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Moagalo Bakinmin morkazinin yenidon qurulmasimin investisiva qoyulusuna tasir
gostaran amillarin tohliling hasr edilmisdir. Homginin maqalada Bakinin markazinin yenidon
qurulmasinin asas prinsiplari taklif edilir.
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Bakinin morkozinin inkisafi spesifik amillorlo miisyyon edilir ki, bu da
sohorin sosial-igtisadi inkigafinin voziyyatino miithiim tosir gostorir.Belo amil-
lora miihondis infrastrukturunun voziyyati, naqliyyat infrastrukturunun vo-
ziyyati, tarixi vo madoniyyat abidolorinin mévcudlugu, binalarin vo qurgularin
boyiik soviyyads kdhnolmasi vo s. aiddir.

Bakinin morkozindo miihondis infrastrukturunun voziyysti sohorin
markazi rayonlariin golocok inkisafi vo yenidon qurulmasi prespektiving tosir
edon, osas amillordon biridir. Morkozi rayonlarin miihondis avadanlhiglari sis-
teminin ¢oxlu elementlorinin voziyyati morkozin daginmaz omlakinin yenidon
qurulmasina investisiyalarin qoyulusunu ¢otinlosdirir. Bag qurgularin moh-
suldarliginin kifayot etmomasi, miithondis sobokolorinin kdhnolmosi, homin
sobokoalards itkilor hagqinda haqiqi vo obyektiv informasiyalarin, miihondis
resurslarinin, istehlakinin miqdariin olmamasi ona gatirib ¢ixarir ki, potensial
investor onun {i¢iin mithondis sobokasinin tomin edilmosino agir texniki sortlor
alir vo bazi hallarda 6z niyyatlorinden imtina etmaya macbur olur [4; 57].

Bakinin morkozinin inkisafinin yenidon qurulmasina investisiya qoyu-
lusu soraitine meonfi tesir gostoron amillordon biri do noqliyyat sisteminin
miiasir voziyyotidir. Morkoz horokot edon vo dayanan avtomobillorlo had-
dindan artiq doludur, onun alverisliliyi saxlanilir, ictimai noqliyyatin dagima
gabiliyyatinin kifayot olmamasi yiingiil avtomobillorin vo ictimai noqliyyatin
harokat soraiti arasinda uygunsuzluga sobab olur.
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Belo agir voziyyot onunla gortlonir ki, sohorin morkozi hissasindo biitiin
sornigin dovriyyasinin 40%-o qodori comlonir. Soharin markazi hissesinds hor
gin 1,6 milyondan ¢ox sornisin intensivliyi nozors garpir. Otraf rayonlardan
sohara giris metropolitenin kritik yiiklonma soviyyasina gotirib ¢ixarir vo kegid
govsaglarinda buraxilis gabiliyyatindon 1,1 — 1,2 dofs ¢ox yiiklomo mdvcud
olur.

Miitoxassislorin oksoriyyoti bu fikra golirlor ki, sohorin morkozi hisso-
sinin metropoliten xidmoti sornisin dasimalar1 iiglin tamamilo kifayot etmir.
Metropolitenin molumatlarina asason: metro sobokosinin sixligr 0,6 km/km?,
morkozin orazisinin har 3,5 km? orta hesabla metronun bir stansiyas1 diisiir,
stansiyalarin piyada olverisliliyi zonalarinda morkozi rayonlarin orazisinin,
ancaq 42%-i olur. Axirinci tunellords otraf rayonlarla morkozin slagolorinda
metropoliten sobokasinin inkisafi artir.

Sohorin markazinds ictimai naqliyyat orta etibarliligla isloyir. Nogliyyat
Nazirliyinin molumatlarina goéro sohorin morkozindo kiigo-yol sobokosinin
uzunlugu sohorin yollarinin imumi uzunlugunun 24,5%-i toskil edir. Morkozi
rayonlarda kiico - yol sobokosinin orta sixligr 5,2 km/km?% o ciimlodon ma-
gistral — 3,5 km/km? -dir, bu da soher iizro homin gstoricilori 1,9 — 2,0 dofo
istoloyir.

