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Arastirma Makalesi

Konut Politikalarinin F_i_ziksel Yansimalari;
Kadikoy Ornegi

Siddika Filiz AYDIN GOK'*, Candan CINAR CITAK?*
Oz
Turkiye Cumhuriyeti’nde, devlet politikalari ve sosyo-ekonomik kosullar, konut
sunumunda ve yapili ¢gevrenin olusmasinda kemiklesmis bir “habitus” yaratacak kadar
etkili olmustur. 1965'te “Kat Mulkiyeti Kanunu” ile ortaya c¢ikan ve 80’lerde gelisen “yap-
sat konut sunumu”, 1999 Marmara Depremi sonrasi 2012’de ydrurlige giren “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doénustirtilmesi Hakkinda Kanun” ile yeni bir ivme kazanmistir.

Bu calismanin amaci; Turkiye Cumbhuriyeti (konut) politikalarinin, konutun ve kentsel
dokunun olusmasindaki etkisini gostermek ve kentsel dénlisim kapsaminda kaliteli
konut yerlesimleri yaratmaya yodnelik yeni ve batuncul yaklagimlarin gerekliligini ortaya
koymaktir. Arastirmada cumhuriyet doneminde etkili olan konut politikalarina gore,
Ozellikle son 70 yilda parsel Olgegindeki konut binasinin fiziksel degisimi drnekler
Uzerinden incelenmistir. Bu degisimin mahalle ve kent dokusuna fiziksel olarak nasil
yansidigi da haritalar ve resimler yardimiyla degerlendirilmistir.

Arastirma alani olarak istanbulda “kentsel déniisim”iin en yogun sekilde yasandigi
ilce olan Kadikdy secilmistir. Kadikdy Belediyesi’'nden temin edilen kentsel déntisim
Oncesi ve sonrasi mimari ruhsat projeleri yardimiyla konut binasindaki fiziksel degisim
acikga ortaya konmustur.

Arastirma sonucunda; istanbul’da kentsel déniisiimle birlikte en yaygin halini alan yap-
sat konut sunum kaltirinin, kentsel donati alanlarinin yetersiz kalmasinda ve kentsel
dokunun obezlesmesindeki etkisi; yillara gore “katlar alani katsayisi” degisimi ve
“konut stoku” verileriyle desteklenerek gosterilmistir. Mevcut konut sunum bigiminin bizi
tasiyacagi bir sonraki durak, karsilasiimasi muhtemel sorunlar ve ¢6zim Onerileri
Kadikdy 6rnedinden yola ¢ikarak tartisiimistir.

Anahtar Kelimeler: Konut Politikalari, Kentsel Déniistim, Konut

Physical Reflections of Housing Policies;
A Samle of Kadikoy District

Abstract

The Republic of Turkey, government policies and socio-economic conditions, is
effective in forming the housing supply and built environment. This effect is enough to
create an ossified "habitus". The "build-and-sell housing supply”, which emerged in
1965 with the "Property Ownership Law" and developed in the 80s, gained a new
momentum with the "Law on the Transformation of Areas Under Disaster Risk" that
entered into force in 2012 after the 1999 Marmara Earthquake.

The aim of this study is to show the effect of the policy of the Republic of Turkey on
housing and urban tissue. And to reveal the necessity of new and holistic approaches
for creating quality housing settlements within the scope of urban transformation. In the
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research, the physical change of the residential building on the scale of the parcel in
the last 70 years, according to the Republican era housing policies, was examined
through examples. How this change was reflected physically on the neighborhood and
urban fabric was evaluated with the help of maps and pictures.

Kadikdy, which is the district where "urban regeneration" is experienced most
intensively, was chosen as the research area. The physical change in the residence
building has been clearly demonstrated with the help of “building permit projects”
before and after regeneration provided by Kadikdy Municipality.

A result of the research; The effect of build-and-sell housing presentation culture, which
has become the most common with urban transformation in Istanbul, on the
inadequacy of urban reinforcement areas and obesity of urban tissue; It is defined by
supporting the "floor area ratio" change by years and the "housing stock" data. The
next stage where the current housing supply model will carry us, possible problems to
be encountered and solution suggestions have been discussed based on the example
of Kadikoy.

Keywords: Housing Policies, Urban Regeneration, Housing

1. Girig

Turkiye’de sosyo-ekonomik kosullar ve konut politikalari birbirini strekli besleyen bir
etkilesim icindedir. Bu etkilesimin bir sonucu olarak yapili ¢evrenin sekillendigini ve
degistigini sdylemek yanhs olmayacaktir.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda sosyo-kiltirel ve ekonomik kosullar geregi bireysel konut
sunumu ve mulk konutun yaygin oldugunu goruyoruz. 1950 sonrasi endustrilesme
politikalari ve 27 Mayis (1960) darbesiyle birlikte kdyden kente gé¢ eden nufusun artisi
gecekondulasmayla birlikte gok katlilasmayi beraberinde getirmistir. imar aflari ve 1965
Kat Mlkiyeti Kanunu'yla birlikte yap-sat konut sunum bigimi ¢ok katlilagsmanin bir yolu
olarak ortaya cikmis ve bu iki konut sunum bigimini birbiriyle yakindan iligkili hale
gelmistir. Yine ekonomik kosullar kiiglk yatirimci igin arsa temini ve finansman temini
acisindan karl olan yap-sat sistemini 6zendirmigtir (Tekeli, 2011, s. 283-287).

1983’te Kat Mulkiyeti Kanunu’nda yapilan bir dizenlemeyle proje asamasinda ya da
ingsaat asamasinda satis yapma imkanina kavusan ve yapim oncesinde finansman
saglayan klglk yatinmci yap-sat¢l firmalar son 34 yilda sat-yapgi buylk insaat
firmalarina doéntsmistir (Keles, 2000, s.339-340). Bilyuk sat-yapgi firmalarin
cogunlugu 2007 “Mortgate Yasas!” ile birlikte finansal avantajlar nedeniyle Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg (GYO) kurma yoluna gitmiglerdir. insaat yetkisi olmayan biyiik
GYO’lar da kiguk taseron insaat sirketlerinin olusmasinda da rol oynamistir. 1999
Marmara Depremi'nden 13 yil sonra 2012 yilinda yurirlige giren Kentsel Donlsim
Kanunu ise yap-sat’t parsel Olgegindeki kiiglk yatirrmci/ingaat sirketleri i¢cin yeniden
cazip hale getirmistir.

1999 Marmara Depremi’nden tam 13 yil sonra 2012 yilinda yururlige giren “Afet Riski
Altindaki Alanlarin DénUstirilmesi Hakkinda Kanun”; buyik ingaat sirketleri icin alan
ya da ada Olgedinde arsa kithgina ¢dézim olurken, kiglk sirketler icin de parsel
dlgeginde yeniden yapim firsati yaratmistir. Ozellikle rant farki yiiksek olan bolgelerde
kentsel dénisiim cok hizli bir ivme kazanmistir. TUIK verilerine gore; son 2002'den
2020’ye kadar 11 milyonu gegen sayida konut yapi ruhsati, 2012 sonrasi 500.000’den
fazla muteahhit yetki belgesi alinmigtir (URL-1).
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Bu buyilk ivmeyle yeniden ve daha da yodunlasarak sekillenen kentsel dokunun;
fiziksel, sosyal ve ekonomik sorunlari da beraberinde getirecegi aciktir. Bu galismanin
amaci; Turkiye’de 6zellikle son 70 yilda uygulanan konut politikalarinin, konutun ve
kentsel dokunun olusmasindaki dogrudan etkisini gostermek ve kentsel dénidsim
sureciyle birlikte ortaya ¢ikmasi muhtemel fiziksel ve sosyal sorunlara dikkat gekmektir.

Arastirma alani olarak Istanbul'da “kentsel déniisiim” siirecinin en yogun sekilde
yasandidi ilce olan Kadikdy secilmistir (URL-2). Kadikéy'liin konut politikalarina goére
degisimi/dénisimU; mevzuat, imar planlari, hava fotograflari, konut binalarinin tarihi
resimleri, yenilenen konutlarin eski ve yeni mimari projeleri arasindaki farklar tGizerinden
anlasiimaya calisiimistir.

Makalenin ikinci béliminde konutun ve kentsel dokunun “konut politikalarinda ve
planlama kararlarina” gore yasadigi evrim; kanunlar, planlama kararlari, tarihi hava
fotograflari ve konut fotograflari yardimiyla tim Kadikdy geneli i¢in degerlendirilmigstir.
Degisimin incelenmesinde dénemler; 1923-1950 Arasi, 1950-1980 Arasi, 1980-2002
Arasi, 2002 ve Sonrasi olarak gruplanmistir. 2002 ve sonrasi dénem igin genel
degerlendirmelere ilaveten, Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bdlgesi Uygulama
imar Plani Alanindaki “riskli yap! tescil haritalari” Gizerinden kentsel déniisiim/yenileme
kapasitesi ¢carpici bir sekilde ortaya konmustur.

Uglincli bolimde ise Kadikdy Merkez-E5-D100 Otoyolu Ara Bélgesinde “parsel
Olcedinde” kentsel donlsim kapsaminda yenilenen konut binalarindaki degisim “6nce-
sonra” mimari ruhsat projeleri yardimiyla her mahalleden segilen bir konut binasi 6rnegi
Uzerinden irdelenmistir. Ornek bina, her mahalleden yenilenmis/yenilenmekte olan
konut binalari arasindan kat sayisi bakimindan c¢ogunlukta olanlar arasindan
secilmigtir. Bu baglamda Kadikdy Merkez-E5-D100 Otoyolu Ara Bolgesi'ndeki 11
mahalleden 1’er konut binasi secilmek Uzere toplam 11 konut binasinin kentsel
doénlsum slrecinde “Onceki ve sonraki mimari ruhsat projeleri’ yardimiyla; daire
sayllari ve kat sayilarindaki artis, konut planlarindaki ve kesit 6zelliklerindeki mimari
degisimler degerlendirilmistir.

Fikirtepe ve cevresi ayri bir imar plani ¢alismasi ile donustugu icin, Kadikdy Merkez
(Moda, Rasimpasa), Acibadem, Kosuyolu ve Hasanpasa Mahalleleri ise imar plani
kosullari nedeniyle kentsel donisim yogdunlugu duislk oldugu icin nedeniyle
bina/parsel bazinda yapilan dénisimde énce-sonra arastirmasi disinda birakilmistir.

