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YEMIN METNi

Yiiksek lisans dénem projesi olarak sundugum “Kentsel Doniisiim Oncesi Ve
Sonrasi Mekan Organizasyonlariin Karsilastirilmas1  Fikirtepe Ornegi” adl
calismamin, tezin proje safhasindan sonu¢lanmasina kadar ki biitiin siireclerde
bilimsel ahlak ve etik geleneklere aykiri diisecek bir davranigimin olmadigini,
tezdeki biitiin bilgileri akademik ve etik kurallar i¢inde elde ettigimi, bu tez
calismasiyla elde edilmeyen biitiin bilgi ve yorumlara kaynak gdsterdigimi ve
yararlandigim eserlerin bibliyografyada gosterilenlerden olustugunu, bunlara atif
yaparak yararlanmis oldugumu belirtir ve onurumla beyan ederim. ...... [oi.... /2020

Kadir SiVRI



ONSOZ

Bu calismada Fikirtepe semtinin kentsel doniisiim 6ncesi ve sonrasindaki mekan
organizasyonlarinin karsilastirilmas1 amaglanmastir.

Kentsel doniisiimiin Fikirtepe semti tizerindeki sosyal , kiiltiirel ve toplumsal olarak
etkileri sonucunda , semtte olusan mekan organizasyonu degerlendirilerek Oncesi ve
sonrasi durumlari incelenmistir.

Tez c¢aligmamda planlanmasinda, arastirilmasinda, yliriitiilmesinde ve olusumunda
ilgi ve destefini esirgemeyen, engin bilgi ve tecriibelerinden yararlandigim,
yonlendirme ve Dbilgilendirmeleriyle ¢aligmami bilimsel temeller 1s18inda
sekillendiren sayin hocam Prof. Dr. Ziilkiif GUNELI’ ye sonsuz tesekkiirlerimi
sunarim.

Ocak 2021 Kadir SIVRI
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KENTSEL DONUSUM ONCESIi VE SONRASI MEKAN
ORGANIiZASYONLARININ KARSILASTIRILMASI FiKiRTEPE ORNEGI

OZET

Kentsel doniisiim c¢alismalari, bozulan, kdhneyen ya da tamamen yok olan
dolayisiyla fiziksel ve sosyal agidan ¢Okiintliye maruz kalan alanlarda yeni
yaganabilir alanlar yaratilmasi ya da mevcut alanin iyilestirilmesi amaciyla
uygulamada kullanilan 6nemli mekansal degisim aracidir.

Kentsel doniisiim projeleri; baslangigta sosyal, kiiltiirel ve ekonomik degisimlerin
neden oldugu yerlesim alanlarindaki yetersizliklerin yerine saglikli ve gilivenilir
yasam alanlarinin olusturulmasi amaciyla uygulanmaya baglanmis olsa da kentsel
dontisiimii etkileyen farkli nedenler de mevcut bulunmaktadir.

Tez konusunu olusturan Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi; yukarida sozii edilen
yapisal nedenlerin disinda, yerlesimin bulundugu alanin cografi konumu dolayisiyla
deprem kusagi lizerinde yer almasi, bolgede bulunan yapilarin insan yasami
acisindan tehlike olusturacak Olgiide sagliksiz durumda olmasi nedenleriyle de
bolgede kentsel donlisiim gerekli goriilmiistiir.

Bu tezin amaci kentsel doniislimiin  mekadn organizasyonu ac¢isindan
degerlendirilmesi ve kentsel doniisiim uygulamalar1 6ncesi ve sonrasinin bu agidan
karsilastirilmasidir. Bu amaca yonelik olarak, oncelikle mekan kavrami ve kentsel
mekan kavramina iligkin alt basliklar detayli olarak incelenmistir. Calismanin
ilerleyen boliimlerinde, kentsel doniisiim 6ncesi, Fikirtepe’nin mekéan organizasyonu
acisindan degerlendirilmesi yapilmistir. Fikirtepe Kentsel Donilisim Projesi’nin
uygulanma siireci yasal diizenlemeler c¢ercevesinde degerlendirilmistir. Son olarak
Fikirtepe Kentsel Doniisim Projesi’nin - mekan organizasyonu agisindan
degerlendirilmesi yapilmistir. incelenen ornekler ve literatiir taramas1 sonucu elde
edilen veriler sonug boliimiinde yorumlanmuistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Mekdn, Kentsel Mekdn
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THE COMPARISON OF THE SPACE ORGANIZATIONS BEFORE AND
AFTER URBAN RENEWAL FIKIRTEPE EXAMPLE

ABSTRACT

Urban renewal works are a significant tool of spatial transformation used with the
purpose of improving the pre-existing areas or creating new and habitable areas in
places that are deteriorating, old-fashioned, or completely destroyed; and therefore,
left in physical and social ruins. Although, at the beginning, urban renewal projects
were being applied with the goal of establishing healthy and safe living spaces
instead of the inadequacies found in the settlements caused by the social, cultural,
and economic changes; there are other elements that affect the urban renewal.

The subject of the thesis, Fikirtepe Urban Renewal Project, deemed urban renewal
necessary in the region not only because of the aforementioned structural causes, but
also because of the geographical location of the settlement, the fact that it is located
on a seismic belt, and the structures in the region being unhealthy to the point where
they pose a threat to the human life there.

This aim of this thesis is to evaluate urban renewal in terms of space organization,
and to compare the before and after of the urban renewal applications from this
aspect. Regarding this objective, firstly the concept of space and the subheadings of
the concept of urban space have been examined thoroughly. In the following stages
of this work, Fikirtepe’s space organization prior to the urban renewal has been
evaluated. The application process of the Fikirtepe Urban Renewal Project has been
evaluated with regards to the legal regulations. Lastly, Fikirtepe Urban Renewal
Project has been evaluated in terms of space organization. Examined samples and the
data obtained as a result of the literature review have been interpreted in the
conclusion section.

Keywords: Urban Renewal, Space, Urban Space
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1. GIRIS

Tirkiye’de ozellikle 1950’1 yillar ve sonrasinda hizla artan kentlesme ve
kentsel biiylimeye bagli olarak ortaya ¢ikan kentsel doniistim kavrami; yasadisi
konut alanlari, ekonomik Omriinii doldurmus, tehlike arz eden ve afet riski
bulunan yapilar konusunda yogunlagmistir. Tarihi ve Mimari Miras 6zelligi arz
eden yapilarin bulundugu alanlar restore edilerek bu yapilarin, yeni doku
igerisine entegrasyonu saglanmaya calisilmalidir veya bu tiir yapilarin genel
olarak bulunduklar yerlerde, Kentsel Mekansal organizasyon i¢in énemli ¢ekim

noktalar1 olusturulmalidir.

Diger yandan kent icerisinde kalmis sanayi ve depolama alanlarinin
tyilestirilmesi ya da islevlerinin degistirilerek yeniden ekonomiye
kazandirilmast uygulamalar1 da yapilmalidir. Ancak kentsel doniisiim siirecine
yalnizca fiziksel bir degisim olarak bakilmasi; uygulanan projelerin sosyal,
ekonomik ve fiziksel yap1 alaninda basarisiz diizenlemelere ve kaynaklarin israf
edilmesine neden olabilmektedir. Kent yapisi i¢cinde degisime uyum saglamayan
bolgelerde zamanla planlama, yapilagsma, altyap1 hizmetleri, saglik hizmetleri,
dengeli ekonomik ve sosyal siniflandirmada bozulmalar goriilebilmektedir. Bu
alanlar; bozulmalar sonucunda mekéansal, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik agidan

dezavantajli bolgeler konumuna gelmektedir.

Kentsel donilisiim uygulamalarinin degisen fiziksel, ekonomik, sosyal ve
kiltiirel yapiya paralel olarak mekan kurgusunun da bu degisime uygun bi¢imde
diizenlenmesi gerekmektedir. Mekan diizenlemeleri yalnizca projeye konu olan
alanin fiziksel bi¢imini, biiyiikliigiinii, islevini etkilemekle kalmayip ekonomik
ve sosyal acidan kullanima uygunlugunu ve cevresel faktorler goéz Oniinde

bulunduruldugunda estetik durusunu da etkilemektedir.



Mimari acgidan mekan, ¢ok boyutlu bir kavramdir. Mekanlar; bir yapinin igi,
dis1, cevresi ya da icinde bulundugu alan ya da bdlgesi olarak ayr1 ayri
degerlendirilebilmektedir. Kentsel dis mekanlar; kentin algilanmasinda 6nemli
bir yere sahip olmakla birlikte alt bolgeler, isaretleri gibi belirleyici unsurlariyla

kentin kimliginin belirlenmesinde estetik ve islevsel rol oynamaktadir.

Mekan organizasyonu; mekanin gergekte nasil bir icerikte olmasi, mekana
yiklenilmesi istenilen anlamin uygunlugu, mekani1 olusturan bilesenlerin
cesitliligi, gorevleri ve bunlarin kendi arasindaki uyumlar1 gibi sorunlarin
¢Ozlilmesini saglamaktadir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin, sadece fiziksel
olarak bir yapinin yenilenmesi ya da bastan yapilmasi olarak degerlendirilmeyip
mekan organizasyonu acisindan tiim unsurlar dikkate alinarak uygun bir

planlama ile hayata gecirilmesi gerekmektedir.

1.1 Arastirmanin Amaci

Tez calismasinin amaci; Fikirtepe Kentsel Donilisim Projesi’nin  mekan
organizasyonu agisindan degerlendirilmesi ve kentsel doniisiim uygulamalar
oncesi ve sonrasinin bu ag¢idan karsilastirilmast ve kentsel doniisiim yasalari

baglaminda sonuca baglanmasidir.

Kentsel donilisiimiin yapildigr bolgede; Parsel, Ada, Mahalle, Semt 6l¢eginde
hedeflerin g6z Onilinde bulundurularak yapilmasinin gerekliliginin 6nemi ele

alinmalidir.

Yapilan islemlerin, sadece ekonomik Omriini doldurmus, can giivenligi
agisindan tehlike olusturan, biiyliyen ve ¢evreye yayilan kentin, merkezi
kisimlarinin degerinin artmasindan dolayr rant amag¢li konut ve isyeri
tiretiminden ibaret bir girisim mi oldugu yoksa gercekten de artan kentsel
hizmetlere yanit verebilecek organizasyonlarin hedeflendigi bir operasyonun

pratikte uygulama imkan1 bulup bulmadiginin arastirilmasini icerecektir.

1.2 Arastirmanmin Kapsam ve Yontemi

Bu calisma kapsaminda oncelikle mekan kavrami ve kentsel mekan kavramina
iliskin alt basliklar detayli olarak incelenmistir. Sonrasinda, kentsel doniisiim

oncesinde Fikirtepe’nin mekan organizasyonu agisindan degerlendirilmesi



yapilmistir. Fikitepe Kentsel Doniisim Projesi’nin uygulanma siireci yasal
diizenlemeler ¢ergevesinde degerlendirilmistir. Son olarak Fikirtepe Kentsel
Doniisim  Projesi’nin  mekan organizasyonu acisindan degerlendirilmesi
yapilmistir. Teknik yontemlerle incelenen 6rnekler ve literatiir taramasi sonucu

elde edilen veriler sonug¢ boliimiinde yorumlanmastir.

—| LITERATUR ARASTIRMASI

1 KENTSEL DONUSUM KAVRAMININ iINCELENMESI

— MEKAN KAVRAMI VE KENTSEL MEKAN KAVRAMININ INCELENMESI

— TURKIYE’DE KENTSEL DONUSUMUN INCELENMESI

ALAN ARASTIRMASI FIKIRTEPE

FIKIRTEPE'NIN KENTSEL DONUSUM SURECININ INCELENMESI

INCELEME YONTEMININ BELIRLENMESI

TEORIK BILGILER

KULLANILACAK ARACIN BELIRLENMESI YERINDE TESPIT

YSK TEZLERI GOZLEM

MAKALE -KITAP- DERGI

GOOGLE ARAMA MOTORU

FIKIRTEPE'NIN KENTSEL DONUSUM SURECININ YORUMLANMASI

TABLO GRAFIK ILE YORUMLAMA

CIZELGE VE GORSEL ILE IFADE ETME

DEGERLENDIRME VE SONUG

Sekil 1.1: Arastirmanin Amaci ve Yontemi



2. KENTSEL DONUSUM

Kent tarihi boyunca degisen biiyliyen ve genisleyen canli bir olgudur. Kentlerin
bu siiregte kent i¢inde yasayan canlilarin gereksinimlerine cevap verecek sekilde
planl1 ya da organik degisimler gostermislerdir. Giiniimiiz kentlerinde
kiiresellesme ile rekabet igerisinde olan diinya kentleri, diinya iizerindeki
onemlerini devam ettirebilmek i¢in kentlerini, ekonomik, sosyal ve politik
gliclerle diinya pazarina acarak, kiiresel doniisiime katilmak durumundadirlar.
Kentsel doniisiim ise kentlerin gecmis ve gelecek ile olan baglaminda kiiresel
boyutta degismeleri gz Oniine alinarak, planlanip yapilandirilmasi ve kiiresel
baglamda kullanicilarin  ihtiyaglarina cevap verecek sekilde nitelik

kazandirilmasidir.

Kentsel doniisiim kent merkezi ya da kentin sinirlar1 fark etmeksizin uygulama
yapilmast planlanan alanlarin  dosiimdeki Ongoriiler dikkate alinarak
projelendirilmesi ya da projelerinin doniistiiriilmesidir. Kentsel doniisiimde
bolge ihtiyaglart saptanip kentin hem kullanict hem de iilke ekonomisinde katki

saglamalidir.

Kentsel doniisiim mikro Olgekten baslayip makro 6lgege yayilan bir siirectir.
Kentsel doniisiim var olant doniisme siireci i¢inde ise bolgede yasayan kisilerin
ihtiyaglar1 yani sira; yasam tarzlarini ve gelenek goreneklerini de analiz ederek

gerceklesmelidir.

Kentsel donlisiim yapt bazinda olabilecegi gibi, ada veya pafta bazinda da
gergeklesebilir.  Yapt bazinda gerceklesen doniisimler sadece yapi
kullanicilarinin ihtiyaglarini gozetirken ada bazindaki doniisim bolgedeki tiim
canlilarinin gereksinimlerini dikkate alir. Pafta bazindaki doniisiimler ise tiim
baglantt yollar1 dahil diger tiim kentsel unsurlar1 dogru analiz ederek

gergeklesir.

Kentsel doniisim, kent mekanlarinda farkli doniisiim tetikleyicileriyle

gerceklesmektedir.



Bunlardan birincisi; ilgili kentteki yapilarinin teknik dmiirlerinin yiiksek olmasi,
ikincisi; kent ekonomisinin diinya ekonomisiyle iliskilendirilmesi, {i¢iinciisii;
kent biiyiik 6lgekli tasarimda yapilan ulagsim ¢oziimler ile tiim kentte erisilebilir
yerlesim agi olusturmak, dordiinciisii; kent mekaninda itibar kazandiracak
projeleri yaratma arzusu ile ¢esitli konut alanlarinin renovasyon yapilmasi,
besincisi; kent ¢eperlerindeki kirsal bolgenin kent kullanimina dahil edilmesi
sonucunda kentin erisilebilir alaninin genisletilmesi, son olarak da Tiirkiye i¢in
de kentsel doniisiimiin vizesi olarak adlandirabilecegimiz; deprem gibi dogal

afetlerin olas1 veya mevcut yikimlarinin 6nlenmesi amaciyla yapilmaktadir.

2.1 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalarimin Tarihsel Siireci

Kentler, icinde bulunduklari1 siyasi, toplumsal, fiziki ve ekonomik kosullara
gore dontsiirler. Bu nedenle, kentle iligkilendirilen dinamiklerin iyi anlagilmasi
ve bunlara uygun miidahale yontemlerinin gelistirilmesi olduk¢a Onemlidir.
Bati’daki kentsel doniisiim uygulamalarina bakildiginda, her bolgede yerel
kosullara uygun doniisim politikalarinin = olusturuldugu  goriilmektedir.
Tirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinin, Bati’ya paralel olarak
endiistrilesme ile birlikte hiz kazandigir sOylenebilir. 1950’lerden giliniimiize
kadar ulasan siirecteki doniisiim politikalarint asagidaki gibi 6zetlemek

miimkiindiir (Atadv & Osmay, 2007).

Cizelge 2.1: Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Tarihsel
Stireci

1950-1980 Gecekondulasma

1960 Devlet Planlama Teskilati’nin kurulmasi

1973-1977 Yeni belediyecilik hareketi

1980-2000 Liberal ekonomi ve kiiresellesmeden etkilenme
1996 Habitat Giindemi ve Istanbul Deklarasyonu

2000 Kentsel Dontligiimiin yasalarda yer almaya baglamasi
2000 Yerel yonetim- 6zel sektor is birligi

27 Ocak 2004 Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu tasarisi




2.2 Kentsel Mekan

2.2.1 Mekan kavrami ve turleri

En genis tanimiyla mekan kavrami, bir kisi ya da grubun yeridir. Insan
iligkilerinin ve bu iligkilerin yarattig1 ihtiyaglarin karsilandigi alanlardir.
Sinirlarina, kapsamina, Orgiitlenmelerin yapisina ve karakterlerine gore
belirlenen bir bosluktur [1]. Diger bir ifadeyle mekan; nesneleri iginde

bulunduran bir kap gibi dista sinirli, igte ise dolu bir bosluktur [2].

