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OZET

Sehirlerin yagam kalitesinin diistiigli ve olabilecek afetler karsisinda dayaniksiz oldugu tespit edilen yerlesimlerde
daha nitelikli yagsam alanlar1 olusturulmak amaciyla kentsel doniisiim projeleri baglatilmaktadir. Ancak baslanan
kentsel doniisiim projelerinin zaman igerisinde baslangicta hedeflenen imkanlar1 saglayamadigi goriilmektedir. Bu
calismada kentsel doniisiim kavramindan yola c¢ikilarak, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminin igerigi ve bu kanun kapsaminda riskli alan ilan edilen Fikirtepe
kentsel doniisiim bolgesindeki uygulamalar irdelenmis ve uygulama sonuglari tizerinde durulmustur. S6z konusu
bolgeye yapilan planlarin fiziki ve mekansal uygulamalarimin siirece nasil yansidigi incelenmistir. Degisen kent
kimligi ve niifus paradigmalar1 1s1¢inda daha iyi yasam standartlar1 ve niteliklerine kavugmasi beklenen Fikirtepe
bolgesinde, ortaya ¢ikan yasam alanlarinin bolgenin mevcut kimlik ve potansiyelleri ile topografyaya ne denli
uyum sagladigina iligkin degerlendirmelerde bulunulmustur. Bunun yani sira Fikirtepe 6rnegi ile doniisen kent
kimligi ve yiiklenen vizyonlarin, taleplere ne kadar cevap verebildigi ve uygulamalarin planlama ilke ve etik
degerleriyle ne denli uyumlu oldugu tartisilmis, afet riski altindaki alanlarda yapilan uygulama sorunlari ve ¢6ziim
onerileri lizerinde durulmustur.
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REFLECTION OF URBAN TRANSFORMATION TO FiKiRTEPE

ABSTRACT

Urban transformation projects are initiated in order to create more qualified living spaces in the settlements where
the quality of life of the cities decreases and is found to be vulnerable to disasters. However, it is seen that the
urban transformation projects started cannot provide the initially targeted opportunities in time. In this study, based
on the concept of urban transformation, the content of the Law on the Transformation of Disaster Risk Areas
numbered 6306 and the applications in Fikirtepe urban transformation region declared as a risky area within the
scope of this law are examined and the application results are discussed. The physical and spatial applications of
the plans made in the region are analyzed. In the Fikirtepe region, which is expected to achieve better living
standards and qualities in the light of changing urban identity and population paradigms, evaluations have been
made on the adaptation of the emerging living areas to the existing identity and potentials of the region and the
topography. In addition, with the Fikirtepe example, how much the urban identity and the visions that are
transformed can respond to the demands and how the applications are compatible with the planning principles and
ethical values are discussed and implementation problems and solution proposals made in disaster risk areas are
discussed.
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1. GIRiS

Dogal afetler ve degisen fiziki kosullara uyum saglayabilecek sartlarin olusturulmasi kentlerin yasanabilirligi ve
stirdiirtilebilirligi adina en 6nemli hususlar arasinda yer almaktadir. Kentler siirekli bir degisim ve gelisim
igerisinde olmakla birlikte bu siireci kesintiye ugratabilecek nitelikte biiyiik dogal afetler, yogun go¢ dalgalanmast
ve sosyo-kiiltiirel hizmet alanlarinin eksikligi ile var olan ekonomik stratejilerin yetersiz kalmasi gibi nedenlerden
dolay1 kohnelesmeye baslayip, siiregelen hizli kentsel gelisme asamasinda yasalara ve insan 6lgegine uyumlu
olmayan ve niteliksiz yerlesimler meydana gelmektedir.

Globallesen diinya sartlarinda degisen ve gelisen mekansal ve ekonomik fonksiyonlara cevap veremeyen sehirler
zamanla yipranarak atillagmaktadir. Bunun yani sira siirekli artan kentlesme niifusu sehirlerin yapilagsma
kosullarina uyum saglayamamakta ve niteliksiz yasam alanlarinin ortaya ¢ikmasima neden olmakla birlikte
yasanabilecek afet risklerine karsi gerekli donanima sahip olmayan sehirlerin gelisme ve degisme siirecinde
yetersiz kaldig1 durumlarda doniistiiriilmeye, yenilenmeye ve iyilestirilmeye ihtiyag¢ duyuldugu goriilmektedir.

Bu sebeple calisma kapsaminda; 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
kapsaminda riski alan ilan edilen ve kentsel doniisiime ugrayan Fikirtepe bolgesinin doniisiim evresinde gegirdigi
stirecler degerlendirilip, alinan karar ve uygulamalarin bu bolgedeki etkisi tartigilmistir.

Fikirtepe bolgesi,6306 sayili kanun yiiriirliige girdikten sonra pilot bolge olarak ilk kentsel doniisiim alan1 olma
ozelligi tagimaktadir. Bu nedenle, alansal 6lgekte plan uygulama siireglerinin ve sonuglarinin izlenebilecegi 6nem
arz eden bir bolgedir.

6306 say1li kanun kapsaminda afet riskine yonelik kentsel doniigiim alani ilan edilen Fikirtepe bolgesinde; ortaya
¢ikan uygulamalarin artan niifus yogunlugu ve degisen kentsel kimlik degerleri neticesinde fiziki mekandaki
yansimalari {izerinde durularak, kentsel doniigiim kavraminin bu bolgede toplum yararimi ne kadar karsilayabildigi
ve bu doniisiim siirecinin etkilerinin degerlendirilmesi ¢alismanin amacini olusturmaktadir.

