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Bagdat Caddesi-Erenkéy Mahallesinde Kentsel Doniisiim

Uygulamalari: Aktorlerin Rolii ve Karsilasilan Sorunlar

Urban Transformation Practices Around Bagdat Street- Erenkdy Quarter: The
Role of Actors and the Problems Encountered
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Tiirkiye’de son dénemde kentsel déniisiim uygulamalari genis bir mevzuat yelpazesinde hizla gerceklesmekte, bu uygulamalar déniisimiin
odaginda rant oldugu yéniinde yaygin elestirilere neden olmaktadir. Makalenin amaci; Kadikéy ilgesi sinirlari igerisinde yer alan Bagdat
Caddesi Erenkéy Mahallesi’nin alti sokadinda yiiriitiilmekte olan parsel bazli konut-eksenli kentsel déniisiim uygulamalarinda riskli yapi tespit
ve planlama evresi ile proje tasarim evresinde yasanan sorunlara odaklanmak ve bu sorunlari aktérler ve kentsel déniisiim asamalari
baglaminda ortaya ¢ikarmaktir. Yéntem kapsaminda; ¢alisma alaninin tarihsel siire¢ analizi yapilmis, 2017 tarihli Kadikéy Belediyesi Stratejik
Alan Raporu’nun incelenmesi siirecteki unsur ve aktérleri belirlemede faydali olmustur. Alan ¢alismasi kapsaminda Erenkéy Mahallesinde
sekiz binanin déniisiim siireglerini anlayabilmek tizere gériismeler yapilmistir. Elde edilen verilere gore riskli yapi tespit ve planlama evresi ile
proje tasarim asamasinda siklikla sorunlar ile karsilasildigi belirlenmistir. Anlasmazhiga neden olan sorunlarin basinda kat maliklerinden gelen
arsa ranti odakli istekler nedeniyle miiteahhitlerin fiilen gerceklestiremeyecekleri islere s6zlesme imzalamalari ve maliyet yiikii nedeniyle
stireci tamamlayamamasi gelmektedir. S6z konusu isteklerin ortaya ¢ikardigi diger bir sikintili durum da miiteahhitlerin sartlari kabul
etmemesi ve riskli yapi olarak belirlenmis yapilarin déniisemeden beklemesidir. Odadinda parsel 6lgekli rant beklentisi olan bu talepler,
dénisim sdreglerini tikayarak olasi bir depreme yénelik kentsel riskleri biytitmektedir. Yapilan ¢alismada elde edilen verilerin, takip eden
uygulamalar ve mevzuat degisiklikleri icin 6neri niteliginde olmasi hedeflenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Déniisiim, Rant, Aktérler, Bagdat Caddesi, Kadikéy
ABSTRACT

In Turkey, urban transformation applications have been taking place rapidly in a wide range of legislation in recent years, and these
applications cause widespread criticism that the focus of transformation is rent. The purpose of the article; The aim of this study is to focus
on the problems experienced in the risky building detection and planning phase and project design phase in parcel-based housing-axis urban
transformation applications carried out in six streets of Bagdat Caddesi Erenkdy District located within the borders of Kadikéy district, and to
reveal these problems in the context of actors and urban transformation stages. Within the scope of the method; The historical process
analysis of the study area was made, and the examination of the 2017 Kadikéy Municipality Strategic Area Report was useful in determining
the elements and actors in the process. As part of the field study, interviews were held in order to understand the transformation processes
of eight buildings in Erenkdy District. According to the data obtained, it has been determined that problems are frequently encountered during
the risky building detection and planning phase and the project design phase. At the beginning of the problems that cause disputes are the
contractors signing contracts for the works that they cannot actually perform due to the land rent-oriented requests from the flat owners and
the inability to complete the process due to the cost burden. Another troublesome situation caused by the aforementioned requests is that
the contractors do not accept the conditions and the structures determined as risky structures are waiting before they can be transformed.
These demands, which focus on parcel scale rent expectation, clog the transformation processes and increase the urban risks for a possible
earthquake. It is aimed that the data obtained in the study will be a recommendation for the following practices and legislative changes.
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Bagdat Caddesi-Erenkdy Mahallesinde Kentsel Donlisiim Uygulamalari: Aktorlerin Roli ve Karsilasilan Sorunlar
GIRIS:

Kentsel Donlisim kentlerin yasadigi ekonomik, sosyal ve mekansal problemlere; yenileme, yeniden
canlandirma, sagliklastirma, koruma, yeniden yapilandirma c¢alismalariyla sorunlari ortadan kaldirma
amaciyla yiruttlen bir eylemler semsiyesi olarak gorulebilir. Bati Avrupa’da Il. Diinya Savas! sonrasi
kentsel yeniden insa siireglerinin bir parcasi olarak baslayan doniisim uygulamalari, 6zellikle 1980
sonrasinda, sanayisizlesme ile ortaya ¢ikan kentsel ¢oklsin giderilmesi amaciyla farkl stratejiler
altinda devam etmistir (Roberts, 2000; Tallon, 2010). Buglin kentsel dontisiim, farkli cografyalarda yapi
ve alan bazinda yiritilmektedir. S6z konusu pratikler, fiziksel boyutlarinin disinda, toplumsal ve
ekonomik boyutlar da tasimaktadir (Roberts ve Sykes, 2000; Keles, 2004). Bu farkli boyutlar ve s6zi
edilen farkli eylemler, kentsel doniisiim sirecine merkezi idare, belediyeler, 6zel sektor, kat malikleri,
sivil toplum orgtleri (Carter, 2000; Turok, 2004; McCarthy, 2005; Spit, 2004; Gorgila, 2005; Goksu,
2004) gibi pek ¢ok aktoriin dahil olmasini gerektirmektedir.

Turkiye’de ise, kentsel donlisim pratiklerini baslatan milat cizgisini farkli dénemlere koyabilmek
mimkindir. Bir bakisa gore, kentsel donlsim bir modernlesme yontemi olarak gergeklestirilen
kentsel planlar olusturularak hayata gecirilmistir (Polat, 2015). Tekeli (2001) yilindaki eserinde;
Modernlesmenin bir gostergesi olarak az yogunluklu bahgeli evlerden olusan kentsel bir yapilasma
olusturularak dénisiimin uygulandigindan s6z etmistir. Bununla birlikte tiim kentin batinsel olarak
planlanmasi ve donistirilmesi amaciyla yola ¢ikilmasina karsin yerel yonetimlerin ekonomik
nedenlerden dolayi, cogu zaman yeni olusan semtlerde s6zi edilen ¢alismalari gerceklestirebildiginin
altini gizmektedir (Tekeli, 2001).

Bir baska bakis acisina gore, Tiirkiye’de kentsel donistimiin, 1940’li yillarin ortalarindan itibaren kirdan
kente gocle birlikte biylk kentlerde ortaya gikan ve kisa slirede gerek niifus gerekse alansal olarak
onemli derecede biliylime gosteren gecekondu alanlarinin (Keles, 2004) donistirilmesini hedefleyen
mevzuat ve uygulamalara bagl olarak ortaya ciktigl da séylenebilir. Bu baglamda 775 sayili Gecekondu
Kanunu énemli bir kirillma noktasidir.

Kabul géren bir diger ayrag ise, kentsel donlisimi tetikleyen unsurun 1999 Dogu Marmara Depremleri
oldugudur. Depremi siddetli bicimde yasamis olan istanbul’da, deprem sonrasinda yapi ve zeminin
tasidigi risklere dair ilk tespitler 5nemli calismalarla ortaya konulmustur (iBB-JICA, 2002; iBB Planlama
ve imar Dairesi Zemin ve Deprem inceleme Midirliigii 2003; iBB, OYO, B.U. Kandilli Rasathanesi,
2009). Bu calismalar, istanbul’da 6zellikle gecekondulasmayla birlikte kontrolsiizce gelismis ve imar
affina dair mevzuat ile adeta desteklenmis olan riskli konut stokunun dénlsmesi gerektigine iliskin
onemli veriler sunmaktadir. Takip eden vyillar icerisinde kanun ve ydnetmeliklerde yapilan
degisikliklerle olusan donisim mevzuati, 1950’li yillarin ortalarindan bugline uzanan genis bir
yelpazede, yerel ve merkezi yonetimleri déniisiim konusunda yetkilendirmistir (Yolcu, 2021). Boylelikle
Bakanlik, Belediye, Toplu Konut idaresi (TOKI) gibi organlar déniisecek alanlari, ilgili mevzuata gore
kentsel donitsiim alani, yenileme alani, riskli alan, riskli yapi ya da rezerv alan gibi farkli sekillerde
tarifleyerek ilan edebilme ve uygulama yapma ya da yaptirma yetkisiyle donatilmistir. Bugiin s6zii
edilen mevzuat ¢ergevesinde riskli yapi stokunun kamulastirma, yikim gibi uygulamalar ve miilkiyete
iliskin dizenlemeler yoluyla donistirilmesi hedeflenmistir.

