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Bu rapor, Katihmci Planlama Uzlasma Yonetimi gorevini Ustlenen Kentsel Strateji tarafindan hazirlanmistir. (09/04/2009)



TANIMLAR

Kartal Kentsel Donligiim Alani: Kartal ilcesinde, E5 Karayolu ile sahil
arasinda buyuk oranda faaliyete devam etmeyen sanayi ve mevcut konut
alanlarindan olugsan 360 ha. lik alan,

Kartal Kentsel Déniigiim Projesi: istanbul Metropolii Anadolu yakasi 1.
derece Yeni Merkez,

istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (iBB): Yeni Merkez Vizyon Projesinin
stratejik kararlarini alan ve 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani hazirlayan ve
projenin gelisimini ydneten yerel yonetim,

Kartal Belediyesi: Kartal Kentsel Donlsim Projesi 1/1.000 d&lgekli
Uygulama Imar Planini hazirlayan ve IBB ile ortaklaga projeyi yéneten ilge
belediyesi,

istanbul Metropoliten Planlama Merkezi (IMP): Kartal Kentsel Déniisiim
Projesinin tasarim ve planlama siireglerini yoneten iBB’ye bagh birim,

Kartal Kentsel Gelistirme Dernegi (Kartal Kent-Der): 2006 yilinda, proje
alanindaki mulk sahipleri tarafindan kurulan, 29 asil ve 29 sosyal Uyeden
olusan ve projenin hazirlanmasinda aktif katihm gosteren sivil 6rgit,

Zaha Hadid Architects (ZHA): Proje alani icin 2006 yilinda acilan davetli
kentsel tasarim yarigmasi sonucunda 1. segilen projeyi hazirlayan ingiliz
mimarlik ofisi.

Kentsel Strateji: Taraflar arasinda katilimci planlama uzlagma yonetimini
yapan sirket,

Fikir Projesi: Proje alaninin igin davetli yarisma yoluyla elde edilen ve
ZHA tarafindan hazirlanan proje.

Yarigma: Fikir Projesi elde etmek amaciyla 2006 yili baginda IBB-IMP
tarafindan agilan davetli uluslar arasi kentsel tasarim yarismasi.

1/100.000 6lgekli istanbul il Gevre Diizeni Plani /Stratejik Plan: istanbul
Metropolitan alani mekansal gelisim kararlarinin yer aldi§i, IMP-IBB
tarafindan hazirlanan, 22.08.2006 ve 13.02.2009 tarih onayl plan.

1/5.000 olgekli Kartal Merkez Nazim Iimar Plani: Proje alaninin
genelindeki, kullanim kararlari, yogunluklar, donati alanlari dagihmi, acik
alan sistemi, planlama alt bolge sinirlari, ulasim sistemi vb. gibi mekansal
kararlarin yer aldigd1 plan,

Planlama Alt Bélgesi: 23.06.2008 onay tarihli 1/5.000 dlgekli Nazim imar
Planr’nda sinirlari belirlenen, proje alanini 14 adet planlama ve uygulama
alanina ayiran alt bolgelerin her biri,

1/1.000 olgekli Kartal Merkez Uygulama imar Plani: 1/5.000 o&lgekli
planda belirlenen mekansal kararlarin planlama alt bdlgeleri bazinda
detaylandirildigi uygulama plant,

Parselasyon Plani: 1/1000 olgekli planinin ardindan, parselasyon
galismalarinin yapildigi ve dagitim cetvellerinin hazirlandidi plan,

Ulagim Plani: Proje ve yakin cevresini iceren ve ulasim turleri ile
kademelenmeyi ele alan plan,

Altyapi Plani: Teknik altyapi (metro ve tren istasyonu, otobus duraklari,
su, elektrik, gaz, telekominikasyon, atik su, kanalizasyon,eneriji) ve Sosyal
altyapi (donati alanlari, agik alanlar) alanlarinin nasil, ne zaman, kim
tarafindan ve ne sekilde yapacagini igeren plan,



Kentsel Tasarim Projesi: Planlama alt bdlgeleri bazinda mekan ve yapi
tipolojilerinin belirlendigi ve kullanim kararlarinin detaylandirildigi tasarim
demeti,

Taraflar: Projeden dolayli ya da dogrudan etkilenen milk sahipleri,
belediye, yatirimcilar, kiracilar, proje alaninda yasayan ve ¢aliganlar, Kartal
halki ve sivil toplum 6rgutleri.

Mekansal ve Ekonomik Yapi Arastirmasi: Kentsel Strateji tarafindan
yapilan ve proje alaninin mevcut mekansal, ekonomik ve milkiyet
yapisinin ortaya koyan calisma.

Kartal Kentsel Donuisiim Strateji ve Eylem Plani (SEP): Kartal Kentsel
Doénltstim Projesinin vizyon, sorunlar ve firsatlar, stratejik hedef ve eylem
alanlarini iceren, tasarim ve yatirimlarin ydénlendiriimesi konularinda yol
gosteren, proje ydnetim, isbirligi ve 6rgutlenme modelleri, plan ve piyasa
kosullarinin eggldimi, sosyal ve ekonomik kalkinma, mekansal gelisim
gercevesi ve uygulamaya yonelik program ve Onerileri iceren galisma.

Uzlagma Toplantilari: Uzlagsma yonetimi siirecinde IBB, IMP, Kartal
Belediyesi, Dernek, Mulk Sahipleri ve ZHA ile yapilan toplantilar; Mulk
Sahipleri ile yapilan ‘genel toplantilar ve ‘planlama alt bdlge toplantilarr’,
‘birlesme talepleri toplantilar’, sanayiciler ile yapilan ‘alan toplantilarr’, iBB-
IMP, Kartal Belediyesi, Dernek ve ZHA arasinda yapilan ‘teknik toplantilar’,
proje karar kurulu ile yapilan ‘proje karar kurulu toplantilar’ ile Kartal
Belediyesi'nde meclis Uyeleri ile yapilan ‘Kartal Belediyesi toplantilarr’ dir.

Proje Karar Kurulu: Uzlasma yonetimi surecinde tasarim, planlama ve
uygulama konularinda kritik kararlarin taraflar tarafindan ortaklasa alinmasi
amaciyla IBB-IMP, Kartal Belediyesi ve Dernek Yéneticilerinden olusan
kurul,

Bayindirhk ve imar Komisyonu: IBB Meclisine onaylanmak {izere
goénderilen planlarin incelendigi meclis Uyelerinden olusan komisyon,

Estetik Kurul: Mimari avan projelerin planlama ve tasarim ilkelerine uygun
olarak hazirlanmasi ve bu konuda ortaya ¢ikacak belirsizliklerin giderilmesi
amaciyla, BB ve Kartal Belediyesi Baskanliklar’nca olusturulacak olan
kurum.

Kentsel Tasarim Rehberi: Kentsel tasarim, peyzaj ve mimari avan
projelerin tasarim ilkeleri dogrultusunda hazirlanabilmesi amaciyla,
tasarimcilara ve uygulayicilara yol gdsterici nitelikteki, gorseller ve
yapllasma ile ilgili detaylardan olusan, IBB koordinatérliigiinde
hazirlanacak ya da hazirlatilacak olan rehber.

Tasarim llkeleri: Proje alaninin tasariminda esas alinan ilkeler; dogu-bati
baglantisi, dinamik dikigli geometri, kuzey-gliney baglantisi, gekim alanlari,
kamusal odaklar, ada bazli yapilasma, dalgali yukseklik, yukseklik
bolgeleri, ¢evre doku ile iligki kurulmasi, esnek yapi tipolojisi, dinamik
silliet, vitrin, imaj, bltlnlesik acik alan agi.

Planlama ilkeleri: Arazi kullanim kararlarinin ve plan notlarinin
olusturulmasi igin ortaya konulan temel ilkeler (esneklik, esitlik, erisebilirlik,
kullanilabilirlik, islevsellik, uygulanabilirlik),

Planlama Stratejileri: Planlama ilkelerini gerceklestirmek Uzere
belirlenmis olan stratejiler; alt bolgeler bazinda planlama ve uygulama, esit
emsal hakki, minimum parsel blyUkligd, karma kullanim, kullanim
esnekligi ve tegvikler, tasarim esnekligi.

Yol Haritasi: Kartal Kentsel DonisUim Projesinin geleceginin kurgulanmasi
icin, Ust dlgekli plan kararlarindan, piyasa egilimlerine, planlama, tasarim
ve uygulama sureclerine kadar bltin asamalarda yol gdsterici nitelikteki,
strateji ve eylem plani ile yapisal plandan olusan dokiman.

Katilimci Planlama: Projeden dogrudan veya dolayli etkilenen taraflarin
plan hazirlanma surecine katilimi igin uygun ortamlarin yaratildigdi, talep ve
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Uzlagma Yonetimi: Taraflarin, katiimci planlama cergevesinde ortak plan
Uretmesine ve ortak kararlar almasina yoOnelik bilgilendirilmesi,
bilinglendirilmesi, beklentilerinin yonetiimesi, taraflarin bulusturulmasi,
yatinmcilara uygun imar parselleri olusturulmasi icin birlesmelere
yonlendiriimesi, sure¢ iginde ortaya ¢ikan belirsizliklerin kaldiriimasi ve
alinan kararlarin ve projenin taraflarca benimsenmesi sureclerinin ydénetimi,

7B: Kartal Kentsel Donusum projesi katilimci planlama uzlasma yonetimi
basamaklari; bilgilendirme, bilinglendirme, bulusturma, birlestirme,
beklentilerin yonetimi, benimseme, belirsizliklerin ortadan kaldiriimasi.

Pazar Ortami: Yeni bir alt merkez olusturulurken, dénusim alaninin
buyuklik, yatirnm, insaat alani, karma kullanim vb. 6zellikleri ile cesitli
sektorlere yaratacag is firsatlari ve yatirmlar,

Mevcut Konut Alanlari: Proje alani sinirlar igerisinde, farkli bdlgelerde
dagilmis olan ve yaklasik 32 ha. buyuklikteki ve 10.000 kisinin yasadigi, 1
katl yapilardan sitelere kadar farkli yikseklikte konut yapilarini iceren
alanlar,

Kamu Arazileri: Proje alaninda, Maliye, IBB, Kartal Belediyesi gibi kamu
mulkiyetinde bulunan, tas ocagi ve sahil dolgu alani vb. gibi buytk alanlari
iceren araziler,

Karma Kullanim: Konut, ofis, ticaret, otel vb. kullanimlar,

Tercihli Emsal Hakki: Mulk sahipleri ve yatinmcilarin kullanim tarine ve
oranlarina gore tercihli olarak kullanabilecekleri emsal degerleri,

Kartal ilgesi Mekansal Gelisim Stratejisi Gergevesi: Donlisim Projesi
ile yaratilan firsatlarin, Kartal ligesi ile paylasimini saglayan stratejik
gerceve,

Kartal ilgesi Geligim Eylem Plani (KAGEP): Kartal ilgesi'nin, mekansal
gelisme, ekonomik ve toplumsal kalkinma stratejilerini iceren plan.

Metropol Aks: Proje alanini istanbul Metropolii ile biitiinlestiren E5 ve
Sahil yolu,

Yerel aks: Proje alanini Kartal Merkez ile birlestiren aks,

Stratejik Aks: Proje alani iginde olusturulan seritlerin proje sinirinda da
devam ettirilerek, icerde olusturulan enerjiyi ve gelisme potansiyelini proje
digina tasiyacak akslar,

Yeni Yagam Koridorlari: Proje alaninin dogu ve batisini bitlunlestirecek
olan stratejik akslarin donisum alanlarinda yeni yasam koridorlari,

Kentsel Odaklar: Proje alani yakin cevresinde donlisim dinamiklerini
yaratan ve etrafini tetikleyen ticari ve kamusal gekim merkezleri,

Yikselme Bolgeleri: ZHA tasariminda Onerilen, yuksek kulelerin yer
alacag! ve yuksekligin zirvede olacagi, proje alaninin kuzey, gliney ve orta
kisimlarinda olmak Uzere farkh bolgelerde yer alan 3 bdlge.

Stratejik Hedef: Kartal Strateji ve Eylem Plan’nin vizyon ve amacinin
gergeklesmesi icin, vizyon, katilim, isbirligi ve butlinlesme cercevesinde
ortaya konulan hedefler.

Hedef: Stratejik hedeflerin alt bilesenleri ve eylem alanlarinin tst basliklari,

Eylem Alani: Hedeflerin gergeklestiriimesi icin ortaya konulacak program
ve proje demetleri,

Sanayi Desantralize Eylem Plani: Proje alaninda faaliyette bulunan
firmalarin tasinma programlarini ve isglici degisim programini kapsamli bir
sekilde iceren calisma.

Yatinmeir Forumu: Milk sahipleri ile yatirnmcilar bir araya getiren ve
beklenti ve deneyimlerin paylagildigi ortam,
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Kartal En lyi Arazi Kullanimi Galismasi (Best Use): Dernek tarafindan
2007 yilinda Kentsel Strateji'ye yaptirilan, gayrimenkul sektdrinun genel
egilimleri, istanbul'a yapilan yatirimlarin mekansal analizi, yakin gevre
yatinmlarin niteligi ve niceligi ile yatinmcilarin beklentileri ve talepleri
dogrultusunda Onerilen en uygun ve verimli arazi kullanim kararlari analiz
calismasi,

Beklenti Yonetimi: Katilimci planlama uzlasma yoOnetimi slrecinde
taraflarin beklentilerinin tespit edilerek, planlama, tasarim ilkeleri ve yasal
cercevede degerlendiriimesi, ortak noktalarin bulunmasi,

Proje Gelistirme Ortakhgi: Uygulama asamasinda gelismeleri
yonlendiriimek, projelere finansman saglamak, yatirimcilari alana ¢ekmek,
pazarlama, kentsel tasarim, avan proje hazirlanmasi, tanitim, altyapi
yatinmlari ve alan ydnetimi konularinda kurulmasi belediye ve milk
sahipleri arasinda 6nerilen ortaklik bigimi,

Kentsel Kodlar: Kaliteli bir kentsel cevre yaratmak amaciyla yonetmelik
tarzinda hazirlanan yapilasma kosullari,

Pazarlama Stratejileri: Guglu kentsel tasarim ve altyapi, kiltirel ve sosyal
canlilik vb. gibi, proje alaninin gekiciligini artirmayi ve yatirimcilari gekmeyi
saglayan stratejiler,

Bilgi Pazarlama Merkezi: Kamuoyunu proje alani ile ilgili ¢esitli yollarla
(web sayfasi, bilten vb.) bilgilendiren, alanin ilgi ¢ekiciligini artirmak amagli
tanitim aktiviteleri hazirlamasi 6nerilen merkez,

Sosyal ve Ekonomik Projeler Geligtirme Kurumu: iBB, Kartal Belediyesi
ve Dernek igbirligi ile olusturulmasi Onerilen, toplumsal ve ekonomik
kalkinma saglama amacl uUniversiteler ve sivil toplum &rgutleri ile program
ve proje gelistirmekten sorumlu yapi.

Kapasite Artirma Programlari: Proje alaninin yaratacadr is
olanaklarindan ilcede yasayanlarin bilgi ve beceri kapasitelerini artirmaya
yonelik kamu ve 6zel sektor ortakhigiyla gelistirilen egitim programlari,

Bolgesel Bilgi Sistemi: Proje alaninin yaratacagi is olanaklarindan yerelin
yararlanmasini saglamak amagli, bdlgede yasayan nufusa ulasmayi
saglamasi 6nerilen iletisim araclari.

Kamu Miilkleri Yonetimi Plani: Merkezi ve yerel hukimetin igbirligi
icinde, proje alanindaki kamu miulkiyetindeki imar parsellerinde yapacaklari
ticari ve ticari olmayan yatirimlarin énceliklerinin saptanmasi ve yatirimlar
icin kaynak yaratiimasi konusunda yaklagimlari iceren plan,

Proje Yonetim Eylem Plani: Kamu ve 0&zel sektdr yatirimlarinin
gergeklestiriimesi, yarigabilirligin ydénetimi, kamu taginmazlarinin yénetimi,
tesviklerin saglanmasi, piyasa ve plan kosullarinin esgudimi konularinin
ele alindigin plan,

Girigsimci Yonlendirme ve Tesvik Programlari: Proje alaninda ekonomik
canlanma amagli IBB ve Kartal Belediyesi tarafindan girigsimciler igin tesvik
ve fonlarin yaratilacagi programiar.

Toplum Merkezi: Yereldeki farkli sosyal gruplara (kadinlar, cocuklar,
gengler) yonelik yerel odakl programlar gelistiren merkez,

Odenebilir Konut: Alt gelir gruplarinin, kargilayabilecegi fiyatlarda iretilen
konut,

Yerel Odakh Programlar: Yerel nifusun gelisimine yonelik egitim, is,
saglik gesitli alanlarda gelistirilen programlar.

Sosyal Sorumluluk Projeleri: Yatirimcilarin, 6zel sektériin ve kamu
sektoriinun, sivil toplum 6rgltleri ile bir araya gelerek, yerel niifusun proje
olanaklarindan oncelikli olarak yararlanmalarini saglamaya ydnelik
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Potansiyel Déniigiim ve Canlandirma Alanlar: Kartal iige Geligsim
Eylem Plan’'nda o6nerilen, proje firsatlarindan yararlanilarak gelistirilen
alanlar.

Bagimliik Yonetimi: Proje alani icerisinde bulunan 14 alt bdlgenin,
mulkiyet, altyapi, sosyal donati alanlari, faal firma vb. faktorler g6z éntne
alindiginda kendi icinde ve disinda birbirlerine olan bagimhliklarinin
yonetimi,

imar Haklan Transferi: imar hakki cesitli nedenlerle kisith olan
mulkiyetlerdeki potansiyel imar hakkinin, gelisme kisitlamasinin olmadigi
baska bir bolgeye transfer edilmesi yontemi,

imar Haklari Toplulagtirmasi: Daha fazla acik alan yaratmak amaciyla
mevcut imar haklarinin belli alanlarda toplulastiriimasi yéntemi,

Kartal Altyapi Fonu: Teknik ve sosyal altyapi yatirnmlarinin 6zel sektor
yatinmlarina paralel gergeklestiriimesi igin merkezi yénetim, IBB ve
yatirimcilarin kaynaklarindan (hazine arsalarinin bir bélimda, altyapi katihm
payl, imar bonusu) olusturulmasi dnerilen fon,

Acil Eylem Plani (ACEP): Deprem riski nedeniyle tahliye koridorlari ve
toplanma alalarinin belirlendigi ve riski minimize eden eylem plani,

Mahalle Yenileme Eylem Plani (MAYEP): Projenin dogu ve batisindaki
yap! ve yagam kalitesi riski yiksek mahallelerin ddnusimu saglamak uzere
ortaya konulan program ve proje demeti,

iige Geligim Eylem Plani (KAGEP): Kartal llgesinin toplumsal, ekonomik
ve mekansal gelisim stratejileri ile Ozellkle kaynak yaratma
potansiyellerinin belirlendigi kapsamli plan,
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1 - GIRIS: TARAFLARA CAGRI

Sanayiden hizmet sektoriine donusimu saglayan Kartal Kentsel Dondsum
Projesini gergeklestirmek (izere Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Kartal
Belediyesi ile Kartal Kentsel Gelistirme Dernegi arasinda 2006 yilinda
baslayan isbirligi buguin, 6zellikle tasarim ve planlama sureclerinde belli bir
asamaya gelmigtir.

Zaha Hadid Architects (ZHA) tarafindan geligtirilen tasarimin IBB-IMP
Planlama Birimi ile ortaklasa planlama sirecine aktariimasi ve 6zellikle
mulk sahiplerinin de dernek ¢atisi altinda Kentsel Strateji tarafindan
yonetilen katiimci planlama uzlasma sulrecinde karar sureglerine
katilmalari projenin dnemli agamasini olusturmustur.
Kartal Kentsel DonusUim Projesi kapsaminda;

1. Butlncll planlama yaklagsimi gergevesinde;

- Tasarim, planlama ve uygulama isbirligi,
- Esitimar haklari,

- Esnek ve tercihli kullanim kararlari,

- Tasarimin de@ere olan katkisi ile

2. Katilimci planlama yaklasimi gergevsinde;

- Taraflar arasinda her tarli bilgi ve belgenin seffaf
paylasimina dayal bilgilendirme,

- Taraflari, tasarim, planlama ve deger yaratma konusunda
taraflari bilinglendirme,

- Taraflari, karar slreglerine katilmalarini saglamak Uzere
bulugturma,

- Yatinmcilara uygun imar parselleri icin  miulkiyeti
birlestirme,

- Projeden etkilenen taraflarin beklentilerini yonetme,

- Sorun ve firsatlar tespit ederek belirsizlikleri ortadan
kaldirma,
- Alinan tim kararlarin taraflarca benimsenmesi,

temel ilke kararlari ve silregleri; projenin tasarim, planlama ve uygulama
stratejilerinin ortaya konulmasinda dikkate alinmigtir.

Proje alaninda ilk gimento fabrikasinin yapildi§i 1926'dan, istanbul
Stratejik Plani gergcevesinde donisim kararinin alindigi 2006’ya kadar
gecen 80 yillik sureg icinde; sanayi sektoriiniin yaratmis oldugu potansiyel
ve Ulke ekonomisine sagladigi deger, artik, konut, turizm ve ticaret vb gibi
karma kullanimlarin potansiyeli ile hizmet sektoriinde saglayacagdi katma
degere donlismektedir.

Proje kapsaminda kamu ve 6zel sektor tarafindan yaratilan yaklasik 10
milyar USD lik potansiyel;

- Mimar, planci, mihendis vb gibi proje ureten sektorler,
- Gayrimenkul ve finans sektoru,
- Hizmet sektori

vb gibi garpan etkisi ile yiksek bir pazar ortami yaratmaktadir.

Yaklasik 10-15 yil icinde yaratilacak olan bu potansiyelin insaat slresi ve
sonrasinda 100.000 isglcu yaratacak olmasi da belki de en énemli firsat
olarak ele alinmaldir.

Kartal Kentsel Dontusim Projesi mekansal boyutunun yani sira ortaya
¢cikan potansiyelin sadlayacagl katma deger ile toplumsal ve ekonomik
boyutunu da ele alan bir siireg icinde gerceklestirilecektir.
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istanbul Stratejik Planinin Kentsel Déniisiim Projesine yiikledigi sanayiden
alt merkez kullanimina dénisim misyonu, projenin vizyonun genis ve tim
taraflarin benimseyecegdi bir ortak vizyon haline getiriimesi ile mimkin
olacaktir.

Taslak Strateji ve Eylem Planinda (SEP) oncelikli olarak dort adet stratejik
hedef ortaya konulmustur.

- Stratejik Hedef 1: Sanayi'den Merkezi is Alanina Déniisim
Vizyonunu Gergeklestiriimesi,

- Stratejik Hedef 2: Katilimci Planlama ve Proje Gelistirme
Sirecinde Uzlagma Saglanmasi,

- Stratejik Hedef 3: Proje Yoénetim Yaklagiminin Olusturulmasi,

- Stratejik Hedef 4: Proje Firsatlarindan Yerel ve Metropol
Olgekte Yararlaniimasi,

Stratejik hedeflerine ulagsmak icin ortaya konulan 18 adet hedef ve 85 adet
eylem alani; projenin tasarim ve planlama boyutundan, uygulama
boyutuna ve ekonomik ve toplumsal kalkinma boyutundan, érgutlenme ve
isbirligine kadar pek cok alanda karar alinmasini ve uygulamalar
yapilmasini saglayacaktir.

Katilimci planlama uzlagsma yonetimini Ustlenen Kentsel Strateji tarafindan,
bir sorumluluk anlayisi iginde hazirlanan taslak SEP’nin amaci, planin
genis katilimh ortamlarda tartisilarak ortaya konulan strateji ve eylemlerin
gerceklestiriimesi yonunde igbirligi ortamlarinin yaratilmasidir.

Taslak plan, Belediye ve Dernek isbirlidi icinde gelistiriimeli ve daha sonra
kamuoyuna agilarak, yatinmcilar, sivil 6rgutler, meslek odalari ve
universitelerin katkilari alinmahdir.

Saygilarimla
A.Faruk GOKSU

Katilimci Planlama Uzlagsma Yoneticisi
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2 - YOL HARITASI’NIN ONEMI

- Kabul Edilebilirlik
- Benimseme
- Gulven Ortami

Kapsamli ve uzun bir sureci alan bir donisim projesinin geleceginin
kurgulanmasi igin bir Yol Haritasr'na gereksinim vardir. Yol Haritasi; proje
alaninin yanisira yani sira Kartal'in gelecegini ve Istanbulun Anadolu
akasinin geligsimini de kurgulamalidir. - _—
y gelis 9 kavramlarinin geregi projenin her asamasinda ele alinmalidir.

Yol Haritasi dncelikle iki temel plandan olugmalidir. Bunlar;

- ‘Strateji ve Eylem Plan’ asamasi, (vizyon, stratejik hedefler ile
eylem alanlarr)

- ‘Yapisal Plan’ agsamasi (mekansal gelisme strateji semasi, fikir
projesi, ulagsim ana plani, kentsel tasarim vb gibi)

- ‘Uygulama’ asamasi (arazi ve proje gelistirme, fizibilite,
yatinmlar, finasman vb)

Her iki asamada planlama, piyasa analizleri, tasarim, finansman
yaklasimlari vb gibi alt bagliklar projenin gelisen durumuna goére izlenmeli
ve deg@erlendirilmelidir.

Yol Haritasi, ‘Strateji ve Eylem Planl’ sistematidi icinde ele alinmali ve
projeden etkilenen belediye, milk sahipleri, yatirimcilar ile sivil toplum
orgutleri ve Ozellikle Kartal halki tarafindan benimsenmeli ve
sahiplenilmelidir.

Glnumizde kapsamli dontsimin olamazsa olmaz ilkeleri olan:

- Stratejik Ortaklik

- Ekonomik Kalkinma

- Toplumsal Gelisme

- Mekan Kalitesi

- Sirdurebilir Gelisme (Esitlik-Ekonomi-Ekoloji)
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STRATEJI ve EYLEM PLANI
. vizvoN

Sorurlar Stratejik Igbirligi
Firsatlar Hedefler Stratejileri

Proje
Geligtirme
Modelleri

ANALIZLER
Arazi

Kullanim
Anelizi

Duzenleme
Yasal
Araglar

Alan Sektarel
Analizleri Analizler

Piyasa
Analizi

Fikir ) Altyapi
Projesi - Plan

haliyvet
Finansman
Pazarlama

- Arazi Zamanlarma Ustyam Resmi
Geligtirme Etaplama Altyapi izinler

Kaynak: Kentsel Strateji
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Uzlasma
Taplant
Raporlan

Stratejik
Plan

Yatinimci
Rahbori

Ha.rtal Makansal
Geligim ve Ekonomik

Eylom Analiz

Plani Calismasi

Jzlasma Yonetimi Urdnleri

Kaynak: Kentsel Strate)l
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3 - STRATEJIK PLAN PRENSIPLERI

e . - Deger yaratan tasarim
Kartal Kentsel Donusum Projesi, SEP’in hazirlanmasi sireci iginde temel - Farkli Kentsel Doku

prensiplerin ortaya konulmasi igin basta Istanbul Stratejik Plani olmak - Esitlikgi Imar Hakki
Uzere uygulama plan kararlari, tasarim ilkeleri ve proje gelistirme yaklagimi
baz alinmigtir.

- Tercihli Kullanim Karari
- Toplumsal ve Ekonomik Gelisme

o temel konulari Gzerine ¢6zim getirme Uzerine gizilmigtir.
Projenin;

- Belediye

- Milk sahipleri (sanayi ve konut alani)

- Yatinmcilar

- Kiracllar (sanayi ve konut alani)

- Kartal Halki ve Sivil Orgitler
den olusan taraflariin beklentileri bir uzlasma yonetimi anlayisi iginde ele
alinmaldir.

GunUmuzde, kentsel donlsum projeleri dogasi gereg@i projeden dogrudan
ve dolayli olarak etkilenen taraflar arasinda uzlasma sureglerini
kapsamaktadir. Artik, genis katiimli bir yaklasim icinde gelistirilmesi
zorunlu olan projelerde uzlagsmayl saglamanin temel kosulu taraflarin
beklentilerinin ortak yarar gercevesinde esitlik¢ci paylasim iginde olmasi
hedeflenmelidir.

Bu nedenle, stratejik planin temel prensibi basta ‘kamu ve toplum yararr’
ile ‘bireysel ve kurumsal ticari yararin’ tst Uste gakistiriimasidir.

Taraflarin beklentileri dogrultusunda uzlagsma saglanabilmesi igin Stratejik
Planin gergevesi;

- Yeniis Alani

- Yeni Yasam alani

- lIgbirligi

- Katiimci Planlama ve tasarim
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Kiracilar Miilk sahipleri Yatinmel Belediye

sivil Orgiitler

TARAFLARIN BEKLENTILERI TABLOSU

Belediye Yatirimel Miuilk sahipleri Kiracilar sivil Orgitler
Belediyenin Yatinmcidan Belediyenin Miilk Belediyenin Kiracilardan Belediyenin Sivil
Beklentisi Sahiplerinden Beklentisi Beklentisi CGrgiitlerden Beklentisi
Belediye'nin &
Beklentisi = Ornek Proje = Derek Kurulmas = Sorunlann Tespitinde =Projeye Destek

 Kaliteli Gevre
= Yenilikgi ve Yaraticr Proje

= Planlamaya Katilim
= Ortak Proje Geligtirme

Yardim
=%enils Programlanna
Katilim

= Sosyal Sarumluluk
Projeler

Kapasite Artirma ve g
Gelistirme Programlan

Yatnmecinin Belediyeden
Beklentisi

Yatmimemin Milk
sahiplerinden Beklentisi

Yatinimeiin Kiracilardan
Beklentisi

Yatnmainin Sivil
Orgiitlerden Beklentisi

= Karar sireglerinde hiz Yatirmeimnin = Paylagim Oranlannin = Zamaninda Tahlive = Projeye destek
= Tegvikler Beklentisi akul Olmasi = Sorunsuz Tahlive = Ekonomik ve sosyal
= Altyapi yatinmlan = Kabul edilehilir istekler projelerde cézim ortad
= Proje dederinin buginka = timari tasanm ilkelerine
deferden fazla olacagina katk
inanmak
Miilk sahiplerinin Miilk Sahiplerinin Miilk Kiracilardan Miilk s ahiplerinin Sivil
Belediyeden beklentisi yatinmcidan heklentisi heklentisi Orgiitlerden beklentisi

= Bilgive belge paylagimi
= Planlama sirecinde
ighirligi

= Plan onay sirecinin hizl
almasi

=Altyapi yatinmlarna
ancelik

= Paylagim oraninin yiksek
olmasi

= Diaha fazla deder
yaratmasi

= Kaliteli ingaat ve gevre

* Pazarlama kahbiliyeti

WMiilk Sahipleri
Beklentisi

= Zamaninda Tahlive
= Sorunsuz Tahliye

=Proje destedi

=Proje Karar Kurullarinda
yeralmalan( Estetik Kurul)

= Sosyal sorumluluk projeleri

Kiracilarin Belediyeden
heklentisi

= Bilgilendirme
* Yeni Alan
=I5 talebi

Kiracilann Yatinmeidan
beklentisi

= Bilgilendirme
Taginma Yardimi
=I5 talebi

Kiracilarin Miilk
Sahiplerinden beklentisi

= Zarmian Programi
=Taginma Yardim

Kiracilarin
Beklentisi

Kiracilann Sivil
Orgiitlerden beklentisi

= Destek .
= Alternatif Goziim Oneriler

Sivil drgiitlerin
Belediyeden heklentisi

Sivil drgiitlerin
Yatinmecidan beklentisi

Sivil drgitlerin Miilk
Sahiplerinden beklentisi

Sivil Grygiitlerin
Kiracilardan beklentisi

Sivil Grgiitlerin

= Yaratilan dedetin bir = Projenin tartigiimasi = Isbirigi = Orgitlenme Kapasitasi Beklentisi
hélaminin kamuya = Ekonomik kalkinma = Sosyal Sorumluluk = Bilgi Paylagirmi

aktanlmas = Sosyal boyut Projelerine Destek

= Karar sireglerine katilim

Kendisinin diger taraflardan beklentisi 3. Kaynak: Kentsel Strateft

Isluspjag uspulsipuay uneyele; 135ig

Kaynak: Kentsel Strateji
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4 - TARIHSEL iZLER; 1926-2006

(Sanayi’den Merkez’e dogru 80 Yil)

Kartal Kentsel Dontusim Alaninin gelisim sureci; ilk sanayi yatiriminin
basladigi 1926 yilindan, merkez kararinin alindigi 2006 yilina kadar gegen
80 yillik sure iginde;

- Kurulus
- Gelisme
- Ylkselme
- Tasfiye
- DonlGslim
olmak Uzere 5 kritik donem iginde incelenebilir.

Kurulus Donemi;

1926 yilinda ‘Yunus Cimento Fabrikasi’'ni kurulmasi, basta Kartal ilgesi
olmak Uzere bdlgenin sanayi alani olarak geliseceginin g0stergesi
olmustur. Proje alaninin kuzeyinde bulunan tas ocagindan cikarilan
malzeme sahildeki ¢imento fabrikasina teleferik sistemi ile tagsinmaktaydi.

Geligsme Donemi

1950’li yillarda; Istanbulda sanayi gelisiminin hizina paralel olarak,
Ozellikle E5 karayolunun agilmasi ile birlikte Eczacibasi, Siemens, Suiperlit,
Mutlu Akl, Oralitsa, Sunta, Habas, Secgenler, Aksan Metal vb. Bulylk
oOlgekli firmalar bu alan da yer segmislerdir.