Calisma kapsaminda oncelikle kentsel doniigiim kavraminin amaci iizerinde durulmus olup, 6306 sayili kanun
kapsami ve bu kanun kapsaminda kentsel doniisiim alani ilan edilen Fikirtepe bolgesi incelenmistir. Bu asamada
Fikirtepe bolgesinin riskli alan ilanindan 6nceki ve sonraki onayli 1/ 1000 6l¢ekli uygulama imar planlar1 ve 1/
5000 olgekli nazim imar planlari incelenerek plan kararlari ve plan notlar1 degerlendirilmistir. Bu kararlarin;
kentsel doniisiim siirecinde, bolgenin sosyal ve fiziki topografyasindaki etkileri ele alinmistir. Bunun yani sira
ongoriilen niifus projeksiyonlart ve degisen kentsel fonksiyonlarin neticesinde, bdlgenin fiziksel ve mekansal
boyutlarinin degisim siireci incelenmis, bu bolgede ortaya ¢ikan kentsel doniisiim etkileri degerlendirilerek
oneriler gelistirilmistir.

2. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE AMACI

Kentsel Déniisiimii, Tlkme (2008)’de; “Cokme ve bozulma olan kentsel mekanin ekonomik, toplumsal, fiziksel
ve ¢evresel kogullarini kapsamli ve biitlinlesik yaklagimlarla iyilestirmeye yonelik uygulanan strateji ve eylemlerin
biitiinii” olarak tanimlamustir.

Kentsel doniisiim, etkinligini yitirmis ekonomik seceneklerin yeniden canlandirilmasi ile birlikte istihdam
yollarinin agilmasi, toplumsal anlamda diglanmis ve atil kalmig mekanlarda, toplumsal biitiinlesmenin saglanmasi,
cevre kalitesinin diistiigii noktalarda ve ekolojik dengenin bozuldugu yerlerde bu dengenin yeniden saglanmasi
amaglariyla ele alman bir kavramdir.

6306 sayil afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hakkindaki kanun kapsam ve Fikirtepe 6rnegi:

Afet amaglh kentsel doniisiimde uygulanacak temel ve 6zel kanun 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanundur. Olabilecek afet riskini 6nlemek adina bu kanun; 31.5.2012 tarihli ve 28309
say1l1 Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige konulmustur (Yakupgebioglu, 2016).

Kanun’un ilk maddesine gore kanunun amaci; ‘afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini
olusturmak {izere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir.” seklinde ifade
edilmektedir (Mevzuati Gelistirme ve Yayin Genel Midurligi, 2012).
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Bu kanun maddesince doniisiime tabi tutulan Kadikdy ilgesi Fikirtepe bolgesi Sekil 1°de goriilecegi tizere,
Bogazigi Universitesi Kandilli Rasathanesi ve Deprem Arastirma Enstitiisii verilerine gore 1. derece deprem riskli
bolgede yer almaktadir.
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Sekil 1. Istanbul deprem bolgeleri dagilimi haritasi (CSB, 2019).

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan, Bakanlar Kurulu'nun 09.05.2013 tarih ve 2013/4749 sayili karar1 ile Fikirtepe, Dumlupinar,
Egitim ve Merdivenkdy Mabhallelerinin bir kismin1 kapsayan 134 hektarlik alan "Riskli Alan" ilan edilmis,
31.05.2013 tarih 28663 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir (IBB Sehir Planlama Miidiirliigii,
2017).

Calismaya konu olan Fikirtepe bolgesinin se¢ilmesinin sebebi;
e 1.derece deprem kusaginda olmasi,
e Onemli bir lokasyona sahip olmasi,
e Hisseli parsellerde af yasalarina gore hazirlanan islah imar planlar1 uyarinca gelisen bolgelerin varligi,

e Buna bagli olarak 1slah planlari ile ya da imara aykir1 yapilanma sonucunda donat1 ve altyapi yetersizliginin
bulunmasidir.

Fikirtepe lokasyonu itibariyle Kadikdy’iin merkezinde yer almakta ve transfer noktalari {izerinde olmasinin
yanisira, yakin ¢evresinde yasanan degisim ve doniigiimlerin bu bolge iizerindeki yansimasi neticesinde yeni
yatirim alanlarinin cazibe merkezinde oldugu géziikmektedir. Bununla birlikte mevcut yapi niteliginde c¢arpik
gelismenin getirdigi yetersizlikler nedeniyle boélgenin niteliginde iyilestirilmeye gidilmesi ve mevcut yapi
stogunun saglikli duruma getirilmesi amaci 6ncelikli doniigiim bolgesi ilan edilmesinde 6nemli rol oynamustir.
Fikirtepe ¢aligma alaninin kent igindeki konumunu gosteren harita Sekil 2°de verilmistir.
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Sekil 2. Fikirtepe bolgesi 2011 y1li hava fotografi (IBB, 2019).
Kadikoy bolgesinin demografik yapisi incelendiginde; Kadikdy niifusunun 2018 yilina gore 458.638 oldugu
goziikmektedir. Bu niifus, 207.069 erkek ve 251.569 kadindan olugmaktadir. Yiizde olarak ise bolgenin %45,15%
erkek, %54,85’1 kadindir (Niifusu.com, 2018).

Yillara gére Kadikdy ilgesinin erkek ve kadin niifus degisimleri Tablo 1°de verilmistir.

Tablo 1. Yillara gore Kadikoy ilgesi niifusu (Niifusu.com, 2018).