Sonuglar bdlimiinde; istanbul'da kentsel déniisiimle birlikte en yaygin halini alan yap-
sat konut sunum kultirinin ve artan yap! yogunlugunun, kentsel donati alanlarinin
yetersiz kalmasindaki etkisi vurgulanmistir. Konut politikalari ve kentsel doénisim
sureci'nin Bagdat Caddesi’'ni ¢cevreleyen dokuyu nasil etkiledigi aciklanmistir. Mevcut
konut politikalarinin ve yap-sat konut sunum kultirinin bizi tagsiyacagi bir sonraki
durak ve Kkarsilagiimasi muhtemel sorunlar Kadikdy ©Orneginden vyola c¢ikarak
tartisiimistir.

2. Konut Politikalarinin Kadikoy’deki Yansimalari

Konut ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla devlet¢e belirlenen 6nceliklere goére alinan
yasal ve eylemsel 6nlemlerin timine konut politikasi denilmektedir (Keles, 2000).
Ekonomik politikalar ve konut politikalarina baglh olarak gelisen ve degisen konut
sunum bigimleri ise, toplumda konut saglanmasinda alisiimis olandir. Yani bir tar
“habitus”tur (Tekeli, 1982, s 57-101).
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Bu boélimde Kadikdy ilgesi drnedinde konut politikalarina, konut sunum bigimlerine ve
bunlarin konutun ve c¢evresinin olusmasindaki etkisine &rneklerle deginilecektir.
Kadikdy kisaca tanitildiktan sonra Turkiye Cumhuriyetinde 1923 yilindan gunimuze
kadar uygulanan konut politikalari, bunlarin Kadikdy’e fiziksel etkileri dort donemde
incelenmistir. Bunlar; 1923-1950 dénemi, 1950-1980 dénemi, 1980-2002 ddénemi ve
2002 sonrasi seklindedir.

2.1. Kadikéy’iin Konumu, Niifusu ve Mahalleleri

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. Anadolu Yakasi'nin
gliney batisinda bulunan Kadikdy, bati ve giineyde Marmara Denizi, kuzeyde Uskiidar,
kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe ilceleriyle c¢evrilidir (Sekil 1). Toplam
yuzolgimi 25,2 km?dir. 2019 sonu itibariyla nifusu ise 482.713'dir (ADNKS, 2020).
Konumu ile Anadolu Yakasinin merkez ilce iglevindedir. Kadikdy, Avrupa ile
Anadolu’yu birbirine baglayan O-1 ve D-100 karayollarinin teget gegctigi, E-80
Karayolu’'nun (TEM) bir kolunun icine saplandigi, Marmaray ve Avrasya Tuneli
tarafindan beslenen yogun bir ulasim agi icindedir. Ayrica kdkleri Osmanli Dénemi’'ne
uzanan Bagdat Caddesi (Bagdat Yolu) yakanin en prestijli ulasim aksidir (Sekil 1).

Sekil 1: Kadikdy llgesi'nin istanbul igerisideki Konumu (URL-2)
Deniz kenarinda konumlanan Kadikdy'de, karayolu ve rayl sistemler disinda deniz
yoluyla farkli ulasim imkanlari bulunmaktadir. Ozel motor iskeleleri hari¢, Kadikdy
merkezde 4 adet ve Bostancrda 2 adet olmak (zere toplam 6 adet yolcu iskelesi
bulunmaktadir (Sekil 2). Kadikdy sadece gecis alani degil, ayni zamanda konut, is,

ticaret ve kiltiirel merkez alani olarak (MiA) énem arz etmektedir (iBB istanbul Cevre
Duizeni Plani Raporu, 2009). __

BOGAZIQI KOPRUST

FATIH SULTAN
MEHMET KOPROST

OEBZE-ANKARA

Sekil 2: Kadikdy Ilgesi Ana Ulasim Baglantilari, (URL-3)
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Kadikéy’'in Mahalleleri; 19 Mayis, Acibadem, Bostanci, Caddebostan, Caferada,
Fikirtepe, Goztepe, Hasanpasa, Kosuyolu, Egitim, Erenkdy, Fenerbahge, Feneryolu,
Kozyatadi, Merdivenkdy, Osmanaga, Rasimpasa, Sahrayicedid, Suadiye, Ziihtlpasa,
Dumlupinardir (Sekil 3).
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Sekil 3: Kadikdy ligesi Mahalleleri, (URL-4)

Kadikdy hem 6nemli bir konut yerlesim bdlgesi hem de hizmet kenti olmasina ragmen
tarihsel olarak baktigimizda imar gelisiminde 6lgek hiyerarsisine bagli kalinmadigi,
parcacil planlama yaklagimlarina gérmekteyiz. Bu planlar; (1-2) Rasimpasa Koruma
Plani 1/1000 (Yeldegirmeni Bdlgesi), (3) Kadikdy Merkezi Bdlgesi Nazim imar Plani,
(Caferaga, Osmanaga), (4) Acibadem-Kosuyolu-Hasanpasa Nazim imar Plani
(Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa), (5) Altunizade imar Plani, (6) Fikirtepe ve Cevresi
Nazim imar Plani, (7) Kadikdy Merkez E-5(D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Nazim imar
Plani seklindedir (Sekil 4).
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Sekil 4: Kadikoy llgesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Planlari Planlama Alt Bélge Sinirlari
(URL-4)
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Arastirmada Kadikdy ilgesinde konut sunumu bigimlerinin keskin degisimler gosterdigi
ve ¢ok katli bir dokunun baskin oldugu Fikirtepe ve Bagdat Caddesi Cevresi genel
olarak haritalar ve planlar yardimiyla degerlendirilmistir. Parsel dlgeginde gergeklesen
déniisim ise (ikinci bdlimde) ozellikle “Kadikéy Merkez-E5-D100 Otoyolu Ara
Bdlgesi'ndeki 11 mahallede” detayl olarak incelenmistir.

Cumbhuriyet dncesi doneme kisaca deginildikten sonra, Cumhuriyet Dénemi; 1923-
1950 Arasi, 1950-1980 Arasi, 1980-2002 Arasi ve 2002 Sonrasi olmak Uzere dort
dénemde ele alinarak incelenmistir. Konut politikalarinin Kadikdy ilgesindeki etkileri;
haritalar, imar planlari ve fotograflar Gizerinden incelenmeye ¢alisiimistir.

2.2. Cumhuriyet Oncesi Kisa Kadikdy Tarihgesi

Fikirtepe’de yapilan kazilardan anlasildigi (izere Kadikdy'iin kurulusu istanbul'un
kurulusundan cok daha eski olan MO 3000 yilina dayanmaktadir. ilcenin eski adi olan
Kalkedonya'nin (simdiki Haydarpasa Koyu ve Moda Burnu) kérlerin yeri anlamina
geldigi saniimaktadir. Kékleri M.O. 3000 yillarina dayanan Kalkedon adini alan sehrin
yonetimi istanbul'un fethinden sonra, Il. Mehmed tarafindan atanan istanbul kadisi
Hizir Bey'e verildigi icin, yerlesmenin Kadikdyl adini aldigi saniimaktadir. Rumlarin
daha c¢ok sahilde, Turklerin de daha gerideki bostanlik alanlarda yasadigi
belirtiimektedir (Ertugrul, 2009, s. 293-312).

20. y.y.In baslarinda Osmanlrnin son dénemlerinde gergeklestirilen Bagdat Demiryolu
projesi kapsaminda insa edilen Haydarpasa Gari ve Yeldegirmeni yerlesimi glinimuze
kadar ulagsmistir. Sekil 5’deki hava fotografinda Bagdat Demiryolu, Haydarpasa Gari,
Haydarpasa Gar’ni insa eden Almanlar ve italyanlar tarafindan insa edilen
Yeldegirmeni Mah. (Rasimpasa Mah.) ve Moda yerlesim dokusu gorilmektedir (Yavuz,
2008, s.299-311).

2.3. 1923-1950 D6nemi Konut Politikalari ve Kadikéy’deki Yansimasi
Cumbhuriyetin ilk yillarinda kentlesme hizi dugik oldugundan, en yaygin olan bireysel
konut sunum bicimidir. Genellikle tek parsel Uzerinde tek konut seklinde ve konutu
treten kullanicinin gereksinimlerini ve toplumsal begenileri gz 6énunde alarak (mulk
konut seklinde) gerceklestirilmistir.

Bu dénemde konut ve yerlesim sorununa iligkin ilk girisim, 1923 yilinda c¢ikarilan
“Mibadele, imar ve iskan Kanunu” kapsaminda, Balkan Devletlerinden gelecek olan
Tark’lerin yerlestiriimesi amaciyla insa edilen konutlarla ilgilidir. Yine 1926 yilinda ilk
olarak halkin insaat tesebbuslerini desteklemek, gerekli kredileri saglamak ve yetim
haklarini korumak amaciyla Emlak ve Eytam Bankasi kurulmustur (Tosun, 2006, s.1-
16).

1930 yilinda ise, 1580 sayil “Belediyeler Kanunu” ile tim belediyelere imar plani
yapma yetkisi ve konut sorununun ¢ézimine yardimci olmak amaciyla belediyelere
ucuz belediye konutlari yaptirma goérevi verilmistir. Ancak belediyeler mali sorunlar
nedeniyle bu gdrevi yerine getirememislerdir. Tium dinyada etkisi gértlen 1929 krizi ile
birlikte, lilkemizde de endiistrilesme planinda konut sorununa yer verilmemistir. ikinci
Dinya Savasi sirasinda (1939), kiracilari da koruyan Milli Koruma Kanunu gikartiimigtir
(Toprak, 2001, s.187).

Yine 1930 yilinda Tirk nifusun gogaldigi Kadikoy, bagh oldugu Uskidardan ayrilarak
ilce olmustur. Bu donemde Osmanli’'nin son dénemlerinden kalma sivil mimari érnekleri
olan konak ve kogsklerin, Moda, GoOztepe, Erenkdy ve Bostanci Mahallelerinde
cogunlukta oldugu anlasiimaktadir. Yapimi 17.yy.’la dayanan Bagdat Yolu'nun
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Fenerbahce-Bostanci arasindaki kisminin 1934’ten sonra asfaltlanmasiyla bu seyrek
yerlesim dokusunda Kadikdy'le Bostanci arasinda yeni yapilar belirmeye baslamistir
(Bayhan, 2012, URL-5).

Murad Av Koskil

o '_K-dil'nn'y.

