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OZET

Kagithane ilcesi fiziki yap1 stoku, genellikle kamu arazilerinin iggali ve mevzuata aykiri yapilardan olusmaktadir.
Hemseri bagi, sosyal ve ideolojik baglarin asabiyeti, yerlesim yapilarinin sosyal dokusunu gdstermesi bakimindan
dikkat cekicidir. Kagithane Istanbul’un (sur i¢i) merkezine olan yakin konumu ile kendi ceperlerine bitisik kamu
hizmetlerinin yapilmasiyla alaninin ehemmiyeti son yillarda artarak 6ne ¢ikmistir. Sanayi ve hizmet sektdriinde kamu
ve 6zel kuruluslarmin, calisanlarinin Istanbul’da yasanan yogun trafik problemi nedeniyle Kagithane ilcesinin is
yerlerine yakinligindan tercih edilmesi Kagithane’ nin is¢i kesiminin ikamet ettigi bir alan olarak ortaya ¢ikarmustir.
Bu baglamda kent merkezinin hizmet sektdriine ihtiyaci olan ¢alisan kesimin, daha dnce Kagithane’deki gecekondu
alanlarinin (teneke evler vb.) doniigiimii ile kent merkezi semtlerinin hizmet ve iiriin tedariki Kagithane bolgesinde
ekonomik olarak yerine getirilmesine sebep olmustur. Kentin birgok alanlarinda yeni bir yerlesim, yasam ve
rekreasyon alanlari olugturularak alamin ekonomik degeri artmig ve bdlgeye yeni potansiyeller getirilerek halkin
ihtiyaclari karsilanarak yeni is potansiyeli yaratilmistir. Bu baglamda kentsel doniigiimiin; can ve mal emniyetinin
saglanilmasi, tarihi kiiltiirel degerlerin sosyal dokunun korunmasi ve medeniligi temsil eden kentlerin gelecege
taginmast icin yagatilarak korunmasi ve gelistirilmesi ile beraber ulusal bir varolus sorunu oldugu tim kentsel
doniistimde rehber edilmelidir.
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ABSTRACT

The physical building stock of Kagithane district generally consists of occupation of public lands and illegal structures.
It is remarkable in terms of compatriot ties, the nervousness of social and ideological ties, and the social texture of
settlement structures. The importance of the area of Kagithane has come to the fore in recent years, with its close
location to the center of Istanbul (inside the city walls) and the provision of public services adjacent to its walls. In the
industry and service sector, the preference of the employees of public and private organizations in the district of
Kagithane due to the heavy traffic problem in Istanbul, because of its proximity to the workplaces, has revealed that
Kagithane is an area where the workers live. In this context, the transformation of the slum areas (tin houses, etc.) in Kagithane,
and the service and product supply of the city center districts have led to the economic fulfillment of the working section of the
city center in need of the service sector in the Kagithane region. By creating new residential, living and recreational areas in
many areas of the city, the economic value of the area has increased and new business potential has been created by meeting
the needs of the people by bringing new potentials to the region. In this context, urban transformation; In order to ensure the
safety of life and property, to protect the social texture of historical cultural values and to carry the cities that represent
civilization to the future, it should be guided in all urban transformation, where it is a national existence problem, together with
its preservation and development.
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1.  GIRIS

Tirkiye’de 1950’1 yilardan sonra sanayilesmenin beraberinde getirdigi gog, plansiz kentlesme, yasa
dis1 yapilasmanin olumsuz sonuglar1 kentlerde yapilacak iyilestirmeler i¢in birtakim miidahalelere
neden olmustur. Kentsel doniisiim bu miidahale bigimlerine verilen genel ifade olup, kentsel yenileme,
yeniden gelistirme, sagliklastirma, yeniden canlandirma, koruma, bosluklar1 doldurarak gelistirme,
alansal temizleme gibi farkli miidahale siireclerinden olusan yontemleri kapsamaktadir. Roberts (2000)
kentsel doniigiimii genel anlamiyla degisime ugramis bir kentsel alanin ekonomik, fiziksel, sosyal ve
cevresel kosullarinda kalict iyilesme saglamay1 amaglayan kapsamli ve biitlinlesik vizyon ve eylem
olarak tanimlamaktadir (Tugcu ve Arslan, 2018).

Bu baglamda kentsel doniisiimii; niifus yogunlugunun fazlaligi nedeniyle bir alanin fiziki ¢evresinin
bozuk olmasindan dolay1 yeniden ihya edilmesi siireci olarak da ifade edebiliriz. Kentsel doniigiim
uygulamalar1 zamanla alanda bulanan yerlesiklerin gesitli sebeplerle alan1 terk etmeleri neticesinde kent
merkezlerinde olusan, kentlerin yikint1 bolgelerinin giivenli ve daha kullanish bir sekle girerek daha
yaganilir bir hale gelmesi, gegmisten giiniimiize gelebilmis tarihi yapilarin restorasyonu yapilarak
insanlarin hizmetine sunulmasi ve giivenli konutlar yapmak suretiyle eski yapilarin iyilestirilmesi gibi
nedenlerle gergeklestirilmektedir (Cifci, 2016). Canli organizmalar gibi zaman igerisinde kentlerin
degisime ugramalar1 kentlerin degismez gercegidir. Yasam dongiisii igerisinde yer alan kentler; ¢esitli
faktorlerin etkisi ile siirekli olarak degisim icerisinde olabilmektedirler. Insanlarin dogduklar1 ve
biiyiidiikleri alanlardan go¢ etmeleri ve sahip olduklan kiiltiirel deger ile sosyal yapilarii gogettikleri
bliyliksehirlere tasiyarak ve veya kent merkezlerinde kOy hayatini yasamaya devam etmeleri bu
degisime neden olabilmektedirler (Doganer, 2017).

