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BEYOGLU ILGESI TARLABASI 1. ETAP YENILEME ALANI YENILEME AVAN VE
UYGULAMA PROJESININ HAZIRLANMASI VE UYGULANMASI i$i
TEKNIK SARTNAMESI

BOLUM 1. AVAN PROJE

Madde 1: Proje On Bilgilendirme

1.1.Taraflar
Bu sartnamede Beyodlu Belediye Baskanligi IDARE, ihaleyi kazanan firma
YUKLENICI olarak tammlanacaktir.

1.2.Proje Alamina iligkin temel hilgiler
Tarlabasi Yenileme Alani, Tarlabasi Bulvan Kuzeyinde Kalan 9 Yapi Adasindan
olusmaktadir.(360, 361, 362, 363, 385, 386, 387, 593, 594 Adalar)

1.3.Proje hedefleri (Fiziksel, ekonomik, toplumsal)
Beyoglu i¢in Yenileme Projelerinin amaglar:

* Beyoglunun daha givenli, saglkli, yasanabilir, kentle butinlegmis bir alan
olmasini saglamak,

» Cevresel ve tarihi-mimari-kiltirel degerlere sahip ¢ikan, bu dokuyu korurken
cagdas normlarda yagam alanlari gelistirmeyi saglamak,

* Yasayanlar igin yeni kamusal firsat alanlan yaratan, toplumsal ayrigmayi ve
dislanmay! dnleyecek politikalarn Ureterek, insan-kent iliskisini giglendiren
yagam alanlarnnin gelisgtirimesini saglamak,

e [stanbulun tarihi degerler agisindan en onemli bdlgelerinden biri olan
uygulama alanlannda yeni bir yagam merkezi olusturmak

e Altyapi ve ulasimi geligtirmek, sosyal refahi ve kent i¢i yagam Kalitesini
arttirmak,

Madde 2. Hizmetin Asamalan

2.1, Tespitler

2.1.1. Analitik calismalarin derlenmesi
Projeye veri olusturacak otan ve Beyogdlu Belediyesi tarafindan hazirlanmig analitik
etOtlerin derlenmesi.

2.1.2. Alt yapi bilgilerinin derlenmesi

Tim ilgili ALTYAP! kuruluglardan alana iligkin (ulagim,dogalgaz, elektrik, pis su atik
sistemi, Yagmur suyu ve temiz su sistemleri, elekirik, telefon, Kablolu tv vb.) tim
bilgilerin ve paftalarin derlenmesi.

2.1.3. SWOT Analizi

Tom bu veriler 1s1ginda alana ait SWOT analizinin yapilarak bolgenin gugld ve zaylf-

yantari ile sinirlayicilarinin ve firsatlarninin ortaya ¢ikariimasi.

-
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2.1.4. Tiim sokaklarin ve yapilarin fotogrametrik cephe roloveleri
Réléveler 1/100 olarak cizilecek sokak kotlar, bina kotlar, kat dégeme kotlan ve
sacak kotlar belirtilecektir.

2.1.5. Tescile dnerilen veya tescil karan iptali istenen binalarin Koruma Bdlge
Kurulu sunum dosyatlarinin olugturulmas

Alanda yapilan galisma ve cephe réloveleri isiginda yapilan galismalar ile tespit
edilen yapilar hazirlanan tip form ve fotograflan ile Koruma Boige Kuruluna
sunuiacak dosya haline getirilecektir.

2.1.6. Ulasim analizi ve paftasinin olugturulmasi

Ulagim icin alanda ve gevrede mevcut ulasim olanaklarn irdelenerek, yeni 6nerilerin
gelistiriimesi yayalastirma ve toplu tagimanin tegvikini iceren ulagim raporunun ve
paftasinin olusturuimasi.

