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Parsel Olgeginde Kentsel Déniigiim ve
Mekana Yansimasi, “Kadikéy Ornegi”

Ercan Kog, Miige Saral

las1 bir Istanbul depreminde Marmara

Denizi’ne komsu yaklagik 30 milyon kisi-
nin etkilenecegi, bilimsel bir veridir. Yaklagik 1
milyon 600 bin binastyla Istanbul’da orta ve
tistii hasar gorecek bina oran1 IBB’nin 6rnek-
lem yoluyla yapilan son tespitlerine gore yakla-
sik %40’ tir ve bu oran depremde 6-7 milyon
kisiyi i¢eren 640.000 binanin ciddi boyutta
etkilenecegi anlamina gelmektedir. Oysa 7,8
biiytikligtindeki 1999 Marmara Depremi’nden
gliniimiize, Istanbul’da yaklagtk 75.000 bina
kentsel doniisiim gegirmistir (IBB, 2021). Bu
sayl konunun 6nemi ve tehlikenin boyutu ag1-
sindan son derece dikkat ¢ekicidir.

Kentsel doniisiim; kentsel mekin sorunlari-
nin ¢oziilebilmesi, kentin yasanabilirligi, dogal
afet risklerinin minimize edilebilmesi, istihdam
saglayici yaklagimlar, sosyal iligkilerin korunmasi
ve gelistirilmesi, mekansal kalitenin iyilestiril-
mesi amagli ¢ok boyutlu eylem adimlaridir. Bu
icerigi ile kentsel doniisiim sosyal, ekonomik ve
fiziksel igerikli olmasina karsin tilkemizde kent-
sel doniisiim siirecine sadece binalarin yikilip
yenisinin yapilmast penceresinden bakildigin-
dan, mekéinin sosyal ve ckonomik sorunlarina
¢6ztim aranmamistir. Diger yandan kentsel
dontisiim siireci; deprem risklerinin yiiksek
oldugu, agirlikla yasadist yollardan gelismis
disiik gelir grubunun yasadig: alanlar yerine,
merkezde gorece risk diizeyi diisiik alan ve
binalarda parsel dl¢eginde yogunlagmistir. Bu
siire¢te ‘kamu’, sorunun ¢6ziimini, sinirh
miidahaleler disinda, 6zel sektore havale etmis-
tir. Ozel sektor eliyle gergeklesen yap-sat sistemi
ise riskli alan ve yapilara dokunmak hedefinin
otesinde, kentsel toprak rantinin yiiksek oldu-
gu, degisim degerine odaklanan bir igerikte
kentsel mekani dontisiim siirecine sokmustur.

Ulkemizde kentsel déniisiimiin ilk uygula-
malar1 1980 sonrasinda 2981 ve 3290 sayihi af
yasalan ile kentsel mekina yansimistir. Bu yasal
diizenlemelerle kentlerin 1950 sonrasinda ya-
sadigt yapilasmug alanlara, bitisik diizen ve 4 kat
imar hakki ile yasal bir icerik kazandirlmis ve
parsel ol¢eginde kentsel dontgiim olgusunun ilk

uygulamalar gerceklestirilmistir. Bu stirecte yap-
sat sistemi ile gerceklestirilen kentsel doniisim-
de, yasallastirma ve yogunluk artisi saglanirken,
zaten sagliksiz olan bu yasam ¢evrelerinin yasam
kalitesini artirmaya yonelik bir ¢aba ortaya kon-
mamistir. Bu olusumda kamu bir yasal diizenle-
me ile siireci baglatan bir aktor olarak rol alirken,
Ozel sektor ya da miilk sahibi, toprak degeri tize-
rinden karin1 maksimize eden bir igerikte mekani
doniistiirmiistiir. 2000 sonrasinda da yine bir ya-
sal dizenlemeyle, parsel Ol¢eginde yatirim talep-
lerine kentsel dontisiim uygulama araci ile cevap
verilmis, siire¢ yine yap-sat sistemi ile 6zel sek-
tore havale edilmistir. Deprem riskleri ag¢isindan
oncelik tasgimayan pek ¢ok yapi yikilip yeniden
yapilmug, tarihi yapilar ve dokular kaybedilmis
veya golgelenmis, yasanabilirlik olgtitleri daha da
dasiirialmusttr. Bu kapsamda 2000 sonrast ay-
ricalikli imar haklart ve 6zellestirme stiregleriyle
yasam kalitesi olgtitleri diigtiriilen, siluet degerleri
yok edilen Istanbul’un merkez alanlarinda, kent-
sel dontistim projeleri araciligiyla kokli bir degi-
sim ve doniisiim siireci izlenmektedir.