2012 tarihli 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanuna gore riskli yapi
stokunun belirlenmesi, kamulastirma, yikim gibi uygulamalar ve miilkiyete iliskin diizenlemeler yoluyla
s6zU edilen yapilarin dénustirilmesi amaglanmistir. Gergeklestirilen uygulamalar, kentsel donlisim
geregini ortaya koyan bilimsel dayanaklardan 6te, 1980 yilindan itibaren benimsenen neo-liberal
politikalar ¢cercevesinde yogun bicimde devam etmekte olan insaat faaliyetleri ile birleserek arsa ranti
yaratmaya temellendigi gerekcesiyle ilgili literatlirde elestirilere sahne olmaktadir. Elestiriler arsa ranti
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yaratmak amaciyla gergeklestirilen uygulamalar sonucunda ortaya ¢ikan soylulastirma, zorla yerinden
etme, yoksullasma, miilksiizlesme (Ozden, 2010; Oktem, 2011; Tirkiin, 2014) gibi pek ¢cok olumsuz
gelismenin altini da ¢izmektedir.

Bu calismanin hipotezi; kentsel donlisiim uygulamalarinin, mevzuat ve imar diizenleme yoluyla,
olumsuz sonuglar tireten konut eksenli ve parsel bazli tekil déniisiimlere indirgendigidir. Ust-orta diizey
gelir grubunun yer aldigi ve yerinde yenileme uygulamalarinin yogun olarak gergeklestirildigi bir alan
olmasi sebebiyle istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Bagdat Caddesi Erenkdy Mahallesi arastirma alani olarak
secilmistir. Bu baglamda; calismada, yanit aranan arastirma sorulari; (a) kentsel alanlarda parsel bazli
donlsiimlerde olumsuz deneyimlere neden olan etkin faktorlerin neler oldugu, (b) bu faktérlerin
kentsel donltsim sireglerinin hangi asamalarinda ortaya ¢iktigl ve (c) slirecte yer alan hakim aktor
yapisinin bu olumsuzluklara ne sekilde etki ettigidir. Buasamalar igerisinde riskli yapi tespit ve planlama
evresi ile proje tasarim evresine odaklanan bir inceleme benimsenmistir. Calisma bulgularindan
hareketle getirilecek o©nerilerin, ilerleyen sirecte gerceklestiriimesi planlanan kentsel dénisim
uygulamalari icin yonlendirici olmasi hedeflenmektedir.

1. Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Yasanan Olumsuzluklar

Kent merkezleri, nifusun fazla ve ekonomik hareketliligin yogun oldugu kentsel boélgelerdir. Kentsel
blylimedeki hizlanig, arsalarin arazi kullanim bigimini farklilastirmakta, ortaya ¢ikan yenileme
fikirleriyle donistirilen glincellenmis kullanim sekilleri, bu alanlarin degerini daha ¢ok arttirmaktadir
(Ertirk ve Sam, 2009). Ayni zamanda, dUretilen Urlinin degerinin arz-talep durumuna gore
belirlenmesinin temelinde, hizmete en kolay ulasim saglanabilen sehir merkezlerine birinci derecede
yakin olan tasinmaz mulklerin degerinin de en fazla olmasi olgusu yatmaktadir (Evans, 1983).

Engels 1872 yilindaki Konut Sorunu adli calismasinda; modern sehirlerin blylmesi ve bu sehirlerin bazi
bolimlerine, daha cok merkezi yerlerine, blylk 6lctide artan bir deger verdigini belirtmis nitekim bu
alanlarda insa edilen yapilar aslinda bu degeri artiracak yerde degerini diisirmekte ve ginimizde
degisen toplumsal degisimlerin ihtiyaglarini karsilayamamaktadirlar. Bu nedenle yapilar yikilarak,
yerlerine yeni yapilar yapilmaktadir. (Engels, 1992). Harvey’ de (2006) bu konunun altini gizmis; sehir
merkezinin ve arsa rant degerinin ylksek oldugu bolimlerde arsa degerlerinin, Gzerindeki yapilarin
degerlerinin ¢ok daha fazla olduguna deginmistir. Eskimis ve yipranmis durumdaki konutlarin, yeni bir
konut tipine ya da toprak kullaniminda yapilacak bir degisim ile genellikle kentsel yenilemeyle
sonuglanarak spekdilatif baskilarin odagini olusturmaktadir. (Harvey, 2006). Bir yatirim araci olarak
konut yatirmina olan artis, konut yapimini mimkiin kilan imar uygulamalarina dikkat cekmektedir.
imar yetkileri, gerek imar planlari gerek plan degisiklikleri baglaminda, imar rantlarinin olusumunu
kolaylastirmakta (Karayalgin, 2010), 6zellikle kentsel alanlarda yapilan imar plani degisiklikleri ile 6nt
acllan kat sayisi artigi, altyapr ve ulasim teknolojisinin yeniden yapilandirilmasi, toplu konut
uygulamalari, sosyal konut projeleri, kentsel dénisiim, yenileme, koruma projeleri gibi yeni imar
uygulamalarinin yer aldigi yonetim kararlari ile bolgesel degerlerin yiikselmesi saglanmis bu da birgok
soruna neden olmustur (Keles, 2013).

Kentsel donlsiim asamalarinda ortaya c¢ikan aksiliklerin bircok nedeni bulunmaktadir (Cesur ve Gill,
2017). Bu sorunlar daha c¢ok tlkelerin sosyo-kiltirel ve ekonomik durumuna ve ¢ikarilmis olan kentsel
donlsiim yasalarina gore farkhlasmaktadir. Yine de kentsel donisiimiin tanimlanmis olan amaglari ele
alindiginda boyle bir 6zellestirmenin veya farklilasmanin bulunmadigi géze ¢carpmaktadir. Cogu zaman
ortak hedefin, dontisim yapilacak bolgede; toplumsal ve fiziksel ¢okiintilere ¢6ziim olusturmasi ve bu
sorunlari 6nlemek igin yapilmasi oldugudur. Nitekim kentsel ihtiyaglari geri planda birakan bireysel
ekonomik rantlara 6ncelik verilen projelerin yayginlastigi gérilmektedir (Kamis, 2022).
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Ulkemizde kentsel planlama alaninda seksenli yillarin ortasinda baslayip doksanli yillarda zirveye ulasan
kamu mal ve hizmetlerinin 6zellestirilmesi, Tilrkiye’de, kentsel mekan, insaat sektérl yardimiyla bir
yatirim mecrasli haline getirilmistir (Keskinok, 2022; Sengiil, 2001, Eren, 2007 ). S6zU edilen politikalar
insaat sektorinin diger sektorler karsisinda orantisiz blylimesine yol agmis, kentsel planlamanin,
kentlerin bitliniine yénelik bir diizenlemeler programi olmaktan ¢ikip, 6zellestirilen arsa ve araziler
Gzerinde yapilasmanin diizenlenmesine ve indirgenir hale gelmesine neden olmustur (Ersoy, 1997;
Eren, 2022; Keskinok, 2022). Spekiilatif yatirimlar icinde konut sektori, yatirimcilar ve kat malikleri igin
gelecege yonelik, yiksek kazang saglayan bir yatirim haline donismustir (Karayalgin, 2010). Turkiye’
de yirirlige konulan imar aflari ve 1965 Kat Miilkiyeti Kanunu’yla yap-sat konut fikri yiiksek katli
yapilasmanin dnemli bir yontemi olmus ve desteklenmistir. Bahsi gecen mevzuat dogrultusunda ortaya
¢itkmis, ekonomik olanaklari yetersiz olan yatirimci igin arazi ve para destegi bulmasi agisindan karli olan
yap-sat mantigl 6zendirilmis ve rant olusumuna fayda saglanmistir (Tekeli, 2011). Yapsat mantiginin ve
rantin sehirler Gzerindeki dogrudan etkisi; siyaset ve yerel yonetimler, imar planlari ve plan notlarine
bakilarak takip edilebilmektedir (Hastemoglu, 2006; Ozcan, 2000; Selguk, 2013; Sevindik, 2009; Tekeli,
1988).

Ersoy (1997) 3194 Sayih imar Kanunu’nun vyirirlige girdigi 1985 yilindan 1997 yilina kadar
belediyelerce yapilmis plan degisiklerinin sebepleri ve neticeleri ile ilgili olan calismasinda plan
degisikliklerinin cogunda; eskisinden farkli imar islevlerine ait bolgelerin konut boélgelerine ¢evrilmesi
ve yeni yerlesim bolgeleri olusturulmasi oldugunun altini cizmektedir. Yazara gore kamu alanindan
cikartilma, yapi diizeninde degisim yapilmasi, kat artirimi, yollarin degistirilmesi, yol genislemeleri ile
ilgili degisiklikler de eklendiginde, bu planlar ile sehirlerin niifusunun artmasina neden olunmus ve
kentsel rant dagilimi da ¢ok blylik 6lctide etkilenmistir (Ersoy, 1997).