Sohorin markozinin kii¢o - yol sobokasi strukturunun on miihiim qiisur-
larina morkozin otrafindaki dar kiigolords tikintinin texniki soviyyesinin vo
yollarin istismarinin asagi olmasi, yol Ortiiklorinin pis keyfiyyati vaxtindan
ovval avtoparkin kéhnolmosino sobob olmasi, yol — nogliyyat hadisolorinin
saymin artmast aiddir [3; 103].

Sohar kii¢olorinin asvalt ortiiklorinin 50 — 60%-0 qgodorinin  daima
tomira ehtiyaci olur. Yollarin tomirinin biitiin ndvlorinin illik faktiki hocmi
normativdon 1,5-2 dofs cox olur vo naticado tomir islorino vasaitlorin xroniki
catismazligi bas verir. Tikinti materiallarinin keyfiyyotinin vo yol islorinin
istehsalinin texnologiyasinin asagi olmasi homin problemi dorinlosdirir [2].

Lakin qeyd etmok lazimdir ki, son illordo hoyata kegirilmis todbirlor
sayasinda sohorin morkozi rayonlarinda kiico-yol sobokosinin tomirinds pozitiv
tendensiyalar omoalo golmis, yoni xarici 6lkolorin tocriibasine asason yol Ortiik-
lori vo yeraltt sobokolorin isinin on uzun miiddotini tomin edon miitoroqqi
texnologiya totbiq edilmisdir.

Bakinin morkozi hissosinin forqli xlisusiyyoti ondan ibarotdir ki,
yiizlorla binalar vo qurgular milli-madani irsin obyektlori tarixi vo modoniyyat
abidolori kimi dovlot torofindon qorunur. Abidolor tutdugu saholorlo birlikdo
Oziinlin miihafizo statusu iizra ii¢ kateqoriyaya bdliiniir: dovlet shomiyyatli
abidolor, yerli ohomiyyotli abidolor vo tarixi-modoni doyor kosb edon, yeni
askar edilmis obyektlor [1; 223].

Abidolora yaxin orazilor do qorunur. Morkoz iigiin abidolorin biznes
goruq zonas1 miidyyan edilir (“I¢ari sohor”, “Qiz qalas1” vo s.) vo sohorin tarixi
hissosinin biitiin orazisi bu zonaya daxil edilir. Mosalon,“I¢ori sohar” osason
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tarixi doyor kasb edon tikililordon ibaratdir — hor bir kvartalinda he¢ olmasa bir
obyekt tarixi-madoni irs kimi qorunur. Abidalorin tomarkiizlogmasi va sixlig1
morkozdon onun konarlarina dogru azalir.

Inventarizasiya biirosunun miioyyan etdiyino goro, Bakida yenidon
qurulmaya monovi cohotdon kohnolmis konstruksiyalarin vo avadanliglarin
doyisdirilmasi ilo asasl tomira ehtiyaci olan yasayis saholori imumi yasayis
sahosinin xeyli hissosini togkil edir (buraya 60-70-ci illordo tikilon besmortobali
va s. panel evlor do daxildir). Onlardan 0,5 mln.m? sohorin morkezi hissesine
aiddir. 1,0 mIn.m? iso yasayis rayonlar1 vo mikrorayonlar qeyri-Kafi texniki
voziyyatdadir vo kompleksli asasli tomirs vo ya yenidon qurulmasina ehtiyac
vardir.

Bakinin tarixi morkozi iiclin ¢oxlu miqdarda kohnolmis vo gozali
binalarin mévcudlugu xarakterikdir, bu da genis miqyasl yenidonqurmanin
zoruriliyini sortlondirir: Baki sohori Icra Hakimiyyatinin materiallarina osason
2008-ci ilin avvaline Bakinin moarkazinds kafi vaziyystds, ancaq 55% yasayis
fondu vo 45% qeyri-yasayis fondu var idi. Qeyri-kafi voziyyotdo yasayis
fondunun 31%-i vo qeyri-yasayis fondu iso 24,5% olmusdur. Bakinin tarixi
markazinds fasadlarin yenidon qurulmasi tizra islorin hocmi 85%-don ¢ox vo
balkonlarin yenidon qurulmasi iizra - 79,5%-0 qodor toskil edir. Homin islorin
aparilmasina Bakinin bina vo qurgularinin fasadlarinin yeniden qurulmasi
zoruri, maliyyo vasaitlorinin hacminin 77,2%, balkonlarin yenidon qurulmasi
ucln 52,5%-i xorclonir.

