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1 GİRİŞ 

Bu çalışma, İstanbul Büyükşehir Belediyesi sınırları dâhilindeki Maltepe İlçesi, Balıkçıköy 

Kentsel Sit Alanı bölgesinde Koruma Amaçlı Nazım ve Uygulama İmar Planı Çalışmasına 

altlık teşkil edecek verilerin toplanması, analiz ve sentezlerinin yapılması ve alana özgü 

sorunların çözümüne yönelik plan kararlarının oluşturulması doğrultusunda 

gerçekleştirilmektedir. 

1.1 ÇALIŞMANIN AMACI VE KAPSAMI 

Balıkçıköy, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulunun 18.09.1990 

tarih ve 2551 sayılı kararı ile Kentsel Sit Alanı ilan edilmiştir. Maltepe Belediye Başkanlığı 

tarafından hazırlanan Balıkçıköy 1/500 ölçekli Koruma Amaçlı İmar Planı teklifi İstanbul II 

Numaralı K. ve T.V.K. Kurulunun 23.01.1997 gün ve 4377 sayılı kararı doğrultusunda uygun 

görülmüştür. Maltepe Belediye Meclisinin 17.06.1997 gün ve 93 sayılı kararı ile kabul 

edilmiştir. 1/500 ölçekli Balıkçıköy Koruma Amaçlı İmar Planı, İstanbul II Numaralı K ve 

T.V.K. Kurulunun 23.01.1997 gün ve 4377 sayılı ve Büyükşehir Belediye Meclisinin 

24.02.1998 gün ve 52 sayılı kararları ile uygun bulunarak 27.03.1998 tarihinde onaylanmıştır. 

Anılan 52 sayılı Büyükşehir Belediye Meclisi kararında “…etkilenen kısımlarda 1/5000 ölçekli 

N.İ.Planında da değişiklik yapılması komisyonumuzca uygun görülmüştür.” denildiğinden 

18.04.1978 onaylı Maltepe Nazım İmar Planı’nda 1/500 Ölçekli Balıkçıköy Koruma Amaçlı 

İmar Planının sınırları çizilerek “…1/500 ölçekli Balıkçıköy Koruma Amaçlı İmar Planının 

fonksiyon ve yapılanma koşulları 1/5000 ölçekli planda da geçerlidir.” şeklinde plan notuna 

bağlanmıştır. 

Günümüzde alanın koruma yetkisinin üstünde olduğu İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını 

Koruma Bölge Kurulunun 04.04.2019 tarih ve 6138 sayılı kararı ile revize koruma amaçlı imar 

planı çalışması hazırlanması talep edilmiştir. Bu karar doğrultusunda 14.03.2022 tarihinde “Sit 

Alanlarında Arazi Kullanım Kararlarının Oluşturulması, Sit Alanlarında Analiz Çalışması, 

Kentsel Tasarım Rehberi” için Başkanlık Oluru alınmıştır. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 26.05.2022 tarih ve 9446 sayılı 

kararı ile sit sınırını revize etmiş ve etkileşim geçiş sahasını belirlenmiştir. Belirlenen alan 

İstanbul’un Anadolu Yakası’nda Maltepe ilçe sınırları içerisinde Yalı Mahallesi’nde yer alan 

Balıkçıköy, E-5 (D100) Karayolu ile Turgut Özal Bulvarı arasında kalmaktadır. Çalışma alanı 
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sınırı, yaklaşık 5.9 ha’lık Kentsel Sit Alanı ve 2.9 ha Etkileşim Geçiş Sahası ile birlikte toplam 

8,8 ha bir alanı kapsamaktadır.  

Yapılacak olan imar planı çalışması, eşik ve sınırlamalara uyarak, alanın doğal, kültürel, 

ekonomik ve estetik varlıklarını koruyan, bu değerlerle alanın işlevselliğini artırarak geliştiren 

mekânsal kararlar üreterek bu karakteri gelecek nesillere aktarmayı amaçlamaktadır. 

1.2 ÇALIŞMANIN GEREKÇESİ 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 04.04.2019 tarih ve 6138 sayılı 

kararında “Balıkçıköy Kentsel Sit Alanı koruma amaçlı imar planının 1997 tarih onaylı olduğu 

dikkate alındığında, tescilli kültür varlığı taramasının yapılarak mer’i mevzuat hükümleri ve 

ilke kararları çerçevesinde gabari, kütle, malzeme, renk, plan cephe/plan/parsel tipolojisi vb. 

analiz örneklerini içerecek şekilde hazırlanacak revize koruma amaçlı imar planı çalışmasının 

ivedilikle Kurulumuza iletilmesine karar verildi.” denilmiştir. 

Bu karar koruma amaçlı imar planı çalışmasının hazırlanmasının esas gerekçesidir. 

Yapılacak olan planlama çalışmasının yasal dayanağını oluşturan kanun ve yönetmelikler şu 

şekildedir; 

• 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu  

• 681 nolu İlke Kararı Kentsel Sitler, Koruma ve Kullanma Koşulları 

• Koruma Amaçlı İmar Planları ve Çevre Düzenleme Projelerinin Hazırlanması, 

Gösterimi, Uygulaması, Denetimi, Müelliflerine İlişkin Usul ve Esaslara Ait 

Yönetmelik 

• Koruma, Uygulama ve Denetim Büroları, Proje Büroları ile Eğitim Birimlerinin 

Kuruluş, İzin, Çalışma Usul ve Esaslarına Dair Yönetmelik 

• Korunması Gerekli Taşınmaz Kültür Varlıklarının Yapı Esasları ve Denetimine Dair 

Yönetmelik 

• 5216 sayılı Büyükşehir Belediye Kanunu  

• 3194 sayılı İmar Kanunu  
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2 MEVCUT DURUM ANALİZLERİ 

2.1 ALANIN GENEL TANIMI 

Çalışma alanının metropoliten alan içindeki konumu, işlevi, idari yapısı genel hatları ile ele 

alınmış, buradan gelen bilgiler doğrultusunda çalışma alanının yakın çevresi ile olan ilişkisi 

incelenmiştir. Yakın çevre analizleri kapsamında çalışma alanını etkileyen ve çevresinde yer 

alan önemli merkezlerden, yapılardan ve alanın bunlarla olan ilişkisinden bahsedilmiştir. 

Ayrıca çalışma alanı ve etki alanında bulunan yetkili kurum-kuruluşların ve yetki alanlarının 

tespiti yapılmıştır. 

 Konumu ve İdari Yapısı 

Maltepe ilçesi İstanbul’un Anadolu Yakası’nda güneyde Marmara Denizi, kuzeyde Ataşehir ve 

Sancaktepe ilçeleri ile sınır komşusu olup doğu-batı yönünde Kadıköy ve Kartal ilçeleri 

arasında kalmaktadır.  

 

Şekil 2-1: Maltepe İlçesi’nin Konumu 

Kaynak: (İBB CBS Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

Maltepe ilçesinde D-100 Karayolu ve Sahil Yolu (Turgut Özal Bulvarı) olmak üzere başlıca iki 

ana ulaşım aksı bulunmaktadır. Diğer önemli ulaşım aksları ise ve Bağdat Caddesi diğer adıyla 

Minibüs Caddesi ile birlikte Haydarpaşa-Gebze arasındaki Marmaray Hattıdır. Ayrıca D-100 
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Karayolu güzergâhında bulunan Kadıköy-Tavşantepe Metro Hattı da ilçe sınırları içerisinden 

geçmektedir.  

Maltepe ilçesi toplam 18 mahalleden oluşmaktadır. Fındıklı, Aydınevler, Girne, Zümrütevler, 

Gülsuyu, Başıbüyük, Gülensu, Esenkent, Büyükbakkalköy mahalleleri E-5 (D-100) Karayolu 

kuzeyindeki yer alan mahallelerdir. E-5 (D-100) Karayolu güneyinde ise Cevizli, Bağlarbaşı, 

Yalı, Altayçeşme, Feyzullah, İdealtepe, Çınar, Küçükyalı ve Altıntepe mahalleleri yer 

almaktadır. 

İlçenin hem tarihsel olarak hem de günümüzde merkezini teşkil eden çalışma alanı ise Yalı 

Mahallesi sınırları içerisinde 8,8 hektarlık bir alanı kapsamaktadır. Balıkçıköy Kentsel Sit 

Alanı, E-5 (D100) Karayolu ile Turgut Özal Bulvarı arasında kalmakta olup kuzey-doğudan 

Feyzullah ve Bağlarbaşı mahalleleriyle arasında sınır oluşturan İstasyon Caddesi ile batıda 

Rıhtım Caddesi ile çevrelenmektedir. Bu alanda koruma amaçlı plan kararları üretmek üzere 

etkileşim içerisinde olduğu Maltepe Stadyumu ve Maltepe TCDD Lojmanları da dahil edilerek 

belirlenen çalışma alanı sınırlarını ise güneydoğu kuzeybatı aksında Rıhtım Caddesi, 

kuzeydoğu-güneybatı doğrultusunda Şehit Nedim Özpolat Sokak ve kuzeybatı-güneydoğu 

doğrultusunda ise Halkalı-Gebze Marmaray hattı oluşturmaktadır.
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Harita 2-1: Çalışma Alanı Konumu 

Kaynak: (İBB CBS Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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 Etki Alanı (Yakın Çevre İlişkisi) 

Maltepe ilçesinde yerleşim düzeni E-5 karayolu tarafından ikiye bölünmüş durumdadır. Daha 

güneyde yer alan ikincil ana aks olan Bağdat Caddesi, Kadıköy ilçesi Kızıltoprak’tan başlayıp 

Maltepe Cevizli’ye kadar uzanmaktadır. 1872 yılında açılan Haydarpaşa-Gebze raylı sistemi 

günümüzde Halkalı-Gebze arasında Marmaray hattı olarak aktiftir ve 2019 yılından beri 

Maltepe ilçesinde 4 adet istasyonu bulunmaktadır. E-5 karayolunun altından ise 2012 yılında 

açılan Kadıköy ve Pendik ilçelerini birbirine bağlayan metro hattı geçmekte olup Maltepe’de 5 

adet istasyonu bulunmaktadır. 

Çalışma alanının içerisinde yer aldığı karayolu ulaşım bağlantılarından Bağdat Caddesi 1950’li 

yıllara kadar Maltepe için ana karayolu bağlantısı olmuştur. Bağdat Caddesi, günümüzde de 

bölge için Kadıköy-Kartal minibüslerinin kullandığı ana ulaşım aksı olma özelliğini 

sürdürmektedir. Bugün kullanılan ismiyle D100 karayolunun Maltepe kısmı 1950’li yıllarda 

tamamlanmıştır. D-100 karayolu çalışma alanına yaklaşık 1,5 km uzaklıkta alanın kuzeyinden 

geçmektedir. Atatürk ve Feyzullah Caddeleri Balıkçıköy çalışma alanını kuzeydeki Bağdat 

Caddesi ve D-100 karayoluna bağlayan önemli iki caddedir. 1987 yılında kullanıma açılan 

Turgut Özal Bulvarı ise Kadıköy ve Kartal ilçelerini sahil şeridinden birbirine bağlamakta olup 

çalışma alanının güneyinde yer almaktadır. 

Alanda denizyolu ulaşımına bakıldığında ise kıyı şeridinde alanın hemen güneyinde yer alan 

iskeleler; Maltepe İDO, Maltepe Yük ve Maltepe Arabalı Vapur İskeleleridir.  

Rekreasyon amaçlı kullanımın Maltepe’de rolü önemlidir. Güneydoğu-kuzeybatı aksı boyunca 

uzanan sahil şeridinde en büyüğü Maltepe Sahil Parkı ve Etkinlik Alanı olmak üzere, İstanbul 

ölçeğinde hizmet veren birçok yeşil alan ve rekreasyon alanı bulunmaktadır. Ayrıca, 

Beşçeşmeler Meydanı çevresinde yer alan eğlence ve yeme-içme mekanları, yakın çevre ve tüm 

İstanbul’dan gelen ziyaretçilere hizmet etmektedir.  
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Harita 2-2: Yakın Çevre İlişkileri Analizi 

Kaynak: (İBB CBS Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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 Yetki Alanları 

İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulunun 18.09.1990 tarih ve 2551 

sayılı kararı ile Balıkçıköy, 6,3 hektar alanı kapsayacak şekilde, kentsel sit alanı ilan edilmiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulunun 26.05.2022 tarih ve 9446 

sayılı kararı ile sit sınırı (5,9 ha) revize edilmiş ve etkileşim geçiş sahası (2,9 ha) belirlenmiştir. 

2011 yılından beri Maltepe ilçesinin içerisinde yer aldığı bölgeye ait koruma kararları İstanbul 

V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu tarafından verilmektedir. 

Çalışma alanının güneybatısında Marmara Denizi kıyı şeridi yer almaktadır. 2872 sayılı Çevre 

Kanununun 9. maddesi gereğince 04.11.2022 tarihli ve 4758 sayılı Cumhurbaşkanı kararı ile 

bazı alanlar, “Marmara Denizi ve Adalar Özel Çevre Koruma Bölgesi” olarak ilan edilmiştir. 

Bu alanda çevrenin araştırılması, korunması ve izlenmesine ilişkin usul ve esaslar ile bunların 

yansıtıldığı planlar Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığınca hazırlanır ve onaylanır. 

Çalışma alanı içerisinde bir, yakın çevresinde dört olmak üzere İstanbul V Numaralı Kültür 

Varlıklarını Koruma Bölge Kurulunun kararıyla ilan edilmiş beş koruma alanı bulunmakta olup 

bu alanlarda yetkili kurum İstanbul Büyükşehir Belediyesidir.  
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Harita 2-3: Yetki Alanları Analizi 

Kaynak: (İBB CBS Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.2 DOĞAL YAPI VE ÇEVRESEL KAYNAKLAR 

Bir alanın sahip olduğu doğal özellikler, yerleşimlerin gelişimi ve şekillenmesinde büyük bir 

rol oynamaktadır. Doğal özellikler dikkate alınmadan ortaya çıkan yerleşimlerin bilinçsiz ve 

plansız gelişimi, ekolojik dengeye zarar vererek doğal kaynaklarının sürdürülebilirliğini 

engellenmektedir. Buna bağlı olarak da insan konforu bakımından elverişsiz yaşam ortamları 

oluşmaktadır. 

Doğal çevrenin ekosistem üzerindeki etkilerini ortaya koyabilmek adına doğal çevre analizleri 

gerçekleştirilmelidir. Doğal yapı, iklimsel konfor, su kaynakları, gıda kaynakları yaşam 

kalitesini etkileyen faktörlerle ilişkilidir. Bu çerçevede insan yaşamında önemli katkı ve sayısız 

faydası olan doğal çevreyi anlamak için çalışma alanı özelinde çeşitli analizler yapılmıştır. Bu 

analizler, iklimsel veriler, ekolojik ve biyolojik yapı, yer bilimlerine ilişkin analizler, enerji 

kaynakları ile çevresel etkiler olup çevresel etkiler başlığı altında; gürültü, hava ve atık 

kirliliğine ilişkin bilgilere yer verilmektedir. 

 İklim 

Maltepe ilçesini, İstanbul il bütünü içerisinde bulunduğu konumu itibariyle belirli bir iklim tipi 

içinde değerlendirmek mümkün olmadığından, ilçenin genel iklimi, İstanbul ili genel iklim 

yapısında değerlendirilecektir. İstanbul iklimi, coğrafi konumu ve fiziki coğrafya özellikleri 

nedeniyle aynı enlemde yer alan birçok yerleşmelerin ikliminden daha farklı iklim özelliklerine 

sahiptir. İlçe Karadeniz’in yağışlı iklimi ile Akdeniz’in ılıman iklimi arasında geçiş teşkil 

etmektedir. 

Bu bağlamda çalışma alanına ait iklimsel veri analizleri yapılarak iklim karakteristikleri detaylı 

bir biçimde ortaya konmuştur. Maltepe ilçesinde, çalışma alanına en yakın olarak Kartal 

ilçesinde bulunan Kartal/Aydos Dağı Otomatik Meteoroloji Gözlem İstasyonuna (OMGİ) ait 

Meteoroloji 1. Bölge Müdürlüğünden elde edilen veriler ve araştırma verileri kullanılmıştır. 

2.2.1.1 Rüzgar 

Çalışma alanı içerisinde rüzgâr hızını ölçen herhangi bir istasyon bulunmadığından 

“GLOABAL WIND ATLAS” verileri kullanılarak Maltepe ilçesinin rüzgâr durumu 

incelenmiştir. Aşağıdaki şekilde ilçede 100 metre yükseklikte en rüzgârlı alanlar içerisinde 

ortalama güç yoğunluğu ve ortalama rüzgâr hızı hesaplanmış olup, ilçede 100 m yükseklikte en 

rüzgârlı %10’luk alan içerisindeki ortalama güç yoğunluğu 464 W/m² iken, ortalama rüzgâr 

hızı 7,63 m/s’dir  (https://globalwindatlas.info/, 2022). 
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Çalışma alanında 1. derece hakim rüzgar yönü ise Maltepe ilçe genelinde olduğu gibi poyraz 

ve lodostur. Aynı doğrultuda devam eden sokaklarda rüzgar kanalize olmaktadır. Çalışma 

alanında rüzgar durumu bakımından plan kararlarını sınırlayıcı herhangi bir durum söz konusu 

değildir.  

 

Şekil 2-2: Ortalama Güç Yoğunluğu (W/m2) 

Kaynak: (Global Wind Atlas, 2022) 

 

Şekil 2-3: Ortalama Rüzgar Hızı (m/s) 

Kaynak: (Global Wind Atlas, 2022) 
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2.2.1.2 Sıcaklık 

Kartal/Aydos Dağı OMGİ’den; 2018 yılı ile 2020 yılları arasında veri kayıtları alınmıştır. 

Ancak 2020 yılının yedinci ayından sonra veri kaydı bulunmamaktadır. Verisi olmayan aylar 

analizde değerlendirmeye alınmamıştır. 

Mevcutta elde edilen veriler sonucunda çalışma alanı ve çevresinin yıllık ortalama sıcaklığı 

12,62 °C olarak belirlenmiştir. Çalışma alanı yıllık ortalama sıcaklığı, 16,2 °C olan İstanbul 

ortalamasının altında yer almaktadır. 

Tablo 2-1: Yıllara Göre Aylık Ortalama Sıcaklık Değerleri 

Yıl/Ay 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

2018 5,90 6,20 9,70 14,30 16,70 20,70 23,30 23,20 19,30 15,30 10,70 5,30 

2019 5,00 5,30 8,10 10,70 17,70 21,90 21,60 22,20 19,40 16,70 16,40 8,20 

2020 4,50 6,40 8,50 10,10 16,10 20,30 21,90      

Kaynak: (Tarım ve Orman Bakanlığı, Meteoroloji 1. Bölge Müdürlüğü, 2022) 

Mevsimsel olarak gruplandırma yapıldığında en yüksek sıcaklık ortalaması yaz aylarında 21,80 

°C, en düşük sıcaklık ortalaması kış aylarında 5,81 °C olarak hesaplanmıştır. İstanbul ili yıllara 

göre mevsim ortalaması yaz ayları için 25,07 °C iken kış ayları için 8,00 °C’dir. Çalışma alanı 

mevsim ortalaması İstanbul mevsim ortalamasının altında bir seyirde bulunmaktadır. (Tarım ve 

Orman Bakanlığı, Meteoroloji 1. Bölge Müdürlüğü, 2022) 

 

Şekil 2-4: Mevsimsel Sıcaklık Ortalaması 

Kaynak: (Tarım ve Orman Bakanlığı, Meteoroloji 1. Bölge Müdürlüğü, 2022) 

 

12.43

21.80

10.87

5.81

Ortalama Sıcaklık (°C )

İLKBAHAR YAZ SONBAHAR KIŞ
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2.2.1.3  Yağış 

Çalışma alanı için kullanılan Kartal/Aydos Dağı OMGİ yağış verileri 2018 yılı ile 2020 yılı 

arasını kapsamaktadır. Ancak 2020 yılının yedinci ayından sonra veri kaydı bulunmamaktadır. 

Verisi olmayan aylar analizde değerlendirmeye alınmamıştır. 

Tablo 2-2: Yıllara Göre Aylık Yağış Miktarı 

Yıl/Ay 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

2018 78,10 80,70 84,70 13,40 44,10 24,00 98,40 33,00 151,80 41.9 98,10 142,40 

2019 59,50 54,00 16,40 25,10 39,70 2,30 46,80 56,60 32,50 22,90 30,80 77,00 

2020 129,50 51,90 54,70 19,20 55,90 56,20 0,40      

Kaynak: (Tarım ve Orman Bakanlığı, Meteoroloji 1. Bölge Müdürlüğü, 2022) 

Mevcutta elde edilen veriler sonucunda çalışma alanı ve çevresinin yıllık ortalama yağış miktarı 

56,58 mm olarak belirlenmiştir. 2018-2020 yılları arasındaki yağış verilerine göre; en fazla 

yağış alan aylar ve ortalama yağış miktarları Aralık (109,70 mm), Eylül (92,15 mm) ve Ocak 

(89,03 mm) aylarıdır.  

İstasyondan alınan bu verilere göre yıllara göre mevsimsel ortalama yağış miktarları; 

• İlkbahar – 39,24 mm 

• Yaz – 38,44 mm 

• Sonbahar – 51,23 mm 

• Kış – 84,87 mm olarak hesaplanmıştır.  

Çalışma alanının ve İstanbul’un ortalama yağış miktarları karşılaştırıldığında, çalışma alanı 

İstanbul geneline göre ilkbahar, sonbahar ve kış aylarında daha az yağış alırken, yaz ayında 

daha fazla yağış almaktadır (Tarım ve Orman Bakanlığı, Meteoroloji 1. Bölge Müdürlüğü, 

2022) 

 

Tablo 2-3: Mevsimlere Göre Yağış Miktarları 

 İlkbahar Yaz Sonbahar Kış 

Çalışma Alanı 39,24 38,44 51,23 84,87 

İstanbul Geneli 47,23 26,77 61,93 94,23 

Kaynak: (Tarım ve Orman Bakanlığı, Meteoroloji 1. Bölge Müdürlüğü, 2022) 
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Şekil 2-5: Çalışma Alanı Mevsimsel Yağış Ortalaması 

Kaynak: (Tarım ve Orman Bakanlığı, Meteoroloji 1. Bölge Müdürlüğü, 2022) 

2.2.1.4 Nem 

Çalışma alanı için kullanılan Kartal/Aydos Dağı OMGİ nem verileri 2018 yılı ile 2020 yılı 

arasını kapsamaktadır. Ancak 2020 yılının yedinci ayından sonra veri kaydı bulunmamaktadır. 

Verisi olmayan aylar analizde değerlendirmeye alınmamıştır. 

Tablo 2-4: Yıllara Göre Aylık Nem Oranı (%) 

Yıl/Ay 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

2018 81,80 87,50 77,70 64,40 83,30 78,50 75,30 82,30 86,20 86,00 92,50 90,00 

2019 83,20 85,80 72,30 77,00 70,60 81,90 82,70 87,60 85,10 92,00 67,70 72,00 

2020 77,90 70,70 71,50 62,50 65,00 68,50 75,90      

Kaynak: (Tarım ve Orman Bakanlığı, Meteoroloji 1. Bölge Müdürlüğü, 2022) 

Mevcutta elde edilen veriler sonucunda çalışma alanı ve çevresinin yıllık ortalama nem oranı 

%79,34 olarak belirlenmiştir. MGM ve AKOM istasyonlarından elde edilen verilere göre 

İstanbul’da yıllık ortalama bağıl nemin %77,5 civarında olduğu görülmüştür. Çalışma alanının 

nem oranı, İstanbul geneline göre daha yüksektir.  

2018-2020 yılları arasındaki verilere göre; en fazla nem miktarı ortalama değerleriyle birlikte, 

Ekim (%89,00), Eylül (%85,65) ve Ağustos (%84,95) aylarında görülmektedir. İstasyondan 

alınan bu verilere göre yıllara göre mevsim ortalama nem miktarları; 

 

 

39.24

38.44

51.23

84.87

Ortalama Yağış (mm) 

İLKBAHAR YAZ SONBAHAR KIŞ
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• İlkbahar – % 71,59 

• Yaz – % 78,32 

• Sonbahar – % 56,61 

Kış – % 80,36 olarak hesaplanmıştır. Çalışma alanının kış ve yaz ayları, ilkbahar ve sonbahar 

aylarına göre daha nemlidir (Tarım ve Orman Bakanlığı, Meteoroloji 1. Bölge Müdürlüğü, 

2022). 

• . 

 

Şekil 2-6: Mevsimsel Nem Ortalaması 

Kaynak: (Tarım ve Orman Bakanlığı, Meteoroloji 1. Bölge Müdürlüğü, 2022) 

  Ekolojik ve Biyolojik Yapı 

Ekosistem ve biyolojik çeşitlilik incelenirken; Doğal Hayatı Koruma Vakfının hazırlamış 

olduğu “Türkiye’nin Önemli Bitki Alanı”, Doğa Derneğinin hazırlamış olduğu “Türkiye’nin 

Önemli Doğa Alanları” adlı çalışmaları, bazı makaleler ve tezler incelenmiştir. Bu çalışmalar 

sonucuna göre çalışma alanı içerisinde ve yakın çevresinde ekolojik ve biyolojik çeşitlilik 

bakımından önemli bitki ve doğa alanı olmadığı görülmüştür. 

 Yer Bilimleri 

Yer bilimleri analizleri kapsamında yapılan topografya, eğim, yönlenme, hidrojeoloji ve 

hidroloji, jeomorfolojik formasyonlar ve yerleşime uygunluk analizlerinde İBB Deprem ve 

Zemin İnceleme Müdürlüğü (DEZİM) tarafından yapılan İstanbul İli, Kartal-Maltepe İlçeleri 

Heyelan Farkındalık Kitapçığı çalışmasından ve İBB Coğrafi Bilgi Sistemleri verilerinden 

yararlanılmıştır. 

71.59

78.3256.61

80.36

Ortalama Nispi Nem (%)

İLKBAHAR YAZ SONBAHAR KIŞ
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2.2.2.1 Topoğrafya 

Çalışma alanının topoğrafik yapısı incelendiğinde alanın genel olarak düz bir yapıya sahip 

olduğu görülmektedir. Kıyıya yakın olarak konumlanmış olan çalışma alanında sahil yolu 

çevresinde yükseklik değeri 3-4 m aralığında iken alanın doğusuna doğru gidildikçe yükseklik 

değeri 7-10 m’ye kadar çıkmaktadır. Sahil yoluna paralel olarak yerleşim yerlerinin iç 

taraflarına doğru eğim artmaktadır. Bu sayede çalışma alanından kıyıya dik uzanan yollardan 

deniz görülmektedir.  

2.2.2.2 Eğim 

Eğim analizine göre, alandaki eğim değerlerinin %0 ile %21-40 arasında geçişli olduğu 

görülmektedir. Çalışma alanının büyük bir bölümü %0-10 eğim aralığındadır. Alanda yer alan 

Küçükyalı Caddesi ve çevresinde eğim değerleri %6-20 aralığında değişim göstermektedir. 

Çalışma alanı merkezinden Rıhtım Caddesi’ne doğru gidildikçe eğimin deniz seviyesine 

yaklaşması, deniz manzarasının kullanılabilirliğine elverişli bir ortam oluşturmaktaysa da 

günümüzde Rıhtım Caddesi ile sahil yolu arasında kalan yapılar bunu kısıtlamaktadır.  

2.2.2.3 Yönlenme 

Çalışma alanının yönlenme analizi kapsamında ana yönler; Kuzey, Güney, Doğu, Batı ve ara 

yönler; Kuzey Batı, Kuzey Doğu, Güney Batı, Güney Doğu olmak üzere 8 yönde incelenmiştir. 

Eğimden dolayı güneşlenmeye etki eden bir durum bulunmamakta fakat Karaağaç Sokak gibi 

5-6 katlı binaların yoğunlaştığı dar sokaklarda güneş ışığından daha az faydalanması söz 

konusudur. 
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Harita 2-4: Yükselti Analizi 

Kaynak: (İBB CBS Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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Harita 2-5: Eğim Analizi 

Kaynak: (İBB CBS Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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Harita 2-6: Yönlenme Analizi 

Kaynak: (İBB CBS Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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2.2.2.4 Hidrojeoloji ve Hidroloji 

Çalışma alanı içerisinde yer alan kaya stratigrafi birimlerinin "Geçirgenlik" özellikleri dört ayrı 

sınıfta belirtilmektedir. Geçirgenlik açısından geçirimsiz (Gz), yarı geçirimsiz (gz), yarı 

geçirimli (gç) ve geçirimli (Gç) olmak üzere dört sınıfa ayrılıp; birimlerin egemen kaya türleri 

de göz önünde tutularak, çimentolu kayalar için (k), taneli zeminler için (t) ek harfleri 

kullanılarak ifade edilmektedir. 

Geçirimsiz ortamların genel hidrojeolojik niteliği; “dolgulu ve çoğun ilişkisiz gözenekli veya 

yaygın gözeneksiz taneli ortam ile dolgulu ve çoğun ilişkisiz ya da dolgulu çatlaklı veya 

çatlaksız kaya ortam” yapılı olmalarıdır. Geçirimsiz ortamlar; yer altı suyu geçirimlilikleri ve 

iletimlilikleri bulunmaması nedeniyle arazideki her tür jeohidrolik ortamın taban ve/veya tavan 

seviyelerini oluşturan, diğer türden jeohidrolik ortamlarla birlikte uygun bir sıralanıma ve 

geometrik konuma sahip olduklarında da yer altı suyunun herhangi bir yöne akışını 

engelleyerek suyun depolanmasına olanak sağlayan bir yer altı engeli görevi üstlenirler. Böyle 

bir konumda ise tabanından ve/veya tavanından sınırladıkları diğer jeohidrolik ortam(lar)ın 

geçirimli veya yarı geçirimli oluşuna bağlı olarak farklı karakter ve kapasitede sutaşırlar 

(akiferler) ve yarı sutaşırlar (akitard) türünde hidrojeolojik ortamlar (yer altı suyu depolama 

ortamları) şekillendirirler. 

Yarı geçirimsiz ortamların genel hidrojeolojik niteliği; “yarı açık–dolgulu ve çoğun ilişkisiz 

yaygın küçük– çok küçük çaplı yerel gözenekli taneli ortam ile yarı açık–dolgulu ve çoğun 

ilişkisiz yerel dar açıklıklı veya yarı dolgulu çatlaklı ya da yaygın çatlaksız kaya ortam” yapılı 

olmalarıdır. Geçirimli ve yarı geçirimli ortamlarla olan dokanaklarının uygun bir geometrik 

sıralanım ve konum taşıması halinde yer altı suyunun herhangi bir yöndeki yer altı akışını çok 

büyük oranda sınırlayan ve içinde anlamlı bir yer altı akışı gerçekleşebilen geçirimli–yarı 

geçirimli ortamlar bünyesinde yer altı suyu depolanmasına olanak sağlayan bir yer altı engeli 

görevi üstlenirler. 

Yarı geçirimli ortamların genel hidrojeolojik niteliği; “açık–yarı açık ve kısmen ilişkili yerel 

büyük ve yaygın küçük çaplı gözenekli taneli ortam” ve “açık–yarı açık ve kısmen ilişkili yerel 

geniş ve yaygın dar açıklıklı çatlaklı–boşluklu kaya ortam” yapılı olmalarıdır. Uygun bir 

sıralanım ve geometrik konuma sahip olmaları koşuluyla tabanlarından geçirimsiz veya yarı 

geçirimsiz bir ortamla sınırlanmış bulunduklarında, birim hacimlerindeki yararlanılabilir yer 

altı suyu miktarı fazla olmamakla birlikte yine de içlerinde yer altı suyu depolayabilen göreceli 

düşük verimli hidrojeolojik ortamlar (yarı sutaşırlar–akitardlar) şekillendirir. 



21 

Geçirimli ortamların genel hidrojeolojik niteliği; “açık ve ilişkili, yaygın ve büyük çaplı 

gözenekli taneli ortam” ve “açık ve ilişkili, yaygın ve geniş açıklıklı çatlaklı–boşluklu kaya 

ortam” yapılı olmalarıdır. Uygun bir sıralanım ve geometrik konuma sahip olmaları koşuluyla 

tabanlarından geçirimsiz veya yarı geçirimsiz bir jeohidrolik ortamla sınırlanmış olmaları 

halinde topoğrafya yüzeyine açık bulunduklarında "serbest", aynı zamanda geçirimsiz veya yarı 

geçirimsiz bir jeohidrolik ortamla üstlenilerek örtülü–kapalı bulunduklarında da "basınçlı" 

karakterde orta–yüksek yer altı suyu depolama kapasiteli hidrojeolojik ortamlar (sutaşırlar–

akiferler) şekillendirirler. 

Bir bölgede yer altı suyunun depolanabilmesi için orada, jeohidrolik ortamlardan öncelikle 

geçirimli (Gç) ya da yarı geçirimli (gç) nitelikte olan birinin varolması ve bunun da ayrıca 

varlığı zorunlu bir geçirimsiz (Gz) ya da yarı geçirimsiz (gz) nitelikli jeohidrolik ortam 

tarafından uygun bir geometrik konum ve şekilde sınırlanmış olması gereklidir. Böyle bir 

durum sadece bir bölgede yer altı suyunun depolanabilme koşulunu ifade etmekle sınırlı 

kalmamakta ve aynı zamanda o bölgede mevcut jeohidrolik ortamların kendi aralarındaki 

sıralanma düzenine bağlı olarak farklı konumsal bulunuş biçimleri altında şekillenmiş bulunan 

yer altı suyu depolama ortamlarının yani “hidrojeolojik ortamların (yer altı suyu depolama 

ortamı)” türlerini (sutaşırlar; akifer ve yarı sutaşırlar; akitard) karakteristiklerini de 

belirlemektedir (İBB, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü, 2020). 

Hidrojeoloji analizi incelendiğinde çalışma alanının “Yarı Geçirimli Taneli Ortamdan” 

oluştuğu görülmektedir. Ayrıca hidroloji envanteri incelendiğinde çalışma alanında taşkın alanı 

bulunmaktadır. 
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Harita 2-7: Hidroloji ve Hidrojeoloji Analizi 

Kaynak: (İBB, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü, 2020) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.2.2.5 Jeolojik Formasyonlar 

İBB Deprem Risk Yönetimi ve Kentsel İyileştirme Daire Başkanlığı, Deprem ve Zemin 

İnceleme Müdürlüğü (DEZİM) tarafından Haziran 2020 yılında tamamlanan “İstanbul İli, 

Kartal ve Maltepe İlçeleri Heyelan Farkındalık Kitapçığı” kapsamında çalışma alanının jeolojik 

yapısı Maltepe ilçesiyle birlikte ele alınmıştır. Çalışmaya göre; Maltepe ilçesi jeomorfolojik 

açıdan incelendiğine farklı litolojik birimlerden oluştuğu gözlemlenmiştir. 

Çalışma alanının büyük kısmı Sultanbeyli Formasyonundan oluşmaktadır. Sultanbeyli 

Formasyonu Senozoik üst sistemine bağlı Tersiyer sisteminin alt formasyonudur. Sultanbeyli 

Formasyonu birbirinden farklı ortam koşullarını yansıtan karasal birikintileri kapsar. 

Formasyon kum, çakıl, kil, mil ve yer yer bloklu tutturulmuş gereçten oluşmaktadır. Çalışma 

alanının geriye kalan kısmı ise Yapay Dolgudan oluşmaktadır. Bölgenin kara kesiminde, inşaat 

ve çöp atıklarından oluşmuş dolgular yapay dolgu olarak adlandırılmaktadır. Ayrıca, sahil 

kesimlerde suni dolgu alanları bulunmakta olup, bilinen en büyük dolgu alanı Maltepe Sahil 

Dolgu Alanıdır (İBB, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü, 2020). 
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Harita 2-8: Jeomorfoloji Analizi 

Kaynak: (İBB, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü, 2020) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.2.2.6 Yerleşime Uygunluk  

Arazinin topoğrafyası ile yerleşmenin genel biçimi arasında sıkı bir ilişki vardır. Yerleşmenin 

konumlandığı arazinin düz ya da engebeli oluşu yerleşmedeki yolların geçirilmesini, toplanma 

mekânlarının yerlerini, yapıların zemine oturtulma tekniklerini ve şekillerini etkilemektedir.  

İstanbul Büyükşehir Belediyesinin Deprem Risk Yönetimi ve Kentsel İyileştirme Daire 

Başkanlığı Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü tarafından hazırlatılan Anadolu Yakasına 

Ait Mikro Bölgeleme Projesi kapsamında “İmar Planlarına Esas 1/2.000 ölçekli Yerleşime 

Uygunluk Haritaları” hazırlanmıştır.  

Buna göre çalışma alanının tamamı “Önlemli Alanlar (1b, 5b, 6a, 6b)” da kalırken bu alanların 

dağılımına bakıldığında; %68,28’i ÖA-5b, %24,61’i ÖA-6b, %5,77’si ÖA-6a ve %1,34’ü ÖA-

1b’den oluşmaktadır (İBB, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü, 2009). 

 Önlemli Alanlar-1(a) : ÖA-1a (Ağır Önlem Gerektiren Sıvılaşma Alanları) 

Bu alanlarda; kalın sıvılaşma tabakaları nedeniyle uygulama öncesinde yapılacak zemin 

etütlerinde ayrıntılı çalışmalar yapılıp, yukarıda belirtilen problemlerin varlığı ve 

oluşturacakları risklerin dereceleri saptanmalı ve bu problemlere karşı alınacak önlemler 

ayrıntılı olarak belirlenmelidir. 

Hazırlanacak geoteknik rapor sonucuna göre, gerekli görülen tüm zemin iyileştirmeleri 

yapılmalı, sıvılaşabilir tabaka kalınlığına ve zemin özelliklerine bağlı olarak gerekmesi halinde 

yeterli sayıda, uzunlukta ve çapta kazık tasarımları yapılmalı ya da sıvılaşabilir tabakaların çok 

derin olmaması (genel olarak 10m.’den az) durumunda temellerin sert tabakaya oturması 

şartıyla bodrum katlarının oluşturulması planlanmalıdır. 

Planlama aşamasında yukarıda belirtilen ayrıntılı araştırmaların yapılması ve gerekli önlemlerin 

alınacağı planlarda plan notu olarak belirtilmelidir. 

Olası bir depremden en fazla etkilenecek yerler olması nedeniyle, yeni yapılacak yapıların 

tasarım ve yapımı aşamasında sıkı denetim sağlanmalıdır. 

Yapı planlanması aşamasında bu alanlar için ilgili kuruluşlardan (İSKİ, DSİ gibi) uygunluk 

görüşü alınmalıdır. 

Mevcut yapılar zemin-temel, temel-yapı ve statik yönden irdelenip, gerekliliği durumunda 

teknik müdahalelerin yapılması gerekmektedir. 
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Önlemli Alanlar-1(b) : ÖA-1b (Hafif Önlem Gerektiren Sıvılaşma Alanları) 

Bu alanlarda; orta-düşük sıvılaşma tehlikesi nedeniyle, uygulama öncesi yapılacak zemin 

etütlerinde ayrıntılı çalışmalar yapılıp, yukarıda belirtilen problemlerin varlığı ve 

oluşturacakları risklerin dereceleri saptanmalı ve bu problemlere karşı alınacak önlemler 

ayrıntılı olarak belirlenmelidir. 

Hazırlanacak jeoteknik rapor sonucuna göre, gerekmesi halinde zemin iyileştirmeleri 

yapılmalıdır. 

Sıvılaşabilir tabaka kalınlığının 4 m’den az olması beklendiği için, çevre koşulları ve alttaki 

tabakaların özelliğine de bağlı olarak yapılar bodrum katlı olarak planlanmalıdır. 

Olası bir depremden alanın özgün koşullarına bağlı olarak orta-yüksek derecede etkilenecek 

yerler olması nedeniyle, yeni yapılacak yapıların tasarım ve yapımı aşamasında sıkı denetim 

sağlanmalıdır. 

Yapı planlanması aşamasında bu alanlar için ilgili kuruluşlardan (İSKİ, DSİ gibi) uygunluk 

görüşü alınmalıdır. 

Mevcut yapılar zemin-temel, temel-yapı ve statik yönden irdelenip, gerekliliği durumunda 

teknik müdahalelerin yapılması gerekmektedir. 

Önlemli Alanlar-5(b): ÖA-5b(Hafif Önlemlerin Alınması Gereken Mühendislik Problemlerinin 

Bulunduğu Alanlar) Karstlaşma Alanları 

Bu alanlarda yapı planlaması durumunda, karstik boşluk ve dolguların uygulama öncesi 

yapılacak etütlerde ayrıntılı olarak yatay yayılımları ve düşey kalınlıkları tespit edilmelidir. 

Yüzeyden itibaren karstlaşmanın tabanı genelde fazla derinde olmadığı için bodrumlu yapıların 

planlanması en kolay önlem olacaktır. Ancak, böyle bir yapı planlaması yapılması durumunda 

yatay yayılım göz önüne alınmalıdır. 

Eğer et kalınlığı 10 m’den fazla ise, bu alanlarda bodrumlu yapılardan kaçınılmalıdır. 

Yapılacak çalışma sonucuna göre, karstlaşma alanı içerisindeki dolgular kaldırılmalı veya 

enjeksiyon gibi uygulamalarla zemin sağlamlaştırılmalıdır. 

Karstlaşmanın ve üzerindeki et kalınlığının durumuna göre uygulama projeleri hazırlanmalıdır. 

Yapıların temelleri aynı taşıma kapasitesine sahip kesimlere oturtulmalıdır. 

Yapı yerleşim alanları, uygulama öncesi yapılacak etüt sonucundaki karstlaşma yayılım 

durumuna göre belirlenmelidir. 
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Mevcut yapıların bulunduğu alanlar karstlaşma yönünden ve yapılar zemin-temel, temel-yapı 

ve statik yönden irdelenip, gerekliliği durumunda teknik müdahalelerin yapılması 

gerekmektedir. 

Önlemli Alanlar-6(a): ÖA-6a(Ağır Önlemlerin Alınması Gereken Karmaşık Problemli Alanlar) 

Bu alanlar, yukarıda belirtilen sorunların birden fazlasının görüldüğü ve bu sorunlardan en az 

bir tanesinin 1. dereceden soruna ve önleme (ÖA-a) sahip olduğu alanlardır. Örnek olarak; bir 

alanda hem heyelan hem de ayrışmış kaya problemi görülebilir. Eğer bu alanlardan en az bir 

tanesi 1. dereceden soruna ve önleme (ÖA-a) sahip ise bu sınıflamada değerlendirilmiştir. 

Görülen sorunlarla ilgili önlemli alanlarda belirtilen hususlar bu bölgeler içinde geçerli olmakla 

birlikte, sorunların karmaşıklığı nedeniyle başka ağır önlemlerinde alınması gerekebilir. Bu 

nedenle, uygulama öncesi yapılacak zemin etüt çalışmalarında olabilecek problemler ayrıntılı 

olarak tespit edilmeli ve gerekli önlemlerin alınması önerilmelidir. 

Önlemli Alanlar-6(b): ÖA-6b(Hafif Önlemlerin Alınması Gereken Karmaşık Problemli 

Alanlar) 

Bu alanlar, yukarıda belirtilen sorunların birden fazlasının görüldüğü ve bu sorunlardan 

tamamının 2. dereceden soruna ve önleme (ÖA-b) sahip olduğu alanlardır. Örnek olarak; bir 

alanda yapay dolgu, heyelan ve karstlaşma problemi görülebilir. Eğer bu alanlardan tamamı 2. 

dereceden soruna ve önleme (ÖA-b) sahip ise bu sınıflamada değerlendirilmiştir. 
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Harita 2-9: Yerleşime Uygunluk Analizi 

Kaynak: (İBB, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü, 2009) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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 Enerji Kaynakları 

Enerji üretiminde yaygın olarak kullanılan fosil yakıtların yakın gelecekte tükenecek olması ve 

fosil yakıt kullanımın doğaya verdiği zararlardan dolayı yenilenebilir enerji kaynaklarının 

önemi her geçen gün daha da artmaktadır. Yenilenebilir enerji kaynakları, çoğunlukla üretim 

sürecine ihtiyaç duymadan temin edilmektedir ve yenilenebilir enerji kaynaklarının çevreye 

zararı fosil kaynaklara göre çok düşüktür.  

Dünyada var olan yenilenebilir enerji kaynakları; hidrojen enerjisi, hidroelektrik enerjisi, rüzgâr 

enerjisi, güneş enerjisi, jeotermal enerji, biokütle enerjisi, okyanus kaynaklı dalga ve gel-git 

enerjisidir. Çalışma alanı içerisinde hidrojen enerjisi, hidroelektrik enerjisi, jeotermal enerji, 

rüzgâr enerjisi, biokütle enerjisi ve dalga enerjisinin kullanıldığı bir alan yoktur. 

Güneş Enerjisi Potansiyeli 

Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı, Meteoroloji Genel Müdürlüğü tarafından 

2014-2018 yılları arasında yayınlanan, İstanbul ilinin metrekaredeki güneş radyasyonunun 

yıllara göre ortalaması aşağıdaki grafikte yer almaktadır (Meteoroloji Genel Müdürlüğü, 2022). 

 

Şekil 2-7: İstanbul İlinin Metrekaredeki Güneş Radyasyonunun Yıllara Göre Ortalaması 

Kaynak: (Meteoroloji Genel Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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İBB Coğrafi Bilgi Sistemi (CBS) Müdürlüğü tarafından hazırlanan, “Şehir Haritası 

(https://sehirharitasi.ibb.gov.tr/)”ında yayınlanan Solar Enerjisi Potansiyeli Haritası 

kullanılarak çalışma alanının solar haritası hazırlanmıştır. 