Yil Kadikoy Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2018 458.638 207.069 251.569
2017 451.453 203.576 247.877
2016 452.302 204.382 247.92
2015 465.954 211.394 254.56
2014 482.571 219.715 262.856
2013 506.293 231.009 275.284
2012 521.005 238.288 282.717
2011 531.997 244,757 287.24
2010 532.835 245.875 286.96
2009 529.191 244.46 284.731
2008 533.452 247.593 285.859
2007 744.67 351.342 393.328

Kadikoy ilgesinde kentsel doniisiim bdlgesini kapsayan Fikirtepe, Dumlupinar, Merdivenkdy ve Egitim
mabhallelerinin yillara gore niifus degisimleri ise Tablo 2'de gortldiigii gibidir.

Tablo 2. Yillara gore kentsel doniisiim bolgesi mahalle niifuslar1 (TUIK, 2019).

Mabhalle Ad1 2000 Niifusu 2013 Niifusu 2018 Niifusu
Dumlupinar 22497 17469 11718
Egitim 17387 14696 13525
Fikirtepe 20199 15198 9069
Merdivenkéy 41190 38658 33582

Fikirtepe nin kentsel doniisiim alani ilam1 edilmesiyle Tablo 2’de anlasildig: iizere., halk miilkiinii bogaltmak ve
yasadig1 mekanlari terk etmek durumunda kalmus ve buna bagh olarak da niifusta azalma gozlenmistir. Nifustaki
bu degisim Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) verilerine de yansimustir.
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3. FIiKiRTEPE BOLGESI KENTSEL DONUSUM SURECIH

Fikirtepe bolgesinin riskli alan ilan edilmesinden itibaren bdlgeye planlanan kentsel doniisiim projelerinin
uygulanmasina kadarki siire¢ bu boliimde incelenmis olup, planlarin mekansal ve fiziki diizeydeki etkileri ve kente
olan yansimalar1 {izerinde durulmustur.

3.1. Fikirtepe Bolgesi Kentsel Déoniisiim Oncesi Mevcut Doku

Fikirtepe bolgesi kentsel doniisiim evresine girmeden 6nce mevcut doku itibariyle dar sokaklardan olugan, bitisik
nizam 3-4 katl apartmanlar ile bahgeli gecekondu konut yapilarindan olugmaktadir.

Fikirtepe, Istanbul Anadolu Yakasi’nin ilk gecekondu yerlesim bolgesi olmastyla birlikte, imara aykiri, garpik
sehirlesmenin getirdigi problemler sonucunda zamanla sosyo-kiiltiirel ihtiyaglarini karsilayamaz bir duruma
gelmigtir. Aynit zamanda bu bolge fiziki dokusunda olduk¢a yogun yipranmanin goriildiigii bir bolge olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

Ozellikle 1999 depreminden sonra binalarin depreme kars1 dayanikliliginin yetersiz kalmasi, bu alanda acil olarak
iyilestirmelerin yapilmasini gerektirmistir. Buna bagli olarak 09.03.2005 Tarihli 1/5000 Ol¢ekli Kadikéy-Merkez
ile E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Nazim Imar Planinda Fikirtepe, Dumlupinar, Merdivenkdy ve Egitim
mahallerinin bir boliimii ‘Ozel Proje Alan1’ lejantina alinarak, Fikirtepe nin kentsel doniisiimii yoniinde bir ¢aligma
baglatilmugtir.

Plan raporunda; bolgenin niifus ve yapilagsma agisindan gerekli doygunluga ulastigi g6z 6niinde tutularak, mevcut
yogunlugu korumak ve niifus artigini engellemenin asil hedef oldugu belirtilmektedir. Aym sekilde; donati
alanlarimi maksimum diizeyde artirmanin ve ¢okiintii bolgeleri olan Fikirtepe, Dumlupinar, Merdivenkdy ve
Egitim mahallelerinde fiziksel ve sosyal gevrenin iyilestirilerek yasam kosullarini saglikli hale getirmenin amag
edinildigi plan raporunda agikc¢a ifade edilmektedir.

Planin 6zel hiikiimlerinde kentsel alan kullanimu ile ilgili agiklamada;‘Bu plan kapsaminda (konut alanlari,ticaret
alanlari, kiiciik sanatlar alanlari,turizm alanlar1 vb.) verilen yapilagma hiikiimleri; belirtilen niifus ve yapilasma
yogunluklar1 maksimum,cekme ve yaklagsma mesafeleri minimum degerler olup, hazirlanacak uygulama imar
planlarinda bu degerler asilmayacaktir’ ifadeleri yer almaktadir (IBB Sehir Planlama Miidiirliigii, 2005).

‘Bu alanda 6ngoriilen niifusa gore gerekli kentsel donati alanlari (egitim tesisi, saglik tesisi, dini tesis, yesil alanlar,
vb.) ve kentsel teknik altyap: alanlar1 (yollar) ayrildiktan sonra yenileme kapsaminda 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plani ve kentsel doniisiim avan projesi hazirlanarak buna gore uygulama yapilmasi kararlastirlmistir. Bu
alanda maksimum TAKS:0.35, maksimum KAKS:2.07, hmaksimum: serbest olarak uygulama yapilacaktir,
hiikiimleri 1/5000 6lgekli NIP paftasinda plan notlari arasinda yer almaktadir (IBB Sehir Planlama Miidiirliigii,
2005).

