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YAYIN BILGISI OZET

Yaym ge¢misi: Kentin ve kentsel gelisimin en dnemli unsurlarindan olan ulagim, insanlarmn ve esyalarin bir yerden
Génderilen tarih: 19 Ocak 2022 bir yere tasinmasi olarak tanimlansa da kentsel planlama baglaminda kentlerin mekansal ve
Kabul tarihi: 31 Ocak 2022 ekonomik gelisimleri tizerinde biiyiik etkisi olan bir sistem oldugu agiktir. Ulasim; ekonomik, sosyal,

kiiltiirel, siyasal ve mekansal faaliyetlerin biitiiniinde 6nemli rol oynayan bir faaliyettir. Giiniimiizde

ulasim aglarinin gelismesiyle birlikte ulasim yatirimlarindaki artista buna paralel olarak artig
Anahtar kelimeler: gostermektedir. Ulagimda yasanan teknolojik gelismeler sayesinde kentin birgok konuda elde ettigi
kazanimlar giin gegtikce artmaktadir. Artan ulasim altyapisi ile birlikte trafikte gegen siirenin
azalmasi hem ekonomik faydalara hem de zamandan tasarruf ile kentte verimliligin artmast gibi
A.Kelime Arazi Kullanimi etkilere yol agmaktadir. Bunlarin haricinde kentte yapilan ulagim yatirimlari, sosyo mekansal, genis
A.Kelime Kentsel gelisim ekonomik ve dogrudan ekonomik etkiler olarak adlandirilan etkileri de beraberinde getirmektedir.
Kentsel alanda meydana gelen fiziksel ve ekonomik etkiler baginda 6zellikle arazi kullanimi ve arazi

A.Kelime Ulasim

degerlerini etkileyen faktorler yer almaktadir. Ulasim yatirimlan ve oOzellikle ulagim cesitlerinin
entegrasyonuna bagli olarak gayrimenkuliin degeri ve kullanim olanaklarimi etkilendigi ve hatta
yatirnm kararlarimin  verilmesinde ulasim kolayligi ve tiirlerinin 6zel olarak dikkate alindigi
goriilmektedir. Yerlesim ve konut politikalarinin olusturulmasi siirecinde, politika yapicilar ve
yatirimeilar tarafindan kamu ulagim projelerinin gayrimenkul degerine etkisinin yoni ve boyutunun
bilinmesi, yatirim kararlarmm ekonomik analizi ve yapilabilirligini etkilemesi yoniinden O6nem
tagimaktadir.

The Effect of Rail System Investments in Arnavutkoy on the Region

ARTICLE INFO ABSTRACT

The city, which is one of the most important elements of the Urban Development and transportation
of people and goods moving from place to place as defined in the context of spatial and urban
planning is a system that has a great impact on the economic development of cities is clear.
Accepted: 31 January 2022 Transportation is an activity that plays an important role in all economic, social, cultural, political
and spatial activities. Nowadays, with the development of transportation networks, the increase in
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transportation investments is increasing in parallel with this. Thanks to the technological
Key words: developments in transportation, the city's achievements in many fields are increasing day by day. The
Key Word Transportation decrease in traffic time along with the increasing transportation infrastructure leads to both economic
benefits and effects such as saving time and increasing efficiency in the city. In addition,
transportation investments made in the city also bring about effects called socio-spatial, broad
Key Word Land Use economic and direct economic effects. Among the physical and economic effects that occur in the
urban area are factors that affect land use and land values, in particular. It is seen that the value and
usage possibilities of real estate are affected due to transportation investments and especially the
integration of transportation types, and even the ease and types of transportation are taken into
account in making investment decisions. In the process of creating settlement and housing policies, it
is important for policymakers and investors to know the direction and extent of the impact of public
transportation projects on real estate value, in terms of influencing the economic analysis and
feasibility of investment decisions.

Key Word Urban development
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1. Giris

Ulasim kelimesi Tiirk Dil Kurumu’nun soézliigiinde “Bir
nesneyi, bir yerden bagka bir yere aktarma” olarak
tanimlanabilmektedir. Ingilizce literatiirde ‘transport’ olarak
kullanilan ‘ulagim’ kelimesi ise “yiiklerin ve insanlarin
karada, denizde ve havada taginmasi, aktarilmasi” anlamina
gelmektedir (Hamamcioglu, 2009). Kisacasi ulasimin temel
amaci mal veya hizmetlerin bir ama¢ dogrultusunda ¢esitli
sekillerde yer degistirmesi olarak tanimlanan yasamsal bir
faaliyet olarak ele alinabilir.

