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Kentsel Déniisiim Kiskacinda “Bagdat Caddesi”

““Bagdat Street” in the Grip of Urban Transformation

Naime Hiilya BERKMEN, ©@ Sirma TURGUT

Bu calismada, tlkemiz genelinde 2012 yilindan itibaren yasanan kentsel dontisiim uygulamalar kapsaminda farkli dinamiklere sahip bir
arastirma alt bolgesi olarak Bagdat Caddesi’ nde yer alan konut alanlarinda yasanan kentsel déniisiim ve mekanin degisimi sireci ele
alinmaktadir. Calismanin hedefi ise, istanbul’'un en eski prestij konut alanlarindan biri olarak Bagdat Caddesi ve yakin cevresinde gercek-
lesmekte olan bu déniisiim siirecini ve sonuglarini; ilgili sektor temsilcileri, merkezi ve yerel yonetimin aktorleri, ve 6zellikle mal sahipleri
konut kullanicilarinin beklenti ve yaklasimlari irdelenerek, uygulamalarin bdlgenin genel yapisina etkilerini saptamak ve degerlendirmek-
tir. Ulkemiz genelinde oldugu gibi Kadikdy de, mekanin yeniden {iretimi icin en popdiler arac olarak kullanilan kentsel déntsiim siirecine
girmistir. Ozellikle 1999 Marmara depremi sonrasinda giindeme gelen ve 31.05.2012 tarihinde (R.G. 28309) yiiriirliige giren 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile ivme kazanmis olan kentsel donisiim stireci Bagdat Caddesi cevresinde
yer alan konut alanlari icin de énemli bir tetikleyici faktér olmustur. Calismanin bulgulari, belirlenmis olan iki 6rnek alt bolge 6zelinde
degerlendirilmektedir. Bu alt bolgelerden biri, Erenkdy Mahallesi sinirlari icinde, Bagdat Caddesi'nin kuzeyinde Cadde ile Demiryolu Yolu
arasinda kalirken, digeri ise caddenin glineyinde Fenerbahce Mahallesi sinirlari icerisinde, Bagdat Caddesi ile Kadikdy-Bostanci sahil yolu
(Kalamis Caddesi) arasinda kalan ve yaklasik olarak 15.000 m? lik biiy(ikliiklere sahip iki konut bélgesidir. 56z konusu alt bélgeler, kentsel
donisim sireci baglaminda mekanin yeniden organizasyonu cercevesinde irdelenmis ve degerlendirilmistir.

Anahtar sozciikler: Bagdat Caddesi; Kadikdy; kentsel déniisiim.

ABSTRACT

In this study, urban transformation and the process of spatial change that have been taking place in different settlement places in Bagdat
Avenue, which is a research subregion with diverse dynamics in terms of urban transformation practices that occur throughout country since
2012, is discussed. The aim of the study is to elaborate this transformation process and its results, which takes place in one of the oldest prestige
settlements of Istanbul, Bagdat Avenue, and in its surroundings, based on the approaches and expectations of settlement users, sector repre-
sentatives, local and central authority actors, and especially the property owners; and to detect and evaluate the impact of the transformation
applications on the general structure of the region. Similar to the other parts of the country, Kadikoy has also entered the urban transformation
process, which is utilized as the most popular tool for the spatial reproduction. Urban transformation process, which especially gained mo-
mentum with Law no. 6306 on the Transformation of Areas at Risk of Natural Disaster that entered into force in 31.05.2012 (R.G. 28309), has
become an important triggering factor for the settlement areas near Bagdat Avenue. The findings of the study are evaluated specifically in two
examplary subregions. Consisting of a wideness of 15.000 m? one of these subregions is the settlement area in Erenkoy District, in the North of
Bagdat Avenue, in between the Avenue and Railway Road; whereas the other one is situated in the South of the Avenue, in Fenerbahce District,
in between Bagdat Avenue and Kadikoy-Bostanci coastal road (Kalamis Street). The aforementioned subregions are elaborated and evaluated
in frames of the urban transformation process, and in terms of spatial re-organization. This change and transformation that occur specifically in
these settlements are discussed in the context of physical space, economical structure and their user profiles.

Keywords: Bagdat Street; Kadikéy; urban transformation.
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Giris

80’li yillarla birlikte uluslararasi sermayeyi cekebilmek
ve kiresel kent yaratmak amaciyla kentin igine girmis oldu-
gu etkilesim siireci istanbul’'un profilini degistirmis, farkl
fonksiyon alanlari dontisimiin hizli ¢carkinin etkisiyle yeni
bir kimlige kavusmustur. Bir yandan insaat ve gayrimenkul
sektorleri lGlke ekonomisinin temel sirikleyicisi olmus di-
ger yanda ise, kentsel donistiim uygulamalari bu sektérleri
besleyen en 6nemli dinamik olarak ortaya ¢ikmistir. 1999
Marmara Depremi ile birlikte hizlanan ve yayginlasan do-
nlisim pratigi ayni zamanda yeni bir séylemsel mesruiyet
cercevesi de kazanmistir. Yeni paradigma glivenlik kaygi-
si ve afet riski cercevesinde olusturulmaya baslanmistir.
Donlsimi hedefleyen kentsel mekanlar konumu ve rant
potansiyeli, konut stokunun nitelikleri, mulkiyet durumu
gibi hususlar dikkate alinarak farkh yontemlerle dénisti-
rilmektedir.’

istanbul konut bélgelerinde yasanan déniisiim siirecinin
dayandigi hukuksal cerceve temelde dért alt baslikta ele
alinabilir. Bunlardan tarihsel olarak ilki gecekondu yasasi
ikincisi, imar affi yasalarina dayali olarak gerceklesendir. Bu
uygulamayi takip eden Ug¢linci ¢evrim yenileme alani ilan
edilen bolgelerde yasanmis ve ardindan son ¢evrim olarak
kabul edilebilecek olan asama afet odakli olarak gercekles-
tirilen donusim siregleridir.?

Bu ¢alismada, 1999 Marmara Depremi’nin ardindan ge-
lisen afet odakli donlisiim slireci kapsaminda ve 6zellikle
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donlstirilmesi
Hakkinda Kanun® gergevesinde donilisen konut alanlarina
iliskin bir ornek olarak Bagdat Caddesi konut alanlari do6-
nlisim sireci ele alinmaktadir. S6z konusu bolgenin doni-
simi ve bu sireg cercevesinde mekanin yeniden Uretimi
degerlendirilmekte ve tartismaya agilmaktadir.

Mekanin Yeniden Uretiminde Neo - Liberalizmin
Giicii ve Kadikoy

Neoliberalizmin, ikinci Diinya Savasi ile ekonomiye ege-
men olan ithal ikameci sanayi modeli ve Keynesgi politika-
larin 1970’lerin sonlarina dogru ¢okiise gegmesiyle ortaya
cikan “Keynesyen refah devleti” krizine ideolojik bir tepki
olarak ortaya c¢iktigi bilinen bir gercekliktir.*

1980’li yillardan itibaren bliyik finansal kuruluslarin et-
kisiyle birlikte tim diinyada uygulanmaya baslanan ekono-
mi politikalarina damgasini vuran bu akimla, devletin eko-
nomik alana miidahalesini 6ngéren Keynesyen ekonomi
politikalarinin yerini, devletin midahalesinden bagimsiz
ve rekabete dayali bir serbest piyasayl savunan neoliberal
ekonomi politikalari almistir.> Bireysel 6zgirliik ve haklar,
girisimcilik ve serbest piyasa Uglusil Gizerinde yikselen ne-

! Duman B, 2015, s. 410.
2 Duman B, 2015, s. 421.

