 
sorumluluğuna verilmi�tir. L’EPGD’nin görevleri arasında alan yönetimi, 
alanın promosyonu, ve canlandırılması yer almaktadır.  

Yönetim kadrosunda Hauts>de>Seine departmanından 7 temsilci, Puteaux 
Belediyesinden 3, Courbevoie Belediyesinden 3 temsilci bulunmaktadır. 
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Kurum bünyesinde Ticaret ve Sanayi Odası temsilcisi, mülksahipleri, yerel 
halkın olu�turduğu dernekler, i� sahipleri ve mekan kullanıcıları gibi 
aktörlerden olu�an bir danı�ma kurulu da mevcuttur.  

La Défense Geli�im Süreci 

La Defense projesi ilk etaplarında ciddi bir ekonomik sıkıntı ya�amı�tır. Đlk 
etapta yapılması planlanan yaya ve demiryolu ula�ım sistemlerinin 
olu�turulması proje bütçesinin büyük bir kısmını olu�turmaktadır. Buna 
kar�ın, proje gelirlerinin in�aat izinlerinden kar�ılanacak olması projenin 
uygulanmasını zora sokmu� ve süreci yava�latmı�tır. Projenin ilk etabında, 
680 milyon franc’lık bir bütçe açığı olu�mu�tur. Ba�bakan Estaing 
döneminde devlet kendi tasarruflarından katkıda bulunmu�tur. Bunun yanı 
sıra DATAR (Délégation à l'Aménagement du Territoire et à l'Action 
Régional) aracılığıyla kent merkezinde bazı yapıla�ma sınırlandırmaları 
getirilmi�, bunun yanı sıra farklı bir vergilendirme sistemi uygulanarak La 
Defense bölgesindeki geli�im desteklenmi�tir.  

La Défense’ta diğer öne çıkan bir özellik projenin sembol niteliğindeki 
yapılarının yarı�maya açılarak tasarımına karar verilmesidir. 424 
katılımcının arasından seçilen 4 finalist Mitterand’a projelerini sunmu� ve 
bu projeler arasından Spreckelsen’in projesi seçilmi�tir. (Kaynak: Urban 
Design) 

Alandaki ofis binalarının ilki olma niteliğini gösteren Esso binası aynı 
zamanda ilk yıkılan ve yeniden yapılan bina da olma özelliğini 
ta�ımaktadır. Bu durum aslında La Defense’ın sürekli geli�meye, yeniliğe 
ve geleceğe açık yüzünü de sembolize eder.  

Defense’taki yenilenme sürecini ada bazında bir geli�im göstermesi 
bakımından ‘Hücresel yenileme’ olarak da tanımlamak mümkündür. 
90’larda da yapılan yenileme çalı�maları varolan yapıların yıkılıp yeniden 
yapılması �eklinde devam etmi�tir. Flagship projelerin geli�tirilmesi için 
tercihe edilen bir alan olmu�, büyük firmaların ana ofislerine ev sahipliği 
yapmı�tır. Mimarlar için eselerini yarı�tırdıkları bir gösteri� alanı olmu�tur. 

Tasarımında esas alınan kriterler, L’Arc de Triomphe ile la Grande Arche 
arasında uzanan aks sayesinde kent merkeziyle entegre olması ve yaya>
ta�ıt yollarında kot farkı yaratılarak trafik karma�asının önüne geçilmesi 
hedeflenmi�tir. 

3. Örnek: Dockland Projesi – Dublin 

Dublin Merkezi Đ� Alanı’nın doğusunda, Liffey Nehri’nin iki tarafında yer 
alan proje alanı, 526 ha. büyüklüğünde, bir alana yayılmaktadır.  

1960’lardan 1980’lerin ortasına kadar ekonomik faaliyetlerin çökmesi ve 
i�sizliğin artması, özellikle genç nüfusun bölgeyi terk etmesi ile sosyal 
yoksunluk, fiziksel çöküntü alanı haline gelmi�tir. Bu dönemde alanın 100 
hektarı bo� ve dü�ük değerdeki endüstri alanlarından olu�maktadır. 
Çekirdek alanın çevresinde çe�itli topluluklardan olu�an 17.500 ki�i 
ya�amaktadır.  

1997’den önceki dönemde yalnızca fiziksel dönü�üm üzerine yoğunla�ılır,  
sosyal konut vb. gereklilikler göz önüne alınmaz. Ancak, daha sonra 
‘sosyal’ ve ‘ekonomik’ boyutlar da öne çıkar ve ‘Dublin Docklands 
Developmet Authority’ kurulur.  

Dublin Docklands Geli�tirme Yönetimi (Dublin Docklands Development 
Authority) 1997 yılında çıkarılan Dublin Docklands Geli�tirme Yasası 
(Dublin Docklands Development Act) ile kurulur. Proje alanının sosyal, 
ekonomik ve fiziksel dönü�ümünden sorumludur. 

Docklands Yönetimi, 

− Kendi finansmanını yaratan (self financing) bir yapıdır.  

− 6 ki�ilik bir kurul ile i� grupları, topluluklar ve yerel yönetim 
temsilcileri ve diğer payda�lardan olu�an 26 ki�ilik üyeler 
tarafından yönetilmektedir.  

− 5 yılda bir tüm tarafların katılımı ile Master Plan hazırlamaktadır. 
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− Yerel istihdamı artırmak için eğitim programları sunmaktadır. 

− Yerel nüfusun in�aat projelerinde istihdam edilmesini garanti altına 
almak için ‘Local Labour Charter’ı kurmu�tur. 

− Đdare> yerel örgütler> yerel ekonomi (i�) ve ilgili kurumlar arasındaki 
ortaklıklar kurarak i� yaratmayı amaçlamaktadır. 

− Yerel Đ� Kurma/Yerel Giri�im’in Te�vik Edilmesini 
desteklemektedir. 