İstanbul’a ait Solar Enerji Potansiyeli Haritası, 6 aylık (1 Ocak – 31 Haziran) zaman diliminde, 

14 günde bir alınan güneşlenme süresi verilerinin analizi sonucu hesaplanmaktadır. İstanbul’a 

ait Solar Enerji Potansiyeli Haritası 2013 LİDAR verileri kullanılarak üretilmiştir. 

İstanbul’a  ait Solar Enerji Potansiyeli Haritası üretilirken gün içerisinde güneşin doğumundan 

batımına kadar 30 dakikalık aralıklarla hesaplanan güneş enerjisi değerleri kullanılmıştır. 

İstanbul Solar Enerji Potansiyeli Haritası; 5345 km²’lik 25cm hassasiyetli İstanbul ‘Sayısal 

Yüzey Modeli’ analiz edilerek üretilmiştir (İBB Şehir Haritası, 2022). 

Çalışma alanın solar haritası incelendiğinde, değerler en yüksek 1100 kWh ile en düşük 70 kWh 

arasında değişim göstermektedir. Çalışma alanın büyük kısmının metrekaredeki toplam güneş 

radyasyonu, İstanbul ortalamasının altında yer almaktadır. 

  

http://sehirharitasi.ibb.gov.tr/?bs=solarharita
http://sehirharitasi.ibb.gov.tr/?bs=solarharita
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Harita 2-10: Solar Haritası 

Kaynak: (İBB Şehir Haritası, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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 Çevresel Etkiler 

Çalışma alanında çevresel etkiler bölümü gürültü analizi, hava kirliği ve atık kirliliği konuları 

kapsamında değerlendirilmiştir. 

2.2.4.1 Gürültü Analizi 

Çevresel Gürültünün Değerlendirilmesi ve Yönetimi Yönetmeliği’nin (2010) “Planlama 

Aşamasında Temel Kriterler” başlıklı 7. Bölüm madde 27’de yeni konut alanlarının 

planlanması aşamasında gürültüye maruz kalma kategorileri belirtilmiştir. Buna göre; 

• Kategori A (Lgündüz cinsinden <55 dBA) Alanı: Bu kategorinin en üst seviyesindeki 

gürültü rahatsızlık verici derecede değildir. Planlama kararı verilirken gürültü 

belirleyici bir faktör olarak değerlendirmeye alınmaz.  

• Kategori B (Lgündüz cinsinden 55- 64 dBA) Alanı: Planlama kararlarında gürültü 

seviyesi göz önüne alınır. Gürültüye karşı gerekli tedbirler alınarak planlama kararları 

verilir.  

• Kategori C (Lgündüz cinsinden 65-74 dBA) Alanı: Planlama kararı genellikle verilmez. 

Ancak kamu yararı gerektiren hallerde, daha sessiz bir yer bulunamaması nedeniyle izin 

verilmek zorunda kalınması halinde arka plan gürültü seviyesi göz önünde 

bulundurularak gürültüye karşı tedbirler alınır.  

• Kategori D (Lgündüz cinsinden >74 dBA) Alanı: Planlama kararı verilmez (T.C. 

Cumhurbaşkanlığı Mevzuat Bilgi Sistemi, 2010). 

Bu bölümde İstanbul Büyükşehir Belediyesi Çevre Koruma ve Kontrol Daire Başkanlığı 

tarafından belirli kaynaklardan yayılan sesin belirli noktalarda yarattığı gürültü seviyesini 

hesaplayan bilgisayar modelleme teknikleri ile hazırlanan gürültü haritalarından 

yararlanılmıştır. 

Buna göre çalışma alanında yer alan arterlerde gürültü düzeyi bandının en yüksek olduğu 

değerin 75 dB ve üstü olduğu görülmüştür. Alan genelinde gürültü düzeyi değerleri ise 60-75 

dB arasında değişmektedir. Taşıt trafiğinin yoğun olduğu, Rıhtım Caddesi, Mareşal Fevzi 

Çakmak Caddesi, İskele Caddesi ve Fevziye Sokak çevresinde gürültü düzeyi genellikle 70-74 

dB değerleri arasında değişim göstermektedir (İBB, Çevre Koruma ve Kontrol Daire 

Başkanlığı, 2022). Ayrıca çalışma alanı sınırları içerisinde, Beşçeşmeler Meydanı çevresinde 

eğlence sektöründe hizmet veren işletmelerde yapılan canlı müzik vb. kullanımlar geceleri 

gürültü düzeyinin yükselmesine neden olmaktadır.  
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Harita 2-11: Gürültü Analizi 

Kaynak: (İBB, Çevre Koruma ve Kontrol Daire Başkanlığı, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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2.2.4.2 Hava Kirliliği 

Çalışma alanının içerisinde hava kalitesi ölçüm istasyonu bulunmamakta olup, alana en yakın 

konumda “Kartal Hava Kalitesi Ölçüm İstasyonu” bulunmaktadır. Bu bağlamda çalışma 

alanının hava kirliliği konusu incelenirken bu istasyona ait veriler kullanılmıştır. İBB, Çevre 

Koruma Müdürlüğü, İstanbul Hava Kalitesi İzleme Merkezi tarafından yayınlanan, 2015 ve 

2020 yılları verileri kullanılarak ortalama hava kalitesi indeksi (HKİ) hesaplanmıştır olup 

aşağıdaki tabloda yer almaktadır (İBB, Çevre Koruma ve Kontrol Daire Başkanlığı, 2022). 

Hava Kalitesi İndeksi (HKİ) sınıflama sistemi ile havadaki kirleticilerin konsantrasyonlarına 

göre hava kalitesi için; verilen iyi, orta, hassas, sağlıksız, kötü ve tehlikeli şeklinde 

derecelendirme yapılmaktadır.  

İnsan sağlığı ve ekosistemin korunmasına yönelik, AB üye ülkelerinde ve ülkemizde uygulanan 

belirli hava kalitesi sınır değerleri bulunmaktadır. Bu değerler; 0-50 HKİ iyi, 51-100 HKİ orta, 

101-150 HKİ hassas, 151-200 HKİ sağlıksız, 201-300 HKİ kötü, 301-500 tehlikeli olarak 

sınıflandırılmaktadır. 

Bu durumda çalışma alanı yakınındaki istasyonda yapılan ölçüm değerlerine göre hava kalitesi 

2016 yılına kadar iyi sınıfındayken 2017 yılından sonra giderek kötüye gitmekte ve orta sınıfa 

çıkmakta ve sağlık açısından risk oluşturmaktadır. 

Tablo 2-5: Yıllık Hava Kalitesi İndeksi 

Yıllar Hava Kalitesi İndeksi 

2015 40 

2016 41 

2017 58 

2018 47 

2019 79 

2020 70 

Kaynak: (İBB, Çevre Koruma ve Kontrol Daire Başkanlığı, 2022) tarafından üretilmiştir 
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2.2.4.3 Atık Kirliliği 

İstanbul’da Katı Atık Yönetimi kapsamında katı atıkların toplanması, aktarılması, işlenmesi, 

geri kazanımı ve uzaklaştırılması işlemleri uygulanmaktadır. İl bütününde; aktarma 

istasyonları, düzenli depolama sahaları, kompostlaştırma ve geri kazanım tesisleri, tıbbi 

atıkların toplanması yakılması ve çöp sızıntı sularının arıtılması tesisleri yer almaktadır. Evsel 

atıklar, ilçe belediyeleri tarafından ev, işyeri ve sokaklardan değerlendirilebilir atıklar 

ayrıştırılarak toplanır. Ayrıştırılamayan atıklar İBB’ye ait aktarma istasyonlarına getirilir 

aktarma istasyonlarında küçük araçlarla getirilen atıklar sıkıştırılarak daha büyün araçlara 

transfer edilerek şehir dışında yer alan düzenli depolama sahalarına taşınır. 

Mevcut durumda Balıkçıköy çalışma alanına en yakın konumda Küçükbakkalköy Atık 

Aktarma Tesisi yer almaktadır. Günlük kapasitesi 1.500 tondur. 2003 yılında işletmeye 

başlayan tesis düzenli depolama alanına 44 km uzaklıktadır. 20.000 m2 yüzölçümüne sahip 

olan tesiste yedi peron vardır. Küçükbakkalköy Atık Aktarma Tesisi, düzenli depolama sahası 

olarak Kömürcüoda Düzenli Depolama Sahası’nı kullanmaktadır. Bu depolama sahasında 

günlük yaklaşık 6.500 ton evsel atık düzenli depolama yöntemi ile bertaraf edilmektedir (İBB, 

Atık Yönetimi Müdürlüğü, 2022). 

İBB Çevre Koruma ve Kontrol Daire Başkanlığı tarafından yayınlanan İstanbul Çevre 

Bülteni’nde yer alan verilere göre Maltepe ilçesinden 2019 yılında günlük 469 ton evsel atık, 

yıllık ise 171.224 ton evsel atık toplanmıştır. Bu miktarın ilçe nüfuslarına oranı bakımından 

İstanbul ilçeleri arasından 9. sırada yer almaktadır (İBB, Çevre Koruma ve Kontrol Daire 

Başkanlığı, 2019). 
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Harita 2-12: Katı Atık Yönetimi 

Kaynak: (İBB, Atık Yönetimi Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir



37 

2.3 KÜLTÜREL YAPI 

 Tarihsel Gelişim 

Arkeolojik kalıntılara göre bugünkü Maltepe bölgesinde üç önemli eski yerleşim alanı 

bulunmaktadır. Bunlar; bugünkü Dragos, Küçükyalı ve Başıbüyük bölgelerinde yer almaktadır. 

Dragos arkeolojik buluntuları 4. ve 13. yüzyıllara ilişkin bilgiler sunmaktayken Küçükyalı 

kazılarında ortaya çıkarılan manastırın 14. yüzyılda terk edildiği düşünülmektedir. 

Başıbüyük’te yer alan ve arkeolojik çalışmaların devam ettiği Fındıkbayır Tepesi ise Bizans 

Dönemi’nin önemli kalelerinden birini barındırmaktadır. Ancak Maltepe’de modern anlamda 

yerleşim başlangıcı, planlama sınırlarına giren alanda görülmektedir. İstanbul’un merkezi 

bölgeleri dışında iskana başlanan ilk yerlerden biri bugün Maltepe’nin ilçe merkezinin bir 

kısmını oluşturan Beşçeşmeler’dir. 

Maltepe’de yerleşimin tarihsel gelişiminde göç olgusunun oldukça önemli bir payı vardır. 19. 

yüzyıl sonu Osmanlı-Rus Savaşı Dönemi Kemah’tan göçen Rum nüfus, Balkan Harbi sürecinde 

ve Cumhuriyetin ilanıyla alınan mübadele kararıyla Balkanlardan göçen mübadiller 

Maltepe’nin merkezi olan Beşçeşmeler’e yerleşerek balıkçılıkla meşgul olmuşlar ve bölgenin 

Balıkçıköy olarak anılmasına sebep olmuşlardır. Bölgede yaşayan farklı etnik gruplar 20. 

yüzyılda plaj kültürü ve eğlence hayatının canlanmasında katkıda bulunmuşlar ve bu yüzyılda 

bölge İstanbul’un merkezinden de gelenlerle canlanıp sayfiye yeri kimliği kazanmıştır. 20. 

yüzyılın ikinci yarısı itibariyle hızlanan kentleşme süreçleriyle İstanbul’un merkezinden 

insanlar, bölgeye kalıcı olarak yerleşmeye başlamıştır. Bu dönem sonrasında Beşçeşmeler’i 

merkezine alan yerleşim doğu yönünde ulaşım aksları çevresinde yayılma eğilimine girmiştir. 
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Şekil 2-8: Maltepe’de Yerleşimin Tarihsel Gelişimi 

Kaynak: (Maltepe Belediyesi, 2018) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

Çalışma alanının içerisinde yer alığı Maltepe ilçesinin tarihsel gelişimine ilişkin detaylar 

Osmanlı Öncesi Dönem, Osmanlı Dönemi ve Cumhuriyet Dönemi olmak üzere üç başlık 

altında ele alınmış olup aşağıda sunulmaktadır. 
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Osmanlı Öncesi Dönem 

Maltepe`nin bilinen en eski adı Bryas’tır. Bryas adının kaynağı ise Bizans İmparatoru 

Theophiles`in, Maltepe sınırları içerisinde kendisi için yaptırmış olduğu Bryas Sarayı’ndan 

gelir (Altuntaş, 2020). Diğer bir bilgiye göre ise Bizanslıların tarihinde "Pelekanon" dur. 

Pelekanon adı üzerinde duran tarihçiler ise 3. Andronikos ile Orhan Gazi arasındaki savaşın 

(1329-1330) Maltepe ve çevresinde olduğunu söylemektedirler. Bu görüşün kaynağı ise ünlü 

tarihçi Hammer'dir (Maltepe Belediyesi). Maltepe’nin şimdiki adını ise Türkler vermiştir. 

Nitekim Anadolu halkının höyük, tümülüs veya içinde define bulunan tümsek yerlere genellikle 

Maltepe veya Mal Tepesi adını verdikleri bilinmektedir. Aslında Türklerin Maltepe adını 

verdikleri yer şimdiki Maltepe’nin doğusunda yer alan Orhantepe veya diğer bir adıyla Dragos 

tepesidir. Zamanla yerleşimin batıya kaymasıyla bölge bir bütün olarak Maltepe adını almıştır 

(Altuntaş, 2020). 

Bryas Sarayı’nın, Bizans İmparatorluğunun çöküş sürecine girmesi ve bölgede yaşanan 

depremler nedeniyle zamanla yok olduğu düşünülmektedir. Maltepe’de ayrıca önemli bir 

limanın var olduğu ortaya çıkmıştır. Satiros Limanı denilen bu limanın varlığı saraydan önceye 

dayanmaktadır (Altuntaş, 2020). 

Osmanlı İmparatorluğu kurulmadan önce Türk akıncıları Bizans egemenliği altında bulunan 

Kocaeli Yarımadası’na akınlar düzenlemişlerdir. Bu akıncıların Üsküdar’a kadar geldikleri 

bilinmektedir. Malazgirt Savaşından sadece 4 yıl sonra 1075 yılında İznik ve çevresini 

fethederek Anadolu Selçuklu Devleti’ni kurarlar.  Anadolu`yu alan Selçuk Sultanı Süleyman 

Şah tarafından Kartal, Pendik ve Maltepe`nin fethinden sonra Bizans imparatoru ile 1084 

yılında anlaşma yapılmış, Dragos Çayı hudut olarak belirlenmiştir. Anadolu Selçuklu 

Devleti’nin yıkılmasından sonra Maltepe ve çevresi yine Bizanslıların egemenliği altına 

girmiştir (Maltepe Belediyesi, 2018). 

Osmanlı Dönemi 

Osmanlı İmparatorluğu kurulduktan sonra II. Osmanlı Padişahı Orhan Gazi Dönemi’nde 

komutanları “Akça Koca, Konur Alp,  Gazi Abdurrahman” tarafından Türk egemenliğine 

alınmıştır. İstanbul’un Türkler tarafından fethinden sonra Maltepe’nin tarihi önemi daha da 

artmıştır. 

Osmanlı Döneminde Maltepe askeri konaklama yeri olarak önemli bir mevki idi. 18.yy.’da 

Kazasker Feyzullah Efendi’nin çabalarıyla Maltepe daha da gelişerek yeni bir çehreye 

bürünmüştür (1699‐1761). Şeyhülislam Ebu’l Hayr Efendi’nin oğlu olan ve 1749’da Rumeli 
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Kazaskerliğine getirilen Feyzullah Efendi de (1755 ve 1757) iki defa şeyhülislamlığa atanmış 

ve 1758 yılında 3. Mustafa tarafından azledilerek Sütlüce’deki evinde oturmasına izin verilmiş, 

ölünce de Sütlüce Deresi’nde yaptırmış olduğu zaviyeye gömülmüştür. Eski Maltepe’nin 

Feyzullah Efendinin Çiftliği olduğu söylenir. 

 
Şekil 2-9: 1914-1918 yıllarında Maltepe'nin tarihi semtlerinden olan Beşçeşmeler 

Kaynak: (Maltepe Belediyesi, 2022) 

Kayışdağı memba suyunu Maltepe’ye toprak künklerle Feyzullah Efendi getirmiş, bugünkü 

Feyzullah Camisi’nin yanındaki asmalı kahvenin önünde bulunan çeşmeyi de kendisi 

yaptırmıştır. Maltepe’de ilk cemiyet 1910 yılında Uhuvvet‐i Osmaniye adı altında Süreyya Paşa 

olarak da bilinen Miralay Süreyya İlmen tarafından kurulmuştur. Maltepe'ye ilk kez 14 Nisan 

1912 yılında Şayeste Kadı Efendi adı verilen bir ilkokul yapılmıştır. Kurtuluş Savaşı’ndan sonra 

Selanik, Drama, Kavala yöresinden Türkiye’ye mübadele ile gelen Türklerin 1500’ü 

Maltepe’ye yerleşmiştir. 1872 yılında Haydarpaşa-Pendik arasına tren yolu döşenmiş, Maltepe 

İstasyonu ile Beşçeşmeler, Feyzullah Camii civarındaki yerleşim yoğunlaşmıştır. Halk arasında 

Beşçeşmeler olarak bilinen tarihi balıkçı köyü halen eski aşı boyalı, cumbalı ahşap evleri, dar 

sokakları, Arnavut kaldırımları, meydanı, çınar ağaçları, çeşmeleri, asmalı kahvesi ile ilçenin 

eski yerleşimlerindendir. Tarihi Beşçeşmeler ve Feyzullah Çeşmeleri buradadır. Çalışma alanı 

sınırları bu yerleşim alanı içerisindedir. 
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Şekil 2-10: Beşçeşmeler 

Kaynak: (Maltepe Belediyesi, 2022) 

 

Maltepe, Osmanlı Dönemi boyunca köy statüsünde yer almıştır. Ancak Osmanlı Devleti’nin 

özellikle erken dönemlerinde çoğu zaman köylerde resmi anlamda yöneticiler bulmak zordu. 

XVI. yüzyılın ikinci yarısında Maltepe’de resmi anlamda bir yönetici bulunmadığı 

görülmektedir. Bu durum şüphesiz Maltepe’yle üst idari birimler arasındaki bağı 

zayıflatmaktaydı. XVI. yüzyılın sonlarına doğru Maltepe’nin Cezâir (Adalar) nahiyesine bağlı 

olduğu görülmektedir. Cezâir nahiyesi ise o dönem Üsküdar’a bağlıdır. Maltepe bu yüzyılda 

Küçük Maltepe ve Büyük Maltepe olarak ayrı şekilde adlandırılmıştır. Maltepe’nin yine aynı 

dönemde bir Rum subaşı tarafından idare edildiği görülmektedir. 1845 yılına gelindiğinde ise 

Maltepe’nin idari olarak sırasıyla Kartal kazası, Kocaeli sancağı ve Bolu eyaletine bağlı olduğu 

görülmektedir. Dolayısıyla Maltepe’nin 1845 yılında idari anlamda İstanbul ile bir bağlantısı 

yoktur. Osmanlı arşivlerindeki bazı belgelere göre Maltepe’de müstakil olarak belediye 

kurulması için ilk defa 15 Ekim 1899 tarihinde “Maltepe karyesinin müstakil olarak idare 

edilmesi için komisyon teşkiline izin verilmesi talebi” adında bir tezkire yazılmıştır. 1908 

yılındaki idari taksimata baktığımızda ise Maltepe’nin sırayla Kartal sancağı ve Üsküdar 

Mutasarrıflığına bağlı olduğu görülmektedir (Altuntaş, 2020). 
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Şekil 2-11: 1918 Maltepe ve Adalar Haritası 

Kaynak: (Fransız Ulusal Arşivi, 2022) 

 
Şekil 2-12: 1918 Maltepe ve Adalar Haritasında Maltepe 

Kaynak: (Fransız Ulusal Arşivi, 2022) 
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Cumhuriyet Dönemi 

Cumhuriyeti izleyen yıllarda Maltepe büyük bir yangın geçirmiş bütün ahşap evlerle birlikte 

Feyzullah Efendi Camisi de yanmıştır. 1928 yılında Maltepe Belediyesi kurulmuştur. 

Maltepe’nin imar planı ise 1945’te yapılmıştır. İmar planından sonra Maltepe’nin yerleşim 

bölgesi demiryolu hattı çevresi olmuştur (Maltepe Belediyesi, 2018). 

Tarih boyunca bağlık, bahçelik ve seyrek evlerle kırsal bir yerleşme görünümü veren Küçükyalı 

ve Maltepe kıyısında doğal kumsallar bulunmaktadır. Süreyya İlmen, Küçükyalı Deresi’nin 

Marmara Denizi’ne döküldüğü alandaki kumsalda plaj tesisleri ve Maltepe’nin simgesi olan 

ünlü Bakireler Tapınağı’nı yaptırmıştır. Süreyya Paşa Plajı olarak anılan bu tesis, yakında 

kurulan banliyö tren istasyonuna ve daha sonra da onun çevresinde gelişen semte adını 

vermiştir.  Yapılmış olan dolgu alanları ile eskiden denizde olan Bakireler Tapınağı günümüzde 

karada bulunmaktadır. 

 
Şekil 2-13: Maltepe Sahili, Bakireler Tapınağı 

Kaynak: (Maltepe Belediyesi, 2018) 

1960’larda bütün hızıyla süren gecekondulaşmanın yanı sıra kentsel mekânın biçimlenişini 

değiştiren ikinci olgu imarlı arsalar üzerindeki apartmanlaşmalardır. Önce boş alanlar, daha 

sonra yeşil alanlar, parklar ve oyun alanları apartmanlarla dolmuştur.  Kentsel rantın ve 

maliyetlerin yükselmesi,  büyük sanayinin kent çevresine yayılma eğilimini pekiştirmiş, çeşitli 
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özendirme önlemleriyle desteklenen, Tuzla‐ Yakacık‐ Çayırova‐ Gebze eksenine Kartal‐ 

Maltepe sanayi alanları eklenmiştir. İlçenin Esenkent Mahallesi’nde İmar ve İskân 

Bakanlığınca yaptırılmış sosyal konutlar vardır. İlçenin muhtelif semtlerinde toplu konut 

kooperatifleri bulunmaktadır. 1970’li yıllarda otomobil üretiminin başlaması ile İstanbul’da 

özel oto sahipliği artmış,  neticede Boğaziçi Köprüsü’nün yapımı gerçekleşmiştir.  Bunun 

sonucunda şehrin iki yakası arasındaki nüfus dengesi etkilenmiştir.  İstanbul doğu yakasında 

Bostancı, Maltepe, Kartal, Pendik, Tuzla yönünde hızla yayılmıştır (Maltepe Belediyesi, 2018). 

 
Şekil 2-14: 1970 yılı uydu görüntüsü 

Kaynak: (İBB Şehir Haritası, 2022) 

1980 yılında Maltepe ve Küçükyalı Belediyesi iptal edilerek İstanbul Anakent Belediyesine 

(İBB) bağlı Maltepe Şube Müdürlüğü haline getirilmiştir. Maltepe, 1985 yılında Kartal 

Belediyesine bağlı Müdürlük yapılmıştır (Altuntaş, 2020). 1982 yılı uydu görüntüsü de 

incelendiğinde, yerleşmenin güneydoğudaki boş arazilere kaydığını, kuzeybatıdaki sahil 

kısmının da doldurulmaya başladığı dikkat çekmektedir. 
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Şekil 2-15: 1982 yılı uydu görüntüsü 

Kaynak: (İBB Şehir Haritası, 2022) 

1990 döneminde İstanbul Metropoliten Alanı, son yıllarda gözlenen nüfus ve dolaylı olarak 

yerleşme eğilimleri makroformunu belirleyen konut alanlarının dışa doğru saçaklanmasında 

ulaşım ağı yol gösterici olmuştur. E‐5 boyunca hızla gelişen sanayi, çevresinde yasadışı 

yerleşmelerin oluşmasına yol açmış, yapılan imar planları ile sürekli arttırılan imar hakları 

bölgede nüfusun hızla artması sonucunu doğurmuştur. Kartal, Üsküdar, Pendik, Tuzla bu 

dönemde gelişimini sürdürmüş ve hızla büyümüştür. Ankara Asfaltı (D‐100) kenarındaki 

sanayi tesislerinde çalışanların kurdukları gecekondu yerleşmelerinin zamanla gelişmesi, 

İstanbul’daki birçok semt gibi Maltepe’nin de ilçe yapılmasıyla sonuçlanmıştır. Eskiden E‐5 ve 

Ankara Asfaltı denen D‐100 Karayolunun doğu ve kuzeyinde kurulan gecekondular kısa 

zamanda Başıbüyük,  Gülsuyu ve Gülensu mahallelerinin ortaya çıkmasına sebep olmuştur. Bu 

kesimde nispeten daha düzenli bir kentleşmeye sahip Aydınevler,  Zümrütevler ve Esenkent 

gibi mahalleler de oluşmuştur. Büyükbakkalköy de bu süreçten etkilenmiş ve kırsal yerleşme 

statüsünü yitirmiştir. Büyükbakkalköy’ün güney kesiminde askeri alanlar yer alır. Yerleşme 

alanlarının sınır tanımaz bir hızla gelişmesi sonucunda Maltepe yöresindeki yaylalar, makilikler 

ve ormanlar büyük ölçüde tahrip edilmiştir. Hazine ve vakıf arazilerinin bu biçimde yerleşme 

alanına dönüşmesi 1990’lara gelindiğinde yönetsel sorunlara yol açmaya başlamıştır. Bunun 

sonucunda 3 Haziran 1992 tarih ve 21247 sayılı Resmî Gazetede yayınlanan 3806 Sayılı 
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Kanun’la bağlı olduğu Kartal ilçesinden ayrılarak İstanbul iline bağlı müstakil ilçe olmuştur 

(Maltepe Belediyesi, 2018). 

 
Şekil 2-16: 2006 uydu görüntüsü 

Kaynak: (İBB Şehir Haritası, 2022) 

2006 yılında Balıkçıköy ve çevresinde çok önemli makroform değişimleri göze çarpmaktadır. 

İlk olarak kentin kuzeybatısında yer alan dolgu alanının genişletildiğini ve güneye de yeni dolgu 

alanlarının eklendiğini görmekteyiz. Diğer dikkat çeken durum ise yerleşmenin kuzeybatısında 

apartmanlar yoğunlaşırken kentin güneybatısında bulunan küçük sanayi sitelerinin çeperinde 

ise sitelerin yoğunlaştığı görülmektedir. Son olarak en dikkat çeken kısım kentin kıyı alanına 

yapılmış olan kuzey güney akslı Turgut Özal Bulvarı’nın varlığıdır. 

Ancak kıyıdaki en büyük değişim 2011 yılından sonra Küçükyalı, Feyzullah ve Yalı mahalleleri 

kıyı bandına yapılan kıyı dolgu alanı projesi olan Maltepe Sahil Parkı (Orhangazi Parkı) ile 

meydana gelmiştir. Bu alanda 3 km uzunluğunda ve 500 m genişliğinde kıyı dolgu alanı 

meydana getirilmiştir (Uzun, 2016). Daha önceki kıyı dolgu çalışmalarını da eklediğimizde bu 

sahada kıyının 600 m’ye yakın bir değişime uğradığı görülmektedir. 
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Şekil 2-17: 2014 uydu görüntüsü 

Kaynak: (İBB Şehir Haritası, 2022) 

Bir diğer önemli değişim ise kentin kıyısına gelen karayolu aksı ile birlikte yağ lekesi şeklinde 

boşluksuz bir biçimde yayıldığı görülmektedir. Son olarak göze çarpan değişim ise artan nüfus 

ile birlikte 17 Ağustos 2012 tarihinde yapılmış olan M4 Kadıköy-Tavşantepe Metro Hattıdır.  

2014 yılında Balıkçıköy ve çevresinde dikkat çeken ve göze çarpan konu 2014 yılında 

kullanıma açılmış alan kentin kuzeybatısında yer alan dolgu alanıdır. Maltepe kıyılarında da 

tıpkı Pendik ve Kartal kıyılarında olduğu gibi sahil yolu ve rekreasyon alanları için kıyı dolgu 

çalışmaları yapılmış ve kıyıda ortalama 100 m’lik bir ilerleme meydana gelmiştir. 2013 yılından 

sonra dikkat çeken bir diğer konu ise küçük sanayi sitelerinin içinin boşalması ve sitelerin o 

alanlara sıçramasıdır. 
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Şekil 2-18: 2017 uydu görüntüsü 

Kaynak: (İBB Şehir Haritası, 2022) 

Uydu görüntülerinde görülen Kayraport Limanı’nın açılışı bu yerleşmenin kıyı ile arasındaki 

ilişkiyi giderek koparmış, yerleşmeyi kimliğinden uzaklaştıran etkenlerden biri olmuştur. 

 
Şekil 2-19: 2021 uydu görüntüsü 

Kaynak: (İBB Şehir Haritası, 2022) 

2021 yılı Balıkçıköy ve çevresine bakıldığında kuzeyde yer alan Turgut Özal Bulvarı aksının 

güney ve kuzey kısımlarında yer alan yeşil alanlarda azalma meydana geldiği görülmektedir. 

Ayrıca yeşil alanları çoğaltmak amacı ile yapılmış olan dolgu alanlarındaki yeşil alanlarda da 

azalış görülmektedir. 
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 Kentsel Kimlik 

Bireyler göz önünde bulundurularak ele alınacak olursa kimlik kavramı; bireyin tek oluşunu 

yansıtan özellikleri tümüne işaret eden bir kavram olarak karşımıza çıkar. Bu özellikler, bireyin 

benzerleri arasından ayrışmasını sağlayıp, özgün bir biçimde kendini gerçekleştirmesi yoluyla 

ifade edilir. Maslow’a göre bireysel ihtiyaçlar söz konusu olduğunda temel fizyolojik ihtiyaçlar, 

güvende hissetme ve aidiyet duyma ihtiyacından sonra bireyin kendini gerçekleştirme ihtiyacı 

gelmektedir. Bireyin kendini gerçekleştirmesi ise içerisinde bulunduğu çevreden kendisini 

farklı kılan özellikleriyle ayrışarak inşa ettiği kimliği doğrultusundadır. Buradan yola çıkarak 

kentsel bağlamda kimlik kavramının bir kenti başlı başına farklı ve özgün kılan karakterinin 

bütünü olduğunu söylemek mümkündür. 

Kent kimliğini oluşturan karaktere etki eden özellikler jeolojik yapı, iklim ve bitki örtüsü ya da 

topografyasına bağlı olan doğal unsurlar olabileceği gibi açık alanları, fonksiyonel bağlantıları 

ve tüm yapılarıyla kentsel mekân unsurları da olabilmektedir. Bunlar, kent kimliğinin 

mekânsal/fiziksel karakterini oluştururken sosyal ve kültürel karakteri oluşturan inanç sistemi, 

toplumsal alışkanlıklar, nüfus yapısı, ekonomik, politik ve kurumsal yapıya ilişkin özellikler de 

kent kimliği bileşenleri arasında yer almaktadır. 

Kent kimliğinin belirlenmesinde en önemli noktalardan biri insan ve mekân ilişkisine işaret 

eden imaj kavramıdır. Lynch (1960), kent kullanıcılarının çevre ve mekân algısına bağlı olarak 

çevrelerindeki nesnelere ilişkin zihinlerinde kaydolan imajların kent imgesini oluşturduğunu 

belirtir. 

Kevin Lynch 1960 yılına ait Kent İmgesi isimli çalışmasında imgenin gözlemci ve çevresiyle 

arasındaki etkileşimi sonucuyla ilişkili kompleks bir süreç olduğundan söz eder. Bu etkileşimin 

ürünü, kent ile uzun süreli ilişki içerisinde olan her bir gözlemcinin zihninde çevresindeki 

nesnelere ilişkin imgeler sonucu bilişsel haritalardır. Çevredeki nesneler Lynch’in yaklaşımına 

göre aşağıdaki şekilde sınıflandırılan unsurlardır: 

• İzler: Kent içinde eylem alanları arasındaki dolaşım, ilişki akslarıdır. Bu aksların tümü 

değil kentliler üzerinde etki bırakanlardır. Bağlantılar, sokaklar, caddeler olabileceği 

gibi, kanal, köprü, vb. ulaşım, iletişim ağları da olabilirler. 

• Sınırlar: Kent içinde eylem alanları arasında oluşan ayırım hatlarıdır. Kara ve deniz 

arasındaki ayırım sınır olarak değerlendirilebileceği gibi, arazi topografyasındaki keskin 

farklılık, engel oluşturan demiryolu veya geniş kesitli, yoğun akışlı karayolları gibi 
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unsurlar sınırlar olarak değerlendirilmektedir. Sosyal açıdan oluşmuş sanal sınırlar da 

bu kapsam da ifade edilebilir. 

• Nirengi noktaları: Kentlerde yer tarifi yapılırken veya yön bulmada etkili yapılardır. 

Bunlar binalar olabileceği gibi çeşme, ağaç, kent mobilyası gibi çeşitli yapısal öğeler de 

olabilir. Kent bu nirengiler yardımıyla tanımlanır. 

• Odaklar: Kentsel mekanda kullanıcıların toplandığı, buluştuğu kırılma noktalarıdır. 

Meydanlar, meydancıklar, bazı yapıların önündeki genişlemeler bu kapsamdadır. 

• Bölgeler: Kentsel eylem alanlarıdır. Konut, sanayi, yeşil kıyı bölgeleri veya çalışma 

alanları, eğitim yerleşkeleri veya diğer donatı alanlarının oluşturulmuş olduğu farklı 

kent bölgeleridir (Ocakçı, 2016). 

Bu kapsamda İBB Şehir Planlama Müdürlüğü tarafından 2016 yılında yürütülen İstanbul Çevre 

Düzeni Planı Revizyonu çalışmaları dâhilinde yürütülen kent kimliği çalışmasından 

faydalanılarak Maltepe, Yalı Mahallesi sınırları içerisinde Beşçeşmeler olarak bilinen tarihi 

kent merkezini kapsayan çalışma alanı için kent kimliğini oluşturan izler, sınırlar, nirengi 

noktaları, odaklar ve bölgeler tespit edilerek yapılan kent kimliği analizi aşağıda sunulmaktadır. 

İzler 

Mahallenin Muhtarları Sokak: İsmini 90’lı yıllarda gösterimde olan ve Beşçeşmeler’de 

çekilen TV dizisinden alan sokak, özgün dokusu, tescilli tarihi yapılarında hizmet veren ticari 

birimleri ile canlı bir kent yaşamı barındırmaktadır. 

Beşçeşmeler Sokak: Alan içinde iki önemli odak noktası olan Beşçeşmeler Meydanı ile İskele 

Meydanı’nı birbirine bağlayan sokak üzerinde kafe, kültür merkezi gibi kullanımların 

görüldüğü birçok tarihi yapı bulunmaktadır. 

Fırın Sokak: Beşçeşmeler Meydanı’ndan Rıhtım Caddesi’ne bağlanan, tarihi ahşap yapılar 

barındıran sokakta kafe, kültür merkezi, restoran ve dövme stüdyoları bulunmaktadır  

İmam Ali Sokak: İskele Meydanı ile Beşçeşmeler Meydanı arasında bağlantı oluşturan sokakta 

alana kimlik kazandıran birçok tarihi yapı bulunmaktadır. Bunlar, perakende ticaret, kültür 

merkezi ve kafe gibi kullanımlardadır. 

Beşçeşmeler Altgeçidi: Beşçeşmeler Meydanı’nın kuzeyinde İstasyon Caddesi’nin altında 

bulunan alt geçit, sokak müzisyenleri ve grafiti sanatçıları tarafından aktif bir biçimde 

kullanılmaktadır. 

Odaklar 
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Beşçeşmeler Meydanı: Günümüzde bir peyzaj havuzu ile merkezlenen, pek çok eğlence ve 

yeme-içme mekanının çevrelediği, Eski Belediye Sokak, Beşçemeler Sokağı, İmam Ali Sokağı 

ve Mahallenin Muhtarları Sokağı kesişiminde konumlanan meydan, kıyı alanı gerisi 

kullanımıyla beraber ele alındığında çalışma alanında belirgin bir toplanma ve dağılma 

odağıdır. Yerel halkın ulusal ve yerel ölçekte kutlama ya da protestolarda ve rekreasyon 

amacıyla aktif olarak kullandığı güçlü bir kamusal odaktır. 

Mahallenin Muhtarları Meydanı: Beşçeşmeler Meydanı’ndan tamamen ayrı düşünülmese de 

Mahallenin Muhtarları dizisinde kahvehane olarak kullanılan ve günümüzde Mahallenin 

Muhtarları ismiyle kafe-bar olarak servis veren yapı ve Beşçeşme isimli tarihi çeşme ile 

tanımlanabilecek meydan, İstasyon Caddesi ile Beşçeşmeler Meydanı arasında geçiş niteliği de 

bulunan, ona göre daha küçük ölçekli bir odaktır. 

İskele Meydanı: Feyzullah Efendi Camii, Feyzullah Çeşmesi, ticari birimler içeren az katlı 

yapıların çevrelediği alanın ortasında, tarihi ağaçlar, oturma elemanları ve havuz ile 

tanımlanabilecek alan İskele Yolu Meydanı olarak bilinmektedir. İskele Caddesi üzerinden 

Rıhtım’a açılmaktadır.  

Maltepe Tren İstasyonu: Günümüzde Marmaray hattı tarafından kullanılan istasyon alanının 

Beşçeşmeler Meydanı kentsel ritüellerinin oluşmasında önemli bir rolü olmuştur. Yerel halk 

tarafından tren istasyonda durduğunda yolcuların çevreden yeme-içme alışverişi yapıp 

meydanda vakit geçirdikleri ve Beşçeşmeler’den su doldurarak tekrar trene bindikleri 

anlatılmaktadır. 

Yalı Mahalle Muhtarlığı: Küçükyalı Caddesi üzerinde bulunan muhtarlık binası çalışma alanı 

içerisinde kamusal bir odak teşkil etmektedir. 

Nirengi Noktaları 

Beşçeşme: Beşçeşmeler Meydanı’nın kuzeyinde bulunan 18. yüzyıl dönemine ait tarihi çeşme, 

meydana ve semt merkezine ismini vermiş olmasının yanında kent meydanını tanımlayan 

simgesel yapılardan biridir. 

Beşçeşmeler Simit Fırını: İstanbul’daki en eski simit fırınlarından olan Beşçeşmeler Simit 

Fırını, 1890 yılında açılmış olup halen faaliyet göstermektedir. İstanbul’da simitçilik tarihi 

bağlamında simge kentsel mekanlardan biridir. Açıldığı dönemden bu yana kent 

kullanıcılarının kentsel alışkanlıklarına hizmet eden tarihi fırın 1990’lı yıllarda gösterimde olan 

Mahallenin Muhtarları dizisinde de kullanılan mekanlardan biri olması özelliğiyle kent 

belleğinde önemli bir yer tutmaktadır. 
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Feyzullah Efendi Camii ve Hamamı: Çalışma alanının güneyinde Feyziye Sokak, Hamam 

Sokak ve Küçükyalı Caddesi kesişiminde yer alan 18. yüzyıla ait yapı 20. yüzyıl başında 

tamamen yanmış ve günümüzdeki halini alacak şekilde 1964 yılında yeniden inşa edilmiştir. 

Caminin güneyinde, cami ile aynı dönemde yapılmış ancak aynı şekilde yanmış ve günümüzde 

özgün haliyle olmasa da aynı yerinde Yalı Hamamı ismiyle hizmet verilmekte olan bir hamam 

bulunmaktadır.  

Feyzullah Efendi Çeşmesi: Feyzullah Efendi Camii’nin kuzeyinde yer alan çeşme, cami ve 

hamamla aynı dönemde yapılmış olup günümüzde halen ayaktadır. Her iki cephesinde bulunan 

kitabeleri iyi durumdadır. 

Mahallenin Muhtarları Kahvesi: 1990’lı yıllarda gösterimde olan Mahallenin Muhtarları 

isimli dizideki ana karakterlerden birinin işlettiği bir kahve olarak gösterilen mekan günümüzde 

bar ve eğlence mekanı olarak kullanılmakta olup Beşçeşmeler semti için simge mekanlardan 

biridir. 

Eski Şarap Atölyesi: Eski Belediye Sokak’ta 13 kapı numaralı yapının, mübadele öncesi 

Rumlar tarafından şarap atölyesi olarak kullanıldığı bilinmektedir (Maltepe Belediyesi, 2018). 

Maltepe Stadyumu: Maltepe’nin yakın tarihinde önemli bir yeri olan Hasan Polat Stadyumu 

1985 yılında açılmış olup Maltepespor’un futbol maçlarına ev sahipliği yapmaktadır. 

Toplumsal hafızada ve günümüzde bölgede önemli bir nirengi noktasıdır. 

Sınırlar 

Halkalı-Gebze Banliyö Hattı: Maltepe tren istasyonunun çalışma alanının doğusunda yer 

aldığı, Marmaray hattı tarafından kullanılan demiryolu çalışma alanı ile Maltepe ilçe merkezi 

arasında sınır oluşturmaktadır. 

Turgut Özal Bulvarı: Kıyı rekreasyon alanları ile sınırlayıcı yüksek dereceli bir yoldur. 

Rıhtım Caddesi: Beşçeşmeler tarihi semt merkezi içindeki ticaret, eğlence ve yeme içme 

fonksiyonu ile kıyı ve rekreasyon fonksiyonu arasında sınır teşkil etmektedir. 
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Şekil 2-20: Kentsel Kimlik Analizi 

Kaynak: (BİMTAŞ,2022) 

 Kültürel Yaşam 

Taylor (1958)’a göre kültür bilgi, inanç, sanat, ahlak, hukuk, örf, adetlerden ve insanın 

toplumun bir üyesi olarak elde ettiği bütün yeteneklerden oluşmuş karmaşık bir bütündür. 

Topluluklar ve toplum, kendi kültürel özelliklerini yeni kuşaklara sosyalleşme yoluyla aktarır. 

Farklı kültürler ise birbirleriyle etkileşime girerek kültür alışverişi gerçekleştirirler ve 

etkileşime geçen topluluk ve toplumlarda hızlı veya yavaş bir biçimde değişiklikler meydana 

gelir. 

Kültür olgusu, somut ve somut olmayan unsurları kapsamaktadır. Kentin sahip olduğu simge 

yapılar, fiziksel unsurlar somut yansımaları ifade ederken sözel, işitsel, görsel uygulama ve 

inançlar, alışkanlık ve davranışlar somut olmayan kültürel unsurlardır. Somut olmayan ortak 

kültürel değerler, kentlere kimlik kazandıran önemli ögelerdir. Bunlar arasında aktiviteleri, 

festivaller, fuarlar, geleneksel sanatlar, gastronomi konuları ve koku ve ses unsurları yer 

alabilmektedir. 

Mübadele dönemine kadar yoğunlukla balıkçılıkla uğraşan Rumların yaşadığı bir köy olan 

Beşçeşmeler, demiryolunun açılması ve ardından mübadele ile gelen göçlerle gelişen tarımsal 

ve hayvansal ve sanayiye dayalı üretim sonucu büyümeye başlamıştır. Demiryolunun açılışı ve 
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çevrede Balkanlardan gelen mübadillerin gerçekleştirdiği ekonomik aktiviteler balıkçılığın 

yanında tarımsal ürünlere dayalı ticaretin gelişmesine neden olmuştur. Beşçeşmeler’in İstanbul 

merkezi dışında ilk iskân faaliyetlerinin gerçekleştiği yerlerden biri olması, Maltepe tren 

istasyonunun açılışıyla büyümesi, tarihsel olarak farklı topluluklar barındırmasının yanında 

birçok farklı topluluğun birbiriyle etkileşime geçmesine ve bölgenin özgün bir kültürel kimlik 

kazanmasına neden olmuştur. 

Çalışma kapsamında kent kimliğini oluşturan somut unsurlar ele alınırken Beşçeşmeler’in 

kültürel yaşamın değerlendirildiği bu bölümde sosyal-kültürel yapıyı oluşturan somut olmayan 

unsurlar ele alınmıştır. Çalışma alanının kültürel yaşamında öne çıkan unsurlar aşağıda 

sıralanmaktadır. 

Beşçeşmeler Meydanı’nda toplanma: Maltepe’de yaşayan sakinler için Beşçeşmeler 

Meydanı sıkça kullanılan bir toplanma alanıdır. Yerel halk için ulusal bayramlarda törenler, 

özel günlerde anma ve çeşitli olayları protesto etmede Beşçeşmeler Meydanı’nda toplanmak 

geçmişten günümüze devam eden bir kentsel alışkanlıktır. 

Uluslararası Beşçeşmeler Yaz Festivali: 2016 yılından beri Maltepe Belediyesi tarafından 

düzenlenen ve çeşitli ülkelerden yerel sanatçıların davet edildiği festivale bugüne kadar 

Belçika, Brezilya, Sırbistan, Küba, Bosna-Hersek, Bulgaristan, Moldova yer almıştır. 

Uluslararası Maltepe Tiyatro Festivali: 2019 yılından beri Maltepe Belediyesi tarafından 

düzenlenen uluslararası tiyatro festivalinin sahne mekanlarından biri Beşçeşmeler Meydanı’dır. 

Festival programında Türkiye Devlet Tiyatrosu, Türkiye’de farklı belediyelere ait şehir 

tiyatroları, çeşitli özel tiyatrolar ve küresel ölçekte farklı devlet, yerel yönetim tiyatroları ile 

özel tiyatroların oyunları yer almıştır. 