3 R.G.28309,31.05.2012. * ligin H, 2017, s. 36.
¢ Clarks, 2005, s. 58.
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oliberalizmin midahalesiyle “girisimci” kimligine biiriinen
devlet yeni kamu yonetimi diizeninin getirileriyle kigilen
ve giderek geri ¢ekilen bir rol Ustlenmistir. Bu gercevede
devlet gliciiniin 6tesinde kentler arasi rekabetin 6n plana
citkmasiyla kentler, ekonomik kalkinmanin odak noktasi ha-
line gelmislerdir.®

Sadece birikimin tiiketimini degil, kentin ayni zamanda
pazarlanacak bir mal haline getirilerek birikim yaratmasini
da iceren neoliberal kentlesme 6zellikle son yillarda bi-
yuk kentlerdeki kentsel donlisim projeleri, blylk 6lcekli
kentsel projeler gibi mekansal yansimalarla kendini go-
rinir kilmaktadir. Béylece kimi kez bu siirecte sermayeyi
denetimsiz birakan kimi kez de bu glicle birlesen devletin
diizenleyici roli mekanin sekillenmesini yoneten en baskin
faktor olarak ortaya ¢cikmaktadir. Lefebvre’nin belirttigi gibi
kent mekanini bir meta haline getirerek degisim degeriyle
on plana gikaran bu sireg¢ “kapitalizmin varhgini stirdiri-
lebilmesinin kent mekanina bagli oldugu” ile de dogrudan
iliskilidir.”

Cok katmanh bir kavram olarak kent mekaninin, ézellik-
le 80’li yillardan itibaren gecirmekte oldugu doniisim so-
nucunda yeniden yapilanan ve bir anlamda yeniden kod-
lanan kimligi neoliberal politikalarin etkisiyle degismis ve
bltlinlyle ekonomik bir deger haline gelmistir. Boylelikle,
kentsel mekani bicimlendiren politikalarin temelinde yatan
ana faktor olarak stiregelen yatirrm ve birikim faaliyetleri
kentlerin; mekan, yasam ve yonetim lggenini sekillendiren
ana belirleyici olarak etkisini giderek arttirmaya devam et-
mistir.

Bos arazilerin giderek azalmasi ve neoliberal politika-
larin yeniden islevlendirilmesi gereken alanlar nedeniyle
glinimiizde mekanin yeniden Gretimiagirlikh olarak kent-
sel donltstim sirecleriyle gerceklesmektedir. Kentsel arsa,
miilkiyetine bagl kazanglar, enflasyonist bir ortamda yapi-
lan ticaret ve reel liretim gibi servet biriktirme araglarin-
dan cazip hale gelmis; bu da kisitli bir meta olan kentsel
arsayispekulatif hale getirmistir.?

Kadikoy ilgesi sinirlari icinde yer alan ve bir anlamda
kentsel donlsim c¢alismalarina bambagka bir boyut ve
kimlik kazandiran “Fikirtepe Kentsel Donilslim Projesi”
basta olmak lizere Bagdat Caddesi aksi boyunca ve cad-
denin kuzey ve gliney uzantilarinda devam etmekte olan
kentsel donlisim eylemleri de 6zellikle sermayenin ve mal
sahiplerinin yiiksek kar hedefleriyle sekillenmekte ve bu
kiymetli “kentsel arsa”y1 miimkiin olan en Ust pazarlk pa-
yina ¢ekmeye c¢alisan bir yaklasimla kurgulanmaktadir.

Kamuoyunda Kentsel Donlisiim Yasasi olarak anilan ve
2012 yihinda yirirlGge giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donlstirilmesi Hakkindaki Kanun ile donisiim

5 Eraydin A, 2012, s. 19.
7 Lefebvre H, 2014, s. 78.

8 Caliskan OC, Dundar U, Yalgintan
MC, 2012.
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Tablo 1. Yillara gére Kadikdy ilcesi niifus dagilimi

yil Kadikdy toplam Dogu Yakasi toplam istanbul toplam Kadikdy Dogu Yakasi Kadikoy ilcesi istanbul
niifus (kisi) niifus (kisi) niifus (kisi) icindeki orani (%) icindeki orani (%)
2000 663299 2984914 10018735 22,2 6,6
2007 744670 4416867 12573836 16,9 59
2009 529191 4554712 12915158 11,6 41
2011 531997 4821742 13624240 11,0 39
2013 506293 4997548 14160467 10,1 3,6
2015 465954 5182540 14657434 9,0 3,2
2017 451453 5302858 15029231 8,5 3,0

slrecini yasamaya baslayan Kadikoy ilgesinin afet riski agi-
sindan acil bir miidahaleye gereksinimi olmamasina rag-
men bu yasa ¢ergevesinde olduk¢a yogun ve hizli bir doni-
sUm streci icinde girmistir.>°

Kadikdy’lin biiyiik bir kismi, istanbul’un diger alanlarina
gore afetler acisindan daha dusik riske sahiptir. Bu alanda,
afet riski daha disilik oldugu halde, dontsim uygulama-
larinin daha yogun olmasinin nedeni, bu uygulamalar so-
nucu kazanilan ekonomik getirinin istanbul Metropoliten
Alanr’'nin bircok bolgesine gore daha yiiksek olmasidir. Sisli
ve Beyoglu gibi merkezi is alanlarindan sonra, konut m? bi-
rim fiyatlarinin en yiksek oldugu ilce Kadikoy'dur.™*

Mikro bolgeleme haritalari, bolgenin depremsellik du-
rumu gibi girdilerle bu degerler karsilastirildiginda doni-
siim slirecini tetikleyen ve surdiren faktérlerin deprem ve
afet odakl olmadigi aciktir.

Bagdat Caddesi Baglaminda Kadikdy'iin Konumu
ve Onemi

Kadikdy istanbul Metropoliten Alan’nin Dogu Yakas’’nda
bir alt merkez olup, Anadolu’yu istanbul’a, istanbul’'un
Dogu Yakasi’'ni da Bati Yakasi’'na baglayan bir transfer mer-
kezidir. ilce kuzeyinde Uskiidar, Umraniye, kuzey dogu-
sunda Atasehir, dogusunda Maltepe ilgeleri ile glineyinde
Marmara Denizi, batisinda ise istanbul Bogazi ile sinirlan-
maktadir (Sekil 1).

ilce merkezinde 4 adet ve Bostancr'da 2 adet olmak iize-
re; Karakdy, Eminoni, Besiktas, Bakirkoy, Yalova, Adalar
arasinda deniz ulasimini saglayan 6 iskelesi ve karayolu ile
nispeten iyi iliskilendirilmis denizyolu ulagim baglantilari-
nin yanisiraHaydarpasa-Gebze hattiile farkli ulasim modla-
rinin kesistigi dnemli bir ulasim odagidir (Sekil 2).

Kadikéy bugiin 33 km?lik alan biiytklugi ile istanbul’'un
en biliylk ilgesi olmamakla birlikte hinterland biyukligi ve
sosyo — kiltlrel gelismislik diizeyi agisindan kentin ilk sira-
da gelen ilcelerinden biridir.*?

° iBB, Kurumsal Raporlar, 2002, ! Ozer OA, Salihoglu G, 2015, s. 352-
2003, 2009a, 2009b. 367.

1 Kundak S, Tirkoglu H, 2007, s. 37.  *2 Tiik, 2013.
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Sekil 1. istanbul metropoliten alani - Kadikdy ilcesi.

Sekil 2. Kadikdy ilcesi ulasim glizergahlari.

Tarihsel siireg icinde 6zellikle Moda ve ¢evresi Bagdat
Caddesi ve gevresi, egitim, gelir dlizeyinin ylksekligi ile ilce
icinde ilk siralarda gelirken, son dénemlerde Acibadem,
Kosuyolu semtleri de bu nitelikler ile anilir olmuslardir.*®

Kadikéy 1930 yilinda ilge statlist kazanmis, 2008 yilina
kadar ilce sinirlarina dahil olan Atasehir ile birlikte 2007
yilinda, yaklasik olarak 59 km?lik bir alan ve yine yaklasik
olarak 750 000 kisilik bir niifusa sahip olup, 2008 yilinda
Atasehir’in ilce olmasi ile bugtin 33 km?lik bir alan ile 451
453 kisilik bir nifusa sahiptir (Tablo 1).

13 Yakar Berkmen H, 1998, s. 61-67.
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Sekil 3. Kadikdy ilcesi niifusu, Dogu Yakasi ve istanbul icindeki orani
-2000-2017.