1999 Dogu Marmara Depremleri sonrasinda kentleri donistiirmek amaciyla mevzuatta yapilan
dizenlemeler ve dogrudan kentsel dondstmle ilgili olan 6306 Sayili Kanun insaat ve rant odakh
uygulamalara iliskin tartismalari glindeme tasimistir. 2000'li yillarda Turkiye’de kentlerin her biri dev
insaat alanlarina ve emlak piyasasina donlismustir (Cavusoglu, 2016). “Yasal zorunluluklardan kurtulan
insaat sektorl kontrolstiz bir bicimde ylksek karl yerlere midahil olmakta, yerlesim alanlarina,
ormanlara, parklara, dogaya, ¢evreye, soyut ve somut kiltlr varliklarina geri donisii olmayan hasarlar
vermektedir” (Sahin, 2015).

Kentsel dontisiim olgusu, cercevesi belli olmayan bir olgu olarak uygulamalarda ele alinmakta ve sehrin
her yerindeki donisiim projelerinin, kentsel donlisim adi altinda yapildigi gériilmektedir. Stiphesiz ki
bu durum sinirlari belli olmayan karisikliklara neden olmaktadir (Kahraman, 2006). Kentsel dénlisim
kavraminin niteligi, boyutu, hizi ve uygulama alanlari degiserek, ilk s6z konusu oldugu dénemde
planlamaya alternatif bir uygulama yontemi olarak degerlendirilse de (Sahin, 2006), artik giinimiizde
planlamanin 6tesinde baskin bir giice dénlsmustir (Bektas, 2014).

Blyiik sehirlerde kentsel yenileme; yerel yonetimler, kamu-6zel sektor ortakhgi ile gelistirilen, ylksek
rantli bolgelerde uygulamaya konulan ve islah-imar planlarina alternatif olarak gérilen bir yonteme
dontsmistir. Yerel yonetimler ile 6zel sektor arasindaki gériisme ve anlasma asamalari da sistemde
tanimlanmis olmadigindan kentsel yenileme sonrasinda elde edilecek ¢iktilarin  kontroli
saglanamamaktadir (Ozkan ve Tiirk, 2016). Kentsel déniisim projelerinde fazladan ev {retilmesi,
evlerin satilmasi yoluyla bolgeye yeni mal sahiplerinin tasinmasiyla alanda nifusun artmasinin 6ni
aciimaktadir. Mulkiyet agisindan bakildiginda, kentsel donlisiim sonrasinda maliklere taninan haklar
degerli bir tartisma noktasidir. Nitekim 6306 Sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeliginin 13. Maddesi 2.
Fikrasinda riskli alan oldugu belirtilerek uygulanan projelerde, bircok ev ya da ticari alan alinabilecegi
belirtilmistir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2012). Emlak sayisina ya da metrekaresine bir sinirlama
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getirmeyen Kanun, tipki miteahhitlerin kar talebini tetikledigi gibi, milk sahiplerinin de maksimum
sayida ya da metrekarede konut elde etme arzusunu tetiklemektedir (Okat ve ince, 2021).

6306 sayili Kanun’un uygulanmaya konulmasi ile yasayi cikaranlarin 6ngéremedigi baska sorunlar da
ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bu problemler kentsel déniisiim konusu glindem haline gelmeden 6nce kat
malikleri tarafindan 6nemsenmeyen veya bilinmeyen arsa payl konusunun, yapilar hakkinda
alinacak kararlarda ve 6zellikle dontisiim uygulamalarinda “rant” bolisiiminde ana ol¢iit olmasidir.
Arsa payi ile ilgili anlagsmazliklar idari davalara konu olmakta ve milk sahiplerinin kazanimlarinin dogru
hesaplanamamasina, uygulamalarin adaletli ve seri bir sekilde uygulanamamasina ve halkin kentsel
donltsim projelerine olan gliveninin zedelenmesine neden olmaktadir (Yilmaz ve Demir, 2015).

Kentsel donlisim uygulamalari sonucunda ortaya c¢ikan olumsuzluklarin varligi, kentsel dénlisiim
kavraminin algisini degistirmekte ve bu alginin arka planinda yatan nedenler; haksiz kazang, plansiz
sehirlesme, elde edilen rantin bolisimiinde toplum faydasindan cok, 6zel sektor katihmcilarinin ve
diger aktorlerin faydalanmasi olarak yansimaktadir. Bu baglamda Uretilen projelerin toplumsal odakh
degil, bireysel kar odakli oldugu degerlendirilebilir (Topgu, 2017). Bireysel kar toplumsallastirmak
adina, 2020 yilinda 3194 sayili imar kanunu ek madde 8'de degisiklik yapilarak bakanligin onayladigi,
imar plani degisikliklerinden ortaya ¢ikan deger artisinin %75’lik kisminin bakanhgin déntisim hesabina
aktarilmasi, diger geri kalan paylarda biyiliksehir belediyesinin oldugu illerde %15’inin biyuksehir
belediyesinin hesabina ve %10’luk payinda ilge belediyelerine birakilmasina karar verilmis, ve bu
cercevede rantin bollisiminidn kamu yararina olmasi icin pay almasi saglanmistir.(Yolcu, 2021) Kentsel
politikalar ve uygulamalarin; saglikh kentlesmeyi, toplumsal faydayi, temel hak ve o6zgirliklere
odaklanmasi ileri gelirken; topluma gore 6zel milkiyet, rant hedefi gibi birbiri ile iliskili kisitlamalar ve
engellerle karsilasmaktadir. Milkiyet ve rant gibi konularin bitiinlesmis bu halinin, kentsel dontsim
uygulamalarindaki asamalari sekteye ugrattigi tespit edilebilir (Okat ve ince, 2021).

6306 sayili Kanun’un getirdigi “riskli yapi” olgusu ile Bagdat Caddesi’'nde yogun bicimde kentsel
donlsiim uygulamalari baslamistir. Bagdat Caddesi’ndeki uygulamalar daha ¢ok yikip, yerinde yeniden
insa etme seklinde gergeklesmekte, bina bazinda yapilan dénlsiim uygulamalari parsel diizeyinde
yikimi ve ayni parsel (izerinde yeniden yapilanmayi icermektedir. ilan edilen déniisim alanlarinda
gerek yatirimci gerekse hak sahipleri agisindan yikim ve yeniden insayl cazip hale getirmek
amacglanmaktadir. Kadikdy ilgesinde yer alan Bagdat Caddesi bu cercevede bahsedilmis olan
olumsuzluklarin karsilasildigi ve parsel bazh konut odakh tekil dénisiimlerin yogun olarak uygulandigi
bir semt olmasi nedeniyle ¢alisma alani olarak tercih edilmistir.

2. Yontem

Calismanin yonteminin kurgusu arastirma sorularindan hareketle olusturulmustur. Kentsel alanlarda
parsel bazli konut odakli déntsiimlerin gerceklesmesinde olumsuzluklara neden olan etkin faktorlerin
belirlenmesinde kavramsal kuramsal ¢erceveden faydalaniimistir. Olumsuzluk yarattigi tespit edilen
faktorlerden hangilerinin Bagdat Caddesi Erenkdy Mahallesi'nde bina bazli kentsel donisiim
slreclerinde ortaya c¢iktigi ve aktorlerin bu sorunlarda ne sekilde etkili oldugu belirlenmek istemistir.
Yontemin ilk asamasi alanda olusan katmanlari tespit edebilmek icin 6 donemde incelenmis olan
tarihsel siire¢ okumasi ile baslamaktadir. ikinci asamada; konu ile ilgili yapilmis olan akademik
cahismalar ile Kadikoy Belediyesi’nden temin edilen glincel calisma olan 2017 tarihli Mekansal Stratejik
Plan Mevcut Durum Raporundan destek alinarak durum tespiti yapilmistir. Son olarak Bagdat Caddesi
Erenkdy Mahallesinde gerceklestirilen alan g¢alismasinda dogrudan o6lgilemeyen gdmiilii verilerin
tespiti amaciyla yapilan goriismelerle, kentsel donlisiim asamalarindaki sorunlar aktorler baglaminda
irdelenmistir. Bu baglamda ilk olarak, bolgede 35 yildir faal olan bir emlak firmasi sahibi ve ¢alisanlari
olmak Uzere, 4 kisi ile gortstlmustir. Bu gorismelerde; glincel olarak kentsel doniisiim hareketliliginin
fazla oldugu, muteahhitler tarafindan tercih edilen ve fiyat artisinin ylksek oldugu (Koylan, 2018) bir
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bolge tercih edilerek kentsel donlsim toplantilari yapilan sokaklardaki bazi apartmanlar tespit
edilmistir. Calismanin devaminda, Tas Mektep Sokakta kentsel donlisim kapsaminda insaati
tamamlanmis 2 bina, Kasaneler Sokakta ve Hamam Sokakta kentsel dénisiim toplantilari devam
etmekte olan 2 bina, Bahariyeli Sokakta kentsel donlisiim siireci devam eden 2 bina, Abdilhak Renda
ve Serafettin Sokaklarda ise, kentsel donlisiim sirecinin tikandigl birer bina hakkinda glincel veriler,
emlak firmasi sahibi ve galisanlarinin yani sira 3 kat maliki, 1 apartman temsilcisi ve yetkili emlak
danismanlari ile gerceklestirilen toplam 8 gériisme araciligiyla elde edilmistir. (Sekil 1)
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Sekil 1. Bagdat Caddesi, Erenkdy, Calisma Alanini Kapsayan Sokaklar

