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SUNUM

Bu rapor, Lefkosa Tiirk Belediyesi icin Dogu Akdeniz Universitesi (DAU) Kentsel Arastirma ve
Gelistirme Merkezi (KENT-AG) tarafindan hazirlanan, Lefkosa Terminal Bélgesi Yenileme ve

lyilestirme Amagh Kentsel Tasarim Projesi’nin ayrintili olarak agiklanmasi amaciyla hazirlanmistir.

S6z konusu projenin hazirlk siirecinde bizlerle birlikte galisan tim Lefkosa Tirk Belediyesi
¢alisanlarina, proje danismanlarimiza, teknik ekibimize ve projenin gergeklesmesine inanarak bu

vizyonu ortaya koyan Belediye Baskani Sayin Mehmet Harmanci’'ya tesekkir ederiz.

Prof.Dr. Sebnem Hoskara
Do¢.Dr. Nevter Zafer COmert
Dog.Dr. Ercan Hogkara

Dogu Akdeniz Universitesi

KENT-AG Merkezi



I. Giris: Calismanin Gerekgesi ve Kapsami

Bu calisma, en genel anlamda, Lefkosa imar Plani Raporu’nda ortaya konan vizyon ve ana
hedeflere bagh kalinarak ve Rapor’un altinci bolimiinde 6zellikle Ulasim (6.4) ve mevcut otobiis
terminali (6.4.3.13) ile Merkezi is Alani, Faaliyet Koridorlari ve Alt Merkezler (6.11) ve Agik Alanlar
ve Eglence-Dinlence (6.10) konularinda belirlenmis Politika ve Oneriler’in (6) ve ortaya konan ana
hedeflerin gerceklestiriimesini amaglamaktadir. Lefkosa imar Plani Siniri igerisinde belirlenmis bir
dncelikli alan olan Lefkosa Yerlesim Alani icinde, bir alt alan olarak tanimlanmis olan Merkezi is
Alani (MiA) icin, imar planinda (diger alt alanlar i¢in oldugu gibi), imar yasasinda belirlenen amag
ve kapsama uygun olarak.... sorunlara ¢6ziim (retecek planlar gelistirilmesi’ 6ngorilmustir. Bu
baglamda, yine imar planinda belirtildigi Gzere, gelistirilecek bu planlarin ‘mevcut ana planin
ilkelerine ve amaglarina bagli olarak daha detayli calismalarla gergeklestirilmesi’ gerekmektedir.
Bu noktadan hareketle ele alinan calisma Lefkosa Merkezi is Alani (MiA) icinde yer alan Terminal
Binasinin ve igcinde bulundugu alanin basta ofis, ticaret, eglence-dinlence ve kiiltirel faaliyetler
olmak Uzere karma kullanimli olarak yeniden tasarlanmasini ve bununla birlikte alanin bitiinsel
olarak ele alinarak, bolge icinde yeni bir kamusal alan ve kentsel merkez yaratiimasini; bu yolla
da, bolgenin ulagilabilir, strdirulebilir ve yasanabilir bir alana donisim potansiyelinin

degerlendirilmesini hedeflemektedir.

Calisma kapsaminda, Lefkosa Tiirk Belediyesi’'nin talebiyle, Dogu Akdeniz Universitesi (DAU)

Kentsel Arastirma ve Gelistirme Merkezi (KENT-AG) tarafindan:

e Lefkosa’nin merkezinde yer alan Terminal Alaninin yeniden tasarlanmasi ve bununla
birlikte alanin bitlinsel olarak ele alinip, bdlge icinde bir kamusal kent merkezi
yaratilmasi;

e Terminalin ¢agdas normlarda yenilenmesini ve tiyatro binasinin tamamlanmasini da
saglayacak bir kentsel gelisim, yenileme ve iyilestirme projesinin gerceklestiriimesine ve
bu yolla bélgenin stirdurulebilir ve yasanabilir bir alana dontstirilmesine yonelik gerekli

arastirma raporlarinin hazirlanmasi;



e Alan igin kentsel tasarim stratejilerinin belirlenmesi, kentsel tasarim projesinin
hazirlanmasi;

e Alanda yer alacak yeni binalar igin mimari tasarim teknik sartnamelerinin hazirlanmasi;
ve,

e Tim slireg igin kontrollik ve danismanlik hizmetleri verilmistir.

Lefkosa Tiirk Belediyesi; Lefkosa imar Plani Yenileme (Revizyon) Calisma ve Danismanlik
Protokoliiniin 7. Maddesi kapsaminda DAU ile ek protokol gerceklestirerek, Lefkosa Terminal
Bolgesi Yenileme ve lyilestirme Amacli Kentsel Tasarim Projesi’nin hazirlanmasina yénelik
¢alismalari koordine etmek ve siiregleri Lefkosa Tiirk Belediyesi ile birlikte yonetmek (izere, Ocak-
Temmuz 2021 tarihleri arasinda katilimci bir siireg izlenerek surdirilmekte olan galismalari
takiben, yeni bir hizmet talep etmistir. Bu kapsamda, DAU KENT-AG biinyesinde kurulan uzman
ekipten talep edilen hizmet dogrultusunda séz konusu projede asagidaki c¢alismalar

yuratdlmustir:

A. Terminal Bolgesi proje alaniigin arastirma raporunun hazirlanmasi;

B. Lefkosa Terminal Bélgesi Yenileme ve iyilestirme Amacli Kentsel Tasarim Projesi
kapsaminda, Ust 6lgekli kentsel tasarim stratejilerinin belirlenmesi; kavramsal
kentsel tasarim onerilerinin 2 ve 3 boyutlu sunumu ve animasyonlarinin
hazirlanmasi;

C. Proje alaniiginde yer alan Lefkosa Tilrk Belediyesi Tiyatro binasinin gevre
diizenlemesi: kiltir-sanat meydani, kiltiir-sanat yolu ve paylasimli yol tasarimi ve
sunumu;

D. Lefkosa Turk Belediyesi Tiyatro binasinin gevresi igin kentsel tasarim uygulama
projesi ve ihale dosyasinin hazirlanmasi;

E. Yeni Terminal Binasi ve alani igin ihtiyag programi ve Mimari Teknik Sartnamesinin
hazirlanmasi;

F. Katilim strecinde sunumlarin hazirlanmasi ve sunulmasi.

Bu rapor, ¢alisma kapsaminda yurutilen hizmetlerle ilgili olarak,



e kuramsal gergeveyi,

e bolge / alan ile ilgili mevcut durum analizlerini,

e GZFT (SWOT) ¢alismasini,

e c¢ahsma alani igin gelistirilen vizyon ve hedefleri,

e (st Olcekli kentsel tasarim stratejilerini, hedeflerini ve ilkelerini, ve

e kentsel tasarim kavramsal ve uygulama projesini

sunmak tzere hazirlanmistir.



ll. Kuramsal Cergeve

S6z konusu ¢alisma, kamunun / Belediyenin basi ¢ektigi ve yapilandirdigi, proje temelli, gorece
mikro 6lgekli, ‘planli bir kentsel yenileme siireci’ olarak; ¢cevresel ve mekansal oldugu kadar sosyal

ve ekonomik tabanli bir kentsel iyilestirmeyi ve gelisimi hedeflemektedir.

Calisilan proje alani, icinde barindirdigl mevcut sehirlerarasi otoblis terminal binasi, insaati yarim
kalmis Belediye Tiyatro binasi, Belediye Binasi ve dnlindeki otopark alani ile, kentsel yenileme
kapsaminda degerlendiriimesi gereken ve kentsel tasarim araciligiyla iyilestiriimesi ve

gelistirilmesi gereken kamusal bir alandir.
Kentsel Yenileme ve Kentsel Tasarim

Gunumizde kentsel dinamikler, kentlerde bulunan yapi stogunun 6nemli bir boliminin
yenilenmesini ve atil alanlarin kamusal amagh degerlendirilmesini zorunlu kilmaktadir. Bu
baglamda, sagliksiz kent dokularinin iyilestirilmesinde ve kentsel sorunlarin ¢éziiminde
ekonomik, ¢evresel, mekansal ve toplumsal kosullari dikkate alan kapsamli bir projelendirme
sureci olarak tanimlayabilecegimiz kentsel yenileme, gelecege yonelik toplumsal bir dngdrinin
olusturulmasi ve yonetilmesi siireci olarak da disunulebilmektedir. Bu dogrultuda ele alinmasi
beklenen kentsel yenileme projelerinin temel amaci, proje alanlarinin gelecekte Ustlenecegi
kentsel roller dogrultusunda, saglikli, glivenli ve modern yapilarla, kentsel mekan standartlarinda,

kaliteli ve saglikli yagsam ve kullanim alanlari olusturulmasidir.

Kentlerimizin genelinde sagliksiz yapilasma, kent dokular iginde bulunan atil / kayip alanlar,
yanlis ve/veya cagdas gereksinmeleri karsilamayan kullanimlar vb. ile sayilari artmakta olan
kimliksiz, niteliksiz fiziksel gevreler, ekonomik cansizliga ve cazibesini yitirmeye baslayan kentsel
alanlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Ozellikle kent merkezlerinde ortaya ¢ikan bu
olumsuz sireglerin, ‘kentsel yenileme’ uygulamalari ile yonetilmesi ve sorunlarin dogru tespit
edilerek dogru teshisle bu tlr kentsel alanlara midahale edilmesi gerekmektedir. Bu midahale

surecinde yenileme kavraminin yaninda kentsel tasarim kavraminin da planlama ile birlikte ele



alinmasi; bir baska deyisle, kentsel yenileme, planlama ve kentsel tasarim sireglerinin birlikte
yuratulmesi, batlncdl bir gergevede siirdirlebilirligin saglanmasi, yasam kalitesinin arttiriimasi,
nitelikli ve yasanilabilir kentsel alanlarin olusturulmasi yoniinde ilkesel kararlarin alinmasi son

derece 6nem arz etmektedir. (Adilhan ve Unverdi, 2018)

Kentsel yenileme, farkli kaynaklarda farkli ifadelerle tanimlanmistir. Rusen Keles (1980) kentsel
yenilemeyi; “Kamu girisimi ya da yardimiyla, yoksul komsuluklarinin temizlenmesi, yapilarin
iyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barinma kosullari, tecim ve isleyim olanaklari, kamu yapilari
saglanmasi amaciyla, yerel tasar ve izlenceler uyarinca, kentleri ve kent 6zeklerinin tim{ini ya da
bir bélimund, ginin degisen kosullarina daha iyi yanit verebilecek duruma getirmek” olarak
tanimlamaktadir (Keles, 1980). Baska bir tanimlamada kentsel yenileme, “zaman icinde eskimis
ve yipranmis kent dokularinin, giinlin sosyal ve ekonomik sartlarina uygun olarak degistirilmesi
veya yenilenmesini saglayan sire¢” olarak ifade edilmektedir (Atalik ve dig., 1985). Dogan
Hasol’un (1998) tanimina gore ise kentsel yenileme “mevcut kentleri ve merkezleri diizeltmek ve

glintin gereklerine uydurmak amaciyla yeniden planlama ve bunu uygulamaktir”.

Kentsel yenileme, yerel yonetimler tarafindan kullanilan bir fiziksel, sosyal ve ekonomik kalkinma
aracidir. Daha spesifik olarak kentsel yenileme, 6zel kalkinmayi tesvik eden kamu yatirimlari
yoluyla “kentici karmasa” alanlarini (6rnegin, islevini yitirmis veya cagdas islevsel gereksinimleri
karsilayamayan yapilar; yetersiz sokaklar veya cevresel olarak kirlenmis, atil, kullanilmayan
alanlar; giivenli veya oturulmaya uygun olmayan binalar, vb.) fiziksel, sosyal ve ekonomik olarak
canlandirma yontemidir. Kentsel alanlarda ortaya ¢cikmis “kentici karmasa” kosullari nedeniyle,
ozel yatirirmcilar, mulk sahipleri veya isletme sahipleri, bolgedeki potansiyel gelisimden yeterli kar
elde edememektedir. Bu durumda, kamu vyatirrmi bazen Ozel yatirrmi desteklemek ve
etkinlestirmek icin gereklidir. Kamu yatirimlari, yollarin ve altyapinin iyilestirilmesini,
miuteahhitlere teknik ve mali yardim yapilmasini veya topluluk olanaklarinin gelistirilmesini
icerebilir. Ozel kalkinma ekonomik olarak pratik hale geldiginde, yatirim bélgeye geri déner.
Fiziksel ve ekonomik kosullar zamanla iyilestikce, daha fazla 6zel yatirim tesvik edilir ve yerel

ekonomi glglenir. Kentin ekonomik canliligi, yasanabilirligi ve cevresel sirdurilebilirligi genellikle



kentsel yenileme yatirimlari ile gelistirilmektedir. Kentsel yenileme, her Ulke icin, yerel ve llkesel

kosullara gore farkh bicimlerde ele alinarak gergeklestirilebilir.

BUtln bu tanimlamalardan da anlasilacagi Uzere, kentsel yenileme, bozulan ve islevsizlesen
fiziksel gevreyi, tekrar eski kimligine veya gliniimuiz sosyal, ekonomik sartlarina uyum saglayacak
seviyeye getirmek icin yapilan iyilestirme cabasi; ve, kente fiziksel, sosyo-kiiltiirel ve ekonomik
anlamda yapilan miidahalelerin biitiiniddr. Kent icinde ve/veya herhangi bir kentsel alanda
gercgeklestirilecek kentsel yenileme galismalarinin basarisi ise, s6z konusu alanlarin kendi 6zgiin
karakterine bagh olarak ortaya konacak kentsel tasarim ilkeleri ve yaklagimlari ile mimkin
olacaktir. Adilhan ve Unverdi (2018)'nin de belirttigi izere, “yipranan ve kéhneme riski ile karsi
karsiya kalan kentsel alanlarin tekrar canlandirilmasi ve bu alanlarda yasam kalitesinin
arttirilmasi, fiziksel mekanin degisen kosullar ve kullanici tercihleri dogrultusunda iyilestirilmesi,

kentsel tasarim ilkelerinin ve standartlarinin belirlenmesi ile mimkin kilinabilir”.

