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Cumbhuriyet donemi Atakoy Kiyilarinin 2000’lerde
Déniisiimiiniin Metodolojik Bir Yaklasim ile incelenmesi

Investigation of the Transformation of the Republican Era Atakoy Coasts in the
2000s with a Methodological Approach

Berna Usanmaz Coskun?
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istanbul’un kentsel kiyi alanlari son yillarda ekonomik kaygilarin én plana ¢iktigi noktasal olarak hazirlanan projeler ile hizla déniismektedir.
Bu tiir projeler kiyi kent iliskisini kuramayan, kentsel baglamdan yoksun tek tip kiyilarin gelismesine neden olmakla birlikte kiyilarin 6zgiin
degerlerinin yok olmasi gibi sorunlari oraya ¢ikarmaktadir. Cumhuriyet dénemi ile 1950’lere kadar olan siirecte istanbul'un kiyilarinin ve
tarihsel kimligi biyiik élgiide korunmustur. Ancak, 1950'lerden sonra baslayan imar faaliyetleri kiyilarin fiziksel yapisini hizla degistirmis ve
tarihi kimliklerini etkilemistir. Ozellikle iilkemizde 2000’li yillarda kentsel politikalarda én plana ¢ikan neoliberal séylem ile ivme kazanan bu
noktasal projeler, istanbul’da tarihsel, kiiltiirel ve mekdnsal zenginlikler barindiran kentsel kiyi alanlarini hizla déniistiirmektedir. Bu ¢alisma,
kiyi alanlari diizenleme projelerinin kendisine 6zgii olmasi, alanin kimligi, ekonomisi, tarihi, yasal ve yénetsel dinamiklerine gére farklilasmasi
gerektigini savunmaktadir. 2003 ve 2018 yillari arasindaki dénemde, Yenikapi-Atatiirk Havalimani arasindaki bélge ¢alisma alani olarak
belirlenmis, mekdnsal olarak kentsel kiyi alanlari ile sinirlandiriimistir. Calisma kapsaminda neoliberal politikalarin etkiledigi noktasal projeler,
yatirimlar, lretilen yeni kentsel alanlar incelenip, dedisen arazi kullanimlarinin sayisal yéntemlerle karsilastirimasi yapilmistir. Biitin bu
analizler 1siginda sayisal bir analiz metodolojisi gelistirilerek, tartismalarin odaginda olan noktasal projelerin farkli boyutlardaki etkilerinin
anlasilir olmasi amaglanmistir. Noktasal projelerin analizleri sonucunda elde edilen veriler ¢ercevesinde, 2003 ve 2018 yillari arasindaki
bélgedeki mekdnsal dedisimler, projelerin bélgede meydana getirdigi yiikler ve istanbul kentsel kiyi alanlarinin nasil etkilendigi tartisilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Kiyi, Noktasal Projeler, CBS, Arazi Kullanimi

ABSTRACT

The urban coastal areas of Istanbul have been rapidly transforming in recent years with mega projects where economic concerns have come
to the fore. While projects cause the development of uniform coastlines that cannot establish a coast-city relationship and lack an urban
context, they also cause problems such as the disappearance of the original values of the coasts. During the period from the Republic era until
the 1950s, the coasts and historical identity of Istanbul were largely preserved. However, the urban development activities that began in the
1950s, particularly the land reclamation projects, rapidly altered the physical structure of the coasts and affected their historical identity.
Mega-projects, which gained momentum with the neoliberal policies that came to the fore in urban policies in the 2000s, are rapidly
transforming the urban coastal areas in Istanbul that contain historical, cultural and spatial riches. This paper argues that coastal areas
regulation projects should be unique and differentiated according to the identity, economy, history, legal and administrative dynamics of the
area. In the period between 2003-2018, the area between Yenikapi-Atatiirk Airport was determined as the study area and was spatially limited
to urban coastal areas. Within the scope of the study, the detailed analysis of the mega projects developed in the axis of neoliberal policies
was superposed by comparing the changing land uses with numerical methods. As a result of this study, depending on the data obtained from
the mega projects, the spatial change of the region between these dates, the loads that the projects will bring on a regional basis, and the
effect of this situation on the urban coastal areas of Istanbul are discussed.
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GIRIS:

Dinyada, tarihsel sireg icerisinde, kentsel, ekonomik, politik ve teknolojik faktorlerin evrimi
sonucunda, kiyilardaki islevler de biliyiik dlglide degismistir. Bu islevsel doniisiimiin en belirgin kirilma
noktasi, endulstri devriminin liman kentlerinde yarattigi blyik degisimdir. 19. Ylzyilda Endustri
Cagi'nin baslamasiyla birlikte endistri alanlari liman bolgeleriyle birlikte gelismis ve 19. ylzyilin
sonlarina gelindiginde sanayi ile iliskilendirilen faaliyetler kiy1 bolgelerine dogru kaymistir. Bu degisimin
fiziksel boyutunu, yollar, demiryollari ve biylk depo gibi yapilar olusturmustur. 20. ylzyil geldiginde,
hava tasimaciligl ve gelisen ulasim agi, endistri faaliyetlerinin kentin merkezinden ¢eper bolgelerine
dogru kaymasina yol acmistir (Hoyle ve digerleri, 1988). 1960’lardan itibaren, kentsel kiyilardan
ozellikle sanayi alanlarinin islev olarak ayrilmasi, bu bdlgelerin hizh bir sekilde ¢okintl bolgesine
doéntsmesini neden olmustur. Bu durum kentsel kiyilarin yeniden ele alinmasi gerekliligini ortaya
cikarmistir. 1960’11 yillarda yapilan basarili projelerin etkisiyle kentsel kiyilarin diizenlenme ¢alismalari
1980’li yillarda hizlanmis, gliniimiize kadar geliserek devam etmistir. ‘Kentsel kiyr’ ¢calismanin odagini
olusturan temel kavramdir. Kentsel kiyi projeleri, su ve kent arasindaki fiziksel ve sosyal iliskiyi yeniden
kurma sireci olarak tanimlanabilir.

Bu baglamda, glnlimizdeki projelerin genel egilimi, kiyi alanlarina karma islevlerle yeniden
diizenlenmesidir. Diinya genelinde farkli cografyalarda, farkli zaman dilimlerinde kiyi1 diizenleme
projelerinin gergeklestirildigi gdzlemlenmektedir. incelenen diinya &érneklerinde, kiyi alanlarinda
ticaret, turizm, ulasim, rekreasyon, kiltlrel ve konut gibi islevlerden birinin baskin oldugu orneklerin
yani sira karma kullanima sahip kiy1 bolgeleri de bulunmaktadir. Bu projelerde hangi islevin hakim
oldugundan bagimsiz olarak, ekolojik, ekonomik ve kamusal faydayl dengeleyen, kentsel baglama
uygun ve yerel 6zelliklere saygi gosteren projelerin basarili oldugu gérilmektedir.

istanbul’da Cumhuriyet dénemi ile 1950’lere kadar olan siirecte kiyilarin alan kullanimi, dolgu alanlari
ve sahil yollarina kadar, kimliklerini bytk bir oranda korumustur. Ancak dolgu calismalari ile kiyilarin
yapisal formlari ve kimligi hizli bir degisim siirecine girmistir (Giil ve Kilig, 2002). istanbul kiyilari,
Cumbhuriyet sonrasi donemde 06zellikle 1950’lerle birlikte kiyilari 6nemli derecede etkileyen imar
hareketlerine maruz kalmistir. Diinyada yasanan politik ve ekonomik degisimler ilkemizde de kendini
gostermistir (Tekeli 1991). Ozellikle 1980 sonrasinda tiim diinyada etkisini gdsteren kiiresel
ekonomiyle dénemin popiler séylemi olan neoliberalizmin yon verdigi kentsel politikalar kentleri
sekillendirmeye baslamis; 6zellikle istanbul hizli bir déniisiim siirecine girmistir. Yatirimci odakli kentsel
politikalar ve bu politikalarin yarattigl kentsel dinamikler ile 6zellikle atil durumda olan kiyi alanlars;
ekonomik kalkinma araci olarak kabul gérmustur. Ancak kiyr alanlarinin yeni yatirim alanlarina
dénismesi fikrinin istanbul kiyi alanlarinda yaratacagi etki ve projelerdeki kamu yararinin yetersizligi
toplumsal kaygi ve tartismalara yol agmistir (Bilsel, 2006). Bu calisma; 6zellikle 2000 sonrasinda
istanbul’'un &zgiin kiyi alanlarinin, kamu yarari ve koruma hassasiyeti giitmeyen ekonomik taleplerin
on planda oldugu projeler tarafindan déniisiime ugramasinin yarattigi kaygiyla ortaya ¢cikmuistir.

Bu calisma; kiyi alanlar dizenlemelerinde tek bir ¢6ziimiin olmadigi, yerlerin kimligine, tarihine,
ekonomisine, yasal ve yonetsel dinamiklerine gore 6zgi, kendine uygun bir kiyi diizenleme projelerinin
Uretilmesi gerekligi distincesini kabul etmektedir. Ancak bu tiir plan hiyerarsisinden uzak, ¢evresinden
kopuk tasarlanan, noktasal, blytk 6lcekli projeler, kiyi kent iliskisini kuramayan, kentsel baglamdan
yoksun tek tip kiyilarin gelismesine neden olmakla birlikte kiyilarin 6zglin degerlerinin yok olmasi gibi
sorunlari oraya ¢ikarmaktadir (Breen ve Rigby 1994).