3. Kadikdy ilgesi: Temel Gostergeler ve Risk Durumu

Kadikdy ilcesi, Anadolu Yakasi’nda yer almaktadir. Kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir, dogusunda Maltepe
ile komsu olan Kadikdy’tin niifusu, 1965-2000 yillari arasinda diizenli olarak artis gbstermistir. Adrese
Dayali Nlfus Kayit Sistemine (ADNKS) gecilen 2007 yilini takip eden 2008 yilinda ise, niifusunda %28
diisme yasanmistir. Bu azalisin sebebi, ilge sinirlarinda bulunan Atasehir semtinin Kadikdy’den ayrilarak
yeni bir ilce haline getirilmesidir. 21 mahalleden olusan Kadikdy ilgesi’nin mahallelere gére niifus

dagihmi Sekil 2’de verilmektedir. Buna gore nifusun agirlikla kuzeyde toplandigi séylenebilir (Kadikoy
Belediyesi Mekansal Stratejik Plan Mevcut Durum Raporu, 2017).

Bagdat Caddesi’'nin ilgedeki konumuna ve nifus ile iliskisine bakildiginda; Bostanci Catalgesme’den
baslayan ve Zihtilipasa Kiziltoprak’ta biten 5.5 km uzunlugundaki caddenin ilgenin giiney kisminda
gliney dogu-kuzey bati istikametinde uzanan tek yonli bir aks oldugu goriilmektedir. Bagdat
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Caddesi’'ne siniri olan Goztepe Mahallesi'nde 34.576 kisi yasamakta ve bu deger, ilce nifusunun
%7,6’sini olusturmaktadir. Nifusu 31.098 olan Erenkdy Mahallesi'ni, 22.484 niifus ile Suadiye
Mahallesi takip etmektedir. Bagdat Caddesi’ne siniri olan bir diger mahalle olan Fenerbahg¢e Mahallesi
17.657 kisi, Caddebostan Mahallesi ise, 18.316 niifusludur. Cadde’nin bati ucundaki bitim noktasi olan
ZUhti Pasa Mahallesi 8.095 kisiyi barindirmaktadir.

Tablo 1. ilcelere Gére Riskli Yapilar (Kadikdy Belediyesi Mekansal Stratejik Plan Mevcut Durum Raporu
(2017) verilerinden gorsellestirilmistir.)

Mahalle 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Loplam|Toplam | Riskli Yap:
Riskli Yam Yiizdesi
Caddebostan 23 75 63 115 46 25 347 1150 30.17%
Suadiye 20 80 63 142 73 33 411 1405 29,25%
Goztepe 21 71 64 143 90 35 422 1515 27.85%
Fenerbahcge 13 69 42 115 46 28 313 1168 26.80%
Erenkoy 16 45 43 128 68 21 321 1227 26.16%
Feneryolu 10 38 30 73 44 27 222 995 22,31%
Kozyatag 7 29 42 84 57 22 241 1105 21.81%
Bostanc 14 43 49 103 77 36 322 1498 21.50%
19 Mayis 6 18 24 69 36 17 170 905 18.78%
Ziihtiipasa 2 14 9 15 18 13 72 580 12.41%
Sahrayicedit 2 10 16 38 22 14 102 925 11.03%
Acibadem 5 26 14 24 14 1 84 1440 5.83%
Osmanaga 2 20 10 17 15 13 77 1805 4.27%
Hasanpasa 1 8 19 7 16 8 59 1386 4.26%
Kosuyolu 5 4 14 10 10 7 50 1295 3.86%
Caferaga 6 11 11 19 26 16 89 2443 3.64%
Rasimpasa 0 6 1 7 4 4 22 1761 1.25%
Toplam 154 567 514 1109 662 318 3324 22603 14,71%

En fazla riskli yapi tespiti yapilmis mahalleler; ylzdesel olarak bakildiginda, Caddebostan, Suadiye,
Goztepe, Fenerbahce, Erenkdy, Feneryolu, Kozyatagl ve Bostanci’dir.(Tablo 1) Belirtilen mahallelerde
risk tasiyan yapi sayisi, toplam yapi stokunun %21,5- %30’u arasinda yer almaktadir. Risk durumuna
riskli yapi sayisi izerinden bakildiginda, Goztepe Mahallesi ilk sirayi almaktadir. Mahalleyi; Suadiye,
Caddebostan, Bostanci, Erenkdy, Fenerbahge, Kozyatagi ve Feneryolu Mahalleleri takip etmektedir.
Gerek ylzdesel gerekse rakamsal acidan degerlendirildiginde, Bagdat Caddesi’nin iliskili oldugu
mahallelerin bina risk durumunun yiiksek oldugu goriilebilmektedir. ilcedeki kentsel ddniisiim alanlari
6306 sayili Kanun baglaminda tanimlanmistir. Fikirtepe, Sali Pazari-Hasanpasa ve Bagdat Caddesi
cevresinin de yer aldig1 bircok mahallede alan ve bina bazli kentsel donlisim uygulamalari ortaya
¢itkmistir. S6z konusu kanunla ilgede afet riski tasiyan alanlarda yikim ve yeniden insa sireglerine
gidilmistir. Duman (2015), istanbul’da kentsel déniisiimle ilgili, farkli semtlerde ikamet eden kat
maliklerinin beklentilerini arastirdigi calismasinda; Kadikéy’ de nifusun %74’ inlin kentsel donisimii
tercih ettigi, yenileme siireclerine glivenle baktiklari gorilmekte olup, kentsel dénisimi isteme
nedenlerinden en blylk etkenin “kendi sinifina uygun bir eve ve sosyal cevreye sahip olma
motivasyonu” oldugu sonucunun ¢ikarildigi gérilmektedir (Duman, 2015).

4. Bagdat Caddesi’nin Tarihsel Gelisimi

Bagdat Caddesi ve ¢evresindeki konut alanlarinin olusumunun 6 farkli donemde ortaya ¢iktig1 yapilan
literatlir calismalari sonucu ortaya ¢ikariimistir (Gliney ve Tulum, 2018). Genis bahgeler igcinde yer alan
1930’lu yillarin ahsap-kagir koskleri yikilarak, yerlerine betonarme yapim teknigi ile 2-3 kat arasinda
degisen mistakil konutlar insa edilmistir (Sekil 2). Kadikdy’e ulasan demiryolunun dncelikle bu bolgeye
gelmesi, alana Ust gelir grubunu ¢ekmistir. Parsellerin béliinmesi ve ara sokaklarin agilmasiyla, genis
bahceli kosklerin arazilerinin yerine daha kiiglik oturum alanlarina sahip mustakil konutlar yapilmistir.
1950’li yillarda Gist-orta ve orta gelir gruplari, konut bdlgelerinde daralma goriinen merkez semtlerden
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tasarak, 19. ylzyilin yazhk alanlarini kaplamaya baslamis, sayfiye alanlarindan daimi konut alanlarina
dontsiim olmustur (Yazicioglu, 2001). Bu grubun alana gelmesi niifusun artmasina neden olmustur.

Sekil 2. Serafettin Sokak’tan bir kdsk (Google Maps goriintiisii,2022)

Yiksek katli yapilasmanin baslangici, 1952 ve 1964 tarihli imar planlar yoluyla imar haklarinin
cogaltiimasi ve 1965 yilinda 634 sayih Kat Milkiyeti Kanunu’nun kabul edilmesi ve uygulamaya
konulmasi sonucunda bu dénemde gerceklesmistir. imar planlari sayesinde alanda 4 katli bina insa
edilmesine onay verilmis ve mahalledeki ilk apartman katmaninin olusumu 634 sayili kat milkiyeti
yasasina dayandirilmistir (Sekil 3). Menderes donemi olusturulan imar planlarinda yapilarin arsa
icerisindeki yerlesimi icin cekme mesafeleri belirlenmis, ylkselen arsa fiyatlarinin da olmasiyla, yeni
yapilan binalar parselin cekme mesafeleri disinda kalan alanlarinin imar planlarina ve ilgili mevzuata
aykiri kullanilmasina neden olmustur. (Arikan ve Gékmen, 2016).