Plan raporunda planlanan bdlgeye iliskin plan niifusu su sekilde dnerilmistir;

Yapilan 1/5000 Ol¢ekli Kadikéy-Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Nazim Imar Planina gére mevcutta
yasayan niifusun 50000 kisilik kismi1 doniigiim projesi olarak diizenlenecek alanda yasayan niifus olup, bu bolgede
herhangi bir yogunluk artisi verilmeyerek, Onerilen yeni yapiya gore, bdlgedeki sosyo-ekonomik yapinin
diizelecegi, kisi basina diisen konut biiyiikligiiniin artacagi ve niifusun 50000 kisiden 30000 kisiye diisecegi
hesaplanmis ve éngoriilmiistiir (IBB Sehir Planlama Miidiirliigii, 2005).

Ozetlemek gerekirse; plan paftasinda 6zel proje statiisiindeki alan,raporda kentsel déniisiim bolgesi olarak
adlandirilmus, projeksiyon niifusu ise; halihazirda yasadigi varsayilan 50000 kisiden 30000 kisiye diistiriilmiistiir.

Bunun akabinde; Fikirtepe kentsel doniisiim alani ic¢in Fikirtepe, Dumlupinar, Merdivenkdy ve Egitim
mahallelerinin bir béliimiinden olusan yaklasik 134 hektarlik alan nazim imar planlariin ortaya ¢ikmasinin
ardindan 22.02.2011 tarihinde 1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan: hazirlanarak onaylanip
yiriirliige girmistir. Bu plan Fikirtepe bolgesi riskli alan edilmeden 6nceki son uygulama imar planini tegkil
etmektedir. Bu planda, yapi1 adasi olusturan parsellerde;

o KAKS: 2.0
e H: serbest olup
e %100 ilave KAKS 6nerilmistir.
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e Uygulama yapilan alanin %20 si oranindaki park, yesil alan, kres, anaokulu,dini tesis, aile saglik merkezi
emsal parselinde kullanilmak iizere parselin uygun bir kosesinde kamuya terk edilecektir.

Plan notlarindan anlagilacagi iizere parsel bazinda birlesip bir yapilagsmaya gidilmesi halinde; KAKS:2.07 olmakla
birlikte %100 KAKS ilavesinden s6z edilmistir. Ayni zamanda bu yeni parsellerin olusturdugu yapi adasinda
alanin %20’sini donat1 alan1 yapmak iizere kamuya terk etme zorunlulugu bulunmaktadir (IBB Sehir Planlama
Midirligd, 2011).

Bu siire¢ kronolojik olarak Sekil 3’de ele alinmustir;

09.03.2005 tarihinde 1/5000 Olgekdi Kadikdy Merkez E-3 (D-100)
Otovoln Ara Bolgesi Nazm fmar Plam'nda <= Ozel Proje
Alani== ilan sdilmiztir.

22032007 tarihinde 1/3000 Olgekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100)
Otovoln Ara Bélgesi Naznm Imar Plam'nda Ozel Proje Alam’®

lgjandma == Kentsel Diniisim Alani== ibaresi eklenmigtir.

U

22.02.2011 tarthinde 1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi
Usgulama Tmar Plam rizkli alan ilan edilmeden éneski zon

uygulama imar plamid.

Bilge, 09032013 tarthinde bakanhk karanyls == Riskli Alan ==
dan edilmiztir. Ve bu karar ile 6306 sayih “Afet Riski Altndaki
Alanlar” kanunu kapsamma zlmmigte.

Sekil 3. Riski alan ilanindan 6nceki siireg

Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan riskli alan ilan edilen ve 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun geregi kentsel doniisiime tabi tutulan Fikirtepe bolgesinin, lokasyonu ve
yapilagsma haklarindaki artis yiiklenici insaat firmalar1 tarafindan tercih edilmesinin en 6nemli nedenleri
arasindadir. Bolge yatinm potansiyeline sahip olmakla birlikte plansiz ve yer yer kohnelesmis dokusuyla
doniistime uygun 6zellik tagimaktadir.
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Fikirtepe bolgesinin kentsel doniisiim alani ilan edilmeden 6nceki mevcut dokusu Sekil 4’de gorilmektedir.

Sekll 4. Flklrtepe bolges1 kentsel donusum oncesi mevcut doku (“F1k1rtepe Aglklamasf’ 2013).

3.2. Fikirtepe Bolgesi Kentsel Doniisiim Asamasi

Planlama alan sinir1, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda,
Bakanlar Kurulu'nca 09.05.2013 tarih ve 2013/4749 sayili karar1 ile riskli alan ilan edilip, 31.05.2013 tarih ve
28663 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige girmistir.

Fikirtepe bolgesi, 09.05.2013 tarihinde Bakanlik karartyla ‘Riskli Alan’ flan edilmesi ve bu karar ile 6306 Say1li
“Afet Riski Altindaki Alanlar” Kanunu kapsamina alinmasindan sonra nazim ve uygulama Olgeklerinde cok
saylda imar plani ve plan revizyonu yapilmustir.

Hazirlanan planlarin; uygulama oncesi ve sonrasinda kamu, yiiklenici ve miilk sahiplerinin arasinda ¢oziimsiiz
kalan itilaf ve itirazlar planlarin bir¢ok kez revizyonu ya da yenilenmesini gerektirmistir.
Sonugta; riskli alan ilan edilmesinden sonra,

e (26.12.2017) onanlt: 1/5000 Olgekli Kadikéy ligesi, Fikirtepe ve Cevresi Nazim Imar Plant ile.

e (26.12.2017) onanl: 1/1000 Olgekli Kadikéy Ilgesi, Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plan:
degisikligine gore plan uygulamalarina gegilmistir.

