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6306 sayili kanun 2012 yilinda ¢ikarilmus, riskli alan yaninda getirdigi
‘riskli bina’ statiisii ile kentsel doniisiim uygulama ve tartismalarinda
yeni bir doneme girilmistir. ‘Riskli alan’ statiisii daha biiytik bir alan-
da, yerel bir 6lgekte bir¢ok insani etkiledigi i¢in hem Onerilen proje-
ler hem de yasayanlarin orgiitlii tepkileri dolayisiyla oldukga dikkat
¢ekmis, tartisilmug ve tizerine akademik bir literatiir birikmistir. ‘Riskli
yapr’ statiisii ise parsel 6lgekli, miteahhit gidiimli tekil binalarin do-
niistimi saglanmug, ancak 6lgeginin kiigiikliigi dolayisiyla deneyim ve
bilgi birikiminin daha kisith oldugu bir alan olmustur. Bu makalede,
6306 sayili kanunun yerel 6l¢ekteki etkilerini tartisan ¢alismalarin bul-
gular1 tizerinden parsel 6l¢ekli dontisiimiin yerelde kamusal mekanlar
tizerine etkilerini ortaya koymak amaglanmistir. Arastirmada, literatiir
bulgulari ile nitel gozlemler bir arada kullanilmistir. 6306 sayili kanu-
nun riskli bina uygulamasi ile ilgili arastirmalar taranarak incelenmistir.
Bu konudaki ¢alismalar daha ¢ok aktorler, yasal araglar, yapi plani tipo-
lojilerindeki degisimlere odaklanmaktadir. Ancak parsel bazli kentsel
dontisimiin kamusal mekana, kullanimina ya da degisimine etkileri
konusunda arastirmaya rastlanmamustir. Bu ¢alismada, Kadikdy orne-
ginde, riskli binalarin parsel bazli doniisiimiiniin kamusal mekanlara
ctkisi ele alinarak, toplumsal kullanim bigimleri ile 6zellikle esnaf-
kaldirim-kullanim iligkisi iizerinden degerlendirme yapilmistir. Aras-
tirmacilarin kentsel dontisiim ve kamusal mekin tizerine ¢alismalar:
bulunmakla birlikte, biri yaklagik 20, digeri ise yaklasik 10 yildir, parsel
olgekli kentsel doniisiim uygulamalarinin en yogun oldugu ilgelerden
biri olan Kadikoy ilgesinde yasamaktadir. Dolayisiyla kentsel dontsii-
miin etkilerine dogrudan maruz kalmakta, degisimi bizzat gézlem-
lemekte ve deneyimlemektedirler. Yasada tek bir binanin dontisiimii
diizenlenirken bunun etkileri tek binanin 6tesinde olmakta, binalar,
kaldirimlar, insanlar ve kamusal hayat da degismektedir. Bu yazida
arastirmacilarin niteliksel gézlemleri ve literatiir bulgulari ile binanin
otesindeki bu degisim tizerinde durulacakar.

Anahtar sozciikler: Parsel 6l¢eginde doniisiim, Riskli yap1, Kamusal
mekan, Kadikoy.

ABSTRACT

Law No. 6306 was enacted in 2012, introducing the status of “risky
building” in addition to “risky area,” thereby marking a new period in
the practice and debate of urban transformation. The “risky area” des-
ignation has attracted considerable attention and debate, as it affects
large areas and many residents at the local scale; consequently, both
the proposed projects and the organized responses of residents have
contributed to the development of a substantial academic literature.
In contrast, the “risky building” designation has enabled the transfor-
mation of individual buildings at the parcel scale, typically driven by
contractors. However, due to its smaller scale, the body of experience
and accumulated knowledge in this area remains more limited. This
study aims to reveal the effects of parcel-scale transformation on lo-
cal public spaces based on the findings of studies discussing the local
impacts of Law No. 6306. The research combines literature findings
with qualitative observations. Studies concerning the “risky building”
implementation of Law No. 6306 were reviewed and analyzed. Exist-
ing research on this topic primarily focuses on actors, legal instru-
ments, and changes in building plan typologies. However, no studies
were found addressing the effects of parcel-based urban transforma-
tion on public space, its use, or its transformation. In this study, the
impact of parcel-based transformation of risky buildings on public
spaces is examined through the case of Kadikoy, with particular atten-
tion to social patterns of use and especially the relationship between
shopkeepers, sidewalks, and spatial use. Although the researchers have
conducted studies on urban transformation and public space, one has
lived in Kadikoy for approximately 20 years and the other for around
10 years, a district where parcel-scale urban transformation has been
among the most intensive. Therefore, they have been directly exposed
to the effects of urban transformation and have personally observed
and experienced these changes. While the law regulates the transfor-
mation of a single building, its impacts extend beyond that building,
affecting buildings, sidewalks, people, and public life. This study fo-
cuses on these transformations beyond the building itself through the
researchers’ qualitative observations and findings from the literature.