Insanlik tarihinde birgok medeniyetin ugrak yeri olan
Anadolu, toplumlarin goég, ticaret, savas vb. amagclarla gegcis
sagladig1 bir kara parcasi olmustur. Arazi sekillerine veya
herhangi bir kistasa bagli kalmaksizin yapilan bu gegisler,
kent icerisinde zamanla arazi kullaniminin belirledigi sekilde
diizenli yol giizergahlar1 ortaya c¢ikmaya baslamistir. (As,
2006; Sahin, 2013)

Ulasim  sistemlerinin  ge¢cmisten  glinimiize  gelisimi
incelendiginde ulasim sektoriiniin yillar igerisinde birgok
konuda degisime ugradigi goriilmektedir. Insanlarin,
hayvanlarin, esyalarin tasinmasi ve yiikiin verimli bir sekilde
dagitilmas1  ekonomik  sistemlerin, imparatorluklardan
modern devletlere uyumunu saglamak i¢in her zaman Snemli
bir faktdr olmustur. Teknolojik ve ekonomik gelismelerle,
boyle bir hedefe ulasmanin araglari da Onemli Olglide
gelismistir (Rodrigue, 2020). Ulastirmanin tarihsel evrimi
ekonomik sistemlerin mekansal evrimi ile ilgilidir. Bu evrim
sanayi Oncesi donemden yirmi birinci yilizyilin baslarindaki
tasimaciliga kadar uzanmaktadir (Rodrigue vd., 2006).

Ulasim sistemleri ve arazi kullanim1 arasinda giiclii bir iligki
bulunmakta ve gayrimenkullerin yogunlastigi bolgeler ve
degerlerini etkileyen temel faktorlerin basinda ulasim
sistemleri gelmektedir. Ozellikle kentlerde toplu tasima ve
rayli ulasim sistemlerinin yayginlastirilmasi, yolcu tasima
kapasitesinin artirilmasma olanak vermekte ve gelecek
nesillere daha yasanabilir dogal ve yapili ¢evrenin miras
olarak birakilmasi1 hedefine ulagsmaya 6nemli Olgiide katki
yapmaktadir. Bu calismada “kentsel gelisim” ve “arazi
kullanim1” kavramlar1 vurgulanarak hem genel olarak, hem
de Halkali — Istanbul Havaliman1 Hatt1 6rnegi gergevesinde
ulasim sistemleri ve 6zellikle metro projelerinin gayrimenkul
degerine etkileri ile yer aldigi ilgedeki kentsel gelisim
irdelenmistir.

Kentsel ve kirsal gayrimenkullerin degerleri; farkli
ekonomik, sosyal ve cevresel unsurlardan etkilenebilen ve
zamana bagli olarak degisen bir nitelik tasimaktadir. Bir
gayrimenkuliin degerine etki eden unsurlarin basinda dig
faktorler gelmekte olup, buna ¢evre etkisi ad1 verilmektedir.
Ozellikle kentlerde metro ve diger ulasim hatlariin mekanin
kullanimin1 etkiledigi ve gayrimenkul degerine katkisinin
oldukga yiiksek diizeyde oldugu dikkati ¢ekmektedir.

Calismada ulasim kavrami ve Oneminden bahsedildikten
sonra, kent i¢i ulasim sistemleri agiklanarak, kent i¢i ulagim
sistemlerinin kentin geligimi iizerindeki etkileri agiklanmaya
calisilmistir. Ardindan arazi kullanimi ve ulasim sistemi
bilesenleri arasindaki etkilesim incelenerek bu bilesenlerin
rayl sistem uygulamasi sonrasi kente etkileri belirlenmeye
calisilmigtir.  Istanbul’un  Avrupa yakasinda yer alan
Arnavutkdy Ilcesi’nden kisaca bahsedildikten sonra ilgenin
ulagim sistemi incelenerek, ilcede yapim asamasinda olan
Halkali-istanbul Havaliman1 Rayli Sistem projesi belirlenen
yer se¢imi kriterleri baglaminda ele alinmistir. Son olarak
rayli sistem yatirnmlar ile ilgede meydana gelecek arazi
kullanom  ve  kentsel gelisime iligkin  bulgular
degerlendirilmistir.