1. Metodoloji

Calismada, kiyr alanlari ile sinirlandirilacak sekilde Yenikapi- Atatlirk Havaalani arasinda kalan Avrupa
yakasinin Marmara Denizi kiyilarinin 2003 ve 2018 yillari arasindaki mekansal degisiminin sayisal analizi
ve degerlendirilmesi yapilmistir. Bu tarihler arasi neoliberal politikalar ekseninde gelisen blyuk 6lcekli
kiy1 projeleri, yatirnmlar, yeni kentsel alanlar incelenip, degisen arazi kullanimlarinin sayisal verileri
cografi bilgi sistemleri kullanilarak karsilastiriimistir. Kiyi seridi boyunca 150 m’lik bir tampon bdlge
(buffer zone) belirlenmistir. 2003 ve 2018 arazi kullanimi ve mekansal degisim karsilastirmasi bu
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tampon bolge baz alinarak yapilmistir. Cografi bilgi sistemi kullanilarak bu yillardaki degisim
degerlendirilirken arazi kullanimi, proje alan buyukliikleri, dolgu alanlari ve islevleri incelenmistir. Bu
¢alisma, Yenikapi- Atatlirk Havalimani arasinda kalan kiyi hattindaki 11 projeyi odagina almistir. Bu
projeler, Sea Pearl Atakoy, Millet bahcesi, Yali Atakody, Atakoy Yat Limani, Yedimavi, Blylikyali, Ataport
Seaport ve Kruvaziyer Limani, Pruva 34, Radisson Blu, Hyatt Regency ve Yenikapi dolgu alani-miting
alamidir (Sekil 1).
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Sekil 1: Proje Alanlari

Bliylk olcekli projelerin etkilerinin daha anlasilabilir olmasi adina projeleri farkli boyutlarda ele alan
objektif ve siubjektif degiskenler ve kriterler cercevesinde sekillenen sayisal bir analiz metodolojisi
gelistirilmistir. Bu analiz metodu 4 evreden olusmaktadir.

1.1. Birinci Evre

Tanimlama adi verilen bu evrede, projenin siireg olarak adi, konumu, gorselleri, genel tanimi, baslangi¢
ve bitis tarihleri, glincel mulkiyet durumu, orgitlenme modeli, maliyeti, proje ile ilgili kurumlar,
finansor, proje tasarimcilari, proje tiirti, ydontem ve plan ve proje iliskisi agiklanmaktadir (Sekil 2).
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Proje Adi | SEA PEARL ATAKOY
Konum Proje Gorseli
2
N
= [
PLANLAMA SURECI
Baslangic [2008 satigi yapilarak mulk 6zel mulkiyete gegmistir. Aralik 2013 yilinda ingaata baglanmistir.
Bitis Tarihi |2017 ilk etap teslimler bagliyor. 2. etap devam ediyor.
Ozgiin/
giincel )
Mulkiyet kamu/ KAT Turizm Gayrimenkul Yatirimlari ve Isletme A.S. (Sinpas Yapi, Eksim Holding, Katari
Durumu Diar) (Katari Diar gayrimenkul gelistirme alaninda Katar devlet istiraki olan bir firmadir.)
Orgiitlenme
Modeli Toki tarafindan ihaleye ¢ikarilan agik arttirma yontemi ile satiimis alan. Kuzu Grup, KAT Turizm
Sponsor Gayrimenkul Yatirimlari ve Isletme A.S. konsorsiyumu
Proje Arsa maliyeti (ihale bedeli) 850 milyon TL. Ongériilen Yatirim bedeli: 2 milyar 700 bin dolar.
Maliyeti Teslimde konut fiyatlari m2 8000 dolar.
ilgili Ozel miilkiyet-Kuzu Grup, KAT Turizm Gayrimenkul Yatirimlari ve isletme A.S. (Sinpas Yapl,
Kurumlar Eksim Holding, Katari Diar)
Kuzu Grup, KAT Turizm Gayrimenkul Yatirimlari ve isletme A.S. (Sinpas Yapi, Eksim Holding,
Finansor Katari Diar)
Tasarimci Evrenol Architects, DS Mimarlik
Proje Turi |konut projesi - ticaret+konut+turizm
Yoéntem geligtirme
Genel _
Tanim- Ingaat alani: 547.000 m2. 1200 m. sahil bandi,ylruyis yolu (disariya kapali). Toplam 24
Tasarim normal kat ve 3 bodrum kattan olusan 8 konut blogu, 5 yildizli bir otel binasi, yesil alan, gélet.
20009 tarihli 1/100.000 cevre diizeni planinda bélge turim merkezi olarak tanimlanmaktadir.
Plan raporundaki arazi kullaniminda kentsel acik alan lejanti ile taranmigtir. Alan,1989 yilinda
bakanlar kurulu karari ile turizm merkezi ilan ediliyor. 1991 yilinda imara aciliyor, uygulama
imar plani onaylaniyor. Plan kararlarinda yapilasma kosullari; turizm ve rekreasyon alanlarinda
otel, apart otel, gazino, marina, yat klibu, aligveris tesisleri, lokantalar, kongre tesisleri,
akaryakit satis Uniteleri, gdsteri spor ve eglence tesisleri, saglik klibu gibi tesisler yer alabilir.
Yikseklik h:72m. Emsal: 2 (imar parseli Gzerinden hesap yapilacaktir)(toplam ingaat alani
249.960) seklindedir. Tabuda nitelik bilgileri: ‘1, 2, 3, 4, 9, 10 nolu bloklar natamam 5, 6, 7, 8
nolu bloklar tamam 24 kattan ibaret betonarme otel ve arsasi’ olarak gegcmektedir.
Projede bir adet otel olmakla birlikte proje yogunlukla konut alanlarindan olugan konut
projesidir. Planda tanimlanan emsalin ¢ok daha tzerinde bir yapilagma vardir. Kiyi kanununu
belirledigi yapilasma kosullari uygulanmamistir. Insaat ruhsati briit parsel Gzerinden verilmigtir.
Plan-Proje [Kiyi kenar ¢izgisinin deniz yénuniin kamuya ait olmasi gerekirken projede kiyi kenar gizgisine
lligkisi uygun sinirlarda yapilasma baglamamaktadir.

Sekil 2: Kentsel projelerin kiinyelerinin belirlendigi 1. Evre

1.2. ikinci evre

Kabuller adi verilen bu evrede, Diinya 6rneklerinden ¢ikarilan deneyimlerin ¢ergevesinde, kiyi alanlari
diizenlemelerinde olmazsa olmaz kavramlar tartisilmaktadir. Bu evre, kiiltlirel mirasin korunmasi, kiyi-
kent entegrasyonu, kamu yarari, mevcut ve yeni arasindaki uyum, goérsel etki degeri ve kimlik gibi
kavramlarin kategorize edilmesine yardimci olur. Nicel verilere dayanmadan olusturulan bu evrede
kavramlar literatlir taramasi sonucunda ¢ikan alt kriterler ile detaylandiriimaktadir. Buradaki amag
stbjektif bakis acisina acgik olan bu evrenin daha objektif kriterler ile degerlendirilmesini saglamaktir

(Sekil 3).
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PROJENIN KABULLERI
Kiiltiirel
Mirasin
Korunmasi |Proje alani icerisinde koruma kurulu tarafindan tescillenmis tarihi eser bulunmamaktadir.
Proje guvenlikli bir konut projesi olarak tasarlanmistir. Alana girig-¢ikislar glvenlik kontroliine
tabidir. Proje alani icerisinde kamusal alan yoktur. Kentle entegrasyonu s6z konusu degildir.
Kiyi seridine site sakinleri disinda kara yolu ile ulagim saglanamamaktadir. Proje alani
Kiy1 Kent batisinda askeri alan, dogusu ise otel (hayat regency- atakdy) ile sinirlandirmigtir. 1200 m
Entegrasyo |uzunlugundaki kiyi seridi 6zel mlkiyet sinirlari icerisindedir. Kiyi boyunca devam etmesi
nu gereken kiyi hatti proje ile kesintiye ugramaktadir.
Alana erisim mulk sahipleri ve misafirleri diginda yasaktir. Bu baglamda kamusal yarardan
Kamu Yarari |bahsedilemez.
Mevcut ve
Yeni Proje ile kiyi alaninin kentle ilisigi tamamen kesilmistir. Tarihsel slirecinde plaj ve rekreatif
Arasindaki |amagla kullanilan alan proje ile kamusallik 6zelligini tamamen yitirmis, 6zel mulkiyetin
Uyum insiyatifine gegmistir.
Gorsel Etki |72 m yuksekliginde, 24 katli bloklardan olusan proje kiyi ile kentsel alan arasinda keskin bir
Degeri bariyer olusturmaktadir. Topografya ve mevcut doku ile uyumsuzdur. Insan dlceginde degildir.
Kiyilar icin gecerli olan yasal kisitlayicilar bu projede uygulanmamistir. Bu baglamda kiyi
kimligi ile 6rtiisen bir proje degildir. Tasarim surecinde bélgenin mekansal, sosyolojik,
ekonomik yapisi ile iliski kurulmadan, mekanin kendi dinamiklerinden bagimsiz bir proje
Kimlik Uretilmistir.