− Docklands Đ� Forumu ile i� gruplarını üyeliğini sağlayarak projenin 
sosyal, ekonomik fiziksel, çevresel boyutta etkilerini ortak bir çaba 
ile maksimize etmeyi amaçlamaktadır 

− Her yıl düzenli olarak ‘Sosyal Dönü�üm Konferansı’ düzenlemekte, 
böylelikle toplulukların görü�leri alınması sağlamaktadır. 

− Alana yatırımı çekmek için stratejiler geli�tirmektedir. 

− Ödenebilir Konut üretimini garanti altına almaktadır. 

− Yerel Geli�im Programları hazırlamaktadır 

− Fiziki çevredeki geli�imi garanti altına almak 

− >Alandaki geli�tirici ortaklar ile dünyanın önde gelen mimarlarına, 
bina, açık alan,     köprü projeleri hazırlatmakta böylece alanın 
çekiciliğini artırmaktadır 

− Custom House Docks bölgesinde finans aktiviteleri geli�imini 
garanti almaktır. 

Yönetim her 5 yılda bir Dublin Docklands alanı için Master Plan hazırlar. 
2008 Master Planı sosyal, ekonomik ve fiziksel dönü�üm stratejilerini 
ortaya koyar. Plan sürecinde, alandaki topluluklar, yatırımcılar, kurul 
komisyon,  tüm taraflar ile danı�ılır.  

> Topluluk Đrtibat Kurulu 

> Yerel Đ� Grupları 
> Dublin Kent Konseyi 
> Çevre Koruma Đdaresi 
> Dublin Liman Đ�letmesi (Dublin Port) 
> Dublin Ula�ım Đdaresi 

 
master plan sürecine katılır 

Proje süresi 1997>2012 arasındaki 15 yıllık bir süreci kapsamaktadır. 
Tahmin edilen kamu ve özel yatırım büyüklüğü 7 milyar Euro’dur. Đlk 5 yılda 
380.000 m2 in�aat ba�lamı�tır. 

Projenin somut hedefleri; 

> 30.000>40.000 yeni i� yaratılması, 

> 11.000 yeni konut üretimi ve bu konutların %20’si (2.200) sosyal 
konut olarak sağlanması, 

> Nüfusun 17.500’den 42.500’e yükseltilmesidir. 

1987 de Merkezi Hükümet tarafından ‘öncü proje’ olarak kurulan 
Uluslararası Finans Merkezi  (International Financial Services Centre) 
2008 yılı itibariye 18.000 üzerinde ki�iyi istihdam etmektedir. 

 

4. Örnek: Portakal Çiçeği Vadisi Projesi *Ankara 

Portakal Çiçeği Vadisi>Ankara örneğinde, proje ortaklığı, kamu>özel sektör 
i�birliği, arsa sahipleri ve giri�imcinin de katılımı ile gerçekle�mi�tir.  
 
Projenin tek elden gerçekle�tirilmesi için kurulan Portakal Çiçeği Vadisi 
Proje Geli�tirme Uirketinde (PORTAU); belediye % 49, mülk sahipleri % 21 
ve projeyi geli�tiren ise % 30 ile temsil edilmi�tir. Özellikle, arsa sahipleri, 
proje kararlarına, temsilcileri aracılığı ile �irket, yönetim ve denetim 
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kurullarında, temsil edilerek katılmı�lardır. Ayrıca, �irket tarafından, 
gündeme getirilen her türlü öneri, arsa sahipleri ile yapılan aylık 
toplantılarda da ele alınmı�tır. 
 
Mülk sahipleri, PORTAU’a kat kar�ılığı sözle�me ile mülklerini devretmi�ler, 
buna kar�ılık ise yapılan in�aattan hisseleri oranında konut ile �irket 
karından da pay almı�lardır. 
 
PORTAU, proje organizasyonu sonucunda elde ettiği geliri ile; 
 

> proje giderlerini kar�ılamı�, 
> tüm altyapıyı yapmı�, 
> karı ise ortaklarına dağıtmı�tır. 

 
Ülkemizde ilk kez kamu ve özel sektör i�birliği ile gerçekle�tirilen proje ile 
belediye ve mülk sahiplerinden alt ve üst yapı yatırımları için herhangi pay 
alınmamı�tır. 
 
Proje dinamizminin harekete geçirilmesi ve ba�arı �ansı özellikle projeden 
doğrudan etkilenen grubun ve vadide yapılacak yatırımlardan dolayı 
etkilenecek grubun, ortaya konulan amaçlar ve ilkeler çerçevesinde bir 
araya getirilmesi ile mümkün olmaktadır. 
 
Modelde; 
 

* Ankara’ya çağda� ve kentsel standardı yüksek bir alan 
 kazandırılması, 

* Belediye’nin kaynak ayırmadan,’’kendi kaynağını kendi 
 yaratan ‘’ bir proje  gerçekle�tirmesi, 

* Arsa sahiplerinin, geçmi�te aldıkları imar hakkı 
 kar�ılığında, projede  yaratılacak değerden pay alması 
 amaçlanmı�tır. 

 

Model, proje amaçları ve uzla�manın sağlanabilmesi için belirlenen ilkeler, 
arsa sahipleri ile yapılan toplantılarda varılan uzla�manın temel ilke ve 
konuları �unlardır. 