Yiikselme Donemi

1970’li yillar, buytk 6lgekli sanayi firmalarinin yani sira orta 6lgekli firmalar
ile 6zellikle bu firmalara Uretim yapan kilgik sanayi sitelerinin yer segimi
yaptiklari donemdir. Proje alaninda, 6zellikle 1970-1980 arasinda sanayi
en hizl gelisme surecini yasamistir.

Proje alani, Istanbul’a yakin olan konumu, karayolu ve demiryolu ile ulagim
kolayligi, ucuz ve bos arazi kapasitesi ile ucuz ig¢i bulma kolayhdi gibi
nedenlerle sanayicilerin yer secgiminde etkili bir bdlge olmustur.

Tasfiye Donemi

1990’l yillarda ise, istanbul icindeki sanayinin merkezden uzaklastiriimasi
karari ve Kartal ilgesinin konut gelisimin hizlanmasi vb gibi nedenlerle
hazirlanan sanayi tasfiye planlari 6zellikle buylk 6lgekli firmalarin Tuzla ve
istanbul diginda yer segmelerini saglamistir.

Kartal Kentsel Dontisiim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yonetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani”
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Doniigiim Donemi

2006 yilinda Istanbul Stratejik Plani karari dogrultusunda, proje alani;
sanayiden, bilgi ve teknoloji ekonomisine dayali yatirimlarin, hizmet
yonetim merkezlerinin, ticaret, ofis, konaklama, konut, kultir vb gibi
kullanimlarin yer alacagi bir merkezi is alanina déntisim surecine girmistir.

Kurulug dinemi

Yunus Cimento Fabirikas)

Bu slregte buylk lider firmalarin 6nculiginde mulk sahipleri tarafindan
dernek kurulmus, dinyaca Unli mimarlara davetli yarisma yoluyla fikir
projesi hazirlatilmis ve planlama c¢aligsmalari yapiimistir.

Gelisme Dinemi

Blylik Sanayl Firmalarr,
Buguln, proje alaninda, blyik bos sanayi alanlarinin yani sira 6zellikle

metal, makine, otomotiv, plastik ve kimya alaninda faaliyet gésteren orta ve

kiigiik 6lgekli firmalar ile kiigiik sanayi sitelerinin bulunmaktadir. Yiikselme Dénemi

80yl

Orta Olgekli Firmalar-

Bir zamanlar 60-70.000 kisinin ¢alistiyi sanayi alaninda bugun, faal olan e R ,
Kotk Sanayi Siteler,

400 civarindaki firma ve isletmelerde, 10.000 kadar kisi calismaktadir. :
1 Tasfiye Dinemi

TasfiyeFlan)
Cimento Fabrikasimimn ™ ikim)
Bowdk sanayi Firmalarinintasimmasi

= o=
@ - i o -
= Eim @ — z o En
SO |E i I=g D N e
_W=E - e - _WE
) S T B T =F i
@ EgZ| —a= oM = e
a oo = @ un o B 0=
v (=28 mE= 8 T E
= =

b kaynak: Kentsel Strateji
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5-PROJE ALANI OZELLIKLERI

Toplam 3.600.000 m? buyikligindeki proje alani siniri; dan olugan bir yapt bulunmaktadr.

E-5 ve Sahil Dolgu Alani haricinde, mevcut konut alanlari ve sanayi
doénusum alanindan olusan proje alani, Revize 1/5.000 Olgekli Nazim Imar
Planr'na gore 14 planlama alt bolgesine ayrilmigstir.

Sanayi Donlstim Alani,

Mevcut Konut Alanlari,

- Sahil Dolgu Alani

- E-5 Karayolu'nu kapsamaktadir.

E-5 Karayolu'nun 1.5 km. uzunlugunda ve 130.703. m? baydklagundeki DOLULUK (TABAN ALANI) BOSLUK (AGIK ALAN)
alani ile Ba¥|nd|rllk ve Iskan Bakanligi'nin plan onama yetkisinde bulunan ALT  Alt Bélge Mevcut Toplam
245.564 m” buyuklikligundeki ‘sahil dolgu alani’ proje alani iginde BOLGE Alam Sanayi Konut Kapali Toplam A?Ik Acik Alan
bulunmaktadir. Ancak proje alaninin butinselligini saglamak amaciyla NO (mZ) TAKS (mz) TAKS(mz) Alan (mz) Alan (m?) Orani (%)
planlama caligsmasi sahil dolgu alanini da kapsayacak sekilde ele
alinmistir. 1 94.051 22.654 0 22.654 71.397 76
2 119.764 42.279 0 42279 77.485 65
Proje alaninin donustimd; 3 357.045 | 43.867 10.294 | 54.161 302.884 85
1. Etap: Sanayi Donusim Alani 4 119.903 | 35.883 3.662 39.545 80.358 67
2. [Etap: Mevcut Konut Alanlari
5 116.958 26.070 5.546 31.616 85.342 73
iki ayri uygulama etabi olarak ele alinmistir. 6 131.371 22.253 884 23.137 108.234 82
Sanayi Doniisiim Alani igerisinde; 7 184.481 17.690 25.943 43.633 140.848 76
- Faal durumda olan sanayi yapilari, 8 368.705 66.357 13.118 79.475 289.230 78
- Bos/faal olmayan sanayi yapilari, 9 188.413 3.897 8.894 12.791 421.186 97
- Ticaret ve hizmet yapilari (lokanta, benzin istasyonlari vb.), 10 276.521 85.268 1.925 87.193 189.328 68
- Kamu (okul, hastane, vb.) yapilari,
- Buyuk agik alanlar ( tas ocagi, sahil dolgu alani) 11 161.108 29.122 0 29.122 131.986 82
12 342.764 107.618 1.104 108.722 234.042 68
Mevcut Konut Alanlar’nda ise; 13 | 190.590 | 46508 | 13.634  60.142 130.448 68
- Farkh yuksekliklerde konutlar (tek katli evler, apartmanlar), 14 562.628 29.715 0 29.715 532.913 95
- Konut siteleri, E-5 130.703 0 0 0 130.703 100
- Yapilasmamis parseller, Sahil
- Apartman alti ticaret (bakkal, kuafor vb.) 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 alani sanayi ve mevcut konut alanlari olmak Uzere iki ana bélime
ayrilmistir. Alanin %87’ini olusturan sanayi alani ile % 9’unu mevcut konut
alanlari dénasumun iki dinamik kiimesini olusturmaktadir.

Sanayi alaninin dénusum dinamiklerinin proje alani iginde bulunan mevcut
konut alanlarinin dénisiminden daha 6nce olacagi, sanayi donisimine
paralel olarak konut alanlarinin donisiminin de bu slire¢ iginde
tetiklenecegi dikkate alindiginda, sorun ve firsatlar iki kiime halinde ele
alinmistir.

6.1 - SORUNLAR

6.1.1: Sanayi Alani Sorunlari

Sanayi alaninda faaliyet gosteren toplam 390 adet firma, 10.000'in
Uzerinde isgucu yaratmaktadir.

Orta ve Kiigiik Olgekli Firmalar: Sanayi alaninda basta metal, makine,
otomotiv, plastik ve kimya olmak lizere orta ve kiigik dl¢ekli 187 adet firma
faal durumdadir.

Kiigiik Sanayi Siteleri: Alanda toplam 7 adet kligik sanayi sitesinde 203
isletme faaliyette bulunmaktadir. Kiigik sanayi siteleri 50-60 m?lik kuguk
birimlerden olustugu ve kuguk miulkiyetleri icerdigi goz 6nine alindidinda,
projede olusturulmak istenen gelisim ile uyumu ve hizi yetersiz kalacaktir.
Kiguk sanayi sitelerinin  Orgitlenmesi, mdulk sahibinin fazlaligi gibi
nedenlerden dolay! kolay olmayacaktir. Bu nedenle Kigik Sanayi Siteleri
ile ilgili gerek planlama gerekse uygulama asamasinda uygun ¢dzimlerin
Uretilmesi gerekmektedir.

anayl Sitesl Sade Sanayi Siteal
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Tasinma Programi: Buylk ve orta Olgekli firmalarin  blylk bir
cogunlugunun tasinma programlarini yapmis olmalari 6énemli bir firsati
ortaya koyarken, ozellikle bazi orta ve kuguk olcekli firmalarin tasinma
programlarini yapmamalari sorun olusturmaktadir.

Alanda faaliyet gosteren isletmelerin;

- Yeni Faaliyet Alani: Tasinma istegi olanlarin da buylk bir kismi
nereye tasinacaklari konusunda yer gosterilmesini
beklemektedirler.

- Kiracilar: Faaliyetine devam eden firmalarin %56’si kiracidir. Mulk
sahipleri ve kiracilari arasindaki kira kontrati slresi konusunda
blylk bir belirsizlik bulunmaktadir.

isgiicii: Sanayi alaninda yaklasik 10.000 kisi calismaktadir. Projenin
bagslamasi ile sanayi alaninda c¢alisanlarin bir bolimi yeni sanayi
alanlarinda ¢alisma imkanlarini arayacak, bir boliml ise projenin
yaratacagi firsatlardan yararlanarak yeni is imkanlari bulacaktir. Bir bélimu
ise issiz kalacaktir.

Hisseli Miilkiyet Yapisi: Sanayi alaninda bulunan bulyik milkiyetler firsat
yaratirken Ozellikle proje alaninin orta boéliminde ve kiglk sanayi
sitelerinde kiguk ve hisseli yapi gelisim igin sorunlar ortaya ¢ikarmaktadir.

Bos Yapi Stoku: Sanayi faaliyetlerine devam etmeyen firmalarin bir
bolimu yapilarini bos tutarken bir bolimi de depo olarak kullanmakta ya
da kiraya vermektedir.

Marmaray: Proje alaninin kuzeyinde mevcut demiryolu hattinin Marmaray
projesinde kullaniimasi projenin gelisimi icin gok énemli firsat olustururken,
hattin yerin altina alinmamasi projenin deniz ile olan iligkisini kesmekte ve
proje alanini bélmektedir.

Mevzuat ve Klasik Iimar Plani Anlayisi ve Yonetmeliklerin
Yetersizlikleri: Bir vizyon projesinin uluslararasi bir fikir calismasi
sonucunda elde edilmesi g¢ok o©nemli bir gelisme sunarken, mevcut
mevzuatlar  ¢ergevesindeki  kisitlarin  projenin  gelisiminde  sorun
yaratmamasi i¢in yeni yaklagimlar ortaya konulmalidir.

Sirdiirebilir Kurumsal Yapi: Projenin Ozellikle tasarim ve planlama
agsamasindaki IBB ve Dernek isbirliginin gok boyutlu olarak ézellikle altyapi
uygulamasini igeren bir yapi da olmamasi énemli bir sorun olarak ortaya
cikmaktadir.

Beklentilerin Yiiksekligi: Proje alanindaki mulk sahiplerinin beklentileri ile
belediye yoOnetiminin insaat emsali ve arazi kullanim kararlarina iliskin
tutumlari ¢akismadigi zaman projenin gerceklesmesi zora girecektir. Bu
nedenle, en iyi arazi kullanim analizleri, sehircilik ve planlama ilkeleri,
kentsel standartlar ve piyasa kosullari dikkate alinarak yapilmaldir.
(Kaynak: En lyi arazi Kullanim Piyasa galismasi-2006, Kentsel Strateji.)

Altyapi Yonetimi: Altyapinin projelerinin hazirlanmasi ve uygulamanin
yatirnmlarin hizi ve o6nceliklerine goére yapiminin yonlendirilmesi igin
kurumlar arasi esgudimin saglanamamasi riski énemli bir sorun olarak

Kartal Kentsel Donisim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yoénetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani”

ortaya cikabilir.
KENTSEL STRATEJi



Onemli Kamu Yatinmlarinin Proje Alani Disinda Yer Segmesi: Istanbul
Stratejik Plan kararlari cercevesinde proje alaninin alt merkez olarak
belirlenmesi ve alanda kamu milklerinin bulunmasi metropoliten makro
form elemanlari olarak varsayilan énemli kamu yatirimlarinin da proje alani
iginde yer almasi énceligini zorunlu kilmaktadir. Ornegin Anadolu Yakasi
Adliye Merkezinin Kartal icinde ancak proje alani disinda yapilmasi ya da
kamu bankalari gibi diger kamu yatirnmlarinin énceliklerinin bu alanda yer
segmemesi proje igin bir tehdit olusturmaktadir. (Kaynak: En lyi arazi
Kullanim Piyasa galismasi-2006, Kentsel Strateji.)

Komsu llgelerin Rekabeti: Proje alaninin batisinda Maltepe, Kozyatagi ve
Kadikdy, dogusunda ise Pendik ve Kurtkdy ilgelerindeki, marina, otel,
aligveris gibi yatinmlar proje alaninda yapilmasi 6ngorilen yatirimlara
kargl rekabet olugsturmaktadir. Ayrica, proje alani i¢inde birbirleri ile yarigan
yatirimlarin mekansal dagilmi dogru tasarlanmadigi takdirde pazarlanmasi
uzun siren ya da satig/kira degerleri dusuk yatinmlar ortaya ¢ikacaktir.
(Kaynak: En lyi arazi Kullanim Piyasa ¢alismasi-2006, Kentsel Strateji.)

Gayrimenkul Sektoriindeki Belirsizlik: Son kuresel kriz nedeniyle
gayrimenkul sektorindeki duraganlik ve ileriye yonelik belirsizlik projenin
zamanlamasi konusunda gegici de olsa ©6nemli bir sorun ortaya
clkarmaktadir.

Toprak Yapisi: 1926’lerden beri sanayi gelismelerinin bulundugu
bdlgede, sanayi faaliyetleri sonucunda toprak yapisi 6zellikle kuzeydeki tag
ocagl ve sahildeki eski c¢imento fabrikasinin bulundugu bélgede
degismistir. Ayrica, sanayi atiklarinin bir bolimu ile toprak kalitesinin
bozuldugu da gézlenmektedir.

Deprem Riskinin Yiiksekligi: Marmara Denizi altinda bulunan Kuzey
Anadolu Fayinin kirilma olasihdinin yiksekligi Marmara kiyilarina cepheli
yerlesim alanlarinda yapi ve doku risklerini artirarak tehdit olusturmaktadir.

Sosyo-mekansal Ayrisma: Proje alani gevresindeki yerlesmelerdeki
kentsel riski yluksek kacak yapilasma, birbirine yakin ancak birbirinden

kopuk kentsel dokular ile yanhs yer segimleri dogu bati ekseninde 6zellikle
yogun konut alanlarinin bulundugu boélgeler arasi toplumsal, ekonomik ve
mekansal butlinlesmenin  saglanamamasi  proje igin  bir tehdit
olusturmaktadir (Kaynak: En lyi arazi Kullanim Piyasa calismasi-2006,
Kentsel Strateji).
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6.1.2 - Mevcut Konut Alanlar Sorunlari

Proje alaninda sanayiden sonra en dnemli diger bileseni olugturan mevcut
konut alani toplam 545 adet yapi ve 10.000 yasayani ile ayni zamanda bir
sorun bilesenidir.

Yapi Riski: Proje alaninda bulunan mevcut yapilarin buytk bir bélimunde
gOzlemsel olarak yapilan analizler sonucunda yapi riskinin bulundugu
ortaya ¢ikmaktadir.

Yasam Kalitesi Riski: Orta alt ve alt gelir grubunun yodun olarak yasadigi
bu alanlarda yol, yesil, park vb kentsel standartlarin eksikligi yasam kalitesi
riskinin de ylUksekligini ortaya koymaktadir. Yaklasik buyukligi 320.000 m?
olan ve 10.000 kiginin yasadigi mevcut konut alanlarinda yalnizca 5.000
m? yesil alan bulunmaktadir.

Milkiyet ve Parsel Biiyiikliikleri: Proje alani igindeki mevcut konut
alanlarindaki mulkiyet yapisinin hisseli ve buyuk bir bélimuanun kat irtifakli
olmasi dénugimin 6ninde dnemli bir engel olusturmaktadir.

Parsellerin ortalama 425 m? olmasi, miulkiyetin toplulastiriimasi ve plana
gbre min 2.000 m? blyukliginde yeni parseller yaratiimasi igin sorun
yaratmaktadir. Ancak, plana goére verilen emsal degerleri, uzlasma
saglanmasi igin yeni firsatlar yaratabilir.

Kartal Kentsel Donisim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yoénetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani”

KENTSEL STRATEJI



6.2 - FIRSATLAR

6.2.1 - Sanayi Alani Firsatlari

Ust Olgekli Plan Kararlan: istanbul 1/100.000 ve 1/25.000 o&lgekli
planlarinin en énemli mekansal gelisim kararlarindan biri istanbul’'un tek
merkezli bir yapidan ¢cok merkezli bir yapiya donlstirulmesidir. Bunun
araci olarak da kent igindeki sanayi alanlarinin merkez alanlarina
donusumu karari bulunmaktadir. Proje alaninin, st Olgekli plan
kararlarinda sanayi donlisim alani ve Anadolu Yakasr’nin 1. Derece
merkezi olarak 6ngdérilmesi, ayni zamanda sanayi alaninin buna hazir
olmasi énemli firsatlar ortaya ¢ikarmaktadir.

Giglii Ulagim Baglantilari: Karayolu, demiryolu, havayolu ve denizyolu
ulasim baglantilarinin kesisme noktasinda olan proje alani mevcut ve éneri
ulasim baglantilarinin gesitliligi yoninden oldukga avantajli bir durumdadir.

Proje alaninin;

Karayolu: Alandaki en 6énemli karayolu ulasim aksi, metropoliin
dogu ve bati yakasini birbirine baglayan E-5 ve kuzeyde bulunan
ve metropoliten alanin diger dnemli karayolu ulagim aksi olan TEM
otoyolu guneyde bulunan sahil yolu,

Rayli Tagim: Proje alaninin giiney kesiminde, Haydarpasa-Gebze
Banliyd rayli sisteminin Halkali ile Gebze ilgelerini Marmaray
Projesi ile butunlegtiriimesi ve Kadikdy-Kartal metro hatti, Sabiha
Gokgen Havaalani’'na baglayacak metro baglantisi,

Denizyolu: Mevcut Kartal iskelesi ve proje alaninin glneyinde
marina yatirimi igin kamu mdlkiyetinde arazilerin bulunmasi,

Havayolu: Sabiha Gokgen Havaalani'na yaklasik 8. km uzaklik,

olmasi vb. gibi gugli kamu yatinmlari ile olan iliskisi Yeni Merkez'in
yaratilmasinda énemli avantajlar saglamaktadir.

Biiyiikk Sermayeli Firmalarin Varhgi: Proje alani igerisinde Dogus,
Eczacibasi, Sabanci , Siemens, Superlit, Mutlu Aku vb. Turkiye'nin 6nde
gelen blylk sermayeli firmalarin yer almasi projenin en blylk
firsatlarindan birisidir. Bu firmalarin;

- Projenin gesitli asamalarinda érgutlenmesindeki dncu rold,

- GYO sirketlerinin olmasi,

- AR-GE caligmalari ile arastirmaya dayali, yenilik¢i ydontemlerin
projelere yansitiimasindaki rolleri,

- Hizl hareket edebilme ve pratik kararlar alabilme kabiliyetleri,

- lIgbirligine agik olmalari,

- Projeyi sahiplenmeleri ve diger mdilk sahipleri tarafindan
sahiplenilmesine yardimci olmalari,

- Plan, proje ve uygulama surecinde aktif rol almalari,

- Tasinma programlarini 6nceden yapmis,

- Ozellikli kentsel gevre ve mimari projeler lretme istekleri ve
glgleri

buyuk firsatlar sunmaktadir.

isbirligi: istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 6énciiligiinde ve Kartal Belediyesi
ile Dernek arasindaki isbirliginin tasarim ve planlama asamasinda
kurulmasi projenin gelecedi acisindan Onemli igbirligi ortamlar
yaratacaktir.

Politik ve idari Kararliik: istanbul Bilyiksehir Baskani ve belediye
yonetiminin projeyi gerceklestirme kararlilidi ile dernek ydnetimin sinerijisi
ve destegi projenin dinamizmini olugturmaktadir.
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Bos/Tasinmig Firmalarin Orani: Proje alani igerisindeki daha oOnce
faaliyette bulunan Mutlu AKU, OralitSA, Sunta, Siiperlit, Capa Marka,
Eczacibasi vb. fabrikalarin faaliyetlerine tamamen veya blylk oranda son
vermis olmalari dnemli bir firsattir.

Kamu Arazileri: Proje alani igerisinde 6nemli biyuklikte ve konumlarda
kamu arazileri yer almaktadir. Kamu arazilerinin;

- Toplam alanin %30’unu olusturmasi,
- Iki blyik kamu arazisinin ‘Tag Ocag’’ ve ‘Sahil Kesimi'nde
stratejik konumlarda yer almasi,
onemli firsatlar yaratacaktir.

Fikir Projesi: Yeni Merkez projesinin;

- 360 hektar blyukluginde bir vizyon projesi olmasi,
- Tasarimin Mimar Zaha HADID tarafindan hazirlanmasi,

projeye olan ilginin ulusal ve uluslar arasi dizeyde yiksek olmasini
saglamaktadir.

Tasarim: ZHA
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Miilk Sahiplerinin Orgiitliiliigii: Miilk sahiplerinin projenin gergeklesmesi
icin Orgutlenerek dernek kurmalari, katilimci bir anlayisla projede katki
saglamalari, igbirligine hazir olmalari, yatirrmlarin gerceklesmesi icin istekli
olmalari bayuk firsat yaratmaktadir.

Karma Kullanim Talebi: Gelismekte olan piyasalar 6zellikle perakende ve
aligveris, ofis ve konut sektdrlerini canlandirmistir. Bu gelisme
cercevesinde Ozellikle uluslararasi gayrimenkul yatirim fonlarinin orta ve
buyuk olgekli projelere olan gereksinmeleri ve proje alaninin ise buna
imkan vermesi yatirimcilar igin 6nemli bir firsat yaratmaktadir. Uluslar arasi
gayrimenkul sektériiniin  aktérleri Istanbul’'u bir firsat alani olarak
belirlemiglerdir. (Kaynak: En lyi arazi Kullanim Piyasa galismasi-2006,
Kentsel Strateji.)

Tuzla Teknoloji Gelistirme Bélgesi: Istanbul/ Tuzla-Aydinli sinirlar
icinde yaklasik 2500 dénimden olusmasi planlanan "Teknoloji Gelistirme
Bolgesi” 0zellikle kliglk ve orta olcekli sanayilerin yer seciminde blyuk
firsatlar yaratacaktir.

Pazar Yeri: Proje alani yaklasik 4 milyon m? ingaat alani ile farkli
sektorlerde is firsatlari yaratacaktir. Bunlar;

- Proje Asamasinda: Mimarlar, muhendisler, peyzaj mimarlari,
tasarimcilar, sehir  plancilari, altyapi uzmanlari, harita
muhendisleri.

- Insaat Sirecinde: ingaat iggileri, miihendisler

- insaat sonrasi: hizmet, kultir, turizm, kamu, gayrimenkul olmak
Uzere bir ¢ok sektdorde her alandan meslek grubuna is
olanaklaridir.

Capraz Finansman Yaratma Potansiyeli: Proje alaninda bulunan buyuk
kamu arsalarinin belli bir arazi gelistirme programi cergevesinde ele
alinmasi kamu igin yeni finans olanaklari saglayacaktir. Kamu arsalarindan
elde edilecek gelir ile teknik ve sosyal altyapi yatirimlarinin maliyetleri

kargilanabilir. (Kaynak: En lyi arazi Kullanim Piyasa g¢alismasi-2006,
Kentsel Strateji.)

6.2.2 - Mevcut Konut Alani Firsatlan

Proje alaninda bulunan konut alanlarindaki donisim sireci, sanayi
alanindaki donlisim sirecini takip ederek devam edecektir. Yaklasik
10.000 kisinin yasadigi bu alanlarin déntsimd igin planlama kararlari
onemli firsatlar sunmaktadir.

Plan Firsatlari: Sanayi alaninin déntgima icin verilen imar haklari ve
kullanim kararlarinin mevcut konut alanlarini da kapsamasi uygulamanin
gerceklesmesine paralel olarak bu alanlarin da doénisimd igin énemli
firsatlar yaratmaktadir.

Deger Artis Potansiyeli: Proje alaninda planlama galismalari asamasinda
arazi fiyatlarinin artmasi, proje yatirnmlarina paralel olarak bu artisin
devami yakin cevredeki degerlerinde artisini beraberinde getirecektir.
Sureg iginde deger artisindan konut alanlarinin da yararlanabilmesi igin
mevcut kentsel dokularin da donusme slrecine girmesi kaginiimaz
olacaktir.

Kat Yiikseklikleri: Mevcut konut alanlarindaki kat yukseklikleri déntsim
potansiyeli acisindan firsatlar sunmaktadir. Alandaki 4 kat ve alti yapilarin
orani %87’dir. Ozellikle proje alaninin dogusundaki konut alanlari kat
yukseklikleri agisindan donlisime olanak saglayacak durumdadir.

is Bulma: Anadolu yakasinda Yeni Kent Merkezi yaratimasi vizyonu
dogrultusunda hizmet sektérinde 100.000 yeni isglclndn yaratiimasi
ozellikle proje alani icinde ve Kartal'da yasayanlarin oncelikli olarak
yararlanacaklari.bir ortami olusturacaktir.
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GUGLU YANLAR

¥ Stratejik Plan Karari (2t Merkez)

¥ Politik ve Idari Kararlilik

¥ Miilk Sahiplerinin Orgutliliigi (Kartal Kentsel Déniisiim
Dernegi)

> [sbirligi (IBB-Kartal Beledivesi-Dernek)

* Fikir Projesi

> Gilicli Ulagim/Erisebilirlik (tarmaraytetro/E-5/Sahil Y olu,
Sabiha Gokgen Havaalan, Denizyolu)

»Karma Kullanim Talebinin Ylksekligi

»Ulusal ve Uluslar arasi Gayrimenkul Sektériiniin ilgisi
> Miilk Sahiplerinin Yatirim istegi

¥ Biiyuk Kamu Arazilerinin Varlig

»Biiyuk Sermayeli Firmalarin Varlig

»Capraz Finansman Yaratma Potansiyeli

3 Pazar Yeri (Yeni is Giicii)

¥ Alternatif Sanayi Alani Varligi (Tuzla Teknoloji Gelistirme
Bélgesi)

¥ Proje Alaninda ve Cevresindeki Konut Alanlarinin
Déniistiim Potansiyeli

»Arazi Degerlerindeki Artis

ZAYIF YANLAR

»Kueik ve Orta Oleekli Firmalarin Taginma Program
Olmamasi

¥ Kiiclik Sanayi Sitelerinin Déniisiim Zorluklar

¥ Meveut is Giiedl

# Beklentilerin Ylksekligi

»Hisseli Miilkiyet Yapisi

¥ Bos Yapi Stoku

#Meveut Konut Alanlarindaki Miilkiyet Yapisive Parsel
Biiyiikltikleri

> Yapi Riski

¥ Yasam Kalitesi Riski

#Demiryolu Hattinin Ylizeyden Geg¢mesi

> Toprak Kalitesinin Bozulmus Olmasi

¥ Mevzuat imar Plani ve Yénetmeliklerin Yetersizlikleri
¥ Belediyenin Uygulama ve Esgiidiim Birimi Olmamasi

TEHDITLER

» Gayrimenkul Sektériindeki Belirsizlik

»Onemli Kamu Yatirimlarinin Proje Alani Disinda Yer Segmesi
(Anadolu Yakasi Adliyesi- Kamu Bankalarr)

»Komsu ilcelerin Rekabeti

» Proje Siirecindeki Esglidiimsiizliik

¥ Altyapi Yatirimlarin Yénlendiriimesinde Esgiidiimsiizlik
»Deprem Riski

Kaynak: Kentsel Strateji
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7-VIZYON:
“|stanbul Stratejik Plan Vizyonu’ndan Ortak

Vizyona dogru”

hizmet veren donatilar ile ticaret alanlandir. (Kaynak: IMP,
) . Plan raporu, sayfa 616)
Istanbul Stratejik Planinin Istanbul Metropolu igin ortaya koydugu vizyon;

Anadolu Yakasrnda, MIA'nin yikini azaltan, iki yaka

’Qevresel, toplumsal ve ekonomik arasindaki gerek isglici gerekse ulasim dengesini saglayan,

siirdiiriilebilirlik ilkeleri dogrultusunda ticaret, turizm, konut, killtlir, yonetim ve rekreasyon alan
ve kullanimlarinin yer alacagi gugli bir merkeze ihtiyac

6zgiin kiiltiirel ve dogal kimligini koruyarak duyulmaktadir. Bu baglamda Kartal ile Kozyatagi-Atasehir
geligen, kiiresel 6Igekte rekabet gl'l'Cl'l'ne birinci derece merkezler olarak tanimlanmistir.
sahlp bllgl toPlumu_na donu.sen yasam Kartal ilgesi, Sabiha Gokgen Havaalanrna yakinligi, déniisim
kalitesi yﬁksek bir Istanbul’ slrecindeki sanayi alanlari, bu bolgeyi destekleyen ulasim
projelerinin varligi, Avrupa Yakasi ile denizyoluyla baglanti
yaratmaktir.(Kaynak: IMP) kurma olanagi, Gebze Sanayi Bolgesi'ne yakinligi nedeniyle
is merkezlerinin yerlesimi i¢in avantajli konuma sahiptir. Bu
istanbul vizyonu gergeklestiriimesi igin Kartal ve yakin gevresine yiiklenen potansiyelleri ile Kartal merkezinin Ust diizey hizmet odakli bir
misyon ise; merkez olarak gelismesi 6ngorulmektedir.
Kentin Anadolu Yakasrnda Kartal'in birinci derece merkez Kozyatagi-Atasehir, bélgenin sahip oldugu potansiyel ve
olmak Uzere plan'anmaSL etkin bir u|a$|m altyap|s|n|n mevcut eg”lmler dOQrultusunda, Uluslararasl ﬁnans merkezi
olusturulmasinin yani sira; yigilma avantajlarini kullanarak niteliinde Ust dizey hizmet odakli birmerkez olarak
birbirileri ile ekonomi ve sinerji olusturacak islevlerin tanimlanmistir. (Kaynak: IMP, Plan raporu, sayfa 621)
konumlanmalarina ve karayolu-denizyolu-demiryolu ulagim )
Sistemleri aras|nda entegrasyona dayand"”maktad'r' KrUVaZiyer turizmi, |Stanbu|’un degerlendirmesi gerekll blr dlger
turizm cesidi olup, buna ybnelik olarak Plan’da Salipazari,
Onerilen bu sistemde yer alacak ana islevler ise Kartal Haydarpasa ve Zeytinburnu (Zeyport)  limanlarinin kruvaziyer
1.Derece Merkezi (iist diizey hizmetler), Sabiha Gokgen liman olarak hizmet vermesi; ilave olarak Kartal’da da kruvaziyer
Havalimani, Pendik Yenisehir ve Kurtkdy'de énerilen teknoloji liman yapilmasi 6nerilmistir. (Kaynak IMP sayfa 653)

gelistirme bodlgeleri, Pendik Limani ve lojistik bodlge, Orhanli
Lojistik Merkez ve etrafinda gelisen konut alanlari ve onlara
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istanbul Stratejik Plan vizyonu cergevesinde Kartal dolayisiyla proje
alanina yuklenen misyon dikkate alindiginda anahtar kelimeler;
- 1.derece alt Merkez
- Karma Kullanim (ticaret, turizm, konut, kiltir, yonetim
ve rekreasyon)
- Glglu Ulagim Baglantilari (deniz, kara, metro)
olarak siniflandiralabilir.
Kartal Kentsel Donusum Projesinin vizyonunu belirleyecek olan anahtar
kelimeler ise;
- imaj
- Igbirligi
- Esitlik
- Yarigabilirlik
- Sinerji ve Eneriji
olarak ele alinabilir.
Kartal Kentsel Donlisuim Projesi vizyonu ise;

Kiresel béigekte yarigan, metropol ve yerel
Olcekte paylasan, kamusal ve acik alanlari ile
yasayan ve tasarimi ile farklilagan Yeni
Merkez’

Ortaya konulan vizyonun ortak vizyona donistirilmesi vizyonu
gerceklestirmek Uzere belirlenen hedefler, program ve projelerin kamu,
Ozel ve sivil kesimler tarafindan benimsenmesi icin ortamlar yaratiimalidir.

Tasarim: ZHA
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8 - AMAC

Kartal Kentsel Donusum Projesi, SEP’in amaci, kentsel dénidsimuin
mekan, ekonomi ve toplum boyutlari ile planlamanin plan, program ve
proje temel bilesenleri ile;

- ighirligi,

- butunlesme (proje ve yakin gevresi)

- tasinmalyer degistirme stratejileri

- karar sureglerine katilim

- tasarim, plan ve uygulama birlikteligi

- tasarim degeri,
vb gibi temel ilkelerinin birlikteligi ile mulk sahiplerinin, ¢alisanlarin,
yasayanlar ile kiresel, metropol ve yerel dlgekte kamusal ve 6zel kesim
beklentilerini karsilayacak sekilde proje firsatlarindan her kesimin
yararlanmasini saglamak Uzere belirlenmelidir.

Sanayi alanindan Merkezi is alanina déniisiim siireci icinde Stratejik ve
Eylem Planinin amaci;

‘Projenin firsatlar ve igbirliginin yaratacagi
sinerjiyi, siire¢ i¢inde ¢ok iyi degerlendirerek,
ortak vizyon gergevesinde;

- milk sahipleri, kiracilar, galisanlar ve
yasayanlarin beklentileri ile

- kiresel, metropol ve yerel 6lgekte yenilikgi
ve ¢agdas kentsel kullanimlarin
yaratilacagu,

proje gerceklestirmektir’.