Sekil 3: Kentsel Projelerin Nitel Verilere Gore Kabullerin Yapildigi 2. Evre

1.3. Uglincii evre

Etki analizi adi verilen bu evre, kiyi alanlarinin mekansal planlamasinda projelerin etkisinin analiz
edildigi asamayi olusturur. Bu evrede 2003 ve 2018 yillarindaki arazi kullanim, proje alan boyutu, insaat
alani, yapi yogunlugu, ntifus artisi, ntifus yogunlugu, dolgu alan boyutu, dolgu alaninin arazi kullanimi
verilerinin karsilastirmasi yapiimaktadir (Sekil 4).

KIYI ALANLARI MEKANSAL PLANMASINDA PROJENIN ETKISI

Lejant

2018 Arazi Kullanimi

20 razi Kullanimi

islev Yesil alan, sanayi ticaret + turizm + konut
Alanin

Boyutu(m?) 127.648 m2 127.648 m2 (AYNI)
insaat alani 0 511.600 m2

Yapi

Yogunlugu 0 4 insaat alani/ parsel alani
Nifus 0 6176 kisi

Niifus

Yogunlugu 0 484 kisi/ha
Dolgu Alam

Boyutu (m?) 31.400 m2 31.400 m2 (Ayni)
Dolgu Alani

Islev Yesil alan ticaret + turizm + konut

Ot

Kent Akademisi | Kent Kultari ve Yonetimi

Sekil 4: Kentsel Projelerin Etki Analizinin Yapildig1 3. Evre
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1.4. Dordiincii evre

Yakin ¢evre degdisim analizi adi verilen bu evrede, mevcut proje alaninin etrafindaki 100 m.’lik bir
tampon bolgenin 2003 ve 2018 yillari arasindaki arazi kullanim, bélgedeki ekonomik verilerdeki degisim
ve ulasim verilerinin karsilastirmasi yapilmaktadir (Sekil 5).

PROJENIN CEVRE ILE ILiSKiSi (100m BUFFER ICERISINDE DEGiSIM ANALIZi)
Lejant 2003 Arazi Kullanimi 2018 Arazi Kullanimi
? N \ % - e
P
. e
. konut, yesil alan, turizm, liman, ticaret + turizm
Islev Konut, Yesil alan, sanayi,liman, askeri alan + konut, ticaret konut
Ekonomik
Degisim
(Emlak
Rayic) 468,72 TL/m2 10627,18 TL/m2
2019 yilhinda uzatilan marmaray-tren hattinda
Atakoy duragi proje alanina aragla 5 dakika
mesafededir. 2016 Avrasya tineli ile marmara
bolgesi karayolu baglantisi agiimistir.
Marmara bélgesinden Yenikapi ve Bakirkody’e
Ulagim denizotobusu ile deniz ulagimi bulunmaktadir.

Sekil 5: Kentsel Projelerin Yakin Cevresiyle iliskilerinin Ele Alindigi 4.Evre

Son evrede, noktasal projelerin analizleri sonucunda elde edilen veriler gergevesinde Yenikapi-Atatiirk
Havalimani arasindaki boélgenin mekansal degisimi, projelerin bodlge bazinda getirecegi ylkler
hesaplanarak kiyi alanlarina etkisi tartisiimistir.

2. Bolgedeki Kentsel Projelerin Kiy1 Hattina Etkileri

Kiy1 kenti olmanin en 6nemli 6zelliklerinden biri kiyi ile yakin iliski kurabilen kamuya agik mekanlarin
varligidir. Yenikapi dolgu alani ile baslayan Atatiirk Havaalani’'na kadar devam eden sahil seridinin
bulundugu bélge de kentlinin kiylya eristigi, suya dayali aktivitelerin gergeklestirebildigi kiyi kenti
kimliginin 6nemli bilesenlerini saglayan bir bolge 6zelligini 1980’lere kadar korumustur (2012 onayh
1/5000 ATM NIP tadilat raporu, istanbul Kent almanag),2014). 1985’lere gelindiginde IBB’nin kiy
diizenlemeleri kapsaminda yaptigi dolgu calismalari ile bélgenin kiyi hattinin dénisimi ivme
kazanmis; yapilan imar hareketleri ile kent icerisinde yetersiz kalan donati alani ihtiyaci dogrultusunda
doldurulan kiyi hattinda rekreasyon ve ulasim islevlerine sahip yeni kentsel alanlar yaratilmistir. Ancak
kapsamli bir projelendirme sireci ge¢irmeden insa edilen bu yeni kentsel alanlar bariyer 6zelligi olan
Kennedy Caddesi ile de birlesince amacina hizmet edememis, kentle entegrasyon saglanamamistir.

2000'li yillara gelindiginde bolgedeki yatirimlar artmis, dontsim de biyilk bir ivme ile hizlanmistir.
Bolgede 6ne cikan 11 proje (Sea Pearl Atakoy, Millet bahgesi, Yali Atakdy, Atakoy Yat Limani, Yedimavi,
Bliylkyali, Ataport Seaport ve Kruvaziyer Limani, Pruva 34, Radisson Blu, Hyatt Regency ve Yenikapi
dolgu alani-miting alani) farkh parametreler dogrultusunda incelenmistir.

2.1. Plan-Proje iliskisi

istanbul kiyilarini bicimlendiren ve gelecekte de bicimlendirmesinde etkin rol oynayacak planlara
bakildiginda, 2009°da onaylanan Cevre Diizeni Plani’'nda, Yenikapi-Atatlirk Havaalani arasi bolgenin
denizle ilgili kullanimlarini sinirh tutarak; alan, kentsel ve bolgesel yesil alan ve spor alani kullanimi
olarak tanimlanirken; kentsel kullanimin bir parcasi olan turizm merkezleri, liman, yat limani ve
iskelelerin de Onerildigi gérilmektedir (CDP, 2009). Atakdy Turizm Merkezi’'nin 1991 yilinda turizm
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merkeziilaniile bélgenin hizli bir donlisime sahne olacaginin isaretleri verilmis; ayni tarihlerde yapilan,
kiyl hatti boyunca devam eden farkli imar planlari ile de kiyi alanlari yapilasmaya acilmistir (ATM NiP,
2012). Ancak 90’larda Ulkedeki ekonomik ve politik nedenlerden dolayl dénlisiime uygun bir zemin
bulamayan boélge 2000'li yillara gelindiginde yasal dizenlemelerin etkisi ile hizli bir donlisiim siirecine
girmigtir. Yatirimcilarin 6zellikle kentsel projelere yoneldigi bu dénemde, 90’larda verilen imar haklari
ile proje alanlari yatirim igin ideal alanlar olarak tercih nedeni olmustur. Bu nedenle bdlge, yeni imar
planlari yerine, kazanilmis emsal ve yiikseklik haklarinin kaybedilmemesi igin revizyon imar planlari ile
sekillenmistir. Genellikle karma kullanima izin veren ‘tercihli kullanim’ (TK) veya turizm+ticaret+konut
lejantlariile gdsterilen bu alanlarda proje detaylari ve arazi kullanim kararlari yatirimciya birakilmistir.

Bolgede Kennedy Caddesinin deniz tarafinda olan, kiyi kanununa goére ilk 100 m igerisinde bulunan
blylk olcekli projelerin imar planlarn incelendiginde; rekreasyon islevine sahip olmayip, konut
yogunlugu fazla olan Seapearl, Hyatt Regency ve Yali Projesinde proje alanlari turizm rekreasyon lejanti
ile gosterilmektedir. Benzer bir sekilde rekreasyon alani olarak kullanilan Millet Bahgesi de ayni lejant
ile gosterilmektedir. Alanin rekreasyon islevine kavusmasina ragmen planda halen turizm alani olarak
goziukmektedir. Millet Bahgesinin tarihsel sireci incelendiginde bdlge halkinin ve sivil toplum
kuruluslarinin gosterdigi tepki ve direnis, alanin plandan bagimsiz olarak merkezi hiikimetin karari
dogrultusunda rekreasyon islevine uygun bir tasarim ile sekillenmesinde asil etken olmustur. Alanda
tescilli yapilarin varligi ve 2863 numarali yasaya tabi olan parsel igin yapilacak herhangi bir projenin
istanbul Kiltir ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu’nun onayina sunulmasi gerekliligi ve alan icin
tasarlanan konut-avm-otel fonksiyonlarina sahip ilk projenin ilgili koruma kurulundan onay alamamasi
da arazi kullanimi kararinda etkin olmustur. Ancak alanin, mevcut plan kararlari ile 6rtiismeyen bu
islevini kaybetme riski vardir. Ustelik turizm alanlarinda satilmasi disiiniilen bagimsiz bélimlerin
satisina imkan veren bir tapu tiiri olan kat irtifakinin olmamasi gerekirken parselin tapu bilgilerinde
‘kat irtifaki’ ibaresi vardir (URL-1).

Blylik bir orani dolgu alaninda kalan Atakdy Yat Limani projesinin bulundugu alan da turizm ticaret
lejantiile tanimlanmaktadir. Kennedy Caddesinin kara tarafinda bulunan projeler icin ‘tercihli kullanim’
(TK) veya turizm+ticaret+konut lejantlari gosterilmektedir.