Beşçeşmeler Meydanı’nda simit yeme ve çay içme: Tren istasyonunun açılması ve bölgede 

başlıca un olmak üzere tarımsal ürünlerin yayılması ve bölgenin kendine has ekşi mayasıyla 

İstanbul Tarihi Yarımada dışında simitçilik yapımına başlanan ilk yerlerden olan 

Beşçeşmeler’de 1890 yılında açılan simit fırını, kent kimliğini oluşturan somut bir unsur 

olmasının yanında meydanla özdeşleşmiş simit yeme alışkanlığının da kent için somut olmayan 

kültürel unsurlardan biri haline gelmesine katkıda bulunmuştur. Maltepe tren istasyonunda 

mola verildiğinde trenden inen yolcuların çevreden alışveriş yaptıktan sonra simit fırınından 

simit ve 1940’ta yanarak kapanan sucuk atölyesinden sucuk alarak meydanda çay içerek zaman 

geçirmesi bir ritüele dönüşmüştür. Günümüzde bu alışkanlık halen kent sakinleri ve bölge 

dışından gelen yerli turistler tarafından devam ettirilmektedir. 
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Dizi ve film çekimleri: İnsanlar, izledikleri dizi ve filmlerde kullanılan mekanlardan 

etkilenmekte ve dizi ve film mekanlarını ziyaret eğilimi göstermektedirler. Bu durum dizi ve 

film mekanlarında ziyaretçilere yönelik seçenekleri arttırmakta ve kent kimliğinin 

şekillenmesinde yer tutmaktadır. 1990 yılında Mahallenin Muhtarları isimli dizi 

Beşçeşmeler’de çekilmeye başlamış ve o dönemden sonra semt, çeşitli dizi çekimleri için bir 

plato haline gelmeye başlamıştır. Mahallenin Muhtarları dizisinin çekildiği kahvehane, 

günümüzde dizinin ismiyle bir eğlence mekanı olarak hizmet vermektedir. Ayrıca çalışma 

alanında meydana açılan sokaklardan olan Mahallenin Muhtarları Sokak, ismini bu diziden 

almaktadır. Beşçeşmeler’de çekilen diğer diziler arasında Baba Candır ve Beş Kardeş dizileri 

de yer almaktadır. 

Eğlence kültürü: Cumhuriyetin ilk yıllarında Maltepe’de açılan plajlar ve gazinolar, erken bir 

tarihte Maltepe’yi İstanbul’un sayfiye ve eğlence mekânlarından biri haline getirmiştir. 1946’da 

açılan Süreyya Plajı, bölgeye hareketlilik katmış ve eğlence aktivitelerini geliştirmiştir. 

Günümüzde de Beşçeşmeler meydan çevresinde eğlence kültürünü devam ettiren bar ve 

meyhane gibi birçok eğlence mekânı bulunmaktadır. 

2.4 KORUNMASI GEREKEN VARLIKLARA İLİŞKİN ARAŞTIRMALAR 

 Sit Alanı 

Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Yüksek Kurulu’nun 04.10.2006 tarih ve 720 numaralı 

‘Kentsel Sitler, Koruma ve Kullanma Koşulları’ ilke kararında yer alan ‘kentsel sit alanları’ 

tanımına göre: “Kentsel sitler, mimari, mahalli, tarihsel, estetik ve sanat özelliği bulunan ve bir 

arada bulunmaları sebebiyle teker teker taşıdıkları kıymetten daha fazla kıymeti olan kültürel 

ve tabii çevre elemanlarının (yapılar, bahçeler, bitki örtüleri, yerleşim dokuları, duvarlar) 

birlikte bulundukları alanlardır.” Aynı zamanda kararda, bu mekanların korunmasına ve kentle 

bütünlük sağlamasına olanak sağlayacak alanlar da etkileme geçiş alanı olarak tanımlanmıştır. 

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu tarafından 18.09.1990 gün ve 2551 

sayılı kararına göre Maltepe Balıkçıköy Kentsel Sit Alanı olarak ilan edilmiş ve alanda yer alan 

sivil-anıtsal yapılar ve doğal oluşumların tespit edilmesine karar verilmiştir. Kurul tarafından 

1990 yılında ilan edilen Maltepe Balıkçıköy Kentsel Sit Alanı yaklaşık 6,3 ha’dır. 

1991 tarih 2640 sayılı kararla; 

4 adet Sivil Mimarlık Örneği ve 20 ağacın korunmasının devamına 
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34 adet Sivil Mimarlık Örneğinin yanında Meydan Çeşmesi, Kazasker Feyzullah Cami, Yalı 

Hamamı, Dikit Şeklindeki Çeşme, Maltepe Pratik Kız Sanat Okulu, Beşçeşmeler yapılarının 

korunmasının gerekli olduğu kararı alınmıştır. 

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 23.01.1997 gün 4377 sayılı kararı 

ile onayladığı koruma amaçlı imar planı plan raporunda 32 adet tescilli yapı bulunmaktadır. Bu 

yapıların 27’si sivil mimarlık örneği, 3’ü çeşme, 1 hamam ve 1 cami yapısından oluşmaktadır. 

Ayrıca 6 adet yeni önerilen tescilli yapı bulunmaktadır.  

Günümüzde çalışma alanı içerisinde tescil kararı alınan 53 adet  yapının 6’sı kayıp, 42’si sivil 

mimarlık örneği, 3’ü çeşme, 1’i cami ve 1’i hamamdan oluşmaktadır.. 

Planlama sınırına ilişkin V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulunun görüşü 

alınmak üzere Şehir Planlama Müdürlüğü tarafından etkileşim geçiş sahası önerisi sunulmuş, 

konunun değerlendirilmesi için alanın onaylı kıyı kenar çizgisinin işlendiği kadastral nitelikli 

güncel halihazır haritası sayısal ortamda 11.04.2022 tarihli Müdürlük yazısı ile Koruma Bölge 

Kuruluna iletilmiştir. Kentsel sit sınırlarında kayma ve tutarsızlıklar olduğu belirtilerek 

konunun değerlendirilmesi istenen planlama sınırı, etkileşim geçiş sahasına ilişkin yeni öneri 

ve gerekli bilgi ve belge 27.04.2022 tarih ve 1359222 sayılı uzman raporu kurul tarafından 

okunmuş, ekleri ve 34.27.02 sayılı dosyası incelenmiş, Koruma Bölge Kurulunun 28.04.2022 

tarih ve 9375 sayılı kararı gereği yerinde inceleme yapılmıştır. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulunun 26.05.2022 tarih ve 9446 

sayılı kararı ile sit sınırı revize edilmiş ve etkileşim geçiş sahası belirlenmiştir. Sit alanı ve 

etkileşim geçiş sahasının sınırları kıyı kenar çizgisinden geçmekte, bu itibarla planlama alanı 

sınırları Özel Çevre Koruma Bölgesi sınırları dışında kalmaktadır. Alınan karara göre sit alanı 

yaklaşık 5,9 ha etkileşim geçiş sahası ise yaklaşık 2,9 ha’dır.
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Harita 2-13: Sit Alanı ve Tescilli Yapılar 

Kaynak : (Kültür ve Turizm Bakanlığı, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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Sit alanının ilan edildiği 1990 yılında alanda bulunan tescilli eserlerden günümüze kadar 

varlığının koruyan yapılara ilişkin bilgiler aşağıda yer almaktadır. 

Feyzullah Efendi Külliyesi: 1728 yılında yaptırılmış olan külliye cami, hamam ve çeşmeden 

oluşmaktadır. Osmanlı Döneminde yapılan bu yapıdan günümüze kalan kısmı yalnızca 

çeşmedir. 

Kazasker Feyzullah Efendi Cami: 1928 yılında çıkan yangın sonucunda yok olan caminin 

yerine yapılan yapı 1925 yılında kiliseden camiye çevrilerek önce Cumhuriyet Cami adını, daha 

sonra da 1964 yılında geçirdiği onarımın ardından bugün ki ismini almıştır. 

Çeşme: Feyzullah Efendi Külliyesinin orijinal durumda günümüze gelebilen çeşme bugün ki 

caminin sağında ve iskele meydanında yer almaktadır. 

Hamam: Külliyeye ait olan ve günümüzde Yalı Hamamı adıyla faaliyetine devam etmekte olan 

hamam orijinal yapısını kaybetmiştir. 

Beşçeşmeler: Eski Belediye Sokağı ile Mahallenin Muhtarları Sokağının kesiştiği köşede yer 

almaktadır. Çeşmenin yapılış tarihi ile ilgili net bir bilgi olmamakla birlikte, 19. yüzyıl sonları 

ya da 20. yüzyıl başında yaptırıldığı tahmin edilmektedir. 

Sivil Mimarlık Örnekleri: Sit alanı içinde iki-üç katlı ahşap ve kagir yapılardan oluşan tescilli 

eserler bulunmaktadır. 

 Anıt Ağaçlar 

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 1991 tarih 2640 sayılı kararında 

çalışma alanında yer alan 20 adet anıt ağacın korunmasının devamına karar verilmiştir. Ayrıca 

anıt ağaçlar 23.01.1997 gün 4377 sayılı karar ile onaylanan koruma amaçlı imar planına 

işlenmiştir. 

25.10.2022 tarihli Çevre ve Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğünün kurum görüşü 

yazısında 26.03.1991 tarihli ve 2640 sayılı kararı ile "Tabiat Anıtı" olarak tescilli olduğu 

belirtilen 1688 ada 1 sayılı parselde köprü bitişiğindeki çeşmenin yanında yer alan çınar ağacı 

ile 223 ada, 19 ve 30 parselin karşısında, istasyon yolu üzerinde bulunan çınar ağacı haricinde 

diğer tescilli oldukları belirtilen 18 adet ağacın İl Müdürlüğü teknik personellerince 13.10.2022 

tarihinde yerinde yapılan incelemede 20 adet ağaçtan; 1 adeti (286 ada 1 parselde meydan 

çeşmesinin arkasında yer alan çınar ağacı ) dallarının kesilmiş, can ve mal güvenliğini 

tehlikeye atmayacak vazıyette dikili kuru olmak üzere toplam 18 adet ağacın yerinde mevcut 

olduğu, ancak (y:16507) 222 ada, 10 parselin önünde ve yanında bulunan 2 adet akasya ağacının 
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yerinde mevcut olmadığı tespit edilmiştir. Alanın kuzeyinde demiryolu kenarında yer alan 1 

adet anıt ağaç ise sit alanı dışında yer almaktadır.
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Şekil 2-21: Anıt Ağaç Fotoğraf Paftası 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022)
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 Tescilli Yapı ve Eserler  

Maltepe Balıkçıköy Kentsel Sit ve Etkileşim Alanı’ndaki korunması gerekli kültür varlığı 

olarak tescillenmiş 53 yapıdan, günümüze 47 adedi ulaşmış olup 6 tane kayıp eser 

bulunmaktadır.  3 adet tarihi çeşme, cami ve tarihi hamam günümüze ulaşan değerler 

arasındadır. Sivil mimarlık örneklerinin bir kısmı günümüze kadar korunmuş, bir kısmı da 

harap ve yıkılmış durumdadır. Ancak bazı tescilli parseller üzerindeki tescilli yapıların yıkılarak 

yerine tarihi dokuyla uyumsuz yapılar inşa edildiği tespit edilmiştir. 

Alandaki binaların fonksiyon dağılımına bakıldığında çoğunlukta konut, ticaret ve 

konut+ticaret fonksiyonu sahip oldukları görülmektedir. Alt kat ticaret, üst kat konut şeklinde 

konut+ticaret fonksiyonuna rastlanmaktadır. Ara sokaklarda da yoğun olarak konut mevcuttur. 

Alanda ayrıca çeşme, hamam, eğitim tesisi, dini tesis ve kamu binaları da bulunmaktadır. 

Alanda yer alan tescilli binaların büyük çoğunluğu iki katlı olmakla beraber bir ve üç katlı 

tescilli binalar da mevcuttur.  

Alandaki korunması gerekli kültür varlığı olarak tescilli binalar ahşap ve kagirdir. Alanın büyük 

çoğunluğunu kaplayan yeni binaların betonarme olduğu gözlemlenmektedir. Ayrıca tescilli 

olup yıkılmış ve yerine betonarme yapılmış binalar da bulunmaktadır. 

Korunan bir kentsel alan, şehrin tarihinin bir dönemini veya bir gelişim aşamasını temsil eder. 

İçinde, anıtlar ve alanın korunmasına neden olan kültürel değerleri yansıtan binaların yer aldığı 

özgün kentsel doku bulunur. Koruma kentin tarihi gelişimini kapsayabilir ve onun temel sivil, 

dini ve sosyal işlevlerinin sürdürülmesini de destekleyebilir (ICOMOS, 2011). Balıkçıköy 

İstanbul II Numaralı KTVKK’nun 18.09.1990 gün ve 2551 sayılı kararı ile Kentsel Sit alanı 

ilan edilmiştir. İstanbul II. Numaralı KTVKK’nun 23.01.1997 gün 4377 sayılı kararı ile koruma 

amaçlı imar planı onaylanmıştır. 2022 yılında İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma 

Bölge Kurulu tarafından revize edilen ve etkileşim geçiş sahası belirlenen “Maltepe Balıkçıköy 

Kentsel Sit Alanı” yaklaşık 5,9 ha, etkileşim geçiş sahası ise 2,9 ha’dır. 

2.4.3.1 286 Ada 1 Parseldeki (Feyzullah Efendi Çeşmesi) Çeşme 

Feyzullah Efendi Çeşmesi, Maltepe Yalı Mahallesi’nde İskele Caddesi, Çeşmeler Sokak ve 

Mareşal Fevzi Çakmak Caddesi’nin kesiştiği meydanda bulunmaktadır. 

Feyzullah Efendi tarafından 1728'de yaptırılmış meydan çeşmesidir. Kayışdağı’ndan gelen su, 

künkler aracılığıyla tarihi Feyzullah Efendi Çeşmesi’nde toplanıyor ve bu sayede içme suyu 

Maltepe’ye ulaşıyordu. 18.yüzyıldan itibaren Osmanlı mimarlığında görülmeye başlayan, aynı 
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zamanda Osmanlı mimarlığında batılılaşma olarak adlandırılan dönemin ilk temsilcileri 

sayılabilecek meydan çeşmeleri, genellikle dört yüzlü olarak tasarlanmıştır. 

Kesme taştan yapılan çeşme dört cepheli, kare planlı ve depoludur. Sivri kemerli bir niş 

içerisinde musluk yeri oluşturulmuştur. Ayna taşlarında ikişer selvi motifi, çarkıfelek ve 

madalyonlar vardır. Ayna taşının üzerinde iki yanında birer maşrapa gözü yer almaktadır. 

Musluk olan iki cephesi (Doğu ve Batı cephesi) kitabelidir. Klasik üslupta sivri kemerli yapılan 

çeşme cepheden hafif taşırılarak vurgulanmıştır. 

Kuzey ve güney cephelerde küçük ölçekli Feyzullah Efendi Çeşmesi’nin minyatürü birer çeşme 

figürü yer alır. Yuvarlak yalaklı çeşmenin ayna kısmı sivri kemerli niş içerisinde yer alır. 

Kemerin üzerinde kitabelik kısmı, saçak ve kübik çatı ile son bulur. Çatının üzerinde alt kısmı 

yuvarlak ve üste doğru sivrilen bir külah yer almaktadır. 

Çeşme, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 tarih 

2640 sayılı kararına göre tescil edilmesine karar verilmiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun I olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 

Çeşme, 2015 yılında Maltepe Belediyesi tarafından restore edilmiştir.  

Çeşmenin batı cephe kitabesi : (Lebib´in şiiri) 

Cenâb-ı kadı´-askar ya´ni Feyzullah Efendi´nin 

Hemişe masdar-ı hayr ede zâtın Hazret-i Allâh 

Edip bu âb-ı nâbı dört taraftan bi-riyâ icrâ 

Ki oldu sû-be-sû lutfu ile sirâh ibâdullâh 

Lebiba teşnegâna böyle işrâb etti ta´rihin 

Bu vâlâ çeşmeden Ab-ı hayât iç fi sebilillâh 

                                                                       (1141) 

Doğu cephe kitabesi (Şakir´in Şiiri) 

Vazi´ü´l-hayrât Feyzullâh Efendi-kim odur 

Kâdı-asker ibn-i kâdı-asker-i vâlâ-asil 

Eyleyüb bu karyeyi menzur-i çeşm-i iltifat 

Kıldı atşane zülal-i berr ü ihyaen sebil 

Şakir-i dai sitayiş birle tarihin didi 

Menba-i zemzem-i mualla çeşme-sar-ı bi-adil 
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                                                                (1141) 

 

Şekil 2-22: Çeşmenin Restorasyon Öncesi Fotoğrafı  

(http://www.suvakfi.org.tr) 

 

      

Şekil 2-23: Çeşmenin Restorasyon Öncesi Fotoğrafı  

(https://www.maltepe.com.tr) 

 

 

 

https://www.maltepe.com.tr/
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Şekil 2-24: Çeşmenin Restorasyon Öncesi Fotoğrafı-2010 

 

              

Şekil 2-25: Çeşmenin Restorasyon Öncesi Fotoğrafı-2010 
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Şekil 2-26: Çeşmenin Doğu Ve Güney Cephesi 

                  

 

Şekil 2-27: Çeşmenin Doğu Cephesi 
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Şekil 2-28: Çeşmenin Batı Cephesi 

 

 

Şekil 2-29: Çeşmenin Kuzey Cephesi 
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2.4.3.2 1688 Ada 1 Parseldeki T.C.D.D. Lojmanları 

Parselde tek katlı, ahşap kaplamalı dört adet kagir lojman bulunmaktadır. Demir ve ahşap 

korkuluklu olan pencereler PVC malzemeden yapılmıştır. Lojman yapıları beşik çatılı olup, çatı 

örtüsü Marsilya kiremittir. Fotoğraflar batıdan doğuya doğru sıralanmıştır. 

Parselde bulunan dört adet lojman yapısının 2863 sayılı yasanın 6. maddesindeki özellikleri 

göstermesi nedeniyle İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 01.08.2019 

tarih ve 6462-2 sayılı kararı ile tescil edilmesine ve koruma gruplarının II. olarak belirlenmesine 

karar verilmiştir. 

 

Şekil 2-30: 1 Numaralı Lojman Binası 

 

Şekil 2-31: 2 Numaralı Lojman Binası 
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Şekil 2-32: 3 Numaralı Lojman Binası 

 

 

Şekil 2-33: 4 Numaralı Lojman Binası 

2.4.3.3 1688 Ada 1 Parseldeki Dikit Çeşme (Kayışdağı Suyu Çeşmesi) 

Maltepe İskele Caddesi´nde bulunan Dikit Çeşme’nin (Kayışdağı Suyu Çeşmesi) yapım tarihi 

bilinmemektedir. Mermerden yapılmış olan çeşmenin alt bölümünde hazne yer alır. Haznenin 

kemerli penceresinin kapağı metaldir. Haznenin üzerinde profilli kaidenin üzerine oturan 
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Sultanahmet’te bulunan dikilitaşa benzer mermerden dört yüzlü dikit bulunur. Tepeye doğru 

incelen dikitin üst bölümü üçgen prizma şeklindedir. Günümüzde harap şeklinde olan çeşmenin 

lülesi ve yalağı bulunmamakta ve suyu akmamaktadır.  

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 26.03.1991 gün 2640 sayılı kararı 

ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilen Dikit Çeşme’nin, İstanbul V Numaralı 

Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 22.03.2018 tarih ve 5257 sayılı kararı ile koruma 

grubunun I. olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 

 

              

Şekil 2-34: Çeşmenin Eski Hali                             Şekil 2-35: Çeşmenin Günümüzdeki Görünüşü 

(http://www.suvakfi.org.tr)  

2.4.3.4 16506 Ada (E 216) 5 Parseldeki SMÖ 

Küçükyalı Caddesi üzerinde yer alan parselde yapı bulunmamaktadır. Özgün yapı, zemin üzeri 

bir katlı ahşap yapıdır. Binaya zemin katta cephenin sağında yer alan çift kanatlı ahşap kapı ile 

girilir. Kapının üzerinde birinci katta alttan konsollarla taşınan çıkma yer almaktadır. Yapıda 

giyotin pencereler kullanılmıştır. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı 

kararı ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilmiş ve yine aynı kurulun 25.02.2004 

gün ve 6878 sayılı kararı ile tescil kaydının devamına karar vermiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 

 

http://www.suvakfi.org.tr/
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Şekil 2-36: Binanın Eski Fotoğrafı                                      Şekil 2-37: Yapının Yıkılmadan Önceki Fotoğrafı 2002 

 

 

 

 

Şekil 2-38: Yapının Yıkılmadan Önceki Fotoğrafı 
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Şekil 2-39: Tescilli Boş Parsel 

2.4.3.5 16506 Ada (E 216) 15 Parseldeki SMÖ 

Eski Belediye Sokağı üzerinde yer alan bina, kagir zemin kat üzeri ahşap katlı olarak inşa 

edilmiş sivil mimarlık örneklerindendir. Bitişik nizam olarak 20.yy başlarında yapılmış olan 

bina günümüzde harap durumdadır. Binanın zemin kat kagir duvarı ayaktadır. Zemin katta 

özgün olduğunu düşündüğümüz iki adet çift kanatlı ahşap giriş kapısı ile iki adet demir 

korkuluklu giyotin pencere yer almaktadır. 

Birinci katta cephenin sağında çıkma bulunmaktadır. Çıkmanın altında özgün ahşap konsollar 

vardır. Yine çıkmanın ön ve yan cephesinde özgün giyotin pencere açıklıkları yer alır. Yandaki 

binanın yan cephe duvarındaki izlerden bu binanın beşik çatılı olduğu anlaşılmaktadır. 

Yapının taşıyıcı sistemi karma olup ahşap karkas ve kagir sistemdir. Zemin katı tuğla duvarlı 

olan binanın birinci katı ahşap karkas inşa edilmiştir. Birinci katta dış kısımda ahşap ile 

kaplanan duvar, iç kısımda bağdadi tekniğindedir. 

Bina günümüzde kullanılmamakta olup oldukça bakımsız ve harap durumdadır. Çatı örtüsünün 

yıkılmasından dolayı binanın duvar, tavan ve döşemeleri dış hava şartlarından etkilenerek su 

almıştır. Bu sebeple rutubetten kaynaklı çürümeler, duvarlarda da yıkılmalar olmuştur.  

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı 

kararı ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilmiş ve yine aynı kurulun 25.02.2004 



72 

gün ve 6878 sayılı kararı ile tescil kaydının devamına karar vermiştir. Yine İstanbul V Numaralı 

Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 27.10.2011 gün 113 sayılı kararı ile koruma grubu II. 

olarak belirlenmiştir. 

 

  

Şekil 2-40: Yapının Yıkılmadan Önceki Ön Ve Arka Cephe Fotoğrafları  

  

Şekil 2-41: Yapının Ön Cephesi 
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Şekil 2-42: Sağ Tarafta Yer Alan Kapı 

 

 

 

Şekil 2-43: Zemin Katta Bulunan Pencere 
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Şekil 2-44: Sol Tarafta Yer Alan Kapı 

 

 

2.4.3.6 16506 Ada (E 216) 16 Parseldeki SMÖ 

Eski Belediye Sokağı üzerinde yer alan kagir bina, bodrum+zemin üzeri iki katlı olarak inşa 

edilmiş 20.yy sivil mimarlık örneklerindendir. Yapı bitişik nizamdır. 

Zemin katta cephenin sağ köşesinde giriş kapısı yer almaktadır.  Giriş kapısı muhdes demir 

kapıdır. Özgün yapıda buranın pencere, giriş kapısının ise çıkmanın altındaki pencere açıklığı 

olduğu düşünülmektedir. Buna göre kapının sağında iki, solunda bir adet pencere 

bulunmaktadır. Zemin katta pencere doğramaları değişmiştir. Zemin kat ve ikinci kat açıklıkları 

basık kemerli, birinci kat düz lentoludur. 

Birinci katta üzeri balkon olarak düzenlenmiş volta döşemeli çıkma dikkat çeker. İkinci kattan 

balkona çift kanatlı ahşap kapı ile geçilir. Balkon demir korkulukludur. İkinci kat sağ taraftaki 

iki pencere hariç diğer pencereler giyotindir. Cephede kirpi silmeler kullanılmıştır. Zemin ve 

birinci kat tuğla, ikinci kat sıvalıdır. Cephe üçgen alınlıkla son bulur. Yapının beşik çatısı 

Marsilya kiremit ile kaplıdır. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı 

kararı ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilmiştir.  Yine İstanbul V Numaralı 
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Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 27.10.2011 gün 113 sayılı kararı ile koruma grubu II. 

olarak belirlenmiştir. 

 

  

Şekil 2-45: Yapının 2016 Tarihli Ön Ve Arka Cephe Fotoğrafı 
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Şekil 2-46: Binanın Genel Görünüşü 

 

 

Şekil 2-47: Yapının Özgün Kapısı Olduğunu Düşündüğümüz Pencere Açıklığı 
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2.4.3.7 16506 Ada (E 216) 25 Parseldeki SMÖ 

Yapı, Mahallenin Muhtarları Sokak üzerindedir. Ahşap karkas olan özgün bina zemin üzeri bir 

katlıdır. Birinci kat çok kenarlı çıkmadır. Çıkma pencereleri giyotindir. Özgün yapı 

yıkıldığından yerine başka bir bina yapılmıştır. 

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 23.01.1997 gün 4377 sayılı kararı 

ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilen ve aynı kurulun 26.10.2005 gün ve 565 

sayılı kararı ile yapının koruma grubu II. olarak belirlenmiştir. 

 

 

Şekil 2-48: Yapının Yıkılmadan Önceki Fotoğrafı 

  

Şekil 2-49: Yeni Bina 
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2.4.3.8 16507 Ada (E 222) 7 Parseldeki SMÖ 

20.yy başlarında yapılan bina, Karaağaç Sokak üzerinde yer almaktadır. Kısmi bodrum+zemin 

üzeri bir katlı olan ahşap binaya giriş muhdes demir ve ahşap iki kapı ile sağlanmaktadır. Zemin 

katta cephenin sağında yer alan giriş kapılarına 3 basamak ile ulaşılmaktadır. Kapının sağında 

yer alan özgün ahşap giyotin pencere demir parmaklıklıdır. Zemin kat sol tarafta muhdes 

balkonlu bölüm yer alır. Özgün yapıda girişin tek kapıdan sağlandığını ve giriş kapısının çift 

kanatlı ahşap kapı olduğunu, sağında bir adet, solunda da iki adet giyotin pencere olduğunu 

tahmin etmekteyiz.   

Birinci katta cephenin solunda demir korkuluklu balkon bulunmaktadır. Balkonun gerisinde çift 

kanatlı ahşap kapı ve iki yanında birer giyotin pencere vardır. Cephenin sağında yer alan gönye 

çıkma cepheye hareketlilik kazandırmıştır. 

Günümüzde konut olarak kullanılan yapının eğimli kırma çatısı Marsilya kiremit ile örtülüdür. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı 

kararı ile tescil edilmiş, İstanbul V numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge 

Kurulu tarafından 07.10.2011 tarih ve 49 sayılı kararı ile koruma grubu II. olarak belirlenmiştir. 

 

Şekil 2-50: Yapıya Muhdes Bölüm Eklenmeden Önceki Fotoğrafı 
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Şekil 2-51: Yapının Günümüzdeki Genel Görünümü 

2.4.3.9 16507 Ada (E 222) 10 Parseldeki SMÖ 

Beşçeşmeler Sokak ile İmam Ali Sokağın kesiştiği yerde parsel köşesinde yer alır. Özgün yapı, 

19. yy sonu-20. yy başında yapılmıştır. Özgün yapı iki kagir dükkan ve konuttan oluşmaktadır. 

Yapı, kagir zemin kat üzeri bir normal kat ve çatı katlıdır. Yapıya giriş, zemin katın sağ 

tarafında yer alan çift kanatlı ahşap kapı ile yapılır. Kapının iki yanında dikdörtgen birer giyotin 

pencere mevcuttur. Cephenin sol tarafında dükkan doğramaları görülür. Yapı birinci kat 

boyunca çıkma yapmaktadır. Birinci kat orta kısımda balkon yer alır. Çatı katında küçük kare 

pencere ile yuvarlak bir pencere yer almaktadır.   

Günümüzde betonarme olarak yenilenen yapının cephesi ahşap kaplamadır. Bodrum+zemin 

üzeri bir normal kat ve çatı katından oluşan yapının kırma çatısı kiremit örtülüdür. Bina restoran 

olarak kullanılmaktadır. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 

sayılı kararı ile tescil edilmiştir. Yine aynı kurulun 14.01.1999 gün ve 5032 sayılı kararı ile 

koruma grubu II. grup olarak belirlenmiştir. 
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 Şekil 2-52: Özgün Yapının Fotoğrafı 

 

  

Şekil 2-53: Yapının Ön Cephesi 
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Şekil 2-54: Yapının Yan Cephesi 

 

2.4.3.10 16507 Ada (E 222) 22 Parseldeki SMÖ 

19. yy sonu 20. yy başında bitişik nizamda yapılmış olan yapı, kagir bodrum+kagir zemin üzeri 

bir ahşap katlıdır. Giriş kapısı Karaağaç Sokak üzerinde yer alır. Zemin katta demir korkuluklu 

iki pencere bulunmaktadır. Birinci kat orta aksında geleneksel Türk evlerinde kullanılan alttan 

payandalarla desteklenen çıkma dikkat çeker. Çıkmanın iki yanında özgün olan giyotin 

pencereler görülür. Yapının eğimli kırma çatısı Marsilya kiremit kaplıdır. 

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı kararı 

ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilmiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 
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Şekil 2-55: Yapının Balkon Bölümü Kapatılmadan Önceki Hali 

   

Şekil 2-56: Yapının Genel Görünüşü 
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2.4.3.11 16507 Ada (E 222) 34 Parseldeki (E 9-13) SMÖ 

Özgün yapı, 19. yy sonu - 20. yy başında yapılmıştır. Zemin üzeri bir normal kat ve çatı katından 

oluşan ahşap yapıdır. Zemin katta çift kanatlı ve tek kanatlı olmak üzere giyotin pencerelere 

sahip olan yapı kırma çatılıdır. İki adet giriş kapısı bulunmaktadır. Birinci kat orta aks çıkma 

olup çıkmanın sağ tarafı balkondur. Çıkma alttan konsolarla desteklenir. Çatı katında çıkmanın 

üzeri balkon olarak yapılmıştır. Balkon korkulukları ahşaptır.   

İmam Ali Sokak üzerinde yer alan bitişik nizam yapı, betonarme olarak yenilenmiş ve cephesi 

ahşap ile kaplanmıştır. Bodrum + zemin üzeri bir normal kat ve çatı katından oluşan yapının 

kırma çatısı kiremit örtülüdür. Bina restoran olarak kullanılmaktadır.  

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 26.03.1991 tarihli 

2640 sayılı kararı tescil edilmiş ve yine aynı kurulun 24.12.1998 gün 5017 sayılı kararı ile 

koruma grubu II. olarak belirlenmiştir. 

 

 

Şekil 2-57: Yapının Eski Fotoğrafı 
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Şekil 2-58: Yapının Restorasyon Öncesi Fotoğrafı 

 

 

Şekil 2-59: Yapının Genel Görünüşü 
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2.4.3.12 16508 Ada (E 217) 5 Parseldeki SMÖ 

Rıhtım Caddesi ile Avşar Sokağın kesiştiği yerde parsel köşesinde yer alan yapı 20.yy başında 

yapılmıştır. Özgün yapı, kagir zemin kat üzeri tek katlı ahşap yapıdır. Cadde cephesi zemin kat 

orta aksta yer alan çift kanatlı ahşap kapının iki yanında simetrik olarak sıralanmış düz atkılı 

üçer pencere yer alır. Birinci kat orta aksta üç adet yuvarlak kemerli pencerelerin iki yanında 

ikişer giyotin ahşap pencere bulunmaktadır. Yan cephede tek kanatlı ahşap kapıya dört 

basamaklı merdivenle ulaşılır. Kapının solunda iki, sağında da bir adet demir parmaklıklı 

giyotin ahşap pencere yer almaktadır. Arka cephede giriş kapısı orta akstadır. Giriş kapısının 

üzerinde sundurma bulunur. Yine bu cephede de kapının iki yanında üçer pencere simetrik 

olarak yer almaktadır. Eğimli kırma çatısı alaturka kiremitle kaplıdır. 

Yapı günümüzde betonarme üzeri ahşap kaplama olarak yenilenmiştir. Yapının özgün halinde 

olmayan balkon, ön ve yan cepheye kış bahçesi ilave edilmiştir. Özgün kullanımı konut olan 

yapı günümüzde restoran olarak kullanılmaktadır.  

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 31.05.2018 tarih 5407 sayılı, 

22.11.2018 tarih 5799 sayılı, 28.06.2019 tarih 6358 sayılı kararları ile yapıdaki ikinci bodrum 

katın büyütülmüş olduğu, kat plan şemalarında değişiklik yapıldığı, doluluk boşluk oranlarının 

değiştirilmiş olduğu, pvc doğrama kullanıldığı, kış bahçesi yapıldığı, yeni yapının çatı katında 

teras gibi aykırı uygulamların giderilmesi istenmiştir.  

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 26.03.1991 tarihli 

2640 sayılı kararı ile tescil edilmesine ve 05.04.1996 gün 4071 sayılı kararı ile koruma 

grubunun II olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 
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Şekil 2-60: Yapının Ön Cephesi-1992  

 

 

Şekil 2-61: Yapının Yan Cephesi-1992  
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Şekil 2-62: Yapının Arka Cephesi-1992  

 

 

Şekil 2-63: Yapının Arka Cephesi-1992  
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Şekil 2-64: Yapının Yenilenen Betonarme İnşaatı 

 

 

Şekil 2-65: Yapının Günümüzdeki Ön Cephe Fotoğrafı 

 

 

Şekil 2-66: Yapının Günümüzdeki Yan Cephe Fotoğrafı 
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Şekil 2-67: Yapının Günümüzdeki Arka Cephe Fotoğrafı 

2.4.3.13 16509 Ada (E 215) 1 Parseldeki Tarihi Beş Yüzlü (Beşçeşme) Çeşme 

Beş Çeşmeler Sokak ile Eski Belediye Sokak köşesinde bulunan çeşmenin yapılış tarihi ve kim 

tarafından yaptırıldığı hakkında kesin bir bilgi bulunmamaktadır. Görünümü itibariyle 20.yy’ın 

başlarına tarihlendirilebilir. Salt Araştırmadan elde edilen fotoğrafta çeşmelerin 1902 yılında 

açılışı yapılmaktadır. Maltepe ve çevresinde başlatılan bazı imar faaliyetleri de bu tarihlere 

rastlamaktadır. 

Beş cepheden oluşan çeşmenin bir yüzü Eski Belediye Sokağı’na, üç yüzü Beşevler Sokağı’na, 

bir yüzü de pahlanmış köşede olup meydana bakmaktadır. Mermer olan ayna taşı basık kaş 

kemerli bir niş içinde yer almaktadır. Çeşmede 5 adet musluk bulunmaktadır.  

Cepheleri ayıran kenarlarda dışa taşkın silmeler mevcuttur. Bunlar pahlanmış köşedeki 

cephenin iki yanında daha belirgindir. 

Kesme taş malzeme ile yapılmış olan çeşmede her cephe üzerinde bir kitabelik yer boş 

bırakılmıştır. Saçak kısmından sarkan diş süsleme dikkat çeker. Yalakları mermerden olan 

çeşme dikdörtgen bir hazneye sahiptir. 

Maltepe Belediyesi tarafından restore edilmiş olan çeşme günümüzde kullanılmaktadır. 

Beşçeşmeler, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 

2640 sayılı kararı ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilmiştir.  

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun I olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 
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Şekil 2-68: Çeşmelerin Açılış Töreni 1902 

 

 

Şekil 2-69: Çeşmelerin Genel Görünüşü 

 

 



91 

2.4.3.14 16513 Ada (E 229) 1-2 Parsellerdeki SMÖ 

19.yy sonu 20.yy başında yapılan yapı, Rıhtım Caddesi ile Fırın Sokağın kesiştiği yerde, parsel 

köşesinde yer almaktadır. Ahşap karkastan yapılan bina kagir zemin üzeri ahşap iki katlıdır. 

Birinci kat hizasında çıkma yapan binanın Rıhtım Caddesi’ne bakan cephesinde iki cumba yer 

alır. İkinci katta birinci kattaki cumbaların üstüne gelen yerlerde kapı bulunmasından dolayı 

buralarda balkon olduğu tahmin edilmektedir. Bunun dışında Fırın Sokak cephesinde iki balkon 

mevcuttur.  

Oldukça sade olan binanın sadece ikinci katında balkon olabileceğini tahmin ettiğimiz kısmın 

üstünde geometrik süslemeler mevcuttur. Binanın pencere sistemi ahşap giyotindir. 

Bina günümüzde kullanılmamakta olup oldukça bakımsız ve harap durumdadır. Çatı örtüsünün 

hasarlı olmasından dolayı binanın duvar, tavan ve döşemeleri dış hava şartlarından etkilenerek 

su almıştır ve yıkılmıştır. 

Yapının zemin katı ahşap ile kapatıldığından giriş kapısı ve pencereleri görülememektedir. 

İkinci kat sağ tarafta çıkma yer alır. Birinci ve ikinci katlarda niş şeklinde balkon 

bulunmaktadır. Balkon kapıları çift kanatlıdır. Balkonların her iki yanında bir adet aynı 

boyutlarda giyotin pencere mevcuttur. 

Yapının yıkık olan yan cephesinden (Rıhtım Caddesi cephesi) iç duvarların bağdadi ve sıvalı 

olduğu görülmektedir. Yapı, Marsilya tipi kiremitle kaplı olan Kırma çatıya sahiptir. Bina 

günümüzde kullanılmamaktadır. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 11.04.1988 tarihli 263 sayılı 

kararı ile IIA 3 grubu korunması gerekli sivil mimarlık örneği yapı olarak tescillenmiştir. Aynı 

kurulun 26.03.1991 gün ve 2640 sayılı genel kararı ile tescilinin devamına karar verilmiştir.  

İstanbul V numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu tarafından 26.03.2010 tarih ve 

2427 sayılı kararı ile koruma gruplarının 660 sayılı ilke kararları doğrultusunda II. grup olarak 

güncellenmiştir.  
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Şekil 2-70: Yapının Yıkılmadan Önceki Genel Görünüşü 

 

  

Şekil 2-71: Yapının Yıkılmadan Önceki Cephe Fotoğrafları 
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Şekil 2-72: Yapının Ön Cephesi                                                        Şekil 2-73: Yapının Yan Cephesi 

 

 

Şekil 2-74: Yapının Kırma Çatısı 

2.4.3.15 16513 Ada (E 229) 6 Parseldeki SMÖ 

Ahşap karkas olan özgün yapı, 19. yy sonu - 20. yy başında bitişik nizamda yapılmıştır. Özgün 

yapı, zemin üzeri iki kattan oluşan ahşap bir yapıdır. Dalgıç Sokak cephesi sıvalıdır. Zemin kat 

orta aksta giriş kapısı yer alır. İkinci kat orta aksta alttan payandalarla desteklenen çıkma dikkat 

çeker. Fırın Sokak’ta da bir girişi mevcut olan yapının ikinci katı çok kenarlı çıkmadır. Binanın 

pencereleri giyotindir.  
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Betonarme olarak yeniden yapılan yapının cephesi ahşap kaplamadır. Yapı, zemin üzeri iki 

normal kat ve bir çatı katından oluşmaktadır.  Binanın iki cephesi Fırın Sokak ve Dalgıç Sokağa 

bakmaktadır. Her iki cephenin ikinci kat hizasında alttan payanda ile desteklenen çok kenarlı 

çıkma mevcuttur. Çıkmalarda ahşap dantel saçaklar kullanılmıştır. Ticarethane olarak 

kullanılan ve iki sokaktan girişi olan binanın pencereleri giyotindir. Beşik çatı ile son bulan 

yapının çatı örtüsü bitümlü çatı membranıdır (shingle).  

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün ve 2640 

sayılı genel kararı ile tesciline karar verilmiştir.  

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 

 

Şekil 2-75: Dalgıç Sokak Cephesi Eski Fotoğraf 
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Şekil 2-76: Yapının Dalgıç Sokak Cephesi 

 

  

Şekil 2-77: Fırın Sokak Cephesi Eski Ve Yeni Fotoğraf 
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2.4.3.16 16513 Ada (E 229)  11 Parseldeki SMÖ 

19.yy sonu 20.yy başında yapılmış olan özgün yapı ahşap ve zemin üzeri iki katlıdır. Zemin 

katta yer alan giriş kapısı cephenin sağındadır. İkinci kat çok kenarlı çıkmadır. Yapı beşik çatı 

ile son bulur. 

Fırın Sokak üzerinde yer alan bina betonarme üzeri ahşap kaplama olarak yenilenmiştir. Yapı, 

bodrum + zemin üzeri iki katlıdır. İkinci kat çok kenarlı çıkmadır. Yapının beşik çatısı Marsilya 

kiremitle örtülüdür. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün ve 2640 

sayılı genel kararı ile tesciline karar verilmiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 

  

Şekil 2-78: Yapının Eski Fotoğrafı 
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Şekil 2-79: Yapının Genel Görünümü 

2.4.3.17 16513 Ada (E 229) 12 Parseldeki SMÖ 

Fırın Sokak üzerinde yer alan özgün ahşap yapı, zemin üzeri bir katlıdır. Yapıya giriş zemin 

katın sağ tarafında yer alan tek kanatlı ahşap yapı ile sağlanır. Cepheleri oldukça sade olan 

yapının pencereleri giyotindir. Günümüzde, parselde yapı bulunmamaktadır.  

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün ve 2640 

sayılı genel kararı ile tesciline karar verilmiştir.  

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 

 

Şekil 2-80: Yapının Yıkılmadan Önceki Fotoğrafı 
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Şekil 2-81: Yapının Bulunduğu Boş Parsel 

2.4.3.18 16514 Ada (E 220) 8 Parseldeki SMÖ 

19. yy sonu 20. yy başında yapılmış olan ahşap bina Mahallenin Muhtarları Sokak üzerinde yer 

alır. Bitişik nizamda yapılan binanın birinci katında alanda çok rastlanan, alttan payanda ile 

desteklenen çok kenarlı çıkma yer alır. Konut olarak yapılan bina günümüzde ticarethane olarak 

kullanılmaktadır. Binanın pencereleri giyotindir. Eğimli beşik çatının bir bölümü Marsilya 

kiremit ile diğer bölümü onduline ile örtülüdür. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 26.03.1991 tarihli 

2640 sayılı kararı ile tescil edilmiş ve İstanbul V numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge 

Kurulu tarafından 28.02.2019 tarih ve 6042 sayılı kararı ile koruma grubu II. grup olarak 

belirlenmiştir.  
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Şekil 2-82: Yapının Eski Fotoğrafı 
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Şekil 2-83: Yapının Birinci Katı           Şekil 2-84: Yapının Zemin Katı 

2.4.3.19 16514 Ada (E 220) 9 Parseldeki SMÖ 

19. yy sonu 20. yy başında yapılmış olan ahşap bina Mahallenin Muhtarları Sokak üzerinde yer 

alır. Bitişik nizamda yapılan yapıya zemin kat orta aksta yer alan çift kanatlı ahşap kapı ile 

girilir. Kapının iki yanında birer giyotin pencere konumlandırılmıştır. Pencereler demir 

parmaklıklıdır.  

Binanın birinci katında alanda çok rastlanan çok kenarlı çıkma yer alır. Birinci kat cephesi sac 

ile kaplanmıştır. Konut olarak yapılan bina günümüzde ticarethane olarak kullanılmaktadır. 

Binanın pencereleri giyotindir. Eğimli beşik çatı onduline örtülüdür. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 26.03.1991 tarihli 

2640 sayılı kararı ile tescil edilmiş ve İstanbul V numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge 

Kurulu tarafından 09.03.2018 tarih ve 5235 sayılı kararı ile koruma grubu II. grup olarak 

belirlenmiştir.  
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Şekil 2-85: Yapının Eski Fotoğrafı 

 

 

Şekil 2-86: Yapının Genel Görünüşü 
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Şekil 2-87: Zemin Kat Giriş Kapısı 

 

 

Şekil 2-88: Yapının Birinci Kat Ön Cephesi 

2.4.3.20 16514 Ada (E 220) 11 Parseldeki SMÖ 

Mahallenin Muhtarları Sokak üzerinde yer alan bina, zemin üzeri üç katlı sivil mimarlık 

örneklerindendir. Binaya giriş Mahallenin Muhtarları Sokak’tan cephenin sağında bulunan 

basık kemerli, demir doğramalı giriş kapısından yapılmaktadır.  

Zemin kat dükkân olarak kullanılmakta olup, cephe malzeme ve oran olarak özgün özelliklerini 

kaybetmiştir. Diğer katlar konut olarak kullanılmaktadır. 

Bitişik nizam ve yığma tuğladan yapılan yapının ikinci ve üçüncü katların ön cephesi ahşap 

kaplamadır.  Ön cephede zemin ve birinci katlarda tuğla kat silmesi kullanılmıştır. İkinci ve 

üçüncü katlar boyunca gönye çıkma yer alır. Zemin katta basık kemerli olan pencereler, diğer 
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katlarda düz atkılıdır. Kanatlı olan pencerelerin oranları farklıdır. Yapıda beşik ve kırma çatı 

kullanılmıştır. Çatı örtüsü ondülinedir.  