Ayn1 zamanda, 28.12.2016 Tarihli 1/5000 Olgekli Kadikéy Iigesi Fikirtepe Ve Cevresi Nazim Imar Planinda; plan
yapilasma karar ve hiikiimlerinin almmasinin yam sira, 26.12.2017 Tarihli 1/5000 Olgekli Kadikdy ilgesi,
Fikirtepe ve Cevresi Nazim Imar Planinda ise ulagimla ilgili bir revizyon bulunmaktadir.

28.12.2016 Tarihli 1/5000 &lgekli NiP raporunda plan yapim gerekgesi olarak; ‘Uygulama siirecinin daha saglikli
ve hizli gergeklesmesi icin yetkiler Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na alinmustir. Bu nedenle istanbul Biiyiik Sehir
Belediyesi yetkilerinin bulundugu 8 ve 10. plan notu revize edilerek Cevre ve Sehircilik Bakanligi olarak
diizenlenmistir’ ifadelerine yer verilmistir (IBB Sehir Planlama Miidiirliigii, 2016).

Uygulama imar planinda s6z konusu plan notlari; planlama alanindaki tiim uygulamalarin, Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan uygun gériilecek/onaylanacak 1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Planina
ve kentsel tasarim projesi ile avan projeye gore yapilacagma, Kentsel tasarim projesi Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nca belirlenecek etaplar halinde hazirlanarak, kentsel tasarim projesinin etaplar halinde onaylanmasi
durumunda proje biitiinliigii dikkate alinarak donati alaninin belirlenecegine ve planda belirlenen ana ulagim
akslarmin Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan uygun goriilecek/onaylanacak ulagim planina gore yapilacak
olup, kentsel tasarim projesinde revize edilebilecegine yonelik agiklamalari igermektedir.

17



M. Unver ve L. Suri Kentsel Doniisiimiin Fikirtepe’ye Yansimast

Ayrica, plan notlarinda Madde 6’da, kentsel tasarim projesi Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nca
onaylanan donati alanlarmin dagilimma iliskin anahtar paftaya gore Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik Il
Miidiirliigii tarafindan yiiriitiilecektir ifadeleri yer almaktadir (IBB Sehir Planlama Miidiirliigii, 2016).

1/5000 dlgekli nazim imar plani notlart incelendigindeyse; 8. Maddede sozii edilen donati alanlarinin kentsel
tasarim projesinin etaplar halinde onaylanmas: durumunda belirlenmesi ibaresi, planlama stratejilerinin ve bunun
akabinde donat1 ihtiyaci ve ulagim yeterliliginin ciddi bir bigimde sorgulanmasi gerektigini géstermektedir.

Bu madde; donatilara yonelik Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca 11 Mart 2016
tarih onanli Fikirtepe Kentsel Tasarim Master Planinin (Fikirtepe Haber, 2019) etkisinin bertaraf edilerek, proje
sahiplerinin insiyatifine gore yapilacak uygulamalarin 6niinii agmaktadir. Ayrica, ilerleyen agamalarda ulagim
altyapisinin ve donatilarin degerlendirmesinin nasil ve ne olgiide ele almmasi gerektigi hususu ve seffaf
degerlendirmeleri engellemektedir.

Bunun akabinde; 26.12.2017 Tarihli 1/5000 Olgekli Kadikéy Iicesi Fikirtepe ve Cevresi Nazim Imar Planinin
ardindan 26.12.2017 Tarihli 1/ 1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plani yiiriirliige girmis ve
onaylanmustir. Fikirtepe’de uygulamalar bu plan hiikiimlerine gére devam etmistir.

Bu plan notlarinda Madde 27’de yap1 adasi olusturan parsellerde;
e E=2.00 olup,
e 9 100 ilave emsal uygulanir ifadeleri yer almaktadir.

Fikirtepe kentsel doniisiim bolgesinde parsellerin birlestirilerek imar adasi olusturmasi iizerine bir uygulamaya
gidilmistir. Miiteahhit firmalarin %100 ilave emsal hakkini kullanmak adina hak sahipleriyle sézlesmelerini
imzalama yarigina gittigi bu projede, burada kazanilan yapilasma hakki ile birlikte (plan notu hiikiimlerince)
Emsal:4 kabul edilerek yapilasmaya gidilmistir.

Yine, madde 28’de TAKS degeri; Hmax:80 m. kotlara, siliiete ve plan kararlarina (fonksiyonlara) gére Istanbul
Valiligi’nce (Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii) uygun gériilecek/onaylanacak mimari ruhsat projesinde belirlenir
denilerek; bu deger yap1 adasinda %25 donati alani terk edildikten sonra kalan net parsel iizerinden hesaplanip
imar durumunda ¢ekme mesafeleri ve KAKS belirtilip TAKS gosterilmemis ise TAKS:0.60°1 asamaz hiikiimlerine
yer verilmistir (IBB Sehir Planlama Miidiirliigii, 2017).

Hmax:80 metre kabuliiniin s6z konusu oldugu bolgede yaklasik 26-27 katli rezidanslarin yapilmasina olanak
saglanmustir. Bu durum; Fikirtepe’nin kentsel doniisiim 6ncesindeki mahalle konsepti ve buna bagli insan 6lgegine
gore gelismis alanlarin tamamen disinda ortaya ¢ikan yiiksek katli yapilarin insa edilmesinin yani sira kamusal
diger fonksiyonlarin yeterliligi ile ulasim anlaminda da yeterli altyapi hizmetinin ve &lgiilerinin saglanmast
hususunu bir kez daha sorgulatmaktadir.

