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KENTSEL DONUSUM SURECINDE iMAR PLANI OLCEGINDE
TASARIMIN ONEMIi: iSTANBUL FiKiRTEPE ORNEGI

OZET

Tarih boyunca yasanan bircok gelisme, kentlesme siirecini etkilemistir. Diinya
savaglari, sanayilesme, petrol krizleri, teknolojinin gelisimi vb. gelismelerin etkisiyle
degisim ve doniisiim siirecleri geciren kentler, giiniimiizdeki sekillerini almislardir.
Donemin kosullarina goére, Kentlere yapilan miidahale bigimi de bu dogrultuda

evrilmis ve gesitlenmistir.

Tiirkiye’ye bakildiginda, diinya ile aynmi dinamiklerin etkisinde olmasina ragmen
kentsel doniisiimii tetikleyen en Onemli etkenlerden biri, yakin tarihte yasanan
Marmara Depremi olmustur. Bunun yaninda, plansiz ve programsiz kentlesme,
gecekondu alanlari, donati ve yesil alan eksikligi, altyapi eksiklikleri gibi nedenlerde

ozellikle biiyiik kentlerde doniisiimii tetiklemistir.

Tiirkiye’de kentlesme siirecleri incelendiginde, yapilan stratejik planlama hatalari,
karar vericilerin siireci saglikli yonetememesi ve rant odakli yaklagimlar nedeniyle
nitelikli  doniistim  siiregleri  gegirilmedigi  goriilmektedir. Bu duruma yerel
katilimeilarin ve sivil toplum kuruluslarinin roliiniin yok denecek kadar az olmas1 da
eklenecek olursa, sadece kent dokusunun degil, sosyal dokunun da zaman igerisinde

doniisiime ugradig goriilebilmektedir.

Bu tez calismasinda, Tirkiye’nin kentlesme siireclerine yaklasimiyla olusan
Fikirtepe dokusunun, yeni yasal diizenlemeler ve ayricalikli yapilagsmalar sonucunda
0zel sektor tarafindan “konsept” projelerle nasil degisebilecegi ve imar plani

6l¢eginde tasarimin dnemi vurgulanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kentlesme, Kentsel Doniisiim, Fikirtepe, Tasarim, imar Plan,
Master Plan
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THE IMPORTANCE OF DESIGN AT MASTER PLAN SCALE IN URBAN
REGENERATION PROCESS: ISTANBUL FIKIRTEPE CASE

SUMMARY

Many developments which are throughout history have affected the process of
urbanization.Cities have flourished and evolved from the effects of world wars,
industrialization, oil crisis, development of technology etc. and took their present
shapes. Interventions methods for cities have evolved and diversified according to

the circumstances of era.

Referring to Turkey, although it is under the effect of same dynamics, one of the
most important effect which triggered the urban transformation is Marmara

Earthquake. In addition,

the reasons of unplanned and unscheduled urbanization, slum areas, reinforcement
and lack of green space, lack of infrastructure have triggered transformation for big

cities.

Considering the urbanization process in Turkey, it observed that cities don’t have
qualified conversion process because of strategic planning mistakes, decision-
makers aren’t capable of managing the process healthy and annuity-based
approaches. Also because of the role of local actors and civil society organizations is
negligibly small, not only the urban texture but also the social texture transformed in

time.

In this thesis, it is explained that how the texture of Fikirtepe which is formed by
Turkey's approach to the process of urbanization can be change in the light of new
regulations and privileged structuring with “concept” projects by private sector and

emphasized the importance of desing on scale of development.

Key words: Urbanization, Urban Transformation, Fikirtepe, Design, Development
Plan, Master Plan



1. GIRIS

Kiiresellesmeyle birlikte dogan rekabet ortamindan pay alabilmek i¢in diinya kentleri
hizli bir sekilde biiytimekte ve degismektedir. Bu degisimlerde kentlerde fiziksel,
sosyal, kiiltiirel ve ekonomik degisimleri dogurmaktadir. Siire¢ dogru tasarim ve
yaklasimla ele alimmadiginda, degisen kent pargalarinda ciddi sorunlarla

karsilasilmaktadir.

Tiirkiye’de ilk kentsel doniisim uygulamalari Ankara’da yasanmis daha sonra
Marmara Depremi ile Istanbul’un giindemine gelmistir. Son yillarda ise doniisiimiin
ilgi alani, ¢ikarilan Yyasalarla kent merkezlerine yakin gecekondu alanlarina

kaymistir.

2012 yilinda c¢ikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Kanunu’yla Tiirkiye yeni bir doniisiim siirecine girmistir. Bu siiregte, gecekondu
alanlarmin ve afet riski altinda olan alanlarin doniistiiriilmesi ve kentlilerin yasam
standartlarinin  yiikseltilmesi hedeflenmistir. Fakat doniisiimiin konsantrasyonu
zamanla, planlt ama yap1 stogu eskimis, kent merkezine ulagimin kolay oldugu, rant
degerinin yiiksek oldugu, daha hizli ve kolay kar elde edilebilecek alanlara

yoneltmistir.

Dontigiimlerin ana motivasyonunun kar ve rant iizerine kurulu olmasi sonucunda,
gerceklesen kentsel doniisiim uygulamalari, ¢ok boyutlu bir siire¢ olmasina ragmen
fiziksel iyilestirme ¢alismasi Qibi ele alinmaktan Oteye gecememektedir. Oysa
kentsel doniisiim; sosyo-ekonomik durum, kiiltiirel 6zellikler, yasal ve yonetsel

boyutlar1 barindiran kapsamli bir tiretimdir.

Kentsel doniisiim siirecinin saglikli isleyebilmesi ve sonuca ulasabilmesi i¢in siirece
dahil olan tiim aktorlerin ve tasarim ekibinde yer alan disiplinlerin ortak ve kolektif
bir sekilde calismasi saglanmalidir. Ancak bu sayede cevresiyle uyumlu, dayanikli,

okunakli, estetik ve yasanilir kentler tiretilebilmektedir.



Amag

Tez calismasinin amaci, birden ¢ok aktor ve boyuta sahip kentsel doniisiim
uygulamalarinin, giiniimiizde ¢ikarilan yasalar ve yaklasimlar neticesinde, kent
dlgeginde yarattig1 degisimleri anlamaya ¢alismaktir. Ozellikle, kent merkezlerinde
bulunan, stratejik konuma sahip, merkeze yakin, diisiik kat yogunlugu olan alanlarin,
¢ikarilan yasalarla sadece doniistiiriilmesini degil, ayn1 zamanda karin devamliligi
acisindan firsat olarak goriilmesi, bu durumun kentlere ne derece yansidigi ve siireci

nasil etkiledigi irdelenmektedir.

Bununla birlikte, kentsel doniisiimler sonucunda ortaya ¢ikan rantin, sadece siireci
yoneten aktorler tarafindan degil ayn1 zamanda kent ve kentlilerle paylasilmasi

gerekliligi, aksi takdirde ortaya ¢ikabilecek kentsel sorunlara deginilmektedir.
Calismanin Yontemi

Tez ¢alismasinda 3 yontem benimsenmistir. Bunlar;

-Kavram Analizi

Kavram analizi, teorik kaynaklardan yararlanilarak yapilmis ve ikinci boliimiin
temelini olusturmaktadir. Bu bolimde kavramsal ve kuramsal yaklasimlar ele
alinmus, ilgili kitaplar, siireli yayinlar, yazilmis tezler ve akademik makalelerden

yararlanilmistir.
-Yer/Vaka Analizi

Ucgiincii boliimde, Fikirtepe ile ilgili yer/vaka analizi yapilmistir. Bunun igin gozlem,
teorik kaynaklar ve raporlardan yararlanilmistir. Fikirtepe’nin konumu, kentlesme
slireci, sosyal, demografik yapisi ve gegirdigi doniisim siireci, kaynaklardan,
edinilen bilgiler 1s18inda analizler {iretilerek anlatilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin Fikirtepe i¢in hazirladigi rapor ve sonrasinda hazirlanmig master plan

caligmas1 bu boliimiin omurgasini olusturmustur.
-Yarg: Boliimii

Yargi boliimi olan 4. boliimde, kentsel doniisiimlerde imar plani dlgeginde tasarimin
Onemine vurgu yapilmistir. Boliim, siireci daha iyi analiz edebilmek adina 3 basliga

ayrilmistir. Bunlar;



-Kentlesme Stirecleri

-Biiyiik Olgekli Kentsel Projeler

-Imar Plam Olgeginde Tasarimin Onemi
Cahismanin Kurgusu

Tez ¢alismasi 5 boliimde kurgulanmaistir.

Giris boliimiiniin ardindan 2. bdliimde, gerekli verileri sunmak ve ¢alismanin
altyapisin1 olusturmak i¢in; kentsel doniisim kavramiyla ilgili yaklasimlar ele
alimmistir. Kentsel doniisim kavrami, ortaya c¢ikist ve gelisimi, uygulanan
yontemleri, aktorleri ve boyutlar1 anlatilmig, Diinya ve Tiirkiye’den ornekler

verilmigtir.

3. boliimde, kentsel doniisiim alani ilan edilen Fikirtepe’nin giinlimiize ait verileri,
genel ozellikleri, potansiyelleri, sosyo-ekonomik ve mekansal dinamikleri hakkinda
bilgiler verilmistir. Daha sonra Fikirtepe doniigiim siireci, imar plani Oncesi ve

sonrast seklinde ele alinmistir.

4. boliimde, Kentsel Déniisiim Siirecinde Imar Plan1 Olgeginde Tasarimin Onemi:
Istanbul Fikirtepe Ornegi, 3 alt bashk altinda incelenmektedir. ilk baslik; kentlerin
mevcut halini almalarina zemin hazirlayan kentlesme stiregleri, ikinci baslik; cesitli
sebeplerle degisen kentsel yaklasim reflekslerimiz sonucunda giiniimiiz kentsel
doniisiim anlayis1 ve ticlincii baslik; saglikli bir doniisiim icin gerekli olan imar plani

6lceginde tasarimin Onemidir.

5. bolim olan sonu¢ boéliimiiyle, Fikirtepe’nin kentlesme siireci, biiylik olcekli
kentsel projelere olanak taniyan imar plan1 ve kentsel tasarima bagl gelistirilen imar
plan1 yaklagimlart sonucu olusmasi planlanan kent dokusunun rontgeni cekilerek

karsilastirma yapilmistir.



2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

2.1 KENTSEL DONUSUM

Bu boliimde, kentsel doniisiim kavraminin kuramsal gercevesi ortaya konmaya
caligilacaktir. Kentsel doniisiimiin ortaya cikisi ve gelisimi, nedenleri, uygulanan
metodoloji, katilan aktorleri, boyutlart ve ortakliklarin yapisi incelenecek ve son

olarak Tiirkiye ve Diinya’dan kentsel doniisiim 6rnekleri irdelenecektir.

2.1.1 Kentsel Doniisiim Kavrami ve Tanim

Kentsel doniigiim, sosyal, fiziksel ve ekonomik degisimlere ugrayan kentlerin, kent
kullanicilarinin isteklerine cevap verememesi sonucu dogmustur. Kisaca, islevlerini
yitirmis kentsel alanlarin, belirlenen dontisiim stratejileri gergevesinde tekrar kente

kazandirilmasi olarak tanimlanabilir.

Kentsel doniisiim kavrami, yabanci kdkenli olup Tiirkiye’de heniiz tizerinde uzlasilan
bir tanimi bulunmamaktadir. Fakat “doniisiim” soézciigii toplumun genelinde diger

tanimlamalara gore daha ¢cok benimsenmistir.

Doniistim sozciigii, Tiirkge sozliikte; oldugundan farkli bir bigime girme, baska bir

durum alma, tahavviil, inkilap, transformasyon olarak tanimlanmaktadir.®

Kentsel doniisiim kavrami ise yine Tiirk¢e sozliikte; Kentin imar planina uymayan,
ruhsatsiz binalarin yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin

olusturulmasi olarak tanimlanmaktadir.

Kentsel doniisiim; {lkemizde “urban regeneration” ve “redevelopment”
kavramlarmin karsiligi olarak kullanilmaktadir. Giiniimiizde kentsel doniisim ve

kentsel yeniles(tir)me kavramlari ¢esitli kaynaklarda asagidaki gibi yer almaktadir:

Kentsel yenilestirme, degisime ugrayacak alanin, sosyal, ekonomik ve fiziksel
kosullarina kalic1 1iyilestirme getirmeyi amaglayan, kentsel sorunlart ¢ozmeye

yarayan kapsamli ve biitiinlestirilmis vizyondur (Roberts ve Sykes, 2000).

L www.tdk.gov.tr



Kentlilerin ihtiyaglarina cevap veremeyen ve fiziksel, sosyal, ekonomik sikintilar
yagsayan kentsel alanlarin, tekrar kente kazandirilarak yeniden kullanilmasini
saglamaktir (Akalin, 2003).

Turok (2004) ise kentsel doniistimii tamimlarken bu tanimi ii¢ temel 6zellik ile
bulusturmustur;

- “Bir yerin dogasini degistirmeyi ve yerlesik halk ile soz konusu yerin geleceginde
soz hakki bulunan diger aktérleri siirece dahil etmeyi amaglar.

- Bolgenin o6zel sorunlarina ve potansiyeline baglh olarak devletin temel iglevsel
sorumluluklart ile kesisen ¢cok cesitli hedefleri ve faaliyetleri icerir.

- Ortakhigin 6zel kurumsal yapisi degiskenlik gosterse de, farklh paydaslar arasinda
isleyen bir ortaklik yapisi gosterir.”

2.1.2 Kentsel Doniisiimiin Ortaya Cikis1 ve Gelisimi

Kiiresellesmeyle birlikte diinya kentleri hizli bir sekilde biiylimekte ve
degismektedir. Bu degisimler kentlerde, fiziksel, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik

degisimleri dogurmaktadir.

Tarih boyunca yasanan birgok gelisme (endiistri devrimi, savaslar, sanayilesme,
petrol krizi, teknolojik gelismeler vb.) kentlesme siirecini etkilemistir. Kentsel
doniislim olgusunun temeli ise endiistri devrimine dayanmaktadir. Sanayilesme
stireci Avrupa’ya hizli bir kentlesme siireci yasatmis, kent merkezlerine yapilan
yogun goc¢ ve hizli niifus artis1 sonucu kontrolsiiz bir sekilde biiyiiyen kentler,
sagliksiz yasam alanlarin1 dogurmustur. Niifus yogunlugunun artmasi, hizla artan
cevre kirliligi, sagliksiz ve yasam standartlar1 diisiik konut alanlari, yetersiz altyap1
hizmetleri kentleri ve kentsel mekanlar1 olumsuz etkilemis bunun sonucunda daha

yasanilir alanlara olan ihtiyag artmistir.

20. yiizyilin ilk yarisinda yaganan II. Diinya Savasi, biiyiik yikimlar1 beraberinde
getirmis ve kentsel doniisiim ihtiyaci, yikilan kentlerin yeniden insa edilmesi olarak
giindeme gelmistir. Ancak savas sonrasi ekonomik olarak zayiflayan iilkeler
kentlerini yenilemek igin ihtiyaglar1 olan finansman, is¢i, malzeme ve planlama

alanlarinda yeterlilik gésterememislerdir.

I1. Diinya Savas1 sonrasi biiyiik bir hizla gelisen ekonomi, teknoloji, sanayi, kentlerde
otomobil kullaniminin yayginlagmasi ve hizmet sektoriiniin yiikselisi kentlerin

kullanim sekillerinin degismesine ve bozulmasina neden olmustur.



1950’lerden itibaren kentsel doniisiim siireci daha bilingli ve planli yapilmaya
baglanmistir. Bu yillarda Londra’da, kentin bazi bdlgelerinin yikilarak yeni sosyal ve
mekansal olanaklar yaratilmasi i¢in “slum” olarak bilinen kentin yoksul bolgelerinin
temizlenme c¢alismalar1 goriilmektedir. Bu yaklasim 1960°lara dogru tarihi 6neme

sahip alanlarin korunmasi diisiincesinin benimsenmesi ile giderek azalmistir.

Teknolojik gelismeler sonucunda endiistri kentleri, modern kentlere doniismeye
baslamis ve agir sanayinin kentleri terk etmeye baslamasiyla bosalan kentsel alanlar
icin yeniden dilizenlemeler getirilmistir. 1980’lerle birlikte kiiresellesmeye ayak
uyduramayan kentler kohnelesmeye baslamislardir. Sanayi alanlar1 ve kéhnelesen bu
alanlar doniisimiin gbzde alanlar1 olmuslar ve projelendirilerek kente entegre

edilmislerdir.

Sonug olarak; kentler var oldugu siirece, zamanin getirdigi degisimler sonucunda
yeni problemlerle karsilagacaktir. Yeni doniisiim projeleriyle de kendini ve kullanim

seklini degistirerek bulundugu zamana adapta olmaya calisacaktir.

2.1.3 Kentsel Doniisiitm Nedenleri

Kentler; fiziksel, toplumsal, sosyal, ekonomik, siyasal faktorler nedeniyle siirekli bir
donlisim halindedir. Bu olgu kentlerin kuruldugu tarihlerden bu yana

siiregelmektedir.

Cunkii kentler de yasayan bir canli gibidir. Dogar, bilyiir ve gelisir. Bu yiizden
kurulduklar1 andan itibaren lizerindeki toplumsal hareketliligin devami ve farkl

dinamiklerin etkisiyle siirekli bir doniisiim igindedirler (Kilig, 2006).
Tekeli (2003) degisim ve doniisiimii siirekli giindemde tutan nedenlerin basinda;

-Kent niifusunda devamli bir artisin olmasi,

-Kent ekonomisindeki gelismeler,

-Kentteki gelismeler, ulagim kosullarindaki farkliliklar,

-Kentsel alanlardaki prestij anlayisindaki degisimler,

-Mevcut yapilarda goriilen eskime, bozulma, islev gérmeme gibi nedenler veya dogal
afetler karsisinda riskli bolgelerde bulunmalarini gostermektedir.

Yasam seklinin degismesi, tliiketimin farklilagsmasi, 6zel araba kullaniminin artmasi,

altyapi, dogal afetler gibi nedenler de kentlerin doniistim nedenleridir.



Ayrica kentsel dontisiim fiziksel iyilestirmelerin yaninda, rant ve ekonomik faktorler,

istihdamin arttirilmasi gibi farkli beklentilerle de gergeklesebilmektedir.

Ilerleyen boliimlerde, fiziksel, ekonomik ve sosyal bozulmalara ugramis, kentin
stratejik bir parcasinda yer alan Fikirtepe bolgesinde gergeklesecek olan doniisiimiin

nedenleri incelenecek ve yasanan siiregle ilgili tespitler yapilacaktir.

2.1.4 Kentsel Doniisiim Siirecinde Uygulanan Yontemler

Kentsel dontisiim yontemleri, kent dinamiklerine gére degiskenlik gosterir. Kentlerin
sorunlarina ¢dziim olarak hazirlanan miidahale programlari, bu alanlarin yeniden
elden gegirilerek kente kazandirilmasi amaglamaktadir. Birgok kentsel miidahale ve

yaklagim mevcuttur. Bu uygulamalari su basliklar halinde siralamak miimkiindiir:
2.1.4.1 Alansal Temizleme (Urban Clearence)

Alansal Temizleme, ¢okiintiiye ugramis, kohnelesmis kentsel alanlarin yikilmasi ve
yikilan boliimlerin yeniden yapilarak kente kazandirilmasi olarak tanimlanabilir.
Giiniimiizde alansal temizleme, rehabilitasyonun mimkiin olmadigi durumlarda

kullanilan bir yontemdir.

Diacon’a (1991) gore yerel yonetimlerin alansal temizleme karari alabilmesi igin

asagidaki sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir:

- Kent parcasinda insan yasami i¢in uygun olmayan yapilarin bulunmasi,

- Planlamanin bozuk olmasi sonucu insanlarin yagam standartlarinin diismesi,
- Kent parcasinda insan saglig1 icin tehlikeli ya da zararli yapilarin bulunmasi,
- Alandan taginacak olanlara uygun bir yerlesim yerinin temin edilebilmesi,

- Yeterli kaynagin var olmasi.

Alansal temizleme diger kentsel doniisiim yontemlerine gore daha maliyetlidir.
Ciinkii temizlenecek olan kent pargasinda yasayanlarin doniisiimii kabul etmeleri i¢in
konut(lar) sahibi olabilmeleri gerekmektedir. Bu nedenle, yasayanlarin isteklerini
karsilamak ve doniisiimii finanse edebilmek igin ciddi bir sermayenin olmasi

gerekmektedir.

Giliniimiizde, kamu, 6zel sektor veya ikisinin ortakligiyla saglanan alansal temizleme,
yetersiz planlama ve hatali yaklasimlar nedeniyle g¢ogunlukla soylulastirmayla

sonuclanmaktadir.



2.1.4.2 Yeniden Canlanma - Canlandirma (Revival — Revitalization)

Kentsel yeniden canlandirma, oOzellikle sanayilesme sonrasi kent merkezlerine
yapilan kontrolsiiz gog, niifus artis1 ve ekonomik dalgalanmalarin kentte yarattigi
fiziksel ¢okiintiiler, kohnelesme, sagliksiz gelisim ve carpik kentlesmeye ¢oziim

olarak kullanilmaktadir.

Yeniden canlandirma yontemi en ekonomik kentsel yaklagimlardan biridir. Kent
kimliginin ve dokusunun zedelenmesine neden olan siire¢ler neticesinde olusan
zararlart minimuma indirebilmek i¢in uygulanir. Bu yontemle, kentsel alanlar
yeniden canlandirilarak kente kazandirilmakta ve kentin daha yasanilir olmasi

amaclanmaktadir.