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı 

kararı ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilmiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 

   

Şekil 2-89: Yapının Genel Görünüşü 
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Şekil 2-90: Binanın Zemin Katı 

 

 

Şekil 2-91: Binanın Yan Cephesi 

2.4.3.21 16514 Ada (E 22) 12 Parseldeki SMÖ 
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Özgün yapı, 19. yy sonu 20. yy başında yapılmıştır. Mahallenin Muhtarları Sokak ile 

Beşçemeler Sokağın kesiştiği yerde, parsel köşesinde yer alan yapı oval biçimde betonarme 

olarak yenilenmiştir. Günümüzde restoran olarak kullanılmaktadır. Yapı eğimli kırma çatıya 

sahiptir. Çatı örtüsü bitümlü çatı membranıdır (shingle). 

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı kararı 

ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilen ve İstanbul V numaralı Kültür 

Varlıklarını Koruma Kurulu tarafından 20.08.2009 tarih ve 2007 sayılı kararı ile koruma grubu 

II. grup olarak belirlenmiştir.  

 

 

Şekil 2-92: Yapının Kış Bahçesi Yapılmadan Önceki Fotoğrafı 
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Şekil 2-93: Yapının Genel Görünümü                                        Şekil 2-94: Yapının Yan Cephesi 

2.4.3.22 16514 Ada (E 220) 13 Parseldeki SMÖ 

Bina, Beşçeşmeler Sokak üzerinde yer alır. Betonarme olarak yenilenmiş tek katlı bina restoran 

olarak kullanılmaktadır. Yapının eğimli çatısı kiremit kaplıdır. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 

ve 2640 sayılı kararı ile korunması gerekli kültür varlığı olarak tescillenmiştir. Yine İstanbul V 

Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 25.10.2019 gün ve 6716 sayılı 

kararı ile grubunun II. olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 

 

 

Şekil 2-95: Yapının Eski Fotoğrafı 
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Şekil 2-96: Binanın Girişi 

 

 

Şekil 2-97: Binanın Girişi 

2.4.3.23 16514 Ada (E 220) 14 Parseldeki SMÖ 

Bina, Beşçeşmeler Sokak üzerinde yer alır. Tuğla yığma yapı, 19. yy sonu 20. yy başında 

yapılmıştır. Zemin üzeri tek katlı binanın zemin katı dükkan olarak kullanılmakta olup cephe 

malzeme ve oran olarak özgün özelliklerini kaybetmiştir. Kat arası silme ile vurgulanmıştır. 

Birinci katta yer alan basık kemerli pencereler özgün değildir. Yapı, simit fırını olarak 

kullanılmaktadır. Yapının kırma çatısı Marsilya kiremit kaplıdır. 
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Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 

ve 2640 sayılı kararı ile korunması gerekli kültür varlığı olarak tescillenmiş ve 17.01.2019 tarih 

5945 sayılı karar ile koruma grubu II. olarak belirlenmiştir.  

 

 

Şekil 2-98: Yapının Eski Fotoğrafı 

 

 

Şekil 2-99: Yapının Eski Fotoğrafı 
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Şekil 2-100: Yapının Genel Görünüşü 

 

 

Şekil 2-101: Zemin Kat 

 

2.4.3.24 16514 Ada (E 220) 20 (E 1-2) Parseldeki SMÖ 

Küçükyalı Caddesi ile Beşçeşmeler Sokağın kesiştiği yerde parsel köşesinde yer alan yapı, 1933 

yılında yapılmıştır.  Parsele göre şekil alan yapı, kagir zemin üzeri bir katlı ahşaptır. Cadde ile 

sokağın kesiştiği cepheden çift kanatlı ahşap kapı ile yapıya girilir. Kapı, pencere kenar ve 
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üstlerinde plastrlar dikkat çeker. Kapının üzerinde balkon çıkma yer alır. Çıkma üstte üçgen 

alınlıkla tamamlanmıştır. Balkondan dışa taşan üçgen saçak alttan ahşap direklerle desteklenir 

ve diş çıkıntılı süslemelidir. Binanın birinci katı komple çıkmadır. Küçükyalı Caddesi ve 

Beşçeşmeler Sokak cephesi üç kademeli gönye çıkmadır. Geleneksel mimaride kullanılan 

giyotin pencereler yapıda yer alır. Zemin ile birinci kat pencere ebatları farklıdır.  

Yapı 2000’li yılların başında yıkılmadan restore edilmiştir. Küçükyalı Caddesi zemin kat 

hizasında yer alan merdiven kaldırılmıştır. Bunun yanında zemin kat pencere ebatları 

değiştirilmiştir. Özgün yapı konut ve dükkan olarak kullanılırken, günümüzde restoran olarak 

kullanılmaktadır. Binanın kırma çatısı Marsilya kiremit kaplıdır. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 11.09.1990 gün 

ve 2547 sayılı kararı ile korunması gerekli kültür varlığı olarak tescillenmiş ve 01.06.2000 gün 

ve 5633 sayılı kararı ile grubunun II. gurup olarak belirlenmesine karar verilmiştir.  
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Şekil 2-102: Binanın Restorasyon Önceki Beşçeşmeler Sokak Cephesi 

 

Şekil 2-103: Binanın Restorasyon Önceki Beşçeşmeler Sokak Cephesi 
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Şekil 2-104: Binanın Restorasyon Önceki Küçükyalı Caddesi Cephesi 

 

 

 

 

Şekil 2-105: Binanın Restorasyon Önceki Genel Görünümü 
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Şekil 2-106: Binanın Restorasyon Önceki Görünümü 

 

 

Şekil 2-107: Binanın Restorasyon Önceki Beşçeşmeler Sokak Cephesi 
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Şekil 2-108: Yapının Beşçeşmeler Sokak Cephesi 

  

Şekil 2-109: Yapıdaki Gönye Çıkmalar 
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Şekil 2-110: Yapıdaki Çıkmalar 

 

 

Şekil 2-111: Restoran Kısmı 
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2.4.3.25 16515 (E 233) Ada 14 Parseldeki SMÖ 

Yapı, İskele Caddesi 26 numarada bulunmaktadır. 20. yüzyılda yığma olarak yapılan özgün 

yapı, zemin kat ile bir normal kattan oluşmaktadır. Restorasyon sonrası betonarme olarak 

yeniden yapılan binada zemin açıklıları ve giyotin pencere açıklıkları korunmuş olup, kiremit 

örtülü kırma çatısı kaldırılmıştır. Binanın zemin katı ticarethane, birinci katı konut olarak 

kullanılmaktadır. 

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 26.03.1991 tarihli 2640 

sayılı kararı ile Balıkçıköy Sit sınırları belirlenen alanda kalan yapı, İstanbul V numaralı Kültür 

Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu tarafından 18.02.2016 tarih ve 3404 sayılı kararı ile tescil 

edilmiş ve koruma grubu II. grup olarak belirlenmiştir.  

 

  

Şekil 2-112: Yapının Ön Cephesinin Eski Ve Yeni Fotoğrafı 

 

   

Şekil 2-113: Yapının Yan Cephesinin Eski Ve Yeni Fotoğrafı 
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2.4.3.26 16516 (E 219) Ada 5 Parseldeki SMÖ  

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 23.01.1997 gün ve 4377 

sayılı kararı ile onaylı Balıkçıköyü koruma amaçlı imar planı raporunda rastlanılan 1995 tarihli 

fotoğrafta, ahşap yapının zemin üzeri tek katlı olduğu görülmektedir. Kuyu sokak üzerinde yer 

alan giriş kapısı yapının orta aksında yer alır. Kapının iki yanında birer pencere bulunmaktadır. 

Birinci kat cephe boyunca alttan payandalarla desteklenen çıkmadır. Çıkma beş pencerelidir. 

Yapıda kullanılan giyotin pencerelerin ebatları diğer SMÖ’lerde kullanılan pencerelerle 

benzerlik gösterir. Günümüzde yapı yıkıldığından parseli boştur. 

İstanbul İli, Maltepe İlçesi, Yalı Mahallesi 16516 (E 219) ada, 5 parselde bulunan yapının 

27.10.2017 tarih ve 4905 sayılı kararla kültür varlığı olarak tesciline, koruma grubu II. olarak 

belirlenmesine karar verilmiştir.  

 

 

Şekil 2-114: Özgün Yapı                                            Şekil 2-115: Günümüzde Boş Parsel 
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2.4.3.27 16516 (E 219) Ada 6 Parseldeki SMÖ 

Kuyu Sokak üzerinde yer alan ahşap yapı, zemin üzeri iki katlıdır. 20. yüzyıl başlarında yapılan 

yapının ikinci katında bölgedeki diğer SMÖ’lerde de görülen üç çok kenarlı çıkma yer 

almaktadır. Çıkmanın üç köşesinde pencere yer almaktadır. Yapının pencereleri geleneksel 

mimaride kullanılan giyotin pencerelerdir. Giriş kapısı, zemin katın sol tarafındadır. Birinci 

katta iki adet pencere açıklığı bulunmaktadır. 

Bitişik nizam olan yapının yıkılmaya yüz tuttuğundan yandaki binadan ayrılmıştır. Cepheler 

sac ile kaplanmıştır.  

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı 

kararı ile Balıkçıköy Sit sınırları belirlenen, aynı kurulun 23.01.1997 gün ve 4377 sayılı kararı 

ile Koruma Amaçlı İmar Planı’nın ve raporunun önerilen tadilata uygun bulunduğuna karar 

verilen alanda kalan yapı, İstanbul V numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

tarafından 27.10.2017 tarih ve 4906 sayılı kararı ile tescil edilmiş ve koruma grubu II. grup 

olarak belirlenmiştir.  

 

  

Şekil 2-116: Yapının Genel Görünüşü 
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Şekil 2-117: Yapının Genel Görünüşü 

2.4.3.28 16516 Ada (E 219) 11 Parseldeki SMÖ 

Küçükyalı Caddesi üzerinde yer alan yapı 20. yüzyıl başlarında yapılmıştır. Yapı günümüzde 

harap vaziyette olup etrafı sac ile kapatılmıştır. 

Ahşap karkas olan özgün yapı kagir zemin üzeri bir ahşap katlıdır. Zemin katta demir 

parmaklıklı iki pencere ve bir giriş kapısı yer alır. Birinci katta çok kenarlı çıkma ve çıkmanın 

devamında niş içinde balkon yer alır. Çıkma ve balkon alttan konsollarla desteklenir. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulunun 26.03.1991 tarih 

ve 2640 sayılı kararı ile tescil edilmiş ve İstanbul V Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını 

Koruma Kurulunun 30.03.2017 tarih ve 4410 sayılı kararı ile koruma grubunun II. olmasına 

karar verilmiştir. 
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Şekil 2-118: Yapı Etrafının Sac İle Kapatılmış Hali 

 

  

Şekil 2-119: Yapının Yıkılmadan Önceki Fotoğrafı 
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Şekil 2-120: Yapının Yıkılmadan Önceki Fotoğrafı 

 

2.4.3.29 16516 Ada (E 219) 17 Parseldeki SMÖ  

20. yüzyıl başlarında bitişik nizamda yapılan ahşap karkas yapı, kagir kısmi bodrum+yüksek 

girişli zemin kat ve bir normal kattan oluşmaktadır. Yapıya Dalgıç Sokak’tan dört basamak ile 

ulaşılan çift kanatlı ahşap kapı ile girilmektedir.  Giriş kapısı, cephenin sağındadır. Kapının bir 

bölümü kontraplak ile kapatılmıştır. Girişin sol tarafında yer alan kısmi bodrumun kapısı, küçük 

penceresi ve zemin kat penceresi kapatılmıştır. 

Günümüzde kullanılmayan, harap bir vaziyette olan yapının birinci katında bölgede yaygın 

olarak kullanılan köşe çıkma yer alır. Özgün olan giyotin pencereler dikdörtgen planlıdır. Beşik 

çatı kiremit kaplıdır. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 

ve 2640 sayılı kararı ile korunması gerekli kültür varlığı olarak tescillenmiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 30.03.2017 gün 

ve 4411 sayılı kararı ile koruma grubu II. olarak belirlenmiştir. 
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Şekil 2-121: Yapının Eski Fotoğrafı 

 

  

Şekil 2-122: Yapının Genel Görünüşü 

2.4.3.30 16516 Ada (E 219) 18 Parseldeki SMÖ (Mustafa Coşkunçay Evi) 

20. yüzyıl başlarında yapılan ahşap karkas yapı, günümüzde mevcut değildir. Bitişik nizamda 

yapılan özgün yapı, zemin üzeri iki normal kattan oluşmaktadır. Yapıya Dalgıç Sokak’tan çift 
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kanatlı ahşap kapı ile girilmektedir. Giriş kapısı, cephenin ortasındadır. Zemin ve birinci kat 

düz olup ikinci katında bölgede yaygın olarak kullanılan köşe çıkma yer alır. Çıkma alttan eli 

böğründelerle desteklenmiştir. Kırma çatıya sahip olan yapıda kullanılan giyotin pencereler 

dikdörtgen planlıdır.  

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 

ve 2640 sayılı kararı ile korunması gerekli kültür varlığı olarak tescillenmiştir. İstanbul V 

Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 01.11.2013 gün ve 763 sayılı 

kararı ile koruma grubu II. olarak belirlenmiştir. 

   

Şekil 2-123: Bina Yıkılmadan Önceki Hali                    Şekil 2-124: Bina Yıkılmadan Önceki Hali 

              (Maltepe Bel. Arşivi) 
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Şekil 2-125: Yapının Yer Aldığı Parsel 

2.4.3.31 16517 Ada (E 281) 6 Parseldeki SMÖ  

Ara Sokak ile Aralık Sokağın kesiştiği parselin köşesinde yer almaktadır. Özgün yapı 19.yy 

sonu 20.yy başında yapılmıştır. Betonarme üzeri ahşap kaplama olarak yeniden yapılmış olan 

bina, bodrum+zemin üzeri bir katlıdır. Günümüzde konut olarak kullanılmaktadır. 

Özgün yapı 1920 yılında yapılmıştır. Moloz taş temele sahip özgün yapı ahşap karkas olup 

kısmi bodrum+zemin kat ve bir normal katlıdır. Zemin katta yapının giriş taşlığı sağında yer 

alan bir ön oda ile taşlığa açılan bir tuvalet ve giriş kapısını karşılayan bir merdivenden birinci 

katta yapının iki cephesinde konumlanmış üç oda ve tuvalet üzerinde yer alan bir küçük banyo 

mekanından oluşmaktadır. Üst katta, giriş holü üzerinde yer alan oda önünde bir balkon, bu 

balkon çıkmasını takip eden ve köşe odayı her iki cepheye doğru genişleten payandalarla 

taşınan bir çıkma mevcuttur. 

Bodrum katta yapının merdivenden iniş kolundan başlayan ve ön odasının altını kaplayan 

mutfak mekanı bulunmaktadır.  

Zemin kat mekanlarının tavanı düz çıtalı ahşap tavan, üst katta yer alan köşe odanın tavanı 

geometrik motifli, göbekli çıtalı, diğer odalarınki ise alt katta olduğu gibi düz çıtalı tavandır. 

Taşlık mekanı ve mutfak zemini kaplaması karo mozaik, diğer mekanlar ise ahşap kaplamadır. 

Yapı, kentsel çevreyi oluşturan ve içinde yer aldığı yöreye karakter veren yapıların mütevazi 

örneklerinden biridir. Çevresinde yer alan diğer az sayıda kalmış benzer yapılar ile birlikte bir 

kentsel bütünün geriye kalmış parçasıdır. 
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Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 

ve 2640 sayılı kararı ile korunması gerekli kültür varlığı olarak tescillenmiştir. Kültür ve Tabiat 

Varlıklarını Koruma Yüksek Kurulu’nun 05.11.1999 gün ve 660 sayılı ilke kararına göre grubu 

II. olarak belirlenmiştir. Yine İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma 

Kurulu’nun 21.07.2004 gün ve 7092 sayılı kararı ile koruma grubu II. olarak belirlenmiştir. 

 

Şekil 2-126: Özgün Yapının Genel Görünüşü 

 

Şekil 2-127: Özgün Yapının Zemin Kat Tavanı 
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Şekil 2-128: Özgün Yapının Üst Kat Büyük Oda Tavanı 

 

 

Şekil 2-129: Özgün Yapının Zemin Kat Taşlık Ve Oda Döşemeleri 

 

 

 

Şekil 2-130: Özgün yapının üst kat oda döşemeleri 
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Şekil 2-131: Özgün Yapının Üst Kat Tavan Ve Oda Döşemeleri 

 

  

Şekil 2-132: Ara Sokak Cephesi 
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Şekil 2-133: Aralık Sokak Cephesi 

2.4.3.32 16519 Ada (E 1326) 12 Parseldeki SMÖ  

İskele Caddesi ile İmam Ali Sokağın kesiştiği yerde parselin köşesinde yer alır. Betonarme 

üzeri ahşap kaplama olarak yeniden yapılmış olan bina, bodrum + zemin üzeri bir katlıdır. Yapı, 

Feyzullah Efendi Vakfı’na aittir. 

Özgün yapı 19.yy sonunda yapılmıştır. Kagir zemin kat üzeri bir ahşap katlı olan yapı,  bahçe 

içinde dört cephelidir. Zemin katı dükkan, üst katı konut olarak düzenlenmiştir. Zemin katı 

işyeri olduğundan üst kata giriş binanın yanında yer alan 11 hazır dökme mozaik basamaklı 

merdiven ile sağlanmıştır.  

Yapı, İstanbul V Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 03.10.2007 tarih 

833 sayılı kararına göre yapının tescil edilmesine ve koruma grubunun II. olarak belirlenmesine 

karar verilmiştir. 
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Şekil 2-134: Yapının Günümüzdeki Yan Cephesi 

 

Şekil 2-135: Yapının Günümüzdeki Ön Cephesi 
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Şekil 2-136: Özgün Yapı 

 

 

Şekil 2-137: Özgün Yapı 

2.4.3.33 16521 Ada (E 218) 8 Parseldeki SMÖ  

Küçükyalı Caddesi ile Kuyu Sokağın kesiştiği yerde, parsel köşesinde yer alır. Özgün yapı 

19.yy sonu 20.yy başında yapılmıştır.  

Betonarme üzeri ahşap kaplama olarak yeniden yapılmış olan bina, bodrum + zemin üzeri bir 

kat ve çekme katlıdır. Yapının giriş kapısına yol kotundan beş basamaklı merdivenden ulaşılır. 

Çift kanatlı ahşap kapının iki yanında farklı boyutlarda birer pencere yer alır. Birinci kat iki 

cephede alttan konsollarla desteklenen çıkmadır. Yapıda PVC pencereler yer alır. Yapının çatı 

örtüsü bitümlü çatı membranıdır. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 23.01.1997 tarih 

4377 sayılı kararına göre yapının tescil edilmesine karar verilmiştir. 
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İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 

 

 

Şekil 2-138: Özgün Yapı 
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Şekil 2-139: Yapının Genel Görünüşü 

 

  

Şekil 2-140: Yapının Genel Görünüşü 

 

2.4.3.34 16522 Ada (E 283) 3-4 Parseldeki SMÖ 

Aralık Sokak’ta yer alan ahşap karkas yapı 20.yy başında yapılmıştır. Binanın yarısı yıkılmış 

olup harap haldedir. Zemin üzeri bir normal kat ve çatı katından oluşan binanın iki farklı giriş 

kapısı bulunmaktadır. İki giriş kapısı binanın çift daire olarak kullanıldığı izlenimini 

vermektedir. Çift kanatlı olan bu kapılardan sağdaki kapı özgündür. Simetrik bir görünüme 

sahip zemin katta kapıların iki yanında birer pencere yer alır. Giyotin olan pencereler demir 

parmaklıklıdır.   

Binanın birinci katında çıkma yer alır. Çıkmanın ön cephesinde dört, yan cephelerde ise birer 

giyotin pencere bulunur. Çıkmanın üzeri ahşap korkuluklu balkondur. Balkon ampir üslubu 

yansıtan üçgen alınlıklıdır. Beşik çatının saçağı balkonun üzerini kapatmaktadır. Bu saçak 

ahşap direklerle desteklenir. Yapının duvarları bağdadi, beşik çatısı kiremit kaplıdır. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 

ve 2640 sayılı kararı ile korunması gerekli kültür varlığı olarak tescillenmiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 30.03.2017 gün ve 4409 

sayılı kararı ile koruma grubu II. olarak belirlenmiştir. 
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Şekil 2-141: Yapının Yıkılmadan Önceki Fotoğrafı 
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Şekil 2-142: Zemin Katın Paravanla Kapatılmadan Önceki Hali 

 

   

Şekil 2-143: Yapının Genel Görünüşü 
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Şekil 2-144: Zemin Kat 

  

Şekil 2-145: Binanın Yıkılan Bölümleri 

2.4.3.35 16522 Ada (E 283) 6 Parseldeki SMÖ 

Özgün yapı, 20. yy’da yapılmıştır. Bina, İskele Caddesi’nde yer almaktadır. Bitişik nizamda 

yapılan yapı, bodrum + zemin üzeri tek katlıdır. Ahşap olan yapının ön cephesi sıvalıdır. 
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Yapının giriş kapısına 3 basamaklı merdivenle ulaşılır. Çift kanatlı ve baklava dilimli motife 

sahip olan kapı, cephenin sağında yer almaktadır. Birinci kat alttan konsollarla desteklenen 

çıkma yapmıştır. Her katta birer giyotin pencere bulunur. Günümüzde yapı yıkılmış olduğundan 

parseli boştur.  

Yapı, İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 28.09.2010 tarihli 

2820 sayılı kararı ile tescil edilmiş ve koruma grubu II. grup olarak belirlenmiştir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 2-146: Yapının Yıkılmadan Önceki Fotoğrafı 
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Şekil 2-147: Yapı Parseli 

2.4.3.36 16522 Ada (E 283) 18 Parseldeki SMÖ 

Tapuda ahşap ve kagir iki ev ve dükkan yazmaktadır. Fevziye Sokak üzerinde yer alan 

yapılardan ahşap bina günümüzde mevcut değildir. Kagir bina zemin üzeri bir katlıdır. Zemin 

kat dükkan, birinci kat konut olarak kullanılmaktadır. Ahşap olan zemin katın doğramaları 

günümüzde PVC olarak değiştirilmiştir. Birinci kata binanın yan cephesinde yer alan 

merdivenle çıkılmaktadır. Bina birinci katta, sokak ve cadde cephesinde çıkma yapmıştır. 

Birinci katta tek kanatlı PVC pencereler yer almaktadır. Yapının kırma çatısı Marsilya kiremitle 

örtülüdür. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 tarih 

2640 sayılı kararı ile korunması gerekli sivil mimarlık örneği olarak tescil edilmesine karar 

verilmiştir. Yine İstanbul V Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 

27.04.2012 tarih 506 sayılı kararına göre yapının tescil edilmesine ve koruma grubunun II. 

olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 
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Şekil 2-148: Ahşap Yapının Bulunduğu Alan 

 

 

Şekil 2-149: Kagir Yapının 2014 Tarihli Fotoğrafı  

(Https://Yandex.Com.Tr/) 

 

 

https://yandex.com.tr/
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Şekil 2-150: Kagir Yapının Sokak Cephesi                       Şekil 2-151: Kagir Yapının Cadde Cephesi 

2.4.3.37 16524 Ada (E 288) 6 Parseldeki SMÖ 

Fevziye Sokak üzerinde yer alan yapı, zemin üzeri bir katlı, ahşap konstrüksiyonlu ve bitişik 

nizam inşa edilmiş olup sivil mimarlık örneklerindendir. 19. yy sonu 20. yy başında yapılan 

binanın özgün plan şeması korunmuştur. 

Binaya Fevziye Sokak’tan tek kanatlı ahşap özgün olmayan bir kapı ile girilmektedir. Giriş kotu 

yol kotundan aşağıda kalmıştır. Zemin katta cephenin solunda yer alan giriş kapısının sağ 

tarafında muhdes bir giriş kapısı daha yer alır. 

Kapının sağında özgün olmayan demir parmaklıklı iki adet PVC pencere bulunmaktadır. 

Birinci kat orta aksta bulunan çıkma alttan payandalarla desteklenmektedir. Çıkmanın iki 

köşesinde birer adet ve cephenin sağında da iki adet özgün ahşap giyotin pencere mevcuttur. 

Yapının eğimli kırma çatısı Marsilya kiremit ile örtülüdür. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 23.01.1997 tarih 

4377 sayılı kararı ile korunması gerekli sivil mimarlık örneği olarak tescil edilmesine karar 

verilmiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 
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Şekil 2-152: Yapının Genel Görünüşü 

2.4.3.38 16524 Ada (E 288) 7 Parseldeki SMÖ 

Fevziye Sokak üzerinde yer alan yapı, zemin üzeri bir katlı, ahşap konstrüksiyonlu ve bitişik 

nizam inşa edilmiş olup sivil mimarlık örneklerindendir. 19. yy sonu 20. yy başında yapılan 

binanın özgün plan şeması korunmuştur. 

Binaya Fevziye Sokak’tan cephenin sağında yer alan tek kanatlı ahşap bir kapı ile girilmektedir. 

Giriş kotu yol kotundan aşağıda kalmıştır. Kapının iki yanında ve cephenin solunda demir 

parmaklı, özgün olmayan giyotin pencereler yer alır.  

Birinci katta giriş kapısının üzerine denk gelen çıkma alttan payandalarla desteklenmektedir. 

Çıkmanın yan iki köşesinde birer adet, ön cephesinde iki adet ve cephenin solunda da iki adet 

ahşap giyotin pencere mevcuttur. Yapının sundurma (eğimli) çatısı Marsilya kiremit ile 

örtülüdür. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 23.01.1997 tarih 

4377 sayılı kararı ile korunması gerekli sivil mimarlık örneği olarak tescil edilmesine karar 

verilmiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 
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Şekil 2-153: Yapının Genel Görünüşü 

 

Şekil 2-154: Giriş Kapısı 

  

Şekil 2-155: Yapıda Kullanılan Pencereler 
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2.4.3.39 16524 Ada (E 288) 8 Parseldeki SMÖ 

Fevziye Sokak üzerinde yer alan yapı, kagir zemin üzeri bir katlı, ahşap konstrüksiyonlu ve 

parsel köşesinde inşa edilmiştir. 19. yy sonu 20. yy başında yapılan sivil mimarlık 

örneklerindendir.  

Binaya, Fevziye Sokak’tan cephenin sağında yer alan muhdes bir kapı ile girilmektedir. Kapının 

solunda özgün olmayan bir adet pencere yer alır. Zemin kat traverten kaplamadır. 

Birinci kat sokak ve bahçe cepheleri çıkma olarak yapılmıştır. Birinci kat pencere oranları 

birbirinden farklıdır. Yapının sundurma (eğimli) çatı örtüsü bitümlü çatı membranıdır. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 23.01.1997 tarih 

4377 sayılı kararı ile korunması gerekli sivil mimarlık örneği olarak tescil edilmesine karar 

verilmiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 

 

 

Şekil 2-156: Yapının Genel Görünümü  

(Https://Earth.Google.Com/) 

 

https://earth.google.com/
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Şekil 2-157: Ön Cephe 

 

  

Şekil 2-158: Yan Cephe 
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2.4.3.40 16525 Ada (E 1182) 1 Parseldeki SMÖ-1 

Parselde üç adet bina yer alır. Ahşap Ev, Kagir Dükkan ve Ahşap Kahvehane. 

Ahşap Ev: Kahramanlı Sokak ile Mareşal Fevzi Çakmak Caddesi’nin kesiştiği yerde parsel 

köşesinde yer alır. Ahşap karkas olan bina zemin üzeri bir katlı sivil mimarlık örneklerindendir. 

Konut işlevi olan bina boş durumdadır. 

Binaya giriş Mareşal Fevzi Çakmak Caddesi’nden cephenin solunda bulunan çift kanatlı ahşap 

kapı ile girilmektedir. Kapının sağında ve solunda birer tane ahşap giyotin pencere ile tepe 

penceresi bulunmaktadır. Ön cephede alttan konsollarla desteklenen iki adet çıkma yer 

almaktadır. Çıkmalar dikdörtgen giyotin pencerelidir. Ön cephede saçak altlarında kullanılan 

furuşlar ve çıkmalar cepheye hareketlilik kazandırmıştır. Arka cephede de üzeri sac ile 

kapatılmış bir çıkma daha bulunmaktadır. Yapının ön cephesindeki (kapı, pencere, konsollar) 

ahşaplar yenilenmiştir. Yapının kırma çatısı Marsilya kiremit ile örtülüdür. 

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 27.06.1988 gün 474 sayılı kararı 

ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilmesine ve koruma grubunun II. A.3 olarak 

belirlenmesine karar verilmiştir. Yine aynı kurulun 06.05.1991 gün ve 1647 sayılı kararı ile 

korunması gerekli kültür varlığı olduğuna karar verilmiştir. Kararda aynı parselde yer alan diğer 

2 yapının korunmasının gerekli olmadığı da belirtilmiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak güncellenmesine karar verilmiştir. 
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Şekil 2-159: Ahşap Binanın Eski Fotoğrafı 

 

 

 

Şekil 2-160: Parselin Genel Görünüşü 

 

Şekil 2-161 Parselin genel görünüşü 
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Şekil 2-162: Binanın Ön Cephesi 

 

Şekil 2-163: Binanın Ön Ve Yan Cephesi 
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Şekil 2-164: Binanın Giriş Bölümü 

 

 

 

Şekil 2-165: Arka Cephede Yer Alan Çıkma 

2.4.3.41 16525 Ada (E 1182) 1 Parseldeki SMÖ-2 

Özgün yapı kagir+ahşap malzemeli tek katlıdır.  Üçgen çatısı ile dikkat çeken yapı ahşap 

cephesi geçirmeli cephedir. Günümüzde asma kat ilavesi yapılmış olan yapı kebapçı olarak 

kullanılmaktadır. Beşik çatılı yapının üst örtüsü Marsilya kiremitle örtülüdür.  
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İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı kararı 

ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilmesine ve koruma grubunun II.A.3 olarak 

belirlenmesine karar verilmiştir. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak güncellenmesine karar verilmiştir. 

 

Şekil 2-166: Yapının Ön Cephesi 

 

 

Şekil 2-167: İç Mekanı 
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Şekil 2-168: Parselin Genel Görünüşü 

 

2.4.3.42 16525 Ada (E 1182) 1 Parseldeki SMÖ-3 

Ahşap kahvehane zemin üzeri bir katlıdır. Yapı üçgen saçağı ile dikkat çekmektedir. Yapının 

kırma çatısı Marsilya kiremit kaplıdır. Ön cephesinde geniş denizlikli ahşap pencere doğraması 

mevcuttur. Dükkan olarak kullanılan yapı, önü kagir parepet ile çevrilip bahçe kısmı 

oluşturulmuştur. Günümüzde zemin kat dükkan doğramaları açıklıkları ve malzemesi 

yenilenmiştir ve giriş kapısının yanına eklenti mekan eklenmiştir. Ön cephe pencerelerin 

hizasında yeni pencere açıklığı yapılmıştır. Kagir parepet ile çevrilen bahçe kısım oluklu metal 

sac ile kapatılmıştır. Yapını arka cephesi suni çim ile kapatılmıştır. 

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı kararı 

ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilmesine ve koruma grubunun II.A.3 olarak 

belirlenmesine karar verilmiştir.  

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak güncellenmesine karar verilmiştir. 

 

Şekil 2-169: Yapının Genel Görünümü 
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Şekil 2-170: Cephe GÖrünümü 

 

Şekil 2-171: Ön Bahçesi 

 

Şekil 2-172: İç Mekanı 
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2.4.3.43 16526 Ada (E 284) 1 Parseldeki (Feyzullah Efendi) Cami 

1728-1729 yıllarında Kazasker Feyzullah Efendi çeşme, hamam ve camiden oluşan bir külliye 

yaptırmıştır. Çünkü Feyzullah Efendi Maltepe'yi bu yapılarla şenlendirmeyi, bayındır hale 

getirmeyi amaçlamış, bunları Maltepe'ye vakfederek buradaki Müslüman nüfusun hizmetine 

vermiştir. 

Kazasker Feyzullah Efendi'nin 1729'da yaptırdığı, Beşçeşmeler Meydanı’ndaki havuzlu parkta 

bulunan tarihi Feyzullah Camii, 1928’de çıkan Maltepe yangınında yanmıştır. Bugünkü 

Feyzullah Efendi adıyla tanınan cami, 1925’te kiliseden camiye çevrilerek Cumhuriyet Camii 

adını alan, daha sonra da 1964’te geçirdiği onarımın ardından Feyzullah Efendi’nin adının 

verildiği camidir. 

Fevziye Sokak ile Hamam Sokağın kesiştiği yerde bulunan Feyzullah Efendi Camii, kare planlı 

olup merkezi kubbelidir. Son cemaat yeri, sütunların üzerine oturan sivri kemerlerle 

belirlenmiştir. Son cemaat yerinin üzerinde üç küçük kubbe yer almaktadır. Caminin tek 

minaresi tek şerefelidir. Mihrabı çini kaplamalı, minberi ve vaiz kürsüsü ahşaptır. Dışa çıkıntı 

yapan mihrap bölümü alttan konsollarla desteklenir. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 tarih 

2640 sayılı kararı ile dini mimarlık örneği olarak tescillenmiştir.  

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun I olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 
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Şekil 2-173: Caminin Genel Görünüşü 

 

 

Şekil 2-174: Son Cemaat Yeri 
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Şekil 2-175: Caminin Mihrap Cephesi 

2.4.3.44 16527 Ada (E 282) 4 Parseldeki SMÖ 

Bitişik nizamda, kagir bodrum+zemin üzeri tek katlı olarak yapılan ahşap bina Aralık Sokak 

üzerinde yer almaktadır. Zemin katın sol tarafında yer alan tek kanatlı, tepe pencereli ahşap 

kapı ile binaya girilir. Kapının üst hizasında birinci katta alttan payandalarla desteklenen çıkma 

bulunur. Özgün olmayan pencereler her katta aynı ölçülerde ve kanatlı formdadır.  

Zemin ve birinci kat cephesinde baca delikleri yer alır. İnşa esnasında bağdadi sistem içinde 

oluşturulan boşluğa, pişmiş toprak künk borunun cephede çıkıntı yapacak şekilde yerleştirilerek 

sabitlendiği anlaşılmaktadır. Bina günümüzde kullanılmamakta olup oldukça bakımsız bir 

durumdadır. 

Yapı, İBB Kültürel Miras Koruma Şube Müdürlüğünün envanter bilgilerine göre 05.08.2011 

tarihli karar ile kurul tarafından tescillenmiştir.  



154 

  

Şekil 2-176: Yapının Genel Görünüşü 

 

Şekil 2-177: Yapının Birinci Katı 
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Şekil 2-178: Yapının Zemin Katı 

2.4.3.45 16527 Ada 7 Parseldeki SMÖ  

20. yüzyılda yapılan, parsel köşesinde yer alan ahşap yapının cepheleri harap durumdadır. 

Çatısı yıkılmış olan yapı, zemin üzeri tek katlıdır.  

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı 

kararı ile Balıkçıköy Kentsel Sit sınırları belirlenen, aynı kurulun 23.01.1997 gün ve 4377 sayılı 

kararı ile Koruma Amaçlı İmar Planı’nın ve raporunun önerilen tadilata uygun bulunduğuna 

karar verilen alanda kalan yapı, İstanbul V numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

tarafından 27.10.2017 tarih ve 4907 sayılı kararı ile tescil edilmiş ve koruma grubu II. grup 

olarak belirlenmiştir.  
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Şekil 2-179: Yapının Ara Sokak Cephesi 

 

 

Şekil 2-180: Yapının Fevziye Sokak Cephesi 

2.4.3.46 16527 Ada 17 Parseldeki SMÖ 

20. Yüzyıla tarihlenen ahşap bina Ara Sokak ile Fevziye Sokak arasında yer alır. Bitişik 

nizamda inşaa edilen yapı zemin üzeri tek katlıdır. 
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Yapıya Ara Sokak’tan zemin katın sol tarafında yer alan ve iki basamakla ulaşılan muhdes tek 

kanatlı demir kapı ile girilir. Kapının sağ tarafında özgün olmayan kanatlı ve demir parmaklıklı 

pencere bulunur. Birinci katta özgün olan giyotin pencereler yer alır.  

Fevziye Sokak yönünde bulunan bahçede muhdes bir eklenti yer alır. Günümüzde konut olarak 

kullanılan binanın zemin katı sıva, birinci kat sac ile kaplıdır. Çatısı tek yönlü sundurma olup 

Marsilya kiremit ile kaplıdır. 

Yapı, İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 27.09.2024 gün 

12894 sayılı kararı ile korunması gerekli kültür varlığı olarak tescil edilmiş ve koruma 

grubunun II olarak belirlemesine karar verilmiştir. 

 

Şekil 2-181: Yapının Ara Sokak Cephesi 
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Şekil 2-182: Yapının Fevziye Sokak Cephesi 

 

2.4.3.47 16531 Ada (E 214) 1 Parseldeki Yapı 

Avşar Sokak üzerinde yer alan zemin üzeri iki katlı kagir yapı, 1920'de Şaheste Kadın İlkokulu 

olarak açılmış, uzun yıllar ilkokul olarak hizmet vermiş olup, daha sonra Pratik Kız Sanat Okulu 

olarak hizmete girmiştir. 

1980-1989 yılına kadar Kız Meslek Lisesi, 1989-1994 yılları arasında boş kalmış, 1994 yılında 

Halk Eğitim Merkezi bu binaya taşınmış ve halen Halk Eğitim Merkezi olarak hizmet 

vermektedir. 

Bina, Cumhuriyet’in ilk yıllarında yapılmış olması sebebiyle dönem mirasının izlerini 

taşımakta olup 8 kolun üzerine kurulmuş ray demirleriyle tavanı birleştirilmiştir. Zemin katta 4 

küçük sınıf ve kalorifer dairesi bulunmaktadır.  

Birinci katta 25 metre uzunluğunda 1,5 metre genişliğinde bir koridor bulunmaktadır. Bu katta 

6 oda bulunmaktadır. Buranın girişi ön bahçeden yapılmaktadır. 

İkinci kat girişi yan bahçeden yapılmaktadır. Mimariye uygun olarak dik merdiven girişi ile 

yapılmaktadır. Bu katta dört sınıf bulunmaktadır.  

1992 yıllında çatıya büyük onarım yapılmış binaya ağırlık verdiğinden dolayı eskiden kalma 

80 tonluk demir su deposu sökülerek bina yükü hafifletilmiştir.  
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Yapının girişine merdivenlerle ulaşılıp kapı niş içindedir. Ön cephede birinci ve ikinci kat 

boyunca uzanan plastrlar giriş bölümünü vurgulamaktadır. Dikdörtgen olan ön cephe 

pencereleri de iki yanlarında yer alan plastrlarla dikkat çeker. Yapının beşik çatısı Marsilya 

kiremitle örtülmüştür. 

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı 

kararı ile korunması gereken kültür varlığı olarak tescil edilmiştir.  

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 31.07.2024 tarih ve 12606 sayılı 

kararı ile koruma grubunun II olarak belirlenmesine karar verilmiştir. 

 

        

Şekil 2-183: Yapının Ön Cephesi                                         Şekil 2-184: Yapının Yan Cephesi 
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Şekil 2-185: Yapının Yan Cephesi 

2.4.3.48 16536 Ada (E 288) 54 Parseldeki (Feyzullah Efendi) Hamam 

Hamam yapısı, Feyzullah Cami’nin arkasında, Hamam Sokak üzerinde yer almaktadır. Yapım 

yılı çeşmenin yapıldığı 1728 tarihini taşımaktadır. Feyzullah Efendi, Maltepe'ye getirttiği 

Kayışdağı suyunu hamama da bağlatmıştır.  

Taş ve tuğla malzemeden kagir olarak yapılan yapının üzeri kubbelidir. 

Köy hamamı niteliğindeki yapının dış görünüşü belirgin bir özellik taşımaz ve hiçbir orijinal 

niteliği kalmamıştır. 

Geçmişte yaygın bir ünü olduğu, Osmanlı şehzadelerinin İstanbul'dan buraya yıkanmak, 

eğlentiler düzenlemek için geldikleri söylenmektedir. Bugün de hamam olarak kullanılan yapı 

kadın ve erkek bölümleriyle hizmet vermektedir.  

Yapı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu’nun 26.03.1991 gün 2640 sayılı 

genel kararı korunması gerekli kültür varlığı olarak tescil edilmiş, İstanbul V numaralı Kültür 

ve Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu tarafından 30.03.2012 tarih ve 414 sayılı kararı ile 

koruma grubu II. grup olarak belirlenmiştir. 
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Şekil 2-186: Hamamın Genel Görünüşü 

 

 

 

Şekil 2-187: Hamamın Üst Bölümü 
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Şekil 2-188: Hamamın Ön Cephesi 

 Kentsel Dokunun Fiziksel Değişimi 

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 18.09.1990 gün ve 2551 sayılı 

kararı ile sit alanı ilan edilmiş olan alan çoğunlukla yeni yapılaşmanın baskısı altında kalmakla 

beraber, geleneksel konut yapı stokunu da kısmen korumuş durumdadır. Etkileşim alanı 

içerisinde bulunan korunması gerekli kültür varlıklarının büyük çoğunluğu sivil mimarlık 

örneği olduğu görülmektedir.  
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Şekil 2-189: Sit Alanı ve Etkileşim Alanının İşaretlendiği Hâlihazır 

 

Çalışma alanı içinde mevcut 47 adet tescilli yapı vardır. Bunların 5 tanesi anıtsal, kalan 42 

tanesi ise sivil mimarlık örneği yapılardır. Sivil mimarlık örneği teşkil eden yapılar zemin+1 ya 

da zemin+2 katlıdır. Çoğunlukla bitişik nizamlı yerleşime sahiptir. Yapılar ya tamamen ahşap, 

ya da zemin katta kagir, üst katta ahşap strüktürlüdür. Genellikle sokağa üçüncü boyutta giren 

üst kattan cumbası vardır. Cumbalar kimi zaman yapı cephesine dik olarak sokağa uzanır, kimi 

zaman açılı (gönyesel cumba) kimi zamanda açılı birden fazla yan yana (testere cumba) olarak 

yer almaktadır. SMÖ yapıların hemen hepsi ahşap taşıyıcılı, Marsilya kiremiti kaplı, beşik ya 

da kırma, oturtma çatıya sahiptir. 

Az da olsa alanda sonraki dönemlerde yapılmış iki ya da üç katlı kagir yapılar da bulunmaktadır. 

Bu kagir yapılar çoğunlukla 1950-60’lı yıllarda inşa edilmiştir. 

Alanda, günümüzde tescilli yapılar dışındaki yeni yapılaşma ağırlıklı olarak 2-3 katlı ya da 4-5 

katlı, 80’li ve 90’lı yıllarda yapılmış, betonarme konut yapılarıdır.  
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Alandaki tescilli konut yapılarını incelediğimizde çoğunlukla bitişik nizamlı olarak parsele 

yerleştiğini görmekteyiz. Zamanla betonarme apartmanlaşmaya dönüldüğünde de yine aynı 

şekilde, bitişik nizamlı yapılaşma şeklinde devam etmiştir. Günümüzde de alandaki yapı 

gruplarının tescilli yapılarla betonarme apartmanların bitişik nizamlı, yan yana konumlanarak 

sokak yapısını oluşturduğunu görmekteyiz.  

Balıkçıköy geçmişte adından da anlaşıldığı gibi, balıkçılık ticaretinin yapıldığı bir alandır. 

Sonrasında göç alıp nüfusun artmasıyla tarımsal, hayvansal ticaret ve sanayi ticareti de 

eklenmiştir. Alanda incelenen tescilli sivil mimarlık örneği olan yapıların çoğunun özgününde 

zemin katlarında ticari mekan ya da mekanlar bulunduğu, üst katlarının ise konut olarak 

kullanıldığı tespit edilmiştir. Zamanla alana eklenen betonarme yapılar da aynı şekilde zemin 

kat ticaret, üst katlar ise çoklu konut olarak yapılmaya devam edilmiştir. 

 

 

Şekil 2-190: Tescilli Yapılarla Yeni Yapıların Bir Arada Göründüğü Çalışma Alanı Mesh Modeli-Model 
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Şekil 2-191: Yeni Yapılaşma Örnekleri 

  

               

                   Şekil 2-192:  Yeni Yapılaşma Örnekleri 

Balıkçıköy’ün sahip olduğu tarihi kent dokusu; gerek ahşap cumbalı yapılarıyla, gerek taş 

çeşmeleriyle, gerek meydanlarıyla insanları çeken bir cazibe merkezine dönüşmüştür. Bilhassa 

geceleri oturma mekanları yoğun şekilde kullanılmaktadır. SMÖ yapılarının çoğu restoran 

yapılarına dönüşmüş durumdadır. Yeni yapıların da çoğu (bilhassa zemin ve giriş katlar) 

restoran ya da kafe olarak işletilmektedir.  
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Bu durum tescilli kültür varlıklarının üzerinde fiziksel değişme, dönüşme baskısı yapmıştır. 

Ticari işletmeler müşterisi arttıkça mekan eklemiş, eklenti yapmış, sokağa taşmış, yapıyı tahrip 

etmiş, tesisat, havalandırma, baca vs. ihtiyacı doğmuştur. 