Diinya 6rnekleri incelendiginde basarili 6rneklerin tamaminda alana 6zgi bir master plan hazirlandigi
gorilir. Bu master plan genellikle plancilar, proje gelistiriciler, yatirimcilar, akademisyenler ve sivil
toplum kuruluslarinin bir arada ¢alismasi ile olusturulmaktadir. Kentsel tasarim yarismalari ile
hazirlanan master planlara da rastlanmakla beraber; bolge ile iliskili farkli aktér gruplarinin dahil oldugu
bir stirecin basarili master planlarin olusmasinda en etkin yontem olarak karsimiza ciktig goralir.
Ulkemizde yasanan bu siirecin benzeri 1980’lerin basinda Dock’larda yasanmistir. Proje alanlarinda
yatirimcilarin kendi master planlarini gelistirme firsatlari olmus, ancak bu durum kamu arazilerinde
bircok rihtim alaninin doldurularak 6zel sektére kentsel alan kazanimi ile sonuglanmistir (Brownill,
2011). Nehrin dogal yapisina zarar veren 6zel sektore saglanan bu esneklik o tarihlerde bile buyuk
elestirilere neden olmustur. Yatirnmcilar i¢in hazirlanan master planin kentsel tasarim acisindan
belirsizligi kiyi alaninin biitiinligiini bozmustur. izlenen bu model ile bélgenin ekonomik canlanmasi,
proje olusumu ve masraf sorunlarinin ¢ézilmesi, pratik kisa donemli midahalelere odaklanmak gibi
avantajlardan (Shaw, 1993) bahsedilebilecegi gibi, bolgenin bitiiniine karmasiklik ve parcalanma
getirmistir. Bu ornek (zerinden bakildiginda Ulkemizde de master plan siirecinin yatirimcinin
insiyatifine birakilmasi benzer bir sonug ortaya ¢ikarirken; genellikle bu tip master planlar ile gelistirilen
proje ve yatirimlar da kentin geri bolgesindeki plan ile biitiinlesemeyen, bagimsiz proje ve yatirimlar
olarak karsimiza g¢ikan noktasal, biyik 6l¢ekli projelerdir.

2.2. Projelerin Arazi kullanimina Etkisi

Bolge genelinde 6zellikle 2000’li yillarda 6ne c¢ikan projeler genellikle turizm odakli plan kararlarina
sahip olmalarina ragmen boélge projeleri tek tek incelediginde yaygin kullanim seklinin konut oldugu
gorilmektedir. Seapearl Atakdy, 1 blogu otel, diger 8 blogu konut olacak sekilde tasarlanmis bir
projedir. Benzer bir sekilde Pruva 34 Projesi de 7 tanesi konut 2 tanesi otel ve 1 tane de apart otel
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olarak insaa edilen bloklardan olusmaktadir. Ust &lcek plan kararlari ile uyusmayan konut islevi
projelerde ‘apart’ veya ‘residence’ adlari kullanilarak mesru bir zemin elde edilmektedir. Hyatt Regency
Atakdy zemin Ustli 21 kattan olusan bir proje olmakla birlikte 13 kati konut islevine ayrilmistir. Raddison
Blu Otel-Ottomare Suit Projesi ise 2 bloktan olusmakta; bloklardan birinin zemin Ustlintn ilk 3 kati otel
olarak, kalan katlari ve ‘Ottomare Suits’ adindaki diger blokta konut olarak insa edilmistir (URL-2). Yedi
Mavi ve Blyuk Yal projeleri ise avm, otel, ticari birimler, sosyal tesisler ve yine yogunlugu konuttan
olusan projelerdir. Yali Atakoy projesi ise konut projesi olarak karsimiza cikmaktadir. Bu projeler sosyal
konut geleneginden uzak, kapal konut siteleri olarak tasarlanmistir. Barinma islevi 6zel mulkiyeti
gerektiren bir konu olup; kamusal alan olan kiyilarda konut islevi her zaman tartisma konusu olmustur.
Ancak diinya 6rnekleri incelendiginde bu konuda sosyal konut gelenegi ile tasarlanan projelerin basarili
oldugu; her iki kullanici kitlesinin de ihtiyaglarini karsilayan, ©zel, kamusal alan dengesini
kurgulayabilen tasarimlar bulunmaktadir. Gicll bir sosyal konut gelenegi ile insa edilen Entrepot West
Amsterdam projesi bu konuda basarili 6rneklerden biri olarak gosterilebilir (Breen ve Rigby 1996).
Projenin sosyal konut gelenegi ile insa edilmesi 6zel ve kamusal cikarlar arasindaki dengenin
korunabilmesine olanak saglar. Kiyi alaninda yer alan konut projelerindeki en sik rastlanan problem
ozellikle ekonomik olarak st diizey projelerin -kentin st gelir grubu icin Gretilen ve bundan dolayi da
¢ok pahali olan konut alanlarinin- kendilerini disariya kapama durumudur. Bolgedeki konut
projelerinde de benzer bir pratikle; kapali siteler olarak tasarlanan, sahil hattinin tamaminin projeye
dahil edildigi ve hicbir kamusal alanin birakilmadigi érneklere bile rastlanmistir. Seapearl Projesinde
proje alanina glivenlik kontroli ile gegisin saglanmasi ve 1200 m kiyi seridinin tamaminin proje alaninin
icerisinde kalmasi hukuki olarak bir tartisma konusu olmaktadir. Hyatt Regency Atakdy Projesinde ise
planda tanimlanan emsalin ¢ok daha lizerinde bir yapilasmanin varhgi, sahil hattinin tel orgiler ile
kamunun kullanimina kapatilarak 6zel milkiyete tahsis edilmesi, tarihsel siregte plaj ve rekreatif
amagl kullanilan alanin mevcut proje ile kamusallik 6zelligini yitirmesi ile sonuglanmis, kentle iligkinin
tamamen kopmasina sebep olmustur. Ozellestirmeye yénelik kentsel politikalar ve yatirimciya
birakilan master planlar ile bélge kamusal kullanim olanaklarini yitirme siirecine girmistir. Ozel sektor
tarafindan kamusallik, 10 metre kiyi bandinda yaya yollari birakilmasi olarak yorumlanmakta ve bolge
kiyilari bu yaklasim ile sekillenmektedir. Kiyi kanununa goére kiyi kenar gizgisinin kara yoninde 50
metrelik mesafesine higbir yapi yapilmaz. 100 metre igerisine ise gunubirlik konaklama tesisleri
yapilabilir (RG:20495,1990). Projelerde ‘apart’ adi altinda konut alanlarinin insa edilmis olmasi da kiyi
kanunu ile uyusmamaktadir. Yali Projesi 6rneginde gorildugi gibi; Projede, kiyi kanununun belirledigi
yapilasma kosullari geregi deniz kenarindan 10 m yaya yolu olarak ayrilmis, sonraki 40 m ise yesil alan
olarak birakilacak sekilde arkasi yapilasmaya acilmis, bloklar yerlestirilmistir. Yapilasmaya izin
verilmeyen kamu kullanimina agilmasi gereken bu 40 metrelik yesil alan ise parsel sinirlari neden
gosterilerek cit ile kamu kullanimina kapatilmistir. Peyzaj dizenlemesi yapilmis olan bu alan hem
kamuya hem de site kullanicilarina teorik olarak kapalidir. Ancak Site icerisinden alana agilan kapilar
vardir (Sekil 6).

Sekil 6: Yali Atakt')y“GeneI Gérijnijg (URL 3)
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Bolgenin turizm alani olmasi nedeniyle bu oranda bir konut islevi cevre parseller icin de emsal
olusturacak nitelikte olmaktadir. Bliylkyali Projesinde oldugu gibi eskiden askeri alan olarak kullanilan
bazi parsellerin dnceliginin sosyal ve teknik altyapi olarak planlanmasi beklenirken, ticaret ve konut
islevleri; alanda baskin islevler haline gelmistir. Benzer bir sekilde, Raddison Blu Otel-Ottomare Suit ve
Yedi Mavi projelerindeki gibi sanayi alanlarinin da konut alanlarina dénistiigi gorilir. Bu kadar konut
alaninin inga edilmesi ile nifus yogunlugunun artmasi durumu da trafik ve altyapi yetersizlikleri gibi
sonuglari dogurma ihtimalini ortaya cikarir. Bolgede Yenikapi dolgu alani ve Millet Bahgesi gibi
‘rekreasyon’ adi altinda tamamlanan projelerin de rekreasyon islevini yerine getirip getirmedigi
tartisma konusudur. Projelerin ana hedefi kentlinin erisebildigi ve kullanabildigi alanlari tasarlamak
olmalidir ve projelerdeki donatilar da bu hedef cercevesinde tasarlanmalidir. Ancak Yenikapi! dolgu
alani ve Millet Bahgeleri projelerine bakildiginda, fiziki planlama agisindan kiyi bandinda bulunan yesil
alan olma 6zelliklerinin 6tesine gecemedigi goriilir. Bu yerler, kentliye hizmet etmesi beklenen donati
elemanlarindan yoksun, genellikle sadece yaya yollari ve oturma elemanlarindan olusan vyesil
alanlardir. Kentsel alan ile yaya erisiminin kisitl olmasi, Kennedy Caddesinin kent ile kiy1 bandi arasinda
bariyer olusturmasi ve bu duruma ¢6zim Uretecek, kiyinin kentle iliskisini kuracak ulasim koridorlarinin
olmamasi gibi sorunlardan dolayi projeler amaglarina hizmet edememektedir. Gliniin herhangi bir
saatinde yeterli doluluga sahip olmayan, atil kalmis alanlar olarak karsimiza gikar.