Keywords: Parcel-scale transformation, Risky building, Public space,
Kadikoy.
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1999 Marmara depreminin yarattigr biiyiik
yikim, 6zellikle deprem riskinin yiiksek oldugu
sehirlerdeki binalarin depreme dayanikliigr konu-
sunu giindeme getirmistir. Bina yapim yonetme-
liklerinde adim adim degisiklikler yapilarak, beton
kalitesinden demir donatisina kadar binalarin “sag-
lamlig1” garanti altina alinmaya ¢alisilmig, ancak
standartlarin belirlenmesinin 6tesinde, kent biitii-
niinde yeniden yapilanmayi tesvik edecek araglara
dair araysslar da baglamistir. Binalarin yenilenmesi-
ni tegvik etmek igin 6306 sayili kanun 2012 yilinda
¢ikarilmug, riskli alan yaninda getirdigi ‘riskli bina’
statiisii ile kentsel dontistim uygulama ve tartisma-
larinda yeni bir doneme girilmistir. Riskli alan sta-
tist belirli bir mahalde tamimlanan sinirlar i¢inde
ilan edildigi ve yerel 6lgekte bir¢ok insani etkiledi-
gi i¢in hem Onerilen projeler hem de yasayanlarin
orgiitli tepkileri dolayisiyla akademik olarak ol-
dukea dikkat ¢ekmistir. Riskli bina statiisii ise par-
sel olgeginde, tekil binalarin miiteahhit giidiimli
dontisiimiinit amaglamakta, dlgeginin kigikligi
dolayisiyla etkileri ile ilgili bilgi birikimi daha kisith
kalmaktadir. Oysa yasam alanlarimiz gostermekte-
dir ki, tek bir bina ile baglayan kentsel dontisiim
zincirleme bir sekilde mahallelere yayilmakta, do-
layistyla etkileri tek bir parselin ¢ok Otesine gegerek
fiziksel ¢evre ile sinirl kalmamaktadir. Bu makale-
de, 6306 sayili kanunun yerel 6lgekteki etkilerini
tartisan ¢alismalarin bulgular ve arastirmacilarin
gozlemleri tizerinden, Kadikoy’de parsel ol¢ekli
dontisiimiin kamusal mekanlar tizerindeki etkile-
rini tartigmaya agmak amaglanmustir. Apartmanla-
rn yenilenmesi ile mahallelinin sosyo-demogratik
profili degismekte, apartmanin sosyal hayatinda
bir doniisiim yasandigi gibi kaldirim ve sokaklar da
doéntismekte, bu da mahallenin kamusal yasamin
ctkilemektedir. Yiikselen apartmanlarla gelen yeni
niifusun ihtiyaglar i¢in gelismesi gereken sosyal ve
fiziksel altyapr unsurlar ise ayni kalmaktadir.

Metodoloji

Arastirmada, literatiir bulgulan ile nitel goz-
lemler bir arada kullanilmustir. 6306 sayili kanunun
riskli bina uygulamasr ile ilgili aragtirmalar tarana-
rak incelenmistir. Bu konudaki ¢alismalar daha ¢ok
aktorler, yasal araglar, yapt plani tipolojilerindeki
degisimlere odaklanmaktadir (Arikan, 2013; Ozler
vd., 2015; Celik ve Cilingir, 2017; Kisar Koramaz
vd., 2018; Kuyucu, 2018; Tasc1 ve Unverdi, 2020;
Pektetik ,2021; Ozbilgig, 2022). Parsel bazli kent-
sel dontisiimiin yerel Olgekte sosyal etkilesimin
ger¢eklestigi mekanlar tizerindeki etkisi odak ali-
narak yapilan bir ¢alisma bulunmamakla beraber,
literatiirdeki belli birtakim bulgular konuyu tartis-
ma zemini hazirlamaktadir. Bu ¢alismada, Kadikoy
orneginde, riskli binalarin parsel bazli dontistimii-
niin kamusal mekanlara ve yerel sosyal hayata et-
kisi ele alinarak, toplumsal kullanim bigimleri ile
ozellikle esnaf-kaldirim-kullanim iligkisi tizerinden
degerlendirme yapilmustir. Arastirmacilarin kentsel
doniisiim ve kamusal mekin iizerine ¢alismalar

bulunmakla birlikte biri 20, digeri ise yaklagik 10
yildir, parsel 6lgekli kentsel dontisiim uygulama-
larinin en yogun oldugu ilgelerden biri olan Ka-
dikoy ilgesinde yasamaktadir. Dolayisiyla kentsel
doniisiimiin etkilerine dogrudan maruz kalmakta,
degisimi bizzat gozlemlemekte ve deneyimlemek-
tedirler. Yasada tek bir binanin doniistimiine iligkin
tesvik ve prosediir diizenlenirken bunun etkileri
tek binanin 6tesinde olmakta, binalar, kaldirimlar,
insanlar ve kamusal hayat da degismektedir. Bu
degisim temel olarak iki asamada deneyimlenmek-
tedir: ilki, riskli ilan edilen binanin yikim ve insaat
stirecindeki santiye hali, ikincisi ise bina yenilenip
i¢ine yerlesildikten sonra degisen kullanim bigim-
leridir. Bu yazida arastirmacilarin niteliksel goz-
lemleri ve literatiir bulgular ile binanin 6tesindeki
bu degisimin kamusal mekina etkileri komsuluk
iligkileri, mahalleli profili ve kaldirimlar tizerinden
tartisilacaktir.