Parsel ol¢eginde uygulanan kentsel doniisiim
stirecinde yonetmelik degisiklikleri yapilarak,
neredeyse tim yapilari riskli yap1 sinifina koyabil-
meye olanak saglanmis ve doniisiim uygulama
araci, agirlikla yatirim aracr olarak kullanilmugtir.
Genellikle diisiik yogunluklu ve yatirnmeinin isa-
ret ettigi alanlarda sekillenmis proje odakl yakla-
stmda kalite arayist yerine, boliisiim oranlart, hizh
proje onay1 ve yapi tretimi etkin olmustur. Bu
baglamda yeni yapilan binalarda yasam mekanlar:
kiigiilmiis, yakin donemde 0,30 ile sinirlanmug
emsal dig1 alan tanimi, emsale dahil alan biyiik-
liikleri ile yarisir hale getirilmistir. Uygulamada
balkon, daireye ait depo, kat bahgesi uygulamala-
r1 amaci diginda kullanilmus, ytiksek yapilarda dig
mekén ile sinirli iligki kurabilen plan tiplerine
yonelinmis, parsel 6lgeginde bodrum kat uygula-
malar ile dogal yap1 yok edilmis, projesine uygun
olmayan uygulamalar yonlendirilmistir. Sonug
olarak dontisiim uygulamalari, yasal diizenleme-
nin tanimlanan amacina aykar bir sekilde deprem
riskinin yiiksek oldugu alanlar yerine, 6zel sekt6-



riin kirint maksimize edebilecegi ve degisim
degerine odaklanan, kentin merkez bolgeleri
icinde gergeklestirilmistir.

Bu ¢alisma kapsaminda, merkezi konumu,
ulagim iligkileri ve gorece yapilasma katsayilari-
nin diisiik ve parsel boyutlarinin biiyiik olmast
ile kentsel doniisim uygulamalarinin odaginda
yer alan Istanbul ilinin Kadikoy ilgesi ele alin-
maktadir. Kadikoy il¢esinin segilme nedeni;
gerek yasal diizenlemeler, gerek degisen yapilag-
ma kosullar1 ve gerekse kent biittiniinde ger¢ek-
lestirilen ulasim yatirimlarinin etkisi ile tiim
mekinsal kirilmalarin okunabildigi ve farkli
donemlerin 6rneklerinin es zamanlt goriinebil-
digi bir yerlesme olmasindan kaynaklanmakta-
dir. Bu kapsamda kentsel dokunun gelisimi ve
dontistimi, parsel 6l¢eginde kentsel donitisiim
uygulamalarinin tim kirilma stireglerinin izle-
nebildigi Kadikoy, Ethem Efendi Caddesi 6rne-
ginde, doniisim siireci alan tespitleri ve Beledi-
ye Arsivinde yer alan hava fotograflari, imar
plan1 degisiklikleri belgeler ile irdelenmistir.

Calisma kapsaminda kentsel dontisiim stire-
cini okumak agisindan alti temel kirilma noktasi
tespit edilmis ve mekénsal ¢alismalar bu kirllma
donemleri kosutunda tartistlmistir. Kirilma
donemlerinin tanimlanmasinda; tilke biitiiniini
igeren yasal diizenlemeler ile tanimlanan yapi-
lagsma kosullari, kentsel 6lgekte uygulanan ula-
sim projeleri, Kadikoy olgeginde imar planlari
degisiklikleri belirleyici olmustur. Bu baglamda
agagida yer alan tablo dogrultusunda Kadikoy

Ethem Efendi Caddesi 6rneginde kentsel donii-

stim stireci ve etkileri ele alinmigtir.

Orneklem Alami ve Gevre iliskileri
Kadikoy ilgesi, Erenkoy Mahallesi, Istanbul’un
Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Dogu-bati
yontinde dogrusal iki 6nemli ulagim akst olan $em-
settin Giinaltay Caddesi ve Bagdat Caddesi ile bu
iki ulagim akgininin baglanti yolu olan ve 6rnekle-
me alanini iceren Ethem Efendi Caddesi, ticaretin
de yogunlastig ana tagiyict ulagim akslaridir. Calig-
ma alant ayni zamanda Marmara Denizine yiiriime
mesafesinde 6nemli bir konum 6zelligine sahip ve
yiiksek arazi degerleri ile 6n plandadir.

Orneklem alaninda yapr yiiksekligi 2017 yilina
kadar h:serbest olarak uygulanmis, bu tarihten
sonra ise 15 kat ile sinirlanmustir. Orneklem alam

giineyinde Bagdat Caddesi ve sahil parsellerinde

Sekil 1. Kadikoy ilgesi,
Erenkdy Mahallesinde yer
alan 6rneklem alaninin
konumu ve gevre iligkileri.