2000 yih itibariyle ntifus baylklGgu irdelendiginde, ilge
nifusunun Dogu Yakasi toplam niifusu icindeki oraninin
%22.2, istanbul icindeki niifus payinin ise %6.6 oldugu gé-
ralmektedir. 2007 yilinda ilge nifusunun 7 yillik bir stireg
de artmis oldugu izlenmekle birlikte, artis oranina bagl
olarak hem metropoliten alan hem de Dogu Yakasi icindeki
nifus oraninin azaldigl ve bu azalisin 2017 yilina kadar de-
vam ettigi gorlilmektedir (Tablo 1, Sekil 3).

Bu baglamda konut alanlari, egitim, kiltir, saglik hiz-
metlerindeki cesitlilik ve niteliksel degerleriyle metropo-
|Gin 6nemli merkezlerinden olan ilgenin nifusunun dizenli
olarak azaldigi dikkat ¢ekicidir.

Tarihsel Siirec icinde Kadikéy-Bagdat Caddesi ve
Planlama Deneyimleri

Bagdat Caddesi gerek istanbul gerek Kadikdy ilgesi igin-
de ki rolii ve kimligi ile dogu yakasinda her donem onemli
bir kentsel alt bolgeye karsilik gelmis olup, ilgenin planla-
ma deneyimleri caddenin makroformunun degisiminde ki
temel belirleyicilerden biri olmustur.

Kadikoy ilgesi icinde Ust gelir grubunun yasadigi yer olan
Bagdat Caddesi ve gevresi tarihsel siirec icinde her donem
prestijmekaniolmustur. Bagdat CaddesibatidaKiziltoprak’tan
baslayarak Bogazici Kbprisi baglanti yoluna baglanmakta,
doguda ise 6nemli bir ayrim olan Bostanci’dan sonra tren
yolunu keserek Maltepe ilgesi’ne dogru devam etmektedir.
Ancak bugiin “Bagdat Caddesi” olarak bilinen ve prestij alis-
veris mekanlarinin, yeme-icme mekanlarinin, konut alan-
larinin yogunlastigi ve galisma konusu olan alan Kiziltop-
rak- Bostanci arasindaki yaklasik 5.5 km’lik glizergah olarak
kabul edilmektedir. Bagdat Caddesi planlama deneyimleri
ve mekansal degisimi, Cumhuriyet Dénemi’'nden baslamak
Uzere 4 farkli donemde ele alinmistir.

Cumhuriyet Donemi - 1950 Donemi

19. yy./in ikinci yarisi itibariyle Kadikdy’iin planlama si-
reci irdelendiginde; isanbul’da 1860’l yillarda baslayan ilk
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imar operasyonlarinda Kadikéy adina herhangi bir gelisme
olmadigi, 1912-1914 yillari arasinda Cemil Topuzlu yone-
timinde, ikinci imar operasyonlari olarak adlandirilan do6-
nemde yerlesmede 6nemli ulasim akslari ile altyapiuygu-
lamalarinin yanisira Kusdili Deresi’nin kiyisinda Yogurtcu
Parki ile iskele Meydanr’'nda bulunan ve halen kiitiiphane
olarak kullanilan belediye binasinin yapildiklari gériilmek-
tedir.

Bu gelismelerden yaklasik yirmi bes yil sonra 1938-
1949 villar arasinda Dr. Lutfi Kirdar déneminde istan-
bul’daki ti¢lincli imar operasyonlari olarak tanimlanan do6-
nemde, Kadikdy-Uskiidar yolunun diizenlenmesi, Bagdat
Caddesi’'nin Kartal’a kadar olan kisminin tamamlanarak
iyilestiriimesi ve sonrasinda da 1953 yilinda baslayan Hay-
darpasa Limani ilave rihtim ve depo insaatlari ile 1954’te
baslayip 1958’de biten Haydarpasa-Pendik cift seritli yolu
(eski E-5, yeni D-100) yine donemin Kadikéy'de gercekle-
sen 6nemli alt yapi projeleridir.

Yapilan bu énemli yatirimlar ve imar uygulamalarina
ragmen 1950°li yillar Kadikdy ve cevresinin sayfiye yerles-
mesi kimligini destekleyen disik yogunluklu, tek ailelik,
bahceli yapi tipolojisinin hakim oldugu bir donemdir.

1950 - 1980 Donemi

1950’li yillara kadar plansiz ancak noktasal uygulama-
larla gelisen Kadikdy’tn ilk imar plani 1952 yilina ait olup,
yapilasma kosullari tiim alanda 9.50 mt, 3 kath olarak be-
lirlenmistir. Bu plan ilgenin istinasiz her semtinin ayni ka-
rakterde gelismesine neden olmakla birlikte, 6zellikle Ki-
ziltoprak - Bostanci aksi dogrultusunda Bagdat Caddesi’nin
glneyinde bahgeli, ayrik dizende, miustakil yapilardan
olusan ve 1970'li yillarin sonuna kadar kimligini koruyan
0zglin dokunun olusumunu saglamistir.

Kadikoy ilgesi’ nin dnce fizik—-mekan sonra ekonomik ve
sosyo-kiltiirel agidan gelisimini hizlandiran ve bir anlamda
dailk déntsimin etkileyen faktorler, 1972 onay tarihli 1/
5000 Olgekli Bostanci - Erenkdy Bolgeleme imar Plani ve
1973 yilinda agilan ve diinyanin iki katisinibirlestiren I. Bo-
gazici Kopriisi’diir. Bogazici Képriisii Altunizade ve Umrani-
ye lizerinden cevre yollari ile Bati Yakas! ile Kadikdy iliskisini
kuvvetlendirmis ve daha 6nce Bati Yakasi’'n da yogunlasan
sanayi ve dolayisiyla konut alanlari Dogu Yakasi’'na dogru
gelismeye baslamistir. ilce bu tarihe kadar istanbul’un I. Ka-
deme merkezleri olan Sirkeci-Emindn, Karakdy-Beyoglu'n
dan sonra ikinci derece merkeze donlismdastir.'

Kadikéy’in merkezinin kademe derecesinin yiikselme-
sinde Bogazici Koprisi’'nin agllmasinin yani sira, 1972
onay tarihli plan karar etkili olmustur. 1972 tarihli 1/5000
dlcekli imar Plani yapilasma kosullarini Bagdat Caddesi’nin
Marmara kiyisinda yer alan parsellerinde h:12.50 mt., 4

4 Yakar Berkmen H, 2000, s. 78.
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Sekil 4. Suadiye Plaji’ndan bir gériiniim, 1960 (Kaynak:https://www.
istanbul.net.tr/istanbul-rehberi).

Sekil 5. Bagdat Caddesi'nden bir goriinim, 1960l yillar (Kaynak:
https://www.istanbul.net.tr/istanbul-rehberi).

kat, Bagdat Caddesi lizerinde H:15.50 mt. ve 5 kat, diger
alanlarda ise E:1.8 olarak belirlemistir. Plan kararlarinin
hizla uygulanmasini saglayan bir baska etken ise 1965 yi-
linda yirurlige giren kat milkiyeti yasasinin bu plan ile
birlikte Dogu Yakasi’'n da uygulanmasidir.

1972 tarihli plan ile caddenin 1972-1982 yillari arasinda
ozellikle Kiziltoprak — Bostanci arasinda yer alan bélgesin-
de toplam yapi alani 2.5 katina ¢ikarken, niifus yogunlugu
260 ki/ha.dan 580ki/ha’a ulasmistir.®

Ancak yine de istanbul’'un Marmara kiyisinda Bagdat
Caddesi’nin gilineyinde, sahili, plajlari ile 6ne ¢ikan ilgenin
tarihsel sirec icindeki kimliginin belirleyicisi olan koskler
ile 70'li yillarin sonlarina kadar bahgeli, mustakil evler 6z-
giin dokularini korumuslardir (Sekil 4 ve 5).