Sekil 3. iskele Sokak’tan 1960l yillardan bir dénem apartmani (Google Maps goriintiisii, 2020)

1970’li yillarin ikinci kisminda imar plani uygulamalari sayesinde 15-20 yillik 4-5 katli yapilar yikilarak 8-
12 katli konutlar insa edilmistir (Sekil 4). Bu slirecte, Kadikéy’de on yilda yapi yogunlugunun ve niifusun
iki kattan fazla arttigi gorilmektedir (Gorgiill, 2017). Kaliteli yapi Gretimleri gérilen bu dénemde, alani
tercih eden insan profili de degismis ve bolgede arsa ve konutlarda deger artisi yasanmistir.
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Sekil 4. Kasaneler Sokak’tan 1976 yapimi apartman (Webgis Kadikdy Gorintisi, 2022)

1972 yilinda 1/5.000 o6lgekli Bostanci-Erenkdy Bolgeleme Plani’'nda emsalin 1.8’e ¢ikmasi ve 1973
yilinda Bogazi¢i Kopriisi'nlin agiimasi, ulasim imkanlarini artirmistir (Aydin Gok ve Cinar Citak, 2021).
Goc¢ hareketleri Kadikdy’de niifus artisina neden olmus ve yapi stokunun bu duruma uyum saglamasi
icin yapilan diizenlemelerde ilge igin yeni bir imar plani hazirlanmistir. Belirtilen imar plani araciligiyla
emsal, konut insaat sayisi ve dolayisiyla nifus arttirilmistir. Bu diizenleme ile arsalarin béliinebilmesine
olanak saglanmistir. Bu sayede yapilasma yogunluklari arttirilmis ve kat adetleri yiikseltilmistir. ilcede,
parsellerin biyukliklerine gore degiskenlik gosteren yiiksekliklerde binalardan olusan bir konut dokusu
insa edilmistir.

1983 yilinda Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yapilan glincellemelerle “irtifak hakki”’nin tapulandirmayla
satilabilmesi; bir baska deyisle yapimi daha bitiriimeden ruhsath projeden satilabilmesi imkani
saglanmistir. Yap-sat konut mantigi “irtifak hakki” satisiyla zamanla “sat-yap” konut bicimine
evrilmistir. Bu donlisim ile projesinin tamamini 6nceden finanse edebilme olanagl saglanmis olan
kliglik yap-satgi firmalar glinimizde biylk sermaye sirketleri olmuslardir. Bu sirketler genellikle orta
Ustl ve Ust gelire sahip nifusa hitap ederek marka deger barindiran Ust dizey konut projeleri
olusturmaya baslamislardir (Aydin Gok, 2010). Bu yapilasma doneminde yapilarin kalitesinden ¢ok,
ylksek nifusu alana yerlestirmek hedeflenerek daha cok kazang ve rant saglamak adina yiksek
yogunluklu yaplilar insa edilmistir (Arikan ve Gokmen, 2016) (Sekil 5).

Sekil 5. Serafettin Sokak’tan 1998 yapimi apartman (Webgis Kadikdy goriintisa, 2021)
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1999 yilinda Dogu Marmara Depremleri sonrasinda Kadikoy’lin ve dolayisiyla, Bagdat Caddesi’nin riskli
bolgede yer almasi ile bu alanlarda yapilanma sartlari tekrar glindem konusu olmustur. 2000’li yillarda
degisen siyasi ortam ve ekonomik faaliyetler ile insaat sektori harekete gecirilmistir (Sekil 6). Bu
dénemde uygulamada olan Kadikéy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama imar Plani Ve
Plan Notlari- 11.05.2006 yilinda onanmistir. S6z konusu plana bakildiginda; kayda deger bir imar hakki
artisi gorilmemekte ve yikim karariigin tim kat maliklerinin onayi gerekmekte, ayrica planda yeterince
rant yaratacak bir alt yapi kurgulanmadigi icin de dontisiim siireci pek tercih edilmemistir. Aktorler icin
yeterince kar saglamayan bu imar planinin yerine 6306 sayili Kanun ile “riskli yapi1” kavraminin ortaya
¢ctkmasiyla yapilarinin yenilenmesini talep eden kat maliklerinin konutlarina iliskin riskli yapi tespit
raporu alabilmeleri, yikim ve dontisim i¢cin yeterli hale getirilmistir.

Sekil 6. Serafettin Sokak’tan 2000’ li yillara ait bir apartmani (Webgis Kadikdy Gorintisa, 2021)

6306 sayili Kanun’un uygulanmasi ile yeni apartmanlasma donemi baslamistir. Bagdat Caddesi ve
cevresinde disa kapali konut alanlari, gtivenlikli siteler ve rezidanslar/rezidans sitelerin yapiminin arttig
gorilmektedir (Arikan, 2013). 2012 yilindan giinimiize de Bagdat Caddesi ve cevresinde kentsel
donlsiim uygulamalari halen devam etmektedir.

5. Bagdat Caddesi ve Cevresinde Kentsel Doniigsiimii Yonlendiren Yonetmelik ve Planlar

Bagdat Caddesi’'nde uygulanmakta olan kentsel dontisim calismalari tekil arsa olgeginde donlisime
olanak veren 6306 sayili Kanun kapsaminda gergeklesmektedir. Bélgede bu Kanun kapsaminda riskli
yap! tespiti yapilmis olan binalarin kentsel déniisiim proje uygulamalari, 1/1.000 Olcekli Uygulama imar
Planlari ve Kentsel Donlisiim Avan Projesi hazirlama yoluyla gergeklestirilmektedir.

Guniimiizde alandaki uygulamalari, 11.05.2006 tarih ve 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani
yonlendirmektedir. Bu plan, taban alani katsayisinin (TAKS) 0.35, kat alani katsayisinin (KAKS) 2.07 ve
hmax’in serbest oldugu plandir. Plan, TAKS'in 0.25’in Gizerinde kullanilmasi halinde belirlenen TAKS
degeri ile maksimum TAKS (0.35) degeri arasinda kalan fark kadar acik ve kapali ctkma yapilabilmesine
olanak saglamaktadir. Maksimum taban alani kullanimi 0.35’tir. Projelerde bu planla beraber, Kadikoy
ilcesinde uygulanan Ust dlcekli plan notlari da yogun olarak kullanilmaktadir. Plan notlarinin siirekli
glncellenmesi de Bagdat Caddesi’'nde yapilan kentsel déniisiim uygulamalarinda konutlarin insa sart
ve kosullarina yansimaktadir.
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1/5.000 ve 1/1.000 6lgekli imar planlarinin kararlari gibi, mevcut mevzuattaki degisiklikler de Cadde’ye
iliskin uygulamalari etkilemektedir. Ornegin; 01.06.2013 tarihli ve 28664 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Planli Alanlar imar Yénetmeligi’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Yénetmelik ile emsal kat
alanlarina dahil olmayan alanlar bulundugu katin 0.25’ini gegmeyecek sekilde diizenlenmistir. 08.09.
2013 tarihli ve 28759 Sayili Resmi Gazete’ de Planh Alanlar Tip imar Yénetmeliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik ile 01.06.2013 tarihli yonetmelik degisikligi (zerinde tekrardan
glncelleme yapilmis ve bu oran 0.20’ye dislrilmastir. Hizh ve 6ngorisiz bicimde yapilan yonetmelik
degisiklikleri, Bagdat Caddesi gibi ranti yliksek bir alana cok fazla hareketlilik getirmis, emsal
artislarinda haksizliklar yaratmistir.

Yakin tarihte alandaki yapilasmayi etkileyen bir baska degisiklik ise, Kadikdy Belediye Meclisi’nin
21.02.2017 tarihli plan notu degisikligidir. Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama
imar Plani'nin Plan Notlari- 11.05.2006 tarihinde yapilmis olup, Plan Notu degisikligi 21.02.2017
tarihlidir. Bu degisiklik ile Kadikdy ilgesi’/nde kentsel déniisiim kapsaminda yapilacak yeni binalara 15
kat siniri getirilmistir (Kadikéy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Planinin Plan
Notlari- 11.05.2006, yapilan Plan Notu degisikligi tarihi 21.02.2017). Bu sayede deniz manzarasi gérmek
amaciyla taban alanini dar tutarak yiikselen yapilarin insasina engel olunmustur.