Kaldirim, Mahalle ve Kamusal
Yasam

Yapi, sokak, mahalle diizeni i¢inde evinden ¢1-
kan bir kentlinin kendisini buldugu yer, kamusal
mekéindir. Klasik anlamda parklar ve meydanlar
kamusal hayatin goriinen yiizleri olsalar da sokak-
lar, kaldirimlar, yeme i¢me yerleri, sosyal altyapi
mekanlart da kentlileri, mahallenin ve kentin sosyal
hayatina dahil eder. Bu kamusal mekin aginin ni-
telikleri kent sakinlerinin kamusal yasama katilimi
acisindan da belirleyici olabilmektedir. Literatiirde
mekanlarin kapsayicihigim saglayan belli boyutlar
one ¢ikar. Bunlar arasinda erisilebilirlik, aktivite
cesitliligi, kullaniar gesitliligi, gtvenlik, kullanim
cesitliligi, bakim ve temizlik tizerinde durulur (Ne-
meth, 2009; Varna ve Tiesdell, 2010; Langstraat
ve Van Melik, 2013). Meckéina, mekandaki kulla-
nimlara erisim, kullanimlar aras: ytirtinebilirlik; ay-
rica kullanim, kullanic, fiziksel ¢evre tasariminda
¢esitlilik mekanlarin insanlar arasi etkilesimine izin
veren, dolayisiyla da yereldeki kamusal hayati bes-
leyen niteliklerdir. Mahallelerin sosyal hayatinda
ozellikle kaldirimlar, giindelik karsilagsmalarin, sos-
yal etkilesimlerin ve yerel ekonomik faaliyetlerin
gergeklestigi onemli kamusal mekanlardir ve kaldi-
rimlarin ne kadar ‘sosyal” oldugu bu boyutlarla se-
killenir (Gehl, 2011). Ornegin, iki yaninda agagla-
11, genis kaldirimlar ve kaldirimlarda banklari olan
bir caddenin sundugu erisilebilirlik ile kaldirimlar
dar olan, agagsiz ve oturma imkini sunmayan so-
kak ve caddelerin ¢esitliligi destekleme kapasitesi
arasinda ¢ok keskin bir fark vardir: insan aktivite-
lerini ve konforunu desteklemesi. Ozellikle iklim
kosullart agisindan konforun desteklenmesi, yiirii-
nebilirligin kolaylastirilmas, ¢esitli yas gruplart ve
fiziksel kogullardaki kisilerin dinlenme imkani bul-
masi ya da sadece ‘yoldaki hareketi” yani kamusal
yasamun kentteki bir kesitini izlemek, kitap oku-
mak ya da arkadagini beklemek i¢in oturacak yer
bulmasi, sadece fiziksel degil, zihinsel konforu da
destekleyebilir (Resim 1).
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Resim 1. Kaldirim, bank ve agaglariyla konforlu Kocayol Caddesi, Kozyata-
g1, Ebru Firidin argivi, Ocak 2026.

Mabhalle kaldirimlarinin en 6nemli aktorlerin-
den biri esnaftir. Konut alt1 ticari birimleri apart-
mandaki komsulugun, kaldirimdaki hareketliligin
onemli bir pargasidir. Esnaf yalnizca mahalle sakin-
lerinin mal ve hizmet ihtiyaglarini karsilayan birim-
ler degil aymi zamanda mahallenin sosyal ve kiil-
tiirel sermayesini de saglayan aktorlerdir (Deener,
2007; Hyra, 2008; Zukin et al., 2009). Jacobs’in
(2009) da belirttigi gibi yerel isletmeler sokaga
bakan gozler olarak sokagin giivenligini destekler,
mahalleler dontistiik¢e esnaf da sokagin kamusal
hayati da donitsiir. Bu yerler, mtdavimlik iligkisi
gelistirildigi i¢in anlam kazanir; miisteri, esnaf ve
komsuluk iliskileri gibi farkli diizeylerde kamusal
ctkilesimleri barindiran bir ortam yaratir. Dolayi-
styla kaldirimlar sadece soyut bir yaya hareketinin
mecrast olmanin Otesine gegerek, mahalle i¢inde
tanidiklarla karsilasmanin, yiirtiyiis yapmanin, din-
lenmenin, nefes almanin imkanini olusturur. Kal-
dirim kullanimini gesitlendiren bir diger etmen ise
kamusal mekindaki etkilesimi giiglendiren tigiincii
tiir mekanlardur.

Mabhallenin  kamusal hayatinin  kaldirimdaki
bir bagka yiizii de ‘apartman hayat’dir. Parseldeki
ortak kullanim alanlar1 ve haneler arasi komsuluk,
yereldeki sosyallesme pratiklerinin bir pargast ola-
rak apartmandan kaldirima da taginir. Kentsel do-
niistim bir yikim ve yeniden insa pratigi olarak her
ne kadar fiziksel bir yeniden organizasyon olarak
algilansa da yerel 6lgekte kamusal hayati etkile-
mektedir.

Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim
Baglami ve 2012 Sonras:

Tirkiye’de kentsel dontisiim pratikleri her do-
nemde 6zellikle fiziksel ¢evre miidahaleleri olarak
uygulanmis olsa da yasal kurumsal bir politik ajan-
da halinde ele alinmasi 2000’lerde, 1999 Marmara
Depremi sonrasinda olmustur (Ataév ve Osmay,
2007; Kuyucu ve Unsal, 2010). Ancak baslang-
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cndan bugiine kentsel dontisiim
arag¢, uygulama ve sonuglarinin
kokli bir degisiklige ugradig
gorilir (Kuyucu 2018).

2000’lerin  bagindaki kent-
sel dontisim pratigi, ozellikle
2005’te vyirirlige giren 5366
sayth Kanun’la sekillenmis; bu
diizenleme, tarihi ve tarihi ve
kiiltiirel miras alanlarinda “yeni-
leme alamt” ilan edilerek donii-
stim projelerinin 6ntind agmugtir
(Islam ve Enlil, 2010). Ayni yil
kabul edilen 5393 sayili Bele-
diye Kanunu’nun 73. maddesi
de yerel yonetimlere fiziksel ve
ckonomik olarak “yipranmis”
alanlar1 doniistim alani ilan etme
yetkisi vermis, boylece gecekon-
du bolgeleri gibi ihtilafli alanlar-
da miidahale miimkiin hile gel-
mistir. Bu dénemde yeniden yapilandirilan TOKI,
hem yasal yetkileri hem de biitge giiciiyle dontisiim
piyasasinin basat merkezi aktori haline gelmisgtir.