Kentsel mekandaki degisim, tasarim ilkeleri ile birlikte denetlenerek yonlendirilmelidir. Kentsel
yenileme, iyilestirme ve kentsel tasarim kavramlari birbirlerini tamamlayan ve birlikte
ylritilmesi gereken eylemlerdir. Kent calismalari 6lgceginde pek cok noktada ifade edildigi tzere,
islevini yitirmis ve eskimeye ugramis kentsel alanlarin yeniden canlanmasi ve kullaniimaya
baglanmasinda kentsel tasarim ve uygulamalari en 6nemli aragtir. Kentsel mekanlarin
iyilestirilerek yasam kalitesinin yukseltilmesi ve kullanicilarin gereksinimlerini kolaylastiracak ve
estetik kentsel mekanlarin olusturulmasi kentsel tasarimin ana hedefleri arasinda yer almaktadir.
Kentsel yenileme yapilacak alanlar igin, yere 6zgu tasarim ilkelerinin gelistiriimesi ve bunun
kentsel tasarim rehberleri ile desteklenmesi yenileme ve iyilestirmenin basariya ulagmasini
saglayacaktir. Adilhan ve Unverdi (2018) tarafindan ifade edildigi gibi, “Katilimci, bitiincil ve
uygulanabilir bir kentsel tasarim projesi, yenileme alaninda bulunan taginmazlara da deger artisi
saglayacaktir. Ancak bu sonucun mevcut ¢alisma alani igerisindeki milkiyet sahiplerince de kabul
gormesi, proje sonrasinda olusacak olan deger artis kazancinin esitlik ilkesi cergevesinde paylasim

esasina dayanmaktadir. Bu esitlikgi paylasim ilkesi, katihmci bir slirecin 6nlini agacaktir.
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Uygulama surecindeki en temel sorun olarak goérilen katilimci seviyesi ve finansal boyut, kentsel

tasarimin yenileme alanina katacagi deger artisiyla asilacaktir.”

Bu baglamda, Lefkosa Merkezi is Alani (MiA) icinde yer alan calisma alani igindeki terminal
binasinin, Lefkosa imar Plani ana hedefleri dogrultusunda yeniden yapilandirilarak, ¢cagdas ve
icinde farkh karma kullanimlari da barindiran yeni bir tasarim olarak ele alinmasi; insaati yarim
kalmis tiyatro binasinin, Belediye binasi ile arasinda kalan alanda tasarlanacak meydan ile birlikte
tamamlanmasi; ve tiim bu yenilenen alanlarin diger karma kullanimlarla desteklenerek biitiinsel
bir yaklasim ve temel kentsel tasarim ilkeleri dogrultusunda, stratejik planlama anlayisi ile

yeniden tasarlanarak yenilenmesi projenin temel amacini olusturmaktadir.

Bu amag dogrultusunda ele alinmasi gereken yeni terminal binasinin, kentsel yenileme ve gelisim

baglaminda, literatlirde benzer 6rnekleri mevcuttur (Sekil 1 ve 2).

S6z konusu ornekler de incelendiginde, mevcut terminal binasi ve iginde bulundugu alanin da,
benzer bir yaklagimla ve ¢agdas tasarim degerleri dogrultusunda ele alinarak; kultirel, sosyal,
ticari, calisma, eglence-dinlence ve barinma/konaklama kullanimlarina olanak saglayacak,
kamusal agik alanlarla (meydan, sokak, yesil alan) desteklenecek, kent i¢i dolagim ve toplu tasima
sistemlerini destekleyecek, 7/24 yasayan bir kent pargasina dondstirtlmesinin mimkin oldugu

soylenebilir.

Bu gorisler gorisler 1siginda ylritilen bu ¢alisma, stratejik planlama yaklasimi ile ele alinarak

hazirlanmistir.

11



bbaViation.co.uk

“— buling plots
[ Mew buiding piots
Phase 1- o 2014
ek il )~ Phase 2 - post 2014

Sekil 1 Cardiff Otobiis Terminali ve Karma Kullanimli Merkez, ingiltere

(Kaynak: https://www.facebook.com/Cardiff-Bus-Station-101340731942733;
https://www.walesonline.co.uk/business/business-news/latest-images-new-cardiff-bus-12164780;
https://www.bbc.com/news/uk-wales-south-east-wales-38391608)
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Sekil 2 Wroclav Otobiis Terminali ve AVM, Polonya (Kaynak: https://i.redd.it/jbv4g210k5sz.ipg)

Kamusallik ve Kentsel Kamusal Alan

S6z konusu projenin asil hedeflerinden birisi, Lefkosa’nin merkezinde yer alan bu 6zel bélgenin,
¢agdas kullanimlara ve gereksinimlere karsilik verecek, kentigi ve sehirlerasi ulasim agini
destekleyecek, karma kullanimli bir kamusal alan olarak kente ve kentliye kazandiriimasidir. Bu
hedeften yola ¢ikarak, kamusallik ve kamusal (acik) alan kavramlarina da kisaca deginmekte fayda

vardir.

“Kentsel kamusal alanlar, toplumun her kesiminin esit Olclide kullanim hakkinin oldugu,

hareketlilik ve erisime aglk, gesitli kiilttrel, sosyal ve ekonomik faaliyetler ile toplanma, bekleme,
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dagilma gibi eylemlerin gergeklestigi, kamusal kullanimlara agik ve bu baglamda planlanmasi ve
tasarlanmasi gerektigini savundugumuz ortamlardir. Kentsel kamusal alanlar, islevsel ve yapisal
olarak tanimlanmis kisi, grup veya gruplarin ortak toplumsal 6zelliklerini takiben ortaya
¢ikabilmelerinin yaninda, cesitli fiziksel, toplumsal, kiltirel ve simgesel 6zellikleriyle sinirlari

belirlenmis olusumlar olarak da karsimiza gikabilirler.” (Hoskara ve Akpinar, 2021)

Kentlerde yapili ¢cevre disindaki tanimh bosluklari olusturan bu alanlar, gliniimiz kentlerindeki
kalabaliklasmanin ve diizensizligin yarattigl karmasaya bir ¢6zim olarak, “insan odakli ve yaya
dostu mekanlar” olarak daha yasanilir alanlar haline getirilmeye ¢alisiimaktadir. Bu kapsamda,
kamusal alanlarin “kamusallik” iglevini stirdirebilmesi igin kamuyu olusturan tim vatandaslarin

erisimine ve kullanimina agik olmasi; ayni zamanda tesvik edici olmasi gerekir.

Kentsel kamusal alanlar, 6zellikle de meydanlar, bireylerin ve toplumun bir araya geldigi 6nemli
mekanlardir (Suher, 1995). Meydanlar tarihten glinimize, sehir halkinin veya ziyaretgilerinin
bulusma yeri, sehrin karmasasindan kopup soluklandiklari, rahatlama ve dinlenme imkani
bulduklari, insanlarin birbirini izledikleri ve kentteki olup biten olaylari paylastiklari, kisaca ¢ok
amach kullanim mekanlari olmuglardir (Erdonmezler, 2014). Meydanlar ve sokaklar, kent dokusu
icinde bir sosyal ve kamusal doku oriintlisi olusturarak, kentlilere bir araya gelme, toplanma,
etkilesme, kiltirel ve ticari faaliyette bulunma, eglenme, dinlenme gibi olanaklar

saglamaktadirlar.

Lefkosa Terminal alani da, bu baglamda tim kent ve kentlinin kullanimina agik bir kentsel kamusal
alan olarak degerlendirilecektir. S6z konusu alan iginde yapilacak her turli gelisim, kamusalligi ve
kamusal mekanlari destekleyecek sekilde ele alinmistir. Bu baglamda, Lefkosa imar Plani
Raprounda da belirtildigi Gzere, kentigi transfer merkezi olarak yeniden tasarlanacak olan alan
icinde, sosyal, kiltiirel ve ticari aktiviteleri barindiracak kent meydanlari, yaya ve bisikletliye
oncelik verecek paylasimli yollar, yayalastiriimis sokaklar, ve kentliye sakin, nefes alma olanagi

saglayacak yesil alanlar yer alacaktir. Bu tiir kentsel kamusal alanlar ile ilgili yapilan literatir
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arastirmasinda rastlanan ve projemiz igin ilham kaynagi olabilecek bazi érnekler Sekil 3’te

paylasiimaktadir.

T :

Sekil 3 Kentsel kamusal alan 6rnekleri: Marshall Deodoro Square, Comercio, Brezilya (Kaynak:
https://www.archdaily.com/968654/urban-redevelopment-of-marechal-deodoro-square-
sotero-arquitetos)
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Ill. Mevcut Durum Analizi

Galisma alaniigin gelistirilecek her tlrli goris ve 6neri, kentin ve iginde yer aldigi bélgenin mevcut
durumunun dogru kavranmasiyla mimkin olacaktir. Bu noktadan hareketle mevut durum
analizleri, konum ve baglam; kentsel peyzaj; ulasim, erisim, trafik, dolasim ve otoparklar; sosyal

yapi; yasal cerceve; ve ekonomik yapi olmak lizere bes temel baslik altinda sunulmaktadir.

A. Konum ve Baglam

&
x \-“ "3

5’\
-1!1'3 ?\’-

Sekil 4 Proje alaninin tarihi surlar igi ile olan iliskisi ve kentigi konumu

Galisma alani Lefkosa Yenisehir Mahallesinin dogu kisminda yer almaktadir. Buna ek olarak
Merkezi is Alani (MIiA) olarak tanimlanan bélgeye ve tarihi surlar ici bélgesine yakin bir

konumdadir. Ayrica Gazeteci Kemal Asik Caddesi ve Atatiirk Caddelerinin kesisme noktasinda
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olmasi nedeniyle kolay erisilebilir durumdadir. Tarihi ve kiltirel alanlara ve is merkezlerine,
merkezi fonksiyonlara, ticari akslara, devlet dairelerine vb. bolgelere yakin olmasi nedeniyle toplu
tasima ve ulasim hizmetlerinin kente saglanabilmesi kapsaminda avantajli durumdadir. Zaman
icerisinde kentsel blylime ve niifus artisiile birlikte sehir igi toplu tagim hizmetleri ve sehirlerarasi
toplu tasim gilizergahlarinin artmasina neden olmustur. Lefkosa imar Planinda sehir merkezinin
biyiimesi acisindan bir diisiis olmayacagi belirtiimektedir. Merkezi Is Alaninda trafik hacimleri
ilerde cok yiiksek olacagi da vurgulanmaktadir (Bakiniz: Lefkosa imar Plani Raporu). Bu nedenle
sehir igi etkin ve verimli bir ulagim sisteminin kurulmasi zorunluluk teskil etmektedir. Bu amagla
gelecekte etkin ve verimli bir ulagim sistemi igin sehirler arasi ve kirsal bolgelerle kent igi ulagimin
bitiinlesmesi konusunda Lefkosa imar Planinda énemli bir hedef ve politika yer almaktadir.
Depolama alani olarak da kullanilan terminal alanin daha verimli ve etkin bir transfer istasyonuna
dontsmesini saglamak gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Bilindigi Uzere, terminal alaninin kent
merkezinde giderek artan arazi fiyatlarina ragmen depolama alani olarak kullanilmasi ciddi bir
sorun teskil etmektedir. Bununla birlikte idari ticari ve/veya merkezi fonksiyonlarin yer aldigi bir
kent merkezinde kamusal alanlarin verimli kullanilmasi kentsel yasam kalitesi agisindan da 6nem
tasimaktadir. Bu agidan yillarca sehirler arasi veya diger kirsal bolgeler kent merkezi arasinda
ulasimi saglayan toplu tasim araglarina depolama hizmeti saglayan Lefkosa Terminal alaninin
déniisimi ivedilik gbstermektedir. “imar Plani Alaninda yer alan yerlesim birimleri ile Merkezi is
Alani arasinda ulasimin saglandigi, planlama alani ile hava alani ve deniz limanlari arasinda
baglantilarin kuruldugu, icerisinde otobus, miniblis ve taksi servislerinin yani sira, seyahat ve
turizm acentelerinin de yer aldigi bir kompleks seklinde yeniden tasarlanmalidir.” ilkesi ile bu

donlsimi saglanmasi 6nem tegkil etmektedir.
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B. Kentsel Peyzaj

Yapilagsmis gcevre

Lefkosa Yenisehir Mahallesinin dogu kisminda yer alan ¢alisma alani, mevcut sekliyle 4-5 katli
apartman bloklari ile, LTB binasi, insaati yarim kalmis Belediye Tiyatro binasi ve sehir igi ve
sehirlerarasi otobislerin kullaniminda olan mevcut terminal binasini ve bu binalar arasinda
kalmis olan ve ‘kayip alanlar’ olarak nitelendirebilecegimiz otoparklari kapsamaktadir. Alan

icinde tanimli bir kamusal agik alan mevcut degildir.

Sekil 5 Proje ¢alisma alani: A. Yarim kalmis tiyatro binasi ve LTB glineyinde kalan otopark alani

B. Yeni terminal binasi proje alani C. Mevcut Terminal Binasi alani ve gevresi A’. Mevcut otopark

alani
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Sekil 6 Bolgede okunabilirlik

Kent Morfolojsi

Bolgedeki doluluk bosluk oranlarina bakildigi zaman kamusal binalar ve yari kamusal binalarinin
dokuda olusturuldugu izler kamusal yapilarin sekillenisini net olarak vurgulamakta, konutlardaki
doluluk bosluk orani ise Fasil 96’dan sonraki yapilasmayi gostererek konuttaki bigimlenisin
homojen dagilimini yansitmaktadir. Bu bolgedeki doluluk bosluk oranlari tanimli olup sokak
dokulari da bu baglamda belirginleserek dokudaki butinligli olusturmustur. Calisma alaninin
batisinda yer alan Yenisehir bolgesi radyal ve grid birlesimi yerlesim dokusu 6zelligi gbsterirken,
proje alaninin kendisi ve glineyinde devam eden bdlge ile dogusundaki caddeden sonraki bolge

daha gridal 6zellikler tasimaktadir.
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Sekil 8 Terminal bolgesi panaromik goriinim

Kat Yiikseklikleri

Sht Ecvet Yusuf, Gazeteci Kemal Asik, Abdi ipek¢i ve Atatiirk Caddesi disindaki alanlarda
¢ogunlukla bir ve iki kath binalar vardir. 2-4 kat arasi olan binalar ¢ogunlukla konut amaglidir ve
ana arterlerin cevreledigi ic bolimde konumlanmistir. Gazeteci Kemal Asik ve Atatiirk Caddesinin
kesisim noktasinda yer alan Yusuf Muhtar Galeria alisveris merkezi tg katli olup bélgedeki tek
AVM kullanimina érnektir. Ugiincli en biyiik bina grubu, yaygin olarak her zaman zemin katta
bulunan ticari islevlerle karma kullanilan ve tipik olarak Ust katlarda ofisler veya konut birimleri

iceren dort katli binalardir. Sht Ecvet Yusuf, Gazeteci Kemal Asik, Abdi ipekgi ve Atatiirk Caddesi
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uzerinde dort kattan yiiksek binalar bulunmakta, olup civardaki en yiiksek binalara iki 6rnek ise

Atatlirk Caddesi zerinde arazinin kuzeybati kdsesinde bulunan alti katli belediye binasi ve arazinin

hemen dogusunda bulunan 11 katli Limasol Bankasi’dir. Bu arter Gzerindeki kat yuksekligi belli

araliklarda konsolide yapilan imar plani ile degisiklikler gdstererek bugiinki halini almistir.