Kinlma Ulke Biitiiniine iliskin Yasal Diizenlemeler ve Kentsel Kadikoy ilcesi Ozelinde Gergeklestirilen
Donemleri | Olgekteki Ulasim Projeleri imar Plani Degisiklikleri
1966 - 1970 | 1965 Kat Miilkiyeti Yasasi ve Apartmanlagma 1952 Bélgeleme Plani
Hmax.: 9,50 m. (12,50 m.)
Max. Bina Derinligi: 20 m.
1971 - 1982 | 1973 Bogazigi Koprdsi'ntin agilmas ve dedisen nifus dengeleri | 1972 Plan Degisikligi
TAKS: 0,25 (0,30-0,35)
KAKS: 1,80
H= Serbest
1983 - 2006 | 1985 onanli 1/5000 dlcekli Istanbul Genel Plani 2006 Onanli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
TAKS: 0,25 TAKS: 0,35
KAKS: 2,07 KAKS: 2,07
Max. Bina Derinligi: 20 m. (1990'da 30 m.) H= Serbest
2007 - 2011 | 2008 tarihli tevhid ile parsel blydklagtndn artinldifi durumda
KAKS (emsal) degeri artisi
2012 - 2014 | 2012 Tarihli 6306 Sayili Kentsel Doniistim Yasasi
Dontisiima kolaylagtirmak tizere ilave 0,25 KAKS
(Emsal) uygulamasi
Planli Alanlar Yonetmeligi ile tanimlanan emsal harici alanlar
2013 Planli Alanlar Yonetmeligi Degisikligi
Sinirsiz emsal disi alanlar
H= Serbest e
OP Yonetmeligi ile bodrum katlarda parsel 6lgeginde yapiiasma hakki Tablo 1. Kadikoy ilgesi
2015 - 2017 | 2017 Planit Alanlar Yonetmeligi Degisikligi Hmax = 15 Kat ggf.ug'g%eskuigﬁmlma
Emsal digl alanlar %30'u gegemez dt‘)nergnlen
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Sekil 2. Parsel alani sabit
tutularak imar planlari
yoluyla artan imar
haklarinin yonlendirdigi
yapilasma degerleri.
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hmax: Z+4 kat oldugu i¢in yapilar kismen de olsa
deniz manzarast olanagina sahiptir. Ulasilabilir
konum 6zelligi, cevredeki sosyal ve kiiltiirel tesisler
ile merkez kimligi arazi degerlerine, parsel 6lgegin-
de kentsel doniisiim taleplerine de yansimaktadir.

Orneklem alaminda kentsel dokunun gelisimi
ve dontsimi 1966-70, 1971-82, 1983-06,
2007-11, 2012-14 ve 2015-17 olmak tizere alti
donemde incelenmistir. 2018 sonrasi yasanan
kriz ortamui, farkli dinamiklere sahiptir ve arastir-
maya dahil edilmemistir. 1950’lerde tek ailelik
bahgeli evlerden olusan yerlesme dokusu, artan
imar haklar1 kogutunda kendi igerisinde siirekli bir
doniisiim siireci gegirmistir. Bu dontisiim siire-
cinde yatayda yogunlasan ve biiyiiyen blok boyut-
lar1, diiseyde yiikselme, miilkiyet yapisimin parga-
lanmasi, toprak yiizeyinin azalmasi ve donati alani
kazanimimin siurlt veya s6z konusu olmadigy bir
gelisim izlenmistir. Degisen her bir imar plani
karar1, yogunluk artiglarini ve diiseyde yiikselmeyi
yonlendirmistir (Seks! 2). Kentsel dokunun
onemli bir unsuru olan sinirh bahge yiizeyleri de
yakin donem parsel dl¢eginde bodrum kat uygu-
lamalari ile kaybedilmistir. Orneklem alaninda
imar haklar artiglarini isaret eden stirekli donii-
stim egiliminin 6306 sayili Yasa sonrast yogunlas-
tig1 ve bu amaca yonelik kentsel dontisiim uygu-
lama aracimin kullamldigy izlenmektedir.

Kentsel Doniisiim Siireci
Inceleme alanindaki dolu/bos oranlari, 1966
yilindan giiniimiize bolgede yapilasma haklari-
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nin yatayda ve diseyde siirekli arttigini, bos
parsel kalmadigini, degisen imar haklarinin yik-
yap siireglerini yonlendirdigini, diisen sosyal
donat1 olgiitlerini ve artan yogunluk degerlerini
yansitmaktadir (Seksl 5). 1960 sonrasi biiyiik
parsellerin ifrazini iceren miilkiyet dokusu
doniisiimiinde ise 2000 sonrasinda emsal tes-
vikleri ile tevhit uygulamalari yonlendirilmistir.
Miilkiyet dokusunun doéniisiimiinde her yeni
bina tiretimi ile hisse oranlar1 diismiis ve parsel
sahipliligi deseni yaklagik iki katina ¢tkmuistir.

1940 Oncesi Ahsap Kiskler Dinemi
Inceleme alami ve gevresi, tescil edilmis olmalar
nedeniyle korunabilmis ahsap koskleri icermek-
tedir. Bolgede giiniimtize kadar gelebilmis, genis
bahgeli ahsap iskelet koskler; bir yandan kentsel
hafizanin ve kiltiriimiiziin 6nemli 6geleri iken
artan imar haklarmna iliskin ¢6ziim ifraz siiregleri
ve kosk bahgesinde bu yapilart golgede birakan
yeni yapilara izin verilerek bulunmustur.
Inceleme alaninda da Arif Hikmet Pasa
Koskii parselinin bir kismu 1982 kesiti dncesin-
de ifraz edilmis, yeni parsele 15 kath bir apart-
man yapilmustir. 2015 yilinda ise Kosk’iin igeri-
sinde yer aldig: parsel bahgesine yiiksek yap1
yapilmasi i¢in bagvurulmus, uygulama projesi
Kadikoy Belediyesince onanmustur.