Bolgede karma kullanim olarak tasarlanan Atakoy Yat Limani Kompleksi - Marina Park Residence 99 ve
Ataport (Seaport) Projeleri sahil seridinin marina, avm, sosyal tesisler, ticari aktiviteler, oteller ve konut
alanlari ile islevlendirilerek, tamamlandiginda kiyt hattinin kamusal alandan koparilmasi ile
sonuglanacaktir (Sekil 7, Sekil 8).
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Sekil 8: Ataport mevcut ve 6neri

2.3. Projelerin Planlama Siiregleri

Projelerin planlama siiregleri incelendiginde bolgede belediyelerin yetki ve katilimlarinin sinirh oldugu
gdzlemlenmistir. Ozellikle dolgu alanlariile ilgili planlama kararlari Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yetki
alaninda olmasi nedeniyle bdlge genelinde bakanlik, karar verici konumda daha etkindir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligina baglanan Toplu Konut idaresi (TOKi) bélge genelinde etkin kurumlardan biridir.
Kurumun, Toplu Konut idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan/belirlenmis gérevleri arasinda ‘Konut
sektoriyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek ve idareye kaynak saglanmasini
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teminen kar amach projelerle uygulamalar yapmak veya yaptirmak’ maddelerine referansla bolge
genelinde kar amacli birden fazla konut projesinde hasilat paylasimi ile ortaklik veya ihale ile arsanin
satisini yapan kurum olarak karsimiza ¢cikmaktadir (URL-5). Bolge icerisinde turizm alanlari ve sit alanlari
mevcuttur. Kilttr ve Turizm Bakanliginin yetkin oldugu durumlar olmasina ragmen projelerin planlama
sirecleriincelendiginde; Cevre ve Sehircilik Bakanliginin bolge koruma kurullarini ve belediyeleri devre
disi biraktigi vakalara rastlanir. Atakéy Yat Limani projesinde Bakirkdy Belediyesinin st yapi igin
diizenlemeyi reddettigi ruhsati Cevre ve Sehircilik Bakanhgl dolgu alanlarinda yetkin kurum olma
durumunu kullanarak diizenlendigi gorilir. Atakoy turizm merkezi blinyesinde mega yat limani
yapimina olanak verecek imar planlari Kiltiir ve Turizm Bakanhgi tarafindan 2004 yilinda onaylanmigtir.
2005 yilinda da Atakdy turizm merkezinde faaliyet gosteren grup sirketlere ait hisseler hisse satig
yontemi ile 6zellestirilerek DATI biinyesine gecmistir. Yaklasik 10 yil boyunca Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi, Orman Bakanhgi, Milli Emlak Genel Madurlagi ve diger ilgili kurumlardan alinmasi gereken
izinler ve onayla tanimlandiktan sonra 2014 yilinda Milli Emlak ile alanin kullanim s6zlesmesi
imzalanmis ve Bakirkdy Belediyesinden alinan insaat ruhsat ile insaat siireci baslamistir.(URL-6). Ancak
bu tarihte alinan ruhsat izninin kapsami sadece deniz dolgusu ve yat limanini yapiimasi ile sinirlidir ve
deniz dolgusu bittikten sonra yapilacak yapilar igin Ust yapi ile ilgili ruhsat alinmamistir (URL-7). 2015
yilinda tamamlanan 142 dénamlik dolgu alani ve yat limani insaati, 2016 yilinda Ust yapi insaatina
baslanmistir. Ancak Bakirkody Belediyesi tarafindan ruhsatsiz oldugu gerekcesiyle mihirlenen projelere
dolgu alani sinirlariicerisinde kalmasi gerekgesiyle Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan ‘ofis ve isyeri’
olarak insaat ruhsati verilmistir. Parsel numaralari heniiz olmayan dolgu alanina hazirlanan bakanhk
ruhsati’142 parsel yani’ olarak diizenlenmis ve insaat devam etmistir (URL-8,URL-1). Ust kullanim hakki
DATI Holding’de olan arazinin sahibi TOKi’dir. Alanin tapu bilgileri incelendiginde master plan sinirlari
icerisinde proje farkl parsellerden olusmaktadir. En bilyik alani kapsayan parselin tapudaki nitelik
bilgisi ‘arsa (denizde dolma mahal) 49 yilligina 1791 numarali sahifedeki 564 ada 142 parsel Uzeri Ust
hakk!’ ibaresi ile kayithdir. Proje sinirlari icersinde bulunan Marina Park Residence 99 konut projesinin
bulundugu parselin nitelik bilgileri arsa, zemin tipi ise kat irtifaki olarak olarak tanimlanmistir.

Yenikapi dolgu alaninda da Tarihi Yarimadanin Marmara denizi kiyilarinda bulunan projenin koruma
amacl imar planinda olmamasi nedeniyle cikan sorunlar Cevre ve Sehircilik Bakanhginin boélge icin
hazirladig planlar ile asilmaya calisiimistir. Bolge ile ilgili 6nemli bir plan olan 2005 yilinda onaylanan
Tarihi Yarimada Koruma Amacl imar Planinda Yenikapi dolgu alani projesi bulunmamaktadir. Bu plan
sureg icerisinde iptal olmus ancak 2011 yilinda yapilan planda da boyle bir proje bulunmamaktadir
(URL-9). Unesco Diinya Miras Listesinde yer alan Tarihi yarimada kiyisinda yapilan projeye, istanbul 1
numarall Yenileme Alanlari Kalttr Varliklarini Koruma Bolge Kurulu olumsuz goris bildirmesine ve
alanla ilgili onayli imar planlarinin olmamasina ragmen projenin ihalesi yapilmis ve proje baslamistir.
Eylil 2012’de dolgu alanlarinda plan yapma yetkisine sahip olan Cevre ve Sehircilik Bakanhgi koruma
kurulunun ‘siluet ve topografyayi bozar, uluslararasi sdzlesmelere aykiridir’ itirazini dikkate almadan
1/5000 nazim imar plani ve 1/1000 uygulama imar planlarini onaylayip aski stirecini baglatmistir. Kasim
2012’de ICOMOS tarafindan da proje ile ilgili Miras Etki Degerlendirme Raporu istenmistir. Ancak Tarihi
Yarimada ile ilgili kararlardan sorumlu olan Koruma Kurulu ‘Proje sit alanina degil, denize yapilyor’
gerekgesi ile yetkisiz birakilmistir (URL-10). Kisaca; Sit alani igerisinde yapilacak bitln planlarin ilgili
koruma kurulunun goriisti ve onayi ile yapilmasi kosulu bu proje kapsaminda projenin dolgu alaninda
yapildigi gerekgesi ile slirece dahil edilmemistir.

Bolgedeki buyulk olcekli projelerin geneline bakildiginda, merkezi hilkiimet tarafindan alinan kararlar
ile belediyeler dahil edilmeden, Ust olgekli planlara ve diger mekansal planlar ile koordineli bir tasarim
slrecinin olmadigi gérilmektedir.

2.4. Projelerin Orgiitlenme Modelleri ve Miilkiyet Durumlari

Ulkemizde mevzuat kiyi alanlarini kamusal alanlar olarak tanimlamaktadir. Devlet miilkiyetinde olan
bu alanlarin kullanim seklini yasa kamusal alanlar olarak diizenleme zorunlulugu getirmektedir.
Anayasa ve kiyl kanununda bu konuyu acikliga kavusturan, tartismaya acik olmayan maddeler vardir
(Anayasanin 43. maddesi, 1982, Url-11). Ancak bélge genelinde farkh kurumlardan, farkli nedenler
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sebep gosterilerek TOKi’ye devredilen bu kiyi arazileri devlete gelir olarak degerlendirilme amaciyla
satilmistir. Kiyi arazilerinin TOKi’'ye devredilmesi ile plan kararlarinin gerceklestiriimesi icin farkli
modeller ara¢ olarak kullaniimistir. ihale secenekleri, kamu-6zel ortakliklari ve 6zellestirme gibi
modeller diinyada da yaygin kullanilan modellerdir. Ancak bélge genelindeki projelerde ise kamu-6zel
ortakhgl olarak hasilat paylasimi ve kiralama modellerinin uygulanmasi veya 6zellestirme yolu ile
yatirimcilara devir yapilmasi gibi milkiyet dontstiimiiniin s6z konusu oldugu modellerin sik kullanildigi
goruliir. Seapearl ve Hyatt Regency gibi tamami ilk 100 m’lik kiyi hatti Gzerinde bulunan araziler ihale
ile satisi gergeklestirilerek kamu milkiyetinden 6zel miilkiyete ge¢mistir (URL-12, URL-13). Yine ayni
hatta bulunan Yali Projesi ise hasilat paylasimi yontemi ile milkiyet dontsimi gergeklesmistir (URL-
14). Bilyiikyal ve Yedi Mavi projelerinin bulundugu arazilerin sanayi islevine sahip olmalarindan dolayi
Ozel sektore devri biraz daha asamali bir siireg icerisinde olmustur. Bliylkyali projesinin bulundugu
arazi Milli Savunma Bakanlig’ndan TOKi’ye, TOKi’"den Emlak Konut GYO’ya, oradan da 6zel sektdre
ihale ile devredilmistir (URL-15). Yedi Mavi Projesi’nin bulundugu arazi ise Emlak Konut GYO’dan 2007
yilinda ihale ile TOBB’a satilmis, 2013 yilinda 6zel sektoriin is ortakhg ile TOBB’a ortak olmasi ile
milkiyet déntslimi gerceklesmistir (URL-16, URL-17). Millet Bahgesi Projesinde miilkiyet donisimii
tarihsel siireci igerisinde karmasik bir hal almistir. 2001 yilinda Emlakbank’tan TOKi’ye devredilen arazi,
Ozel sektore satilabilmek icin bircok defa ihaleye ¢ikmis ancak mahkemenin iptal etmesi, arazinin
satilamamasi gibi nedenlerle 2009 yilina kadar alanda yapilasma olmamistir (URL-18). 2010 yilinda 49
yilligina 6zel sektore kiralanan arazi toplumsal muhalefet ile yapilmasi planlanan Atakdy Blumar Projesi
askiya alinmis (URL-19), arazi iBB’ye 25 yilligina Millet Bahgesi yapilmasi igin kiralanmistir (URL-15).