Bir bagka tanima gore yeniden canlandirma; yerlesim yerinin tiimiiniin ya da bir
bolimiiniin, islevlerini geregi gibi yerine getiremez durumdan kurtarmak {izere
gerekli donatilarin eklenmesi ve mevcut imkanlarin kullanilabilir hale getirilmesi

yoluyla elden gegirilmesidir (Keles, 1998).
2.1.4.3 Yenileme — Yenilenme (Renewal — Renovation)

Renewal sozliik anlami olarak yenileme, onarim, canlanma anlamina gelmektedir.
Planlama terimi olarak ise yenileme, “bir kent parcasinin ya da bir yapinin belirli
boliimlerini, teknigine uygun sekilde yenilestirerek koruma” olarak tanimlanmaktadir

(Hasol, 1998).

Kentsel yenileme, kohnelesen ve sagliksiz kent pargalarinin onarilmasini ve yeni
islevler getirilerek kente kazandirilmasini amaglar. Agik alan iyilestirmeleri,
altyapisal sikintilarin ve donati alani eksikliginin giderilmesi, ulasimin gelistirilip
cesitlendirilerek yasam standartlarinin yiikseltilmesi gibi hamleler kentsel yenileme

olarak taméimlanmaktadir.

Ozden (2006) yenileme alanini, sosyal, ekonomik veya fiziksel olarak ¢okiintiiye
ugramis Ve deger, islev ve nitelik kaybina ugramis kentlerin, elden gegirilerek kente

kazandirilmasi, mekanin yeniden iiretilmesi, 6rgiitlenmesi olarak tanimlamaktadir.
2.1.4.4 Yeniden Uretim (Regeneration)

Yeniden iiretim “regeneration” kavrami, kohnelesmis ve eskimis kentsel alanin,

giiniin kosullar1 g6z oniine alinarak yeni bir yapilasmayla yeniden canlandirilmasi ve



kente kazandiriimasidir. Ulkemizde sik uygulanan bu déniisiim sekli, kentlerin

kosullarinin iyilestirilmesine yonelik ¢oziimler igermektedir.

Kentlerin yeniden iiretimiyle olusturulacak kent dokusunda, kentsel yasamin yeniden
canlandirilmas1 amaglanmalidir. Bu sayede sorunlu kentsel alanlar yapilacak

miudahalelerle daha nitelikli ve yasanilir alanlara dontisecektir.
2.1.4.5 Yeniden Gelistirme (Redevelopment)

Kentsel yeniden gelistirme, ekonomik, sosyal ve fiziksel bozulmalarin yasandigi, kente
kazandirilamayacak kadar kotii durumda olan ve korunacak degeri olmayan yapilarin
bulundugu kentsel alanlarin temizlenmesi, yeniden yapilmasi veya yeniden

islevlendirilmesini i¢ceren bir miidahale bi¢imidir.

Gelismis iilkelerin giiniimiizde tercih etmedigi bu yontem, gelismekte olan iilkelerde
kentleri modernize etmek i¢in uygulanmaktadir. Tiirkiye’de giiniimiize kadar uygulanan

doniisiim projelerinin cogu bu kentsel doniisiim yontemiyle gerceklesmistir.
2.1.4.6 Esenlestirme (Rehabilitation)

Esenlestirme, 1slah etme, onarma, iyilestirme anlamina gelmektedir. Bu doniisiim
sekliyle, kent parcalarmin 6zgilin yapisinin korunarak, islevini yerine getiremeyen
olusumlarin giderilmesini, eklemelerin yapilmasini ve kentte bulunan mevcut

imkanlarin kullanilabilir hale getirilmesini amaglamaktadir.
2.1.4.7 Soylulastirma (Gentrification)

Soylulagtirma kavrami, kentsel alanlarin orta-iist diizey ekonomik gelire sahip
insanlarin, kiiltiirel ve sosyal ihtiyaglarini rahatga karsilayabilecekleri, ulasim
alternatiflerinin fazla oldugu tarihi ve kiiltirel dokusuyla 6n plana ¢ikmig alanlara
yerlesme egilimidir. Kent merkezlerinde artan arazi degerleri ve azalan miilk

degerleri bu doniisiim soylulagtirmaya neden olan en 6nemli nedenlerdendir.

Bu tarz doniistimler sonucunda, fiziksel goriiniimle birlikte, sosyal yap1 da doniisiime
ugramaktadir. Bu etkisi nedeniyle soylulastirma, baz1 yayinlarda ¢evrenin
degisiminden ¢ok bolgede yasayan kentlilerin degismesine de neden oldugu icin
“yerinden etme” siireci olarak ifade edilmektedir. Ust gelir grubunun gelip alt gelir

grubunun yerini almasi ve ¢evre kalitesinin buna bagli olarak degismesidir.



Hamnett soylulagtirmay1 su sekilde tanimlamaktadir:

“Soylulastirma, onceleri is¢i sinifimin ikamet ettigi veya ¢ok sayida grup tarafindan
paylasilan “alacakaranlik bolgelerinin’ genellikle orta siniflarca veya daha yiiksek

gelir sahibi gruplar tarafindan, sakinlerinin siiriilmesi veya yer degistirmesiyle

gergeklestirilen, fiziksel, ekonomik, kiiltiirel ve sosyal bir isgaldir” (Uysal, 2001).
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Sekil 2. 1 Kentsel Doniistim Siiregleri

Kaynak:

Sen (2013)
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2.1.5 Kentsel Doniisiim Siirecinde Yer Alan Aktorler

1980’lerden sonra yasanan kentsel doniisiimlerde, bir¢ok mekanizmanin dontisim
stirecine dahil oldugu bilinmektedir. Merkezi yonetim, yerel yonetim, 6zel sektor,
sivil toplum kuruluslari, yerel halk ve tasarim grubu bu siireglerde yer alan

aktorlerdir.

Gliniimiizde, kentsel doniisiimlerde dogan rant nedeniyle aktorler birbirleri tizerinde
hiyerarsi kurmakta ve doniisim siirecini kendi ¢ikarlar1  dogrultusunda
yorumlamaktadir. Ozellikle kir odakli gruplarm kendi aralarinda yasadiklar1 bu

miicadelenin seyrini, aktorlerin giic dagilimi ve yetkileri belirlemektedir.

Kentsel doniisiimde yer alan aktorler, i¢ ana baslik altinda toplanabilir. Bu basliklar,
uygulayanlar (merkezi yonetim, yerel yonetim, 6zel sektor, sivil toplum kuruluslari)
tasarlayanlar (mimarlar ve sehir plancilari), ve kullananlar (yerel halk) olarak
siralanabilir (Bknz. Sekil 2.2) (Bknz. Sekil 2.3).

UYGULAYAN
MERKEZi YONETIM YEREL Yt')NETiM OZEL SEKTOR SiViL TOPLUM KURULUSLARI

% el @i’] D

0%e%
L ¥ Y
TASARLAYAN
MIMARLAR SEHIR PLANCILARI

KULLANAN

YEREL HALK

Q)‘(.

Sekil 2. 2 Kentsel Dontisiimde Yer Alan Aktorler
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Sekil 2. 3 Diinya ve Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Siireglerinde Aktorler

2.1.5.1 Merkezi Yonetim

Neredeyse biitiin kentsel doniisimlerde gii¢lii bir kamu sektorii katilimi vardir.
Ciinkii kamu sektorii, kentsel doniisiimii gergeklestirebilecek kaynaklara, yasal ve
ekonomik giice sahip tek aktordiir. Merkezi yonetim ve yerel yonetimlerde kamu

sektoriiniin birer bilesenidir.

Merkezi yonetimler doniisim projelerinde tarafsiz bir politika izlemelidir. Siireg
boyunca gerekli oOnerileri yapmali ve projenin kendisi tarafindan onaylanmasini

temin etmelidir (Hunt, 1965).
2.1.5.2 Yerel Yonetim

Kamu sektoriiniin bileseni olan yerel yonetimler, doniisim alanlarinm, kamu
cikarlarma ters diismeden, cazip ve nitelikli hale gelebilmesini amaglamaktadir.
Yatirirm gruplarini doniisiim igin tesvik eden yerel yonetimler, kamu menfaati ve
stirecin saglikli isleyebilmesi icin yalin ve seffaf politikalar izlemelidir. Bu
saglanamadiginda, doniisiimiin diger aktorleri arasinda huzursuzluklar ¢ikmakta ve

ozellikle yerel halkin doniisiime olan giiveni sarsilmaktadir.

Merkezi ve yerel yonetimin yaninda, doniisiim siirecine bilgi ve becerileriyle destek
verebilecek olan, tniversiteler ve yiiksekokullar, ekonomik kalkinma kurumlari,
kamu kurumlari, saglik kuruluslar vb. gibi kurular da kamu sektorii aktorleri iginde

yer alabilmektedir.
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2.1.5.3 Ozel Sektor

Ozel sektdr, kentsel doniisiim projelerinde kir amagl yatirim yapan ve siireci
tetikleyen itici gii¢ unsurlarindan biridir. Kentsel doniisiim projeleri, siyasi veya
ekonomik sebepler nedeniyle kamu tarafindan finanse edilemediginde, 6zel sektor

suirece dahil olmaktadir.

Ozel sektoriin, kentsel doniisiimiin cesitlerine bagli olarak sahip oldugu deneyimleri,
hedefleri ve c¢ikarlar1 vardir. Doniisiimiin sekline gore tecriibeli sirketler siiregte
gorev alirlar. Kar odakli kentsel faaliyetlerin yaninda, proje kalitesi ve prestij, 6zel

sektorii kentsel doniisiim siireglerinde bulunmaya iten etkenlerdendir.
2.1.5.4 Sivil Toplum Kuruluslar:

Sivil toplum kuruluslari, kentsel doniisiimlerde goniillii olarak yer alan, kar amaci

giitmeyen ve varliklar1 doniisiime olan giiveni arttiran aktorlerdir.

STK’lar, farkli disiplinlerle bir araya gelip fikir aligverisinde bulunarak doniistim
boyunca, planlamaya ve tasarima katki sunabilmektedir. Aktorler arasi isbirliginin

saglanmasini, birbirlerini ve siireci daha iyi anlamalarini saglamaktadirlar.

Doniistim sonrasi ortaya ¢ikacak yeni yasam alanlar1 hakkinda, yerel halkin bilgisiz
kalmasi halinde, STK’lar insanlar1 bilinglendirmekte ve egitmektedir. Bu nedenle

birgok iilkede doniisiim projelerine dahil edilmeleri desteklenmektedir.
2.1.5.5 Yerel Halk

Kentsel doniisiim siireglerinin sorunsuz bir sekilde ilerlemesi ve benimsenebilmesi

i¢in yerel halkin katilim1 6nemlidir.

Sosyal acidan gelismis kentsel alanlarda yapilacak dontigiimlerde yerel halkin
katilmi 6zellikle saglanmalidir. Kullanicilar doniisiim sonrasinda kendilerini nasil
bir yasamin bekledigini bilmeli ve konu hakkinda fikirlerini belirtebilmelidir. Bu
sayede, doniisiim benimsenmekte ve hedeflenen planlamaya daha hizli

ulasilmaktadir.
2.1.5.6 Tasarim Grubu

Tasarim grubu, kentsel doniisiimiin finansmanin1 saglayacak ve siireci yonetecek
aktorler tarafindan, doniisiimiin planlama ve tasarim boyutunda yer almakta ve

siirece yon vermektedir.
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Kentsel doniisiim projeleri ele alinirken tasarim grubu, kent parcasini biitlinciil ve
stratejik bir planlama ile doniistirmelidir. Kentsel doku, tipoloji, siliiet, tarih gibi
tasarim kriterleri diigiiniilmeli, Siire¢ boyunca dogabilecek sorunlara hazirlikli olmali
ve bircok meslek disipliniyle (sehir plancilari, mimarlar, peyzaj mimarlar1 vb.)

uyumlu ¢alismalidir.

Kentsel tasarim siirecinde diisiiniilen statik, estetik ve fonksiyonel kararlar kadar,
yerel halkin sosyal ve psikolojik durumu da distiniilmelidir. Projelendirme
safhasindan uygulamanin bitimine kadar olan siiregte, ge¢mis-giliniimiiz baglantisi
kurularak yasayanlarin aidiyet duygusunu kaybetmemeleri saglanmalidir. Tasarimci
grup ayrica, yasayanlari temsil eden kisi ve kuruluslarla diyaloglar kurmalidir. Bu

sayede tasarimin, kullanicilarla kuracagi bag daha da giiclenecektir.

Sonug olarak, kentsel doniisiim siirecinde, kentin gelisimine ve gelecegine iliskin
gelistirilecek kararlarda ¢ok gesitli aktorler yer almaktadir. Ve birbirleriyle
yapacaklart uyumlu c¢alisma, kentin gelecegini ve kentsel doniisiimiin basarisini

belirleyici bir unsur olacaktir.

2.1.6 Kentsel Doniisiimiin Boyutlari

Kentsel doniisiim, tasarim ve planlama boyutu ile birlikte, fiziki, sosyal, ekonomik,
yasal ve yonetsel boyutlariyla genis kapsamli bir siirectir. Bu boliimde, kentsel

doniistimii olusturan ve etkileyen boyutlara kisaca deginilecektir.
2.1.6.1 Sosyal Boyut

Kentler, toplumlarin temsil edildigi, karakterinin yansitildigi ve onlar hakkinda fikir
edinilmesini saglayan alanlardir. Bu nedenle, doniisiim projelerinden etkilenebilecek
en Onemli etmenlerden biri, projenin yapilacagi alanin sosyal yapisidir. Ciinki
kentlerin kimligini, kentlerin fiziksel durumu belirledigi kadar toplumun sosyal

yapisi da belirlemektedir.

Doniisiimlerde tasarim ve planlama boyutu ele alinirken, sosyal sorunlarin ¢dziimiine
iliskin ¢alismalar1 igermesi 6nemlidir. Sosyal sorunlara saglikli ve kalici ¢oziimler
tiretebilmek i¢in, donlisiim alaninda yasayanlarin taninmas: gerekmektedir. Yerel
halkin geldigi yer ve sahip olduklar1 gelenek gorenekler, egitim durumlari, yoreden
hosnutlugu, kiiltiirel 6zellikleri kentsel doniisiimiin uygulamalarin1 etkileyebilecek

onemli sosyal faktorlerdir (Ozden, 2006).
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Kentsel doniistimlerde, sosyal yapinin onarilmasi en kii¢lik yerlesme birimi diizeyi
olan mahalle Ol¢eginde yapilmalidir. Bu boyutta yapilacak sosyal yatirimlarla,

kentsel alanin sosyal kalitesinin yiikseltilmesi saglanmalidir (Ozden, 2004).

Kentsel doniisiimlerde basariya ulasmak ve yerel halkin destegini alabilmek igin
tasarim asamasindan itibaren yerel halk siirece dahil edilmeli ve doniisiim

beklentilerine karsilik verilmelidir.
2.1.6.2 Yasal ve Yonetsel Boyut

Kentsel donilisim uygulamalarinda siireci etkileyen ve en fazla sorunla karsilasilan
alanlardan biri de yasal ve yonetsel boyuttur. Dontisiime ugrayacak kentsel alan i¢in

yapilacak islemler ve uygulamalar yasal ve yonetsel kararlarla sekillenmektedir.

Kentsel doniisiim, yasal sistem i¢inde diizenlenmedikce hayata gecirilmesi zordur.
Basarili olabilmek i¢in ilgili yasalarin birbiriyle uyumlu ve koordineli ¢aligmasi
gerekmektedir (Ozden, 2006). Ciinkii kentsel doniisiim projelerinde farkli ¢ikar
gruplarinin iligkilerini igerdigi i¢in anlasmazliklar ¢ikabilmektedir. Bu nedenle
dontisiimiin yaklagim ve ilkelerini igeren genel bir doniisiim yasasi ihtiyaci vardir.
Ozellikle yerel olarak gelistirilen doniisiim projelerinin, nazim imar planlari
kararlaria bagli kalarak sekillenmesi kentsel biitiinliigli saglayacak, siireg boyunca
dogacak anlagmazliklar hizli bir sekilde c¢oziilebilecek ve projenin devamlilig

saglanabilecektir.
2.1.6.3 Fiziksel Boyut

Kentlerin fiziksel goriinlimii ve ¢evre kalitesi yasam kalitesinin gostergesidir. Bu
nedenle kentsel doniisiimler genelde doniisiimiin temel unsurlarindan olan fiziksel

yenileme iizerine kurgulanmaktadir.

Kentlerde yasanan doniisiimler en ¢ok fiziksel alanlarda yasanan degisimlerle belli
olmaktadir. Konut stogunun eskimesi, kohnelesme, afetlere karsi savunmasiz
olunmasi, c¢evre kirliligi, donati alanlar1 ve altyapr eksikligi kent merkezlerinin
fiziksel sorunlarindandir. Bu boyutta alinan kararlar, doniisiim alanini iyilestirmek
kadar, cagdas yaklasimlarin getirecegi katkilarla doniisiim alaninin gelisimini
amaglamakta ve alanin potansiyellerini ortaya ¢ikararak kent pargasi i¢in yararli hale

getirebilmesi amaglamaktadir.
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2.1.6.4 Ekonomik Boyut

Ekonomik boyut, doniisiim siirecinin basindan sonuna kadar 6zellikle karar vermede

etkili olan boyutlardan biridir ve dontisiimiin finansmanini saglamaktadir.

Kentsel doniisiimlerde maliyet c¢alismalart ve fizibilite analizlerinin 1iyi
degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu sayede doniisiim projelerinin ilerleyen

safhalarinda finansal nedenlerle dogabilecek tikanikliklarin oniine gegilebilmektedir.

Dontisiimiin yapilacagi alanda, kamu ve Ozel sektoriin alandaki rollerinin dengesi
dogru kurulmalidir. Ozel sektdriin alana girmesini tesvik etmek iizere, kamu ilk
adimi atmahidir (Ozden, 2006). Fakat doniisiim siirecine yapilacak katki agirlikl
olarak 6zel sektor tarafindan yapildiginda, doniisiimiin konsantrasyonu farkli ilgi

alanlarina kayabilmektedir.

Kentsel doniisiim projelerinin, fiziksel iyilestirmenin yaninda, kentsel alan igerisinde
ve ¢evresinde istthdami arttirmasi, ekonomik canlanma ve kisilerin gelir durumlarina
fayda saglayacak sekilde sekillenmesi gerekmektedir. Projeler bu sekilde ele
alindiginda dogacak ekonomik gelisim hem doniistim alanin1 hem de yakin ¢evresini

olumlu etkileyecektir.
2.1.6.5 Planlama ve Tasarim Boyutu

Kentsel dontisiimlerde, saglikli bir doniisiim siireci ve iyi bir yasam kalitesi igin

planlama ve tasarim boyutunun rolii 6nemlidir.

Kentsel tasarim kavramimi Yarar (2003) sOyle Ozetlemektedir; “Kentsel Tasarim,
sinirlart belirlenmis bir mekanin ¢evre kalitesini gelistirmeye yonelik, uygulama imar
planinin getirmis oldugu genel ilkeler c¢ercevesinde, fiziksel bir miidahaledir. Bu
fiziksel miidahale, kamusal alanlarin diizenlenmesi seklinde ortaya c¢ikarken
yasanilan c¢evrenin kalitesinin arttirllmas1 amaciyla ©6zel miilkiyet alanlarma

miudahale olarak da s6z konusu olmaktadir.”

Planlama kararlariyla, iist 6lgekten mekansal niteliklere hakim olunmakta, altyapi,
ulagim, yapi fonksiyonlar1 ve niteligi, yerlesim gibi kararlar alinmaktadir. Kentsel
tasarim ise ekonomik, sosyal gereksinimlerini karsilamak ve yasam standartlarini
yiikseltmek i¢in doniisim alaninin yeniden tanimlanmasini saglamaktadir. Kamusal

alanlarin diizenlenmesi Vve yasanabilir alanlarin olusturulmasini amaglamaktadir.
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Ayrica; caddeler, sokaklar, meydanlar, yesil alanlar, parklar ve rekreatif alan

diizenlemeleri de kentsel tasarim ¢aligmasi biinyesinde yapilir.

Tekeli (1993) kentsel tasarimi hem planlamadan hem de mimari tasarimdan

ayristirarak 6zgiilligilinii ortaya koymak adina dort farklilik tanimlamastir.
- Bir binay1 ya da kentsel ¢evreyi algilamadaki farkliliklar

- Olgekteki farkliliklar

- Tasarimcinin denetim diizeyindeki farkliliklar

- Tasarlanan ¢evrenin muhataplarindaki farkliliklar

Gorildiglu tzere kentsel doniisiim, sosyal, yasal-yonetsel, fiziksel, ekonomik,
planlama ve tasarim boyutlarinin birlikte ¢aligmasiyla gerceklesebilecek bir olgudur.
Bunun i¢in her doniisiim girisimlerinde, istenilen hedeflere bagl olarak gii¢lii kamu

katilim1 olmaktadir. Yerel halk, STK’lar da s6z sahibi olabilmelidir.

2.1.7 Diinyada Uygulanan Kentsel Déniisiim Ornekleri

Diinyada kentsel doniisiimlerin tarihsel siireci incelendiginde, 3 kirilma noktasi

goriilmektedir. Bunlar;
- Sanayi devrimi

- 2. Diinya Savas1

- Petrol krizi

Birinci evre olan sanayi devrimi ile birlikte kentlere yogun gégler yapilmis, niifus
hizla artmis ve kentlerin kimligi giderek bozulmustur. Kentler, sanayi liretimiyle
dogan yeni toplumsal ihtiyaclar nedeniyle yeniden sekillenmistir. Bu donem diinyada

sanayilesme, kentlesme ve modernlesme siireci olarak goriilmektedir (Bknz. Sekil
2.4).