Ortak vizyon gercevesinde amaca ulasmak icin;

Proje firsatlarinin iyi belirlenmesi,

isbirligi ortamlarinin gelistiriimesi,

Plan ve piyasa kosullarinin esgidumd,

Metropol ve yerel 6lgekte sosyal ve ekonomik kalkinma
programlarinin hazirlanmasi,

Calisanlar ve yasayanlar basta olmak uzere is saglama ve
kapasite artirma programlarinin belirlenmesi,

vb gibi temel alt konulari kapsayan stratejiler ortaya konulmahdir.

Kartal Kentsel Donisim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yoénetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani”
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9- KARTAL ILGESI MEKANSAL GELISIM
STRATEJi CERCEVESI

istanbul  Metropoliten plan dlgeginde verilen stratejik  kararlarin
firsatlarindan o6zellikle proje alani ve yakin cgevresi ile Kartal ilgesinin
yararlanabilmesine ydnelik mekansal gelisim strateji gercevesinin dogru
Gizilmesi gerekmektedir.

Proje alani blyiklugi ve proje gelisim sureci dikkate alindiginda buttncdl
planlama yaklagimi ve stratejik plan geregdi, proje ve eylem alanlarinin
belilenmesi ve arazi kullanim kararlarinin ortaya konulmasi igin ilgeyi
kapsayan bir mekansal sema calismasi yapilmalidir.

Gelisim senaryolari sonucunda projeden etkilenen gruplarinin uzlasacagi
bir sentez senaryosu gergevesinde stratejilerin ve onceliklerin belirlenecegi
mekansal stratejik gelisim gercevesi, ayni zamanda planlama ve tasarim
ilkelerinin belirlenmesi igin de bir rehber niteliginde olacaktir.

Kartal SEP igin ortaya konulan stratejik hedefler ve planlamaya baz olacak
donusum senaryolari gercevesinde bir sentez senaryonun temel ilkelerini
de olusturacak olan Kartal ilgesi Mekansal Geligim Stratejisi Semasi
hazirlanmali ve sema, ilgenin ekonomik ve toplumsal kalkinma stratejilerini
de igerecek olan Kartal ilgesi Gelisim Eylem Plani (KAGEP)
¢alismalarina baz olusturmalidir.

Kartal ilgesi, ‘Mekansal Gelisim Stratejisi Cergevesi’ ve ‘Gelisim Eylem
Planr’ hazirlanmasinin temel amaci, sermayenin bigimlendirecegi YENI
MERKEZ’in Kartal''n mevcut mekansal, toplumsal ve ekonomik yapi ile
butiinlesmesi icin karsilikh firsatlarinin ortaya konulmasidir.

Bir baska deyisle, niteliksiz yapi stoku ve ¢evre, kentsel donati alanlarinin
yetersizligi ve issizlik vb gibi temel sorunlarin da ¢6zimine yonelik
c¢alismalarin yapilmasi gerekmektedir.

Kisaca, geligtirilecek stratejiler ve senaryolarin da temel ortak noktasi ise
Kartal icin daha giivenli ve yasanabilir bir ortamin yaratiimasidir.

Butin bunlari basarmak igin izlenecek temel stratejinin, ticaret, kultur,
turizm ve konut vb gibi yeni yatinmlarinin yapilacagi, 100.000 yeni
isglclnun yaratilacagi ve 40.000 ek nifusun yasayacagi proje alani ile
ilcede, yasayanlarin ve c¢alisanlarin da yeni yasamlarini tasarlayacak bir
sekilde ¢ok boyutlu olmak zorundadir.

Kartal ve komsu ilgeleri Maltepe, Pendik arasindaki iligki sistemini de
saglayacak olan vizyon ve 0Oncl projeler ile yatirim alanlari da genel
planlama gergevesinin énemli konulari igermelidir.
Kartal Mekansal Gelisme Strateji Semasi, Kartal Kentsel Déniisim Proje
alanini odak kabul eden bir sistematigi ortaya koyacak olan bir planlama
cergevesini olusturmak lzere;

- Seritler(dikigler)-Stratejik Akslar-Yeni Yasam Koridorlari,

- Odaklar-Kentsel Odaklar

- Sinirlar (kenarlar)

- Mavi ve Yesil

temel altliklar olmalidir.
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Seritler(dikisler)-Stratejik Akslar-Yeni Yagsam Koridorlari: Proje alani
ve yakin gevresi ulasim sistematigi dikkate alindiginda Sanayi ve Spor
Caddeleri 6nemli akslari olusturmaktadir. Sanayi Caddesi, E6 ve E5 ile
Sahil Yolu arasindaki 6nemli bir baglanti ortaya koyarken, Spor Caddesi
de ayni fonksiyonu Kartal Merkez baglantisi ile ortaya koymaktadir.

Proje alaninda kuzey-giiney baglantisini saglayan ve projenin omurgasini
olusturan Sanayi Caddesi’'nin ‘metropol aksa’, proje alaninin Kartal
geleneksel merkezi ile baglantisini saglayan Spor Caddesinin ise yerel
stratejik aksa donusturdlmesi gerekmektedir.

Bir bagka deyigle metropol ve yerel dlgekte dnemli islevler Ustlenen bu iki
aksin stratejik akslar haline donlstirtlmesi gerekmektedir.

Proje alaninin dogu ve bati yoniinde olusturulan seritler (dikis), kultirel ve
yesil akslari olustururken kamusal ve yari kamusal mekanlarin
yaratilmasini saglamaktadir.

S6z konusu seritler (dikisler) proje alaninin dogu ve bati kenarindan
itibaren yerlesik doku icinde de surekliligi saglanmali ve bunlar stratejik
akslara ve yeni yagam koridorlarina dénusturilmelidir.

'9283,.,0 ”
k

Kaynak: Kentsel Strateji
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Odaklar-Kentsel Odaklar: Proje alaninda 3 boélgede yaratilan kultur, is
yasam alani is alani odaklari farkli tipolojileri ile birer imaj odaklari haline
getirilmigtir.

Proje alaninda t¢ 6nemli yiikselme ya da imaj bdlgelerinin bir sistematik
icinde mevcut kentsel doku icinde devami saglanarak odaklar kentsel
odaklara donusturtlmelidir. Amag, mevcut kentsel doku iginde yaratilacak
odaklarin yodunlasma bdlgeleri ilan edilerek, yogunluk ve imar haklari
transferleri ile kentsel donati alanlarinin artirimasi ve riskli yapilarin
azaltiimasidir.

. YUKSERLIK ODAKLARE
. HENTSEL ODAKLAR
/GEL!SMEAKSLARI

Kaynak: Kentsel Strateji

Boylelikle, proje alaninda yaratilan proje odaklarinin ilge butind iginde
kentsel odaklara donismesini saglayacak bir odaklar sistematiginin
kurulmasinda yarar bulunmaktadir.

Sinirlar (kenarlar): Yeni Merkez'in olusacagi proje alaninin pek gok siniri
bulunmaktadir. Bunlar;

- E5kenari,

- Tren yolu kenari,
- Dogu kenari,

- Bati kenari,

- Sahil kenari

olmak Uzere proje alanini dogu-bati ve kuzey-giney sinirlarini
olugsturmaktadir. Proje’nin donati alanlari sistematigi 6zellikle dogu ve bati
sinirlarinda yasayan nufus dikkate alinarak kurgulanmis ve okul, saglik,
kres vb gibi kamusal yatirimlar sinirlarda yogunlastiriimigtir.

Ancak, projenin vyaratacagl enerjinin, sinirlar zorlayarak iceri dogru
akitiilmasi igin Onerilen seritlerin, stratejik akslara ve yeni yasam
koridorlarina  donusturilmesi  sinir  bélgelerinde de  bitlinlesme
saglayacaktir.

Bu nedenle, 6zellikle mevcut kentsel dokudaki dénlsimun sireg iginde
proje alani icinde ya da sinirlarinda bulunan yerlesimlerden baglayacagi
g6z 6nune alindiginda bir biitiinlesik sinir operasyonuna da gereksinim
olacaktir.

Kartal Kentsel Donisim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yoénetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani”
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Mavi-Yesil: Proje alaninin kuzeyindeki tas ocagi ve guneyindeki sahil
dolgu alani kentsel olgekte iki buyik agik alani olusturmaktadir. Ayrica,
proje alaninin giiney sinirindaki Marmara Denizi de Yeni MerkezZ'in en
yogun kullanilacagi ve ¢ekim merkezlerinin olacagi alanlardir.

Proje alani igindeki yesil alan sistematigi de dikkate alinarak mavi(su) ve
aclk alan(yesil) bitinlesmesini saglayacak yeni bir strateji olugturulmalidir.
Mavi-Yesil butliinlesme stratejisi ilgenin tim dokusunu kapsayacak sekilde
kurgulanmalidir. Yapi ve yasam kalitesi riskinin yuksek oldugu ilgede agik
alan, yesil alan ve deniz potansiyelini risklerin azaltiimasi icin 6nemli
firsatlar sunmaktadir.

Kaynak: Kentsel Strateji
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Kaynak: Kentsel Strateji
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Kaynak: Kentsel Strateji
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10-PROJE GELISTIRMEDE YENIi YAKLASIM

(Sanayicilerin sinerji ve enerjisininin
kullanilmasi)

ilk Bulugsma

Kartal Sanayi Dontisim Projesi, ilk kez 13 Mayis 2005 tarihinde, Kartal
Hasan Ali Yiicel Kiiltir Merkezi'nde istanbul Bliyiiksehir Belediye Bagkani
Dr. Mimar Kadir Topbas ile Kartal Belediye Bagkani Arif Daglar, iIMP
Baskani Huseyin Kaptan’in katihmiyla sanayici ve yasayanlarla birlikte
diizenlenen toplantida tartigiimistir. istanbul Bilyliksehir Baskani;

yeni vizyon projeleri ile Istanbul'un dinamizmini Kartal'a getirmek
istediklerini, miilkiyet hakkina saygili olduklarini, kimsenin hakkini
zayi edilmeyecegini,

Kartal Yeni Merkez Vizyon Projesinin uluslararas! nitelikte
diinyanin Gnli mimarlarina yarisma sansi veren bir yaklasimla ele
alinacagini,

Ayrica, katillma O6nem verdiklerini, bu nedenle sanayici milk
sahiplerinin bir araya gelerek dernek catisi altinda érgiitlenerek,
tasarim ve planlama asamasi dahil karar alma slreclerine
katilacaklarini,

belirtmistir.
ilk toplantida IBB Bagkani tarafindan verilen mesajlarin ardindan lider

sanayi firmalari dernek catisi altinda toplanma ve IBB de uluslararasi
yarisma karari almigtir.

Kartal Kentsel Doniisiim Dernegi:

Proje alani icindeki 6zel mulk sahiplerinin bir b6limunin bir araya gelerek
olusturduklari dernegin amaci Dernek tiztigunde soyle belirtiimistir:

1-Kurum ve kuruluglar tarafindan Kartal llgesinde ‘Kartal Alt
Merkez ve Pendik Kiyi Kesimi Kentsel Dénisim Alani’ olarak
tanimlanan alanda kentsel yasam alaninin g¢agdas mimari ve
kentlesme ilkeleri 1siginda altinda yapilan calismalara altyapi
olmasi igin gerekli calismalari yapmak ve buna paralel olarak
belediye tarafindan hizmet alimi yoluyla uluslar arasi jiri tarafindan
segilen projenin 1:5.000 6lgekli Master Plan ve 1:1000 éigekli imar
Planini hazirlatmak ve konu ile ilgili kamu ve kuruluglari ile isbirligi
yapmak,

2-‘Sirddrebilir Kent’ yaratma eregiyle yerel ybnetim ve sivil toplum
orglitleriyle birlikte bireylerde iyi kentli iyi yurttag olma bincini
saglamak,

3-Kent, cevre, Kiiltlir, sanat, egitim, mimarlk, sehir planlamasi
kentsel tasarim konularinda gerektiginde ve imkanlari 6lglisiinde
proje lretmek veya (rettirmek, merkezi ybnetim ve yerel
ybnetimlerle bu konularda isbirligi yapmak, projelerde yerel, kamu,
sivil ve 6zel kuruluslarla isbirligi yapmak, bu hizmetlerin yénetimi
ve denetimini uzman kuruluglara yaptirmak ve yapilan
uygulamalari ¢agdas teknik, saglikli kentsel yasam ve uzun vadeli
planlama hedefleri cercevesinde denetlemektir.

Bugun, dernegin 29 aktif, 29 sosyal tUyesi bulunmaktadir.

Kartal Kentsel Donisim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yoénetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani”
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Uluslar arasi Yarigma

2006 yili basinda, IBB-IMP tarafindan, ‘Kartal Alt Merkez ve Kartal Pendik - Projenin dikkatli bir seviyedeki soyutlama anlayigi ve
Kiyi Kesimi Kentsel Donusum Projesi’ adi ile davetli kentsel tasarim degerlendirme kurulunun, bu soyutlamanin gelecekteki konular igin
yarismasi agilmisg, uygun kosullar saglayacagt,
- Kisho KUfOk?W"" Architects & Associates vb gibi 6zelliklerini raporunda vurgulamistir (Kaynak IMP). Fikir projesi
- Fuksas Architects Nisan 2006'da proje sergisi acilarak kamuoyu ile paylasiimistir.

- Zaha Hadid Architects

Ug uluslarararasi mimarlik ofisine fikir projesi hazirlatiimistir.

Mart 2006’da yapilan degerlendirme sonucunda Zaha Hadid Architects
tarafindan hazirlanan proje birinci secilmistir. Degerlendirme Kurulu Zaha
Hadid Architects projesinde esneklik ve uygulamayl kolaylastirma
potansiyeli gibi 6zellikleri olumlu bulmustur.

Ayrica, kurul;

- Projenin organize fikirleriyle bigimsel sunumu arasindaki gigli ve
0zgun iliski olmasi,

- Projenin 6nerdigi ‘dizenleyici agd’'in esnekligi ve gevsek bir 1zgara
sisteminin, proje alanini cevredeki yapilasmayla ve sartlarla
baglayacak sekilde basariyla uygulanmasi,

- Kullanimlar ve yogunluklarin, kentsel ve mantiksal olarak, alan
Uzerine basarili olarak dagitiimasi.

- Uyum saglayabilecek, duzenleyici bir ¢ergcevenin, projenin
gelecekteki gelisimi igin bir donanim yaratacagi fikri,

- Proje etaplamasi ve uygulamayi kolaylagtirma potansiyeli,

- Bu projenin geleneksel planlama elemanlariyla iligkisinin
pratikliginin vurgulanmasi; blok yapilasma, degisik buyukliklerde
ve sekillerdeki parseller, yogunluk dizenlemeleri ve mantikli ama
zorlayici olmayan kullanim dagilimlari,

Kartal Kentsel Donisim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yoénetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani” KENTSEL STRATEJi
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Tasarim: ZHA
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11-YENi MERKEZ TASARIM VE PLANLAMA
YAKLASIMI

Kartal Yeni MerkeZ'in olugsmasi igin;

- Istanbul Stratejik Plani ve
- Uluslararasi Yarigma ile baglayan planlama ve tasarim sireci

1/5000 Nazim imar Plani ve 1/1000 Uygulama imar Plani iledevam
etmektedir. Proje alaninin olusum ve gelisim prensipleri ile yapilasma
kararlari bu planlarla belirlenmigtir.

istanbul Stratejik Plani ve alt dlgekli planlarin yanisira, ulagim ve altyapi
projeleri alanin gelisimine iliskin dncelikli kararlari olusturmaktadir.

istanbul Stratejik Plani;
- 1. Derece Alt Merkez
- Karma Kullanim (ticaret, turizm, konut, kdlltir, yonetim ve
rekreasyon)
- Guglu Ulagim Baglantilari (deniz, kara, metro)
vb gibi proje alan igin stratejik kararlar tGretmistir.

Uluslararasi yarisma ile bu proje alanina iliskin temel tasarim kavramlari
olusturulmustur. Bunlar;

- Dikisli Geometri (dogu ve batinin baglanmasi)

- lzgara Sistem (altyap! uygulamalari ve miulkiyetin yeniden
dagitimini kolaylastirmasi)

- Yapi Tipolojisi (mimari tasarimda esneklik ve gesitlilik)

- Dalgali Yukseklik (mimari tasarimda esneklik ve gesitlilik)

- Bulvar Hatti-(kuzeyle glineyin baglanmasi)

- Ada Bazinda Yapilagsmadir.

Tasarim: ZHA

Kartal Kentsel Dontisiim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yonetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani”

KENTSEL STRATEJi



PLANLAMA iLKELERi VE KARARLARI

1/5000 Plan yukarida belirtilen temel kararlar ve kavramlar dogrultusunda
sekillenmis ve alanin gelisimine yonelik temel ilkeleri belirlemistir. Bu ilkeler
soyledir:

— Esneklik: Detayda c¢0Ozulmesi gereken sorunlarin altolgekli
planlarda detayli bilgi edinildikce ¢dzllmesi-sematik plan gésterimi

— Esitlik: Alanin tamaminda esit yapilasma hakki- Her mulkiyetten
esit oranda DOP ve KOP toplami (%40)

— Erigebilirlik: YUrime mesafeleri baz alinarak, bolgesel ihtiyaclar
dogrultusunda donati dagiiminin yapilmasi, toplu tagim hatlarinni
ve duraklarinin belirlenmesi

— Kullanilabilirlik: Anadolu Yakasrnin tamaminin ihtiyaglarina
yonelik rekreasyon, kultir vb. islevlerin yer almasini saglanmasi,
cok iglevlilik : ticaret, turizm, konut, ofis, vs..

— lslevsellik: Max. %50 konut kullanimi ile gece-giindiiz kullanim
dengesinin saglanmasi

— Uygulanabilirlik: Farkli zamanlarda ve birbirini engellemeden
uygulama olanaginin saglanmasi ( planlama alt boélgeleri)

Bu ilkeler dogrultusunda temel planlama kararlari gelistirilmigtir. Bunlar;

1.

Hizmet ve ticaret sektériiniin etkinligini arttirmak: Alanda bdirolar,
bankalar, is merkezleri, kiiltiir enddistrileri ile baglantili ileri teknolojinin
kullanildigr merkezler, alisveris merkezleri, lokantalar, kafeler, yénetim
merkezleri, mobilya, otomobil vb., satis merkezleri ile showroomlari yer
almasi 6ngoridlmustir.

- Merkez Alanlari Lejandi (karma kullanim)
- Emsal Degerleri (2.5-3)
- Min. Parsel Blytklugi (net 3000 m?)

Turizm kullanimlarini desteklemek: istanbul’un kiiresel ekonomiye
eklemlenmesi ve gelisim perspektifleri dogrultusunda olusan

gereksinimler dolayisiyla Kartal Merkez Alani’nda uluslar arasi turizme
hizmet edecek tesislerin yer almasi 6ngériilmektedir.

- Emsal tegviki

- Marina

Kiiltiir- sanat tesisleri ve rekreasyon alanlariyla canli bir kent
yasantisi olusturmak: istanbul’un mevcut kiiltiir sanat yagantisi
geleneksel merkezde sikismistir, iki yaka arasindaki islevsel ve yapisal
dengenin saglanmasi acgisindan kiiltirel perspektifin Anadolu yakasi
Ozelinde Kartal merkez odakli bir gelisim géstermesi planlama ilkeleri
arasindir.

- Kamusal kiiltiir alanlari odaklanmalari
- Emsal tegviki
- Kiyida ve tag ocaginda bliylik agik yesil alanlar

Kamusal nirengilerin yer almasini saglamak: Proje alaninin merkezi
iglevini yerine getirebilmesi amaciyla kamusal idari merkezlerin ve
bliyiik kamusal yatirimlarin alan icinde yer almasini saglanmalidir.

- idari kullanimlar
- Kamu yatirrmina uygun buyudk imar parselleri

Ulagim olanaklarini arttirmak ve iyilestirmek: Alan icinde galisacak,
yasayacak ve alani gegitli amaclar igin kullanacak insanlar igin;
metropol, yerel ve proje alani blgeginde baglantilar kurulmus ve
gliclendirilmigtir.

- Kuzey ve giiney transfer merkezleri
- Kuzey-gliney ana aksi
- Kuzey-gliney tramvay baglantisi

Kartal Kentsel Donisim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yoénetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani”
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6. Mevcut konut alanlarinin doéniisiimiinii saglamak: Proje alani
icinde, genelde ceperlere yakin yer alan mevcut konut alanlarinin
dénisimii - projenin niteligi  acgisindan orta ve uzun vadede
gerceklesmelidir, ancak miilkiyet dokusunun niteligi ve niceligi
dolayisiyla sanayi déniisiimii alanlarindan farkli ele alinmistir.

- Istek dogrultusunda déniigiim igin tegvik
- Min. Parsel blytklugu

TASARIM ILKELERI VE KARARLARI

Ust 6lgekli plan kararlari dogrultusunda, ZHA yarisma projesi konseptini
gelistirmis ve 1/1000 Uygulama imar Planr’'na yénelik ¢alismalar yapmistir.
Bu calismalar dogrultusunda proje alani igin olusturulmus tasarim ilkeleri
asagidaki gibidir:

1. Bati ile Doguyu Birlestiren: Dinamik “Dikigli” Geometri:
Mekéansal butlinlesme (dikis) ilkesine uygun olarak, dogu-bati
dogrultusunda yeni caddeler, kamuya agik ylrtyus koridorlari, yapi
seritleri ve iglevsel bantlardan olugsan baglantilar 6nerilmigtir.

2. Ug Farkh Gekim Alani: Kuzeyde Tas Ocagi, biyik oranda
kamusal agik alan olarak degerlendirilerek, etrafinda yer alan sosyal
ve kulturel kullanimlar ve transfer merkezi ile desteklenmis, projenin en
onemli c¢ekim noktalarindan birini olusturmustur. Glneyde ise Kiyi
alani, marina kullanimiyla zenginlestirilmis, hemen gerisinde agik
alanlar ve kiltir yapilariyla desteklenmistir. Marmaray transfer merkezi
ve kamusal kullanimlarla desteklenen bu alan proje alaninin denizden
bakildiginda vitrinini olugturmasi dngoérilmdastur. Bu iki odak birbirlerine
tramvay hattiyla desteklenmis olan Bulvar hatti ile baglanmistir. 45
metrelik bu cadde boyunca dikkanlarin, yeme icme tesislerinin yer

almasi onerilmekte, ortasindaki genis yurlyls alaninda ise cesitli
gecici yapilarla aktif bir kultirel yasanti dngorulmektedir.

3. Yogunlastinimig Sosyal Donati Odaklari: Her alt bodlgedeki
donatilarin belirli alanlarda yogunlasmasi 6nerilmistir. Boylece mahalle
Olgeginde ve algilanabilir donati odaklari olusturularak yesil ve agik
alanlarla baglantilari kurulmustur. Sosyal donati alanlari 6zellikle Kartal
mevcut yerlesimlerindeki nifusun yararlanabilmesi agisindan c¢eperlere
konumlandiriimigtir.

4. Bitunlesik Agik Alan Agi: Acik alanlar igin U¢ farkh o6lgek
belirlenmistir:

Biyiuk Kuzey-Giliney Omurgasi, Alan butintndeki odaklari birbirine
baglayan bu omurga, Hafif Rayli Sistem hatti ile desteklenmistir.
Kamusal mekanlarin ve yerlesim alanlarinin olugsmasi igin buyuk bir
firsat olusturan bu hat, planin gok énemli bir pargasidir.

Yesil Yiirime Bantlari, Dogu ve Batiy! birbirine baglayan bantlarin bir
pargasi olarak, dikis stratejisine katkida bulunmakta ve acgik alanlar
aginin kentsel donati odaklari ile iliskisini kurmaktadir. Bu kamusal
baglantilar, dinamik silieti saglamak igin 6nerilen bina hatlari ile siki
sikiya baglantilidir.

Kiigik Kamusal Mekanlar, her alt bolgede yer alan yesil bantlar,
meydanlar ve kiguk yesil alanlardir.

5. Ug Zirve ile Sekillenen Kent Silueti- Yapi Seritleri: Taban alani
yogunluklarinda degisiklikler yaratarak ve dogu bati yikseklik hatlarini
belirleyerek, hem dikis kavramini destekleyen hem de dogu-bati
bantlarinin gergceklesmesini saglayan bir yapi peyzaji olusturulmustur.
En dnemlileri yesil yirime bantlarina baglanan ylkseklik bantlaridir.
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SilGet iki ana elemandan olusmaktadir:

- Ana yukseklik bantlari t¢ yUkseklik bolgesini belirlemektedir. Bu Ug
bélgede (MIA, bulvarin orta kismi, kiyi alani) ana kullanimlar ve
islevlerin yogunlagsmasi beklenmektedir. Tek basina yapilar ve
kuleler bu alanlarda insa edilecektir.

- Homojen dusuk ylkseklik alanlarinda, yapilar daha genis taban
alanlari kaplayacaklardir. Bu kontrolli yapilar, yikseklik seritlerinin
goranarligind arttiracak ve batun alan igin insan dlgeginde sokak
gOruntlsunu-oruntisini yakalamaya yonelik uygun yogunlugu
saglayacaktir.

Tasarim: ZHA

Tasarim: ZHA
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MEKANSAL ORG{DEN STRATEJIK ORGUYE

Kaynak: Kentsel Strateji
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12-KATILIMCI PLANLAMA UZLASMA
YONETIM YAKLASIMI (7B)

Yeni Merkez Projesinde, projeden dogrudan etkilenen IBB-IMP, Kartal
Belediyesi, Dernek, Diger Mulk Sahipleri ve ZHA arasinda tasarim ve
planlama sureclerinde katilim saglanmasi icin uzlasma yonetim yaklagimi
benimsenmistir.

Kentsel Strateji tarafindan yonetilen uzlagsma yodnetiminin;

- Taraflar arasinda her tarlu bilgi ve belgenin seffaf
paylasimina dayal bilgilendirme,

- Taraflari, tasarim, planlama ve deger yaratma konusunda
bilinglendirme,

- Taraflari, karar slreglerine katilmalarini saglamak Uzere
bulusturma,

- Yatinmcilara uygun imar parselleri icin miulkiyeti
birlestirme,

- Projeden etkilenen taraflarin beklentilerini yonetme,

- Sorun ve firsatlar tespit ederek belirsizlikleri ortadan
kaldirma,

- Alinan tim kararlarin taraflarca benimsenmesi,

olmak Uzere 7 basamagi bulunmaktadir.

Projenin  tasarim, planlama ve wuygulama stratejilerinin  ortaya
konulmasinda s6z konusu stireg dikkate alinmistir.

Katilimci Planlama Uzlagma Yonetimi slireci icinde;

- IBB-IMP
- Kartal Belediyesi
- Dernek

arasinda toplantilar diizenlenmis ve kararlar alinmistir.

Kentsel Strateji, Katihmci Planlama Uzlasma Yonetimi sireci iginde
ozellikle tasarim ve planlama kriterlerinin olusturulmasi ve dogru kararlarin
alinmasi igin IBB-IMP, Kartal Belediyesi ve Dernek yoneticilerinden olusan
bir ‘Proje Karar Kurulu’ olugturmusgtur.
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Katimci Planlama Uzlasma Yonetimi, Proje Karar Kurulu kararlar
dogrultusunda;

- Miulk Sahipleriile ‘Genel Toplantilar’ ve ‘Planlama Alt Bolge
Toplantilarr’

- Sanayiciler ile ‘Alt Bolge Bazinda Alan’ Toplantilari,

- IBB-IMP, Kartal Belediyesi, Dernek, ZHA arasinda ‘Teknik
Toplantilar’

- Proje Karar Kurulu ile ‘Proje Karar Kurulu Toplantilarr

organize etmis ve toplantilar raporlar haline getirilmistir.

Projeden dogrudan etkilenen taraflar arasinda tasarim ve planlama
strecinde baslayan isbirligi projeden dolayli etkilenen taraflari da igine
alacak sekilde genisletilmelidir.

Genis katilimli bir slire¢ iginde en énemli konu beklentilerin kargilanmasi
olacaktir. Diger tarafin kendisinden beklentisi ile kendisinin diger
taraflardan beklentisi arasindaki iligki sistemi iginde beklentiler ortak payda
icinde degerlendirilmeli ve uzlasma saglanmalidir.
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UZLASMA YONETIM BASAMAGI (7B)

BILGILENDIRME
1

= Firsatlar
=Yaszal slreg
=Froje gelistirme sireci

=gt dlcek plan
kararlarn

= Konsept Proje
= Imar Planlan

*Piyasa Kogullan
*Defer yaratma

=Toplantilar
=Stratejik Kararlar

=Enlyi Arazi Kullanim
WKararlar

=Flanltarma belgeler
=azal belgelar

=ishirligi
=0rtak karar alma

BILINCLENDIRME
2

=Yatinmeci Taleplern
*Piyasa Kosullan

=Ortak Yatinme
=Ortak Proje

Deder iz

=Yagal haklar

=Altbilgeve ada
bazinda Birlegme

sistanbul Biyikgehir *Einlalyn

Beledivesi .if%e'! lTDErIantlﬂar ; BULUSMA -SGal'l‘ﬂ?r"nrpenkul ik Sahipler -r';r1||mar -Tulk Sahipler

*Karal Belediyesi B LEe [op i 3 Eo =fatinmeilar L i

sDatek "Proje Karar Kurulu *Finans Sektdri =Miihendis =Sivil Orgitler
i i ol talet = ZHA tasarim

«Egitlikgi Imar Hakdki «Plan Onay Sirecinin =Altyapi Zamanlamasi BEKLENTILER | =¥eni sanayi Arsa oo : :

e i =Bitinlesme llkeleri

=Egit Terk Orani Hizi = Kamu ¥atinmlan 4 tahsisi iatlanaS

=Farzel Birlegmeler

=Alt Bilye Bazinda
Bitlegime

=Ortak Proje
Gelistirme

=Daha Fazla Deder

BIRLESME
5

=Oirtak altyap

=Ortak Yatinm

=Plan Onarma sireci

=Altyapt Gelistirme
Prograrmi
=Altyapt Finansrmani

=Kamu Yatinmlan
=Kamu Malkiyetinin
Dederlendirilmesi

*Piyasa Kosullan

=Kentsel Tasanm
Rehberi

=Estatik Kurul
=wan Proje Onayl

BELIRSIZLIKLER
&

=Taginma Programi
=eni Sanayi Alan

= Wizyon
=Konsept Proje
=Tasanmm llkeleri

Planlama ilkeler
=Flan ve Motlan

= Strateji ve Eylem
Flan

=Kentsel Tasanm
Rehberi

=Estetik kKurul

=Gayrimenkul
Sektard
=Finans Sektdrd

=fdiilk Sahipleri
=Birokrasi

«Sivil Orgatler
=Yeral Halk

BENIMSEME
T

Kaynak: Kentsel Strateji
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13-STRATEJIK HEDEFLER, HEDEFLER VE
EYLEMLER

Kartal Kentsel Déniisiim Projesinin uygulanmasi ve Kartal ilgesi gelisim ve
doénusumuanin, proje firsatlarindan yararlanabilmesi amaciyla hazirlanan
Strateji ve Eylem Plan’'nda ortaya konulan vizyon ve amacin
gerceklesmesi igin hazirlanan dort temel stratejik hedef;

- Metropol dlgekte kentsel diizenin yeniden kurgulanmasi, v Yarigan ve yagayan merkez

- Planlama ve katiim yaklagimlarinin yeniden ele alinmasi, Eﬁ;‘ﬂﬁggfﬂrra

- Proje gelistirmede yeni kurumsal isbirligi yaklagsimlarin ortaya
konulmasi,

- Do6nlglm sirecinde uzlagmanin 6nemi ve katkisi,

- Planlama kararlari ve piyasa kosullarinin birlikteligi,

- Metropol ve llge 6lgeginde biitiinlesme stratejilerinin
geligtirilmesi,

vb gibi temel yaklasimlar dikkate alinarak belirlenmistir.

ewejue|d wipey
nunauoh 1Sezn
yaluag [ afipajag
NWNAN DU [ I9WLESE]

Yerel Kalkinma
lsgiict

= Stratejik Hedef 1: ‘Sanayi’den Merkezi is Alanina
Donusim Vizyonunun Gergeklestiriimesi,

= Stratejik Hedef 2: Katilimci Planlama ve Proje Gelistirme
Sirecinde Uzlagsma Saglanmasi,

= Stratejik Hedef 3: Proje Yénetimi igin Orgiitlenme
Yapisinin Olusturulmasi,

Kiresel | Metropol ilge
Toplumsal / Mekansal / Ekonomik

Ortaklik yaklagimm
Proje gelistirme yaklagimi
Firsatlar
Kamu | Ozel [ Sivil igbirigi

= Stratejik Hedef 4: Proje Firsatlarindan Yerel ve Metropol : Pazar
Olgekte Yararlanilmasi, g;fgﬁ%:%ﬁﬁ“;f
Dort temel stratejik hedefe ulagsmak igin 18 adet hedef ve 85 adet eylem ,
alani ortaya konulmustur. Tim hedef ve eylem alanlari projeden dogrudan i Kaynak: Kentsel Stratej

ve dolayli etkilenen taraflar igin hazirlanmigtir.