2. Kent i¢i Ulasim Sistemleri Ve Kentteki Rolii

Kent i¢i ulasim denildiginde ulasimin gergeklestirildigi
alanin 6lgegi baz alinarak kent ¢eperleri igerisinde yiik,
yolcu veya araglarin sergilemis oldugu hareketleri akla
gelmektedir.

Ik kentlerden,19. Yiizyil ortalarina kadar kentler, yaya
odakli kentlerdir ancak zaman ilerledik¢e, yasam
alanlarinin genislemesi, tarimsal aktivitelerin kentten
ayrilmasi ve daha sonra ger¢eklesen sanayi devrimi ile
“kent i¢i ulagim sistemi” kavrami ortaya ¢ikmistir (Giir
ve Goren 2011).

21. ytizyilda Ozellikle gelismekte olan tlkelerde
kentlesme, ekonomik ve sosyal degisimin baskin
trendlerinden biri olmustur. 1950°1i yillardan bu yana,
diinyadaki kent niifusu iki katindan fazla artmistir. Bu
artis, kismen, demografik biiylimeden kaynaklansa da
asil onemli etken kirdan kente olan gogler olarak ifade
edilmektedir. Bir tahmine gore, 2050 yilina
gelindiginde, insanligin tigte ikisinin kentlerde ikamet
edecegi ve kent metaforunda sosyoekonomik
degisikliklerin yasanacagi ongorilmektedir.
Dolayisiyla, kent i¢inde niifusun artmasi ile birlikte kent
icinde yer alan ulasim sistemleri dnemli hale gelmis ve
gelismesi kagimmilmaz bir hal almistir (Rodrigue vd.,
2007).

Kent i¢i ulasim sistemleri kullanilmaya baslandig: ilk
yillardan itibaren kent iizerinde olumlu olumsuz birgok
etkisi tespit edilmistir. Ozellikle kullanici1 talepleriyle
birlikte gelisen ulasim teknolojileri g6z Oniline
alindiginda beraberinde getirdigi degisiklikler kentin
gelisimi ve kentin gelisim yOniinii belirleme konusuna
151k tutmaktadir. Rayli sistem yatirimlart mikro Slgekte
degerlendirildiginde mekan tizerinde arazi kullanim
kararlar1 ve arazi degerleri baglaminda farklilagmalara
yol agabilecegi gibi uist Glgeklerde de sosyo-ekonomik
ve demografik farkliliklara da yol agcabilmektedir.

Ulasim sistemleri yer aldiklari mekanin ekonomik,
politik, idari, sosyal yapisint yonlendiren Onemli
unsurlardandir. Bu unsurlar toplumlar i¢cin ge¢misten
glinimiize vazgecilmeyen ve kent i¢in en Onemli
altyapiy1 olusturan faktorlerden biridir.

Kent i¢i ulasimda; demiryolu, karayolu ve denizyolu
ulasimi1 genel olarak tercih edilmekte olup hafif rayli
sistemler, otobusler, taksiler ve minibiisler siklikla
kullanim saglanan ulagim arag¢larindandir. Demiryolu ile
ulasim trafikte yogunluk yasanmasinin, zaman kaybinin
Online gecilmesi ve daha az enerji harcanmasi1 gibi
ozelliklerden dolay1 diger ulasim sistemlerine gdre daha
avantajlidir. Bireylerin kaliteli yasam i¢in belirledikleri
kriterler ¢ergevesinde demiryolu ulasimi en ¢ok tercih
edilen tasima sistemi olarak goriilmektedir (Akbulut,
2016).

Rayli sistemlerin; son yillarda hizli niifus artisinin
beraberinde getirdigi yiiksek yolculuk talepleri, kent i¢i
ulasimda trafik yogunlugu, insan saghigini olumsuz
yonde etkileyen hava kirliligi, enerji ve zaman kaybi
gibi problemlerin ¢éziimiinde aktif olarak kullanilmasi
daha verimli ve uygun olmaktadir. Rayli sistemlerin
yiiksek tasima kapasitesi, hiz, giivenilirlik, konfor,
erisilebilirlik ve ¢evre dostu kriterleri toplu ulagimda
hizmet kalitesini artirmaktadir.