Bu vyasal gerceveye dayanarak gelistirilen, bii-
yiik sermaye akiglariin ve ¢ok aktorli is birlikle-
rinin sekillendirdigi projeler, 2000 sonrast kentsel
sosyo-mekinsal tartismalarin odagini olusturmus-
tur. Yenileme alani ilant kriterlerinin seffat olmayi-
s1, sosyal ve eckonomik etkilerin goz ardi edilmesi
ve bitiinctl planlamadan uzak yaklasgim elestiril-
mis (Ozden, 2006); 6nemli bir kentsel muhalefet
gelismis, kentsel doniisiim, sinifsal yeniden yapi-
lanmay1 tetikleyen, neoliberal kentlesmenin ye-
rinden etme mekanizmasi olarak analiz edilmistir
(Kuyucu ve Unsal, 2010; Lovering ve Tiirkmen,
2011).

2010 sonrasindaki kentsel doniisiim hamle-
leri, yasal araglar, aktorlerin karar alma mekaniz-
malarindaki giicii ve projelerin 6lgegi agisindan
onemli Ol¢tide farklilagir. Ekonomik kriz sebebiyle
finanse edilmesi daha gii¢ olan biiytik 6l¢ekli pro-
je uygulamalarinin yerine, ingaat ckonomisi tize-
rinden daha hizli ve kisa vadeli ekonomik getirisi
olan bina ol¢ekli pargacil dontsiim pratiklerinin
ontniin agilmastyla Tiirkiye’nin kentsel dontisim
deneyiminde yeni bir donem baglamistir (Kuyucu
2018). 2011 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanlhg:
kurulmus ve dontisiim uygulamalarinin niteligini
degistirecek olan 6306 sayill Afer Riski Altindaki
Alanlarin Diondistitriilmesi Hakkinda Kanun ka-
bul edilmistir. Bu yasa ile kentsel dontisiim uygu-
lamasi yapilabilecek ti¢ statii belirlenmistir: rezerv
yapt alani, riskli alan ve riskli bina. Rezerv alan ve
riskli alan biiyiik 6lgekli miidahaleler igin getirilen
karari ifade eder ve 6l¢ek olarak 6nceki donem uy-
gulamalarinin bir devamu niteligindedir. Kanunun
getirdigi en 6nemli degisikliklerden biri ise ‘riskli
yapr’ statiistidiir. Kanunda “ekonomik émriinii ta-
mamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gorme



riski tagidig ilmi ve teknik verilere dayanilarak tes-
pit edilen yap1”lar igin kullanilir (“Kentsel Donii-
siim” Kanunu No: 6306, Madde 2, 2012). Yasada
riskli yap1 ya da alanlarin belirlenmesinde merkezi
aktorler sorumlu tutularak yerellesmenin Oniine
gegilmig; riskli yapr statiisii bir teknik mesele ola-
rak ele alinarak, tespiti ve denetimi ile ilgili teknik
detaylar aktarilmistir. 2013 tarih ve 28695 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan “Riskli Yapilarin Tes-
pit Edilmesine Tliskin Esaslar” hiikiimleri kapsa-
muindaki maddelere gore, riskli yap: basvurular kat
malikleri tarafindan yapilmakta, Bakanlik, Belediye
ya da lisansh kuruluslar tarafindan riskli oldugu
belirlenen yapilarin 60 giin igerisinde yikilmasi ge-
rekmektedir. Baglangicinda apartmandaki malikle-
rin oy birligi ile dontistim kararinin alinmast ilkesi
benimsenirken; dontisiim kargisinda temel bir en-
gel olugturan bu sart esnetilerek, tek bir malikin
riskli yapr basvurusunda bulunmasi miimkiin hale
getirilmistir (Celik ve Cilingir, 2017). Apartmanda
olmayan kat maliklerine ulasma, yurt disina tebli-
gat gibi uygulamay1 geciktiren zorluklar kargisinda
da yasa defalarca degisiklige ugramus, uygulamanin
kolaylasmas1 ve muhalefetin gelismemesi yoniinde
esnetilmis ve ‘yasayan’ bir yasaya doniigsmiistiir. Bu
hizli dontisiim yasayanlar nezdinde yasanin ve uy-
gulamalarin muglaklasmasina, hukuksal tartisma-
larin kanun ile ilgili akademik ¢alismalarin 6nemli
bir boliimini olusturmasina neden olmustur.
Merkezilegsme yanhsi tutumu ve yasal muglakhig
yaninda, yasa uygulama alanlar1 agisindan da eles-
tirilmektedir.

Parsel olgekli kentsel doniisim uygulamalari-
nin amaci, afet riskine karst hizli yol aliabilmesi
i¢in tekil binalarin yenilenerek saglamlastirilmasi-
dir. Ancak siire¢ hemen hemen tamamen piyasa
dinamikleriyle sekillenir. Apartmanlar hemen her
zaman daha fazla bagimsiz birim ile insa edilmekte
ve doniisiim finansmaninin yap-satgiliga baglandi-
&1 bir modelde miiteahhit pay: olan dairelerin satil-
mast, miiteahhidin yeni islerini finanse edebilmesi
i¢in kaginilmaz hale gelmektedir. Boylece apartma-
na yeni miilk sahiplerinin eklenmesi, kiralanabile-
cek birimlerin artmasi s6z konusu olmaktadir. Bazi
durumlarda milk sahiplerinin geri donmemesi ve
dairelerin el degistirmesi ya da kiralanmasi nede-
niyle her bir bina i¢in farkli oranlarda olabilmekle
birlikte, eski sakin kompozisyonu degismektedir.
Bu durum, yerlesik niifusu ile bilinen Kadikoy’tin
niifus ve toplumsal yapisinin hizli bir degisim stire-
cine girdigini de gosterir. Dolayistyla deprem riski
tizerinden kenti saglamlagtirmak amaciyla ytirtrli-
ge giren yasanin amaglari ile yerinden etme, soylu-
lagtirma, arazi rant transferi gibi mekénsal adaleti
zedeleyen sonuglart arasinda bir gerilim olusmus-
tur. Bektas (2021) kent genelinde yaptig1 nicelik-
sel analizde, bina durumuna gore belirlenen 6nce-
likli risk alanlari ile bina ve alan 6l¢egindeki kentsel
dontisiim alanlarn arasindaki iliskiyi sorgulayarak
ciddi bir uyusmazlik tespit etmigtir. Bu durumun
Istanbul’da en qarpici sekilde gozlemlenebildigi