Alandaki tarihi kent dokusu yeni yapılaşmayı da etkilemiştir. Betonarme yeni yapıların bir 

kısmında tescilli konut yapılarının farklı mimari etkileri gözlenmiştir. Kimi yeni yapılarda 

cumba benzeri çıkmalar kullanılmış, kiminde ahşap kaplama, kimilerinde çatı saçağı olsun, 

geleneksel mimari etkileri yansımış bir sokak yapısı oluşmuştur. Hatta bazı betonarme 

yapıların, tescilli konut yapılarının kötü bir taklidi olarak üretildiğini de görmekteyiz 

Alanda bilhassa yeme-içme amaçlı yoğun ziyaretçi akışı olması ve tescilli yapılara zemin 

katlarda eklenti mekan yapılması ya da yapı içinde mekânsal değişiklikler yapılması ile 

sonuçlanmıştır. Alanda bilhassa zemin katta sokağa doğru çıkan eklenti derme çatma mekanlar 

sokak görünümünü bozduğu gibi, tescilli yapıların da ön cephesini kapatmakta, sokak ile 

ilişkisini bozmaktadır. Yani alanda özellikle merkezi yerlerde (Beşçeşmeler Parkı, Beşçeşmeler 

Sokağı, Mahallenin Muhtarları Sokağı vs.) yatay yoğunlaşma günümüzde hala sürmektedir. 

Restoran kafe olarak kullanılan tescilli yapılarda mutfak mekanları olduğu için baca, klima, 

tesisat, vs. ihtiyaçları doğmuştur. Bu da tescilli yapıların cephelerinde tahribat yapılmasına 

sebep olmuştur. Ayrıca yine kullanıma bağlı olarak; klima, gölgelik, tabela, tesisat vs. 

eklentilere de sıklıkla rastlanmaktadır.   

Nüfusun artışı ve konut sıkıntısı baskısıyla İstanbul’un çoğu bölgesinde olduğu gibi bu bölgede 

de yer yer dönüşüm görülmektedir. Dönüşüme giren yapılar daha fazla sayıda konut elde 

edilmek için daha fazla katlı, modern görünümlü betonarme apartman şeklinde üretilmektedir. 

Böylelikle alanda düşey yoğunlaşmanın günümüzde de devam ettiği görülmektedir.   
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Şekil 2-193:  (16506 Ada 27 Parsel) Betonarme Yeni Yapılarda Geleneksel Mimari Etkileri Görülmektedir. 

 

 

 Şekil 2-194: Betonarme Yeni Yapılarda Geleneksel Mimari Etkileri Görülmektedir. 

 

 

 

 

Tescilsiz, betonarme yapıda dairesel 

çıkması, saçağı ve ahşap görünüş veren 

pvc kaplamasıyla geleneksel mimari 

etkiler görülmektedir. 

Tescilsiz, betonarme yapının cephesinde 

geleneksel mimari etki görülmektedir.  

Tescilsiz, betonarme yapının zemin 

katında kaldırım üzerine çıkmış, eklenti 

ticari mekan görülmektedir. 

 

 

 

Tescilsiz, betonarme yapının cephesinde 

geleneksel mimari etki görülmektedir.  
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Şekil 2-195:  Dalgıç Sokak  

 

 

Şekil 2-196: 16507 Ada 21 Parsel 

 

 

Tescilsiz, betonarme yapının 

cephesinde geleneksel mimari etki 

görülmektedir.  

 

 

Tescilsiz, betonarme yapının zemin 

katında kaldırım üzerine çıkmış, 

eklenti ticari mekan görülmektedir. 

 

Tescilsiz, betonarme konut yapısı 

tescilli ahşap konut yapısı ile bitişik 

nizamlı olarak konumlanmıştır. 

 

 
Yapıya sonradan eklenmiş çekme 

kat gabari bakımından uyumsuzluk 

oluşturmaktadır. 
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Şekil 2-197: 16507 Ada 34 Parsel 

 

 

Şekil 2-198: 16507 Ada 34 Parsel 

 

 

 

 

Tescilli yapının zemin katında 

kaldırım üzerine çıkmış, eklenti 

ticari mekanlar görülmektedir. 

 

Tescilli yapıda, aslına uygun 

olmayan yenileme uygulandığı 

görülmektedir. 
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Şekil 2-199: 16513 Ada 6 Parsel 

 

 

Şekil 2-200: 16514 Ada 14 Parsel 

 

 

Tescilli yapıda, baca çıkışı ve tesisat 

eklentisi görülmektedir. 

 

Tescilli yapının yeni yapılarla bitişik 

nizamlı yerleşimi görülmektedir. 

 

 

 

Tescilli yapının zemin katında 

kaldırım üzerine çıkmış, eklenti ticari 

mekanlar görülmektedir. 
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Bu rapor ekinde, çalışma alanı içindeki 53 adet tescilli yapı için “analitik inceleme tablosu” 

hazırlanmıştır.  

Bu tablolarda  

• Yapının künyesi,  

• Yapının güncel durumu,  

• Yapının özgün nitelikleri,  

• Yapıdaki değişmişlik ve  

• Yapıya yapılan eklentiler incelenmiştir.  

 

Ayrıca her yapı için bir açıklama bölümü de eklenmiştir.  (EK 1) 

 

Şekil 2-201: Tescilli Yapı Durum Analizi 
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Şekil 2-202: SMÖ ve Anıtsal
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2.4.4.1 Siluet Analizleri 

Balıkçıköy geleneksel dokusu 2-3 katlı, bitişik nizamlı, yapımı 19. yüzyıl başı olan ahşap yapıların 

ağırlıkta olduğu yerleşim üzerine kurulmuştur. Geleneksel ticari merkez haline gelmiş alanın en 

yoğun kullanılan kısmı başta Beşçeşmeler Meydanı ve bu meydanla “Ali İmran Sokağı” ile 

birleşen Beşçeşmeler Parkı’dır.  Bu alan, tescilli yapıların daha yoğun olduğu bölgedir. 

Beşçeşmeler Parkı’nın, alanın merkezinde oluşturduğu boşluk ve bu boşlukta konumlanmış çok 

sayıda kafe, restoran burayı ziyaretçi akışının merkezi haline getirmiştir. Hem yapıların zemin 

katlarında, hem de park alanının içinde ticari amaçlı oturma mekanı elde etmek amaçlı çokça 

derme çatma yapılaşma oluşmuştur. Bu yapılaşma, yaya akışına engel olduğu gibi sokak siluetini 

de bozmaktadır.  

 

Şekil 2-203: Alanın En Yoğun Kullanılan Kısmı, Beşçeşmeler Meydanı ve Beşçeşmeler Parkı 
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Şekil 2-204: Beşçeşmeler Parkı’ndan Görünüş 

 

 

Şekil 2-205: Beşçeşmeler Meydanı 
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           Şekil 2-206: Beşçeşmeler Sokağından Görünüş 

Gerek tescilli yapılara, gerekse tescilli olmayan yapılara ticari mekan alanı arttırmak amaçlı 

yapılan eklenti yapılar genellikle demir kutu profil taşıyıcılı ya da ahşap taşıyıcılı, alüminyum ya 

da PVC doğramalı camlı mekanlardır. Bu eklenti yapıların kaldırılması üzerine kurul kararları da 

olmasına rağmen herhangi bir kaldırılma ya da temizleme çalışması yapılmadığı görülmektedir. 

Bununla beraber ticari amaçlı eklentilerin günden güne artışı da devam etmektedir. 

Bu çalışmada, alanda belirlenen belli sokak siluetleri fotoğraflama yöntemiyle oluşturulmuştur. 

Bu siluetler tescilli yapı, gabari, kütlesel eklenti ve kontur açısından karşılaştırmalı olarak 

incelenmiştir.  

İncelenen siluetlerin genel değerlendirmesi; 

*Tescilli yapılarla tescilsiz betonarme yapılar bitişik nizamlı olarak sokak siluetini 

oluşturmaktadır. 

* Gabari 2 ya da 3 katlı giderken 5 ya da 6 katlı siluet gabarisini bozan betonarme apartman 

görülmektedir.  

*Yer yer silueti bozan çekme kat eklentisi (çatı yükseltilerek eklenmiş kat, kütlesel eklenti) 

görülmektedir. 

*Çoklukla, silueti bozan (zemin katta) yapının dışına taşmış eklenti mekanlar (kütlesel eklenti) 

görülmektedir.  
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Şekil 2-207: İmam Ali Sokağı  

 



177 

 

Şekil 2-208: Beşçeşmeler Sokağı 
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Şekil 2-209: Karaağaç Sokağı 
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Şekil 2-210: Eski Belediye Sokağı 
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Şekil 2-211: Küçükyalı Caddesi 
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Şekil 2-212: Mareşal Fevzi Çakmak Caddesi 
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Şekil 2-213: Fırıncı Sokağı 
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Şekil 2-214: Dalgıç Sokağı 
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Şekil 2-215: İskele Caddesi 
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Şekil 2-216: Fevziye Sokağı 
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Şekil 2-217: Fevziye Sokağı 
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2.4.4.2 Tescilli Yapıların Parsele Yerleşimi Analizi 

Çalışma alanındaki tescilli yapıların parsele yerleşimi genellikle bitişik nizamlıdır. Yapılar kimi 

zaman küçük bir arka bahçeye sahiptir, kimi zaman da parsele tam oturur şekildedir. Yapılar, 

genellikle ön cepheden giriş kapısı ile direkt sokağa açılmaktadır. Yapı, ön cepheden çıkması ile 

sokağa üçüncü boyutta müdahil olmaktadır. Bu yönüyle bitişik nizamlı geleneksel Türk Evi 

niteliğindedir.  

 

Şekil 2-218: Tescilli Yapıların Parsele Yerleşim Tipolojileri 
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Şekil 2-219:  Tescilli Yapıların Bitişik Nizamlı Olarak Parsele Yerleşimi 

 

       

Şekil 2-220: Tescilli Yapıların Köşe Parsele Yerleşimi 
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2.4.4.3 Tescilli Yapıların Cephe Tipoloji Analizleri 

Alandaki kültür varlıkları, çoğunlukla 19. yüzyıl sonları ile 20. yüzyıl başlarında inşa edilmiş 

konutlardır. Bunlar ahşap taşıyıcılı yapı, kagir yapı, ya da zemin katta kagir, üst katta ahşap 

taşıyıcılı yapılardır.  

Alandaki tescilli kültür varlıklarının çıkma, pencere, kapı, payanda gibi cephe elemanlarının 

tipoloji incelemesi yapılmıştır.  

Çıkmalar; Ele alınan binalarda çıkmaların cephe içindeki konumları ve yapısal özellikleri 

incelenmiştir. Çıkma (cumba) tipolojileri oluşturulurken çıkmaların düz ve gönyesel ve köşe 

çıkma olarak yapısal özelliklerine göre bir sınıflandırma yapılmıştır. Yoğun olarak çıkmaların 

cephe içinde ortada ve yapısal nitelik olarak düz olduğu söylenebilir. Bununla birlikte gönyesel 

çıkmalar da mevcuttur. Çıkmaların konum ve oranları cepheye göre farklılık göstermektedir. 

Çıkma genişlikleri tek bir katta tek pencereli, tek bir katta birden fazla pencereli veya cephe 

boyunca birden fazla katta çok pencereli olarak çeşitlenmektedir. Çıkmaların cephedeki oran 

farklılıkları çıkma pencerelere de yansımaktadır. Çıkmalardaki pencere oranları (genişlik/ 

yükseklik) ve pencerelerin çıkma içindeki oranları çeşitlilik gösterirken her çıkmada ayrıca yan 

pencerelere de rastlamak mümkündür. Çıkmalar, sokak cephe ve siluetlerine karakter veren en 

önemli unsurlardandır. 

Çatılar; Çalışma bölgesindeki sivil mimarlık örneği yapılarının genellikle ahşap oturtma çatılı 

olduğu görülmektedir (beşik çatı ya da kırma çatı).  Çatılar genellikle saçaklıdır. Saçak genişliğinin 

genellikle 20 cm. ile 40 cm. arasında değiştiği, ancak yaklaşık 60 cm.’ye varan genişlikte saçaklar 

yapıldığı da görülmektedir. Ahşap saçaklarda genellikle profilli ahşap çatı silmesi kullanılmıştır. 

19. yüzyıl yapılaşma nizamnameleri incelendiğinde, ahşap ve kâgir bina saçaklarının 18 

parmaktan (58 cm) geniş olamayacağını belirtildiği görülür (1864 nizamnamesi 18. madde ve 1882 

nizamnamesi 30.madde). Genel olarak; bölgede yapı saçaklarının yapım sistemi olanakları, üslup 

özellikleri ve imar mevzuatına göre biçimlendiği sonucuna varılmaktadır.  

Payandalar; Ele alınan binalarda payanda tipolojileri malzeme özelliklerine göre belirlenmiş olup 

genellikle ahşap yapıdadır. İncelenen ahşap payandalar çoğunlukla cumba altında kullanılmış ve 

ahşap süslemeye sahiptir. Sokak cephelerinde önemli bir karaktere sahip olan çıkmalar, çıkma 

altında yine üslup olarak dönemi yansıtan özelliktedir. Payandaların bazılarında hasar 

görülmektedir. Çıkmanın konumuna göre bina girişleri köşede olan binalarda, payandaların giriş 

üstlerinde konumlandığı örnekler de mevcuttur. 

Pencereler; Çalışma alanındaki sivil mimarlık örneği yapıların pencerelerini incelediğimizde 

genellikle ahşap giyotin pencere ya da ahşap kanatlı pencere olduğu görülmektedir. Pencereler 
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(düz pencereler) ya da çıkmalardaki pencereler (çıkma pencereler) olarak konumlandığı 

görülmektedir. Çıkma üzerindeki pencerelere de, düz pencerelere de oransal olarak baktığımızda, 

genellikle döneminin karakteristik özelliklerine sahip olduğunu söyleyebiliriz. Bu pencereler tek 

bölmeli olabildiği gibi, kare bölmeli olarak da görülebilmektedir. Genellikle ahşap, süslemeli ya 

da süslemesiz pervaza sahiptir.  

Bina Girişleri; Bina girişleri tipolojileri, zemin kat kullanımı ile ilgili olup zemin kattaki 

kullanımı açıklamaktadır. Bina girişlerini solda, ortada ve sağda olarak konumlarına göre 

ayırabilmekteyiz. Bina giriş tipolojilerinde girişin cephe içindeki konumu, oranı ve giriş kapısının 

yapısal özelliği önem kazanmaktadır. Cephe genişliği ile bina giriş konumu birbiriyle ilişkili olup 

genellikle dar cephelerde yan girişlere rastlanırken geniş cephelerde ortadan girişler 

bulunmaktadır. Bina girişlerinin konumu ortada olanlar genellikle simetrik bir yapıya sahiptir. 

Cephe genişliklerinin farklı olması dolayısıyla bina giriş genişliği/cephe genişliği oranları da 

çeşitlilik göstermektedir. Bina giriş kapıları da aynı pencerelerdeki gibi üslup ve yapısal özellik 

anlamında önem teşkil etmektedir. Zemin kattaki bina girişlerinin dışında ayrıca dükkan girişleri 

de mevcuttur. 
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Şekil 2-221: Cephe Tipolojisi Analizleri 1 
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Şekil 2-222: Cephe Tipolojisi Analizleri 2 
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Şekil 2-223: Cephe Tipolojisi Analizleri 3 
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Şekil 2-224: Cephe Tipolojisi Analizleri 4 
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Şekil 2-225: Cephe Tipolojisi Analizleri 1
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Tablo 2-6: Tescilli Yapıların Analitik Tablosu 

 

 

 

 

 

İyi Kötü Orta Harabe
Yerinde 

mevcut değil
Ahşap Kagir Ahşap+Kagir Betonarme Konut Ticarethane Ticaret+Konut Kamusal Kullanılmıyor

286 ada 1 parsel

1 parsel - çeşme

1 parsel - lojman

1 parsel - lojman

1 parsel - lojman

1 parsel - lojman

5 parsel

15 parsel

16 parsel

25 parsel**

7 parsel

10 parsel

22 parsel

34 parsel

16508 ada 5 parsel

16509 ada 1 parsel

1 parsel

2 parsel

6 parsel

11 parsel

12 parsel

8 parsel

9 parsel

11 parsel

12 parsel

13 parsel

14 parsel

20 parsel

16515 ada 14 parsel

5 parsel

6 parsel

11 parsel

17 parsel

18 parsel

16517 ada 6 parsel

16519 ada 12 parsel

16521 ada 8 parsel

3 - 4 parsel

6 parsel

18 parsel

18 parsel

6 parsel

7 parsel

8 parsel

1 parsel-ahşap bina

1 parsel-ahşap kahv.

1 parsel-kagir dükkan

16526 ada 1 parsel

4 parsel

7 parsel

16531ada 1 parsel

16536 ada 54 parsel

Toplam 20 7 12 7 6 8 13 13 12 6 14 3 9 14

TESCİLLİ YAPILARIN ANALİTİK TABLOSU

Ada Parsel

Yapının fiziksel durumu Yapının türü Yapının Güncel Fonksiyon Durumu

1688 ada

16506 ada

16507 ada

16513 ada

16514 ada

16516 ada

16522 ada

16524 ada

16525 ada

16527 ada
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2.5 SOSYAL YAPI 

 Nüfus ve Demografik Yapı 

Bu bölümde çalışma alanı nüfusunun yapısına ilişkin detaylı analizler yer almaktadır. Bu 

analizler kapsamında çalışma alanının içinde yer aldığı ilçe ve mahallede yıllara göre nüfus 

değişimi, hane halkı büyüklükleri, nüfusun yaş, cinsiyet, eğitim durumu, medeni duruma göre 

dağılımı, doğum istatistikleri ve göç olgusu ele alınmaktadır. 

2.5.1.1 Nüfus Değişimi ve Dağılımı 

İstanbul’da nüfus, 1950’li yıllardan itibaren geçirdiği sanayileşme süreciyle beraber iç göçler 

sonucu hızlı bir şekilde artış yaşamaya başlamıştır. Bu süreçte nüfusun belirli bölgelere 

yayılması ve yoğunlaşması nedeniyle İstanbul’da yeni ilçeler kurulmuştur. 1950-1990 yılları 

arasında İstanbul’da yerleşim alanları doğu-batı yönünde yayılmıştır. 1990 sonrasında 

uygulanan politikalar ise kentin kuzey yönünde gelişmesine neden olmuştur. Maltepe ilçesi, 

1950 yılında 4.897 kişi nüfusuyla İstanbul nüfusunun %0,41’inin ikamet ettiği ilçeyken bu oran 

1960 yılında %0,58’e yükselmiştir. 1970 yılına gelindiğinde ise ilçe 32.196 kişi nüfusu ancak 

İstanbul’un toplam nüfusunun %1’ine erişmiştir. Bu oran, 1980 yılında %1,9’a, 1990 yılında 

%3,4’e, 2000 yılında %3,5’e yükselmiş olup 2010 yılına gelindiğinde %3,3 ile İstanbul toplam 

nüfusuna kıyasla %0,2 oranında bir düşüş yaşamıştır. 2020 yılına gelindiğinde ise %3,3 lük 

oran sabit kalmıştır. 1950’den günümüze kadar olan süreçte İstanbul il ve Maltepe ilçe nüfusları 

ve nüfus değişim ilişkisi aşağıdaki tablo ve şekillerde yer almaktadır. Maltepe ilçe nüfus artış 

hızı, kentin merkezden çeperlere doğru yayılmasının etkisiyle İstanbul nüfus artış hızına göre 

yavaş seyretmiştir. Aşağıdaki şekilde de görüldüğü üzere Maltepe ilçesinde, toplam nüfus 

1950-1980 yılları arasında azalarak artan bir eğilim göstermekle birlikte, 1980’lere gelindiğinde 

önceki yıllara kıyasla daha yüksek oranda bir nüfus artışı gerçekleşmiştir.  

2000’li yıllara gelindiğinde ise nüfus artış hızı bir miktar azalmakla beraber, sabit bir oranla 

artarak devam etmiştir. 
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Şekil 2-226: 1950 ve 2020 Yılları Arası İstanbul İl Nüfusu ve Maltepe İlçe Nüfusu Değişimi 

Kaynak: (Türkiye İstatistik Kurumu, 2020) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

2010-2020 yılları arasındaki nüfus değişimi il, ilçe ve çalışma alanının yer aldığı mahalle 

karşılaştırmalı olarak ayrıca ele alındığında Maltepe ilçesinin nüfus artışının İstanbul’un nüfus 

artışına benzemekle beraber daha yavaş seyretmiş olduğu görülmektedir. 2019 yılında 

İstanbul’daki nüfus düşüşünün aksine ilçede artış devam etmiştir. Yalı Mahallesi toplam nüfusu 

ise 2020 itibariyle 12.627 olup 2013 yılına kadar nüfusu artmakta olan bir mahalleyken onu 

takip eden yıllarda azalma eğilimine girmiştir. Yalı Mahallesi sınırları içerisinde yaklaşık 9 

hektar büyüklüğünde bir alan kaplayan çalışma alanının nüfusu ise 1.8591 kişidir (İBB CBS 

Müdürlüğü, 2022). 

Tablo 2-7: İstanbul ve Maltepe Nüfusu (2010-2020) 

Yıllar İstanbul İl Nüfusu (kişi) Maltepe İlçe Nüfusu (kişi) Yalı Mahallesi Nüfusu (kişi) 

2010  13.255.685   438.257   13.006  

2011  13.624.240   452.099   13.074  

2012  13.854.740   460.955   13.146  

2013  14.160.467   471.059   13.272  

2014  14.377.018   476.806   13.180  

2015  14.657.434   487.337   13.002  

2016  14.804.116   490.151   13.077  

2017  15.029.231   497.586   12.893  

2018  15.067.724   497.034   12.715  

2019  15.519.267   513.316   12.760  

2020  15.462.452   515.021   12.627  

Kaynak: (Türkiye İstatistik Kurumu, 2020)verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

 

1 Bu hesap 2.7.4.7 Yapı Bazlı Nüfus başlığında açıklanmıştır 
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Şekil 2-227: 2010 ve 2020 Yılları Arası İstanbul İl Nüfusu ve Maltepe İlçe Nüfusu Değişimi 

Kaynak: (TÜİK, 2020) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

 

Şekil 2-228: Yalı Mahallesi 2010-2020 Nüfus Değişimi 

Kaynak: (Türkiye İstatistik Kurumu, 2020) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

2.5.1.2 Hane Halkı Büyüklüğü 

TÜİK’ten elde edilen 2013-2020 yıllarına ait hane halkı sayısı verileri ile mahalle nüfusu 

verileri kullanılarak mahalle düzeyinde ortalama hane halkı büyüklüğü hesaplanmıştır. Maltepe 

ilçesi Yalı Mahallesi sınırlarında kalan çalışma alanının ortalama hane halkı büyüklükleri 

değişimi incelendiğinde, Yalı Mahallesi’nin hane halkı büyüklüğünün 2,87 olduğu tespit 

edilmiştir. Bu sayı 3,3 olan Türkiye ortalaması ve 3,27 olan İstanbul ortalamasının altında 

kalmaktadır. 
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Şekil 2-229: İstanbul, Maltepe, Yalı Mahallesi Hane halkı Büyüklüğü ve Yıllara Göre Değişimi 

Kaynak: (Türkiye İstatistik Kurumu, 2020) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

2.5.1.3 Yaşa ve Cinsiyete Göre Nüfus Dağılımı 

Maltepe ilçesinin 2010 ve 2020 yılına ait yaş grubu dağılımı karşılaştırmalı olarak aşağıdaki 

nüfus piramidinde gösterilmektedir. İlçe nüfus piramidi İstanbul’unkiyle karşılaştırıldığında 

yaşlı nüfus ağırlığının Maltepe’de İstanbul’a göre daha yüksek olduğu görülecektir. Yalı 

Mahallesi için nüfus piramidi oluşturulup ilçe nüfus piramidiyle kıyaslandığında mahalle 

nüfusunun yaşlı nüfus yoğunluklu dağılmakta ve çalışma yaşındaki genç nüfus oranının ilçe 

geneline göre düşük olduğu anlaşılmaktadır.  

3.53 3.51 3.48 3.46 3.44 3.39 3.33 3.27
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Şekil 2-230: Maltepe İlçesi ve Yalı Mahallesi 2020 Yılı Nüfus Piramidi 

Kaynak: (Türkiye İstatistik Kurumu, 2020) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

2.5.1.4 Eğitim Durumu 

Çalışma alanının 2020 yılına ait eğitim düzeyi incelendiğinde bölgede yaşayan nüfusun 

yaklaşık %14’ü okuma yazma bilmeyen ve okuryazar olup bir okul bitirmeyen nüfustan 

oluşmaktadır. Nüfusun yaklaşık %28’i lise ve üzeri, %18’i ise yüksekokul ve üzeri eğitim 

seviyesine sahiptir. Maltepe ilçesinin eğitim düzeyiyle karşılaştırıldığında ise Maltepe ilçe 

geneline göre çalışma alanının içerisinde yer aldığı Yalı Mahallesi’nde eğitim düzeyi daha 

yüksektir. Yalı Mahallesi’nde eğitim düzeyinin cinsiyet bazlı dağılımına bakıldığında okuma 

yazma bilmeyen ve herhangi bir okul bitirmeyen erkek sayısının kadın sayısından daha fazla 

olduğu görülmektedir. Lise ve üzeri eğitim seviyesine sahip kadın oranı %49 iken erkek 

oranının %51 olduğu tespit edilmiştir. 
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Şekil 2-231: Maltepe İlçesi 2020 Yılı Nüfusun Bitirilen Eğitim Düzeyine Göre Dağılımı 

Kaynak: (Türkiye İstatistik Kurumu, 2020) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 
Şekil 2-232: Yalı Mahallesi 2020 Yılı Nüfusun Bitirilen Eğitim Düzeyine Göre Dağılımı 

Kaynak: (Türkiye İstatistik Kurumu, 2020) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

2.5.1.5 Medeni Durum 
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Çalışma alanına ait 2010-2020 yılı arası 15 yaş üzeri kadın ve erkek medeni duruma ait bilgiler 

aşağıdaki grafiğe yansıtılmıştır. 2020 yılı verilerine bakıldığında sırasıyla evli ve hiç 

evlenmeyen nüfusun Yalı Mahallesi’nde yüksek olduğu görülmektedir. Mahalle nüfusunun 

medeni durumunun cinsiyete dağılımına bakıldığında ise iki cinsiyet arasındaki nüfus dağılımı 

farkını en çok boşanan nüfusta görmekteyiz. Boşanan kadın sayısı boşanan erkek sayısına göre 

oldukça fazladır. 

 

Şekil 2-233: Yalı Mahallesi’nde Yıllara Göre Medeni Durumun Cinsiyete Dağılımı 

Kaynak: (Türkiye İstatistik Kurumu, 2020) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

2.5.1.6 Gelir Düzeyi / Dağılımı 

2022 yılı ENDEKSA gelir düzeyi verilerine göre2 Maltepe ilçe genelinde kişi başına düşen en 

düşük gelirin 4.313 TL, en yüksek gelirin 6.676 TL, ortalama gelirin ise 5.495 TL olduğu 

görülmektedir. 

Çalışma alanının içerisinde bulunduğu Yalı Mahallesi’nde kişi başına düşen ortalama gelir 

6.276 TL olup ilçe ortalamasının üzerindedir. Çalışma alanı ve komşuluğundaki mahalleler 
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düzeyinde kişi başına düşen gelir verisi incelendiğinde kişi başına gelirin en yüksek olduğu 

mahallelerin sırasıyla, İdealtepe, Cevizli, Feyzullah, Yalı ve Bağlarbaşı Mahallesi olduğu 

görülmektedir (ENDEKSA, 2022). 

 

Şekil 2-234: Maltepe İlçesi ve Yalı Mahallesi Gelir Düzeyi 

Kaynak: (ENDEKSA, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

2.5.1.7 Nüfusa Kayıtlı Olunan İl (Hemşehrilik) 

Maltepe ilçe nüfusunun, nüfusa kayıtlı olunan illere dağılımı (kütük dağılımı) incelendiğinde 

ilçede nüfusa kayıt yeri İstanbul olanlarının birinci sayıda yer aldığı görülmektedir. İlçede nüfus 

kayıt yeri Sivas olanlar ikinci sırada, Rize olanlar ise üçüncü sırada yer almaktadır. Yalı 

Mahallesi’nde ise nüfusa kayıt yeri İstanbul olanlar birinci sırada yer alırken ikinci sırayı Rize 

olanlar almaktadır. 

 Kentsel Yaşam Kalitesi 

İBB Kentsel Dönüşüm Müdürlüğü tarafından 2016 yılında yapılan İstanbul Kentsel Dönüşüm 

Master Planı çalışması kapsamında bir yaşam kalitesi araştırması yapılmıştır. Bu çalışmada 
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alanı içinde olma ve mahalle merkezlerindeki tesislerin hizmet alanı içinde olma kriterleridir. 

Son olarak ulaşım kategorisi içerisinde otobüs durağı, tramvay, metro ve iskeleler incelenmiştir. 

Mahalle düzeyinde yapılan bu çalışmaya göre mahalleler 1 en yüksek yaşam kalitesi ve 10 en 

düşük yaşam kalitesine karşılık gelmek üzere 1 ve 10 arasında puanlandırılmıştır. 

Maltepe ilçesinde yaşam kalitesi skoru ağırlıklı olarak 5, 6 ve 7 değerlerini almış olup Altıntepe, 

Küçükyalı Merkez, Altayçeşme, Girne, Cevizli Mahalleleri yaşam kalitesinin daha yüksek 

olduğu mahallelerdir. Çalışma alanının içerisinde yer aldığı Yalı Mahallesi’nde yaşam kalitesi 

skoru 6 ve 7 değerlerindedir. 
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2.6 EKONOMİK YAPI 

Tarihsel gelişim bölümünde detaylı olarak anlatıldığı üzere Beşçeşmeler çevresine yerleşen 

Rumlar, burada ilk ekonomik faaliyet olarak deniz kıyısına yakınlık ve bu alandaki deneyimleri 

nedeniyle balıkçılığın gelişmesini sağlamışlardır. Modernleşme sürecinde ulaşım 

bağlantılarının gelişmesi, özellikle günümüzde Marmaray hattı olan demiryolunun ve Maltepe 

istasyonunun açılması ve ayrıca Maltepe’de kıyıdan uzaktaki yerleşim yerlerine yerleştirilen 

nüfusun tarımsal faaliyetlerle meşgul olmaya başlaması bölgeye tarımsal ürünlerin girişine ve 

buna dayalı ticaretin gelişmesine neden olmuştur. Bu ürünlerin başında buğday unu 

gelmektedir. Anadolu’dan ve çevredeki tarım alanlarından gelen buğday ununun, bölgeye özgü 

ekşi maya ile yoğurulmasıyla simitçilik, fırıncılık gibi ticaret kollarını hızlı bir biçimde 

yaygınlaştırmıştır. Bunun yanında, Cumhuriyet öncesi ve Cumhuriyetin ilk yıllarında şarap 

atölyeleri, kasap dükkânları, sucuk atölyeleri gibi ticari birimlerin de yer aldığına ve Maltepe 

İstasyonu dolayısıyla bir odak olan bölgede oldukça rağbet gördüklerine dair kayıtlar 

bulunmaktadır (Bkz. Bölüm 2.3.1) 

Tarım ve hayvancılık ürünleri ve gıda servisine dayalı ticaretin oldukça erken bir döneme 

dayandığı bölgede günümüzde halen en baskın sektör hizmet sektörü olup yine gıda servisi ve 

temel perakende ticaret birimleri yoğundur. 1990’lı yıllarda dizi çekimlerinin bölgede 

yapılması, Beşçeşmeler’in popülaritesini arttırmış ve burada ticaretin gelişmesine katkıda 

bulunmuştur. Beşçeşmeler Meydanı çevresi günümüzde fırın, kahvaltı servisi, kafe ve alkollü 

ve müzikli restoranlarıyla gece ve gündüz, hafta içi ve hafta sonu, İstanbul’un pek çok 

semtinden gelen ziyaretçilere ve yerel halka hizmet sunan canlı bir ekonomik yaşam söz 

konusudur. 

Maltepe Balıkçıköy koruma amaçlı imar planlarına altlık oluşturacak mevcut durum analizleri 

kapsamında çalışma alanına giren tüm yapı adaları ve yapılara ilişkin fonksiyon ve diğer pek 

çok bilgi,  sahada detaylı olarak tespit edilmiştir. Arazi kullanım fonksiyonlarının tespit 

edilmesinde kullanılmak üzere, NACE sınıflandırması göz önünde bulundurularak detaylı bir 

fonksiyon sınıflandırılması yapılmıştır. Buna göre ticaret kullanımında olan yapılara ilişkin 20 

ana grup ve 150 alt gruptan oluşan sınıflandırmaya göre veri toplanmıştır. 

Çalışma alanında bulunan ticaret birimler; gıda servis, kültür-sanat ve eğlence kişisel bakım, 

temel perakende ticaret, inşaat, ofis, lojistik, giyim ve diğer ana gruplarında yer almaktadırlar. 

İş yeri sayısının bu gruplara göre dağılımları aşağıdaki tabloda yer almaktadır. 
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Tablo 2-8: İş Yerlerinin Alt Sektörlere Göre Dağılımı 

Sektörel Dağılım Fonksiyon İşyeri Sayısı Toplam 
Yüzde 

(%) 

Gıda Servis 

Kafe 28 

79 36,9 

Çaycı 6 

Fırın 3 

Kahvehane-Kıraathane 2 

Pastane 3 

Restoran (Türk Mutfağı) 37 

Kültür Sanat Ve Eğlence 

Bar-Pub 7 

22 10,3 
Falcı 2 

Müzikhol-Türkü Bar vb. 1 

Sanat Atölyeleri 12 

Kişisel Bakım 

Berber 4 

14 6,5 

Dövmeci-Piersing 2 

Hamam 1 

Kozmetik-Kişisel Bakım 2 

Kuaför 5 

Temel Perakende Ticaret 

Çiçekçi 1 

13 6,1 

Hediyelik Eşya 1 

Kitap-Kırtasiye 3 

Kuruyemişçi 1 

Market (Yerel) 2 

Şarküteri 1 

Tekel Bayi 4 

İnşaat 

Elektrik Tesisat 3 

9 4,2 İnşaat Şirketi 2 

Yapı Market 4 

Ofis 

Danışmanlık Firması 1 

9 4,2 Mimarlık-Mühendislik Ofisi 1 

Ofis 7 

Lojistik 
Depo 7 

9 4,2 
Gıda Sipariş Deposu 2 

Giyim 

Giyim Ürünleri (Genel) 3 

6 2,8 Spor Malzemeleri 1 

Terzi 2 

Diğer 

Mobilya 1 

53 24,8 

Ahşap Ürünleri 1 

Petshop 2 

Veteriner 1 

Emlakçı 1 

Antikacı 1 

Boş Dükkan 32 

Dernek 3 

Muhtelif Ticaret 6 

Oto Yıkama 2 

Teknoloji-İletişim 2 

Atölye-İmalathane 1 

Genel Toplam 214 214 100 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Tablo incelendiğinde en fazla hizmetin gıda servisi grubunda yer alan işletmeler tarafından 

verildiği görülecektir. Bu grupta yer alan 79 adet iş yeri bulunmakta olup bu sayı tüm iş 

yerlerinin %37’sine karşılık gelmektedir. Gıda servis grubunda yer alan işletme türlerinden 

Türk mutfağı restoranları ve kafeler öne çıkmaktadır. Çalışma alanında hem yerel ölçekte hem 

de hafta sonu ağırlıklı olmak üzere birçok ilçeden bölgeyi ziyarete gelen kullanıcılara hizmet 

veren 37 restoran ve 28 adet kafeterya bulunmaktadır. Restoranların büyük bir bölümü alkol 

servisi sunmakta olup bunlar Beşçeşmeler Sokak’ta yoğunlaşmaktadır. Ayrıca meyhaneler de 

bu grupta ele alınmıştır. Bu işletmeler genellikle öğlen saatlerinde açılmakta gece geç saatlere 

kadar hizmet vermektedir. Alanda bulunan diğer gıda servis grubu ekmek ve simit fırınları, 

Beşçeşmeler için köklü bir faaliyet alanı olup kuruluşları Cumhuriyetin ilk yıllarına kadar 

dayanmaktadır. 

Kültür-sanat ve eğlence sektörü de Beşçeşmeler kentsel mekânında baskın olan sektörlerdendir. 

Sivil toplum yapısının oldukça dinamik olduğu Kentsel Sit Alanı içerisinde kültür merkezi, 

kafeterya, STK etkinlikleri mekanı gibi karma kullanımların görüldüğü işletmeler yer 

almaktadır. Yine yerel ve metropoliten ölçekte servis sunan 7 adet bar ve 12 adet sanat atölyesi 

bulunmaktadır. Bu grupta yer alan toplam 22 işletme tüm ticari birimlerin %10’unu teşkil 

etmektedir. 

Çalışma alanında yukarda bahsi geçen hizmet grupları dışında 14 adet kişisel bakım, 13 adet 

temel perakende ticaret, 9 adet inşaat, 9 ofis, 9 lojistik, 6 giyim ve diğer kategorisinde yer alan 

53 adet işletme bulunmaktadır. Özellikle alanda ciddi miktarda boş dükkan olduğu tespit 

edilmiştir. Bunda binaların eski ve alanlarının küçük olması, yüksek miktarda tadilat masrafı 

gerektirmesi gibi etkenler önemli rol almaktadır. 

Hizmet sektöründe yer alan iş yerlerinin çalışma alanındaki mekânsal dağılımı incelendiğinde 

mekânsal yığılmanın söz konusu olduğu alt sektörün gıda servis alt sektörü olduğu 

görülmektedir. Beşçeşmeler Meydanı çevresi ve ona açılan İmam Ali Sokak ve Beşçeşmeler 

Sokak’ta restoranlar, meyhaneler, kafelerin bir arada bulunduğu görülmektedir. Bunun dışında 

hizmet alt sektörleri çalışma alanı içerisinde dağınık bir biçimde yer almaktadır. 
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Harita 2-14: İşyerlerinin Mekânsal Dağılımı 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022)
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2.7 MEKÂNSAL YAPI 

 Arazi Kullanım Dağılımı 

Çalışma alanı 8,8 ha’lık alanı kapsamakta olup arazi kullanımı dağılımı konut alanları, çalışma 

alanları, sosyal altyapı alanları, kentsel açık ve yeşil alanlar, ulaşım ve altyapı ile diğer alanlar 

olmak üzere 6 başlık altında sınıflandırılmıştır.  

Alanın yaklaşık %29’unu oluşturan çalışma alanlarından ticaret ve konut+ticaret fonksiyonu 

ağırlıklı olarak kentsel sit alanı içerisinde yoğunlaşmaktadır. Alanın aynı zamanda ticari 

merkezini oluşturan park ve meydan çevresinde konut+ticaret fonksiyonu gece ve gündüz 

kullanımları bakımından bu bölgede ayrışmaktadır. Gece ağırlıklı olarak meyhane, restoran ve 

müzikli eğlence mekanları yer almaktadır. Konut ve ticaret fonksiyonlarının iç içe bulunduğu 

alanda gürültü ve yoğunluktan dolayı konut alanları olumsuz etkilenmektedir.  

Arazi kullanım dağılımında ulaşım ve altyapı altında yer alan kullanımlar alanın %27’sini 

oluşturmaktadır. Çalışma alanında merkezde ticari fonksiyonlarla iç içe konumlanmış, sit alanı 

dışında homojen olarak dağılmış olan konut alanları, alanın %15’ini oluşturmaktadır.  

Sosyal altyapı alanları fonksiyonunda “Halk Eğitim Merkezi, Hasan Polat Stadyumu ve 

Kazasker Feyzullah Efendi Cami” gibi önemli kullanımlar yer almaktadır. Sit alanında kalan 

cami ve halk eğitim merkezi (Pratik Kız Sanat Okulu) yapıları aynı zamanda tescilli eserler 

arasındadır. 

Çalışma alanında meydan kullanımları ve çevresi dışında aktif olarak kullanılan yeşil alan, 

bulunmamaktadır. Alanın yaklaşık %5’i kentsel açık ve yeşil alan fonksiyonunda yer 

almaktadır. 

Ayrıca alanda riskli yapı olarak ilan edilmiş yıkıntı ve harabe durumunda, inşaat halinde ve 

kullanımı olmayan yapılar mevcuttur. Bu alanlar ise çalışma alanın yaklaşık %2’sini 

oluşturmaktadır. Arazi kullanım dağılımında yer alan fonksiyonların alt kullanımları ve alansal 

büyüklükleri aşağıdaki tabloda yer almaktadır. 

 

 

 

 



211 

Tablo 2-9: Arazi Kullanım Dağılım Tablosu 

Ana Kullanım Alt Kullanım Alan (m²) Oran (%) 

Konut Alanları Kentsel Konut Alanı 12.842 14,66 

Çalışma Alanları 

Depolama Alanı 210 

24.988 

0,24 

28,53 

Kamu Kurumu (Merkezi İdare) 80 0,09 

Özel Sosyo-Kültürel Tesis Alanı 515 0,59 

Ticaret Alanı 5.652 6,45 

Ticaret-Konut Alanı 18.531 21,16 

Sosyal Altyapı Alanları 

Cami/Mescit Alanı 721 

20.417 

0,82 

23,31 

Çeşme 185 0,21 

Kentsel Ve Bölgesel Spor Alanı 14.728 16,81 

Mesleki Ve Teknik Lise Alanı 3.765 4,30 

Halk Eğitim Merkezi 1.018 1,16 

Kentsel Açık ve Yeşil Alanlar 

Park 150 

4.306 

0,17 

4,92 
Refüj 887 1,01 

Yapılaşmamış Kentsel Alan 2.625 3,00 

Meydan 644 0,73 

Ulaşım Ve Altyapı 

Açık Otopark 773 

23.347 

0,88 

26,65 Trafo Alanı 34 0,04 

Yollar 22.541 25,73 

Diğer Alanlar 

Yıkıntı-Harabe 548 

1.694 

0,63 

1,93 İnşaat Alanı 558 0,64 

Kullanım Yok 587 0,67 

Genel Toplam   87.595 100,00 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 

 

 
 

 

Şekil 2-235: Arazi Kullanım Yüzdelik Dağılımı 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Harita 2-15: Arazi Kullanım, 2022 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022)
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Yapılan arazi kullanım çalışması ile arazideki değişimin tespit edilmesi amaçlanmıştır. 2006 

yılında İBB Şehir Planlama Müdürlüğü tarafından yapılan arazi kullanım çalışması ile 

günümüzde yapılan çalışma karşılaştırıldığında Beşçeşmeler Meydanı çevresinde yer alan 

konut+ticaretin bir kısmının tamamen ticaret işlevine büründüğünü, sit alanı çeperinde yer alan 

bazı konutların ise yenilenerek konut+ticaret fonksiyonuna geçtiği tespit edilmiştir. Bununda 

dışındaki farklılar genel olarak çizim tekniğine ve arazi kullanım sınıflandırılmasının 

farklılaşmasından kaynaklanmaktır. 
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Harita 2-16: Arazi Kullanım, 2006 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müd, 2006) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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 Donatı Alanları ve Yeterliliği 

Çalışma alanın yaklaşık 2,1 ha’ını (%24) donatı alanları oluşturmaktadır. Alan içerisinde sağlık 

tesisi ve eğitim tesislerinden anaokulu ve ortaokul yer almamaktadır.  

Donatı alanlarında en yüksek pay %74 ile açık ve yeşil alanlardır. Hasan Polat Stadyumu alan 

içerisindeki en büyük donatı alanlarıdır. Eğitim tesis alanlarının payı %23 ve ibadet alanlarının 

ise %3’tür.  

Eğitim tesis yapısı olarak 2 adet yapı mevcuttur. Bunlardan biri tescilli yapı olan  Maltepe Halk 

Eğitim Merkezi (Pratik Kız Sanat Okulu) ve diğeri Maltepe Mesleki Teknik ve Anadolu 

Lisesidir. Donatı alanları fonksiyon dağılımı aşağıdaki tabloda yer almaktadır. 