Bu li¢ aksta konumlanan binalar, MiA kapsaminda olduklarindan 6 kata kadar yiikselmeye

baglamistir, ancak tim dokunun tamamlanarak strekliliginin saglanmasi kat yuksekliklerinin 6

kattan fazla ylkselmesi ile donlsebilecektir.
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Sekil 9 Kat ylkseklikleri
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Sekil 10 Mevcut Terminal arag park alani

Sekil 11 Mevcut Terminal arag park alani
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Arazi kullanimlari

Bolge icinde zemin kattaki karma kullanimlar, ana arterler ve baglanti yollari boyunca tipik
kullanim dokusunu olugtururken, ikincil yollar boyunca yogunluklu olarak konut kullanimi
gozlenmistir. Ozellikle Gazeteci Kemal Asik Caddesi, Belediye Binasi ve proje alaninin da
konumlandigi Atatiirk Caddesi’ndeki zemin katlar, genellikle ticari fonksiyonlarin yer aldigi
kullanimlari barindirirken, ticari isletmelerin Uzerinde ofislerin ve konutlarin bulundugunu
gostermistir. Bolge icinde yer alan yarim kalmis tiyatro binasi, bolgeyi bir kiiltlir-sanat alanina
donlstirme potansiyeli tasimaktadir. Mevcut Terminal binasi, glincel kullanimlara hizmet
vermekte yetersiz kalmaktadir. Terminalin dnlinde yer alan otopark alani, gliniin cogu saatinde

toplu tasima araglarinin bekleme alani olarak, atil denilebilecek agik alan 6zelligi tasimaktadir.

ARAZI KULLANIMLARI - ZEMIN KATLAR

A
-7 eoence [l

BOS ALAN

B TICARI
Slio = Lisie KONUT

TOPLUMSAL HIZMETLER

Sekil 12 Arazi kullanimlari — Zemin kat
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Sekil 14 Yarim kalmig Tiyatro binasi

ARAZI KULLANIMLARI - UST KATLAR

-7 eaence [

BOS ALAN

TICARI
KONUT

TOPLUMSAL HIZMETLER
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Sekil 15 Yarim kalmis Tiyatro binasi ve Terminal baglantisi

Sekil 16 Terminal bekleme alani
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Kamusal acik alanlar — sokaklar, meydanlar, yesil alanlar

Lefkosa kent dokusu, kamusal agik alanlar agisindan zengin gibi gériinmekle ve bir potansiyel
sunmakla birlikte, mevcut sekliyle, gagdas kamusal kullanima agik kentsel mekanlardan

mahrumdur. Parselasyona bagli olarak yerlestirilen konut bloklarinin sinirladigi sokaklar,

kamusal kullanimlardan ¢ok araglara hizmet etmektedir.

Sekil 18 Terminal alanindan Belediye binasina yonlenen sokak aksi
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Sekil 18 Bolge icinde yer alan, konut ve giris kat ticaret ile cevrelenmis ancak yayalara degil
araclara hizmet eden sokaklar

Bolgede meydan olarak nitelendirilebilecek tek mekan, i1sinsal plana sahip Yenisehir Bélgesinde
yer alan merkezi alandir. Ancak bu merkezin de fiziksel ve fonksiyonel olarak meydan olma
Ozelligini yitirdigi, bolge olceginde sadece Okaliptiis agaglarinin konumlandigi ara¢ ¢emberi
oldugu gozlemlenmistir. Tarihi kent dokusu haricinde Lefkosa kentinin higbir bodlgesinde bir
meydan bulunmamaktadir. Bu kapsamda kentsel yenileme ve iyilestirme hedefli ¢alisilan
Terminal Bolgesi, icinde olusturulacak meydanlariyla — kentsel kamusal acik alanlariyla, tim kente

ve kentlilere farkli sosyal ve kilturel aktivite olanaklari saglayabilecek potansiyele sahiptir.

Yesil alanlar

Merkezi Ticaret Bolgesi'nin insa yogunluguna sahip olan calisma alaninda kentsel kamusal yesil
alanlar diisiik yogunluktadir ve yesil — sert zemin dengesi mevcut degildir. Tim bolgede daginik
olarak yer alan yesil parcaciklar 6zel kullanimli konut bahceleridir. Bu da dis mekanlarin daha aktif
kullaniimasini tesvik edecek mikro iklim kosullarini iyilestirmek icin aga¢ ve yesil alan kapsaminin
iyilestirilmesi zorunlulugu oldugu anlamina gelmektedir. Bolgeye yakin kamusal yesil alanlar,

Kumsal Park ve hendegin cevresinde yer alan Caglayan Parki ve Kugulu Parktir.
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Sekil 19a ve b: Lefkosa MIA bélgesi yesil altyapisi

YESIL ALTYAPI

I YESIL ALANLAR
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C. Ulasim, Erisim, Trafik, Dolasim ve Otoparklar

Yukarida belirtildigi Uzere, Lefkosa Terminal alani kentin ana merkezinin kuzeyinde vyer
almaktadir. Ayrica kuzey ve dogusunda Lefkosa Kenti’'nin iki édnemli ana arterine erisim
saglamaktadir. Bu nedenle Lefkosa kent merkezi ve bolge merkezlerine ulasimi saglayan birincil
derecedeki arterler (faaliyet koridorlari) Gizerinde yer almaktadir. Bunlara ek olarak proje alanin
batisinda Belediye hizmet binasi nedeniyle trafik yogunlugu giin gectikge artmaktadir. Belediye
Hizmet binasi ve ana arterlerde yer alan ticaret, ofis ve diger kullanimlari nedeniyle, ana arterler
Uzerinde Ozel arac otoparklari giderek yogunluk kazanmaktadir. Normal kosullarda doért serit
olarak tasarlanan ana arterler iki serit olarak kullanilabilmektedir. Bu nedenle trafik yogunlugu
agisindan ciddi bir sorun ortaya gikmaktadir (Sekil 20). Ozel araglar diizensiz bir sekilde kamusal
alanlarda (yol igerisinde veya kaldirimlarda) park ihtiyacini karsilayabilmektedir. Bélgede 6zel
arac otoparkini karsilayacak herhangi diizenli otopark veya depolama alanlari bulunmamaktadir.
Ayrica Belediye hizmet binasinin bu bdlgede yer almasi ana arterler lzerinde diizensiz arag

parklarini her gegen glin artirmaktadir.

\ @ Q Q/(
0 @
o Q
@
A i
Q
Q - 5 9
Q 09 ; o
L 9 Q =
—— o Q@

Sekil 20 Terminal alani ve bdlgesindeki canli trafik akisi (Google Traffic)
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Sekil 20’de de goriilecegi lizere proje alanin kuzey dogusunda yer alan donel kavsakta, Atatiirk
Caddesi’nin kuzey dogusunda ve Sht. Mustafa Ahmet Ruso caddesinde trafik akisinin ¢ok yavas
hareket ettigi acik bir sekilde belirtiimektedir. Bu kapsamda sehir igi ve/veya sehirlerarasi ulagim
ve dolasimin iyilestirilmesi igin bolgedeki diizensiz otopark sorunlarinin acilen giderilmesi

gerekmektedir.

Toplu Tagima agisindan bakildiginda terminal alani tiim Ulkeye hizmet veren sehirlerarasi toplu
tasim araglarinin durak noktasi olarak belirmektedir. Buna ek olarak sehirlerarasi otobuslere ve
havalimani servislerine hizmet veren bir alandir. Bu kapsamda ¢ok fazla toplu tagim glizergahina
hizmet vermesi gerekmektedir. Kentsel biylme ile birlikte artan glizergah ve otobus sayilari
nedeniyle depolama alani giin gectikce yetersiz kalmaktadir. Bu nedenle gelecekte alternatif

depolama yerlerinin belirlenmesi 6nem teskil etmektedir.

Bolgede yayalarin dolasiminin surekliligini saglayacak herhangi bir planlama, diizenleme veya
projelendirme bulunmamaktadir. Yayalarin rahat dolasimini saglayacak kaldirim genislikleri veya
kesintisiz dolasim alanlari mevcut degildir. Kaldirimlarin oldugu yerlerde bile, bu kaldirimlar sik
stk kesintiye ugrar. Kaldirimlarin devamlilig birgok seviye farkhliklari ve engellerle bozulmustur.

Ozetle yaya dostu bir fiziki cevre bulunmamaktadir.

Lefkosa imar Planinda belirtildigi ana hedefe yénelik olarak “MiA ve koruma alanlarinda
yayalastirma planlarini ve trafik yénetimini tesvik etmek ve planlamak” (Lefkosa imar Plani)
hedefine uygun bir tasarim olusturulmasi ve bitlin alanda kesintisiz yaya dolagiminin saglanmasi

onem teskil etmektedir.
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Sekil 21 Lefkosa MiA bélgesi ulasilabilirlik ve trafik analizi

D. Sosyal Yapi

1996 niifus sayimi verilerine goére "imar Plani Sinir" alaninda yaklasik olarak 52,000 kisi
yasamaktadir. 20 yillik plan dénemi sonunda ise nifusun yaklasik olarak 80,000 kisi olacagi
hesaplanmistir. Bu niifus artisi, 5'er yillik araliklarla hesaplandiginda, 2005 yili igin 60,000, 2010
yiliigin 66,000, 2015 yih igin 72,700 ve 2020 yili igin de 80,000 kisi olacagi tahmin edilmektedir.’
Yine 1996 niifus sayimi verilerine gére "imar Plani Sinir" alani icerisindeki niifusun %76.5’i
Lefkosa’da yasamaktadir. Devlet Planlama Orgiitii tarafindan yapilan niifus projeksiyonuna gére
2020 yilinda Lefkosa’nin niifusu 53,400’e ulasacak ve plan alani toplam nifusunun %66.6’sini

olusturacak. (Lefkosa imar Plani Raporu)
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Bolge ile ilgili sosyal yapiyi ilgilendiren bir dizi analiz, Lefkosa imar Plani Raporu, 6.11 Merkezi is
Alani Alt Merkezler ve Faaliyet Koridorlari béliminde yer alan bilgilere dayandiriimigtir. S6z
konusu Raporda kullanildigi sekliyle MIA terimi bircok ticari faaliyetin yogunlasacagi kent
merkezindeki bitiinlesmis alani belirtir. Rapor icindeki 6.11.1 Merkezi is Alani bashkl alt

bélimden alinan bilgiye gore:

‘Ulkenin baskenti olan ve yaklasik merkezinde bulunan Lefkosa biitiin iilkeden miisteri, ziyaretci
ve is yapanlari ¢cekerek genis bir cografi alan lizerinde etkisini gostermektedir. Kent merkezinde
yapilan arazi kullanim arastirmasi sonuglarina gére Plani alaninda tim c¢alisanlarin %42.8’i,
ticaret alanlarinin %26°s1 ve tiim ofis kullanimlarinin da %43’ii kent merkezinde yer almaktadir.
Avrupa’nin ayni blylikliikteki kentleri ile kiyaslandiginda bu degerlerin diistiik oldugu
goriilmektedir. Bunun nedeni kentin bu bélgesinde baslica ticari ve diger uygun gelistirmeyi

ybnlendirecek ve bélgeye ¢cekecek etkili planlama politikalarinin olmayisina baglanabilir.’

imar Plani Raporu 6.11.1.1 Ana konular bashgi altinda ise asagidaki bilgilere yer verilmektedir:

a. Merkezi is Alanin 1963 ve 6zellikle de 1974 sonrasinda kentin kenarinda kalmasindan
dolayi MiA’ya ulasilabilirlik azalmistir. Surlar icerisindeki geleneksel MIA islevlerinin
biiytik bir kismi tamamen ¢liriimiis ve bozulmustur. Etkili bir planlama denetimin
olmayisi, mevcut durum ve egilimler, MIA dan uzakta, 1sinsal yollar iizerinde daginik
ticaret ve ofis gelismelerini 6zendirmektedir.

b. MiA’daki ofisler, diikkanlar ve konutlarla ilgili bina gelismelerinin konumu, yer
secimlerine iliskin belirgin bir politikanin olmamasina bagli olarak, gelisi gtizeldir.

c. MiA ile kentin diger bélgeleri arasinda arsa-yapi orani ve bina yiiksekligi agisindan bir
farkhilasma yoktur. Bu nedenle de mekansal yapisi ayirt edilir 6zellige sahip degildir

d. Binalarin hacmi ve yiiksekligi, yapi malzemelerinin secimi dis cephenin ele alinis tarzi
ve benzeri unsurlar iizerinde etkili estetik denetimin olmadigindan, MIA bélgesi belli

bir karakter ve stireklilik olmadan gelismistir.
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e. MiA'daki fiziki cevre genellikle fakirdir. Adaglandirma, yaya bélgeleri olusturma,
alisveris merkezleri gibi g¢evrenin degerini artirici diizenlemeler yeterli diizeyde
yapilmamaktadir. Suraltlarinin potansiyeli bu yénde kullaniimamaktadir.

f.  MiA'da birlesen ana trafik giizergahlari, trafik sikisikligi, cevre kirliligi ve enerji kaybina
neden olmaktadir.

g. Diikkanlara diizenli servis verecek uygun yiikleme ve bosaltma olanaklari eksiktir.

E. Yasal Cerceve

Calisma alani ile ilgili yasal cerceve, Lefkosa Merkezi is Alani kapsaminda, Lefkosa imar Plan’nda
ayrintili olarak, farkh konu basliklarinda ele alinmaktadir. Raporun butinligi agisindan, Lefkosa
Terminal Bolgesi Yenileme ve lyilestirme Amagh Kentsel Tasarim Projesi’ni destekleyen ya da
Projenin strateji, yaklasim ve hedefleriyle baglantili yasal konular asagida, dogrudan imar Plani

Raporu’na referanslarla sunulmaktadir.

Lefkosa Imar Plani Alaninda yogunluk denetimi, yapi-arsa oranlarinin denetimi araciligi ile
yapilmaktadir. 2.20/1 yapi-arsa orani ile yol genisligine bagli olarak 55 derecelik agi ile belirlenen,
en fazla 12 olan bina katsayisi ve en fazla % 50 bina taban alani uygulamasi, son 30 — 40 yildir
Plan Alaninda gecgerli olan genel kurallardir. Bu ¢ok yliksek yapi-arsa orani uygulamasinin sonucu
olarak, ortak alanlarin, estetigin, ve ézel alanlarin mahremiyetinin kayboldugu, yiiksek binalarla
alcak binalarin karmasik olarak bir arada bulundugu, siradan, kimliksiz, ait olma duygusu
vermekten uzak konut alanlari olusmustur. Genel olarak, konut gelismesi, yasanabilir kosullar ve
uygun konut cevresi pahasina, ¢ok ¢esitli bina tipleri ve farkli konut ebatlari ile, kontrolsuz ve

gelisigiizel bir bigimde gergeklesmektedir.

6.13.2 Yapi Arsa Orani ve Konut Yogunlugu

Yapi-arsa orani ézellikle Merkezi is Alani — MiA’da, faaliyet koridorlarinda, ticaret ve ofis amacli

gelismelerde uygulanabilir.
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6.11.1.3.d. MiA'ndaki diger kullanim ve islevier
MIA ézellikle kiiltiirel etkinliklerle, kamu yénetimi ve turizm gibi eksik olan cesitli islevierle

zenginlestirilmelidir.