Hi¢ kuskusuz, bir sanayi alaninin 10-15 yil stirecek donisum slreci iginde
Ozellikle Kartal ilgesinin mekansal, ekonomik ve toplumsal boyutlar ile
donisim ve degisimini dikkate alarak hazirlanan eylem alanlari yeni
firsatlari da beraberinde getirecektir.
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SANAYI'DEN MERKEZI IS ALANINA
DONUSUM VIZYONUNUN
GERCEKLESTIRILMEST

e Yarisan ve Yosoyan Merkezi Is
ko, | Alam Vizyonunun Belirlenmesi

Ust Olgek Plan Kararlarimin
Proje Alanina Yikledigi Misyonu
Tartismak

Lider Sanoyici Potansiyelini
Kullanmak

Ortok Vizyonu Olusturmak
(belediye-dernek-yatirimci-sivil
argltler)

Mekansal Imajl Ortoya Koymak

Potansiyel Tsgliclt Yapist ve
Blyuklagini Belirlemek

Yenilikgi ve Yaraticlt Inowvasyon
Yatirimlorint Arastirmak

_____ Mevcut Ekoriomik Yapu ve Milkiyet

Durumunun Ortaya Konulmast

Midlkiyet Yapisim Belirlemel
Sonayl ve Ticeri Yapiyi Ortoya Koymak
Kiracilarin Yapisim Incelemek

Mevcut Isgiicii Potansiyelini Tespit Etmek

A Milk Sahipleri wve Belediye Arasinda

S Isbirligi Ortaminin Olusturulmasi

Milk Sahiplerini Orgitlemek

Belediye ve MOLk Sahipleri Arasindo
ishirligi Ortami Yarotmalk

Milk Sahiplerinin Dengyiminden Yorarlanmak

LS 6 Sanayi Desentralize Eylem Planinin

Hazirlanmasti

Sorun ve Fursatlary Ortays Koymak
Tagunma Programin Hozirlamak

Kigik Olgekli Sanayi Sitelerinin
Sorunlarim Cozmek

Tsgict Dedisim Programirt Hazurlomak

STRATEJIK HEDEF 1: ‘SANAYI’ DEN MERKEZI i$ ALANINA
DONUSUM ViZYONUNUN GERGEKLESTIRILMESI

istanbul Stratejik Plani, Anadolu Yakasinin 1.Derece Merkez yaratma
karari cergevesinde sekillenecek Yeni Merkez vizyonunu olusturmak igin;
proje alaninin mekansal potansiyeli, mulk sahiplerinin o6rgitlenme ve
ekonomik glci, belediye ile igbirligi ortamlarinin yaratiima sureci ile,
dénlisum surecinin zorluk ve firsatlarinin belirlenmesi 6nemlidir.

Ortak vizyon cergevesinde ortaya konan stratejik hedeflerin uygulanmasi
icin faaliyette bulunan sanayi kuruluslarinin, tasinma programiarini
yapmalari ve planlama g¢alismalarinin ardindan, piyasa kosullari elverdigi
Olgude yatirimlarin yapilmasi gerekmektedir.

Bu nedenle, kapsamli bir sanayi donusum projesinin gerceklestiriimesi igin
‘Sanayi Desentralize Eylem Plani’ da hazirlanmalidir.

‘Sanayi'den Merkezi is Alanina déniisiim vizyonunun gergeklestiriimesi
stratejik hedefine ulasmak icin 4 adet hedef ve 17 adet eylem alani
belirlenmigtir.

Hedef 1.1: Yarnisan ve Yasayan Yeni Merkez Vizyonunun Belirlenmesi

istanbul Stratejik Plani, metropol 6lgekte yeni merkez kademelenmesi
sistematigi olusturmustur. Planin, Anadolu YakasiI merkez kademelenmesi
sistematigi icinde Kartal ve proje alanina yukledigi misyon; Kadikoy,
Maltepe ve Pendik gibi gelismis ve gelisme potansiyeli yiksek diger ilgeler
ile surekli birlikte degerlendirmek, yarisabilirlik ve yasanabilirlik agisindan
6nem tasimaktadir.

Yarigabilirlik ve yasanabilirlik kriterleri dikkate alindiginda komsu ilgelerin
gelismeleri ve planin yikledigi misyon yeniden tartisilmali ve proje alanina
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iliskin kararlar buna gore alinmalidir. Birinci hedefin gergeklesmesi icin 6
adet eylem alani belirlenmigtir.

Eylemler:

1.1.1: Ust 6lgek plan kararlarinin proje alanina yiikledigi
misyonu tartigmak

istanbul Stratejik Plani Anadolu Yakasrnda, MiA'nin yiikiinii
azaltan, iki yaka arasindaki gerek isglicli gerekse ulasim
dengesini saglayan, ticaret, turizm, konut, kiiltiir, yonetim
ve rekreasyon alan ve kullanimlarinin yer alacagi guglu bir
merkeze ihtiya¢c duyulmaktadir. Bu baglamda Kartal ile
Kozyatagi-Atasehir ~ birinci  derece  merkezler  olarak
tanimlanmistir.

Kozyatagi-Atasehir Merkezi is Alani gelisimini tamamlamak
tizeredir. Ancak, Proje alani yeni gelisecek bir MiA olacaktir.
Her iki ayni Olgekteki merkezin gerek arazi kullanim
kararlarinin dagilimi, gerekse piyasa kosullarindaki 6ncelikleri
6nemli olmaktadir.

Ayrica, Kozyatadi Merkezi is Alani kullanimlarinin agirliklhi
olarak konut yerlesimi olan Atagehire kayan egilimini dikkate
alarak kamu bankalarinin yer secimi kararlarinin Kartal
Donusim Alani potansiyelleri dikkate alinarak yeniden
degerlendirilmelidir.

Ornegin, kamu miilkiyetinin fazla oldugu ve havaalani, deniz
ve metro, kara ulasim potansiyelinin ylksek oldugu doénusim
alaninda Merkez bankasinin yer secmesi stratejik bir karar
olacaktir.

Bu nedenle, iBB, Meslek Odalari ve yatirimcilarin bir araya
gelecegdi bir ortam vyaratilarak, 6zellikle kamu yatirimlarinin
istanbul Stratejik Plani éngériileri dogrultusunda proje alanina
yapilmasi i¢in uzlagsma saglanmalidir.

1.1.2: Lider Sanayici potansiyelini kullanmak

Proje alaninda yillarca sanayi faaliyetinde bulunan ancak bugiin
fabrikalarini bagka alana tasiyan Eczacibasi, Sabanci, Mutlu Ak,
Superlit ile Siemens gibi faaliyetlerini devam ettiren blylk sanayi
firmalarinin yani sira, Dogus gibi buyik mulk sahiplerinin liderlik
potansiyeli ve enerjileri projenin gelistiriimesinde 6nemli rol
oynayacaktir.

iBB ve Dernek arasinda olusturulan igbirligi bunun en énemli
gdstergesidir. isbirliginin ézellikle projenin uygulama siirecinde de
devam etmesinde yarar olacaktir.

1.1.3: Ortak vizyonu olusturmak

istanbul Stratejik Plani vizyonu gergevesinde Yeni Merkez igin
ortaya konulan;

Kiiresel blgekte yarisan, metropol ve yerel élgekte paylasan,
kamusal ve actk alanlari ile yasayan ve tasarimi ile
farklilagsan bir Yeni Merkez’

vizyonunun, projeden etkilenen tim taraflarla (belediye-dernek-
yatirnmci-sivil érgutler) tartigilarak ortak vizyon haline gelmesi ve
vizyonun benimsenmesi projenin uygulanabilirligi ve pazarlamasi
acisindan son derece 6nemli olacaktir.
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Ortak vizyonun olusturulmasi igin genis katiliml bir arama
konferansinin IBB yiriticiliiginde kisa sire iginde yapilmasinda
yarar vardir.

1.1.4: Mekansal imaiji ortaya koymak

Kuresel dlgekte yarigan bir projenin gerceklestiriimesi icin 6zellikle
mekansal tasarim ve imaj ile kalite ve deder yaratma iliskisinin
kurulmasi 6nemlidir. Bu nedenle Yeni Merkez'in gayrimenkul ve
finans pazarinda yer alan yatirnmcilarin ilgisini ¢ekmek igin
uluslar arasi bir yarisma ortaminda tasarim projeleri elde edilmigtir.

Zaha Hadid Architects’in birinci segcildigi fikir projesi, tasarim
projeleri ile devam etmektedir.

1.1.5: Potansiyel igglicii yapisi ve buyiikliginu belirlemek

Yeni Merkez, hizmet sektorinde 100.000 vyeni isgucunin
calisacag! bir ortami hedeflemektedir. Kartal ilgesinde yaklasik
50.000 isgucunln oldugu dusunuldiginde iki misli isglcunin proje
alaninda vyaratilacak olmasi, ilgenin doénigimdnin en o6nemli
ekonomik ve toplumsal boyutunu olugturacaktir.

1.1.6: Yenilikgi ve Yaratici inovasyon yatinmlarini arastirmak

Yenilikgi ve yaratici yatirimlarin, mekani zenginlestirirken gevrenin
surdurtlebilir  gelismesine de katki saglamasi 6nemlidir. Bu
baglamda yesil binalar, enerjinin etkin  bir  sekilde kullaniimasi
dolayisiyla ekonomik olmasinin yanisira gevreye zarar vermeyen
enerji tirlerini  desteklemesi bakimindan da dogal c¢evrenin
korunmasi adina yatirim yapilmasi gereken alanlar arasindadir.

Cevre dostu binalar insa edilirken, en bastan yalitima ve enerji
verimli tasarima daha fazla yatirim yapilmakta ve enerji tasarrufu
saglamaktadir.

Bu binalarin ilk yapim maliyeti standart binalardan, %5-10 fazla
olsa da, binanin émri ile orantili bakildiginda karli bir yatirim
oldugu gorulmektedir.
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Hedef 1.2: Mevcut Ekonomik Yapi ve Miilkiyet Durumunun Ortaya
Konulmasi

Kentsel Strateji tarafindan hazirlanan Mekansal ve Ekonomik Yapi analizi
calismalari proje alaninin mulkiyet, mekansal ve ekonomik genel yapisini
ortaya koymaktadir. Proje alaninin yapisi, stratejik hedeflerin 6nceliklerinin
belirlenmesi ile program ve projelerin ortaya konulmasinda 6nemli altliklar
olusturacaktir.

Belirlenen 4 adet eylem alani mevcut yapinin ortaya ¢ikarilmasi yoniinde
Onemli altlklar ortaya ¢ikaracaktir.

Eylemler:
1.2.1: Miilkiyet Yapisini Belirlemek:

Sanayi donusim alaninda kamu muilkiyeti %30 duzeyinde olmasi
hem proje hem de metropol 6lgcekte énemli kamu yatirnmlari ve
proje altyapisi igin kaynak yaratilmasi agisindan énemli bir firsattir.

Milkiyet analiz galismasinda, kadastral parsel buyuklikleri
ortalama briit 4.000 m? olarak tespit edilmistir. Ayrica, buyukligu
5.000 m® alti kadastral parsellerin orani %77'dir. Bu oranlar,
yatirimcilarin projeye olan ilgisinin artirilmasi i¢in mulk sahiplerinin
planlama asamasinda birlesmeye yobnlendiriimesinin  6nemini
ortaya koymaktadir.

Gerek planlama gerekse parselasyon galismasinda kullaniimak
izere milkiyet yapisinin daha detayli belirlenmesi igin IBB ve
Kartal Belediyesi'nin ortak yuritecedi bir calismanin kisa surede
yapilmasi gerekmektedir.

1.2.2: Sanayi ve ticari yapiyi ortaya gikarmak

Sanayi alanindan tasinmasi gereken isletme sayisini, sektérlerini
ve buylkluklerini belirlemek tasinma programi igin énemli bir 6n
calismadir.

Analiz g¢alismasinda, sanayi dondsim alaninda toplam 390
isletmenin faal oldugu tespit edilmistir. Bu isletmelerin 187’si ise
orta ve biyuk olgekli sanayi iken 203’0 ise 7 adet kiigik sanayi
sitelerinde yer alan kiglk olgekli isletmelerdir.

Alandaki toplam 601 yapinin %30'u bos veya depo olarak
kullaniimaktadir.

Faaliyette bulunan isletmelerin, metal (%19), makine (%14),
otomotiv (%12) ve plastik-kimya (%10) olmasi konut alanlari
ortasindaki sanayi alaninin tasfiyesinin  bir an dnce
programlanmasi gerekliligini ortaya koymaktadir.
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1.2.3: Kiracilarin yapisini incelemek

Faal durumdaki firmalarin yarisindan fazlasinin (%56’sinin) kiraci
oldugu tespit edilmistir. Sorunsuz tahliye agisindan kiracilar ile
s6zlesmelerin zamaninda sonlandiriimasi ve hukuki strecin
baslamasi gerekmektedir. Bu nedenle kiracilarin taginma programi
cercevesinde bilgilendiriimeleri ve proje uygulama sireci
baslamadan 6nce tahliye islemlerini tamamlamalari gerekmektedir.
Ayrica, kiracilarin taginma konusunda ne gibi sorunlar
yasayacaklari tespit edilmeli ve gerekli yardimlar gelistiriimelidir.

Dernek ve Uzlasma Yonetiminin ortak yapacag! bir arastirmanin
kisa slrede tamamlanarak kiracilarin durumunun ve yapisinin
detayli bir bicimde tespit edilmesi gerekmektedir.

1.2.4: Mevcut isgiicii potansiyelini tespit etmek
Sanayi alaninda faaliyette bulunan isletmelerde;

- 10.000 kisinin istihdam edildigi,

- cahsan nifusun %90'Inin lise ve alti egitim
diizeyine sahip oldugu,

- buylk bir béliminin Kartal ve yakin cevrede
ikamet ettigi,

tespit edilmistir.

Yapilacak daha detayli bir arastirma, galisanlarin cinsiyet, egitim
durumlari, talepleri, vb. cergcevesinde genisletiimeli, projenin
yaratacag! is potansiyellerinden Ozellikle galisanlarin yararlanmasi
icin bir isguict portfoyl olusturulmaldir.

Dernek ve Uzlasma Y&netimi bu konuda sorumluluk Gstlenmeli ve
kisa surede arastirmayr tamamlayarak is yaratma programi
cercevesinde isguicl portfoyd kullaniimalidir.
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Eylemiler

)

Sorumlu-igbiigi

J(

Urin [ Sire ]

1.2.1: Mulkivel yapisim belirlzmek
1.2.2: Sanavi ve ticar yapiyi ortaya koymak
1.2.3: Kiracillann yapisini inczlemek

1.2.4: Mevcut Isgoca potansiyelini tespit etmek

Hedef 1.2: Meveut Ekonomik Yapi ve Millkiyet

Dummunun Ortaya Konulmasa

Kaynak: Kentsel Strafeji GERCEKLE STIRILMESI

IBB-Kartal Bel-Diemek
IBB-Dernek

Dernek-1J zlasma
Yanatimi

Demek-Uzlagma
Yonetimi

Araztirma Kisa
Arastirma Kisa
Aragtirma Kisa
Arastirma Kisa

STRATEJIK HEDEF 1: SANAYI'DEN MERKEZI i$ ALANINA DONUSUM VIiZYONUNU
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Hedef 1.3: Miilk Sahipleri ve Belediye Arasinda isbirligi Ortaminin
Olusturulmasi

Sanayi alanindan merkez alanina dénugecek bir vizyon projesinin basarili
olmasi i¢in basta;

- Miulk sahiplerinin kendi aralarinda 6rgitlenmesi,
- Orgiitlli yapi ile belediye arasinda igbirligi kurulmasi,

gerekmektedir. Katiimci planlama yaklasiminin temel ilkesi olan asagidan
yukari ve yukaridan asagi karar sureglerini de igcine alan proje bazindaki
orgltlenmelere olan gereksinim nedeniyle 4 adet eylem alani belirlenmistir.

Eylemler:
1.3.1: Miilk sahiplerini 6rgutlemek

Sanayi alaninda bulunan yaklasik 255 adet milk sahibinin karar
sureclerine katilacagi bir ortamin yaratiimasi i¢in blylk sanayi
kuruluslari lider rolini Ustlenerek ‘Kartal Kentsel Gelisgtirme
Dernegini’ kurmustur.

Dernek gatisi altinda orgltlenen mulk sahiplerinin yani sira
derne@e lye olmayan milk sahiplerinin de 6zellikle planlama ve
tasarim konularinda goéris ve oOnerilerinin alinacagi ortamlarin
yaratiimasi da kapsamli katilimcilik agisindan énemlidir.

Ayrica, plan karari uyarinca 14 planlama alt bdlgesinin
olusturuimasi  ‘planlama alt bodlgeleri bazinda yeni
orgutlenmeler’ olusturulmasini da giindeme getirecektir.

1.3.2: Belediye ve miilk sahipleri arasinda igbirligi ortami
yaratmak

Proje alanindaki mulk sahiplerinin bir b6limdnin kendi aralarinda
dernek g¢atisi altinda o6rgutlenmeleri ve dernek ile belediye
arasinda igbirligi ortamlarinin yaratiimasi projenin uygulanabilirligi
ve mulk sahiplerinin projeyi benimsemesi igin dnemlidir.

iBB ve dernek arasinda, proje ve planlama calismalari ile gelisen
isbirliginin projenin daha farkli boyutlari iginde de gelismesi igin bir
uzlasma yonetim anlayisinin benimsenmesi yarar olacaktir.

1.3.3:Miilk sahiplerinin deneyiminden yararlanmak

Projenin en buyidk firsatlarindan birisi milk  sahiplerinin
deneyimlerinin projeye koyacagi katkidir. Proje alaninda tlkemizin
onde gelen kuruluglarinin malkleri bulunmaktadir.

Bu kapsamda, Oncelikle biylk sanayi kuruluslarinin, proje
gelistirme, proje yonetimi, érgitlenme, vb. konulardaki deneyimleri
ve Onerileri dikkate alinmali ve proje stratejileri belediye ile birlikte
gelistiriimelidir.
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Hedef 1.3: Miilk Sahipleri ve Belediye Arasinda isbirligi

Ortaminin Olugturulmasi

Kaynak: Kentsel Strateji GERQEKLE$TiRiLMESI

[_

Evlemler ] l Sarumlu-lshiridi Urtin ] [ Slre ]
Y
1.3.1: Mulk sahiplerini argotlemek Lider Firmalar Dernek Kisa
Kurulmas |
1.3.2: Beledive ve mulk sahipleri arasinda ishirlidl _
ortam | yaratmak |BE-Uzlasma Yanetimi Toplantilar Kisa
1.3 3 Ml sahiplerinin deneyiminden yararlanmalk
IBE-T asarimci-Planc Toplantilar Kisg

STRATEJIK HEDEF 1: SANAYI'DEN MERKEZI iS ALANINA DONUSUM ViZYONUNU
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Hedef 1.4: Sanayi Desentralize Eylem Planinin Hazirlanmasi

Yeni Merkez vizyonunun asamali olarak gergeklesmesinin birinci kosulu
piyasa kosullarinin yatirimcilar igin uygun olmasi, ikinci kosul ise bugin
yaklasik 10.000 galisani bulunan yaklasik 390 faal isletmenin yeni alanlara
transferinin saglanmasidir.

Bu nedenle, Ozellikle ikinci kosulun saglanmasi igin bir ‘sanayi
desentralize eylem plani’ hazirlanmali ve plana gore 6ncelikler ortaya
konulmalidir. Planin hazirlanmasi i¢in 4 adet eylem ortaya konulmustur.

Eylemler:
1.4.1: Sorun ve firsatlan ortaya koymak

Sanayi alaninda faaliyette bulunan 390 adet orta ve kuguk o6lgekli
isletmenin sorunlarini ortaya koymak ve projede yaratilacak
firsatlardan yararlanmalarini  saglamak Uzere bir c¢alisma
yapilimahdir.

Kentsel Strateji tarafindan katilimci planlama uzlasma yonetimi
kapsaminda hazirlanan mekansal ve ekonomik yapi analizi genel
sorunlari ortaya koymaktadir. Ancak, sorunlarin daha detayl tespiti
ve firmalarin beklentileri dernek ve uzlagsma yonetimi tarafindan
alinmalidir.

1.4.2: Taginma programini hazirlamak

Sanayi alaninda firmalarin blydk bir gogunlugu tasinma sureglerini
tamamlamigs ya da yeni yer secimlerini yapmiglardir. Ancak,
Ozellikle kugUk Olgekli isletmelerin tasinma programlari heniz
hazirlanmamigtir.

SOz konusu isletmelerin taginma programlarinin hazirlanmasi igin
bir program dernegin katkilari ile hazirlanmali ve belediye ile
isbirligi icinde yeni alan segenekleri ortaya konulmalidir.

1.4.3: Kiigiik olgekli sanayi sitelerinin sorunlarini gézmek

Sanayi alani iginde toplam 7 adet kiglk sanayi sitesi
bulunmaktadir. Yapilan arastirmada sitelerin milkiyet basta olmak
Uzere yeni alan ile ilgili gesitli sorunlari bulunmaktadir.

Sanayi sitelerinin sorunlarinin ¢ézimi ve proje firsatlarindan
yararlanabilmeleri icin ortak hareket etmelerini saglayacak strateji
ve yontemler Belediye ve Dernek arasinda gelistiriimelidir.

1.4.4: isgiicii degisim programini hazirlamak

Proje alaninda faal durumdaki isletmelerde g¢alisan 10.000 kisinin
yeni alanlarda galismalarini sirdirmeleri ya da projede yaratilacak
hizmet sektoriine gegisi saglayacak is degistirme
programlari, sivil orgutler ile Universitelerle yapilacak isbirligi
c¢alismasi ile hazirlanmalidir.

10.000 sanayi isglcinden 100.000 hizmet isgliciine gegisi
saglayan kapsamli proje firsatlarindan oOncelikli olarak sanayide
calisan ve Kartal'da oturanlarin vyararlanacaklari ‘kapasite
gelistirme’ ve ‘girisimciligi tesvik® vb gibi programlar
geligtiriimelidir.
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Evlemler

|

Sorumlu-lshirligi

rr I[ Shre I

1.4 Sorun we firsatlar ortaya koymak

1.4 2 Tasinmaprogramin hazirlamak

1.4 27 KOghk dlgekli sanayi sitelerinin sarunlaring
chzmek

1.4 4 Isgiict dedisim programini hazirdamak

Hedef 1.4: Sanayi Desentralize Eylem Planinin

Hazirlanmast

Kaynak: Kentzel Strateji GERQEWLE$TiRiLME$I

[

Dernek-Uzlagrma
yionetimi

IBB-Dernek

IBE-Kartal Belediyvesi

IBEB-Diernek

Arastirrma Kisa
vie Stratejik
Plan

Tasinma Cirta
Frogrami

Areg Cirta
Bulunmas|

lsglict Orta
Frogrami

STRATEJiK HEDEF 1: SANAYI'DEN MERKEZI i$ ALANINA DONUSUM ViZYONUNU
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KATILIMCT PLANLAMA VE PROJE
GELISTIRME SURECINDE
- UZLASMA SAGLANMASI

'
¥ @ Tasarim, Planlama ve Uyguloma
riaaiele Ishirliginin Yarotilmos:

- Tazarun Ilkelerini Belirlemek

h
t____ Plonlama Stroteji ve Ilkelerini
L Saptamok
i
D

_ Tasarim, Planlama ve Uygulosa
Strotejilerinin Esgldiming Sodlomak

_._ Piyasa ve Yatirmsol Beklengileri
' Almak

E_____ 0 Ortak Karar Alma Ortaemlarinin
. Yaratilmasi
4 . Streatejik Hororlarin Abipocagn Ortomiar
Yaratmak
---- Dernek lyelerint Biroroys Getirmek
»---- Foal Sanayi Firmalerine Biraroya fetirmek
. Tasarimci ile Belediye ve Dernek Arasinda
Isbirligi Ortom Olusturmok

'
H
: araya Getirmel
H
.

...... a Uyguloma Flanlarinin Hozirlomasi ve
% Oniy- Slireci

E———- Proje Alor Amalizlerini Yapmak

-+ 145,009 Kazim Imor Plonim Hozirlamak

- 141000 Uypulama Imar Plamn Hozvelosok
Flan ve Parselasyon Uyumunu Sodlamak

= Alt Bblge Stratejilerini Gelistirmek

o e e

=== Rentsel Tasarim Rehberi Hozirlamak

H
H
' oo Estetik Kurulu Olustormok
'

Senan Yeni Merkez Proje Gelistirme Evlem

: Planinin Hazirlaonmasi

__Kartal Mskansal Gelisim Strotejr Semasi
Hozurlomak

_Yotvrumerlor Icin Uwgen Blayiklikte Arsa
Yoratmok

i el e

--Proje Is Progromunt Yopmok

_Yorisobilirliglh Yonetmek
(proje alani-bElge)

-- bt Bolge Geligim Stratejileri Gelistirmek

- Plancy, Uvgulomool ve MLk Sahiglerind Bir

STRATEJIK HEDEF 2: KATILIMCI PLANLAMA VE PROJE
GELISTIRME SURECINDE UZLASMA SAGLANMASI

Metropol Olgekte Yeni Merkez'in olusturulmasi igin proje gelistirme
surecinde oOzellikle planlama, tasarim ve planin uygulanabilirliginin
saglanmasi, taraflarin karar sureglerine katilimi, uygulama planlarinin
hazirlanmasi ve onay sireglerinin takibi vb gibi stratejik konularda yeni bir
yaklagim ortaya konulmalidir.

Gundmuzde, yeni planlama ve proje gelistirme yaklagimi, genis katilimli ve
uzlasmaci bir sureg iginde ele alinmalidir. Bu nedenle projeden dogrudan
ve dolayl etkilenen taraflarin biraraya gelecekleri ortamlar yaratiimal ve
ozellikle projeden dogrudan etkilenen milk sahipleri ile belediye arasinda
tasarim ve planlama asamasinda katiimci planlama uzlagsma yonetimi
sureci baslatiimalidir.

Proje gelistirme sirecinin 6nemli boyutunu olusturan bilgilendirme,
bilinglendirme, bulugma, birlesme, beklenti, belirsizlik ve benimseme
(7 B) den olusan uzlasma basamaginin her asamasinda katilimcilik
yaklagimi ortaya konulmalidir.

S6z konusu stratejik hedefe ulagsmak igin ortaya konulan 4 adet hedef ile
21 adet eylem plani tim taraflarin beklentilerini karsilayacaktir.

Hedef 2.1: Tasarim, Planlama ve Uygulama igbirliginin Yaratiimasi

Yeni Merkez'in farklilk ve deger yaratmasi, uluslararasi yarisma
sonucunda Zaha Hadid Architects (ZHA) tarafindan hazirlanan fikir
projesinin planlama ve tasarim ilkeleri ile gelistiriimesi ve surecin
yonetilmesi projenin énemli boyutunu olusturmaktadir.

Planlama, tasarim ve uygulama birlikteliginin saglanmasi ya da planci,
tasarimci ve harita miihendislerinin es zamanli ¢alismasi, plan kararlari ile
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piyasa kosullarinin birlikte degerlendirilmesi uygulanabilir ve pazarlanabilir
bir projenin gergeklestiriimesinin saglamasi agisindan 6nem tagimaktadir.

Hedefin gerceklestiriimesi icin 4 farkli eylem alani belirlenmistir.
Eylemler:
2.1.1:Tasarim ilkelerini belirlemek

Yeni Merkezin tasarim ilkeleri belirlenirken asagdidaki kriterler g6z
oninde bulundurulmustur.

Kuzey-gliney baglantisinin guglu bir bigimde kurulmasi

Tas ocagi ve kiyinin avantajlarinin kullaniimasi

Proje alaninin ¢gevredeki dokuyla iliskisinin kurulmasi

Yogunluklarin esit dagitiimasi

Yeni ulasim akslarinin ve parselasyonun mevcut miulkiyet

yapisiyla uyum saglamasi

o Farkliliklara olanak saglayabilecek esnek bir yapinin
kurgulanmasi

o Topografya ve deniz gorisu dikkate alinarak yuksekliklerin

belirlenmesi

O O O O O

Bu kriterler dogrultusunda iBB, Kartal Belediyesi ve ZHAnin bir
araya gelerek tasarim ilkeleri Uzerinde uzlasma saglanmistir.
Uzlasma sonucu belirlenen tasarim kriterleri asagidaki gibi
Ozetlenebilir:

— 3 ¢ekim alani (Tas ocagl, kiyi ve kuzey gliney bulvart)

— Batiyla doguyu birlestiren dikisli geometri

— Milkiyet  yapisinin yeniden organizasyonunu

kolaylastiran 1zgara plan sistemi

— 3. Boyut ve yukseklik stratejisi- 3 yukseklik odagi

— Farkl yukseklikte yapilar i¢in farkh yapi tipolojileri

— Ada bazinda yapilagsma

2.1.2:Planlama strateji ve ilkelerini saptamak

Planlama stratejileri belirlenirken mekansal kararlarin yani sira
uygulama surecini etkileyecek ve sosyal altyapi ve donati
standartlarini  belirleyecek yasal duzenlemelerin  yapilmasi
gerekmektedir. Bu duzenlemelerde belirleyici olacak ilkeler,
taraflarin beklentileri g6z 6ntine alinarak belirlenmelidir.

Bu ilkeler esneklik, esitlik, erigebilirlik, kullanilabilirlik, islevsellik ve
uygulanabilirlik olarak belirlenmigtir.

Bu dogrultuda asagidaki plan stratejileri gelistiriimigtir

- Alt bélge bazinda planlama ve uygulama
- Alanin tamaminda esit emsal degerleri

- Minimum parsel blyikligu net 3000 m?

- Kullanim esnekligi ve tesvikler

- Yapi tasarim ve ingaat sirecinde esneklik

Planlama ilkelerin ve stratejilerin; iBB-IMP, Kartal Belediyesi ve
temsilcilerinin bir araya geldigi toplantilarda belirlenmesi katilimci
planlama yaklasiminin énemini gdstermektedir.

2.1.3: Tasarim, planlama ve uygulama stratejilerinin
esgudiimiinii saglamak

Kapsamli ve uzun bir sureci dikkate alan planlama yaklasiminda;
tasarim, planlama ve uygulama esglidimiu saglanmalidir. Bu
nedenle, planlama sureci iginde tasarimci, planci ve haritaci
muhendisinin birlikte ¢alismasi igin ortamlar yaratilmalidir. Ortak
calisma, projenin tasarim ve planlama surecinde belirlenen
onceliklerinin gerek 1/5000 gerekse 1/1000 olgekli planlarin
uygulanabilirligini artirmaktadir.
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Proje, tasarim ilkelerinin 6nerdigi ada bazinda yapilasmanin yani - Gayrimenkul sektérin genel egilimleri,

sira mulkiyet blyuklikleri de dikkate alinarak parsel bazinda - Istanbula yapilan yatirimlarin mekansal analizi,
yapilasmaya uygun tasarlanmali, ancak mulk sahiplerinin birlesme - Yakin gevre yatirimlarin niceligi ve niteligi,
potansiyeli g6z 6éniinde bulundurulmalidir. - Yatirnmcilarin beklentileri ve talepleri,
Parselasyon, mumkin oldugunca bulyuk parseller icin tek basina konularini igermelidir.

ada sahibi olunabilir, kiigiik milk sahipleri icin de tek basina parsel
sahibi olunabilir sekilde yapilmalidir ve plan izgara sisteminin
olusturulmasinda kullanilmaldir.

Parselasyon planlari alt bélge bazinda yapilmali ve mimari avan
projelerden oOnce alt bolge bazinda kentsel tasarim projeleri
yapilmalidir.

Planlama surecinde plan Kkararlari ile piyasa dinamiklerinin
koordinasyonunun saglanmasi ve piyasa dinamiklerinin planlama
surecine girdi olarak saglanmasi gerekmektedir.

Planlama ve tasarim slreglerindeki esgudim Uzlasma Yoénetimi
tarafindan taraflarla belirli araliklarla yapilan toplantilarla
saglanmistir.

2.1.4: Piyasa ve yatirimci beklentileri almak

Gayrimenkul ve insaat sektoriindeki gelismelerin takip edilmesi,
alanin gelisiminin organize edilmesi agisindan ¢ok 6nemlidir. Kartal
Merkez'de yatirrm dengelerini ve 6nceliklerini yonlendirmek ancak
kullanimlarin arz talep dengelerinin bilinmesi ve sektdr
dinamiklerinin farkindahgiyla mimkunddr.

Dernek tarafindan 2007 yilinda Kentsel Strateji'ye yaptirilan ‘En lyi
ve Verimli Arazi Kullanim Calismas!’ her yil piyasa kosullari dikkate
alinarak yapilmahdir. Aragtirmalar;
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2.1.1: Tasarnim ilkelerini belirlemek THA-IBB-IMP Tonlarh i

212 Planlama strateji ve ilkelerini saptamak IBB-IMP-Kartal B- Toplart Kisa
Dernek

213 Tasarim, planiama ve. uygulama stratejilerinin e - |
esgidimond sadlamak: Wl Tk e

4:Piyasas mci beklertilerini 2l Mah. Toplarti
2.1 4:Piyasave yatinimei beklentilerini almak

DermelKentsel Strateji  Piyasa Kisa
arastirmast

Kaynak: Kentsel Strateji
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Hedef 2.2: Ortak Karar Alma Ortamlarinin Yaratiimasi

Tasarim ve planlama strecinde 6zellikle milk sahiplerinin karar siireclerine
katihminin saglanmasi igin ortamlarin yaratiimasi katilimci planlama
yaklagsiminin  énemli boyutunu olusturmaktadir. Projeden dogrudan
etkilenen taraflarin bir araya gelecekleri ortamlarin yaratilmasi igin;

- Dernek, IBB, Kartal Belediyesi
- Tasarimci, Planci ve Haritaci

arasinda isbirligi olusturulmali ve taraflar arasinda bir uzlasma yonetim
yaklasimi benimsenmelidir.

Projeden dogrudan etkilenen taraflarin karar alma sureglerine katihminin
saglandigi uzlasma yonetiminin gergeklestiriimesi yoninde 5 adet eylem
ortaya konulmustur.

Eylemler:
2.2.1: Stratejik kararlarin alinacagi ortamlar yaratmak

Planlama ve tasarim sirecinde stratejik kararlarin alinmasi igin,
projeyi etkileyen temel taraflarin temsilcilerinden olusan ‘Proje
Karar Kurulu’ olusturulmustur.

iBB-IMP, Kartal Belediyesi, Dernek Yoénetimi temsilcilerinden
olugsan Proje Karar Kurulu toplantilari, plan onay slregleri
tamamlanana kadar kisa vadede tamamlanmalidir.