Tablo 2-10: Donatı Alanları Dağılımı 

Donatı Alanları Alan (m²) Oran (%) 

Eğim Tesisleri 
Halk Eğitim Merkezi 1.018 

4.783 
4,8 

22,7 
Mesleki ve Teknik Lise Alanı 3.765 17,9 

Açık ve Yeşil Alanlar 

Park 150 

15.522 

0,7 

73,7 Kentsel ve Bölgesel Spor Alanı 14.728 69,9 

Meydan 644 3,1 

İbadet Yeri Cami/Mescit Alanı 721 3,4 

Teknik Altyapı Trafo Alanı 34 0,2 

Toplam 21.060 100,00 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 

Sosyal donatıların yeterliliği Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği’nde tanımlanan kişi başı m² 

hesabına göre yapılmıştır. Alan genelinde yalnızca lise standartları sağlanmaktadır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



216 

Tablo 2-11: Donatı Alanlarının Yeterliliği 
FARKLI NÜFUS GRUPLARINDA ASGARİ SOSYAL VE TEKNİK ALTYAPI ALANLARINA İLİŞKİN 

STANDARTLAR VE ASGARİ ALAN BÜYÜKLÜKLERİ 

Altyapı Alanları Ve Nüfus Grupları 

0-75.000 Nüfus İçin Standartlar 
1,859 

Alan 

Nüfusu 
  

Asgari Birim 

Alan (m²) 
m²/kişi 

Olması 

Gereken 

Alan 

(m²) 

m²/kişi 

Mevcut 

Durum 

(m²) 

Gerekli 

Alan 

(m²) 

Eğitim Tesis 

Alanı 

Anaokulu 1.500-3.000 0.5 930 0.00  930 

İlkokul 5.000-8.000 2 3,718 0.00  3,718 

Ortaokul 6.000-10.000 2 3,718 0.00  3,718 

Gündüz Lise 6.000-10.000 

2 3,718 2.57 4,783 -1,065 

Yatılı Lise 10.000-15.000 

Endüstri Meslek Lisesi 
10.000-25.000 

Çok Programlı Lise 

Özel Eğitim, 

Rehabilitasyon Ve 

Rehberlik Merkezleri 

2.000-4.000 

Açık Ve Yeşil 

Alan 

Çocuk Bahçesi 

 

10 18,590 8.35 15,522 3,068 

Park 

Meydan 

Semt Spor Alanı 

Botanik Parkı 

Mesire Yeri 

Rekreasyon 

Sağlık Tesis Alanı 

Aile Sağlık Merkezi 750-2.000 

1.5 2,789 0.00 0.00 2,789 

Basamak Sağlık Tesisleri 3.000 

Ağız Ve Diş Sağlık 

Merkezi 

Ünit Başına 

(110) m² 

Doğum Ve Çocuk Bakım 

Evleri 

Yatak Başına 

(130) m² 

Devlet Hastaneleri 

İhtisas/Eğitim Ve 

Araştırma Hastaneleri 

Fizik Tedavi Ve 

Rehabilitasyon Hastaneleri 

Sağlık Kampüsleri 
Yatak Başına 

(220) m² 

Sosyal Ve Kültürel Tesis Alanı  0.75 1,394 0.00 0 1,394 

İbadet Yeri 

Küçük İbadet Yeri 1.000 

0.5 930 0.39 721 208 Orta İbadet Yeri 2.500 

Büyük İbadet Yeri 10.000 

TEKNİK ALTYAPI (Yol Ve Otopark Hariç)  1 1,859 0.02 34 1,825 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 

Alan içerisinde bulunmayan İlkokul, Ortaokul ve Aile Sağlığı Merkezi donatı alanları çalışma 

alanının yakın çevresinde bulunmakta ve buralardan hizmet verilmektedir. En yakın ilkokul 

Maltepe Marmaray istasyonun karşısında yer alan Maltepe Ataköseoğlu İlkokulu, Ortaokul ise 

alanın kuzeyinden kalan Feyzullah-Turgay Ciner Ortaokulu’dur. Çalışma alanına en yakın 

sağlık tesisi ise Maltepe 9 No'lu Aile Sağlığı Merkezidir.  



217 

Bu alanların, Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinde tanımlanan yürüme mesafeleri 

üzerinden analizi yapıldığında, alandan bu donatılara erişim imkanı sağlandığı tespit edilmiştir3. 

Alan içerisindeki donatılar için bu analizin yapılmamasının sebebi, en uzak noktalar arasındaki 

mesafenin yürüme mesafesinden düşük olduğu bu yüzden alan içerisindeki donatıların 

tamamına erişildiği görülmektedir. 

 

3 Hizmet alanları Network Analizi ile yapılmıştır. 
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Şekil 2-236: Donatı ve Hizmet Alanları
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 Parsel Bazlı Analizler 

2.7.3.1 Parsel Tipolojisi 

Çalışma alanı içerisinde yer alan parsellerin tipolojileri aşağıdaki sınıflandırma kapsamında 

incelenmiştir.  

• Köşe Parsel 

• Ara Parsel 

• Ada İçi Parsel 

• Ada Parsel 

• Diğer Parseller 

Köşe parsel; bir imar adasının köşesinde yer alan 

Ara parsel; bir imar adasında köşe parsellerin arasında kalan 

Ada içi parsel; bir imar adasında herhangi bir yola cephesi olmayan, köşe ve ara parsellerin 

arasında yer alan 

Ada parsel; bir imar adasının tamamını kapsayan 

Diğer parseller ise, bir imar adasında köşe, ara, ada içi ve ada parsel tanımlamaları dışında 

kalan, büyük bir kısmı veya tamamı yolda kalan, kamulaştırma işlemi sonucunda kamu ve 

maliye hazinesine ait olmuş parseller olarak tanımlanmıştır.  

 

Şekil 2-237: Parsel Tipolojileri Gösterimi 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Çalışma alanı içerisinde 270 adet parsel bulunmakta olup, bu parsellerin %66’sı ara parsel, 

%29’u köşe parsel, %2’si ada parsel, %2’si diğer parsel ve %1’i ada içi parsellerden 

oluşmaktadır. 

Tablo 2-12: Çalışma Alanı İçerisinde Yer Alan Parsel Tipolojileri 

Parsel Tipolojisi Parsel Adedi 

Ada İçi Parsel 4 

Ada Parsel 5 

Ara Parsel 178 

Köşe Parsel 78 

Diğer 5 

Genel Toplam 270 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

 

Şekil 2-238: Çalışma Alanı İçerisinde Yer Alan Parsel Tipolojilerinin Dağılımı 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir

1% 2%

66%

29%

2%

Parsel Tipolojisi

Ada İçi Parsel

Ada Parsel

Ara Parsel

Köşe Parsel

Diğer
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Harita 2-17: Parsel Tipolojisi Analizi 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.7.3.2 Parsel Kullanımı (Dolu/Boş Parseller) 

Parsel ve yapı verisi kullanılarak çalışma alanı içerisinde yer alan parsellerdeki yapılaşma 

durumu incelenmiştir. Buna göre, çalışma alanı içerisinde yer alan 270 adet parselin %89’u 

yapılaşmış yani dolu parsel iken %11’i yapılaşmamış yani boş parsellerden oluşmaktadır. 

Malik tiplerine göre çalışma alanı içerisinde yer alan parsellerin kullanımları incelendiğinde 

ise, şahıs mülkiyetinde olan 216 adet parselin; 202’si dolu, 14’ünün ise boş parsellerden 

oluştuğu görülmektedir. Boş parselleri kentsel açık alanlar, demiryolları koruma kuşağı ve 

kentsel dönüşüme girmiş parseller oluşturmaktadır. 

Tablo 2-13: Malik Tiplerine Göre Çalışma Alanı İçerisinde Yer Alan Parsellerin Kullanımları 

Malik Tipi Parsel Kullanımı Parsel Adedi 

Dernek, Cemiyet, Kooperatif Dolu Parsel 2 

Diğer Hisseli Parseller 
Boş Parsel 2 

Dolu Parsel 6 

Hisseli Hazine Parseli 
Boş Parsel 1 

Dolu Parsel 1 

İlçe Belediyesi 
Boş Parsel 3 

Dolu Parsel 7 

İşyeri Dolu Parsel 5 

Kamu Dolu Parsel 2 

Maliye Hazinesi 
Boş Parsel 11 

Dolu Parsel 10 

Şahıs 
Boş Parsel 14 

Dolu Parsel 202 

Vakıf Dolu Parsel 4 

Genel Toplam 270 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir  
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Harita 2-18: Dolu / Boş Parsel Analizi 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.7.3.3 Parsel Büyüklükleri 

Çalışma alanı içerisinde yer alan 270 adet parselin büyüklüklerine göre dağılımı aşağıdaki 

tabloda incelenmiştir. Alandaki parsel büyüklükleri çeşitlilik göstermekle birlikte minimum 

parsel büyüklüğü 0-50 m² arasında, maksimum parsel büyüklüğü 7501-12.935 m² arasındadır. 

Çalışma alanının %36’sı 0-50 m², %23’ü 51-100 m², %31’i ise 101-300 m² büyüklüğündeki 

parsellerden oluşmaktadır. 12.935 m² ile stadyumun yer aldığı parsel alan içerisindeki en büyük 

parsel değerini oluşturmaktadır. Küçük parseller sit alanı içerisinde yer alırken büyük parseller 

sit alanı çevresinde bulunmaktadır.  

Tablo 2-14: Çalışma Alanı Parsel Büyüklükleri 

Parsel Büyüklüğü (m²) Parsel Adedi Oran (%) 

<50 96 36 

51-100 62 23 

101-300 84 31 

301-500 11 4 

501-1000 12 4 

1001-3500 3 1 

3501-7500 1 0 

>7501 1 0 

Genel Toplam 270 100 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir   
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Harita 2-19: Parsel Büyüklükleri Analizi 
Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.7.3.4 Yapı-Parsel İlişkisi 

Çalışma alanı içerisinde yer alan yapıların parsellere göre konumu aşağıdaki sınıflandırma 

kapsamında incelenmiştir. 

• Yapı Önde Parseller 

• Yapı Ortada Parseller 

• Yapı Arkada Parseller 

• Yapı Dolu Parseller 

• Boş Parseller 

Yapı önde parseller; bir imar adasında yer alan parselde yapının, yola yakın veya yola paralel 

şekilde, ön kısımda konumlanması 

Yapı ortada parseller; bir imar adasında yer alan parselde yapının, parselin her köşesinden eşit 

mesafede uzaklıkta, orta kısmında konumlanması 

Yapı arkada parseller; bir imar adasında yer alan parselde yapının, parselin yola bakan 

cephelerinden uzak, arka kısmında konumlanması 

Yapı dolu parseller; bir imar adasında yer alan parselde yapının parselin tamamını kapsayacak 

şekilde konumlanması 

Boş parseller ise, bir imar adasında yer alan parselde herhangi bir yapılaşmanın olmaması 

şeklinde tanımlanmıştır. 

 
Şekil 2-239: Yapıların Parseldeki Konumlarının Gösterimi 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Parsel ve yapı verisi kullanılarak çalışma alanı içerisinde yer alan yapıların parsellere göre 

konumu incelenmiş olup, buna göre, alan içerisinde yer alan yapıların, % 49’unun parselin 

tamamını doldurduğu, %33’ünün parselin ön kısmında, %4’ünün parselin arkasında, %2’sinin 

ise parselin ortasında yer aldığı görülmüştür. Yapı-parsel ilişkisinin mekansal dağılımına 

bakıldığında ise meydan ve çevresinde yapı dolu parsel ağırlıklı iken çepere doğru yapı önde 

parsel sayısı ön plana çıkmaktadır. 

Tablo 2-15: Çalışma Alanı İçerisinde Yer Alan Yapıların Parseldeki Konumu 

Yapının Parseldeki Konumu Parsel Adedi 

Yapı Önde Parsel 90 

Yapı Ortada Parsel 5 

Yapı Arkada Parsel 11 

Yapı Dolu Parsel 133 

Boş Parsel 31 

Genel Toplam 270 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

 
Şekil 2-240: Yapıların Parseldeki Konumlarının Dağılımı 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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Harita 2-20: Yapıların Parseldeki Konumları 
Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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 Yapı Bazlı Analizler 

Çalışma alanında yapılan arazi kullanım analizi çalışmaları kapsamında yapı düzeyinde bir dizi 

analiz üretilmiştir. Saha çalışmasını ve kurum görüşlerini esas alan bu analizler yapı durumu, 

yapı yapım yılı, yapı cinsi, yapı kat adedi, katlara göre yapı fonksiyonu, yapı genel kullanımı, 

yapı bazlı nüfus, yapı ruhsat durumu ve yapı fotoğrafları analizlerini içermektedir. Alanda 

toplam 267 yapı bulunmaktadır. Bu yapıların taban alanlarının toplamı ise 3,6 ha’dır. Bu 

yapılardan 234 tanesi Kentsel Sit alanı içerisinde bulunmaktadır. 

2.7.4.1 Yapı Durumu 

Çalışma alanında yer alan toplam 267 adet yapının %16’sı iyi, %64’ü orta, 17’si kötü %3’ü 

harabe durumdadır. Yapı durum analizine göre çalışma alanında kötü durumda olan 45 adet 

yapının 7’si, harabe durumda olan 9 adet yapının 7’si tescilli eserdir. İyi durumda olan yapılar 

ise Beşçeşmeler Meydanı ve alanın güney-doğusunda yoğunlaşmaktadır. Sit sınırı içerisinde 

yakın zamanda yeni yapılan yapıların bulunduğu gözlemlenmiştir. Aşağıdaki haritada çalışma 

alanına ilişkin yapı durum analizi yer almaktadır. 

Tablo 2-16: Yapı Durumu Dağılımı 

Yapı Durumu Yapı Adedi Oran (%) 

İyi 43 16 

Orta 170 64 

Kötü 45 17 

Harabe 9 3 

Genel Toplam 267 100,00 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Harita 2-21: Yapı Durumu Analizi 

Kaynak: (İBB CBS MAKS, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.7.4.2 Yapı Yapım Yılı 

Çalışma alanı yapı yapım yılı analizine göre alanda yer alan yapıların %30’u 1980 öncesi 

yapılmıştır. 1980 öncesi inşa edilen yapılar ağırlıklı olarak sit alanı içerisinde yer almaktadır. 

Sit alanı dışında ise çalışma alanının batısında yoğunlaştığı görülmektedir. 1980 öncesi yapılan 

80 yapının 46’sı günümüzde tescilli yapı olarak varlığını sürdürmektedir. Yapılar ağırlıklı 

olarak 1980-2000 arası inşa edilmiştir. Bu dönem içerisinde yapılan yapılar toplam yapı 

stokunun %59’unu oluşturmaktadır. Stadyum ve çevresinde yer alan 2000 sonrası yapılan 

yapıların oranı ise %11’dir. 

Tablo 2-17: Yapı Yapım Yılı Dağılımı 

Yapı Yapım Yılı Yapı Adedi Oran (%) 

1980 Öncesi 80 30 

1980-2000 Arası 157 59 

2000 Sonrası 30 11 

Genel Toplam 267 100 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Harita 2-22: Yapı Yapım Yılı Analizi 

Kaynak: (İBB CBS MAKS, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.7.4.3 Yapı Cinsi 

Çalışma alanında yer alan 267 adet yapının %77’si betonarme teknikle inşa edilmiş olup, %4’ü 

ahşap ve kagir, %3’ü kagir-yığma yapıdır. Alanda bulunan 10 adet ahşap yapının 9’u, 11 adet 

kagir-ahşap yapı ve 8 adet kagir-yığma yapının tamamı tescillidir. Diğer yapı cinsi sınıfında yer 

alan yapıların oranı ise %7’dir. Ayrıca alanda betonarme-ahşap ve yığma yapı türleri de 

bulunmaktadır. Çalışma alanında yer alan yapıların yapı cinsi analizi aşağıdaki haritada yer 

almaktadır. 

Tablo 2-18: Yapı Cinsi Dağılımı 

Yapı Cinsi Yapı Adedi Oran (%) 

Ahşap 10 3,7 

Betonarme 205 76,8 

Betonarme-Ahşap 1 0,4 

Kagir 11 4,1 

Yığma 2 0,7 

Yığma-Ahşap 1 0,4 

Kagir-Ahşap 11 4,1 

Kagir-Yığma 8 3,0 

Diğer 18 6,7 

Genel Toplam 267 100,0 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Harita 2-23: Yapı Cinsi Analizi 

Kaynak: (İBB CBS MAKS, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.7.4.4 Yapı Kat Adedi 

Çalışma alanı yapı kat analizi sonucunda yapıların kat yüksekliklerinin 1-6 kat aralığında 

değiştiği tespit edilmiştir. Alandaki 1-4 kat arası olan yapılar toplam yapı stokunun %94’ünü 

oluşturmaktadır. Çalışma alanındaki yapıların kat adedi analizi aşağıdaki haritada yer 

almaktadır. 

Tablo 2-19:Yapı Kat Adedi Dağılımı 

Kat Adedi Yapı Adedi Oran (%) 

1 50 19 

2 63 24 

3 66 25 

4 71 27 

5 14 5 

6 3 1 

Genel Toplam 267 100 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Harita 2-24: Yapı Kat Adedi Analizi 

Kaynak: (İBB CBS MAKS, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.7.4.5 Katlara Göre Yapı Fonksiyonu 

Çalışma alanında 267 adet yapı bulunmaktadır. Bu yapıların katlara göre yapı kullanım 

analizleri bodrum kat, zemin kat, 1.,2.,3., 4 ve 5. kat olmak üzere yapılmış ve bu başlıklar 

altında detaylı bir şekilde incelenmiştir. Ayrıca sit alanı içerisinde bulunan ticari kullanımlara 

ait ek sundurmalar tespit edilmiştir.  

Bodrum Kat Fonksiyon 

Alanda yer alan 267 yapıdan 65 adet yapının bodrum kat kullanımı olduğu tespit edilmiştir. Bu 

kullanımların %32’si çalışma alanı, %28’i konut alanı, %1,5’i ulaşım ve altyapı, %1,5’i sosyal 

altyapı ve %37’si diğer alanlar fonksiyonunda yer almaktadır.  

Çalışma alanları fonksiyonunda ticaret %12, depo kullanımı %18, özel sosyo-kültürel tesis 

%1,5 oranına sahiptir. Alanda ticari yapıların çok olmasına bağlı olarak bu yapıların bodrum 

katlarının olduğu görülmektedir. 

Alanda Hasan Polat Stadyumu’nun kapalı otoparkı yer almaktadır. Diğer alanlar fonksiyonunda 

1 adet yapı yıkıntı-harabe durumunda olup, 23 adet yapıya ilişkin saha çalışmaları kapsamında 

bodrum kat kullanımı hakkında bilgiye erişilememiştir. Çalışma alanı bodrum kat 

kullanımlarına ilişkin bilgiler aşağıdaki tabloda yer almaktadır. 

Tablo 2-20: Bodrum Kat Fonksiyon Dağılımı 

Bodrum Kat Fonksiyonu Adet Oran (%) Alan (m²) Oran (%) 

Konut 18 28 3.807 32 

Çalışma Alanları 

Ticaret 8 12 1.630 14 

Depo 12 18 1.177 10 

Özel Sosyo-Kültürel Tesis Alanı 1 1,5 93 0,8 

Sosyal Altyapı Alanları Kentsel ve Bölgesel Spor Alanı 1 1,5 84 0,7 

Ulaşım ve Altyapı Kapalı Otopark 1 1,5 1.049 9 

Diğer Alanlar 
Yıkıntı Harabe 1 2 105 1 

Bilgi Yok 23 35 4.022 34 

TOPLAM 65 100 11.966 100 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022)  
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Harita 2-25: Bodrum Kat Fonksiyon Analizi 

Kaynak: (İBB CBS MAKS, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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Zemin Kat Fonksiyon 

Çalışma alanındaki yapıların zemin kat birincil kullanımlarının %30’u konut, %52’si çalışma 

alanı, %6’sı sosyal altyapı, %1’i ulaşım ve altyapı ve %11’i diğer alanlar fonksiyonunda yer 

almaktadır. 

Zemin kat birincil fonksiyonu ticaret olan yapıların oranı %49, konut+ticaretin oranı ise 

%1,5’dir. Ticari fonksiyonlar sit alanı içerisinde, Beşçeşmeler Meydanı ve çevresinde, aynı 

zamanda alanın önemli ulaşım akslarından olan Rıhtım Caddesi, İskele Caddesi ve Küçükyalı 

Caddesi ile tren hattı boyunca yoğunlaşmaktadır. Özellikle meydan ve çevresinde yoğunlaşan 

ticari kullanımların yaya yolları üzerinde yer alan yapı ek sundurmaları bulunmaktadır. Ayrıca 

alanda Yalı Mahallesi Muhtarlığı, Erzurumlular Derneği ve sanat merkezi bulunmaktadır. 

Sosyal altyapı alanlarının zemin kat kullanımları altında Kazasker Feyzullah Cami, Maltepe 

Halk Eğitim Merkezi, Hasan Polat Stadyumu, Maltepe Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi ile 

tarihi çeşmeler yer almaktadır.  

Ulaşım ve altyapı fonksiyonunda, Hasan Polat Stadyumu kapalı otoparkı ve 2 adet trafo yapısı 

yer almaktadır. Diğer alanlar fonksiyonu altında, 14 müştemilat, 9 yıkıntı-harabe, 1 adet inşaat 

yapısı ve kullanımı olamayan 6 adet yapı bulunmaktadır. Zemin kat birincil fonksiyonlarının 

alansal dağılımı aşağıdaki haritada gösterilmektedir. 

Tablo 2-21: Zemin Kat Fonksiyon Dağılımı 

Zemin Kat Fonksiyonu Adet Oran (%) Alan (m²) Oran (%) 

Konut Kentsel Konut Alanı 80 30,0 8.410 23,0 

Çalışma Alanları 

Ticaret 131 49,1 19.218 52,5 

Konut+Ticaret 4 1,5 1.007 2,8 

Kamu Kurumu (Merkezi İdare) 1 0,4 40 0,1 

Özel Sosyo-Kültürel Tesis 3 1,1 316 0,9 

Sosyal Altyapı Alanları 

Cami/Mescit 1 0,4 159 0,4 

Halk Eğitim Merkezi 3 1,1 443 1,2 

Kentsel Ve Bölgesel Spor Alanı 6 2,2 2.843 7,8 

Çeşme 3 1,1 39 0,1 

Mesleki Ve Teknik Lise 2 0,7 1.335 3,6 

Ulaşım Ve Altyapı 
Kapalı Otopark 1 0,4 1.049 2,9 

Trafo 2 0,7 44 0,1 

Diğer Alanlar 

İnşaat Alanı 1 0,4 516 1,4 

Müştemilat 14 5,2 312 0,9 

Yıkıntı-Harabe 9 3,4 532 1,5 

Kullanım Yok 6 2,2 342 0,9 

Toplam 267 100 36.604 100 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022)
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Harita 2-26: Zemin Kat Birincil Fonksiyon Analizi 

Kaynak: İBB, CBS Müdürlüğü (2018) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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Birinci Kat Fonksiyonu 

Çalışma alanında birinci kat kullanımı olan 217 adet yapı bulunmaktadır. Bu yapıların %65’i 

konut, %23,5’i çalışma alanı, %5,5’i sosyal altyapı, %6’sı diğer alanlar fonksiyonunda yer 

almaktadır.  

Alanda yer alan ticari kullanımlar yapıların %22’sini oluşturmakta olup bu yapılar Beşçeşmeler 

Meydanı ve çevresinde yoğunlaşmaktadır. Ayrıca birinci kat kullanımı çalışma alanı 

fonksiyonunda yer alan Erzurumlular Derneği ve sanat merkezi bulunmaktadır. 

Alanda bulunan yapılardan Kazasker Feyzullah Efendi Cami, Maltepe Halk Eğitim Merkezi, 

Hasan Polat Stadyumu ve Maltepe Teknik ve Anadolu Meslek Lisesi’nin birinci kat 

kullanımları sosyal altyapı fonksiyonunda yer almaktadır.  

Alanda birinci kat fonksiyonu yıkıntı ve harabe olan 7 adet yapı, inşaat halinde olan 1 adet yapı 

ve kullanımı olmayan 5 adet yapı mevcuttur. Yapıların birinci kat kullanım fonksiyonlarına 

göre dağılımı aşağıdaki haritada yer almaktadır. 

Tablo 2-22: Birinci Kat Fonksiyon Dağılımı 

Birinci Kat Fonksiyonu Adet Oran (%) Alan (m²) Oran (%) 

Konut 141 65,0 20.210 61,0 

Çalışma Alanları 

Ticaret 47 21,7 4.416 13,3 

Konut+Ticaret 1 0,5 159 0,5 

Özel Sosyo-Kültürel Tesis 3 1,4 316 1,0 

Sosyal Altyapı Alanları 

Cami/Mescit 1 0,5 159 0,5 

Halk Eğitim Merkezi 1 0,5 262 0,79 

Kentsel Ve Bölgesel Spor Alanı 8 3,7 5.114 15,4 

Mesleki Ve Teknik Lise 2 0,9 1.335 4,0 

Diğer Alanlar 

İnşaat Alanı 1 0,5 516 1,6 

Yıkıntı-Harabe 7 3,2 403 1,2 

Kullanım Yok 5 2,3 268 0,8 

Toplam 217 100 33.159 100 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022)
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Harita 2-27: Birinci Kat Fonksiyon Analizi 

Kaynak: İBB, CBS Müdürlüğü (2018) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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İkinci Kat Fonksiyon 

Çalışma alanında ikinci kat kullanımı olan toplam 156 adet yapı bulunmaktadır. Bu %77’si 

konut alanı, %15’i çalışma alanı, %3’ü sosyal altyapı alanı, %5’i diğer alanlar fonksiyonunda 

yer almaktadır. 

Sit alanı içerisinde bulunan ticari kullanımlar Beşçeşmeler Meydanı ve çevresinde 

yoğunlaşmaktadır. Ayrıca alanda ikinci kat kullanımı çalışma alanları fonksiyonunda yer alan 

Erzurumlular Derneği ve sanat merkezi bulunmaktadır.  

Ayrıca birinci kat kullanımı olan Kazasker Feyzullah Efendi Cami, Hasan Polat Stadyumu ve 

Maltepe Teknik ve Anadolu Meslek Lisesi sosyal altyapı fonksiyonunda yer almaktadır. İkinci 

kat fonksiyonlarının dağılımı aşağıdaki haritada yer almaktadır. 

Tablo 2-23: İkinci Kat Fonksiyon Dağılımı 

İkinci Kat Fonksiyonu Adet Oran (%) Alan (M²) Oran (%) 

Konut 120 76,92 19.244 82,05 

Çalışma Alanları 
Ticaret 22 14,10 1.841 7,85 

Özel Sosyo-Kültürel Tesis 2 1,28 223 0,95 

Sosyal Altyapı Alanları 

Cami/Mescit 1 0,64 159 0,68 

Kentsel ve Bölgesel Spor Alanı 3 1,92 316 1,35 

Mesleki ve Teknik Lise 1 0,64 778 3,32% 

Diğer Alanlar 

İnşaat Alanı 1 0,64 516 2,20% 

Yıkıntı-Harabe 5 3,21 353 1,51% 

Kullanım Yok 1 0,64 24 0,10% 

Toplam 156 100 23.453 100% 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Harita 2-28: İkinci Kat Fonksiyon Analizi 

Kaynak: İBB, CBS Müdürlüğü (2018) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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Üçüncü Kat Fonksiyonu 

Çalışma alanında üçüncü kat kullanımı olan 89 adet yapı bulunmaktadır. Bu yapıların %91’i 

konut, %7’si çalışma alanları ve %2’si sosyal altyapı alanı kullanımındadır. Üçüncü katı ticari 

fonksiyon olan yapılar Beşçeşmeler Meydanı ve çevresinde yer almaktadır. Ayrıca 3. kat 

kullanımı olan Erzurumlular Derneği ve sanat merkezi yapıları bulunmaktadır. Sosyal ve 

altyapı alanları altında Hasan Polat Stadyumu, Maltepe Teknik ve Anadolu Meslek Lisesi 

bulunmaktadır. 

Tablo 2-24: Üçüncü Kat Fonksiyon Dağılımı 

Üçüncü Kat Fonksiyonu Adet Oran (%) Alan (m²) Oran (%) 

Konut 81 91,01 14.899 91,88 

Çalışma Alanları 
Ticaret 4 4,49 251 1,55 

Özel Sosyo-Kültürel Tesis 2 2,25 223 1,37 

Sosyal Altyapı Alanları 
Kentsel ve Bölgesel Spor Alanı 1 1,12 66 0,41 

Mesleki ve Teknik Lise 1 1,12 778 4,79 

Toplam 89 100 16.217 100 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Harita 2-29: Üçüncü Kat Fonksiyon Analizi 

Kaynak: İBB, CBS Müdürlüğü (2018) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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Dördüncü Kat Fonksiyonu 

Çalışma alanında dördüncü kat kullanımı olan 17 adet yapı bulunmaktadır. Bu yapıların 94’ü 

konut fonksiyonunda yer almaktadır. Sosyal altyapı fonksiyonunda Erzurumlular Derneği 

bulunmaktadır. 

Tablo 2-25: Dördüncü Kat Fonksiyon Dağılımı 

Dördüncü Kat Fonksiyonu Adet Oran (%) Alan (m²) Oran (%) 

Konut 16 94 2.639 95 

Sosyal Altyapı Alanları Özel Sosyo-Kültürel Tesis 1 6 164 6 

Toplam 17 100 2.803 100 

 Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Harita 2-30: Dördüncü Kat Fonksiyon Analizi 

Kaynak: İBB, CBS Müdürlüğü (2018) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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Beşinci Kat Fonksiyonu 

Çalışma alanında beşinci kat kullanımı olan yapı sayısı 3’tür. Bu yapıların 2’si konut ve 1’i 

Erzurumlular Derneğidir. Beşinci kat fonksiyonuna göre yapıların dağılımı aşağıdaki haritada 

gösterilmektedir. 

Tablo 2-26: Beşinci Kat Fonksiyon Dağılımı 

Beşinci Kat Fonksiyonu Adet Oran (%) Alan (m²) Oran (%) 

Konut 2 67 363 69 

Sosyal Altyapı Alanları Özel Sosyo-Kültürel Tesis 1 33 164 31 

Toplam 3 100 527 100 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022)
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Harita 2-31: Beşinci Kat Fonksiyon Analizi 

Kaynak: İBB, CBS Müdürlüğü (2018) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir.
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2.7.4.6 Yapı Genel Kullanımı 

Alanda yer alan 267 yapının genel kullanımının ağırlıklı olarak konut ve konut+ticaret olduğu 

tespit edilmiştir. Bu kullanımların yaklaşık %52’si çalışma alanı, %29’u konut, %6’sı sosyal 

altyapı, %1’i ulaşım ve altyapı ve % 11’i diğer alanlar fonksiyonunda yer almaktadır.  

Çalışma alanlarının büyük bir bölümünü konut+ticaret ve ticaret fonksiyonundaki yapılar 

oluşturmaktadır. Ticari yapılar Beşçeşmeler Meydanı ve cami çevresinde yoğunlaşmaktadır. 

Meydandan çepere doğru konut kullanımı artmaktadır. Çalışma alanı yapı genel kullanımlarına 

ilişkin bilgiler aşağıdaki tabloda yer almaktadır. 

Tablo 2-27: Yapı Genel Fonksiyonu Dağılımı 

Yapı Genel Fonksiyonu Adet Oran (%) Alan (M²) Oran (%) 

Konut 78 29,2 7.607 20,8 

Çalışma Alanları 

Ticaret 55 20,6 4.271 11,7 

Konut+Ticaret 80 30,0 14.485 39,6 

Kamu Kurumu (Merkezi İdare) 1 0,4 40 0,1 

Özel Sosyo-Kültürel Tesis 3 1,1 316 0,9 

Sosyal Altyapı Alanları 

Cami/Mescit 1 0,4 159 0,4 

Halk Eğitim Merkezi 3 1,1 443 1,2 

Kentsel ve Bölgesel Spor Alanı 8 3,0 5.114 14,0 

Çeşme 3 1,1 39 0,1 

Mesleki ve Teknik Lise 2 0,7 1.335 3,6 

Ulaşım ve Altyapı 
Kapalı Otopark 1 0,4 1.049 2,9 

Trafo 2 0,7 44 0,1 

Diğer Alanlar 

İnşaat Alanı 1 0,4 516 1,4 

Müştemilat 14 5,2 312 0,9 

Yıkıntı-Harabe 9 3,4 532 1,5 

Kullanım Yok 6 2,2 342 0,9 

Toplam 267 100,00 36.604 100,00 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Harita 2-32: Yapı Genel Kullanım Analizi 

Kaynak: (İBB CBS MAKS, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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2.7.4.7 Yapı Bazlı Nüfus 

Yapı bazlı analiz çalışmaları dâhilinde yapı düzeyinde nüfus verisi hesaplanmıştır. Yapı bazlı 

nüfus hesaplanırken arazi çalışmaları kapsamında toplanan yapı bazlı konut bağımsız birim 

sayısı kullanılmıştır. Buna göre her bir yapıdaki konut bağımsız birim sayısı Yalı Mahallesi 

ortalama hane halkı büyüklüğü (2.8) ile çarpılarak yapıdaki toplam nüfus hesaplanmıştır. 

Alanda yer alan yaklaşık 267 yapının 158’inde konut fonksiyonu tespit edilmişken bu yapılarda 

toplam bağımsız birim sayısı 645’dir. Bu bağımsız birimde yaşayan nüfus ise yaklaşık 

1.859’dur. Bağımsız birim sayısının yüksek olduğu doğal olarak nüfusun da yüksek olduğu 

yapılar sit alanı çeperinde yoğunlaşmaktadır. 
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Harita 2-33: Yapı Bazlı Nüfus Analizi 

Kaynak: (İBB CBS MAKS, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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2.7.4.8 Yapı Ruhsat Durumu 

Alanda bulunan 267 yapıdan 55 yapıya ilişkin ilçe belediyesinden ruhsat bilgisi elde 

edilebilmiştir. Geriye kalan 212 yapının ruhsat durumu hakkında bilgiye erişilememiştir. 

55 adet yapıdan 28’inin yapı ruhsatı 22’sinin yapı kullanım izin belgesi bulunmaktadır. 

Çıkarılan imar affı yasası kapsamında ise 5 adet yapının yapı kayıt belgesi aldığı tespit 

edilmiştir.  
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Harita 2-34: Yapı Ruhsat Durumu Analizi 

Kaynak: (Maltepe Belediyesi, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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2.7.4.9 Yapı Fotoğrafları 

Yapı bazlı analizler kapsamında çalışma alanının yapı mozaiğini ortaya koymak adına yapı 

fotoğraflarının yer aldığı görsel bir pafta hazırlanmıştır. Bu çalışmada alanda yer alan yapılar; 

ayrık ve bitişik nizam gibi farklı yapılaşma biçimleri, ahşap, kâgir vb. yapı cinsleri, yıkıntı, 

harabe vb. yapı durumları, konut, ticaret ve donatı gibi farklılaşan yapı fonksiyonları 

bağlamında yapılan tanımlamalar doğrultusunda fotoğrafları ile birlikte gösterilmiştir. Bu 

şekilde alan içerisindeki yapıların mevcut durumlarına dair güncel bir çalışma elde edilmiştir.  

Yapılan bu çalışma ile birlikte alan içerisinde Beşçeşmeler Sokak çevresinde çoğunlukla ahşap 

ve kâgir şeklinde geleneksel tarzda yapılaşan binalardan oluşan kafe, restoran ve eğlence 

mekânlarının yer aldığı görülmüştür. Ayrıca alanda sıkışan yapı dokusu içerisinde yıkıntı ve 

harabe ahşap yapıların olduğu görülmüştür. 

Ayrıca alan içerisinde yer alan TCDD Lojmanları, Maltepe Hasan Polat Stadyumu gibi önemli 

yapılar da fotoğrafları ile birlikte gösterilmiştir.
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Şekil 2-241: Yapı Fotoğraf Paftası 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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 Doluluk-Boşluk Analizi 

Yapılan doluluk-boşluk analizinin sonuçlarına göre proje alanının %69’unu (60.838 m²) 

yapılaşmış alan teşkil ederken bu alanın yaklaşık yarısını yapılar oluşturmaktadır. Bu oran sit 

alanı içerisinde daha yüksek, sit alanı çeperinde daha düşüktür. Bunda özellikle sit alanı 

çeperindeki yapılaşmaların yeni ve TAKS oranının düşük olması etkilidir.  

Yollar alanın %26’sını (22.351 m²) oluştururken, kentsel açık alanlar %5’ini (4.405 m²) 

oluşturmaktadır. Kentsel açık alanlar sit alanı içerisinde ağırlıklı olarak meydan kullanımları ve 

yapılaşmamış kentsel alanlardan oluşmaktadır. Sit alanı içerisindeki yerleşimin eski doku ve 

bitişik nizam yapılaşmasından dolayı kentsel açık alan büyüklüğü azdır.  

 

Yollar % 26     
            

Kentsel Açık Alanlar % 5 
            

Yapılaşmış Alanlar %69 
            

                    

                    

                    

                    

                    

  

Yapılar 
%42               

                    

 

Şekil 2-242: Proje Alanı Alan Dağılımı (8,8 ha) 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022)
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Harita 2-35: Doluluk-Boşluk Analizi 

Kaynak: İBB, CBS Müdürlüğü (2018) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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 TAKS Analizi 

Proje alanında Beşçeşmeler Meydanı çevresinde TAKS değerleri genel olarak yüksekken 

çepere doğru bu değer düşmektedir. Meydan çevresindeki yapıların daha eski ve adaların daha 

küçük olması bunda etkili iken çeperdeki yapıların yenilenmesi ve adaların büyük olması bu 

değeri düşürmektedir. 

Konut ve çalışma alanlarında TAKS değerlerine bakıldığında 0,61 ile 0,80 değerine sahip 

adaların meydan çevresinde, 0,20 ile 0,40 değerine sahip adaların sit sınırının çevresinde 

yoğunlaştığı görülmektedir. 

Donatı alanlarının bulunduğu yapı adaları TAKS değerlerine göre sınıflandırıldığında ise 0,4 

ile 0,6 arasında TAKS değerine sahip olan yapı adasının oranında bir yığılma görülmektedir. 

Hasan Polat Stadyumunun bu değere sahip olması çok etkilidir.  

Tablo 2-28: TAKS - Konut ve Çalışma Alanları (Donatı Hariç) 

TAKS Yapı Adası (m²) Oran (%) 

0,21-0,40 6.194 15,34 

0,41-0,60 444 1,10 

0,61-0,80 23.907 59,22 

> 0,81 9.826 24,34 

Toplam 40.371 100.00 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 

Tablo 2-29: TAKS - Donatı Alanları 

TAKS Yapı Adası (m²) Oran (%) 

<0,20 113 0,55 

0,21-0,40 4.889 23,81 

0,41-0,60 14.728 71,74 

> 0,81 801 3,90 

Toplam 20.531 100.00 

Kaynak: (BİMTAŞ, (2022) 
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Harita 2-36: TAKS Analizi 

Kaynak: İBB, CBS Müdürlüğü (2018) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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 KAKS Analizi 

Proje alanındaki KAKS değerlerinin dağılımının görünümü TAKS değerleri ile benzerlik 

göstermektedir. Beşçeşmeler Meydanı çevresinde KAKS değerleri genel olarak yüksekken 

çepere doğru bu değer düşmektedir.  

Konut ve çalışma alanlarında KAKS değerlerine bakıldığında homojen dağılımdan söz 

edebiliriz.  

Donatı alanlarının bulunduğu yapı adaları KAKS değerlerine göre sınıflandırıldığında ise 0,5 

ile 1 arasında KAKS değerine sahip olan yapı adasının oranında bir yığılma görülmektedir. 

Hasan Polat Stadyumunun bu değere sahip olması çok etkilidir.  

 
Tablo 2-30: KAKS - Konut ve Çalışma Alanları (Donatı Hariç) 

KAKS Yapı Adası (m²) Oran (%) 

<0,50 2.452 6,07 

0,50-1,00 4.185 10,37 

1,00-1,50 0.4 0,001 

1,51-2,00 1.285 3,18 

2,01-2,50 10.061 24,92 

2,51-3,00 15.206 37,66 

3,01-3,52 7.181 17,79 

Toplam 40.371 100.00 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 

Tablo 2-31: KAKS – Donatı Alanları 

KAKS Yapı Adası (m²) Oran (%) 

<0,50 219 1,07 

0,50-1,00 15.746 76,69 

1,00-1,50 3.765 18,34 

2,01-2,50 721 3,51 

3,01-3,52 80 0,39 

Toplam 20.531 100.00 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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Harita 2-37: KAKS Analizi 
Kaynak: İBB, CBS Müdürlüğü (2018) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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 Yoğunluk Analizi 

Yapı adasında yaşayan toplam nüfus, yapı adası büyüklüğüne bölünerek, yapı adasındaki 

yoğunluk dağılımı elde edilmiştir. Elde edilen sonuca göre arazi kullanımda konut alanı olan 

TAKS ve KAKS değerlerinin büyük olduğu yapı adalarında yoğunluk yüksek çıkmıştır. 

Yoğunluğun yüksek olduğu alanlar genellikle sit alanı içerisindedir. Bu alanların İskele, 

Küçükyalı Caddesi ve Eski Belediye Sokağı üzerinde yoğunlaştığı görülmektedir.
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Harita 2-38: Yoğunluk Analizi 
Kaynak: İBB, CBS Müdürlüğü (2018) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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 Cadde - Sokak Karakteristiği  

Çalışma alanı içerisinde yer alan cadde ve sokaklar çevresindeki yapılaşma koşulları, yapıların 

fonksiyonları vb. kriterleri bakımından analiz edilmiş ve alandaki cadde-sokakların 

karakteristiklerine dair çıkarımlar yapılmıştır. Alan içerisindeki yollar ana arter, cadde, sokak 

ve yaya yolu olmak üzere kategorize edilmiş ve bu yollar çevresi ile birlikte değerlendirilmiştir. 

Kent içi ulaşımda önemli bir ana arter olan ve alana sınırı olmasa da çok yakınında bulunan 

Turgut Özal Bulvarı, trafik akışının yoğun olduğu, çevresinde Maltepe Sahil Parkı gibi büyük 

etkinlik ve park alanlarından oluşan kamusal mekanların yer aldığı yüksek kapasiteli bir taşıt 

yoludur.  

Rıhtım Caddesi, Küçükyalı Caddesi, İstasyon Caddesi, İskele Caddesi ve Mareşal Fevzi 

Çakmak Caddesi alan içerisinde yer alan önemli caddelerdir. Geniş alan kullanımının olduğu, 

çevresinde Maltepe Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, konut, kafe, restoran, eğlence mekanları 

gibi fonksiyonlardan oluşan konut altı ticaret ve ticaret kullanımların yer aldığı Rıhtım Caddesi, 

yaya ve taşıt hareketliliğinin yüksek olduğu bir caddedir. 

Küçük alan kullanımının olduğu, çevresinde konut, konut altı ticaret kullanımlarının ve kültür 

merkezi, muhtarlık, halk eğitim merkezi gibi kamusal kullanımları yer aldığı Küçükyalı 

Caddesi, özellikle Beşçeşmeler Meydanı ile kesiştiği noktada yaya hareketliliğinin yüksek 

olduğu bir caddedir. 

Marmaray raylı sistem hattı boyunca devam eden, çevresinde konut ve konut altı ticaret 

kullanımlarının ve TCDD lojmanları, stadyum gibi büyük kentsel kullanımların yer aldığı 

İstasyon Caddesi, Marmaray İstasyonu sebebiyle yaya hareketliliğin yüksek olduğu bir 

caddedir. 

Küçük alan kullanımının olduğu, çevresinde konut, konut altı ticaret kullanımlarının ve çeşme 

ile birlikte küçük bir meydandan oluşan kamusal alanın yer aldığı İskele Caddesi,  alanda tren 

istasyonu ile sahil arasında bağlantıyı ve hareketliliği sağlayan bir caddedir.  

Konut, konut altı ticaret, ticaret kullanımlarının ve stadyum gibi büyük kentsel kullanımların 

yer aldığı Mareşal Fevzi Çakmak Caddesi, özellikle stadyum altında yer alan karma ticari 

kullanımlardan kaynaklı hareketliliğin yüksek olduğu bir caddedir. 

Alanda önemli bir kamusal bir odak olan Beşçeşmeler Meydanı çevresinde yer alan Mahallenin 

Muhtarları Sokak, Beşçeşmeler Sokak, Fırıncı Sokak ve İmam Ali Sokak geleneksel tarzda 
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yapılaşan, çevresinde kafe, restoran ve eğlence mekânları gibi karma ticari kullanımların bir 

arada yer aldığı, yaya hareketliliğinin yüksek olduğu sokaklardır.  

Aynı zamanda çalışma alanı içerisinde Eski Belediye Sokak, Karaağaç Sokak ve İstasyon 

Caddesinin bir kısmı olmak üzere çıkmaz sokaklar yer almakta olup, bu sokakların çevresinde 

küçük alan kullanımlarının olduğu konut ve konut altı ticaret fonksiyonları bulunmaktadır. 
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Şekil 2-243: Cadde – Sokak Karakteristiği 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022) 
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 Teknik Altyapı 

Teknik altyapı analizleri sırasıyla çalışma alanı içerisinde elektrik altyapısı ve elektrik enerjisi 

tüketimi, doğalgaz altyapısı ve su altyapısının analizini kapsamaktadır. 

2.7.10.1 Elektrik Altyapısı 

Çalışma alanı içerisinde elektrik altyapısına yönelik alanda yer alan trafo, kritik tesis ve 

aydınlatma direkleri ile enerji dağıtım hattı Harita 2-39’ta gösterilmektedir. Alanda 2 trafo 

bulunurken aydınlatma elemanları homojen dağılım göstermektedir. Gece kullanımının yoğun 

olduğu bu alanda aydınlatma elemanlarının olması kent güvenliğini sağlayan unsurlar arasında 

yer almaktadır. 

2.7.10.2 Doğalgaz Altyapısı 

Çalışma alanı genelinde ısınma ağırlıkla doğalgaz yakıtıyla sağlanmaktadır. Doğalgaz hattı 

yaklaşık tüm cadde ve sokaklara ulaşır vaziyettedir. Çalışma alanı doğalgaz altyapısı analiz 

edilmiş olup alan içerisinde yer alan çelik gaz hattı ve polietilen gaz hattı Harita 2-40’de 

gösterilmektedir. 