=t

Sekil 5: 1946 Yili Hava Fotografi (URL-6

Sekil 5'de 1946 yilina ait hava fotograflarinda; Ayrihik Cesmesi'nden baglayan Bagdat
Yolu'nu ve Cevresi'ndeki bostanliklari da iceren doku gortlmektedir. Buglnki Goztepe
Minibus Caddesi hattinin kuzeyinde yer alan Fikirtepe Bdlgesi o ddbnemde tamamen
kirhk yesil alandir. Sadece Kadikdy merkezine ve yola yakin kisimlarda seyrek bir
sekilde gecekondulasmanin basladigi anlasiimaktadir. 19.yy. baslarinda insa edilen
V.Murad'in av kdsku Fikirtepe'nin neredeyse tek yapisi olma 6zelligini 1950'lere kadar
surdirmastir (Ayik, 2014, s.80). 1940’larda Rasimpasa (Yeldegirmeni), Kadikdy Altiyol
ve Moda’nin ahsap konutlarin yanisira Tanzimat Sonrasi kagir apartman &rnekleriyle
yogunlagsmistir. GUnimuize c¢ok azi ulasan koskler dénemin yiksek kulelerinin
golgesinde kalmaktadir (Sekil 6).

Sekil 6: Cavit Pasa Konagi, (URL-7)
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1930’lardan sonra Bagdat Yolu aksinda ve demiryolu boyunca bahge icinde iki katl
modern villalar ingsa edilmeye baglamistir. Osmanlh Dénemi'nden kalan koéskler ve daha
sonra insa edilen modern villalar “bireysel konut sunumu’nun en karakteristik
ornekleridir (Ozakbas, 2015, s.283-309) (Sekil 6, Sekil 7).

L-8)

2.4. 1950-71980 Arasi Konut Politikalarinin Kadikéy’deki Yansimasi

1950 sonrasi endustrilesme politikalar ve 27 Mayis (1960) darbesiyle birlikte kdyden
kente gé¢ eden nifusun artisi, yapilh ¢cevrede gecekondulagsmayi ve (6zellikle 1970
sonrasl) ¢ok katlilagsmayi beraberinde getirmistir.

Kente gé¢ eden ve tutunmaya c¢alisan dar gelirli kesim gecekondu denilen kendi konut
sunum bicimini yaratmistir. “lk dénem gecekondu iiretimi kentte gegici olarak bir yer
edinmeyi amaclayan dar gelirli kesim tarafindan, el yordamiyla, bilgi ve birikime
dayanmadan yapilmistir. Genellikle tek katli olan ve her tlirlii altyapi ve sosyal donati
hizmetlerinden yoksun olan, genelde sehir merkezlerinin hemen kiyisinda 0beklenen
yapilasmadir (Keles, 2000, s. 339-340).” 1960’larda sayisi ise 240.000’e ulasan
gecekondu yapimini engellemek ve yapilanlari yikmak amaciyla 1948 yilinda 5228
sayili Bina Yapimini Tegvik Kanunu ve 1953 yilinda 6188 Sayili Bina Yapimini Tesvik
Kanunu ve izinsiz Yapilar Hakkinda Kanun cikariimis, fakat gecekondulasma
dnlenememistir (Sey,1998, s.285). 1958 yilinda imar ve iskan Bakanhd kurulmustur.
1961 Anayasasiyla birlikte dar gelirli ve yoksul ailelerin saghk kosullarina uygun
barinma ihtiyacini karsilama gorevi devlete verilmistir. Konut ihtiyacinin kargilanmasi
amacilyla gecekondu alanlarina alt yapi gotirilmesi, gecekondularin iyilestiriimesi, kent
imari ve konut konusunda maliyetin karsilanmasi ilkesinin benimsenmesi, bitge disi
kaynaklarla Toplu Konut Fonu olusturuimasi ve konut kesiminde 6zellestirme
politikalari gidulmustir. Ancak bu politikalar nitelikli kentsel doku yaratma bakimindan
Fikirtepe Bodlgesi'nde basari olamamistir. Kadikdy Fikirtepe Bolgesi bu dénemde
yasanan gecekondulasmanin yasandigi en carpici 6rneklerden biri olmustur. 1966'da
henlz Bogazi¢ci Koéprusi (15 Temmuz Sehitler Kdprusld) insa edimedigi halde
1950'lerden sonra sanayi aksi olarak gelisen E5/Ankara Asfalti'nin (D 100 Karayolu)
cevresinde gecekondu mahalleleri olugsmus, Fikirtepe’nin kirlik alani yok olmustur (Sekil
8).
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Sekil 8: 1966 Tarihli Hava Fotografinda Fikirtepe ve Bagda

t Caddesi; (URL-6)

Yine bu dénemde, kentsel niifustaki artis ve yigilmalar nedeniyle birden fazla hanenin
yer aldigi ¢cok kath yapi bloklari yani “sivil apartmanlagsma” baslamistir (Balamir,1996,
s.335-336). Ardindan ortaya c¢ikan milkiyetin paylastiriimasi sorunu 1965te Kat
Mulkiyeti Kanunu ile ¢ézulmugstir. Boylece tek katli yapinin arsasina kat karsihigi ortak
olan muteahhitlerin belki de bir intiya¢c sonucu ortaya ¢ikardid1 yap-sat sunum bigiminin
onu acgilmistir. Yap-sat basitce bina yapip satma isi olarak tanimlanabilir. Ancak en
onemli 6zelligi genellikle yap-sat yuklenicisinin mulkiyet sahibi olmadigi halde yeni
yapilan binanin bagimsiz boélimlerinden bir kisminin milkiyetini alarak (kat karsihgi
sb6zlesmeyle) ya da arsanin timunu satin alarak inga faaliyetini Ustelenmesidir.

1960'larin sonlarindan itibaren Bagdat Yolu aksi ve gevresindeki; Goztepe, Erenkdy,
Caddebostan, Fenerbahge, Suadiye ve Bostanci gibi semtler yap-sat yontemiyle
apartmanlagsmaya baslamislardir. 1960 yillarda yapilan E5(D-100) Karayolu ve 1973
yiinda tamamlanan Bogazi¢i Koprist (Yeni adiyla 15 Temmuz Sehitler Képrisi)
yapillasma baskisini ve hizini arttirmistir. Ancak bu yapilasmanin sekli ve yeri
sosyoekonomik duruma gére degismisti. Onceden ceperde yer alan tek katl
gecekondular sehir biytdikce merkezde kalarak rant degeri kazanmislardir (Harvey,
2003, s.939-941). Ayni zamanda; ¢ocuklari yetiskin olan hane halkinin artan konut
ihtiyacinin artmasi, 1966’da ¢ikan 775 sayil yasa ile gecekondunun ruhsatlanmasi, Kat
Milkiyeti Kanunu, tek katli gecekondularin yap-sat insaat ydntemiyle Uretilen
apartmanlara dénismesinde etken ve katalizér olmustur (Senyapil,1998, s.301-316.).

Kadikdy Fikirtepe de plansiz geligserek tek katl gecekondulardan, 3-4-5 katli konut
yapilardan olusan dokuya birinmustur. Fikirtepe’'nin 1946'da cekilmis hava fotografi
(Sekil 5) ile 1966 ve sonrasi ¢ekilmig hava fotograflarindaki (Sekil 8) fiziksel degigim
dénemin sosyo-ekonomik durumunu ve uygulanan politikalarin basarili olamadigini
goOstermektedir. O donemde (1946) Emlak Eytam Bankasi’’nin sundugu 400.000 konuta
(toplu konutun) ihtiyac sahiplerinin erisemedigini géstermektedir (Gorguld, 2003, s.51).

173



Konut Politikalarinin Fiziksel Yansimalari; Kadikdy Ornegi
Physical Reflections of Housing Policies; A Samle of Kadikdy District

Kadikody ilcesinde Bagdat Caddesinin ilk planli gelisimi 1952-1954 déneminde
olmustur. Bu planlamayla Bagdat Caddesi ve ¢evresinde 3 kath 9.50 kotunda yapilara
izin verilmigtir. 1950’lere kadar Bagdat Yolu g¢evresinde devam eden mdustakil, bahceli
ve seyrek yapilasma Menderes donemiyle birlikte degismis ve yerini 3 kath (h:9,50)
konutlara birakmistir. Bu dénemde Bagdat Caddesi ve Feneryolu'ndaki tramvaylar
kaldiriimig, caddeye bakan bahgeler kamulastiriimistir (Gtveng, 1979, s.26-35).

Sekil 9: Kadikdy —Kiziltoprak-Bagdat Caddesi Kavsagi 1970’ler (URL-9)

1965'te Kat Mulkiyeti Kanunu'nun ve 1972'de yapilan imar plani degisiklikleri yogun
apartmanlagsmanin 6nint agmistir. 1972 yilinda hazirlanan 1/5.000 dlgekli Bostanci-
Erenkdy Bélgeleme imar Plani ile Kiziltoprak-Bostanci arasindaki yapi yogunluklari
arttirlmis, kiyi parsellerinde 4 katl (h:12.50metre), Bagdat Caddesi Gizerinde ise 5 kath
(h:15.50 metre) yukseklikte yapilagsmaya izin verilmisti. Bagdat Caddesi ve
demiryolunun iki tarafindaki kosk ve villalar dénemin yap-sat insaat anlayisiyla
apartmanlara dontismustir. Sekil 9°da 1950’lerin 3 kath kagir konutlari, 1970’lerin 5
katl betonarme konutlari ve 1900’lerin baslarina sahitlik eden ahsap kdskler bir arada
gorilmektedir (Sekil 9), (Glveng, 1979, s.26-35).

2.5. 1980-2002 Arasi Konut Politikalari ve Kadikoy’deki Yansimalari

1973’de acilan Bogazici Koprisi (15 Temmuz Sehitler Koprisi), Ankara Asfalti da
denilen D-100 karayolu baglantisi ve 1984’ten sonra acgilan Kadikéy-Pendik Sahilyolu
1980’li yillarda 6 milyonu gegen istanbul niifusunun Kadikdy’e dogru yogunlasmasinda
etkili olmustur. Istanbul'un iki yakasi arasinda ulasim kolaylaginca Kadikdy Ilgesi’nde
yeni yerlesime acilan seyrek diuzenli apartmanlarda oturmak gekici hale gelmistir.