Kentlerde bu ve benzeri degisimler kentlerin mekan kalitesini artirirken, bazilari ise mekanin ekonomik,
fiziki ve toplumsal agidan bozulmasina neden olabilmektedir. Bozulan alanlarin igerisinde gecekondu
alanlari, dogal afet riski olan alanlar, ¢okiintli alanlari, tarihi kentsel alanlar ve ekonomik islevini
kaybetmis alanlar olabilmektedir (Sahin, 2012). Ozellikle sanayi devriminden sonra kentlerin
gegcirdikleri bu degisim ve doniisiime paralel olarak, kent planlamasinin da kapsadigi teknik ve araglari
yeniden degerlendirme ve siirece uygun hale getirme ¢alismalarinin basladigi goriilmektedir. Bu siirecte
kent planlamacilar1 kentin kendisine has 6zellikleri kapsaminda degisimi gerceklestirerek, kentin kendi
yapisina 6zgii bir kimlik, kisilik, imaj ve yasam olgusu olustururlar. Her kent kendisine ait bir dil ve
gramer gelistirerek doniisiimiinii saglar. Kent planlamacilar1 kent i¢erisinde yagsamanin, ona tutunmanin
yolunun sehrin dilini ve gramerini ¢6zmekten gectigini bilerek kentin doniisiimiinii gergeklestirecek
planlamalar1 yapmalarinda fayda vardir (Alver, 2012).

Yukaridaki bilgiler 1s181nda bu aragtirmada birgok nedenlerden dolayi eskiyen kentlerin yenilenmesi ve
veya yeniden yapilmasi siirecinin olusabildigi zaman ¢er¢evesinde kentsel doniisiim siire¢lerinin hangi
asamalardan gectiginin ve biiyiikk oranda Tiirkiye’de go¢ alan Istanbul ilinin Kagithane ilgesinde
gergeklestirilen dontisiimiin nasil bir siireg ile gerceklestirildigi incelenmistir. Bu aragtirmada tarama
modelinden faydalanilmistir. Tarama modeli “ge¢miste ve veya giiniimiizde var olan bir durumun ortaya
¢tkarimast siireci olarak ifade edilmektedir (Karasar, 2012).” Arastirmada bilgilerin toplanmasinda
dokiiman analizi kullanilmistir. Dokiiman analizi, “yazili belgelerin icerigini titizlikle ve sistematik bir
bicimde analiz etmek icin kullanilan bir nitel arastirma yontemi (Wach, 2013) ve arastiridmasi
planlanan durum hakkinda bilgi iceren yazili materyallerin analizi olarak da tanimlanmaktadir (Cepni,
2007, Ydwrim ve Simsek, 2005).”

2.  KENTSEL DONUSUM (KENTSEL YENILEME)

Kentsel doniisiim veya kentsel yenileme, Tiirkiye’de son yillarda bir¢ok kisinin en giincel konularindan
biri haline gelmistir (Doganer, 2017). Tiirkiye’nin 6zellikle deprem kusaginda olma durumu, kentsel
doniisiim siirecinin insanlar tarafindan giincel olarak tutulmasinda etken oldugu s6ylenebilir. Tiirkiye’de
Ozellikle Marmara Bolgesinde bulunan sagliksiz yapilagmanin fazlaligi (Parsons, 2004)
diisiiniildiginde bu konunun insanlarca giincel tutulmasi, kentsel doniisiim siireclerinin
gerceklestirilmesi agisindan Onemlidir. Bu baglamda kentsel doniigim icin Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 ile diger paydaslarin bu yenileme projelerini gergeklestirmek i¢in koordinasyon sagladiklari
goriilmektedir (Oztiirk, 2008). Bu planlamalar gercevesinde Tiirkiye’de 6zellikle yap1 blogunun riskli
olan bolgelerin yenilenmesi kapsaminda planlamalarin yapildigi sdylenebilir (Dogan ve Bostan, 2019).
1950’11 yillarda diinya niifusunun yaklasik %30'u kentlerde yasadig: belirtilmektedir. 2050 yilina kadar
bu rakamin %66'ya yiikselmesi beklenmektedir. Haliyle boyle bir hizli kentlesme beraberinde bir dizi
stirdiiriilebilirlik zorlugu da getirebilmektedir. Kentsel niifus su anda toplam enerji tiiketiminin %80'ine,
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karbon emisyonlarinin %75'ine ve kiiresel dogal kaynak tiikketiminin %75'ine neden olmaktadir (UNEP,
2013). Bu minvalde yerinde yapilacak olunan kentsel doniisiim siiregleri hizli ve asir1 kentlesme ile
olusabilen problemleri ortadan kaldirabilir ve veya en aza indirebilecegi sdylenebilir.

3. KENT KAVRAMI

Kent kavramini incelerken toplumun yasamis oldugu cografya, sosyo ekonomik ve kiiltiirel degerlerin
bilinmesi kent kavraminin agiklanmasinda fayda saglamasi agisindan énemlidir. Kent kavraminin ilk
¢ikis yeri ve zamani bilinmesi, neleri sorguladigi, amacini ve yerine getirdigi islevlerin neler oldugunun
bilinmesinde yarar vardir. Bu siireglerin ge¢misteki kent kavrami ile modern kent kavraminin
aciklanmasinda gilinlimiiz insanina fikirler verebilecektir (Mumford, 2013). Kentlerin bircok
problemleri bulunabilir. Bu sorunlara degisik bir¢ok agidan bakmak gerekir. Zira bir yasam dongiisii
icerisinde yer alan birgok sosyolojik, ekonomik ve kiiltiirel alanlarin birlestigi fiziki yapilagmanin
varligindan bahsedilebilinir (Bumin, 2016).

Sehirlesme sadece niifusun artmasi, niifusun bir yerde yogunlasmasi ve sehir sayisindaki artig olarak
goriiliiyorsa, sehirlesmenin ekonomik ve sosyal yapisindaki degisiklik g6z ardi edilmis anlami
tasimaktadir. Bu nedenle sehirlesmenin genis manada tanimi daha fazla kullanilir. Kentlesme, ¢ok ¢esitli
tanimlara gore, "sanayilesme ve iktisadi gelismenin sonucu olarak kentlerin sayisinda ve niifusunda
meydana gelen artig, toplumlardaki orgiitlenme diizeyinin, igbdliimiiniin ve uzmanlagsmanin artmasi ve
kentlere 6zgii insan davraniglari ve iliskilerindeki degisimi (Keles, 2002) olarak ifade edilebilmektedir.