2.1.7. Fotograf Albiamii

Alana kimligini veren dnemli réper noktalarini olugturan, doneminin ézellikli yapilar
ve dini yapilarin, gesmelerin benzeri ozellikli yapilan iceren fotograf albiimi ve
sekansiyel analiz paftalan olusturulacaktr.

2.1.8. SPK(Sermaye Piyasalari Kurulu) Lisansh bir Degerleme $irketi tarafindan
hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporu,

Mevcut yapilanin bu glnki satis bedellerini belirleyen, Sermaye Piyasasi Kurulu
Lisanslt bir Gayrimenkul Deferleme Sirketi tarafindan hazirlanmig, her hisse ve
bagimsiz bélum igin belirlenmis dederleri iceren dederleme raporu hazirlatilacaktir.
Muilkiyet sahipleri ile yapilacak sdzlegsmelerde bu rapor esas alinacaktir.

2.2. Oneriler

2.2.1. Yenileme Avan Projesinin Olugturulmasi

Yenileme Avan Projesi cesitli alternatifleri icerecek sekilde hazirlanacak, doluluk-
bosluk, akiskanlik-gecirgenlik, ylkseklik, kullamm form ve nitelidinin belirlendigi 1/500
dlcekte hazirlanacaktir. Projede o6zellik arz eden alanlara iligkin 1/200 olgekli
perspektifler hazirlanacaktir.

2.2.2.Yeni binalar igin mimari dnerilerin geligtiriimesi

Tescilli oimayan yapilara iligkin mimari dneriler gelistirilerek avan projede silletlere
islenecektir. Hazirlanmis cephe rolovelerdeki tipolojiler dikkate alinarak yeni
yapllarda olusturulacak goriinus ve plan semalar: geligtirilecektir.

2.2.3, Statik, mekanik, elektrik, ulagim ve alt yapi i¢in &neri raporlann
sunulmas!

Proje alaninda yenileme sonrasi farkliik yaratacak statik-mekanik ve elektrik
gozumleri ile yeni teknolojilerin kullanimina iliskin 6n raporlar hazirlanacaktir. Ulagim
ve alt yapiya iliskin éneriler gelistirilecektir.

2.2.4. Projenin sayisal ortamda gece ve giindiiz animasyonlanyla 3 boyutiu ve
siluet olarak gdsterimi, L
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2.25. Degerleme raporu dikkate alinarak hazirlanmig Mevcut Miilkiyetlerin
Eslestirme Semalan ve Avan Proje ile iliskilendirilmesi

Avan Projeler ve Gayrimenkul Degerleme raporu dikkate alinarak, bugiin milkiyet
sahiplerine ait alanlara, gelecekte vyapilacak alanlardan ka¢ metrekare vyer
verilecegini gosteren eglestirme semalan olusturulacaktir. Bu semalarda verilen
alanlar ve oranlar, thale mali teklif mektubunda verilen alanlar ve oranlara uygun
olarak hazirlanmis olacaktir. Belgelerin denkligi Idare tarafindan kontrol edilecektir.

Madde 3.

3.1.Teslim sekli ve adetleri

Projeler ve Etiit cahismalan birer adet A0 formunda paftalar halinde ve 3 adet A4
katlanmmis ozalit paftalar olarak teslim edilecek CD ortaminda tim bilgiler
sunulacaktir.

3.2. Belediye ve Koruma Bolge Kurulu Onay:

Koruma Bolge Kuruluna sunmaya hazir hale getirilen projeler 15 gun iginde Belediye
Uygulama Birimi tarafindan Koruma Bélge Kuruluna sunulacaktir. Kurulun projelere
iliskin géris veya onayini en kisa zamanda sunmasini sadlamak (zere Idare gerekii
¢cabayi gostermekle yukumludir.

3.3. Avan Proje teslim siiresi

Idari Sartnamede 1.Safha olarak tarif edilen ve sozlesme sonrasi siregte, idare
tarafindan talep edilen degisikliklerin yapiimasi ve igin tamamlanmasi, Koruma Bdlge
Kuruluna sunulacak sekilde idareye teslimi igin siire 60 gunddr.