il¢elerden biri Kadikoy’diir. Kadikoy ilgesi, resmi
raporlarinda genel olarak Istanbul’un diger ilgele-
rine gore riskli bina ve alan oraninin daha az oldu-
gu bir bolge olarak gecer (Ozler vd., 2015). Bu
yasa sonucu meydana gelen tekil dontisim ile ilgili
Akin (2022), il¢enin tiimiindeki riskli bina bagvu-
rular1 ve daire satis sayilarini beraber analiz ede-
rek, donisiimiin 6zellikle merkez alanlarda, st
orta simflarin yagadigy, yapilasma yogunlugunun
gorece az oldugu, yiiksek arsa ve miilk fiyatlarinin
oldugu semt ve mahallelerde gergeklestigini, do-
layistyla bunun ‘piyasa giidiimlii bir yeniden yapi-
lanma’ oldugunu belirtmistir. Burada Istanbul’un
en prestijli aligveris ve yeme igme mekanlarinin yer
aldigr Bagdat Caddesi’ne yakin, Suadiye, Cadde-
bostan, Fenerbah¢e gibi mahallelerde dontsiim
midahaleleri yogunlasmaktadir. Kadikoy tizerine
¢aligmalarin bir kismu parsel ol¢egindeki dontisii-
miin motivasyon kaynaklarimi ve aktorlerini ele
almig ve ekonomik kazancin énemli bir motivas-
yon kaynag oldugunu saptamistir (Koylan, 2018;
Pektetik, 2021). Bakirkdy 6rnegindeki bir ¢alisma
da benzer bulgulara ulasmistir (Kisar Koramaz vd.,
2018). Diger bir kismu ise yapr tipolojisine etkisi
tizerinedir ve yonetmeliklerin Kadikoy’deki konut
dokusunu degistirdigini tespit etmistir (Arikan,
2013; Pektetik, 2021; Ozbilgic, 2022).

Parsel olgekli dontsiimiin yereldeki etkileri
tizerine 6nemli bir yazin yavas da olsa birikmek-
tedir. Her ne kadar riskli yapr denildiginde tek
bir yap: tizerinden bir diizenleme isaret edilse de
kentsel dontisiim zincirleme sekilde belli bolgeler-
de hizla yayilmis, yayilmaya da devam etmektedir.
Dolayisiyla yogun ama bir yandan da parcacil bir
doniisiim, yerelde mahallenin karakterini degis-
tirmektedir. Literattir kentsel dontsim uygula-
malarinin parsel, sokak ve mahalle 6lgeginde; bir
binanin yikilip yeniden yapilmasinin ¢ok 6tesinde
fiziksel ve sosyal etkilerini belgelemektedir. Bu
caligmalarda kentsel doniisiimiin mahallenin giin-
delik kamusal ritmini tagtyan mekanlar tizerinde-
ki etkileri dogrudan ele alinmamakla birlikte hem
mevcut literatiirdeki kimi bulgular hem de bu sii-
reci sahada aragtiran ve doniisen Kadikoy’de bizzat
deneyimleyen arastirmacilar olarak gozlemlerimiz,
dontisiim ile kamusal mekan arasindaki iliskinin
onemini agik bigimde ortaya koymaktadir.

Kadikdy Orneginde Parsel
Olgeginde Déoniisiim ve Kamusal
Mekanlara Etkisi

Literatiir incelemesi ve goézlemlerimiz bize

mabhallelerin kamusal mekanlarina olan etkilerinin
dort boyutu oldugunu gostermektedir.

Apartman igi iliskilerin déniistimii
Parsel oleekli kentsel doniisim uygulamalar
yillara uzanan bir miizakere siirecine dayanur. Siireg
miiteahhitlerin doniistim teklifleri ile bir apartma-
na gelmeleriyle baslayabilir ya da bir apartmanda-
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ki kat malikleri yaptiklari toplantilar ile miizakere
stirecini baglatarak miiteahhit arar. Miizakereler
basladiginda apartmanda bir kentsel dontsim
komisyonu kurulur. Miiteahhitle miizakereleri bu
komisyon yiiriiterek apartman sakinlerinin istekle-
rine aracilik eder. Apartmanda kentsel dontisimi
desteklemeyenleri ikna etmekten miiteahhit segi-
mine, sonraki asamalarda konutlara yerlesimden
bahge ve ev i¢i diizenlemeye kadar her aktoriin
kendi faydasini maksimize etmeye calistigi siire¢
bir serbest piyasa oyunu gibi gergeklesir. Dontisiim
gergeklesene kadar apartmandaki uzun yillara da-
yanan komsuluk iliskileri, baz1 durumlarda yargiya
intikal edecek diizeyde yara alabilmektedir.