6.11.1.3.e. MiA'nin form ve karakteri
MIA’nin géze ¢arpan form ve karaktere ulasabilmesi icin yiiksek standartta kentsel tasarim tesvik

edilmelidir.

6.7.3.1 Ticaretin yapisi ve konumu
Merkezi is alani (MIA), Surlariginin bir kismini iceren MIA bélgesi ana ticaret merkezi olarak
gelistirilecektir. MIA, plan alani ve bélgesinin etki alaninda da ¢ok cesitli ticaret kullanimlari ile

hizmet verecektir.

6.7.3.2 Merkezi is Alani
Kente ve bdlgeye hizmet eden biiyiik magazalar, ¢esitli servis diikkanlari ve uzmanlasmis
diikkanlar, eglence ve ticari gelisme olanaklariyla beraber MIA alaninda yer almalari tesvik

edilecektir. Yerel niifusun, MIA'da yer almasina izin verilecektir.

MIA plan alaninin yerel ve bélgesel éneme sahip en biiyiik ticaret alanidir. Mal ve servisler
agisindan uzmanlasmus ticaretin dis bélgelere bir egilimi olmasina ragmen bu hala MiA'da yiiksek
bir orandadir. Bircok 6nlemlerle, bélgenin cekiciligini artirmayr hedefleyen politikalar MIA
bélgesinin roliiniin korunmasi ve gii¢lendirilmesi agisindan ¢ok 6- nemlidir. MIA diger ticaret
alanlarina gére yiiksek yogunluk ve yapi-arsa orani, ticaret, eglence, sosyal ve idari islev- lerin
oldugu 6zel gelisme ve cevresel diizenlemelere de- gisiklik getirmek gibi él¢iit ve politikalar ile
desteklenmeli ve giiclendirilmelidir. (bkz. boliim 6.13) MiA'daki ticaret ge- lismelerinde biitiinleme
ve sirekliligin saglanmasi igin ze- min katlardaki gelismelerde diger kullanimlarin 6nlenmesi igin

Ozel dikkat gdsterilmelidir.
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6.13 YAPI ARSA ORANLARI, BINA YUKSEKLIKLERI VE ARSA BUYUKLUKLERI
6.13.4.2.2.2.1 Merkezi is Alani (MIA)

Merkezi Is Alani’nda arsa alani 1000 metre karenin altinda olmasi durumunda taban alani orani
en fazla 0.40/1, toplam yapi arsa orani 2.00/1 ve katsayi en fazla 12 kat olacak sekilde

uygulanacaktir.

Merkezi is Alani’nda arsa alani 2501-3000 metre kare olmasi durumunda taban alani orani en
fazla 0.40/1, toplam yapi arsa orani 2.80/1 ve katsayi en fazla 12 kat olacak sekilde

uygulanacaktir.
Merkezi is Alani’nda arsa alani 3001 metre kare ve iizeri olmasi durumunda

o Kamuya agik miilkiyeti mal sahiplerinde kalmasi kosulu ile %20 meydan
diizenlemesi yapilmasi,

o Otopark gereksiniminin en fazla %20’sini zeminde diizenlemesi,

o Taban Alani Orani en fazla 0.35/1 olmasi

o Tasarlanan binada zemin ve 1. Katta, yoldan ve yan hudutlardan 3 metre, arka
huduttan en az 5 metre, st katlarda ise yan hudutlardan en az 5 metre cekmesi
kosulu ile,

toplam Yapi Arsa Orani 3.00/1 ve katsayi en fazla 12 kat olacak sekilde uygulanacaktir.

Bu yasal ¢ergeve baglamda, proje bilgileri asagida sunulmaktadir:

* Toplam Parsel Alani: Tiyatro ve belediye binasi alani ile beraber 33,000m2

* Belediye Binasi: Taban alani: 1,000m2; Toplam Alan: 4,500m2

* Tiyatro Binasi: Taban Alani: 2,400m2; Toplam Alan: 5,300m2

 imari yapilabilecek toplam taban alan (0.4/1): 13,200 — 3,400 (mevcut) — 1800 (sonraki
gelisme alani) = 8,000m2

 Imari yapilabilecek toplam alan (2.8/1): 92,400 — 9,800 (mevcut) — 23,000 (sonraki
gelisme alani 16 kat olarak) = 59,600m?2
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* Kamusal agik alan: 15,000 m2 Meydan: 2,500 + 2,500 = 5,000 m2
* Yayayolu: 3,000 m2 Yesil Alan: 4,000
* Diger Kamusal Alanlar: 3,000m2

. Ekonomik Durum

* Lefkosa ve Gonyeli’de yilda yaklasik 40 milyon GBP Konut Yatirimi

* Toplam insaat yatirimi yilda yaklasik 55 Milyon GBP

* Bolgede bir arsa degeri yaklasik 300 — 500 Bin GBP

* Arazi degeri yaklasik 15 Milyon GBP

* «Kent merkezinde yapilan arazi kullanim arastirmasi sonuglarina gére Plan alaninda
* tim galisanlarin %42.8’i,
* ticaret alanlarinin %26’s1 ve
* tim ofis kullanimlarinin da %43’l kent merkezinde yer almaktadir.»

* 63,400 x 450 = 28,530,000 GBP (st yapi

* 36,000 x 250= 9,000,000 GBP (2 Kat Bodrum, 1000 Araclik park yeri ve terminal alani,

platformlar)

* 15,000 x 100= 1,500,000 GBP peyzaj ve kamusal alan diizenleme

* Tiyatro binasinin tamamlanmasi: 3,000,000 GBP

* Toplam. 42,030,000 GBP Yatirim

* 16,000 +6,000 = 22,000 m2 Ticari alan (cafe, restaurant, marka magazalar, sliper market,

depolar)

* 6000 m2 destekleyici etkinlik alanlari Yilda 2,000,000 GBP Kira geliri

* 14,200 m2 studio, 1+1 ve 2+1 rezidans (250 Adet) 500,000 GBP Kira geliri

e 27,200 m2 Hotel ( 3 x 200 yatakli otel) = 2,000,000 GBP Kira geliri

* Ofis (Banka, vodafone, turkcell);

* Egitim Alanlari

* 500,000 GBP otopark kira geliri

* Toplam Kira geliri: 5,000,000 GBP
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Son olarak, kiresel 6lgekte artan bir ilgi ve kabul géren yeni “kamu - 6zel sektor ortakhgl” konsepti
ile Avrupa’nin onde gelen uluslararasi faaliyet gosteren miteahhitleri, ana yapim
faaliyetlerinin “iiretime” (upstream) ve “satiga” (downstream) doniik yanlarini gelistirmis ve
tedarik zincirlerine yeni finansman, gelistirme, tasarim ve isletme unsurlarini dahil etmistir. Ne
yazik ki cok kisa bir stire 6ncesine kadar, finansman ve ihalelere konu altyapi hizmetlerinde ortaya
¢ikan bu yenilikgi segenekler, MDB’ler tarafindan neredeyse tamamen g6z ardi edilmistir.
MDB’ler - her zaman tatmin edici diizeyde gerceklesmese de - altyapi projeleri finansmani
alaninda edindikleri elli yillik deneyimin ardindan, ¢ok yakin bir zamana kadar tedarik politikalarini
gozden gecgirme ve geleneksel tasarla-ihale et-yap yonteminin katma degerini elestirel bir gozle
inceleme konusunda isteksiz davranmislardir. Tercihin halen “en duslk teklifi veren” yonlinde
yapildigi soylenebilir. Ancak beklenti, ylksek kalitede, ¢evreyle dost, sosyal sorumluluk tasiyan,

saydam ve “surdarilebilir” bir nihai Grin yonindedir. (Mavi kitap)

Ozel sektérde son yillarda, miiteahhidin projenin yalnizca tasarim ve yénetiminden degil ancak
bazi durumlarda ayni zamanda tesislerin isleyisinden de sorumlu olduklari tasarla-yap ve anahtar
teslim esasli s6zlesmeler yaygin hale gelmistir. Bu s6zlegsme tiirliniin kendine 6zgl 6zel sistem ve
suregleri vardir. Ancak, miteahhidin segilmesinden ihalenin sonuglandiriimasi asamasina kadar
geleneksel ihale sureci, anahtar teslim temelli isler igin yeterli degildir ve s6zlesmeler buna uygun

olarak gelistirilmemistir._ (Mavi kitap)

Uluslararasi bagisct kuruluslar BM’nin Binyilin Kalkinma Hedeflerine 2015 vih itibariyle

ulasiimasini istiyorlarsa, ihale politikalarinda da bir paradigma degisikligi yapmalidirlar.

Kisacasi, siirdiriilebilir kalkinma hedefine ulasmak icin, gerek teoride gerekse uygulamada

“surdiiralebilir bir ihale sistemi” kaginilmazdir. (Mavi kitap)

1. Tasarlaihale et ve yap
2. Tasarlayap
3. Ugiinci segenek, ihalenin girdilerden ziyade “sonuglara” odaklanarak belirli bir performans

diizeyine ulasan miiteahhide verilmesini saglayacak bir sézlesme seklinin isveren idare
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tarafindan kullanilmasidir. Bu diizenleme “tasarla-yap” ya da “anahtar teslim” projelere
benzemekle birlikte isveren idare, bu ilkeyi genisletip planlama, yapim, yenileme, bakim ve
isletme unsurlarini da iceren uzun sireli s6zlesmelerle hizmetin tamamini 6zel sektérdeki
Uglincu taraf hizmet saglayicilarina devredebilir. Genel kural olarak, s6z konusu performansa
dayali ihale yontemi ile gergeklestirilen islerin tasarim, yapim ya da isletme asamasinda

meydana gelen her tirll kusur, miiteahhidin sorumlulugunda olacaktir. (mavi kitaptan)

idarenin dérdiinclii secenegi ise, Kamu-Ozel Sektér Ortakhg (PPP — Public-Private
Partnership) modelini kullanmak ve kamu hizmetlerinin temini isini “dis kaynak kullanimi” ile
Ozel sektore devretmek olacaktir... 6zel sektoriin mali, ticari ya da teknik kaynaklarinin
kullanilabilmesi amaciyla, kamu ve 6zel sektoér arasinda yapilan bir dizi resmi anlasma ve

diizenlemeleri kapsamaktadir.

izleme goérevini Gistlenmek igin isveren idare biinyesinde gerekli ydnetim becerilerinin olmamasi

halinde, yapim projesinin tasarim, mihendislik ve denetim islerini ylritmek Uzere profesyonel

danismanlarin gorevlendirilmesi gerekecektir. (Mavi kitap)

isveren idareler, yapim s6zlesmelerine iliskin ihale belgelerine en azindan asagida yer alan bilgileri

dahil etmekle yikimli olmalidir:

Jeo-teknik kosullar dahil, ilgili tim teknik bilgi,
Tasarim ve yapim asamasinin suresi,
Gergeklestirilecek yapim isinin 6zellikleri ve miktari,
Kalite kontroli igin gerekli bilgiler,

Yapim sartnamesi, standartlari ve normlari,
Cevresel etki degerlendirmesi,

Guvenlik ve gevre standart ve normlari.

Projenin tasarim ve yapimindan degil bazi durumlarda ayni zamanda projenin yuritilmesi ve

finansmanindan da sorumlu oldugu, performansa dayali ihale yontemi ve kamu-6zel sektor

ortakliklari gibi yontemler ¢ok daha yaygin bir sekilde kullaniimaktadir. Endistrinin bazi
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sektorlerinde ya da dinyanin bazi Glkelerinde, ortakliklar kurma ve ittifaklar olusturma gibi

uygulamalar da alternatif yaklasimlar olarak kargimiza gikmaktadir.

Bu diizenleme “tasarla-yap” ya da “anahtar teslim” projelere benzemekle birlikte isveren idare,
bu ilkeyi genisletip planlama, yapim, yenileme, bakim ve isletme unsurlarini da iceren uzun sireli
sozlesmelerle hizmetin tamamini 6zel sektordeki liglincl taraf hizmet saglayicilarina devredebilir.
Genel kural olarak, s6z konusu performansa dayal ihale yontemi ile gergeklestirilen iglerin
tasarim, yapim ya da isletme asamasinda meydana gelen her tirld kusur, miteahhidin
sorumlulugunda olacaktir. Bu durumda geleneksel yapim igleri risklerinin ¢ogu is sahibinden

muteahhide gegmektedir.

On Yeterlilik (Mavi kitap)

e Teminat

e Projeye 6zel kredi imkaninin bulundugunu teyit eden banka beyani; bu durum maliyet getiren
ve kredi imkaninin tamamini bloke eden ve ayni zamanda proje tekliflerinin alti aydan daha
uzun bir slire sonra verilecegi 6n yeterlilik stireglerinde anlamli olmayan bir uygulamadir.

e Projede kullanilacak olan ekipmanlarin tamami ya da yarisinin miteahhidin miilkiyetinde

bulunma gerekliligi.

Daha once baska kaynaklarda* belirtildigi lizere, on yeterlilik sartlari belirlenirken, teklif
vereceklerin su hususlari yerine getirme kabiliyeti dikkate alinmalidir: (1) gerekli mesleki ve teknik
niteliklere sahip olmasi; (2) yeterli mali kaynak, insan ve ekipman kaynagina sahip olmasi; (3)
belirlenen sire igerisinde projeyi tamamlama kabiliyetine ve yeterli glivenilirlige ve ayni zamanda
isi, is sahibinin istedigi kalitede teslim etme becerisine sahip olmak. Artan 6neme sahip bir diger
konu ise, yeni islere temel olusturan ve gittikge daha yaygin olarak kullanilmaya baslanan kamu -
Ozel sektor ortakliklari gibi yontemlerin gerektirdigi olduk¢a karmasik mali unsurlari yénetebilme

becerisidir.
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idare siki kurallarla istedikleri cevresel ve sosyal unsurlarin gelismesini istiyorlarsa, én yeterlilik
belgeleri ve ihale degerlendirmesinde teklif sahibinin saghk ve givenlik ile ilgili geg¢mis
uygulamalari ve ayni zamanda gevresel hesap verebilirlige iliskin konular dikkate alinmahdir.

isveren idareler, teklif sahibinin teknik kabiliyeti, mali durumu, kapasitesi ve deneyimi
acisindan karsilanmasi gereken asgari gereklilikleri belirleyerek, 6n yeterlilik siirecini rekabet
standardini artirmada bir firsat olarak kullanmalidir. Cevresel ve sosyal siirdiiriilebilirlik politika

hedeflerini karsilama becerisi gosteren isteklilerin ihale siirecine devam etmesini saglamalidir.