Qeyd etmok lazimdir ki, axirinct dévrds tomir — yenidonqurma tod-
birlorinin hocminin artmasinin pozitiv tendensiyasi nozords tutulmugdur. Fon-
dun qalan hissosi agsagidaki kimi boliiniir: kafi voziyyotdo yasayis fondunun
71,5%-1 vo geyri-yasayisin iso 72,3%-1; yasayis fondunun 3,5%-1 qozalt vo-
ziyyotdadir vo 12,6%-1 yenidonqurmani tolab edir; gozali voziyyatdo vo yeni-
donqurmani tolob edon, qeyri-yasayis fondunun payr morkazin bitin qgeyri-
yasayis fondunun 32,6%-ni toskil edir.

Ancaq morkozin dasinmaz omlakinin yenidon qurulmasi vo inkisafina
goyulan xdsusi investorlar tgiin investisiyaya olverisliliyinin yiiksaldilmasinin
somarali mexanizmi kompleksinin yaradilmasi vo reallasdirilmasi hesabina
miimkiinliiyli tosovviir edilir. Belo halda, yenidonqurma vo osashi tomirin
hacminin artmasini 1,8-2 dofs prognozlasdirmaq olar vo onda 2020-ci ils gader
kafi voziyystdo miivafiq olaraq yasayis vo qeyri-yasayis fondu 92 vo 90%
olacaq; gozali vaziyystdo monzil fondunun 0,8%. Manzil fondunun yeniden
qurulmasina tolabat 5,5%, yenidonqurma va qoazali voziyyotds olani tolob edon,
geyri-yasayis fondunun pay1 3,2% toskil edocokdir [2].

Indiyo kimi olan, markozin iistiinliiklori vo qiisurlarmin biitdvliiklo
kompleks tahlili, cadval 1-da toqdim edilir.

Tohlilin noticasi morkozin investisiya potensialinin yiiksok vo hoaloalik
kifayat olmayan reallasdirilmasi haqqinda xabar verir.
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Cadval 1

Baki sohorinds tikinti obyektlorinin yenidon qurulmasinda
bina tikanlar iiciin Paytaxtin iistiinliiklori vo qiisurlari

Amil

Ustinluklari

Qiisurlar

Cografi vaziyyat

Danizkanari vaziyyat asas
naqliyyat magistrallarinin
Kasismasi

Kifayat olmayan iglim va
hidrogeoloji sarait

Ohali

Ohalinin pesakarliq va tohlil
sahasinin yliksok olmasi

Yasl insanlarin boyiik miqdari

Ssharsalma vs investisiya
tonzimlonmasi

Torpaq kadastr sisteminin mov-
cudlugu vo milkiyyst hiiququnun
geyds alinmast.

Investisiya giizostlorinin nizama
salinmasi, qanunlarinin mévcud-
lugu

Yenidonqurma va tikinti G¢lin
icazonin alinmasinin tortib edilmosi
tsullarinin miirokkabliyi

Qanunalt1 aktlarin ¢atigsmazligi

Moanzil sferasi

Yasayis binalarinin tiplorinin
mixtalifliyi

Rielter sirkatlorinin mévcud
sistemi

Moanzil sferasinda govdalorin
geyds alinmasinin iralilogmis
sistemi

Moanzil soraitinin
yaxsilasdirilmasina ehtiyaci olan,
ailolorin boyiik say1

Kdhna va gozali yasayis binalarinin
olmast

Miihandis infrastrukturu,
nagliyyat, olagos

Rabitonin vo kommunikasiyalarin
inkisaf sistemi

fctimai naqliyyatin miixtolif
novlori

Koéhno v fiziki aginmis mithandis
- nagliyyat infrastruktur

Park avtomobil yollarinin
rahatliginin olmamast
Metropolitenin ¢ox ylklonmasi
muhondis kommunikasiyalarin
yilksak kéhnalmsasi