1983 yilinda Kat Milkiyeti Kanunu’'nda yapilan yeni dizenlemelerle “irtifak hakki’nin
tapulandirmayla satisi, yani yapim tamamlanmadan o6nce ruhsatli projeden satis
mdmkin olmustur. Yap-sat konut sunumu “irtifak hakki” satisiyla zamanla “sat-yap”
konut sunumuna donismustir. Neredeyse yatirmin timund énceden finanse edebilme
imkanina kavusan kuglk yap-satgl sirketler zamanla blyidk sermaye sirketlerine
doénlsmus ve daha ¢ok orta Usti ve Ust gelir grubuna hitap eden ve holdinglesen liks
konut projeleri sunmaya baglamiglardir (Aydin Gok, 2010, s.22-29).

Kadikdy'de 1973’te gerceklesen imar tadilatiyla 1.8’e yulkseltlen KAKS degeriyle;

Erenkdy, Goztepe ve Kozyatagi mevkilerinde konutlarda 10 kata varan yapilasmanin
yolu aciimistir. 2000’li yillara kadar D-100 karayoluna dogru yukselen bir kentsel doku
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olusmustur. Birden fazla parsel Gzerinde yapilasmaya ve kat irtifaki tapusuyla satisa
imkan veren Kat Mulkiyeti Kanunu dizenlemesiyle “sat-yap” konut sunumu 6rnekleri
Kadikdéy'de de artmaya baslamistir. Sekil 10'da dénemin projeden satis ilani
gorilmektedir (Sekil 10).

Akilct, glivenli, karll bir yatinm:

TFA KOZYATAGI DUKKANLARI

il

s ELEEE R

f

Sekil 10: 1988 Y|I|nda inga Oncesi Satisa Sunulan Kozyatagi STFA Konutlarl (URL-10)

Yap-sat¢l konut sunumu ikinci bir gelisim alanini da gecekondularin apartmana
doénismesinde bulmustur. 1950’lerden sonra baglayan ve 1980’lerden sonra yeniden
hizla artan gecekondular ve kagak yapilar igin 1984 yilinda 2981 Sayili imar Affi
Yasasi'nin ¢ikmasi gecekondulari apartmana dénlstirmenin yolunu agmistir. Yap-sat
konut sunumunun daha kuguk sermayeli yatinmci tarafindan yapilan Ornekleri
genellikle ¢ceperdeki bu gecekondu alanlarinda gériimustar. Baylyen kent iginde kalan
gecekondu alanlarindaki yapilarin kat sayilari da giderek artmistir. Altyapi hizmetleri
sonradan géturilmeye calisilsa da plansiz yapilasan dokuda yogunluk asir derecede
yukselmis, sosyal donatilarsa eksik kalmistir. Fikirtepe’de de bu silirecin aynen
yasandigini anlasiimaktadir.
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Sekil 11: 1982 Kadikoy Fikirtepe Mevkii Hava Fotografi

(URL-6)
D-100 ana ulasim yolunun Uzerinde kalan devletin hikim ve tasarrufu altindaki
Merdivenkdy Fikirtepe Mevkii 1982 tarihli hava fotografinda gorildigu gibi kacak
yapilasmasini tamamlamis ve yukarida bahsedilen 1984 sonrasi imar affi kanunlari ile
o6zel mulkiyete gegis surecini tamamlamaya hazir hale gelmistir. Sekil 11'de ¢izgi ile
cercevelenen alan, 2012 sonrasi kentsel dontisum slrecine konu olan alandir (Sekil
11).

Bu iki tr yap-sat konut sunumu hizla devam ederken devlet nitelikli konut ihtiyacini
toplu konutlar yoluyla karsilanmasina c¢alismistir. Yeni yasalar ve yeni finans
kurumlariyla desteklenen toplu konut sunumlari 1980Q’ler sonrasi yayginlasmistir.
Ulkedeki sosyal konut gereksinimini karsilamak ve bu gereksinmeyle ilgili finansmani
saglamak (zere 1981 tarihinde 2487 sayih “Toplu Konut Kanunu” c¢ikarilmigtir
(Tapan,1998, s.376). Fonun yonetimi ve kanunun ydritilmesi icin Toplu Konut idaresi
adiyla ayrica yeni bir kurum da olusturulmustur (Sey, 1998, s.297). Toplu Konut
Kanunu’'nun ydrurlige girmesi toplu konut projelerini hareketlendirmis ve holdinglesen
konut sunum girketlerinin yani sira aligilagelmis bicimde konut Uretmek Uzere birlikler
biciminde &rgutlenen konut kooperatiflerini ve kent kooperatif¢iligini de olusturmus ve
yayginlastirmistir. Ancak 1990’ yillarin sonlarina dogru yeni yasal dizenlemelerle eski
finansal destedi alamayan yapi kooperatifleri etkinligini de kaybetmistir. Bunda
kooperatiflerin spekulatif kazan¢ elde etme aracina donusmesi etkili olmustur
(Ozlierken,1996, s. 355-365).

1990'l yillardan itibaren ilgenin D 100 Karayolu'nun kuzeyindeki alanlarinda Emlak
Bankasi'nin kamu istirakiyle ortaya c¢ikan “Atasehir Toplu Konut Alani” zamanla
genisleyerek gevresindeki yapilagsmayi da kapsayan bir bélgenin adi olmustur. Daha
sonra 2009 yilinda D 100 Karayolu'nun kuzeyindeki 7 mahalle Atasehir adini alarak
Kadikéy'den ayrilmistir. Orta-Ust gelir grubuna hitap eden Atasehir bolgenin c¢ekim
gucund arttirmistir. Cevresinde kiglk ve orta dlgekli yatinmci tarafindan yap-sat insaat
yontemiyle uretilen yeni konutlarin sunulmasinda 6ncl olmustur (Dékmeci, 1995, s.26).

2.6. 2002-Sonrasi Konut Politikalari ve Kadikéy’deki Yansimalari

2001 yihinda yasanan ekonomik kriz ve yolsuzluklar sonucu Tirkiye Emlak Bankasi
tasfiye edilmistir. Yeni hikimetin goreve geligiyle birlikte 2003 yilinda TOKI yeni
yetkilerle donatilarak; yeni sirketler kurabilir, mevcut sirketlere ortak olabilir ve kar
amagcli uygulamalar yapabilir/yaptirabilir duruma getirilmigstir.
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1999’da yasanan Marmara Depremi sonrasinda yapilarin daha saglam insa edilmesini
saglamak Uzere; 2001 yilinda 4708 Sayili Yapi Denetim Yasasi, 2007 yilinda “26454
saylll Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Ydnetmelik”, 2008 Yilinda
26778 Yap! Denetim Uygulama Yonetmeligi yarurlige girmis Belediyelerin elinde olan
ruhsat yetkisi Yapi Denetim Burolarina paylastiriimistir. Hizmet Ucretlerini dolayli da
olsa mal sahiplerinden veya vyukleniciden alan vyapr denetim firmalarinin
sorumluluklarini ne derecede yerine getirebildikleri hususu (lizerinde durulmadigi
surece) ancak bir sonraki depremde anlasilacaktir.

2004 yilinda 5612 sayill yasa ile de TOKi'ye imar plani yapma ve resen yirirlige
koyma konusunda genis yetkiler saglanmistir. Yine ayni yil 5273 sayili kanun ile Arsa
Ofisi kaldirilarak yetki ve sorumluluklari TOKi'ye teslim edilmistir. 2006 tarihli 5492
saylll kanunla belediyelerin TOKi'den asgari diizeyde har¢ alinmasi saglanmistir.
Genis yetkilerle ve avantajlarla donatilan TOKI Ulkenin birgok ili ve ilgesinde sundugu
“sosyal konutlar’in yani sira hasilat paylasimi yoluyla ortakliklar kurarak &zellikle
istanbul, Ankara, izmir gibi blylik sehirlerde “liiks konutlar” iretmeye baglamistir.
Uretilen konut ve cevresinin kalitesini arttirmak ve konut edinimini kolaylastirmak
amaciyla konut finansman sisteminde degisiklik yapiimasi i¢in, 2007 yilinda 5582 sayil
yasa yururlige konulmustur. “Mortgage Yasas!” da denilen bu yasa ile (1981 yilinda
kurulmus olan) Sermaye Piyasasi Kurulu'na baglh olarak konut edinimi esnasinda
kullandirilan krediler ikincil piyasaya sunularak da fonlandirabileceklerdir. Ayrica
Gayrimenkul Yatinm Ortaklklari (GYO) kurularak konut projesi gelistirilebilecek ve
degerlerini ikincil piyasaya (borsaya) fon saglamak Uzere sunulabilecektir. Bu yasanin
yap-sat¢i konut sunumu yapan bir kisim firmalari vergi muafiyetleri ve finansman
olanaklari nedeniyle GYO olmaya yonlendirdigi distnulmektedir. Ancak yasaya goére
GYO’larin  proje gelistirip konut satabilmesine ragmen insaat faaliyetinde
bulunamamasinin yeni yiiklenici insaat sirketlerinin sayisini arttirmistir (GYO’lara iligkin
Esaslar Tebligi, 2013). GYO’lar ve blyuk yap-sat¢i firmalar “liiks toplu konut” Uretimi
kapasitelerini arttirmiglar ve bunlari yliksek duvarlarla ¢cevreleyerek “kapali site” iginde
sunmuslardir. Bir TOKI istiraki olan Emlak Konut GYO A.S. de piyasadaki insaat
sirketleriyle ortaklhklar kurarak “kapal site iginde liks toplu konut” sunma yoluna
gitmistir. TOKi’nin bu dénem dar gelirli icin sunulan en blylik kapasiteli tek toplu konut
projesi ise 60.000 konutluk Kayabasi Projesi olmustur.

2011 yihinda Devlet Planlama Teskilati kapatilmig Bagbakanhda Kalkinma
Bakanhgrnin Kurulmustur. Ayni yil Bayindirhik ve Bakanh@l da “Cevre ve Sehircilik
Bakanhgrna dénustaralmagstar.

2012 yilinda 28489 Bulyuksehir Belediyeleri Yasasi 1/5000 plan yapma yetkisine sahip
30 buylksehir ortaya ¢ikmistir. 2012 yilinda ydrirlige giren 6307 Mutekabiliyet Yasasi
ile yabanciya konut ve arsa satisinin 6nu agilmistir. Konut arzinda olusan fazlaliga
talep yaratmak igin yapilan bu dizenleme ekonominin ¢arkini déndirse de orta gelirli
icin bir tirltr ¢coztlemeyen konut sorununa yeni bir aktor daha eklemigtir.