Mimarlik agisindan mekan, insanlar1 ¢evreden belirli bir 6l¢lide ayiran ve iginde
eylemlerini siirdiirmesine elverisli olan bosluk ya da bosun olarak tanimlanmaktadir

[3]. Ayrica mekan, mimarligin merkezi olarak diisiiniilmektedir [4].

Mekanlar; insanlarin insanlarla, insanlarin nesnelerle ve nesnelerin nesnelerle
olan araliklarinin, uzakliklarinin ve iliskilerinin ti¢ boyutlu olarak anlatilmasidir
[1]. Bu o6zelligi ile mekan; tim bi¢cim ve boyutlariyla, hem kavram hem de
gercekliktir, yani toplumsaldir. Bu nedenle cansiz, sabit, duragan degil canli;
degisken ve akiskan bir iliskiler ve Dbicimler biitiini  olarak
degerlendirilmektedir. Siirekli bi¢imde diger mekanlara uzanir ve geri doner;
onlarla birlesir ya da catisir, farkli zamanlarda gergeklesen bu birlesme ve
catigmalarla biri digerinin ya da Oncekinin iizerine yerleserek mevcut mekani

olusturur [5].

Mekéanlar, insanin yasadigi ya da algiladigi tiim eylemlerin gergeklestigi ti¢
boyutlu ve zamansal Ozellik tasiyan, dolayisiyla dordiincii boyutu da olan
alanlardir. Mekan kavramini fizik kuramlarinin yani sira fiziki ve sosyal bir
sistem biitiinii olarak da degerlendirmek gerekmektedir. Tanimlanabilen somut
elemanlarla birlikte, zaman kavramiyla degisen insan ihtiyaglar1 ve toplum
yapisi da mekani tanimlayan elemanlardir. Fiziksel mekanin tek basina bir
ifadesi miimkiin olmamakla birlikte bir mekanin olabilmesi i¢in bir fiziki
ortamin, kullanicilar ile girdigi sosyal bir etkilesim ve iligkilerin de varlig

gerekmektedir [6].

Park ve Burgess mekani, fiziksel, kavramsal ve davranigsal olarak iice

ayirmigtir. Buna gore [7];



e Fiziksel mekan; her tiirlii 6znel etkiden bagimsiz, kendini olusturan cisimlerin

nitel 6zellikleriyle incelenip 6l¢iilebilen mekanlardir.

e Kavramsal mekan; olgularin yani nitel verilerin insanlar tarafindan

algilanmasi ve algilanan olgularin yorumlanmastyla olusan mekanlardir.
e Davranissal mekan ise kullanicilarin igindeki hareketleriyle sekillenen,
kazandig1 sekille kullanici hareketlerini belirleyen mekanlardir.
Schulz’a gore ise mekan kavrami somuttan soyuta dogru bes gruba ayrilmaktadir [8];

e Biitiinciil (pragmatic) Mekan: Fiziksel hareketlerin olusturdugu, insani

cevresiyle biitlinlestirerek hareketlerini belirleyen mekanlardir.

e Algisal (perceptual) Mekan: Dogrudan ydnlendirmenin olusturdugu,

insanlarin duyu organlariyla farkina vardiklar1 mekanlardir.

e Varolunan (existential) Mekan: Insanin cevresine ait sabit imajin1 olusturan,

sosyal ve kiiltiirel acidan birlikte var oldugu ve bicimlendigi mekanlardir.

¢ Biligsel (cognitive) Mekan: Biitilin fiziksel verilerin algilanip mekanin niteligi
cercevesinde yorumlanarak sonu¢ ¢ikartilmasiyla olusan kavramsal

mekanlardir.

e Soyut (abstract) Mekan: Saf mantiksal iligkilerin kurdugu, mekani anlamak

icin gereken kaliplart sekillendiren mekanlardir.

2.2.2 Kentsel mekian kavram

Kentsel mekan, kentlerin ve kentsel bi¢cimlerin dolayistyla mimarinin kentlerle
olan iliskisini kuran temel unsur seklinde diisiiniilmektedir. Kentsel mekanlarin
kurgusunda, kullanicilarin mekana yiikledigi farkli kimlikler, bireylerin
olusturdugu toplumda meydana gelen tarihsel, kiiltiirel ve sosyolojik siireclerle

birlikte mekansal kimligi olusturmaktadir [9].

Kentsel mekan; kentlerde, insanlarin yasantisinin 6znel ve psikolojik
siireclerinin gectigi, duygusal algi ve deneyimlerin, bilince, kisilige ve anilara
dontistiigii yerlerdir. Basarili kentsel mekanlar ¢ogunlukla, kaliteli bir yasamin
gostergesi olarak kabul edilmekte ve mekan hareketliligi, duyumsal zenginlik,
estetik ve canlilik acisindan yasamsal mekanlar olarak ifade edilmektedir [10].

Kaliteli mekan, kullanicisina sosyal ekonomik ve psikolojik agidan gelisim
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gostermesine olanak taniyan mekanlardir. Bir mekanin kentsel mekan olarak
algilanmasini saglayan, bu mekanin geometrik karakteristiklerinin ve estetik

niteliklerinin agik bir sekilde okunabilmesidir [11].

Kentsel mekan, genel olarak yapisal bir ¢ergevede,
¢ Biciminin olusmasinda etkili olan ¢evresel doku ve onun bilesenleriyle,
e Toplum ve doga etkilesimden dogan sosyal doku,

e Tarihi bir siire¢ icerisinde zamansal bir iiriin ya da zamanla biriken bir

fiziksel doku,
e Kamu ve 6zel iliskilerin etkilesimi boyutundaki nitelikleriyle,
e Boyutsal ve sembolik 6zellikleriyle,
e Sahip oldugu islev ve fonksiyonlariyla,
e Mekan kurgusu, geometrisi ve kentsel bi¢cimiyle,

e Oznel ve duygusal tepkiler olusturabilen gorsel —deneyimleriyle

tanimlanabilmektedir [12].

Temel biitiinlesme aract olan kentsel mekanlar, kullanicilarin kiiltiirel
deneyimlerini gelecek kusaklara ilettigi ve paylastigi yerlerdir. Kentleri
olusturan temel yaklasim; insanlarin kisisel ilerlemelerinde, kiiltiirel
deneyimleri ve insanlarin birbirleriyle olan etkilesimleri sonucu kentli olma
deneyimi kazanmalarinda ve kentin kimliginin olusumunda kentsel mekanlarin

onemli bir yere sahip oldugu seklindedir [13].

Toplum yapisinin degisimiyle farkli yasam bigimleri meydana gelmektedir.
Yasam bi¢imleri; insanlarin sosyallestigi, aktivitelerde bulundugu ve ¢ok farkh
gruptan insanlarin bir araya geldigi toplanma alani olarak kentsel mekanlari
olusturmakta ve sekillendirmektedir [14]. Kentler, sadece insanlarin yerlesme
ihtiyaclarini karsilayan yapilardan olusmamakta ayn1 zamanda insanlarin kisisel

ihtiyaglarma gore de sekillenmektedir. Bu nedenle kentsel mekanlar,



kullanicilarinin  deneyimlerinden olusan zihinsel ve toplumsal alanlarin

biitliniinii olusturmaktadir [15].

Lynch, kentlerdeki net ve 1yi imgelerin bir¢ok yonden kente ve kentlilere fayda
saglayacagini, imgelerin bireylerin yon bulma siirecine yardimci olarak kolay ve
hizl1 hareket etmesi acisindan onemli olacagini ifade etmistir. Cevreye iliskin
acik bir imge, bireysel gelisim agisindan yarar saglamasinin yani sira ¢evrenin
sosyal yoOniine duygusal olarak giiven duygusunun gelisimine de katki

saglamaktadir.

Fiziksel a¢idan degerlendirildiginde iyi bir kent imgesinin igerigi, yollar,
sinirlar/kenarlar, bolgeler, diiglim/odak noktasi ve isaret/nirengi 0geleri olarak
siralanmaktadir. I¢ ice ge¢mis ve birbirini etkilemekte olan bu bes unsurun
birbirinden ayri1 tutulmasi miimkiin degildir. Bu imaj unsurlar1 ile kentsel

mekanlar daha anlasilir olabilmektedir [16].

Trancik ise modern mekanin gelisimin temellerini olusturan, sekil-zemin teorisi,
baglant1 teorisi ve yer teorisi olmak iizere ii¢ temel teoriyi savunmaktadir. Buna

gore [17];

e Sekil-zemin Teorisi; kentsel bir formun algilanmasinin baslangic noktasi,
yap1 kiitlesi ile agik alan arasindaki iliskinin analizidir. Sekil-zemin analizi,

kent dokusunun yapisini1 tanimlamak i¢in giiclii bir aragtir.

e Baglanti Teorisi; dolasim elemanlarinin, kent formunun iireticileri
konumunda oldugu ifade edilmistir. Ulasim akslarinin uzanip kentin farkl
parcalarin1 ve kentsel referans noktalarini birlestirmesiyle binalarin da yerle

bir iligki kurmasi saglanmaktadir.
e Yer Teorisi; kentsel tasarimda yer teorisinin 6zii, fiziksel bir ¢cevredeki
e kiiltiirlin ve insan karakterinin anlagilmasina dayanmaktadir. Yerin ruhu,

kiiltiirel ve sosyolojik 6zellikleri, tasarimda goz oniinde bulundurulmas: gereken

onemli etkenlerdir.



2.2.3 Kentsel mekan unsurlari
2.2.3.1 Dogal cevre

Kentsel mekanlarin dogal ¢evre unsurlari; cografi olusumlar, yapi1, iklim ve bitki
Ortiisii, jeolojik yap1 ve topografik yap1 gibi kentin dogal yapisindan
olusmaktadir. Kentin icerisinde kendiliginden var olan bu alanlarin mekanla
uyumlu sekilde kullanilmasiyla kentsel mekanlarda dogal bir biitiinlik

saglanmis olmaktadir.

Egimli alanlarda kentsel mekanin kullanimi destekleyen fonksiyonlar igin
gerekli yapilar, topografyadan yararlanarak islevsellestirilir. Bu tiir uygulamalar
ile kentsel mekan kullanimina canlilik getiren bazi durumlar ig¢in yer
hazirlanmis olmakta ve kentlerde sayisi oldukga az olan yapilasmamais alanlar da

muhafaza edilebilmektedir [18].
2.2.3.2 Yapay ¢evre

Kentsel mekanlarin yapay ¢evre unsurlari; yapi cepheleriyle olusan sokaklar,
yollar ile caddeler, kentsel mobilya ve donatilardan olugsmaktadir. Yapay cevre
unsurlarindan olan donati elemanlar1 i¢inde kent mobilyalari, kentsel mekan

olusumunda 6nemli etkisi olan unsurlardandir.

Kent mobilyalar1; yaya yollari, sokak, cadde, yol, otopark ve meydanlar ile
insanlarin bos zamanlarini degerlendirme amaciyla kullandiklari alanlarda yer
alan, yasama, oturma, koruma, kusatma, aydinlatma, ulasim, iletisim, oyun ve

spor gibi islevleri bulunan, kent yasamini kolaylastiran unsurlardir.

Kent mobilyalar1 bu yoniiyle, kullanicilarin begenisini kazanan, kentsel
alanlarda ve i¢ mekanlarda, islevsel, giivenli ve saglikli ortamlarin olusumunu

saglayan tasarim lriinleri olarak nitelendirilmektedir [19].
2.2.3.3 Sosyo-Kiiltiirel faktorler

Kentsel mekanlarin olusumunda bir diger Onemli unsur sosyo-kiiltiirel
faktorlerdir. Kentsel mekéan olusurken, yogun sosyal iletisimlerin gerceklestigi
mekanlar; sosyal ve kiiltiirel etkinliklerden olusan, mekan, toplum ve kiiltiir
kavramlarinin hepsini barindiran ve bu kavramlarla iliskilerini kapsayan bir

biitiin olarak degerlendirilir.
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Insanlarin bir arada olacagi, birbirleriyle etkilesimde bulunacagi bu alanlar
onemli bir sosyallik igermektedir. Kentsel mekanlarin bicimlenmesinde kiiltiiriin
de onemli bir etkisi bulunmaktadir. Kentler ve mimari yapilar o kentte
insanlarin yarattiklart kiiltiirel degerlerin yansimasidir. Kentleri olusturanlarin
dil, din, inang, yeme-i¢gme aligkanliklari, deger yargilari, ahlaki ve toresel
yaklasimlari, aile ve akrabalik iliskileri, yerlesmis mekansal normlarin tiimi
kiiltiirel faktorler olarak kentsel mekanlar acgisindan belirleyici unsurlari

olusturmaktadir [20].
2.2.3.4 islevsel faktorler

Kentsel mekanlar olusturulurken bir takim islevsel 6zelliklere de sahip olmasi
gerekmektedir. Islevsellik ise kullanicilarin ihtiyaglarina ya da kullanilacak
alandan elde edilmesi planlanan kullanici faydasina gore belirlenmektedir.
Kentsel mekanlarin kullanicilar1  iizerinde hedeflenen {i¢ farkli islevi

bulunmaktadir [21]:

o Kentsel mekanlar, insanlarin toplu halde yasamasma ve birlikte
gerceklestirilebilen tiim etkinliklere olanak saglamalidir. Ayrica, dogal

cevrenin topografik yapisi ve cografi 6zellikleriyle de iliskilendirilmelidir.

e Kentsel mekanin olusumda etkili olan yapilarin bigimleri, kolektif bir

kimligin olusumuna uygun bi¢cimde ifade edilmelidir.

e Mekansal bicimler, kent dokusu igerisinde organizasyonun saglanmasina

katki saglayacak bir sekilde yer almalidir.
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3. MEKAN ORGANIZASYONU

Mekan siirekli olarak varligimizi sarip sarmalar. Mekansal hacim boyunca
hareket eder, bigim ve nesneler goriir, sesler duyar, esintiyi hisseder ve bahgede
acan cigeklerin kokusunu aliriz. Mekan ahsap ve tas gibi maddesel bir 6zdiir.
Ancak dogas1 geregi bigimsizdir. Onun gorsel bi¢imi, 151k kitlesi, boyutlar1 ve
Olgegi toplam bi¢imin elemanlar: tarafindan tanimlanan sinirlarina baglidir.
Mekan, kavranip ¢ercevelendik¢e ve bir kaliba sokulup big¢imsel elemanlar

tarafindan diizenlendik¢e mimarlik varlik kazanir. [23]

MEKAN ORGANIZASYONU
| |

MEKANI OLUSTURAN BILESENLER ‘ ﬁ DOLU BOS ALANLARIN ILISKiSI ’

DOLU ALANLAR ‘ ’ CESITLI YAPI TORLER] }—_; -
| KONUT YAPILAR]

3 [ " "
BO§ ALANLAR ‘MEYDANI . ’ | TICARI YAPILAR |

—[ YESIL ALANLAR ’
‘ —EGITIM YAPILARI|

| KAMU YAPILARI |

YOLLAR

| DINI YAPILAR |
| SOKAK VE CADDELER]

| ANA ARTERLER |

BAGLANTI YOLLARI [

Sekil 3.1: Mekan Organizasyonu

Yukarida anlatildigi gibi; mekan algisal bir boyut olabilecegi gibi ¢evresel bir
kavram da olabilir. Mekan1 tanimlayan pek ¢ok faktor vardi ve bu faktorlerin

olusturdugu mekan diizenleyip orgiitleyebilecegimiz temel yollar olugmustur.
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Yapinin planlanmasinda ¢esitli mekan tiirlerine ihtiya¢ vardir. Bu yapinin mekanini
diizenleyip orgiitleyebilecegimiz temel yollar1 vardir. Bunlar ¢esitli alt kategorilerde

incelenebilir;

o Ozgiil islevi olan ya da 6zgiil bigimler gerektirenler,

e Kullanimda esnek ve rahatlikla degistirilebilir olanlar,

e Islevleri bakimindan tekil ve benzersiz ya da bina organizasyonunda 6nemi
olanlar,

e Benzer islevi olup islevsel bir kiime seklinde gruplandirilan ya da ¢izgisel bir
ardisiklik i¢inde tekrarlanabilenler,

o Isik, havalandirma, disa agilim ya da dis mekanlara ulasim i¢in disariyla
temas etmesi gerekenler,

e Mahremiyet-sebebiyle alt pargali olmas1 gerekenler,

e Kolay ulagilabilir olmas1 gerekenler. [23]

Mekanin igeride islevleri bakimindan; yakinlik, boyutsal 6zellikleri, 151k, ses,
manzara ya da ulasim gibi faktorlere gore organize edilebilir. Organizasyonun
gelismesini sinirlandiran faktor ise arazinin kosullari ve bu bdlgeyi saran
cevresel kosullardir. Mekanin g¢evreleyen yollar, yesil alanlar, yapilar ve bu
yapilarin tirleri, tarihsel boyutlari, kullanicilar gibi degiskenler mekanin

organizasyonunda rol oynar.