4,  KENTSEL DONUSUM YONTEMLERI

Kentlerin yenilenmesi siirecinde gergeklestirilen doniisiim caligmalar1 sirali agsamalardan gecerek
gerceklesmektedir. Gegmisten giiniimiize kentlerde ki sosyal ve ekonomik yapilara bagli olarak her
donemde ¢ok fazla doniisiim projeleri gerceklestirilmis ve yenilemeler gelistirilmistir. Kentsel doniisiim
uygulamalarinin gesitlilik olusturmasi, yeni yapilacak olunan uygulamalarin mekan ile zamana gore
farkliliklar olusturarak gelismesini ve farkli alanlardan faydalanma imkanina neden olmustur. Kentsel
doniisiim uygulamalart sosyal, siyasal, iktisadi gibi bir¢ok disiplin alanina temas etmektedir. Haliyle
bugilinkii sartlarda olusan degisimler ve teknolojik hayatta yasanan ilerlemeler, yeni yaklagimlarin ortaya
¢ikmasini saglamistir. Asagida bu yontemlerin bazilarina sirasiyla kisaca deginilmeye calisilmistir
(Yaman, 2011);

4.1. Tmar Haklarimin Bir Araya Getirilmesi, Toplulastirma

Kentsel doniisim uygulamalarinda imar haklarmin toplulastirilmast  yontemi de siklikla
kullanilmaktadir. Bu sayede par¢alanmis bir sekilde olan miilkiyet haklarinin bir biitiin olarak bir araya
getirilmesi saglanmaktadir. Bu yontemde yapilan projelerle olusturulacak olan rantin anlasma / uzlagma
yoluyla paylasilmasi esasina dayanir. Bu yontemde ki amag; imar haklarinin parsel bazinda kalmayip,
projelerle bir araya getirilerek biitiinlesmesinin saglanmasidir. Ozellikle, riski alanlarin, deprem
bolgelerinin ve ¢okiintii alanlarinin bosaltilmasinda ve giivenli alanlarin olusturulmasinda kullanilan bir
yontemdir.

4.2. imar Haklarimin Transferi

Imar hakkinin aktarimu ile ifade edilen, kisinin elinde tuttugu imar durumundan kaynakli olan hakkinin
bir baska projeye aktarilmasi olarak ifade edilmektedir. Buradaki aktarim, doniistimiin gerceklesecegi
ve korunmasi gereken alanda var olan imar hakkinin, bir baska projeye gecisi, transferi seklinde
olabilecegi gibi bu hakkin menkul kiymet hakkina doniigiimiiniin saglanmasi seklinde de olabilir.
Uygulanacak olunan bu sistemde hak sahipleri ile anlagsma zemininin olugsmasi gerekmektedir. Hak
sahibi arsa iizerinde bulundurdugu hakki, belirlenecek olan deger karsilifinda, ya sertifika yoluyla
piyasa sartlarinda, likitidiye ¢evirir ya da baska bir projede kullanacak sekilde baska yontemlerle
degerlendirilebilir.

6306 sayili yasa ile Gayrimenkul Sertifikasi, Gecekondu Doniistim Sertifikas, Imar Hakki Transfer
Sertifikast ve Imar Hakki Toplulastirilmast kavramlarinin kullanilmas1 zorunlu hale getirilmistir. Bu
baglamda 6306 sayili yasaya kisaca deginilecek olunursa (Esentiirk, 2009; Goksu, 2003; Kara, 2007);

a) Gayrimenkul Sertifikasi. Ev ve calisma alani projelerinin, bir yatinnmei tarafindan, proje
bedelinin finansmanini saglamak amaciyla kullanilir. Bu sertifika yeni yerlesim projeleri ile
kent merkezlerinde gerceklestirilecek kentsel donilisiim projelerinin  finansmanit igin
kullanilabilir.
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b) Gecekondu Déniisiim Sertifikasi: Kamu araciligiyla gecekondu sahiplerine, tapu tahsis belgesi
veya imar hakki vermek yerine, belirlenecek olan bedel karsiliginda, ‘Gecekondu Doniisiim
Sertifikas1’ vererek, bir menkul deger olusturulur. Bu yontem ile gerek kamu, 6zel sektor ve
sertifikasi olan gecekondu sahibi veya ikinci piyasada elinde bulunduran menkul yatirimeisinin,
piyasa kosullarinda, herhangi bir proje etrafinda bir araya gelmelerini saglamaktadir.

¢) Imar Hakki Transfer Sertifikalari: Kentlerdeki binalarin yogunlugunun yiiksekligi ve yesil
alanlar, parklar ve oyun alanlar1 gibi diisiik kamu kullanimlar1 g6z 6niine alindiginda, giiclii
depremlerin oldugu bdlgeler risk ve mevcut yapilardan bazilarinin giivencesiz olmasi,
sehirlerimizde belirli bolgelerin terk edilmesi saglanilarak yeniden doniistiiriilmesi yerinde bir
yaklagim olarak goriilmektedir.

d) Jimar Hakki Toplulastiriimasi: Bu hakkin gayesi, parsel imar hakkinin bir projeye gore bir
araya toplulastirilarak ve olusturulan degerin kamu, 6zel sektér ve miilk sahiplerinin
esglidiimiiyle paylasiminin yapilmasidir. Bumodel, Ankara’da, detayli bicimde Portakal Cigegi
ve Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projelerinde ve Bursa’da Zafer Plaza Kentsel Doniisiim
Projesinde kullanildigr goriillmektedir.