Miistakil Konutlar Donemi
Kadikoy’de 1940’larda ahsap kosklerin yikilarak
yerlerine betonarme miistakil konutlarm yapildi-
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g1 bir siire¢ baglamig, 1953’te baglayan Haydar-
pasa Limani ilave rihtinu ve 1958°de biten Hay-
darpasa-Pendik cift seritli karayolu Erenkoy’tin
yapilasma siirecini etkilemistir (Pervititch, 2010).

1966-1970 Donemi

1972 yilina kadar yirirliikte olan 1952 onanlt
Bolgeleme Plan’na gore Erenkoy’de bina derin-
ligi max: 20,00 m., hmax: 9,50 m.dir. 1964
yilinda Bagdat Caddesi’ne cepheli parsellerde kat
adedi 5 kata c¢ikarilirken, TAKS: 0,25 olarak
belirlenmis, 6rneklem alaninda bina derinligi
degismeden kat adedi 4 kat (hmax: 12,50 m.)
olarak degismistir. 1965 yilinda Kat Miilkiyeti
Yasasi yiirtirliige girmis, 30.04.1971 tarihinde ise
12,50 m. olan bina yiiksekligi korunmusg ancak
TAKS degeri 0,25’ten 0,30%a yiikseltilmistir.

Bu diizenlemeler kosutunda 1966-1970
kesitinde h:12,50 m. olan yeni yapilar yapilmus,
eski yapilardan yikilip kat ytiksekligi 1 kat artan-
lar olmus, yikilip yeniden yapilan yapilarin taban
alani bliyimiistiir. Bos olan parsellerde yapilas-
ma hizlanmus, biyiik parseller ifraz edilmistir.
Bu donemde 12 adet parselde doniisiim yasan-
dig1 izlenmektedir (Sekil 5).

1971-1982 Donemi

1970 sonrasinda Istanbul’un dogu yakasina ilis-
kin yerlesme talepleri, Bogazi¢i Kopriisii ile E5
Karayolunun yapilmasi ve bu aksta yer segen
sanayi yapilagsmasi, banliyo hatti, deniz ulagimi
olanaklart etkisiyle artmis ve yogunlagmistir.
1972 yilinda imar plani degisikligi ile miistakil
konutlardan apartmanlagmaya gegisi kolaylasti-
ran esnek hiitkiimler getirilmis, yapilarda yiiksek-
lik kisitlamasi kaldirilmig, TAKS 0,25 ile sinirlan-
dirthirken, KAKS 1,80 olarak belirlenmigtir. Ayn
yil igerisinde 0,30 olarak degistirilen TAKS
degeri bu déonemde plan onama yetkilerini elin-
de tutan Bakanlik¢a 0,35’¢ yiikseltilmis, bu
karar; yesil alanlar1 ortadan kalkacagy, ingaat
alanlarini artacagy, bolgenin siluet degerlerini ve
iklimlenmeyi olumsuz etkileyecegi savunusuyla
Istanbul Belediyesince onanmanstir.

Istanbul Belediyesi tarafindan hazirlanan
imar plani onerisinde ise TAKS:0,30, agik ve
kapali ¢tkmalar hari¢ olmak tizere KAKS:1,50,
h:serbest olarak 6ngorilmiis, bu dizenleme
1973’te Bakanlik¢a TAKS:0,25, kapali ¢ikmalar
ve iskdn sartlarina sahip bodrum katlar1 dahil
KAKS:1,80 olarak degistirilerek onanmustir. Bu
diizenlemeler bolgede apartmanlagsmaya yone-
lik parsel ol¢eginde yeni donitisim siirecini
sekillendirmistir.

1971-1982 doéneminde H:serbest uygulama-
st kosutunda 830 adada 3 parselde, 377 adada 7
parselde doniisiim gerceklesmis, bina yiikseklik-
leri artmis ve bos parseller yapilagsmistir. Kogk
arazisi ifraz olarak 2 parsele boliinmiis ve toplam
10 parselde yeni imar haklarina kosut yapilasma
gergeklesmistir (Sekil 5). Bu dénem 5-8 kath
apartmanlar yapilmus ve farkh bir kentsel dokuyu
yonlendiren 6nemli bir kirllma yasanmistur.

1983-2006 Donemi

Bu donemde bina derinligi en ¢ok 20,00 m.,
TAKS: 0,25, emsal: 2,07 olarak uygulama
ongoren 1985 onanli 1,/5000 6lgekli Istanbul
Genel Plani, daha sonra bina derinligi en ¢ok
30,00 m, TAKS: 0,25, emsal:2.07 yapilasma
haklar1 getiren 1990 onanli 1/5000 olgekli
Nazim Imar Plan1 onannustir.

1983-2006 déneminde 830 no.lu yapr adasin-
da 3 adet yap1 yikilip yeniden yapilmis, 2 adet bos
parsel yapilasmus, toplam 5 parselde doniisiim ger-
¢eklesmistir (Sekil 5). Yeni yapilan yapilarda taban
alanlar1 biiyimtis, yapilarin yiiksekligi artmustir.