Beklentiler

Tiyatro binasinin tamamlanmasi ve isletmesinin belediyeye devri

Terminal alaninin ve otoparklarin tamamlanmasi ve isletmesinin belediyeye devri
Kamusal agik alanlarin tamamlanmasi ve isletmesinin belediyeye devri

Diger alanlarin bir sure isletilip belediyeye devri

Konut satisi veya uzun sureli kiralama durumu

6,795 m2 Tiyatro binasi — 1477 m2 bodrum
4,500 m2 belediye binasi
Caner Dener - yan parseller

K-410

Toplam Parsel Alanu:

Tiyatro ve belediye binasi alani ile beraber 33,000m2
Belediye Binasi:

Taban alani: 1,000m2 ; Toplan Alan: 4,500m2
Tiyatro Binasi:

Taban Alani: 2,400m2 ; Toplam Alan: 5,300m2
imari yapilabilecek toplam Taban Alan: 11,550 — 3,400 = 8,150m?2
iman Yapilabilecek toplam Alan: 99,000 — 9,800= 89,200m2

41



Kamusal acik alan: 15,000 m2

Meydan: 2,500 + 2,500 = 5,000 m2

Yaya yolu: 3,000 m2

Yesil Alan: 4,000

Diger Kamusal Alanlar: 3,000m2

89,200 x 450 = 40,140,000 GBP ust yapi

36,000 x 250= 9,000,000 GBP 2 Kat Bodrum, 1000 Araglik park yeri ve terminal alani, platformlar
15,000 x 100= 1,500,000 GBP peyzaj ve kamusal alan diizenleme
Tiyatro binasinin tamamlanmasi: 5,000,000 GBP

Toplam. 55,640,000 GBP Yatirim

16,000 +6,000 = 22,000 m2 Ticari alan

6000 m2 destekleyici etkinlik alanlari 3,000,000 GBP Kira geliri Yilda
40,000 m2 konut alani (500 Konut) 1,500,000 GBP Kira geliri
27,200 m2 Hotel ( 3 x 200 yatakli otel) = 2,000,000 GBP Kira geliri
1,000,000 GBP otopark kira geliri
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IV. GZFT (SWOT)

i¢sel Durum / Dinamikler

Giiglui Yonler

Zayif Yonler

Cevresel
(Dogal&Yapilagmis)

Alanin kent icindeki merkezi konumu
Terminal Binasi ve alani

Nufus cesitliligi

Mevcut kullanimlar

Mevcut acik alanlar

Tiyatro binasi

Farkli konut tipleri

Kentin her noktasindan ulasim
kolayligi

Yaya entegrasyonu eksikligi (yaya
yollarinin kalitesi)

Yesil ag eksikligi

Diizensiz trafik

Kent silietindeki stireksizlik
Suricine olan baglantisizlik
Yaya glvenligi eksikligi
Kimliksizlik

Yarim kalmis tiyatro binasi
Altyapi yetersizligi

Bolgenin kimlik ve imaj eksikligi
Bina kalitesi

Yetersiz yesil alan

Sosyal Karma nifus Kamusal alan eksikligi
Karma kullanimlar
Ekonomik
Digsal Durum / Dinamikler
Firsatlar Tehditler
Cevresel Belediye spor sahasi ile Belediye Air quality
(Dogal&Yapilasmis) binasi arasindaki sosyal yol aksi Bad smell
MiA icinde konumlanmis olmak Low quality construction
Mahalle tanimlanmasi Unresiliency

Kismen agik avm
Striktlrlerin yenilenmesi

Lack of bicycle infrastructure
Lack of transportation infrastructure

Sosyal Bolgenin dontstimi Bireysel arag kullanim yogunlugu
Kibris’in birlesme olasiligi/ara bolgeye | Degisen arazi kullanimlari
yakinhk Degisken 6grenci nifusu
Eski tren yolunun siirekliligi ve oraya Kamu sagligi eksikligi
yakinhk

Ekonomik Mevcut bos binalar Gelir dengesizligi

Ekonomik dengesizlik (kuzey-giiney)
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V. Vizyon, Hedefler ve Stratejiler

Vizyon

Lefkosa kentinin yeni odak noktasi olarak belirlenen merkez ¢ok kullanimli kamusal mekan, kent

sakinlerinin ve kullanicilarinin sehir yagsamina katkida bulunarak sosyal yasami, ¢alisma hayatini,

kaltur ve sanat aktivitelerini ve eglenceyi destekleyen ¢oklu kullanima olanak vererek Lefkoga'nin

yeni kalbini olusturacaktir.

Genel Tasarim Hedefleri ve Stratejileri

LA e

8.
9.

Lefkosa kent kimligi ile bag kuran bir tasarim

Yeni kamusal mekan agi kuran bir tasarim

Her yas ve ilgi alanina yonelik 7/24 etkinliklere ev sahipligi yapacak bir tasarim

Kentsel baglamda kiiltiirel ve sanatsal deneyimlere olanak saglayacak bir tasarim

Bolge sakinleri igin ylksek kaliteli yasam, ¢alisma, rekreasyon, eglence-dinlence ortamlari
saglayacak bir tasarim

Mevcut ve gelecekteki bolge toplu tagimacilik ihtiyaglarini karsilamak igin asamali olarak
¢oklu ulasim agini gelistirecek bir tasarim

Ulagim ve erisim kolayligi olan bir tasarim

Surdurulebilirlik ilkelerini benimseyen bir tasarim

Sosyal, kiilturel ag ve kentsel adaleti saglayan bir tasarim

10. Esnek bir tasarim

11. Herkes igin tasarim
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VI. LTB Terminal Bolgesi Kentsel Tasarim Hedefleri

Kentsel kamusal agik mekanlardaki kentsel tasarim ¢alismalarinda en fazla 6ne gikan konu, kent
kimliginin ayrilmaz bir pargasi olan bu alanlarin 6zglin niteliklerinin kentsel tasarimin temel
ilkeleri ile o yere o6zel hedefler ve toplumsal gereksinimler dogrultusunda korunmasi ve
gelistirilmesi olmaktadir. Bu baglamda Lefkosa Terminal alani igin hazirlanmis olan kentsel
tasarim projesinin, glincel kentsel tasarim literatlriinde kabul gérmis kentsel tasarim ilkelerini

nasil karsiladiginin anlasilabilmesi adina, asagidaki sorular cevaplanmistir.

Baglam ve Mekan Karakteri

e Proje Lefkosa’nin vizyonuna nasil katki saglayacak?
e Proje kentsel / ekolojik baglamla ve Lefkosa kent butlnu ile nasil iliski kurabilir?
e Projenin sadece Lefkosa MiA’na 6zgii olup, baska yerlere uygun olmamasini saglayan &zellikleri nelerdir?

¢ Proje Lefkosa kent kimligini korumaya ve gelistirmeye yonelik ne tiir 6neriler ve dnlemler sunabilir?

Onerilen kentsel tasarim projesi, Lefkosa Tiirk Belediyesi Merkezi Alan Stratejik Plani (26 Kasim

2020)'nda Lefkosa igin belirlenmis olan,

‘Otantik Lefkosa — Benim yerim, ¢esitli ve uyumlu, farkli renkleri kucaklayan bir kent: Gliglii bir
tarihsel kimlige ve canli bir yasam tarzina sahip, gengler ve ticari girisimler icin harika firsatlar
sunan, yeerl kimlik ve kiilttirii ile bag kurmus, sdirdiirtlebilir gelisim ve Akdenizli karakterine dogru

agikca yénelmis bir Merkez. Mimarlik, mobilite ve is diinyasinda yenilige agik bir alan.’

ortak vizyonu desteklemektedir. Kentsel tasarim projesinin omurgasini olusturan ‘kentsel

kamusal agik alan agl’ bolgeye kentsel baglamda yeni bir kimlik kazandirmaktadir.
Lefkosa Turk Belediyesi Merkezi Alan Stratejik Plani’nda Lefkosa kentinin 2035 yili senaryosunda

Lefkosa’nin merkezi, yasamak igin harika bir yer olarak tanimlanmistir. Bu baglamda Lefkosa;

‘kultiir, eglence ve egitimin dinamizmiyle yiikld, insanlarin is kurmak, ev sahibi olmak ve yeni
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arkadasliklar kurmak igin firsatlarin degerlendirebildigi bir kent. Yeni magazalar, ofisler, ve geng
girisimcilerin daha deneyimli profesyonellerden destek alabilecegi is kulugka merkezleri mevcut.
Hangi profile sahip olurlarsa olsunlar, aileler ve yaslilar icin glivenli ve kucaklayici bir yer: iyi
okullar, gekici sokaklar ve nezih evlerle bezenmis bir Lefkosa. .... Yesil alanlar eskiye gére ¢ok daha
iyi: kentte sadece parklar ve bahgeler degil, sokaklar boyunca adaglar, sarmasiklar ve meyve

agaglari da var.”

Onerilen proje, bu ortak vizyon ile uyumlu olarak, agaglarla tanimlanmis bir yaya aksini, araglarin
azaltilarak yayalara o©ncelik veren bir paylagimh yolu, yeni magazalar, ofisler, konaklama
mekanlari barindiran karma kullanimli yapilari, kiltir ve sanat etkinliklerini destekleyen agik ve

kapali alanlari iginde barindiracaktir.

Sureklilik ve Kapahlik

e  Proje, kamusal mekanlarin/yogun yaya akslarinin ve sokak siluetlerinin devamhhigini nasil destekleyebilir?
e Proje insan Olgeginde nasil bir kapalilik etkisi olusturabilir ve bu etki yerel mimari dokuyla nasil

iliskilendirilebilir?

Proje kapsaminda, zemin kat kullanimlari ile aktif sinirlarin strekliligi saglanarak tanimlanmis
kamusal alanlar, yeni bir kentsel mekan agi olusturacaktir. Projenin belirli noktalarinda, iklimsel

Ozelliklere de uygun agaglar, insan dlgeginde kapalilik etkisini artiracaktir.

Erisilebilirlik / Erisim ve Hareket Kolayligi

e Proje kent merkezindeki yaya sirkiilasyonuyla nasil iliski kurabilir? Yayalar, bisikletliler, elektrikli skuterler igin
ne tur kolaylklar saglayabilir?
e  Proje toplu tasimayi nasil destekleyebilir?

e Proje icerisinde 6zel araglar nasil konumlandirilabilir?

Proje, bulundugu bdlge iginde, yayalar, bisikletliler ve 6zel motorlu tasitlar ile kolay ulasilabilir
ozellikler tasimaktadir. Merkezi Is Alani icinde yayalar icin cevre yol ve sokak baglantisi

glclendirilmistir. Farkli yonlerden erisilebilir, yaya dostu o6zellikler sunmaktadir. Bulundugu
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konum itibariyle ve barindirdigl terminal binasi fonksiyonu ile, toplu tagima agI merkezinde yer
alan proje alani, yeni tasarimi ve ulasim agi kararlari ile, toplu tagsimayi dogrudan desteklemekte
ve gelistirmektedir. Proje alaninda mevcut yer alan agik otopark alanlarinin, kentsel kamusal alan
(meydan) ve karma kullanimli yeni terminal binasi kullanimina dénustirilmesiyle ortaya gikacak
otopark agigl sorunu, ve vyeni tiyatro binasinin getirecegi yeni otopark ihtiyaci, alanin
glineybatisinda yer alan arazi iginde ¢agdas bir mimari anlayisla tasarlanacak katli otopark ve

terminal binasinin bodrum katina yapilacak yeni otopark alani ile ¢gozllecektir.

Kamusal Mekan Sistemi ve Yesil Alan Kalitesi

e Proje, kamusal mekanlarda glivenlik (trafik, sug, hos olmayan duyusal deneyimler), konfor (ylirime, bekleme,
oturma, gorme, konusma, oyun) ve hosnutluk (insan 6lgegi, iklimden faydalanma, nitelikli mimariden ve
peyzajdan faydalanma) kriterlerini nasil saglayabilir?

e Proje, kentlinin bu bolgede nasil daha fazla vakit gegirmesini saglayabilir?

Yeni bir kentsel cekim merkezi ve kamusal odak olarak tasarlanan proje, insan 6lcegine uygun,
konforlu yirime, bekleme, oturma, gdérme, konusma, oyun oynama gibi temel kullanici
ihtiyaglarina karsilik verecek olanaklar sunmanin yaninda, iginde baridiracagi karma kullanimh
aktivitelerile, tiim Lefkosa kenti igin yeni bir sosyallesme ve etkilesim mekani olacaktir. Tim proje
alaninda yerel ve iklime uygun bitkisel peyzaj elemanlari kullanilarak, gerekli diizeyde yesil alanlar
olusturulacaktir. Mevcut agaclar korunacak, tasarimdan kaynakl zorunlulukla gerektigi durumda

az sayida olmak Uzere agag, farkli yerlere taginabilecektir.

Farkhliklar ve Cesitlilikler

e  Proje farkli tip kullanici gruplarinin beklentilerine yonelik ne tir olanaklar/kullanimlar sunabilir?

e Proje, sokak / kentsel kamusal mekan seviyesinde 7/24 canliligi nasil saglayabilir?

Proje, tasarlandig sekliyle tim Lefkosalilarin kullanimina agiktir. Belediye binasi ile yeni tiyatro
binasi arasinda tasarlanan kiltir-sanat meydani, Kamusal alanlar igin kuramsal ve uygulamaya
yonelik disiplinlerarasi galismalar yuriten, kar amaci gutmeyen bir kurulus olan Kamusal
Mekanlar igin Proje (PPS)’nin ortaya koydugu ‘On’un Glicl’ yaklagimi ile ele alinarak, ¢ok amagli

kullanimlara ve deneyimlere olanak verecek esneklikte tasarlanmistir. Meydan ve meydan ile
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tiyatro binasi kesisiminde yer alan yeni amfi, sokak konserleri, dans performanslari, sokak
tiyatrosu, acgik hava sinemasi gibi kullanimlara uygun olarak tasarlanmistir. Meydan iginde yer
alan ve korunan agaglar, farkh iklimsel durumlarda meydanda oturma, dinlenme olanagi
saglayacaktir. Terminal alanini yeni kiltir-sanat meydanina baglayan iki yani agaglarla
sinirlandirilmis kaltir promenadi, sokak satiglarina, sokak sergilemelerine olanak saglayacaktir.
Tum proje alani, eglence, dinlence ve kiltirel faaliyetler icin gerekli olan yeterli ve uygun agik

alanlara sahiptir. Tim kamusal agik alanlar, bisikletle erisime uygundur.

Okunabilirlik

¢  Proje hangi yonleri kentin imajina ve algilanmasina olumlu katkida bulunabilir?

e Proje, kent merkezindeki simgesel yapilarin, stratejik giris noktalarinin giiglendirilmesine ve bolge iginde

kentlileri yonlendirmeye nasil katki saglayabilir?