Yine 2012 yilinda “Kentsel Dénlisim Kanunu” olarak da anilan “6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dénusturiimesi Hakkinda Kanun” ydrurlige girmistir. Boylece
Tarkiye Cumbhuriyeti tarihinde gorilmemis buyudklikte (6,5 Milyon) konut stokunun
yenilenmesini kapsayan bir “Kentsel Donidsim Sireci” baglamigtir (URL-11).

Bos arsa kithgi ve kuzeye dogru biiyiime baskisi yasanan Istanbul igin, bir firsata

donisen “Kentsel Donidsim Kanunu”, 6zellikle rant farki yiksek (Fikirtepe, Bagdat
Caddesi aksi vb.) alanlarda mevcut kentsel donati Uzerine yeniden daha ylksek
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yogunluklu inga/yapim streci baslatmistir. Kanunda belirtildi§gi Gzere bu sire¢ “alan”
(riskli alan) ve “parsel” (riskli yap1) dl¢cedinde yurimustir. Bakanlikga Riskli Alan edilen
bolgeler timuyle yeni bir planlamaya konu edilirken, parsel dlgeginde riskli yapi tespiti
ise belediye, yapi denetim ve tescil kurumlari vasitasiyla yapilmistir.

Bir yapinin riskli tescili yapilmasi i¢in mulkiyet sahiplerinden sadece birinin Kentsel
Dénlisim Burolarina veya llgili idareye (belediyeye) basvurmasi yeterlidir. Eger yapi
depreme kargi riskli bulunursa 15 gun icinde itiraz hakki olmakla birlikte mulkiyet
sahipleri 60 gun iginde yapiy! yiktirmaldir. Tescil kesinlesir ve yapi miulkiyet sahipleri
tarafindan yikilmaz ise ilgili idare 60 gin icinde yiktirabilmektedir. Kentsel Donlsim
Yasasi, Kat Mulkiyeti Yasasi’'ndan farkli olarak paydaslarin 2/3 ¢cogunlugu; yeni binanin
projesine, ylklenicisine ve insasina onay icin yeterli gérmektedir. Onay vermeyenlerin
paylari acik arttirmayla satin alinabilmektedir. Eger gerekli anlasma saglanamaz ise
Bakanlik, TOKIi ya da idare tarafindan gayrimenkul (izerinde kamulastirmaya gidilebilir
(Kentsel Donligum Kanunu, 2012).

Yeni, saglam ve modern bir bina-konut sahibi olma isteginin yani sira yeni finansman
olanaklar da dénusim furyasina katilimi hizlandirmigtir. Ornegin her daireye 125.000
TL'ye kadar TL disuk faizli kredi, 18 ay kira yardimi, ruhsat harglarindan muafiyet gibi
avantajlar mal sahiplerini ve kicuk yatirrmci muteahhitleri tegvik etmistir. Ancak esas
itici gli¢c yeni binanin piyasa degerinin eskisine oranla spekilatif buylkligu ve kazanci
arttiracak emsal (katlar alani) artiglaridir. Emsal alani hesabinin éneminin, Planl
Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 2013 yilinda revize ediimesinde etkili oldugu
disunulmektedir. Bu yonetmelik en az %20 emsal artisi imkani yaratmistir (Planh
Alanlar Tip imar Yénetmeligi, 2013).

Sonu¢ olarak devlet politikalariyla desteklenen konut ve insaat sektdriinde, alan
dlcegindeki blylk projelerde yatirmcilar; GYO'lar, TOKIi ve istirakleri iken, parsel
Olcedindeki projelerde; kii¢ik ingaat sirketleri olmustur. 2012 yilindan 2020’ye kadar
Tirkiye genelinde 10 milyonu gegen sayida konut igin insaat ruhsati alinmistir (URL-1).
Cevre ve Sehircilik Bakanligr'nin web sayfasinda 2010 yil verilerine gore Turkiye konut
stokunu 19 Milyon, depreme dayaniksiz konut sayisini 6-7 Milyon olarak agiklamisti.
(URL-12). istanbul igin ise yenilenmesi gereken konut sayisi 2,5 Milyon seklinde ifade
edilmekteydi. 2020 yilina gelindiginde ise Cizelge 2.1.de yer alan TUIK verilerinden
depreme dayanikli konut ihtiyaci sayisal olarak karsilanmakta oldugunu goruyoruz
(Cizelge 2.1).
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Cizelge 2.1. 2002'den 2019’a Turkiye ve istanbull_ Genelinde Yapi ve iskan Ruhsati Alan
Konut Birimi/Daire Sayilari TUIK Verileri (URL-1)

Iskan Ruhsati Alan Konut Birimi Yapi Ruhsati Alan Konut Birimi
Sayisi : Sayisi :

Yil| Turkiye Istanbul Yil Tarkiye Istanbul
2002 161.491 10.237 2002 161.920 19.932
2003 162.908 10.074 2003 202.854 30.835
2004 164.994 10.632 2004 330.446 65.198
2005 249.816 11.192 2005 546.618 126.246
2006 295.389 16.084 2006 600.387 129.920
2007 326.484 22.094 2007 584.955 153.951
2008 357.286 26.275 2008 503.565 127.267
2009 469.981 55.266 2009 518.475 105.502
2010 429.755 55.233 2010 907.451 138.728
2011 556.769 105.415 2011 650.127 147.862
2012 556.331 98.546 2012 771.878 174.653
2013 726.339 138.002 2013 839.630 167.305
2014 777.596 148.306 2014 1.031.754 219.476
2015 732.125 148.497 2015 891.798 199.732
2016 750.336 158.709 2016 986.119 213.526
2017 817.000 160.157 2017 1.316.023 253.649
2018 890.590 157.406 2018 663.130 82.043
2019 736.166 135.865 2019 321.787 50.640

Toplam| 7.534.600] 1.467.990|] Toplam| 11.828.917 2.406.465

Ancak Cevre ve Sehircilik Bakani tarafindan ayni verilerin degismeden ifade edildigini
goruyoruz (URL-13). Son 18 yida 11-12 Milyon saglam/yeni konut, ihtiyaci
karsilayacak kapasitede sunulmus olsa da bunlarin orta ve orta alti gelir grubunun
edinemeyecegi fiyatta oldugu aciktir. Orta-Ustil ve Ust gelir grubunu hedefleyen konut
arzindaki bu artis ingsaat sirketleri ve piyasa lzerinde de baski yaratmaktadir.

15 Temmuz 2016’da gerceklesen darbe girisimi sonrasinda ekonomiyi canlandirmak ve
artan konut arzini eritmek tzere 2017 yilinda yeni dizenlemeler yapilmistir. Bunlar;
GYODER ve EMLAKGYO tarafindan sunulan markali konutlarda 20 yil vadeli satis,
KDV’nin %18’ DEN %8’e indirilmesi, 1milyon dolar degeri ve Uzeri degerde konut satin
alan yabanciya vatandaslik verilmesi ve vergi muafiyeti (yabanciya konut satisi 2012
yilinda yarurlige giren 6307 Mutekabiliyet Yasasi ile baslamigtl) seklindeydi. Daha
sonra yabanciya vatandaglik i¢in satin alinan konutun sinir bedeli 250.000 Dolara
indirilmistir. Gayrimenkul ya da konut sertifikasi satigi ile finansman saglanmasi ve
konut projelerinin borsada menkul deger haline gelmesi ve projeden konut satisinda
cayma hakkini kisittama seklinde duizenlemeler ve uygulamalar da bu dénemde
yurarlige girmistir (URL-14).

Yukarida anlatilan sdrecin tum yansimalarini Kadikdy'de gorebiliriz. 2009 yilinda
Atasehir Blylksehir Meclisi'nin yeni dizenlemesiyle ayrildi. Emlak GYO’ya dénlsen
Emlak Pazarlama ve Proje Yénetimi A.S. ile TOKI Atasehirde miiteahitlerle ortaklik
kurarak ya da onlar yuklenici yaparak Atasehir’in Bati kanadini inga ettiler. Bu alan da
st gelir grubunun edinebilecedi fiyatlarla sunulmaktaydi (URL-15), (Sekil 12).
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Kentsel DOnlsim stureci baglaminda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan Fikirtepe
de riskli alan ilan edilmistir. Fikirtepe’'nin imar Plani g¢aligmalari Kentsel Déniisiim
Kanunu'nun ilanindan daha éncelerine 1984 2981 Sayili Gecekondu Yasasi sonrasi
gelistirilen 1991-1992-1995 tarihli Islah imar Planlar’'na dayanmaktadir. Nihayetinde
istanbul Bilyiiksehir Belediyesinin karariyla 22.02.2011 tastik tarinli 1/1000 Olgekli
Fikirtepe ve Cevresi Uygulama imar Plani ile katlar alani katsayisi (emsal) 1,10 ile
4,14’e kadar yikselmistir. 2012 sonrasi Kentsel DOnlisim Kanunu’nun kabulinden
sonra bu alan Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan riskli alan ilan edilmis yeniden
detaylandirilan plan 2014 yilinda onaylanmigstir (Sekil 13), (URL-16).

Sekil 13: 23.06.2014 tarihinde Gevre ve Sehircilik Bakanligi Onayli Fikirtepe U.I.P. (URL-16)

Sekil 14’te 2013 yilinda Fikirtepe’'nin  henlz yikim baslamadan &nceki hali
gorilmektedir. Mevcut yapilasmanin yogunlugu agikga gértlmektedir.
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Sekil 14; Dontsum oncesi Fikirtepe 2013 (URL-17)

1970’lerde ve 80’lerde kacak olarak yapilasan ve ¢eperde kalan Fikirtepe, 2000’lerde
merkezde kalan konumuyla ylksek rant vaat etmeye baglamigtir. Henlz 20 ya da 30
yil gegmesine ve mevcut yiksek yogunluguna ragmen daha yiksek bir yogunluk degeri
olan 4,14 katlar alani katsayisi ile yeniden yapilagsma surecine girmistir (Sekil 15). Sekil
15’te yogunluk artisinin fiziksel etkisi U¢ boyutlu olarak goértlmektedir. Ancak bu
yodunluk artigsinin  sosyal ve cevresel etkilerine yonelik bir c¢alisma ile
karsilagiimamistir.