3.1 Mekan Organizasyonu ve Cesitleri

Mekéan organizasyonu; bir mekanin gergekte nasil bir icerige sahip olmasi,
mekana nasil bir anlam yiliklenmesi, nasil bir bakis agisinin bulunmasi
gerektiginin belirlenmesidir. Mekan organizasyonu; mekanin bilesenlerinin
neler olacagi ve mekanda bulunma nedenleri ile iistlendikleri gorevlerin neler

olacaginin diizenlenmesi, tasarlanmasi ve planlanmas siirecleridir.

Mekéan organizasyonu; cevre karakteri ve gorsel degerlendirmelere yonelik
olarak sadece fiziksel Ozellikler kapsaminda, o mekana ait tiim bic¢imsel,

boyutsal, oransal ve dokusal 6zelliklerinin belirlenmesini kapsamaktadir [22].

Ching’e gore mekan organizasyonlarinin bes ¢esidi bulunmaktadir. Buna gore:
[23]
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3.1.1 Merkezi organizasyon

Merkezi bicimler, kendi kapsamlari iginde yalitilmis, mekanda belirli bir
noktay1 isaretleyen veya tanimlanmis bir alanin merkezini isgal eden bagimsiz
yapilar i¢in ideal bicimlerdir. Merkezi organizasyonlar; genis, baskin, merkezi
bir mekan etrafinda gruplanan ve ¢ok sayida ikincil mekandan olusan duragan,

yogun kompozisyonlardir.

Boyle bir merkezi organizasyon merkezi ve biitiinlestirici mekan1 genellikle
bicim acgisindan diizenli, boyut agisindan ise ceperinde ¢ok sayida ikincil
mekani toplayacak kadar biiyliktiir. Bu organizasyon ikincil mekanlar1 islev
bigim boyut bakimindan birbirine esit olup geometrik olarak diizenli iki veya

daha ¢ok eksene gore bir genel bicimlemeyi meydana getirebilir.

Merkezi organizasyonlarin bi¢imi baglangigtan beri yo6nsiiz oldugundan
yaklasma ve giris kosullarini i¢inde bulundurulan arazi tarafindan ve ikincil

mekanlardan birinin 6ne ¢ikmasiyla 6zlestirilmesi gerekir.

Merkezi mekan igindeki dolasim yollar1 bigim olarak isinsal dairesel ya da
spiral olabilir. Ancak her durumda bu yol Orgiisii organizasyonun merkezi
mekaninda son bulur. Bi¢cimi oldukga sikisik ve geometrik agidan diizenli olan

merkezi organizasyonlar, asagida belirtilen amaglar i¢in kullanilir. [23]
e Mekanda noktalar ya da yerler olusturmak
e Eksenle kompozisyonu sonlandirmak

e Tanimlanan bir alan ya da mekéansal hacim icinde nesne-bigimi islevi

gormek.
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Sekil 3.2: S.Pietro Kilise Plan1 / Roma Yakinlar1 /1503 Donato Bramente [23]

3.1.2 Cizgisel organizasyon

Cizgisel organizasyon temel olarak birbirleriyle dogrudan iliskili olan ya da ayr1
cizgisel mekanlarin aralarinda baglantt kurmalar1 yoluyla olusmaktadir.
Genellikle boyut, bi¢gim ve islev bakimindan birbirleriyle benzerlikler gdsteren
mekanlarin bir araya gelmesi durumu s6z konusu olmaktadir. Cizgisel
organizasyonda, islevsel ya da simgesel olarak Onemli mekanlar, c¢izgisel
zincirlemenin herhangi bir bélimiinde yer alir; dnemlerini boyut bi¢imlerinin

belirginlestirilmesi yoluyla kazanirlar.

Cizgisel bir organizasyonun bi¢imi dogasi geregi esnektir. Topografyadaki
degisikliklere uyum saglayabilir, bir su ya da aga¢ kiitlesi etrafinda dolabilir
veya mekanlarinin giines 15181 ve manzaraya yonlendirilmesi saglayacak sekilde
dénebilir. Diiz-alt par¢ali ya da kavisli olabilir. Uzerinde bulundugu arazi
boyunca yatay ilerleyebilir. Bir egim boyunca yiikselebilir ya da bir kule olarak
diisey durabilir. [25]

Cizgisel organizasyonun bi¢imi, kendi baglamindaki diger bigimlerle su yollarla

iligkilenebilir.
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e Kendi uzunlugu boyunca baglayip orgiitleyerek
e ki ayr1 alana ayirmak icin duvar ya da bariyer islevi gorerek

e Bir mekansal alan i¢inde gevreleyip kapatarak

Sekil 3.3: Lloyd Lewis Evi, Libertyville, lllionjs /1940 - Frank Lloyd Wright. [23]

3.1.3 Isinsal organizasyon

Bu organizasyon, ¢ok sayida ¢izgisel organizasyonun isinsal bir tarzda disari
dogru uzandigi, baskin, merkezi bir noktayi igermektedir. Cizgisel kollar1 ile
uzayip belirli elemanlara ya da arazi 6zelliklerine gore eklemlenebilme 6zelligi
tasimaktadir. Isinsal kollar, islev ve baglamin gereklerine cevap vermek iizere

birbirinden farklilagabilmektedir.

Isinsal bir mekan organizasyonu hem merkezi hem de ¢izgisel organizasyonlarin
elemanlarini birlestirir. Merkezi organizasyonlar i¢e dogru merkezi bir noktada
odaklanan i¢cedoniik bir sema iken, 151nsal organizasyon kendi baglaminin disina

uzanan disadoniik bir semadir.

Cizgisel kollar ile uzayip belirli elemanlara ya da arazinin 6zelliklerine kendini
isletebilir. Merkezi organizasyonda oldugu gibi 1sinsal organizasyonun merkezi
genellikle bigimlidir. Merkezi noktanin gobek islevi goriildiigii ¢izgisel kollar
bi¢cim ve uzunluk bakimindan birbirine benzeyebilir ve organizasyonun genel

bi¢iminin diizenliligi korunabilir.
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Isinsal organizasyonun ozgiil bir cesidi, organizasyonun c¢izgisel kollarinin
dortgen bir merkezi mekanin yanlarindan uzayip acildigi, donel bir diizendir. Bu
diizenleme, gorsel olarak merkezi mekan etrafinda doniissel bir hareketi andiran

dinamik bir oriintii ile sonuglanir. [23]

1 —
11
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Sekil 3.4: Moabit hapishanesi Berlin /1869-79 August Busse ve Heinrich Herrmann
[23]

3.1.4 Kiimeli organizasyon

Benzer islevleri olan, sekil ya da yonelim gibi ortak, gorsel bir ozelligi
paylasan, hiicreli mekanlarin tekrarindan olusmaktadir. Kiimeli organizasyonlar;
boyut, bi¢im ve islev bakimindan benzer olmayan fakat karsilikli yakinliklar1 ve
simetri ya da eksen gibi gorsel bir diizenleme araci yardimiyla birbirine

baglanan mekanlar1 kendi kompozisyonu igerisine kabul edebilmektedir.

Kiimeli organizasyonlar kendi mekanlarin1 birbiriyle iliskiye sokmak i¢in bu
mekanlarin yakinliklarini kullanilir. Bu organizasyonlar siklikla benzer islevleri
olan, sekil ya da yonelim gibi ortak bir gorsel 0Ozelligi paylasan hiicreli

mekanlarin tekrarindan meydana gelir.

Kiimeli bir organizasyon, boyut bi¢im islev bakimindan benzer olmayan, fakat
karsilikli yakinliklar1 ve simetri ya da eksen gibi gorsel bir diizenleme araci
yardimiyla birbirine baglanan mekanlar1 da kendi kompozisyonu icine kabul
edebilir. Parcalarinin Oriintiisii kati ve geometrik bir kavramdan ortaya
¢tkamadig i¢in, kiimeli organizasyonun bi¢imi esnektir, dolayisiyla biiyiime ve

gelisimini kendi karakterinde herhangi bir etki olmaksizin kolayca kabul edilir.
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Kiimeli mekanlar bir binaya giris noktasi etrafinda ya da hareket yolu boyunca
orgiitlenebilir. Bu mekanlar genis tanimlanmis bir alan ya da mekansal hacim

etrafinda da kimelenebilirler.

Boylesi bir oriintii merkezi organizasyonlarin oriintiisiine benzer ancak onun siki
dokusundan ve geometrik diizenliginden yoksundur. Kiimeli bir organizasyonun

mekanlar1 tanimlanmis bir alan ya da mekansal hacim i¢inde de bulunabilirler.

Kiimeli bir organizasyonun kendi i¢cinde onemli bir boliimii olmadigindan, bu
orlintli icinde bir mekanin 6nemi onun boyutu, bicimi ya da ydnelenimi ile
belirgin hale getirilmelidir.

Simetri ya da eksenel bir durum, kiimeli bir organizasyonun tiirlii kisimlarini

gliglendirip biitiinlestirilmesi amaciyla kullanilabilir. Bdyle bir durum, soz

konusu organizasyon i¢inde bir mekan ya da grup mekanin onemini 6n plana

cikarilmasina yardimci olur. [23]

1 bl

Sekil 3.5: Fatehpur Sikri (Zafer Kenti) Babiir imparatorlugu Ekber Sah’in saray1 /
1569- 74 [23]
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3.1.5 Izgara tip organizasyon

Mekanlarin igerisindeki konumlarini ve birbirleriyle olan iliskilerini ii¢ boyutlu

bir gridal oriintii tarafindan diizenlenmis bi¢im ve mekanlar1 kapsamaktadir.

Gridal organizasyon, mekan ig¢indeki konumlar1 ve birbiri ile iliskileri ¢

boyutlu bir giridal oriintii tarafindan diizenlenmis mekanlar1 ve bigimleri igerir.

Bir grid ¢ogunlukla iki paralel ¢izgi serisinin kesisimini tanimlayan diizenli bir
noktalar Oriintlisiiniin olusturulmasi ile meydana getirilir. S6z konusu grid
liclincli boyuta tasindiginda seri halinde kendini tekrarlayan modiiler mekan

birimlerine doniisiir.

Grid genellikle mimarlikta kolon ve kirislerden kurulu striiktiirel iskelet sistemi
tarafindan olusturulur. Bu gridin alani i¢cinde mekanlar genellikle birbirinden
yalitilmis ya da grid modiiliiniin tekrar1 olarak ortaya cikabilir. Bu mekanlar
grid alani icindeki yer degisimlerine bagli olmaksizin, pozitif bi¢imler olarak
goriildiikleri taktirde, negatif mekanlardan olusan ikinci bir dizi meydana

getirirler.

MR
Sekil 3.6: Eric Boissonas Evi I, / New Cannan ,Connecticut / 1956 [23]
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U¢ boyutlu bir grid kendini tekrar eden modiiler mekan birimlerinden
olustugundan, ona ¢ikarma veya ekleme yapilabilir ya da c¢esitli katmanlar
halinde yayilabilir, yine de mekanlar1 oOrgiitleme kapasitesine sahip 0zgiin
kimligini korur.

Bu bi¢imsel degisimler bir grid bi¢cimin bulundugu araziye uyarlamak, giris ya
da dis mekanlar1 tanimlamak ya da s6z konusu gridin gelisip yayilmasina olanak

saglamak i¢in kullanilir.

Grid baska doniisiimlere de maruz kalabilir. Gridin bir boliimii kendi kismi alani
boyunca gorsel ve mekansal siirekliligini degistirmek i¢in kaydirilabilir. Biiyiik
bir mekani tanimamak veya bulundugu arazinin dogal bir 6zelligine uyum

saglamak i¢in gridal oriintii kesintiye ugratilabilir.

Gridin bir kismi yerinden oynatilip, ana Oriintii igindeki bir nokta etrafinda
dondiriilebilir. Grid kendi alant boyunca gorsel imgesini bir noktalar
orlintlisinden baslayarak ¢izgilere mekanlara ve nihayetinde hacimlere

doniistiirebilir. [23]
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4. KENTSEL DONUSUM PROJESI ONCESINDE FiKIRTEPE

4.1 Fikirtepe’nin Tarihsel Gelisimi

Fikirtepe ve Pendik ilgeleri, Istanbul’un tarih &ncesini ve sehrin Neolitik
donemdeki durumunu ortaya koyan ilk yerlesim yerlerinden olmalarinin yani
sira Anadolu’da kazis1 yapilan en eski yerler arasindadir. Yenikapi, Pendik ve
Fikirtepe’de M.O. 7. binyilin ikinci yarisinda kurulan yerlesmeler oldugu
bilinmektedir. Fikirtepe kiiltiiriiniin, M.O. 6500-5500 yillar1 arasinda, kiyiya
yakin yerlesimlerin koy ya da lagilin kenarlarina kurulmasiyla basladigi
disiiniilmektedir. Kiyiya yakin olarak bulunan bu yerlesmeler yaklasik 150-200
metre ¢apina sahip alanlara yayilmis ve arkeolojik dolgu kalinlig1 agisindan da
birka¢ metrenin gecilmedigi yerler olarak diizenlenmistir. ilk kez Fikirtepe
kazilariyla ortaya ¢ikarilan bu yapilarin, 2,5-4 metre ¢apinda, tabanlar1 hafifce
cukurlagtirilmis yuvarlak planli dal orgli kuliibelerden olusan bir mimari
gelenege sahip oldugu goriilmiistiir. Bu yontemde, aga¢ dikmelerin aralarina
daha ince dallarla sepet biciminde 6rlilmesiyle her iki yonden kerpi¢c camuruyla
kaplanmistir. Kuliibeler araliklar1 diizensiz olup, kuliibe araliklarinda kalan agik

alanlar giinliik islerin yapildig1 avlular bigiminde diizenlenmistir [24].

Fikirtepe’de yerlesimin Neolitik Cag’da basladigi bilinse de bolgede, Bizans ve
Osmanli donemlerine ait bir yerlesim izine rastlanmamistir. 1950’11 yillara
kadar Fikirtepe’deki tek yerlesim yerinin Sultan V. Murad’a ait olan av koskii
oldugu ve geri kalan yerlerin mesire yeri ve otlakliklardan olustugu
bilinmektedir. 1950 sonrasinda tarimda yasanan gelismeler sonrasi islerini
kaybeden topraksiz tarim iscilerinin kentlere gocleri baslamistir. Is bulma
timidiyle gelen bu go¢ dalgasiyla birlikte Fikirtepe’de ¢ayir ve mesire alani
durumundaki bu yerler hizla gecekondu bdlgesi durumuna gelmeye baslamistir.
Fikirtepe’de gecekondulasma siireci Istanbul’un diger gecekondu bdlgelerinden
farkli gelismistir. Ayazma, Ayazaga, Giilensu, Sulukule, Tarlabas1 gibi
gecekondu mahallelerinden farkli olarak burada kamu, vakif ya da hazine

arazileri isgal edilmemistir. Cogunlukla komisyoncu olarak nitelendirilen
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kisilerden satin alinan arsa ve araziler ruhsatsiz olsa da hukuki olarak kisilerin
mistakil tapulu mal varliklaridir. Bu arsalar iizerine yapilan, yigma duvarly,

camur zeminli, suyu, elektrigi hatta yolu bile bulunmayan bu gecekondu tipi

evler, Fikirtepe’nin ilk yerlesim alanlarini olusturmustur [25].

Sekil 4.1: Fikirtepe 1966 Y1ili Hava Fotografi [26]

1966 yilina ait hava fotografinda, bu tarihlerde mahallenin merkezi bolgesinde
yapilagsmanin oldugu ancak ¢eperlerinde tarim alanlarinin varligini siirdiirdiigii
goriilmektedir. 1970°li yillarda ise istanbul Cevre Yolu’nun gectigi aks iizerinde
yapilar yogunlasmistir. 1980’lere gelindiginde Istanbul Cevre Yolu’nun
kullanima baslanmasiyla birlikte mahallenin yapilagsmasinin biiyiik kismi

tamamlanmistir [26].

Sekil 4.2: Fikirtepe 1982 Yili Hava Fotografi [26]
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Hizla niifusu ve yerlesim alanlari artmaya baslayan Fikirtepe, 1965 yilinda
Kadikdy ilgesine bagli bir muhtarlik olmustur. 1975 yilinda ise Fikirtepe,
Dumlupinar ve Egitim olmak iizere {ic mahalleye ayrilmistir. Fikirtepe’de
niifusun ve yerlesimin artmasinda en 6nemli gelisme, 1980 sonras1 gecekondu
tipi yapilara getirilen imar affi sonrasinda dikey olarak da biiylimeye
baglamasidir. Sonrasinda gecekondu olarak nitelendirilen, yigma duvarli
kuliibeler yikilmaya baslamis ve yerine ¢ok katli betonarme apartmanlar
yapilmaya baslanmistir. Yapilagsmanin niteliginin degismesiyle birlikte bolgeye
altyap1 hizmetleri de gelmeye baslamis, yollar désenmis, evlere su ve elektrik

hatlar1 dosenmistir [25].