Sekil 2. 4 Sanayi Devrimi Sonras1 Kent
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Ikinci evre, Il. Diinya Savasi’nin patlak vermesidir. Savas boyunca yikilan kentlerin
yeniden insa edilmesi ve canlandirilmasi siireci baslamistir. Bu evrede, sanayi ve
yapilasma kent disina ¢ikmis, sanayi alanlarmin tasinmasiyla kent igerisinde genis

bosluklar olusmustur (Bknz. Sekil 2.5).

EenalE 4,0, QEEND Hosald

Sekil 2. 5 II. Diinya Savast Sonras1 Kent

Ugiincii evre ise Petrol Krizi’dir. 1970’lerden itibaren kapitalizmin igine girdigi kriz
nedeniyle kentlerde degisimlerin oldugu dénemdir. Kiiresellesme sonucu ekonomi
politikalari, kentsel mekana da yansimis ve giderek bozulan kentlerde doniisiim
baglamistir. Bu donemde, kentlerde bulunan sanayi faaliyetleri yerini hizmet
sektoriine birakmis, giderek gelisen teknolojide kentlesmenin seyrinde etkili
olmustur (Bknz. Sekil 2.6).
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Sekil 2. 6 Petrol Krizi Sonras1 Kent

Hollanda — Rotterdam Ornegi

Rotterdam; Amsterdam’dan sonra Hollanda’nin niifus olarak en biiylik sehirdir.
Liman kenti olan bu sehir, Avrupa’nin en biiyilk limanin1 biinyesinde

barindirmaktadir.

Kozmopolit bir yapiya sahip Rotterdam, niifus yogunlugunu, endiistri devrimiyle
birlikte kentteki sanayi kollarimin gelismesine bor¢ludur. Hizli ve kontrolsiiz bir
sekilde artan niifus, issizlige, konut sikintisina ve sosyal sorunlara neden olmustur.
Bunun sonucu olarak sehir merkezlerinden kent g¢eperlerine dogru yapilagma

baslamis ve ikincil merkezler olusmustur.
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Il. Diinya Savasi sirasinda agir bombardimanlarla yerle bir olan Rotterdam, bu
stiregten sonra hizli ve uzun vadeli planlamalarla kentlerini insa etmeye baslamistir.
Savastan sonra tiim konsantrasyon konut tiretimine verilmis ve bir¢ok toplu konut
tiretilmistir. 1950’lere gelindiginde, ekonominin canlanmasiyla birlikte orta ve
yiikksek gelir grubuna yonelik bahgeli konut tiretimleri baslamistir. Boylece kent
merkezlerinden birgok aile, kentin ¢evresinde olusturulan yerlesimlere yonelmistir
(Bknz. Sekil 2.7).

Sekil 2. 7 II. Diinya Savasi Sirasinda Rotterdam

Kaynak: http://tr.wikipedia.org
Ailelerin kent disindaki banliydlere gitmesi nedeniyle, kent igerisinde bulunan
konutlara diisiik gelirli insanlar yerlesmistir. Bu nedenle gelir-gider dengesi bozulan
Rotterdam’da, kent dokusunu, ekonomiyi, altyapiy1 ve istihdamu iyilestirebilmek i¢in

kentsel doniisiim projeleri uygulanmaya basglanmistir.

1990’1 yillardan itibaren Rotterdam’da kentsel gelisim yerini kentsel yeniden
canlandirmaya birakmistir. Rotterdam’1 kiiresellesen diinya sehirlerinin rekabetinde
One gegirmek igin yapilan kentsel canlandirmalardan biri Kop van Zuid’dir (Bknz.
Sekil 2.8).
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Sekil 2. 8 Kop van Zuid Eski ve Yeni Goriiniim
Kaynak: www.unikassel.de
Avrupa’nin en biiyiik liman hizmetlerini barindiran Rotterdam’da limanlarin sehir
disina kaydirilmast sonucunda Kop van Zuid mevcut fonksiyonunu yitirmistir.
Yapilan calisma, Maas Nehri’nin glineyinde konumlanmis olan Kop van Zuid
bolgesinin canlandirilmasit ve nehrin kuzeyindeki sehir merkezinin devami
niteliginde bir bolge kazanilmasini amaglamaktadir. Bunun i¢in bélgeye, konut, ofis,

kamusal alanlar ve yerlesimlerin getirilmesi ongoriilmiistiir.

Kop van Zuid projesi toplam 6500 konut, 325.000 m?’ lik biiro alanindan
olugsmaktadir. Kopriiniin Kop van Zuid ile baglandigi noktada, genis bir meydan
olusturulmustur. Yapilarin yiiksekligi bolgenin hicbir noktasinda sekiz kattan az
degildir, hatta planlama alanimin giineyine dogru ilerlendiginde, yiiksek yapilardan
orta ylikseklikteki yapilara dogru bir kademelenme goriilmektedir (Aygen, 1991)
(Bknz. Sekil 2.9) (Bknz. Sekil 2.10).
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[ SEHIR FONKSIYONLARI
I YESIL ALANLAR
1 KONUT ALANLARI

Sekil 2. 9 Fonsiyon Dagilimi

Kaynak: www.unikassel.de
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Sekil 2. 10 Kop van Zuid Master Plan
Kaynak: Meyer, 1999, p.355
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Kop van Zuid projesi ile kent merkezinin yer aldigi kuzey yaka, giliney yaka ile
birlestirilmistir. Maas Nehri’ni arasina alan fonksiyonlarda birbirlerine Erasmus

Kopriisii ile baglanarak kentsel biitiinliik olusturmustur (Bknz. Sekil 2.11).

Kaynak: Meyer, 1999, p.360

Ispanya — Barselona Ornegi

Ispanya’nin ikinci biiyiik kenti olan Barselona, iilkenin kuzeydogusunda yer
almaktadir. Akdeniz’in en Onemli liman ve ticaret merkezlerinden biri olan
Barselona, kendine ozgii kiiltiirii ve planlamasiyla Ispanyamin turistik, ticari ve

finansal merkezlerinden biridir.

Il. Diinya Savasi bircok kentin ekonomik ve niifus dengelerini degistirmistir. Savasa
girmeyen Ispanya’da bu siirecten nasibini almis ve kentleri olumsuz etkilenmistir. Bu
kentlerden olan Barselona’nin da yasanan fiziki ve sosyal bozulma nedeniyle
goriiniimii degismistir.

Barselona’nin modern doéniisiimii 1992 Barselona Olimpiyatlarina hazirliklarinin

yarattig1 itici gii¢ ile baslamistir. 1986 yilinda kentin sorunlarinin ¢ézlimiine doniik
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coklu katilim ve disiplinler arasi bir calisma baglatilmistir. Doniisiim projesinin

katilimecilari;

- Barselona Kent Konseyi

- Yerel Yonetim

- Ozel Sektor

- Sivil Toplum Kuruluslaridir.

Barselona’nin doniisiim Oncesinde yasadigi en 6nemli sorunlar; yogunluk, plansiz
kentlesme, altyapr ve sosyal donati alanlarinin eksik olusu, sosyal sorunlar ve

giivenlik problemleridir. Bu dogrultuda belirlenen kentsel doniistimiin hedefleri;
- Kent i¢i yogunlugu diisiirmek ve agik alanlar liretmek,

- Yasam standartlarin1 yiikseltmek,

- Altyap1 ve sosyal donati alanlar yaratmak,

- Glivenligin arttirilmast,

-Kamu harici rehabilitasyonlarin 6zendirilmesidir.

1988 ile 2002 yillar1 arasinda toplam 107.000 m2 alan yeniden degerlendirilmis ve
proje kapsaminda toplam, 279 sokak, 61 meydan ve bir kent parki yeniden
diizenlenmistir. Kentsel yenilesme projesi kapsaminda ise 2850 yeni konut, 4 sosyal
merkez, 9 okul ve kres, 5 huzurevi ve 9 spor merkezi olusturulmustur. Proje
kapsamindaki konut ve sosyal merkezlerin bir kismi i¢in yeni yapilar insa edilirken,
onemli bir kismi1 i¢in de kent i¢indeki mevcut yapilarin restore edilmesi sonucu elde
edilen yapilar kullanilmistir. Ayrica kamu alanlari, yesil alanlar ve kent ig¢inin
rehabilitasyonuna ek olarak, teknik altyapiyla birlikte, otoparklar ve ulasim aglarinin
yenilenmesi gibi altyapr projeleri uygulanmistir. Yani proje yalnizca restorasyondan
ibaret goriilmemis, olmasi gerektigi gibi diger boyutlar1 ile bir biitiin olarak
uygulamaya ge¢mistir (Budak 2007) (Bknz. Sekil 2.12) (Bknz. Sekil 2.13) (Bknz.
Sekil 2.14).
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Sekil 2. 13 Kiy1 Seridi Oncesi ve Sonrasi
Kaynak: Dayioglu, 2006

Sekil 2. 14 Barselona Olimpiyat Alan1 Oncesi ve Sonrasi

Kaynak: Dayioglu, 2006
Barselona doniisim projesi, planli ve programli yaklasimla kisa zamanda nasil

basartya ulasilabilecegini gosteren iyi bir 6rnektir.
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Ingiltere —Elephant & Castle Ornegi

Ingiltere’nin baskenti olan Londra, diinyanin en énemli is ve finans merkezlerinden
biridir. Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla Avrupa Birligi’nin en kalabalik ikinci sehri
olan Londra, kozmopolit yasamiyla da dikkat ¢cekmektedir.

Sanayi devriminin ilk olarak ingiltere’de gerceklesmesi, Ingiltere’nin diger iilkelere
gore doniisiim siireglerine daha once girmesine neden olmustur. Sanayilesmeyle
kirsal kesimlerden kentlere dogru yapilan gogler sonucunda, yeni gdg¢menlerin
barinma sorunu, sagliksiz ve diisiik standartli konutlar ile ¢6ziilmeye c¢alisilmistir.
Zamanla bu konutlar, “slum”lasarak devletin “slum clearence” ¢alismalarini

baslatmasina neden olmustur (Gibson ve Kocabas, 2001).

2.Diinya savasina kadar ¢okiintii alanlarin sihhilestirilmesi devam etmistir. Savas

sonrasinda bu uygulama yerini kdhnelesmis mahallelerin yeniden gelistirilmesine

birakmustir.
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Sekil 2. 15 Sehir Merkezi ve Elephant & Castle

Kaynak: map.google.com.tr
Elephant&Castle, Londra’da diisiik gelir gruplarinin yasadigi ve kentsel yoksullugun
yasandig1 bir bolge olan Soutwark’da yer almaktadir. Bolgenin kentsel doniisiim
alan1 olarak segilmesinin nedenlerinden bazilari, altyapt ve emlak piyasasinin
yarattigi artan baskilardir. Ayrica onemli ana yol agi {izerinde olmasi da etkili
olmustur (Bknz. Sekil 2.15).
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Elephant&Castle’in master plani, 1.5 milyar poundluk biitceye sahip ve 170 hektarlik

alan1 kapsayan bir doniisiim projesidir. Projenin amaci;
-Sosyal ve ekonomik yasam sartlarini iyilestirmek,
-Yerel ekonomiyi canlandirmak,

-Kullanicilar1 toplu tasima merkezli ulasima yoneltmek
-Sosyal diglanmay1 ortadan kaldirmak

-Diistik gelirli insanlar yerlerinden etmeden, bolgeyi ticaret merkezine doniistiirmek

ve halka istihdam saglamaktir (Bknz. Sekil 2.16) (Bknz. Sekil 2.15).

Kaynak: http://aecmag.com/
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KENTSEL

Sekil 2. 17 Elephant & Castle
Kaynak: http://aecmag.com/

ROTTERDAM

BARCELONA

LONDRA

ISTABUL

DONUSUM KOOP VAN ZUID BARCELONA ELEPHANT&CASTLE FIKIRTEPE

KONUMU Maas Nehri’nin gii yeral- lona’nin  kuzeyd Bagkent Londra’da  bulunan | istanbul’un en énemli semtlerin-
makta ve sehir merkezine yakin | kalan Poblenou bélgesi, iilkenin Castle, 'da den Kadikdy’de merkeze ¢ok
bir ydog yer yer yakin bi alanda yer almaktadir.

SEHRIN DEMOGRAFIK YAPISI

Hollanda’nin niifus olarak ikinci
biiyiik sehirdir. Kozmopolit bir
yapiya sahiptir.

Ispanya’nin niifus olarak ikinci
biiyiik sehridir. Kozmopolit bir
yapiya sahiptir.

Londra, 15 milyonluk niifusuyla

istanbul, 14 milyonluk niifusuyla

Avrupa Birligi’'nin en
ikinci sehridir.

en biridir.

yasamiyla da dikkat ¢ekmekte-
dir.

dikkat
cekmektedir.

YARATILAN FIRSATLAR

Rihtim’nin islevini yitirmesi.

gelistirmek icin yeni bir tasanm
ve diizenleme yapilmasi karar
almasi.

KENTSEL DONUSUME OLAN 1 kil diinya fazla olmasy, plansiz | Altyapi eksiklikleri ve emlak | Kalitesiz ve depreme dayaniksiz
IHTIYACIN NEDENLERI one altyapi i i yarathgi baskilar ve yap! stogu, gecekondu alam
gegirmek, kenti canlandirmak, | sosyal donat alanlarinin yeterli bdlgenin dnemli ana yol ag tiz- olmasi, donatt ve altyap
konut, ofis ve donati i i erinde olmasi dénisiimi alanlarinin yetersiz olusu,
ihtit cevap i ve sosyal sorunlar nedeniyle tetiklemistir. onemli ulagim ag {zerinde
icin uy}ulanml;nr. uyéulanmlsnr. olmasi doniisiimi tetiklemistir.
KENTSEL DONUSUMUN Liman bélgesinin sehir digina 1992 Oli larinin k iyesi’nin 2012 yilinda gikarilan 6306 sayili
GERCEKLESMESI iGiN kaydirimasi ile Kop van Zuid | yarattg itici giic. 2002'de Elephant & Castle’t | Afet Riski Altndaki Alanlarin

Doniistiiriilmesi Kanunu.

birlikte hareket etmistir.

genis bir toplumsal katiimla

doniisiim desteklenmistir.

HAZIRLANAN MASTER PLAN | Kentin, konut, ofis, kamusal | Konut, sosyal donati alanlari, | Master plan dogr ticar- calismasi dénistimiin ilk

DOGRULTUSUNDA HANGi mekan ihtiyaci ve kent merkezini | kamu binalan ve yesil alanlar | etalanlan, konut alanlari,agik al- | evrelerinde  yapilmayarak ~ ada

ISLEVLER GETIRILDI cevreleyen yerlesimlerin eko- | tasarlanmistir. Ayrica  birgok | anlar, 2 tramvay hatt, yeni carsi Z:":g:’e;a’t"";‘a“;;x::'“s::;""z‘:;‘;
no!nik agidan  kalkindinima | mevcut sokak, meydan ve yapi | meydani, yeni $ehir Akademls! konut, ofis, otel, avm, yesil alan,
ihtiyacina cevap verecek sekilde | restore edilmistir. ve Southwark Merkezi | 4onat alanlan igeren bir masterplan
tasarlanmistir. planlanmistir. hazirland:.

KENTSEL DONUSUM idari icil iisteriler, sehir Kent Konseyi, yerel | Mahalle sakinleri, yerel | Siireg, idari yoneticiler ile ozel

PROJESINE HANGI plancilari, mimarlar ve teknisy- | yonetim, 6zel sektér, sivil toplum | isletmeciler, egitim ve saghk | sektér kontroliinde ilerlemektedir.

AKTORLER DAHIL OLDU enler, planlanmis master plan | kuruluslan siireci birlikte s STK'lar, ziy Gi Plancilar master plan olmad,
lizerinden kaliteli bir cevre igin | yonetmistir. ve alanda galigan insanlari ieren | daginik calismakta, STKlar ve yerel

halk siirece yok denecek kadar
dahil edilmektedir.

KENTSEL DONUSUM SONRASI | Bélgenin canlandinimasini | Kent ici yogunlugu diisiirmek, Sosyal ve ekonomik sartlari] Yasa dogrultusunda depereme
HEDEFLERiI NELERDIR saglamak ve Maas Nehri'nin | acik alanlar iiretmek, yasam | iyilestirmek yerel K iyif di kit konutlar yapmak igin
kuzeyinde bulunan sehir yi 'mak, toplu tasima merke-§ yola cikilmistir.
merkezinin devami niteliginde | altyapi ve sosyal donati alanlan zli ulagima yoneltmek, sosyal
bir bolge kazandiriimasi glivenligin ar yi azaltmak ve istihdami|
amag arttrmak amaglanmu,

Sekil 2. 18 Kentsel Doniisiim Projelerinin Karsilastirilmasi
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2.1.8 Tiirkiye’de Uygulanan Kentsel Doniisiim Ornegi (Portakal Cicegi Vadisi)

Sanayi devrimini bat1 iilkelerine gore daha ge¢ yasayan Tiirkiye, bu nedenle kentsel
doniistim kavramiyla ge¢ tanigmustir. 2. Diinya Savasi’ndan sonra ise biitiin diinyada
yaganan siire¢ Qibi Tirkiye kentlesmesi hiz kazanmis Ozellikle 1950’lerin

ortalarindan itibaren kent merkezlerine yogun gogler yapilmustir.

1980’11 yillara gelindiginde gecekondu alanlar1 i¢in kentsel doniisiim projeleri
uygulanmaya baslanmistir. 1990’11 yillarda Ankara’da baslayan “Portakal Cicegi” ve

“Dikmen Vadisi” ilk kentsel doniisiim uygulamalar1 olmustur.

Tiirkiye’de 1999 yilinda yasanan Marmara Depremi’yle, mevcut konutlarin istenilen
fiziksel yeterlilige sahip olmadig1 fark edilmis ve kentsel doniisiim bir kere daha
giindeme gelmistir. Kiiresel ekonominin etkisiyle Uluslararas: yatirimlar: ¢ekebilmek

icin kent topragi kentsel miidahalelerle cazip hale getirilmistir.

Portakal Cicegi Vadisi

Portakal Cigegi Vadisi,11 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir.

Dogal yapist ve merkez konumu nedeniyle 1990 yilinda Biiyiliksehir Belediyesi

tarafindan dontigiim alani ilan edilmistir. Proje, kamu, 6zel sektor ve arsa sahipleri ile

arsa sahipleri arasinda uzlagsma esasina dayanmaktadir. Projenin Amaci,
- Ankara’nin standartlar1 yiliksek bir alana kavusmast,

- Proje gelistirme maliyetinin girisimci tarafindan karsilanmasi,

- Yaratilan degerlerin miilk sahiplerince paylasilmasi,

- Insaat emsalinin azaltilmas1 ve alanin %70’inin yesil olmasidir.

“Proje kapsaminda 67 adet hissedara ait toplam 110 000m2’lik alanda, imar haklar
uzlagsma yoluyla toplulagtirilmistir. Mevcut imar hakki %4 oraninda azaltilmis, ancak
alanin %g80’1 yesil alan yapilarak, diger yatirimlarin degeri artinlmistir. Vadide,
yesil alan yatirnmi disinda, 180 konutu iceren iki konut blogu ile ticaret ve kiiltiir
merkezi fonksiyonlarini igeren bir Ansera gergeklestirilmistir. Toplam yatirim
yaklasik 45 milyon USD civarinda olmustur. Proje yatirimlari baslamadan once

vadide 76 adet gecekonduda yasayanlarla da wuzlasma saglanarak, belediye
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tarafindan, Ankara’nin bir bagka bdlgesinde altyap1 arsa verilmis ve konutlarin

mimari projeleri hazirlanmistir” (Goksu, 2002) (Bknz. Sekil 2.19).

, A . iRt A
Sekil 2. 19 Portakal Cicegi Vadisi Oncesi ve Sonrasi
Kaynak: Uzun 2005

2.2 BOLUM SONUCU

Kentsel alanlarin ¢agin kosullarina ayak uydurabilmesi igin bazi operasyonlar
gecirmesi gerekmektedir. Bu miidahaleler “Kentsel Doniisiim” kavrami adi altinda

yer almaktadir.

Genel gercevede incelendiginde kentsel dontistimler, fiziksel, sosyal ve ekonomik
olarak degisime ugrayan kentsel alanlarin, belirlenen doniisiim stratejisi ¢ercevesinde

tekrar kente kazandirilmasi olarak tanimlanabilmektedir.

Kentsel doniisimler, diinya savaslari, teknolojik gelisimler, sanayi devrimi ve kriz
donemlerinde yasanan, gocler, kirlilik, yikimlar ve krizler nedeniyle donem doénem
kentlerin giindemine gelmis ve uygulanmistir. Siireg, kent dinamiklerine gore
degiskenlik gostermis, ilk yillarda yikip yapmak tizerine kurulu olan doniisiim
yaklagimi zamanla koruma algisinin gelismesiyle ¢esitlenerek farkli boyutlarda ele

alinmaya baslanmistir.

Gecmis yillarda sadece kamu ve ozel sektor destekli gergeklesen doniigiimler,
1980’lerden sonra yasanan degisimlerle, bir¢ok aktoriin dahil oldugu ve ortak
calismasina olanak taniyan bir eyleme donlismiistiir. Gliglii merkezi ve yerel
yonetimlerin bulunmasi, sistematik ve planl bir ¢alisma yiiriitiilmesi, master plan
olusturulmasi, doniigiimiin finansmaninin saglanmas1 ve aktorlerin koordineli
caligmasi bu eylemi minimum sorunla atlatmay1 saglamaktadir. Aksi halde kentsel
dontigiimler sagliksiz yerlesimler olarak karsimiza ¢ikmakta, hem fiziki hem de

sosyal dokunun bozulmasina neden olmaktadirlar.
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3. FIKiRTEPE

3.1 FiKiRTEPE’NIN KONUMU

Bu boliimde Fikirtepe, 3 farkli 6lgekte analiz edilecek, konumu, 6nemi ve ulasim

alternatifleri bu adimlarla daha saglikli algilanabilecektir.