2007-2011 Donemi
2006 onanh 1,/1000 6lgekli Uygulama Imar Pla-
ninda TAKS degeri 0,25ten 0,35’¢ yiikseltilmis,
KAKS: 2,07 6ngoriilmiis, bina derinligi Yonetmelik
hiikiimlerine birakilarak taban alanlarim genisleten
dtizenleme yapilmistir. 2008°de yeniden 1,/1000
olgekli Uygulama Imar Plani degisikligi yapilarak
yapilasma degerleri korunmusg ancak parsellerin tev-
hidini tegvik eden ilave imar haklar getirilmistir.
Imar planinin 2006 sonrasinda degismedigi
bu déonemde 2011 yilinda 377 no.lu yap: ada-
sinda 1 adet bina yikilmis ve yasal diizenleme
beklendigi i¢in bolgede énemli bir imar hare-
ketliligi gozlenmemektedir (Sekzl 5).

2012-2014 Donemi

6306 Yasanin yiirtirlige girdigi 2012 sonrasin-
da 2,07 olan emsal degerine 0,25 kentsel donii-
sim tesviki getirilmis, Otopark Yonetmeligi
degistirilerek bodrum katlarda otopark yapilma-
st durumunda parsel dlgeginde yapilasma hakki

_E__%E_E_E

Sekil 3. igerisinde mistakil
ahsap iskelet kisk olan
parsellerin kentsel
doniistim senaryolari.

EE_

NO3E e FLESEL
KDATNUYOR
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Sekil 4. Ethem Efendi
Caddesi cepheli Avukat
Kani Nizam Kogkil
bahgesinde ilave yapi ve
mistakil konut uygulamasi
(Mortas, 1936; Kadikdy
Belediyesi, 2020).
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saglanmustir. Kosutunda da Planl Alanlar Imar
Yonetmeligi 01.06.2013 ve 08.09.2013 tarihli
degisiklikleri belirleyici olmus, 22.05.2014 tari-
hinde asir1 talep oldugu gerekeesiyle igslemlerine
baglanilan parsellerde 01.06.2013 tarihli yonet-
melik 01.01.2016 tarihine kadar sonuglandiril-
mak kosuluyla gegerlilik kazanmustir.

Bu doénemdeki en etkin diizenleme, sinirsiz

emsal dist alanlar uygulamast ile yonlendirilmis,

AVURAT KAN] MAZIM BILMAN KOSKT

bagimsiz bolime ait depo, kat bahgesi vb.
uygulamalari ile maksimum alan kullanim
hedeflenmis, binalarin taban alanlar1 bitytimiis-
tir. Bu diizenlemeler kapsaminda yapilasma
¢ekme mesafelerine gore tretilen yapilar ile
yonlendirilmis, h serbest ve emsal uygulamasi
ile hedeflenen diiseyde ytikselerek zeminde
daha fazla bahge yiizeyi kullanim amacina ulasi-

lamamigtir. Onemli bir farklilagma da parsel
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tamamini igeren bodrum katlar tizerinde bahge-
nin sanal yapisidir. Bu donemde kentsel donii-
stim tegvikleri ve sinirsiz emsal dig1 alan uygula-
mast kapsaminda artan imar haklari yeni bina-
larda yatayda biiytime ve diiseyde yiikselmeyi
igeren hizl bir yik-yap stirecini yonlendirmistir.

Kentsel doniisiim uygulama aracinin devre-
ye girdigi bu dénemde 377 no.lu ve 830 no.lu
yap1 adasinda 1 olmak tizere iki parselde donii-
sim gerg¢eklesmis, 830 no.lu yap: adasinda 2
parselde binalar yikilmis, yeni binalarin yapim
stireci devam etmekte, toplam 4 parselde donii-
siim izlenmektedir (Sekil 5).

2015-17 Dénemi

Bu doénem Kentsel Doniistim Yasast ve yonet-
melikler kapsaminda so6zlesmeler yapilmaya,
ruhsatlar alinmaya devam etmis, 6rneklem ala-
nindaki en hizli ve etkin kentsel doniisiim uygu-
lamalar1 izlenmis, iki yap1 adasinda toplam 10
adet bina daha yikilmis ve yeniden yapilmistir
(Sekil 5). Bolge; 2012 yilinda yiirtrliige giren
6306 sayili Yasa ve 1998, 2007 ve 2018 yillarin-
da degistirilerek, yasal yapilmus yapilart da riskli
bina olarak tanimlamaya olanak saglayan dep-
rem yonetmelikleri kosutunda giindeme gelen
riskli yapr tespitleri ile birlikte ciddi bir santiye
alanina dontismiistiir.

1973 yilinda baslayarak emsal uygulamasina
gidilmesiyle ayrik diizen yiiksek katli yapilasma
dokusu ile tigiincii boyutta izlenen 6nemli kiril-
ma 6306 sayili Yasa ve yonetmelikler ile de yon-
lendirilmistir. Tlave imar haklar1 diiseyde yiiksel-
me egilimlerini maksimum boyuta ¢ikarmis, bu
sliregte en ¢ok topraga yakinlk, iklimlenme ola-
naklar1 ve manzara degerleri olumsuz etkilenmis,
artan yogunluk degerleri kosutunda sosyal dona-
t1 Olgiitleri diigmiis, kentsel doniisiimiin sosyal
donati boyutu es ge¢ilmis, yapilasma siireci ciddi
tartismalari da beraberinde getirmistir.