Fikirtepe ile ilgili ilk yasal diizenlemeler 1998 yilinda Kadikdy’iin 1/5000
Olgekli Nazim imar planinin hazirlanmasiyla baslamistir. Bu planla ilgili
itirazlar sonrasinda Nazim Imar Plani iptal edilerek 2005 yilinda 1/5000 dlgekli
yeni Nazim Imar Plani yiiriirliige girmistir. Bu yeni planda Fikirtepe “Ozel Proje
Alan1” olarak ilan edilmistir. Ozel Proje Alani ilan1, bir anlamda bu bdlgedeki
kentsel doniisiim siirecinin de baglangicini olusturmustur. 1999 yilinda Marmara
Depremi ile birlikte dayaniksiz binalara karsi alinmasi gereken Onlemler
giindeme gelmis bu durum Fikirtepe’nin kentsel doniisiime girmesinde de etkili
olmustur. Boylece mevcut yapt stokunun fiziksel anlamda depreme dayaniksiz
olmasi, gittikge artan altyapi sorunlar1 ve tiim bu etkilerin ortaya c¢ikardig:

disiik yasam standartlar1 bolgenin kentsel doniisiim ile iyilestirme ¢alismalari

kapsamina alinmasina neden olmustur [27].

Sekil 4.3: Fikirtepe 2006 Y1l Hava Fotografi [26]
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Cizelge 4.1: Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi’ni Gerekli Kilan Nedenler

Tarihsel Siireg Mekan Uzerindeki Etkisi

1950 ve sonrasi go¢ ve kentlesme  Kirsaldan kentlere g0¢ ile birlikte
gecekondulagmanin baglamasi.

775 Sayili (1966) Gecekondu Gecekondu islah bolgesi ilan edilmesi.
Yasasi

1975 ve sonrasi sanayinin Yapilagmanin yogunlasmasi ve gecekondularin
gelismesi ve gecekondulagsmanin apartmanlara doniigsmesi

artmasi

1980 ve sonrasi Istanbul Cevre Yolu’nun yapilmasiyla birlikte
yol c¢evresindeki yapi sayisinin artmasi ve
yapilagsmanin tamamlanmast

2981 Sayil1 (1984) Imar Affi Gecekondularin yasallagtirilmasi ¢aligmalar1 ve
tapu tahsis belgelerinin verilmesi

1999 Marmara Depremi sonrasi Bolgedeki gecekondularin  depreme  karsi

dayaniksiz olmasi, yapilarin sagliksiz ve
kullaniminin risk olusturmasi nedeniyle kentsel
doniisiime yonelik ¢alismalarin baglamasi

Kaynak: Ozdemir, G. G. [27]

4.2 Fikirtepe’de Kentsel Doniisiim Oncesi Mekan Organizasyonu

Fikirtepe’de, kentsel doniisiim Oncesinde ticaret ve konut alanlarinin birlikte yer
aldig1, iic mahalleden olusan bir yerlesme séz konusu olmustur. Ozellikle
gecekondu tipi evlerin yogun oldugu bu alanda alt yap1 ve iist yap: ile ilgili

sorunlarin yani sira binalar da deprem agisindan tehlike olugturmustur.

4.2.1 Konumu

Kentsel doniisim projesi olarak belirlenen Fikirtepe, Dumlupinar ve Egitim
Mahalleleri bulunduklar1 konum agisindan onemli etkilere sahiptir. Bolgenin
kuzeyinde yer alan E-5 Karayolu ve bu karayolunun Kadikoéy, TEM Otoyolu
baglantilarin1 olusturan Goztepe ve Uzuncayir Kavsaklari, Fikirtepe’nin ulagim
agisindan cazip durumda goriilmesini saglamistir. Aynt zamanda bu ulasim
olanaklar1 bolgenin cevresinde yer alan Onemli merkezlere ve is alanlarina
ulagilabilirligini de etkilemigtir. Bolgenin giineyinde yer alan Fahrettin Kerim
Gokay Caddesi; Marmara Universitesi Goztepe Kampiisii, Goztepe Egitim ve
Arastirma Hastanesi gibi Kadikdy’iin 6nemli sosyal ve kiiltiirel alanlarina

ulagim ag¢isindan 6nemli olmaktadir. Bdlgenin batisinda bulunan Uzungayir
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Caddesi bolgenin toplu tasima ulagim olanaklarinin merkezi konumundadir.
Metro ve metrobiis hatlarinin duraklarinin yer aldigi Uzuncgayir’da, yer alti
gecitleri ile Fikirtepe’nin farkli noktalarina gecisler saglanmaktadir. Bdlgenin
bir diger onemli 06zelligi giigli bir topografyaya sahip olmasidir. Alanda
ylkselti Mandira Caddesi’nden baslayarak Goztepe Kavsagi’na dogru
ylkselmektedir. Yiikseltinin en fazla oldugu alanlarda kot 59 metreye
ulagsmaktadir. Bu alan ile E-5 Karayolunun gectigi alanin kuzeyi arasindaki
ylkseklik farki 29 metreyi bulmaktadir. Dumlupmar, Fikirtepe ve
Merdivenkdy’lin - Goztepe kavsagr kisminda yiikselti, hafif tepecikler
olusturmaktadir. Fikirtepe, Dumlupinar ve Merdivenkdy mahallelerinin kuzeyi
ise egimin en yiiksek oldugu bdlgedir. Fikirtepe’nin sahip oldugu bu topografya
yapisi alana, karayolu boyunca onemli bir konum ve deniz manzarasi avantaji

ozelligi saglamistir [28].
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Sekil 4.4: Fikirtepe’nin Konumu [29]
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4.2.2 Ticaret ve konut alanlar:

Kentsel doniisiim siireci oncesine kadar Fikirtepe, iic mahalleden olusan 132
hektarlik alaniyla sadece evlerden olusan bir yerlesim alani olmayip kendine
yetebilen bir ekonomiye de sahip olmustur. Bolgede farkli biiyiikliiklerdeki
tekstil, mobilya ve yiyecek iliretme atdlyeleri, ¢esitli diitkkanlar, diigiin salonlari,
lokantalar, pastaneler, kuyumcular gibi ¢ok sayida ticari isletme yer almistir.
Bolgenin E-5 Karayoluna bakan kisminda yer alan cok katli binalarin alt
katlarinda oto tamir ve yedek parca isletmeleri faaliyet gdstermistir. Daha sonra
bu isletmeler Bostanci Oto Sanayi Sitesi’ne tasinmistir. Bolgede yasayan

niifusun 6nemli ge¢im kaynagini bu kiiclik 6lcekli isletmeler olusturmustur [25].
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Sekil 4.5: Fikirtepe Doluluk-Bosluk Analizi [26]

Fikirtepe kentsel Doniisiim Projesi dncesi mevcut arazinin kullanimi ve doluluk-
bosluk analizleri degerlendirildiginde, 10.835 adet dolu hane, 1.139 adet
ticarethane, 1.424 adet toplam ticarethane ve 529 adet kii¢iik sanayi biriminin
oldugu goriilmektedir. Fikirtepe kentsel doku tipoloji Kadikdy’den farkli olarak
bitisik nizamda yapilmis 2-3 katli yapilardan olusmaktadir. Bolgede bulunan
16.000 hanede yasayan kisi sayis1 50.000 olarak tespit edilmistir. Ortalama hane
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halkt biytkligi ise 3.25°tir. Kisi basi konut biyikligi 25.81 m*, ortalama

yogunluk ise 510 kisi/ha olarak hesaplanmistir [26].

4.2.3 Sosyal ve Kiiltiirel alanlar

Fikirtepe bulundugu konum itibariyle Kadikdy merkezli sosyal ve Kkiiltiirel
alanlara kolay ulagilabilir bir noktada yer almaktadir. E-5 Karayolu {izerinden
cesitli AVM ve kiiltiir merkezlerine ulagilabilecegi gibi Fahrettin Kerim Gokay
Caddesi diger bilinen adiyla minibiis caddesi ile de ¢evre merkezlere
ulasilabilmektedir. Fikirtepe ¢evresinde yer alan egitim kurumlari igerisinde en
onemlisi 1966’da kurulan Atatiirk Egitim Enstitiisii ¢evresine yapilan ek
binalarla faaliyet gdsteren Marmara Universitesi Fikirtepe, sonradan degisen
adiyla Goztepe Kampiisii’diir. Kampiis civarinda Avrupa Birligi Enstitiisii ve
Atatiirk Fen Lisesi’nden baska, Mehmed Bayezid Anadolu Lisesi, Hiiseyin Ayaz
Ortaokulu, inonii I1kogretim Okulu, 29 Ekim ilkokulu Fikirtepe gevresindeki
egitim kurumlaridir. Bélgenin E-5’¢ bakan tarafinda bulunan alana, daha once
Devlet Malzeme Ofisi’ne ait olan tasinmazlarin 2015 yilinda Istanbul Medeniyet

Universitesi’ne bedelsiz olarak devredilmesiyle birlikte iiniversitenin giiney

yerleskesi yapilmistir.

b

pEVLET MALZEME oFisi GENEL MUDURLUGU
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Sekil 4.6: Devredilen Devlet Malzeme Ofisi Goztepe Binasi [30]
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Sekil 4.7: Istanbul Medeniyet Universitesi Giiney Yerleskesi [31]

1998 yilinda Fenerbahce Spor Kuliibii tarafindan, Yumurtact Abdi Bey
Caddesi’nde faaliyete baslayan Fenerbahge Fikirtepe Tesisleri; futbol sahasi
biiyiikliigiindeki suni ¢im sahasi, izleyici tribiinii ile bolgedeki tek spor alani

olarak yer almaktadir.

Sekil 4.8: Fenerbahge Fikirtepe Tesisleri [32]
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Bolgenin ¢evresinde yer alan baslica toplanti ve sanatsal etkinlik alanlari ise
Kadikody Belediyesi Evlendirme Dairesi, Miijjdat Gezen Sanat Merkezi ve Halis
Kurtca Cocuk Kiiltiir Merkezi’dir. Marmara Universitesi Goztepe yerleskesinde
yer alan V. Murad’a ait oldugu bilinen av koskii zaman i¢inde yikilmis geriye

sadece hamama ait kalintilar kalmistir.

Tarihi Av Koskii ve ¢evresindeki alan 19. ylizyilda Fikirtepe’deki tek yerlesim
yerlerinden olma 06zelligine sahiptir. Av Koskii Hamami’nin restorasyonuna
2014 yilinda baslanmistir. 2017 yilinda tamamlanan restorasyon c¢aligmalari ile

tarihi tas yapinin duvarlar1 siva, zemini parke, tavani ise camla kaplanarak

yaptya farkli bir goriiniim kazandirilmistir.

=
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Sekil 4.9: Tarihi V. Murad Av Koskii Hamami Restorasyon Oncesi ve Sonrasi [33]
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5. FIKIRTEPE KENTSEL DONUSUM PROJESIi UYGULAMASI

5.1 Fikirtepe Kentsel Doniisiim Proje Alam

Kentsel doniisiim uygulamalar1 ile amaglanan temel konu, uygulama yapilacak
alan ya da bdlgenin zaman igerisinde yer alan yapi stoklarinin zaman igerisinde
eskimesi, yipranmasi, kullanim 6zelligini yitirmesi gibi nedenlere bagli olarak
kullanilamaz duruma gelmesi ve kullanicilarin can giivenligini tehdit etmesine
neden olmasiyla bu yapilarin yenilenmesinin saglanmasidir. Bu yenileme
calismalar1, yapilarin yerinde iyilestirilmesi seklinde olabilecegi gibi mevcut
yapilarin tamamen yikilip yerine yenilerinin yapilmasi seklinde de

olabilmektedir.

Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi baslangicinda, bu alandaki yapilarin fiziksel
olarak yipranmis olmasi, bolgede yasayan niifusun sayisal olarak artisina karsin
yasam alanlarinin ihtiyaclar1 karsilamada yetersiz kalmasi ve bolgenin sosyal ve
ekonomik a¢idan bozulmaya baslamasi gibi nedenler One siiriilmiistiir. Uzun
yillar siiren ve ¢ok sayida yasal diizenleme ile tartigmali bir doniisiim projesi
olarak kabul edilen Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi; Fikirtepe, Merdivenkdy,
Dumlupinar ve Egitim Mahallesi olmak iizere dort mahalleyi kapsayan genis bir

donilisiim projesidir.

Kuzeyde E-5 Otoyolu, giineyde Fahrettin Kerim Gokay Caddesi, doguda
Merdivenkdy ve batida Uzuncayir Caddesi ile cevrili olan alan, fiziki ve
ekonomik ayricaliklart ile yatirimcilar agisindan cazip bir konuma sahiptir.
Otoyol ve baglanti yollarinin kesisim noktasinda olmasi1 ve kent merkezi ile
ticari alanlara kolay ulasilabilir durumda olmasinin yani sira bolgeye yapilacak
yatirim sonrasinda yeni is ve konut alanlarinin olusturulmasi sonucu bdlgenin
sosyal ve ekonomik c¢ehresinin de degisecek olmasi doniisiimiin yapilmasini

destekleyen nedenleri olusturmustur.

Diger yandan bolgede varligini siirdiiren ¢arpik yapilagsma ve gecekondu tarzi

yapilarin sagliksiz bir durumda olmasi, deprem riski tasiyan bu yapilarda
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yasayanlarin can giivenliginin bulunmamasi, bu bdlgedeki yapilarin yikilarak
yerine yenilerinin yapilmasinin gerekli oldugu gibi nedenler de projenin
ilerleyen asamalarinda giindeme getirilerek proje zorunlu bir hale getirilmistir

[27].
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Sekil 5.1: Fikirtepe’nin Istanbul I¢indeki Konumu [29]
5.2 Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi ile Tlgili Yasal Diizenlemeler

Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi’nin tarihsel siireci icerisindeki en 6nemli
yasal diizenleme, 1998 yilinda Kadikdy ilgesinin 1/5000 6lgekli Nazim Imar
planinin hazirlanmasidir. Hazirlanan bu planla ilgili yapilan itirazlar neticesinde
2005 yilinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yeniden diizenlenerek
1/5000 &lgekli yeni Nazim Imar Plani onaylanmustir. Bu plan kapsaminda
Fikirtepe Mabhallesi’nin tamami ve Dumlupinar, Egitim ve Merdivenkdy
Mabhalleleri’nin bir kism1 “Ozel Proje Alan1” olarak ilan edilmistir. Daha sonra
2007 yilinda yapilan bir diizenleme ile alana “Kentsel Doniisiim Alan1” ifadesi

eklenmistir [34].

Nazim Imar Plani sonrasinda Kadikdy Belediyesi tarafindan diizenlenmesi
gereken Uygulama Imar Plani, alt1 yil boyunca olusturulamamis olmasi
nedeniyle 2011 yilinda 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plami ilke ve prensipleri
dogrultusunda, 1/1000 &lgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plani,
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan diizenlenmistir. Diizenlemenin

ardindan, basta Tiirkiye Miihendis ve Mimar Odalart Birligi olmak iizere ¢ok
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sayida sivil toplum kurulusu Uygulama Imar Plani’nin iptali istemiyle dava
acmiglaridir. Dava 2013 yilinda sonuglanmis ve sehircilik ilkelerine aykiri

oldugu gerekgesiyle Uygulama Imar Plan1’nin iptaline karar verilmistir [34].

Sekil 5.2: Fikirtepe’de Eski Evler [35]

Ancak dava siireci devam ederken Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan Fikirtepe
bolgesi riskli alan ilan edilmis ve Bakanlar Kurulu Karar ile Fikirtepe 31.5.2013
tarihinde 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlar” kanunu kapsamina alinmistir. Bu
tarih itibariyle Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi “istege bagl” bir doniisiim
olmaktan ¢ikarak “zorunlu” bir kentsel doniisiim uygulamasi durumuna gelmistir

[34].
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5.2.1 Niifus, arazi kullanimi ve yapilasmaya yonelik diizenlemeler

2011 yilinda onaylanan 1/1000 6l¢ekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Plani ile
bolgede 2,07 olan emsal imar hakki iki katina c¢ikarilarak 4,14 olarak
belirlenmis ve yiikseklik sinirlamasi kaldirilmistir. Bu durum bolgede yasayan
hak sahiplerinin evlerinin degerinin iizerinde bir bedelle doniisiime girmesi ve
karsihginda liiks daireler olarak geri ddnmesi olarak algilanmistir. Ozel
sektoriin katilimini da tesvik etmek amaciyla belirlenen bu yiliksek imar hakki
¢cok sayida yliklenici firmanin bdlgeye girmesine ve kendi projeleri igin arsa

toplamaya baslamasina neden olmustur [34].

Sekil 5.3: Ayn1 Yap1 Adasinda iki Farkli Firmayla Anlasan Hak Sahipleri [36]

Belirlenen emsaller parsel ve ada bazinda farklilik gosterdigi icin tiim arsa
sahipleri bu avantajlardan faydalanamamistir. Ada bazinda yapilacak
doniisiimlerin daha yiliksek emsale sahip olmasi nedeniyle yatirimci firmalar
parselleri birlestirme yoluna gitmistir. Ancak bu kez de ayni1 sézlesme metnine
bagli hak sahiplerinin farkli kazanimlarinin olmasi, biiyiik parsel sahiplerinin
arsasinin karsiliginda 3-4 daire alabilecek durumda olmasina ragmen kiigiik
parsel sahiplerinin neredeyse hi¢ pay alamayacak durumda olmas1 sézlesmelerin
imzalanmasinda fikir birligini saglanmasini zorlastirmistir. Doniisiim tiim hak
sahiplerinin onayinin alinmis olmast kosuluna baglanmis olmasi1 siirecin
uzamasina neden olmustur. Arsa sahiplerinin kendi arasinda anlasamamasi

bolgenin sosyal yasantisinda da olumsuz sonuglara neden olmustur. Diger
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yandan yatirimcilar ile hak sahipleri arasindaki uyusmazliklarin ¢dziimiinde
kamunun taraf olmamasi, hak sahiplerinin yatirirmcilarin giivenilirligini
sorgulamalarina neden olmustur. Nitekim bu siire¢ icerisinde “Cantaci
Miiteahhit” olarak adlandirilan kisiler, hak sahipleriyle yaptig1 anlagmalarla
tapularini alip isi biiylik firmalara devrederek ortadan kaybolmustur [34].