Istanbul, Asya ve Avrupa Kita’sinin dar bir deniz gegidi ile ayrildig1 yerde iki kita
tizerine kurulu Onemli bir sehirdir. Tiirkiye’nin ekonomik, kiiltiirel ve tarihi
merkezleriyle odak merkezi olan Istanbul, cok énemli bir megapoldiir. 15 milyonluk

niifusuyla da Avrupa’nin en biiyiik metropollerinden biridir.

Tiirkiye’nin en yogun niifusa sahip ili olan Istanbul’da kent niifusunun 1/3 liik bir
kismi Anadolu yakasinda ikamet etmektedir. Istanbul Ili, Kadikdy ilce smirlart
igerisinde yer alan planlama alan1 Kadikdy Ilgesinin Doguda Sahrayicedid, Giineyde
Goztepe, Feneryolu, Ziihtiipasa ve Batida ise Hasanpasa Mabhalleleri ile Kuzeyde
Uskiidar Ilgesinin Unalan Mahallesi arasinda yer almakta olup 131 ha.’lik bir alam
kapsamaktadir (Fikirtepe 1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan
Raporu, 2013) (Bknz. Sekil 3.1).

KARA DENIZ

MARMARA DENIZI

Sekil 3. 1 Planlama Alaninin Istanbul igindeki Konumu

Kaynak: 1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plam
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Kadikoy ilgesi genis yiizolglimii, niifus biyiikliigii, kozmopolitan yasami, 8km’yi
asan sahili, kent i¢indeki semtleri birbirine baglayan ana ulagim yollari, sosyal,
kiiltiirel, ekonomik ve toplumsal faaliyetler acisindan zenginligiyle istanbul’un en

onemli il¢elerindendir.

Icinde bircok sosyal ve Kkiiltirel alan barmdiran Kadikdy, ticaret ve hizmet
sektorlerindeki faaliyetleri sayesinde bugiin Istanbul’un en énemli metropoliten alt
merkezlerden biri olmus ve birgok insan1 kendine ¢ekerek cazibe bolgesi haline

gelmistir.

Kadikdy, bulundugu konum ve potansiyelleri nedeniyle 1950’lerden itibaren go¢
almaya baslamistir. Maddi imkansizliklar nedeniyle goé¢ eden insanlar, zaman
icerisinde D-100 Karayolu ¢evresinde hazine arazilerini isgal ederek yer yer
gecekondu alanlar1 olusturmamaya baslamistir. Bu alanlardan biri olan Fikirtepe
bolgesi, Kadikdy’iin merkezi yerinde hizli ve ¢arpik gelismenin getirdigi altyapisiz
ve sosyo-ekonomik eksiklikleriyle tipik bir gecekondu alani olarak ortaya ¢ikmis ve
giiniimiize kadar gelmistir (1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan
Raporu, 2013) (Bknz. Sekil 3.2).

Sekil 3. 2 Planlama Alanimin Kadikdy lgesi i¢indeki Konum
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Fikirtepe, Istanbul’un Anadolu Yakasi’'nda bolgesel bir merkez olan Kadikoy ilge
siirlari iginde yer almaktadir. Kuzeyde D-100 (E-5) Karayolu, giineyde Marmara
Universitesi Kampiisii, doguda Merdivenkdy Mahallesi, batida Kurbagalidere ile

smirlanmaktadir.

Planlama alani, Kadikdy il¢e sinirlari iginde yer almakta ve Dumlupinar, Egitim,

Fikirtepe ve Merdivenkdy Mahallesinin bir kismini kapsamaktadir (Bknz. Sekil 3.3).

Sekil 3. 3 Planlama Alaninda Yer Alan Mahalle Sinirlart

Fikirtepe’'nin en Onemli Ozelliklerinden biri erisilebilirliginin son derece yiiksek
olmasidir. Bolgenin kuzeyinden gegen D-100 (E-5) Devlet Karayolu, alanin iginden
gecen, Bogazici Kopriisii’ne giden ve lizerinde Metrobiis Hatt1 bulunan O-1 Baglanti
Yolu ve bolgeyi Kadikdy merkeze baglayan Fahrettin Kerim Gokay Caddesi
(Minibiis Caddesi) gibi 6nemli ulasim baglantilarindan olusmaktadir. Ayrica Kartal-
Kadikoy Metrosu alanin kuzeyinden gegmekte olup, hattin planlama alani ile iliskili

iki adet istasyonu bulunmaktadir.

Fikirtepe’ye erisilebilirligin yiiksek olmasina karsin, bolge icerisinde ulagimda dar ve
egimli sokaklar nedeniyle sorunlar yasanmaktadir. Ayrica bolgeden sehre kisith

baglant1 noktalariyla baglanilabilmektedir. (Bknz. Sekil 3.4).

Fikirtepe, arazi degerinin yliksek oldugu Kadikdy Merkez Alani’nin genisletilmesi
icin, kdhnemis konutlarin yeniden gelistirilmesi ve rehabilitasyonu i¢in ciddi bir

potansiyel tagimaktadir.
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Proje alani, Kadikdy Ilgesi’nin tamami agisindan énemli bir ulasim arteri dzelligi

tagtyan Mandira Caddesi ile dogu-bati dogrultusunda ikiye boliinmektedir. Bu cadde

Fikirtepe’nin en 6nemli ulasim aks1 olmasinin yani sira ¢ok giiclii bir ticaret aksidir.

3.2 FIKIRTEPE’NIN KENTLESME SURECI

Anadolu Yakasi’nda Kadikdy ilgesi sinirlari igerisinde yer alan Fikirtepe, 1950’lerin
sonlarindan itibaren aldig1 yogun gocler sebebiyle Anadolu Yakasi’nin ilk gecekondu
alan1 olmustur. Hizli gelisim siireci ile 1965°te muhtarlik olmus, 1975°te ise
Fikirtepe, Egitim ve Dumlupinar olmak iizere li¢c mahalleye ayrilmistir. Giiniimiizde

bu ti¢ mahalle Fikirtepe olarak anilmaktadir (Bknz. Sekil 3.5).

Sekil 3. 5 Fikirtepe Gliniimiiz
Kaynak: http://sehirrehberi.ibb.gov.tr
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Kayitlarda 1950’lerde Fikirtepe’de tek bir evin varligindan bahsedilirken, bolge
yogun i¢ go¢ siirecinde yasadisi yapilasmaya sahne olmus, ¢ayirlik alanlar ve tarim

alanlar1 gecekondu alanina doniismeye baslamistir (Bknz. Sekil 3.6).

Sekil 3. 6 Fikirtepe 1946 Hava Fotografi
Kaynak: http://sehirrehberi.ibb.gov.tr
Bu mabhallelerden giineydeki Egitim Mahallesi diger mahallelere gore daha modern
ve kismen planli bir gelisme gostermisken, Dumlupar ve Fikirtepe Mahalleleri ilk
gelisim asamasinda da ¢ok katli gecekondular1 da igerir sekilde plansiz gelisimin
yonlendirdigi diizensiz bir kentsel mekan 6zelligi gdstermis, bu donemde zemin
katlarda yer se¢cmis olan oto tamir atdlyeleri ve kiigiik imalathaneler daha sonra

Bostanci Oto Sanayi Sitesi’ne tasinmistir (Sengezer, 2001) (Bknz. Sekil 3.7).

Sekil 3. 7 Fikirtepe 1966 Hava Fotografi
Kaynak: http://sehirrehberi.ibb.gov.tr

34



1984 yilinda ¢ikarilan 2981 no.lu yasa kapsaminda Fikirtepe’deki gecekondular
yasallagtirllmis ve gecekondu sahipleri bu yasa sayesinde hisseli tapu sahibi

olmustur. 1991°de yapilan Islah Imar Plani ile tapular gecekondu sahiplerine
dagitilmistir (Goksin, 2009) (Bknz. Sekil 3.8).

Sekil 3. 8 Fikirtepe 1982 Hava Fotografi
Kaynak: http://sehirrehberi.ibb.gov.tr

3.3 FIKIRTEPE’NIN ANALIZi

Fikirtepe, hizli ve carpik gelismenin getirdigi altyap: sikintilari, sosyo-ekonomik ve
donati eksiklikleriyle giliniimiize kadar gelmistir. Fikirtepe’de olusan asir1 konut
yogunlugu, dar sokaklarin olusmasina, konutlarin 1sik almasina, havalandirilmasina

engel olmusg ve bdlge halkinin yagam standartlarini giderek distirmistiir.

Nitelikli bir doniisiim i¢in olusturulacak master plan ile birlikte, proje alaninin daha
yasanilir, kentsel Olgekte cevresiyle uyumlu, ulasim baglantilarinin daha kuvvetli
oldugu, sosyal alanlarin hakkinin verildigi ve bolge halkinin yasam standartlarini

daha ileriye goétiirmesi amaglanmalidir.

3.3.1. SW.O.T Analizi

SWOT Analizi, onceden belirlenmis bir konu dahilinde karar alma asamasinda
yardimci arag olarak kullanilan bir yontemdir. S.W.O.T analizi incelenen kurumun,
teknigin, siirecin, durumun veya kisinin gii¢lii (Strenghts) ve zayif (Weaknesses)
yonlerini belirlemekte ve dis ¢evreden kaynaklanan firsat (Opportunities) ve

tehditleri (Threats) saptamakta kullanilan bir tekniktir. Analizin temel amaci1 karar
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verme asamasinda konu ile ilgili kuvvetli ve zayif, avantajli veya dezavantajli
noktalarin beraberce goriilebilmesini saglamaktir. Fikirtepe’yi daha iyi anlayabilmek
i¢in bu analiz yapilmistir. (1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan
Raporu, 2013).

Giiclii Yonler

Fikirtepe, Istanbul’un en prestijli ilgelerinden birinde ve stratejik bir konumda yer
almaktadir. Ozellikle gii¢lii ulasim baglantilariyla kent igcinden bdlgeye ulasim hizli
bir sekilde saglanabilmektedir. Ayrica diisik katli yapilasma, kullanicilarin
doniistime istekli olmasi, Kurbaglidere’nin rekreatif potansiyeli ve giiclii sosyal
baglar Fikirtepe'nin doniisim siirecinde 6ne c¢ikan yénleridir (1/1000 Olgekli
Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu, 2013) (Bknz. Sekil 3.9).

DUSUK KAT
YOGUNLUGU
1 KAT
2 KAT
3 KAT
4 KAT
5 KAT
6 VE UZERi

Sekil 3. 9 Fikirtepe Giiglii Yonler
Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu

Zayif Yonler

Fikirtepe 1950’lerden itibaren aldig1 goglerle, kontrolsiiz ve plansiz gelisim siiregleri
yasamistir. Bu siireclerin sonunda olusan Fikirtepe’nin, ¢evre ve yasam kalitesi

Kadikdy’iin geneline gore ¢ok diisiik seviyelerdedir. Depreme dayaniksiz ve kalitesiz
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yap1 stogu, tekdiize kimliksiz yapilagsma, niifus ve yapilasma yogunlugu, sosyal
donat1 alanlarinin yetersizligi, kentsel hizmetler ve altyapi sorunlari, bolge ici
ulasilabilirligin diisiik olmas1 Fikirtepe’nin doniisiim stirecindeki zayif yonlerini
gostermekte ve bu yonleri doniisiimii kaginilmaz kilmaktadir (1/1000 Olgekli
Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu, 2013) (Bknz. Sekil 3.10).
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Sekil 3. 10 Fikirtepe Zayif Yonler
Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu

Firsatlar

Fikirtepe icin mevcut ve gerceklesmesi miimkiin bircok firsat vardir. Ozellikle yeni
yasal diizenlemelerle, kentsel diizenlemede yenilik¢i yaklagimlar-proje ortakliklart
yaratilmas1 ve sektorel istek bunlarin basinda gelmektedir. Ayrica yakin c¢evrede
bulunan biiyiik o6lgekli donati alanlarmin varligi, deprem riskinden dolay:
yenilenmeye olan ihtiyacin olusturdugu baskilar, kentsel topragin yeniden {iretimi ve
saglikli cevre olusturma istegi, arazi ve proje gelistirme konusunda sektordeki
isteklilik, gayrimenkul sektorii, bolgenin yenilenmeye ihtiyaci, aktorler arasi
isbirligine agik olmasi, alanin Kadikdy ve D-100 koridoru gibi dogu yakasinin MiA
alanlarina yakin olmasi1 ve bolgede yasayanlarin dontisiime istekli olmalari
Fikirtepe’nin firsatlar1 olarak siralanabilir (1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi
Uygulama Imar Plan Raporu, 2013) (Bknz. Sekil 3.11).
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Sekil 3. 11 Fikirtepe Firsatlar
Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu

Tehditler

Doniisiim siireci boyunca Fikirtepe’yi bekleyen potansiyel tehditlerde mevcuttur.
Bunlar; arazi ve konut fiyatlarinda olabilecek artislar, doniisim yontem ve
gereclerinin yore halki tarafindan yeteri kadar anlagilamamasi ve hedef Kitlenin
beklentilerinin farklilasmasi-giivenin azalmasi olarak siralanabilir (1/1000 Olgekli
Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu, 2013) (Bknz. Sekil 3.12).
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Sekll 3. 12 Fikirtepe Tehditler

Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu
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3.3.2. Kentsel Doku

Kadikoy ilgesi, yap1 bazinda incelendiginde 4 farkli kentsel dokuya rastlanilmaktadir.
Bu kentsel dokulardan biri olan Fikirtepe bolgesi; bitisik nizam ve ortalama 2-3 katl
yap1 tipolojisine sahiptir. Fikirtepe diisiik katli yerlesim alani olmasina karsin,
yerlesim yogunlugunun fazla olmasi nedeniyle caddeler, sokaklar ve binalar arasi
dardir. Ayrica bazi konut ve sokaklar yogunluk nedeniyle 1sik alamamaktadir
(Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi, 2013) (Bknz. Sekil 3.13) (Bknz. Sekil 3.14).

Sekil 3. 13 Kadikoy Kent Dokusu

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
3.3.3. Sosyal Doku

Fikirtepe’nin mahalle dokusunun temelleri 1950’lerde bolgeye yapilan goglerle
atilmaya baglanmis, hizli ve ¢arpik yapilagmalar zamanla giiniimiiz Fikirtepe’sinin
fiziksel ve sosyal dokusunu olusmustur. Bolgede yasayanlarin biiyiik bir kismi
Anadolu’nun ¢esitli sehirlerinden ekonomik kaygilar nedeniyle gelen orta ve alt gelir
grubu insanlardan olusmaktadir. Bu nedenle Fikirtepe’de aile, akraba, hemsehrilik
baglar1 ¢ok gicliidiir ve kullanicilar Anadolu yasam bigimini yasamlarina
yansitmiglardir. Genis aile yapisi, ¢ocuk niifusun fazla olmasi ev ve sokak yagsaminin

cesitliligini olusturmaktadir (Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi, 2013).
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Fikirtepe’de 2-3 Katl, Bitisik Nizamh Kentse Doku

Sekil 3. 14 Kadikoy Kent Dokusu

Avlulu, Bitisik Nizamli Apartman Dokusu

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi

3.3.4. Demografik Yapi

Dumlupinar, Egitim, Fikirtepe, Merdivenkdy Mahallesinin bir kismin1 kapsayan
planlama alaninda toplam 17.728 bagimsiz birim bulunmaktadir ve bunlarin 14.663
adedi konut olarak kullanilmaktadir. Konutlardaki ortalama hane biiyiikliigiinii ise
3,25 kisiye tekabiil etmektedir. Bu dogrultuda planlama alaninin niifusu yaklasik
olarak 47.655 ¢ikmaktadir.

Ortalama hane halki biyiikligii degerleri incelendiginde, Kadikéy’iin en fakir
mahallelerinden olan Fikirtepe ve Dumlupinar mahallelerinin, minibiis caddesine ve

baglanti yollarina yakin olan Egitim ve Merdivenkdy mahallelerine gore daha yiiksek
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oldugu goriilmektedir (1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama imar Plan
Raporu, 2013) (Bknz. Sekil 3.15) (Bknz. Sekil 3.16).

6860

DUMLUPINAR EGITIM FIKIRTEPE MERDIVENKOY ‘ .
]
I

4

Sekil 3. 15 Fikirtepe Hane Halki Biytikligii

Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu
A 2
14,664 47,665

Sekil 3. 16 Fikirtepe Niifusu

Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu
Proje alaninda yapilan caligsmalar briit yogunluk degerinin 364 kisi/ha ve net
yogunluk degerinin 445 kisi/ha oldugunu gdstermektedir (1/1000 Olgekli Fikirtepe
ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu, 2013) (Bknz. Sekil 3.17).

=PI A
ey

g R

SEIN ‘%@;‘ﬁ BRUT YOGUNLUK 364 Kisi/ha

S, VAt NETE WOGUNLUK :'445. Kisi fha
Sekil 3. 17 Fikirtepe Yogunluk Degeri

Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu
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3.3.5. Kentsel Alan Kullanimi
Alan Kullanim Analizi

Fikirtepe’de, alan kullaniminin dagilimi incelendiginde konut yerlesimlerinin yaygin
oldugu goriilmektedir. Konut+ticaret alanlari, agirlikli olarak boélgenin en 6nemli
ticaret akslarindan olan Mandira Caddesi lizerinde yogunlagmistir. Ayni zamanda
Mandira Caddesi’nden sonra ikincil olarak islek bir cadde olan Hizirbey Caddesi
tizerinde de bu kullamm sekline rastlanilmaktadir. Planlama alaninin diger
bolgelerinde de yer yer konuttticaret alanlari bulundugu gozlenmektedir. Yesil
miktar1 ve sosyal donati alanlarinin eksikligi de planlama alaninda géze ¢arpmaktadir
(1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu, 2013) (Bknz.
Sekil 3.18).

Kentsel Alan Kullanimi Alan (ha) (%)
A‘ Konut Alani 64,50 49,23
a Konut+Ticaret Alani 16,79 12,81
2\ Konut+K.Sanayi Alani 6,43 4,91
. &4 Konut+Depo Alani 3,37 2,57
Konut+Depo+Ticaret Alani 4,44 3,39
» Park Alani 0,44 0,34
1l ilkégretim Tesisleri Alani 1,01 0,77
"_, W?\ Sosyokiiltiirel Tesis Alani 0,14 0,11
Saglik Tesisi Alani 0,12 0,09
\v Dini Tesis Alani 0,74 0,56
Spor Tesisleri Alani 1,66 1,27
Bogs Alan 1,73 1,32
Yonetim Merkezi Alani 0,02 0,01
— Ticaret Alani 0,11 0,08
—_— Depo Alani 0,11 0,09
K.Sanayi Alani 4,30 3,28
K.Sanayi+Ticaret Alani 0,12 0,09
ﬁ KHA 0,58 0,44
Yol Alani 24,42 18,64
Toplam Alan 131 100,00

Sekil 3. 18 Fikirtepe Kentsel Alan Kullanimi
Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu
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Arazi Kullanim Analizi

Proje alaninda 6341 adet bina bulunmakta ve bunlarin 1059 adedini miistemilatlar
olusturmaktadir. Binalarin zemin katlarinin fonksiyonel dagilimlar incelendiginde,
3370 adet ile konutlarin en yiiksek kullanim sekli oldugu goriilmektedir. Tkinci sirada
1059 adet ile miistemilatlar gelmektedir (1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi
Uygulama Imar Plan Raporu, 2013) (Bknz. Sekil 3.19).

. o
Fonksiyonel Dagilim Birim Adedi %
A‘ Konut 3370 63,80
5 Konut+Ticaret 85 1,61
A Konut+Kiigiik Sanayi 19 0,36
. 4 Konut+Depo 43 0,81
Konut+Ofis 4 0,08
. ilkégretim Tesisi 3 0,06
"': Sosyo-kiiltiirel Tesis 4 0,08
W\ Dernek 11 0,21
Saghk Tesisi 2 0,04
\ Dini Tesis 10 0,19
Spor Tesisleri 2 0,04
Yonetim Merkezi 1 0,02
e T Ticaret 692 13,10
— E Ticaret+Depo 37 0,70
— miml ofis 33 0,62
Ofis+Ticaret 16 0,30
"" Depo 391 7,40
& @ Sanayi 1 0,02
Kiigiik Sanayi 443 8,39
Kiiglik Sanayi+Ticaret 44 0,83
Kiigiik Sanayi+Depo 13 0,25
Kiiglik Sanayi+Ofis 2 0,04
ingaat 10 0,19
Yikik 33 0,62
Garaj 3 0,06
Bos 9 0,17
KHA 1 0,02
Toplam 5282 100,00

Sekil 3. 19 Fikirtepe Zemin Kat Fonksiyon Dagilimu
Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu
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3.3.6. Bina Analizi
Bina Durumu

Fikirtepe’de mevcut yapilarin sadece %3,28’1 iyi durumdadir. Bu durum yapi
stogunun ne kadar kalitesiz, sagliksiz ve deprem gibi afet risklerine karsi savunmasiz
oldugunu gostermektedir. Geriye kalan yapilarin %36,93’1i orta durumda, %59,28’1
ise kotii ve %0,50 bir kismi yikik durumdadir (1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi
Uygulama Imar Plan Raporu, 2013) (Bknz. Sekil 3.20).