Kadikdy Belediye Baskani Nuhoglu 2017 yiinin Subat ayinda verdigi roportajda
“‘Kadikdy’de 30.000 konutumuz (binamiz) var. Yani 200.000’nin Uzerinde dairemiz var.
2012’den bu yana 3.500’e yakin riskli bina tespit edildi. Bunlarin da 2.500’e yakini
yikildi. Bunlar yenileniyor. Bitlin bu yenlime sureciyle beraber su anda nufusumuz
azaliyor; 452.000’e dustl. Bitln bunlar bittigi zaman 700.000’nin Gstlinde nifusumuz
olacak. Kadikdy 2.500 Hektar bir alan. Cok buyuk bir alan degil. Bu 2.500 hektar
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alanda 700.000 nifus buylk bir nifus yodunlugu olacak....” demistir (URL-19).
Fikirtepe Ozel Proje Alan’nin yani sira parsel 6lgeginde déniisimiin en gok goruldugi
bolge de D-100 karayolunun sahile kadar gtineyini kapsayan bolimdur.

Sekil 16’da kentsel dénisimin en yodun oldugu bdlge Kadikdy Merkez-E5-D100
Otoyolu Ara Bélgesi Nazim imar Plani ile tanimlanan kisimdir (Sekil 16). ilk tasdik tarihi
2006 olan bu planla Emsal (KAKS) degeri 1,8’'den 2,07’ye arttiriimis, yukseklik serbest
birakiimis ve TAKS:0,25 ile 0,35 segeneklerinde tutulmustur. 2017 yilinda da kat
yuksekliklerine sinirlama getirilmistir (max.15 kat vb).

VD Sk B | kAR S MERKED. BAD- MDY
T DL AP, 5D B W AT A PLAN)

Sekil 16: Kadikdy Merkez-E5-D100 Otoyolu Ara Bélgesi Nazim imar Plani (1/5000) (URL-16)

Ayica Kadikdy Merkez-E5-D100 Otoyolu Ara Bélgesi Nazim imar Plani notlarinda
taban oturumunda bos birakilan (otopark vb) alanlarin m2 hakkini Ust katlara
transferine imkan veren bir dizenleme bulunmaktadir. Bu dizenlemenin fiziksel
sonuglari 3. Bolimde gosterilmistir. Kadikéy Merkez-E5-D100 Otoyolu Ara Bolgesi
Nazim imar Plani Bagdat Caddesi (izerindeki ve sahildeki binalarin emsallerini
arttirmamistir (Sekil 16). 2006 onay tarihli plan kosullari 2012 tarihinden sonra Kentsel
Dénidsim Kanunu’nun yarattigi finansal olanaklar ve muafiyetler ile yap-sat¢i insaat
firmalari icin gok avantajli duruma gelmistir. Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginden
gelen emsal harici alan bonusu da (6rn; merdivenler, balkonlar, kapici dairesi vb) da
toplam insaat alanlarini arttirmistir. Subat 2017 de IBB Meclisi karari ile Kadikdy
iicesi'ne getirilen 15 kat sinir ile bolgenin yogunluk artisi kontrol altina alinmaya
cahsiimistir. Ancak bu dizenlemede Fikirtepe kapsam disi birakilmigtir. Dénigsen
yapilarda bodrum katlarin 6n bahce hari¢ parselin timinu kullanarak otopark yapiimasi
agaclarin yok edilmesine neden olmustur. Kadikdy Belediyesi bunu &nlemek igin
bodrum katin yan ve arka bahcelerden 100’er cm cekilerek insa edilmesi kuralini
getirmigtir.
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3. Kadikdy Merkez E-5-D100 Otoyolu Bolgesinde (Bagdat Caddesi’ni
Cevreleyen Alanda) Parsel Olgeginde Kentsel Donugim Ornekleri
Uzerinden Degerlendirmeler

3.1. Arastirma Alani

Konut Politikalarn ve Kadikdy'de yapilasma kosullarinin degisimi hakkinda genel bir
degerlendirmeden sonra, bu boélimde “Kadikéy Merkez-E5-D100 Otoyolu Ara
Bolgesi’nde (Sekil 16) parsel bazinda gergeklesen degisimler yansitilmistir. Oncelikle
bu bolgedeki riskli yapilarin timdnid gdsteren harita Kadikdy Belediyesi Planlama
Mudurligi’nden Ocak 2020 tarihi itibari ile temin edilmigtir (Sekil 17).

¥ : ;11‘1"“-?
| i ‘T'_'-A..
l,

Sekil 17: Kadikdy llgesi’ndeki (Fikirtepe Harig) Riskli Yapi /Dokusu (Kadlki)'y Belediye

2020)
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Belediyesi, 2020)

2020 yih Eylul ayi itibariyla ile Sekil 17°deki haritada yer alan riskli yapi sayisi (Fikirtepe
Kentsel Donusum Alani Harig) 3770°'dir (Kadikdy Belediyesi, 2020). Sekil 18’de yer
alan ilgi haritaya gbre her adanin ortalama %30’'unun veya %40’inin riskli yapilardan
olugtugu gorulmektedir (Sekil 17 ve Sekil 18) (Kadikdy Belediyesi, 2020).

3.2. Arastirma Yéntemi

“Kadikdéy Merkez-E5-D100 Otoyolu Ara Boélgesi’nde yer alan 11 mabhallede secilen
birer riskli yapi parselinde olugan fiziksel degisim mevcut yapinin ve yenilenen yapinin
mimari ruhsat projeleri yardimi ile anlasiimaya calisiimistir. Kadikdy Belediyesi
Planlama Muadurligiu’nden temin edilen Riskli Bina Tespit Haritasi (Sekil 17) tGzerinden
her mahalleden (11 mahallede) “en cok riskli yapi bulunan imar adasindan birer konut
binasi/apartman” segcilmistir. Ornek alinacak riskli yapinin seciminde; kat sayisi
bakimindan benzerleriyle birlikte gogunlukta olmasi ve dedisimi anlatmak bakimindan
carpici olmasi belirleyici olmustur. Donusim oncesi ve sonrasi donemlere ait mimari
ruhsat projelerinin pdf dokimanlari Kadikdy’ Belediyesi’'nden temin edilmistir. 19 Mayis,
Bostanci, Caddebostan, Goztepe, Erenkdy, Fenerbahge, Feneryolu, Kozyatagi,
Merdivenkdy, Sahrayicedit, Suadiye olmak tUzere 11 mahalleden 11 konut binasinin
kentsel dénlisim slreci 6ncesi ve sonrasi mimari ruhsat projeleri GUzerinden; vaziyet
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planlari, kat planlari, kat sayilari ve yuksekliklerindeki degisim degerlendirilmistir.
Asagida mimari projelerinden resimler verilen 171 konut binasindaki 206 adet
konut/daire ¢ogalarak 463 daireye déniismiistiir. Bunun anlami bir bina icin ortalama
%2100’luk bir yogunluk artisi demektir.

3.3. Vaziyet Planlarindaki ve Bodrum Katlarindaki Degisimin Yansimalari
ilk tasdik tarihi 2006 olan Kadikdy Merkez-E5-D100 Otoyolu Ara Bélgesi Nazim imar
Plani Notlarina gore boélgedeki yapilagsma kosullari; TAKS(Taban Alani Katsayisi):0,25
ile 0,35 arasinda degismektedir (Sekil 19).

FENERYOLU'NDA; 3 KATLI 12 ADET 3+1, 6 ADET 2+1 DAIRELi KONUTUN; 13 KATLI 24 ADET 3+1, 24 ADET 2+1 DAIRELi KONUTA DONUSUMU

Onceki Kesit; Kat Adedi:3,

Onceki Vaziyet Plan Kat Yilksekligi:2,90 m

L=
L - . [
Sonraki Vaziyet Plan Sonraki Bodrum Kat Plan Sonraki Normal Kat Plan

Sekil 19: Feneryolu'nda Yenilenen Konutun Dénligiimden Onceki ve Sonraki Mimari Ruhsat
Projesinden Goriinimler

Sonraki Kesit; Kat Adedi:13,
Kat Yl 10

Emsal/lKAKS (Katlar Alani Katsayisi):2,07 seklindedir. Sahilde ve Bagdat Caddesi
Uzerindeki parsellerde emsal artisi planlanmamistir. Ancak diger kisimlarda emsal
artisi ve yukseklik artisi s6z konusu olmus olacaktir. Konutlarda TAKS’in 0,35 olmasi
nedeniyle dénlserek yenilenen binalarin zemin oturumlari biyimemigtir.

Ancak orneklerde de goérildiuga tUzere kat sayila 22 kata kadar artmistir. Ayrica bodrum
katlarin neredeyse timulyle garaj yapilmasinin bir sonucu olarak olusan toprak
bahceler yok olmustur. Sekil 20'deki 6érneklerde bahcede hi¢ aga¢ bulunmazken Sekil
19'daki 6rnekte birka¢g agacin korundugu gorilmektedir. Bodrum katlarin parsel
sinirindan en az 1,00 (metre) uzak olmasi sinirt da agaclari korumak igin yeterli
olamamistir (Sekil 19, Sekil 20). Bu sinir parsel boyutuna goére 1,50 m’den 3,00’ye
kadar artmaktadir. 75 m parsel derinliginden sonra 3,00 m sarti getiriimistir. 11 Ornekte
de bodrum katlar garaj olarak dizenlenmistir (Sekil 19, Sekil 20, Sekil 21, Sekil 22).
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SUADIYE'DEKI; 7 KATLI, 3 ADET (2+1)+ 18 ADET (3+1) DAIRELi KONUTUN; 11 KATLI 30 ADET (3+1) DAIRELi KONUTA DONUSUMU

00 10 usy v

Onceki Kesit; Kat Adedi:7

Kat Yiiksekligi:2,80 m

Sonraki Vaziyet Plan

Sonraki Bodrum Kat Plan

Sonraki Normal Kat Plan

Sonraki Kesit
Kat Adedi:11, Kat Yiiksekligi:3,24m

Sekil 20: Suadiye’de Yenilenen Konutun Déniisimden Onceki ve Sonraki Mimari Ruhsat
Projesinden Goéranamler

KOZYATAGI'NDA; 6 KATLI, 10 ADET 3+1 DAIRELI, 1 ADET 2+1 DAIRELi VE 3 DUKKANLI KONUTUN; 9 KATLI, 17 ADET 2+1 DAIRELi VE 1 DUKKANLI KONUTA DONUSUMU

Sonraki Bodrum Kat Plan

Onceki Zemin Kat Plan

Sonraki Zemin Kat Plan

Sekil 21: Kozyatagr'nda Yenilenen Konutun Dénligimden Onceki ve Sonraki Mimari Ruhsat
Projesinden Goéruniamler
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MERDIVENKOY'DE; 8 KATLI 21 ADET 3+1 KONUTUN; 11 KATLI, 20 ADET 3+1 VE 20 ADET 2+1 DAIRELi 6 ADET DUKKANLI KONUTA DONUSUMU
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Sonraki Kesit;Kat Adedi:11,
:3.05m