Demiryolu hatti ayni zamanda kent i¢in bir “yesil”
sistemdir. Enerji  disikligli onun siirdiiriilebilir
ozellikler acisindan da kara yolu sistemlerinden goreceli
olarak istiin olmasini da getirir (Atmaca, 2009).
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Yogun gd¢ alip bu gogler sonucunda hizla artan niifus
ve gelisim baz alindiginda, ulasim Istanbul icin en
onemli sorunlardan biri haline gelmektedir. Bu sorunun
¢O6ziimiinde rayli sistem agmin yayginlastirilmasi
Istanbul icin bir mecburiyet haline gelmistir (IBB
Faaliyet Raporu, 2013) .

Kent i¢i ulasimda yer alan rayl sistem tiirleri; tramvay,
hafif metro , metro ve banliyd sistemidir.

Tramvay ; Karayolu vasitalar1 ile aymi yolu kullanan,
yol ve trafik durumuna gore bir siiriicii tarafindan
kumanda edilen, daha ¢ok bir adim atilarak binilebilen
alcak zeminli araglarin kullanildigi yolcu tasima
kapasitesi diisitk olan rayli toplu ulasim sistemidir
(Cakir, 2010). Tramvaylar kent merkezinde ve yaya
alanlarinda, dar sokaklar tiizerinde, keskin virajlari
almalarimi gerektirecek kent dokular: i¢cinde tasarlandigi
icin, manevra kolaylig1 ve giivenlik nedeniyle bir ara¢
dizisine 3 arac1 (vagonu) ge¢meyecek bicimde
planlanirlar (Kilingaslan, 2012).

Hafif Metro (Light Rail Transit = LRT) ; Bazi
o6rneklerde On-Metro (Pre-Metro) ismiyle de anilan,
yani zamanla metro kapasitesine ¢ikartilacak sistemler
olarak bilinen Hafif Metro, ara¢ olarak Hafif Rayh
Sistemlere gorece daha kiigiik araglar1 kullanan,
kapasitesi metro sistemlerine gore disiik, ancak
teknoloji olarak metro sistemlerine 6zgii olan iiglinci
ray teknolojisi kullanan sistemlerdir (Kilingaslan,
2012).

Banliy6 Sistemi (Commuter Railway) ; Biyik
sehirlerde ¢ogunlukla sehir disindaki yerlesim yerlerine
yolcu tasimada kullanilan banliydlerde hat genisligi
1435 mm olup 15 - 25 kV besleme enerjisini katenerden
almaktadir. Isletme giderleri ve enerji tiikketimi oldukca
diisiiktiir (Cakir, 2010). Banliyd trenleri yiiksek yolcu
kapasitesi, hizi ve ucuzlugu ile hala etkin bir toplu
tasima aracidir.

3.Halkah-istanbul Havaliman Rayh Sistem
Projesinin Arnavutkéy Ilgcesi Arazi Kullanim ve
Kentsel Gelisimi Uzerindeki Etkileri

Bu calismada Istanbul ili Arnavutkdy Ilgesi sinirlarinda
yer alan rayli sistem projesinin kentsel gelisim ve arazi
kullanimi tzerindeki etkileri incelenmis ve Oneriler
sunulmustur.

Oncelikle kavramsal cerceve ele alinarak, rayh
sistemler, ulasim, arazi kullanimi ve kentsel gelisim
arasindaki iliski kuramsal olarak ortaya konulmustur.
Dolayisiyla bu boliimlerde literatiir taramasina
basvurulmustur.