Diinya oOrnekleri incelendiginde basarili projelerin tamaminda kamu, 6zel sektor, sivil toplum
kuruluslari ve uzmanlar arasinda koordinasyon saglayarak ¢cok aktorld bir katilima olanak verecek bir
orglitlenme birimi olusturuldugu goriliir. Bu birimin olusturdugu master plan ile ana kararlar
verilmektedir. Ancak alan ¢alismasi kapsaminda incelenen projelerde boyle bir birim kurulmadan,
genellikle belediyelerin, sivil toplum kuruluslarinin ve yerel halkin dislandigi; koordinasyonun merkezi
hiklimet tarafindan yapildigi bir stire¢c 6n plana c¢iktigi goértlmistir. Projelerin analizlerinde en sik
karsilasilan devlet kurumlari Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve TOKi'yken; 6zel sektérden de bircok
kurumun yatirimci roli ile strece dahil oldugu goézlemlenir. Bu durum kiyi projelerinin kentten kopuk
kentle bitlinlesemeyen bagimsiz projeler olarak liretilmesi ile sonuglanmustir.

3194 sayili imar yasasinin 3. maddesinde ‘herhangi bir saha, her 6lcekteki plan esaslarina bulundugu
bélgenin sartlarina ve yonetmelik hikimlerine aykiri maksatlar igin kullanilamaz’ hitkm yer almasina
ragmen bolgede turizm merkezi olarak tanimlanan alanlara konut insa edilmekte ve miilkiyetleri 6zel
sahislara gegmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgr 22 Ocak 2013 tarihinde yayinladigi genelge ile
‘Turizm tesis alani olarak kullanim karari getirilen ve plan hilkiimlerinde de agikga belirtilen parsellerin
daha sonra konut amagli kullanimlara donistiriilmesinin engellenmesi i¢in uygulama imar planinda
konut alani olarak tahsis edilmeyen alanlarda konut amagh ‘kat irtifaki’ veya ‘kat miilkiyeti’ tesis
edilmemesi gerekmektedir.” seklindedir. Ancak bdlgedeki projelerin birgogunda Tapu ve Kadastro
Mudurligi kayitlarinda ‘Turizm Tesis Alani’ olarak ayrilan bircok proje parselinde kat irtifaki vermistir
(URL-1). Verilen bu haklar bolgenin kiyi alanlarinin biyik bir oranda 6zellesmesi ile sonuglanmistir.
Anayasa ile glivence altina alinan kiyi alanlarinin kamusallik 6zelligi bu durum ile buyik bir celiski
olusturmakta ve geri donlisii olmayan sonuclar dogurmaktadir.

2.5. Projelerin Mekansal Planlamaya Etkileri

Bolgedeki bliylk 6lcekli projelerin alansal boyutlari, dolgu alani boyutlari, insaat alani, yapi yogunlugu,
nifus miktari, niifus yogunlugu gibi parametreler (izerinden analiz yapilmis; bu veriler cergevesinde de
alandaki mekéansal donlsim yorumlanmistir. 2000°li yillarda yapilan bu blyik Olcekli projelerin
mekansal etkilerinin sayisal analizinde son 15 vyilda verilerin biylik degisiklikler gosterdigi
gdzlemlenmistir. istanbul kiyilarinda tarih boyunca belirli araliklarla deniz doldurularak kentsel alana
dahil edilmistir. 2000’ler de dolgu ¢alismalarinin yogunlastig bir dénem olarak karsimiza c¢ikar. Yapilan
dolgu calismalari ile toplam alan boyutunun %101 oraninda artmistir. Son 15 yil igerisinde alanin
tamami iki katina g¢ikarken; dolgu alani boyutundaki artis ise %449 oranindadir. Alan boyutu verileri
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sonuglarina en fazla etki eden Yenikapi Dolgu Alani projesidir. Genis bir alani kaplayan bu dolgu projesi
ile denizden alan kazanilmis ve yeni bir kentsel alan Uretilmesine ragmen; bolge genelinde mevcut
rekreasyon alanlarinin turizm+konut+ticaret islevlerine evrilmesi ile dogan rekreasyon ihtiyaci Yenikapi
dolgu alani Projesi ile saglanmaya calisilmistir. Ancak projenin igerigi ve kiyi hatti boyunca sireklilik arz
etmemesi ile istenilen amaca ulagilamamistir.

Bolgedeki yapi yogunlugunun artisi incelendiginde; 2000°li yillarin bolge i¢in yogun bir yapilasma
donemi oldugu gorilir. Bolge genelinde sadece biyilk o6lcekli projelerden elden edilen verilerin
sonuglarina gore insaat alanindaki artis %1480’dir. 2000°li yillarda bdlge kiyilarinin yatirnrm agisindan
popdllerligi insaat alaninda bu kadar yiksek bir artisa neden olmustur. Yapi yogunlugu 0,2
insaat/parselden 1.5 insaat/parsele yikselmistir, bu da yaklasik %567’lik bir artis demektir. Bu sayisal
veriler icerisinde Yenikapi dolgu alani projesi de bulunur. Toplam parsel alaninin Yenikapi dolgu alani
projesiile artis gostermesi yapi yogunlugunun azalmasina neden olmakla beraber; Yenikapi Dolgu Alani
Projesi veri setinden silindiginde yapi yogunlugu 3’lere ¢ikmaktadir. Bu verilere henliz uygulamaya
gecmemis olan, master planlarinda yogun bir yapilasma oldugu gorilen Atakoy Yat Limani ve Ataport
Projeleri dahil degildir. Bu iki projenin de tamamlandig asamada kiyi hatti blylk bir oranda imara
acilmis olacaktir. Ozellikle son yillarda yogun yapilasmaya sahne olan bélgenin kiyi hatti acik alan
kullanim 6zelligini kaybetmektedir.

insaat alaninda oldugu gibi bélgedeki niifus verileri de fahis bir oranda artis gdsterir. Turizm adi altinda
konut projeleri ile sekillenen bélgede her gecen giin niifus artisi yasanmaktadir. Bliytk 6lgekli projeler
bazinda yapilan analiz sonucunda 2003 yilinda belirgin bir niifus olmamasina ragmen; projelerdeki
konutlarin satislari tamamlandiginda daire basina 4 kisiden yapilan hesapla ikametgah sayisinin 17.616
kisiye cikmasi beklenmektedir. Henliz tamamlanmamis bir proje olan Atakdy Yat Limani ve Ataport
Projelerinin master planlari baz alinirsa bu rakamlar iki katina ¢ikacak gibi goziikmektedir. Nufus
yogunlugu 161 kisi/ha olarak hesaplanmistir. Ancak yine Yenikapi dolgu alani verileri ¢ikarildiginda
nufus yogunlugu 380 kisi/ha gibi sayilara yikselir. Proje bazh inceledigimizde; Ottomare Suits
projesinde 1092 kisi/hektar nlfus yogunlugu, Yedi Mavi'de 538 kisi/hektar niifus yogunluklarina
rastlanmistir. Bu verileri istanbul geneli ile karsilastirdigimizda; istanbul’un giincel niifus yogunlugu
28.44 kisi/hektar'dir. istanbulun en kalabalik ilgesi olan Sultangazi’de bu sayi 534.57 kisi/hektara
¢tkmaktadir. Galisma alani sinirlarinda olan Bakirkoy ilgesinin niifus yogunlugu 79.05 kisi/hektar, yine
istanbul genelinde konut alanlarinin  yogunlukta oldugu Zeytinburnu ilcesinde ise 244.65
kisi/hektar’'dir. (URL-20) Ustelik turizm adi altinda insa edilen bu konut projeleri imar yénetmeliginin
konut alanlariigin gerekli gérdigl donati alanlarini da karsilamamaktadir. Bu tiir bir niifusun yaratacagi
yeni yiukler hesaplanmadigi icin planlama pratiginin disina ¢ikan bir yapilasma s6z konusudur. Okul,
hastane, kres gibi donati alanlarinin da konut alanlariile insa edilmesi gerekmesine ragmen; bu durum
mevcut insaat yogunlugunun dismesi gibi bir durum olusturacagindan turizm gorinimli konut
projeleri bu bélgede yaygin bir sekilde insa edilmektedir.