L KatYiiksekligi —
Sekil 22: Merdivenkoy’'de Yenilenen Konutun Dénltstiimden Onceki ve Sonraki Mimari Ruhsat
Projesinden Goérinamler

Sonraki Zemin Kat Plan Onceki Zemin Kat Plan

3.4. Zemin Kat Planindaki Degisimin Yansimalari

Konut ruhsat projelerinin buyidk ¢ogunlugunda (11 binanin 7’sinde) zemin kat planlari
Sekil 23’te oldugu gibi (kolonlar arasinda) acgik otopark olarak gdsterilmistir. Bunun
sebebi ise plan notlarindaki, “zemin kat otopark olarak diizenlenirse katlar alani hakkini
yukari katlara aktarabilme” imkani taniyan diizenlemedir. insaat sonrasi ¢ogu yapinin
zemin katinin projeden farkli olarak kapatildigini gériyoruz. Sekil 23’teki yapinin ruhsat
projesinde zemin kat agik otopark olarak gésterilirken yerinde Sekil 24’teki gibi zemin
katin kapatilarak iskan edildigini gormekteyiz.
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CADDEBOSTAN'DAKI; 4 KATLI 16 ADET (2+1) DAIRELI BiR KONUTUN; 12 KATLI 25 ADET (3+1) DAIRELI BiR KONUTA DONUSUMU

Onceki Kesit; Kat Adedi:4
Kat Yiiksekligi:2,90 m

Sonraki Vaziyet Plan Onceki Zemin Kat Plan Sonraki Zemin Kat Plan B oL 12
Kat Yiiksekligi:3,06m

Sekil 23: Caddebostan’da Yenilenen Konutun Déniisimden Onceki ve Sonraki Mimari Ruhsat
Projesinden Goéranamler

£ ;*"."a}‘ N
Sekil 24: Sekil 23’teki Konutun/Apartmanin Kapatilan Zemin Katinin Gérinimi
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19 MAVYIS'TA; 5 KATLI 20 ADET 2+1 DAIRELi KONUTUN; 15 KATLI 56 ADET 3+1 DAIRELi KONUTA DONUSUMU
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Onceki Kesit; Kat Adedi:5 Kat
Yiiksekligi:2,87 m
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Onceki Zemin Kat Plan Sonraki Zemin Kat Plan Sonraki Cephe; Kat Adedi:15 | Sonraki Normal Kat Plan

Sekil 25: 19 Mayis’ta Yenilenen Konutun Dénlsiimden Onceki ve Sonraki Mimari Ruhsat
Projesinden Goérunamler

Artan kat sayisi ile birlikte ortaya ¢ikan yangin merdiveni ihtiyaci da kat planlarini kat
holleri ve oda boyutlari bakimindan zorlamaktadir (Sekil 23, Sekil 25). Sekil 25’te her
katta 4 dairesi olan (2+1) 5 kath bir konut yapisinin, 15 katl yine her katta 4 dairesi
olan bir konut kulesine déntsimi gorilmektedir.

3.5. Normal Kat Planindaki Degisimin Yansimalari

FENERBAHCE 'DE; 2 KATLI, 2 ADET (4+1 ODALI) DAIRELi BiR KONUTUN; 10 KATLI, 9 ADET (5+1 ODALI) DAIRELi BiR KONUTA DONUSUMU

Onceki Kesit; Kat Adedi:2,
Kat Yiiksekligi:3,00 m

e 1 m

Sonraki Kesit; Kat Adedi:10,
Kat Yiiksekligi:3,10m

Sekil 26: Fenerbahge’de Yenilenen Konutun Dénlisimden Onceki ve Sonraki Mimari Ruhsat
Projesinden Goéruniamler

Sonraki Zemin Kat Plan Onceki 1. Kat Plan Sonraki Normal Kat Plan

Ozellikle az katli ve az sayida (katta tek) bagimsiz bolime sahip konutlardan ¢ok katli
kulelere donisum gergeklestiginde bagimsiz bolim/daire planlarinin biyukliginde gok
fazla degisim olmamaktadir (Sekil 26). Ancak katta 3-4 bagimsiz bélimiu olan bir
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konutun yine katta 4 bagimsiz bolime sahip bir konuta/apartmana déntsiminde ise
oda/mekan boyutlarinin oldukga kisitli olarak tasarlandigi goralmektedir.

SAHRAYICEDIT'TE; 9 KATLI 27 ADET 3+1 DAIRELi 3 DUKKANLI KONUTUN; 11 KATLI 30 ADET 3+1 DAIRELi KONUTA DONUSUMU

Onceki Kesit; Kat Adedi:9

Onceki Normal Kat Plan Kat Yiiksekligi:2,90 m

-
Sonraki Kesit; Kat Adedi:11
Kat Yiiksekligi:3,15

Sekil 27: Sahrayicedit'te Yenilenen Konutun Déniisimden Onceki ve Sonraki Mimari Ruhsat
Projesinden Gorunumler

Sonraki Zemin Kat Plan Sonraki Normal Kat Plan

Doénlsen konutlarda gogunlukla oda sayilarinin ¢ok fazla degismedigi goruimektedir.
Fakat mutfaklarin ve girig hollerinin daha blyldk olmasinin tercih edildigi
anlasiimaktadir. Katlar alani hesabinda spekilatif avantaj saglamak icin odalarin
balkon olarak gosterildigi drnekler dikkat cekmektedir (Sekil 27). Zorunlu olan yangin
merdiveni dizenlemesinin kat planlari planlamasini etkiledigi gértlmektedir. Kat hollne
ve bagimsiz bélim odasina agilan iki tip kat plani ¢ézimii ortaya ¢ikmaktadir. lyi ve
kétl oOrnekler bir kez daha tasarimin ve bilginin ne kadar kiymetli oldugunu
gbstermektedir.

3.6. Kesit ve Goriinliglerdeki Degisimin Yansimalari

Kadikéy'de 1950’lerde 3 katli, 1970-80’lerde 5 katli ve 1990’larda 8-9 katli olan konut
yapilarinin 25 katlara kadar yilkseldigini gormekteyiz. 11 6rnegi inceledigimizde; 2
kattan 12 kata, 4 kattan 22 kata, 5 kattan 15 kata, 6 kattan 12 kata evrilen drneklerin
yani sira 8 kattan 9 kata dénisen makul 6rnekler de gorulmektedir. 15 kat sinirlamasi
getiriimis olsa da plan notlari ve imar yonetmelidinin farkli yorumlanmasi nedeniyle
farkli kat “imkanlarinin” yaratildigi dastnitlmektedir. Sekil 28’de 4 kattan 22 kata, Sekil
29'da ise 4 kattan 9 kata donusum ornekleri géralmektedir.

Sekil 30'da ise 90’ yillarda ¢ok katli olarak insa edilmis (Z+13) bir konut binasinin 19
katli cok daha blyuk bir apartmana déntsumu gortlmektedir. Deprem riskine karsi ¢cok
daha biyuk yeni bir yapi insa etmek oldukga tartismali bir sonug ortaya ¢ikarmistir.

Yukselen konut kulelerinin cephe tasarimlari dénemin, doluluk bosluk ve doku
yaklagimlarini yansitmaktadir. Genellikle siva cepheli olan eski binalarin yerine, yeni
binalarin cephelerinde; tugla, granit seramik, cam, pleksi, aliminyum profil, aliminyum
kompozit vb. modern malzemelerin yaygin olarak kullanildigi gérulmektedir.
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ERENKOY; 4 KATLI 12 ADET (3+1 ODALI) DAIRELi KONUTUN, 22 KATLI 63 ADET (3+1 ODALI) DAIRELi KONUTA DONUSUMU
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Sonraki Zemin Kat Plan

Sonraki Normal Kat Plan

Onceki Kesit; Kat Adedi:4 Kat Yiiksekligi:3,10 m

Sonraki Kesit;

Kat Adedi:22, Kat Yiiksekligi:3,50

Sekil 28: Erenkdy’de Yenilenen Konutun Dénlisimden Onceki ve Sonraki Mimari Ruhsat
Projesinden Goértinimler

GOZTEPE'DE; 4 KATLI 6 ADET 3+1 DAIRELI, 5 ADET 2+1 DAIRELi KONUTUN; 9 KATLI 17 DAIRELi BiR KONUTA DONUSUMU
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Onceki Kesit; Kat Adedi:4,
Kat Yiiksekligi:2,70 m

Sonraki Vaziyet Plan

Onceki Normal Kat Plan

Sonraki Normal Kat Plan

Sonraki Kesit;Kat Adedi:9,
Kat Yiiksekligi:3,06

Sekil 29: Goztepe’'de Yenilenen Konutun Déniisiimden Onceki ve Sonraki Mimari Ruhsat
Projesinden Gérinamler
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BOSTANCI'DA; 13 KATLI, 1 ADET 2+1 VE 46 ADET 3+1 DAIRELi KONUTUN;
19 KATLI, 40 ADET (2+1 ODALI), 2 ADET 1+1, 79 ADET (3+1 ODALI) DAIRELI (+ KAPICI DAIRELi) KONUTA DONUSUMU
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Onceki Gériinils; Kat Adedi:13, Sonraki Goriinilg; Kat Adedi:19+Cati,
Kat Yiiksekligi:2,80 m Kat Yiiksekligi:3,10

Sekil 30: Bostancr'da Yenilenen Konutun Dénlisiimden Onceki ve Sonraki Mimari Ruhsat
Projesinden Goriinimler

Sonraki Vaziyet Plan Sonraki Normal Kat Plan

4. Degerlendirme ve Sonug

Bu calisma konut politikalarinin fiziksel ve hatta sosyal ¢evreyi olusturmada dogrudan
etkili oldugunu carpici érneklerle gdstermistir. Ulkemizde (sosyal kiriimalarin bir sonucu
olarak) fiziksel ¢evrede olusan kirilmalarin 6zellikle, 1950 sonrasi, 1980 sonrasi ve
2000 sonrasi yasandigini sdylemek yanlis olmayacaktir. Gogle ve nilfus artisiyla
ortaya c¢lkan nitelikli konut ihtiyacinin karsilanamamasinda; gecekondulasmayla
baslayan, yogun bir sekilde apartmanlagsmaya evrilen ve sonunda konutu ticari bir tGrin
olarak géren habitusun etkili oldugunu séylemek mimkindir. Bu habitusun
olusmasinda en etkili faktor ise yonetim politikalaridir. Devlet politikalari ayni zamanda
sosyo-ekonomik kosullar ile dénglsel bir neden sonug etkilesimi igindedir.