2.2.2: Dernek liyelerini bir araya getirmek

Projede yaklasik 255 mulk sahibi bulunmaktadir. Milk sahiplerinin
onemli bir kisminin drgltlenerek Dernek kurmus olmalari ve lider
rolini Ustlenmeleri hem dernek Gyesi hem de dernek Uyesi

olmayan mulk sahiplerinin katiimini kolaylastirmakta ve projede
etkinliklerini artirmaktadir.

Dernek uyelerinin katilimini ve projedeki rolinu artirmak igin Ust
Olgek plan kararlari, vizyon, planlama ve tasarim ilkeleri, plan
suregleri, mevzuat, plan kararlari, haklari, projenin yaratacagi
deger, firsatlar vb. konularda bilgilendirme; deger artigi, ortak
yatirimcl, ortak proje, isbirligi, ortak karar alma, yatirimci talepleri,
piyasa kosullari, alt bolge bazinda birlesme vb. konularda da
bilinglendirme ¢alismalari yapilmistir.

Katihmci planlama uzlasma ydnetimi slrecinde ‘bilgilendirme’,
‘bilinglendirme’ ve ‘birlesme’ asamalarini  iceren ‘Genel
Toplantilar’ ve her planlama alt bdlgesi igin ‘Alt Bodlge
Toplantilar’nda mulk sahipleri bir araya getirilmistir.

2.2.3: Faal sanayi firmalarini bir araya getirmek

Proje alaninda toplam 390 sanayi ve ticaret igletmesi
bulunmaktadir. Faal firmalarin sorunlari, tasinma programlari ve
yeni alanlarina iliskin beklentilerini ortaya g¢ikarmak igin ‘alan
toplantilar’ yapilmistir. Toplantida ele alinan sorunlarin ¢é6zimu
igin dernek ve IBB’nin bir araya gelerek bir taginma programi
olugsturmasi gerekmektedir.

Tasinma programinda o6zellikle orta ve kucuk Olgekli sanayi
firmalarinin yeni yer segimi ile ilgili segenekler ortaya konulmalidir.
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2.2.4: Tasarimci ile Belediye ve dernek arasinda isbirligi
ortami olusturmak

Yarisma yoluyla elde edilen fikir projesinin taraflarin beklentilerini
de dikkate alacak sekilde kentsel tasarim boyutunda ilerlemesi ve
planlama ilkelerinin olusturulmasi icin  tasarimci  olan ZHA'nin,
iBB, Kartal Belediyesi ve Dernek ile bir araya gelecekleri ortam
yaratiimalidir.

Katilimci uzlagsma yonetimi tarafindan ‘teknik toplantilar’ adi altinda
yapilan goérismelerde taraflarin beklentileri tasarim ve planlama
sireglerine aktariimistir. Isbirligi ortami alt bélge bazinda kentsel
tasarrm ve mimari avan proje tasarimi boyutunda diger
tasarimcilarla da yaratiimalidir.

2.2.5: Planci, uygulamaci ve miilk sahiplerini bir araya
getirmek

Projeyi ‘farkli’ kilan en temel 6zellik tasarim, planlama ve uygulama
isbirliginin es zamanli baslatiimasidir. Katiimci ve uygulanabilir bir
plan elde etmek igin tasarimci, planci ve haritacinin birlikte
calismasi tim ‘teknik bulusma ortamlar’ nin yaratiimasi, plan
sirecini daha ‘interaktif dolayisi ile planin daha kapsaml ve
uygulanabilir olmasini saglayacaktir.

Bu nedenle planci-tasarimci-uygulamaci ve dernek Uyelerinin
gorusmeler yoluyla bir araya getirilerek taleplerinin orta noktada
bulusturuimasi ve uzlasmanin saglanmasi gerekmektedir. Bu
konudaki en énemli konu mulk sahiplerinin ‘birlesme taleplerinin’
toplanarak; plan, tasarrm ve uygulama c¢ergevesinde
degerlendiriimesidir.

Bu kapsamda, tasarimci, planci, harita mihendisi ve uzlasma
yonetimi  bir araya gelerek dernek Uyeleri ile ‘gorismeler
dizenlenmigtir. Bu goértismeler alt bélge bazinda, kentsel tasarim
stirecinde de devam etmelidir.
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Evlemler ]I Sorumlu-Ighirligi ][ Uran l[ Sore ]

—

2.2.1: Stratejik kararlanin alinacadi ortamlar IBE-IMP-Kartal-ZHA Frojs lKarar Kisa

yaratmalk Kurulu

2.2.2: Dernek Oyelerini bir araya getirmek Genel ve Alt
Dermek-Uzlasma Bolge Kisa

223 Faal Sanayl firmalarim bir araya getirmek Yanetimi Toplantilar

224 Tasarimclile Belediye ve Dernek arasinda

ishirligi ortam) olusturmalk [BE-Dernealk Alan Kisa
Taoplantilar
2.2 .5 Flanc), uygulamac) ve mulk sahiplerini bir
araya getirmek IEE-Dernek-Kartal Bel. Teknik Kisa
Toplantilar
Tasanmecl-Planci- Tekrik Kisa
Harita kM ihendis| Toplantilar
STRATEJiK HEDEF 2: KATILIMCI PLANLAMA VE PROJE GELISTIRME SURECINDE
UZLASMA SAGLANMASI

Kaynak Kentsel Strateji

[ Hedef 2.2: Ortak Karar Alma Ortamlarinin Yaratiimasi ]
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Hedef 2.3: Uygulama Planlarinin Hazirlamasi ve Onay Siireci

Yeni Merkezin yaratilmasi igin hazirlanacak iki temel yasal arag; 1/5.000
Nazim imar Plani ve bu plana uygun 1/1.000 &lgekli Uygulama imar

Planlarinin hazirlanmasi ve ilgili kuruluglarda onaylanmasidir. KARTAL KENTSEL DQNU$GM PROJESI

MEKANSAL ve EKONOMIK ANALIZ
CALISMASI

iki temel planlama aracinin hazirlanmasi siirecinde taraflarin beklentilerinin
alinmasi, tasarim, planlama ve uygulama streglerinin esgudiminin sireg
icinde planlanmasi ancak katilimci planlama yaklasiminin benimsenmesi
ile olmaktadir.

Uygulama planlarinin hazirlanmasi igin 7 adet eylem alani belirlenmistir.
Eylemler:
2.3.1: Proje alani analizlerini yapmak

Yaklasik 4-4,5 milyon m’ blyukliglindeki proje alani sanayi (%81)
ve mevcut yerlesme (%9) olmak Uzere iki ana bolimden
olusmaktadir. Planlama, uygulama ve sonraki sireglerin
kurgulanabilmesi ve ybnetilmesi igin proje alanina iliskin verilerin
detayli bir bigcimde toplanmasi, gerekli mekéansal, sosyal ve
ekonomik analiz ve sentezlerin yapilmasi gerekmektedir.

Gergekgi, uygulanabilir ve esitlikgi bir planin olusmasi igin alanin
genel oOzelliklerini, fiziki ve yasal yapisinin tespit edilmesi, alan
icindeki mdulkiyete, yapilara, kullanicilara ve kullanimlara iligkin
bilgilerin temin edilmesi ve sentez yapilarak planlamaya girdi
vermesi saglanmalidir.

Uzlasma Yonetiminin Kartal Belediyesi ile ortaklasa yaptigi
‘mekansal ve ekonomik analiz ¢alismasi’ projenin gelisim sirecine

KentselStatj SUBAT 2008

bagli olarak alt bolgeler bazinda daha detayl yapilmalidir. Kaynak: Kentsel Strateji

Kartal Kentsel Dontisiim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yonetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani”

KENTSEL STRATEJI _



2.3.2: 1/5.000 Nazim imar Planini hazirlamak

23.06.2008 tarihinde onaylanan 1/5000 olgekli Kartal Merkez
Nazim imar Plani gesitli gerekgelerle revizyonu yapilmis ve plan
onay igin beklemektedir. Plan, ZHA’nin tasarimi baz alinarak IBB
ve Kartal Belediyesinin ortak galismasi ile hazirlanmistir.

Planin 6nemli kararlari asagidaki gibi 6zetlenebilir:

- Planin uygulanabilirligini saglamaya yonelik, proje alani 14
‘Planlama Alt Bolgesi’ ne ayriimistir.

- Minimum parsel buayukligad brit 5000 m2 olarak
tanimlanmistir.

- Alanin tamaminda ‘karma kullanimlar’ dnerilmistir.

- Yapilasma alaninin maksimum %50’sinin konut olarak
kullaniimasina izin verilmektedir.

- Tercihli emsal kullanma hakki bulunmaktadir. Turizm
kullanimi tesvik edilmektedir.

- Mimari projelerin ZHA tasarimiyla  uygunlugunun
denetlenmesi amaciyla Estetik Kurul'un kurulmasi
ongorulmustur.

2.3.3: 1/1.000 Uygulama imar Planini hazirlamak

1/1000 élgekli Uygulama imar Plani isbirligi icinde Kartal Belediyesi
tarafindan hazirlanmis ve onaylanmistir.

- Yukseklik stratejisi belirlenmisg,

- Sosyal donati alanlarinin dagilimi yapilmis,
- Yesil alan sistemi olusturulmus,

- Yapilagsmanin genel hatlari belirlenmis,

Planin IBB tarafindan onayindan sonra hazirlanacak kentsel
tasarim proje  hazirlanmasi agamasinda ise;

- ZHA tasarimiyla uygunlugun denetlenmesi icin
mekanizmalarin yasal zemini hazirlanmalidir.

- ZHA tasarim kriterleri dogrultusunda tasarim kodlari
olusturulmahdir.

2.3.4: Plan ve Parselasyon uyumunu saglamak

1/1000 Uygulama imar Planlarinin onaylanmasindan sonra alt
bolge bazinda parselasyon planlari hazirlanacaktir. Parselasyon
planlari, arazinin plana uygun olarak yeniden diizenlenmesidir.

Plan uygulama surecinin kontrol edilebilmesi, gelecek sireg iginde
yeni olusturulan parsellerdeki mulkiyet dagihmi ile ilgili gikabilecek
sorunlarin 6énceden tespit edilebilmesi ve minimize edilmesi planin
uygulanabilirliginin saglanmasi agisindan ¢ok 6nemlidir.

Bu nedenle, 1/1000 olcekli planlarin hazirlanmasi surecinde,
tasarimci, planci ve harita mihendisi bir araya gelerek (zerinde
uzlasiimig bir taslak parselasyon yapilmigtir.

2.3.5: Alt Bolge stratejilerini gelistirmek

Yaklagik 4 - 4,5 milyon m? bir alani kapsayan Yeni Merkez 14
planlama alt bolgesine ayriimistir. Milkiye deseni ve ulasim
semas! dikkate alinarak belirlenen alt bdlgelerin her biri kendi
icinde uygulama bdlgesi olarak da ortaya konulmustur.

Bir butliniin pargalar seklinde gelisecek olan alt bolgelerin 6zellikle
ulasim ve donati alanlarinin gergeklestiriimesi yoninde bir
bagimlilik stratejisinin olusturulmasina gereksim olacaktir.
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Plan notlarinda ortaya konulan bagdimlihk kosullarinin yani sira
Ozellikle kentsel tasarim ve altyapi gelistirme konularindaki igbirligi
kentsel tasarim rehberinde de ele alinmalidir.

2.3.6: Kentsel Tasarim Rehberi hazirlamak

Planlarin onayinin ardindan, tasarimcilar tarafindan hazirlanacak
kentsel tasarim mimari avan projeleri surecinde; Ozellikle
yatinnmcilarin istekleri dogrultusunda belirlenecek karma kullanim
kararlari ve tercihli emsal degerleri dogrultusunda ortaya
cikabilecek farkliliklar bir btlinlik iginde ele alinmalidir.

Bir vizyon projesinin gergeklestiriimesi igin Istanbul imar
Yonetmeligi'nin de alan igin 06ngdrulen tasarim kriterlerini
saglayamayacagi ortadadir. Yasal zemini 1/1000 olgekli planlarla
belirlenen tasarim rehberi uygulama surecinde yatirimcilara yol
gosterir nitelikte yapilasma prensipleri ve mekénsal kalitenin
detaylarini gostermelidir.

Yazili ve gorsel igerigi olmasi gereken bu rehber orta vadede iBB
koordinatorliginde ZHA ve dernek katiimiyla hazirlanmalidir.

2.3.7: Estetik Kurulu olusturmak

Kentsel tasarim surecinde projelerin  bir butinlik iginde
hazirlanmasi ve kararlarin olusturulmasi icin estetik kurul
olusturulmahdir.

Estetik Kurul 1/5000 Plan raporunda asagidaki plan notu ile
tanimlanmistir.

2.7. Estetik  Kurul: Mimari  avan  projelerdeki
dizenlemelerin, hazirlanan planin tasarim ilkelerine uygun
olarak ve ¢agdas bir merkez olusumuna yoOnelik

gerceklesmesi ve ortaya cikacak belirsizliklerin giderilmesi
amaci ile, 1/1000 Uygulama imar Plani onayinin ardindan
3 ay icinde iBB ve Kartal Belediye Bagkanliklari tarafindan
olusturulur. Bu Kurulun yapisi ve olusumu IBB tarafindan
belirlenir.

Estetik Kurul'da IBB ve Kartal Belediyesi'nden yetkililer diginda
alanin tasarimini yapan ZHA ve alanin biiylk oranda uygulamasini
gergeklestirecek Dernek’in de temsilcilerinin yer almasi gerekir. Bu
Kurul mimari avan projeler hazirlanmaya basladigi streg¢
oncesinde kurulmus olmalidir.
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Kaynak: Kentzel Strateji
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Hedef 2.4: Yeni Merkez Proje Gelistirme Eylem Planinin Hazirlanmasi

Sanayi ve mevcut konut yerlesiminden olusan proje alani igin gelistirilen
stratejiler ve alinan kullanim ve yapilasma kararlari Kartal ilgesini de igine
alacak bir cergeve sema icinde ele alinmalidir.

Bu nedenle, yeni merkez igin 6nerilen 4,0 milyon m? ingsaat alaninin
Kartal'in mevcut mekansal, ekonomik ve toplumsal yapisini olumlu ya da
olumsuz etkileme potansiyelini ele alan bir Yeni Merkez Proje Gelistirme
Eylem Plani hazirlanirken 7 adet eylem alanini icermelidir.

Eylemler:
2.4.1: Kartal Mekansal Geligsim Strateji Semasi hazirlamak

Proje alani ve yakin c¢evresinin dinamikleri dikkate alinarak
mekansal gelisim stratejilerinin yer alacagi bir semanin tasarimci
ve planci tarafindan ortaya konulmalidir.

ZHA tarafindan hazirlanan tasarimin ilkelerinin belirlenmesi ve
tasarim ilkelerinin planlama ilkeleri ile butlinlesmesini saglayan
semada; proje alanindaki kentsel odaklar ve stratejik akslar ile
kamu alanlarinin dagilimi ortaya konulmali ve bunlarin hem proje
alani igindeki hem de proje yakin gevresi ile olan butinlesme
sistematigi kurulmalidir.

2.4.2:Yatirnmcilar i¢in uygun buytklukte arsa yaratmak
Proje igin 6ngorulen kullanimlar ve blyUlklikler dikkate alindiginda

Ozellikle gayrimenkul yatirimcilarinin beklentilerini  karsilayacak
yatirim blyuklikleri igin arsalar yaratiimalidir.

Proje alanindaki mulkiyet bdyuklikleri ve dagihmi dikkate
alindiginda, hem iyi bir kentsel ¢evre yaratilmasi yoninde hem de
ekonomik yatirim buydkligunu saglama yoninde 6énemli olanaklar
bulunmaktadir.

Planlama ve tasarim siirecinde 6zellikle bu beklentileri karsilamak
Uzere milk sahipleri ile tasarimci ve planci arasinda yapilan
toplantilarda ‘birlegsme talepleri’ dikkate alinmis ve mulk sahipleri
bu konuda bilinglendirilmigtir.

2.4.3: Proje is programini yapmak

Proje alaninda altyapi ve dUstyapi yatirimlarinin uzun sureyi
kapsayacad: dikkate alinarak kisa, orta ve uzun vadeli is
programlarinin IBB ve Dernek igbirligi ile hazirlanmasi ve piyasa
kosullari dikkate alinarak da surekli yenilenmesinde blylk yarar
vardir.

2.4.4: Yanisabilirligi yonetmek (proje alani-bolge)

Proje alani igin éngdrilen toplam 4,0 milyon m® ingaat alani ya da
10 yillik siire dikkate alindiginda yillik 400.000 m? insaat kapasitesi
ve kapasitenin konut, ticaret ve turizm kullanimlarini igeren tercihli
karma kullanimh  olmasi  ortaya yarisabilirik  sorununu
cikarmaktadir.

Hem proje alani hem de Kartal ilgesi ve yakin g¢evre dikkate
alindiginda yarisabilirligin yonetimi konusu 6nem kazanmaktadir.
Yeni merkez kullanimlarinin  dncelikleri  dzellikle istanbul
Metropolinin Asya yakasinda arz ve talebi dengeleyecek sekilde
programlanmalidir.
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2.4.5: Alt Bolge Gelisim Stratejileri gelistirmek

Yarigabilirlik, dncelik ve uygulanabilirlik kriterleri ile proje alaninin
blydkligu dikkate alindiginda, 14 adet planlama alt bdlgesinin
gelisim stratejileri ortaya konulmalidir.

Planlama alt boélgelerinin mulkiyet yapisi, buyuklik ve konumlarini
iceren i¢ dinamikleri ile yol, bolge siniri, metro, tramvay vb gibi dig
dinamiklerini dikkate alan bagimlihk matriksinin hazirlanmasi,
gelisme stratejilerinin - olusturulmasi  igin  6nemli  olacaktir.
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Evlemler ]l Sorurmlu-Ishirligi Uriin I[ Sire I

]

2.4 1 Kartal Mekansal Gelisim Strateji Gemasi |BE-Kartal Belediyes Rapor Kisa

hiaziramak _
|BB-Kartal Bel-Dernek Plan kisa

2 4 2¥atimmeilarigin uygun boyoklokte arsa

yaratmalk Kisa
IBE-IMP-Dernek Rapor

24 3 Proje is programin yapmak Jrta
IBE-Dernek Rehber

244 vansabilirligh vonetmek (proje alani-alt bolge)

. _ |BB-Kartal-Dermek Orta
24 6 Alt Balge Gelisim Stratejilerini Clusturmal Program

Cirta

Qirta

STRATEJIK HEDEF 2: KATILIMCI PLANLAMA VE PROJE GELISTIRME SURECINDE
UZLASMA SAGLANMASI

Hedef 2.4: Yeni Merkez Proje Gelistirme Eylem Plant

[fiH’Hiz‘lﬁﬁnmé%Jf

Kaynak: Kentsel Strateji
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PROJE YONETIM YAKLASIMININ
OLUSTURULMAST

F--- Proje GeEistirme vk

- On Fizibilite Hozirlomsk
Altyop Yatuein ve By liklesing Balirlemek

= Kanu Yobieon Oncoliklerind Soptamok
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Yotirimeirlar Tgin Fursatlarin Belirlenmesi
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&lt Bolge Firsotlariny Sunmak

Tesarimin ve Yenilikei Tekniklsrin Deger
cratmadoki Oneni

-

- Gelistlrlet Tosoriacilar Toln Drtor
Saglanak

_-Planes-Misar-Wikendislar foin Pazes
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-+ Yeri Mentsel Kodlar Driaya Raymak
Yarigmalor Acmak
Proje Yénetim Yapisunin Belirlenmesi
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anL Belirienek

- Pozoriomo. Strotejilerind Belirlemek

Lewo Bitnl Pazdrlin Menkis s Kurnak

. Soawol wve' Beonomiik Projelee Galistiome
Kurumna Glusturmak

Kemu Milkiyetinin Yénetim Yaklosiminin

Belirlermesi

Metropole Hizmet Edecok famu
Yotvriwlarinen Proje Alonunda Yop:Imasin
Saglanak

Kand Arsdlarani Degerlendimekfam

Joginmazlarimn Yoeetini Stravejilerini

Gelistimmes

Komy Yaprlarmn Cobul wh) Kalitesinin
Toksekiigini Seglomak
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Proje YOnetin Eylem Planimin Hozirlaresasi
Yotvrielarin Yerigabilirtigini Yonetmek
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Sadlanak

Falitik we Piyosa Risklerini Mininize
Etmaic

-- Yaryramcilar dcin Tesvikler Seglomak

- E-Tlstigim Bltyapusies Hazuelomak

STRATEJIK HEDEF 3: PROJE YONETIM YAKLASIMININ
OLUSTURULMASI

Kapsamli ve biylk olgekli bir donlisim projesinin yatinm biyukliga de
dikkate alindiginda gerceklesmesi siresi 10 yilin Gzerinde olacaktir. 2006
yilinda IBB ve Dernek arasinda tasarim ve planlama siirecinde baslayan
isbirligi yaklagimi; ydnetim ve uygulama asamasini da igermelidir.

Proje ybnetim yaklagiminin belirlenmesi igin buyukliklerin yanisira plan
kararlari dogrultusunda piyasa kosullarini da dikkate alacak ve kuresel ve
metropol 6lgekte yarisma dinamiklerini iceren ¢alismalar yapiimaldir.

Kamu ve 0Ozel sektor isbirligi ile gergeklestiriliecek olan projenin yonetim
yaklasiminin belirlenmesi icin 6 adet hedef ve 26 adet eylem alani
belirlenmigtir.

Hedef 3.1: Proje Biiyiikliiklerinin Ortaya Konulmasi

Kartal Kentsel Donlsim Projesi kapsaminda gergeklestirilecek olan altyapi
ve Ust yap! yatirim blyUkliginidn gikariimasi ve onceliklerinin belirlenmesi,
yatirimlarin nasil gergekletirilecegi, kamu yatirimlarinin yonetimi, piyasa
kosullari ile plan kosullarinin esgidimi vb gibi konularin ortaya konulmasi
icin 4 adet eylem alani olusturulmustur.

Eylemler:
3.1.1:On fizibilite hazirlamak

Yeni Merkez Projesinin teknik altyapi ve Ust yapi yatinm
buyukliklerini ele alan bir fizibilite galismasi hem yatirimcilar hem
de kamu vyoOnetimi agisindan proje gelistirme stratejilerinin
olusturulmasi ve 6nceliklerin saptanmasi agisindan énemlidir.

Kartal Kentsel Donisim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yoénetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani”

KENTSEL STRATEJI



iBB ve dernek igbirligi ile hazirlanmasi gereken galisma raporlar
halinde yatirimcilar ve kamuoyuna bilgi olarak verilmelidir.

3.1.2: Altyapi yatirnm ve buyiikliiklerini belirlemek

Proje alaninda yer alacak olan metro ve tren istasyonlari, otobls
duraklari, metro duraklari, teknik altyapi kullanimlarinin yanisira
su, elektrik, gaz, telekomulnikasyon, atik su, kanalizasyon, enerji,
cevre teknolojisi gibi altyapi yatirmlari ve bulyUklukleri kamu
tarafindan programlanmali ve Onceliklerine godre projeler
hazirlanmall ve uygulama asamasina gecilmelidir.

Merkezi ve vyerel yonetim isbirligi ile hazirlanacak programin
yatinmcilarin  beklentilerini  kargilayacak o6ncelikte olmasini
saglamak Uzere IBB ve dernek arasinda isbirligi ortami
yaratiimalidir.

Ayrica, bir vizyon projesinde kamuyatirnm maliyetlerinin genel
butce Uzerindeki yukunu hafifletmek amaciyla, belediye tahvilleri,
gelir ortakhgi senetleri gibi finansman kaynaklari olusturulmali ve
kamu-6zel sektor ortakhgi (PPP Modeli), yabanci ortakliklar gibi
farkli ortaklik modelleri geligtiriimelidir.

Bu konuda merkezi ydnetim ve IBB tarafindan arastirma
yaptirilarak bir fizibilite raporunun hazirlanmasina ihtiya¢ vardir.

3.1.3: Kamu yatirim énceliklerini saptamak

Kamu yatinmlarinin 6ncelikleri ve zamanlama programi yapilarak
yatirnmcilarin ilgisi alana cekilmelidir. Proje alaninda ulasabilirligi
saglayacak olan Marmaray, metro, tramvay ve marina yatirimlari
oncelik kapsamina alinmalidir.

Ayrica, proje alaninda yatirimlari tetiklemek Gizere metropol 6lgekte
park, kulltir merkezi vb yatirimlar gindeme alinmali, Merkez
Bankasi Hizmet Binasinin proje alaninda yer segmesi icin lobi
faaliyetinde bulunulmalidir.

Kamu yatinm oncelikleri fayda ve maliyet analizleri yapilarak
belirlenmeli ve proje buyuklikleri ortaya konulmalidir.

Bu konuda merkezi ydnetim ve IBB tarafindan aragtirma
yaptirilarak bir fizibilite raporunun hazirlanmasina ihtiyag vardir.

3.1.4: Piyasa kosullarn ve plan kararlari uyumunu takip etmek

Yeni Merkez uygulama slrecinin uzun bir dénem icinde
gerceklesecegi varsayimi ile plan ile verilen birtakim kullanim
oranlarinin piyasa beklentilerini kapsayacak sekilde belli araliklarla
revize edilmelidir.

Gayrimenkul piyasasinin belirli araliklarla degiskenligi ve istanbul
Metropolunin hizli dondsim ve gelisim potansiyeli ile 6zellikle
yabanci yatinmcilarin farkli talepleri belirli zaman dilimi icinde
degerlendirilmelidir.
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Eylemler
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Slre.

3.1.1: On fizibilite haziramak
3.1.2: Altyapi vatinm ve byokldklerini belirlemek

3.1 3 Kamu yatinm onceliklerini saptamak.

3.1.4: Piyasakosullarive plan kararlar uyumunu takip
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Kaynak: Kentsel Strateji
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Hedef 3.2: Yatinmcilar igin Firsatlarin Belirlenmesi

Plan silreglerinin tamamlanmasindan sonra proje alanina yatirimcilarin
ilgisi hizla artmasi beklenmektedir. Bu nedenle, proje yatirim
bayukliklerinin dagihmlarinin ve avantajlarin ortaya konulmasi, yatirim
olanaklari ve seceneklerinin yatirimcilara aktariimasi gerekmektedir.

iBB ve Dernek Yeni Merkez'in tanitimini birlikte Gstlenmeli, firsatlari ve
oncelikleri ortaya koymalidir. Yatirmcilar icin firsatlarin belirlenmesine
yonelik 4 adet eylem alani ortaya konulmustur.

Eylemler:
3.2.1: Plan kararlarini ve biiyiikliikleri anlatmak

Yaklasik 4 — 4,5 milyon m? biiyiklugiindeki Yeni Merkez alaninda
toplam yaklasik 1.5 milyon m? imar parseli olusturulmustur. 1/1000
Uygulama imar Plani galismalari sonucunda 81 yeni imar adasi
olusacag ongoérulmektedir. Farkh buiyukliklerdeki imar adalarinin
ortalama buyuklikleri 18.000 m2, 160 adet imar parsellerinin
bilyiikliiklerinin ortalamasi ise 9.300 m? dir.

Toplam insaat alaninin %16’st kamu vyatirimlari, %69'u 6zel
yatinmcilar, %15’i ise kamu ile 6zel sektorin bir arada hareket
etmesi gereken yatirimlardir. Butin bu bilgilerin planin ana
kararlari ve proje alaninin sundugu olanaklarla birlikte farkli
sektorlerden yatirimcilara sunulmasi gerekmektedir.

Bu nedenle proje alaninin temel O&zelliklerini, kararlari ve
blyikliklerini igeren bir tanitim dokimani hazirlanmali, iBB ve
Dernek isbirligi ile bir tanitim fuari diizenlenmelidir.

3.2.2: Karma kullanim biiyiikliik ve dagilimlarini ortaya
koymak

Yeni Merkez Alanr’nin tamaminda tercihli karma kullanimlar
dnerilmistir. On c¢alismalar bu kullanimlarin %50 konut, %30
ticaret, %10 ofis ve %10 turizm seklinde dagilacagini
gOstermektedir. Ancak proje alani iginde bu kullanimlarin nerelerde
yogunlasabilecedi, nerelerde hangi karma kullanimlarin hangi
yuzdelerle yer alabilecegi net olarak tarif edilmemektedir.

Bu nedenle, milk sahipleri ve yatirimcilarin piyasa kosullari
dikkate alinarak yonlendiriimesi gerekmektedir. IBB ve dernek
isbirligi ile piyasa egilimleri arastiriimali, proje alaninda yer alacak
kullanimlar igin 6neri buytklikler ve dagilimlar ortaya konulmalidir.

Kentsel Strateji tarafindan proje geneli igin yapilan piyasa
arastirmasinin sektdr dinamikleri ve proje alanindaki gelismeler
dogrultusunda her yil alt bélge bazinda yapilmalidir.

3.2.3: Oncelikli kamu yatinmlarini belirlemek

Kamu milkiyetinde bulunan 240.000 m? imar parselinde, yaklagik
600.000 m’ insaat alani karma kullanim igin ayrilmistir.
Buyuklikleri 3.000 ile 95.000 m? arasinda degisen bu parsellerin
bir kismi farkli kamu yatirimlari i¢in olanaklar saglamaktadir.

Bu alanlarin ikisi alanin kuzeyinde ve guneyinde yer alan transfer
merkezleridir. Bu transfer merkezlerinin tamamlanmasi alanin
erigebilirligini onemli derecede arttirdigindan projenin
gerceklesmesi ve yatirrmcilarin alana c¢ekilmesi agisindan ¢ok
onemlidir. Yeni Merkez'in giris kapilari olan bu yatirimlarin cekici
unsurlar barindirmasi ve etrafindaki kullanimlarla iligkilerinin iyi
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kurulmasi gerekir. Bu ylzden bu alanlarda ticaret, turizm, kulttrel
tesis vs. kullanimlarin yer almasi kaginiimazdir.

Bunun diginda tas ocagi cevresinde stratejik konumda kamu
yatirimi igin uygun pek ¢ok arazi bulunmaktadir. Buraya yapilacak
kamu yatirimlarinin niteligi ve niceligi proje alaninin kaderini tayin
edecek nitelikte dnemlidir. Ornegin, Merkez Bankas! gibi kamu
bankalarinin proje alaninda gerceklesmesi Yeni Merkez'in
cekiciligini artiracaktir.

Ayrica bulvar boyunca ve proje alaninin énemli odak noktalarinda
yer alan kamu arazilerine 6nemli kamu yatirimlarinin gekilmesi,
proje alaninin merkez niteliginin olusturulmasi icin gereklidir.

Bu alanlarda yapilacak yatirimlar igin, iBB, merkezi hikiimetin
cesitli  birimleriyle toplantilar yapmali, beklenti ve taleplerini
ogrenmeli, alan iginde yapilacak kamu yatirimlarini ve bunlardan
oncelikli olanlarini belirlemelidir.

3.2.4: Alt bolge firsatlarini sunmak

Proje alani iginde olusturulan 14 alt bélgeden her birinin konumlari
ve plan kararlari geregi farkh 6zellikleri bulunmaktadir. Karma
kullanimlarin her bir alt bolge igin dagilim 6ngorileri, her alt bolge
icindeki donati alanlari ve kamusal alanlar, her alt boélgenin ulasim
olanaklari ve gevresiyle iliskisi her alt bolgeye ait farkh firsatlar
sunmaktadir. Bunun yani sira her alt bélgede yer alan mulk
sahipleri, milk sahiplerinin yatirim éncelikleri ve beklentileri her alt
bélgede gergeklesecek gelismelerin belirleyicileridir. Bu firsatlar ve
gelisme egilimleri, yatirimcilarin hangi alt bolgelere ydnelmek
isteyeceklerini belirlemektedir.

Dolayisiyla her alt bélgenin 6zelliklerini ve sundugu firsatlar tespit
edilerek, yatirnmcilara sunulmak Uzere, iBB ve dernekle birlikte bir
tanitim dokiimani hazirlanmalidir.
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Hedef 3.3: Tasarimin ve Yenilik¢i Tekniklerin Deger Yaratmadaki
Onemi

Tasarim ve yenilikgi teknikler kentsel mekana ylksek kalite ve verimlilik
kazandirir ve projeden kazangl g¢ikacadi bir ortam olusturur. lyi bir
tasarimin gergeklesmesi icin geleneksel yontemler yetersiz kalacaktir.

GlUnumizde, ornegin yenilikgi yontemler kullanilarak, enerji tiketiminin
azaltlmasi ve kamu saghgdinin korunmasi gerekir. Boylece hem cevre
kirliligi azaltilacak, hem enerji tasarrufu saglanacak hem de kullanici
memnuniyeti artacaktir. Dolayisiyla, gerek 6ncu tasarim fikirleri, gerekse
yeni teknolojik ve yasal uygulama yontemleri igin ortamin hazirlanmasi,
tesviklerin saglanmasi gerekir.

Bu nedenle, tasarim ve yenilik¢i tekniklerin deger yaratmaya olan katkisi
icin 4 adet eylem alani belirlenmigtir.

Eylemler:
3.3.1: Gelistirici tasarimcilar igin ortam saglamak
Proje, yatirrmcilarin yani sira tasarimcilar icin de yarisabilir bir
ortam sunmaktadir. Kuresel ve metropol Olgekte yarisan bir
merkezin farkliligi, tasarimcilarin, yenilik¢i ve katma deger yaratan

mekansal tasarimlari ortaya ¢ikarmasina olanak saglamasidir.

Bu nedenle, ulusal ve uluslar arasi olgekteki tasarimcilar igin
yarigmaci bir ortamin IBB ve dernek isbirligi ile hazirlanmaldir.