Blyik dlcekli projelerin bolgenin siluetinde yarattigi etki iki agidan incelenebilir. Kiy1 alanlarina yapilan
dolgu calismalari ile kiyinin formunun dontsim; 6zellikle Tarihi Yarimada’nin gorsel butlinlGgline
verebilecegi hasar ve ylksek yapilasmaya izin veren imar planlaridir. Yenikapi dolgu alani projesi ile
Tarihi Yarimada’nin formu degistirilmis, gorsel butinliglu korunamamistir (Sekil 9). Kentin dogal
morfolojik yapisinin bozulmasi kiyilarin, kiltirel ve tarihsel sirekliliginin ortadan kalkmasi ile
sonuglanmaktadir. 90’lardan gliniimiize tasinmaya c¢alisilan imar planlarindaki en 6nemli plan
kararlarindan biri yiiksekliktir. 70 m yapi yiksekligine izin veren bu planlarin kent silueti agisindan
yaratacagl hasar o tarihlerde goz ardi edilmistir. Glinimize gelindiginde kazanilmis hak olarak bu
planlarin revizyonu ile bolgenin kiyi hattinda 18-23 katlar arasinda degisen bloklar olusurken; bu yapilar
kiyi seridinde bariyer etkisi yaratmaktadir (Sekil 10).
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Sekil 9: Yenikapi dolgu alani 2006 (ist) -2018 (alt) uydu goriintileri

2018 Toplam Dolgu ingaat Yapi Niifus(Kisi Niifus Niifus Sematik Yapi Yogunlugu
Alan(m?) Alani(m?)  Alani(m?) Yogunlugu(Birim) Sayisi) Yogunlugu(Birim) Sematik
Seapearl 127648 31400 511600 4 6176 484 8 3
Millet bahcesi 59800 6000 1391 0.02 0 0 1 1
Yah 72864 4000 215000 3 2048 2845 3 2
Yedi mavi 63593 0 372000 6 3392 538 3 3
Biiyiikyal 111000 0 340000 3 6000 176,5 2 2
Yenikapi 625598 625598 31568 0,05 0 0 1 1
Hyatt Regency (14864 1600 68000 4,5 104 7 1 &
Radisson Blue |13536 0 63000 4,6 1420 1092 3 &
Pruva 34 62373 0 309003 4,9 956 153 2 &
TOPLAM 1088903 668598 1911562 1,755493373 20096 0,018455271
0-100=1 0-1=1
100-200=2 1-3=2

200- Usti=3 3- Ustli=3

2003 Toplam Dolgu ingaat Yapi Niifus(Kisi Niifus
Alan(m?) Alani(m?) Alani(m?) Yogunlugu(Birim) Sayisi) Yogunlugu(Birim)

Seapearl 127648 31400 0 0 0 0

Millet bahcesi {59800 6000 15110 0,25 0 0

Yali 72864 4000 21118 0,3 0 0

Yedi mavi 63593 0 36685 0,5 0 0

Biiyiikyal 111000 0 46921 0.4 0 0

Yenikapi 78778 78778 0 0 0 0

Hyatt Regency |14864 1600 0 0 0 0

Radisson Blue |13536 0 1100 0,08 0 0

Pruva 34 62373 0 0 0 0 0

TOPLAM 542083 121778 120934 0,223091298 0 0

FARK 546820 546820 1790628 1,532402075 20096 0,018455271

Yiizde artis 101% 449% 1480% 687%

Sekil 10: Biiyiik Olgekli Projelerin Mekansal Etkilerinin Sayisal Analizi
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2.6. Ulasima Etkisi

2000'li yillarda bolgeye biyiik dlcekli projeler ile birlikte ulasim agina da yatirimlar yapilmistir. Yapilan
bu ulasim yatirimlari da boélgedeki konut degerlerinin artmasinda etkin olmustur. Asya ve Avrupa
kitalar arasinda bir baglanti noktasi olan istanbul’un ulusal ve uluslararasi karayolu, demiryolu,
havayolu ve denizyolu ulasim baglantilari ile bélge; gelismis ulasim olanaklarina sahiptir. Ankara asfalti
(E-5) olarak da bilinen D-100 karayolu (O-1) Zeytinburnu ilgcesinden ge¢cmekte olup hem bélgesel ve
kentsel hem de ilge ve proje alani 6zelindeki 6nemli ana ulasim arteridir. Kiyi kesiminde; ¢ift yonld,
kiyiya paralel gecen bir aks olan Kennedy Caddesi; karayolu ulasimindaki énemli arterlerden biridir.
2016 yilinda Avrasya tineli ile Marmara bolgesi karayolu baglantisi acilmis, tiinel Kennedy caddesine
baglanmistir. Ayrica Atatlirk Havalimanindan Aksaray’a kadar uzanan metro hatti ile Beylikdi{izi-
Sogutliicesme arasindaki metrobiis giizergahi da bélge sinirlarina yakin konumlanmistir. Yine istanbul
Avrupa baglantili demiryolu olan Sirkeci-Halkali Banliyd treni ilgedeki toplu tasima igin énemli bir
alternatiftir. istanbul’un iki yakasinda bulunan mevcut demiryolu hatlarinin, bogazin altindan gecen bir
tinelle birbirine baglanmasini saglayan Marmaray Tiip-Gegit Projesi ise sehrin iki yakasi arasinda
kesintisiz demiryolu ulasimi agisindan 6nemlidir. Deniz ulasimi agisindan ise proje alani yakininda yer
alan Zeytinburnu iskelesi, Bakirkdy Deniz iskelesi ve Yenikapi Feribot iskelesi kullanilmaktadir. Hava
ulasimi agisindan Atatlirk Havaalani’nin kapanmasi turizm merkezi olan bolgedeki otel projelerinin
konut projelerine evrilmesi seklinde yorumlanabilir.

Bolgede, Kennedy Caddesinin kent ile kiyi bandi arasinda yaya gegitlerinin de yetersiz olmasi ile 14
seritlik bariyer olusturmasi, kiyinin kentle iliskisini kuracak ulasim koridorlarinin olmamasi, toplu
tasimalarin yetersiz olmasi gibi sorunlardan dolayi bolgede yaya ulasimi ¢dziilmesi gereken dnemli bir
sorun olarak karsimiza gikar (Kloos, ve dig, 2015). Blylk kapal site kurgusu ile tasarlanan bu projeler
genellikle glivenlik ile disaridan yaya gecisini engelledigi icin kentle entegrasyondan bahsetmek
muimkin degildir.

SONUG:

istanbul'un kiyi alanlarinda, 2000'lerde hizli bir déniigiim baslamistir. Arazi kullanimlarinin yatinmcilara
birakildigl noktasal projeler ile plan hiyerarsisinden kopuk, parcali projeler tretilmis, bolgesel bitinlik
bozulmustur. Bu projeler, genellikle belediyelerin, sivil toplum kuruluslarinin ve yerel halkin dislanarak,
merkezi hiikimet kararlari ile sekillenmistir. Turizm alaniilan edilen bélgede "apart" veya "residence"
adi altinda 6zel miilkiyete izin veren, kamusal alani sinirlayan, kiyi kanununa aykiri yapilasma kosullari
ile konut projeleri yogunlasmistir. Kiyi alanlarinin kamusal alan olarak tanimlandigi Tiirkiye'de, kamusal
alanlarin 6zel sektore devri s6z konusu olmustur. Bu durum kamusal alanlarin 6zelligi ile celismektedir
ve geri donlst olmayan sonuclara yol agmaktadir. Kiyidaki bu konutlar nedeniyle trafik ve altyapi
sorunlari ortaya ¢ikmistir. Rekreasyon alanlari olarak tasarlanan bazi projeler ise, sadece yesil alanlar
ve yaya yollarindan olusan, kentlilere hizmet etmeyen yerler haline gelmistir. Projeler, kentle kiyi
arasinda baglanti eksikligi ve ulasim sorunlari nedeniyle amaclarina hizmet edemedigi gibi kentle kiyi
arasindaki iliskiyi de zayiflatmaktadir. Sonug olarak, istanbul'un kiyi bélgelerindeki projeler, kiyi
kullanimi, planlama siiregleri, 6rgiitlenme modelleri ve ulasim gibi pek cok faktori etkileyerek bolgenin
dontsimiini sekillendirmistir.

Bu bulgular, yapilan analizler, arastirilan diinya 6rnekleri sonucunda; kiyi alanlari diizenlemelerinde tek
bir ¢6zimiin olmadigi, yerlerin kimligine, tarihine, ekonomisine, yasal ve yonetsel dinamiklerine gore
0zgln, kendine uygun bir kiyi1 diizenleme projelerinin Uretilmesi gerektigi dlislincesine variimistir. Bu
baglamda Yenikapi-Atatirk Havaalani arasinda kalan Marmara Denizi kiyilari 6zelinde yapilan bu
calismada; kiy1 diizenleme siireci, yerel bir stizgecten gecirilerek, arazi kullanimi perspektifinden analiz
edilmistir. 2003 ve 2018 yillari arasindaki donemde, neoliberal politikalarin etkiledigi biylk dlgekli kiyi
projeleri, yatirimlar, yeni kentsel alanlar incelenip, degisen arazi kullanimlarinin sayisal yontemlerle
karsilastiriimasi yapilmistir. Batiin bu analizler 1siginda sayisal bir analiz metodolojisi gelistirilerek,
tartismalarin odaginda olan noktasal projelerin farkli boyutlardaki etkilerinin anlasilir olmasi

L4
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amagclanmistir. Gelistirilen bu metot; blylik 6lcekli projelerin kiyi alanlarindaki etkilerini farkh boyutlari
ile analiz ederek; yapilan veya yapilacak olan hatalari ortaya koymaktadir. Noktasal projelerin analizleri
sonucunda elde edilen veriler ¢ercevesinde, 2003 ve 2018 vyillari arasindaki bdlgedeki mekansal
degisimler, projelerin bolgede meydana getirdigi yiikler ve istanbul kentsel kiyi alanlarinin nasil
etkilendigi tartisilmistir. (Sekil 11, Sekil 12, Sekil 13).