Farkh o©zelliklere sahip kamusal agik mekanlarin, birbirleriyle baglantili olarak tasarlandigi
projenin odak noktasini yeni tiyatro binasi ile yeni tasarlanacak terminal binasi olusturacaktir. Bir
noktada maksimum 12 kat yuksekligine ulasabilecek olan yeni bina, bélge ve kent igin yeni bir
‘sinir tasi (landmark)’ olusturacaktir. Gegirgen, akiskan, kolayca anlasilabilir yaya dolasim
olanaklari sunacak olan proje; yine tim kent igin olusturulacak yeni ‘diiglim noktalari (nodes)’ -
tanimli kamusal acik alanlari (meydanlari) icinde ve arasinda, engelliler dahil her tirli bireyin
kolay hareket edebilmesine olanak taniyacaktir. Proje kapsaminda tasarlanacak meydanlar ve
simgesel bir 6zellik taglyacak olan tiyatro binasi, ¢agdas tasarim ¢oéziimleri ile kente yeni bir imaj

kazandiracaktir.
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Esneklik

e  Proje gliniin farkl zamanlarinda ve farkli mevsimlerde degisebilen/d6nusebilen ¢cok amagli kullanimlari nasil
destekleyebilir?

® Proje gelecekteki sosyal, ekonomik, teknolojik degisimlere nasil uyum saglayabilir? Kag farkli etaba boliinerek

uygulanabilir?

Proje, gunlin farkh zamanlarinda ve farkl mevsimlerde degisebilen/dénusebilen ¢ok amagh
kullanimlara olanak saglayacak sekilde, karma kullanimlari ve bu kullanimlari destekleyen
aydinlatma ve oturma elemanlarini iginde barindiracaktir. Projenin genel alan kullanimi ve

tasarimi yaklagsiminda, esnek ve uyarlanabilir kamu ve 6zel sektér ortamlari yer alacaktir.

Siirdiiriilebilirlik

¢ Projenin kent merkezinin gelecegine yonelik sosyal, ekonomik, ekolojik ve gevresel etkileri neler olabilir?
¢  Projenin tasarimina, uygulanmasina ve yasamasina yonelik ne tir stirdirilebilir nlemler alinabilir?
e Projenin Uluslararasi Kuruluslardan (LEED veya BREEAM) Yesil ve/veya Surdirilebilir Gelisim Sertifikasi almasi

saglanmalidir.

Proje, Lefkosa MiA’nin sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve ticari aktivite alani ve toplu tasima transfer
istasyonu olarak hizmet verecektir. Proje iginde yer alan kentsel agik alanlar, yesil alanlari ile bir

yandan gorsel etki yaratirken diger yandan hava kirliliginin azalmasina olumlu etki saglayacaktir.

Herkes i¢in Tasarim

¢  Proje toplumun tiim kesimi tarafindan nasil kullanilabilir? Hangi evrensel tasarim ilkelerini gergeklestiriyor?

Proje, evrensel tasarim ilkeleri dogrultusundan tasarlanmistir. Proje alani iginde yer alan farkli
kotlara merdivenler yaninda rampalar ile de ulasilabilinir. Yaya akslarinda ve meydanda (tim
kamusal acik alanlarda) gérme engellilere yonelik zemin dokusu tasarimi yapiimigtir. Kamusal

binalarin girislerinde yénlendirme ve bilgilendirme tabelalari yerlestirilecektir.
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VII. LTB Terminal Bolgesi Kentsel Tasarim Projesi

A. Onerilen Kullanimlar / Kullanim Alanlari / Mekanlar ve Ozellikleri

Kamusal Acik Alanlar (Alanin %50-60"1 13,000m2)

Kent - Kiltir-Sanat - Meydani (%10- 15)

Tanimlanmis ¢ok fonksiyonlu sokaklar

Agaclarla golgelendirilmis sokaklar, yaya akslari — Kiltir Promenadi

Diger kamusal acik alanlar (%10-15)
Spor Alanlari (%5-10)
. Pasif Yesil Alanlar (%5-10)
e Cok Amacl Aktivite Alanlari
a. Sanat Galerileri
b. Kultir Merkezi / Tiyatro (mevcut binanin yeni kamusal tasarimi ile
batinlestiriimesi)
c. Kiatlphane-kafe
e Eglence-Dinlence Yerleri
e Ticaret mekanlari — dikkan, sipermarket, cafe, bar, restaurant (yeni tasarlanan alanin
%20 - 30'u)
e Ofisler (%10)
e Konutlar —rezidans (yeni tasarlanan alanin %50-60"1 — 400-500 hane)
e 5yildizli kent oteli (%10-20)
e Terminal Binasl veya Bolimi (mevcut kullanim ve 6ngorilen kullanim) 6 ofis ve ortak
alanlar WC
e Otobls Park Alani
e Arac Park Alani
insa edilebilir alanlari m2

Do 0 oo

Toplam Parsel Alani: Tiyatro ve Belediye Binasi alani ile beraber 33,000m?2

Belediye Binasi: Taban Alani: 1,000m2; Toplam Alan: 4,500m2

Tiyatro Binasi: Taban Alani: 2,400m2; Toplam Alan: 5,300m2

imari yapilabilecek toplam taban alan (0.4/1): 13,200 — 3,400 (mevcut) — 1800 (sonraki
gelisme alani) = 8,000m2

imari yapilabilecek toplam alan (2.8/1): 92,400 — 9,800 (mevcut) — 23,000 (sonraki gelisme
alani 16 kat olarak) = 59,600m2

Kamusal agik alan: 15,000 m2 Meydan: 2,500 + 2,500 = 5,000 m2

Yaya yolu: 3,000 m2

Yesil Alan: 4,000 m2

Diger Kamusal Alanlar: 3,000m2
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B. Proje Kavramsal Yaklagimi

Genel Yaklasim

Lefkosa Terminal Bélgesi Kentsel Yenileme ve lyilestirme Alani olarak tanimladigimiz bélge igin
hazirlanan kentsel tasarim projesinden beklenenler ve ihtiya¢ programi goz O6nilinde
bulundurularak 4 alt alan tanimlanmistir (Bknz. Sekil 22). Bu alanlar:

A. Tiyatro binasi ve yakin gevresi (A: Kirmizi alan)

A’ Belediye binasi otoparkinin en gliney noktasindaki alan (A’: Turuncu alan)

B. Yeniterminal binasinin insa edilecegi alan (B: Mavi alan)

C. Mevcut terminal binasi ve yakin gevresi (C: Yesil alan)

olarak belirlenmistir.

C

Sekil 22. Lefkosa Terminal Bolgesi kentsel tasarim projesi alt ¢alisma alanlari
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Bu alanlarin butlnsel cercevede, ekonomik, sosyal ve cevresel sirdirilebilirlik ilkeleri
dogrultusunda, ¢agdas normlarda ve kentsel kamusal yasami destekleyecek sekilde tasarlanarak
hayata gegcirilebilmesi, projenin temel hedefidir. Bu temel hedef dogrultusunda projenin

omurgasini ‘biitiinlesik kentsel kamusal mekan agl’ olusturmustur.

Kentsel Baglam ve Planlama Yaklasimi - Ust Olgekli Stratejiler

Lefkosa Terminal Bélgesi Kentsel Yenileme ve lyilestirme Alani igin hazirlanan kentsel tasarim
projesinde, alanin kuzeybatisinda yer alan Lefkosa Turk Belediyesi binasinin glineyi ile ortada yer
alan ve kente yeni bir imgesel deger katacagl ongorilen LTB Tiyatro Binasinin bati cephesi
arasinda kalan alan (A bdlgesi), yeni bir ‘kent meydani — kiiltiir-sanat meydani’ olarak

tasarlanacaktir.

Mevcut terminal binasinin kuzeyinde yer alan otopark alani (B bélgesi), ‘yeni tasarlanip insaa
edilecek ve iginde karma kullanimlarn barindiracak yeni terminal binasi’ icin ayrilmistir. Bu
alanda ¢agdas kullanici gereksinimleri dogrultusunda tasarlanacak yapi grubu, her yonden
gecirgen olacak, ve alanin dogusunda ana arterde yer alan otobiis duraklarinin hemen batisinda
bir girig gorevi Ustlenecek bir kamusal agik mekan barindiracaktir. Burada yer alan mevcut agaglar
korunacaktir. Bu yapi grubunun batisi, otobiis ve minibdslerin yolcu alma ve indirme yeri olarak
diizenlenecektir. Buradaki temel hedef, Lefkosa imar Plani Raporu’nda ifade edildigi sekliyle,
mevcut otobis terminalinin ‘bir ulasim merkezi diistincesi ile yeniden ele alinip ve planlanmasi’dir.
Ayni raporda tanimlandigi sekilde, yeni otobls terminal binasi tasarlanirken, kéy otobdislerinin
kent ici ulasim sistemi ile bltiinlesmesinin saglandigi; igerisinde otobiis, miniblis ve taksi
servislerinin yanisira, seyahat ve turizm acentelerinin, ticari alanlarin, ofislerin, eglence-dinlence
mekanlarinin ve konaklama birimlerinin de yer aldigi ¢agdas bir kompleks olusturulmasi
ongorilmustir. Ortay konan yaklasimda, yeni otoblis terminali, ayni zamanda bir degisim
(transfer) istasyonuna donustirulecek; otobis depolama alani, sehrin uygun baska bir bolgesine
tasinacaktir. Bu baglamda B Bdlgesi, bu raporda sunulan kentsel tasarim projesi stratejileri ve

kararlari dogrultusunda, ‘tasarla-yap-islet-devret’ yaklasimi ile gelistirilecektir.
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Eski terminal binasi, 6nlinde yer alan agaglarla birlikte (C bélgesi) ilk etapta koruncak ve éniinde
yine bir kamusal agik alan diizenlemesi yapilacaktir. Bu alan, yeni terminal binasi tamamlandiktan
sonra, yeni bir projelendirilmeyle, dogusunda bir ‘terminal meydani’ olusacak sekilde yeniden

tasarlanacaktir.

Yeni kent meydani ile terminal meydanini birbirine baglayan aks ise, iki yani aga¢ dizisiyle
tanimlanmis bir ‘kiiltiir promenadi’ olarak yayalar igin yeniden diizenlenecektir. Alanin ihtiyag
duydugu tim otoparklar bodrum katta coziilecek ve kamusal yollarin alt kismi kullanilarak
otoparklar birbirine bodrum kat seviyesinde baglanacaktir. Zemin katta kalan alanlarin tamami

kamusal mekan veya yesil alan olarak kullanilacaktir.

Alanin giineybatisinda yer alan otopark alani ise (D bdlgesi), giris katlari ticari, eglence-dinlence
ve rekreasyon kullanimlarina ayrilmak tzere ¢ok kath bir otopark olarak tasarlanacaktir. Tiyatro
binasinin dogusunda, yeni terminal alani batisinda yer alan bélim ‘pasif yesil alan’ olarak
ayrilmistir.  Tiyatro binasinin  kuzeyindeki sokak ise tek yonli ‘paylasimh yol’ olarak
dizenlenecektir. Tim g¢alisma alanindaki mevcut agaglar korunacaktir. Tim kamusal agik

alanlarda engelli hareketliligine yonelik tasarimlar yer alacaktir.
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Ana Yaklasim Konsepti

Farkli kullanici gruplarina dinlenme, eglenme, ticaret, kiltiirel ve sanatsal faaliyetlerde bulunma
olanaklari saglayacak olan bu kentsel tasarim projesinin omurgasini, farkl fiziksel ve islevsel
ozellikler tastyan kamusal acik alanlarin bir araya gelmesiyle olusan bir ‘kamusal ag’
olusturmaktadir. Aktif bir etkilesim mekani 6zelligini icinde barindiran tasarim, Lefkosa kenti icin
yeni bir kentsel gekim merkezi ve kamusal odak olusturmaktadir. Erisilebilirlik, stirdiirilebilirlik,
cevresel kosullarla ve iklimle uyum, uygulanabilirlik, kent ekonomisine katki ve kentsel estetik
ilkeleri, tasarimin sekillenmesinde 6nemli birer yol gosterici olmustur. Proje alani, kentlinin 7/24
kullanim aliskanliklarina cevap veren, aydinlatma, kent mobilyasi vb. ihtiyaglarini gézeten, riizgar,
glnes vb. iklim kosullarina yonelik ¢oziimlerin Uretildigi, kentin yeni simgesel kamusal mekani

olacaktir.

Yeni olusacak olan bu kentsel merkez ve kamusal odak iginde, belirlenen tiim fonksiyon alanlarini
ve faaliyetleri birbirine baglayacak yesil alan sistemi ve ulagim sistemleri ile baglantili bir yaya
dolasim ag gelistirilmistir. Bu dzelligiyle proje, Lefkosa imar Planinin Yaya Bélgeleri ile ilgili ‘Yeni
yapilacak biitiin yeni ana ticaret gelisme bélgelerinde, ézellikle Merkezi is Alaninda, arac trafigine
kapali, yaya yollarinin yapiminin benimsenmesi énemle tavsiye edilmektedir.” dnerisini (6.4.3.16)
dogrudan destekleyici niteliktedir. Temel kararlarda, Lefkosa imar Plani’ni destekleyen bir diger
konuda, alan igindeki otopark diizenlemesidir. Planin 6.4.3.19 maddesindeki Otopark yerleri
politikasinda belirtildigi Gzere, ‘kent merkezi ve merkezi is alaninda otopark saglanmasi, éncelikli
alan planlari tasarim asamasinda daha detayli olarak ¢alisiimalidir’ Buradan hareketle, proje
kapsaminda, terminal binasi bodrumunda, kath otoparkta ve az sayida paylasimli yol kenarinda
olmak Uzere yaklasik 1000 araclik otopark alani, kamusal acik alanlar tasitlara degil yayalara

birakacak sekilde tasarlanmistir.
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Alan Kullanim Kararlari

Meveut Agaglar

Ozel Milk Geligim Alani
(Karma Kullanim)

Sehir igi Durak (Mevcut)

Oe ne

$ehir igi Durak (Oneri)

Otobiis Hatti (Gneri)

Bisiklet Duraklan

Yaya gegisi / girigi

Bodrum Girig Cikis

Acil Gikis

Alternatif Gikis

Jilli el

Sekil 25A LTB Tiyatro binasi ¢cevresi kentsel tasarim kararlari

Kath otopark

Sekil 25B LTB Tiyatro binasi cevresi kentsel tasarim kararlari
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I.  Tiyatro ve Kiiltiir-Sanat Meydani (A alani) - ‘Sanat Damlasi’

Meydanlar, kentin farkli kesimlerinin bulusma noktasi, ¢ok katmanli sosyal yapisinin ve
kaltirindn ifade aracidir. Belediye Binasi ve yeni Tiyatro Binasi gibi iki 6nemli kamusal bina
arasinda Lefkosa kentinin kuzeyi icin yeni bir kentsel diglim noktasi olarak tasarlanmis olan
Tiyatro ve Kiltlir-Sanat Meydani’nin, acik ve yari-acik alan ve peyzaj diizenlemesi ile, kentliler
tarafindan surekli ve etkin bir bicimde kullanilan, gerektiginde kalabalik agik hava toplantilarina,
kalturel etkinliklere, konserlere, sanatgi pazarlarina, agik hava sergilerine ve benzeri aktivitelere
olanak veren bir diizen ile, gok islevli bir kent meydani 6zelligi tasimasi dnerilmektedir. Bunun
yaninda, iklim ve sosyal cevre 6zellikleri dikkate alinarak, bu mekanin iklimsel konfor, glivenlik ve

kullanilabilirlik agisindan uygun ve gekici olabilmesi beklenen bir hedeftir.