Apartman igi iliskileri etkileyen, kentsel donii-
stim ile ilgili bir diger dinamik de apartmanlarin
bahgesinde bulunan, apartman sakinlerinin kom-
suluk pratiklerinde 6énemli bir rol oynayan kame-
riyelerin biiyiik oranda yeni apartman bahgesinde
olmamasidir. Farkli bolgelerdeki saha ¢alismalarin-
da kentsel doniisiim sonrasi yenilenen binalarin ve
parsellerinin 6zellikleri ile ilgili olarak otopark ala-
ninn arttigr ve genelde bahge kullaniminin azaldi-
&1 not dustilmiistiir (Koramaz vd., 2018; Celik ve
Cilingir, 2017). Celik ve Cilingir (2017) Izmir’de
yaptiklar1 ¢alismada binalarin alti otopark olarak
kullanildigindan, apartman bahgelerinin araglarin
giris-¢ikis ve manevralarina uygun big¢imde yeni-
den diizenlendigini, bunun da bahge kullanimini
degistirdigini belirtir. Hatta gozlemlerine gore
bahge, kullanilan bir ortamdan estetik olarak iire-
tilen bir gorsele dontismiistiir. Kadikoy’iin biittini
i¢in bunu soylemek iddiali olabilir ancak 6zellikle
Kadikéy merkezinin digindaki, ayrik nizam ma-
hallelerde kameriyenin olmayisi, gozlemlerimize
gore, apartman sakinlerinin komsuluk aliskanlikla-
rin1 olumsuz anlamda etkilemektedir.

Mabhalle profilinin déniistimii

Parsel olgekli kentsel doniisiimiin mahalle dii-
zeyindeki etkilerine bakildiginda, bu siirecin ma-
hallenin arsa degerlerini artirdigy goriilmektedir
(Koramaz vd., 2018). Hatta yalmzca yenilenen
binalarin degil, doniisiim siirecinin baglamasiyla
birlikte hentiz yenilenmemis yapilarin da deger
kazandigi gesitli arastirmalarda ortaya konmus-
tur (Ozler vd., 2015; Tasq ve Unverdi, 2020).
Mabhalledeki kira ve satis degerlerinin yiikselmesi,
dolayli olarak bazi hane halklarinin artik burada
yasamaya devam edememesine yol agabilmektedir.

Arsa degeri artislarimin yaninda, kentsel do-
nistim, yikim ve yeniden insa pratigi olarak iki
asamada mabhalle nitifusunun degismesine neden
olmaktadur. Tlk olarak, binalarin yikim agamasinda
apartman sakinleri zorunlu olarak yer degistirmek-
te ve baska konutlara tasinmaktadir. Artan kiralar
dolayisiyla da genellikle yakindaki bagka bir ilgeye
tagindiklart gozlemlenmektedir. Tkinci olarak, yeni
yapilan konutlarin ¢ogu bir yatirim aracina doniis-
tigiinden, bazi maliklerin yenilenmis dairelerine
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geri donmeyip bu birimleri kiraya vermeyi ya da
satmay1 tercih ettikleri gorilmektedir. Bu stireg-
te eski kiracilar ¢oktan tasinmis olur. Dolayisiyla,
dontsiim sonrast herkesin yeniden ayni apartma-
na taginmast beklenmemektedir. Ayrica yas almig
bireyler de bir daha taginmakta zorlanabilmekte-
dirler. Binalar yenilenirken miiteahhit tarafindan
kendi kir karsihginda tretilen daireler yeni hane
halklarina satilmakta veya kiralanmaktadir. Mahal-
lenin yeni sakinleri bu maliyetleri kargilayabilen ve
dolayisiyla daha yiiksek alim giictine sahip farkl: bir
toplumsal profil olmaktadir. Bu iki yonlii hareket-
lilik, mahallenin sosyal dokusunun belirgin bigim-
de degismesini kaginilmaz kilmaktadir. Giizey’in
(2016) de ifade ettigi gibi, kentsel dontisiim bag-
laminda soylulagtirma dile getirilmeyen ancak bek-
lenen bir sonugtur.

Kaldirimlar: Yaya Hareketinin ve
Esnatin Dénitistimii

Bir binanin yeniden ingasi siirecinde mahal-
lede en ¢ok degisen mekéinsal birim kaldirimlar
olmaktadir. Bir bina yenilenmek tzere sakinle-
ri tarafindan terk edildikten sonra parselin etra-
fi paravanlarla ¢evrilmekte, bina yikim izni alinip
bina yikildiktan sonra ise ingaat ruhsatinin ¢itkmast
beklenmektedir. Ingaat izni alindiktan sonra par-
sel bir santiyeye doniismekte; is makinalari, beton
mikserleri, ingaat malzemelerini getiren kamyonlar
ve iggilerin barindig1 konteyner sokagin ve kaldiri-
mun kullanim big¢imlerini etkilemektedir. Bu siire
boyunca kaldirimlar santiyenin bir pargast olarak
glivensiz, yiirimenin mimkiin olmadigi bir zemin
haline gelmekte, ayrica babalarin ortadan kalkma-
siyla otopark olarak kullanimaktadir. Yikim stire-
cinde binalarin 1giksiz ve kimsesiz olmasi da sokak
dokusunda olumsuz bir etkiye neden olur. Sokak-
larda genelde birkag yerde insaat oldugundan, ya-
valarin, 6zellikle yash, ¢ocuklu, engelli bireylerin
hareketliligi 6nemli olgiide engellenmis olmakta-
dir. Ingaat bittikten sonra ise her bir apartmanin
ond ayrt yapilmakta, zemin taglart sokak aksi bo-
yunca malzeme ve yiikseklik olarak degismektedir
(Resim 2 ve 3).