Madde 4: Katihm ve Koordinasyonun Saglanmasi

Tum bu galismalara baslamadan 6nce Yiklenici Koruma Bélge Kurulu ile Yenileme
Alanlanna iligskin  temel tasanm ilkelerini belilemek (zere bir toplant
gerceklestirecektir.

Yilklenici tum proje ekibinin ve Damisman hocaiarin katilacag: bilgilendirme
toplantilan yapacak, Meslek Odalarn ve Sivil Toplum Kuruluglan ile bilgi aligverigini
gergeklestirecektir.

Madde 5: Organizasyon Yapisi

Tasarnimda gorev alan Mimar veya Mimarlk Gruplannin Kentsel Yenileme,
Restorasyon, Renovasyon alanlarninda uzman tasanmcilar arasindan secilmesi ve
Projenin uzmanlk gerektiren konularinda Dogent ve/veya Profesdr tnvanli
Danismanlarla ¢aligiimast gerekmektedir.

BOLUM 2: YENILEME UYGULAMA PROJELERI

Madde 6: Yeniteme Uygulama Projesi
Yenileme Avan Projesinin idare ve Koruma Bolge Kurulu tarafindan onaylanmasini
takiben Yeniieme Uygulama Projeleri hazirlanacaktir. Bu asamadaki igler insaatin
baglamasina kadar olan slirede tamamlanacaktr. -
6.1.Tescilli Yapilann Réléveleri 1/50
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Tum tescilli yapilarnn 1/50 slgekli gorunig-cephe rélovelerin hazirlanmasi, Koruma
Bolge Kurulunca istenmesi halinde veya gerektigi durumlarda 1/50 plan-kesit
roloveleri ve 1/10, 1/5 detaylarnin hazirlanmasi

6.2. Réloveler 1siginda mimari analizlerin yaptimasi
Tescilli yapilarin roléveleri incelenerek gevreye ve yerlesime karakterini veren 6zgun
planlar ve cephe elemanlan tespit edilerek semalastinlacaktir.

6.3. Restitiisyon gereken binalarin belgelerinin derlenmesi

Koruma Bolge Kurulu tarafindan restitisyonu gerekli goérulen yapilara ait bilgi ve
belgeler derlenerek projelendirilecektir.  Bilgi-belge bulunmayan yapilar igin bu
calisma istenmeyecektir.

6.4. Yenileme Uygulama Projesi

Yenileme Avan Projesi kararlarinin aplikasyonuna yonelik olarak hazirlanacak 1/200
olgekli projedir. Bu pafta ulagim, akigkanlik, kent mabilyalari, aydinlatma ile iligkili
olarak 1/50, 1/20 detaylar igeren paftalar ile iliskilendirilecektir.

6.5. Restorasyon projelerinin hazirlanmasi

Koruma Boige Kurulunun gérisgleri dogrultusunda hazirlanacak restorasyon projeler
115, 1/10 Slgekte detaylar igerecek sekilde 1/50 olgekte hazirlanacaktir.

Yapinin tumiyle yeniden yapimi sbéz konusu olabileceginden rekonstriksiyon
projeleri de restorasyon projeleri ile ayn sekilde degerlendirilecektir. Bu projeler
Koruma Bolge Kurulu kararlari ve ilgili yonetmelikler dikkate ahnarak hazirlanacaktir.

6.6. Yeni binalar icin Mimari Projelerin hazirlanmasi 1/50 Slcekli {ek1 ingaat
isleri mahal listesi)

Yenilenen tim yapilann kentsel karaktere, tescilli yap dokusuna ve cevre karakterine
uygun olarak hazirlanmig mimari uygulama projeleri kat planlari, kesit ve gorunen
tum cephe gérinigleri, projeyi ifade etmeye yeterli sayida g boyutlu perspektifler,
hazirlanmis olarak idareye ve Koruma Bélge Kuruluna sunulacaktir.