Bina Durumlari - Adet %
iyi - l 208 3,28
Orta - 2342 36,93
Kotii F 3759 59,28
Yikik I () 32 0,5
Toplam v 6341* 100

*1059 adet miistemilat vardir
Sekil 3. 20 Fikirtepe Bina Durumu

Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu

Bina Cinsi

Alandaki mevcut yapilarin % 64,7’si betornarme teknigi ile yapilmis geri kalan
yapilarin %34,3’linlin yigma, %0,6’s1 da diger (prefabrik vb.) insaat teknikleriyle
yapilmustir. (1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu, 2013)
(Bknz. Sekil 3.21)

Bina Yapi Cinsleri P— Adet %
Betonarme 4101 64,7
Yigma I 2173 34,3
Diger (prefabrik vb.) I 35 0,6
Yikik | 32 0,5
Toplam 6341* 100

*1059 adet miistemilat vardir
Sekil 3. 21 Fikirtepe Bina Cinsi
Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu

Kat Adeti

Planlama alaninda yer alan yapilarin ortalama kat ytiksekligi 2,4 civarindadir. Bu
oran Kadikdy geneline bakildiginda diisiik bir orandir. Déniislimii minimum emsal

ve maliyetle saglayabilecek en iyi firsatlardan biri ortalama kat yiiksekliginin diisiik
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olmasidir. 1-3 kat arasinin yogun oldugu proje alaninda ayrica 6341 adet yapinin
1059 tanesi miistemilattir (1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan
Raporu, 2013) (Bknz. Sekil 3.22).

Bina Kat Adetleri ‘ Adet %

11 Kat .:-:- 1 0,2
10 Kat .:-:. 2 0,4

9 Kat _:‘. 6 0,11
8 Kat m 13 0,25
7 Kat 24 0,46
5 Kat .:-:- 413 7,87
4 Kat .:-:- 889 16,94
3 Kat .:-:. 1229 23,41
2 Kat I-:. 1387 26,42
1 Kat , m 1186 22,59
Toplam 5249 100

Sekil 3. 22 Fikirtepe Kat Adetleri
Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu

TAKS Degeri

Planlama alanindaki yapi1 adalarinin TAKS degerleri incelendiginde %358,5’lik
kisminin 0,61 degerinin iizerinde oldugu ve séz konusu adalarin da alanin 62,68
ha’lik bir boliimiinii olusturdugu goriilmektedir. Bu oran boélgenin en biiyiik sikintisi
olan konut ve taban alaninda yapilasma yogunlugunu gostermektedir. Bolgede bir¢ok
yerde parsellerin taban alani olarak tamaminin kullanildigi goriilmektedir (Bknz.

Sekil 3.23).

TAKS Degerleri Alan(ha) %
0,00-0,10 n 4.68 4,4
0,11-0,20 | 0.04 0
0,21-0,30 | 1.48 1,4
0,31-0,40 I 3.42 3,2
0,41-0,50 = 11.53 10,8
0,51-0.60 ] 23.33 21,8
0,61+ — 62.68 58,5
Toplam 107.17 100

Sekil 3. 23 Fikirtepe TAKS Degerleri

Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama imar Plan Raporu
KAKS Degeri

Alandaki yap1 adalarinin KAKS degerleri incelendiginde 43,26 ha’lik kismin 1,51-
2,00 araligindaki KAKS degerlerine sahip oldugu goriilmektedir. Alandaki ortalama
KAKS degeri ise 1,95°tir (Bknz. Sekil 3.24).
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KAKS Degerleri Alan(ha) %

0,00-0,50 i 5.76 5
0,51-1,00 | 4.21 4
1,01-1,50 . 30.7 28,5
1,51-2,00 I 43.26 40
2,01-2,50 . 15.56 14,5
2,51-3,00 [ 4.82 5
3,00+ ] 3.23 3
Toplam 107.55 100

Sekil 3. 24 Fikirtepe KAKS Degerleri
Kaynak: Fikirtepe ve Cevresi Uygulama imar Plan Raporu

3.4 FIKIRTEPE DONUSUM SURECI
3.4.1. Fikirtepe Yasal Siire¢

1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu (2013) bugiine

kadar ¢ikan nazim imar planlar1 ve kanunlar1 sdyle 6zetlemektedir:

“1/5000 olgekli Kadikdy 2.Etap Nazim Imar Plani’nimn 29.03.2002 tarihinde
2001/160 E., 2002/606 K. Sayili mahkeme karar1 ile iptal edilmesi sonucunda
calismalarma baslanan ve ayni alani kapsayan “1/5000 &lgekli Kadikdy Merkez ile
E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Nazim Imar Plani” istanbul Biiyiiksehir Belediye
Baskaninca 09.03.2005 tarihinde onaylanarak yiiriirliige girmistir.

Planlama alaninin niifus ve yapilasma ac¢isindan gerekli doygunluga ulastigi goz
Oniinde tutularak mevcut yogunlugu koruyarak niifus artisini engellemek, donati
alanlarint maksimum diizeyde artirmak ve Fikirtepe, Dumlupinar, Merdivenkdy ve
Egitim mahallelerinde fiziksel, sosyal c¢evreyi 1iyilestirerek yasam kosullarini
sagliklilastirmak amaciyla hazirlanan 1/5000 &lgekli Kadikdy Merkez ile E-5 (D-
100) Otoyolu Ara Bolgesi Nazim Imar Plani’nda Fikirtepe, Dumlupmnar,
Merdivenkdy ve Egitim Mabhallelerinin bir bdliimii “Ozel Proje Alami” lejantina
almmistir. 22.03.2007 onayh Kadikdy Merkez ile E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi
Nazim imar Plani degisikligi ile de “Ozel Proje Alan1” lejantina “Kentsel Doniisiim
Alan1” ifadesi eklenmistir.

5216 sayili Biiyiiksehir Yasasi’nin Biiyiiksehir Belediyesinin Gorev, Yetki ve
Sorumluluklar’nin belirtildigi 7b maddesinde “Cevre Diizeni Plani’na uygun olmak
kaydiyla, Biiyiiksehir Belediyesi ve miicavir alan sinirlari i¢inde 1/5.000 ile 1/25.000
arasindaki her Olgekte nazim imar planmi yapmak, yaptirmak ve onaylayarak
uygulamak; biiyliksehir icindeki belediyelerin nazim plana uygun olarak
hazirlayacaklar1 uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak degisiklikleri,
parselasyon planlarii ve imar 1slah planlarini aynen veya degistirerek onaylamak ve
uygulanmasini1 denetlemek; nazim imar planinin yiirtirliige girdigi tarihten itibaren
bir yil icinde uygulama imar planlarin1 ve parselasyon planlarini yapmayan ilce ve
ilk kademe belediyelerinin uygulama imar planlarin1 ve parselasyon planlarini
yapmak veya yaptirmak” Biiyiiksehir Belediyesi’nin gorevleri arasinda
sayilmaktadir.

Mevcut yapiin ihtiyaglara cevap vermekte yetersiz kaldigi ve yapilasma
sorunlarinin had safhada yasandigi bolgede, problemlere ¢oziim iiretmek ve
mekansal gelisme i¢in yontem gelistirmek {lizere ve ayrica 5216 sayili yasanin
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ongordiigi sekilde 09.03.2005 t.t.1i 1/5000 dlgekli Kadikdy Merkez Ile E-5 (D-100)
Otoyolu Ara Bolgesi Nazim Imar Planinin onanmasmin iizerinden 1 yili askin bir
siirenin ge¢mis olmasindan dolay1 1/5000 &lgekli Nazim Imar Planinda “Ozel Proje
Alani olarak planlanan Fikirtepe Mahallesi ve Cevresinde 26.03.2008 giin ve 172765
sayili Baskanlik Oluru ile 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam calismasi
baslanmustir. 1/5000 &lgekli Nazim Imar Planinin ilke ve prensipleri dogrultusunda,
1/1000 olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plani Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 14.01.2011 giin ve 119 sayili Karar ile tadilen uygun bulunmus
ve 22.02.2011 tarihinde Biiyliksehir Belediye Baskani tarafindan onaylanmistir. Aski
siireci iginde 1/1000 6lgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Planina yapilan
itirazlar sonu plan 3 kez tadilat gegirmistir;

+ 08.03.2011 ve 08.04.2011 tarihleri arasinda Biiyiiksehir Belediyesi Harita
Miidiirliigiince askiya ¢ikarilan plana iliskin s6z konusu itirazlar kapsaminda
Meclis karari ile gerceklestirilen degisiklikler Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkani tarafindan 17.01.2012 tarihinde onaylanmis olup ilgili yasa geregi
20.03.2012-20.04.2012 tarihleri arasinda askiya ¢ikartilmistur.

* 20.03.2012 ve 20.04.2011 tarihleri arasinda Biiyliksehir Belediyesi Harita
Midiirliglince askiya ¢ikarilan plana iligskin s6z konusu itirazlar kapsaminda
meclis karar1 ile gergeklestirilen degisiklikler Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkani tarafindan 10.09.2012 tarihinde onaylanmis olup ilgili yasa geregi
28.09.2012-30.10.2012 tarihleri arasinda askiya ¢ikartilmistir.

e 28.09.2012 ve 30.10.2012 tarihleri arasinda Biiyiiksehir Belediyesi Harita
Miidiirliigiince askiya ¢ikarilan plana iliskin s6z konusu itirazlar kapsaminda
meclis karar1 ile gergeklestirilen degisiklikler Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkan1 tarafindan 28.11.2012 tarihinde onaylanmis olup 11.01.2013-
11.02.2013 tarihleri arasinda askiya ¢ikarilmistir.

IBB tarafindan onaylanan 28.11.2012 tasdik tarihli plan;

* Yapilacak uygulamalarda ada bazinda %100 anlagma sartinin olmasi nedeni ile
planin hayata gecememesi,

+ Avan Proje ve Ruhsatlandirma asamasinda her iki kademe belediyenin de (IBB ve
Kadikoy Belediyesi) yetki almasi nedenti ile onay siire¢lerinin uzamasi,

* Bolgenin barindiracagt niifus  ve yapilasma kosullart g6z  Oniinde
bulunduruldugunda;

* Planda belirtilen ulasim kademelenmesinin ihtiyaci karsilayamamasi,
+ Kentsel ve sosyal donat1 alanlarinin yetersiz olusu,

* Terk alanlarindan elde edilecek donati alanlarimin mekénsal dagilimlarinin
biitlinclil bir yaklagim ile kurgulanamamasi nedeni ile donati siirekliliginin
saglanamamasi,

* Donat1 alanlarinin hangi idareye terk edileceginin net olmayist gibi
problemler icermekteydi.

28.11.2012 tasdik tarihli planin aski slirecinden hemen sonra TC. Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca, Kadikdy Ilgesi Fikirtepe ve Dumlupinar Mahalleleri ile Egitim ve
Merdivenkdy Mabhallelerinin bir kismini kapsayan yaklasik 134 ha. lik alan olasi afet

47



riskini bertaraf etmek amaciyla 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanunun 2. Maddesine gore 09.05.2013 tarih ve
2013/4749 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile “Riskli Alan” ilan edilmis ve
31.05.2013 tarih ve 28663 say1lt Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

6306 sayili Kanun’un 6. Maddesi “(6) Cevre ve Sehircilik Bakanligi riskli
alanlardaki ve rezerv konut alanlarindaki uygulamalarda faydalanilmak iizere; her
tiir ve Olcekteki planlama islemlerine esas teskil edecek standartlar1 belirlemeye ve
gerek goriilmesi halinde bu standartlari plan karari ile tayin etmeye ve Ozel
standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlar1 hazirlamaya
yetkilidir.” hiikmii geregince “1/1000 él¢ekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama imar
Plam1” ¢alismalarina baslanmistir.”

3.4.2. Fikirtepe Kent Dokusunun Kisir Dongiisii

2012 yilinda cikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Kanunuyla kentlerin giindemine, deprem riskine maruz kalan alanlarin

sagliklastirilmasi geldi. Boylece Tiirkiye {iglincli doniisiim siirecine girmis oldu.

Tirkiye’nin  donligiim  siireci incelendiginde ilk olarak, 1960-80 arasinda
apartmanlagsma ve gecekondulasma tipolojisinin ortaya c¢iktigi 40-50 yillik siireg,
ikinci olarak ise 1980 sonrasindaki gecekondu doniisiimii karsimiza ¢ikmaktadir.

Ucgiincii siirecini ise 6306 say1l1 yasa olusturacaktir (Goksu, 2013).

Ugiincii doniigiim siireciyle; diizensiz gecekondu ve apartmanlardan olusan yapi
stogundan, afet riski altinda olanlarin doniistiiriilmesi ve kentin yasam standartlarinin
yiikseltilmesi hedeflenmektedir. Bu noktada iizerinde durulmasi gereken konu, ikinci
doniistim siirecinden gerekli derslerinin ¢ikarilip ¢ikarilmamasidir. Ciinkii ikinci
dontligim stirecinde olusan gecekondular, diizensiz apartmanlagmalar ve kentsel
donat1 alanlar1 gozetilmeden doniismiis kentsel alanlar, yeni yasayla tekrar

dontisecektir.

Fikirtepe, doniisiim siireglerinde yapilan hatalara Ornek teskil eden kentsel
parcalardan biridir. 1984 yilinda ¢ikan 2981 sayili yasa ve dncesinde yasanan siireg,
Fikirtepe’yi parsel bazinda bolmiis ve giliniimiiz kent dokusunu olusturmustur. Yeni
yasal siire¢ ise Fikirtepe’nin bolinmiis parsellerini tekrar birlestirmeyi
amaclamaktadir. Bu birlestirmeler sonucunda; 62 adet yapilasmaya hazir ada

olusturulmustur (Bknz. Sekil 3.25) (Bknz. Sekil 3.26).

Ayrica Fikirtepe kent dokusuyla uyusmayacak sekilde, master plan olmadan ada

bazinda tasarlanan “konsept” projelerle, kent dokusu ve kent belleginde
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gerceklesecek degisimlerin, kenti ve kentlileri nasil etkileyecegi gelinen siire¢

boyunca tartigilmistir.

Sekil 3. 26 Fikirtepe Doniistim Sonrast Olusacak Doku

3.4.3. Doniisiimiin Odenmeyen Bedeli

Gliniimiizde kentsel doniisiim; kentlilerin saglikli ve kaliteli yasam alanlarina sahip
olabilmesi, barimma ihtiyaglara cevap verebilmesi, tarihi dokularin iyilestirilmesi,
ingaat sektoriiyle ekonominin canlandirilmast vb. bir¢ok sebeple giindeme

gelmektedir.

Yogun gog, kent niifusunun artmasi, sehir ¢eperlerinin imara acilmasi, Tiirkiye’nin
hizli ve programsiz bir ingaat siirecine girmesine neden olmus, siirecin doniigiim
yasalariyla da desteklenmesi sonucunda, plansiz bir sekilde biiyiiyen ve donati

eksiklikleriyle bogusan kentler olusmustur.
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Tiirkiye’nin yasadig1 kentlesme siirecleri incelendiginde, saglikli bir kentlesme icin
yeterli ekonomik kaynagin kentlere ayrilmadigi goriilmektedir. Yani, Kentlerin yap1
stogunun biiylik bir kismin1 olusturan konutlarin maliyetine ek olarak 6denmesi
gereken; kaldirimlar, yollar, otoparklar, garlar, demiryollari, metro istasyonlari,
kanalizasyon-su-telefon-gaz  sebekeleri, elektrik direkleri, telefon kuliibeleri,
duraklar, parklar, okullar, kresler vb. olusan maliyet kentlere 6denmemistir. (Bilgin I.
1999)

Kentlere 6denmesi gereken maliyetin, kentteki konut sayisina boliindiigiine ortaya
¢ikan rakam, konutlarin “kentsel konut” olabilmesi i¢in 6demesi gereken bedeldir.
Yani “kentsel konut” kentsel donatilarin bedelinin 6denmesiyle olunabilmektedir.
Tiirkiye’nin kentlesme siirecine bakildiginda kentlesmenin bedeli olan bu maliyetin

odenmedigi goriilmektedir. (Bilgin 1. 1999)

Kentlerin doniisiimiiyle ortaya ¢ikan rantin dengeli ve adil sekilde paylastirilmasi
gerekmektedir. Sadece doniisiimii gergeklestiren aktorler arasinda paylasilan bir rant,
kentin siirdiiriilebilirligine olan katkiyr azaltir. Bu nedenle paylasimlarin ana
motivasyonu her zaman Kar iizerine olmamali ayn1 zamanda kamusal alan, kentliler
icin 1yi yasam kosullari, kentsel dokuya ve siliiete uygun yapilar olmalidir. Bu
sekilde kentlilerin daha nitelikli alanlarda yasamalari saglanir ve 50 yil i¢inde birden

fazla doniismesinin oniine gegilebilir.

Ulkemizde yanlis kentsel yaklasimlardan dolay1 biiyiik kentlerde ingaat yapilabilecek
arsalar neredeyse tiikenmistir. Bunun sonucunda, sermayenin ve ekonomik
stirdiirebilirligin saglanabilmesi i¢in kent icerisindeki kiymetli araziler (orman, askeri
alan, tarim alan1 vb.) imara agilmakta, bu alanlarda bedelsiz doniisiimler yapilarak,
kente ve kentlilere birakilmis alanlardan vazgeg¢ilmektedir. Bu doniisim sekliyle,

sermaye, konut yapacak giicii bedelsiz doniisiimlerle elde etmektedir.

Kent merkezlerinde bulunan Fikirtepe gibi biiyiik kentsel doniisiim alanlar1, karin
devamlilig1 agisindan biiyiik potansiyel tasimaktadir. Stratejik konumu, ulagim
baglantilari, merkeze yakinhgi, diisiik kat yogunlugu ve kent ydneticilerinin
doniistim arzusu, biiyiik sirketleri bu siirece katilmaya tesvik etmekte ve bu pastadan

pay almak icin ¢aba gostermelerine neden olmaktadir.
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3.4.4. imar Plam Oncesi Fikirtepe

Tirkiye’nin sanayilesme siirecinde, yoneticilerin yeterli arsa iretmeyerek, konut
yapmayarak, insanlar1 ve kenti kendi haline birakti§1 désnemler yasanmustir. Ozellikle
donati alanlar1 yeteri kadar dnemsenmeden gegen bu donemler, kentlilerin yasam
standartlarim diisiirse de, yasanan tiim sikintilara ragmen Istanbul bir sanayi sehri
olmus ve Avrupa’nin en 6nemli sehirlerinden biri haline gelmistir. Siirece mikro
Olgekte bakildiginda Fikirtepe-Kadikdy icinde aynmi seyler sdylenebilmektedir.

Bolgeye yerlesen insanlar Kadikdy ve c¢evre semtlerde calisarak, Kadikdy’iin en

gelismis semtlerden biri olmasinda biiyiik pay sahibi olmuslardir. (Bknz. Sekil 3.27)

Sekil 3. 27 Fikirtepe

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
Gilinlimiizde ¢ikarilan doniisiim yasalariyla birlikte, Fikirtepe gibi sanayilesme siireci
sonrasinda yapilan, planlama hatalarimin dogurdugu kalitesiz yap1 stoguna sahip
gecekondu alanlari, kohnelesmis yerlesimler ve merkeze yakin kritik otoyol
kavsaklardaki degerli bolgeler yatirimlarin ilgi odag olmaktadir. Ozel sektdr ve

karar vericiler tarafindan bu bolgelerin doniistiiriilmesine olan ilgisi artmaktadir.

Sermaye’nin, kentsel dontisimii i¢in ilgi duydugu, karar vericilerin bu konuda
gerekli yasal adimlar attigi yerlerden biri olan Fikirtepe i¢in hazirlanan 1/1000

Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan1’nda amag: Yap1 stogunun deprem
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ve diger afet zararlarina kars1 yenilenmesi, yasam kalitesinin ve kent estetiginin

yiikseltilmesi, kentsel hizmet alanlarinin planlanmasidir.

1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu’nda (2013) proje
alani i¢in ortaya konan planlama ilkeleri sunlardir:
- “l.derece deprem bolgesinde ve “Yerlesime Onlemli Uygun Alanlar” smnir

icerisinde bulunan planlama alaninda afet riskinin bertaraf edilerek can ve mal
giivenliginin saglanmasi,

- Planlama ilkeleri dogrultusunda donati alanlari, ulasim ve altyapi vb. kentsel
hizmetlerin yeterliliginin ve siirekliligini saglanmas1 ile yasam kalitesinin
yiikseltilmesi,

- Biitiinciil bir planlama anlayisiyla mevcut degerler de goz oniinde bulundurularak,
kent estetiginin saglanmasi,

- Planlama ve planin uygulamaya gecis siirecini kolaylastiracak doniisiim
stratejilerinin ve plan kararlarinin iretilmesi olarak belirlenmistir.”

1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan Raporu’nda (2013) ortaya
konan hedefler sunlardir;

- “Plansiz ve sagliksiz gelismis yerlesim alanlarinin mekan standartlar1 yiikseltilerek
planl ve diizenli yerlesim alanlarina doniistiiriilmesi,

- Sehircilik ilkeleri dogrultusunda kentsel ve sosyal donati alanlar1 standartlarinin ve
stirekliliginin kamu—6zel sektor igbirligi ile saglanmast,

- Alandaki yapilasma kosullari ve niifus yogunlugu dikkate alinarak ulagim
planlamasinin yapilmasi,

- Kent siliietinin korunmasi,

- Biitiinciil bir planlama anlayisi ile ¢alisma alanina yonelik modern ve geleneksel
tasarim ilkelerinin bir arada sentezlendigi tasarim kriterlerinin belirlenmesi ve bu
dogrultuda gerceklesecek uygulamalar ile kent estetiginin saglanmasi,

- Sirdiriilebilirlik ilkeleri cercevesinde cevreye duyarli, enerji tasarruflu, yesil
binalarin olusturulmasi hedeflenmistir.”