Bu amaglar dogrultusunda, giris kodu meydandan yaklasik iki metre yiksekte olan Tiyatro binasi
giris terasindan dogrudan mekana akis — merdiven ve rampalar ile saglanmistir. Tiyatro binasi
girisi ile baglanti kuracak ve meydana, formuyla ‘sanat damlasi’ olarak kavramsal bir anlam
ylkleyecek olan amfi diizenlemesi — acik hava sinemasi, acik hava tiyatrosu, mini konserler, sokak
galgicilar vb. igin izlence ve dinleti mekani olarak hizmet verecektir. Amfinin en st meydan

kodunda, engelli yaklasimi igin 6zel bir alan ayriimistir.

|
|

!

)

Sekil 26 Kiltlr-Sanat Meydani ve ‘Sanat damlasi’ amfi
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Meydanda bitkisel peyzaj mevcut agaglarin biyik kismi korunarak ele alinmigtir. Taginmasi
planlanan heniiz biiylimemis Benjamin (Ficus benjamin) agaglari proje yerinde 6nerilen pasif yesil
alanlara tasinacaktir. Kibris iklimi gozetilerek, golge saglayan agaclar ile desteklenmesi projenin
peyzaj hedefleri arasindadir. Ayrica yesil alanlarda estetik peyzaj degerlerinin de distinuldigu
meydan ve tiyatro binasi ¢evresinde, Akdeniz iklimine uygun bitkiler kullaniimasi dnerilmektedir.
Meydanda su elemaninin kullanimi, tlkemizdeki su sikintilari g6z éninde bulundurularak su
gosterilerine, gocuk oyun aktivitelerine olanak saglayacak isikl ve fiskiyeli kuru su havuzu olarak
distnldlmistir; bu baglamda 6nerilen kentsel elemanin meydana estetik ve sosyal baglamda
katki saglayacagi ongorulmuistir. Projede oOnerilen Kiltir Promenadi’'nin bati yonlindeki
uzantisinin meydan ile kesismesi ve bu alanda 6nerilen sanat objeleri ile son bularak Kualtur
Promenadi’ndan gelen golge yapan ve mevsimsel etkiye sahip bitkilerin meydandaki Benjamin
agaclari ile birlikte mevsimsel etki olusturmasi da hedeflenmistir. Bitkisel perdeleme ise, hem
Belediye binasi cephesindeki ofisler ile meydanin dogu yodnilindeki paylasimli yol arasinda

perdeleme yapilarak herdem yesil bitkiler ile bitkisel peyzaj kriterleri ele alinarak ayrilmistir.

Onceki satirlarda da sézi edildigi tizere, kamusal alanlar icin kuramsal ve uygulamaya yénelik
disiplinler arasi ¢galismalar yuriten, kar amaci gitmeyen bir kurulus olan Kamusal Mekanlar igin
Proje (PPS)'nin “kent meydanlarinin mekan kalitesinin degerlendiriimesine yonelik” ortaya
koydugu 10 kriter Uzerinden bakildiginda yeni Tiyatro ve Kultiir-Sanat Meydani asagidaki

ozellikleri barindiracaktir:

imaj ve kimlik ézelligi

Tarihsel olarak meydanlar kentlerin merkezi ve toplanma alani olarak kent kimliginin
olusturulmasini saglamiglardir. Meydanlara gugli bir imaj vermek {izere, bazen bir gesme ya da
heykel kullaniimis, bazen de meydani ¢evreleyen belediye binasi, katedral ya da kittiphane gibi
buyik kamusal yapilarla baglantilar kurulmustur (Project for Public Spaces, 2005). Bu noktadan
hareketle, proje kapsaminda kente ¢agdas yeni bir kimlik kazandirmak Gzere tasarlanan Lefkosa

Tiyatro ve Kultur-Sanat Meydani, kuzeyinde mevcut belediye binasi ve dogusunda yeni tiyatro

58



binasi ile sinirlandirilmistir. Yeni tiyatro binasi ve dnlinde yer alan amfi tiyatro, meydana ve
Lefkosa kentinin kuzeyine, ¢agdas bir imaj kazandirmak lzere tanimlayici bir eleman olarak
kullanilmistir. Tiyatro binasinin giineyinden meydana ulasan Kiltir Promenadi’ni karsilayan ve
kullanicilari meydana dogru yonlendiren yesil alanin {izerinde ise, meydanin sanatsal 6zelligini

simgeleyen bir heykel yer alacaktir.

S LU 1§
sl g

Sekil 27a Kiltlur-Sanat Meydani amfi tiyatro  Sekil 27b Kamusal sanat — simgesel heykel

ilgi cekici yerler ve destinasyonlar

‘Herhangi bir biylik meydanin iginde farkli tip kullanicilara hitap etmek igin gesitli kiigtik "yerler"
bulunmaktadir. Bunlar, agik hava kafeleri, cesmeler, heykeller veya performanslar igin bir bant
kabugu icerebilir. Meydani basarili kilmak icin bu cazibe merkezlerinin blyik olmasi gerekmez.
Aslinda, en iyi kent meydanlarindan bazilari, bir araya getirildiginde insanlari gin boyunca geken,
bir satici arabasi veya oyun alani gibi ¢ok sayida kiiglik cazibe merkezine sahiptir. Bir meydandaki
hedefleri belirlemek icin genellikle "On'un Giicii" fikri kullanilir. icinde ‘gerceklestirilecek on
eylem’ olan ‘on iyi yer’ yaratmak, basarili bir meydan igin eksiksiz bir program sunar’ (Project for
Public Spaces, 2005). Bu bakis acisiyla, Lefkosa Tiyatro ve Kiltiir-Sanat Meydani’nda, meydani
glineyden sinirlayan dinlence ve rekreasyon amacli yari-acik kafeler (1); konserlerin ve acgik-hava
tiyatro gosterilerinin yer alacagi ve bélgeye yeni ‘sanat damlasi” kentsel imajini veren amfi tiyatro
(2); sakin-dinlenme ve izleme amach yesil alanlar (3); agaclar altinda yari-gblgeli alanda
sosyallesme olanagi saglayan isiklandiriimis oturma-dinlenme elemanlari (4); cocuklar icin
oynama olanagi sunan ve su gosterileri de yapmaya olanak saglayan fiskiyeli kuru havuz (5);

sanatsal etkinliklere olanak saglayan orta bosluklar (6); otobis duragi (7); kiltir promenadi aksini
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yakalayan ve meydana gorsel bir zenginlik katan, ayni zamanda Lefkosa kenti icin yeni bir
landmark 6zelligi tasiyan bir ‘kamusal sanat’ elemani (8); tiyatro giris kotundan meydana ve
promenada dogru inen ve ikincil oturma elemani 6zelligi tastyan merdivenler (9); ve, tiyatro giris
kotunda yer alan ve engelliler igin de kullanima olanak saglayan bir seyir terasi (10), farkli

kullanicilara hitap edecek farkl aktiviteler olarak distintlmustar.

Sekil 28 Kltlr-Sanat Meydaninda On’un giicli

Konfor ézellikleri
‘Bir meydan, insanlarin kullanimini kolaylastiran olanaklara sahip olmalidir. Dogru yerde bulunan
bir bank veya ¢Op kutusu, insanlarin bir yeri nasil kullanmayi tercih ettikleri konusunda biytk bir

fark yaratabilir. Aydinlatma elemanlari, belirli etkinlikleri, girisleri veya yollari vurgularken bir
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meydanin kimligini glclendirebilir. Kamusal sanat, her yastan cocugun bir araya gelmesi icin
harika bir miknatis olabilir. ister gecici ister kalici olsun, iyi bir konfor, sosyal etkilesim icin keyifli
bir ortam olusturmaya yardimci olacaktir.” (Project for Public Spaces, 2005). ‘Sanat damlasi’
tiyatro ve kiiltiir-sanat meydani, her turli gorsel ve plastik sanat etkinligine ev sahipligi
yapabilecek formda ve buylkliktedir. Sert ve yumusak zemin dengesi yaninda, agaclarin
etrafinda dinlenme ve sosyallesme olanagi sunan oturma elemanlari, mekanin gece kullanimina
da olanak verecek sekilde alttan isiklandirilmistir. Yerden fiskiyeli su elemanlari da yerden
aydinlatma ile birlikte mekanin farkli zamanlarda ve farkli bigimlerde kullanimina olanak
saglayacaktir. Damlanin yansimasini ifade eden farkli renk malzeme ile olusturulan (20-40 cm’lik)

yaylar seklinde ele alinmis olan zemin dokusu ve Uzerine konumlandiriimis aydinlatma

elemanlari, meydanin kimligini gliclendirecektir.

Esnek tasarimli olmasi

Meydanin barindirdigl kent mobilyalari donemlik degisimlere cevap verir nitelikte olmalidir. Bu
esnekligi saglayan mobilyalar sayesinde meydan birden fazla etkinligi karsilar. Béylece bireylerin
farkli etkinliklerde ve farkh zamanlarda karsilasma olanaklari artar (Project for Public
Spaces,2005). Lefkosa Belediyesi tiyatro ve kiiltlir-sanat meydani, tasarim yaklasimi olarak
dénemlik farkli kullanimlara olanak vermek lizere tasarlanmistir. Farkl saatlerde ve/veya farkli
iklimsel kosullarda, farkli tirden kullanicilarin farkh eylemleri gerceklestirebilecegi o6zellikler

tasimaktadir.

Mevsimsel stratejiler icermesi

Mevsimsel degisikliklerle birlikte meydandaki etkinliklerin de degisip donlismesi gerekmektedir.
Meydan, acgik hava kafeleri, sergiler, acik havada gergeklestirilebilecek kiltirel etkinlikler,
yagmurlu ve soguk havalar igin yari agik ve kapali alanlar, giinesli havalar icin golgelikli bolgeler
icermektedir. Bu sekilde meydanin tercih edilme orani artacaktir (Project for Public Spaces,2005;

2020).
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Erisilebilir olmasi

Meydanin igerdigi fiziksel ve sosyal imkanlarin yaninda meydana ulasmak da son derece
onemlidir. Basarili bir meydana yaya olarak kolayca ulagilabilmelidir. Toplu tasima duraklari da
meydana yakin olmalidir (Project for Public Spaces, 2005). Tiyatro ve kiltiir-sanat meydani
konumu itibari ile kent merkezinde yer almakta ve toplu tagsima araglarinin duraklari, meydana

yakin noktalarda bulunmaktadir.

Bir i¢ ve dig sinirin olmasi

Bir meydana ulasirken kullanilan yollar kisileri meydana hazirlar ve davet eder nitelikte olmahdir
(Project for Public Spaces, 2005). Tiyatro ve kiltlr-sanat meydanini gevreleyen tek sokak, bati
yoninde yer alan Belediye Sarayi Sokaktir. Bu sokak tek yonli trafik icin kullanilacaktir. Meydan,
kuzeyde Lefkosa Turk Belediyesi binasi ve doguda yeni tiyatro binastile sinirlandiriimistir. Bununla
birlikte dis meydani glineyde tanimlayan katl otopark binasinin zemin kat kullanimlari cafelerden
olusmaktadir. Tim meydan iginde kent mobilyalarinin bulunmasi meydanin ¢evresindeki

gundelik hayatin hareketliligini saglayacaktir.

Birgok noktadan ulasilabilir olmasi

PPS’in kriterlerine gore (Project for Public Spaces, 2005) iyi bir meydanin etkisi, en az bir blok
uzaklikta baglar, sokaklar yavaglar ve yuriyls keyifli bir hal alir, yaya trafigi yogunlasir.
Meydandaki elemanlar uzaktan gorilebilir ve c¢evredeki binalarin zemin kat etkinlikleri
kullanicilari meydana ¢eker nitelikte olmaldir. Bu baglamda yeni meydan, yaya ve aragla
ulasilabilir olma 6zelligine sahiptir. Kiltir promenadi ile dogrudan keyifli bir yaya yaklasimina

olanak saglamaktadir.

Yénetimin merkezi rolii

En iyi meydanlar kullanicilarin tekrar gelmek istedigi meydanlardir. Bunu saglamanin tek ydontemi
ise iyi ve basarili bir merkezi yoénetim planidir (Project for Public Spaces, 2005). Kentin yeni tiyatro
ve kiltir-sanat meydani konum olarak merkezi bir noktadadir ve kentlinin glindelik yasantisinda

aktif olarak kullandigi Lefkosa Tiirk Belediyesi ve Terminal binasinin hemen yakinindadir. Tiyatro
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binasi tamamlanmasiyla, meydana dogrudan aktivite Uretecektir. Bu noktada yénetimin rolQ,

Lefkosa Belediye Tiyatrosu aktivitelerini, meydani da destekleyecek sekilde organize etmektir.

Cesitli sermaye kaynaklari

lyi yénetilen bir meydan genellikle ortalama sehir parklari veya bayindirlik bélimiiniin kapsami
disindadir, bu yiizden ABD'deki en iyi meydanlarin gogunu isletmek igin ortakliklar kurulmustur
(Project for Public Spaces,2005). Lefkosa’da yer alan kamusal agik alanlar igin bu sekilde bir
finansal ortaklik bulunmamaktadir. S6z konusu meydanin, diger kamusal agik alanlarla birlikte

isletilmesi uygun olabilecektir.