1980 - 2000 Donemi

1980-83 doéneminin duraganligi sonrasinda istanbul
Metropoliten Alani’'nda Dalan operasyonlari olarak adlan-

% Yazicioglu Z, 2001, s. 108.
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Sekil 6. Kadikdy Sahil Yolu, 1995 (Kaynak: https: search?q=suadiye+
plaj&client [erisim tarihi: 2 Nisan 2018]).

dirilan imar hareketlerinin Kadikéy’e yansimalari oldukca
kuvvetli olmustur. ilcede ilk yapilan noktasal operasyon
Haydarpasa Koyu'nun doldurularak meydanin genisletil-
mesi ve yine kiyi ile ilgili bir degisiklik olan Dalyan-Bostanci
arasinda denizin doldurularak kiyr diizenlemesinin yapil-
mas! (1984-1987), denizden yaklasik olarak 900.000 m?
alan kazanilmasi, 5 km’lik sahil yolu elde edilmesi cadde-
nin glinimuzdeki gdérinimiiniin olusmasinda 6nemli uy-
gulamalar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu gelisme ile Bag-
dat Caddesi 1987 yilinda tek yonla trafik diizenlemesiyle,
paralelinde olan sahil yolu ile birlikte yasar hale gelmis ve
tek yonli trafik uygulamasi ile Bostanci-Kadikdy aksindaki
parsellerin emlak degerleri de artis gbstermistir (Sekil 6).'°

Kadikoy ilgesi ve Bagdat Caddesi’ni etkileyen en 6nemli
kirilma noktalarindan bir digeri ise, 1986 yilinda yapimina
baslayan ikinci Bogazici Képriisii ve Cevre Yollarinin (Fatih
Sultan Mehmet Kopriisti), 1988 yilinda agilmasi ile Kozya-
tag’'ninbir digim noktasi olusturmasi, Kadikdy-Minibis
Caddesi ve Bagdat Caddesi’'ne baglanti yollarinin saglandi-
g1 glizergahlar Uizerinde yer alan parseller basta olmak Uze-
re caddededeemlak degerlerinin artmasina neden olmus-
tur. Caddenin ve cadde ile Kadikdy ilgesi sahil glizergahinda
emlak degerlerinin artisini saglayan bir baska gelisme ise
Fenerbahge Yat Limani’nin yapilmasidir.

Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'niin ¢evre yolu baglanti-
lariyla Kozyatagi cevresi ve Sogutlicesme’de ofis kullanim-
larinin olusturdugu alt merkezlerin ortaya ¢ikmasi, Bostan-
c1 - Maltepe yoniinde sahil yolu dolgusu, Moda Burnu’nda
yeni bir dolgu alani olusturulmasi ve Bahariye yaya yolu
diizenlemesi (1993) bu donemde Kadikéy makro formunu
etkileyen 6nemli kentsel projeler ve dinamikler olarak or-
taya ¢ikmaktadir.

1999 yilinda Marmara Depremi’nin metropoliten ken-
tin Bat Yakasi’'ndaki etkilerinin yani sira Dogu Yakasi’'nda

6 Yakar Berkmen H, 1998, s. 54.
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Sekil 7. Kadikdy ilcesi mikrobdlgeleme haritasi.

en fazla etkilenen yer Kadikdy ve Bagdat Caddesi olmus-
tur. Bu etkilenme fizik mekanin tahrip olmasi, hasar ve can
kaybi gibi olmayip, depremin olasi etkilerinin endiseye do6-
nlistligl, Bagdat Caddesi’'nin gilineyindeki denize cepheli
parseller agirlkli olmak lizere milk sahiplerinin alternatif
alanlara tasinmalarina neden olmustur. Bu nedenle cadde
tarihinde ilk kez 1999-2005 yillari arasinda ntifus kaybi ya-
samistir.’’

Oysa yapilan mikro bolgeleme galismalarinda gorildtgi
lizere Kadikdy ilcesi’nin Bagdat Caddesi’nin icinde yer aldig
kisimda dahil olmak tizere 6nemli bir b6limi depremsellik
ve zemin mekanigi agisindan riskli olmayan, yerlesime uy-
gun olarak tanimlanan alt bolgede yeralmaktadir (Sekil 7).

Bu siirec icinde 1998 onayli 1/5000 Olcekli Kadikdy 2.
Etap Nazim imar Plani onay tarihinden 1 yil sonra depre-
me dayaniksiz yapilarin sozkonusu olmasi nedeniyle iptal
edilmistir. Deprem sonrasi Kadikdy Belediyesi’nin ilge bi-
tiinlinde yaptigl tespit calismalari sonucuna gore ilcede 30
500 bina bulunurken bu binalarin 27.700’Gnin 1998 yili
oncesine aittir.’®

2000 Sonrasi Donem

ilcede 2000 yili dncesinde 1994 onay tarihli Kadikdy
Merkez 1/5000 6lcekliKoruma Amacli Nazim imar Plani
ile 1997 tarihli Kadikdy Kosuyolu Acibadem Hasanpasa
1/5000 Olcekli Nazim imar Plani bulunmaktaydi.

2000 sonrasi donemde ilge bitiiniinde 5 farkli alanda 5
farkli imar plani yirirliktedir (Tablo 2, Sekil 6).

Bunlar; 1994 ve 1997 tarihli planlar ile birlikte 2014 onay
tarihli Fikirtepe ve Cevresi 1/1000 Olcekli Uygulama imar

7 Yazicioglu Z, 2010, s. 88. '8 Kadikdy Belediyesi, imar Miidiirliigii raporu, 2013.
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Tablo 2. Kadikdy ilcesi imar planlari

Onay Tarihi Plan adi

23.06.2014 Fikirtepe ve Cevresi 1/1000 6l¢ekli Uygulama
imar Plani

08.10.2012 Haydarpasa Gar Kadikdy Meydani ve Cevresi
1/5000 Olcekli Koruma Amach Nazim imar
Plani

09.03.2005 Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara
Bolgesi 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani

01.08.1997 Kadikdy Kosuyolu Acibadem Hasanpasa
1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

22.03.1994 Kadikdy Merkez 1/5000 Olcekli Nazim imar

Plani

plani, 2012 onay tarihli Haydarpasa Gar - Kadikdy Meydani
ve Cevresi 1/5000 Olcekli Koruma Amagl Nazim imar Plani
dir.

Ayrica, Kadikdy ilcesi’nin dnemli bir béliimiini kapsayan
ve s0z konusu tartismalarin nedeni olan plan ise 2005 onay
tarihli Kadikdy Merkez E-5 — D-100 Otoyolu Ara Bolgesi 1/
5000 Olgekli Nazim imar Plani dir (Tablo 2, Sekil 8).

Bu plan, plan sinirlari icinde nitelikleri tanimlanmis 5
farkh alt bolgede 5 farkl yapilasma kosulu 6nermektedir.
Calisma alani olan Bagdat Caddesi-Recep Peker Caddesi
(Tahta Koprisi) ve E-5 kenarinda ki parsellerde max.TAKS:
0.25 ve hmax:15:50 mt., sahil yolundaki yapi adalarinda
yer alip ancak sahil yolundan cephe almayan parsellerde
max.TAKS: 0.25 ve hmax:12:50 mt., sahil yolunda yer alan
ve deniz cephesi olan parsellerde max.Taks: 0.25 ve hmax:
9:50 mt. olup, plan kosullari geregi, 3, 4 ve 5 kat olarak bir
kat yilksekligi kademelenmesi belirlenmistir. Bunundisin-
daki alanlarda ise TAKS:0.35 ve max E: 2.07 olarak kabul
edilmis ve ilk kez bu plan da “Ozel Proje Alani” tanimi ya-