2.7.10.3 Su Altyapısı 

Çalışma alanı sınırları içerisindeki yağmur suyu, içme suyu ve atık su sistemlerine ilişkin 

mevcut durumu gösterir şebeke Harita 2-41’te yer almaktadır. Alanın sahil kısmı taşkın 

alanında kalmasından dolayı sahil kesiminde yağmur suyu hatları yoğunluktadır.  
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Harita 2-39: Elektrik Altyapısı 

Kaynak: (AYEDAŞ, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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Harita 2-40: Doğalgaz Altyapısı 

Kaynak: (İGDAŞ, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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Harita 2-41: Su Altyapısı 

Kaynak: (İSKİ, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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2.8 AFET RİSKLERİ VE DÖNÜŞÜM 

 Riskli Yapılar/Yapı Parselleri 

Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı’nın açıkladığı veriler doğrultusunda Yalı 

Mahallesi’nde ilan edilen 69 riskli yapı parselinin 9’u sit alanında yer almaktadır. Alanda 

yapılan saha tespit çalışmaları sonucunda yapıların durumlarına ilişkin bilgiler aşağıdaki 

tabloda aktarılmaktadır. Riskli yapıların 7’si yıkılmış olup, bu yapıların 3’ü yeniden yapılmıştır. 

Ayrıca riskli olarak onaylanan ve eksik bildirimi yapılmış olan 1’er adet bina bulunmaktadır. 

Tablo 2-32: Riskli Yapı Parselleri 

Ada Parsel Yapı Durumu Alan 

16511 24 Yeni Yapı Yapıldı 106,6 

16521 15 Riskli Yapı Olarak Onaylandı 213,6 

16521 16 Teknik Heyet Tarafından Eksik Bildirimi Yapıldı 146,8 

16521 24 Yeni Yapı Yapıldı 223,5 

16522 3 Yapı Yıkıldı 31,4 

16528 1 Yapı Yıkıldı 46,0 

16528 31 Yapı Yıkıldı 42,9 

16528 54 Yapı Yıkıldı 95,6 

16528 65 Yeni Yapı Yapıldı 342,6 

Toplam     1.249 

Kaynak: (Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı, 2021) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından 

üretilmiştir. 
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Harita 2-42: Riskli Yapı Parselleri 

Kaynak: (Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı, 2021) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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 Deprem 

Maltepe ilçesine ait deprem tehlike analizlerini, kentsel üstyapı ve altyapı unsurlarının risk 

analizlerini sunmak amacıyla İstanbul İli Olası Deprem Kayıp Tahminlerinin Güncellenmesi 

Projesi (2019) kapsamında İstanbul Büyükşehir Belediyesi, Deprem Risk Yönetimi ve Kentsel 

İyileştirme Daire Başkanlığı, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü (DEZİM) tarafından 2020 

yılında “Maltepe İlçesi Olası Deprem Kayıp Tahminleri Kitapçığı” hazırlanmıştır. 

“İstanbul İli Olası Deprem Kayıp Tahminlerinin Güncellenmesi Projesi (2019)” kapsamında, 

İstanbul bina envanterinin deprem risk analizlerini gerçekleştirmek üzere sınıflandırılmasında; 

taşıyıcı sistem tipi, bina yüksekliği ve inşa yılı parametreleri dikkate alınmıştır. Bu çalışma ile 

İstanbul’un güncel nüfus, bina ve altyapı envanterleri kullanılarak olası 7.5 büyüklüğündeki 

deprem senaryosuna karşın üstyapı ve altyapı hasarları, can kaybı ve yaralı sayısı tahminleri, 

yol kapanma analizleri ve geçici barınma ihtiyaçları hesaplanmış ve çıktılara ilişkin haritalar 

üretilmiştir. 

“İstanbul İli Maltepe İlçesi Olası Deprem Kayıp Tahminleri Kitapçığı”, Maltepe ilçesine ait 

deprem tehlike analizlerini, kentsel üstyapı ve altyapı unsurlarının risk analizlerini sunmak 

amacıyla ilçe özelinde analizler ve haritalamalar yapılarak hazırlanmıştır. Çalışmada 7.5 

senaryo depremi için Maltepe ilçesi mahalle bazlı yapılan analizlerde hasarlı bina sayıları 

hesaplanmış olup tahmin sonuçlarına göre, ilçede 237 çok ağır hasarlı, 690 ağır hasarlı, 3.388 

orta hasarlı, 8.156 hafif hasarlı bina bulunmaktadır.  

7.5 senaryo depremi için Maltepe ilçesi mahalle bazlı bina hasar tahmin sonuçları aşağıdaki 

tabloda yer almaktadır. Maltepe ilçesinde yer alan 18 mahalle içerisinde çalışma alanının yer 

aldığı Yalı Mahallesi genelinde 25 çok ağır hasarlı, 57 ağır hasarlı, 270 orta hasarlı, 855 hafif 

hasarlı bina bulunmaktadır. Yalı Mahallesi mahalle bazlı sıralamada çok ağır hasarlı bina 

sayısında 4. sırada, ağır hasarlı bina sayısında 7., orta hasarlı binada 8. ve hafif hasarlı bina 

sayısında 10. sırada yer almaktadır (İBB, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü, 2020). 

Tablo 2-33: Maltepe İlçesi 7.5 Deprem Senaryosu için Tahmini Hasarlı Bina Sayısı 

Mahalle Adı 
Çok Ağır 

Hasarlı 
Ağır Hasarlı Orta Hasarlı Hafif Hasarlı 

Altayçeşme 6 15 90 294 

Altıntepe 10 22 126 403 

Aydınevler 4 16 86 265 

Bağlarbaşı 26 59 309 720 

Başıbüyük 19 68 286 618 

Büyükbakkalköy 3 15 86 189 

Cevizli 27 69 343 710 
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Çınar 4 10 67 218 

Esenkent 22 70 290 581 

Feyzullah 14 30 140 313 

Fındıklı 4 14 130 561 

Girne 2 9 53 176 

Gülensu 28 99 400 753 

Gülsuyu 20 67 316 595 

İdealtepe 4 12 84 270 

Küçükyalı Merkez 6 15 100 315 

Yalı 25 57 212 320 

Zümrütevler 13 43 270 855 

Toplam 237 690 3.388 8.156 

Kaynak: (İBB, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü, 2020) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 

Proje kapsamında olası bir deprem sonucu oluşacak can kaybı ve yaralanma sayılarının analizi, 

gece ve gündüz olmak üzere iki farklı nüfus senaryosu olarak ele alınmıştır. İl genelindeki 

kayıtlı nüfusun tamamının hanelerde bulunduğunu kabul eden en kötümser senaryo olan “gece 

nüfusu” senaryosudur. “Gündüz nüfusu” senaryosuna ait nüfus verileri ise, insanların günlük 

şehir hayatındaki aktiviteleri dikkate alınarak üretilmiştir (İBB-Kandilli Rasathanesi ve Deprem 

Araştırma Enstitüsü, 2020, s. 30). 

Çalışmada 7.5 senaryosu için Maltepe ilçesi gece nüfusu can kaybı ve yaralı sayıları tahmin 

sonuçları verilmiş olup buna göre ilçede, 234 can kaybı, 130 kişinin ağır yaralanacağı, 706 

kişinin hastanede tedavi ihtiyacı duyacağı, 1.438 kişinin ise hafif yaralı olabileceği tahmin 

edilmektedir. 

7.5 senaryo depremi için Maltepe ilçesi mahalle bazlı can kaybı-yaralanma tahmin sonuçları 

aşağıdaki tabloda yer almaktadır. Buna göre, çalışma alanının yer aldığı Yalı Mahallesinde 20 

can kaybının yaşanabileceği, 11 kişinin ağır yaralı, 55 kişinin hastanede tedavi ihtiyacı 

duyacağı, 102 kişinin ise hafif yaralı olabileceği tahmin edilmektedir. Can kaybının en çok 

beklendiği mahalleler arasında Yalı Mahallesi 3. sırada yer almaktadır. 

Tablo 2-34: Maltepe İlçesi Mahalle Bazlı Can Kaybı ve Yaralanma Tahminleri 

Mahalle Adı 
Can Kaybı 

Sayısı 

Ağır Yaralı 

Sayısı 

Hastanede Tedavi 

Sayısı 

Hafif Yaralı 

Sayısı 

Altayçeşme 9 4 27 57 

Altıntepe 18 9 47 93 

Aydınevler 2 1 12 31 

Bağlarbaşı 35 19 95 181 

Başıbüyük 10 8 37 80 

Büyükbakkalköy 0 0 1 5 
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Cevizli 30 15 85 162 

Çınar 6 3 19 41 

Esenkent 18 12 55 108 

Feyzullah 20 10 53 98 

Fındıklı 4 2 22 57 

Girne 2 0 10 25 

Gülensu 14 12 44 90 

Gülsuyu 12 9 37 76 

İdealtepe 7 3 22 47 

Küçükyalı Merkez 9 4 27 57 

Yalı 20 11 55 102 

Zümrütevler 18 8 58 128 

Toplam 234 130 706 1438 

Kaynak: (İBB, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü, 2020) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 

 Yol Kapanması 

Yol kapanma; İBB-DEZİM tarafından hazırlanan Maltepe İlçesi Olası Deprem Kayıp 

Tahminleri çalışmasında, binaların yol üzerine yıkılması nedeniyle yol üzerinde araç geçişine 

izin vermeyecek darlıkta geçitlerin oluşması olarak tanımlanmaktadır. Çalışma kapsamında 7.5 

şiddetindeki olası bir deprem senaryosuna bağlı hesaplanan bina hasar tahminlerinden yola 

çıkarak çok ağır hasar gören binaların devrilmesi sonucunda yolların araç geçişine izin 

vermeyecek şekilde kapanacağı kabul edilmiştir. Çok ağır hasar gören binaların kat 

yükseklikleri ile yolların genişlikleri arasındaki ilişki göz önünde bulundurularak belli bir yol 

tipinde kaç noktada yol kapanması olabileceği hesaplanmıştır.  

Çalışma alanı, çevresine kıyasla 7.5 şiddetindeki olası bir depremde yol kapanmasının en yoğun 

yaşanacağı bölgedir. Alanın eski yerleşim yapısı olması ve yol genişliklerinin dar olması bunda 

en önemli etkendir. Alan içerisinde kapanan yol sayısı 8-10 aralığındadır. Çalışma alanı ve 

çevresine ilişkin yol kapanması durumu aşağıdaki harita yer almaktadır. 
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Harita 2-43: Yol Kapanma Analizi 

Kaynak: İBB-DEZİM, (2019) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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 Yangın 

İstanbul’da tarih boyunca, 1660 yılı Galata Yangını, 1660 yılı Büyük İstanbul Yangını, 

Eminönü Yahudi Mahallesi’nde çıkan yangınlar, Odunkapısı-Ayazmakapısı’nda çıkan 

yangınlar, barut sebebiyle çıkan yangınlar, kasıtlı olarak çıkarılan ve söndürülemeyen 

yangınlar, rüzgârların etki ettiği yangınlar ve muhtelif sebeplere bağlı yangınlar gibi olmak 

üzere pek çok farklı sebepten kaynaklanan yangın olayları yaşanmıştır. 

Maltepe ilçesindeki tarihi yangınlar literatür araştırması ile kronolojik olarak incelenmiştir. 

Osmanlı Arşivlerinden elde edilen bilgilere göre Maltepe’de çeşitli zamanlarda yangınlar 

çıktığı aktarılmaktadır. Bunlardan 1895 yılında 15 kadar hanenin yandığı, 1899 yılında ise 12 

dükkân ve 40 hanenin yandığı yangınlar gerçekleşmiştir. Cumhuriyet’in ilanından ve nüfus 

mübadelesinden sonra da büyük yangınlar devam etmiştir. Arşiv kayıtlarında Cumhuriyet 

Dönemi öncesinde 1902, 1911 ve 1918 yıllarında da çeşitli yangıların çıktığı bilgisi yer 

almaktadır (Aslan, Kurtuluş, & Şen, 2018). 

Nüfus değişiminin yaşandığı Cumhuriyet Dönemi’nde çıkan yangınlar, mekânsal kimliğe ve 

tarihi dokuya zarar vermiştir. Bu yangınlardan biri olan 1926 Maltepe yangını, dönemine göre 

yaşanmış büyük yangınlar arasındadır. İstanbul İtfaiyesi arşivine göre yangının 8 Ekim 1926 

yılında gerçekleştiği ve 110 binanın yanmış olduğu bilgisi yer almaktadır. Yangının sebebinin 

ise mahalle sakinlerinden birinin yemek pişirmesi esnasında çıkan kıvılcım olduğu 

belirtilmektedir. Mahallenin ahşap ve sık evlerden ibaret olması nedeni ile yangın gelişerek 

yayılmıştır. Bu yangında ihbar çok kısa zamanda haber verilmesine rağmen yangına müdahale 

edilmesinde çok geç kalınmıştır (İBB, İstanbul İtfaiyesi, 2022) (Aslan, Kurtuluş, & Şen, 2018). 

Cumhuriyet Dönemi’ndeki bir diğer yangın olan 1934 yılında çıkan ve tren yolu yangını olarak 

anılan yangın da ciddi hasarlara yol açmıştır. Bu yangının Maltepe tren yolu üzerinde olduğu 

bilinmektedir. Haydarpaşa-Gebze banliyö hattı Maltepe için Cumhuriyet Dönemi’nden itibaren 

çok önemli bir konumda yer almaktadır. İlk olarak Bostanlar Sokağı’nda çıkan yangın tren 

yoluna sıçramış yangında 34 bina yanmıştır (Aslan, Kurtuluş, & Şen, 2018). 

Maltepe’de Cumhuriyet Dönemi’nde yaşanan bu yangınlar sadece mekânsal tarihi dokuya zarar 

vermekle kalmamıştır. Mübadele sürecinin başlarında gerçekleşen bu yangınlardan sonra 

mülkiyet kayıtlarının da yanması dolayısıyla toprak ve diğer gayrimenkuller üzerinde 

mülkiyetin el değiştirmesine tanık olunmuştur. Nitekim yangınlardan sonra kimin hangi arazide 

ne kadar sınırı olduğunu gösteren tapu ve nüfus kayıtları da yok olmuştur (Aslan, Kurtuluş, & 

Şen, 2018). 
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İstanbul İtfaiyesi’nin istatistiklerine göre, Yalı Mahallesi’nde 2015-2020 yılları arasında 

toplamda 50 itfai olay gerçekleşmiştir. Bu olaylar konularına göre incelendiğinde 26’sı yangın, 

8’i güvenlik tedbiri kapsamında tatbikat, 10’u can kurtarma olarak gerçekleşmiştir. Çalışma 

alanı içerisinde itfaiye istasyonu bulunmamaktadır. En yakın itfaiye istasyonu Maltepe İtfaiye 

İstasyonudur. 

Tablo 2-35: Yalı Mahallesi’nde Gerçekleşen İtfai Olaylar 

OLAYLAR 2015 2016 2017 2018 

Yangın 6 17 2 1 

Can Kurtarma 2 7 1 0 

Tatbikat 5 3 0 0 

Diğer 1 3 2 0 

TOPLAM 14 30 5 1 

Kaynak: (İstanbul İtfaiyesi, 2021) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 

 Taşkın Alanları 

Taşkın alanları, İstanbul genelinde toplam 1.612,29 ha’lık alanı kaplamaktadır. Taşkın alanları, 

İstanbul’un kuzeybatısı başta olmak üzere, Avrupa Yakası’nda ve Anadolu Yakası’nın Kartal 

ve Maltepe ilçelerinde yoğunlaşmıştır. 

Çalışma alanının batısından Küçükyalı Deresi, doğusundan Cemal Bey ve Esenyurt Dereleri 

geçmektedir. Aşağıdaki haritada bu derelerin çevresinde yaşanabilecek bir sel durumunda su 

altında kalabilecek olan kentsel alanlar, taşkın alanları gösterilmektedir. Çalışma alanındaki 26 

yapı taşkın alanında kalmaktadır. Özellikle alanın güney kısmında Rıhtım Caddesi boyunca yer 

alan konut ve ticaret fonksiyonundaki yapıların olduğu bölge dikkat çekmektedir.
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Harita 2-44: Taşkın Alanları 

Kaynak (İSKİ, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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 Tsunami 

Olası Marmara depreminde oluşabilecek tsunami(ler) nedeniyle İstanbul kıyılarında meydana 

gelebilecek kayıp ve hasarların önceden kestirilmesi, tsunami hasar görebilirlik ve risk 

analizlerinin yapılması amacı ile İBB Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü (DEZİM) 

tarafından 2020 yılında Maltepe Tsunami Risk Analizi ve Eylem Planı Kitapçığı hazırlanmıştır. 

İstanbul ili kıyılarında tsunami kaynaklı riskin azaltılması temel amacıyla gerçekleştirilen 

projede dünyada uygulanan farklı yöntem ve çalışmalardan yararlanılarak İstanbul ili kıyılarına 

uygulanabilecek önlem önerileri geliştirilmiş ve bunlarla ilgili uygulama yaklaşımları 

sunulmuştur.  

İstanbul İli Marmara Kıyıları Tsunami Modelleme, Hasar Görebilirlik ve Tehlike Analizi 

Projesi (ODTÜ, 2018) kapsamında çıkarılan baskın ve risk haritaları ile kıyıların ve kıyılardaki 

yapıların mevcut durumları değerlendirilerek yapısal ve yapısal olmayan önlemler önerilmiştir. 

Tsunami tehlikesinin azaltılması ve riskin yönetilebilir düzeye getirilmesinin amaçlandığı bu 

projenin çıktılarına göre Maltepe ilçesi için alınması gereken önlemler belirlenmiştir. 

Maltepe ilçesinde sahili oluşturan park alanlarının tamamının Marmara Denizi’nde 

oluşabilecek bir tsunamiden etkileneceği, dalgaların sahil yolunu da aşarak tren yoluna kadar 

ulaşabileceği, bazı yerel noktalarda ise tren yolunu da aşabileceği hesaplanmıştır. İlçenin 

özellikle güneyinde tsunaminin kıyıdan içeri ilerleyerek Yalı Mahallesi’nin büyük bölümünü 

su altında bırakacağı öngörülmektedir. 

İlçenin yüksek düzeyde tsunami etkisinde kalacağı belirlenen sahil şeridi Orhangazi Şehir Parkı 

alanı içindedir. Çok geniş bir alan kaplayan Orhangazi Şehir Parkı, etkinlik alanları, spor 

sahaları, bisiklet ve yürüyüş yolları ile restoranlar ve kafeteryalar gibi birçok hizmet yerleri 

nedeni ile yoğun şekilde kullanılmaktadır. Olası bir tsunami baskın tehlikesi durumunda riski 

azaltmak için yapılması gereken öncelikli eylem, bu alanların hızlıca tahliye edilmesini 

sağlayacak önlemleri saptamak ve uygulamak olacaktır. Bölge için güvenli tahliye alanı, tren 

yolu hattı ve kuzeyindeki bölgeler olarak belirlenebilir.  

Bölgenin alt geçitlerinde gerekli iyileştirme işlemleri uygulanması, tüm sahil şeridinin 

zamanında ve hızlı tahliyesi için konuma bağlı en uygun tahliye rotaları belirlenmesi ve bölgeyi 

kullanan kişilerin farkındalık düzeyini arttırıcı bilgilendirmelerin yapılması, tahliye koridorları 

üzerine yönlendirici ve bilgilendirici tabela ve işaretlerin yerleştirilmesi sonrasında ise mümkün 

olduğunca belirli aralıklar ile tatbikatların düzenlenmesi gerekmektedir. 
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Sahil şeridinde ve gerisinde yer alan ve tsunaminin karada akım derinliği üzerinde kat 

yüksekliğine sahip sağlam yapılar dikey tahliye alanı olarak kullanılabilecektir. 

Tsunami dalga akıntı hızı ve taşıdığı birikinti (enkaz, moloz vs.) etkisini azaltarak karadaki su 

basma mesafesini kısaltabilecek bir diğer uygulama ise yeterli genişliğe sahip park alanlarında 

uygun türde bitkilerden seçilerek “Yeşil Kuşak” alanlarının oluşturulmasıdır. Maltepe 

Orhangazi Şehir Parkı alanında hali hazırda seyrek de olsa peyzaj amaçlı ağaçlandırma 

çalışmaları yapılmış ancak bu alanlarda tsunami etkisine dayanabilecek özellikteki ağaçlarla 

sıklaştırma veya yeniden düzenleme çalışması uygulanabilir. 

 

 
Şekil 2-244:Maltepe İlçesi Tsunami Eylem Planı 

Kaynak: (İBB, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü, 2020) 
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 Tahliye Koridorları, Toplanma ve Geçici Barınma Alanları 

Tahliye koridoru kavramı AFAD tarafından, boşaltılması gereken yapıların veya belirli bir 

bölgenin hızlı ve düzenli bir şekilde boşaltılıp insan ve canlıların güvenli bir yere nakledilmesi 

işleminin gerçekleştirileceği önceden belirlenmiş yollar olarak tanımlanmaktadır.  

İBB tarafından yapılan çalışmalarda toplanma alanı seçim kriterleri belirlenmiş, 

ağırlıklandırma yöntemi uygulanmış; AFAD, AKOM, Kıyı Emniyet Müdürlüğü, Park ve 

Bahçeler Müdürlüğü vb. gibi birçok kurumun içinde yer aldığı ve de katkı sağladığı, bilimsel 

altlıklara dayalı olacak şekilde bir model ortaya konmuştur. Modeli oluşturan kriterler; 

mülkiyet, büyüklük (ölçek), ulaşım ve erişilebilirlik, konum ve çevresel ilişkiler, 

kullanılabilirlik ve çok fonksiyonluluk, altyapı ve doğal yapı gibi parametrelerden 

oluşmaktadır. Modelde ağırlıklandırma yönteminde (AHP) kullanılarak puanlama yapılmış, 

toplanma alanları (TA) ve geçici barınma alanları (GBA) tespit edilmiştir.  

Toplanma alanlarının seçim kriterleri şunlardır: 

• Mülkiyet 

• Büyüklük (Ölçek) 

• Ulaşım ve erişilebilirlik 

• Konum ve çevresel ilişkiler 

• Kullanılabilirlik ve çok fonksiyonluluk 

• Altyapı 

• Doğal yapı 

Bu bağlamda ortaya çıkan modelle; afet anında binadan toplanma alanına, sonrasında toplanma 

alanından geçici barınma alanına erişimi sağlayacak olan tahliye koridorları ve tahliye 

güzergâhları, yaya ve taşıt için ayırımları yapılarak belirlenmiş ve afet anındaki eylem planı 

oluşturulmuştur.  

Toplanma alanlarından sonra tahliyenin sağlanacağı alanlar olan Geçici Barınma Alanları 

(GBA), toplanma alanı safhasından sonra tahliye yolları ile afetten etkilenen insanların geçici 

süreli barınma ve akut şoku atlatmalarını sağlayacak alt yapıya sahip, planlı temel barınma 

alanlarıdır. İnsanların en temel ihtiyaçlarını karşılayabilecek düzeyde elektrik, su, kanalizasyon, 

haberleşme gibi sistemlerin kullanılabilir hazır halde olması bu alanların en temel karakteridir.  

Barınma alanlarına ulaşabilme, yiyecek, içecek ve diğer tedarik edilmesi gerekli malzemelerin 

temini için, market, depo vb. noktalara yakınlık, tıbbi müdahaleler için sağlık merkezlerine olan 

mesafe ve kurulacak alanların kamu veya özel mülk olması gibi durumlarda yapım izni ile ilgili 
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koşulların değerlendirilmesi gerekmektedir. Ayrıca bu alanların tespitinde su kaynaklarına 

yakınlık, ulaşım ağlarına yakınlık, alanın morfolojik özellikleri, iklimsel özellikler, hidrografik 

özellikler, toprak özelliği, bitki örtüsü ile çevre yapılara yakınlığı gibi coğrafik özellikler de yer 

seçiminin belirlenmesinde önem arz etmektedir. 

Geçici barınma alanlarının seçim kriterleri şunlardır: 

• Mülkiyet 

• Alansal Büyüklük (Ölçek) 

• Ulaşım 

• Konum ve Çevresel İlişkiler 

• Kullanılabilirlik ve Çok Fonksiyonluluk 

• Altyapı 

• Doğal Yapı 

• Klimatik 

Açık Geçici Barınma Alanları; açık ve yeşil alanların deprem parkı olarak planlaması ile kısa 

süreli kullanılacak barınma alanlarıdır. Kapalı Geçici Barınma Alanlarında ise çalışma alanında 

yer alan donatılar uzun vadeli barınma alanlarına dönüştürülecektir. Tüm bilgiler doğrultusunda 

elde edilmiş veriler kullanılarak çalışma alanı ve çevresinde yer alan toplanma ve geçici 

barınma alanları analiz edilmiştir.  

Çalışma alanı içerisinde yer alan 1.335 m2’lik Maltepe Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi kapalı 

geçici barınma alanı, alanda bulunan Hasan Polat Stadyumunun 9.585 m2 alanı açık geçici 

barınma, 12.661 m2 alanı toplanma alanı olarak belirlenmiştir. Alana yakın konumda toplanma 

ve geçici barınma alanları bulunmaktadır. Çalışma alanı içerisinden geçen tahliye yolları 2.ve 

3. derece tahliye güzergâhlarıdır. 



287 

 
Harita 2-45: Tahliye Koridorları, Toplanma ve Geçici Barınma Alanları 

Kaynak: (İBB, Kentsel Dönüşüm Müdürlüğü, 2021), (AFAD,2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 
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2.9 İŞLEVSEL BAĞLANTILAR 

İşlevsel bağlantılar analizleri; ulaşım altyapısı, lojistik hizmetler ve ulaşım-arazi kullanım 

ilişkisi olmak üzere üç ana başlığa ayrılmış olup, bu başlıklar altında detaylı analizlere yer 

verilmiştir. 

 Ulaşım Altyapısı 

Çalışma alanının ulaşım alt yapısının analiz edildiği bu bölümde; alan içindeki mevcut karayolu 

ağın ve çevresindeki önemli bağlantı yolları, alanı etkileyen mevcut, inşaat ve projelendirilmiş 

raylı sistemler hatları, yolcu yükünün fazla olduğu toplu taşıma durakları, alanda yer alan büyük 

otopark alanları, toplu taşıma sistemleri, otopark, yaya ve bisiklet yollarına ilişkin analizlere 

yer verilmiştir. 

2.9.1.1 Karayolu Ulaşımı 

Çalışma alanının güneybatısından geçen Turgut Özal Bulvarı alanın çevresinde yer alan en 

önemli aks olup sahil aksını oluşturmaktadır. Alanın güney sınırını Rıhtım Caddesi 

oluşturmaktadır. İstasyon Caddesi ise çalışma alanının kuzey sınırı hattından geçmektedir. 

Çalışma alanı dışında yer alan Atatürk Caddesi, Feyzullah Caddesi, Şehit Nedim Özpolat Sokak 

ve Drama Sokak gibi akslar yakın çevreye bağlayan ana arter ulaşım yollarını oluşturmaktadır. 

Çalışma alanı içerisindeki mevcut yol genişlikleri, araç yön çeşitleri ve araç akış yönleri 

aşağıdaki haritada gösterilmektedir. Alan içerisinde yer yer çıkmaz sokaklar yer almaktadır. 

Yol genişlikleri 5 m’den büyük araç yolları ağırlıktadır. Çalışma alanı içerisindeki Maltepe 

Belediyesi yetki ve sorumluluk alanında kalan ara arterlerden Rıhtım Caddesi, Avşar Sokak, 

Mareşal Fevzi Çakmak Caddesi yol genişlikleri 8-10 metre arasında olup çalışma alanı sınırı 

içindeki en geniş ara arter ulaşım yollarıdır. Kuyu Sokak, Dalgıç Sokak ve Fırıncı Sokak 5 

m’den küçük araç yollarını oluşturmaktadır. Çalışma alanın ortasından geçen Küçükyalı 

Caddesi’nin yol genişliği yer yer daralıp genişlediği için yol genişlikleri açısından bütüncül bir 

sistemden söz edilememektedir. 
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Harita 2-46: Karayolu Ulaşımı 

Kaynak: (İBB CBS Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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2.9.1.2 Lastik Tekerlekli Toplu Ulaşım Sistemleri 

Alanın yakın çevresinde sahilden geçen  Turgut Özal Bulvarı’nda otobüs, minibüs, taksi dolmuş 

hatları yer almakta iken,  Şehit Nedim Özpolat Sokak, Drama Sokak, Rıhtım Caddesi’nde ise 

sadece minibüs hattı yer almaktadır. 

BELBİM’den elde edilen akbil basım sayısı verileri kullanılarak, çalışma alanı çevresinde 

bulunan İETT Otobüs duraklarının 2020 Mart, Haziran, Eylül ve Aralık aylarına ait otobüse 

binen günlük yolcu sayıları verileri kullanılarak genel bir ortalama değer hesaplanmış olup bu 

değerler aşağıdaki tabloda ve haritada yer almaktadır. Otobüs, minibüs taksi dolmuş hatlarının 

yoğunlaştığı çalışma alanının dışında bulunan Turgut Özal Bulvarında yer alan Maltepe Sahil, 

İstasyon Yolu duraklarında otobüse binen yolcu sayısının az olduğu görülmektedir. Maltepe 

Peronlarda ise ana durak olduğu için günlük yolcu sayısının fazla olduğu tespit edilmiştir. 

Çalışma alanı çevresinde yer alan lastik tekerlekli toplu taşıma hatları, durakları ve duraklardan 

otobüse binen günlük yolcu sayısı aşağıdaki haritada gösterilmektedir. 

Tablo 2-36: İETT Duraklarına Ait Yolcu Sayıları 

Durak Adı Otobüse Binen Toplam Yolcu Sayısı (Günlük) 

Maltepe Sahil 93 

Maltepe Sahil 61 

İstasyon Yolu 93 

İstasyon Yolu 46 

Maltepe Peronlar 664 

Kaynak: (İBB, BELBİM, 2020) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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Harita 2-47: Lastik Tekerlekli Toplu Taşıma Ulaşım Sistemleri Analizi 

Kaynak: (İBB, CBS Müdürlüğü, 2021) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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2.9.1.3 Raylı Sistemler 

Çalışma alanı kuzeydoğusundan geçen raylı sistem hatları mevcut ve projelendirilmiş olanlar 

ayrı ayrı olmak üzere aşağıdaki haritada gösterilmektedir. Alanı kuzey ve kuzeydoğu 

doğrultusunda İstanbul Metropoliten Alanı bütününe bağlayan Marmaray hattı mevcutta yer 

alan tek raylı sistemdir. Aynı zamanda bu hat çalışma alanın kuzeydoğu sınırını 

oluşturmaktadır. Alanın kuzey doğu sınırının yakınında Marmaray Bağlarbaşı-Maltepe durağı 

yer almakla birlikte çalışma alanı sınırı dışında yer alan ancak alana oldukça yakın bir mesafede 

bulunan Süreyya Plajı istasyonu bulunmaktadır. Çalışma alanı içerisinde proje aşamasında olan 

raylı sistem metro hattı bulunmaktadır. Fakat çalışma alanı dışında planlanan Maltepe Sahil-

Samandıra Metro hattı projelendirilmiş olup Marmaray hattına entegre olması beklenmektedir.  

Çalışma alanında bulunan mevcut raylı sistemlerden Marmaray hattı içerisinde yer alan 

duraklara ait ortalama yolcu sayıları aşağıdaki tabloda yer almaktadır. Yolcu sayıları verisi 

2020 yılına ait olduğu için pandemi koşullarını göz önünde bulundurmakta fayda olacaktır. 

Çalışma alanı yakınında yer alan Maltepe istasyonunun günlük ortalama yolcu sayısı 3.627 kişi 

iken Süreyya Plajı istasyonunda 2.050 kişidir. Her iki istasyonda da hafta sonu ortalama yolcu 

sayısı hafta içi ortalama yolcu sayısından fazladır. 

Tablo 2-37: Maltepe ve Süreyya Plajı Marmaray İstasyonları Yolcu Sayıları 

Durak Adı Hafta İçi Ortalama Hafta Sonu Ortalama Günlük Ortalama 

Maltepe 2.249 4.178 3.627 

Süreyya Plajı 1.389 2.315 2.050 

Kaynak: (İBB, BELBİM, 2020) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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Harita 2-48: Raylı Sistemler Analizi 

Kaynak: (İBB, BELBİM, 2020) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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2.9.1.4 Otopark Alanları 

Çalışma alanı içerisinde İBB Ulaşım Planlama Müdürlüğü tarafından gerçekleştirilen 2022 yılı 

Şubat ayında tamamlanan “İstanbul Otopark Alanları Planlaması ve Uygulama Stratejilerinin 

Geliştirilmesi Hizmet Alım İşi” kapsamında elde edilen veriler kullanılarak alandaki otoparklar 

analiz edilmiştir. Ayrıca saha çalışmasından elde edilen veriler de bu çalışma kapsamında 

analize dahil edilmiştir. Yol üstü parklanma durumu, duraklama ve park yasağı olan yerler, yol 

dışı park alanları araç kapasiteleri, otopark alanlarının işletme durumu aşağıdaki haritada 

gösterilmektedir. 

Çalışma alanı içerisinde Hasan Polat Stadında yer alan 250 araç kapasiteli 1 adet otopark alanı 

bulunmaktadır. Duraklama ve park yasağı olan yerlere bakıldığında ana arterlerden alan sınırı 

dışında Turgut Özal Bulvarı üzerinde yoğunlaşma görülmektedir. Yol üstü parklanma durumu 

incelendiğinde alan genelinde çoğunlukla tek taraflı parklanmalar hakimdir. Çift taraflı 

parklanmalar Mareşal Fevzi Çakmak, Rıhtım Caddesi ve Avşar Sokak üzerinde bulunmaktadır. 

Özellikle gece kullanımına bağlı olarak Beşçeşmeler Meydanı çevresinde yer alan yollarda 

parklanma sıkıntısı yaşanmaktadır. 
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Harita 2-49: Otoparklar ve Yol Üstü Parklanma Durumu 

Kaynak: (İBB, Ulaşım Planlama Müd., 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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2.9.1.5 Yaya ve Bisiklet Yolları 

İBB Ulaşım Planlama Müdürlüğü tarafından gerçekleştirilen 2021 yılı Aralık ayında 

tamamlanan “İstanbul Geneli Yaya Ulaşımı Stratejilerinin Geliştirilmesine Yönelik Hizmet 

Alım İşi” çalışmasına ait verilerden yararlanılarak alanın mevcut ve planlanan yaya yolları 

analiz edilmiştir. Ayrıca saha çalışmasından toplanan veriler de analize dahil edilmiştir. 

Çalışma alanı içerisinde bulunan mevcut bisiklet yolları, yaya yolları, kaldırım genişlikleri, açık 

yeşil alanlar aşağıdaki haritada gösterilmektedir. 

Çalışma alanı içerisinde UKOME kararı alınmış mevcut yaya yolları; Beşçeşmeler Parkı 

çevresi, UKOME kararı alınmış fakat yayalaştırma kararı uygulanmayan yollar; Karaağaç 

Sokağın bir kısmı ve Eski Belediye Sokak, sahada tespit edilen mevcut yaya yolları ise; İmamali 

Sokak, Bahriyeli Sokak, İstasyon Caddesi’nin bir kısmı ve Doğan Sokak olarak 

sıralanmaktadır. Çoğunlukla yaya yollarında bulunan ticari işletmelere ait sundurma yapılar 

yaya geçişine engel olmaktadır. Bu yüzden alan içerisinde bütüncül bir yaya aksından 

bahsedilememektedir. 

Alan içerisinde kaldırım genişliklerine bakıldığında ara arterlerde yer alan kaldırımların yer yer 

genişleyip daraldığı gözlenmiştir. Bunda ticari işletmelere ait sundurmaların kaldırımı işgal 

etmelerinden kaynakladığı da görülmektedir. Ana arterlerde ise kaldırım genişliklerinin daha 

geniş olduğu ve sabit bir kaldırım genişliği sürekliliği söz konusudur. 

Çalışma alanı içerisinde mevcut bisiklet yolu bulunmamaktadır. Çalışma sınırında Şehit Nedim 

Özpolat Sokağı üzerinde UTK kararı alınan fakat henüz uygulanmayan bisiklet projesi 

bulunmaktadır. Ayrıca çalışma alanına yakın Turgut Özal Bulvarı’ndan Maltepe Sahil Dolgu 

Alanı’na (açık ve yeşil alanı) bağlanan mevcut bisiklet yolu güzergâhı bulunmaktadır.
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Harita 2-50: Yaya ve Bisiklet Yolları 

Kaynak: (İBB, Ulaşım Planlama Müd., 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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2.9.1.6 Araç ve Yaya Yoğunluğu/ Hareketlilik Analizi 

Çalışma alanı sınırları içerisinde sayım noktaları belirlenmiş olup, 13 farklı noktada yaya 

sayımları,  17 farklı noktada ise araç sayımları yapılmıştır. Sit alanı içerisine giriş ve çıkışı sağlayan 

tüm kapı noktalarında, bunun dışında meydanda ve Eski Belediye Sokak’ta haftaiçi çarşamba ve 

haftasonu cumartesi günleri olmak üzere sayımlar yapılmıştır. Sayımlar sabah 08:00-10:00, öğlen 

12:00-14:00, akşam 17:00-20:00 ve gece 22:00-24:00 saatleri arasında yapılmıştır.  
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Şekil 2-245: Araç ve Yaya Sayımı Yapılan Noktalar
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Yapılan sayımlar sonucunda alanda, toplam yaya girişi 22.334, toplam yaya çıkışı 23.388,  toplam 

araç girişi 12.804, toplam araç çıkışı ise 12.150 olarak tespit edilmiştir. Hafta içi ve hafta sonu 17 

farklı noktada yapılan yaya ve araç sayımlarının sonuçları aşağıdaki tabloda yer almaktadır. Bu 

sonuçlara göre, hafta içi ve hafta sonu yaya sayımları karşılaştırıldığında hafta sonu yaya 

hareketliliğinde ciddi artışların olduğu, araç hareketliliğinde ise çok farkın olmadığı görülmüştür. 

Yaya hareketliliğinin en yüksek olduğu Y13 noktası hafta içi ve hafta sonu en fazla yaya girişinin 

olduğu nokta iken, hafta sonu ise en fazla yaya çıkışının olduğu nokta olup,  bu hareketlilik sayım 

yapılan noktada bulunan altgeçidin yoğun bir şekilde kullanımından kaynaklanmaktadır. Y13 

noktasındaki hafta içi ve hafta sonu hareketlilikleri karşılaştırıldığında bu noktada hafta sonu yaya 

giriş ve çıkışları daha fazla olup, bu durum alana hafta sonu gelen ziyaretçi profilinin daha yoğun 

olduğunu göstermektedir.  

Yaya hareketliliğinin yüksek olduğu diğer bir nokta ise Y13 noktası ile sit alanına giriş yaptıktan 

sonra Beşçeşmeler Meydanı’na açılan kapı noktası olan Y15’dir. Meydana giriş ve çıkışı sağlayan 

bu noktada yapılan sayımlara göre hafta içi ve hafta sonu yaya hareketliliği yüksektir. Özellikle 

yeme-içme-eğlence mekânlarının yer aldığı bu noktanın çevresine hafta içi ve hafta sonu gelen 

ziyaretçi profilinin yoğun olması bu noktada hareketliliği arttırmaktadır.   

Sit alanına giriş ve çıkışı sağlayan, Mareşal Fevzi Çakmak Caddesi üzerinde, Maltepe Hasan Polat 

Stadyumu çevresinde bulunan Y9 ve A9 noktaları hafta içi ve hafta sonu yaya ve araç 

hareketliliğinin yüksek olduğu bir noktadır. Özellikle alana araç giriş çıkışının sağlandığı aks 

üzerinde yer alan A9 noktası araç hareketliliğin yüksek olduğu bir noktadır. 

İstasyon Caddesi üzerinde ve sit alanı giriş ve çıkış noktasında yer alan Y10 noktasında, hafta içi 

yaya hareketliliği daha yoğun olup özellikle hafta içi yaya çıkış hareketti bu noktada daha fazladır. 

Minibüs durağının karşısında yer alan Y12 noktası hafta içi en fazla yaya çıkışının olduğu noktadır. 

Sit alanının giriş ve çıkış noktasında yer alan A12 noktası ise hafta içi ve hafta sonu araç giriş ve 

çıkışının yoğun olduğu bir noktadır. 

Rıhtım Caddesi üzerinde, proje alanına giriş ve çıkışı sağlayan noktada yer alan A11 noktası hafta 

içi ve hafta sonu en fazla araç giriş ve çıkışının olduğu nokta iken Y11 noktası ise hafta içine göre 

hafta sonu yaya giriş ve çıkışının olduğu noktadır. 

A6 noktasındaki hareketlilik durumu incelendiğinde bu noktada en fazla araç çıkışı gerçekleşirken, 

A7 noktasında ise en fazla araç girişleri gerçekleşmektedir.  

Alana giriş ve çıkışı sağlayan önemli arterlerde araç hareketliliği daha yüksek iken, dar olan ara 

sokaklarda genel olarak araç hareketliliği düşüktür. Ayrıca alan genelinde sit sınırına giriş çıkışı 
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sağlayan bağlantı noktalarında,  Beşçeşmeler Meydanı çevresinde, tren istasyonu ve stadyum 

çevresinde, yeme-içme ve eğlence mekânlarının yer aldığı cadde ve sokaklarda ise yaya 

hareketliliği daha yüksektir.  

Tablo 2-38: Hafa İçi ve Hafta Sonu Toplam Araç ve Yaya Sayımları 

  Çarşamba Cumartesi 

Sayım 

Noktaları 

Toplam 

Yaya 

Giriş 

Toplam 

Yaya 

Çıkış 

Toplam 

Araç 

Giriş 

Toplam 

Araç 

Çıkış 

Toplam 

Yaya 

Giriş 

Toplam 

Yaya 

Çıkış 

Toplam 

Araç 

Giriş 

Toplam 

Araç 

Çıkış 

1 140 115 22 18 105 233 70 27 

2 186 185 97 199 273 300 82 180 

3 109 99 4 5 171 164 2 - 

4 79 67 4 - 201 219 11 4 

5 176 254 68 91 251 391 49 70 

6 228 364 104 1.070 527 795 82 1.325 

7 183 190 1.080 6 624 357 1.290 23 

8 104 118 157 75 155 167 110 109 

9 904 1.156 1.287 1.276 889 1.044 1.529 1.252 

10 887 1.010 98 430 628 663 122 429 

11 635 515 2.132 1.886 1.898 1.599 2.319 1.729 

12 780 1.644 918 836 526 604 784 917 

13 1.313 855 187 90 2.920 2.504 203 108 

14 440 572 - - 1.395 2.101 - - 

15 954 760 - - 1.597 1.398 - - 

16 418 376 - - 770 707 - - 

17 646 620 - - 1.229 1.251 - - 

Genel Toplam 8.178 8.895 6.154 5.979 14.156 14.493 6.650 6.171 

Kaynak: BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 

Belirlenen 17 farklı sayım noktalarında, haftaiçi çarşamba ve haftasonu cumartesi günleri olmak 

üzere yaya ve araç giriş çıkışları, 08:00-10:00, 12:00-14:00, 17:00-19:00 ve 22:00-24:00 

saatlerinde iki saat aralıklara ölçülmüş olup sonuçları aşağıdaki grafiklerde gösterilmiştir. 

Alan genelinde yaya hareketliliğin yoğun olduğu saat aralığı 12:00 ile 24:00 aralığında 

değişmektedir. Özellikle öğle saatlerinde 12:00 ile 14:00 arasında alanda yaya hareketliliği 

artmaya başlamakta olup gece 22:00 ile 24:00 arasında alandaki yeme-içme-eğlence mekanlarının 

kapanma saatinin yaklaşması ile birlikte hareketlilik azalmaktadır.  

Hafta içi ve hafta sonu yaya giriş ve çıkışlarının en yüksek olduğu Y13 noktasında yaya 

hareketliliğinin yoğun olduğu saatler 12:00 ile 24:00 aralığında olup özellikle 17:00 ile 24:00 

saatleri arasında bu noktada yaya hareketliliği en yüksek değerlerine ulaşmaktadır. Bu durum sit 
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alanına giriş ve çıkışı sağlayan kapı niteliğindeki Y13 noktasında günün neredeyse tüm saatlerinde 

yaya hareketliliğin yoğun olduğunu göstermektedir. 
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Sayım Saatleri Sayım Saatleri 

Sayım Saatleri Sayım Saatleri 

Şekil 2-246: Çarşamba Günü Yapılan Araç ve Yaya Sayım Sonuçları 

Şekil 2-247: Çarşamba Günü Yapılan Araç ve Yaya Sayım Sonuçları 
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Şekil 2-248: Araç ve Yaya Hareketliliği Analizi 
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 Lojistik Hizmetler 

Yük akışları; üretim noktasından nihai nokta olan satış ve tüketim noktalarına malların 

hareketinde gerçekleşen faaliyetlerin toplamıdır. Ayrıca yük akışları şehirdeki lojistik mekânsal 

fonksiyonlar arasındaki bağlantıyı sağlamaktadır. Bu bağlamda çalışma alanı içerisinde azda 

olsa yük akışlarını oluşturan kullanımlar; temel perakende ticaret alanı (zincir ve yerel 

marketler, şarküteriler vb.), gıda servis alanları (restoranlar kafe, fast-food zincirleri vb.), inşaat 

(hırdavat-nalbur, büyük yapı marketler, dekorasyon-izolasyon şirketleri vb.), dayanıklı tüketim 

malları (mobilyacılar, beyaz eşyacılar vb.), lojistik faaliyetler (kargo şirketleri, Getir vb. gıda 

sipariş depoları) fonksiyonlarından oluşmaktadır.  

Aşağıdaki tabloda çalışma alanında yer alan yük akışında bulunan fonksiyonlar yer almaktadır. 