 
* Vadi içinde yer alan tüm parsellerin, gerek konum, gerekse 

 geçmi�te verilen  imar hakları yönünden, aynı 
 değerde kabul edilmesi, yani, e�itlik ilkesi, 

* Geçmi� yıllarda, vadi içinde verilmi� olan imar haklarının 
 dü�ürülmesi, ancak,  yaratılacak kentsel standardı 
 yüksek çevre ve in�aat kalitesi sayesinde arsa 
 sahiplerinin mağdur edilmemesi, 

* Vadinin, en az %70>80’inin ye�il alan olarak düzenlenmesi, 
* Projedeki yatırımların gerçekle�mesi için arsa 

 sahiplerinden gerek belediye,  gerekse �ahısların kaynak 
 ayırmamaları,  

 
Ayrıca, 
 

* Uirket temsilinin, belediye, arsa hissedarları ve proje 
uygulama konusunda  deneyimi olan giri�imci tarafından 
olması, böylelikle, özellikle hissedarların,  temsilcileri 
aracılığıyla karar süreçlerine katılmaları, 
* Uirketin yönetim ve denetim kurulunda, projeden sorumlu 
belediye bürokratları  ile giri�imci ve �ahısların 
temsilcilerinin bulunması, 
* Vadide yaratılan değerin, puanlama sistemi ile 
hissedarlara, arsa payları  oranında dağıtılması ve seçme 
önceliğinin en küçük hisse sahibinden  ba�lamak üzere 
�ahısların olması, 
* Belediyenin, vadide yaratılacak değerden, proje yatırımları 
dı�ında pay  almaması. böylelikle, vadide yaratılacak 
ye�il alanda, kentin kullanımına açık  rekreatif i�levlerin 
daha fazla olması gibi konular tartı�ılmı� ve karara 
 bağlanmı�tır. 
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Örneklerden Alınan Dersler 
 
Ulusal ve uluslar arası örnekler dikkatle incelendiğinde, kapsamlı ve uzun 
bir süreci kapsayan projelerde; 
 

> vizyon 
> politik kararlılık 
> kamu>özel sektör i�birliği 
> yaratılan değerin payla�ımı 
> katılımcı proje geli�tirme yakla�ımı 
> proje yönetim yapısı 

 
vb gibi önemli konuları içeren yeni bir bakı� açısı ve örgütlenme yapısı yer 
bulunmaktadır. 
 
Örnek proje örgütlenme yapıları; esnek ve dinamik bir süreci ele alan ve 
kamunun; 
 

> önemli kentsel ölçekli altyapı yatırımlarını gerçekle�tirme, 
> proje geli�tirmede i�birliği,  
> yerel ekonominin geli�mesi, 
> toplumsal bütünle�menin sağlanması  
 

vb gibi konularında öncülük üstlendiği ve sorumluluk aldığı yakla�ımları 
içermektedir. 
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Öneri Yönetim Modeli Seçenekleri 

 

Yeni Merkez Projesinin kapsamı, büyüklüğü ve zamanlaması dikkate 
alındığında, ĐBB ve Dernek i�birliği ile ba�layan yönetim yakla�ımının, 
ulusal ve uluslar arası örnekler de dikkate alınarak yeni bir örgütlenme 
biçimine dönü�mesinde yarar vardır. 

Örgütlenme yapısı olu�turulurken, proje alanındaki yatırımların 
gerçekle�tirilmesi ve projenin sunduğu fırsatlardan Kartal’da ya�ayanların 
öncelikli olarak yararlanmalarını sağlayacak stratejiler ve politikalar 
olu�turulmalıdır. 

Günümüzde kapsamlı dönü�üm projelerinin ortak noktaları; 

- Kamu, özel sektör ve sivil i�birliği, 
- Politik kararlılık, 
- Yerel odaklı kalkınma programları, 
- Katılımcı planlama ve proje geli�tirme yakla�ımı, 
- Uzla�ma, 
- Yaratılan değerin payla�ımı, 

vb gibi konulardır. 

Kartal Kentsel Dönü�üm Projesinde;  

- Mülkiyet durumu,  
- Sanayi firmaları ve mülk sahiplerinin örgütlülüğü,  
- Yerel yönetimlerle olan i�birliği,  
- Tasarım ve planlama süreçlerine katılım,  
- 14 adet planlama alt bölgelerinin olu�turulması,  

farklı ve bütüncül bir  örgütlenme yapısının ele alınmasını oratya 
koymaktadır. 

 

 

 

 

1.Seçenek: Proje Geli�tirme Ortaklığı 

Uluslar arası örnekler ve projenin dinamikleri dikkate alındığında proje 
yönetiminin bir ortaklık biçiminde geli�tirilmesinde yarar bulunmaktadır. 
Projenin; 

 
 

- Kentsel tasarım  
- Avan proje 
- 14 planlama alt bölgesi 
- Altyapı yatırımları 
- Tanıtım 
- Pazarlama 

vb. gibi boyutları dikkate alındığında mülk sahipleri ile belediyenin bir araya 
geleceği bir ‘proje geli�tirme ortaklık yapısı’ olu�turulmalıdır. 

Günümüzde, kentle�me pratiğimiz içinde yer alan örnekleri de dikkate 
alarak, kamu, özel sektör ve sivil insiyatifleri de içine alan bir yönetim 
anlayı�ı ve stratejik i�birliği ortaklık modeli bu alan için de önerilebilir.  

Modelde; 

- Lider yönetici,  
- ilke ve politikaların sürdürebilirliği,  
- deneyimli ki�i ve kurumlardan yararlanılması, 
- yenilikçi yöntemlerin uygulanabilirliği ve  
- organizasyon geli�tirme konularındaki beceri,  
- geli�en ve deği�en durumlara kar�ı esnek olma, 

vb gibi projeler geli�tirme konuları çok önem kazanmaktadır. 
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Proje Geli�tirme Ortaklığı (KAPGO) ; 

Ortaklar: Đstanbul Büyük�ehir Belediyesi, Kartal Belediyesi, vb benzer 
kamu bazlı tüzel kurumlar, büyük mülk sahipleri ile turizm ve gayrimenkul 
geli�tirme �irketleri ve finans kurulu�ları yer alabilir. 

Ortaklığa, kimi kurumlar arsa, bina veya kullanma hakkı devri yöntemi ile 
katılmalı, kimi ise sermaye koyarak olarak katılmalıdır.  

Ortaklık, kurumlar vergisi, harç ve KDV’den muaf olmalıdır. Ortaklığın, 
proje yatırımları için birtakım te�vik ve muaffiyetler sağlanmalıdır. 

Proje bazında, özel yasalar ile yetkili kılınan ortaklık modeli örnekler, 
özellikle Avrupa kentlerinde yaygın olarak birçok projede uygulanmı�tır. 
Örneğin, Londra>Dockland Proje Geli�tirme Uirketi, www.lddc>
history.org.uk Galler>Cardiff Körfezi Kentsel Geli�tirme Kurumu (CBDC) ile 
Paddington Proje Ortaklığı, www.paddingtonwaterside.co.uk . 