Kentsel Doniistim Yasast ve yonetmeliklerin
sagladig: olanaklar kosutunda 6rneklenen iki
yapt adasinda 2015-17 kesitinde toplam 3 par-
selde yer alan 3 bina daha yikilmis, yeniden
yapilagma siirecindedir (Sekz/ 5). Bu kapsamda
2014 sonrasinda daha once Ornegi izlenmeyen
igerikte toplam 13 parsel kentsel donitisiim stire-
cine girmistir. Toplam ti¢ yili kapsayan bu
donemde o6rneklem alaninda 23 parseldeki
mevcut binalara karsin toplam bina sayisinin
%36’s1n1 igeren 13 parselde uygulama izlenmesi
kentsel doniisiim egilimini de yansitmaktadir.
Bu siirece yatirimcilarin talepleri kosutunda
01.10.2017 tarihli Planli Alanlar Imar Yonet-
meligi ile 08.09.2013 tarihli yonetmelik kapsa-
minda noter sdzlesmesi yapilmis parsellerde

Sekil 5. Orneklem alaninda
kentsel doniistim siireci ve
dénemi temsil eden bina
ornekleri.
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Sekil 6. Erenkdy, drneklem
alani sokak siluetleri,
2018.
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sinirsiz kat adedi ve emsal digt alan kullamim ola-
nag saglanmasi da katkida bulunmustur.

2017 yilinda h serbest uygulamasi ile yon-
lendirilen ti¢lincii boyuttaki yiikselme siirecine
15 kat, kapali balkon, kat bahgeleri ve daireye
ait depo gibi uygulamalari i¢eren sinirsiz emsal
dist alan uygulamasina “toplam insaat alaninin
%30’unu gegemez” seklinde sinirlama getiril-
mistir. Ancak Otopark Yonetmeligi ile zemin

11 ETHEM EFENDI CD. SILCETI

GENERAL NECMI OKTEM SOKAK SILOETI

KASANELER S0KAK SILOETI

N.ALI BERKUL SOKAK SILU
b L

altinda ada ve parsel biitiiniinde ingaat alan
uygulamasi ile otopark sorununu ¢6zmek adina
dogalliktan uzaklagmaya yeni bir boyut kazan-
dirillmus, agag¢siz yapay bahge, yeralti suyunun
beslenememesi gibi sorunlar yonlendirilmistir.

Degerlendirme ve Sonug
Kadikoy, Osmanl déneminde saray ve ¢evresi-
nin, 18. ylizyilda azinliklarin, 19. yiizyilda zen-
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ginlerin yasadig1 Istanbul’un en gozde sayfiye
yerlesmesi kimligini kazanmistir. 1950 sonrasin-
da ise yerlesik alan Marmara Denizi ve Banliyo
Tren Hatti aksinda dogrusal ve E-5, TEM oto-
yol yatirimlar1 kosutunda kuzeyde gelisimini
stirdiirtirken ayni zamanda da stirekli bir yogun-
lagma izlenmis, Kadikoy’iin dogu yakasinin en
onemli merkezi olmasi, tercih edilen yerlesme
kimligi, erisilebilir konum 6zelligi ve yiiksek
arazi degerleri de kentsel doniisiim siirecinin
ivmesini olusturmustur (Sekil 9).

Erenkoy’de orneklenen alti donemlik kentsel
doniisiim, her parselde ardisik bicimde meydana
gelmistir. Bazi parseller ve iizerindeki binalar her
kirilma déneminde dontsiirken, bazi parsellerde
ise ortalama bina 6mrii sorgulanir igerikte kisa
erimlerde dontisiim stiregleri gergeklesmis, her
dontisiim kesitinin imar haklari ile baglantist
kurulabilmektedir. Diizenlemeler ve plan karar-
larinin yogunluk artiglar1 yoniinde yeni bir kent-
sel dokunun ivmesini olusturarak bag ve bahgeli
koskler dokusundan giintimiizde 15 kat ile sinur-
lanmus ayrik diizen apartmanlagmaya giden bir
stireci yonlendirdigi izlenmektedir.