3.3.2: Planci-Mimar-Miihendisler igin Pazar yaratmak
Proje, planci, tasarimci ve muhendisler igin blyuk bir Pazar

yaratmaktadir. Planlarin onayinin ardindan, planlama alt bélgeleri
kapsaminda;

- Kentsel tasarim,

- Mimari avan ve uygulama,
- Muhendislik,

- Peyzaj,

- Altyapi

- Diger

projeler hazirlanacaktir. Proje gelistirme sirecinde yillik 400.000
m? olmak Uzere toplam 4.000.000 Uzerinde insaat alanini iceren
toplam 10.0 milyar USD hk yatirim proje firmalari igin énemli bir
pazardir.

Genis katilimh bir pazar yaratmak ve yoOnetmek icin igbirligi
ortamlari belediye, yatirimci ve dernek tarafindan yaratiimalidir.

3.3.3: Yeni kentsel kodlar ortaya koymak

Yeni Merkez projesinin farkhlik yaratmasi ve kaliteli mekanlar
saglamasi icin hazirlanacak kentsel tasarim rehberindeki
belirlenecek kodlarin, proje alanina 6zel bir imar yonetmeligine
donusturilmelidir.

3.3.4: Yarigmalar agmak

Projelerin ylksek kalitede gergeklesebilmesi igin farkli konularda
yarismalar duzenlenmesi sayesinde yiksek kaliteli tasarimlarin
yani sira, detaylar, malzemeler ve enerji kullanimi ile ilgili yaratici
ve farkl fikirler elde edilmis olacaktir.
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Yarigsma konulari agagidaki gibi olabilir:

- Kentsel tasarim yarismalari: kamusal odaklar, kamusal alanlar,
farkli 6zellikleri olan planlama alt bolgeleri

- Mimari tasarim yarigmalari: kamusal yapilar (6zellikle kalturel
yapilar), odak noktalari, 6zel yapilar

- Peyzaj Tasarimi: Acik ve yesil alanlar, meydanlar, yiriyls
yollari, kiyr alanlari

- Kent mobilyalari yarigmalari: i1siklandirma, otobls ve tramvay
duraklari, bank, tarh vs. tasarimlari

- Gorsel tasarim yarigsmalari: logo, imaj vs.

- Enerji yonetimi modelleri yarismalari.
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Hedef 3.4: Proje Yonetim Yapisinin Belirlenmesi

Tasarim ve planlama asamasinda IBB ve Dernek arasinda baslayan
isbirliginin uygulama asamasini da dikkate alacak sekilde yeni yonetim
yapisi belirlenmelidir. Kapsamli ve ¢ok tarafli bir ddnigim projesi yonetim
yapisi olusturulurken ulusal ve uluslar arasi 6rneklerin deneyimlerinden
yararlaniimali ve kendimize 6zgu bir yapi ortaya konulmaldir.

5 adet eylem alani, projenin toplumsal ve ekonomik boyutlari da dikkate
alan yapisinin olugturulmasi i¢in ortaya konulmustur.

Eylemler:
3.4.1: Ornek érgiitlenme yapilarini incelemek

3.5 milyon m? blyukligunde bir alanda gergeklesecek ve yatirim
buyukliga 10,0 milyar USD civarinda olan projenin mekansal,
ekonomik ve toplumsal boyutlarini ele alan bir proje gelistirme
yaklagsimina gereksinimi vardir.

Mulk sahiplerinin buyuk bir boliminin dernek catisi altinda
drgutlenerek IBB ve Kartal Belediyesi ile isbirligi iginde tasarim ve
planlama c¢alismalari asamasindan uygulama agamasina
gecildiginde, Ozellikle altyapi ve kamu yatirnmlarinin gelistiriimesi
konusunu da igeren yeni bir 6rgiitlenme ortaya konulmalidir.

Bu nedenle, ulusal ve uluslar arasi 6lgekte gergeklestirilen vizyon
projelerinin proje gelistirme modelleri incelenmeli ve kendimize
6zgln uygulanabilir ve yayginlasabilir bir model gelistiriimelidir.

3.4.2: Proje Gelistirme Yaklasimini belirlemek

Ulusal ve uluslar arasi drnekler dikkate alindiginda kapsamli bir
donusum projesinde esitlik, ekonomi ve ekoloji Giggeninde buitinlik
icinde gerceklestirilebilmesi ve bu yapinin sdrddrulebilirliginin
saglanmasi icin  yeni bir proje gelistrme yaklasimi
benimsenmelidir.

Bir baska deyisle, mulk sahipleri ile tasarim ve planlama
asamasinda baglayan isbirliginin dzellikle yatirimcilari da icine alan
farkli bir yapiya donustartalmelidir.

Kartal kentsel donisim projesi, sosyal-ekonomik ve mekansal
yapisi geregi, iki ayakli bir yapinin, sidrecin devamhliginin
saglanmasinda gerekli oldugunu goOstermektedir. Planlama
asamasindan sonraki alt bdlge bazindaki gelismeleri
yonlendirmek, bu projelere finansman saglamak, yatirimcilari
alana gekmek, alan yonetimi amaciyla bir proje gelistirme ortakhgi
kurulmasi gerekmektedir.

Bu ortaklik ilk gelistirme asamasi tamamlandiktan sonra da yeni
gelisecek talepler ve edilimler dogrultusunda yeni gelistirme
calismalarina da acik olmalidir. Bu anlamda ortakhigin gelistirme
konusundaki gorevi, alan var oldugu slirece devam etmelidir.

Bunun yani sira alanin bakimi, guvenligi gibi konulardan sorumlu
bir alan yonetim alt birimi olusturulmahdir. Alanin yatirmcilara,
turistlere tanitimindan sorumlu bir alt biri olusturulmasi da
ortakhgin goérev tanimi igerisinde yer almalidir.

Kentsel dontusim projelerinin basariya ulasmasindaki en 6nemli
bolimi sosyal drgutlenmenin, gelistirme etabiyla bittinlesmesidir.
Bu noktada sosyal ve ekonomik gelismeyi destekleyen proje
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gelistirme yapisiyla entegre olmus projeler Uretecek bir sosyal
proje gelistirme yapisina ihtiya¢c vardir. Bu yapi alandaki igsizlik,
sosyal butinlesme, egitim gibi konularda gelisimi saglayacak bir
yap! olmalidir.

3.4.3: Pazarlama stratejilerini belirlemek

Pazarlama stratejilerinin belirlenmesi gelistirme sulreciyle beraber
yurutilmesi gereken bir etaptir. Pazarlamanin basariya ulagsmasi
hedef kitlenin dogru tanimlanmasindan gegmektedir. Bunun yani
sira kentsel tasarim, gelismis bir altyapi, temel sosyal hizmetler
(guvenlik, bakim, egitim), kiltirel ve sosyal ¢ekici unsurlar alanin
pazarlanmasinin basariya ulagsmasinda tamamlanmis olmasi
beklenen galismalardir.

3.4.4: Bilgi Pazarlama Merkezi Kurmak

Proje gelisimi konusunda kamuoyunu bilgilendirmek ve siregelen
gelismelerden haberdar etmek amaciyla bir bilgi ve tanitim merkezi
kurulmalidir.  Merkez, alan igerisindeki kamusal alanlarla
gerceklesecek aktivitelerin organizasyonu, mekanin
uluslararasi tanitim aktivitelerinde yer almasi igin iletisim
sorumlusu olacaktir. Bilgi ve tanitimin saglanmasi icin merkez
cesitli araglar Uretebilir.

Bunlardan birisi, sirekli bilgi ve iletisim akisini saglamak amacgli
kurulacak web sitesidir. Web sitesi Gizerinden aktualite, alana iliskin
pratik bilgiler, planlar, hizmetler, yonetimle ilgili dilek ve sikayetler,
kiralik-satilik ofis-konut ilanlari takip edilebilir.

Diger bir iletisim araci aylik olarak basilip alandaki mulk sahiplerine
gonderilecek olan bultendir. Bu biltenle genel olarak Kartal
Kentsel Dénugum alanindaki yagsami anlatan bir bllten olmalidir.
Yapilan planlama calismalari, sosyal projeler, mekani

canlandirma faaliyetleri, gayrimenkul sektorindeki gelismelerden
haberdar edilir.

Glincel bilgilendirme araglarinin yani sira, istanbul igin bir ik olan
bu kapsamda bir kentsel donidsim projesinden elde edilen
deneyimlerden de faydalaniimasi agisindan bir tanitim birimi
olusturulmalidir. Bu mekan tarihsel surecin anlatildigi plan, maket
vs gibi dokiimanlarla zenginlestirilebilir.

3.4.5: Sosyal ve Ekonomik Projeler Gelistirme Kurumu
olusturmak

Kapsamli bir dénlisim projesi mekansal gelisimin yani sira
Ozellikle toplumsal ve ekonomik kalkinma boyutunu da dikkate
almahdir. Projenin yaratmis oldugu firsatlardan Ozellikle yakin
cevresi ve ilgenin timdnin yararlanmasini  saglayacak bir
kurumsal yapi olusturulmalhdir.

Benzer Uluslar arasi projelerde genelde ikili bir yapi
olusturulmaktadir; birincisi proje yatirimlarini yoneten ticari yapi,
ikincisi ise toplumsal ve ekonomik kalkinma projelerini gelistiren
ticari olmayan yapidir.

S6z konusu yap! IBB, Kartal belediyesi ve dernek isbirligi iginde
olusturulmali ve Ozellikle sivil toplum o6rgitleri ve Universitelerle
ortak program ve projeler geligtiriimelidir.
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Eylemler Sarumlu-ishirligi Uriir Sure

34 1 Ornek orgutlenme vapilariniincelemek IBB-Dernek: Rapor Orta

3.4.2: Proje Geligtirme Yaklag iminibelirlemek |BB-KartalBel-Dernek  Yonetim e

A | Modeli
3.4.3: Pazarlama stratejilerini belirlemek

e iBB-Dernek Strateji Plani
3.4 4 Bilgi Pazarlama Merkezi Kurmak IBE-Dernek. Strateji Plani  ora

IBB-Kartal Bel -Derrek  Buro Orta

3.4.5: Sosyalve ekonomik projeler gelistirme kurumu
sl IBB-Dernek-Sivi Bore o
Orguotler

I

Kaynak: Kentsel Strateji
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Hedef 3.5: Kamu Miilkiyetinin Yonetim Yaklagiminin Belirlenmesi

Proje alani icinde 6nemli dlgide kamu mudlklerinin bulunmasi ve bunlarin
belli bir b6limandn yatirirma dénasturilmesi ile planlama sonucunda ortaya
¢tkan kamu yatirnnmlarinin yonetimi basl basina bir konu olmaktadir.

Merkezi ve yerel yonetimin igbirligi icinde gergeklestirilecek olan ticari ve
ticari olmayan yatirmlarin Onceliklerinin saptanmasi ve yatirimlar igin
kaynak yaratilmasi konusunda yeni yaklagimlarin ortaya konulmasi icin
‘kamu miilkleri yonetimi planr’ hazirlanmalidir.

Kamu muilkleri yonetim yaklasiminin belirlenmesi yoéninde ortaya konulan
5 adet eylem alani 6zellikle projedeki 6zel sektor yatirimlarinin tetiklenmesi
acisindan 6énemlidir.

Eylemler:

3.5.1: Metropole hizmet edecek kamu yatirimlarinin proje
alaninda yapilmasini saglamak

Yeni Merkez projesinde yer alacak kamu vyatinmlar istanbul
Metropolline hizmet edecek sekilde planlanmistir. Proje alaninda
kamuya ait yaklasik 400.000 m? insaat alan potansiyeli birtakim
kamu yatirnmlarinin proje alanina gelmesi icin 6nemli firsatlar
sunmaktadir.

Kamu bankalarinin istanbul’a gelme karari dogrultusunda ézellikle
Merkez Bankasinin Yeni Merkezde yer almasi projede diger
yatirimlar tetiklemesi ve carpan etkisi ile yeni yatinmlarin merkeze
gelmesini saglayacaktir.

3.5.2: Kamu arsalarini degerlendirmek/Kamu tasinmazlarinin
yonetimi stratejilerini gelistirmek

Planlama sonucunda ortaya c¢ikan kamu arsa stokunun bir
bolimunin piyasa kosullarinda degerlendiriimesi 6zellikle altyapi
maliyetlerinin karsilanmasi igin firsatlar yaratmaktadir.

Kamu tasinmazlarinin iyi degerlendiriimesi ve yonetiminin
yapilmasi i¢in merkezi ve yerel ybnetimin ortak bir plana
gereksinmeleri vardir.
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3.5.3:Kamu yapilarinin (okul vb.) kalitesinin yiiksekligini
saglamak

Yeni Merkezin istenilen kalitede gergeklesebilmesi icin alan
icindeki kamu yapilarinin kalitesini artirmak ydéninde &zgin
tasarim gelistiriimeli, ve gerekli standartlar saglanmalidir.

Proje alani iginde 6 ilkogretim, 3 ortadgretim, 4 kres, 3 saglik tesisi,
4 idari tesis, 5 kiltirel tesis, 6 dini tesis ve 2 transfer merkezi yer
alacaktir. Bu tur sosyal donati binalari tip projeler seklinde
tasarlanmamalidir. Ancak bu kullanimlar genis nufusa hizmet
eden, nirengi noktasi niteliginde yapilardir. Dolayisiyla tasarim
kalitesi ve standartlarinin denetlenmesi, ZHA tasarim kriterlerine
uygunlugun ve 06zgunligin saglanmasi gerekmektedir. Ayrica
mevcut donati alanlarinin standartlarinin yikseltiimesi, arsalarinin
buyutulmesi, riskli binalarin tadil edimesi ya da yeniden
yapilmasi gerekmektedir.

Bu konularda Estetik Kurul'un denetimi plan notlarinda belirtilmistir.
Bu nedenle merkezi yonetim kurumlari ile , iBB ve Estetik Kurulun
bir araya gelerek alan i¢indeki kamu donatilarinin standartlari ve
tasarimlari konusunda fikir birligine varilmasi gerekmektedir. Bu
dogrultuda orta vadede taraflarin bir araya gelecedi toplantilar
dizenlenmelidir.

3.5.4: Kamusal odaklarin tasarimini yénetmek

Proje alaninin kuzeyinde ve gineyinde yer alan transfer merkezleri
Kartal Merkez'inin giris kapilaridir. Bu merkezler etrafindaki
kamusal alanlarla birlikte tasarim ilkelerine gore tasarlanmalidir.
Bu alanlar hem proje alaninin degerini yikseltecek, hem de
kamuya kazang saglayacak, kimlik yaratan odaklar olmaldir.

Sz konusu odaklar IBB tarafindan dernek isbirligi ile orta vadede
yarismaya acilmalidir.
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Eylemler Sorumlu-igbirligi Urtin Siire

3.5.1. Metropole hizmet edecek kamu yatirmlarinin Merkezi Yonetim-1BE Toplanti Orta
proje alaninda yapiimasini saglamak .
" ' Orta
3.5.2: Kamu arsalarini degerlendirmek/Kamu herkezi Yonetim-1BB Aragtirma _
tagmm azlarmm y@n&tlrm atrajtejlleﬂm geﬂg_ ek Orta

3.5 3:Kamu yapilarinin fokul vb. ) kalitesinin yukeekligini --fvlerkezj ' "&cnahm~lBB~ Toplanti Orta
sadlamak ' Estetilk Kurul

3.54 Kamusal odaklanin (HUB]tasarimin yonstmek 1BB-Dernek Yarigma Orta

Kaynak: Kentsel Strateji
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Hedef 3.6: Proje Yonetim Eylem Planinin Hazirlanmasi

Proje yonetim yaklasiminin belirlenmesi ve 6rgutsel yapilarin olusturulmasi
icin;

- Kamu ve 0zel sektor yatirnmlarin gergeklestiriimesi
- Yarisabilirligin yonetimi,

- Kamu taginmazlarinin yénetimi,

- Tesviklerin saglanmasi

- Piyasa ve plan kosullarinin esgidimi

vb gibi konularin ele alindigi kapsamli bir proje yonetim eylem planina
gereksinim vardir.

Proje Yénetim Eylem Planinin hazirlanmasi igin 5 adet eylem alani ortaya
konulmustur.

Eylemler:
3.6.1: Yatinmlarin yarisabilirligini yonetmek

Proje alanindaki toplam 4 - 4,5 milyon m? arasi konut, turizm,
ticaret, ofis vb gibi karma kullanimlardan olusan yatirim buyukligu
kuresel, metropol ve vyerel Olgekte yarisabilirlik riskini ortaya
cikaracaktir. 14 Planlama Alt Boélgesinden olusan proje alanindaki
yatinmlarin suresi, piyasa kosullari dikakte alindiginda 10 ila 15
yillik bir streci alacaktir.

Bu nedenle, basta kamu yatirmlari olmak Ulzere Ozel sektor
yatinmlarinin yarisabilirligini yonetmek riski azaltmak agisindan
onemlidir.

3.6.2: Teknik altyapi ve iist yapi esgiidiimiinii saglamak

Proje alaninda vyapilacak altyapi yatirimlarinin  Ust yapi
yatirnmlarina paralel olarak gercgeklestiriimesi igin uygulama
programi Oncelikle belirlenmelidir. Altyapi yatirimlarinda merkezi
ve yerel yonetimin roli ve sorumlulugu finansman saglama ve
yatirim énceliklerini 6n plana ¢ikarmaktadir.

Marmaray duradi, metro ve tramvay ile liman yatirrmlarinin
merkezi yonetimin ilgili bakanliklar, sosyal donati alanlari ve teknik
altyapi yatirnmlari da iBB ve Kartal Belediyesi tarafindan yatirim
programlarina alinmali ve esgimun saglanmalidir.

3.6.3: Politik ve piyasa risklerini minimize etmek

Projenin uzun sureg iginde gergeklesmesi politik ve piyasa risklerini
de beraberinde getirmektedir. Kapsamli ve uzun sireci ele alan
donusum projelerinde politik kararhlik surekliligin saglanmasi igin
onemlidir.

Ayrica, planlama kararlarinin piyasa kosullari iginde revize
edilecegi bir yaklagsim s6z konusu riskleri ortadan kaldiracaktir.

3.6.4: Yatinmcilar igin tesvikler saglamak

Proje aytirimlarinin 6zellikle piyasa kosullarinda ortaya konulan
program cercevesinde gergeklesmesi igin kamu tarafindan birtakim
tesvikler saglanmalidir. Yatirimlarin hiz kazanmasi igin verilecek
tesvikler, 6zellikle toplumsal ve ekonomik kalkinma projeler igin de
ele alinmahdir.
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3.6.5: E-iletisim altyapisini olusturmak

Projenin gelisim slreci hakkinda bilgi veren ve vyatirimcilara
projenin buyukliklerini anlatan bir web sitesi dernek tarafindan
hazirlanmaldir. Web sayfasinda, yatirimcilarin dogru
bilgilendiriimesi ve milk sahipleri ile yatirimcilarin bulusturulmasi
icin interaktif ortamlar yaratiimalidir.
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Eylemler Sorumlu-Isbirligi Uriin Siire

3.6 1 Yatmmlann yarigabilirligini yonetmek IBE-Kartal Bel -Demek  Kurumsal Orta
Yapi

3.6.2: Teknik altyapi ve Ust yap! eggudimung saglamak Merkez) Yonetim-IBE- Kurumsal Orta
Kartal Bel -Ortaklik Yapi

3.6.3: Politik ve piyasarisklerini minimize etmek Merkezi Yonetim-IB5-
Yatinmel-Ortaklik

Orta

3.6.4: Yatinimellar igintegvikler saglamak Merkezi Yonetim-iBB  Rapor, Yasal  Orta
Dizenlerne

3.6 5 E-iletigim altyaps ini olugturmakc Dol WebSitesi  Kisa

Waynak: Kentsel Strateji
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PROJE FIRSATLARINDAN YEREL VE
METROPOL OLCEKTE YARARLANILMAST

reee- " hYerel Ekonominin Giclendirilmesi

Yfent Ts Olonaklorindon Yerelin Oncelikle
Yorarlonmasiny Saglamak

- Yerel flgekte Girigimciligi Tesvik Etmek

- At@lyeler Kurmok

= Yerel Ekoncmi ve Metropol Ekonomi Dengesini Kurmak

- Kaybolan Sonayi Tsglicind Orgitlemek

"I Metropol Olcekte Ekonomik, Mekansal ve

Toplumsal Hareketlilifin Esglidimii

___ Yaratilocok Hizmet Sektérlnin Potansiyelini

Soaptamak

Yotirumlara Poralel Olorok Geligecek Hizmet

T Sektérindeki Isglchni Yonstmek

F==- Mekansal Hareketliligin Yénetimini Yopmak

. Toplumsal Cesitlilidin Firsatlorim Ortoya

Koymak

'
L--- Toplum Merkezi Kurmak

BOF

HOF

Odenabilir Konut Dretimini Soglamak

Korma Sosyol Yopi 5odlomok

Proje Alam we Yakin Cevresinin
Blitinlesmasi

-- Risk Altindg Dlanlori Tespit Etmek

-~ ¥erel Isbirligi Drtamlori S5aglomok

Proje Alant we {evresindeki Konutlorin
* DBnbslniind Programlamok

Potonsiyel Dinisim ve Canlandirma
" Algnlorim Belirlemek

Kartal Ilgesi Gelisim Eylem Plam
(KAGEP) hazirlonmasi

=== - dkslar-Odak-Mavi ve Yesil Sistemini Kurmak

e
'
I
V
|

Yerel Potansiyeli Arastirmak

-- Kotilim Mekanizmalort Gelistirmek

<= 5iwil Orgitlerin Rolindl Belirlemek

Yotirimcalor ile Sosyal Sorumluluk Program

we Projelert Gelistirmek

STRATEJIK HEDEF 4: PROJE FIRSATLARINDAN YEREL VE
METROPOL OLGEKTE YARARLANILMASI

Kartal Kentsel Déniligiim Projesinin yaratacagd: firsatlardan istanbul
Metropolii ile Kartal llgesinin yararlanmasini saglamak (izere ortaya
konulan 4 hedef ve 21 adet eylem alani basta is yaratma ve vyerel
ekonomiyi gelistirme agisindan énemlidir.

Kapsamli Kentsel Doénudsum yaklagiminin geregdi olan toplumsal ve
ekonomik butiinlesme projenin en 6nemli bilesenini olusturmaktadir. Yeni
Merkezin gergeklesme sireci icinde hem mekansal, hem de toplumsal ve
ekonomik boyutta hareketlilik ortaya ¢ikacaktir.

S6z konusu hareketliligin yonetimi igin kamu ve 6zel sektdr ile sivil toplum
orgutleri ile isbirligi ortamlari yaratiimalidir.

Hedef 4.1: Yerel Ekonominin Giiglendirilmesi

Yeni Merkez, es zamanh olarak yerel ekonomiyi glgclendirmeli ve
yasayanlarin  dinamizminden  yararlanmahdir.  Yerel  ekonominin
glclendiriimesi ve metropol Olgekle vyerel Olgek arasinda dengenin
saglanmasi igin ortaya konulan 5 adet eylem alani surdurebilir gelismenin
esitlik ve ekonomi boyutlarini dikkate almaktadir.

Eylemler:

4.1.1:Yeni is olanaklarindan yerelin oncelikle yararlanmasini
saglamak

Yerel yonetimin olusturmasi 6nerilen ‘Bolgesel Bilgi Sistemi'yle
yerel halka ulasarak, bolgede olusturulacak yeni is olanaklarindan
oncelikle yerel halkin faydalanmasi saglanmalidir. Bunun igin yerel
ybnetimin girisimcilerle iletisiminin saglanacagdi, yerel bir insan
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kaynaklari  danismanlik  ekibi  kurulmaldir. Bu  ekibin
olusturulmasinda sivil toplum 6rgutlerinden de destek alinmalidir.

4.1.2: Yerel olcekte girisimciligi tegvik etmek

1. Derece Alt Merkez bolgesi olarak belirlenen Kartal Kentsel
Donusim Alanr’nin gerek yerel gerekse ulusal ekonomiye katki
saglayabilmesi bolgede canli bir ekonomi yaratiimasina baglhdir.
100.000 is glcunin yaratilacagdi bir is potansiyelinin 6ngdruldugu
alanda, girisimci ruhun tesvik edilmesi énemlidir. Bunun igin, iBB
ve yerel yonetim tarafindan ‘girisimci yonlendirme ve tesvik
programlar’ hazirlanmahdir. Ayrica devletin ve bankalarin
sunacag fon ve krediler diginda, iBB ve yerel yénetim tarafindan
girisimciler icin tesvik ve fonlarin yaratilacagi farkli ydntemler
geligtirilmelidir.

iBB, yerel yénetim ve sivil toplum érgitleri araciiiyla ‘girisimcilik
egitimi’'nin verilecegi  programlar hazirlanmalidir. Bu
programlarla, KOB/l'ler disinda kadinlar ve gengler de girisimcilige
tesvik edilmelidir.

4.1.3: Atolyeler kurmak

Proje alaninda ve yakin cevresinde gerek calisanlarin gerek ev
hanimlarinin ve genclerin yerel ekonomiye katkida bulunmalarini
saglayacak, ayni zamanda istanbul Stratejik Plani gergevesinde,
Kartal Kentsel Donlsim Alaninin bir Merkez bdlgesi olmasi
disinda kiiltir alani yaratma amacina yénelik olarak BB, yerel
yonetim, sivil toplum orgutleri veya kamu-6zel sektdr ortakliklar
tarafindan  olusturulacak dans studyolari, sergi alanlari,
prova/deneme alanlari, siir ve yazi yazma, el sanatlari, moda,
fotograf, mimari, dergi, gazete, yemek yapma, enstrimantal
muzik...vb. gibi sanatsal, bilim, teknoloji, bilgisayar, beyaz esya,

metal sanayi, elektrik elektronik, mobilya, insaat sanayi
Urtnleri...vb. gibi uzmanlik alanlarina yonelik birgok farkli alanda
atdlyeler olusturulmaldir.

Ayni zamanda yerel ydnetim tarafindan farkh bdlgelerde sanayi
alanlarinda galismak isteyen kigilere yonelik olarak, mevcut sanayi
alaninda ¢aligan usta ve zanaatkarlarin deneyimlerini aktaracaklari
atlyelerin olusturulmasi bolgenin gecmis kimligiyle yeni kimligi
arasinda bir bag kurulmasini saglayacaktir.

4.1.4: Yerel ekonomi ve Metropol ekonomi dengesini kurmak

Proje alaninda yapilacak olan aligveris merkezi, otel...vs. gibi
yatirim alanlarina etkin ve verimli olacak sekilde karar verilebilmesi
icin, yerel ve metropol dlgedin bir arada degerlendirildigi kullanim
analizleri yapilmalidir. Bunun igin IBB ve yerel yénetim tarafindan
bir arastirma raporu hazirlatilmalidir.

4.1.5. Kaybolan sanayi iggiiciinii 6rgiitlemek

Mevcut sanayi alaninda c¢alisan 10.000 isgucunin ~%90’1 proje
alaninin yakin c¢evresinde oturmaktadir. Bu isglcinun Kartal
Kentsel Doniisum Projesi gergevesinde olusturulacak  yeni is
olanaklarina entegre edilebilmesi amaciyla, bdlgede bu Kisilerin
yeteneklerini g0Osterebilecekleri ve geligtirebilecekleri ‘Kapasite
Arttinm Programlar’’ gibi programlarin yerel yénetim tarafindan
olusturulmasi gerekmektedir. Ayni zamanda, ilgili alanlarda
calismalar igin ¢6zim Uureten merkezlerin kurulmasina ihtiyag
vardir. Bunun igin kamu ve 6zel sektor isbirligi icinde olmalidir.

Yerel yonetimin bilgisayar, kisisel gelisim, mesleki egitim vb. kisa
sureli egitim veren egitim merkezleri ile anlagsmalar saglamasi
yoluyla da yerel halkin ilgi alanlari dogrultusunda yetistiriimesi
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Ayrica, yerel yobnetim tarafindan, bdlge halkinin bilgi ve
becerilerinin ve is durumunun takip edilebilecegi bir ‘CV Bankasl’
veya ‘Bolgesel Bilgi Sistemi’ veritabani diizenlenerek, isgtcunin
yonetimi saglanmalidir. Bu sistem ile yerel yonetim, bdlge halki igin
yapacag! planlarda ve ulagsmak istedigi hedeflerde daha etkin yol
alabilecektir.
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Evlemler ][ I5birligi l Uriin l[ Slre ]

—
4 1.1¥eniis olanaklarindan yerelin oncelikle IBB-Kartal Bel-Ortaklik- Rapor Orta
yararlanmasini saglamak Sivil Orgitler

_ Frogram Cirta
4 1.2: Yerel dlcekte girisimciligi tesvik etmek |BB-Kartal Bel-Crtaklik-
Sivil Orgotler
_ Atdlye Cirta
4.1 2 Atdlyveler kurmalk IBB-Kartal Bel-Ortaklik-
Sivil Orgitler
. _ . Arastirma Cirta
4 1.4 Yerel ekonomive Metropol ekonomi dengesini IBB-Kartal Bel ~-Ortalkd il
kurmak
Arastirma- Cirta

IBB-Kartal Bel -Ortaklik
4.1.5. Kaybolan sanayi isglcind drgltlemelk arta e Al SR

STRATEJIK HEDEF 4; PROJE FIRSATLARINDAN YEREL VE METROPOL GLGCEKTE

Haynak: Kentzel Strateji YARARLANILMASI

[ Hedef 4.1: Yerel Ekonominin Gliclendirilmesi
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Hedef 4.2: Metropol Olgekte Ekonomik, Mekansal ve Toplumsal
Hareketliligin Esgiudimii

Yeni Merkezde, yaklasik 4 - 4,5 milyon m? lik konut, ticaret, ofis ve turizm
vb gibi 10.0 milyar USD vyatirimlarin metropol ve yerel &lgekte bir
mekansal, toplumsal ve ekonomik boyutlari ile bir hareketlilik ortaya
¢lkaracaktir.

Sanayi sektorinden hizmet sektdriine gecisin, bir baska deyisle, proje
alaninda 10.000 isgucunden 100.000 isguciine gegis surecinde metropol
ve yerel bitlnlesmesini saglayacak 6 adet eylem alani 6zellikle yerel
odakli projelerin gergeklestiriimesini sadlayacaktir.

Eylemler:
4.2.1: Yaratilacak hizmet sektoriiniin potansiyelini saptamak

Yaratilacak hizmet sektoru ve isglicl potansiyelinin blydkliga ve
cesitliligi konusunda ‘En lyi Arazi Kullanim’ calismasi altlik
olarak kullanilabilir. Bu galismaya gore, toplam istihdamin %20
sinin  kamu hizmetlerinde, %80 ninin ise 0zel milkiyete ait
alanlarda hizmet sektorinde istihdam etmesi
beklenmektedir.

Bu galismanin sonuglarina gore; 3.7 milyon metrekarelik insaat
alaninin, 100.000 kisilik bir istihdam potansiyeli barindirdigi
saptanmistir. Hizmet sektoriinde oncllik edecek olan alt sektorler
ise ofis, ticaret ve otel fonksiyonlaridir. Bu fonksiyonlarin yani sira,
T.C. Basbakanllk Hazine Mustesariginin da resmi olarak
kullandigi hizmet alt sektorler siniflandirmasina gore, 12 ana baslik
altinda 150 ayri kolda is potansiyeli barindirmaktadir.

4.2.2: Yatinmlara paralel olarak gelisecek hizmet sektoriindeki
isgliclinii yonetmek

Proje alaninda, sanayi sektorinde 400 firmada, 10.000 kisi
istihdam edilmektedir.

Yatirimlara paralel olarak gelisecek isglcinun yonetimi, sosyal
yapinin  batunltginin korunmasi ve ekonomik kalkinmanin
surekliligi bakimindan kurumsal bir yapi altinda yuratalmelidir.

Amag,

- sanayide istihdam edilen nifusun hizmet sektérine
gegcis surecindeki adaptasyonunu saglamak,

- hizmet sektérinin yeni is alanlari i¢in girisimcilik ve
kapasite arttirma programlari gelistirmek olmalidir.

Belediye ile 6zel sektdr isbirligi ile yeni gelecek hizmet alt
sektorlerine iliskin gerekli egitimlerin verilmesi, isveren ve is
arayanlar arasinda bilgi akigini  saglayacak bir sistem
gelistirmelidir.

4.2.3: Mekansal hareketliligin yonetimini yapmak

Sanayi alanindan merkezi is alanina dondsum sureci iginde alt
yapl ve Ust yapi yatirimlarinin yapimina paralel olarak;

mevcut sanayinin yer degistirmesi,
karma kullanimli yatirimlarin konumlari,
altyapi ve Ust yapi iliski dengesi,

- kamu ve 6zel sektor yatirim oncelikleri,
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vb gibi konular mekansal hareketliligin yonetim sorununu gindeme
getirecektir.

Uzun sureli bir projenin gerceklesme sureci icinde mekansal
hareketlilik yonetimi igin Belediye ve proje ortaklidi igbirligi igcinde
yatirim programi hazirlamali ve her yil programi giincellemelidir.

4.2.4: Toplumsal gesitliligin firsatlarini ortaya koymak

Yeni Merkez, c¢alisma ve yasama alanlariyla bir bitin iginde
toplumsal ¢esitlilik ortaya koyacaktir. Her gelir grubunda insanin
yasayacagli ve calisacagl bir ortamin saglanmasi kamu
kaynaklarina herkesin esit ulasimi agisindan 6nemlidir.

Bu nedenle, toplumsal cesitliligin yaratacag: firsatlarin ortaya
cikaracagi yeni dinamikler, belediye, proje ortakhdi ve sivil toplum
Orgutlerinin  isbirligi ile geligtirilecek program ve projelerde
kullaniimahdir.