PR ERCCRC RS o

Sekil 5.4: Fikirtepe Kentsel Doniisiim Oncesi [37]

Imar planinda belirtilen bina yiikseklikleri ile ilgili olarak kademeli imar artis
izni, kentin gorselini olumsuz etkilemesi nedeniyle itirazlara konu olmustur.
Ancak Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, yapilan degerlendirmeler sonucunda 80

metre (27 kat) hakkinin devam etmesi yoniinde karar almigtir [34].

Sekil 5.5: Fikirtepe’de Yiikselen Yapilar [38]
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Uygulama Plani’nda dikkat ¢ekici bir diger dnemli konu da niifus yogunlugu ile
ilgili yapilan diizenlemedir. Kentsel doniisiim Oncesi yaklagik 50.000 kisi
niifusu bulunan Fikirtepe’nin, proje ile birlikte 4 milyon metrekare insaat alani
iizerinde, yaklasik 140.000 kisinin yasadigi, 60.000 kisinin ¢alistig1 bir kente
doniismesi planlanmistir. Niifusa yonelik planlanan artisa karsin, yol, yesil alan
ve diger donat1 alanlari i¢in bir artis planlanmamis olmas1 ve bodlgenin yiiksek
emsal ve yogunlukla doniistime ac¢ilmis olmasi itirazlara neden olmustur. Plan
hakkinda, Tiirkiye Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi onciiliigiinde dava
acilarak, sehircilik ve kamu yarariyla ¢elistigi iddiasiyla iptali istenmistir. Kisa
siireligine askiya alinan Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi, 2013 yilinda afet
riski tasidigr gerekgesiyle 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlar” kanunu
kapsamina alinarak zorunlu bir doniisiim projesi olarak uygulamaya gecilmistir

[34].
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Sekil 5.6: Fikirtepe Proje Oncesi Goriiniim [39]
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Sekil 5.7: Fikirtepe Proje Alanlari [39]

5.2.2 Sosyal altyapi alanlarina yonelik diizenlemeler

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanan 2011 tarihli 1/1000 &lgekli
Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Plani igerisinde, sosyal altyap: ve donatilarla
ilgili olarak sinirlart net bir ¢er¢eve ¢izilmemistir. Plan kapsaminda, alandaki
yapilasma yogunlugu ve kentsel sosyal donati alanlarinin yeterli olmadigi
belirtilerek sagliksiz konut alanlarinin yeni donatilarla desteklenecegi

belirtilmigtir.

Bu amagla, yap1 adasini olusturan parsellerden %20 oraninda pay verilerek, bu
alanlarin park, yesil alan, kres, anaokulu, ilkogretim okulu, dini tesis, Aile
Saglik Merkezi gibi kamu alanlar1 kullanilmas1 gerektigi diizenlenmistir. Diger
bir ifadeyle, imar plani parsel sahiplerinin %20’lik pay ayirmalarini istemis
ancak bunu hangi donati i¢in ve ne sekilde kullanilacagini diizenlememistir.
Yatirimcilar bu belirsizlikten faydalanarak, parsel tamami igerisinde 6nce konut
alanlarinin  mimari projelerini diizenlemis, sonrasinda kentsel planlama
acisindan uygun olmayan, parselde kullanilmamis, artitk durumda kalan
kisimlari, hangi amagla kullanilacagi belirtilmeksizin sosyal altyap1 alan1 olarak

ayirmiglaridir.
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Boylece, kentsel planlama agisindan fonksiyon alani yer se¢im kriterleri ve
planlama ilkeleri géz ardi edilerek, parselden ayrilacak sosyal altyap1 alan1 %20

sinirinda kalmis ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 15. Maddesi ile agiklanan,

sosyal alan ve donatilarla ilgili hiikmiine de aykir1 davranilmistir [27].

Sekil 5.8: Fikirtepe Proje Alanindan Bir Goriintii [39]

5.2.3 Riskli alan ilan1 sonrasinda niifus, arazi kullanimi ve yapilasmaya yonelik

diizenlemeler

Bolgenin afet riskli alan ilan edilmesinin ardindan, 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar
Plan1 ile 1/1000 &lgekli Fikirtepe ve Cevresi Uygulama Imar Plani yeniden
diizenlenmistir. 2013 yilinda onaylanan bu yeni plan kapsaminda, 6nceki planla
ilgili aksaklik ve sorunlarla ilgili diizenleme ve iyilestirmeler yapilmistir. Ancak
ilk imar plam ile verilmis olan haklarin baglayiciliginin devam etmesi nedeniyle

kademeli emsal artig olanaklar1 korunmustur [27].
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Sekil 5.9: Fikirtepe’de Sorunlar Devam Ederken [39]

Emsal nedeniyle olusabilecek yogun yapilasmanin etkilerinin azaltilabilmesi
amaciyla, 2013 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin talebi dogrultusunda,
Kentsel Strateji ve KCAP ortakligiyla Fikirtepe Kentsel Tasarim Cergevesi
hazirlanmistir. Boylece, Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesin’nin doniisiim
alanina iliskin kentsel tasarimina yonelik bir kurgu olusturulmustur. Buna gore
[27]:

e Imar planlarinda, yeni imar planiyla %20°den %25’¢ cikartilan donati

alanlarinin nerede ve hangi fonksiyonlara sahip olacag: belirlenmistir.

e Yap1 adalart Ozelinde f{iretilecek projelerin birbiri ile uyumlulugunun
saglanmas1 amaciyla, imar planlarinda yapilasma kosulu olarak 6ngoriilen
26 kat uygulamasi, farkli model ve tasarimlarla ve farkli kat yiiksekligi ile

mekanda hareket saglayacak bicimde diizenlenmesi gerektigi belirtilmistir.

e Proje alaninda topografyanin en yiiksek kot noktasi olan hat {izerinde
“prestij aks1” olarak tanimlanan, ticari birim ve donatilarin yogun oldugu

yeni bir merkez alan1 tanimlanmastir.

e Prestij aksina ve metro duraklarina erisimin artirilmasi igin dairesel tramvay
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hatt1 finiikiler sistem kurgulanarak ulasim alternatiflerinde kolaylik ve

cesitliligin yaratilmasina ¢aligilmistir.

Sekil 5.10: Fikirtepe Dogal Yapis1 Kot Farki [40]

Ancak tiim bu kentsel tasarima yonelik ¢erceve, kagit iizerinde sadece kurgu
olarak kalmis uygulamaya konulamamistir. Uygulama imar planinda yapilan
ekleme ile yap1 adalarinin donati i¢in ayiracaklari alan %25 olarak belirlenmis
ancak bu alanin nerede, nasil ve hangi sosyal donati uygulamasi icin
kullanilacaginin  karar1  bakanliginin  ruhsat asamasinda  belirleyecegi

belirtilmigtir.

Bu diizenleme, kentsel donilisiimiin kentsel tasarim agisindan biitiinciil bir
yaklagimla ele alinarak, sosyal alanlarin biitiin iizerinden planlanmasi yerine
parsel ada bazli olarak yatirimcilarin proje ruhsat asamasinda bireysel olarak
sosyal donat1 alanlarin1 onaylatmasina neden olmustur. Bdylece, proje alaninda
planlanan muhtemel niifusun ihtiyag¢larina hizmet edecek sosyal altyapi
alanlarinin, insaat firmalarinin proje konseptlerine uygun olacak bigimde,
projelerin satisini artiracak fonksiyonlar olarak kullanilmasinin 6nii agilmistir

[27].
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Sekil 5.12: Bir Projeye Ait Sosyal Alan Tasarimi [42]

6306 sayili kanun kapsaminda diizenlenen yeni uygulama imar planinda, hak
sahipleri ile yatirimcilar arasinda %100 anlasma saglanmasi sarti1 kaldirilarak
2/3 ¢ogunluk onay1 yeterli goriilmiistiir. Kanuna gore ada ve parsel bazinda hak

sahiplerinin 2/3’linlin katilimi, doniisiimiin baslamasi i¢in yeterli goriilmiistiir.
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Ancak uygulamada bunun gerceklesmesi miimkiin olamamistir. Hak sahipleri
arasinda ¢ikan anlagmazliklar, yatirimcilarin farkli hak sahipleriyle farkh
anlagsmalar yapmis olmasi ve hak sahiplerinin daha fazla getiri teklif eden
yatirimcilar1 se¢me egilimleri gibi nedenlerle bazi alanlarin doniisiimiinde
uzlagma saglanamamigtir. Hatta 31 donlimlik arazi igerisinde tiim hak
sahiplerinin onay1 olmasina ragmen adanin ortasinda bulunan yapinin, sahibinin

sOzlesmeyi reddetmesi ve anlagsmayr kabul etmemesi nedeniyle bu alanda

caligmalar yarim kalmistir [27].

Sekil 5.13: Sozlesmeyi Imzalamayan Tek Ev [39]

Bu bina sahibinin direnisi yaklagik {i¢c yil kadar siirmiis ve Fikirtepe Kentsel
Donilistim Projesi’nin bir donemler simgesi durumuna gelmistir. Bakanlik
tarafindan 1/3’liik kisim ile ilgili yapilan diizenlemeyle, hak sahiplerinin 2/3’liik
kisminin onay vermesine ragmen doniislim c¢aligmalarina baglanmayan projeler
i¢in acele kamulastirma islemleri baglamistir. Onay vermeyen hak sahiplerine
15 giin siire verilerek yapilarin bosaltilmasi istenmistir. Boylece Fikirtepe

Kentsel Doniisiim Projesi’nin ilk kamulagtirma islemleri baslamistir [27].
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Sekil 5.14: Tek Ev ve Cevresi [43]

Diger yandan da %100 onayla doniisiime baslayabilecek asamaya gelen

projelerin ruhsatlari verilerek yikim ve temel atma ¢alismalar1 baglamistir [27].

Sekil 5.15: Yikim Calismalari [44]

Toplam 150 hektar biiyiikliigiinde ve 4500 parselden olusan Fikirtepe Doniisiim
alaninda, parsellerin birlestirilmesiyle hak sahipleri, kendi aralarinda anlagmalar
yaparak toplu imza, kontratlar ya da o©n sdzlesmeler ile donilisiimiin
hizlanmasina katki saglamistir. Hak sahiplerinin anlagsma yoluna gitmelerinde,

parsellerin birlesmesi durumunda emsalin doérde ¢ikarilmasi ve yiikseklik
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sinirinin - kaldirilmas: sonucu, 200 metrekarelik bir arsa karsiliinda yeni
yapilacak yapilardan 6 daire sahibi olma hakkinin taninmis olmasi da etkili
olmustur. Diger yandan Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi ile ilgili hukuki
yolla sorunlarin1 ¢dzemeyen, yatirimcilar tarafindan ekonomik agidan zarara
ugrayan ya da mevcut proje uygulamalar: ile ilgili giivensizlik duyan bir grup
hak sahibi, ¢evre ingaatlar baslamis olmasina ragmen evlerini bosaltmamakta

direnmistir. Bir siire bolgede yapim ve yikim isleri birlikte stirdiiriilmiistiir [48].

P

Sekil 5.16: Insaat ve Yikim Bir Arada [45]

Projeleri tamamlanan, Renovia Istanbul (Vartas-AG Ortaklig1), Brooklyn Park
(Selimoglu-Pana  Ortaklig1l), SUA (Selimoglu-Vartas-Rochel Ortakligi),
Concord Istanbul (Teknik Yapi), Evim Kadikdoy (ANKA Yapi), Istanbul 216
(Baysas Ingaat), KentPlus Kadikdy (Emay Insaat), Eksioglu Yapi, Dumankaya,
Giiral Insaat, Erkan Group, Sefa Insaat ve Nuhoglu gibi firmalar bolgede

caligmalarini hizlandirmistir.

Firmalar yaptiklar1 reklam c¢alismalarinda, bolgenin yasam kalitesini artiracak,
sosyal ve konforlu yasam alanlar1 ile Fikirtepe’nin ¢ehresini degistireceklerinin
vurgulamislardir. Bu degisimin sadece yapilarin gorsel ve fiziksel 6zellikleri ile
degil cevre, manzara ve mekansal kurgulanmasi ile Fikirtepe’nin Istanbul’un
yeni merkezi konumuna gelecegi belirtilmistir. Diger yandan hak sahipleriyle
uzlagma siirecini hizlica yaparak ruhsatlarin1 alabilen firmalar, yikim ve temel

atma calismalarina baslayabilmistir [48].
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2014 yilinda yap1 ruhsatini alan ilk firma olan Anka Yapi, Evim Kadikdy
projesi i¢in calismalarina kisa slirede baslamistir. Ancak kisa bir siire sonra
maddi yetersizlikler nedeniyle iflas erteleme ve ardindan kayyuma devredilme

siirecleriyle, proje yillarca tamamlanamamistir [46].

Sekil 5.17: Ilk Ruhsat Alan Firmalardan Biri [47]

Doniisiim ¢alismalar1 sirasinda, 16 parseli kapsayan alanda baslatilan yikim
calismalari, dokuz bin yillik Fikirtepe Hoyiik alanina denk gelmesi nedeniyle
durmustur. Daha &nce 2010 yilinda Istanbul 5 Numarali Koruma Kurulu
tarafindan bu bodlge SIT Alani olarak ilan edilmis ancak ¢alismalar sirasinda bu
durum goz ard1 edilmistir. Sehir Planlama Miidiirligii’nce, Belediye Meclisi’ne
alanin SIT Alan1 oldugunun yazi ile bildirilmesi Hoyiigiin de icinde bulundugu
16 parsel, yiikksek imar izni kapsamindan c¢ikartilmistir. Fikirtepe ve Cevresi
1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plan1 kapsaminda mevcut plan notu; “IIl. Derece
Arkeolojik Sit Alaninda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi tarafindan
onaylanacak koruma amagcli nazim imar plani uyarinca uygulama yapilacaktir”

seklinde diizenlenmistir [48].

5.2.4 Riskli alan ilan1 sonrasinda sosyal altyapi alanlarina yonelik diizenlemeler

Riskli alan ilaninin ardindan, 26.06.2014 yilinda yeni bir diizenleme yapilarak
bu kez de proje basladigindan beri 6nemli bir sorun teskil eden sosyal altyapi
alanlarinin terk ve tescil esaslar1 belirlenmistir. Ilgili degisiklikle, ayrilacak olan
donat1 alanlarinin kamuya bedelsiz terk edilecegi ve hazineye tescil edilecegi

belirtilmistir. Yine 6306 sayili Kanun kapsaminda, Cevre ve Sehircilik
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Bakanligi’na; tasinmazlarin  satin  alinmasi, kullanilmasi, tasinmazin
miilkiyetinin alinmasi, imar ve miilkiyet hakkinin korunmas1 ya da devredilmesi
ille kamu ve 0Ozel sektor isbirlikleri konularinda yetkiler taninmistir. Bu
yetkilerle Bakanlik; bolgede yapilacak sosyal altyapt uygulamalarinin islevini,
uygulama bi¢imini, kullanim o6zelliklerini degistirme ya da onaylama ayrica

farkli kurum ve kuruluslarin istek ve ihtiyaglar dogrultusunda olusabilecek

taleplerin uygulanmasinin yolu ac¢ilmistir [27].

Sekil 5.18: Fikirtepe Kaz1 Calismalar1 Yapilan Bir Alan [49]

Sosyal altyap1 diizenlemeleri ile ilgili bir diger dnemli gelisme ise 19.01.2016
yilinda Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Olur’u ile sosyal altyapi
alanlarinin proje i¢indeki dagilimlarinin anahtar paftaya gore belirlenmesinin
onaylanmasidir. Bu diizenleme ile 2011 yilinda sadece oransal olarak
belirlenmis olan sosyal altyap1 ve donati alanlarinin bu kez hangi fonksiyonlarla
ve hangi alanlarda yer alacagi netlesmistir. Ancak, imar planinin
onaylanmasindan bu diizenleme tarihine kadar gegen bes yil icerisinde pek cok
projenin tamamlanmis olmasi, s6z konusu alanlarin dagilimlarinda yonlendirici
olmus ve Fikirtepe Master Plan adi verilen bu pafta 2013 yilindaki kentsel

tasarim projesi esas alinarak hazirlanmistir [27].
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Sekil 5.20: Fikirtepe Altyap1 Caligmalar [51]

Projenin baslamasiyla birlikte alanda ¢alismalara baslayan firmalardan
bazilarinin zamanla ekonomik sorunlar yasamasi ve g¢alismalarin durma
noktasina gelmesi nedeniyle, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Iller Bankasi A.S.
ile KIPTAS arasinda 24.10.2016 tarihinde bir protokol diizenlenmistir. 6306

sayilt Kanun kapsaminda ilan edilen Riskli Alan ve Rezerv Yapi Alanlar ile
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Riskli Yapilarin bulundugu yerlerde yapilacak uygulamalara iliskin isbirligi
cergevesinde diizenlenen bu protokol ile kamu kurumlar:1 yiiklenici firmalarin
projelerinin devamini saglayan, dolayisiyla siirecin taraflarindan biri olarak s6z

konusu rantin paydaslarindan biri olmustur [27].