Il.  Tiyatro Binasinin dogusunda ve kuzeyinde yer alan Pasif Yesil Alan
Tiyatro binasi, kuzey, gliney ve dogu yonleri ile bu alanlarin etrafinda bulunan fonksiyonlar pasif
yesil alanlar gecirgen yesil doku ile ayrilarak bu alanlarin ¢esitliliginin saglanmasi beklenmektedir.
Paylasimli yol yoniinde bulunan pasif yesil alanda mevcut agaglar korunacak, ayni zamanda
meydandan tasinacak Benjaminlerin de buraya nakli saglanacaktir. Binanin glineyinde yer alan
pasif yesil alanda ise, Kultir Promenadi ile Paylasimli Yol arasinda yaya gegisi saglamasi
Onerilirken, bu kapsamda Onerilen pasif yesil alan tasarimi bu fonksiyonlari desteklemeyi
amaglamaktadir. Ayni zamanda alanin gliney kisminda bulunan Kiltir Promenad: ile tiyatro
binasi arasindaki sergi, rekreasyon ve cafe fonksiyonlari ayristiracak pasif yesil alanlarin

olusturulmasi hedeflenmektedir.
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Sekil 29 Pasif Yesil Alan ve Tiyatro Binasi

lll.  Tiyatro Binasinin giineyinde yer alan Kiiltiir Promenadi
Alanin batisindaki Tiyatro ve Kiltlir-Sanat Meydani ile dogusundaki yeni Terminal Binasi alani ile
Terminal Meydanini baglayan bir kiiltiir-sanat aksi niteligi tasiyacaktir. iki yani agaclarla gevrili, tic
boyutluluk ve kapalilik hissi veren bu aksta, rekreaktif ve kiltiirel kullanimlar yer alacaktir. Sokak
sanatcilariicin podyum ve stant alanlari, sergileme olanaklari, dinlenme alanlari, dnerilmektedir.
Tiyatro binasinin Kii¢lik Sahnesi yaninda yer alan kafeyle ve aksin bati ucunda, gliney yoniinde
yer alacak katli otopark binasinin giris kat ticaret ve dinlence alanlari ile meydan arasi iliskiyi
kuracak bir dizen olusturulmustur. Kiltir Promenadi’'ni batidan sinirlayan mevcut konut
binalarinin girig katlarinin giris kat fonksiyonlarinin, zaman iginde promenadi besleyen, eglence-

dinlence gibi aktivitelere donlisecegi 6ngorilmustir.
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Sekil 30a Kiiltlir Promenadi

Kaltir Poromenadi’'nda o6nerilen ana omurgay! olusturan Jakaranda, agaclari mevsimsel etki
yaratarak kis aylarinda yaprak dokerek glinesli havalarda yirlyis aksina perspektif olusturacak,
bahar aylarinda mor etkisi ile mevsimsel etki olusturan, yaz aylarinda ise yesil golge elemani
olarak kurgulanmistir. Sonbaharda ise yapraklarin sarararak dokilmesi ile bu alanda yine
mevsimsel deneyimlerin edinimine olanak saglayacaktir. Buna ek olarak, olusturulan dinlenme ve
aktivite aksi boyunca Kibris iklimine uygun ve yerel baglamda bellekte iz olusturan ¢ali guruplari,
rekreasyon, sergileme ve diger aktiviteleri destekleyecektir. Kiltliir Promenadi’nin kuzey kisminda
yer alan tiyatro binasi giris platformu, kod farkindan yararlanilarak iklime, kiltlire ve mimari dile
uygun vyerel bitkiler segilerek estetik ve fonksiyonel ihtiyaglari karsilayacak bigimde

dizenlenmistir.

IV.  Paylagimh Yol
Calisma alaninin dogusunda yer alan Yeni Terminal Binasi ve Karma Kullanimli Alan igin ayrilmis
olan insaat alanindan baslayan ve batiya yonlenerek, Tiyatro ve Kiiltir-Sanat Meydani’na ulasan

yol, yaya ve bisikletli kullanimi ile motorlu tasit kullanimini esdeger kilacak, yaya-dostu bir diizen
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icinde, paylasimh yol olarak yeniden tasarlanmistir. Bu yolun Kiltiir-Sanat Meydani’na ulastigi
noktada, Belediye Binasinin kisa sureli kullanimina yonelik, 4’G engelliler igin olmak lzere toplam
14 araghk otopark saglanmistir. Ayni zamanda, Paylasimli Yol ile glineyindeki Tiyatro Binasi
arasinda yer alan mevcut agaclar korunarak, yol kenari kisa sireli otopark alanlari (22 adet)
tasarlanmistir. Bu otoparklar, aksamlari, promenadin kuzeyinde yer alan 6zel konutlaricin de arag
park yeriolarak kullanilacaktir. Arag park yerleri ile yaya aksi herdem yesil bitkiler ile perdelenerek
istenmeyen gorintilerin saklanmasi hedeflenmistir. Tiyatro bina cephe kisminda bina ile
bitinlesik, gorsel anlamda katki da saglayacak ve sirkilasyon (paylasimli yol ile birlikte) ile bina

arasinda kopri olusturan pasif yesil alanlar dnerilmistir.

Sekil 31 Paylagimli Yol

V.  Yeni Terminal Binasi (Karma Kullanimli) (B alani)
Yasal cercevede belirlenmis mimari proje yarismasi mantigi ile ‘tasarla-yap-islet-devret’
yontemiyle tasarlanip uygulanmasi beklenen, icinde karma kullanimlari barindiracak olan bina

kompleksi, dogudan, otobus duraklarinin bulundugu noktadan dogrudan bir giris alacaktir. Ayni
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zamanda kuzey ve gliney yonlerden de gecirgen olmasi beklenen bina grubunun dogu girisinde

otobis duraklari ile baglantisi olan ve yayayi icine ¢ceken bir kamusal acik alan olusturulacaktir.

VI.  Terminal Meydani (C alani)

Mevcut terminal binasi ilk etapta korunacak; proje alanindaki tiim insaatlarin tamamlanmasinin
ardindan yeniden farkli bir kullanim igin projelendirilecektir. Mevcut terminal binasinin
dogusunda yer alan ve icinde agaclar barindiran bos alanin, agaclar da korunarak Terminal
Meydani olarak tasarlanmasi 6ngorilmustir. Bu alanda, dinlenme ve bekleme olanaklarini
barindiracak yesil ve sert zemin dengeli bir diizenlemeye gidilmesi beklenmektedir. (Bu alanin

tasarimi, ihale kapsaminda ele alinacaktir.)

VIl.  Kath Otopark (A’ alani)
Tiyatro ve kiltlir-sanat meydanini giineyde, zemin katlari ticari ve eglence aktivitelere ayriimis
olan bir 300 araglik katli otopark sinirlayacaktir. Katli otoparkin tasarimi da, belirlenen gergevede,

‘tasarla-yap-islet-devret’ yontemiyle elde edilecektir.

Sekil 31 Katli otopark ve Kultir-Sanat Meydani baglantisi
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C. Ulasim Kararlari ve Semasi

imar Plani Ulasim politikalarina gére “Mevcut otobiis terminali ayni zamanda degisim istasyonu

olarak da gelistiriimelidir” (Madde 6.4.3.13)
“Mevcut otobiis terminali ayni zamanda degisim istasyonu olarak da gelistirilmelidir. Kby
otobdisleri ile gelen yolcularin kent kamu ulasim sistemi ile biitlinlesebilecegi sekilde
diizenleme yapilmali-dir. Otoblis terminali bir ulasim merkezi diisiincesi ile ele alinmali ve
tekrardan planlanmalidir. Bu planlama igerisinde, kdy otoblislerinin kent ici ulasim sistemi
ile biitiinlesmesinin yanisira, imar Plani Alaninda yer alan yerlesim birimleri ile Merkezi is
Alani arasinda ulasimin saglandigi, planlama alani ile hava alani ve deniz limanlari arasinda
baglantilarin kuruldugu igerisinde otoblis, miniblis ve taksi servislerinin yansira, seyahat ve

turizm acentelerinin de yer aldigi bir kompleks seklinde yeniden tasarlanmalidir.”

imar planinda belirtilen politikalar dogrultusunda terminal bélgesinin yeniden transfer istasyonu
olarak hizmet verebilecek bir yapiya dontstlrilmesi gerekmektedir. Ayrica proje alaninin karma
kullanimlara hizmet vermesi ve 24 saat kullanilabilecek bir alan olarak tasarlanmasi strdirilebilir
kentsel gelisimi agisindan 6nem teskil etmektedir. Bu baglamda;

e Proje alani igerisinde ulagim sirkilasyonunun saglanmasi amaci ile alana kuzey ana
arterden giris verilerek kuzeyden-giineye dnce tali yola sonrasinda ana artere gikarilmasi
(Ulagim hiyerarsisi agsindan) énerilmektedir.

e Kuzey-Guney aksinda olacak olan toplu tasim giizergahinin insaat stresince veya ¢ok acil
durumlarda alternatif ¢ikislarin yaratabilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda oncelikli ¢ikis
noktasinin mevcut terminal binasinin oldugu noktadan veya batisinda yer alan tali yoldan

cikis dnerilmektedir (Sekil 32).
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Sekil 32 Bolgede ulagim ve dolagim

Belediye binasi ve tiyatro binasi icin olusturulan meydanla birlikte doguda olusturulacak
meydanlarin sehir ici toplu tagima glizergahina ait durak yerlerinin yeniden diizenlenmesi
onerilmektedir.

Durak yer secimi kriterleri Durak yeri, otobs glizergahi ile cakisan yaya arterlerine yakin
yerlerde secilerek yolcunun duraga kolayca erisebilecegi sekilde olmalidir. Diger trafigin
isletme hizinin azalmamasi igin iki durak arasi mesafe en az 400 m olmalidir. Birinci
derecedeki yollarda ise bu mesafe, 600 m olmalidir. Yolcu yogunlugunun ¢ok oldugu yol
kesimlerinde bu mesafeler 100’er m azaltilabilir. Otobiis durak cebi otobislerin lastik ve
aks slispansiyonlarindaki yipranmayi azaltmak, durak cebinden cikista otobuslerin ikinci
seride tagmalarini 6nlemek ve isleyisini kolaylastirmak igin seridi iceri cekme genisligi ve
donis yari capl hesaplanarak otoblislerin ceplere yumusak giris ve cikislari saglanmalidir.

Asagidaki olcltler tasarim sirecinde dikkate alinmalidir.
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Hiz Cep Genigsligi Cep Giris Cep Cikis Cep Boyu
(Km) (m) Boyu Boyu Bir otobiis igin
(m) (m)
50 2,5 18 12 18
2,7 19 13
3 20 14
70 3 24 18 18
mal AR R e s
i 23, — {
18 18 12

Sekil 33 Otobus durak ceplerinin tasarim sirecinde ele alinacak dlgutler

Kavsaklardan sola donecek otobiis duraklari igin en az 30-50 metrelik bir mesafe ayrilmasi
gerekmektedir. Yine Trafik 15181 veya cember gibi yogun noktalardan saga dénecek toplu
tasim araglari icin 80-100 metrelik bir mesafe ayrilarak durak yerleri veya noktalarinin
belirlenmesi gerekmektedir.

Proje alaninda sehir igi toplu tasima araglarinin meydanlarda ve/veya yaya gegitlerinin
yogun oldugu yerlerde olusturulacak durak yerlerinden yolcu almalari ve terminal alani
icerisinde girmemesi 6nerilmektedir.

Belediyeden alinan verilere gére terminal alani icerisinde 20 adet otobis park yerinin
¢Ozilmesi gerekmektedir. 20 adet park alani disinda kalan otobuslerin park yerleri
bekleme alanlari igin bodrum katinda bir park yeri ayrilmasi énerilmektedir. Yaratilacak
bodrum alanin otobdslerin farkli bir yerde depolanmasindan sonra arag oto parki olarak
da kullanilabilmesi saglanacaktir (Sekil 33).

Bodrum katina inis ve ¢ikis noktalarinin mevcut tiyatro binasinin batisinda yer alan tali
yollardan ve ayni zamanda alanin glneyinde yer alan tali yollardan yapilmasi
Onerilmektedir. Ana arterlerden dogrudan bodruma inis veya cikiglarin tasarim

asamasinda tercih edilmemesi gerekmektedir (Sekil 34).
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e Batida olusan tali yolun tek yone cevrilerek alanin ¢evresinde bir ring saglanmasi

onerilmektedir (Sekil 34).

Sehir igi

% Sehirici Durak
/! Durak Mevcut

o Oneri

N, 7

Otobiis

Hatti
Bodrum A Oneri
Girig Cikis |

Sekil 34 Ulasim, dolagim ve arag hareketliligi sematik gdsterimi
Proje uygulama slirecinde, sehir ici ve sehirlerarasi toplu ulasimi saglayan otobis ve minibUslerin,

gecici olarak alani kullanimlarini, giris-cikis ve dolasim yonlerini gosteren sema, Sekil 35’de

sunulmustur. Ayni sekilde, projenin uygulama asamalari da gosterilmektedir.
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Sekil 35 Toplu tagima araglari igin gegici dolasim semasi
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VIII. Sonug

Lefkosa imar Plani’'nin ana hedeflerine uygun olarak hazirlanmis olan Lefkosa Terminal Bolgesi
Yenileme ve lyilestirme Amach Kentsel Tasarim Projesi’nin, Lefkosa kenti i¢in 6zgiin bir proje
olacagina inaniyoruz. S6z konusu projenin tim ayrintilariyla ve kararlariyla uygulanmasi, iyi bir
yonetisim anlayisiyla mimkin olacaktir. Bu baglamda, tim paydaslara 6nemli gorevler

dismektedir.
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IX. Ekler

Lefkosa Tiirk Belediyesi Terminal Bolgesi Yenileme ve iyilestirme Amagh Kentsel Tasarim

Projesi icin Hazirlanan Cizimler

LTB Terminal Bolgesi Kentsel Baglam ve Planlama Yaklasimi - Ust Olgekli Stratejiler, Ulasim-
Dolasim Kararlari, Cevre iliskileri ve Gelisim Plani (A+B+C alanlari): Calisma alani icinde dnerilen
kullanim alanlari, kamusal bosluklar, kiitle dizeni ile yakin gevre iliskileri, doku/morfoloji esaslari,
giris-cikislar, gecisler, yaklasimlar, yaya-motorlu arag¢ ayrismasi, agik ve kapali otoparklar,
rampalar ve baglanti noktalari, otobus park alanlari, yesil alanlar, agik ya da yari 6rtuli yurdyas
akslari, kati ve bitkisel peyzaj, paylasimli yol, otobus ve bisiklet duraklari

e Plan (Olgek: 1/1000) ve sematik detaylar (KT01)

LTB Tiyatro Binasi Cevresi Kentsel Tasarim Uygulama Projesi (A Alani): Belediye Binasi ve Tiyatro
Binasi oninde kalan alan/meydan — Tiyatro ve Kiltlr-Sanat Meydani; bu meydani Terminal
Meydani’na baglayan aks — Kiiltlir Promenadi; ve Tiyatro binasinin kuzeyinde yer alan Paylagimli
Yol'u igine alan kati ve bitkisel peyzaj - otobis duraklari, bisiklet park alanlari, kamusal sanat
onerileri, kentsel donati (oturma elemanlari, aydinlatma elemanlari, ¢ép elemanlari, ydonlendirme
levhalari, vb.)

e LTB Tiyatro Binasi Cevresi - A Alani — Genel Vaziyet Plani, Kesitleri ve 3 Boyutlu Sematik
cizim (Olgek: 1/1000)

e LTB Tiyatro Binasi Cevresi - A Alani — Genel Vaziyet Plani ve Kesitleri (Olcek: 1/200)
(PY01)

e Kiltiir-Sanat Meydani Plani (Olgek: 1/100) ve detaylari (A1) (PY02)

e Kiltiir Promenadi Plani (Olgek: 1/100) ve detaylari (A2) (PY03)

e Paylasimli Yol Plani (Olcek: 1/100) ve detaylari (A3) (PY04)

e Katli otopark cevresi Plani (Olgek: 1/100) ve detaylari (A’) (PY05)

e Bitkisel Peyzaj Projesi (Olgek: 1/200) (PB01)

e 3 Boyutlu gizimler

Tiyatro Binasi Mimari Tasarim Uygulama Projesi

e Planlar, kesitler, gériinusler (Olgek: 1/100)

74



Not: Statik, elektrik ve mekanik uygulama projeleri sonradan yatirimci ve tasarimci/lar ile birlikte yapilacaktir.
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