Sekil 8. Kadikdy ilcesi — imar planlari.
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Kentsel Doniigiim Kiskacinda “Bagdat Caddesi”

pilmistir. Ozel Proje Alani; “...Buyiikliigi 130 ha., niifusu 30
000 kisidir. Bu alanda 6ngoriilen niifusa gore gerekli kent-
sel donati alanlari (egitim tesisi, saglik tesisi, dini tesis, yesil
alanlar, vb.) ve kentsel teknik altyapi alanlari (yollar) ayril-
diktan sonra yenileme kapsaminda 1/1000 Olgekli Uygula-
ma imar Planlari ve Kentsel Déniisiim Avan Projesi hazirla-
narak buna gore uygulama yapilacaktir. Kentsel donlisim
avan projesi mimari, teknik, sosyal, ekonomik ve hukuki
boyutlari ile diizenlenecektir” ifadesiyle tanimlanmistir.
Bu alanda maksimum TAKS: 0.35, maksimum KAKS: 2.07,
Hmax: serbest olarak uygulama yapilacaktir. TAKS: 0.25’in
Gzerinde kullanilmasi halinde kullanilan TAKS degeri ile
maksimum TAKS:0.35 degeri arasinda kalan fark kadar agik
ve kapali ¢cikma yapilabilir. Maksimum kat alani kullanimi
0.35’dir. Yapilasma yogunlugu net parsel tzerinden deger-
lendirilecektir. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’'na gére
avan proje hazirlanmadan uygulama yapilamaz. 1/1000 6l-
cekli Uygulama imar Plani ve Avan Proje ilge belediyesi ve
istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin ilgili birimleri arasinda
hazirlanacaktir. Avan proje istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan onanacaktir”, seklinde yapilasma ve onama ko-
sullari belirlenmistir.

istanbul Blyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan
12.02.2016 tarihli karar ile Kadikdy’de kentsel doniisim
kapsaminda yapilacak yeni binalara 15 kat siniri getirilmis,
tabani alani kiigllterek, 6zellikle deniz manzarasi gérmek
adina ince uzun yiikselen yapilarin sayisinin artmasina, si-
luetin bozulmasini bir 6lctide engelleyecek bir karar olmasi
nedeniyle Kadikoy Belediyesi tarafindan da olumlu bulun-
mustur.

Bagdat Caddesinde Kentsel Doniisiimiin iki Alt
Bolge Uzerinden Okunmasi

Bu calisma; istanbul’da kentsel déniisiimiin en yogun
yasandigli ilcelerin basinda gelen Kadikdy, Bagdat Caddesi
konut alanlarinda yasanan dénisiim sirecini degerlendir-
meyi hedeflemektedir.

Arastirma Yontemi

Tarihsel siire¢ boyunca istanbul icin énemli bir “kimlik
mekani1” ve “prestij bolgesi” olarak tanimlanabilecek olan
Bagdat Caddesi konut alanlarinda yasanan dontisiim siire-
ci, sonuclari ve bu siirecin fizik mekana yansimalari, cadde-
ninglineyi ve kuzeyinde belirlenmis iki alt bolge (Fenerbah-
¢e ve Erenkoy) 6zelinde uygulanmis olan alan arastirmalari,
tespit, anket ve miilakatlar 1s1ginda degerlendirilmistir. Ca-
lismanin baslangicinda Bagdat Caddesi biitlinlinde kentsel
donlsim uygulamalarina iliskin gézlem galismalari yapil-
mis, ardindan Kadikdy ilce Belediyesi Plan ve Proje Mii-
dirlGgi ile yapilan goriismeler ve alanin dinamiklerinin
ve profillerinin saptanmasina yonelik 6n galismalarla, alt
bolgeler tespit edilmistir. Bu alanlar, doniisiim ve yenilen-
me sirecine yogun olarak baslamis, yenilenen insaatlarin

CiLT VOL. 14 - EK SUPPL. 1

tekrar iskan edilmeye baslandigialanlar icinden birer 6rnek
alt bolge olarak sinirlandiriimistir.

Sec¢im kriterleri, niceliksel ve niteliksel ozellikleri be-
timlenen her iki alt bolge icin alanin mevcut profilinin ve
sorunlarinin belirlenmesi amaciyla gézlem calismalarinin
yani sira tespit ve fotograflama calismalari da gerceklesti-
rilmistir.

Kullanicinin memnuniyetini sorgulamak tizere anket ve
milakatlar yapilmistir. Her 2 alanda dontsim sirecinde
6306 sayili yasa baglaminda riskli yapi ilan edilerek yikilip
yeniden yapilmis toplam 34 adet yapinin her birinde 4’er
adet anket uygulanarak,toplamda 136 anket (A Bolgesive
B Bolgesi) yapilmistir. Anket uygulanan haneler rastlanti-
sal 6rnekleme yontemiyle, her yapinin farkli katlarinda ve
farkliyonlerde yer alan cephelerde kalan birimlerle gercek-
lestirilmistir. Anket sonuglari 5’li Likert Olcegi ile degerlen-
dirilmistir. Gerek bitmis olan ancak yasamin baslamadigi
yapilara iliskin bilgilerin edinilmesi gerekse alt bolgeler ve
birimlere iliskin degisim siirecinin algilanabilmesi adina
bolgede yasayan ve insaat siirecine bitiintyle tanik olan
apartman gorevlileri ve santiye sorumlulariyla gériismeler
yapilmistir. Bu baglamda, 8 apartman gorevlisi (A Bolgesi
4 adet, B Bolgesi 4 adet) ve 7 adet santiye yetkilisi (insa-
at halindeki binalarin santiye yetkilileri) (A Bolgesi 3 adet,
B Bolgesi 4 adet) ile gorismeler yapilmistir. Bu figirlerle
gorisme yapilmasinin nedeni, yikim 6ncesinde apartman
gorevlisi olarak ayni parsel de yer alan konutlarda galisan
kisilerin insaat stirecinde yine ayni parselde santiye gorev-
lisi olarak gérev yapmis olmalaridir.

Anket ve tespit ¢alismalari sirasinda Survey 123 for Arc-
GIS kullanilmistir.

Piyasa dinamiklerinin degerlendirilmesin kuvvetlendi-
recek veriler bolgede yer alan 4 adet Gayrimenkul&Emlak
Degerleme ve Danismanlik sirketleriyle yapilan milakat-
lardan ve kullanicilarla gergeklestirilmis olan anketlerden
saglanmistir.

Ayrica, Kadikdy ilge Belediyesi; Plan ve Proje Miid(irlii-
gl, Kentsel Tasarim MudirlGgi ve Bilgi islem Mdarliga
ile yapilan gorismeler ve ilgili birimlerin arsiv taramala-
ri gerceklestirilmis, ilgili bolgelere ait plan ve plan ekleri,
fotograf arsivi, yine calisilan bolgeye ait meclis kararlari,
yillara gore ruhsat sayilari elde edilerek degerlendirmeler
yapilmistr.

n o«

Bir “butin”, “bolge”, “semt” olarak algilanan Bagdat
Caddesi sinirlarinin algilanma diizeyinin disiik oldugu ya-
pilan gesitli akademik ¢alismalarda vurgulanmis ve ispat-
lanmigtir. Bu da Cadde’nin bir alt boélgeye karsilik olarak
algilanmasi sonucunu dogrulamaktadir.

Bogazici, Nisantasi gibi bir “prestijmekani” olarak algila-
nan Bagdat Caddesi'nde arsa degerlerinin, konut fiyatlari-
nin ve kira degerlerinin yiksek olmasi sonucu hemen her
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doénem kaginilmaz hale gelmistir. Bu profil, bdlgenin kent-
sel doniisim siirecini de; yogun, vurucu ve kontrol edile-
mez boyutta yasamasina neden olmaktadir. Bu siireg ve
izlerini tanimlamak Uizere galisma kapsaminda ele alinan
iki 6rnek alt bolge ve secilme nedenleri soyle 6zetlenebilir.

Alt Bolgelerin Secilme Nedenleri: Bagdat Caddesi bir
bolgeye karsilik olarakalgilansa da kendi iginde“kara” ve
“sahil” olarak da isimlendirilebilecek 2 farkh alt boélgeye
ayrilmaktadir. Bu nedenle Cadde’nin kuzey ve gilineyinde
yer alan iki alt bolge irdelenmek lizere segilmistir.

Bu bolgelerin secilmesinde;

2010-14 yillarini kapsayan insaat ruhsat verileri de g6z
ontnde bulundurulmus, 6306 sayili yasanin yururlige
girdigi 2012 yilindan sonra Kadikéy’'de ozellikle Bagdat
Caddesi’ni iceren mahalleler de riskli yapi ilaninin ve do-
layisiyla insaat faaliyetlerinin en ¢ok arttigl (Fenerbahge,
Goztepe, Erenkoy, Suadiye, Caddebostan) mahallelerden
Fenerbahge ve Erenkdy’iin sinirlari icinde ¢alisma karari
alinmustir.