4.3. Kentsel Doniisiimiin Taraflar

Kentlerin dzellikle merkez alanlariin ¢okiintii haline gelmis olan bolgelerinin doniistiiriilmesi stirecinde
bazi paydaslarin s6z sahibi oldugu asikardir. Bu minvalde bu paydaslar merkezi yonetim, yerel yonetim,
reel sektor, halk ve sivil toplum kuruluslari olarak ifade edile bilinir.

a) Merkezi yonetim

Merkezi yonetim almis oldugu kararlarin hizli bir sekilde alinabilmesi igin tagra orgiitiinii baz1 yetkiler
vererek bazi yetkilerini genigletmistir. Yetki genisligi en yalin haliyle, merkezi yonetimin tasra
kuruluslarina belli konularda (valinin kar tatili yapmasi gibi), kendiliginden karar alma yetkisini
tanimas1 olarak ifade edilebilir. Yetki genisligi genelde iki yontemle gerceklestigi goriilmektedir.
Birincisinde, alt kademedeki organlara dogrudan dogruya yasayla yetki verilebilir. Ikincisinde ise,
yetkili bakan ya da diger yoneticiler kendi kararlarini, emirlerini bagska kademedekilere devrederek yetki
devri yapabilirler. Yetki genisligi merkeze aittir ve yalniz vali tarafindan kullanilmaktadir. Vali de
kendisine verilen bu yetkiyi merkez adina kullanmaktadir. Yapilacak olunan bu hizmetin merkezi
yOnetimin hizmeti olmasi gerekmektedir. Yetkinin kullanilmasi ile ilgili tiim gider ve gelirler merkeze
aittir (Gozler, 2000). Ayrica merkezden yonetimin bazi sakincalarindan bahsetmek gerekirse en 6nemli
sakincalarindan biri kamu hizmetlerinde gecikmeye sebep olmasidir. Bagkentten alinan bir karar yerel
halkin tercihlerine uygun diismeyebilir bu ylizden de kaynak israfina neden olabilir (Eryilmaz, 2012).

b) Yerel Yonetim

5393 sayili Belediye Kanunu’nunda kentsel doniisiim projelerine iliskin 73. maddesinde degisiklik
yapilarak;

Belediye, belediye meclisinin kararlariyla;, Her tiirlii konut, sinai, ticari, teknolojik, kamu
hizmeti, eglence ve toplumsal fayda saglayacak alanlart ve eski sehir alanlarini yeniden insa
etmek, rehabilite etmek, sehrin tarihsel yapisint muhafaza etmek veya sismik tehlikelere karst
onlem almak amaciyla doniisiim ve gelistirme projeleri gerceklestirebilir.

Denilerek Kanunu'nun 73'iincii maddesinde yapilan bu degisiklikle, kentsel doniigiim projelerinin karar
alma ve uygulama sathasinda merkezden yonetilen kentlere daha c¢ok yetkiler verilmistir.

¢) Reel Sektor

Tiirkiye’de uygulanan kentsel doniisiimle ilgili faaliyetlerde 1980’lerden itibaren 6zel sektdrle kamunun
birlikte ¢alismasi zorunlulugunu dogurmustur. 1970’lerden baslayarak 1990’11 yillara kadar devam eden
krizler sonucunda tiim diinyada liberal kentlesme politikalar1 uygulanmaya baslamistir. Bu nedenle
kentsel doniisiim politikalarinin uygulanmasinda 6zel ve kamu sektorlerinin birlikte ¢alismasi durumu
ortaya cikmistir. Bir taraftan kentlerin iktisadi aktivitelerinin artmasi 6te yandan da kamudaki mali
yiikleri diigiirmesi acisindan globallesme ve 6zellestirme vb. kavramlarla bigcimlenen yeni kentlerin
yonetilmesi yaklagiminin da bir sonucu olarak yerel yonetimlerin ayn1 zamanda 6zel kuruluslarla
isbirligi yapmalar1 gereksimi dogmustur (Ozden, 2008).
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d) Halk

Kentsel doniisiimde konut sahiplerinin haklar1 bulunmaktadir. Her ev sahibi evinin kentsel doniisiim
cercevesinde degerlendirilip degerlendirilmedigini 6grenebilir. Konut sahibi konutunun riskli olup
olmadigint 6grenebilmek i¢in lisanslhi kuruluslara miiracat edebilir ve gerekli olunan Olglimleri
yaptirabilir.

Konutlarinin miilkiyetlerine sahip olan kisiler icin;
e Kentsel doniisiim siirecinde kira yardimi gergeklesmektedir.
e Konut Kredisi Destegi verilmektedir.
e Alan Insas1 Hakk1 verilmektedir.
e Harg ve Vergi Indirimleri verilmektedir.
e) Sivil Toplum Kuruluglart

Tirkiye’de mevzuat agisindan sivil toplum kuruluslart; dernek, vakif ve kooperatifler ve bu kuruluslarin
sube ve temsilcilikleri ile tist kuruluslarindan olugmaktadir.

4.4. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Tarihsel Siireci ve Politikalar

Cumbhuriyet’in ilk yillarindaki savas sartlari, niifusun ve 6zel olarak da kent niifusunun artiginm
engellemistir. 1950’lerden sonra kentlesme siireci hizlanmis ve buna baglantili olarak sehirlerde barinan
kisi sayisinin artig1 ger¢eklesmistir.

Kentlesme Donemleri:

» Durgun Yillar: 1923-1950 yillart arasi.

» Hareketli Donem: 1950-1985 yillar arasi.

» Dramatik ve Anomik Kentlesme Donemi: 1985-1997 yillar arasi.
» Biiylik Kentler Dénemi: 2000 ve sonrasi.

Kentsel bolgelerdeki yogun niifus artis1 6zellikle biiyiiksehirlerde kendini gostermektedir. Tiirkiye’de
Ozellikle Marmara, Akdeniz ve Ege Bolgeleri’nde kentsel alanlarda yogun niifus artis1 s6z konusudur.
Bu artis nedeniyle kentlerin yipranmasi s6z konusu olmustur. Yipranan kent ¢eperlerinin yenilenmesi
i¢in tarihi siire¢ igerisinde gelismeler yasanmistir. Asagida bu siireglere kisaca deginilmis tir.