Kent igerisinde bulunan arazilerin rant olusturmasinda
ulagim yatirim kararlar1 6nemli rol istlenmektedir.
Topragin kent i¢indeki konumu kentin gelismesine gore
degismektedir. Kent ¢eperlerinde bulunan yeni gelisme
alanlari, bu degisim siirecinde kente daha yakin bir
konuma gelerek daha yiiksek rant alanlar1 haline
gelmektedir. Bu alanlarda gelisen ulasim altyapisi
sayesinde kente yakinlasmanin yani sira tarimsal
niteliginden ¢ikarak kentsel alana gegis silireci de hiz
kazanmaktadir (Oztiirk, 1992). Ulasim yatirimlarinda
erisilebilirligin artmasi ve kentin geri kalan alanlan ile
ulastm  agmin  iyi  kurulmasi  yatinma  katki
saglamaktadir (Erdem, 2016). Bu erisilebilirlikten fayda
goren arsalar ise konut veya ticaret olarak c¢ekiciligi
yiikselen kullanimlar olmaktadir.

Arnavutkdy ilgesinde son 10 yilda sehirlesmenin
artisina paralel olarak planlama faaliyetleri de
yogunlagsmistir. 1993-2003 yilinda toplamda 16 adet
nazim imar plani ve uygulama imar plan1 yapilmisken,
2004-2013 yillar1 arasinda toplam 34 adet plan
tamamlanmistir. Dolayisiyla mevcut arazi kullanimlari
da bu planlara bagli olarak degisim gdstermektedir.

Genelde kirsal karakterli bir yerlesim yapis1 gosterse de
ozellikle Arnavutkdy merkez bolgesi ve Hadimkoy
Bolgesi kentsel yapida olan 6nemli yerlesmelerdir. Bu
alanlarin bodlgedeki ulasim projeleri ile Dbirlikte
gelisimini daha da hizlandirdig1 goriilmektedir.

Rayli sistem projesinden birince derece etkilenmesi
muhtemel  alanlar  Arnavutkdy  istasyonu igin
Arnavutkdy Merkez ve Anadolu  Mabhallesi,
Arnavutkdy-1 Istasyonu i¢in Mehmet Akif Ersoy
Mahallesi ile Maresal Fevzi Cakmak Mahallesi,
Havaliman1 Istasyonu igin ise Yenikdy, Tayakadin ve
imrahor Mabhalleleridir.
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Sekil 1: Halkali-Havaliman1 Metro Hatti Duraklari

S6z  konusu projeden dogrudan etkilenen  kirsal
yerlesmelerden olan Tayakadm Yenikoy, Baklali ve digerleri
ile kentsel ozellikteki Arnavutkdy Merkez Mahallelerinin
2005-2009 yillar1 arasindaki ortalama arazi fiyatlan
verilmistir.

Arnavutkdy Tlgesi rayli sistem projesi ve etkilesimde
bulundugu bolgelerde Cizelge 1°de goriildiigi lizere rayh
sistemin gegecegi glizergah ve yakin c¢evresinde projenin
duyulmasindan sonra arazi satig birim fiyatlar: siirekli artisa
gecmistir.

Cizelge 1: Arnavutkdy ilgesi 2005-2009 Yillar1 Arasi Arazi
Birim Fiyatlar

YILLARA GORE ARAZI BiRiM FiYATLARI (TL)

YERLESIM 2005 2006 2007 2008 2009 Artis Orani (%)
Arnavutkdy Merkez 150 200 350 350 400 166
Hadimkay 125 150 250 300 350 180
Tayakadin 35 40 50 50 55 57
Boyalik 30 35 40 50 60 100
Baklalh 30 35 40 50 60 100
Yassidren 30 35 40 55 65 116
Nakkas 20 25 40 45 50 150
Dursunkdy 20 25 35 40 50 150
Yenikdy 75 90 100 110 125 66
Karaburun 75 100 120 150 170 126
Gilingir 30 40 50 60 75 150
Yesilbayir 30 a0 50 60 75 150
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Ilgede istasyon noktalarmin bilinmesi, yakin g¢evrelerindeki
gayrimenkullerin iizerine 6zel deger katip ¢evresinde avantaj
yaratmaktadir. Istasyon cevrelerinin 6nem kazanmasi ile
durak etki alanindaki arazi fiyatlar1 yiikkselmis dolayisiyla da
tek kath yapilasmada degisim yasanarak proje sonrasi yiiksek
katli yapilar yapilmaya baslanmis ve doluluk bosluk oranina
bakildiginda kentin bosluklu yapisimin giderek degistigi
goriilmektedir. Ekonomik yapida meydana gelen gelismenin
bir yansimasi olarak da ele alinabilecek olan bu degisim
kentsel mekanda oOzellikle de kent merkezinde alan
kullanimlarinda degisime sebep olmustur. Cogunlukla konut
olarak kullanilan yapilar yerine konutt ticaret ,ticaret
yapilagsmasi goriilmekte olup istasyon yakinlarinda kiiltiirel
tesis alani, park alani, egitim alani gibi sosyal donatilarina
yer verilmeye basglanmistir.