26.12.2017 Tarihli 1/1000 Olgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Planinda yer alan hiikiim ve ifadelere gore
bolgede yasamasi planlanan minimum niifus hesab1 dikkate alindiginda sunlari sdylemek miimkiindiir;

Fikirtepe kentsel doniigiim bolgesine taninan emsal hakkinin (E=4) oldugu kabuliinden yola g¢ikilarak bu bolgeye
yiiklenen projeksiyon niifus ortaya ¢ikartilirsa; alanin yaklasik 100 hektarlik kisminin (ulasim altyapisi harig)
kentsel yerlesik doku igerisinde kaldig1 goriilmektedir. Bolgeye verilen insaat hakkinin Kadikdy’de kisi basina
diisen konut metrekaresine (25 m?) béliimiinden burada yasayacak niifusun minimum 120.000 kisi olacag1 ortaya
¢ikmaktadir.
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Riski alan ilanindan sonraki siire¢ Sekil 5°de gosterilmistir.

28.12.2016 tarihinde 1/3000 Olgekli Kadikéy Ilgesi Fikirtepe ve
Cevresi Nazim fmar Plani onaylandy.

U

26.12.2017 tarihinde 1/3000 Olgekli Kadikay Ilgesi Fikirtepe
ve Cevresi Nazim Imar Planinin revize plani onaylandi.

b

26.12.2017 tarihinde 1/1000 Olgekli Kadikay Ilgesi Fikirtepe
ve Cevresi Uygulama fmar Plant bu bilzeye vapilan ve

onaylanan son imar plamdir.

Sekil 5. Riski alan ilanindan sonraki siireg

Onceki planlama siirecine istinaden ciddi bir niifus artis1 ortaya ¢ikan Fikirtepe bolgesi; kapasitenin iistiinde yer
alan yapilagmasiyla, yiiklenici ingaat firmalarinin yonetim ve denetimine terk edilmis, projenin hayata gecirilmeye
calisilmasiyla birlikte bir takim aksaklik ve tedbirsizliklerin etkisiyle ‘Fikirkent” olmasi hayal edilip beklenen sehir
ne yazik ki ‘Hayalet Sehir’ olarak anilmaya baslanmuistir.

Fikirtepe bolgesinde kentsel doniisiim ¢aligmalarinin ilk izlerinden itibaren bolgeye yapilan plan ve projeler birgok
revizyondan ge¢mis ve siirecin denetiminde aksakliklar meydana gelmistir. Yasanan anlagmazliklarin ve devami
gelmeyen projelerin etkisiyle siire¢ olduk¢a sistemsiz ve koordinasyonsuz ilerledigi i¢in bdlge zamanla giderek
atil duruma diismiis ve etaplar halinde ilerlemesi beklenen proje alaninda, orada yasayan halk dahi altyap: ve
glivenlik gibi zaruri yasam kosullarindan uzak bir sekilde ¢oziim bekleyen sorunlarla zamanin akisina terk
edilmistir.

Fikirtepe bolgesinde kentsel doniisiim ¢alismalarinin baslamasiyla birlikte ortaya ¢ikan goriintii Sekil 6°da sunulan
gorselde oldugu gibidir.

2 Ry o

Sekil 6. Fikirtepe bolgesi doniisiim asamasinda (ITU Miihendislige Hazirlik Kuliibii, 2019).
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3.3. Fikirtepe Bolgesi Kentsel Doniisiimden Sonraki Doku

Fikirtepe bolgesi, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan 6zel proje alani olarak ilan edilmis ve 6zel sektor
yiriitiiciiligiinde kentsel doniisiim siireci yaganmustir. Bu siirecin yiiriitiilmesinde aract kurulus olarak yer almasi
gereken kamu kurumlarinin denetleme mekanizmasindan uzak kalmalari sebebiyle siire¢ hayli sikintili ve
karmagik ilerlemistir.

Fikirtepe projesi, siirekli degistirilen planlar disinda da birtakim problemlerle karst karsiyadir. Bunlardan en
onemlisi projenin ne oldugudur. Fikirtepe projesi ile ilk kararlar alindiginda burasi dnce “6zel alan”, ardindan
“kentsel doniistim alan1” olarak tanimlanmistir. Yapilan tanitimlarda proje, “kentsel doniisiim alani” olarak
sunulmaktadir. Bunun yami sira “Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi” sadece isim olarak kentsel doniisiim
barindirirken, igerik agisindan sadece “fiziksel yenileme” i¢eren bir proje olarak kalmistir. Bu kentsel doniigiim
projesi de Tirkiye’de uygulanan diger kentsel doniisiim projeleriyle ayni kadere raz1 olmus gibidir (Ayik ve Avci,
2013, s. 402).

Uygulama hususundaki koordinasyon probleminin yani sira bu bélgede 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan: ve
1/5000 Olgekli Nazim Imar Planlar: da Kadikdy Belediyesi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 arasinda olduk¢a uzun erimli ve siirekli olarak yasanan revizyonlarin muhatabi olma 6zelligi tagimasiyla
on plana ¢ikmaktadir.

Boylelikle Fikirtepe kentsel doniisiim alaninda siiregelen yetki hiyerarsisi kargasasi ve projenin yiiklenicileri ile
kurumlar ve miilk sahipleri arasinda yasanan koordinasyon problemi, planlarin yiiriitiilmesi ve uygulanmasinda
stirecin ilerlemesini zorlastirmstir.