Tiirkiye’de kentsel doniisiim siirecinde batida izlenen siireclerle benzerlik gosterse bile birgok agidan
farkliliklarda goriilmektedir. Bu durum Tiirkiye'nin igerisinde bulundugu ekonomik ve siyasal
kosullarla birlikte, tarihi, toplumsal, kiiltiirel yapisindan ileri gelmekte oldugu soylenebilir. Erken
dénem cumbhuriyet ile baglayan 1950°li yillarda sanayi gelisimlerle devam eden biiylime, 6zellikle
biiyliksehirlerde barinma sorununu ortaya c¢ikarmis ve yapilasmanin kontrolsiiz bir sekilde
gerceklesmesine neden olmustur. Barinma sorununun kisa vadede ¢éziimlene bilinmesi i¢in yapilan
sagliksiz ve yasadist konutlar neden oldugu birgok sagliksiz etkenler nedeniyle kentsel doniisiimiin
gerekliligini ortaya koymustur (Ozden, 2008).

1950’11 yillarda yeni imar hareketleri giindeme gelmis ve kentsel yenileme uygulamalari baslatilmigtir
(Sahin, 2012). Bu tarihlerde uydu kentlerin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Buralara yerlesen niifus ister
istemez kent merkezlerinde ki yapilarin bosalmasina neden olmus ve buralara gelir diizeyi daha diisiik
niifus yerlesimi oldugu goriilmektedir. Bununla beraber bir¢ok ¢okiintii alanlarinin da ortaya ¢ikmustir.
1960’11 yillara da kent merkez ve ¢evrelerinde iyilestirmelerin baglandig1, kent merkezindeki ¢okiintii
alanlarinin tamamen yikilarak yenilenmeye ¢alisildig1 goriilmektedir (Uzun, 2006). 1960’larda biiyiik
Olcekli sirketlerin sehir disina ¢iktigini kiiclik olgekli sirketlerin ise kent merkezlerinde faaliyet
gosterdikleri ve bu uzak mesafelerin kolaylikla asilabilinmesi icin devlet politikalarinin karayollarina
agirlik veren projelere basladig1 goriilmektedir (Atadv vd., 2007).

1970’1lerde yasadist yapilan gecekondularin artisi kentlerin yasam dokusunu tehdit eder hale gelmistir.
Cikartilan imar aflart mevcut sorunu daha da kétiiye gotiirmiis, sanayilesmis olan kentlerimizde en iist
diizeylere ulasan plansizlik, sagliksiz kent dokularinin hizla artmasina neden olmustur (Ozden, 2006).
Ozellikle sanayi gelisimler bu siireci hizlandirmis, kentlerin merkezlerinde biiyiik oranl ¢okiintii
alanlarinin olusmasina neden olunmustur (Uzun, 2006). Bu durumu minimize edebilmek adina
gelistirilen yeni planlamalarda gecekondu ve ¢okiintii alanlarinin diizenli yapilarin olustugu alanlara
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doniismesi saglanmigtir. Bu durum hiikiimet ile gecekondu sahiplerinin siklikla pazarlik etmesi
sonucunu getirmistir (Sonmez, 2006).

1980°1i yillarda yapilan kentsel doniisiim ¢aligmalarinin genellikle kamu ile 6zel sirketlerin ortak
calismalari ile gergeklesmistir. On planda 6zel sirketler gdziikse bile kamunun alt yap: calismalari ve
imar diizenlemeleri bu siireci saglikli bir sekilde yiiriitiilmesine neden olmustur (Akkar, 2006).
Kentlerde 1980°1i yillarda daha ¢ok turizm yatirimlarinin 6n planda oldugu projeler uygulamaya
konulmus, 1990’larda ise bu projelere kiiltiir ile ilgili projelerde eklenmistir. Bu dénemlerde iilkede
cesitli imar kanunlarinin ¢ikarildigi goriilmektedir. Cikartilan bu kanunlar ile kentsel yenilemenin 6nii
acilmistir (Uzun, 2006).

19851i yillardan itibaren yerel yonetimlerce ¢ikartilan imar planlar1 ve yine yerel yonetimlerin yeteri
kadar denetim yapamamasi sonucu kentlerimizde kagak ya da yasal, ancak tlimii arsa ve arazi rantini
daha fazla olmasi icin yapilan yapilarin olusmasina neden oldugu gozlemlenmistir (Ozden, 2008).
2000’11 yillar ve sonrasinda ki gelismelere bakildiginda kentsel doniisiimiin yasalarda yer almasi 6nemli
bir siirectir. Bu donemlerde gelistirilen planlama yaklasimi, katilimci koruma politikalari, sivil
giiclenme gibi ¢abalarin yayginlasmaya baslamigtir (Atadv vd., 2007). Bu baglamda Tiirkiye’de 2000’1i
yillardan bu yana yerel yonetimler mevzuatinda kentsel doniisiime yonelik cabalarda da artis
gozlemlenmistir. Bu artiglarda kamu ve 6zel miitesebbisin daha ¢ok rant elde edebilecegi alanlarda
yatirim yaptiklar gdzlemlenmektedir. Ozellikle toplum sagligim etki edecek sosyal ve sportif alanlarin
yeterince degerlendirilmeye alinmadigi sdylenebilir. Ozellikle spor ve rekreasyon alanlarmin kentsel
donlisiim ¢ergevesinde yenilenmesi ve veya yeniden yaptirilmasinin artirilmasimin kent 6zelinde
yasayan niifusun spor ve saglikli yasama olumlu yaklasim igerisinde bulunulmasini saglayacagi
sOylenebilir. Zira bireyler lizerinde spor ve sportif aktiviteler bir¢ok kaygi durumunu en aza indirmede
(Hacicaferoglu vd., 2017), bireylerin farkli inang ve diisiincelere sahip kisilerle tanismasini ve bu sayede
kisilerin sosyallesmesi (Hacicaferoglu vd., 2017) ile iletisim icerisinde bulunmalarini saglayan 6nemli
etken olarak goriilmektedir (Hacicaferoglu, 2014; Hacicaferoglu ve Bakirci, 2019). Bu bakimdan
gerceklestirilecek olunan yenileme ve veya yapilagmanin merkeze yakinligi, ulasilabilir ve estetik bir
amacla gerceklestirilmesinde fayda vardir.