Kentsel doniisiime, kentin tiim donati alanlarina sahip olacak sekilde doniistimii
olarak bakacak olursak, Fikirtepe’de yasanan doniisiim siirecinde eksiklikler oldugu
goriilebilmektedir. Kentsel doniisiimiin dnceligi kentin saglikli gelismesi, kente yeni
merkezlerin ~ kazandirilmasi,  kentsel  alanlarin  olusturulup  donatilarin
zenginlestirilmesi olmahidir. Fakat Fikirtepe i¢in tasarlanan ‘“konsept” projeler
sekillendiginde, sosyal donatilarin {izerinde yeteri kadar durulmadigi ve kentsel

Olgekte planlamanin yetersiz kaldigr goriilmektedir.
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Fikirtepe’de yasanan doniisiim siireci, iilkemizde yapilan benzer doniisiimlere gore
daha karmasiktir. Biiyiik dl¢iide fiziki mekandaki degisiklikler iizerine sekillendirilen
doniisiim siireci buna karsilik ekonomik ve sosyal acidan herhangi bir iyilestirme
veya planlama icermemektedir. Burada yasayanlarin sosyal ve ekonomik diizeyleri
ile yapilan projelerde hedeflenen yasam bigimleri arasinda ciddi uyumsuzluklar s6z
konusudur. Bu durum sonucunda, zaman igerisinde bolgeye st gelirlilerin gelmesi

ve sonucunda soylulastirmayla karsilagilmas1 miimkiindiir.
Kapah Yerlesimler

Kamuoyunda kentsel yasam ve mekana iliskin soylemlere bakildiginda “gated
communities” olarak adlandirilan “kapali yerlesmeler” goze ¢arpmaktadir. Orta-iist
tabakaya hitap eden bu yerlesmeler insanlara giivenlik ve statii vadetmektedir.
Yabancilagsmay1 ve izolasyonu koriikleyen bu projeler, akademik diinya ile politika

iireten gevreler tarafindan kaygiyla karsilanmaktadir. (Bilgin 1. 2006)

Fikirtepe’de de ada bazinda projelendirme nedeniyle benzer “kapali yerlesimler”
tasarlanmaktadir. Proje alaninda 62 adet yap1 adasi olmasi ve hemen hepsinin farkli
mimari yaklasim sergilemesi nedeniyle 6zellikle sosyal donati alanlarmin yerleri
belirlenememistir. Sirketler, donati alanlarint kendi proje alanlarina koymamak igin
yerlesim disinda kalan alanlarimi yesillik olarak kullanmayi tercih etmislerdir. Bu
durum, kural koyucularin kararliligi ve uyulabilecek bir master plan olmadan
gergeklesen doniigiimlerin  dogurdugu belirsizligin sadece bir ornegidir. Siirece
zamaninda miidahil olunmadiginda ise tasarim hatasi kentler meydana gelmektedir
(Bknz. Sekil 2.28) (Bknz. Sekil 2.29) (Bknz. Sekil 2.30).

Fikirtepe ve biitiin kentsel doniisimlerde ortak bir gergek vardir; kentsel
dontigtimlerde ortaya ¢ikan rantin, sadece doniisiimiin bir araya getirdigi ortaklar

arasinda degil, kentle paylastirildigi zaman siirecin anlam kazandigidir.

Dontisiim siirecinde hakkaniyetli bir rant paylasimi olmadiginda, sadece maddiyat
tizerinden sekillenen, kentin menfaatinin 6nemsenmedigi bir doniisiim sekli ortaya
¢ikmaktadir. Kentsel planlamayla verilmis olan emsal ve rant artislari tabii Ki
kentliler tarafindan paylagilmalidir. Fakat bu paylasim, kente 6denecek ve kentlilere
hizmet olarak gitmesi gereken paydan alinarak yapilmamalidir. Déniisiim, miiteahhit

grup ve arsa sahipleri arasinda rant paylasim yarigina dondiigiinde siireg
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anlamsizlagmaktadir. Bu da kentsel donlisim veya risk altindaki binalari

sagliklagtirmak degil, gayrimenkul gelistirmeye donmektedir (Kazmaoglu 2013).

Sekil 3. 28 Fikirtepe Kapal: Yerlesimler Sonucu Olusan Goriiniim
Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi

Sekil 3. 29 Fikirtepe Kapal1 Yerlesimler Sonucu Olusan Goriiniim
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Sekil 3. 30 Fikirtepe Doniigiim Projeleri
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3.4.5. Imar Plam Sonrasi Fikirtepe

Kentsel doniisiimle birlikte Fikirtepe’de olusturulacak konut ve is merkezi alanlari,
bolgeye ¢ok sayida kullanici gelmesine neden olacak, bunun sonucunda ciddi bir
yerlesim hareketi dogacaktir. Bu durumun olumlu ve olumsuz yanlar1 bulunmaktadir.
Aralarinda en dikkat gekici olani ise kullanici sayisindaki artig, olusacak trafik

yogunlugu ve otopark sikintisidir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun verilerine gore (2010) Kadikdy’iin niifusu 532.735,
Fikirtepe’nin niifusu ise 1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama imar Plan
Raporu (2013) verilerine gore 47.655 olarak belirtilmistir. Gergeklesmesi planlanan
doniistim sonrasinda, Kentsel Tasarim Cergevesi’ne gore Fikirtepe; 4 emsal
yapilasma kosuluyla, 4 milyon metrekare ingaat alan1 kapasitesine sahip olan,
yaklasik 140.000 kisinin yasadigi, 60.000 kisinin ¢alistigi yeni bir kente
doniisecektir. Yani planlama siireci sonunda Fikirtepe kalici niifusu yaklasik 3 kat

artacak, Kadikoy’e ise yaklasik 100.000 kentli yerlesecektir.

Fikirtepe’nin  kendi icinde bir biitin olusturabilmesi, niifus yogunlugunu
kaldirabilmesi, sillieti bozmamasi, donati alanlarinin ve yesil alanlarin dogru
planlanmasi i¢in dontisiimiin aktorlerinin bir araya geldigi “Fikirtepe Kentsel
Tasarim Cergevesi” ¢alismasi yapilmistir. 2013 yilinda hazirlanan Fikirtepe Kentsel
Tasarim Cergevesi, Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi, yatirimcilar ve tasarimcilar ile
KCAP, Kentsel strateji ortak Uriinlidiir. Yapilan ¢alismayla Fikirtepe i¢in tasarim
kararlar1 alinmis ve master plan olusturulmustur. Bu sayede ada bazinda yapilmasi
planlanan, ige doniik ve birbiriyle uyumsuz konsept projelerin yaratacagi etkiler

giderilmeye calisilmistir.
Fikirtepe Kentsel Tasarim Cercevesi

Fikirtepe Kentsel Déniisiim Projesi’nde alana iliskin 1:1.000 &lgekli Imar Plan1 2011
yilinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanmistir. 2013 yilinda ise
Fikirtepe, Bakanlik tarafindan Afet Riskli Alan ilan edilerek, yeni plan bu kez
Bakanlik tarafindan onaylanmistir. Onayli plan, tasarim ilkeleri ile uygulama
kodlarim kentsel tasarim projesi asamasina birakmustir. (Fikirtepe Kentsel Tasarim

Cergevesi, 2013)

Fikirtepe kentsel doniistimiinii iceren Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi; kentsel

tasarim projesinin, yatirimei ve tasarimcilarin birlikte calisarak tasarim ilkelerini
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belirlemesini amaclamaktadir. Bu ilkeler, Cevre ve Sehircilik Bakanlig, Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi, Kadikoy Belediyesi, yatirimcilar, miilk sahipleri, tasarimcilar
ve sivil toplum oOrgiitlerinin goriis ve Onerilerinin alindig1 bir tartisma ortaminin

iirlinii olacaktir. (Fikirtepe Kentsel Tasarim Cercevesi, 2013) (Bknz. Sekil 3.31).

el

Sekil 3. 31 Fikirtepe Imar Plam Sonrast Gériiniim

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
3.4.5.1. Ust Olcekli Mekansal Strateji

Fikirtepe’de gergeklesmesi planlanan kentsel doniisiim projesi; yasayan ve yasanilir
bir yerlesim alan1 kurgulanmasi temeline dayanmaktadir. Bunun igin canli dolagim
aglari, donat1 alanlar1, 24 saat karma kullanimi miimkiin alanlarin gelisimi, toplu
tasima hatlariyla entegrasyon ve Kadikdy genelinde olan agik alan yetersizliginin

Fikirtepe’de olabildigince karsilanmasi oncelikler arasindadir.

Fikirtepe kentsel tasarim stratejisinde 3 yasamsal dokunus; damar, diigiim, doku
yaklasimlart benimsenmistir. Can Damari, Fikirtepe’nin yeni merkezi olacaktir ve
proje alanmin en erisilebilir ve en st kotunda yaratilmistir. Diigiim ve Kamusal
Mekanlar, erisilebilir yasam odaklar1 kurmak igin tasarlanmistir. Mahalle 6lgeginde
ve sosyal Ozellikler gozetilerek, sokak, meydan, gars1 ve park gibi kamusal alanlar
tasarlanmistir. Yenilenen Dokular, mevcut yapi adalarmin bazilarinin birlesmesi

sonucu olusan yeni yapi adalarmin ortaya ¢ikardigi kentsel diizendir (Fikirtepe
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Kentsel Tasarim Cergevesi, 2013) (Bknz. Sekil 3.32) (Bknz. Sekil 3.33) (Bknz. Sekil
3.34).

Sekil 3. 32 Can Damar1

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi

of
Sekil 3. 33 Kamusal Mekanlar
Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
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Sekil 3. 34 Yenilenen Dokular

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cercevesi
3.4.5.2. Stratejik Planlama Ilkeleri
Fikirtepe’de gergeklestirilmesi planlanan master plan 6 temel ilkeden olusmaktadir;
- Yasayan Merkez
- Biitiinlesen Donat1 Alanlari
- Farklilasan Karakter Bolgeleri
- Kolay Baglantilar
- Daha 1y1 ulagim
- Uyumlu Yapilar

Merkez

Fikirtepe’de, 24 saat yasayan ve canli alanlar yaratabilmek icin; ticari birimler,
goriiniirliik, erisebilirlik ve ulagimin en giiclii oldugu yerlere dagitilmis ve planlama
alaninda yesil omurgalar olusturulmustur. Merkezde yaratilan Yesil Omurga,
Fikirtepe’nin yasayan merkezi olacaktir. (Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi, 2013)
(Bknz. Sekil 3.35) (Bknz. Sekil 3.36).
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Sekil 3. 35 Ticari Birimlerin Dagilimi
Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi

=2y

Sekil 3. 36 Yesil Omurga

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
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Donat1 Alanlari

Donati alanlarinin olusturulmasi igin her parselin %25°1 alinarak, yerlesim ve islev
kurgulart olusturulacaktir. Bu sayede master plan Oncesi ada bazinda yapilan
tasarimlarda ortaya cikan, sosyal donati ve yesil alanlarin belirsizligi ortadan
kalkacaktir. Tasarim stratejisine birakilan alanlar uygun sekilde dagitilarak, herkesin
kullanimina agik kamusal degerler yaratilacaktir (Fikirtepe Kentsel Tasarim
Cergevesi, 2013) (Bknz. Sekil 3.37).
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Sekil 3. 37 Biitiinlesen Donat1 Alanlari

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cercevesi

Karakter Bolgeleri

Fikirtepe kentsel doniisiim alaninda 5 adet karakter boélgesi belirlenmistir. Master
plan kapsamindaki 62 adet adadan olusan Karakter Alan1 Haritasi’nin tanimi, konum,

icerik, altyap1 ve topografya g6z o6niinde bulundurularak yapilmigstir.

Farkli karakter alanlari;

A Bolgesi: E-5 karayolunun dogusunda olmasi

B Bolgesi: Metro istasyonlarina hizli erisim ve karayolundan iyi goriinebilirlik
C Bolgesi: Dik yamaglarda yer alan topografyasi nedeniyle 6n plana ¢ikan arazi

D Bolgesi: Fikirtepe’nin gliney yamaci, Mandira Caddesine kadar uzanan kisim
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E Bolgesi: Proje alaninin giineyinde yer alan ve konut alanlariyla sinirlandirilmig

olan arazi (Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi, 2013) (Bknz. Sekil 3.38).

Sekil 3. 38 Farklilasan Karakter Bolgeleri

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
Baglantilar

D-100 karayolu ve minibiis caddesi arasinda kalan Fikirtepe, ulasim agisindan
stratejik bir konumda yer almaktadir. Kadikdy merkeze yakin olusu ve ulasim
alternatiflerinin cesitliligi, Fikirtepe’ye ulasimi hizlandirmaktadir. Ozellikle D-100
karayolu sayesinde Fikirtepe’ye havalimani ve kent merkezinden kolaylikla

erisilebilmektedir.

Kentsel dontisiim sonrasi Fikirtepe’de ara¢ kullanim entegrasyonunun saglanmasi

adina bazi hedefler belirlenmistir. Bunlar;
- Erigebilirligin arttirilmast i¢in altyapinin optimize edilmesi,
- Mevcut altyapinin optimize edilmesi, yeni bulvarlarin olusturulmasi,

- Ozel arag park yerlerinin ada bazinda ¢dziimlenmesi ve kamusal ara¢ park etme

yerlerinin ulagim agiyla entegrasyonunun saglanmasidir.

Ayrica yaya yollarinin biitiinctil bir yaklagimla ana sistemlere eklemlenmesi
ongoriilmektedir. Bu sayede bolge iginde erigebilirlik arttirilacaktir (Fikirtepe
Kentsel Tasarim Cergevesi, 2013) (Bknz. Sekil 3.39).
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Sekil 3. 39 Kolay Baglantilar
Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
Ulasim

Fikirtepe kentsel doniisiimii i¢in hazirlanan master plan, toplu tasima konusuna da
vurgu yapmaktadir. Konum itibariyle Fikirtepe, kentle metro agi ve karayolu
araciligiyla giiclii bir baglanti kurmaktadir. Bu entegrasyonun en 1yi sekilde
saglanmasi, proje alaninin gelisimi 6nem tasimaktadir. (Fikirtepe Kentsel Tasarim

Cergevesi, 2013) (Bknz. Sekil 3.40) (Bknz. Sekil 3.41) (Bknz. Sekil 3.42).
Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi’ne (2013) gére projenin odaklart;

- “Metronun master plan gévdesine iyi bir sekilde entegre edilmesi,

- Olusturulacak dairesel tramvay hatt1 ve fiinikiiler sistemleri araciligiyla metroya
erisimin artirilmasi,

- Toplu tasima istasyonlar1 ve duraklarmmin yogun yapilasmanin oldugu yerlere
yapilmasidir.”
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Sekil 3. 40 Ulasim Odaklar1
Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi

Sekil 3. 41 Yol Hiyerarsisi
Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi

Yol-yaya iligkisi de ulasim planlamasinin énemli noktalarindandir. Kaldirim, park
yeri ve yol icin iretilen alternatiflerle sokaklarin daha keyifli ve canli yerler olmasi

amaclanmaktadir.
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Sekil 3. 42 Yol Hiyerarsisi
Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
Yapilasma

Fikirtepe’de uyumlu bir mimari dil yakalanmas1 amag¢lanmaktadir. Yapilar arasinda,
kentsel 6lgekte uyum ve ¢esitlilik saglanmasi amaciyla, farklilasan 5 karakter bolgesi
icin yapilasma kodlar1 belirlenmistir. Bu kodlar, parsel bazinda briit ve net
bliyiikliiklerin belirlenmesinde rol sahibi olan parametreleri ortaya koymaktadir.

(Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi, 2013) (Bknz. Sekil 3.43) (Bknz. Sekil 3.44).
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Dl <>

01 « Yapi adasi ve sokak iligkileri kurmak 02. Yapi taban alanlarini artirarak, tanimh

avlu ve ig yollar yaratmak

03. Zemin katta canli ve yasayan 04. Kule ve baza tipolojilerine ek 05. kule tipolojilerinin taban alamini
kamusal alanlar olusturmak olarak, 'blok’ tipolojisini kullanarak, canl il L firsatini kull L
sokaklar yaratmak

Sekil 3. 43 Uyumlu Yapilar

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi

A A O SIS
Sekil 3. 44 Fikirtepe Doniisiim Projesi Genel Perspektif
Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
Fikirtepe Tasarim Cercevesi’nin temeli bu kentsel stratejiler lizerine kurulmustur.
Yasayan ve canli sokaklarin oldugu, sosyal donati alanlarmin belirsiz olmadigi,
yaya-yol iligkisinin diistiniildiigii, karmasik yapilasmayla kent dokusunun
bozulmadigi ve siliietin etkilenmedigi bir kentsel tasarim ¢ercevesi olusturulmustur.

Ve yapilasma kodlar1 bu stratejiler diisiiniilerek ¢alisilmistir.
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Yapilasma Kodlar:

Tasarim cergevesinde, 4 emsal yogunlugunun kullanilabilirligi dikkate alinarak,
karakter bolgelerine gore ilkeler belirlenmistir. Yapilarin birbiriyle olan iligkilerinin
giiclendirilmesini ve tasarimin biitiinciil olmasin1 amaglayan yapilagsma kodlari, 3
farkl1 tipolojiye gore belirlenmistir. Bunlar; baza, blok ve kuledir (Fikirtepe Kentsel
Tasarim Cergevesi, 2013) (Bknz. Sekil 3.45) (Bknz. Sekil 3.46) (Bknz. Sekil 3.47)
(Bknz. Sekil 3.48) (Bknz. Sekil 3.49) (Bknz. Sekil 3.50) (Bknz. Sekil 3.51).
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Sekil 3. 45 Yapilagma Kodlari
Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi

A Bolgesi Yogunluk imar parseli MOrfoloji  geligme imar parseli

Yapilagsma Kodlar

"Lel

iGi et 3
Maximum Emsal:
BAZA (BZ) BLOK (BL) KULE (KL)

- = = L
T

__£ --E ll

1dik

Baza Yapilasma ilkeleri Blok Yapilasma ilkeleri Kule Yapilasma ilkeleri

Minimum Acik Alan Yiizdesi : %40

Minimum TAKS : %50 Minimum TAKS 1 %25

Maksimum TAKS 1 %70 Maksimum TAKS : %40 Maksimum Kule Sayisi 73

Baza Yiiksekligi : 3 kat Baza Yiiksekligi : 9 kat Maksimum Yiikseklik : 80 metre

Sekil 3. 46 A Bolgesi Yapilagsma Kodlar
Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
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Yodunluk Morfoloji

B ek e

1T ﬂ'

rlanmistir
ani %70

Konut alani_olma
maksimum 2 adet

Baza Yapilagma ilkeleri Blok Yapilasma ilkeleri Kule Yapilagma ilkeleri

Minimum Acik Alan Yiizdesi : %50

Minimum TAKS : %60 Minimum TAKS : %40

Maksimum TAKS : %80 Maksimum TAKS : %70 Maksimum Kule Sayisi :3

Baza Yiiksekligi : Skat Baza Yiiksekligi 16 kat Maksimum Yiikseklik : 80 metre

Sekil 3. 47 B Bolgesi Yapilasma Kodlari

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi

C Bolgesi Yogunluk Morfoloji
Yapilasma Kodlan

ar
yeterli agik alanin kalmasini saglamaktir

as tasarlanm

I_L- mRE

Baza Yapilagma ilkeleri Blok Yapilagma ilkeleri Kule Yapilagma ilkeleri

Minimum Agik Alan Yiizdesi : %50

Minimum TAKS : %60 Minimum TAKS : %40

Maksimum TAKS : %80 Maksimum TAKS : %70 Maksimum Kule Sayisi :3

Baza Yiiksekligi : Skat Baza Yiiksekligi :6 kat Maksimum Yiikseklik : 80 metre

Sekil 3. 48 C Bolgesi Yapilasma Kodlari

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
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m alani kimligi tagimaktadr,
silasma orani maksimum %50
tir. Bunun amaci, avlular

ezidanslarin olmasi tasarlani

nle, maksimum yapilasma orani 9
plarak belirlenmistir.

ule
Konut alani olmasi nedeniyle, ada bazinda
naksimum 2 adet ku alabilir.

BAZA (BZ)

mle
Iz

Baza Yapilasma ilkeleri

Minimum Agik Alan Yiizdesi : %50
Minimum TAKS : %40
Maksimum TAKS : %50
Baza Yiiksekligi : 5 kat

BLOK (BL)

rri
- -

Blok Yapilagma ilkeleri

Minimum TAKS
Maksimum TAKS
Baza Yiiksekligi

Morfoloji

] =
el i
i

KULE (KL)

Kule Yapilagma ilkeleri

: %60
: %80 Maksimum Kule Sayisi +2
: 6 kat Maksimum Yiikseklik : 80 metre

Sekil 3. 49 D Bolgesi Yapilasma Kodlart

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi

E Bolgesi
Yapilagma Kodlar

m alani kimligi tagimaktadir.
le, yapilasma orani ol
belirlenmistir. “ Bunun ama
yeterli acik alanin kalmasini s

maksimum yaf orani
arak belirlenmistir.

Konut alani_olmasi nedeniyle, ada bazinda
maksimum 2 adet kule yer alabilir.

Yogunluk

Morfoloji

I

]

Baza Yapilagma ilkeleri

Minimum Acik Alan Yizdesi : %50
Minimum TAKS : %40
Maksimum TAKS : %50
Baza Yiiksekligi : 3 kat

Blok Yapilagma ilkeleri

Minimum TAKS
Maksimum TAKS
Baza Yiiksekligi

Kule Yapilagma ilkeleri

: %80
: %100 Maksimum Kule Sayisi 12
: 8 kat Maksimum Yiikseklik : 80 metre

Sekil 3. 50 E Bolgesi Yapilasma Kodlari

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
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Sekil 3. 51 Fikirtepe Imar Plani

Kaynak: Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
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3.5 BOLUM SONUCU

Gecekondu alanlari, genellikle gelismemis veya gelismekte olan iilkelerin yasadigi
kentsel problemlerden biridir. Insanlar daha iyi yasam kosullar1, egitim ve is bulma
umuduyla biiyiik kentlere gelerek kent merkezlerine ve is alanlarina yakin bolgelere
plansiz bir sekilde yerlesmislerdir. Tiirkiye’de yasanan kentlesme siireci de pek farkli
degildir. Benzer sebeplerle biiyiiksehirlere go¢ eden insanlar, sanayi alanlar1 ve
merkeze yakin yerlere gecekondular yaparak yerlesmislerdir.