Haziran 2013 yonetmeligi, 2017 yilinda revize edilerek, “22. maddeyle veya ilgili idarelerin imar
yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas
alaninin %30’unu asamaz.” seklinde degistirilmistir (Planli Alanlar imar Yénetmeligi, 2017). Bagdat
Caddesi ve yakin cevresinde emsal harici alanlari kullanilarak insaat yogunlugu 2017 yilinda %5
artirilmistir.  Kentsel donlsiim projelerinin, alanda yonetmelikteki bosluklarin kullanilmasi ile
sekillendigi gortlmektedir. Yerel idareler tarafindan planlarda gerekli sosyal ve teknik donati icin
revizyonlar yapilmadan sirecin bu sekilde yonetmeliklerdeki bosluklar Gzerinden ilerlemesi kamusal
anlamda fayda saglamamakta ve olusan %25’ lik niifus icin alt yapi eksikligine neden olmaktadir
(Koylan, 2018).

Kadikoy ilgesinin, kentsel donlisiim uygulamalarinda 6éncli olmasinin bazi nedenlerinin; mevcut fiziksel
ve sosyal dokunun miteahhitlere yarattigi rant farki, Bagdat Caddesi gibi bir ana ulasim hattinin alanin
icinden gecmesi, Bagdat Caddesi’ nin parselasyonunun gec¢misten gelen bahgeli kbsklerin devaminin
olmasi nedeniyle genis cepheli veya uzun olarak boliinmiis olmasi, imar planinda emsal alan kat
sayisinin fazla olmasi (2,07; 4,14 vb.) ve kat maliklerinin demografik nitelikleri oldugu distinilmektedir.
(Aydin Gok ve Cinar Citak, 2021)

6. Bagdat Caddesi- Erenkéy Mahallesi’ nde Kentsel Doniisiim Siireci, Aktorler ve Sorunlar

Bagdat Caddesi’nde uygulanan riskli yapi donlisiimiindeki mekanizma, donlisiim asamalari ve aktorler
Gzerinden gerceklestirilecek bir stire¢ okumasi yardimiyla aciklanabilir. Bu asamalar; planlama ve riskli
yapl tespit asamasi, tasarim asamasi, yapim asamasli ve yapim sonrasi asama olmak tizere dort bélimde
ele alinabilir (Hanoglu, 2019; Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, 2021).

Bagdat Caddesi’nde yasanan kentsel donisiim stirecinde, 6ncelikle binalarda yasayan malikler, komite
Uyelerini segerek onlari yetkilendirmekte ve ¢alismalari baslatmaktadirlar. Komite baskani veya lyeleri
veya gayrimenkul firmalari, miteahhit firmalar ile gérismeleri saglamaktadirlar. Komite tarafindan
beklentiler belirlenerek, sartnameler ve soézlesmeler (zerinden binalarinin yeniden insa sireci
tartisilarak planlanmaktadir.

Kullanicilarin talep ettigi fiziksel ve gevresel donatilar, odalarda kullanilacak olan yapi drinleri ve
malzemeleri, mutfak, banyo ve tuvaletlerde tasarlanacak olan tefrislerin karari; iki ve (¢ boyutlu
¢izimler aracihgiyla yapilmakta ve bu kararlar mimarlar, miiteahhit firmalar ve kat malikleri tarafindan
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beraberce tartisilarak yapilan toplantilar ile verilmektedir. Slrecin, bazi apartmanlarda malikler
tarafindan binanin yenilenmesine karar verilmesiyle kentsel donlisim uygulamalari yapan
muteahhitlik firmalarinin arastirilmasi icin emlak firmalar ile gerekli goriismelerin yapildig
gorilmektedir. Kat malikleri eski yapilarinin yikihp ilgili mevzuata uygun olarak yeniden insa
edilmesinin yani sira ayni zamanda uzun yillardir Bagdat Caddesi ve yakin g¢evresinde miteahhitlik
yapmis olan kokli, prestijli ve kaliteli Gretim yapan firmalar ile anlasmak istemektedirler. Bu
motivasyonun altinda yatan birincil neden dairelerinin degerinde artis yaratma arzusudur (Gérisme
No:1, Emlak Danismani 1 ile yapilan 08.01.2022 tarihli gériisme).

Sert’in (2019) yapmis oldugu anket galismasinda g¢ikan énemli bir sonug; kat maliklerinin donlsiim
konusunda motivasyon kaynaginin yenilenmis bir eve sahip olma konusundaki hevesleri olmasidir. Kat
malikleri ve miuteahhitlerin karsilikli olarak gonilli oldugu kentsel donlisim sirecinde yalnizca
miteahhidin rant amacinin degil, kat maliklerinin daha degerli bir eve sahip olarak ranta ortak olma
arzularinin da oldugu yapilan anket ve alan ¢alismasindaki sonuglar ile de tespit edilmistir (Sert, 2019).

Ozer’e (2018)’e gore, yogun bir sekilde uygulanan bina yenileme siirecinin, aktérleri tetiklemesinin en
onemli unsuru ekonomik kalkinma amagli bir donlisim modeli olmasidir. Kentsel déniisim kanununa,
aktorler tarafindan sadece ekonomik kaygilar amaciyla yaklasiimasi ve diger faktorlerin géz ardi
edilmesi piyasa ekonomisinde belirsizliklere neden olmaktadir. Yenilenmis yapilarda gayrimenkul satis
ve kiralama fiyatlari artmaktadir (Ozer, 2018). Bu yiikselis cevrede konumlanan diger yapilarin da yine
ekonomik kaygilarla yenilenme istegini tetiklemektedir. Bu baglamda degerlendirildiginde 6306 sayil
Kanun ile ilgili en 6nemli elestiri; deprem riskine ¢6zim Uretmekten daha ¢ok, kentsel donisiim
uygulamalari adi altinda insaat piyasasinda hareketlilik yaratmak amacli oldugudur. Bu uygulamalarda,
belediyelerin ve bakanliklarin, gayrimenkul piyasasi ve insaat sektoriini hareketlendirmesi amaciyla,
kentsel dontsiimi destekleyen ve hizlandiran aktorler oldugunu ve bu baglamda hareket ettigini
gostermektedir (Kurban, 2019).

Sert’ in (2019) yapmis oldugu alan ¢alismasinda kentsel donlstiimiin amaglarindan olan kentsel yasam
kalitesinin arttiriimasi ile ilgili hususta en 6nemli aktoérlerden olan kat maliklerinin arzu ettigi sekilde
stirecin ilerlemedigi tespiti olumsuz bir durum olarak genel siire¢ boyunca yer almaktadir. Ulkenin
belirsiz ekonomik sartlarindan dolayr miteahhitlerin ekonomik olarak sikintiya girmelerine ve bu
durumun yapilarin uygulama siirelerine yansidigina dikkat ¢cekilmektedir. Yapim asamasinda ve ruhsat
alimi sirasinda sorunlar yasandigi, arsa paylari konusunda zemin katlarda ve Ust katlarda yer alan
dairelerin arasinda hisse paylasiminda adaletsizlik yapildigi ve ruhsat projelerinde hatalara neden olup
diizenlenmesi gerektigi malikler tarafindan belirtilmistir. Bu gibi degisiklikler stireci uzattigindan halkin
kentsel dénlisiim yasasinda yer alan bu bosluklardan dolayi kentsel dontisiim siirecine tedirginlikle
baktiklarina deginilmektedir (Sert, 2019).

6306 sayili Kanun ve Belediye Kanunu 73. Maddesini dayanak alarak uygulanan kentsel déniisim
projelerinde kat maliklerinin anlasma olanaklari kisitlanarak, projelerdeki seffaflik yok edilmis, kat ve
konut sayisindaki artislar ile kentsel rant desteklenmistir. Bu tiir projelerde elbette ki kentsel rantin
varligl s6z konusudur ancak olusabilecek bu rantlarin yerel milk sahipleri ve tim kente dagitiminin
onceden modellenmis ve denetlenebilir olmamasi sorun teskil etmektedir. Ortaya ¢ikan sonug triinde
hak sahiplerinin gercek payi kentsel déniisiim asamalari boyunca tespit edilememektedir. Yiiksek rant
kazanmak amaciyla, kat maliklerine az miktar hisse paylasimi yapilarak yiksek kath, yogunlasmis
sehirlerin olusmasina neden olan uygulamalarin yapilmasi karsilasilan sorunlarin cogunun temelinde
yatan ana nedenler arasinda yer almaktadir (Okat ve ince, 2021).

Yapilan literatiir calismasinda yer alan incelemelerde, kentsel donlisiim kavramina, sliregler ve aktorler
bazinda bakildiginda birgok farkli calismada benzer tespitler oldugu goriilmistiir. Bagdat Caddesi,
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Erenkéy Mabhallesi icin yapilan ¢alismada riskli yapi tespit ve planlama evresinde aktorler bazinda
yasanan sorunlar ile tasarim evresinde yasanan sorunlar; 3 kat maliki, 1 apartman temesilcisi ve 4 emlak
danigsmani ile yapilan goriismeler ile toplam 8 kisi ile, 8 binanin kentsel dénisiim sirecine iliskin elde
edilen bilgilerden hareketle aktarilmaktadir.