Doniisiim siirecinin basinda sadece 0zel sektor ile hak sahiplerini bulusturan ve
aralarindaki anlasmazliklarin ¢éziimiinde taraf olmayan, daha sonrasinda ortaya
c¢ikan sorunlara anlik miidahaleler ve yasal diizenlemelerle gecici ¢dziimler
gelistiren kamu, bu son diizenleme ile birlikte kent topragi iizerinde

gerceklestirilen rant odakli bir degisim ve doniisiim siirecinin dnciisii ve paydasi

durumuna gelmistir [27].

Sekil 5.21: Fikirtepe’de Yarim Kalan Projelerden Biri [52]
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6. FIKIRTEPE KENTSEL DONUSUM PROJESININ MEKAN
ORGANIZASYONU ACISINDAN DEGERLENDIRILMESi

2005 yilinda yirirliige giren 5393 sayili Belediye Kanunu’nun alinan kararlar
ve 73.maddesi geregince, Istanbul’da gerekli goriilen alanlar kentsel doniisiim
uygulanmaya baslamistir. Bu kapsamda Fikirtepe ¢ok kapsamli ve pek ¢ok

organizasyonu i¢inde barindiran ¢aligma alanidir.

6.1 Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi’nin Mekan Organizasyonu

Calisma alani, Istanbul kentindeki bdlgesel ulasimi saglayan ana akslarin
igerisindedir. Bu sebepten organizasyonu etkileyen c¢ekirdek unsur
Fikirtepe’deki yollarin sehrin dolasimini saglayacak sekilde sehre kazandirmak
hedeflenip ve bu bdlgeyi Istanbul’un yeni yildiz1 haline getirecek mega projeler

diistiniilmistiir.

6.1.1 Proje imar planin genel hiikiimleri

Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi’nin 1/1000 6lgekli uygulama imar planinin

genel hiikiimleri su sekilde siralanmistir [26]:

e Planlama alan sinir1, 6306 kanun kapsamina alinmasiyla birlikte “riskli alan”

ibaresiyle tanimlanmuigtir.

e Riskli alan sinirlamasi dahilinde diizenleme 6ncesinde belirlenmis olan donati
alanlarina iligkin anahtar pafta dagilimi degistirilmeden uygulanmaya devam

edilmistir.

e Tamam yolda kalan parsellerle ilgili kurumun lehine olacak sekilde bedelsiz
devir yolu ya da yanindaki ada ile uyumlu bir yapilanma olacak sekilde

uygulamaya konu edilecektir.
e Yapi adasi, imar planindaki trafik yollariyla ¢evrelenmis alan1 kapsamaktadir.

e Kentsel tasarim projesinin uygulamasi Onceden belirlenmis olan anahtar
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paftaya uygun olarak Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 miidiirliigii

tarafindan yiiriitiilecektir.

Kamu donati alanlar igerisindeki mevcut yapilar i¢in; imar istikametleri

icerisinde kalmalar1 kosulu ile bah¢e mesafesi aranmayacaktir.

Tiim yapilasmalar i¢in kot alinacak nokta, vaziyet planlari, cephe
uygulamalari, ¢cevre ve peyzaj diizenlemeleri mimari ruhsat projelerine uygun

olarak yapilacaktir.

Planlanan alan igerisindeki mimari yapilasmada esneklik saglanmasi
amaciyla alan i¢inde kalan yap1 adalariin yap1 nizamlari, ¢ekme mesafeleri,
kat ve bina yiikseklikleri, bloklarin ebatlar1 ve bloklar aras1 mesafeler yine

mimari ruhsat projesine uygun olarak belirlenecektir.

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Boélge Kurulu Karari ile korunmasi
gereken kiiltliir ve tabiat varliklari olarak tescili yapilan parseller ve bu
parsellere komsu olan parsellerin korunmasinda, boélge kurulunun kararlari

esas almacaktir.

Tiim yap1 alanlarinda gecerli olmak {izere, binanin oturdugu saha disinda

kalan alanda her 25 m?’lik alan icin bir agac dikilecektir.

Aciga c¢ikan bodrum katlari, taban alanlarini agmamast kosuluyla iskan

edilebilecektir.

Planlama alani icerisindeki tiim uygulamalarda her bir bagimsiz birim i¢in en
az bir otoparkin bodrum katinda yer almasi gerekmektedir. Briit alan1 100 m*

nin tizerinde olan birimlerde iki otopark alani ayrilacaktir.

Mevcut haritada yer alan miilkiyet smirlar1 ile kadastral sinirlar arasinda
uyusmazlik olusmasi halinde, imar uygulamasi roperli krokiye gore

yapilacaktir.

Insaatlarm yapimi asamasinda hazirlanacak olan ayrintili zemin etiit raporlar

onaylanmadan, parseller bazinda uygulama yapilmaya baslanamaz.

Planda belirtilen ulasim akslarinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Ulasim
Koordinasyon Merkezi uygun goriislerine gére Istanbul Valiligi Cevre ve

Sehircilik I Miidiirliigii'nce uygulama yapilacaktir.
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ISKI dere koruma bandinda kalan alanlarda ISKI Yonetmelik hiikiimlerine

gore uygulama yapilacaktir.

Planlama alan1 igerisindeki tiim yapilarda plan; fen, saglk, giivenli
yapilagma, estetik ve ¢evre sartlart ile ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca

yapilacaktir.

5378 sayili Engelliler Hakkindaki Kanun ve bu kanun kapsaminda, planlama
alaninda yer alacak kentsel, sosyal, teknik alt yap1 alanlarinda ve yapilarda,
Tirk Standartlar1 Enstitiisii’niin ilgili standartlarina uygun olarak diizenleme

yapilacaktir.

Bisiklet kullanimina yonelik yayginlastirma g¢alismalar1 ve bisiklet yollari
yapimi ile ilgili olarak Bisiklet Yolu kilavuzunda belirlenen esaslara uygun

calismalar yapilacaktir.

Yapilarda ve agik alanlarda etkin sivi ve kati atik yonetimi ve benzer

yontemlerle ilgili olarak proje genelinde entegrasyon saglanacaktir.

Yap1 gruplarina entegre edilmis olan gri su aritma sistemlerinin
gelistirilmesiyle yagmur hasadi, yagmur ve drenaj suyunun depolanarak ¢evre

sulamasinda kullanilmasina y6nelik 6nlemler alinacaktir.

Stirdiiriilebilir enerji kaynaklarinin kullaniminda etkinligi ve verimliligi i¢in

gerekli 6nlemler alinacaktir.

6.1.2 Parsellere iliskin 6zel hiikiimler

Uygulama planinda yer alan 6zel hiikiimler ise su sekilde siralanmistir [26]:

Yapi adasi i¢inde kalan ve kapanan yollar emsale dahil degildir.

Yapilarin; otopark, sigmak, yangin merdiveni, asansor boslugu, yap1 insaat
alanmin %3’linii gegmeyen ortak alanlar ve benzeri alanlar1 emsal hesabina

dahil degildir.
Planda Konut, Ticaret ve Ticaret-Konut olarak belirlenen alanlarda;
Biiyiikliigii en az 600 m? olan parsellerde: E=1,80

Biiyiikliigii 601-1200 m? olan parsellerde: E=2,00 ve %15 ilave emsal
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e Biiyiikliigii 1201-2500 m? olan parsellerde: E=2,00 ve %20 ilave emsal

e Biiyiikliigii 2501-4000 m? olan parsellerde: E=2,00 ve %30 ilave emsal

e Biiyiikliigii 4001 m® ve daha biiyiik olan parsellerde: E=2,00 ve %50 ilave

emsal

e Yap1 adasi igerisinde ve bu planda yapilasmaya konu olan yollarin bolerek

olusturdugu alanlarda: E=2,00 ve %80 ilave emsal
e Yapi adas1 olusturan parsellerde: E=2,00 ve %100 ilave emsal uygulanir.

e TAKS degeri yap1 adasinda %25 donat1 alan1 terk edildikten sonra kalan net
alan lizerinden hesaplanarak mimari projeyle belirlenecektir. TAKS degeri

%350’y asamaz.

e Konut, Ticaret ve Ticaret-Konut olarak belirlenen alanlarda parsel alanlarinin

toplaminin %25°1 kadar donat1 alan1 ayrilacaktir.

e Planda yer alan donati alanlar1 kamuya bedelsiz terk edilerek Maliye Hazinesi

adina tescil edilecektir.

e [llgililerin talebi iizerine yetkililerin goriislerine bagvurularak dzel acik ya da

katl1 otopark yapimina izin verilebilir.

6.1.3 Konut ve ticaret alanlar:

Uygulama planimin konut ve ticaret alanlarina iliskin hiikkiimleri su sekildedir [26]:

e Konut alanlarinda Planli alanlar Tip Imar Y&netmeligi’nde tamimlanan

kullanimlar yer alabilir.

e Ticaret alanlari; ofis, biiro, c¢arsi, sinema salonlari, ¢ok katli magazalar ve

benzer sekillerde yapilar seklinde uygulanabilir.

e Ticaret-Konut alanlarinda; konut kullanimi, ofis, biiro, sinema salonlari, ¢ok

katli magaza ve benzeri sekillerde kullanimlar uygulanabilir.

e Ticaret-Konut alaninda kalan parseller ayn1 yap1 adasindaki konut alaninda

kalan parsellerle tevhid edilebilir.
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15 m ve daha genis trafik yollarina ve kentsel tasarim projesine gore yol
cephesinde ayrilan park alanlarina cepheli binalarin zemin katlar1 ve yol veya
bu park alanlarina mahreci olan bodrum katlar1 veya bu katlara baglantili

iskan edilebilen bodrum katlari ticaret alan1 olarak kullanilabilir.

6.1.4 Donat1 alanlar1

Uygulama planinda yer alan donati alanlarma iliskin diizenlemeler su sekilde

siralanmistir [26]:

Planlama alaninda yer alan kamu eline gegmesi gereken alanlar bild bedel

terk edilmeden ve kamu eline gegmeden uygulamaya konu edilemez.

Kentsel tasarim projesi icerisinde ada biitiinlinde yapilacak uygulamalarda

donat1 alan1 belirlenirken proje biitiinliigii dikkate alinacaktir.

Planda belirlenen donati alanlarimin (temel egitim tesisleri, ortadgretim
tesisleri, dini tesisler, saglik tesisleri, sosyal ve kiiltiirel tesisler, spor tesisleri
vb.) ayn1 yap1 adasinda kalmak, biiyiikliikleri azaltilmamak sartiyla kentsel

tasarim veya mimari avan projesinde farkli bir alana taginabilir.
Egitim tesis alaninda, kres, anaokulu, temel ve orta 6gretim tesisi yapilabilir.

Egitim tesisleri, dini tesisler, saglik tesisleri, sosyal ve kiiltiirel tesisler, spor
tesisleri vb. donati alanlarinin bina yiiksekligi, bina derinligi gibi 6zellikleri

mimari avan projesine uygun bigimde diizenlenecektir.

Park, cocuk bahgesi ve spor alanlarinda Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi
ile belirlenen fonksiyonlar uygulanacaktir. Ancak dere koruma bandina

agaclandirma yapilarak bu alanda hicbir yap: bulunmayacaktir.

6.1.5 Teknik altyapi alanlar

Uygulama planina gore teknik altyapiya iliskin hiikiimler sdyledir;

Yesil alanlar ve uygun genislikteki kaldirim alanlarina uygulama yeri ve

ebatlar1 6nceden belirlenmis olmak kaydiyla trafo ve regiilator yapilabilir.

Tiim yol ve altyapr bedelleri miilkiyet sahipleri veya yatirimci/miiteahhit

firma tarafindan karsilanacaktir.
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6.2 Doniisiimiin Mekan Organizasyonu Ac¢isindan Degerlendirilmesi

6.2.1 Fikirtepe’de kentsel doniisiim oncesi genel durum

Istanbul’un ilk yerlesim yerlerinden biri olarak kabul edilen Fikirtepe’de, 1950
sonrasinda tarimda yasanan gelismeler sonrasi islerini kaybeden topraksiz tarim
iscilerinin biiyiik kentlere go¢ etmesiyle birlikte kalabalik ve diizensiz bir yasam
alan1 haline gelmeye baslamistir. Is bulma iimidiyle gelen bu goc dalgasiyla
birlikte Fikirtepe’de ¢ayir ve mesire alam1 durumundaki bu yerler hizla
gecekondu bolgesi durumuna gelmeye baslamistir. Fikirtepe’de gecekondulasma
siireci Istanbul’un diger gecekondu bolgelerinden farkli gelismistir. Ayazma,
Ayazaga, Giilensu, Sulukule, Tarlabasi gibi gecekondu mahallelerinden farkl
olarak burada kamu, vakif ya da hazine arazileri isgal edilmemistir. Cogunlukla
komisyoncu olarak nitelendirilen kisilerden satin alinan arsa ve araziler
ruhsatsiz olsa da hukuki olarak kisilerin miistakil tapulu mal varliklaridir. Bu
arsalar iizerine yapilan, yigma duvarli, gamur zeminli, suyu, elektrigi hatta yolu
bile bulunmayan bu gecekondu tipi evler, Fikirtepe’nin ilk gecekondulagsma

orneklerini olusturmustur [25].

1999 yilinda Marmara Depremi ile birlikte dayaniksiz binalara karsi alinmasi
gereken Onlemler giindeme gelmis bu durum Fikirtepe’nin kentsel doniisiime
girmesinde de etkili olmustur. Bdylece mevcut yapir stokunun fiziksel anlamda
depreme dayaniksiz olmasi, gittik¢e artan altyapi sorunlar1 ve tiim bu etkilerin
ortaya cikardigr diisiik yasam standartlar1 bdlgenin kentsel doniisim ile

tyilestirme ¢alismalar1 kapsamina alinmasina neden olmustur [27].

Fikirtepe Kentsel Donilisim Projesi, Fikirtepe, Dumlupinar ve Egitim
Mabhallelerini kapsayan ve cevresel etkileriyle bulundugu konum itibariyle
onemli bir kentsel donlisiim projesi ¢aligmasidir. Bolgenin kuzeyinde yer alan
E-5 Karayolu ve bu karayolunun Kadikdy, TEM Otoyolu baglantilarini
olusturan Goztepe ve Uzungayir Kavsaklari, Fikirtepe’nin ulasim agisindan
cazip durumda goriilmesini saglamistir. Aynt zamanda bu ulasim olanaklari
bolgenin ¢evresinde yer alan dnemli merkezlere ve is alanlarina erisilebilirligini
de etkilemistir. Bu bolgedeki yerlesimin gecekondu tarzi yapilardan olusmasi ve
sonraki yillarda gecekondularin iki ii¢ katli depreme dayaniksiz ve sagliksiz

bigimde yapilagmayla sayisal olarak c¢ogalmasi bolgeyle ilgili ¢alismalara
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baslanilmasinda 6nemli rol oynamistir. Doniislim projesi Oncesinde konut ve
ticaret alanlarinin birlikte yer aldigi, altyapt ve iist yapi acisindan yetersiz bir
kent alani goriiniimiinde bulunan Fikirtepe’nin, doniisimle birlikte giivenli ve
saglikli yasam alanlarina kavusturulmasi hedeflenmistir. Ancak projenin geldigi
son nokta ele alindiginda, baslangi¢c hedeflerinden uzaklasildigi ve beklenenin
aksine kent kimligine uygun olmayan sagliksiz bir yapilasma Ornegi olarak

karsimiza ¢ikmaktadir [27].