1950 sonrasi, konut ihtiyacinin karsilanmasinda kat ¢ikma imkani veren 1965 tarihli
Kat Mulkiyeti Kanunu, 1982 yilinda projeden satis imkani veren yasal duzenlemeler ve
imar aflari, 1999 Marmara Depremi ve 2002 sonrasi yapilan tim yasal dizenlemeler
ile; yap-sat (kamunun da aktéri oldugu) etkin ve yaygin bir konut sunum bigimi
olmustur. Herkes igin edinilebilir nitelikli konut ve konut ¢evresi ihtiyaci ise buyimus
ancak karsilanamamisgtir.

1999 Marmara Depremi’nden tam 13 yil sonra 2012 yilinda yururlide giren “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donusturilmesi Hakkinda Kanun”’nun amaci “fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglkli ve guvenli yasama cevrelerini teskil etmek® gseklinde
tanimlanmistir. Ancak ilgili kanun bu amaca dair bir referans sunmamaktadir. TUIK
verileri bize 2002 yihindan 2020’ye kadar, depreme karsi dayaniksiz/riskli konutlarin
yerine ikame edilebilecek 10 milyondan fazla yeni konutun insa edildigini
gostermektedir (Cizelge 1). Eklenen bu buyuik konut stokuna ragmen, halen 6,7 milyon
konutun depreme dayaniksiz oldugunu ve biyik istanbul depremini bekledigini
gormekteyiz (URL-20).
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Bununla birlikte kentsel donlsim surecinin sadece Kadikdy gibi rant farki ylksek
bdlgelerde hizla ilerlemesi dikkat gekicidir. Kentsel donisim surecinde Kadikdy'deki
30.000 konuttan, Fikirtepe’'te 6.000'den fazla, Bagdat Caddesi ve c¢evresinde ise
4.000’e yakin konut riskli yapi olarak tespit edilmistir. Kadikdy gibi mevcut yapi kalitesi
ve gelir seviyesi gérece yiiksek bir ilgede neredeyse istanbul'un tiim ilgelerinden daha
fazla riskli yapi tespitinin yapilmasi oldukca manidardir. Bu durum riskli yapi tescilinin
dogrulugunu da sorgulanabilir hale getirmektedir.

Kadikéy’'in kentsel donisimde 6ncl olmasinin sebepleri; mevcut fiziksel ve sosyal
dokunun yukleniciye sundugu rant farki, ana ulasim aglarinin Kadikdy’un iginden ya da
tegetinden geg¢mesi, yapi parsellerinin blyik ve derin olmasi, imar planinda emsal
(katlar alani) katsayisinin ylksek olmasi (2,07; 4,14 vb.), mal sahiplerinin demografik
ozellikleri seklinde siralanabilir.

Kentsel donlsim sureci sadece bir yenileme olarak gérilmemelidir. Cunkl bu slrecte
konut ve konut cevresi malesef “blylyerek” sekil degistirmektedir. Kentsel dénlsim
surecinde riskli yapr sayisi 10.000’e yaklasan Kadikéy'in neredeyse 1/3’inin
yenilendigini ve kat sayisinin ortalama %100 arttigini sdyleyebiliriz. Bu da 30.000 binal
Kadikéy'in nifusunun simdilik 1,33 kat arttigini géstermektedir. Ayrica bodrum katta
parsellerin altinin neredeyse timdiyle otopark (garaj) yapilabilmesi mevcut agaclarin
cogunu yok edecektir. Tarihi tescilli olmadigi takdirde gelecekte kentsel dokuda 2 katl
ve 4 katli konut binalarini gérmek mumkun olamayacaktir. Taban alani katsayisinin
0,35 olmasi yapilar arasi mesafeyi korumak bakimindan olumludur. Ancak ylksek
emsal/katlar alani degeri, 12-27 kat arasinda yukselen kulelerle 6rilmis yogun bir
doku olusturmustur. Dokunun degisimine ragmen degismeyen ve ayni kalan
kanalizasyon sistemlerinin ve yollarin yetersiz kalacagi aciktir. Ayrica artan nufus
yogunluguna karsilik (ilkokul vb.) kentsel donati alanlarinda higbir artis olamamaktadir.
Yine, parsel dlgeginde bile yuksek duvarli glvenlikli site uygulamalarinin yapilmasi
sokaklari insanla iliskiden soyutlayarak daha glvensiz hale getirebilir. BUutin bu
hususlar gelecekte bu bdlgenin yasayacagi fiziksel ve sosyal sorunlarin habercisidir
(Sekil 31).

4-5 Kat

2006 Sonras! imar
Durumu
(2,07+Emsal H:15
kat)

(4,14 Emsal H:80m)

Sekil 31: Kadikdy ilgesi Tarihsel Siireg iginde Konut imar Haklarindaki Artis

1973 Sonrasi
imar Durumu
(1,8 Emsal H.
Serbest)

1964-1972
Arasi Imar
Durumu

1952 imar
Durumu

Kentsel donlsum slrecinde Kadikdy'deki mimari yapi ruhsat projelerinde; zemin
katlarin garaj, normal katlarda odalarin balkon gdsterildigi halde uygulamada oda
olarak kapatilmasi gibi usulsizlikler bize yapi denetim surecinin de duzgun
calismadigini go6stermektedir. Bu da vyenilenen binalarin depreme dayanikhlik
acisindan da sorgulanabilir oldugu sonucunu beraberinde getirmektedir (Akyildiz,
Konuralp, 2017, s.117).

Nitekim bu gibi yapilar nitelikli olma iddiasiyla yiksek gelir grubunu hedefleseler de

ruhsat ve uygulama projelerinin farkli olmasi nedeniyle yapi ruhsati stresi bitiminde (5
yil) iskan ruhsati alamadiklari igin kagak duruma dismektedirler. Bu gibi yapilar icin 23
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Nisan 2018’de kabul edilen “imar Barisi” isimli yasa ile lilke genelinde 26 milyon yapi
stokunun uygunsuz veya kacak olan %60’inin affedilmesinin yolu agiimistir. Sekil 32°de
2019 yilinda ekonomik nedenlerle 2002 seviyelerine yaklasan konut yapi ruhsati
sayisina ragmen yukselen iskan ruhsati sayisi da “imar barisi”’nin bir sonucudur. Bu
durum fiziksel ¢evrenin gelisimini dogrudan etkileyecek bir “sosyal kaniksama”nin da
pekistiricisi olmustur.

Tlrkiye'deki Yapi ve Iskan Ruhsati Alan Konut Bagimsiz BalUm

Sayilari (TUIK)

ol [ckan Ruhsatl  ==@esyap Ruhsat

Sekil 32: Turkiye'deki Yapi ve iskan Ruhsati Alan Konut Bagimsiz Bélim Sayilari (TUIK, 2020)

Degeri surekli ylikselen bir yatirrm aracina dénisen konutun yapimindaki finansman bir
sekilde karsilanabilmektedir. Yoksa bu denli konut arziyla karsilasamazdik. Hatta
mevcut slrecte yenilenen evlerini satan eski mal sahiplerinin kent ceperlerinde yeni
ingaat yatinmlarina ydnelmesi Istanbulda kuzeye bilyiime baskisini da
desteklemektedir.

Bu baglamda kentlerin biyimesini yonetecek bir strateji gelistirilemedigi gorulmektedir.
Mevcut sunum modelleri ve yiriiyen mevzuatla daha ¢cok konutu Uretmek bizi nereye
goturecektir? Bir 90 yil sonra malzeme dayanim omrinu tamamlayacak olan (gok
malikli) bu dev betonarme bina kitlelerini nasil dénustirecedimiz ¢cok dnemli bir sorun
olarak karsimiza ¢ikacaktir.

Yagsam kalitesinin yuksek oldugu ulkelerde oldugu gibi; Ulkemizde de nitelikli yagsam
alanlari yaratmay! hedefleyen yeni konut ve sehircilik politikalari Gretilmelidir. Bilgiyi
kullanarak ve paylasarak, daha az maliyetle, yasanabilir; binalar, mahalleler ve kentler
yaratmak mumkindur (Design for London, 2010, s.119-121).

Yasanasi konut alanlari sunabilmek igin;

e Kullanicinin/insanin mutlulugunu igin 6ncelikle konuta ve konut alanlarina
yonelik; tasarim, ruhsat, yapim ve isletme slrecini iceren batlncul standartlar
ve dizenlemeler geligtiriimelidir. Kokleri 1960’lara ve 1980’lere dayanan imar
mevzuati da bu baglamda gelistirilen standartlara/dizenlemelere timdiyle ve
birbiriyle uyumlu bir sekilde yenilenmelidir. Dénismeyen mevzuat yasam
alanlarini da donustiremez.

e Yapi denetim mekanizmasi suiistimalleri azaltacak/yok edecek sekilde revize
edilmelidir. Tasarim ve ruhsat slrecindeki denetleme ve onay mekanizmalari
kullanici katihmi 6nceler sekilde gincellenmelidir.

e TOm idari Olceklerde yapl stoklarina dair; “riskli yap!”,
“‘dénismus/saglamlastinlmis  yap1” ve  ‘“riskli  olmayan vyash yap!”

194



Mimarlik ve Yasam Dergisi Cilt: 6, No: 1, 2021 (165-197) Siddika Filiz AYDIN GOK, Candan CINAR CITAK

siniflamalarinda envanter ¢alismalari tamamlanmalidir. Bu galismalar glincel ve
seffaf olarak yuratalmelidir.

e Her ilde velveya ilgede universite ve kamu (Belediyeler ve Bakanliklar)
aktorlerinin aktif ve periyodik olarak goérev alacagi sorun ¢dzim merkezleri
kurulmalidir. Bu merkezler bulunduklar ilde ya da ilgcede alanda ve surecte
karsilasilan sorunlarin ¢déziiminde halka danisarak karar almaldir.

e Tasarim, yapim ve denetim surecinde bilgiyi esas alan bir yonetim sistemini
kurmaya ve uygulama yoénelik olarak kararl bir liderlik gésterilmelidir.

e Geligtirilen standart ve diuzenlemelere gére “6rnek yerlesim alanlari” yeniden
insa edilmelidir.
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