.,,r'"’.- & & P 4
LSS &S S g

Proje Alenlan

uLAslM AGLARI

Karayolu
,,,,,,,,, Metrobis

Dolgu Alan Snin
Kiys Kener Gizgisi

BOLGELER

Sit Alant
@ Turizm Boigesi

{ ARAZIKULLANM |

@ ronut Sosyo-Kuiturel
@ Ticeret @ coiim
Marmars Denizi @ sereyi oM
@ rseeri @ s
) Turizm @ Rekreasyon

Sekil 11: Projelerin ulasim aglari, sinirlar, bolgeler ve arazi kullanimlari izerinden degerlendirilmesi

Bahcelievier

" Ingaat Yogunlugu (gok)
y Ingeat Yogunlugu (orta)
- Ingaat Yogunlugu (az)
# 1. Derece Yogun Nifus
® 2. Derece Yogun Nifus
® 3.Derece Yogun Niifus
[] Merkezi Hikumetin Dahil Oldugu Projeler
Konut Alanlar
I Rekreasyon Alanlan
—— Kiy1 Kenar Sinirt
—— Dolgu Alani Sinini
" Ozel Milkiyete Gegen Alanlar
Kemusallik Sinini (Bariyer Etkisi)
~~— Siluet Etkisi

Sekil 12: Analiz sonuglarinin sematik gosterimi (1)
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3. BOLGE;

20089 tarinll 1/100.000 gevre dizenl planinda bdlge turim merkezl olarak
tanimianmaktadir. Pian raporundakl arazi kullaniminda kentsel agik alan lejant lle
taranmigtir. Alan, 1989 yilinda alan bakaniar kurulu karari lle turizm merkezi llan edlliyor.
Boigedeki ana kara ulagim hatti Zeytinburnu- Emintnd arasi ulagimin gltt yoania
saglandigl Kennedy caddesidir. Kennedy caddesl; Namik Kemal ve Gazl Mustafa
Kemal Paga caddeleriyle kuzeye dogru Millet ve Ordu caddelerine baglanti
saglamakiadir. 2019 yilinda uzatilan marmaray-tren hatti mevcuttur.. 2016 Avrasya
tanell lle marmara boiges! karayolu bagiantisi aglimigtir. Marmara bolgesinden Yenikapi
ulagim kararlan  ve Bakirkdy'e denizotobisd (iDO) lle deniz ulasimi bulunmaktadir.

yenikap: dolgu alam,buyiikyal,yedimavi,yat limam,yal atakdy,millet
projeler bahcesi,seapearl, hyatt regency, Radisson blue, pruva 34

haritalar —t : |

2018 arazi
proje alanlan degisim durumu |2003 arazi kullamm kullanim
Arazi kullamim
proje tiirleri bolge genelinde rekreasyon, ulasim, konut ve turizm projeleri bulunmaktadir. |

Cevre ve Sehircililik Bakanhi@, BB, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Bakirkdy
ilgili kurumlar Belediyesi, Toki

orgiitlenme
modelleri ihale yap-islet, hasilat paylasimi, kiralama
mii durumu ozel miilkiyet veya kiralama
2003 verilerinin 2018 verilerinin
analizi ‘ analizi artig miktan Yiizdesel artig

alamin boyutu 542.083 | 1.088.903 | 546.820 %101
dolgu alam
boyutu 121.778 | 668.598 | 546.820 %449
ingaat alam 120.934 ' 1.602.559 | 1.481.625 %1480
Yapi Yoguniugu

al 0,2 | 1,5 | 1,3 %687
Nifus 0 | 17.616 | 17616

0 | 161 161

Sekil 13: Analiz sonuglarinin sematik gosterimi (2)

Bu calisma; neoliberal sdylem ile ivme kazanan biiyiik 6lcekli projelerin istanbul’da tarihsel, kiiltiirel ve
mekansal zenginlikler barindiran kentsel kiyi alanlarini hizla dénistirdtga hipotezini dogrularken,
biyiik 6lcekli projeleri analiz etmede yeni bir metodoloji gelistirmistir. ilerleyen ¢alismalarda; bu analiz
metodolojisi istanbul’un diger kiyi alanlarinda da kullanilarak biyiik 6lcekli projelerin kiyilara olan
etkileri analiz edilebilir. Gelecekte yapilacak kiyi diizenleme projelerinde yapilan metodoloji bélgenin
kendi 6zelliklerine gore evrilerek denetim ve kontrol mekanizmasi olusturulabilir.

Etik Standart ile Uyumluluk

Cikar Catismasi: Yazar ¢ikar ¢atismasinin olmadigini beyan eder.
Etik Kurul izni: Bu ¢alisma igin etik kurul iznine gerek yoktur.
Finansal Destek: Bu ¢alisma finansal destek almamistir.

Tesekkiir: Her tiirlii desteginden dolayi Prof. Dr. Giilsen Ozaydin’a tesekkiir ederim.
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EXTENDED SUMMARY
Research Problem:

In this study, the historical process of the coastal areas is evaluated chronologically by discussing within
the framework of the dynamics affecting the spatial change and legislation in the Atakdy coastal areas
and the problems that arise in this process are determined in a cause-effect relationship. By analyzing
the physical impact of the projects on the scale of concrete data, it is aimed to define point projects
within the dynamics of land use and plan relationship.

Within the framework of the questions, it focuses on; enabling the processes and effects of point
projects to be more understandable; It aims to develop a numerical analysis methodology that deals
with projects from different dimensions.

Research Questions:

What is the change in land use on Atakdy urban shores in the 2000s? What are the planning processes,
design criteria and spatial effects of the urban projects that came to the fore in these dates?

Literature Review:

As a result of the changing urban, economic, political and technological factors in the historical process,
the functions on the coasts have also changed. Starting from the 1960s, especially the areas based on
industrial functions moved away from the urban coasts, and the vacant areas quickly turned into
depression areas. (Holy et al, 1988) With the effect of successful pioneering examples that started at
the same time, coastal planning projects gained momentum in the 1980s; has continued to evolve up
to the present day. In Turkey, especially after 1980, with the global economy showing its effect all over
the world, urban policies guided by neoliberalism, the popular discourse of the period, began to shape
cities; Istanbul, in particular, has entered a rapid transformation process. Investor-oriented urban
policies and the urban dynamics created by these policies, especially the idle coastal areas, have been
accepted as a tool for economic development. However, the impact of the idea of transforming coastal
areas into new investment areas and the inadequacy of public interest in the projects have led to social
concerns and debates. This study has emerged with the concern created by the transformation of
Istanbul's original coastal areas by projects that prioritize economic demands without public interest
and protection sensitivity after 2000.
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Methodology:

In the study, numerical analysis and evaluation of the spatial change of the Marmara Sea coasts of the
European side between 2003-2018 and spatially limited to the urban coastal areas, between Yenikapi
and Atatirk Airport, were made. Large-scale coastal projects, investments, new urban areas (filled
areas) developed in the axis of neoliberal policies between these dates were analyzed in detail and
compared with the numbers of land uses that changed in the same years using geographic information
systems technique. A buffer zone of 150 m has been determined along the coastline. 2003 and 2018
land use and spatial change comparisons were made based on this buffer zone. This study focuses on
11 projects on the coastal line between Yenikap! and Atatlirk Airport. These projects are Sea Pearl
Atakdy, Millet Garden, Yali Atakdy, Atakdy Marina, Yedimavi, Blylkyal, Ataport Seaport and Cruise
Port, Pruva 34, Radisson Blu, Hyatt Regency and Yenikapi filling area-rally area.

In order to make the large-scale project process and its effects more understandable, a numerical
analysis methodology, which is shaped within the framework of objective and subjective variables and
criteria that handles projects in different dimensions, has been developed. This analysis method
consists of 4 phases called Definition, Acceptance, Impact analysis and Near environment change
analysis.

Results and Conclusions:

Spot projects, which gained momentum with the neoliberal discourse that came to the fore in urban
policies in Turkey in the 2000s, are rapidly transforming the urban coastal areas in Istanbul, which
contain historical, cultural and spatial riches. Large-scale projects, which are designed away from the
hierarchy of the plan, detached from their surroundings, cause the development of uniform coasts that
cannot establish a coastal-city relationship and lack an urban context, and cause problems such as the
disappearance of the original values of the coasts (Breen and Rigby 1994). As a result of the analyzes
made and the world examples researched, it was concluded that there is no single solution in the
regulation of coastal areas, and that a unique and suitable coastal arrangement projects should be
produced according to the identity, history, economy, legal and administrative dynamics of the places.
In this context, in this study, which was carried out on the shores of the Marmara Sea between Yenikapi
and Atatlirk Airport, the coastal regulation process was analyzed from the perspective of land use,
passing through a local filter. Large-scale coastal projects, investments, new urban areas (filled areas)
developed in the axis of neoliberal policies between 2003 and 2018 were analyzed in detail and
compared with the numbers of land uses that changed in the same years. A numerical analysis
methodology has been developed, which aims to make the processes and effects of large-scale
projects understandable and deals with projects in different dimensions. This developed method
analyzes the effects of large-scale projects on coastal areas with different dimensions and reveals the
mistakes that have been made or will be made. In the light of the data obtained from large-scale
projects, the spatial change of the region between these dates and the effects of the situation on the
urban coastal areas of Istanbul were discussed by calculating the loads that the projects would bring
on a regional basis (Figure 11, Figure 12). This study has developed a new methodology for analyzing
large-scale projects, while confirming the hypothesis that large-scale projects that gained momentum
with the neoliberal discourse are rapidly transforming urban coastal areas in Istanbul that contain
historical, cultural and spatial richness. In future studies, this analysis methodology can be used in
other coastal areas of Istanbul to analyze the effects of large-scale projects on the coasts. In the future
coastal planning projects, the methodology can be evolved according to the characteristics of the
region and an inspection and control mechanism can be created.
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