5. ISTANBUL-KAGITHANE iLCESINiIN TARiHi SUREC iCERiISINDEKI GELiSiMi

Tiirkiye’nin biiyiiksehirlerinden olan Istanbul’un bir ddnem mesire alan1 olarak kullanilan ve sonrasinda
ise sanayi alanlarindan biri haline gelen Kagithane il¢esine ismini veren Kagithane Deresi'nin ad1 Bizans
doneminde Barbisos olarak ifade edilmekteydi. Tarihi siire¢ iceresinde Istanbul'un fethi sirasinda bu
dere yakinlarinda kagit degirmeni bulundugu ve bu imalathanenin II. Bayezid donemine (1481-1512)
kadar calistig1 ifade edilmektedir. Unlii seyyahlarimizdan Evliya Celebi 17. yiizyilda Kagithane ve
cevresini anlatirken burada harap durumda bir kdgithane imalathanesi bulundugunu anlatmasi ilgenin
Kéagithane isminin k&git imalathanesinden gelmis olma stirecini destekler niteliktedir. Osmanli Devleti
doneminde 1481-1512 yillar1 arasinda Candereci Mubhittinzade Teskilat1 ile kurulan ve anlatildig1 gibi
iizerinden gecilen Kagithane kdyiiniin ilk ¢ekirdegi Merkez ilgesinin yerlesimi ile bdlgede niifus
artisinin ve yasamin basladigi ifade edilmektedir.

Kagithane ilgesi, Istanbul'un 39 ilgesinden biridir. KAgithane, Karadeniz'i Marmara Denizi'ne baglayan,
Asya ve Avrupa kitalarini ayiran, diinyanin en énemli suyollarindan biri olan Istanbul Bogazi'nin
batisinda, Avrupa'nin kiyisinda yer almaktadir. Istanbul, Kagithane ilgesi 1987 yilina kadar Sisli ilgesine
bagli bir mahalle statiisiindeydi. 1987 yilinda Sisli ilgesinden ayrilarak yeni ilge olmustur. Kagithane
Ilgesi alan1 idari olarak kuzeyde Sariyer, giiney ve giineydoguda Sisli, doguda Besiktas, giineybatida
Beyoglu, batida ve kuzeyde Eyiipsultan ile baglanan Ayazaga ilgeleri ile ¢evrilidir (URL 1)

5.1. Kagithane flcesinde Kentsel Doniisiim Siireci

Kentsel doniisiim yasasi ilge belediyelerinin esnek uygulamalarina imkan taninmaktadir. Belediyenin
bakis agisini anlamak icin kentsel doniisiim yasasinin yiiriirliige girmesi ile Kagithane’de yapilanlara
bakildiginda;

1) Yasal olmayan ingaat faaliyetlerinin engellenmesi,

2) Gecekondu 6nleme alanlarinin tespit edilmesi,

3) 1/5000 dlgekli makro plan revizyonlarinin yapilmasi,
4) 1/1000 olgekli planlarin hazirlanmasi,
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5) 134 adet kétii durumda binanin yikilmasi ve
6) Genis ve dar yollar igin trafik diizenlemelerinin yapilmasi konular1 6ne ¢ikmaktadir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi KAgithane’yi 6nemli kentsel doniisiim alanlarindan biri olarak se¢mistir.
Bunun sebebi tiinel, metro baglantilar1 ve altyapt yatinmlarimi iceren bolgedeki yeni ulagim
yatirimlardir. Bolgeyi bir ¢ekim noktasi haline getirerek biiyiik yatirimeilarin alanda yatirim yapmalari
saglanmistir. Belediye Bagkani tarafindan, 2004 yilindan bu yana Kagithane’de baslayan, devam eden
ve yeni baglayacak olan projelerin yatirim degerinin 5 milyar dolar oldugu belirtilmektedir (Anon,
2015). Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Metropoliten Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi tarafindan
gelistirilen Cendere Vadisi projeleri arasinda 6zel sektdriin otel, ofis, konut, showroom projeleri oldugu,
Cendere Vadisi’nin bir kiiltiir vadisi olarak diizenlenecegi ifade edilmektedir. Cendere Vadisi’nin
gelecekte Levent-Maslak finans aksina paralel ¢alisan ana aks olarak ona rakip bir gelisme haline
gelecegi disiiniilmektedir. Kagithane’de biiyiik 6lgekli projelerin yaya aksiyla baglantili biiylik kamusal
meydanlarla kamuya agilmasi planlanmaktadir. Bolgedeki mevcut endiistri alanlarinin (yaklagik
300.000 m?) prestijli konut, ofis ve alisveris merkezlerini i¢ine alan ¢dziimlerle doniistiiriilecegi ifade
edilmektedir. Doniisiim siireci tamamlandiginda, tim Kagithane Bolgesi’nin 250.000 kisilik bir is
giiciinii barindirmas1 beklenmektedir (URL 2). Tiim bunlar KAgithane’yi istanbul’un merkezine yakin
bir baska kent merkezi haline getirmektedir. Ancak tiim bu projeler bugiin alanda yasayan halkin
Istanbul’da konut ve mahallelerin mevcut sosyal oriintiisiine zarar verme potansiyeli tasimakta, tiim
doniisiim projelerinde goriilen soylulastirma ve yer degistirme gibi konular1 giindeme getirmektedir.
Bunun yaninda Kégithane Belediyesi’nin bu doniisiim siirecinde mahallelerde yasayan ve toplumun
onemli bir pargasi olan kiracilarin haklar1 konusunda 6zel bir modeli bulunmamaktadir (URL 3).

Bu baglamda Kagithane ilgesi genelinde yapilan tiim yapilarin insaat siirecinin bittigi yillarin ve fiziksel
durumu 3 farkli kademede analizi yapilmistir. Bu analizlere deginilecek olunursa;

1) 1999 tarihinde ve oncesinde yapilan yapilar (yap1 durumlari orta ya da kot durumda)
2) 1999 — 2007 tarihleri arasinda yapilan yapilar (yapt durumlari orta ya da iyi durumda)
3) 2007 tarihinden sonra yapilan yapilar (yap1 durumlari iyi durumda)

Kentsel doniisiim ilgede oOzellikle kent merkezlerinde kalan ¢okiintii alanlarinin yenilenmesiyle
gergeklestirildigi goriilmektedir. Bazi sanayi ve tarihi alanlarin doniistiiriilmesi siiregleri asagida
deginildigi gibidir.