6.1 Riskli Yapi Tespit ve Planlama Evresinde Yasanan Sorunlar

Alandaki kentsel donlisiim uygulamalarinda ilk asama olan riskli yapi tespit ve planlama evresinde bazi
sorunlarin yasandigl gorilmektedir. Calisma alaninda bulunan Kasaneler Sokak’ta yer alan bir
apartmanda, 2015 yilinda binalarinin kentsel donlisim kapsaminda yikilip yeniden insa edilmesini
isteyen bir kat maliki ile yapilan gériismeden edinilen bilgiye goére, bazi komsularinin 1976 yilinda insa
edilmis olan binalarinin saglam oldugunu iddia ederek tiim toplantilarda olumsuz tavir sergilemesi
nedeniyle slrec¢ tikanmistir. Bina, bélgesine kiyasla bliyik bir arsasi olmasina ve zaman iginde tiim
komsular ikna edilmesine ragmen, en ¢ok 15 kata izin veren plan notu diizenlemesi nedeniyle yeterince
karli olmadigi gerekcesiyle miteahhitler tarafindan tercih edilmemistir. Bu nedenle apartman sakini
risk raporu basvurusunda bulunmustur ve bolgeye hakim olan emlak danismani ile anlasarak en kisa
sirede prestijli bir miteahhit ile anlasmak istemektedir (Gorlisme No:3, Kat Maliki 1 ile yapilan
11.01.2022 tarihli gérisme).

Bir yandan, s6zl edilen durumda olan ve miteahhitle anlasmak tizere bekleyen cok sayida apartman
varken, bir yandan Hamam Sokak’ta yer alan blyik bir arsa tizerine daha az daireli bir yapi icin on iki
farkli miteahhit firma rekabet etmektedir (Goriisme No:4, Emlak Danismani 3 ile yapilan 10.01.2022
tarihli gériisme). Firmalar komite Uyeleri tarafindan haberdar edilmekte ve her liye kendi buldugu
firmanin binasini insa etmesini istemektedir. Bu motivasyon kat maliklerinin rant elde etme ¢abasinda
oldugunun gostergesi olarak kabul edilebilir. Komite Uyelerinin bu tutumunun emlak danismanhgi
yapan kisilerin islerine engel oldugu belirtiimekte ve onlari devre disi birakmaya calistiklari seklinde
yorumlanmaktadir (Gérisme No:4, Emlak Danismani 3 ile yapilan 10.01.2022 tarihli goriisme). Bu
ornekte goriuldiigu Gzere mlteahhit firmalarin daha ¢ok, biyik arsalar tizerinde yer alan az daireli veya
az kath binalari projelendirmeyi tercih ettikleri gértilmektedir.

6.2 Tasarim Evresinde Yasanan Sorunlar

Bina nitelikleri agisindan; yapi ve iskan ruhsatlarinin, kat malkiyeti tapularinin varhg, estetik bicimi,
yapim teknolojisi ve kalitesi, kat sayisi, giivenlik énlemleri, teknik donanimlarinin (asansor, yangin
merdivenleri) ilgili standartlara uygun olmasi, deprem yonetmeligine uygun yapilmis olmasi, isi ve ses
yalitiminin uygulanmis olmasi, yapim teknolojilerinin sagladigi yeni teknik hizmetlerden faydalanma
diizeyi gibi miteahhitlerin sundugu imkanlar kentsel donisim ile konut edinim kararinda kat
maliklerinin fikrini etkilemektedir. Tasarim evresinde yapilan bu secimlerin hem arsa sahiplerinin hem
de ingaat firmalarinin konutlarindaki deger artisina neden oldugu igin, rant paylasiminin da bir
yansimasi oldugu soylenebilir. iki taraf arasinda ayni sekilde miteahhit firmalarda, arsa
blyukliglindeki paylasim oranlari, daire sayisinin azligi veya ¢oklugu, yerlesime uygunluk, kat sayisi,
kira-tasinma yardimlari, teminat mektubu konulari gibi kendi istekleri dogrultusunda kat malikleri ile
pazarlik etmektedirler.

Bagdat Caddesi ve cevresinde yapilan donlisim uygulamalarinda tasarim evresinde, teknik sartname
olusturma stirecleri en ¢ok sorun yasanan asamalardan biridir. Tas Mektep Sokak’ta yer alan bir
apartman o6rneginde komite lyesi ile yapilan goriismede (Gorlisme No:5, Apartman Temsilcisi ile
yapilan 11.01.2022 tarihli gértisme); binalari ile ilgilenen ve alanda bilinen pek ¢ok firma olmasina
ragmen, sehir disindan gelmis olan bir miteahhit ile anlastiklari ve bu miiteahhidin Bagdat Caddesi’'nde
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isim ve marka deger yaratmak adina yliksek talepleri kabul ederek anlasma yaptigi 6grenilmistir.
Sonrasinda firmanin risk raporu alarak binanin yikimini gerceklestirdigi, fakat maddi sorunlar nedeniyle
yaplyl insa edemedigi ve kat maliklerinin bdlgede bilinen bir miteahhit ile tim kosullari kabul ederek
anlasmak zorunda kaldiklari ifade edilmistir (Gorisme No:5, Apartman Temsilcisi ile yapilan 11.01.2022
tarihli gérisme). Koylan (2018) calismasinda, 2017 yilsonu itibariyle ortalama 2000 insaatin yarim
kaldigini, bazi miteahhitlerin iflas ettigini, yarim kalan apartmanlarin kat malikleri tarafindan finanse
edilerek bitirilmeye cahlsildigini ancak iflas eden firmalardan teminat mektubu alan kat maliklerinin de
yine magdur olduklarini ifade etmektedir. Bu durum ayni zamanda kentsel dontisiim siirecini sekteye
ugratarak bircok yapinin yikilmis ya da temel seviyesinde yari insa edilmis halde atil kalmasina neden
olmaktadir.

Abdilhak Renda Sokak ve Serafettin Sokak’ ta bulunan iki binada kentsel donlisiim amaciyla toplantilar
dizenlendigi, mevcut durumda katta dort daire olan binalarin maliklerinin, yeni durumda mteahhidin
sundugu katta iki daire olan plan alternatiflerini tercih etmedigi icin slirecte devamliligin saglanamadigi
ve projelerde tasarim asamasinda sorunlar ile karsilasildigi belirlenmistir. (Gorlisme No:6, Emlak
Danismani 4 ile yapilan 13.01.2022 tarihli goriisme) Bu 6rnekte miiteahhit firmalar, kattaki daire
sayisini azaltmak ve binanin ylksekligini arttirmak suretiyle kendilerine daha yiliksek fiyattan
satabilecekleri Ust kat dairelerden ayirmak istemekte ve bu sarti kabul etmeyen arsa sahipleri ile
anlasmaya yanasmamaktadir. Bu 6rneklerde de rant faydasinin az oldugu ortaya cikan parsellerde ilk
toplantilardan sonra kentsel donlisiim siirecinin devam etmedigi gorilebilmektedir.

Bahariyeli Sokak’ta yer alan yaklasik 1500’er metrekarelik parsellerde bulunan 2 bina igin ise 2015
yilinda yan yana birkag parselin tevhid edilerek yaklasik 5.000 metrekare lizerinden daha az blok daha
cok yesil alan olacak sekilde projelendirmesi miteahhitler tarafindan teklif edilmistir. Fakat binalarda
bulunan kat maliklerinin diger apartmanlar ile birlesmek istememesi ve mevcutta oldugu gibi katta 2
daire yerine 3 veya 4 daireye onay vermemesi nedeniyle proje sirecinde anlasma saglanamamistir
(Gorasme No:7, Kat Maliki 2 ve Gorlisme No:8, Kat Maliki 3 ile yapilan 13.01.2022 tarihli gorismeler).
GUnimuzde bu iki apartman yeniden insa asamasinda halen beklemektedir.

SONUC:

Bagdat Caddesi ve yakin cevresinde kentsel donlsiim uygulamalarinin aslinda kat malikleri ve
miteahhitler arasinda olusan bir pazarlik mekanizmasi Uzerine kurulu oldugu yapilmis olan
¢alismalarda ortaya ¢ikmis ve ¢ogunda kentsel dénlisim proje asamalarinin her birinde problemle
karsilasildig tespit edilmistir. Kentsel donlisim sirecinde riskli yapi tespitinden, yapim sonrasindaki
asamalara kadar gelisen asamalar icerisinde riskli yapi tespit ve planlama evresi ile tasarim evresinde
yasanan sorunlarin daha belirgin olarak dne ¢iktig1 gériilmektedir.