Ortaklığın Amacı 

- Yeni Merkez Vizyon Projesinin uygulanabilirliği için taraflar arası 
i�birliği ortamlarının geli�tirilmesi, 

- Proje ve yatırımların gerçekle�mesinin sağlanması, 
- Proje Geli�tirme finansmanının sağlanması ve  
- Uygulamaya yönelik, i�birliği modelleri ve yatırım seçeneklerinin 

yaratılması, 

Görevi :  

- Proje finansmanı yaratacak yöntem ve olanakları ara�tırır, 
- Eğitim verir, ara�tırmalar yapar, 
- Toplumsal bazlı proje geli�tirme ve uygulama konularında öncü 

yatırımlar yapar, i� olanaklarını artırır, 
- Yenilikçi yöntemleri ara�tırır ve uygulamasını yapar, (Đmar 

Haklarının Toplula�tırılması ve Transferi), 
- Proje ve uygulamaların zamanında yapılmasını organize eder ve 

denetimini yapar, 
- Đn�aat sektörü, turizm yatırımı ve i�letmeciliği konularında kalifiye 

i�gücü yeti�tirir, 

- Kamunun arsa stokunun yönetimini yapar, ta�ınmazların 
değerlendirilmesini sağlar, 

- Ulusal ve uluslar arası piyasalarda projenin pazarlanmasını yapar, 
- Ulusal ve uluslararası i� ve finans dünyasında kaynak arar, te�vik 

sağlar ve fon yaratır (menkul kıymet ihraç etme vb gibi konuların 
ara�tırılması)  

Paddington>Londra ve Portakal Çiçeği Vadisi>Ankara örnekleri dikkate 
alındığında profesyonel kadroların yer alacağı bir proje yönetim �irket 
yapısı gündeme alınmalıdır. 

 

Proje Geli�tirme Uirketi; 

- Kentsel tasarım projelerinin hazırlanması, 
- Altyapı projelerinin hazırlanması, 
- Merkezi yönetim yatırımlarının önceliklerinin takibi, 
- Projenin tanıtımı, 
- Yatırımcıların proje alanına çekilmesi, 

vb benzer konularda hizmet üretebilir. 

Uirketin sermayesi mülk sahipleri ve belediye tarafından olu�ur. 

2.Seçenek: Alt Bölge Bazında Đ�birliği 

Đkinci seçenek ise 14 planlama alt bölgesinde ayrı ya da birbirine bağımlı 
alt bölgeler bazında i�birliği olu�turulmasıdır. Alt bölgeler bazında birlikte 
ya da bağımsız olu�turulacak i�birliğinin �emsiyesini ise mevcut yapı 
Kartal>Der olu�turabilir. 
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Uem�iye yapı; 

- Alt bölgeler arasındaki i�birliği ve koordinasyonu, 
- Proje geneli teknik altyapı yatırımı 
- Kamu kurumları ile olan ili�kiler, 
- Ulusal ve uluslarlarası yatırımcılarla i�birliği ortamları yaratma, 
- Toplumsal ve ekonomik proje organizasyonu, 
- Proje tanıtım ve bilgilendirme 

Vb gibi genel konulara ili�kin çalı�maları sürdürebilir. 

 

 

 

 

 

Alt bölge örgütlenmeleri ise; 

- Kentsel tasarım projeleri, 
- Alt bölge bazında i�birliği, 
- Alt bölge bazında altyapı uygulamaları, 
- Ortak yatırımcı bulma 

Vb gibi özellikle tasarım, yatırımcı bulma ve uygulama konularında görev 
üstlenebilir. 

Uemsiye yapı olan Kartal Der görevini proje odaklı sürdürürken, bağımlı 
ve bağımsız alt bölge bazında örgütlenmeler ise alt bölge odaklı olarak 
çalı�malarını sürdürebilir. 

Uemsiye yapı olan Kartal Der görevini proje odaklı sürdürürken, bağımlı 

ve bağımsız alt bölge bazında örgütlenmeler ise alt bölge odaklı olarak 

çalı�malarını sürdürebilir. Böylece, proje alanı bütününde üst düzeyde 

e�güdüm sağlanmı� olacak, daha alt kademe (alt bölgeler) düzeyi için 

gerekli uygulama çerçeve tanımlanmı� olacaktır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Kartal Kentsel Dönüşüm Projesi; Katılımcı Planlama Uzlaşma Yönetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Planı”                                                         KENTSEL STRATEJİ          115 

 

Yarı�abilirlik Yönetimi ve Bağımlılık Durumu 

Proje alanını olu�turan 14 planlama alt bölgesi; 

- Sanayi ve 
- Konut  

olmak üzere iki ayrı dönü�üm alanından olu�maktadır. 

Plan kararları ve piyasa ko�ulları dikkate alındığında toplam 1,9 milyon m2 
imarlı arsa üzerinde gerçekle�tirilecek olan yakla�ık 4>4,5 milyon m2 
büyüklüğündeki in�aat alanı kullanımların dağılımı a�ağıdaki �ekilde 
olacaktır. 

KULLANIMLAR ORAN ĐNBAAT 
ALANI (m2) 

Konut 50% 2.200.000 

Ofis 20% 880.000 

Ticaret*AVM 15% 660.000 

Otel 15% 660.000 

Toplam 100% 4.400.000 

 

10>15 yıllık süreci kapsayacak ve yılda 300 ila 500.000 m2 arasında konut, 
ticaret, ofis ve turizm kullanımlarından olu�an yatırım portföyünün 
gerçekle�mesi süreci içinde; 

- Yarı�abilirlik  
- Bağımlılık 

konuları önem kazanacaktır. 