Sekil 9. Bagdat Caddesi - Fenerbahge - Sahil.

Sekil 10. Bagdat Caddesi- A alt bolgesi.
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Bagdat Caddesi A Alt Bolgesi: Fenerbahcge - Sahil

“A” Alt Bolgesi; Fenerbahge Mahallesi sinirlari iginde sa-
hil — cadde baglantisinin en kisa oldugu ve sahilde kuvvetli
bir rekreasyon bandiyla bulusan bir bélgenin sahil adala-
rindan olusan ancak sahil yolundan cephe almayan parsel-
lerden olusan bir alt bolgeden secilmistir.

A alt bolgesi Tevfik Pasa, Egemen ve Mehmet Ali Kan-
tarci Sokaklari ve ¢evre parselleriyle tanimlanabilmektedir.
Cadde’nin Kiziltoprak dncesinde sahille baglanan 6nemli
akslarindan ikisi Gzerinde yer alan bu bolge dontisiim siire-
cinde yenilenmis ve oldukga yogun bir yapi stogunu barin-
dirmaktadir (Sekil 9-11, Tablo 3).

Bagdat Caddesi B Alt Bolgesi: Erenkoy - Kara

B Alt Bolgesi; Erenkdy mahallesi sinirlari icinde Bagdat
Caddesi’nin Ticari aktivitesinin yani sira en 6nemli bulus-
ma noktalarinda biri olan “Divan Pastanesi” ¢evresinde ve
Sahil Yolu’'ndan caddeye baglanan toplu tasim aksi Gzerin-
de ve devaminda yer alan Kantarci Riza Sok ve Nurettin Ali

Sekil 11. A bolgesi - donlisiim gegiren ve gecirmeyen yapl.

Sekil 12. Bagdat Caddesi - Erenkdy.
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Kentsel Doniigiim Kiskacinda “Bagdat Caddesi”

Tablo 3. A alt bolgesi — konut analizleri

Bagdat Caddesi A alt bogesi:
Fenerbahcge - sahil

Ort. birim sayisi

Ort. kat adedi Ort. oda sayisi Ort. konut m?

Eski yapi (donuistim slirecine girmemis) 14.5
Yeni yapi 24.1

6.7 4 175
10.3 3 95

Tablo 4. B alt bolgesi — Erenkdy konut analizleri

Bagdat Caddesi B alt bogesi:
Erenkdy - kara

Ort. birim sayisi

Ort. kat adedi Ort. oda sayisi Ort. konut m?

Eski yap! (donustim slrecine girmemis) 19.9
Yeni yapi 243

7.8 4 160
10.3 3 920

Berkol ve Serafettin sokakla gevrelenen 0.7 ha’lik bir alan
olarak kabul edilmistir (Sekil 12).

DoOnlslim slireci sonrasinda kuzeye dogru baglanan ti-
caretin niteliginin de degistigi ve iceriye dogru sicradigi ve
kuvvetlendigi bu aks yine yogunlasan ve “yiikselen” bir alt
bolge olarak dikkat cekmektedir (Sekil 13, Tablo 4).

Anket ve Miilakat Sonuclari Uzerinden
Degerlendirmeler

Her iki alanda 6306 sayili Kanun’un yirurlige girmesiy-
le birlikte tetiklenen déniisiim sireci sonrasinda yapilmis
yeni yapi sayisi toplam 34 adet dir. Bu yapilardan her bi-
rinde 4’er adet anket yapilarak toplamda 136 adet anket
(2018 Mart—Nisan donemi)gerceklestirilmistir. Survey 123
Arc GIS kullanilarak gergeklestirilen bu anket sonuglari ve
arastirma yontemi basligl altinda aktarildigi sekliyle ger-
ceklestirilen tespit ve milakat sonuglari soyle 6zetlenebilir.

DoOnlslim slireci sonrasinda yeni yapilan konut alanla-
rinda ikamet eden kullanicilar; genellikle bolgenin eski sa-

Sekil 13. B alt bolgesi.
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kinleri olup, yeni tasinan kullanicilar ise yine Kadikdy ilgesi
icerisinde yer degistiren hanelerdir.

ikamet edenlerin %74’G ayni mahalle sinirlari icerisin-
de veya hemen ¢evre mahallelerden bélgede yer segmis,
%16’s1 Kadikoy’lin daha uzak mahallelerinden bolgeye yer-
lesmis, %9’u istanbul’'un farkl ilcelerinden gelirken %1’i
farkl illerden gelerek bolgeye yerlesmis kullanicilardir.

Hem kiraci hem miilk sahipleri agisindan degerlendiril-
diginde, kullanicilarin bélge icinden yeni birimlere tasinan
ve tekrar bir taginma siirecine girmeyi diisinmeyen, gerek-
tigi takdirde yine ayni mahalle veya bolgede kalmayi tercih
ettikleri izlenmektedir. Bagdat Caddesi geneli igin sdyle-
nebilecek bir alt baslik bolgede ikamet edenler tarafindan
bolgenin glvenli bir alan olarak gortlmesidir. Uzun do-
nemden beri (ortalama 5-10 yil) ayni ¢cevrede ikamet eden
kisilerin bolgeye alisik olduklari bunun icin de kendilerini
“glvenli” hissettikleri ancak g¢evreye disaridan gelenler
(saticilar, zaman zaman Suriyeli gocmenler, ¢cop toplayan
kisiler) oldugunda kendilerini “rahatsiz” ve “glivensiz” his-
settiklerini belirtmektedirler.

Bolgeye yerlesme tercihlerinin nedeni olarak akillari-
na gelen ilk 3 faktor sirasiyla; 1- Bolgenin “glizel” olmasi,
2- Caddeye “herseye” yakin olmasi, 3- “Nezih”“glvenli”,
“temiz” olmasi seklinde belirtiimektedir. Burada konut kul-
lanicilari depreme karsi dayanikli olmasini hemen hemen
ilk 3 siralamada hig dile getirmemekte, bu konu hatirlatil-
diginda kullanicitarafindan énemli oldugu kabul edilmek-
tedir. Diger vurgulanmasi gereken sonug ise; konut kulla-
nicilarinin dénlstim siireci sonrasindaoturduklari konuttan
memnun olduklari haldeolusan ¢evreden memnun olma-
diklari (%98) dir.

Anket sonuclarina gore; konut kullanicilarinin yasa-
diklari gevreden/mahalleden genel olarak memnun ol-
duklari, konutlarda oda sayisinin azalmasina ya da konut
birim buylkliglinin kictlmesine razi olduklarini ancak

163



bazi kullanim standartlarinin yiikselmesini talep ettikleri
gorilmektedir. GYODER istanbul Raporu’nda da belirtildi-
gi gibi kullanici sonug olarak kullanim alaninin kiigilme-
sinde sakinca gormemekte ancak, konutunda “standart
dist”, “heyecan verici” unsurlar aramaktadir. Bunlar; ge-
nis pencereler, aydinlik konutlar, fransiz balkon yerine ge-
nis balkon kullanimi, standart tstli malzeme vb. 6zellikler
olarak tanimlanabilir.Bu alanlarailiskin gortsler 5’li Likert
Olcegi ile degerlendirildiginde sonuglar Tablo 5'de 6zet-
lenmistir.

Yeni konutlarin nitelikleri irdelendiginde kullanicini yu-
karida da ozetlendigi ya da 6rneklendirildigi bir takim is-
lev ve tasarimi ozelliklerine sahip oldugu ve ozellikle “ka-
pal otopark” faktériyle kullanicinin otopark gereksinimi
bliyik oranda karsiladig izlenmektedir. Yeni konutlarin
otopark kullanimlari dikkate alindiginda hemen hemen
bltlintnin kapah otoparki oldugu ve %84’tinde ilave agik
otoparka sahip oldugu izlenmektedir. Ancak her iki bolge-
de de arag sahipliliginin ylksek olusu ve artan bagimsiz bi-
rim nedeniyle ziyaretci otopark gereksiniminin de giderek

Sekil 14. A alt bolgesi acik, yesil alan kullanimi ve mesafeler.