Kaldirimi degistiren tek sey fiziksel ¢evre ve
yirtinebilirlik degildir; kaldirimlarin en 6nemli ak-
torii olan esnat'da bu donitisiimden dogrudan etki-
lenmektedir. Yenilenen diikkanlarin kiralar yiiksel-
diginden, eski kiraci olan esnaf geri donememekte,
yeni gelen esnaf da bu yiiksek kirayr 6deyebilen,
mabhallenin yenilerinin zevk ve tiiketim tercihlerine
hizmet eder nitelikte olmalidir. Pandeminin agik
havada ve disarida oturmay: tesvik etmesi ve artan
ulagim olanaklarinin da etkisiyle 2023’e dek kafe-
ler ve ¢esitli restoranlar yenilenen binalarin zemini-
ne yerlesen belirgin esnaf profilini olusturmustur.
Mabhallelerde tiiketim odakli yeme-igmeye yonelik
faaliyetlerin, giindelik ev ihtiyaglarina iliskin bak-
kal, yufkaci, pastane ya da egya, tesisat ve elektrik
tamiri gibi hizmet odakl faaliyetlere gore ¢ok daha



biiyiik oranda arttig, yeni tir fa-
aliyetlerin de genelde yeni bina-
larin zemininde oldugu goézlem-
lenmistir. Yeme-i¢meye yonelik
yerler her ne kadar sosyallesmeyi
desteklese de fiyatlart dolayisiyla
herkesin erisimine agik degildir,
dolayisiyla kisith bir kamusallik-
lart bulunur. Bununla birlikte
2024’ten itibaren Kadikoy’de
merkez disinda da tasarim, sanat
atolyesi, i¢ mimarlk ve dis heki-
mi gibi daha uzmanlagmus faali-
yetler hakim olmaya baglamstir.
Bu tiirden islevler i¢e doniik bir
yapiya sahip olup, isletenler ge-
leneksel esnaftan farkli bir ko-
numdadir. Cogunlukla disarist
yani sokak ile iliski kurmayan,
randevu ile ¢alisan, hatta ¢aligma
gtnleri ve saatleri belli olma-
yan bir esnaf tipidir ve sokak-
taki etkilesimi artiracak ¢aligma
bi¢imini ne iistlenmekte ne de
benimsemektedirler. Dolayisiyla
eski esnaf ile karsilastirildiklarin-
da tiglincii mekan olma potansi-
yelleri son derece kisithidir. Her
ne kadar esnafin mahallelerdeki
kamusal rolii denetlemeye do-
niik olabilecegi i¢in tartismal da
olsa kaldirimi, mahalleyi, kenti
bir gergektir.
Ancak kentsel dontisiimiin esnaf
tzerindeki etkileri arastirilmasi
ve tzerine politika gelistirilmesi
gereken onemli bir alan olarak
belirmektedir (Resim 4).

canlandirdiklar

Sosyal Altyapinin
Diizenlenmemesi

Apartmanlarda bagimsiz bi-
rim sayisinin artmast her kosulda yapi yogunlu-
gunu artirirken, niifus yogunluguna etkisi, yeni
tasinan kesimin demografik ve sosyo-ckonomik
ozelliklerine gore sekillenebilecek bir durum-
dur. Yalniz yasayan hanelerin artmasi ya da ¢o-
cuklu ailelerin taginmasi, birden fazla otomobil
sahipliginin artmasi, tiiketim aligkanliklarinin
farklilasmasi gelecekteki niifus ve yasam kosulla-
r1 agisindan belirleyici olacaktir. Elimizde, biitiin
riskli binalarin yenilendigi durumda Kadikoy’de
niifus ve toplumsal yapinin nasil degisebilecegine
dair herhangi bir veri ne yazik ki yoktur. Ancak
gozlemlerimiz, yeni taginan kesimin daha geng ve
¢ocuklu ailelerden olustugunu gostermektedir.
Istanbul metropoliten alani i¢indeki niifus yigil-
mast, Kadikoy’t tiim eksiklerine ragmen yasana-
bilir bir yer olarak ¢ekici hale getirmektedir. Bu
agidan bakildiginda, yas almis niifusun ihtiyagla-
rina geng niifusun ihtiyaglart da eklenmektedir.

Resim 2. Bostanci, Kurukuyu Sokagy, Ingaat malzemesi kamyonu ile kullani-
lamaz hale gelen kaldirim. Ebru Firidin argivi, Kasim 2025.

Resim 3. Kozyatagl, Ressam Sevket Sokagy, Santiye ontinde diizensiz kaldi-
rim. Ebru Firidin arsivi, Kasim 2025.

Ancak bu durum karsisinda kentsel dontisiim ya-
sal ve yonetsel aqidan tekil binalarin yenilenme-
si olarak ele alinmakta, doniisen niifus ve artan
yogunluga karsilik park, kiitiiphane, okul, kiilttir
ve egitim merkezi gibi sosyal altyapt olanaklar
niceliksel ya da niteliksel olarak degismemekte-
dir. Mahallelerde ticari isletmeler sayica artarken
kamusal imkinlarin ayni kalmasi 6zel ve kamusal
hizmet dengesizligine de neden olmaktadir. Bu
durum, mevcut kamusal hizmetlerin ytriitildii-
gii mekanlarin daha uzun saatler iginde igletilmesi
ve Kadikoyliiniin ihtiyaglarini karsilayacak diizen-
lemenin yapilmas: gerekliligini dogurmaktadur.
Kadikoy’iin sosyal altyapisini olusturan bu yerle-
rin aksam belli bir saatte ya da yil i¢inde belli bir
donemde kullanilan yerlerin 6tesinde ele alinmast
gerekmektedir. Mahalleli hem profil hem ihtiyag-
lar agisindan farklilagmakta, sayica artmakta ama
mahallelerin olanaklart ayn: kalmaktadir.
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Resim 4. Bostanci, Reyhan Sokagi, yeni nesil esnaf, Ebru Firidin arsivi,
Kasim 2025.