 

 

 

Özel mülkiyet ile kamu alanlarındaki geli�imin birbirleriyle tutarlı ve 

e�güdüm içinde gerçekle�tirilebilmesi; 

- Kamu hizmetlerine ait yatırımlar (yönetim, eğitim, sağlık, ye�il alan) 
- Marmaray (Metro) , E>5 raylı sistemi, deniz otobüsleri iskelesi, ve 

teknik altyapı (yol, kanalizasyon,haberle�me) 
- Özel yatırımlar (konut ve konut>dı�ı) 

 

 vb gibi benzer konulardaki yatırımların geli�im programıyla tutarlı olarak, 

gerekli nitelik, nicelik, yer ve zamanda yapılması için ilgili kurulu�larla 

i�birliği yapılmalıdır. 

Ba�ta kamu arsalarında yapılacak yatırımların proje alanındaki özel sektör 
yatırımlarını tetikleyici kullanımlar olması projenin gerçekle�mesinde 
önemli ilk adım olacaktır. 

Kamu tarafından; 

> Proje alanının kuzeyindeki çukur alanındaki yatırımlar, 
> Güneydeki Marmaray istasyonu, 
> Marina yapımı, 
> Metro istasyonları, 
> Tramvay, 

vb gibi alt ve üst yapı yatırımları programlanmalıdır. 

Kamu ve özel sektör tarafından gerçekle�tirilecek yatırımların büyüklüğü, 
gayrimenkul ve finans sektörünün durumu da göz önüne alındığında, 
yatırımların birbirleri ile yarı�maması için bir yönetim yakla�ımı ortaya 
konulmalıdır. 

 

Böylece, proje alanı bütününde üst düzeyde e�güdüm sağlanmı� olacak, daha alt kademe (alt bölgeler) düzeyi için gerekli çerçeve tanımlanmı� olacaktır 
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Kaynak: Kentsel Strateji 
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Kaynak: Kentsel Strateji 
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Kentsel Tasarım Rehberi 

 
Plan notları gereği hazırlanması gerek Kentsel Tasarım Rehberi, SPD 
(Supplemantary Planning Document/Tamamlayıcı Planlama Belgesi) 
özellikle vizyon projelerin tasarlanmasında önemli bir belgedir. 
 
Planlı alanların kentsel tasarıma ili�kin tavsiyeler, alternatifler ve kuralları 
tarif eder. Esnek ve açıklayıcı bir yapısı vardır. Yapıların genel özelliklerini 
tarif edebildikleri gibi tabela, çatı özellikleri, sokak mobilyaları gibi detaylara 
ili�kin de kuralları içerebilirler. Bir Tasarım Rehberi genel olarak a�ağıdaki 
gibi bir içeriğe sahiptir: 
 

> Genel planlama ve tasarım ilkeleri 
> Yasal süreçler 
> Yapıla'ma detayları 
> Bina kütleleri ve parsel kullanımı 
> Yaya dola'ımı 
> Otoparklar 
> Peyzaj düzenlemelerine  
> Sürdürülebilir tasarım ve enerji tasarrufuna ili'kin bilgiler 
> Avan proje niteliği, teslimat ve onay süreçlerine ili'kin 

bilgiler 
 
(Tasarım rehberi örnekleri için 
bkz.:http://www.islington.gov.uk/Environment/Planning/urbandesignguide/ 
                                     
http://www.sutton.gov.uk/index.aspx?articleid=1403 ) 
 
Ancak son yıllarda Avrupa ve Amerika’da yüksek kalitede çevre 
yaratabilmek için Urban Coding (Kentsel Kod) sistemi geli�tirilmi�tir. 
Kentsel Kod, tasarım kalitesinin yüksek olmasını engelleyen a�ağıdaki 
unsurların a�ılabilmesi için önemli bir araç olmu�tur: 
 

 
 

- Yava� ve yetersiz i�leyen bürokrasi süreçleri ve karar 
mekanizmaları  

- Plan yapıcıların yüksek kalitede tasarım ve çevre standartları 
isteklerine yanıt veremeyen piyasa ko�ulları 
 

Bunun için Avrupa ve Amerika’da çe�itli kentlerde kentsel kod sistemi 
i�letilmektedir. Bu sistemle tasarımın kilit bile�enlerini içeren yasal 
doküman hazırlanır ve arazi bu kurallara uyularak geli�tirilir. Böylece 
kentsel tasarımın kalitesini sağlamak için yüksek düzeyde tasarım kontrolü 
sağlanır.  Kodların içeriği tasarım rehberine yakın olmasına rağmen; 
tasarım rehberleri yol göstericiyken, kodlar çok daha detaylı, kısıtlayıcı ve 
nettir. Yasal parametreleri ve ko�ulları ortaya koyan düzenleyici ve 
operasyonel niteliği olan yazılı ve görsel dokümanlardır.  
 
Kodlar farklı seviyelerde açıklamalar içerebilir. Sadece öneriler ve 
seçenekler olabileceği gibi, zorunluluklar da olabilir ve hatta bunlar aynı 
proje alanının farklı bölgelerinde seviye olarak farklılık gösterebilir. 
 
(Örnek kentsel kodlar  
bkz:http://www.northampton.gov.uk/site/scripts/download_info.php?downlo
adID=332 ) 