Devletin yanlis kent politikalari, kentlesmeye kaynak ayiramamasi, ¢ikarilan imar
aflar1 ile gecekondularin yasallagtirilmasi ve kullanicilarin hisseli tapu sahibi
olmalar1 nedeniyle insanlar adeta gecekondu yapmaya tesvik edilmislerdir. Bu
nedenle kentlerde olusan yap1 stogunun biiylik bir kismi gecekondular veya ¢ikarilan

yasalarla gecekondudan apartmanlasan yapilardan olugsmaktadir.

Fikirtepe, bahsedilen ozelliklere sahip gecekondu alanlarindan yalnizca biridir.
Sermaye’nin, kentsel dontlisimii ic¢in ilgi duydugu Fikirtepe, hizli ve carpik
gelismenin getirdigi altyap1 sikintilari, sosyo-ekonomik ve donati eksiklikleriyle

giiniimiize kadar gelmistir.

Yaganan sorunlu kentsel yaklagimlardan dolayr giiniimiizde biiyiik kentlerde insaat
yapilabilecek arsalar neredeyse tiikenmistir ve merkeze yakin alanlarda artan arazi
fiyatlar1 nedeniyle, diisiik kat yogunlugunda, ulasim baglantilarinin giiclii oldugu

gecekondu alanlarmin doniistiiriilmesine olan ilgi artmaktadir.

Giintimiizde karar vericilerin destegiyle 6zel sektor, bu alanlarda biiyiik projeler
ireterek rant saglamaya caligmaktadir. Bunun i¢in kullanicilarla konut basina
anlagsma yoluna gidilmekte ve taraflarin maksimum rant beklentisi nedeniyle kente

0denmesi gereken bedel 6denmemektedir.

Sadece maddiyat iizerinden sekillenen ve kentin menfaatinin dnemsenmedigi bir
doniisiim sekli sonucu olusacak yerlesimler yine sorunlu olacaktir. Burada tizerinde
durulmasi gereken en 6nemli konu, yikilip tekrar yapilacak alanlarin, artan yogunluk
ve yiikseklikleri nedeniyle kendisini ¢cok uzun bir siire yenileyemeyecek olmasidir.
Bu nedenle doniisiimlerin bir master plan dogrultusunda, ¢agin ve gelecegin

ihtiyaglarina cevap verir nitelikte olmast énemlidir.
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4. KENTSEL DONUSUM SURECINDE IMAR PLANI
OLCEGINDE TASARIMIN ONEMIi

“Kentler, kesfedilmeyi bekleyen bir manzara gibidir. Goriiniisleri siradan bile olsa
kisiye ozel bir zevk verebilmektedir. Ciinkii kendilerini meydana getiren olaylar ve

gecmis deneyimlerin hatiralariyla algilanabilirler” (Lynch, 1973).

Kentlerin i¢inde barindirdig: tiim yapilar, yapi gruplari ve bunlari birbirine baglayan
ulasim, alt yapi, sosyal donatilar kentlerin goriinimiinii ve dokusunu olusturan
parcalardir (Cansever, 1996). Bu nedenle kentlerde yasanan fiziksel ve sosyal
degisimler, kullanicilarin bu parcalar iizerinde yaptig1 tercihlere gore
sekillenmektedir. Giinimiizde kentsel dontisimler ve Kent merkezinde olusturulan

kapal1 yerlesimler de bu tercihlerden birkagidir.

Ozellikle birbirleriyle yiikseklik ve form olarak iliskili olmayan, moda tabiriyle
“konsept” projeler, kentlerinin goriiniimlerini hizla bozmakta ve degistirmektedir.
Icerigi sadece konut ya da ige doniik karma fonksiyonlar1 iceren bu projelerle,
gecmis-yarin baglantisin1 kopmakta, ortaya kimliksiz bir kent gériinlimii ve dokusu
cikmaktadir. Bununla birlikte ortaya ¢ikan yogunluk sebebiyle trafik ve altyap:

sorunlar1 dogmakta, kent yagsamin1 olumsuz etkilemektedir.

Ayrica bu projelerle kente ve kentlilere birakilmasi gereken sosyal ve yesil alanlarin
0zel alan olarak kullanilmasi ve sadece belirli kisilere hizmet etmesi de giiniimiiz

kentlerinin sorunlarindan biridir.

Bu boéliimde, kentsel doniisiim siirecinde imar plant dlgeginde tasarimin 6nemi 3
baslik altinda irdelenecektir. ilk baslik; kentlerin mevcut halini almalarinda zemini
hazirlayan kentlesme siiregleri, ikinci baslik; gesitli sebeplerle degisen reflekslerimiz
sonucunda gliniimiiz doniistim anlayis1 ve {ligilincli baslik; saglikli bir donilistim icin

gerekli olan imar plani 6lgeginde tasarimin dnemidir.
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4.1. KENTLESME SURECLERI
1945-1980 donemi

II. Diinya savasimnin sonug¢lanmasi ve ¢ok partili doneme gecis Tiirkiye’nin
modernlesme siirecinde bir déniim noktas1 olmustur. Ozel kesime &nem verilmeye
baglanmig, demiryolu agirhikli altyapt karayolu agirlikli olmus ve Tirkiye

kentlesmesi hizli bir siirecine girmistir (Tekeli, 1998).

“1950’lerden itibaren ise kentlere yapilan yogun gogler ve beraberinde yasanan
niifus artisi, sosyal ve ekonomik yapinin degismesinin yani sira kent dinamiklerini ve
cehresini de degistirdi. O yillarda sanayilesme ve kentlesmeye kaynak ayirabilecek
ekonomik durumu olmayan Tiirkiye, kentlerinin doniisiim siirecini kendi haline
birakti. Bunun sonucunda kentler hizla gecekondulagmaya baslayarak giiniimiiz
kentlerinin gelecegini ve gériiniimiinii belirleme giicti devlet eliyle kaybedildi
“(Bilgin, 2006).

1954 yilinda kat miilkiyetinin serbest birakilmasi1 sonucunda yap-sat¢1 liretim anlayisi
dogdu. “Yapsat¢ liretim bitisik ve ayrik diizen olarak iki ayr1 kent bigimi olusturdu.
Biitiin imarli arsalarin, tek tek parseller tizerinde yer alan insaatlarla

yogunlastirilmasi da kentleri, 30 yilligina santiyeye doniistiirdii (Bilgin, 1996).

1980’lere kadar siiren Ve batidan farkli sekilde? gerceklesen kentlesme siireci, konut
sikintisinin yani sira, iretim veriminin diistikligi, artan issizlik, gibi sorunlara da
bagli olarak sagliksiz ve dayaniksiz bir yapr stoguna sahip giiniimiiz kentlerinin

temelini olusturdu.
1980-2000 donemi

Kentlesme siirecinde 1980’lere gelindiginde, komsu {ilkelerin ingaat taleplerini
karsilamak ve potansiyeli degerlendirmek i¢in (kent disinda yapilacak baraj, otoyol
vb. projeler) yerel insaat firmalar1 olusmaya baslamis ve g¢esitli ilkelerde
faaliyetlerde bulunmuslardir. Buna ragmen 1980'lerin sonuna kadar sermayenin tilke

genelinde ingaat sektoriiyle ilgilenmedigi goriilmektedir. O yillarda Marmara

2 Batidan farkl olarak kentlere yapilan yogun goglerin sonucunda “gecekondu” kavrami ortaya
cikmuistir.

73



Bolgesi’nde ve 6zellikle Istanbul’da niifusun hizla artmasma karsin, bu bélgelerde

bile biiyiik sermaye proje tiretememistir (Bilgin, 1999).

1980 sonrasinda Tiirkiye’de ve ozellikle Istanbul’da insaat ve gayrimenkul
yatirimlar incelendiginde iki donem One plana ¢ikmaktadir. Her iki donemde de
devlet, gerek yaptigi dogrudan ve dolayli yatirimlar, gerek yasal ve yonetsel

diizenlemeler ile insaat sektoriindeki biiyiimeyi desteklemistir (Balaman, 2007).

Ilk dénem olan ve 1980’lerde yasanan siiregte, Kamu ve altyap1 yatirimlar1 dnemli rol
oynamistir. Karar vericiler tarafindan gergeklestirilen yasal diizenlemelerle
1980’lerde biiyiimeye katkida bulunulmustur. Bu yasal diizenlemeler arasinda

bulunan imar aflar1 da giiniimiiz kentlerini dogurmustur.

1980’11 yillar ekonomik, politik, sosyal ve mekansal degisimleri harekete gegirirken,
kentlerin doniisiim dinamiklerinde de onemli farklilasmalar yaratmistir. 1980 toplu
konut yasasinin ¢ikarilmasi ile kentlerde toplu konut girisimlerine baglanmistir. Kent
iginde arazi bulunamamasi, kent ¢eperlerine dogru yonelimlere neden olmustur.
Belediyeler ve kooperatiflerle birlikte biiyiik 6lgekli toplu konut iiretimi baglamigtir
(Bilgin, 1996).

2000 sonras1 donem

2000 yil1 sonrast ikinci biiyiime donemi, ilk biiyiime doneminde oldugu gibi karar
vericiler tarafindan yasal diizenlemeler ve tesviklerle ger¢eklesmistir. Bu donemde,
ingaat yatirimlari igin arsa ve arazi tahsisleri yapilmistir. Kamuya ait 6nemli yerlerde
bulunan arsa ve araziler elden c¢ikarilarak, farkli kentsel projelerin iiretiminde

kullanilmigtir. (Balaman, 2007).

2002 yili sonrasinda planli kentlesme ve konut iiretimi kapsaminda TOKI de birgok
tiretim gerceklestirmis ve Tiirkiye genelinde yapilan uygulamalarla 625.611 konut
tiretilmigtir. Bu konutlarin %85.57 sini sosyal konutlar olusturmaktadir. Yerel
yonetimlerle birlikte yapilan ¢alismalarla gecekondu alanlarinin dontisiim ¢alismalari

da projelendirilmistir (Bknz. Sekil 4.1).
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KONUT UYGULAMALARI DAGILIMI % SOSYAL DONATI UYGULAMALARI

Dar ve Orta Gelir Grubu 250.912 | %40,55 TOKi | Protokol | Toplam
Alt-Yoksul Gelir Grubu 144.453 %23,34 Okul 528 434 962
Gecekondu Doniisim 90.653 | %14,65 = 21.577 derslik
Afet Konutu Uygulamasi 37.842 %6,12 | | Universite = 14 14
Tarim Kéy Uygulamasi 5.658 %0,91 | | Spor Salonu 527 455 982
TOP. SOSYAL KONUT 529.518 %85,57 Yurt Pansiyon 4 157 161
55.889 k
Kaynak Gelistirme(TOKI) 19.279 %3,74 | | Hastane - 262 262
Kay. Gel.(E.G.Y.O+EPPY) 70.459 | %10,69 {262 salik Eak Protokold)
TOP. KAYNAK GELISTIR 89.738 | %14,43 | | Saglik Ocagi 90 4 94
Ticaret Merk. 507 - 507
TOPLAM 619.256 Kiitiiphane 41 - 41
Degerlendirme 6.141 Cami 498 - 498
asamasindakiler i Kamu Hiz.Bin 124 124
Tarih almis ihaleler 214 Stadyum 19 19
Sevgi Evi, Engelsiz Yasam Merkezi,
el 625611 Huzurevi, chane, Kafakol, Askeri
Hizmet Binalari, Halk Egitimi
Plan. Asama. Konut Sayisi 253.268 Merkezi, Kiltiir Merkezi, Toplum
Haziran ihaleleri Konut Merkezi, Sanayi Sitelerindeki isyeri
Sayisi %4 Sayisi, Uygulama Oteli ile birlikte
tiim sosyal donatilarin toplami 5.415
01.01.2014-02.06.2014 12.901
Konut Uyg. 01.01.2014-02.06.2014 Sosyal Donati Uyg. 178

Sekil 4. 1 2002 Yilindan Giiniimiize TOKI Konut Uretim Raporu

Kaynak: https://www.toki.gov.tr

Thsan Bilgin (2009) 2000 sonras1 siireci sdyle degerlendirmektedir;

“2000’lerle birlikte niifus artis hizindaki yavaslamanm ve 50 yildir Istanbul’da
yogunlasan sanayilesmenin desantralize olmaya basglamasinin da etkisiyle derme-
catma yapilasma ihtiyacinin baskisini iizerinden atmaya basladi Istanbul. Ve sira
arttk 50 yildir olusan stokun kendini yenilemesine geldi. “Kentsel doniisiim”
dedigimiz sey de bu yeni egilimden baska bir sey degil. Herkes farkinda ve ilgi
duyuyor bu siirece: Devlet ve belediyeler ¢ikardiklar yasalarla ve siirecleri baslatan
hamlelerle isin i¢indeler; sermaye yeni yatirim olanaklar1 gordiigii i¢in ilgileniyor;
kentliler de zaten i¢inde yasadiklar1 c¢evreler s6z konusu oldugu icin bu siirecin
muhatabi. Kentlesme tarihinin en cetrefil problemlerinden biriyle karsi karsiya
Istanbul: Geng, problemli, pargali miilkiyet yapisina sahip devasa bir stokun, farkl

smifsal ilgilerin ara kesitinde kendisini nasil yenileyecegi gibi ilging bir kent tarihi
denklemi bu.”

4.2. BUYUK OLCEKLI KENTSEL PROJELER

Tiirkiye’de kentsel doniisimlerde yasanan gelismeler, kentlerde yeni yaklagimlar
dogurdu. Ozellikle biiyiiksehirlerde, ulasimin kolay oldugu ve merkeze yakin olan
alanlarda yasanan arsa sikintis1 nedeniyle yerel ve uluslararasi sermaye, “konsept

projeler” olarak adlandirilan projelerini yapabilecekleri alanlar aramaya basladi.

Penbecioglu (2011); " Tiirkiye kentlerinde 2000°1i yillardan itibaren biiyiime, yayilma
ve doniisiim siirecleri farkli bir boyut kazanmaya bagladi. Artik kentler uzun vadeli
stratejiler, planli gelisme kurgulari, toplumun farkli kesimlerine yonelik talep ve

ithtiya¢ kestirimleri dogrultusunda degil sermayenin yeniden iiretimine yonelik arz-
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yonlii kentsel politikalarla, bu politikalarin {iriinii olan rant-odakli kentsel projelerle
ve bu projelerin gerektirdigi kentsel yayilma ve doniisiim siiregleri ile yonetiliyor. Bu
siirecte bir yandan “rekabetcilik”, “yatirnm c¢ekme”, “marka kentler”, “kentsel
pazarlama” ve “mutenalastirma” (gentrification) gibi neo-liberal kentlesme
stratejileri 6on plana cikartilirken diger yandan bu stratejileri yasama gecirmek
amaciyla kapitalist devletin rolii ve diizenleyici mekanizmalari yeniden tanimlaniyor,

yapilandiriliyor.”

Son yillarda yapilan kentsel projeler, biitiinsellikten uzak, mutenalastirilmig, kamuya
kapali ve korunakli yerlesimlerin olugmasina neden olmaktadir. Karar vericiler
tarafindan kamuya ait alanlarin 6zellestirilmesi ve ayricalikli yapilasma hakki
taninmasiyla {iretilen bu projelerde amag; yiiksek oranda kar elde edebilmektir. Yani
kamu ve 0Ozel sektdr ortaklifiyla kentin c¢ehresi daha fazla kazang ugruna

degismektedir.

Bu ortaklik sonucunda kentsel planlama biitiinsellikten uzaklasmakta ve kentliler igin
kamusal deger yaratma fikrinden uzaklasilarak kente yogunlastirilmasi gereken

konsantrasyon farkli alanlara kaymaktadir.

fhsan Bilgin (2006) bu kentsel vyaklasimi soyle aciklamaktadir; “iginde
bulundugumuz déneme kadar binalar yapilirken, i¢lerinde gerceklesecegi varsayilan
homojen “islev” tanimlarina, ikamete, calismaya, aligverise, yemeye, gosteri
izlemeye vb.’ne gore tasarlaniyorlardi. Gilinlimiiziin gdzde tanimi ise “konsept”.
Konsept islev kavramini hem fazla genel (belirsiz genelleme oldugu i¢in kullanigsiz),
hem de fazla 6zel (kat1 tanimlandig: i¢in kullanissiz) konuma diisiiriiyor. Konseptin
farki genellemelerden kagmasi, “0” yer, potansiyel bir event zinciri halinde
kurgulanmis “o0” girisim i¢in 6zel olarak {iiretilmesi. Her projenin reklamcilar ve
PR’cilar tarafindan konulmus bir adinin olmasi1 bu egilimin en 6nemli 6zelligi degil,

sadece basit bir isareti.®”

Gayrimenkul yatirimlar1 dendiginde artik sadece konut degil igerisinde birden ¢ok

islev barindiran “development” projeler akla gelmektedir. Bu projelerle, yasayanlar

% Eskiden bulunulan yerden, dnemli bir kamusal sahsiyetten ya da dogrudan firmanin isminden ilham
alan ve Haemmpstead, Romerstadt, Levent, Bahgelievler, Atakody, Saracoglu, Kauthof, Migros olan
yerlesme ve carst komplekslerinin isimleri artik Casaba, Evidea, Zen, Optimum, Maximum, Yeshill,
Narcity, Uphill, Mashattan, Akmerkez, Capitol, Karum, Adres olabiliyor. Carrefour, Bauhaus, Ikea
gibi zincirler izlerini o yere has konseptin dolayimina bagvurmadan birakarak bu egilimin digina
cikiyorlar.
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toplumdan yalitilarak “giivenli” bir yasam kurgusu olusturulmaktadir. Toplumun
onemli bir kesimine kapali mekanlar seklinde kurgulanan bu alanlar, kutuplasmaya

neden olmaktadir. Ozellikle dar gelirli insanlar, bu alanlar1 kullanamamaktadar.
Ihsan Bilgin’e (2006) gére “development” projelerinin iki 6zelligi vardir;

- Olgeklerinin iriligi (biiyiik yatirim olmalarinin sonucu bu),

- Cok islevli (multifunctional, giincel deyimiyle mixed used) olmalaridir.

Bu projelerin ¢ok islevli olmasi, birden ¢ok alternatifi bir arada barindirmasindan
kaynaklanmaktadir. Biitiin islevleri bir arada bulundurmanin ¢ekiciligiyle
pazarlamalar1 yapilmaktadir. Bu nedenle aradiklar1 hedef kitleye “yeni bir

2 9

diinya”, glivenli yasam” gibi iddial1 sekilde lanse edilmektedirler.

Olgegin iriligi ise biiyiikk yatinm olmalarindan kaynaklanmaktadir. Cogunlukta
emsali &zel olarak verilen bu yerlere biiyiik yerlesimler yapilmaktadir. Icerisinde

konutlardan ofislere ve hatta AVM’lere kadar bir¢ok islev mevcuttur.

Ayricalikli yapilagsma hakki taninan, i¢e doniik ve maksimum kar saglayacak sekilde
tiretilen projelere ornek olarak; Zorlu Center, Trump Tower, Emaar Square ve

Quasar Istanbul drnek verilebilir.
Zorlu Center

Zorlu Holding 2007 yilinda, Maslak’ta bulunan ve kamuya ait olan karayollar
arazisine 800 milyon dolarlik bir teklif vererek ihale siirecini kazandi* Acilan
yarigma sonucunda belirlenen mimari ekibin tasarladigi Zorlu Center, AVM,

rezidans, ofis birimleri ve bir dizi sosyal tesisten olusmaktadir.

Zorlu Center, ihale siirecinden beri bdlgede olusturacagi yogunluk ve getirecegi
trafik artis1 basta olmak iizere birgok kez tartisilmis ve davalara konu olmustur.
Projenin bitmesine ragmen projeyle ilgili tartismalar hala devam etmektedir. (Bknz.
Sekil 4.2) (Bknz. Sekil 4.3)

4 ihaleye katilan diger sirketler: Zorlu Gayrimenkul, Emaar Gayrimenkul, Astay Gayrimenkul,
Akfen-Osmanli Ortak Girisim Grubu, Sama Dubai Istanbul Gayrimenkul, Toray ve Eren Talu Ortak
Girisim Grubu, Nurol-Fiba Ortak Girisim Grubu, Limak Insaat-MSREF VI Living Daylights BV
Ortak Girisim Grubu, Tasyap1 Insaat ve Global-Bogazigi Ortak Girisim Grubu.
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Zorty Center dUrynam en ssygan ekoromi ve iy
Junyss gaceteler nde yer alde Proje deder lerins
onlatddhyi haderlerds,
starbulun diryadabi dder gizde gohirierio ayn
ulvarda olugunan alt ciziliyer

Sekil 4. 3 Zorlu Center

Kaynak: http://www.zorlucenter.com

Trump Towers

Acil Eylem Plani’nda ¢adir kent ve afet anina helikopter pisti olarak kullanilmasi
planlanan Sisli’deki bu alan, tipki Zorlu Center’in bulundugu kentsel alan gibi

ayricalikli yapilasma hakki taninarak imara agilmistir.

2011 yilinda bitirilen Trump Towers, 2 adet kuleden ve bir bazadan olugsmaktadir.
Icerisinde ofis birimleri, konutlar ve AVM yer almaktadir (Bknz. Sekil 4.4) (Bknz.
Sekil 4.5).