Sonug¢

Parsel olgegindeki doniisiime iliskin yapilan
aragtirmalar da gostermektedir ki 6306 sayili ya-
sanin ¢ikis amaci her ne kadar depreme dayanikli
binalarda giivenli bir yasam olsa da siire¢ ve so-
nuglar1 yeni sorunlara neden olmustur. Yenileme
maliyetinin karsilanabilmesi i¢in miiteahhide ba-
gimsiz bolim verilmesi zorunlulugu, Kadikoy'in
kentsel dokusunu olusturan genis balkonlu, bii-
yiik pencereli ve ferah dairelere sahip yapilarin
yerini, miilk sahipleri i¢in daha kiigiik daireler ve
balkonlar, miiteahhit i¢in ise st katlarda ¢itkma-
larla inga edilen daha biiyiik daireler igeren yiik-
sek yapilarin almasina neden olmaktadir. Parsel
buyukligiine gore belirlenen emsal degeri, ayni
sokaktaki binalarin bile farkli yiiksekliklerde inga
edilmesine neden olmakta ve sokak dokusu eski
haline gore duzensizlesmektedir. Bu durum, bina
tipolojisinin, sokak ve mahalle dokusunun de-
gismesinin otesinde, yik-yap hizina bagh olarak
stirekli yer degistiren bir niifusa, toplumsal yapi,
esnaf ve kaldirim kullanimlarinda degisime isaret
ctmektedir.

Yeni gelen niifusun daha geng ve profesyonel
kesimden ¢ocuklu aileler oldugu gozlenmektedir.
Bu durum yeni gelen kesim ile eskilerin degerler,
komsuluk algist ve mahalle kullaniminda farklilik-
lar olabilecegini gostermektedir. Eski komsuluk
iligkilerinin devamu ise farkli dinamiklerle sekillen-
mektedir. Bu konuda daha fazla arastirma yapilma-
s1 gerektigi agiktir.

Kadikoy’deki parsel ol¢egindeki dontisiim de-
neyiminde, sokaklar biiyiik Ol¢iide degismeden
kalmaktadir, yiikselen binalar, sabit bir altyapiyt
kullanmakta, sokak genigligi bina ytiksekligi orani
degismekte, kisacas1 gokyiizii daralmaktadir. Ayri-
ca ingaat siirecinde santiye 6ntinde kalan kaldirim-
larin kullanmilamaz ve diizensiz yiizeyleri dolayisiyla
tehlikeli hale gelmesi s6z konusudur. Kaldirimin
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kullanilamaz olmast sahipsizlik
ve kimsesizlik hissini de biiytit-
mektedir.

Bina yenilendikten sonra
ise iki onemli degisiklik goze
carpmaktadir: lki, bahge kulla-
nimlart ve sokakla iligkinin degi-
sebilmesidir. Yiikselen duvarlar
yapilabildigi gibi, bahgelerdeki
kameriyeler ya da oturma alan-
lart ortadan kalkmakta, ortak
mekanlar otopark olarak ‘deger-
lendirilmekte’ ve kentsel peyzaj
da degismektedir. Bununla bir-
likte tam tersine daha fazla ka-
meriyenin oldugu, ¢ocuk oyun
ekipmanlarmin bahgeye eklen-
digi ornekler az sayida da olsa
goriiltir. Her durumda, parselin
altt otopark kati oldugundan,
bahgelerdeki yetiskin agaglar ortadan kalkmakta,
ancak parsel sinirindaki agaglar yasamlarin stirdii-
rebilmektedir. Tkincisi, esnafin diikkin ént kulla-
nimlarmin degismesidir. Ozellikle kafe islevi, kal-
dirima dek masalarin yayilmasi anlamina gelmekte
ve kaldirim kullanimint zorlagtirmaktadir.

Eskiden bu yana kullanilan kafe ve pastaneler
mahallelinin bulusma noktasini olusturmakta, bu
agidan yeni tagmnanlarin uyum saglamasi igin bir
potansiyel vadetmektedir. Ancak kentsel dontisii-
miin getirdigi artan arsa degeri ile eski tiir mekan-
larin yasamasi zorlasmaktadir. Bunun disinda yeni-
lenen diikkanlara yerlesen tasarim, sanat atolyeleri,
ice dontik iglevler olarak sokak ve kaldirim iligki-
lerini degistirmekte, sabit ve a¢ik esnaf diizeninin
yerini zaman zaman agilan dikkanlar almaktadir.
Boylece tigiinctl mekanlar azalmaktadir.

Biitiin bu degisim siirecinde teknik ve sosyal alt-
yapi sabit kalmaktadir. Su, elektrik, dogalgaz, inter-
net, vb. kullanimlar artarken, kamusal mekén, park,
okul, saglik tesisi gereksinimi de artmaktadir. Ka-
musal hizmet mekinlarimin kullanim saatlerinin ve
big¢imlerinin yeniden diistiniilmesi gerekmektedir.
Ayrica yeni agik kamusal mekan ihtiyact artmaktadr.
Bunun igin cep parklar bir segenek olusturabilir.

Bitiinciil bakildiginda kentsel doniisiim ya-
sastnin riskli bina konusunu tek bir binanin yeni-
lenmesinin teknik kosullar olarak diizenleme egi-
liminde oldugu goriliir. Oysaki kentsel dontisiim
pratiklerinin yogunlugunun artmast ile binanin
otesindeki sonuglart goriiniir olmaktadir. Bu calis-
ma sonucunda Kadikoéy’tin planlanmasi agisindan
birtakim sorular dogmaktadir.

Kadikoy’e gelenlerin toplumsal ve demografik
nitelikleri nedir, neden Kadikoy’e yerlesmektedir-
ler?



Kentin sosyal ve mekénsal altyapisini daha fark-
I1 ele almanin yollar1 nelerdir?

Kentsel, ekonomik ve iklim krizi déneminde
yeni gelen ve yerlesik kesimin iligkisini gii¢lendire-
cek dayanigma bigimleri neler olabilir?

Kadikoylintin Kadikoy’de kalmast nasil sagla-
nabilir?
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