4.2.5: Toplum Merkezi kurmak

Toplumsal cesitlilik beraberinde toplumsal dayanismayl da
getirmelidir. Farkli toplumsal yapi ve kdlttrlerden olusan bu yapinin
yonetimi ve bulusma ortamlarinin yaratilmasi igin toplum
merkezlerinin kurulmasinda yarar olacaktir.

Toplum merkezlerinde gelistirilecek yerel odakli program ve
projeler 6ncelikle gocuklar, gencler ve kadinlar igin olusturulmalidir.

4.2.6: Odenebilir Konut iiretimini saglamak

‘Odenebilir Konut’ uluslararasi bilyiik élgekli projelerin énemli bir
bilesenidir. Proje alani igerisinde konutlarin belli bir oranda
‘6denebilir konut’” seklinde sunulmasi igin gerekli yasal altyapilar
olusturulmustur.

Odenebilir konut politikalari ile, karma ve dengeli bir sosyal yapi
hedeflemektedir. Ozellikle déniisim alanlarinda, farkli ekonomik
gruplardan insanlarin konut sahibi veya kiraci olabilecedi daha
surdurdlebilir bir toplum yapisi desteklenmelidir. Bu sebeple yerel
yonetim proje alaninda sunulacak konutlarin belli bir oranda (bu
oran uygulamanin oldugu Ulkelerde %20 civarindadir) ‘6denebilir
konut’ olmasini hedeflemelidir. Edinburg Docklands ve Dublin
Docklands’de yapilan donisim uygulamalarinda bu tir bir
yaklagim benimsenmistir.

4.2.7: Karma Sosyal Yapi saglamak

Proje alani icinde mevcut konut alanlarinda, orta, orta-alt gelir
grubunda 10.000 kisi yasamaktadir. Burada calisanlarin biyik bir
kismi alan icinde ve gevresinde istihdam edilmektedir.

Kartal Kentsel Donisim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yoénetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani”

KENTSEL STRATEJI _



Yeni Merkezde 6ngorulen nifus 40.000 kisidir. Alanda yaratilacak
isguci  profili ve Uretilecek konut potansiyeli beraber
dusinulduginde karma bir nifus yapisi olusacaktir.

Mevcut ve potansiyel Gfusun hem kendi igerisinde hem de mevcut
konut alanlariyla butinlestirimesi, toplumsal ve ekonomik
programlarin gelistiriimesi ve proje firsatlarindan yasayanlarin
yararlandiriimasi mimkdin olacaktir.

Karma sosyal yapiyi olugturmak icin;

- Odenebilir konut tiretmek,

- Kredi ve tesvik imkanlari sunmak,

- Kamusal mekéanlarin farkli gruplarin etkilesimine olanak
saglamak,

- Alan icinde ve disindaki mevcut konut alanlar ile yeni
gelisme alanlarinin buttincil bigimde tasarlamak,

- Sosyal gelisim programlarinin gerceklestiriimek,

- Ortak kamusal aktivitelere alan iginde yer vermek (festival,
gOsteri vb. kiltir-sanat etkinlikleri)

stratejileri izlenmelidir.
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Hedef 4.3: Proje Alani ve Yakin Cevresinin Butiinlesmesi

Yeni Merkez alani ile 6ncelikli olarak proje alanindaki konut yerlesimleri ve proje alanina sinir bati ve dogu yakasindaki konut alanlarinin da

yakin gevre olmak lGzere Kartal ilgesini de kapsayan bir bitinlesme sireci orta ve uzun vadeli dénisim programlari yapilmahdir.

baslatiimalidir. Projenin yaratacagi firsatlardan éncelikli olarak risk altinda

olanlarin yararlanmasi saglanmaldir. 4.3.4: Potansiyel doniisiim ve canlandirma alanlarini
belirlemek

Ayrica, yerel igbirligi ortamlar yaratilarak risk altinda bulunan yapilarin

doénusuml ile yasam Kkalitesinin artirilmasi icin 4 adet eylem alani Yeni Merkezin gelisimine paralel olarak Kartal ilcesinde dénusum

hazirlanmigtir. ve canlandirma alanlarinin belirlenmesi ve bu alanlarin proje ile
bltinlesmesi saglanmalidir. Kartal ilgesi Gelisim Eylem Plani

Eylemler: kapsaminda potansiyel alanlarin belirlenmesi icin Kartal Belediyesi

ve yasayanlarla birlikte bir calisma yapiimalidir.

4.3.1: Risk altinda olanlari tespit etmek

Basta proje alaninda faaliyette bulunan 10.000 kisi ile mevcut
konut alaninda yasayan 10.000 kisi icinde risk grubunda olanlar
olmak Uzere Kartal ilgesinde risk grubundakiler tesbit edilmeli ve
toplumsal ve ekonomik programlardan oncelikli  olarak
yararlanmalari saglanmalidir.

4.3.2: Yerel isbirligi ortamlar saglamak
Yerel odakli program ve projelerin gergeklestiriimesi icin genis

katihmh ortamlar gelistiriimeli ve projede yaratilan firsatlardan
yerelin yararlanmasi saglanmalidir.

4.3.3: Proje alani ve gevresindeki konutlarin déniigiimiini
programlamak

Proje alani i¢inde bulunan toplam 320.000 m? lik konut alaninin,
merkez ile bltlinlesmesi ve projenin firsatlarindan yararlanmasini
saglayacak donusum stratejileri simdiden belirlenmelidir. Ayrica,
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Hedef 4.4: Kartal iigesi Gelisim Eylem Plani (KAGEP) hazirlanmasi

istanbul Metropoliten plan dlgeginde verilen stratejik  kararlarin
firsatlarindan o&zellikle proje alani ve yakin cevresi ile Kartal ilgesinin
yararlanabilmesine ydnelik mekansal gelisim strateji gercevesinin dogru
cizilmesi gerekmektedir.

Proje alani blyiklugi ve proje gelisim sureci dikkate alindiginda buttncdl
planlama yaklagimi ve stratejik plan geregi, proje ve eylem alanlarinin
belilenmesi ve arazi kullanim kararlarinin ortaya konulmasi igin ilgeyi
kapsayan bir mekansal sema c¢alismasina gereksinim bulunmaktadir.

Ortaya konulacak gelisim senaryolari sonucunda projeden etkilenen
gruplarinin uzlasacag! bir sentez senaryosu c¢ergevesinde stratejilerin ve
onceliklerin belirlenecedi mekansal stratejik gelisim c¢ergevesi, ayni
zamanda planlama ve tasarim ilkelerinin belirlenmesi icin de bir kilavuz
niteliginde olacaktir.

Eylemler:

4.4.1: Akslar-Odak-Mavi ve Yesil Sistemini kurmak

Yeni Merkezin yesil ve yol sistematiginin Kartal iigesinin mevcut
mekansal dokusu ile buatlnlesmesini saglayacak olan akslar,
odaklar ve deniz ile yesil alan (mavi-yesil) butiinlesmesini saglayan
bir sistem kurgulanmalidir.

Yeni Merkezin mekansal kurgusu ile mevcut kentsel dokunun bibiri
ile olan etkilesimi sonucunda, Kartal iigesi’nin déniisiim ve gelisim
alanlarini tetikleyecektir. KAGEP kapsaminda ele alinacak yeni
kurgu oOzellikle yapi ve yasam Kkalitesi riskinin azaltilmasini
saglayacaktir.

4.4.2: Yerel potansiyeli aragtirmak

Kartal ilgesinde yasayanlarin proje firsatlarindan yararlanmasi ve
projede yerel potansiyelin kullanilmasi i¢in kapsamli bir sosyal ve
ekonomik doku arastirmasi yapilmalidir.

Kartal Belediyesinin 6nculuginde Universite ile yapilacak
calismaya dernek destek saglamalidir.

4.4.3: Katilm mekanizmalan gelistirmek

Yasayanlar ile yerel yonetimler arasinda planlama alt bdlgeleri
bazinda veya mahalle dlgeginde katiliminin saglanacagi ortamlarin
olusturulmasi katiimci yaklagsimin gelistiriimesi acgisindan o6rnek
olacaktir.

Katiim mekanizmalarinin geligtirilmesi igin Kartal Belediyesi ve
dernek isbirligi icinde ortak bir calisma yapilmalidir.

4.4.4: Sivil orgiitlerin roliinii belirlemek

Stratejik hedefler dogrultusunda ortaya konulan eylemlerin 6zellikle
toplumsal ve ekonomik program ve projelerinin geligtiriimesi ve
uygulanmasi  igin  sivil  toplum  orgltlerinin - gliciinden
yararlanmalidir.

Sivil toplum orgutlerinin yerel giclu harekete gecirecek igbirligi
ortamlari yaratmasi ve kendi rollerini belirlemeleri icin belediye ve
dernek ile biraraya gelerek bir eylem plani hazirlamalidir.
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4.4.5: Yatinmcilar ile sosyal sorumluluk program ve projeleri
gelistirmek

Yatirimcilar ile sivil toplum 6&rgltlerinin biraraya gelerek sosyal
sorumluluk program ve projeleri geligtiriimesi ve yatirimcilarin
projeler icin kaynak ayirmalarini saglayacak ortamlar yaratiimalidir.

Yatirimcilar, 6zellikle insaat sireci ve sonrasi hizmetler igin gerekli
isglcunin yetigtiriimesi ve kapasite artirma programlarinin
gelistiriimesi yonunde galismalara agirlik vermeli ve hedef kitlenin
de oncelikle ilcede yasayanlari kapsamasina caligmalidir.
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14-PAZAR YERI

Yaklasik 3 milyon m? lik alan (zerinde kurulacak olan Yeni Merkez
yatinmlarinin  toplam degeri 10.0 milyar USD civarinda olmasi
beklenmektedir. 1.6 milyon m? lik imarli alan tizerinde yapilacak karma
kullaniml ingaat alani bluyUklugu ise yaklasik 4 - 4,5 milyon m? arasinda
olacaktir.

Piyasa kosullari iginde gerek insaat alani gerekse yatirnm buyiklugi
dikkate alindiginda, projenin  10-15 yiIl iginde gergeklesmesi
ongorulmektedir. Bir baska deyisle yilda 300 ila 500.000 m? arasinda
insaatin yapilacagi alanda;

- Mimar

- Planci

- Harita Mihendisi
- Kentsel tasarimci
- Muihendis

vb gibi meslek grublarinin yanisira;

- Gayrimenkul Gelistirme
- Proje Finansmani

- Yapi Sigortasi

- Yapi denetimi

- Pazarlama

vb gibi sektorler igin 6nemli dnemli firsatlar ortaya ¢ikacak ve blylk bir
Pazar yeri olusacaktir.

Ulusal ve uluslar arasi dizeyde olusacak olan pazarin yonetimi igin
stratejiler gelistiriimeli ve isbirligi ortamlari yaratiimalidir.

Projenin, 6zellikle kentsel tasarim ve avan proje gelistiriimesi igin, kentsel
tasarim rehberi hazirlama asamasinda ;

- Mimarlar
- Sehir Plancilari
- Peyzaj Mimarlari

Odalari ile bulugmalar saglanmali ve projeye katkilari alinmalidir.
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15-GELECEK YONETIMI (2009-2019)

Yeni Merkez yatirimlarinin gerceklestiriimesi igin kamu ve 6zel sektor
isbirligine gereksinim olacaktir. Bir baska deyigle tasarim ve planlama
sirecinde BB ile Dernek arasinda baslayan igbirliginin uygulama
surecinde de devamini saglayacak yeni bir proje yOnetim yaklasimi
taraflarca tartisiimalidir.

Ulkemizde ilk kez gergeklesecek, kapsamli ve uzun bir siireci alacak olan
projenin yonetim yaklasimini olusturmak lzere ulusal ve uluslar arasi proje
yaklasimlarindan yararlaniimalidir.

Yeni proje yaklasiminin belirlenmesi i¢in Paddington-Londra, La Défense
Projesi-Paris, Docklands-Dublin ve Portakal Cicedi Vadisi 6rnek
uygulamalari incelenmistir.

Proje Yénetim Model Ornekleri
1.0rnek: Paddington-Londra

Paddington, 1998 yilinda boélgede baslatilan kentsel dénlisim projesinde;
donusum surecini, sosyal ve ekonomik boyutuyla basariyla yuritmus
olmasindan dolay!r birgok kentsel donisim projesine 6rnek olmustur.
Westminder Belediyesi’yle suregelen igbirligi sayesinde alanda sosyo-
ekonomik glclendirme ve vyaratici donisim slreci halen devam
etmektedir.

Paddington Kentsel Donisum Projesi slrdirilebiliflik ve butinlik
amaciyla, siireg iki temel yapi tarafindan yoénetilmistir. Orgiitlenmenin,
yatinmlarin  yoénlendiriimesi ile ilgili kismi ‘Paddington Waterside
Partnership’ tarafindan, sosyal kalkinma kismini ise ‘Paddington
Development Trust’ Ustlenmistir.

Paddington Donusum Ortakhgi, (Paddington Waterside Partnership ) PW,
1998 yilinda gesitli yatirimcilari ve gelistirmecileri bir araya getirerek ofis,
konut, ticaret, edlence ve saglk gibi karma bir kullanim anlayigiyla
Londra’da yeni bir merkez yaratma amaciyla kurulmustur. PW, 13 farkh
gelisme semasiyla, farkli mulkiyet sahipleriyle, bagimsiz gelistirme ve
butce araglariyla karma kullanimla prensibiyle gelisen diger alanlardan
farklilasmistir. Diger gelistirme projelerinden bir diger farki da, yaratilan
deger ve geligtirici, sirket ve ajanslarin koydugu prensiplerdir.

PW Gyeleri, gdnullilik prensibiyle kuruma katilirlar. PW herhangi bir fayda
g6zetmeyen (not-for-profit) bir limited sirkettir (company limited by
guarantee). Geligtiriciler igin Uyelik derecesi, gelistirdikleri projenin
buyukligune, kullanicilar igin ise personel sayisi/kullanilan taban alanina
bagli olarak degisiklik gostermektedir. 1998’de 8 gelistirici Uyeyle yola
¢ilkan PW glnidmizde, Paddington Kentsel Donisim alaninda calisan
genis bir kitleyi bunyesinde bulundurmaktadir.

Paddington Donusim Ortakhigi 1998 vyilinda Paddington Donugim
Ortakhgi adiyla, Paddington bélgesinin dontusim surecini kolaylastirmak
amaciyla kurulmustur.

Ortaklik galismalarinda amag bolgenin gevresinde bulunan topluluklarinda
bu dénlsum surecinden faydalanmasini maksimize etmek ve saglanan
gelismenin kalici olmasini saglanmaktir. Bu amagla, Ortaklik yeni
sirketlere, calisanlara ve alanda ikamet edenlerin ihtiyaclarina cevap
vermek adina kurulmustur.

Ortakhgin gorevleri soyle siralanabilir:

- Alandaki gelismeler ve iyi uygulamalar konusunda bilgilendirmenin
tek bir noktadan ve koordineli bir sekilde yurutilmesi amaciyla
‘Developer Forum (Yatirimci Forum)’ u kullanmak.
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- Dontsim alanina iligkin tek bir noktadan iletisimin ve
promosyonun yurutilmesini saglamak.

- Geligsmeler/gelistiriciler, yerel halk, sivil toplum kuruluslari, yerel
okullar, yerel yardim kurumlari arasinda ‘sirket’ ve ‘community
forum’ araciligiyla bir bag kurmak.

- Paddington s bulma servisi araciligiyla, yerel halktan is arayanlar
ve Paddington Waterside gelistirme projesi kapsaminda ortaya
cikacak is potansiyellerini karsilikli olarak degerlendirmek

- ‘Time for Paddington’ araciligiyla sirketlerin sosyal sorumluluk
projelerini yerel de gerceklestirebilmeleri igin araci/destek olmak

- BID (Business Improvement District) araciligiyla; biydk olgekli
projeler ve hizmetlerle; daha cekici, guvenli, yesil ve daha iyi
pazarlanmig bir Paddington yaratmak.

Paddington Trust Development (Paddington Gelistirme Vakfi)

Paddington Gelistirme Vakfi, Paddington yerel halki tarafindan 1998
yilinda kurulmus olup Paddington Donlsum projesinin sosyal donisim
ayagini olusturmaktadir. 10 yil igerisinde buyuk bir gelisim gostererek,
kamu ve 6zel sektdr dahil olmak tzere 25 milyon pound’luk bir bitceye
sahip olmustur. Temel amaci, yerel halkin sosyal ve ekonomik
Ozgurluklerini elde etmelerini saglamaktir.

PDT'nin 4 temel degere sahiptir:

- Faydalar halkla paylagmak.

- Yerel halk i¢in yeni imkanlar yaratmak.

- Finansal yeterliligi saglanmak.

- Alan iginde yasayan tim topluluklar igin esit olanaklar yaratmak.

2. Ornek: La Défense Projesi-Paris

La Défense, Paris’in kuzeybatisinda; 3,3 milyon metrekarelik ofis alani,
20.000 kisilik yerlesik nifusu, 150.000 isilik isglclu potansiyeliyle merkezi is
alani olma niteligini 50 yildir devam ettirmektedir.

La Défense projesinin 6n plana gikan 6zellikleri;

- Yaratilan ofis-konut-isglict potansiyeli

- Projelerin uluslararasi yarismalarla Uretilmesi

- Kamu tarafindan gelistirilen bir proje olmasi

- Proje uygulama surecinde yaratilan alternatif gelir kaynaklari

La Défense orgiitlenme yapisi

Projenin baglangicinda kurulan L’EPAD, ye glinimuzde alan yénetimi ve
koordinasyonu saglamak Gzere L’EPGD’e sorumluluk verilmigir.

L’EPAD

La Defense bolgesinin kamu tarafindan hazirlanan Ust olgekli planlarda
Paris’in yeni gelisme aksi ve merkezi is alani olma kararindan sonraki
sure¢ gunimuze kadar L'EPAD tarafindan yurutiimuastar. 1958 yilinda 30
senelik bir dénem igin kamu tarafindan kurulan ‘L’EPAD, La Défense
boélgesinin dahil oldugu Haut de Seine departmanina bagli Courbevoie,
Puteaux belediyeleriyle ile igbirligi icerisindedir. L'EPAD’in kurulma amaci,
kamu insiyatifiyle baglatiimis bu siirece, yerel yonetimlerin ve 6zel sektoriin
de esgudim icerisinde katki yapmasini saglamaktir.

L’EPAD’'In gorevleri ise; donlisum icin tanimlanan alan igerisindeki
arazilerin  kamulagtirilmasi, gelisme stratejilerinin  belilenmesi  ve
uygulamayi (insaat) kolaylastiracak araglar ya da platformalar tGretmektir.

L’EPGD

27 Subat 2007°den itibaren, La Défense alanin organizasyonu ve
yonetiminde L’'EPGD (Etablissement Public de Gestion de La Défense)
sorumluluguna verilmistir. LEPGD’nin gorevleri arasinda alan yonetimi,
alanin promosyonu, ve canlandiriimasi yer almaktadir.

Yonetim kadrosunda Hauts-de-Seine departmanindan 7 temsilci, Puteaux
Belediyesinden 3, Courbevoie Belediyesinden 3 temsilci bulunmaktadir.
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Kurum bunyesinde Ticaret ve Sanayi Odasi temsilcisi, mulksahipleri, yerel
halkin olusturdugu dernekler, is sahipleri ve mekan kullanicilari gibi
aktorlerden olusan bir danisma kurulu da mevcuttur.

La Défense Geligim Siireci

La Defense projesi ilk etaplarinda ciddi bir ekonomik sikinti yagamistir. ilk
etapta yapilmasi planlanan yaya ve demiryolu ulasim sistemlerinin
olusturulmasi proje butgesinin buylk bir kismini olusturmaktadir. Buna
karsin, proje gelirlerinin ingaat izinlerinden karsilanacak olmasi projenin
uygulanmasini zora sokmus ve sureci yavaslatmistir. Projenin ilk etabinda,
680 milyon franc’ik bir butge acigi olugsmustur. Bagbakan Estaing
déneminde devlet kendi tasarruflarindan katkida bulunmustur. Bunun yani
sira DATAR (Délégation a I'Aménagement du Territoire et a I'Action
Régional) araciligiyla kent merkezinde bazi yapilasma sinirlandirmalari
getirilmis, bunun yani sira farkli bir vergilendirme sistemi uygulanarak La
Defense bolgesindeki gelisim desteklenmigtir.

La Défense’'ta diger 6ne cikan bir 6zellik projenin sembol niteligindeki
yapilarinin yarismaya acilarak tasarimina karar verilmesidir. 424
katihmcinin arasindan segilen 4 finalist Mitterand’a projelerini sunmus ve
bu projeler arasindan Spreckelsen’in projesi segilmistir. (Kaynak: Urban
Design)

Alandaki ofis binalarinin ilki olma niteligini gosteren Esso binasi ayni
zamanda ilk ykilan ve vyeniden yapilan bina da olma 6zelligini
tagimaktadir. Bu durum aslinda La Defense’in surekli gelismeye, yenilige
ve gelecege acik yuzinu de sembolize eder.

Defense’taki yenilenme slrecini ada bazinda bir gelisim gostermesi
bakimindan ‘Hicresel yenileme’ olarak da tanimlamak muimkindur.
90’larda da yapilan yenileme ¢alismalari varolan yapilarin yikilip yeniden
yapilmasi seklinde devam etmistir. Flagship projelerin geligtiriimesi icin
tercihe edilen bir alan olmus, buydk firmalarin ana ofislerine ev sahipligi
yapmistir. Mimarlar igin eselerini yaristirdiklari bir gésteris alani olmustur.

Tasariminda esas alinan kriterler, L’Arc de Triomphe ile la Grande Arche
arasinda uzanan aks sayesinde kent merkeziyle entegre olmasi ve yaya-
tasit yollarinda kot farki yaratilarak trafik karmasasinin 6niine gecilmesi
hedeflenmigtir.

3. Ornek: Dockland Projesi — Dublin

Dublin Merkezi Is Alan’nin dogusunda, Liffey Nehri'nin iki tarafinda yer
alan proje alani, 526 ha. blyukluginde, bir alana yayillmaktadir.

1960’lardan 1980’lerin ortasina kadar ekonomik faaliyetlerin ¢cokmesi ve
issizligin artmasi, ozellikle geng nifusun bolgeyi terk etmesi ile sosyal
yoksunluk, fiziksel ¢okintd alani haline gelmistir. Bu dénemde alanin 100
hektari bos ve dusik degerdeki endustri alanlarindan olugmaktadir.
Cekirdek alanin cevresinde cesitli topluluklardan olusan 17.500 kisi
yagsamaktadir.

1997°den Onceki donemde yalnizca fiziksel donlisum Uzerine yogunlasilir,
sosyal konut vb. gereklilikler g6z onine alinmaz. Ancak, daha sonra
‘sosyal’ ve ‘ekonomik’ boyutlar da o©ne c¢ikar ve ‘Dublin Docklands
Developmet Authority’ kurulur.

Dublin Docklands Gelistirme Yonetimi (Dublin Docklands Development
Authority) 1997 yilinda cikarilan Dublin Docklands Gelistirme Yasasi
(Dublin Docklands Development Act) ile kurulur. Proje alaninin sosyal,
ekonomik ve fiziksel donlisgiminden sorumludur.

Docklands Yo6netimi,
— Kendi finansmanini yaratan (self financing) bir yapidir.
— 6 Kkisilik bir kurul ile is gruplari, topluluklar ve yerel yonetim
temsilcileri ve diger paydaglardan olusan 26 kigilik Gyeler

tarafindan yonetilmektedir.

— 5 yilda bir tim taraflarin katilimi ile Master Plan hazirlamaktadir.
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— Yerel istihdami artirmak icin egitim programlari sunmaktadir.

— Yerel nifusun ingaat projelerinde istihdam edilmesini garanti altina
almak igin ‘Local Labour Charter’i kurmustur.

— Idare- yerel érgiitler- yerel ekonomi (is) ve ilgili kurumlar arasindaki
ortakliklar kurarak is yaratmay amaclamaktadir.

-  Yerel is Kurma/Yerel Edilmesini

desteklemektedir.

Girisim’in Tesvik

— Docklands is Forumu ile is gruplarini Gyeligini sadlayarak projenin
sosyal, ekonomik fiziksel, gevresel boyutta etkilerini ortak bir caba
ile maksimize etmeyi amaglamaktadir

— Her yil diizenli olarak ‘Sosyal Dontisum Konferans!’ diizenlemekte,
bdylelikle topluluklarin gérusleri alinmasi saglamaktadir.

— Alana yatinnmi cekmek icin stratejiler gelistirmektedir.

—  Odenebilir Konut tiretimini garanti altina almaktadir.

— Yerel Gelisim Programlari hazirlamaktadir

— Fiziki gcevredeki gelisimi garanti altina almak

— -Alandaki gelistirici ortaklar ile diinyanin énde gelen mimarlarina,
bina, agik alan, kopru projeleri hazirlatmakta bdylece alanin

cekiciligini artirmaktadir

— Custom House Docks bdlgesinde finans aktiviteleri geligimini
garanti almaktir.

Yonetim her 5 yilda bir Dublin Docklands alani i¢cin Master Plan hazirlar.
2008 Master Plani sosyal, ekonomik ve fiziksel dénlisum stratejilerini
ortaya koyar. Plan slrecinde, alandaki topluluklar, yatirimcilar, kurul
komisyon, tum taraflar ile danisilir.

- Topluluk irtibat Kurulu

- Yerel is Gruplari

- Dublin Kent Konseyi

- Gevre Koruma idaresi

- Dublin Liman igletmesi (Dublin Port)
- Dublin Ulagim idaresi

master plan sirecine katilir

Proje suresi 1997-2012 arasindaki 15 yillik bir sireci kapsamaktadir.
Tahmin edilen kamu ve ézel yatirim blyiikligi 7 milyar Euro’dur. ilk 5 yilda
380.000 m? ingaat baglamistir.

Projenin somut hedefleri;
- 30.000-40.000 yeni is yaratiimasi,

- 11.000 yeni konut Uretimi ve bu konutlarin %20’si (2.200) sosyal
konut olarak saglanmasi,

- Ndifusun 17.500°’den 42.500’e yukseltilmesidir.

1987 de Merkezi Hikimet tarafindan ‘6nci proje’ olarak kurulan
Uluslararasi Finans Merkezi (International Financial Services Centre)
2008 yili itibariye 18.000 Uzerinde Kisiyi istihdam etmektedir.

4. Ornek: Portakal Gigegi Vadisi Projesi -Ankara

Portakal Cicegi Vadisi-Ankara 6rneginde, proje ortakligi, kamu-6zel sektor
isbirligi, arsa sahipleri ve girisimcinin de katilimi ile gerceklesmistir.

Projenin tek elden gergeklestirimesi igin kurulan Portakal Cicegi Vadisi
Proje Gelistirme Sirketinde (PORTAS); belediye % 49, milk sahipleri % 21
ve projeyi geligtiren ise % 30 ile temsil edilmistir. Ozellikle, arsa sahipleri,
proje kararlarina, temsilcileri araciligi ile sirket, yonetim ve denetim
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kurullarinda, temsil edilerek katiimiglardir. Ayrica, sirket tarafindan,
gindeme getirilen her turli Oneri, arsa sahipleri ile yapilan aylik
toplantilarda da ele alinmistir.

Mulk sahipleri, PORTAS a kat kargilig1 s6zlesme ile mulklerini devretmigler,
buna karsilik ise yapilan insaattan hisseleri oraninda konut ile sirket
karindan da pay almislardir.

PORTAS, proje organizasyonu sonucunda elde ettigi geliri ile;

- proje giderlerini kargilamis,
- tum altyapiyl yapmis,
- kari ise ortaklarina dagitmistir.

Ulkemizde ilk kez kamu ve dzel sektdr isbirligi ile gergeklestirilen proje ile
belediye ve mulk sahiplerinden alt ve st yapi yatirimlari icin herhangi pay
alinmamistir.

Proje dinamizminin harekete gegirilmesi ve basari sansi 6zellikle projeden
dogrudan etkilenen grubun ve vadide yapilacak yatirimlardan dolayi
etkilenecek grubun, ortaya konulan amaclar ve ilkeler c¢ercevesinde bir
araya getirilmesi ile mimkuin olmaktadir.

Modelde;

- Ankara’'ya cagdas ve kentsel standardi yuksek bir alan
kazandirilmasi,

- Belediye’'nin kaynak ayirmadan,’kendi kaynagini kendi
yaratan “ bir proje gergeklestirmesi,

- Arsa sahiplerinin, gecmiste aldiklari imar hakki
karsiliginda, projede  yaratillacak degerden pay almasi
amaclanmigtir.

Model, proje amaclari ve uzlasmanin saglanabilmesi i¢in belirlenen ilkeler,
arsa sahipleri ile yapilan toplantilarda varilan uzlagmanin temel ilke ve
konulari sunlardir.

- Vadi iginde yer alan tim parsellerin, gerek konum, gerekse
gecmigte verilen imar haklari  yoéninden, ayni
degerde kabul edilmesi, yani, esitlik ilkesi,

- Gecgmis yillarda, vadi iginde verilmis olan imar haklarinin
diglrulmesi, ancak, vyaratilacak  kentsel  standardi
yuksek c¢evre ve ingaat Kkalitesi sayesinde arsa
sahiplerinin magdur edilmemesi,

- Vadinin, en az %70-80’inin yesil alan olarak diizenlenmesi,

- Projedeki yatirimlarin gerceklesmesi icin arsa
sahiplerinden gerek belediye, gerekse sahislarin kaynak
ayirmamalari,

Ayrica,

- Sirket temsilinin, belediye, arsa hissedarlari ve proje
uygulama konusunda deneyimi olan girisimci tarafindan
olmasi, boylelikle, 6zellikle hissedarlarin, temsilcileri
araciligiyla karar sureglerine katilmalari,
- Sirketin yonetim ve denetim kurulunda, projeden sorumlu
belediye burokratlari ile girisimci ve sahislarin
temsilcilerinin bulunmasi,
- Vadide yaratilan de@erin, puanlama sistemi ile
hissedarlara, arsa paylari oraninda dagitimasi ve sec¢cme
onceliginin en kiguk hisse sahibinden baglamak  Uzere
sahislarin olmasi,
- Belediyenin, vadide yaratilacak degerden, proje yatirimlari
diginda pay almamasi. boylelikle, vadide vyaratilacak
yesil alanda, kentin kullanimina agik rekreatif iglevlerin
daha fazla olmasi gibi konular tartisilmis ve karara
baglanmistir.
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Orneklerden Alinan Dersler

Ulusal ve uluslar arasi 6rnekler dikkatle incelendiginde, kapsamli ve uzun
bir slireci kapsayan projelerde;

- vizyon

- politik kararhlik

- kamu-6zel sektor isbirligi

- yaratilan degerin paylagimi

- katilimci proje gelistirme yaklagimi
- proje yonetim yapisi

vb gibi dnemli konulari igeren yeni bir bakis agisi ve érgutlenme yapisi yer
bulunmaktadir.

Ornek proje érgiitlenme yapilari; esnek ve dinamik bir siireci ele alan ve
kamunun;

- onemli kentsel 6lgekli altyapi yatinmlarini gergeklestirme,
- proje gelistirmede isbirligi,

- yerel ekonominin gelismesi,

- toplumsal butunlesmenin saglanmasi

vb gibi konularinda 6nciiliik Ustlendigi ve sorumluluk aldigi yaklagimlari
icermektedir.
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ORNEK VIZYON PROJE YONETIM YAKLASIMLARI

Paddington-Londra

Le Defence-Paris

Docklands-Dublin

Portakal Cigegi-Ankara

Proje Alani: 320.000m32
ingaatAlam: 620.000 m2
Karma Kullamm
Baglamaili: 1998

Proje Alani: 1.600.000m2
insaat Alam: 5.000.000 m2
Karma Kullanim
BaslamaYili; 1958

Proje Alani: 5.600.000 m2
ingaat Alani: 380.000 m?
Karma Kullanm

Baglama Yih: 1997

Proje Alani: 110.000 m2
ingaatAlani: 60.000m2
Karma Kullamm
BaglamaYili: 1990

Paddington Gelistirme

«Ydnetim

*Topluluk irtibat
Kurulu

+ altyap yatinmlarnna milk
sahipleri be helediyenin kaynak

isghich: isglicti: 150.000 kisi isglict: 30-40.000 isghich:
Yasayan: Yagayan: 20.000 Yasayan:17.500
« Ganullilik «merkezi hikumet * Kamu «AnakraBSB: %49
13 kurucu sirket - sarumiulugu s Ozel + Gelistirici %30
* Yatinm drgiitlenmesi m + Yerel belediyeler ve *Yerel Topluklar «miilk sahipleri: %21
+ Gelistiriciler proje ; Qzel sektdr ighirligi 1
E. by iiklagi W) i *Yatinm Cekmek *Kamu-6zel ishirligi %
= sKullarmalar icin % “Gelishirmestratajile E .!§ Forumu + Projeyi gelistirmek ;
5 personel sayisi-taban < + Kamulastirma = °{l\|t\;ap| «Yatrimlan yapmak £}
=1 alam 2 . = sIstihdam = Altyapnn
=] i o +Pazarl i
= o _ * Uygulama -3 azarlama gergeklestirmek
o . _Ge|l§tII’ICI Forumu o °Suosyal Programlar +Pazarlama
= +lletisim ve % +Odenehilir Konut
= Promosyon * Merkeziydnetim £ *Park & Acik Alan ; :
=3 ~ishirligi s Yerel yonetimler . G) sEtkinlikler Uzlasma llkeleri
+is Bulma *Tic. San. Odasi E @ *Yerel Gelisme
» Sosyal Sorumluluk * Malk Sahipleri 3] o *Fiziki Gelisme -
Projeleri sDernekler g 3 * egit pa\flag;lm,..
Pazarlatia « is Sahipleri = o Master Planlar . kar.ar s.ureglerlne katilim,
sMekan Kullanicilan g -Q{_ = = — + kaliteli cevre,
o e
3

Vakfi

+ Faydalan paylasmak
«Yerel icin Firsat yaratmak
+ Finans yaratmak

« Esitlik saglamak

*Pazarlama
» Canlandirma

*Verel is Gruplan
sDublin Kent Konseyi
+Cevre Koruma idaresi
*Dublin Liman
isletmesi (Dublin Port)
*Dublin Ulasim idaresi

aymrmamasi,
«Wadinin % 80 ninin ya yesil alan
olmasi

Kaynak: Kentsel Strateji

Kartal Kentsel Dontisiim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yonetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani”

KENTSEL STRATEJI

111



Oneri Yénetim Modeli Segenekleri

Yeni Merkez Projesinin kapsami, buyukligu ve zamanlamasi dikkate
alindiginda, IBB ve Dernek isbirligi ile baglayan yénetim yaklagiminin,
ulusal ve uluslar arasi 6rnekler de dikkate alinarak yeni bir érgitlenme
bigimine déntusmesinde yarar vardir.