5.2. Kagithane icesinde Bulunan Sanayi Alanlarinin Kentsel Doniisiimii

Istanbul’un is merkezi Levent-Maslak hattina yakin konumu nedeniyle son dénemde Kagithane’de
bircok ofis ve konut projesi hayata geciriliyor. Kentsel doniisiimle de yildiz1 parlayan bolge, insa edilen
projelerin tamamlanmasiyla is diinyasinin yeni adresi olmaya da basladi. Ozellikle Levent-Maslak
hattinda kira degerlerinin yiiksek olan ofislere alternatif olarak diisiik kira bedeli ile ofis kiralama imkan
saglanan Kagithane ilgesinde bir¢ok firmanin tercihi bulunmaktadir. Sanayi alanlarinin hizla doniistiigi
Kagithane ilgesi, ofisin yan1 sira konut ve alisveris merkezleri gibi yatirimlar1 da bolgeye ¢ekmekte
oldugu goriilmektedir (URL 3).

Asagida sanayi alanlarinin kentsel doniisiim siirecinde gergeklestirilen bazi projelere yer verilmistir.
a) Boronkay Karoseri Fabrikast’ndan Ofishane Projesine Doniigiim (12688 parsel)

Kagithane ilgesi, Cendere Vadisi planlari i¢inde kalan “Ofishane”, toplam 55 bin 683 m? ingaat alanina
sahiptir. Toplam 33 bin m? kiralanabilir alanin bulundugu projenin 21 bin m?’si ofis, 12 bin metrekaresi
ise Bauhaus'un hizmet verecegi perakende alanlar1 olarak kullanilmasi hedeflenmistir (URL 4). 1970
yilinda Boronkay San. Tic. Koll. Sti tarafindan kullanilan alan, 2011 tarihli Ofishane projesi yapimina
kadar Otomotiv Sanayi, Damper, Treyler, Her Tiirlii Mesrubat, Kapali ve Agik Kasa Imal ve Montaji
iizerine hizmet vermistir. Ofishane projesi, biinyesinde 25 adet ticari bagimsiz béliimii, 55683 m?lik
alaniyla Kéagithane’nin doniisiimiine hiz kazandirmigtir. “Ofishane” projesi sanayi alanlarinin ticari
alanlara dontisiimiine ornek gosterilebilecek projelerden biri olma niteligindedir (URL 3).

b) Eski Mayadag Fabrikasi, Yeni Fen Bilimleri Okullari (11959)

Kagithane ilgesi, Erseven Sokak iizerinde bulunan Kégithane Nazmi Arikan Fen Bilimleri Okullar1”,
Eski Mayadag fabrikasi arazisi iizerine kurulmustur.



Journal of Social and Humanities Sciences Research (JSHSR) editor.jshsr@gmail.com

2007 yilinda yapimina baslanilan projede Hali¢ Universitesi, Devri alem Egitim Kolejleri ve son olarak
“Fen Bilimleri Okullar1” olarak hizmet vermeye devam etmektedir. Fen Bilimleri Okullar; 5 adet ticari
bagimsiz boliimii, 11761 m2’lik alaniyla Kagithane’nin doniisiimiine hiz kazandirmistir.

C) Cendere Caddesi Eski Hasel Fabrikast Ve Birlesik Akrilik Sanayi Yeni Axis Avm (12695)

Kagithane ilgesi, Cendere Caddesi ilizerinde bulunan Hayat Kimya ve Hasel fabrikalarinin yerine Axis
AVM’nin yapimina 2011 yilinda basglanilmistir.

Axis AVM; 137 adet ticari bagimsiz bolimii, 70236 m2’lik alaniyla Kagithane’nin déniigiimiine hiz
kazandirmistir (URL 1).

d) Cendere Caddesi Plastifay Fabrikast Yeni Otel (7029-12)

Kagithane ilgesi, Cendere Caddesi iizerinde bulunan 1998 yilindan beri Plastifay Kimya Endiistrisi
A.S. fabrika alani olarak kullanilan yere; Ferko insaat’in kentsel doniisiim projeleri ile yeni bir yiiz ile
Four Points by Sheraton Oteli olarak 2016 y1l1 sonlarinda yapimina baslanilmis olan bir projedir.

Ferko Insaat tarafindan gerceklestirilen bu projede; 230 adet ticari bagimsiz boliimlii ve 1 adet Four
Points by Sheraton Oteli bulunmaktadir. Bu proje 101590 m?lik alaniyla Kagithane ilgesinin kentsel
doniisiimiine yeni bir hiz kazandirmistir (URL 1).

5.3. Kagithane Ilcesinde Gerceklestirilen Kentsel Doniisiimde Tarihi Binalarin Korunmasi

Ilgedeki Kentsel Déoniisiim projeleriyle ilcedeki sanayilesme ile olusan gecekondulasmaya kars1, yasam
mekanlarmin kalitesi yiikseltilerek, saglikli kentler ve c¢evreye duyarli projelerin gergeklestirildigi
sOylenebilir. Bu baglamda ilgede yapilan Sadabad ve Hasbahge alanlarinda ki mekansal diizenlemeyle,
yer alt1 tiineli ile Kagithane’nin Piyalepasa {lizerinden Dolmabahge’ye baglandigi goriilmektedir (URL
1). Yine Cendere vadisi doniisiim projesiyle beraber, ilcedeki sanayilesmenin bolge i¢inde neden oldugu
cevre kirliligini engellemek adina bacasiz isletmelere doniistiiriildiigii goriillmektedir. Bu doniistimler
sirasinda eski ilgede smirlari igerisinde kalan Caglayan ve Imrahor Kasir’lari yiktirildig1 buna karsin
Zabit Mektepleri, Sibyan Mektepleri, Daye Hatun Camii, Aziziye Camii, Kopriiler ve birgok tarihi
Cesmenin restore edildigi gortilmektedir.