Biiyiliksehir belediyesi, ilge belediyesi ve CSB’nca farkli yaklasimlarla ele alinan planlar gerekli kararlilikta
yiriitilememis ve miiteahhit firmalar s6zlesmesi altindaki imar adalarinda alabildikleri imar izinleri ile yola
¢ikmiglardir.

Ayn1 zamanda donati alanlartyla konut bdlgelerinin konumlari ve niceliklerinin yani sira bunlara yonelik yeterli
altyapi-ulasim imkanlarinin saglanmasinin belirsizligi ve planlama ilke ve yontemleri tartigilir bir sekilde
yiiriitiilmesi ¢oziilmesi gereken konular arasinda yer almaktadir.

Yeni kentsel doniisiim geciren oldukga 6nemli bir alan ve lokasyona sahip Fikirtepe bolgesinde, iki plan arasinda
niifus bazinda bir kiyaslamaya gidilirse dahi olmasi gereken degerlerin oldukg¢a altinda kalan yeni plan gerek
onerdigi donat1 alternatifleri, gerekse alansal ve niteliksel degerleri ile de beklenen hizmet diizeyini karsilamayan
bir uygulama 6rnegi olmaktadir.

Fikirtepe kentsel dontisiim projelerinin hayata gegirilmesiyle birlikte New York sehri Manhatten bélgesine olan
benzetmeler ile dikkat ¢gekmektedir. Manhattan, New York'ta ticari, kiilttrel ve finansal bir merkezdir (“Fikirtepe
5 yilda”, 2017). Fikirtepe bolgesinin degisim ve doniisiimiinde hi¢ kuskusuz hitap ettigi kitle ve hayata getirilmesi
planlanan hizmetler ile biiylik bir degisim s6z konusudur.

Ancak, Tiirkiye’de yasanan kentsel doniiglim siireci ve uygulamalarina genel olarak bakildiginda, Avrupa
iilkelerinde ve ABD’de izlenen siirecin aksine, kentsel doniisiim projelerinin kentlerin fiziksel yoniini iyilestirme
ve gelistirme agirlikli oldugu, buna karsilik, kentsel doniisiim kavraminin unsurlarindan olan, kentlerin, sosyal,
ekonomik, ¢evresel ve kiiltiirel bakimdan iyilestirme yoniiniin ihmal edildigi goriilmektedir.

Kentsel doniisiimii planlanan bolgelerin ticari bazalar ve rezidans tarzinda Onerilen ¢ok katli imar haklarinin
verildigi yapilarin projenin finansal kaynagini olusturmak maksadiyla sunulmasi bolgenin kimligiyle
bagdasmayan konut alanlar1 yaratmaktadir. Bunun yan1 sira gelecek niifusa hitap eder nitelikte altyap1 ve ulasim
fonksiyonlar1 ile gerekli hizmet alanlarinin gelistirilmesi beklenen bolgeye, bu hizmetlerin yeterli alternatifler ile
gelistirilmemesi ve planlanmamasi, gelecekte bir kaos ortaminin yaratilmasina zemin hazirlamaktadir.

Bolgedeki imar haklar1 incelendiginde yapi1 ve niifus yogunlugunun zaten fazla oldugu bir alanda, yol, yesil alan
ve diger donatilarda kisi basina diisen miktarlarda gerekli artis yapilmaksizin daha yiiksek emsal ve yogunluk
degerleri verilmesi sehircilik ilkeleri, imar kanunu yonetmelikleri ve kamu yarariyla ¢elismektedir.

Alanda yap1 adas1 6lgeginde doniisiimiin yapiliyor olusu ve verilen yiiksek imar haklar1 nedeniyle, yeni yapilacak

binalarin kiitle ve ytikseklik olarak ¢cevredeki doniisiim programi i¢inde olmayan yapilar1 6l¢ek olarak cok ezecegi
aciktir.
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Fikirtepe projesi miilk sahipleri ile 6zel sektoriin anlagmasi esasina dayal olarak gerceklesecek alan sakinlerinin
korunacagi bir “yerinde doniisiim” modelinin pilot uygulamasi olarak tanitilsa da aradan gegen yillar i¢inde bir
tiirlii ivme kazanamamigtir. Salt rant-odakli ve fiziki mekéan diizenlemeleri iizerinden dontisiimiin yapiliyor olusu,
sosyal dokuda ve katilim siireglerinde birgok sorun yaratmistir (Ozdemir ve Aydin, 2016).

Fikirtepe bolgesinde kentsel doniisiim projelerinin hayata gegirilmesiyle birlikte olusmasi beklenen ve ortaya ¢ikan
gorintii Sekil 7°de ele alinan bir 6rnek ile gosterilmistir.
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4. SONUC

Kentsel doniisiim projelerinin 6zellikleri Diinya 6l¢eginde disiiniildiigiinde; fiziksel mekan doniisiimiiniin yan
sira, ekonomik, toplumsal ve ¢evresel boyutlarini da ele alan kapsamli ve biitiinlesik bir yaklasima sahip olmasi
Ozelligi yer alir. Ancak yapilan ¢alismalardan goriildigii tizere kentsel doniigiim kavrami maksadi disginda
geliserek, bolgenin sosyo-kiiltiirel ve sosyo-ekonomik yapisi ile uyusmayan asiri yogunluk ve buna bagli donati
yoksunlugu olusturan bir yapilagsma ortaya ¢ikmaktadir.