Istehlak bazarmin genisliyi
Parakands omtaa dovriyyasi,
investisiyalar vo podrat iglorinin
yerina yetirilmasi hocmi
Toqdim edilon amtalarin vo
xidmatlorin mixtalifliyi

Boyiik turist imkanlari
Beynolxalg mohgurlugu

Sosial sfera Kadrlarin hazirlanmasi sistemi Sahiyyanin, tohsilin vo moda-
Nadir muzeyloar, teatrlar, niyyatin kifayst olmamasi (axirinci
kitabxanalar dovrds) méhkomlandirilmasi

Sosial tominin togkilinin geyri-so-
marsli olmasi
Ictimai tohltkasizliyinin orta
Soviyyssi

Ekologiya Donizin olmast Havanin ¢irklonmasi, sos, sonaye
miassisalarinin tullantilar
(maliyyads azaldilib)

Iqtisadiyyat Iqtisadiyyatin difersifikasiyasi Tikinti mioessisalorinda zoif

menecment

Sahibkarlar G¢tin nisbi yuksok
risklor

Orta aliciliq gabiliyyati vo ig
faallig1 zonalarinin méveudlugu

Baki sohorinin miiasir soharsalmaya verilon toloblor baximindan, mor-
kozin inkigafi vo saxlanilmasina yonaldilon, pul vasaitlorinin mahdudlugu bazi
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problemlorin omolo golmasini gortlondirir. Bunlara misal olaraq asagidakilar
gOstormoak olar:

- tarixi vo modoniyyot abidslorinin, memarliq — sohorsalma vo landsaft
incasanatinin dagilmasi va itirilmasi;

- soharin hoyat foaliyyatinin prosesindos istifado olunan, tarixi binalarin
diizgiin olmayan istismari;

- tarixi morkozin orazisinin (“Isori sohor”in) somorasiz istifadosi;

- sohorin tarixi hissasinin monzil fondunda ohali artighigimnin yiiksok so-
viyyasi vo yasayis binalarinin abadlasdirilmasi normativlorine riayat edilmo-
mosi;

- otraf miihitin ¢irklonmasi, texnogen tohliikonin yiiksok soviyyosi;

- sohoarin naqliyyat vo informasiya - naqliyyat infrastrukturunun inkisaf
etmosinin zsifliyi, dolayr yollarin olmamasindan avtonoqliyyatla soharin mor-
kazinin ¢ox yliklonmasi, gohar ictimai naqliyyatinin qeyri-kafi voziyyaeti;

- sohorin mithandis sobokalari vo qurgularinin, istilik vo enerji tominati
sisteminin k6hnalmasi;

- turizmin vo xidmot sahoslorinin inkisafi soviyyasinin geyri-kafi olmasi
va turist obyektlorinin istismarinin diizgiin togkil edilmomasi.

Tamamilo aydindir ki, saydigimiz problemlor sohorin tokco gohor biid-
cosinin maliyys vasaitlori hesabina hall edilo bilmoz va biitiin problemlorin
hollino kompleks vo somarali yanasma tolob olunur.

Bu mogsadls, Bakinin morkozi hissesinin mokan strukturunun saxla-
nilmasi vo harmonik inkisafi mogsadilo tomir-yenidonqurma todbirlorinin plan-
lagdirilmasinda asagidaki araliq vozifalorin reallagdirilmasi nozere alinmagla
aparilmalidir:

- yasayis funksiyasinin stabillosdirilmosi;

- ictimai — isgiizar funksiyasinin artmast;

- istehsal funksiyasinin lagv edilmasi;

- piyada zonalar sisteminin inkisafi;

- metropolitenin yaxin vestibiiliine qader moarkazin har bir ndqtesinden
piyada getmoyin tomin edilmosi vo biitovliikdo metropolitenin sistemli inkisafi.

Qeyd etmak lazimdir ki, qoyulan vozifalor tarixi vo madani abidslarin
miihafizosi Bakinin tikililorinin tonzimlonmo zonasina miivafiq holl edilmo-
lidir.