Bu tarihi yapilar hakkindaki bazi bilgilere asagida deginilmistir.
a) Cesme-i Nur

Kagithane ilgesinde Lale devrinin giinlimiize kalmis tek eseri olan ¢esmede sivri kemerli bir nisan ve
ayna tasindan yarim ¢anak seklinde tekne bulunmaktadir (URL 5). Kentsel doniisiim gergevesinde
yapinin aslina uygun bir sekilde yenilendigi goriilmektedir.

b) Yeni Cesme (II. Abdiilhamid Cesmesi)

Sadabad Camisinin yanina II. Abdiilhamid tarafindan insa ettirilmistir. Dort yiizlii, sagakl bir gesmedir.
Sacak altlar1 baklava dilimi siislerle bezelidir. Dort yaninda da mermer aynalari bulunmaktadir. Kitabesi
Sair Fevzi tarafindan hazirlanmis, yazisi ise Hattat Nuri tarafindan yazildig: belirtilmektedir.

¢) Poligon Cesmesi (Ittifak Cesmesi)

Kéagithane ilgesinde bulunan poligon sarayi'nin ¢esmesi oldugu icin bu isimle anilan yapinin bir diger
ismide ittifak cesmesidir. Cesme, 1915'te sarayda calisan bazi gorevliler tarafindan yaptirilmis ve
kitabeye yaptiranlarin ismi yerlestirilerek yapim tarihi eklenmistir (URL 6).

d) Saray Camasirhanesi

Sultan Abdiilaziz tarafindan 1860 yillarinda sarayin ¢amasirhanesi olarak yapilan tarihi yapi, Kagithane
Belediyesi'nin restorasyon ¢alismalariyla restore edilmistir (URL 7).

e) Kagithane Meydan Projesi

Kéagithane Meydani1 projesi birden ¢ok etaptan olusuyor. 2014 6ncesi yapilarin varligi ve bu yapilarin
kentsel doniisiim ¢alismalar1 sonucunda bu alanlar kamulastirilarak meydan yapimi karar1 alinmastir.
Kéagithane Meydan1 Projesi Kagithane ilgesini tarihte oldugu gibi yeniden ihya etmek amaciyla
tasarlanmistir. Bu kapsamda ilge merkezindeki 20 bin metrekarelik alanin 12 bin metrekaresi botanik
bahce ve meydan, 5 bin 500 metrekaresi yesil alan ve 2.500 metrekaresi de yiiriiylis yollar1 olarak ilge
sakinlerinin hizmetine sunulmustur. Caligma kapsaminda; 2500 m? antik tas dosenmistir, 5050 m? yesil
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alan diizenlenmistir, 1700 m? traverten gezi ve yiirilyiis alan1 yapilmistir, 2200 m? granit tas ile yaya
yiirilyiis yolu diizenlenmistir, 1050 m® tamburlu malzemeden meydan i¢i yolu diizenlenmistir (URL 8).

6. SONUC

Kagithane ilgesi fiziki yap1 stoku, genellikle kamu arazilerinin isgali ve mevzuata aykir1 yapilardan
olugmaktadir. Hemseri bagi, sosyal ve ideolojik baglarin asabiyeti, yerlesim yapilarinin sosyal dokusunu
gostermesi bakimindan dikkat gekicidir. KAgithane Istanbul’un (sur i¢i) merkezine olan yakin konumu
ile kendi geperlerine bitisik kamu hizmetlerinin yapilmasiyla alaninin ehemmiyeti son yillarda artarak
one cikmistir. Cevre yollarinin kesisme noktasi, Celiktepe ve civarinda kiimelesen gokdelenler ile
kiiresel kent karakteri arz etmesi, metronun gegis istikametinde olusu ve metro istasyonunun Kagithane
meydaninda olusu, Kagithane deresinin 1slahi ve tarihi Sadabat’in yeniden ihyasi ile Istanbul’un merkezi
olarak kabul edilebilecek sur igine yakinligi, cazibe noktalarimi artiran temel kamu yatirimlarinm
mevcudiyeti, ilgeyi One ¢ikarmaktadir.

Sanayi ve hizmet sektdriinde kamu ve 6zel kuruluslarinin, ¢alisanlarinin Istanbul’da yasanan yogun
trafik problemi nedeniyle Kéagithane ilgesinin i yerlerine yakinligindan tercih edilmesi Kagithane nin
is¢i kesiminin ikamet ettigi bir alan olarak ortaya ¢ikarmistir.

Kent merkezinin hizmet sektoriine ihtiyaci olan calisan kesimin, daha dnce Kagithane’deki gecekondu
alanlarmin (teneke evler vb.) doniisiimii ile kent merkezi (Fatih, Beyoglu, Besiktas, Sisli, Eyiip)
semtlerinin hizmet ve iirlin tedariki Kagithane bolgesinde ekonomik olarak yerine getirilmesine sebep
olmustur. Kentin bir¢ok alanlarinda yeni bir yerlesim, yasam ve rekreasyon alanlari olusturularak alanin
ekonomik degeri artmis ve bolgeye yeni potansiyeller getirilerek halkin ihtiyaglar1 karsilanarak yeni is
potansiyeli yaratilmistir. Bolgede sanayi tesislerinin yerine yapilan AVM, Ofis, Gida ve Yapi
Marketleri, Yemek hizmetleri sunan restoranlar, kafeler kent merkezlerinin yiiksek maliyetli kira ve
gayrimenkul degerleri yliziinden ve ayrica eski yapi stoklarindaki yetersiz kat yiikseklikleri ve genis
alanlarmin kisitlamis oldugu iist sekment hizmet ve tedarik merkezleri Kagithane’de yeni yapi teknigi
ve formu ile alan bulmus ve hizmete sunulmustur. Bu baglamda kentsel doniisiimiin; can ve mal
emniyetinin saglanilmasi, tarihi kiiltiirel degerlerin sosyal dokunun korunmasi ve medeniligi temsil eden
kentlerin gelecege tasinmasi icin yasatilarak korunmasi ve gelistirilmesi ile beraber ulusal bir varolus
sorunu oldugu tiim kentsel doniisiimde rehber edilmelidir.
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