Kentsel doniisiim yasasinda; kavramsal gergevenin yetersizligi ve herhangi bir sayisal 6l¢iiniin baz alinmamasi
veya sinirlandirmanin olmayisi, ucu acik uygulamalarin yasanmasina sebep olmaktadir. Boylelikle kentler
yenilenirken altyapisiyla, gerekli donati alanlariyla ve barinma alanlarinin yenilenmesiyle daha nitelikli yasam
alanlariin olusmasina zemin hazirlamasi beklenirken uzun vadede artan niifus dokusundan 6tiirii daha biiyiik

kaoslarin ve risklerin 6nii agilmaktadir.

6306 Sayuli Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda riskli alan ilan edilen
Fikirtepe bolgesi Orneginde goriildiigl lizere ist Slgekli planlarda alinan karar ve niifus projeksiyonlarina
uyulmamasi sorunu ne yazik ki sonuglarin yetersiz yasam alanlar1 ve niifus patlamalariyla karsi karsiya
kalinmasina neden olmaktadir.

Kentsel doniigiim galigsmalart miilk transferi tasarisi olmanin disinda yer almali ve kamu yararina hizmet etmeye
odaklanmalidir. Bosaltilan bolgelerin yerine likks konut ve aligveris merkezleri yapilarak; doniisimden elde
edilecek faydanin, bélgenin gergek sahipleri digindaki kesimlerce kullanilmasina olanak saglayacak ¢oziimlerden

kacinilmalidir.

Sonug itibariyle kentsel doniisiim projeleri yasam kalitesini yitirmis bdlgelerin yerlerine prestijli konut alanlar1
yaparak degil, kentin mimarisi ve estetik kimligiyle ortiisen, ekonomik ve toplumsal gelismenin 6niinii agacak ve
bunlara yetecek kapasitede kentsel fonksiyonlar ile tasarlanarak uygulamaya gegilmelidir.
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Bu sebeple su 6neriler sunulmustur;

6306 Sayul1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun deprem riski altindaki kentsel
alanlara hukuki bir yaptirnm sunmakla birlikte, mekéansal planlama, ulagim ve altyap: fonksiyonlari ile
stirdiiriilebilirlik agisindan yetersiz kaldig1 alanlar1 ortadan kaldirmak adina, kanuna ek olarak ¢ikarilacak
bir yonetmelikle tiim bu kavramlarin net olarak tanimlanmasi ve sinirlarinin ¢izilmesi gerekmektedir.

S6z konusu kanun yonetmeliginin diger uzmanlik alanlariyla (ulasim, mimari, planlama vb.)biitiinliik teskil
etmesi beklenmektedir. Boylelikle uygulanabilirligi daha fazla ve gergekci plan hiikiimleri ortaya
cikacaktir.

Kentsel doniisiim projelerinin saglikli bir siireg izleyebilmesi ve sonuca erigsebilmesi i¢in iyi bir projenin
cikartilmasi kadar yasal, kurumsal ve finansal anlamda da proje yiiritiiciiligiinin en iyi sekilde
programlanmasi, planlanmasi ve uygulama modellerinin gelistirilmesi gerekmektedir. Ilgili mevzuatta
yetki ve yiiriitme gibi konularda net ¢éziimler gelistirilmelidir.

Doniiglimii yapilmast planlanan ve karara baglanan bolgede gerekli bilgilendirme ofisleri agilarak halk
aydinlatilmalidir. Kentsel doniisiim siirecinin kamu yarar1 temelinde seffaf ve hesap sorulmaya agik bir
bigimde yonetilmesi gerekmektedir.

Olusturulacak projeler s6z konusu bolgede yasayan kentlinin ihtiyacina cevap veren nitelikte, kent ranti
icin yiiksek yogunluklu yapilasma Oneren projeler seklinde degil, kamu yarar1 6n plana alinarak
olusturulmalidir. Planlama siireci orada yasayan halkin talepleri ile birlikte kararlastiriimali, gelistirilmeli,
planlanmali ve yonetilmelidir. Kanunda denetleyici ve kontrol edici yapilar olusturulmali, piyasa kendi
dongiisiine birakilmamalidir.

Yerelin 6zelliklerinin ve dzgiinliiklerine vurgunun kaybolmamasi adina her yere uygulanabilir siradanlikta
kentsel doniisiim projeleri ve mekanlariin iiretilmemesi gerekmektedir. Tek tip standart projelerin disina
¢ikmak i¢in yerelin 6zgiin degerleri gz ardi edilmemeli ve projelerin en 6nemli misyonunun kentsel kimlik
ve yaganabilirlik oldugu akillardan ve uygulamalardan ¢ikarilmamalidir. Ayn1 zamanda gelisen teknolojiler
ve stratejiler 1s18inda, kentlere yeni misyonlar yiiklenerek birbirine tipatip benzeyen doniisiim projeleri
degil yenilik¢i, 6zgiin kimliklerin korundugu sehirler ortaya gikartiimalidir.

Erisilebilir, sosyal ve kiiltiirel altyapiya sahip, kimlik unsurlariin korundugu kentler olusturulmalidir.

Boylelikle kentsel doniisiim ile daha yasanabilir, kiiltiirel degerlere saygili ve kimlikli yasam alanlari iiretilecektir.
Netice itibariyle yeniden planlanmasi ve hayata kazandirilmasi diigiiniilen mekanlarin eskisinden daha tatmin edici
¢6zlim Onerilerine kavusmasi ve kullanicilarin ihtiyaglarini karsilayan, bolgedeki gelismeden elde edilen faydanin
tiim kesimlerce adil paylasildigi kentlerin olugmasi beklenmektedir.
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