Bakinin morkozinin yenidon qurulmasina kompleks proses kimi
baxilmasi zaruridir vo 6ziline agagidaki istigamatlori daxil etmalidir:

- osas kapital sferasinda renovasiya — innovasiya prosesini, hansi ki,
Bakinin morkazi obyektlorinin funksional ohomiyyati doyisilir;

- texniki yenidonqurma — yenidonqurmanin innovasiya prosesinin yerli
miixtolifliyini, hans1 ki, Bakinin morkozinin yenidon qurulmasinin ayrica
obyekti cor¢ivosindo hoyata kegirilon proseslorin hissolorinin doyisdirilmasi
yolu ilo hoyata kegirilir.
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Bakinin markozi hissosinin yenidon qurulmasinda xiisusi diqqoti tarixi —
moadoni dayaq planinda qeyd edilon tarixi morkozin (“Igori sohor”in vo s.)
saxlanmasina verilmalidir:

- YUNESKO-nun timumdiinya irsinin siyahisina daxil olan, Bakinin
tarixi morkozinin orazisi iiglin xiisusi tonzimlonmonin sohorsalma foaliyyatinin
zonalarinin diizgiin miioyyan edilmasi;

- moadoni irs obyektlorinin xiisusi barpaetmo tomirinin aparilmasi,

- tarixi binalarin tomirinin aparilmasi, kéhna vo gozali fondun yeniden
qurulmast;

- obyektlorin texniki vaziyyatinin monitorinqinin aparilmasi.

Qeyd etmok istoyirik ki, Bakinin morkozinin yenidon qurulmasinda
informasiya, qanunvericilik vo normativ bazanin tokmillogdirilmasi vo inkisaf
vasitosilo miihafizo sisteminin tokmillosdirilmosi iizro todbirlorin hoyata kegi-
rilmasi zoruridir:

- soharsalma miihafizosinin rolunun giiclondirilmosi, tarixi-modoni
ekspertizanin aparilmasina osason morkozin orazisinin fragmentlori (hissolori)
iclin doyisilmonin mohdudlasdirilmasi sisteminin islomosi;

- Bakinin tarixi morkozinin osas gohorsalma ansamblina modani irs ob-
yektlorinin vahid dovlat reyestrino daxilk edilmaosi, tarixi-modoni ekspertizanin
aparilmasina uygun moadani irs obyektlorinin siyahisinin daqiqlosdirilmasi.

Qeyd olunmalidir ki, inkisaf istigamotinin se¢ilmosindos geyri-miioyyon-
liyin yiiksak doracasini nozors alaraq, sohorotrafi zonalarin hesabina gohorin
golocok inkisafi imkaninin nozordo tutulmasi zoruridir, ¢iinki torpaqglar qonsu
baladiyyalors - sahibkarlara moxsusdur. Bununla bagli qonsu boaladiyyalorls
sohorsalma miiqaviloalori sistemini islomok mogsodyonliidiir. Onun iigiin sohoro
birlogon torpaqlarin tikinti zonalarinin normativ parametrlori, biitiin boladiy-
yalorin maraqlarina ayrica sahalorin istifadosinin vo ehtiyatinin prioritetliyi,
mithondis vo nogliyyat infrastrukturunun imumi sisteminin qurulmasi iizro
niyyatlori miioyyon etmok lazimdir.
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OCHOBHBIE ITPUHIUIIBI PEKOHCTPYKIIMU HEHTPA BAKY
n.P.MAMEJOB
PE3IOME
B cratbe aHanmu3nupyroTcs pakTopsl, BANUSIOMINE HA PEKOHCTPYKIMIO U HHBECTHIINOHHBIE
ycnoBust neHTpa r. baky. Tak ke B cTaThe MpeIaraloTcss OCHOBHbIE IPHHIUITBI PEKOHCTPYK-
Iuu LeHTpa r. baky

KaroueBsble ciioBa: MPUHIUIIBI, PEKOHCTPYKIIUU, MHBECCTUIIUOHHLBIC YCJIOBUS, (baKTOpLI

BASIC PRINCIPLES OF THE RECONSTRUCTION
OF THE CENTER OF BAKU CITY

I.R.MAMMADOV
SUMMARY

The paper studies the factors influencing to the development of the center of Baku city.
The major principles of the reconstruction of the center of Baku city are provided.

Key words: principles, reconstruction, investment, factors
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