Kentsel doniisiim siirecinde bolgede betona
doniisen sanal bahge yiizeyleri ile yesil doku yok
edilmis, niifus ve yap: yogunluklar: artirilmus,
sosyal donati Ol¢iitleri diigiiriilmiis, trafik sorun-
lart agirlasmug, miilkiyet dokusu degismistir. Bir
diger dontstim de tretilen yiiksek yapilarda
genis aileden ¢ekirdek aileye gegis, bunun yansi-
mast olarak kiigiilen bagimsiz bolim buytiklik-
leriyle i¢e doniik, dis mekanla iliskisi zayif plan
tipleri ve zayiflayan sosyal iligkilere iligkindir. Bu
doniigiim stirecinde bahgeli ahsap koskler yani
sira 1950 sonrasinin izlerini tagiyan 6zgiin yapi-
lar ve doku da kaybedilmis, sadece 2014 sonrasi
yapilarin yaklagik %50’si kentsel doniisiim gegir-
mistir. Konum ve ulagilabilirlik bolgede arsa,

konut satis ve kira ederlerinin artmasini, donii-
slim siirecinin Ozel sektoriin yap-sat sistemi ile
gergeklesmesi ise parseldeki hisse paylarinin
azalmasini, mekin kalitesinin, yasanabilirlik
Ol¢titlerinin giderek diismesini yonlendirmistir.
Ginimiizde imar planinin 6ngoérdigi
emsal degeri 2,07 olmasina karsin 6rneklem ala-
nindaki yapilarda 3,67; 3,86; 3,90; 4,251 bulan
emsal degerleri ile karsilasilmaktadir. 830 Ada,
20 Parselde 1964’te insa edilmis 4 katli binada
8 bagimsiz bolim yer alirken, 2007 yilinda 7
katli, bagimsiz boliim sayis1 12; 2015°te ise kat
adedi 9, bagimsiz boliim adedi 16 olan yeni
uygulamalar yapilmistir. Bu parselde 2015 yilin-
da yapilan yeni yapinin emsal degeri ruhsat bil-
gilerine gore 3,86’dir (Sekil 10) ve 2,07 emsal
degerinin ¢ok tizerindedir. S6z konusu senaryo,
bolgede yaygin uygulamadir ve sinirsiz emsal
dist alan uygulamast ile kentsel dontistim tegviki

olarak saglanan ilave imar haklar1, imar planinda
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Sekil 7. Orneklem alaninin
1966 sonras! kat adetleri
dedisimi ve bina yapim
donemleri.

Sekil 8. Parsel dokusu ve
yapilagmanin donistim
modeli. (Arikan,
2013'ten yararlanilarak
geligtirilmistir.)

03,05, 1985 3194 5. [nar Yasagl
020111985 Plan Yapimima Ait E.DCY 6net
03,07, 2005 Beledive Yasas T3, md
16,06,2012 6306 5. Afa Riski Alondaki

Alanlann Dindguindlmesi H.Y

00,06,2013 Plan Yapimina Al ED, Y onet
O%.09 2013 Plan Yapmma A E DY
Sw 22052014 Plank Alanlar Y onetmeligi

14.06.2014 Mekansal Flanlar Y. Y,
03.07.2017 Planli Alanlor Yoneimeligh
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Sekil 9. Kadikdy Belediyesi 20152017 arass mabadle bamnda . . N
2015-2017 ruhsat sayilan ~ Verilem teplam ruhsst sayilan . o g
ve degisim orani. o e

ongoriilen emsal degerinin yaklagik iki katina
ulagan uygulamalart mekina yansitmigtir. Artan
niifus, emsal degerleri ve bagimsiz boliim say1-
lart, imar planlarinin etkinligini ortadan kaldi-
rirken, imar planini degistirmeden kentsel
dontisim siirecini gergeklestirebilmek gibi
anlamsiz bir s6ylem karsimiza ¢ikabilmektedir.

Konunun diger 6nemli boyutu da yikilan
binalarin tanimladig1 ekonomik kayiplardir.
830 Ada, 20 Parselde de izlendigi gibi 2007°de
yap1 kullanma iznine sahip, onayli projesine
uygun insa edilmis bir yapt 2015 yilinda “riskli
yap1” olarak tanimlanarak yeniden donitistiiril-
mistiir (Sekzl 10). Bu tir 6rnekler de kentsel
doniisim uygulama aracinin deprem riskleri-
nin giderilmesinin de 6tesinde yeni yatirim
kararlarinin uygulama aracina doéntstigini
yansitmaktadir.

Kentsel doniigiim siireci tescilli ahsap konak-

larin kimlik degerlerini de degistirmis, koruma

830 ve 377 ADADAKI
YAPILARIN ANALIZI

Sekil 10. Orneklem alanin
parsel 6lcekli yapilasma
degerleri.
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kavraminin sorgulanmasini gerektirmektedir.

Kosk parsellerinin ifrazi, bahgelerini sitelerin
kullanimina birakma, yerlerinin degismesi ve
kogklerin iglevinin degismesi 6zgiin kimligi
dontistiiren uygulama segeneklerini yonlendir-
mis; Ethem Efendi Caddesine cepheli Avukat
Kani Nizam Koskii, bahgesine 2006’da yapilan
iki yiiksek yapi ile, Arif Hikmet Pasa Koskii de
2015’te projesi onaylanan yiiksek bir yapr ile
golgelenmistir (Sekil 3, 4). Diger yandan bu
imar izinleri verilmedigi durumda s6z konusu
tescilli yapilar tiimtyle kaybetme riskini de tas:-
yan ciddi bir baski ortami s6z konusudur. Bu
baglamda kentsel doniisiime koruma yaklagimi
otesinde bagimsiz boliim adedi ve biiyiikligi
penceresinden bakilmakta, toprak iyeliginin
kayb1 ve gelecekteki uygulamalar i¢in tanimladi-
g1 agmazlar da algilanamamaktadir.