Sekil 15. B alt bolgesi acik, yesil alan kullanimi ve mesafeler.
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Tablo 5. Donati alanlari memnuniyeti

Sayi Yiizde
Otopark imkanlarindan memnun musunuz? 4 83
Park imkanlarindan memnun musunuz? 3 76
Cocuk oyun alani imkanlarindan memnun 2 73
musunuz?
Kaltir merkezi imkanlarindan memnun 3 69
musunuz?
Tablo 6. Mahalle — cevre — konut memnuniyeti

Say1 Yiizde
Oturdugunuz mahalleden memnun musunuz? 5 81
Oturdugunuz konuttan memnun musunuz? 4 87
Donlslim sonrasi ¢gevreden memnun musunuz? 2 78

artmasi bolgede halen otopark sorunun devam etmesine
neden olmaktadir.

Kullanicilar “dolasmak”, “alisveris”, “ yeme — icme” gibi
nedenlerle Bagdat Caddesi’ni kullanmakta ancak yine de
Cadde’nin “eski degerini” kaybettigini vurgulamaktadirlar.
Bu “azalan deger” olarak neyi kastettikleri soruldugunda;
is makinalarinin yogunlugu, trafik, glirtiltl, hava, gorinti
kirliligi, otopark sikintisi gibi sorunlarin yani sira 6zellikle
ahsveris mekanlarinin nicelik, nitelik ve lokasyon degistir-
mesi sonucu olusan yeni durumdan memnun olmadiklari
anlasiimaktadir.

Acik ve yesil alanlar; spor, ¢cocuk oyun alani, ¢cocuk bah-
cesi gibi ihtiyaclarinin karsilanmasi konusu soruldugunda
ise;

A alt bolgesi; birinci derecede Ozgiirliik (650 m uzaklkta)
ve Fenerbahge parklarini, (1.10 km uzaklikta) B alt bolgesi-
nin ise; birinci derecede Goztepe (1.20 km uzaklikta), Sahil
(500 m uzaklikta) ve Ozgiirliik parklarini (1.90 km uzaklikta)
kullanmakta olduklari izlenmektedir (Sekil 14 ve 15).

Bu noktada vurgulanmasi gereken bu parklarin bitiin
alt bolgeye hizmet ettigi ve kullanim yogunlugunun son
derece yiksek oldugudur. Spor alanlari konusunda soru-
lan sorulara verilen yanitlarda ise, kullanicilarin bu hizmeti
Ozel sektor aracihigi ile aldigi (spor kultiplerine Gyelik vb.)
ve bu baglamda kamudan herhangi bir beklenti icerisin-
de olmadiklari, ancak ¢evre degerleri ya da memnuniyeti
acisindan (gcocuk oyun alani, spor alani hatirlatildiginda)
memnun olmadiklari ve boylesi alanlara gereksinim duy-
duklariyaniti alinmistir. Bu donati alanlari konusu 5’li Likert
Olgegi ile degerlendirildiginde sonuglar Tablo 5’de deger-
lendirilmistir (Tablo 6).
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Kentsel Doniigiim Kiskacinda “Bagdat Caddesi”

Sonuc¢ ve Degerlendirme

Neo —liberal politikalarin bir sonucu olarak kentlerin ve/
veya belirli alt bolgelerinin pazarlanacak bir “meta” hali-
ne getirilerek, 6zellikle bliylk kentlerde kentsel dontsiim
sermayeyi denetimsiz birakarak mekani sekillendirme sii-
recine en iyi 6rneklerden biri de Bagdat Caddesi dir.

Batida Kiziltoprak’tan baslayarak doguda Bostanci’ya ka-
dar uzanan Bagdat Caddesi 5.5 km boyunca algisal olarak
net bir ifade ile uzanan bir aksa karsilik gelmektedir. Bunun
yani sira bir alt bolge, semt olarak algilanan ve kabul edi-
len Bagdat Caddesi tarih boyunca prestij mekani olmus bu
ozelligi konut alanlari icin oldugu kadar Uzerinde yer alan
ahisveris mekanlari ve bulusma noktalari igin de gegerli ol-
mustur. Aligveris, bulusma, piyasa, ylriyls ve gezintigibi
caddenin mekansal kurgusuyla beslenen sosyo-kiltirel
davranislar, aliskanliklar, yasam tarzi ve bolgenin tasidigl
cesitli dinamikler ve kimlik baglaminda arsa degerleri ve
tlketici talebinin sirekli olarak yiksek oldugu bolge konut
ve yapi stogu bakimindan istanbul geneliyle kiyaslandigin-
da, kalitesi yiksek ve ¢evre kosullarinin géreceiyi oldugubir
alt bolgedir.

Bolgede yer alan konutlarin yapim vyillari bakimindan
20.8 yil gibi oldukga yiksek bir ortalamada olmalarina rag-
men, istanbul, Kadikdy ve alanin kuzeyinde bulunan tren
yolu-Minibls Caddesi araliklarindan ¢ok daha yiksek bir
degere sahiptir.

Bina kaliteleriagisindan aralarinda dikkate deger bir fark
olmamasina ragmen, Bagdat Caddesi kuzeyinde kalan bu
bolgede konut fiyatlarinin yari yariya disik oldugu go-
rilmektedir. Cesitli faktorlerle cazibesini koruyan Bagdat
Caddesi son yillarda “ kentsel doniisiim”e konu olusu ile de
glindemde yerini almaktadir.

Depremsellik acisindan riskli bir bélge olmamasina rag-
men kentsel donlisimiin en yogun olarak yasandigi Kadi-
koy ilcesi, ozellikle Fikirtepe ve Bagdat Caddesi alanlarinda
yasanan donisim sireci ile kamuoyunun giindemine gel-
mis bir anlamda da kentsel donlisim olgusunun yonind,
ivmesini ve algisini bitiinlyle degistirmistir. Ozellikle son
yillarda neredeyse bir santiye alanina dénen cadde ve cev-
resii¢in verilen ruhsat degerleri de bu sonucu dogrulamak-
tadir.

Kadikoy Belediyesi’'nin 2010 yilinda verdigi ruhsat sayisi
185 iken bu deger 2014’de 521’e, 2015’de 612’ye, 2016’da
826’ya, 2017°de 1000’e yaklasmistir. 6306 sayili Yasa ile bas-
layan bu siireg, neredeyse her sokagin icinde en az birkag
insaatin devam ettigi, insaat ve hafriyat araclariyla cevreyi
trafik agisindan giivensiz bir ortama donustirdigi ve cev-
re kirliligini artbirdigi bir yapiyi olustururken, gecici olarak
kabul edilebilecek (yetkililer minimum 10 yil devam edece-
gini ongérmektedir) bu tablonun yani sira kalici problem-
ler de bas gostermektedir. Giderek yogunlasan ylikselen ve
aradaki yesil dokuyu, bosluklari, bahgeleri kaybeden, artan
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birim sayisiile hizla ntifusu artan bu alt bolge tarihsel siireg
icinde tasidigi silueti de kaybetmistir (Sekil 16).

Kentsel donisiim sirecinin ilk ivme aldigi donemde ko-
nut m?2 birim fiyatlarinin Erenkdy, Fenerbahce, Caddebos-
tan gibi mahallelerde ortalama degerlerle 17 500 m¥TL den
baslayan fiyatlarin giderek 35-40 000 m%TL ye ¢iktigi izlen-
mistir. Giderek artan ayni anda hizla ¢ogalan insaat faaliyet-
leriyle artan yapilasma ve yogunlasma siireci ardindan son
1 yilicerisinde ortalama 15 000 m¥ TL'ye gerileyen konut bi-
rim fiyatlari sektoriin ttkanmasini, bos konut sayisinin gide-
rek artmasini, arz talep dengesizliklerini, siirece glivensizligi
ve bolge Uizerinde ki tehlike kiskacini giderek arttirmaktadir.