Sisli trafigine kattign trafik yogunlugu ve Istanbul’un siliieti bozdugu yoniinde

tartismalar hala devam etmektedir.
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Sekil 4. 4 Trump Towers

Kaynak: http://www.brigitteweber.com
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Sekil 4. 5 Trump Towers

Kaynak: http://www.trumpistanbul.com.tr/
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Emaar Square

Dubai’li ingaat sirketi, Tiirkiye pazarindaki hareketliligi ve yatirim olanaklarini

gorerek 2006 yilinda konut sektorii odakli yatirimlarla Tiirkiye pazarina giris yapti.

Emaar Tiirkiye tarafindan yaklasik 400 milyon dolara alinan Géztepe Libadiye’de ki
73 déniimliik araziye sirket tarafindan “Istanbul’u yasamak” temasiyla sunulan proje,

rezidans, AVM, otel ve ofislerden olusmaktadir.

Yapim asamasinda olan proje, Libadiye ve yakin c¢evresinde trafigi olumsuz
etkileyecegi, kullanici yogunlugunu arttiracagi, kentin doku ve siliietini bozacagi

tartigmalarina neden olmaktadir (Bknz. Sekil 4.6) (Bknz. Sekil 4.7).

Sekil 4. 6 Emaar Square

Kaynak: http://www.emaarsquare.com.tr

MERKEZINDE INSAN,
., CIZGISINDE [STANBUL VAR.
i “Modern mimarisi ve insan odakli tasanmi ile
. Emaar Square, "istanbul'u yasamak"
N \steyenleri yeni bir dinyada bulusturuyor.

)

o A <.
Sekil 4. 7 Emaar Square

Kaynak: http://www.emaarsquare.com.tr
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Quasar Istanbul

Isvigre kokenli Viatrans A.S ve Meydanbey Ortak Girisimi tarafindan, Emlak Konut
Gayrimenkul ~ Yatirm  Ortakhigi  Anonim  Sirketine ait olan Istanbul
Mecidiyekoy’deki Likor Fabrikasi ve eski Ali Samiyen Stadyumu’nun bulundugu

proje arazisi gelistirilmek tizere satin alinmistir.

Proje alanina, rezidans, magaza ve ofislerden olusacak karma bir proje yapilacaktir.
Tarihi Likor Fabrikasi’nin yerine yapilacak olmasi, yogunlugu fazla olan
Mecidiyekdy’e ekstra yogunluk katacagi ve trafigi olumsuz etkileyecegi i¢in insaat

stireci hala tartisilmaktadir. (Bknz. Sekil 4.8) (Bknz. Sekil 4.9)
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Sekil 4. 8 Quasar Istanbul

Kaynak: http://www.quasaristanbul.com

Sekil 4. 9 Quasar Istanbul

Kaynak: http://www.quasaristanbul.com

81



Sonug olarak; tasarlanan projelerle, kamuya ait alanlar, devletin destegiyle kamuya
kapali alanlara doniismektedir. Yerli sirketler kadar yabanci sirketlerinde ilgi
duydugu bu doniisiim sekli, kentsel menfaat yerine aktorler arasi ¢ikar iligkisine

dayanmaktadir.

Kent merkezlerine ve stratejik alanlara yapilan biiylik yogunluktaki bu projeler,
yapilacagi cevreye katacagi trafik yogunlugu ve kente katacagi yeni kullanici

yogunlugu ve kent siliietine etkileri nedeniyle tepki ¢ekmektedir.

4.3. IMAR PLANI OLCEGINDE TASARIMIN ONEMi

Birden fazla mekanizmanin bir araya gelmesiyle olusan kentler, insan 6lgeginde,
kullanigli, zamanin ve kullanicilarin taleplerine cevap verir nitelikte olmalidir. Bu
nedenle kentler, tasarim asamasindan itibaren sadece bigimsel anlamda degil onun
Otesinde bir sanat bilinci ile olusturulmali ve kendi i¢inde bir biitiin olacak sekilde ele

alinmalidir.

Kentlerde yapilacak donlisim projelerinin agik, okunakli, uyumlu bir ritim
olusturmasi beklenmektedir. Bu da tasarimin basinda olusturulacak, kent parcalarinin
biiylime ve gelismelerine yol gosterici olarak hazirlanacak bir master plan ile
miimkiin olmaktadir. Ozellikle Tiirkiye’de kentlerin yasadig1 siireclere bakildiginda
(Niifus artiglari, koylerden kentlere yapilan gogler, tasarim hatalari, diizensiz
kentlesmelere ve gecekondu bolgelerinin  olusmasi  vb.) Kkentsel tasarim

uygulamalarinin saglikli bir sekilde yapildigini soylemek giigtiir.

Master plan dlgeginde tasarimin saglikli bir sekilde gerceklesebilmesi icin siirece
dahil olan tiim aktorlerin ve tasarim ekibinde yer alan disiplinlerin ortak ve kolektif
bir sekilde c¢alismasi saglanmalidir. Ayrica kent plancilart ve mimarlarin
yaraticiliklarini gelistirebilecegi ve uygulayabilecegi ortamlar hazirlanmalidir. Bu
sayede cevresiyle uyumlu, dayanikli, okunakli, estetik ve “yasanilir” Kentler

uretilebilir.

Ayirt edilebilir, dayanikli, uyumlu, estetik ve okunabilir bir kent, kullanicilarin
ihtiyaglarina daha hizli cevap verebilmektedir. Ayrica gorsel agidan da tatmin

saglayarak, kullanicilarin yasadiklar1 yeri benimsemelerini ve uyum saglamalarini
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kolaylastirmaktadir. Master plan 6l¢eginde tasarimlarda bu faktorler biiyiik 6nem arz

etmektedir.

Dontistim siirecindeki kent parcalar1 i¢in yapilan master plan caligmalarinda, siliiet,
rant, deprem, yogunluk, kentsel doku, kentin donat1 alanlar1, ulasim fakt6rii, konumu,
tarihi, topografya, yapilasmanin kimligi, kentsel hizmetler, altyapi hizmetleri, Sokak-
cadde iligkisi, yaya-ara¢ iliskisi ve kentlilerin siirece katilimi, kentin gelecegini
etkileyecek etkenlerdir. Bunlarin tasarima dogru ve zamaninda yansitilmasi biiyiik
Olgekli tasarimlarin saglikli bir sekilde sonuglanmasimi saglamakta ve kentlilerin

yasam alanlarinin standartlarini yiikseltmektedir.

Master plan 6l¢eginde tasarimlar, degisken gereksinimlere gore de planlanmali ve bu
yapilirken kentlerin karakterlerinin, kimliginin, imgelerinin ve artefaktlarinin zarar
gormemesi gerekmektedir. Ayrica doniisiim sonrasi adaptasyonun hizli olabilmesi
icin doniisiime ugrayacak alanin da benzer sosyal ve psikolojik degerler tasimasi

gerekir.

Kentler insanin drettigi en temel kiltir 6gesidir (Giinay, 1998). Ve yalnizca
birbiriyle biiyiik farkliliklar gosteren ¢esitli siniflardan gelen, cok farkl kisilikteki
milyonlarca insanin algiladigi bir nesne degil, ayn1 zamanda kendilerine 6zgii

nedenlerle kentin yapisini siirekli degistiren insaatgilarin da trtintidiir. (Lynch, 1973).

Ulkemizde yasanan kentsel doniisiimlerin insaat siireci incelendiginde; miiteahhitler,
GYO’lar, politikacilar, biirokratlar, belediyeler ve TOKI karsimiza ¢ikmaktadir.
Yerel halk ise siirece pasif bir sekilde dahil edilmektedir. Gegmis yillarda yasanan
doniisiim siireglerinde miiteahhitler dncelikli aktorken, yeni donemde, ortaya ¢ikacak
tirinden daha ¢ok pay almak isteyen devlet, baskin hale gelerek bakanligi en 6nemli
aktor haline getirmistir. Bu yaklasim sonucunda ise ortaya kimliksiz ve kopya
projeler ¢ikmaktadir. (Kazmaoglu, 2013) Bu bakis agisindan siyrilarak fiziksel,
sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve psikolojik agidan yasanabilir bir kentsel alan elde

edebilme eylemi kentsel tasarimdir.

Vardar’a gore (2005) kentsel tasarima konu olmasi gereken oncelikli mekanlar

agirlikl olarak iki baglikta toplanabilmektedir:

- Konumlari itibariyle sunduklar1 potansiyel yiiksek gayrimenkul fiyatlar1 dolayisiyla
ekonomik ac¢idan beklenen yapilasmalar1 kendi kendilerine finanse edebilecek, kentin

giizide yerlerini olusturan alanlar. (Verimli alanlar)
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- Yasam sartlar1 agisindan ortalama kent standartlarinin altinda olanaklar sunan,
emlak piyasasinda diisiik degerleri oldugu i¢in heniiz yatirimcilarin ilgisini ¢ekmeyen

¢okiintii halindeki 6zgiin alanlar. (Verimsiz alanlar)

Bugiinkii imar planlama pratigimize bakildiginda, kentsel tasarimin yer almadig
goriilmektedir. Biiyiik 6lgekli kentsel projeler bu durumun gostergesidir. Tasarim
stirecinde, en son diizenlenmesi gereken imar plani en dnce hazirlanmakta, yeni bir
miilkiyet dokusu yaratilmakta, yogunluk denetimi ve kat sinirlamalarina
indirgenmektedir. Kentin mimarlig1 ise daha sonra bu fiziksel denetime gore
bigimlenmektedir. Kentleri olusturan plancilarin yaklasimlarinin da belli kaliplarla

smirli kalmasi nedeniyle kent ve sosyal doku bozulmaktadir. (Giinay, 1998)

Bu sorunlarin giderilmesi igin ¢ikarilan Kentsel Doniisiim Yasasi ise
konsantrasyonunu planli ama yapi stogu eskimis alanlara yoneltmistir. Ozellikle
Kadikdy gibi rant degerinin yiiksek oldugu yerlerde, doniisiim yasasi piyasayi
hareketlendirmistir. Ozel sektdrde daha hizli ve daha kolay kar elde edebilmek igin
ilgisini bu bolgelere kayirmistir. (ilhan, 2013)

Yasalar c¢ikarmis olmasmma ragmen kural koyucularin bu silirece herhangi bir
miidahalede bulunmamasi nedeniyle, kentlerin bir siire daha planlama eksiklikleriyle

dontisecegi ongoriilebilmektedir.
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4.4 BOLUM SONUCU

Kentlerde yasanan fiziksel ve sosyal degisimler, kullanicilarin bu pargalar iizerinde
yaptig1 tercihlere gore sekillenmektedir. Birden fazla mekanizmanin bir araya

gelmesiyle olusan kentler, kullanicilarinin taleplerine cevap verir nitelikte olmalidir.

Tercihler yapilirken, ¢ikan tiriinlerin kentsel dokuyla uyumlu, dayanikli ve okunakli
olmasi beklenmektedir. Bu da tasarimin basinda olusturulacak bir master plan ile
miimkiin olmaktadir. Ancak bu sayede pargacil bir sekilde iiretim yerine, donat1 ve
yesil alanlarinin belirlendigi, planli, ¢evresiyle uyumlu, dayanikli, okunakli, estetik

ve “yasanilir” kentler tiretilebilmektedir.

Gegmis yillarda Tirkiye’nin kentlesmeye kaynak ayiramamasi ve yanlis kentlesme
politikalar1 nedeniyle olusan giiniimiiz kent dokusunun Oniine gecilememistir.
Simdiyse gecmis donemlerde olusan bu plansiz alanlarin dontistiiriilmesi i¢in iyi bir
firsat yakalanmistir. Burada 6nem verilmesi gereken konu, yeni doniisiim yapilirken
eski hatalarin tekrarlanmamasidir. Bunun igin silire¢ boyunca algi, ge¢mis
donemlerde oldugu gibi sadece rant veya ekonomik siirdiirebilirlik frekansinda
olmamali, kente ve Kkentlilere doniisiimden almalari gereken pay verilmelidir. AKsi
halde farkli beklentilerin belirmesi nedeniyle istenilen sonuca ulasmak

giiclesmektedir.

Gegmiste yapilan tiim hatalara ve giiniimiizde doniisiim adina yakalanan firsatlara
ragmen gilinlimiizde iretilen projelerle, kamuya ait alanlar, devletin insaat politikas1
ve doniislim i¢in ¢ikarilan yasalarinda yardimiyla kapali alanlara doniigsmektedir.
Yani gegmiste kontrolsiiz bir sekilde hazine arazilerine yerlesim sonucu kaybedilen

alanlar bu seferde halktan koparilmaktadir.
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5. SONUC

Giliniimiizde kiiresellesmenin etkileri, kent ve kentliler iizerinde kendini gostermekte,
yasanan fiziksel, sosyal, kiiltirel ve ekonomik degisimlerle de onlar
sekillendirmektedir. 1980’lerden itibaren Tiirkiye’de bu degisim ve donilisim

slirecini yagamaya baslamistir.

Tiirkiye’de ilk kentsel doniisim uygulamalari Ankara’da yasanmis daha sonra
Istanbul’un giindemine gelmistir. Son yillarda ise doniisiimiin ilgi alani, ¢ikarilan
donligim yasalariyla kent merkezlerine yakin gecekondu alanlarina kaymaya

baslamistir.

1950’11 yillardan itibaren gergeklestirilen yanlis politikalar nedeniyle kentlerin
yerlesime agilmasi1 ve yine yasalarla bu siirecin desteklenmesi kentlerin bugiinkii
halini almasina neden olmustur. 1990’1 yillardan itibaren ise kent merkezlerinde
bulunan gecekondu alanlarinin doniistliriilmesi kabul gormeye baslamistir. Bu

uygulamalar herhangi bir yenilik¢i yaklasim sergilemeden iiretilmistir.

Tirkiye’de gergeklesen doniisiim projeleri, aktorlerin farkli konsantrasyonlar
nedeniyle kentsel biitiniin ve kamu menfaatinin gozetilmedigi tasarim ve
planlamalarla olugsmaktadir. Kentler, salt fiziksel mekana yonelik miidahalelerle ele
alinmakta, siire¢ pargacil bir sekilde, sondan basa dogru ilerlemektedir. Bunun
yaninda, sosyal ve ekonomik boyutlarin disiiniilmedigi, rantin 6n plana alindigi, kent
parcalarinin uyumsuz ve yiiksek yapilarla ¢evrelenmesi de Tirkiye’de gerceklesen

dontistimlerde yapilan en 6nemli hatalardandir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim siirecini en yogun yasayan kent olan Istanbul’a
bakildiginda, kentsel 6lgekte yapilan bir¢ok projenin kent biitiiniinli saglamayan bir
planlama anlayisiyla olusturuldugu goriilmektedir. Son yillarda bu anlayis, sermaye
ve Karar vericilerin miidahaleleriyle artik kendi i¢inde bile uyumsuz yapilasmaya
donmektedir. Ada bazinda iiretilen kapali yerlesimlerle, kentsel doku, siliiet ve kent
estetiginden yoksun yapilar {iretilmektedir. Bu yaklagima en giincel 6rnek olarak
Fikirtepe’de yasanan doniisiim siireci verilebilir.
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Kiiresellesmenin etkisiyle bir¢ok yerli ve yabanci insaat firmasi Istanbul’da yasanan
dontisiimiin  potansiyelini degerlendirmek i¢in belirledikleri bdlgelere yatirim
yapmakta ve sonunda kentler sermayenin ihtiyaglarina gore sekillenmektedir. Bunun
i¢in Istanbul’un en onemli noktalarinda bulunan kamuya ait araziler, gecekondu

alanlar1, ayricalikli yapilasma hakk: verilerek doniistiiriilmektedir.

Bu durum, kentlerin sadece fiziksel degil ayni zamanda sosyal yapisini da
degistirmektedir. Ozellikle kent merkezine yakin, ekonomik durumun iyi olmadig
gecekondu alanlarinda yapilan doniisiimler, fiziksel doniisiim olarak ele alinip
kullanicilarin ekonomik hayatina katki saglamadigi i¢in doniisiim siireci, sosyal ve
ekonomik ayrismaya neden olmakta ve uyum saglayamayan kullanicilar yeni

arayislar igerisine girmek zorunda kalmaktadir.
Kentsel doniisiim projelerinin basarili olabilmesi i¢in:

- Proje alanim1 ve yore halkini iyi anlayabilmek, sorunlarna dogru tespitler ve

cozlimler tiretebilmek i¢in kapsamli analizler yapilmali,

- Kentsel doniisiimiin basindan sonuna kadar aktorler birlikte hareket etmeli ve

siirece dahil olmali,

- Planlama ve tasarima biitiinciil bir sekilde yaklagilmali, tist 6lgekli planlardan
baslayarak kentsel tasarim Olgegine kadar biitiinliik tasiyan tasarim anlayisi

benimsenmeli,

- Doniistimle ortaya ¢ikan rant, sadece aktorler arasinda degil, kent ve kentlilerle

paylastirilmaly,
- Planli ve yeterli oranda donati ve yesil alan yapilmaly,

- Doniisiim sonrasi yerel halkin bolgeyi terk etmemesi i¢in sosyal ve ekonomik

yaklasimlar ele alinmalidir.

Bu maddelere bakildiginda, kentsel doniisiimiin sadece gayrimenkul gelistirme
olmadigi, aksine; sosyal, psikolojik, tarih, kiiltiirel, ekonomik ve daha birgok boyutu

oldugu sonucuna ulasilmaktadir.

Siirece bu boyutlardan bakabilmek i¢in, tasarim ve planlama ¢alismalarinin kime, ne
amagla hizmet ettigi bilinmelidir. Dontisiim yapildiktan sonra bodlge halkinin
korunmasi, taginmasi, yeni kullanicilarimin kimler olacagi belirlenmeli ve tiim

aktorlerle birlikte c¢alisilmalidir. Halkin siire¢ boyunca yasayabilecegi sosyal-
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ekonomik-psikolojik kayiplart minimalize edilmelidir. Kentsel degerler korunmali ve

ayrismaya engel olunmalidir.

Kentlerin gelisim ve doniisiim siireglerine etki eden dinamiklerin, kentlerin
sekillenisinde ve geleceginde nasil etkileri oldugu geg¢mis boliimlerde anlatildi. Bu
veriler 1s1¢1nda sonu¢ boliimil i¢in Fikirtepe doniisiim siireclerini igeren 3 evreli bir

analiz yapildi. Bunlar;

- Kentlesme Siireci

- Biiyiik Olgekli Kentsel Projelere Olanak Taniyan Imar Plani
- Kentsel Tasarima Bagl Gelistirilen Imar Plani

Kentsel yaklasimlarimizin Fikirtepe’de ger¢eklesen 6zeti olan bu 3 evreyi de yasayan
Fikirtepe i¢in hazirlanan analiz; doku, ada/parsel, donati, yesil ve yerlesim

yaklagimlarini icermektedir.
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KENTLESME SURECH

TURKIYE'NIN YANLIS KENTSEL POLITIKALARI NEDENIYLE OLUSAN GECEKONDU
MAHALLELERINDEN BIRI DE FIKIRTEPE'DE BULUNMAKTADIR. KONUT VE NUFUS
YOGUNLUGU, YAPILARIN DEPREME DAYANIKSIZ OLMAS!, YESIL VE DONATI ALAN-
LARININ EKSIKLIGI FIKIRTEPE'NIN KENTSEL DONUSUM ALANI OLMASININ
NEDENLERINDENDIR.

DOKU

YOGUN YAPILASMA SONUCU OLUSAN DOKU

F i Ki R TEPE

BUYUK OLCEKLI KENTSEL PROJELERE OLANAK TANIYAN iMAR PLANI

BUTUNSELLIKTEN YOKSUN BIR SEKILDE, ADA BAZINDA YAPILMASI PLANLANAN
TASARIMLAR, KENTSEL DOKU VE SILUETE YAPACAGI OLUMSUZ ETKI, DONATI AL-
ANLARININ BELIRSIZLIGI VE YESIL ALANLARIN KAMUYA AGIK OLMAMASI GiBi
'SORUNLAR ICERMEKTEYDI. KENTSEL TASARIMA BAGLI GELISTIRILEN IMAR PLANI
ILE RUHSAT

BUTUNSELLIKTEN UZAK URETIMLER SONUCU OLUSAN DOKU

DONATI

YETERSIZ DONATI ALANLARI

YAPI ADALARINA DONATI ALANI ISTEMEYEN SIRKETLER
NEDENIYLE BELIRLENEMEDI

YAPI ADALARINA DONATI ALANI ISTEMEYEN SIRKETLER
NEDENIYLE BU ALANLAR YESIL BIRAKILDI
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KENTSEL TASARIMA BAGLI GELISTIRILEN iMAR PLANI

ADA BAZINDA YAPILACAK KAPALI YERLESIMLERIN DOGURACAG SIKINTILARIN
FARKEDILMESIVLE, YENI BIR KENTSEL YAKLASIM VE PLANLAMA ANLAYISINA
GIDILDI. BU DOGRULTUDA, BIRBIRIYLE UYUMLU VE BUTUN OLUSTURACAK YAP-
ILAR, YESIL VE DONATI ALANLARI TASARLANARAK, BUTUNSEL BIR KENTSEL
YAKLASIMDA BULUNULDU.

BUTUNLUK ANLAYISIYLA OLUSTURULAN DOKU

IMARA TERK M2 ILE KENTSEL BOTONLOGO OLUSTURACAK
SEKILDE DONATI ALANLARI YERLESTIRILDI

IMARA TERK M2 ILE KENTSEL DOKUYLA UYUMLU YESIL ALANLAR
OLUSTURULDU

Sekil 4. 10 Kentsel yaklagimlar - Fikirtepe
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