Riskli yapi tespit ve planlama evresinde kat malikleri arasinda anlasma saglanmadan yapilan riskli yapi
basvurulari, ileride itiraz siireglerine yol acarak hukuki zemine tasinmaktadir. Stre¢ bu noktadan
itibaren daha da sorunlu hale gelmektedir. Nitekim hukuki siirece basvurulan binalar, siireg
uzatilabildigi veya aksayabildigi icin terkedilmektedir. Yapilar, metruk bir halde, yillarca
bekleyebilmektedir. Bu durum kentsel donlisiim siirecini sekteye ugratarak bircok yapinin yikilmis veya
temel seviyesinde yarim kalmis olarak atil bir sekilde durmasina ve birgok insanin evsiz kalmasina
neden olmaktadir.

Proje tasarim evresinde karsilasilan sorunlardan en belirgin olanlardan biri sosyal donatilar, malzeme
ve tefrislerdeki secimlerdir. Bu tip segimler binanin deprem riski adi altinda gergeklesen kentsel
donltsim sireglerinin amaci olmamakla beraber, arsa sahiplerini esas hedeften uzaklastirmakta,
binalarini ve dairelerini daha liks, daha estetik hale getirip fiyatini arttirma arzusunu o6ne
¢ikarmaktadir. Alan ¢alismasinda ¢ogu kez arsa sahiplerinin ortaya gikacak ranta ortak olma arzusu ile
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bu yontemi tercih ettigi ve pazarlik asamasini uzatmak icin binalarini beklettigi saptanmistir. Sosyal
donati, malzeme ve tefrislerin pazarlik konusu haline getirilmesi miiteahhitleri karsilayamayacaklari
vaatlerle dolu olan sartnamelere yonlendirmekte, finansal sorunlar nedeni ile birgok yapi daha yikim
slrecine girmeden veya yapim asamasina gecilmeden beklemeye alinmakta ya da yikilmis olsa bile,
surekli el degistirerek her miteahhit ile slire¢ yeniden baslamakta ve sistem tikanmaktadir.

Kentsel donlisim ile hedeflenen, ulasim imkanlarindan konut alanlarina, ticaret alanlarindan park
alanlarina bitiincil olarak bir yaklasim sergileyerek, 6nceki halinden daha yiiksek hayat standartlari
saglayan surdirilebilir yasam alanlariyla saglikli bir kentlesme sistemi olusturmak olmalidir. Kentsel
donltsim projelerinin Gretiminden beklenen en 6nemli katki ve yenilik; dénilisim 6ncesinde bu
bolgelerdeki ¢okiintli ve plansizligin olumsuz yonleri ne sekilde tim kente yansiyorsa, donlisim
sonrasinda olusan deger artisindan da hak sahipleri ile beraber tiim kentin ve kentlinin yararlanmasi
olmahdir.

Risk durumu yiksek olan bir alanda dontisim sirecinde yapilarin ilgili mevzuata uygun, depreme
dayanikli sekilde insa edilmesi 6nemlidir. Sosyal donatilarda, bina ve dairelerde kullanilacak malzeme
ve tefrislerin glinimiiz konfor kosullarini optimum diizeyde saglayacak belirli bir cercevede olmasi,
yonetmelik veya ilgili belediyece saglanabilir. Yapilan ¢alismada alanda uygulanan kentsel dontisiim
sureglerinin daha ¢ok aktorlerin rant tartismalari ile sekteye ugradigi, uygulanmasi tamamlanmis olan
yapilarda da siirecin ancak rant merkezli ilerleyerek tamamlandigi gérilmektedir. Kentsel donlisiim
surecinin belli aktorlere fayda saglayan bireysellestirilmis bir kar araci olarak gériilmemesi, ortaya ¢ikan
faydanin kamusallastirilmasi ve dogru paylasimin gerek mevzuat diizenlemeleri gerekse belediye
gozetiminde bu katkilar gbzeterek dagitiimasi 6nem tasimaktadir.

Etik Standart ile Uyumluluk
Cikar Catismasi: Yazarlar herhangi bir ¢ikar catismasinin olmadigini beyan eder.

Etik Kurul izni: Bu ¢alisma icin etik kurul iznine gerek vardir. Etik Kurul izni “istanbul Kiiltiir Universitesi
Etik Kurul Komisyon” undan alinmistir.

Finansal Destek: Bu ¢alisma igin herhangi bir finansal destek alinmamistir.
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Gorismeler

Gorisme No:1, Emlak Danismani 1 ile yapilan 08.01.2022 tarihli gortisme
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Gorisme No:2, Emlak Danismani 2 ile yapilan 10.01.2022 tarihli gériisme
Goriusme No:3, Kat Maliki 1 ile yapilan 11.01.2022 tarihli goriisme
Goriusme No:4, Emlak Danismani 3 ile yapilan 10.01.2022 tarihli gériisme
Gorisme No:5, Apartman Temsilcisi ile yapilan 11.01.2022 tarihli gérisme
Goriusme No:6, Emlak Danismani 4 ile yapilan 13.01.2022 tarihli gériisme
Goriusme No:7, Kat Maliki 2 ile yapilan 13.01.2022 tarihli goriisme

Gorisme No:8, Kat Maliki 3 ile yapilan 13.01.2022 tarihli goriisme

EXTENDED SUMMARY

Research Problem

The hypothesis of this study is; urban transformation practices are reduced to housing-oriented and
parcel-based singular transformations that produce negative results through legislation and zoning
regulations. Due to the fact that it is an area where the upper-middle income group is located and
where on-site renovation applications are carried out intensively, Istanbul Province, Kadikdy district,
Bagdat Caddesi Erenkdy Neighborhood was chosen as the research area.

Research Questions:

In this context; research questions to be answered in the study; (a) what are the effective factors that
cause negative experiences in parcel-based transformations in urban areas, (b) at which stages of the
urban transformation processes these factors emerge, and (c) how the dominant actor structure in the
process affects these negativities. Among these phases, a review focusing on the risky building
detection and planning phase and the project design phase has been adopted. It is aimed that the
suggestions to be made based on the findings of the study will be a guide for the urban transformation
applications planned to be carried out in the future.

Literature Review:

It has been revealed in the studies that the urban transformation applications in Bagdat Street and its
surroundings are actually based on a bargaining mechanism formed between the flat owners and the
contractors, and it has been determined that problems are encountered in each of the urban
transformation project stages in most of them. In the urban transformation process, it is seen that the
problems experienced in the risky building detection and planning phase and the design phase are
more prominent among the developing stages from the risky building detection to the post-
construction phases.

The existence of negativities as a result of urban transformation practices change the perception of
the concept of urban transformation and the reasons behind this perception; unfair profits, irregular
urbanization, and the sharing of the resulting rent are reflected as the benefit of private entrepreneurs
and other actors rather than the public interest. In this context, it can be considered that the projects
produced are not socially focused, but individual profit-oriented (Topgu, 2017).
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Methodology:

The setup of the method of the study was created based on the research questions. The conceptual
theoretical framework has been used to determine the effective factors that cause negativities in the
realization of parcel-based housing-oriented transformations in urban areas. It was aimed to
determine which of the factors that were found to create negativity emerged in the building-based
urban transformation processes in Bagdat Caddesi Erenkdy Neighborhood and how the actors were
effective in these problems. The first stage of the method starts with the historical process reading,
which was examined in 6 periods in order to determine the layers formed in the area. In the second
stage; The situation was determined by getting support from the academic studies on the subject and
the current study from the Kadikéy Municipality, the Spatial Strategic Plan Current Situation Report
dated 2017. Finally, the problems in the urban transformation stages were examined in the context of
the actors, with the interviews conducted to determine the buried data that cannot be directly
measured in the field study carried out in Bagdat Caddesi Erenkdy District.

Results and Conclusions:

The aim of urban transformation should be to create a healthy organizational order with different
usage areas including transportation, housing distribution, green areas in commercial areas as a whole
and much better living standards than before. The most important benefit expected of a changing
transformation project is that just as the negative effects of the collapse and disorder in these areas
before the transformation are reflected to the whole city, the entire city should benefit from the
increase in value after the transformation, albeit indirectly, besides the beneficiaries.

In an area with a high risk situation, it is important that the buildings in the transformation process are
built in accordance with the relevant legislation and resistant to earthquakes. Combining the materials
and furnishings to be used in social facilities, buildings and apartments in a certain way that will ensure
the optimum level of today's comfort level, division by regulation or relevant municipality. It is seen
that the separation transformations applied in the area made are mostly where the actors can
prostrate with the discussion of rent, and the process in the structures with some of them is completed
only by progressing based on rent. It is important to see the urban transformation process as an
individualized profit tool that benefits certain actors, to disseminate the resulting benefit and to
distribute the right sharing under the supervision of the municipality under the supervision of the
legislation.
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