Bolgenin hemen yakin komsulugunda Uretilen Fikirtepe
Projesi kapsaminda dar alanda lretilmesi hedeflenen 35
bin konutun ve burada mevcut olan rayig bedellerin cadde-
ye nazaran disik olmasi, doviz kurlarinda ki dalgalanma,
konut Gretim silirecinde Ureticinin karpayinin, tiketicinin
alim gicinin dasmesi, ozellikle kigik ya da orta olgekli
konut dreticisinin bu siire¢ karsisinda dayanamamasi ne-
denler arasinda en temel sayilabilecek konulardir.

Sekil 16. Bagdat Caddesi siluet degisimi.

Sekil 17. D6nlisim belirleyen deger artis.
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Konut arz — talep dengesizlikleri agisindan ise; ayni anda
pek cok alanda es zamanli insaat faaliyetinin baslamasi,
plansiz etaplama olmadan baslayan doénisiim faaliyetleri,
bolgenin donlsiim siirecinin yonetilmesi adina stratejik bir
kurgunun olmamasi, siirecin ve sonucun kontrol edilemez
boyutlara ulasmasina ve bugiin karsilasilan olumsuzluklara
neden olmustur (Sekil 17).

Son yillarda hunharca siiren konut ingaatlarina sahne
olan ve artik iyiden iyiye yorulan Bagdat Caddesi bu stire-
ci hak sahibi ve girisimcinin bas basa Urettigi bir deneyim
olarak yasamistir. Kamunun tamamen aradan cgekildigi ve
piyasa mekanizmalariyla dengelenmeye calisilan kentsel
donlsiim sonrasinda Bagdat Caddesi bugiin hala bir prestij
aksi midir? Gergeklestirilmekte olan donisiim faaliyetleri-
nin amaci nedir? Bolge gelisen, biyliyen konut ve insaat
faaliyetleri dogrultusunda deger kazanmis midir? Arazi kul-
lanis, gayrimenkul degerlere bu insaat faaliyetlerinin kat-
kisi ne derece olmustur? Yaratilan yeni deger konutlardan
cevreye yayilabilmis midir? Sonug olarak yaratilan cevre,
dokusuyla, mahalle kurgusuyla, yesil ve acik alanlariyla,
aracli, yaya ulasim akslari, toplanma noktalari, bulusma
noktalari ve otopark alanlari gibi bolgede ki yasam kali-
tesini ve yasama arzusunu arttiracak bir “degere” ulasmis
midir?

Kaynaklar

Caliskan, C.0., Cilgin, K., Diindar, U., Yalgintan, M.C. (2012). istan-
bul Dontsum Cografyasl. https://istanbuldonusumcografya-
si.wordpress.com/bildiri-tam-metni/.

Cikrikel, E., Ari,H. “Bagdat Caddesinde Kentsel Donlisiim Sureci”,
Yiiksek Lisans Dersi Calismasi, 2018 Nisan.

Duman, B. (2015). Kentsel Déniisiimde Riskler Ve Beklentilere
Dair ilk Tespitler: istanbulda Bir Saha Calismasi. Megaron,
10(3), 410-422.

Erkurtoglu, A. (2016). Parsel Bazinda Degil, Ada Bazinda Bir D6-
nusiimin Yapilmasi Gerekiyor. Ekoyapi dergisi, http://www.
ekoyapidergisi.org/2531-parsel-bazinda-degil-ada-bazinda-
bir-donusumun-yapilmasi-gerekiyor.html

Eraydin, A. (2012): “Girisimci Devlet, OtoriterlesenPopulizm: Ne-
oliberalizmin Yeni Evresinde Devletin Yeni Davranis Kaliplar”,
3. Kentsel ve Bolgesel Arastirmalar AgI Sempozyumu 6-7 Ara-
ik 2012, Kent Bolgeler, Metropoliten Alanlar ve Bliytksehir-
ler: Degisen Dinamikler ve Sorunlar Bildiri Kitabi, Ankara.

Gorgulu, Z. (2005). Planlamada Bir Arac: Kentsel Donlsiim. Mi-
marlk Dergisi, 322.

Gyoder — Akademetre, Konutun Gelecegi Gelecegin Konutu is-
tanbul Raporu, Subat 2018.

Halu, Z. (2010). Kentsel Mekan Olarak Caddelerin Mekansal Ka-

166

rakterinin Yiriinebilirlik Baglaminda irdelenmesi Bagdat Cad-

desi Ornegi.
http://www.haberturk.com/ekonomi/emlak/haber/1178886-

kentsel-degil-parsel-parsel-donusuyoruz.

iBB. (2002). istanbul ili Sismik Mikro Bélgeleme Dahil Afet Onle-
me/Azaltma Temel Plani Calismasi, istanbul.

iBB. (2003). Deprem Master Plani.

iBB (2009). istanbul’'un Olasi Deprem Kayiplarinin Giincellenmesi
Yonetici Raporu.

istanbul’da ilan Edilen Riskli Alanlarin Dagilimi, T.C. Cevre Ve Se-
hircilik Bakanlgi, Http://istanbulakdm.Csb.Gov.Tr/istanbul-
Da-ilan-Edilen-Riskli-Alanlarin-Dagilim-Haritasi-i-3750,
(20.04.2018).

Japon Uluslararasi isbirligi Ajansi (Jica).

Kadikdy Merkez - E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bdlgesi Nazim imar
Plani Ve Tadilatlari. (09.03.2005), Kadikdy Belediyesi imar
Muidurlaga.

Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar
Plani Ve Plan Notlari. (11.05.2006), Kadikdy Belediyesi imar
Midurlaga.

Kundak, S., & Tirkoglu, H. (2007). istanbul’da Deprem Riski, it
Dergisi, 6 (2), 34-46.

Kurtel, E. (2016). Bina Stokunun Donusimi Kapsaminda Nitelik-
li Binalarin Yasam Donglsi Sireglerinin Degerlendirilmesi:
Bagdat Caddesi Ornegi.

Lefebvre, H. (2014), Mekanin Uretimi (Cev. Isik Ergiiden), Sel Ya-
yincilik, istanbul.

Ozer, O.A., T. Salioglu, G. Salioglu, (2015). Parcaci Kentsel Dénii-
siim Uygulamalarinin izdiisiimi: Kadikdy — Caddebostan, 1.
Uluslararasi Kent Aragtirmalari Kongresi, s. 352-367.

Peksen, C. (2015). Kamusal Bir Alan Olarak Cadde: Bagdat Cad-
desi Ornegi.

Polat. Aktas., Y. (2015). Tirkiyede Kentsel Dénlisiime Batiincl
Bir Bakis: Elazig Ornegi. Firat Universitesi Sosyal Bilimler Der-
gisi, 25, 185-201.

Tuncer.,A.(2016).“Mimarlik’tan”,http://www.mimarlikdergisi.
com/index.cfm?sayfa=mimarlik&DergiSayi=403.

Yakar, Berkmen, H. (1998); istanbul Metropoliten Alaninda Alis-
veris Mekanlarinin Donlslimi ve yeni alisveris Merkezlerinin
Olusumu, (1839-1996), Yildiz Teknik Universitesi, Mimarlik
Fakiiltesi, Fen Bilimleri Enstitlisii, Cogaltma, istanbul.

Yakar, Berkmen, H., (2000). “Kiiresellesen Kentte Kiresellesme-
yen Carsilar. istanbul Dergisi, no:35, s. 118-127.

Yazicioglu, Z. (2001). “1950 — 1970’lerde istanbul’da Konut Mi-
marisi: Bagdat Caddesi Ornegi”, iTU, Fen Bilimleri Enstitiisi,
Y. Lisans Tezi, istanbul, (Cogaltma).

Yazicioglu, Z. (2010). Kentsel Mekan Olarak Caddelerin Mekansal
Karakterinin Yiriinebilirlik Baglaminda irdelenmesi- Bagdat
Caddesi Ornegi. ITU, Fen Bilimleri Enstitiisii, Doktora Tezi, is-
tanbul, (Cogaltma).

CiLT VvOL. 14 - EK SUPPL. 1