6.7. Kent ve park mobilyalan albumi

Alanda sokaklarda ve kamusal mekanlarda kullaniacak kent mobilyalan, bilgi
panolan, aydinlatma elemanlan gibi malzemelere ait agiklayici gizim ve katologlar
sunulacaktir.

6.8. Miihendislik Hizmetleri

Mihendislik Hizmetlerine ait mahal listeleri ve 6zel teknik sartnameler, Avan Projenin
Koruma Bolge Kurulunda onaylanmasini takiben, Idare tarafindan Yukleniciye
sunulacaktir.

« Insaat Mihendisligi Hizmetleri
Makine Mithendisligi Hizmetleri
Elektrik Mithendisligi Hizmetleri
Harita Miihendisligi Hizmetleri
Jeoloji Mihendisligi Hizmetleri
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6.9. Uygulama Projesine uygun isletme-kullanim ve alan yonetimi modeli neri rgpdru =
uygulama projeleri ekinde Idare'ye sunulacaktir. ‘d 8 \Upan s .~
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BAOLUM 3: INSAAT VE UYGULAMA

Madde 7: Konut Alanlari
Madde 6.6 ve 6.8'de belirtilen projeler ve eki mahal listelerine ve ozel teknik
sartnamelerine uygun olarak yerinde imalat yapilacaktir.

Madde 8: Kamusal alan diizenlemeleri

Sokaklarin ve vyaratilan tim kamusal alanlarda kullanilacak malzeme ve kent
mobilyalarinin Uygulama Projeleri agsamasinda verilmis ve Idare tarafindan uygun
gorilerek onaylanmig Albime uygun olarak yerinde montaji gergeklestirilecektir.

Madde 9: Alt yapi
Yenileme Alaninda, asagida siralanan genel alt yapt ve ada ici alt yapl isleri
projelendirme ve uygulama dahil olmak tizere Yiklenici tarafindan yapilacaktir.
o Yollar ve tretuar igleri
istinat ve ihata duvar igleri
Zemin islahi kazik temel vb.
Acik ve kapah otopark
Atiksu sebekesi
Yagmur suyu sebekesi
jcme suyu ve yangin sebekesi
Bina temel drenaj
Cocuk parki, peyzaj vb. kamusal alan diizenlemeleri
Su deposu ve sulama sebekesi
Elektrik ve trafo tesisleri
Sokak ve alan aydinlatmalan
Kablolu tv, uydu tv sebekesi
Telefon, telekominikasyon sebekes!
Yol aydinlatmasi
Dogalgaz sebekesi
e Cop toplama merkezi tesisleri
Bu hususlarda her tir projenin hazirlanmasi, ilgili kurumlardan onaylarin alinmasi,
yerinde imalatin yapiimasi Yuklenicinin sorumlulugundadir. Altyap) proje ve
uygulamalari ilgili kurumlarin teknik sartnameleri dikkate alinarak hazirlanacaktir.

Madde 10: Otopark
Meri otopark yénetmeligi hiikumleri uygulanacaktir.

BOLUM 4: OZEL HUKUMLER

a) Yuklenici, ihale Idari Sartnamesi, Genel Sartname, Sozlesme ve Teknik
Sartnameyi okuyarak teklifini vermistir.

b) Ihale dokiimaninda giin olarak belirtilen butun streler Takvim ginadar.
¢) Alan dizenlemelerinde engelliler igin her tar tedbir alinacaktir. Kamusal alanlgréa, C
tum fiziksel duzenlemelerde engellilerin kullanimina yonelik tasanm krigg[leri e
uygulanacaktir, " a

d) Santiyeye Idarece verilecek standarda uygun Bilgi Panolari yerlegtirilecektir.i’ %\{ ’C‘:‘ )
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