6.2.2 Fikirtepe kentsel doniisiim projesi’nin kullanim alanlar1 acisindan

degerlendirilmesi

Fikirtepe Kentsel DoOniisim Projesi, Fikirtepe’nin arazi deseninde Onemli
degisiklikler yapilmigtir. Konut yapilar1 bigimsel olarak dikey yapilar halinde
tasarlanmakla birlikte yerlesime esas niifus planlamasi da farklilasmistir.
Dontisim Oncesi yaklasik 50 bin kisinin yasamakta oldugu Fikirtepe’de,
doniisiim sonrast hane halki ve hareketli niifus toplami1 140 bin kisi olarak
degerlendirilmistir. Doniisiim 6ncesinde yaklasik 645 bin m?1ik konut kullanim

2 olarak

alanina sahip olan bodlgede doniisim sonrast bu alan 410 bin m
belirlenmistir. Yiizdesel olarak degerlendirildiginde doniisiim 6ncesinde toplam
alanin yaklasik %49’luk kismi konut alani olarak degerlendirilirken doniisiim
sonrast bu oran %30’a dismiistiir. Doniisiim Oncesi konut alanlar1 igerisinde
genellikle evlerin altinda konumlanmis olan kii¢lik sanayi isletmeleriyle birlikte

2 olarak

310 bin m?lik ticaret-konut alanlari doniisim sonrasinda 73 bin m
diizenlenmistir. Doniisiim Oncesi ticaret-konut alanlarinin toplam yerlesim plani
icerisindeki %23 iken doniisiim sonrasi bu oran %5’e diismiistiir. Ticarete
yonelik alanlar doniisiim 6ncesinde 46 bin m? olarak yer almaktayken doniisiim
sonrasinda bu alanlar 24 bin m? olarak degismistir. Ticaret alanlarinin doniisiim
oncesindeki payr %3 civarindayken doniistimle birlikte %1 olarak degismistir.
Déniisiim 6ncesinde 4 bin m? olarak degerlendirilen agik ve yesil alanlara ait
pay 187 bin m? olarak degistirilmistir. Ac¢ik ve yesil alan ayrimi doniisiim
oncesinde %1’in altinda bir seviyede yer almaktayken doniisiim sonrasinda bu
alanlar i¢in yaklasik %14’lik bir pay ayrilmistir. Doniisiimle birlikte hem
kullanim alant hem de toplam i¢indeki pay:1 acisindan en dikkat g¢ekici alan

ayrim1 yollar iizerinde yapilmistir. Donilislim Oncesinde yollar icin ayrilan

kullanim alan1 244 bin m? ve toplam icindeki payr %18 iken doniisiim
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sonrasinda yol alani 482 m? ve %36°lik pay olarak diizenlenmistir. Sosyal
altyap1 alanlariyla ilgili yapilan diizenlemeler ile bu alanlar 6nceki durumlarinin
yaklagik 5 kat1 biyiikliigiine ulasmistir. Kentsel doniisim proje alaninda
mekansal planlar yapim yonetmeligi uyarinca, ilgili niifusun ihtiyaglarin
karsilayabilecek sosyal altyapi alanlarmin kisi bas1 19 m? olmasi gerekmektedir.

Doniisiim sonrasi bu oran ancak 2,42 m? olarak gerceklesmistir [54].

Cizelge 6.1: Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi’nin Mekan Organizasyonun
Degerlendirilmesi

KENTSEL DONUSUM | KENTSEL
ONCESI DONUSUM SONRASI
NUFUS 50.000 kisi 140.000 kisi
KONUT KULLANIM ALANI 645.000 m? 410.000 m?
TiICARET-KONUT ALANI 310.000 m? 73.000 m?
TiICARET ALANLARI 46.000 m? 24,000 m?
ACIK VE YESIL ALANLAR 4.000 m? 187.000 m?
YOL KULLANIM ALANI 244.000 m? 482.000 m?
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI (KiSI | 19 m? 2.42 m?
BASI)

Kaynak: Cevre ve Sehircilik Bakanligi [54]

Kentsel Déniisiim Oncesi

m Konut

\ W Ticaret-Konut
Ticaret
m Acik ve Yesil Alanlar

Yol

Sekil 6.1: Kentsel Doniisiim Oncesi Yap1 Dagilimi
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Kentsel Doniisiim Sonrasi

B Konut

B Ticaret-Konut
Ticaret

m Acik ve Yesil

Alanlar
Yol

Sekil 6.2: Kentsel Doniisiim Sonras1 Yap1 Dagilimi

6.2.3 Fikirtepe kentsel doniisiim projesi’nin arazi yapis1 acisindan

degerlendirilmesi

Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi’nde emsal oranlarinin artan nitelikli olmasi,
emsal disindaki alanlarin da emsale ilave edilmesine dolayisiyla emsal dist
alanlarla emsal alanlarinin yaklasik olarak esit duruma gelmesine neden
olmustur. Bu durum yapilarin, imar planiyla 6ngoriilen yogunlugunun iizerinde
ek bir yogunluk olusturmasint da beraberinde getirmistir. Yapilarin
projelendirilmesinde sadece toprak yiizeyi alanlarindan degil bodrum katlari
i¢in ayrilmis olan yaklasik 20 metreyi bulan derinlikleri ile toprak altindan da
bir ekonomik fayda elde etmesinin Onii a¢ilmistir. DOniisiimiin yapist ve fiziki
unsurlar1 itibariyle niifusun ihtiyacin1 karsilamaya yonelik sosyal alanlarin
yetersizliginin yani sira alt yapi ve {ist yapi1 g¢alismalarimin da tam olarak

tamamlanamamis olmas1 projenin diger sorunlar1 arasinda yer almaktadir [27].

Kentsel mekanlarin dogal ¢evre unsurlari; cografi olusumlar, yapi, iklim ve bitki
ortlisti, jeolojik yap1 ve topografik yapi gibi kentin dogal yapisindan
olusmaktadir. Kentin igerisinde kendiliginden var olan bu alanlarin mekénla
uyumlu sekilde kullanilmasiyla kentsel mekéanlarda dogal bir biitiinlik
saglanmis olmaktadir. Egimli alanlarda kentsel mekanin kullanimini
destekleyen fonksiyonlar ig¢in gerekli yapilar, topografyadan yararlanarak

islevsellestirilir. Bu tiir uygulamalar ile kentsel mekan kullanimina canlilik

56



getiren bazi durumlar icin yer hazirlanmis olmakta ve kentlerde sayis1 oldukca

az olan yapilagmamis alanlar da muhafaza edilebilmektedir [18].

Doniistimle ilgili bir diger 6nemli sorun ise dogal yap1 tlizerindeki degisiklikler
nedeniyle ortaya cikan bozulmalardir. Bolge, topografik olarak giicli ve
avantajli bir konuma sahiptir. Alanin yiikseltisinin en fazla oldugu noktada kot
farki 59 metreyi bulurken E-5 karayolu ile bolgenin kuzeyindeki alandaki kot
farki 29 metre civarinda olmaktadir. Dogal yapidan kaynaklanan bu kot farkina
uygun bir planlama yapilarak bu alanlarin verimli kullanimi miimkiin
olabilecekken doniisiim projesi kapsaminda yapilarin bodrum olarak kullanima
sunulan alanlar1 dogal yapinin bozulmasinda etkili olmustur. Yiikselti
farkliliklar1 yatirimeilarin proje bazinda kendi yapilarinin kullanim alanlarina
gore farkli bicimlerde degerlendirilmistir. Bazi projelerde yiikselti farkliliklari
bodrum kat1 seviyesinde topragin kazilmasi sonucu ortadan kaldirilirken bazi
projelerde yol seviyesi ile proje alani arasinda merdivenler ve ara baglanti
yollariyla gegisler saglanmistir. Doniisiimle birlikte, parsellere ait toprak iistii
alanin kullaniminin yani sira toprak alti olarak tanimlanan e§im farklarinin da
otopark olarak betonlagsmis olmasi bolge topraginin tamamen betonlasmasina ve
ciddi anlamda toprak kaybinin olusmasina neden olmustur. Zemin altindaki
topragin kaybedilmis olmasi yagmur suyu emilimini olanaksizlastirmasinin yani
sira agac ve yesil bitki Ortiisiinlin gelisimini de olumsuz etkilemistir. Blgenin
kentsel yapisi, agacsiz, yesil alansiz, topraksiz ve tamamen betonlagsmis bir
gorlntiiye biiriinmiistiir. Projelere ait sosyal ve yesil alan diizenlemeleri,
dinlenme alanlar1 ve ayni yatirimciya ait farkli konumlarda yer alan yapilarin
birbirleriyle olan baglantilari, merdivenler ve kot farkinin neden oldugu

bosluklar arasinda diizenlenmistir [27].

6.2.4 Fikirtepe kentsel doniisiim projesi’nin ulasim acisindan degerlendirilmesi

Kentsel dontisiim projelerinde dikkat edilmesi gereken bir diger 6nemli nokta da
arazi desenini olusturmakta olan fonksiyon alanlarinin birbirleriyle olan
erisimlerinin etkin ve verimli bir sekilde saglanabilmesidir. Bu agidan ulasim
sistemlerinin, yol aglarinin, trafik giivenliginin ve erisebilirlik diizeyinin kentsel
alandaki yasam kalitesiyle dogrudan bir iliskisi bulunmaktadir [55].Fikirtepe

Kentsel Doniisiim Projesinin ulasim fonksiyonlariyla ilgili sorunlari halen
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devam etmektedir. Bolgenin batisinda bulunan Uzungayir Caddesi bolgenin
toplu tasima ulasim olanaklarinin merkezi konumundadir. Metro ve metrobiis
hatlarinin  duraklarinin  yer aldigi Uzuncayir’da, yer alt1 gecitleri ile
Fikirtepe’nin farkli noktalarina gecisler saglanmaktadir. Ancak, doniisim
oncesindeki sokak en kesitleri doniisim sonrasinda da aynen kullanilmaya
devam etmistir. Doniisiim sonrasi artmas1 planlanan niifusun ihtiyaglarina cevap
verebilecek bir yol diizenlemesi yapilmamistir. Projenin tam olarak bitememis
olmasi, bir yandan tamamlanan projelerde yerlesim ve hareketlilik olmasina
karsin bosaltilan eski binalarin heniiz yikimlarinin yapilmamis olmasi ya da
projeye yeni baslanilmis olmasi gibi nedenlerle ara¢ ve yaya trafigine uygun yol
caligmalar1  tamamlanamamistir.  Biiyiikk  projeler kendi  yapilarinin
tamamlanmasina paralel olarak kendi ¢evre diizenlemelerini yapmis ancak ana
yollar ve ara sokak baglantilarinda halen toprak yollar kullanilmakta ve yaya
kullanim1 agisindan uygun olmayan kosullar s6z konusu olabilmektedir. Diger
yandan devam eden projeler nedeniyle insaat ¢alismalarinin neden oldugu arag
trafigi, ulasim agin1 hem yogunluk acisindan hem de kullanim acisindan
zorlagtirmaktadir. Yaya ve bisiklet yolu olarak kullanilmasi 6ngoriilen alanlar
halen kullanilamamakla beraber ingaat alanlarina yilik tagiyan araglar nedeniyle

kaldirimda yiirimek dahi miimkiin olamamaktadir [27].

BN :
M  Metrobiis Durag /";.’ \\ Jr,\N .1{'\\
PN %, AN
5 471 2 % %.
M Metro Durag: ",,-" N % P
a@= D-100 Karayolu C;,}\\, %,
£ .
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2
* Baglant: Yollar: ”/(..

Diigiim Noktalar:

Sekil 6.3: Fikirtepe Kentsel Doniistim Ulasim [59]
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6.2.5 Fikirtepe kentsel doniisiim projesi’nin sosyal acidan degerlendirilmesi

Dontlisiim projesi bolgede c¢evresel etkilerin yani sira konut formlar1 ve
geleneksel konut alanlar1 anlayis1 iizerinde de farklilasmaya neden olmustur.
Birka¢ kag¢ katli, miistakil ev formunda olan yapilarin yerini dikeyde yiikselen
cok katli yapilar almis ve bu durum ayni zamanda kullanicilarin dis mekan ile
etkilesiminin de azalmasina neden olmustur. Donilislim Oncesinde yataydaki
yogun ve sagliksiz yapilarin yerini bu kez yatay kullanimda azalma olmaksizin
dikey yapilar almistir. Yapilarin bina genisligi, yiikseklik ve parseldeki konumu
dikkate alinarak hava sirkiilasyonu saglayabilecek bir diizenleme yapilmaksizin
tasarlanmis olmasi, yapilarin 6n ve arka mekénlar1 arasinda duvar etkisi
yaratmistir. Yatirimcilarin mevcut projeleri kapsaminda cevre diizenlemeleri ve
i¢ tasarimlar1 arasinda farkliliklar s6z konusu olsa da dikey kat sayisi ve
konutlarin  yiizélglimleri birbirlerine benzemektedir. Tek kisilik yasam
standartlarina uygun oOl¢eklerde tasarlanan dairelerin yani sira ¢ekirdek aileler
tarafindan da kullanilabilecek 6lgeklerde de daireler tasarlanmistir. Yapilarin
hacimleri yatayda genisleyebilen, dikeyde ise ylikselebilen bir esneklikle
tasarlanmaktadir. Konut alanlar1 ayn1 zamanda ofis, biliro ya da ticari
faaliyetlere uygun olarak da kullanilabilecek nitelikte diizenlenmisgtir.
Geleneksel konut anlayisinin 6tesinde, proje kapsaminda spor salonlari, acik ve
kapal1 yiizme havuzlari, dinlenme alanlari, sosyal tesisler, aligveris alanlar1 ve
kafe benzeri alanlarla birlikte yasam alan1 olarak kullanicilarin  tiim
ihtiyaglarinin tek bir alanda karsilanmasina olanak saglanmistir. Projelerde
kullanicilarin glivenligini saglamak {izere, giivenlik memuru ve giivenlik
kamerast hizmetleri de sunulmaktadir. Tiim bu farklilagtirilmis yasam alani
ozellikleri belirli bir alim giiciine sahip olan kullanicilara hizmet iizere
tasarlanmistir. Dolayisiyla kent halkinin mevcuttaki ekonomik ve sosyal yapisi
ile bu alanlarda sunulan yasam olanaklarindan faydalanmasi miimkiin
olamamistir. Bolge halki doniisiim sonrast bdlge disinda farkli yerlesim
alanlarina yonelmek durumunda kalmistir. Diger yandan projelerin yeni
kullanicilarinin satin alma ya da kiralama yoluyla bolgeye yerlesmesiyle birlikte
bolge, ekonomik ve sosyal acidan iist sinif kullanicilara uygun bir yerlesim alani
izlenimi uyandirmaya baslamistir [27]. Konu ile ilgili olarak Biilbiil Akin [56]

ve Ozkul ve Aydin [57] tarafindan yapilan bir arastirma calismasi ve Sosyal
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Etki Degerlendirme raporu ile kentsel doniisiimiin bolge halki tizerindeki sosyo-
ekonomik etkileri degerlendirilmistir. Ilgili ¢alismalar kapsaminda bdlge
halkiyla bire bir gorlismeler saglanarak bilgi toplanmistir. Edinilen bilgiler
degerlendirildiginde; bdélge halkinin yeni yasam alanlarinin ortak alanlari igin
istenen aidatlar1 6deyecek ekonomik giicliniin bulunmadigi buna bagli olarak
mevcut haklarint satis ya da kiralama yoluyla devrederek farkli yerlesim
alanlarina tasinmak zorunda kaldiklar1 tespit edilmistir. Tasinma tercihleri
olarak yakin c¢evrelerinde bulunan eski Fikirtepe kent kimligine benzer
nitelikteki bolgeleri sectikleri, ekonomik giicleri ve konut tipi yasam
standartlarina uygun aliskanliklarini siirdiirme isteklerinin sec¢imleri lizerinde

etkili oldugu da belirtilmistir [27].

Dontlisiim uygulamalarinin baslamasiyla birlikte bolgedeki hak sahipleri ile
yatirimcilar arasinda kat karsiligi olarak yapilan sozlesmeler de giindeme
gelmistir. Bu sozlesmelerde %45-%55 arasinda degisen oranlarda anlagmalar
saglansa da hak sahiplerinin mevcut arsa paylar1 arasinda farkliliklar olmasi

nedeniyle tartismalara da neden olmustur.

Ozellikle arsa tapusu olarak tescil edilen alanlarda kat miilkiyetine
doniistiiriilmesi sonucu hisse paylarinin diismesi doniisiim sonrasi elde edilmesi
beklenen kazancin da azalmasina neden olmustur. Diger yandan tek parca ve
nispeten biiyiik 6l¢ekli arsalarin hak sahiplerinin doniisiim sonrasi elde edecegi

kazanglar1 daha yliksek olmustur.

Hak sahipleri arasinda arsa paylarinin biiyiikliiklerinden dogan bu farkliliklar
doniisiim sonras1 bolgeyi terk etme ya da yeni yasam alanlarinda yasamaya

devam etme seceneklerini de etkilemistir [27].

6.2.6 Fikirtepe kentsel doniisiim projesi’nin kentsel tasarim ilkeleri agisindan

degerlendirilmesi

Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi’nde, kentsel tasarim ilkeleri agisindan da bir
takim sorunlar bulunmaktadir. Kentlerin tasariminda, kamusal mekan
tasarimlar1 6nemli bir yere sahip olmaktadir. Kamusal mekanlar, kent halkinin
birlikte ve bireysel olarak kullanimina sunulan, herkes tarafindan kolay
erisilebilir alanlar1 ve ortak kullanima ag¢ik yapi gruplarini kapsamaktadir.

Kamusal mekanlarin, 6zellikle bu tarz doniisiim projelerinde sunulan yasam
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alani fikri ile uyumlu bir sekilde diizenlenmis olmasi gerekmektedir. Fikirtepe
Kentsel Doniistim Projesi’nin kamusal mekan kurgusu degerlendirildiginde ise
donlisiim Oncesinde arazi yapist ve yapilarin mevcut konumlar1 itibariyle
kamusal mekanlarin yalnizca sokaklarla sinirli oldugu bir durum bulunmakta
iken doniisiimle birlikte donati alanlar1 en ¢ok iizerinde durulan konulardan biri
haline gelmistir. Nitekim uygulama imar planinda konu ile ilgili olarak konut,
ticaret ve ticaret-konut alanlarinin kullaniminda %25 oraninda donati alani
birakma zorunlulugu belirtilmistir. Ancak bu donat1 alanlarinin hangi 6zelliklere
sahip olacagi, yapinin hangi bolimiinde ve hangi sekilde yer alacagi
belirtilmemistir. Buna bagli olarak yatirimcilar ilgili maddeyi kendilerine uygun
olarak yorumlayarak, projeleri agisindan kullanim alanm1 disinda kalan ve
islevselligi bulunmayan bos alanlarin1 donati alani1 olarak degerlendirme yoluna
gitmistir. Komsu proje alanlar1 arasindaki gegis alanlari, merdiven baglantilari,
ticaret kullanimi olarak tasarlanan diikkanlarin 6niindeki meydanlar gibi alanlar

dinlenme, yesil alan ve sosyal alan formunda diizenlenmistir [27].