Kentsel mekénlarin hafizasini yitirmesi ile

bireyin hafizasini yitirmesi neredeyse 6zdestir ve

[——
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her dénem o déneme 6zgii nitelikleriyle yeni-
den basglamakta, belli bir siire sonra o da doniis-
mekte, okunakliligr kaybolan yerlesmeler ise
siradanlagmaktadir. Yiiksek bloklarda yagsam stir-
diiriilebilir de degildir ve gelismis tlkelerinin
¢6ziim aradig: birincil sorunlardandir. Oysa
kentsel doniisiim fizik mekinin doniisimiiniin
yani sira sosyal gelisim, ekonomik kalkinma,
yeterli donat1 alanlarina sahip kaliteli kentsel
mekan hedeflidir. Orneklem alaninda yiikselen
yogunluk degerleri yetersiz sosyal donat1 alanla-
r1 semasinda ise yatirnmet kér1 ve ingaat sektorii-
ne iligkin hareketlilik 6n plana ¢itkmaktadir.

Orneklem alaninda izlenen doniisiim egi-
limleri kentsel doniisiimiin arazi degerleri ve
imar haklar ile iligskili boyutunu goriintr kil-
maktadir. Kentsel doniistim siirecinde kamu,
kentsel gelisme yani sira kentsel doniisiim tiizesi
ile yonlendirilen stiregte de sorumluluk alma-
makta, konu piyasa kosullarina birakilmaktadir.
Bu kapsamda riskli alan ve binalarin tespiti ve
onceliklendirilmesi, riskli binalarin kullanimina
kisitlama getirilmesi, girisimci i¢in kamusal
giivence ve ingaat sektord ile ilgili aktorlere yet-
kinlik belgesi getirilmesi, fonlar ve kredi olanak-
lar ile desteklenecek kentsel dontisiimiin dep-
rem risklerinin yiiksek oldugu alanlara dokun-
mast gerekmektedir. Yap: 6l¢ekli bilimsel analiz-
ler ve kent bilgi sistemiyle giivenli yap1 ve riskli
yap1 tanimlart getirilerek deprem riskleri kader
algisinin Otesine taginmali, fonlar ve kredi ola-
naklart ile yapabilirlik saglanmalidur.

Kentsel dontistim siireclerinde alan bazlh
uygulamalar Istanbul makroformunun kiigiik
bir dilimi iken ada ve parsel bazli uygulamalar
yaygin ve agirliklidir. Kentsel doniisiim siireci-
ne parsel ve tizerindeki bina 6l¢egi ile bakmak,
imar haklar1 ve yapilasma yogunluklar: ile
¢6zim aramak, yasanabilirlik ol¢titlerini distir-
mek ¢oziimlenebilir i¢erik de sunmamaktadir.
Stiphesiz her yapinin yenilenmesi, gerekli
denetim siiregleri kapsaminda fayda saglamak-
tadir. Orneklenen siireg ise kentsel doniigiim
uygulama aracinin riskli yap1 ve alan kavrami-
nin otesinde yeni yapilasma taleplerinin uygu-
lama aracina dontstiigiini yansitmaktadir.
Destek sistemleri ile yapabilirligin etkin kilin-
mast gercken kentsel doniisiim uygulamalari,
rantt 6n plana ¢ikaran mevut yap-sat sistemine
devredilemeyecek kadar 6nemlidir ve uygula-
ma siiregleri esitsizlikleri giderme, yasanabilir-
lik ol¢iitlerinin yiikseltilmesi, iilke ekonomisi
ve beseri sermayenin korunmas: baglaminda
biitiini igermelidir.

Ercan Kog, Dr. Ogr. Uyesi, Yildiz Teknik Universitesi,
Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Bolimi

Miige Saral, Y. Mimar
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Urban Transformation on Parcel Scale and its Spatial
Reflections. Case of Kadikdy District

The metropolitan areas, which have the dynamics of urban development
and the rapid development momentum in our country, are witnessing a
fundamental transformation and metamorphosis process through urban
transformation projects. In this context, follow-up of regulations and
reflection forms; it is important to understand the content of the process
of change, to define the process and its results.

There are also spatial losses in the process of urban transformation. While
the urban space changing according to each regulation did not meet the
needs of the users, it caused the spatial quality to be different. In our
country, where capital investments are shaped by housing, urban lands,
especially Istanbul, offer opportunities for investors, and urban
transformation practices on the parcel scale emerge as a housing-oriented
investment tool in the shadow of the aim of eliminating earthquake risks.
In this study, spatial change will be monitored and the losses of urban
space will be examined with the urban transformation projects
implemented in the district of Kadikdy in Istanbul Region. By examining
the effects of urban transformation practices on urban space, which are
exemplified in the plan changes and other arrangements, the role of
different actors, including the planning agency, will be determined and
the application models to minimize the losses in the urban
transformation process will be discussed.

In this study, it has been determined that urban transformation projects
at the parcel scale cause the rise of buildings, the loss of urban memory,
increase in density and decrease the livability criteria.
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