 
Kartal Merkez Nazım Đmar Planı neticesinde 1/1000 Uygulama Đmar Planı, 
notları ve raporu bir arada uygulamaya yönelik planlama dokümanlarını 
olu�turacaktır. Ancak tasarımda yüksek kalite standartlarına eri�ilebilmesi 
için detaylı tasarım prensiplerinin ve stratejilerinin kurallarının ve 
tekniklerinin belirtilmesi gerekmektedir.  
Bu detaylı bilgilerin plan belgeleriyle birlikte verilmesi, bürokratik süreçleri 
uzatabileceği gibi, detayda bilgi yetersizliğinden dolayı bazı uygulamaları 
imkânsız kılabilir. Dolayısıyla planda Kentsel Tasarım Rehberi ve Estetik 
Kurul gibi araçlar geli�tirilmi�tir. 
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Tasarım Rehberi’nin Kartal Merkez Alanı ile ilgili detaylı yapıla�ma 
bilgilerini vermesi, altyapı, ula�ım ve kamusal alanlara ili�kin kuralları 
belirtmesi beklenmektedir. Planlama dokümanlarının bir devamı ve 
yönetmelik niteliğindeki bu dokümanın daha ziyade Urban Coding 
sistemine yakın olduğu görülmektedir.  Bu dokümana göre hazırlanacak 
bütün avan projeler mülk sahipleri, yerel belediye, büyük�ehir belediyesi ve 
proje tasarımcısından olu�acak estetik komite tarafından kontrol edilecek 
ve onaylanacaktır. Dolayısıyla kentsel tasarım rehberinin niteliğinin yüksek 
tasarım kalitesini sağlayabilecek biçimde belirlenmesi ve olu�turulması 
gerekmektedir.Plan süreçlerinde planı açıklayıcı nitelikte bir Kentsel 
Tasarım Kitapçığı içeriği ZHA tarafından olu�turulmu�tur.  Bu içerik 
a�ağıdaki gibidir: 
 
Örnek kodlar, proje alanının özellikleri ve ZHA tasarım kitapçığı 
incelenerek, a�ağıdaki gibi bir içeriğin Kartal Merkez için uygun olacağı 
görülmü�tür. Bu içerik, stratejik hedefler, kullanımlar ya da yapıla�ma 
biçimlerine göre organize edilebilir ancak a�ağıdaki detayları içermesi çok 
önemlidir. 
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    Öneri Kentsel Tasarım Rehberi Đçeriği
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Kaynak: Kentsel Strateji 
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16*ĐZLEME, DEĞERLEME ve UYGULAMA 

 

Taslak SEP, yalnızca bir tarafın değil, tüm tarafların katılımı ve desteği ile 
uygulamaya konulacak bir plandır. Plan, kamu, özel ve sivil örgütler ile 
özellikle proje alanında ya�ayanların da benimseyeceği bir ortam içinde 
tartı�ılmalıdır.  

Söz konusu ortamın sağlanabilmesi için planda önerilen, Proje Yönetim 
Ortaklığı, planı izleme ve değerlendirme ile uygulama sorumluluğunu ele 
almalıdır.  

Ortaklık içinde yer alacak olan belediye, yatırımcı, yerel örgütler ve sivil 
toplum örgütleri, uyum içinde çalı�arak, planda önerilen strateji ve 
eylemlerin gerçekle�tirilmesi, kaynaklarının bulunması ve önceliklerin 
saptanması vb gibi konularda i�birliği yapmalı ve her biri çözüm ortağı 
olmalıdır. 
 
Đstanbul Büyük�ehir Belediye Ba�kanı  ile Kartal Belediye Ba�kanı, ortaklık 
içinde, birçok kamu, özel ve sivil örgütlerle beraber çalı�arak planın 
uygulanması konusunda liderlik görevini üstlenmelidir. Ayrıca, proje 
alanında ya�ayan ve faaliyette bulunanlar da ortaklık içinde yerel 
örgütlenmeler bazında etkin olmalı ve karar süreçlerine katılmalıdır. 
 
Strateji ve Eylem Planı, 6 aylık sürelerde izlenmeli ve geli�meler bir rapor 
halinde taraflara sunulmalıdır. Rapor, kamuoyuna açıklanmalı ve 
geli�meler sürekli tartı�ılmalıdır. SEP, web sitesinde yer almalı ve sitede, 
SEP da önerilen program ve projeler, kamuoyu ile interaktif bir biçimde ele 
alınmalıdır.  
 
 
 
 

 
 
 
 
Plan, gerekli durumlarda revize edilmeli ve alınan kararlar sürekli taraflar 
ve kamuoyu ile tartı�ılmalıdır. 
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17*ÖNERĐLER

Yatırımcı Forumu:  

ĐBB, Kartal Belediyesi, Dernek ve özellikle gayrimenkul piyasasındaki güçlü 
birtakım aktörlerin yılda bir kez olmak üzere bir araya gelecekleri Yatırımcı 
Forumunun düzenlenmesi; 

- Yatırımcıları bilgilendirme, 
- Yatırımcıların deneyimi ve beklentilerinin projeye aktarılması, 
- Pazar yaratılması, 
- Yatırımcıların projeye olan ilgisinin artırılması 

açısından önemlidir. Bu, hem önerilerin test edilmesini sağlaması 
yönünden hem de proje ve planlama sürecinin hızlandırılması açısından 
yararı olacaktır. 

Yatırımcı Forumunun düzenlenmesi konusunda Gayrimenkul Yatırım 
Ortaklıkları Derneği (GYODER) ve Urban Land Institute (ULI) ile i�birliği 
yapılmalıdır. 

Đmar Hakları Transferi ve Toplula�tırılması 

Projenin kapsamı, büyüklüğü ve zamanlaması dikkate alındığında klasik 
imar planı uygulama araçları dı�ında yenilikçi, birtakım araçların da 
tartı�ılmalıdır. Proje alanı ile proje alanındaki mevcut konut yerle�imleri ve  
yakın çevre yerle�imlerinin bütünle�mesini sağlamak için özellikle mevcut 
yerle�melerde bulunan  

- Yapı  
- Ya�am Kalitesi 

risklerinin azaltılması için imar haklarının transferi ve toplula�tırılması gibi 
yeni yöntemler tartı�ılmaya açılmalıdır. 

1. Đmar Haklarının Transferi: Proje alanı içinde çe�itli nedenlerle 
imar hakları kısıtlama altında olabilecek mülkiyetlerdeki, Đmar 
Haklarının bir ba�ka parsele transferini sağlayacak bu 

yöntemin imar haklarının e�it dağıtılması yönünde olumlu 
katkısı olacaktır.  Ayrıca, proje dı�ındaki yoğun konut 
yerle�imlerinin dönü�ümüne finans sağlamak üzere imar 
haklarının artırılması ancak artırılan imar haklarının proje 
alanına transferini sağlayarak yüksek standartlı yerle�im 
alanlarının yaratılması yakla�ımı da uygulanabilir. 
 