Orgiittenme  yapisi  olusturulurken, proje  alanindaki  yatirimlarin
gerceklestiriimesi ve projenin sundugu firsatlardan Kartal'da yasayanlarin
oncelikli olarak yararlanmalarini saglayacak stratejiler ve politikalar
olusturulmahdir.

GlUnumiizde kapsamli donusum projelerinin ortak noktalart;

- Kamu, 6zel sektor ve sivil igbirligi,

- Politik kararhlik,

- Yerel odakl kalkinma programlari,

- Katilimci planlama ve proje gelistirme yaklasimi,
- Uzlasma,

- Yaratilan deg@erin paylasimi,

vb gibi konulardir.
Kartal Kentsel Donisim Projesinde;

- Milkiyet durumu,

- Sanayi firmalari ve mulk sahiplerinin 6rgutltlugad,
- Yerel yonetimlerle olan igbirligi,

- Tasarim ve planlama sireglerine katilim,

- 14 adet planlama alt bdlgelerinin olusturulmasi,

farkll ve batuncul bir  drgutlenme yapisinin ele alinmasini oratya
koymaktadir.

1.Sec¢enek: Proje Geligtirme Ortakhgi

Uluslar arasi Ornekler ve projenin dinamikleri dikkate alindiginda proje
yonetiminin bir ortaklik bigiminde geligtirimesinde yarar bulunmaktadir.
Projenin;

- Kentsel tasarim

- Avan proje

- 14 planlama alt bdlgesi
- Altyapi yatirimlari

- Tanitim

- Pazarlama

vb. gibi boyutlari dikkate alindiginda milk sahipleri ile belediyenin bir araya
gelecegi bir ‘proje gelistirme ortaklik yapisi’ olusturulmalidir.

Ginudmuizde, kentlesme pratigimiz icinde yer alan ornekleri de dikkate
alarak, kamu, Ozel sektor ve sivil insiyatifleri de icine alan bir yonetim
anlayisi ve stratejik isbirligi ortaklik modeli bu alan icin de Onerilebilir.

Modelde;

- Lider yonetici,

- ilke ve politikalarin surdurebilirligi,

- deneyimli kisi ve kurumlardan yararlaniimasi,

- yenilikgi ydontemlerin uygulanabilirligi ve

- organizasyon gelistirme konularindaki beceri,

- gelisen ve degisen durumlara kargi esnek olma,

vb gibi projeler gelistirme konulari cok 6nem kazanmaktadir.
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Proje Gelistirme Ortakhgi (KAPGO) ;

Ortaklar: istanbul Bilyiiksehir Belediyesi, Kartal Belediyesi, vb benzer
kamu bazli tizel kurumlar, buyik milk sahipleri ile turizm ve gayrimenkul
gelistirme sirketleri ve finans kuruluslari yer alabilir.

Ortakhga, kimi kurumlar arsa, bina veya kullanma hakki devri yontemi ile
katilmali, kimi ise sermaye koyarak olarak katilmalidir.

Ortaklk, kurumlar vergisi, har¢ ve KDV’'den muaf olmaldir. Ortakhgin,
proje yatirimlari igin birtakim tesvik ve muaffiyetler saglanmalidir.

Proje bazinda, Ozel yasalar ile yetkili kilinan ortaklik modeli 6rnekler,
Ozellikle Avrupa kentlerinde yaygin olarak bircok projede uygulanmigtir.
Ornegin, Londra-Dockland Proje  Geligtirme  Sirketi, www.lddc-
history.org.uk Galler-Cardiff Koérfezi Kentsel Gelistirme Kurumu (CBDC) ile
Paddington Proje Ortakhgi, www.paddingtonwaterside.co.uk .

Ortakhgin Amaci

- Yeni Merkez Vizyon Projesinin uygulanabilirligi icin taraflar arasi
isbirligi ortamlarinin geligtiriimesi,

- Proje ve yatirnmlarin gergeklesmesinin saglanmasi,

- Proje Gelistirme finansmaninin saglanmasi ve

- Uygulamaya yonelik, isbirligi modelleri ve yatirim segeneklerinin
yaratiimasi,

Gorevi :

- Proje finansmani yaratacak yontem ve olanaklari arastirir,

- Egitim verir, arastirmalar yapar,

- Toplumsal bazli proje gelistirme ve uygulama konularinda 6ncu
yatirimlar yapar, is olanaklarini artirir,

- Yenilik¢i yontemleri arasgtirir ve uygulamasini yapar, (imar
Haklarinin Toplulastiriimasi ve Transferi),

- Proje ve uygulamalarin zamaninda yapilmasini organize eder ve
denetimini yapar,

- Insaat sektéri, turizm yatirnmi ve isletmeciligi konularinda kalifiye
isglcu yetistirir,

- Kamunun arsa stokunun yoénetimini yapar, tasinmazlarin
degerlendirilmesini saglar,

- Ulusal ve uluslar arasi piyasalarda projenin pazarlanmasini yapar,

- Ulusal ve uluslararasi is ve finans diinyasinda kaynak arar, tesvik
saglar ve fon yaratir (menkul kiymet ihra¢ etme vb gibi konularin
arastirilmasi)

Paddington-Londra ve Portakal Cicegi Vadisi-Ankara &rnekleri dikkate
alindiginda profesyonel kadrolarin yer alacagdi bir proje yonetim sirket
yapisi gindeme alinmalidir.

Proje Gelistirme Sirketi;

- Kentsel tasarim projelerinin hazirlanmasi,

- Altyapi projelerinin hazirlanmasi,

- Merkezi yonetim yatirimlarinin dnceliklerinin takibi,
- Projenin tanitimi,

- Yatirimcilarin proje alanina g¢ekilmesi,

vb benzer konularda hizmet uretebilir.
Sirketin sermayesi mulk sahipleri ve belediye tarafindan olusur.
2.Segenek: Alt Bolge Bazinda isbirligi

ikinci segenek ise 14 planlama alt bélgesinde ayri ya da birbirine bagimli
alt boélgeler bazinda isbirligi olusturulmasidir. Alt bolgeler bazinda birlikte
ya da bagimsiz olusturulacak igbirliginin semsiyesini ise mevcut yapi
Kartal-Der olusturabilir.
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- Alt bolgeler arasindaki igbirligi ve koordinasyonu,

- Proje geneli teknik altyapi yatirimi

- Kamu kurumlari ile olan iliskiler,

- Ulusal ve uluslarlarasi yatirnmcilarla igbirligi ortamlari yaratma,
- Toplumsal ve ekonomik proje organizasyonu,

- Proje tanitim ve bilgilendirme

Vb gibi genel konulara iliskin ¢aligmalari surdurebilir.

Alt bolge orgutlenmeleri ise;

- Kentsel tasarim projeleri,

- Alt bolge bazinda isbirligi,

- Alt bolge bazinda altyapi uygulamalari,
- Ortak yatinmci bulma

Vb gibi 6zellikle tasarim, yatirirmci bulma ve uygulama konularinda gérev
Ustlenebilir.

Semsiye yapi olan Kartal Der gorevini proje odakli surdirtrken, bagimli
ve bagimsiz alt bolge bazinda o6rgitlenmeler ise alt bolge odakli olarak
¢alismalarini strdurebilir.

Semsiye yapi olan Kartal Der gorevini proje odakh sirdurirken, bagimli
ve bagimsiz alt bolge bazinda érgitlenmeler ise alt bolge odakli olarak
galismalarini slrdurebilir. Bdylece, proje alani batininde Ust dizeyde
esgudim saglanmis olacak, daha alt kademe (alt bolgeler) dizeyi igin
gerekli uygulama cergeve tanimlanmis olacaktir.
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Yarigabilirlik Yonetimi ve Bagimlilik Durumu
Proje alanini olusturan 14 planlama alt bélgesi;

- Sanayive
- Konut

olmak Uzere iki ayri dénigum alanindan olusmaktadir.

Plan kararlari ve piyasa kosullari dikkate alindiginda toplam 1,9 milyon m?
imarli arsa Uzerinde gergeklestirilecek olan yaklasik 4-4,5 milyon m?
buyukligundeki insaat alani kullanimlarin dagilimi asagidaki sekilde
olacaktir.

KULLANIMLAR ORAN INSAAT
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 yillik sureci kapsayacak ve yilda 300 ila 500.000 m? arasinda konut,
ticaret, ofis ve turizm kullanimlarindan olugan yatirrm portféyunin
gerceklesmesi slreci icinde;

- Yangabilirlik
- Bagimhhk
konulari 6nem kazanacaktir.

Ozel miilkiyet ile kamu alanlarindaki gelisimin birbirleriyle tutarli ve
esgldum iginde gergeklestirilebilmesi;

- Kamu hizmetlerine ait yatinmlar (yonetim, egitim, saglik, yesil alan)

- Marmaray (Metro) , E-5 rayli sistemi, deniz otobusleri iskelesi, ve
teknik altyapi (yol, kanalizasyon,haberlesme)

- Ozel yatirmlar (konut ve konut-disi)

vb gibi benzer konulardaki yatirimlarin gelisim programiyla tutarl olarak,
gerekli nitelik, nicelik, yer ve zamanda yapilmasi igin ilgili kuruluglarla
isbirligi yapiimalidir.

Basta kamu arsalarinda yapilacak yatirimlarin proje alanindaki 6zel sektor
yatirimlarini tetikleyici kullanimlar olmasi projenin gerceklesmesinde
onemli ilk adim olacaktir.

Kamu tarafindan;

- Proje alaninin kuzeyindeki gukur alanindaki yatirimlar,
- Guneydeki Marmaray istasyonu,

- Marina yapimi,

- Metro istasyonlari,

- Tramvay,

vb gibi alt ve Ust yapi yatirnmlari programlanmalidir.

Kamu ve 0Ozel sektor tarafindan gerceklestirilecek yatinmlarin bayuklugad,
gayrimenkul ve finans sektdrinin durumu da goéz o6ndne alindiginda,
yatirimlarin birbirleri ile yarismamasi igin bir yonetim yaklasimi ortaya
konulmalidir.

Bodylece, proje alani butiiniinde Ust dizeyde esgudim saglanmis olacak, daha alt kademe (alt bolgeler) dizeyi i¢in gerekli cergeve tanimlanmig olacaktir
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Kentsel Tasarim Rehberi

Plan notlar geregi hazirlanmasi gerek Kentsel Tasarim Rehberi, SPD
(Supplemantary Planning Document/Tamamlayici Planlama Belgesi)
Ozellikle vizyon projelerin tasarlanmasinda énemli bir belgedir.

Planh alanlarin kentsel tasarima iligkin tavsiyeler, alternatifler ve kurallari
tarif eder. Esnek ve agiklayici bir yapisi vardir. Yapilarin genel 6zelliklerini
tarif edebildikleri gibi tabela, ¢ati 6zellikleri, sokak mobilyalari gibi detaylara
iliskin de kurallari icerebilirler. Bir Tasarim Rehberi genel olarak asagidaki
gibi bir icerige sahiptir:

- Genel planlama ve tasarim ilkeleri

- Yasal sliregler

- Yapilasma detaylari

- Bina kiitleleri ve parsel kullanimi

- Yaya dolagimi

- Otoparklar

- Peyzaj diizenlemelerine

- Sdrddriilebilir tasarim ve enerji tasarrufuna iligkin bilgiler

- Avan proje niteligi, teslimat ve onay slreclerine iliskin
bilgiler

(Tasarim rehberi érnekleri igin
bkz.:http://www.islington.qov.uk/Environment/Planning/urbandesignquide/

http://www. sutton.gov.uk/index.aspx?articleid=1403 )

Ancak son yillarda Avrupa ve Amerika’da ylksek kalitede g¢evre
yaratabilmek i¢in Urban Coding (Kentsel Kod) sistemi gelistirilmigtir.
Kentsel Kod, tasarim kalitesinin yuksek olmasini engelleyen agagidaki
unsurlarin agilabilmesi icin 6nemli bir arag olmustur:

- Yavas ve yetersiz igleyen burokrasi suregleri ve karar
mekanizmalari

- Plan yapicilarin yuksek kalitede tasarim ve c¢evre standartlar
isteklerine yanit veremeyen piyasa kosullari

Bunun igin Avrupa ve Amerika’da cesitli kentlerde kentsel kod sistemi
isletiimektedir. Bu sistemle tasarimin Kkilit bilesenlerini iceren yasal
dokiiman hazirlanir ve arazi bu kurallara uyularak gelistirilir. Boylece
kentsel tasarimin kalitesini saglamak igin yiksek dizeyde tasarim kontrolu
saglanir.  Kodlarin igerigi tasarim rehberine yakin olmasina ragmen;
tasarim rehberleri yol gostericiyken, kodlar ¢gok daha detayli, kisitlayici ve
nettir. Yasal parametreleri ve kosullari ortaya koyan dlzenleyici ve
operasyonel niteligi olan yazili ve goérsel dokiimanlardir.

Kodlar farkh seviyelerde agiklamalar igerebilir. Sadece Oneriler ve
segenekler olabilecedi gibi, zorunluluklar da olabilir ve hatta bunlar ayni
proje alaninin farkl bélgelerinde seviye olarak farkllik gdsterebilir.

(Ornek kentsel kodlar
bkz:http://www.northampton.gov.uk/site/scripts/download _info.php?downlo
adlD=332)

Kartal Merkez Nazim imar Plani neticesinde 1/1000 Uygulama imar Plani,
notlari ve raporu bir arada uygulamaya yonelik planlama dokumanlarini
olusturacaktir. Ancak tasarimda yuksek kalite standartlarina erisilebilmesi
icin detayli tasarim prensiplerinin ve stratejilerinin  kurallarinin - ve
tekniklerinin belirtiimesi gerekmektedir.

Bu detayli bilgilerin plan belgeleriyle birlikte verilmesi, birokratik surecleri
uzatabilecedi gibi, detayda bilgi yetersizliginden dolayr bazi uygulamalari
imkansiz kilabilir. Dolayisiyla planda Kentsel Tasarim Rehberi ve Estetik
Kurul gibi araglar gelistirilmigtir.
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Tasarim Rehberi’'nin Kartal Merkez Alani ile ilgili detayll yapilasma
bilgilerini vermesi, altyapi, ulasim ve kamusal alanlara iligskin kurallar
belirtmesi beklenmektedir. Planlama dokimanlarinin bir devami ve
yonetmelik niteligindeki bu dokimanin daha ziyade Urban Coding
sistemine yakin oldugu gérilmektedir. Bu dokimana gdére hazirlanacak
butln avan projeler mulk sahipleri, yerel belediye, blylksehir belediyesi ve
proje tasarimcisindan olusacak estetik komite tarafindan kontrol edilecek
ve onaylanacaktir. Dolayisiyla kentsel tasarim rehberinin niteliginin ylksek
tasarim kalitesini saglayabilecek bigimde belirlenmesi ve olusturulmasi
gerekmektedir.Plan silreglerinde plani agiklayici nitelikte bir Kentsel
Tasarim Kitapgigi igerigi ZHA tarafindan olusturulmustur. Bu igerik
asagidaki gibidir:

Ornek kodlar, proje alaninin ézellikleri ve ZHA tasarim kitapcig
incelenerek, asagidaki gibi bir icerigin Kartal Merkez igin uygun olacagi
gorilmastir. Bu igerik, stratejik hedefler, kullanimlar ya da yapilasma
bicimlerine gore organize edilebilir ancak asagidaki detaylari icermesi gok
onemlidir.

Ekler

- Altyapr Raparu
- Teknik Rapor

- Ekaonomik Fapar

Girig

Arka Flan

Praje Alani ve Cevres
Faporun vapisi
Wizyon ozet

Kentsel Tasarim Yaklagimi

Dinarmik Dikigl Geometr: Bat ile Doguyu Badlamak
3 CekirmAlan: Tas Ocad Galld Bulvar! Sahil Band
Sozyal Donatl Yodunlasma Cdaklan

Acik Alan Ag

Bitinlesik Toplu Tasima sistermler

Diengeli Arazi Kullanimr: Dadilim

Fentzel Kitle: Yaplasmis Peyzal Seritleri

3 dlgekle cesitlenen kentsel doku: biwiki araforta
Sehir Silueti ve Sokak Kesitler

Planlama Kedlan

Genel Tanimlar £ Terimler
Arazi Parselasyon Plan

Ak Alan &G ve Peyza) Flam
Yikseklik Karan

Sokak Kesitleri - Hiverargi
Yaplar Arasindaki Mesafe
Erigim

Planlama Araglan

Hakim Arazi Kullanimi

Cevresel Konular

Taszanm Malzemelerid Sokak mobikyalan

3 Kentsel Doku Olcediicin tahan alanlan ve yap tipolojiler
Oneri Bagluklar

3 Boyutlu Kitle Plam

Sokak Gdrsellestirmeler

Odak Alanlarin Detayh Tasarimi
Tag Dcad Gol ve Cevresi
Buleann Orta Kismi

o arinal Ky Alani
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4. 2.4 Eoturel werl=sbrmeter akbyite alanlin
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5. AVAN PROJELER
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Kaynak: Kentsel Strateji
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16-iZLEME, DEGERLEME ve UYGULAMA

Taslak SEP, yalnizca bir tarafin degil, tum taraflarin katihmi ve destegi ile
uygulamaya konulacak bir plandir. Plan, kamu, 6zel ve sivil orgitler ile
Ozellikle proje alaninda yasayanlarin da benimseyecegi bir ortam iginde
tartisilmalidir.

S6z konusu ortamin saglanabilmesi icin planda Onerilen, Proje Ydnetim
Ortakhgdi, plani izleme ve degerlendirme ile uygulama sorumlulugunu ele
almahdir.

Ortaklik iginde yer alacak olan belediye, yatirimci, yerel orgitler ve sivil
toplum orgitleri, uyum icinde calisarak, planda Oonerilen strateji ve
eylemlerin gercgeklestiriimesi, kaynaklarinin bulunmasi ve &nceliklerin
saptanmasi vb gibi konularda igbirligi yapmali ve her biri ¢dzim ortagi
olmaldir.

istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkan ile Kartal Belediye Baskani, ortaklik
icinde, bircok kamu, 6zel ve sivil orgltlerle beraber caligsarak planin
uygulanmasi konusunda liderlik gorevini Ustlenmelidir. Ayrica, proje
alaninda yasayan ve faaliyette bulunanlar da ortaklik iginde yerel
orgltlenmeler bazinda etkin olmali ve karar sureclerine katiimahdir.

Strateji ve Eylem Plani, 6 aylik surelerde izlenmeli ve gelismeler bir rapor
halinde taraflara sunulmalidir. Rapor, kamuoyuna aciklanmal ve
gelismeler surekli tartisiimalidir. SEP, web sitesinde yer almali ve sitede,
SEP da Onerilen program ve projeler, kamuoyu ile interaktif bir bicimde ele
alinmahdir.

Plan, gerekli durumlarda revize edilmeli ve alinan kararlar sturekli taraflar
ve kamuoyu ile tartigiimalidir.
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17-ONERILER

Yatirnmci Forumu:

iBB, Kartal Belediyesi, Dernek ve 6zellikle gayrimenkul piyasasindaki giiglii
birtakim aktoérlerin yilda bir kez olmak Uzere bir araya gelecekleri Yatirimci
Forumunun diizenlenmesi;

- Yatirimcilari bilgilendirme,

- Yatirmcilarin deneyimi ve beklentilerinin projeye aktariimasi,
- Pazar yaratilmasi,

- Yatirimcilarin projeye olan ilgisinin artiriimasi

acisindan 6nemlidir. Bu, hem O&nerilerin test edilmesini saglamasi
yoninden hem de proje ve planlama surecinin hizlandiriimasi agisindan
yarari olacaktir.

Yatirrmci Forumunun dizenlenmesi konusunda Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Dernegi (GYODER) ve Urban Land Institute (ULI) ile igbirligi
yapilmalidir.

imar Haklan Transferi ve Toplulastinimasi

Projenin kapsami, buyikligu ve zamanlamasi dikkate alindiginda klasik
imar plani uygulama araclari diginda yenilikgi, birtakim araglarin da
tartisilmalidir. Proje alani ile proje alanindaki mevcut konut yerlesimleri ve
yakin gevre yerlesimlerinin butiinlesmesini saglamak igin 6zellikle mevcut
yerlesmelerde bulunan

- Yapi
- Yasam Kalitesi

risklerinin azaltiimasi icin imar haklarinin transferi ve toplulastiriimasi gibi
yeni yontemler tartigiimaya aciimahdir.

1. Imar Haklarinin Transferi: Proje alani iginde cesitli nedenlerle
imar haklari kisittama altinda olabilecek milkiyetlerdeki, imar
Haklarinin bir baska parsele transferini saglayacak bu

yontemin imar haklarinin esit dagitiimasi yoéninde olumiu
katkisi olacaktir. Ayrica, proje digindaki yogun konut
yerlesimlerinin  déntsuimulne finans saglamak Uzere imar
haklarinin artirlmasi ancak artirilan imar haklarinin proje
alanina transferini saglayarak ylksek standarth yerlesim
alanlarinin yaratilmasi yaklasimi da uygulanabilir.

2. imar Haklarinin Toplulastirimasi: Proje alani icinde hisseli
mulkiyetlerin toplulastiriimasini ve kentsel tasarim projesinde
yogun bdlgelerdeki imar haklarinin esit dagihmini saglamak
Uzere bu yontemin kullanilmasi projenin uygulanabilirligi ve
yatirim paketlerinin 6lgegi agisindan énemli bir arag olabilir.

Altyapi Fonu

Yeni Merkez teknik ve sosyal altyapi yatirimlarinin 6zel sektér yatirnmlarina
paralel olarak gergeklestirimesi igin alt yapi fonu olusurulmalidir.
Uluslararasi vizyon projeleri incelendiginde gayrimenkul yatirmcilarini
cekmek icin metro, karayolu, tramvay vb gibi altyap: yatirimlari projenin
baslangi¢ yillarinda baslatiimistir.

Bu nedenle, yaklasik 1,0 milyar USD’1 bulacak olan altyapi yatirimlarinin
finansmani icin yeni yaklasimlar tartigiimahdir.

Ornegim proje kapsaminda Merkezi Yénetim, IBB ve vyatirimcilarin
kaynaklarindan olusturulacak ‘Kartal Altyapi Fonu’yalnizca teknik altyapi
ve yesil, park,egitim vb gibi sosyal altyapi yatirimlarini gerceklestirir.

Kartal Altyap! Fonu kaynaklart;
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- Hazine arsalarin bir bolimu
- Altyapi Katihm Paylari
- imar Bonusu

olarak olusturulabilir.
Odenebilir Konut Programi

istanbul Metropoliiniin kargi karsiya kaldigi en biiyiik tehdit deprem riskidir.
iBB ve JICA igbirligi hazirlanan rapora gére Kartal risklerin yilksek oldugu
ilceler kapsamindadir. Bu nedenle, proje alaninda bulunan kamu
mulkiyetinin ¢oklugu firsat kabul edilerek, riskin azaltilmasi yoninde
kullaniimahdir.

Uluslar arasi donusum projeleri dikkate alindiginda her bir proje alaninda
Ozel sektdrin yapmig oldugu yatirimin belli bir yizde oraninda édenebilir
konut yapma zorunlulugu projede karma sosyal yapilyl saglamasi ve
Ozellikle alt gelir grubunda bulunanlarin kamu kaynaklarindan esit
yararlanmalari ilkesini ortaya koymaktadir.

Odenebilir Konut programi hazirlanirken basta;

- Konut insaatlarinin % kaginin ‘6denebilir konut’ olacagi,

- Bu konutlarin 6zel, kamu, kamu-6zel ortaklik bigimlerinden
hangisiyle ve nasil sunulacagi,

- Ozel sektére ‘ddenebilir konut’ sunumunu icin tesvikler
saglanmasi,

- Merkezi hikimet — yerel yonetimler arasinda yapilacak anlagsma
ile fon’ yaratiimasi,

konularina karar verilmelidir.

Bir konutun maddi olarak ‘Gdenebilir olabilmesi i¢in Uretim maliyetlerinin
dusik olmasi gerekmektedir. Odenebilir konut; basta kamunun
sorumlulugunda olmakla birlikte, 6zel sektor tesvikleriyle de saglanabilir.

Odenebilir Konut programlari sayesinde dzel sektdr, ucuz konut saglamaya
tesvik edilebilir.

- Ucuz arazi saglama
- Bonus Yapilasma tegviki
- Vergiindirimleri

bir arag olarak kullanilabilir.

Odenebilir Konut saglamak igin Oneriler;

- Belediye ve yatirimcilar arasindaki s6zlesme yapilmasi,
-Kamu-6zel sektor ortakliklari:  donlisim  alaninda
yasayanlardan, yerel ydnetim temsilcilerinden, finanse
eden sirketler ve kar amaci gitmeyen kamu sektori
tarafindan  ortakliklar  olusturulmasi (ingiltere’deki
Community Land Trust bigimindeki ortaklik)
-Kamu arazilerinde yatirrmciya arazi verilerek saglanarak
O0denebilir konut dretimi saglanmasi,
- Merkezi hukumet vergi gelirleri yerel belediye ile
- paylasilarak ‘6denebilir konut programr’ baglatiimasi

Kartal Kentsel Donlgsim projesinde karma kullanimlar o6nerilmis ve
yapilasma hakkinin %50’ye kadarinin konut olarak kullaniimasina izin
verilmistir. Ayrica, uygulamanin 2. etabi olarak ele alinan ve proje alani
icerisinde bulunan mevcut konut alanlarinin da dénisimuni tesvik
etmek amaciyla esit emsal Onerilmistir.

Proje alaninda Ozellikle kamu arsalar ve tesvik saglanarak da 6zel mulkiyet
arsalari Uzerinde da ‘6denebilir konut programi modeli’ Merkezi
Yénetim ve iBB igbirligi ile gergeklestiriimelidir.
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Taginma Programi

Buyuk ve orta olgekli sanayi firmalarinin blyuk bir bélima 6zellikle 1990 h
yillarda faaliyetlerini proje alani disina tasimislardir. Bugiin ise sanayi
alaninda faaliyetini surduren toplam 390 firmanin bir bdlimunin taginma
programlari bulunmaktadir.

Sanayi alaninda bulunan o6zellikle 7 adet kuglk sanayi sitesinde faaliyet
gosteren kuguk olcekli isletmelerin sorunlarini ¢6zuma igin belediye ile
isbirligi yapilarak ‘taginma programlari' hazirlanmaldir.

Kartal Kentsel Dontisiim Projesi; Katilimci Planlama Uzlasma Yonetimi; “Kartal Strateji ve Eylem Plani” KENTSEL STRATEJi 125



ANALIZ

D2 Z—0V>P> -

AltBOlge Bazinda

ALTERNATIF
ALAN TESPITI

TASINMA o ALTERNATIF
STRATEJILER IS - incke e Me Zarme ALAN
I GELISTIRME FiZIBILITESI

1

Oneri Alan Gelistirme

P
R
(0]
G
R
A
M
I

Kaynalk: Kentsel Strateji
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Kartal ilgesi Gelisim Eylem Plani (ACEP-MAYEP-KAGEP)

Kartal ilgesinin déniisim ve gelisimini ele alan, yapi ve yasam risklerini
minimize eden Yeni MerkeZ'in firsatlarindan yararlanan;

- Acil Eylem Plani (ACEP)
- Mahalle Yenileme Eylem Plani (MAYEP)
- lige Geligim Eylem Plani (KAGEP)

hazirlanmalidir.

Kartal Strateji ve Eylem Plani icin ortaya konulan stratejik hedefler ve
planlamaya baz olacak dontisum senaryolari gergevesinde bir sentez
senaryonun temel ilkelerini de olusturacak olan Kartal ilgesi Mekansal
Geligim Stratejisi Semasi hazirlanmali ve sema, ilgenin ekonomik ve
toplumsal kalkinma stratejilerini de igerecek olan Kartal iigesi Geligim
Eylem Plani (KAGEP) calismalarina baz olugturmalidir.
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Kartal Kentsel Déniisiim Projesi hem Kartal'in hem de istanbul’'un gelisimi
ve déniisimi agisindan ¢ok énemlidir. istanbul Bilyiiksehir Belediyesi ile
Mulk Sahipleri ile 2006 yilinda baslayan isbirligi bugtn;

iBB-Kartal ve Dernek arasinda kurumsal igbirligine déniismiis,
Kurumsal igbirligi;

- tasarim alaninda ZHA,

- planlama alaninda IMP-BIMTAS,

- uygulama alaninda Dernek-Harita MUhendisi,

- en iyi arazi kullanim analizi caligsmasinda Dernek-Kentsel
Strateji,

- uzlasma yonetimi alaninda ise Dernek-Kentsel Strateji,

ile devam etmistir.

Bir bagka deyigle, kurumlar arasindaki igbirlikleri ayni zamanda meslekler
arasinda da devam etmektedir. Kentsel Strateji tarafindan Ustlenilen,
‘katiimci planlama uzlagma ydnetimi’ sireci iginde;

- mimar-planci- haritaci
- tasarimci-planci-uygulamaci

bir araya getirilmistir. S6z konusu bulugmalarin temel amaci; belediye ve
mulk sahiplerinin beklentilerinin tasarim ve planlama sirecine dogru
aktariimasi ve uygulanabilir bir planin ortaya konulmasi olmustur.

Planlama ve tasarim asamasindan sonra uygulama asamasina
gegcilecektir. Ancak, projenin kapsami, buyukligu ve zaman boyutu dikkate
alindiginda ¢ok ortakl igbirligi ortamlarina gereksinim olacaktir.

Bu nedenle, projenin yonetimi konusunda yeni bir yaklasimin projeden
dogrudan etkilenen taraflar olan IBB, Kartal Belediyesi ve Dernek
tarafindan belirlenmesi zamani gelmistir.

Taslak SEP, ortaya koydug@u stratejik hedefleri, hedefler ve eylem alanlari
ile tm taraflarin beklentilerini ele alan bir sistematik ortaya koymustur.

Ortaya konulan sistematik iginde proje alanini olusturan sanayi ve konut
alanlarinda, galisan ve yasayani ile milk sahibi ile kiracisini dikakte alan
stratejik sorularin yanitlari alinmalidir.

Miilk sahipleri agisindan;

1. ‘Sanayi uretim degeri ile kentsel hizmet degeri arasindaki farki’ ya
da ‘ sanayi Uretim maliyeti ile kentsel arsa maliyeti’ arasindaki
olusan fark ne zaman ve nasil elde edilecektir?

2. ‘Sanayi alaninda faaliyetine devam eden ya da kiraci durumunda
olanlar taginma programlarini yapti mi? Yapmadi ise ne zaman
yapacaklar ve nereye gideceklerdir?

3. ‘Sanayi alaninda calisanlarin is degistirme ya da yeni igyerleri
belirleme konusunda nasil bir yaklagim gelistirilecektir?
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4. ‘Gayrimenkul sektori ile finans sektorl proje alaninda ne zaman
bulusacaktir?

dort dnemli temel sorunun yanitlarinin yanisira,

Mevcut konut alanlarindaki yapi incelendiginde ve projenin yaratacagi
firsatlar ile yakin gevredeki kentsel standardi ylksek projelerdeki yliksek
satis deg@erleri dikkate alindiginda;

1. ‘proje alaninin ortaya ¢ikaracagdi potansiyel ve mevcut konut
alanlarina proje alaninda sunulan olan esit imar haklari dikkate
alindiginda, bu alanlar ne zaman donlisim slrecine
girecektir?

2. ‘Kentsel DOnusim Projesi kapsaminda o6zellikle insaat ve
ingsaat sonrasi hizmet sektdrinde yaratilacak isglcliinden
Kartal halki ile proje alani iginde ve yakininda yasayanlar nasil
yararlanacaktir?

iki temel sorunun yanitlari taraflarca bulunmalidir.

Sonug olarak, planda; sorunlar ve firsatlar irdelenmis ve vizyon
cercevesinde belirlenen stratejik hedefler ve hedefler dogrultusunda ortaya
konulan eylemleri iceren ‘Kartal Kentsel Doniisiim Projesi Strateji ve
Eylem Plan’ katihmci planlama uzlasma yodnetimi gorevini Ustlenen
Kentsel Strateji tarafindan hazirlanmistir.

Taslak plan, taraflarca tartigiimali, sorumluluklar paylagiimalidir.
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CALISMA EKIBI

A.Faruk GOKSU, Uzlasma Yéneticisi, Sehir Plancisi
Eylem GULCEMAL, Sehir Plancisi

Miray OZKAN, Sehir Plancisi

Nilsah KOMURCUOGLU, Ekonomist

Bahar SONGULER, Sehir Plancisi

Eylem GULCEMAL Miray OZKAN Nilsah KOMURCUOGLU

Bahar SONGULER
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