Son on yilda gayrimenkul satis birim fiyatlar yaklasik iki
bucuk kat1 kadar artarak ayni zamanda arazi kullaniminda da
doluluk oraninin artmasini tetikleyici bir etken olmustur.

Arazilerin etki alanindaki mahallelerde proje sonrasi daha
hizli el degistirildigi goriilmekte olup 6zellikle Boyalik ve
Baklali kdylerinin ayni zamanda rezerv konut alaninda da
kalmalar1 bu koylerin yakin zamanda yapilasma ile karsi
karstya kalma olasiligim1 giiclendirmekte ve s6z konusu rayli
sistem giizergdhina yakin olmasi nedeniyle de yapilasma
taleplerinin en fazla oldugu yerlerdir. Bu alanlardaki arazi
degerlerinin hizla yiikselmesi ve arazilerin el degistirmesi
imar beklentisinden kaynaklanmaktadir.

4. Sonug¢ ve Tartisma

Calisma kapsaminda Oncelikli olarak kavramsal
cergeveyi olusturmak hedeflenmis ve bu amagla
literatiir bolimiinde ulasim sistemlerinin tarihsel
gelisimi  ve  kentteki rolii  agiklanarak ulasim
yatirnmlarinin  dogrudan ekonomik etkileri, genis
ekonomik  etkileri ve sosyo-mekansal etkileri
incelenmistir. Ardindan, ¢alisma ig¢in segilen ilge olan
Arnavutkoy’in genel Ozellikleri, planlama calismalar:
ve kentsel wulasim sistemleri detaylandirilmistir.
Incelenen ulasim yatinmi olan Halkali- Istanbul
Havalimani1 metro hattinin proje bilgileri ve mevcutta
istasyon cevresindeki mekéansal kullanimlar
incelenmistir. Hattin {ist ve orta Olgekli mekansal
,ekonomik etkilerinin incelenmesi kapsaminda hattin
ilcede yer alan istasyonlari ve ¢evresi degerlendirme
altina alinmustir.

Ulasim sistemleri ve arazi kullanimi arasinda giiclii bir
iliski bulunmakta ve gayrimenkullerin kullamim
bicimleri ve degerlerini etkileyen temel faktorlerin
basinda erisilebilirlik gelmektedir. Ozellikle kentlerde
toplu tasima ve  raylh ulasim sistemlerinin
yayginlastirilmasi, yolcu tasima kapasitesinin
artirillmasina olanak vermekte ve gelecek nesillere daha
yasanabilir dogal ve yapili ¢evrenin miras olarak
birakilmasit hedefine ulagsmaya Onemli Olgiide katki
yapmaktadir.

Arastirmanin  temel amaci; Halkali — Istanbul
Havaliman1 Hatti 6rneginde rayli sistemler yatiriminin
kentin gelisimi ve arazi kullanimi tizerindeki etkilerini
ortaya koymaktir. Kamu yatirimlarinin kentsel biiyiime
ve gelisim lizerinde etkili oldugu ve hatta tarihsel
gelisim siirecinde bir¢ok kentte biiylimenin ulagim
akslarina paralel olarak gelistigi goriilmektedir.

Sonug olarak, her ne kadar, niifus, arazi ve konutlardaki
deger artisi, arsa rayi¢ deger artis1 gibi degisimlerin
yalnizca ulasim yatirnrmindan kaynaklanan gelismeler
olmadig1 bilinse de; Halkali-istanbul Havalimam

hattinin yiriirliikteki plan kararlarindan olan kentin
kuzey aksta gelisimini destekleyen Onemli bir rayh
sistem yatirimi oldugu ve bir anlamda plan kararlarini
destekleyen iyi bir 6rnek olarak degerlendirilebilecegi
belirlenmistir.
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