2. Đmar Haklarının Toplula�tırılması: Proje alanı içinde hisseli 
mülkiyetlerin toplula�tırılmasını ve kentsel tasarım projesinde 
yoğun bölgelerdeki imar haklarının e�it dağılımını sağlamak 
üzere bu yöntemin kullanılması projenin uygulanabilirliği ve 
yatırım paketlerinin ölçeği açısından önemli bir araç olabilir. 

 
Altyapı Fonu 

Yeni Merkez teknik ve sosyal altyapı yatırımlarının özel sektör yatırımlarına 
paralel olarak gerçekle�tirilmesi için alt yapı fonu olu�urulmalıdır. 
Uluslararası vizyon projeleri incelendiğinde gayrimenkul yatırımcılarını 
çekmek için metro, karayolu, tramvay vb gibi altyapı yatırımları projenin 
ba�langıç yıllarında ba�latılmı�tır. 

Bu nedenle, yakla�ık 1,0 milyar USD’ı bulacak olan altyapı yatırımlarının 
finansmanı için yeni yakla�ımlar tartı�ılmalıdır.  

Örneğim proje kapsamında Merkezi Yönetim, ĐBB ve yatırımcıların 
kaynaklarından olu�turulacak ‘Kartal Altyapı Fonu’yalnızca teknik altyapı 
ve ye�il, park,eğitim vb gibi sosyal altyapı yatırımlarını gerçekle�tirir. 

 

 

Kartal Altyapı Fonu kaynakları; 
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> Hazine arsaların bir bölümü 
> Altyapı Katılım Payları 
> Đmar Bonusu 

olarak olu�turulabilir. 

Ödenebilir Konut Programı 

Đstanbul Metropolünün kar�ı kar�ıya kaldığı en büyük tehdit deprem riskidir. 
ĐBB ve JICA i�birliği hazırlanan rapora göre Kartal risklerin yüksek olduğu 
ilçeler kapsamındadır. Bu nedenle, proje alanında bulunan kamu 
mülkiyetinin çokluğu fırsat kabul edilerek, riskin azaltılması yönünde 
kullanılmalıdır. 

Uluslar arası dönü�üm projeleri dikkate alındığında her bir proje alanında 
özel sektörün yapmı� olduğu yatırımın belli bir yüzde oranında ödenebilir 
konut yapma zorunluluğu projede karma sosyal yapıyı sağlaması ve 
özellikle alt gelir grubunda bulunanların kamu kaynaklarından e�it 
yararlanmaları ilkesini ortaya koymaktadır. 

Ödenebilir Konut programı hazırlanırken ba�ta; 

> Konut in�aatlarının % kaçının ‘ödenebilir konut’ olacağı, 
> Bu konutların özel, kamu, kamu>özel ortaklık biçimlerinden 

hangisiyle ve nasıl  sunulacağı, 
> Özel sektöre ‘ödenebilir konut’ sunumunu için te�vikler 

sağlanması, 
> Merkezi hükümet – yerel yönetimler arasında yapılacak anla�ma 

ile ‘fon’ yaratılması, 
 

konularına karar verilmelidir.  

Bir konutun maddi olarak ‘ödenebilir’ olabilmesi için üretim maliyetlerinin 
dü�ük olması gerekmektedir.  Ödenebilir konut; ba�ta kamunun 
sorumluluğunda olmakla birlikte, özel sektör te�vikleriyle de sağlanabilir. 

Ödenebilir Konut programları sayesinde özel sektör, ucuz konut sağlamaya 
te�vik edilebilir. 

> Ucuz arazi sağlama 
> Bonus Yapıla�ma te�viki 
> Vergi indirimleri  

 
bir araç olarak kullanılabilir.  

Ödenebilir Konut sağlamak için öneriler; 

> Belediye ve yatırımcılar arasındaki sözle�me yapılması, 
-Kamu>özel sektör ortaklıkları: dönü�üm alanında 

ya�ayanlardan, yerel yönetim temsilcilerinden, finanse 
eden �irketler ve kar amacı gütmeyen kamu sektörü 
tarafından ortaklıklar olu�turulması (Đngiltere’deki 
Community Land Trust  biçimindeki ortaklık) 

-Kamu arazilerinde yatırımcıya arazi verilerek sağlanarak 
ödenebilir konut üretimi sağlanması, 

> Merkezi hükümet vergi gelirleri yerel belediye ile  
> payla�ılarak ‘ödenebilir konut programı’ ba�latılması  

Kartal Kentsel Dönü�üm projesinde karma kullanımlar önerilmi� ve 
yapıla�ma hakkının %50’ye kadarının konut olarak kullanılmasına izin 
verilmi�tir. Ayrıca, uygulamanın 2. etabı olarak ele alınan ve proje alanı 
içerisinde bulunan mevcut konut  alanlarının da dönü�ümünü te�vik 
etmek amacıyla e�it emsal önerilmi�tir.  

Proje alanında özellikle kamu arsalar ve te�vik sağlanarak da özel mülkiyet 
arsaları üzerinde da ‘ödenebilir konut programı modeli’ Merkezi 
Yönetim ve ĐBB i�birliği ile gerçekle�tirilmelidir. 
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Ta�ınma Programı 

Büyük ve orta ölçekli sanayi firmalarının büyük bir bölümü özellikle 1990 lı 
yıllarda faaliyetlerini proje alanı dı�ına ta�ımı�lardır. Bugün ise sanayi 
alanında faaliyetini sürdüren toplam 390 firmanın bir bölümünün ta�ınma 
programları bulunmaktadır. 