Kent gorselinin en dnemli unsurlari; kentin mimari yapilari, acik alanlari, yesil
alan diizenlemeleri ve bu wunsurlarin birbirleriyle uyumlu bir sekilde
diizenlenmis olmasidir. A¢ik alanlar ve yesil alan diizenlemeleri sadece gorsel
acisindan degil kent kullanicilarinin dogayla olan etkilesimlerinin de olumlu
yonde gelismesi acisindan &nemli olmaktadir. Ulkelerin gelismislik diizeyleri
icin bir Olgiit olarak kabul edilen yesil alan diizenlemelerinin nitelikleri ve
nicelikleri agisindan kullanicilarinin ihtiyaglarina cevap verebilecek ozellikte

olmas1 gerekmektedir [58].

Temel biitiinlesme aract olan kentsel mekanlar, kullanicilarin kiiltiirel
deneyimlerini gelecek kusaklara ilettigi ve paylastigi yerlerdir. Kentleri
olusturan temel yaklasim, insanlarin, kisisel ilerlemelerinde, kiiltiirel
deneyimleri ve insanlarin birbirleriyle olan etkileri sonucu kentli olma deneyimi
kazanmalarinda ve kentin kimliginin olusumunda kentsel mekanlarin énemli bir

yere sahip oldugu seklindedir [13].

Kentsel mekan olusurken yogun sosyal iletisimlerin gerceklestigi mekanlar;
sosyal ve kiiltiirel etkinliklerden olusan, mekan, toplum ve kiiltiir kavramlarinin

hepsini barindiran ve bu kavramlarla iliskilerini kapsayan bir biitiin olarak
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degerlendirilir. Insanlarin bir arada olacagi, birbirleriyle etkilesimde bulunacagi

bu alanlar 6nemli bir sosyallik igermektedir [20].

Kentsel yesil alanlar hem gorsel hem de islevsel olarak peyzaj mimarligi
agisindan 6nemli bir yere sahip olmaktadir. Bu alanlarda kullanilmis olan bitki
ve yap1l malzemelerinin nicelikleri ve nitelikleri kent mekanlarinda hem fiziksel
hem de estetik katki saglamaktadir. Beton goérliniimiiniin kente katmis oldugu
sert goriintliiniin yumusamasina, kullanicilar ile doga arasinda ve yapilar
arasinda dengeli ve uyumlu gecislerin olusmasina yardimci olur. Kent
ortamindaki havanin temizlenmesine, oksijen miktarinin artmasina, hava
akiminin ve neminin diizenlenmesine ve 1s1 dengesinin saglanmasina katki
saglayarak mikro klimayr kontrol etmektedir. Kentsel alanda ulasim ve
dolagimin, yaya ve arag trafiginin yonlendirilmesinde etkili olmaktadir. Yesil ve
actk alanlar, kullanicilarin eglenme, dinlenme, spor etkinlikleri gibi
aktivitelerine mekan saglamaktadir. Ayn1 zamanda sosyallesme ve psikolojik
olarak rahatlama olanaklar1 da sunmaktadir. Toprak {istii bitki Ortiisii formlariyla
topragin su tutmasina ve toprak verimliliginin artmasina da katki saglamaktadir

[58].

Fikirtepe’nin doniisiim siirecinde, kentsel tasarim projesiyle, alanda park alani,
spor alan1 ve meydan olmak {izere agik ve yesil alan olarak kullanmak iizere
toplam 194 bin m?lik bir alan diizenlenmis ve kisi bagina diisen yesil alan
miktar1 1,39 m? olarak hesaplanmistir. Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’ne
gore bu oranin en az 10 m? olmasi gerektigi diistiniildiiglinde, kisi basina diisen
yesil alan oranlar1 agisindan doniisiim projesinin standartlarin ¢ok altinda
oldugu goriilmektedir. Donlislimle ortaya ¢ikan yapili alan cevrenin yogun
betonlagma etkisini azaltacak, gorsellik agisindan ve mikro klima ozelligi
katmast acisindan c¢evresel bir etki yaratacak ac¢ik alan diizenlemesi
yapilamamistir. Imar planlarinda gdsterilmis olan yesil alanlar, islevsel ve
gorsel olarak yetersiz olmasinin yani sira kullanicilarinin ihtiyaglarini

karsilamak konusunda yetersiz kalmistir [27].

Doniistim, acik ve yesil alanlarin disindaki sosyal altyapir alanlar1 agisindan da
kent halkinin ihtiyaglarini karsilayabilecek standartlar1 saglayamamistir. Egitim
tesisleri olarak belirlenen, 6 kres alani, 8 ilkokul, 4 ortaokul ve 2 lise alani

bolge niifusunun ancak %8’ini karsilayabilmektedir. Egitim tesislerinin yapisal
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ve biiylikliik a¢isindan sahip olmasi gereken o6zellikleri esas alinarak belirlenen
standartlara gore, her 1000 kiside 60 g¢ocugun anaokulu c¢aginda oldugu
varsayilarak, 4 sinifli anaokulunun 1000 kisiye hizmet etmesi ve anaokulu i¢in
ayrilan alanin en az 372 m? olmasi gerekmektedir. Ayrica anaokulu olarak tesis
edilen alanin konumlandirilmas: sirasinda higbir ara¢ yolu ile etkilesimi
olmaksizin, konut alanlarindan yaya yollar1 ile kolay ulasilabilir sekilde

planlanmasi, giivenli erisebilirlik agisindan gerekli goriilmektedir [55].

Cizelge 6.2: Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi A¢ik ve Yesil Alan
Degerlendirilmesi

Déniisiim Oncesi Mekansal Doniisiim Sonrasi
Planlar
Y.Y.
Niifus: 47.655 kisi Standart:  Nifus: 140.000 kisi
75.001-
150.000
kisi
Kisi Tog)lam Kisi Kisi Acik ve Yesil
Basina (m?) Basina Basina Alanlar (m?)
Diisen (m?) Diisen Diisen
(m?) (m?)
Cocuk
Bahgesi
Park 178.585,01
Park 0,44 21.000 10,00 1,39
Meydan
Semt Spor
Alam Spor 9.602,08
Alani
Botanik
Parki
Mesire
Yeri Meydan 5.933,53
Rekreasyon

Kaynak: Ozdemir, G. G. [27]
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Cizelge 6.3: Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi Egitim Tesis Alanlarinin
Degerlendirilmesi

Déniisiim Oncesi Mekansal Planlar Y.Y. Doniisiim Sonrasi

Niifus: 47.655 kisi Standart: 75.001-150.000 kisi Niifus: 140.000/60.000
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Kaynak: Ozdemir, G. G. [27]

Doniistimle planlanan anaokulu tesisleri bu standartlar dogrultusunda
degerlendirildiginde hem sayisal olarak hem de biiyiikliikleri ve kapasiteleri
a¢isindan standartlarin altinda kaldigi ve bolgenin planlanan niifusu agisindan

yeterli olmayacagi goriilmektedir [27].

[lkokul standartlar1 agisindan dngériilen hesaplamaya gére ise, her 1000 kiside
175 ¢ocugun ilkokul caginda oldugu varsayilarak, hizmet ettigi niifusun
ortalama 5000 kisi, gerekli olan tesis alaninin ise en az 28 bin ile 32 bin m? ve
ortalama olarak 48 bin ile 56 bin m? arasinda $lciiler belirlenmistir. Yine burada
da tasit ulasimiyla etkilesimin olmamasi eger boyle bir etkilesim zorunlu ise alt

kademe yollardan biri ile saglanmas1 ve yaya agirlikli yol akslarin secilmesi
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gerekmektedir. Tesisin yerinin belirlenmesinde ise diger toplumsal hizmet
alanlarina bitisik bir konumlandirmanin yapilmasi yer se¢im ilkesi olarak

belirlenmistir [55].

Doniistim kapsaminda planlanan ilkokul tesislerinin hem biyiikliik hem sayisal
olarak bolgenin planlanan niifusunun ihtiyaglarina cevap verebilecek nitelikte
olmadig1 ve gerekli standartlari saglamadigi goriilmektedir. Ayrica anaokulu ve
ilkokul tesisi olarak belirlenen alanlarin yer se¢imlerinin bolgedeki ikinci
kademe yol aksi1 olarak tanimlanan 18 m en kesiti olan, giin boyunca yogun
trafik akisina sahip ana arterlerin kesisim noktasinda ve is merkezleriyle bitisik

bir konumda olduklar1 goriilmektedir.

Kesintisiz yaya erisimine olanak saglayacak sekilde tasarlanmasi geren bu
akslar, yalnizca 1,5 m’lik yaya kullanimina ayrilmis kaldirimlar ile giivenli ve
kesintisiz erisime de engel olmaktadir. Egitim tesisleri ile ilgili yapilan standart
hesaplamalarina gore donilislim alaninda Ongoriillen niifusun ihtiyacini
karsilayabilecek say1 ve nitelikte egitim tesis alan1 olmadigi goriilmiistiir. Diger
yandan doniisim projesinde Ongoriilen niifusun, hareketli niifus olarak
goriilmesi ve konut yasam alanindan ziyade ticari ¢aligma alan1 olarak
degerlendirilmesi diger bir ifadeyle tamamen ekonomik fayda elde etmeye
yonelik bir yapilasma yolunun izlenmis olmast da egitim tesislerinin

yetersizligini ac¢iklayabilmektedir [27].
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7. DEGERLENDIRME VE SONUC

Kentsel doniisiim uygulamalari, belirli bir zamanda i¢inde yapi stoklarinin
yogunlasmasi ancak bu yogunlugun kullanim 6zelligini kaybetmesi ile kohneme
siirecine maruz kalan alanlar ile planlamadan uzak ve genellikle kacak olarak
yapilan kentsel yoksulluk bolgelerinde oncelikli olarak uygulanmaktadir. Diger
yandan, alt yap1 ve iist yap1 ¢alismalarinin biitiinsel olarak iyilestirilmesi veya
topyeklin yeniden insa edilmesine yonelik tiim calismalar da kentsel doniisiim

uygulamalari1 kapsaminda degerlendirilmektedir.

Kent i¢erisinde doniisiimlerin yapildig: alanlar, kbhnemeye maruz kalmis tarihi
dokuya sahip bir alan olabilecegi gibi, sanayi faaliyetlerinin sona ermesi
nedeniyle kullanim dis1 kalmis bir alan ya da fiziksel, ¢evresel, sosyal ve
ekonomik anlamda sorunlar yasanan bir konut alani da olabilmektedir. Bu
alanlarda ortaya ¢ikan sorunlara ¢6zliim yollar1 liretmek amaciyla yapilan tiim

caligmalar da kentsel doniisiimiin kapsaminda yer almaktadir.

Istanbul’un ilk yerlesim yerlerinden biri olarak kabul edilen Fikirtepe’de, 1950
sonrasinda go¢ almaya baslayan kalabalik yerlesim alanlarindan biri olarak
goriilmeye baslanmistir. Is bulma iimidiyle gelen bu gd¢ dalgasiyla birlikte
Fikirtepe’de cayir ve mesire alan1 durumundaki bu yerler hizla gecekondu

bolgesi durumuna gelmeye baslamigtir.

1999 yilinda Marmara Depremi ile birlikte dayaniksiz binalara kargi alinmasi
gereken Onlemler giindeme gelmis bu durum Fikirtepe’nin kentsel doniisiime
girmesinde de etkili olmustur. Boylece mevcut yap1 stokunun fiziksel anlamda
depreme dayaniksiz olmasi, gittik¢e artan altyapir sorunlar1 ve tiim bu etkilerin
ortaya c¢ikardigr diisiik yasam standartlar1 bolgenin kentsel doniisim ile
iyilestirme calismalar1 kapsamina alinmasina neden olmustur. Fikirtepe
31.5.2013 tarihinde 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlar” kanunu

kapsamina alinmistir.
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Bu tarih itibariyle Fikirtepe Kentsel Donlisiim Projesi “istege bagl” bir
doniisiim olmaktan c¢ikarak “zorunlu” bir kentsel doniisim uygulamasi
durumuna gelmistir. Fikirtepe’nin, doniisiimle birlikte giivenli ve saglikli yasam
alanlarina kavusturulmasi hedeflenmistir. Ancak projenin geldigi son nokta ele
alindiginda, baslangi¢ hedeflerinden uzaklasildigi ve beklenenin aksine kent
kimligine uygun olmayan sagliksiz bir yapilagsma Ornegi olarak karsimiza

¢ikmaktadir.

Doniistimiin yapis1 ve fiziki unsurlar itibariyle niifusun ihtiyacini1 karsilamaya
yonelik sosyal alanlarin yetersizliginin yani sira alt yapi ve st yapi
caligmalarinin da tam olarak tamamlanamamis olmasi projenin diger sorunlari
arasinda yer almaktadir. Doniisiimle ilgili bir diger 6nemli sorun ise dogal yap1
tizerindeki degisiklikler nedeniyle ortaya c¢ikan bozulmalardir. Doniisiimle
birlikte, parsellere ait toprak iistli alanin kullaniminin yan1 sira toprak alt1 olarak
tanimlanan egim farklarinin da otopark olarak betonlagsmis olmasi bdlge
topraginin tamamen betonlagsmasina ve ciddi anlamda toprak kaybinin
olusmasina neden olmustur. Zemin altindaki topragin kaybedilmis olmasi
yagmur suyu emilimini olanaksizlastirmasinin yani sira aga¢ ve yesil bitki

ortiisiiniin gelisimini de olumsuz etkilemistir.

Bolgenin kentsel yapisi, agacsiz, yesil alansiz, topraksiz ve tamamen
betonlagmis bir goriintiiye bilirlinmiistiir. Doniisiim sonras1 dikey yap1 formlari
ile birlikte geleneksel konut anlayisinin Gtesinde, kullanicilarina ¢ok sayida
faaliyet ve aktivitenin bir arada sunuldugu yasam alanlari sunulmaya
baslanmistir. Bu yeni tip yasam alanlar1 hem ekonomik agidan hem sosyal

acidan eski Fikirtepe kent halkina uygun bir alan yaratamamistir.

Dolayisiyla kent halkinin mevcuttaki ekonomik ve sosyal yapist ile bu
alanlarda sunulan yasam olanaklarindan faydalanmasi miimkiin olamamistir.
Bolge halki doniisiim sonrast bolge disinda farkli yerlesim alanlarina yonelmek

durumunda kalmaistir.

Diger yandan projelerin yeni kullanicilarinin satin alma ya da kiralama yoluyla
bolgeye yerlesmesiyle birlikte bolge, ekonomik ve sosyal acidan iist sinif
kullanicilara uygun bir yerlesim alani izlenimi uyandirmaya baglamistir.

Doniistimle ortaya ¢ikan yapili alan; cevrenin yogun betonlasma etkisini
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azaltacak, gorsellik agisindan ve mikro klima o6zelligi katmasi agisindan
cevresel bir etki yaratacak agik alan diizenlemesi yapilamamistir. Imar
planlarinda gosterilmis olan yesil alanlar, islevsel ve gorsel olarak yetersiz
olmasinin yani sira kullanicilarinin ihtiyaglarini karsilamak konusunda yetersiz

kalmistir.

Doniisiimle planlanan anaokulu tesisleri bu standartlar dogrultusunda
degerlendirildiginde ise hem sayisal olarak hem de biiyiikliikleri ve kapasiteleri
agisindan standartlarin altinda kaldigi ve bdlgenin planlanan niifusu agisindan

yeterli olmayacag1 goriilmektedir.

Doniisim kapsaminda planlanan ilkokul tesislerinin de hem biiyiiklik hem
sayisal olarak bolgenin planlanan niifusunun ihtiyaglarina cevap verebilecek
nitelikte olmadig1 ve gerekli standartlar1 saglamadigi goériilmektedir. Ayrica
anaokulu ve ilkokul tesisi olarak belirlenen alanlarin yer se¢imlerinin bolgedeki
ikinci kademe yol aksi olarak tanimlanan 18 m en kesiti olan, giin boyunca
yogun trafik akisina sahip ana arterlerin kesisim noktasinda ve is merkezleriyle

bitisik bir konumda olduklar1 gériilmektedir.

Kentsel doniisim projelerinin biitiinciil ve kent kimligine uygun bir sekilde
planlanmas1 gerekmektedir. Ancak Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesi, mékan
organizasyonu, tasarim ve biitiinciil anlay1s ac¢isindan gerekli standartlara uygun
olarak yapilmamistir. Gilinlimiizde halen devam etmekte olan projeye ait
yapilarin yan1 sira yikilma tehlikesine sahip kismen bosaltilmis binalar da kent

gorseli agisindan olumsuz etki yaratmaktadir.
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