Sanayi alanında bulunan özellikle 7 adet küçük sanayi sitesinde faaliyet 
gösteren küçük ölçekli i�letmelerin sorunlarını çözümü için belediye ile 
i�birliği yapılarak ‘ta�ınma programları' hazırlanmalıdır. 
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Kartal Đlçesi Geli�im Eylem Planı (ACEP*MAYEP*KAGEP) 

 

Kartal Đlçesinin dönü�üm ve geli�imini ele alan, yapı ve ya�am risklerini 
minimize eden Yeni Merkez’in fırsatlarından yararlanan; 

> Acil Eylem Planı (ACEP) 
> Mahalle Yenileme Eylem Planı (MAYEP) 
> Đlçe Geli�im Eylem Planı (KAGEP) 

hazırlanmalıdır. 

Kartal Strateji ve Eylem Planı için ortaya konulan stratejik hedefler ve 
planlamaya baz olacak dönü�üm senaryoları çerçevesinde bir sentez 
senaryonun temel ilkelerini de olu�turacak olan Kartal Đlçesi Mekansal 
Geli�im Stratejisi Beması hazırlanmalı ve �ema, ilçenin ekonomik ve 
toplumsal kalkınma stratejilerini de içerecek olan Kartal Đlçesi Geli�im 
Eylem Planı (KAGEP) çalı�malarına baz olu�turmalıdır. 
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18*SONUÇ 

 

Kartal Kentsel Dönü�üm Projesi hem Kartal’ın hem de Đstanbul’un geli�imi 
ve dönü�ümü açısından çok önemlidir. Đstanbul Büyük�ehir Belediyesi ile 
Mülk Sahipleri ile 2006 yılında ba�layan i�birliği bugün; 
 
ĐBB>Kartal ve Dernek arasında kurumsal i�birliğine dönü�mü�, 
Kurumsal i�birliği; 
 
 >  tasarım alanında ZHA, 
 >  planlama alanında ĐMP>BĐMTAU, 
 >  uygulama alanında Dernek>Harita Mühendisi, 

>  en iyi arazi kullanım analizi çalı�masında Dernek>Kentsel 
Strateji, 

 >  uzla�ma yönetimi alanında ise Dernek>Kentsel Strateji, 
 
ile devam etmi�tir. 
 
Bir ba�ka deyi�le, kurumlar arasındaki i�birlikleri aynı zamanda meslekler 
arasında da devam etmektedir. Kentsel Strateji tarafından üstlenilen, 
‘katılımcı planlama uzla�ma yönetimi’ süreci içinde; 
 

> mimar>plancı> haritacı 
> tasarımcı>plancı>uygulamacı 
 

bir araya getirilmi�tir. Söz konusu bulu�maların temel amacı;  belediye ve 
mülk sahiplerinin beklentilerinin tasarım ve planlama sürecine doğru 
aktarılması ve uygulanabilir bir planın ortaya konulması olmu�tur. 
 
 
 

 
 
 
 
 
Planlama ve tasarım a�amasından sonra uygulama a�amasına 
geçilecektir. Ancak, projenin kapsamı, büyüklüğü ve zaman boyutu dikkate 
alındığında çok ortaklı i�birliği ortamlarına gereksinim olacaktır. 
 
Bu nedenle, projenin yönetimi konusunda yeni bir yakla�ımın projeden 
doğrudan etkilenen taraflar olan ĐBB, Kartal Belediyesi ve Dernek 
tarafından belirlenmesi zamanı gelmi�tir. 
 
Taslak SEP, ortaya koyduğu stratejik hedefleri, hedefler ve eylem alanları 
ile tüm tarafların beklentilerini ele alan bir sistematik ortaya koymu�tur. 
 
Ortaya konulan sistematik içinde proje alanını olu�turan sanayi ve konut 
alanlarında, çalı�an ve ya�ayanı ile mülk sahibi ile kiracısını dikakte alan 
stratejik soruların yanıtları alınmalıdır. 
 
Mülk sahipleri açısından; 

  
1. ‘Sanayi üretim değeri ile kentsel hizmet değeri arasındaki farkı’ ya 

da ‘ sanayi üretim maliyeti ile kentsel arsa maliyeti’ arasındaki 
olu�an fark ne zaman ve nasıl elde edilecektir? 
 

2. ‘Sanayi alanında faaliyetine devam eden ya da kiracı durumunda 
olanlar ta�ınma programlarını yaptı mı? Yapmadı ise ne zaman   
yapacaklar ve nereye gideceklerdir? 

 
3. ‘Sanayi alanında çalı�anların i� deği�tirme ya da yeni i�yerleri 

belirleme konusunda nasıl bir yakla�ım geli�tirilecektir?  
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4. ‘Gayrimenkul sektörü ile finans sektörü proje alanında ne zaman 
bulu�acaktır? 

 
dört önemli temel sorunun yanıtlarının yanısıra, 
 
Mevcut konut alanlarındaki yapı incelendiğinde ve projenin yaratacağı 
fırsatlar ile yakın çevredeki kentsel standardı yüksek projelerdeki yüksek 
satı� değerleri dikkate alındığında;  
 

1. ‘proje alanının ortaya çıkaracağı potansiyel ve mevcut konut 
alanlarına proje alanında sunulan olan e�it imar hakları dikkate 
alındığında, bu alanlar ne zaman dönü�üm sürecine 
girecektir? 
 

2. ‘Kentsel Dönü�üm Projesi kapsamında özellikle in�aat ve 
in�aat sonrası hizmet sektöründe yaratılacak i�gücünden 
Kartal halkı ile proje alanı içinde ve yakınında ya�ayanlar nasıl 
yararlanacaktır? 

 
 iki temel sorunun yanıtları taraflarca bulunmalıdır. 
 
Sonuç olarak, planda; sorunlar ve fırsatlar irdelenmi� ve vizyon 
çerçevesinde belirlenen stratejik hedefler ve hedefler doğrultusunda ortaya 
konulan eylemleri içeren ‘Kartal Kentsel Dönü�üm Projesi Strateji ve 
Eylem Planı’ katılımcı planlama uzla�ma yönetimi görevini üstlenen 
Kentsel Strateji tarafından hazırlanmı�tır. 
 
Taslak plan, taraflarca tartı�ılmalı, sorumluluklar payla�ılmalıdır. 
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