Alanda yük akışında bulunan fonksiyonlara bakıldığında sırasıyla;  %33 oranla Restoran (Türk 

Mutfağı), %24 oranla Kafe, %5 oranla Çaycı gelmektedir.  Çalışma alanında yer alan 

Beşçeşmeler Meydanı ve çevresi gıda servis ticaret alanlarının kümelendiği önemli yük akışı 

odağıdır. Yük akış fonksiyonlarının kümelenme görülen bir başka alan olmamakla beraber yer 

yer dağılım gözlenmektedir. 

Tablo 2-39: Çalışma Alanında Yer Alan Yük Akışında Bulunan Fonksiyonlar 

Hizmet Detayı Fonksiyon Toplam Adet Yüzde 

Dayanıklı Tüketim Malları Mobilya 1 0.9 

Gıda Servis 

Kafe 28 23.9 

Çaycı 6 5.1 

Fırın 3 2.6 

Kahvehane-Kıraathane 2 1.7 

Pastane 4 3.4 

Restoran (Türk Mutfağı) 39 33.3 

İnşaat 

Elektrik Tesisat 4 3.4 

İnşaat Şirketi 2 1.7 

Yapı Market 5 4.3 

Lojistik 

Depo 5 4.3 

Gıda Sipariş Deposu 3 2.6 

Kargo Şirketi 1 0.9 

Temel Perakende Ticaret 

Çiçekçi 1 0.9 

Hediyelik Eşya 1 0.9 

Kitap-Kırtasiye 3 2.6 

Kuruyemişçi 1 0.9 

Market (Yerel) 2 1.7 

Şarküteri 1 0.9 

Tekel Bayi 5 4.3 

Toplam 117 100 

Kaynak: BİMTAŞ (2022) 
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Harita 2-51: Lojistik Hizmetler 

Kaynak: (İBB CBS Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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 Ulaşım-Arazi Kullanım İlişkisi 

Arazi kullanım kararları ile ulaşım yapısı arasında doğrudan etkileşim söz konusudur. Yapılan 

ulaşım yatırımları sonucunda alanın erişilebilirliği artmakta, arazi kullanım fonksiyonları 

dönüşmekte, artan talebe bağlı olarak arazi değerlerinde artış yaşanmaktadır. Bu nedenle ulaşım 

sistemi ile arazı kullanımı bir bütün olarak ele alınmalı, bölgeye yapılan ulaşım yatırımlarının 

uzun vadede arazi kullanımı üzerindeki etkileri araştırılmalıdır.  

Mevcut arazi fonksiyonlarının yaklaşık %28’ini oluşturan çalışma alanları, ticaret ve 

konut+ticaret fonksiyonu ağırlıklı olarak kentsel sit alanı içerisinde yoğunlaşmaktadır.  Ticari 

fonksiyonların yer aldığı Beşçeşmeler Meydanı ve çevresi, Mareşal Fevzi Çakmak Caddesi, 

Rıhtım Caddesi, Küçükyalı Caddesi alandaki önemli ticari akslardır. Yaya hareketliliğinin 

yüksek olduğu sokaklarda bulunan binaların üst katlarında konut alanları, giriş katlarında ise 

kafeler ve kahvehaneler bulunmaktadır.  

Çalışma alanının güneybatısı yakınından geçen Turgut Özal Bulvarı, en önemli aksı 

oluşturmaktadır. İstasyon Caddesi ise ara arter olmasına rağmen raylı sistem hattı ile paralel 

olması ve yer yer yaya ulaşım aksı olarak kullanılması itibariyle araç yolu olarak sürdürülebilir 

bir aks değildir. Alanda yer alan ve alanın erişimini güçlendiren raylı sistem Marmaray hattı ve 

gelişmiş mevcut karayolu ağı çalışma alanının arazi kullanımının şekillenmesinde etkili olan 

faktörlerdir. Çalışma alanı içerisinde kentsel dönüşüm projelerinin aktif olması alanın fiziksel 

ve fonksiyonel olarak değişime neden olmaktadır. 

Alanın aynı zamanda ticari merkezini oluşturan park ve meydan çevresinde konut+ticaret 

fonksiyonu gece ve gündüz kullanımları bakımından bu bölgede ayrışmaktadır. Gece ağırlıklı 

olarak meyhane, restoran ve müzikli eğlence mekânları yer almaktadır. Gece kullanımından 

kaynaklı oluşan yoğunluğa bağlı olarak alan içerisinde otopark sıkıntısı yaşanmaktadır. 

Sosyal altyapı alanları fonksiyonunda yer alan “Tarihi Çeşmeler, Halk Eğitim Merkezi, Hasan 

Polat Stadyumu ve Kazasker Feyzullah Cami” gibi önemli kullanımlar yer almaktadır. Sit 

alanında kalan çeşme, cami ve halk eğitim merkezi (Pratik Kız Sanat Okulu) yapıları aynı 

zamanda tescilli eserler arasındadır. Çalışma alanında meydan kullanımları ve çevresi dışında 

aktif olarak kullanılan yeşil alan olarak Maltepe Sahil Dolgu Alanı yer almaktadır. Çalışma 

alanında bulunan bu tür sosyal altyapı unsurları, sit yapılarının yoğunlaştığı alanlar ve sahil 

bölgesinde bulunan aktif yeşil alanların birbirleriyle ulaşım bağlantısında yönlendirici yaya 

ulaşım organizasyonu görülmemektedir. 
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Harita 2-52: Ulaşım ve Arazi Kullanımı İlişkisi  

Kaynak: (İBB CBS Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.10  MÜLKİYET DURUMU VE ŞEHİRSEL ARAZİ DEĞERLERİ 

 Mülkiyet Durumu 

İBB Şehir Planlama Müdürlüğünden alınan verilerle çalışma alanı içerisindeki mülkiyet 

durumu incelenmiştir. Yapılan mülkiyet durumu analizine göre çalışma alanının, yaklaşık 

%51’i şahıs, %33’ü kamu, %8’i maliye hazinesine ait parsellerden oluşmaktadır. Çalışma 

alanında lisenin bulunduğu alan Maliye Hazinesine aittir.  

Tablo 2-40: Mülkiyet Durumu Dağılımı 

Malik Tipi Alan (m²) Yüzde (%) 

Dernek, Cemiyet, Kooperatif 490 0,8 

Diğer Hisseli Parseller 2324 3,9 

Hisseli Hazine Parseli 190 0,3 

İlçe Belediyesi 1.146 1,9 

İşyeri 271 0,5 

Kamu 19.583 33,1 

Maliye Hazinesi 4534 7,7 

Şahıs 30.098 50,9 

Vakıf 504 0,9 

Toplam 59.141 100 

Kaynak: (İBB Şehir Planlama Müdürlüğü, 2019) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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Harita 2-53: Mülkiyet Durumu Analizi 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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 Şehirsel Arazi Değerleri 

Şehirsel arazi değerleri, il, ilçe ve mahalle bazında konut ve ticari birimlere ait satılık ve kiralık 

m² birim fiyatlarındaki değişimler “Sahibinden.com ve Endeksa (2018-2021)” sitelerinden 

alınan veriler kapsamında incelenmiştir. Ayrıca arsa rayiç değerler incelenerek arsa rayiç değer 

analizi yapılmıştır. 

2.10.2.1 Konut Gayrimenkul m² Fiyatları 

İstanbul ili, Maltepe ilçesi ve Yalı Mahallesi 2018-2021 yılları arasındaki satılık konut m² birim 

fiyatları incelendiğinde, Maltepe ilçesi ve Yalı Mahallesi’ndeki satılık konut m² fiyatlarının 

İstanbul ortalamasının üzerinde olduğu görülmüştür. 2021 yılında İstanbul’da satılık konut m² 

fiyatı 6.003,58 TL iken, Maltepe ilçesinde 7.002,42 TL, Yalı Mahallesi’nde ise 9.013,25 

TL’dir.  

 

Şekil 2-249: İstanbul, Maltepe İlçesi ve Yalı Mahallesinde Satılık Konut Gayrimenkul m² Birim Fiyatları 

Kaynak: (Sahibinden, 2021) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

İstanbul ili, Maltepe ilçesi ve Yalı Mahallesi 2018-2021 yılları arasındaki satılık konut m² birim 

fiyatlarının son 4 yıl içerisindeki değişimleri incelendiğinde, İstanbul’da satılık konut m² birim 

fiyatı % 219,89 oranında artış gösterirken Maltepe ilçesi % 238,27 oranında, Yalı Mahallesi ise 

% 267,61 oranında artış göstermiştir. Yalı Mahallesi’nde satılık konut m² birim fiyatlarındaki 

yıllık artış oranı Maltepe ilçesi ve İstanbul’daki yıllık artış oranlarının üzerindedir.  

2018 2019 2020 2021

İstanbul 3,477.00 ₺ 3,556.83 ₺ 4,131.00 ₺ 6,003.58 ₺

Maltepe 4,000.92 ₺ 3,910.75 ₺ 4,620.00 ₺ 7,002.42 ₺

Yalı Mahallesi 4,866.67 ₺ 4,634.50 ₺ 5,710.67 ₺ 9,013.25 ₺
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Yalı Mahallesi’nde son bir yıl içerisinde satılık konut m² birim fiyatları % 170,95 oranında artış 

göstermiştir (Sahibinden, 2021).  

 

Şekil 2-250: İstanbul, Maltepe İlçesi ve Yalı Mahallesinde Satılık Konut Gayrimenkul m² Birim Fiyatlarının 

Yıllık Değişimleri 

Kaynak: (Sahibinden, 2021) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

2.10.2.2 Ticari Gayrimenkul m² Fiyatları 

Satılık ve kiralık dükkân ve mağaza tipindeki ticari mülklerin m² birim fiyatlarındaki yıllık 

değişimler “ENDEKSA (2018-2021)” sitesinden alınan veriler kapsamında İstanbul ili ve 

Maltepe ilçesi özelinde incelenmiş olup, Yalı Mahallesi’ne ait yıllık verilere ulaşılamamıştır.  

İstanbul ili ve Maltepe ilçesinde 2018-2021 yılları arasındaki satılık dükkân ve mağaza 

tipindeki ticari mülklerin m² birim fiyatları incelendiğinde, Maltepe ilçesindeki satılık ticari 

mülklerin m² birim fiyatlarının İstanbul ortalamasının altında olduğu görülmüştür. 2021 yılında 

İstanbul’da satılık ticari mülklerin m² birim fiyatı 8944,75 TL iken Maltepe ilçesinde 7981,92 

TL’dir (ENDEKSA, 2022). 
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Şekil 2-251: İstanbul ve Maltepe İlçesinde Satılık Ticari Gayrimenkulleri m² Birim Fiyatları 

Kaynak: (ENDEKSA, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

İstanbul ili ve Maltepe ilçesinde 2018-2021 yılları arasındaki satılık dükkân ve mağaza 

tipindeki ticari mülklerin m² birim fiyatlarının son dört yıl içerisindeki değişimleri 

incelendiğinde, İstanbul’da satılık ticari mülklerin m² birim fiyatları % 85,15 oranında artış 

gösterirken Maltepe ilçesinde % 137,91 oranında artış göstermiştir. Maltepe ilçesindeki satılık 

ticari mülklerin m² birim fiyatlarındaki yıllık artış oranları İstanbul’daki yıllık artış oranlarının 

üzerindedir. Maltepe ilçesinde son 1 yıl içerisinde satılık dükkân ve mağaza tipindeki ticari 

mülklerin m² birim fiyatları %82.33 oranında artış göstermiştir. 

Yıllık ortalamalara bakıldığında Ocak 2022 sonu itibariyle Maltepe ilçesinde yer alan 

mahallelerde satılık ticari mülklerin m² birim fiyatları en düşük 4.925 TL ile en yüksek 14.154 

TL değerleri arasında değişim göstermekte olup, Yalı Mahallesi’nde satılık ticari mülklerin m² 

birim fiyatı ortalama 10.303 TL’dir. Maltepe ilçesinde en fazla değer kazanan mahalleler 

sırasıyla, Feyzullah (10.441 TL/m²) ve Küçükyalı Merkez (10.834 TL/m²) mahalleleridir 

(ENDEKSA, 2022).  

2018 2019 2020 2021

İstanbul 7,092.58 ₺ 6,275.92 ₺ 6,822.75 ₺ 8,944.75 ₺

Maltepe 5,753.33 ₺ 5,966.00 ₺ 6,374.58 ₺ 7,981.92 ₺
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Şekil 2-252: İstanbul ve Maltepe İlçesinde Satılık Ticari Gayrimenkullerin m² Birim Fiyatlarının Yıllık 

Değişimleri 

Kaynak: (ENDEKSA, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

İstanbul ve Maltepe ilçesinde 2018-2021 yılları arasındaki kiralık dükkân ve mağaza tipindeki 

ticari mülklerin m² birim fiyatları incelendiğinde, Maltepe ilçesindeki kiralık ticari mülklerin 

m² birim fiyatlarının İstanbul ortalamasının altında olduğu görülmüştür. 2021 yılında 

İstanbul’da kiralık ticari mülklerin m² birim fiyatı 37,90 TL iken Maltepe ilçesinde 31,72 TL’dir 

(ENDEKSA, 2022). 

 

Şekil 2-253: İstanbul ve Maltepe İlçesinde Kiralık Ticari Gayrimenkullerin m² Birim Fiyatları 

Kaynak: (ENDEKSA, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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İstanbul ili ve Maltepe ilçesinde 2018-2021 yılları arasındaki kiralık dükkân ve mağaza 

tipindeki ticari mülklerin m² birim fiyatlarının son dört yıl içerisindeki değişimleri 

incelendiğinde, İstanbul’da kiralık ticari mülklerin m² birim fiyatları % 88,02 oranında artış 

gösterirken Maltepe ilçesinde % 131,93 oranında artış göstermiştir. Maltepe ilçesindeki kiralık 

ticari mülklerin m² birim fiyatlarındaki yıllık artış oranları İstanbul’daki yıllık artış oranlarının 

üzerindedir. Maltepe ilçesinde son bir yıl içerisinde kiralık dükkân ve mağaza tipindeki ticari 

mülklerin m² birim fiyatları %64,65 oranında artış göstermiştir. 

Yıllık ortalamalara bakıldığında Ocak 2022 sonu itibariyle Maltepe ilçesinde yer alan 

mahallelerde kiralık ticari mülklerin m² birim fiyatları en düşük 20,97 TL ile en yüksek 47 TL 

değerleri arasında değişim göstermekte olup Yalı Mahallesi’nde kiralık ticari mülklerin m² 

birim fiyatı ortalama 35 TL’dir. Maltepe ilçesinde en fazla değer kazanan mahalleler sırasıyla, 

Çınar (47 TL/m²), Feyzullah (43 TL/m²), Küçükyalı Merkez (35 TL/m²) ve Altayçeşme ( 38 

TL/m²) mahalleleridir. (ENDEKSA, 2022).  

 

Şekil 2-254: İstanbul ve Maltepe İlçesinde Kiralık Ticari Gayrimenkullerin m² Birim Fiyatlarının Yıllık 

Değişimleri 

Kaynak: (ENDEKSA, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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2.10.2.3 Arsa Rayiç Değerleri 

Çalışma alanında yer alan cadde/sokaklara göre 2021 yılı arsa rayiç değerleri (TL) verisi 

kullanılarak “Arsa Rayiç Değerleri Analizi” yapılmıştır. Bina girişleri baz alınarak sokak rayiç 

değerleri üzerinden arsa rayiç değerleri hesaplanmıştır. Köşe parsellerde bina girişi iki sokak 

üzerinden de yapılıyorsa değeri yüksek olan sokak rayiç değeri alınmıştır. Alanda yer alan arsa 

rayiç değerleri en düşük 1.171 TL ile en yüksek 7.662 TL arasında değişim göstermektedir. 

Arsa rayiç bedellerine bakıldığında, 1.831 TL ile 2.350 TL arasında yüksek değere sahip olan 

caddeler, Rıhtım, Şehit Nedim Özpolat Sokak ve Mareşal Fevzi Çakmak Caddeleridir (E-

devlet, 2022). 
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Harita 2-54: Arsa Rayiç Değerleri Analizi 

Kaynak: (E-devlet, 2022) verisi ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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2.11  ÜST ÖLÇEKLİ PLAN KARARLARI - PLAN MOZAİĞİ VE PROJELER 

 Planlama Sürecinin Tarihsel Gelişimi 

Çalışma alanının sit ilanı ve planlama süreci incelenmiş, meri planlar ve bu planlarda 

gerçekleşen tadilatlar aşağıdaki çizelgede kronolojik olarak aktarılmıştır. Maltepe Balıkçıköy 

Kentsel Sit Alanı, İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulunun 18.09.1990 gün 

ve 2551 sayılı kararı ile ilan edilmiştir.  

Çalışma alanıyla yakın ilişki içerisinde olan sahil kesiminde 1/5000 Ölçekli Küçükyalı Maltepe 

Dragos Kartal Pendik Sahil Şeridi Dolgu NİP 8.02.1991 yılında onaylanmıştır. Sit alanı 

ilanından sonra 26.03.1991 tarih ve 2640 sayılı karar ile sınırları belirlenen bölgede, 1/500 

Ölçekli Koruma Amaçlı İmar Planı, İBB Meclisi tarafından 24.02.1998 tarihli ve 52 sayılı 

Meclis Kararıyla uygun görülmüş ve aynı kararda “…etkilenen kısımlarda 1/5000 ölçekli 

N.İ.Planında da değişiklik yapılması komisyonumuzca uygun görülmüştür.” denildiğinden 

18.04.1978 onaylı Maltepe Nazım İmar Planı’nda 1/500 Ölçekli Balıkçıköy Koruma Amaçlı 

İmar Planının sınırları çizilmiş ve “…1/500 ölçekli Balıkçıköy Koruma Amaçlı İmar Planının 

fonksiyon ve yapılanma koşulları 1/5000 ölçekli planda da geçerlidir.” şeklinde plan notuna 

bağlanarak 27.03.1998 tarihinde plan tasdik edilmiştir. 

Alandaki meri planlardan 1/5000 Ölçekli Maltepe E-5 Güneyi NİP 16.04.2005, 1/1000 Ölçekli 

Maltepe E-5 Güneyi UİP 26.02.2007 tarihinde onaylanmıştır. Planda çalışma alanı sınırına 

giren alanda 2009 ve 2011 yılında Marmaray projesine bağlı olarak 2 tadilat gerçekleşmiştir. 

1/500 Ölçekli Koruma Amaçlı İmar Planında 3 tadilat gerçekleşmiş, bunlardan ilki 17.03.2011 

onaylı olup yapının bulunduğu parsele Tescilli Sivil Mimarlık Örnekleri lejantı eklenmiştir. 

Aynı planda 13.12.2013 tarihli tadilatta parsellerin mevcut durumla uyumsuzlukları 

düzeltilmiş, 07.12.2019 tarihli plan tadilatında ise ilgili parseller tescilli yapı lejantına 

alınmıştır.  

Planlama alanına güneyde bitişik olan Maltepe İlçesi 4294 Ada 1-3-4 Parsellerin Bir Kısmına 

İlişkin Askeri Amaçlı NİP ve UİP ise 04.06.2020 tarihinde onaylanmıştır. 

Alanın doğusunda taşkın alanına ilişkin 1/1000 ölçekli Maltepe E-5 Güneyi Esenyurt ve Tugay 

Deresi Güzergahına İlişkin Uygulama İmar Planı Değişikliği 26.05.2022 tarihinde 

onaylanmıştır. 

Raporun 2.11.3 ve 2.11.4 başlıkları altında nazım ve uygulama imar planları detaylı 

açıklanmıştır.  
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Şekil 2-255: Çalışma Alanı Planlama Sürecinin Tarihsel Gelişimi 
Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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 Üst Ölçekli Planlar ve Plan Hükümleri 

Çalışma alanını etkileyen yürürlükteki üst ölçekli plan olarak 15.06.2009 onay tarihli 1/100.000 

ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı bulunmaktadır. 1/100.000 ölçekli İstanbul Çevre Düzeni 

Planı’nın amacı; “İstanbul’a; sahip olduğu tarihi, kültürel ve doğal kimlik değerleri ile 

özdeşleşen, kentin öncelikle kültür ve turizm alanlarındaki üstünlüklerini ön plana çıkartan, 

çevresel, ekonomik ve toplumsal sürdürülebilirlik ilkelerini mekâna yansıtarak yaşam kalitesini 

yükselten, ekonomik yapısını bilim ve teknolojiye dayalı ticaret ve hizmet ağırlıklı bir 

ekonomiye dönüştüren, etkin ve katılımcı bir kent yönetimi/yönetişimi yapılandırmasında, 

kurumsal ve mekânsal planlarını verimli bir araç olarak kullanan küresel ölçekte güçlenmiş bir 

kent statüsü kazandırmak” olarak belirlenmiştir. 

1/100.000 Ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı’nda çalışma alanının büyük bir bölümü “Kentsel 

ve Bölgesel Yeşil ve Spor Alanı”, ve “Meskûn (Yerleşik) Alan” ve kısmen de “Demiryolu” 

lejantında kalmaktadır. Planda kıyı bandı “Kentsel ve Bölgesel Yeşil ve Spor Alanı” olarak 

planlanmış olup çalışma alanının kuzeyinde mevcut Marmaray hattı bulunmaktadır. 

Çevre Düzeni Planının Genel Hükümler 8.2.2. nolu maddesinde “1/100.000 ölçekli plan 

paftasında çizilen çeşitli arazi kullanım ve yerleşme alanlarına ait sınırlar şematik olarak 

gösterildiğinden; bu plan üzerinden plan ölçeği ile ölçü alınamaz, yer tespiti ve uygulama 

yapılamaz. Hakim fonksiyonun belirtildiği bu alanların ve bu alanlar içerisinde yer alacak diğer 

fonksiyonların dağılımları ve bu dağılımların yoğunlukları, sınırları ve detayları alt ölçekli 

planlarda belirlenecektir.” hükmü yer almaktadır. 
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Harita 2-55: 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı (2009)  

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir



322 

 

1/100.000 ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı’nda “Meskûn Alan” olarak tanımlanan alanlar, 

konut ağırlıklı meskûn alanlar olup, bu alanlarda konut ve konut kullanımına hizmet edecek 

ticaret, sosyal, kültürel ve teknik altyapı tesisleri ile küçük sanayi sitesi vb. kullanımlar yer 

alabilmektedir. Meskûn alanlar içerisinde ilgili kurumlarca sağlıksız olduğu tespit edilen 

yerlerde, yaşam kalitesinin yükseltilmesi için yasal statüsüne, mevcut kent dokusuna, yapı 

stokunun durumuna, ayrıntılı jeolojik etütlere, donatı niteliğine ve niceliğine, alanda 

yaşayanların sosyal ve ekonomik yapısına göre yenileme, dönüşüm ve sağlıklaştırma yönünde 

projeler geliştirilebilir. 

1/100.000 Ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı’nda “Kentsel ve Bölgesel Yeşil ve Spor Alanı” 

olarak tanımlanan alanlar, kentin bütününe hizmet eden, halkın eğlenme ve dinlenme 

gereksinimlerini karşılamaya yönelik aktif ve pasif yeşil alanlar ile spor alanları olup bu 

alanların büyük bir kısmı planda yeşil koridorlar halinde tasarlanmıştır. Planda “Kentsel ve 

Bölgesel Yeşil ve Spor Alanı” olarak tanımlanan bu alanlarda parklar, hayvanat bahçeleri, spor 

alanları, mezarlık alanları, rekreasyon alanları ile olası afet ve kriz durumlarında toplanma 

ihtiyacının karşılanması amacıyla da kullanılabilir şekilde tasarlanacak bölge parkları yer 

alabilmektedir. 

Planda kıyılar “kamu yararı ilkesi” esas alınarak değerlendirilmiş ve kıyılarda ağırlıklı olarak 

parklar, spor alanları, günübirlik rekreasyon alanları gibi kamuya açık rekreaktif amaçlı 

kullanımların olması öngörülmüştür. Kentsel açık yeşil alan sisteminin oluşturulması ve iç 

kesimler ile bağlantının kurulması amaçlanmıştır. 

 Nazım İmar Planları 

2.11.3.1 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Plan Mozaiği 

Çalışma alanının planlama süreci kronolojik olarak incelenmiştir. Sit alanı ilanından önce 

alandan bulunan ilk plan 1967 tarihli Maltepe Kartal NİP’dir. Daha sonra 18.04.1978 onaylı 

Maltepe NİP yürürlüğe girmiştir.  

İstanbul II Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Kurulu tarafından 18.09.1990 gün ve 2551 

sayılı kararına göre Maltepe Balıkçıköy kentsel sit alanı olarak ilan edilmiştir. Daha sonra kurul 

tarafından 26.03.1991 tarih ve 2640 sayılı karar ile sınırları belirlenen bölgede Balıkçıköy 

koruma amaçlı imar planının yapılması istenmiştir.  Balıkçıköy 1/500 ölçekli Koruma Amaçlı 

İmar Planı, İBB Meclisi’nin 24.02.1998 tarih ve 52 sayılı kararı ile onaylanmıştır. Aynı karar 

ile 18.04.1978 onaylı Maltepe Nazım İmar Planı’nda  1/500 Ölçekli Balıkçıköy Koruma Amaçlı 
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İmar Planının sınırları çizilerek 1/500 ölçekli planın fonksiyon ve yapılaşma koşulları 1/5000 

Ölçekli Nazım İmar Planında (18.04.1978 onaylı planda) geçerlidir denilmiş ve plan 

27.03.1998 tarihinde tasdik edilmiştir.  

Çalışma alanı 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planları Mozaiği tasdik tarihlerine göre 

aşağıdaki tabloda yer almaktadır. 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planları Mozaiğinde 4 adet 

meri plan bulunmaktadır. “Yetki Durumu Analizi” başlığı altında bahsedilen “Özel Çevre 

Koruma Bölgesi” sınırında kalan 1991 tarihli “Küçükyalı Maltepe Dragos Kartal Pendik Sahil 

Şeridi Dolgu NİP” yürürlükte olan en eski meri planıdır. Bu plan çalışma alanının 0,02 ha’ını 

oluşturmaktadır. Sit sınırı içerisinde yer alan ve 1978 planı üzerinde sınırları çizilerek 1/500  

Ölçekli Balıkçıköy Koruma Amaçlı İmar Planı’nın fonksiyon ve yapılaşma koşullarının geçerli 

olduğu 1998 onaylı alan, çalışma alanının 5.17 ha’ını, sit alanı ve sahil dolgu alanı dışında kalan 

bölgede geçerli olan Maltepe E-5 Güneyi NİP alanın 3,23 ha’ını ve 2020 onaylı Maltepe 4294 

Ada 1-3-4 Parsellerin Bir Kısmına İlişkin Askeri Amaçlı NİP 0,11 ha’ını oluşturmaktadır.  0.21 

ha’lık bir alan plansızdır. 

Tablo 2-41: Çalışma Alanındaki 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planları Mozaiği 

Plan Adı 
Tasdik 

Tarihi 

Alan 

(Ha) 

Tüm 

Alan (Ha) 

Planın Alana Giren 

Yüzde Oranı (%) 

Küçükyalı Maltepe Dragos Kartal Pendik  

Sahil Şeridi Dolgu NİP 
8.02.1991 0,02 78,8 0,03 

Balıkçıköy Koruma Amaçlı İmar Planı 27.03.1998 5,17 5,8 89,13 

Maltepe E-5 Güneyi NİP 16.04.2005 3,23 952,8 0,34 

Maltepe 4294 Ada 1-3-4 Parsellerin Bir 

Kısmına İlişkin Askeri Amaçlı NİP 
4.06.2020 0,11 0,8 13,75 

Plansız Alan - 0,21 - - 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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Harita 2-56: 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planları Mozaiği  

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.11.3.2 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planları 

Çalışma alanındaki 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planı fonksiyon dağılımı aşağıdaki 

tabloda yer almaktadır. Plan kararları bakımından 1991 onaylı Sahil Dolgu Planının çalışma 

alanı içerisine giren kısmında bir plan kararı yer almamaktadır. Çalışma alanının kentsel sit 

kısmında, 1978 onaylı Maltepe NİP üzerinde sınırları çizilen 27.03.1998 onaylı 1/500 ölçekli 

Balıkçıköy Koruma Amaçlı Planı kararlarının geçerli olduğu kabul edildiğinden bu alanda 

hesaplanacak 1/5000 plan kararları yer almamakta olup 1/500 plan kararları dikkate alınmıştır. 

Alanın %22’sini 1/500 ölçekli planın plan notlarında üst katlarda konut ve hizmet alt katlarda 

ise ticaret fonksiyonunun yer alabileceği belirtilen konut alanı, %16’sını stadyum ve %12’sini 

ticaret alanı oluşturmaktadır.  

Tablo 2-42: 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planlarında Fonsiyonel Dağılımı 

Plan Adı Fonksiyonlar 
Alan 

(m²) 

Yüzde 

(%) 

1/500 Ölçekli 

Balıkçıköy Koruma Amaçlı 

İmar Planı 

Açık Otopark 438 0.5 

Cami 443 0.5 

Konut Alanı 19.160 21.9 

Mesleki Ve Teknik Öğretim Alanları 3.206 3.7 

Parklar 638 0.7 

Refüjler 239 0.3 

Tarihi Değeri Olan Önemli Ağaçlar 88 0.1 

Ticaret Alanı 10.292 11.8 

Trafo 9 0.0 

Yaya Yolu 15.276 17.4 

Korunması Gerekli Tescilli Ahşap Ve Kagir Sivil Mimarlık 

Örneği Yapılar 1.556 

*4 Korunması Gerekli Tescilli Arkeolojik, Tarihi Sanat 

Değerleri Olan Anıt Eser Yapılar 760 

Tescil Önerilen Yapılar 1.461 

Maltepe 4294 Ada 1-3-4 

Parsellerin Bir Kısmına 

İlişkin Askeri Amaçlı NİP 

Askeri Alan 2 0.0 

Maltepe E-5 Güneyi NİP 

Demiryolları Koruma Kuşağı 815 0.9 

Günübirlik Alanlar 3.898 4.5 

Kapalı Ve Acık Semt Spor Alanları 13.751 15.7 

Meskun Yüksek Yoğunlukta Konut Alanları 600k/ha 2.904 3.3 

Meslek Ve Teknik Öğretim Tesisleri Alanı 667 0.8 

Yollar   15.768 18 

Toplam   87.594 100.0 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

 

4 * Yasal sınır statüsü belirttiği için fonksiyon hesabına katılmamıştır.  
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Çalışma alanındaki 1/5000 Ölçekli Meri Koruma Amaçlı ve Nazım İmar Planı Kararları 

aşağıdaki haritada yer almaktadır. İst. II Nolu K.T.V.K. Kurulunun 23.01.1997 gün 4377 sayılı 

ve Büyükşehir Belediye Meclisinin 24.02.1998 gün 52 sayılı kararları ile uygun bulunan 1/500 

ölçekli Balıkçıköy Koruma Amaçlı İmar Planının fonksiyon ve yapılaşma koşulları 1/5000 

ölçekli planda da geçerlidir.  
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Harita 2-57: 1/5000 Ölçekli Meri Koruma Amaçlı ve Nazım İmar Planı Kararları 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir



328 

 

 Uygulama İmar Planları 

2.11.4.1 Uygulama İmar Plan Mozaiği 

Çalışma alanının 1/1000 ölçekli uygulama imar planları eski ve meri planlar olmak üzere 

incelenmiş olup aşağıdaki tablolarda yer almaktadır. Alanın ilk uygulama imar planı olan 1978 

tarihli Maltepe Uygulama İmar Planı’nın yaklaşık % 0.9’u çalışma alanına girmektedir. Daha 

sonra 1989, 1991 ve 1992 yıllarında uygulama imar planları yapılmıştır. Ayrıca 13.08.1996 

tarihli iptal edilen Küçükyalı Maltepe Dragos Kartal Pendik Sahil Şeridi Dolgu UİP 

bulunmaktadır. 

Tablo 2-43: Çalışma Alanındaki 1/1000 Ölçekli Eski Uygulama İmar Planları Mozaiği 

Plan Adı 
Tasdik 

Tarihi 

Alan 

(Ha) 

Tüm Alan 

(Ha) 

Planın Alana Giren Yüzde 

Oranı (%) 

Maltepe UİP 18.04.1978 8,6 946.5 0,9 

Küçükyalı Maltepe Dragos Kartal 

Pendik  

Sahil Şeridi Dolgu UİP 

1.02.1989 0,47 154.9 0,3 

Maltepe Kartal Tatbikat UİP 11.02.1991 8,6 759.1 1,1 

Maltepe Plan ve UİP 26.05.1992 8,6 946.4 0,9 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

Çalışma alanındaki meri uygulama imar planlarından 1998 tasdik tarihli Balıkçıköy Koruma 

Amaçlı UİP yürürlükte olan eski plandır. Diğeri 2007 tasdik tarihli meri E-5 Güneyi planıdır. 

Tablo 2-44: Çalışma Alanındaki 1/1000 Ölçekli Meri Uygulama İmar Planları Mozaiği 

Plan Adı Tasdik Tarihi Alan (Ha) Tüm Alan (Ha) Yüzde (%) 

Balıkçıköy Koruma Amaçlı İmar Planı 27.03.1998 5,85 6.1 95,9 

Maltepe E-5 Güneyi UİP 26.02.2007 2,74 1000 0,3 

Maltepe İlçesi 4294 Ada 1-3-4 Parsellerin  

Bir Kısmına İlişkin Askeri Amaçlı UİP  4.06.2020 0,01 0.7 

 

1,4 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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Harita 2-58: Eski Uygulama İmar Planları Mozaiği 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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Harita 2-59: Meri Uygulama İmar Planları Mozaiği 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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2.11.4.2 1/1000 Ölçekli Meri Uygulama ve 1/500 Ölçekli Koruma Amaçlı 

Uygulama İmar Planları 

Çalışma alanında bulunan 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planları ve 1/500 Ölçekli Koruma 

Amaçlı Uygulama İmar Planının fonksiyon dağılımı aşağıdaki tabloda yer almaktadır. Planlama 

alanının %22’si 1/500 ölçekli planın plan notlarında üst katlarda konut ve hizmet alt katlarda 

ise ticaret fonksiyonunun yer alabileceği belirtilen konut alanı, %12’si ticaret alanı 

fonksiyonunda yer almaktadır.  

Tablo 2-45: 1/1000 Ölçekli Meri Uygulama İmar Planlarında Fonksiyonel Dağılımı 

Plan Adı Fonksiyonlar 
Alan 

(m²) 

Yüzde 

(%) 

Balıkçıköy Koruma Amaçlı 

İmar Planı 

Açık Otopark 438 0.5 

Cami 443 0.5 

Konut Alanı 19.160 21.9 

Mesleki Ve Teknik Öğretim Alanları 3.206 3.7 

Parklar 638 0.7 

Refüjler 239 0.3 

Tarihi Değeri Olan Önemli Ağaçlar 88 0.1 

Ticaret Alanı 10.292 11.8 

Trafo 9 0.0 

Yaya Yolu 15.276 17.4 

Korunması Gerekli Tescilli Ahşap Ve Kagir Sivil Mimarlık 

Örneği Yapılar 1556 

*4 Korunması Gerekli Tescilli Arkeolojik, Tarihi Sanat 

Değerleri Olan Anıt Eser Yapılar 760 

Tescil Önerilen Yapılar 1461 

Maltepe 4294 Ada 1-3-4 

Parsellerin Bir Kısmına 

İlişkin Askeri Amaçlı UİP 

Askeri Alan 2 0.0 

Maltepe E-5 Güneyi UİP 

Demiryolları Ve Koruma Kuşakları 2.510 2.9 

Günübirlik Tesis 3.408 3.9 

Spor Alanı 13.219 15.1 

Mesleki ve Teknik Öğretim Alanları 807 0.9 

Yollar 17.860 20.4 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 

 

 

 

 

 

 

4 * Yasal sınır statüsü belirttiği için fonksiyon hesabına katılmamıştır. 
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Şekil 2-256 1/500 Ölçekli Maltepe Balıkçıköy Koruma Amaçlı İmar Planı 

Kaynak: (Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022)
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Harita 2-60: Meri Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı Kararları  

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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2.11.4.3 Meri Uygulama İmar Planlarında Gerçekleşen Plan Tadilatları 

Çalışma alanındaki 1/1000 Ölçekli Meri Uygulama İmar Planı ve 1/500 Ölçekli Balıkçıköy 

Koruma Amaçlı İmar Planında yapılan tadilatların kronolojik olarak sıralaması aşağıdaki 

tabloda yer almaktadır. Alandaki bu 2 plana ilişkin 8 adet tadilat gerçekleşmiştir. Bu 

tadilatlardan 21.05.2008 tarihli E-5 Güneyi Uygulama İmar Planı tadilatı alanın yaklaşık 

%69’unu, Maltepe E5 Güneyi Marmaray İstimlak Sınırı UİP plan tadilatı alanın yaklaşık 

%7’sini kaplamaktadır. Balıkçıköy Koruma Amaçlı İmar Planı’nda ise 3 adet parsel bazlı plan 

tadilatı bulunmaktadır. 

Tablo 2-46: 1/1000 Ölçekli Meri Tadilat Uygulama İmar Planları 

Plan Adı Tadilat Adı Tasdik Tarihi 

Maltepe E-5 Güneyi UİP E-5 Güneyi Uygulama İmar Planı 21.05.2008 

Maltepe E-5 Güneyi UİP Sahil Şeridi Kat Sınırlaması UİP 13.10.2009 

Maltepe E-5 Güneyi UİP Maltepe E5 Güneyi Marmaray İstimlak Sınırı UİP 13.10.2009 

Maltepe E-5 Güneyi UİP Maltepe 288 A 88 89 90 91 92 93 94 P Tadilat Hk 23.10.2009 

Balıkçıköy Koruma Amaçlı 

İmar Planı 1326a 12p Eski Eser Tescili Pln T KAUİP 
17.03.2011 

Maltepe E-5 Güneyi UİP Maltepe E5 Güneyi Marmaray Projesi İtiraz UİP 21.09.2011 

Balıkçıköy Koruma Amaçlı 

İmar Planı Balıkçıköy 233 Ada 10 Ve 14 Parseller KAUİP 
13.12.2013 

Balıkçıköy Koruma Amaçlı 

İmar Planı 

Maltepe 16516 Ada 5-6 Parseller 16527 Ada 7 Parsel İle  

16515 Ada 14 Parsele İlişkin UİP Değişikliği 
7.12.2019 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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Harita 2-61: Meri Tadilat Uygulama İmar Planları Mozaiği 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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1/1000 Ölçekli Tadilat Uygulama İmar Planları Sonucunda Meri Planlarda Gerçekleşen Plan 

Değişiklikleri 

Çalışma alanında 1/1000 ve 1/500 ölçekli meri planlarda yapılan plan değişiklikleri 

incelenmiştir. E5 Güneyi UİP’te 2009 tarihli 3 adet tadilat, Maltepe Balıkçıköy Koruma Amaçlı 

İmar Planı’nda 2011, 2013 ve 2019 tarihli olmak üzere 3 adet tadilat gerçekleşmiştir.   

Maltepe Balıkçıköy 1/500 Ölçekli Koruma Amaçlı İmar Planı’nda gerçekleştirilen 

tadilatlardan; 

17.03.2011 Onaylı 12 Pafta, 1326 Ada, 12 Parselin Bir Kısmına İlişkin Plan Değişikliği’nde, 

kentsel sit alanı içerisinde kalan, tescilli yapının korunarak 12 parselin içinde bulunduğu yapı 

adasının sınırlarının tescilli yapıyı da içine alacak şekilde düzenlenmesi ve parselin ilgili 

kısmına “Tescilli Sivil Mimarlık Örnekleri” gösteriminin işlenmesine karar verilmiştir. 

16.05.2013 Onaylı 12 pafta, 233 ada, 10 ve 14 parsellerin mevcut durumu ile uyumunu 

sağlayacak ve mağduriyeti giderecek şekilde imar hatları ile mevcut oluşum ve kadastral durum 

çakıştırılmış ve parsel cepheleri korunarak yapılaşma hattı olarak düzenlenmiştir. 14 nolu parsel 

arka bina yaklaşma hattı mevcut yapılaşma hattı ile çakıştırılarak yeniden düzenlenmiştir. 

14.11.2019 Onaylı 16516 ada 5 ve 6 parseller, 16527 ada 7 parsel ile 16515 ada 14 parsellerde 

bulunan yapılar “tescilli yapı” lejantına alınmıştır. 

Tadilatlarla gerçekleşen fonksiyon değişimleri aşağıdaki tabloda yer almaktadır.   

Tablo 2-47: 1/1000 Ölçekli Meri Uygulama İmar Planlarında Yapılan Değişiklikler 

Plan Adı 
Tadilat 

Tarihi 
Eski Fonksiyon Meri Fonksiyon 

E5 Güneyi UİP 

2009 

 

 
 

Demiryolları ve Koruma 

Kuşakları 
Demiryolları ve Koruma Kuşakları 

Plan Onama Sınırı  
İmar Uygulama Planı Onama Sınırı 

(İskan Sınırı) 

Konut Meskun Konut Alanı 

Maltepe Balıkçıköy Koruma 

Amaçlı İmar Planı 

2011 Meskun Konut Alanı 
Korunması Gerekli Tescilli Ahşap ve 

Kagir Sivil Mimarlık Örneği Yapılar 

2013 Meskun Konut Alanı Meskun Konut Alanı 

2019 Konut, Konut, Konut Tescilli Bina 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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3 KATILIMCI PLANLAMA ÇALIŞMALARI 

Dinamik bir uygulama olan katılım, paydaşların çalışmanın her aşamasında dahil olduğu bir 

süreci anlatır. İstanbul Büyükşehir Belediyesi 2020-2024 Kurumsal Strateji Planı’nın en önemli 

tarafı da “Katılımcı Planlama Yaklaşımı” yöntemleri ile hazırlanmasıdır. “Maltepe Balıkçıköy 

Koruma Amaçlı İmar Planı ve Kentsel Tasarım Rehberi Çalışmaları” da Başkanlığımızın bu 

vizyonundaki bir planlama süreci ile hazırlanmıştır. Bu süreç, katılımcılığı esas alan, işbirliğine 

dayalı, kapsayıcı ve bütüncül bir planlama anlayışı ile yürütülmüştür. 

3.1 KATILIMCI PLANLAMA YAKLAŞIMI İLKELERİ 

Balıkçıköy’de hazırlanan Koruma Amaçlı Revizyon İmar Planı ve Kentsel Tasarım Rehberi’ne 

ilişkin benimsenen “Katılımcı Planlama Yaklaşımı” ilkeleri şunlar olmuştur: 

1. ŞEFFAFLIK: Süreci başından sonuna kadar açık yürütmek, çalışmaları tüm taraflarla 

paylaşmak 

2. NESNELLİK: Herkese eşit ve adil bir biçimde çalışmaları yürütmek 

3. KAPSAYICILIK: Tüm sosyal grupların temsiliyetini sağlamak ve diyaloğu geliştirmek 

4. MÜZAKERE: Çatışan beklenti, görüş ve önerilerle ilgili açık tartışmalar yürütmek 

5. EŞGÜDÜM: Kurumlar ve çalışanlar arasında koordinasyon sağlamak 

6. TASARIM-UYGULANABİLİRLİK: Kamu yararı gözetilerek yapılan çalışmaların, 

uygulanabilirliği sorgulamak ve tasarlamak 

Bu nedenle, katılım süreci tasarlanırken öncelikle koordinasyon sağlama, güven oluşturma, 

ilişki kurma ve farkındalığı geliştirmeye yönelik çalışmalar yapılması, sürecin başından itibaren 

şeffaf yürütülmesi ve en başından halkın dâhil edilmesi öngörülmüştür.  

Konuya ilişkin belli bir bilgi birikimi olan ya da olmayan, aynı zamanda farklı bakış açıları 

ortaya koyacak insanlar ile birlikte çalışmak paydaşları ilgilendiren ya da kaygılandıran 

konuları daha iyi anlamaya yardımcı olmuştur. 

3.2 KATILIMCI PLANLAMA ÇALIŞMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

Katılımcılığı besleyen birden fazla yöntem kullanılmış, geri bildirimlerle paydaş analizi 

gerçekleştirilmiştir. Bu kapsamda yapılan çalışmalar ve sonuçları aşağıda açıklanmıştır. 

• Halk Toplantısı: Katılım süreci ve plan hakkında halkı bilgilendirmek ve halka 

danışmak, sürece dahil etmek amaçlı 9 Haziran 2022 tarihinde gerçekleştirilmiştir. 

• Katılım Masaları: Taleplerin yerinde tespit edilebilmesi, halkı tanıyabilmek amaçlı 23, 

24, 25 Haziran 2022 tarihlerinde gerçekleştirilmiştir.  
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• Vatandaş Anketleri: Gerçek saha verilerinin elde edilebilmesi için Haziran ve 

Temmuz ayları boyunca 

o Hane halkı anketi, 

o İşyeri anketi,  

o Ziyaretçi anketi  

o Tescilli yapılara özel anketler yapılmıştır.  

• Mekânsal İşaretleme Uygulaması: Süreç boyunca devam eden halkın, ziyaretçilerin 

ve esnafın sorun ve taleplerini elde etmek amacı ile süreç boyunca devam etmektedir.  

3.2.1 Halk Toplantısı  

9 Haziran 2022 Perşembe – Saat:11:00’de Maltepe Beşçeşmeler Meydanı’nda “Maltepe 

Balıkçıköy Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı Tanışma Forumu” yapılmıştır.   

Maltepe İlçesi Yalı Mahallesi Balıkçıköy Kentsel Sit Alanı ve Etkileşim Geçiş Alanında 

yapılacak olan 1/5000 Ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı, 1/1000 Ölçekli Koruma 

Amaçlı Uygulama İmar Planı ve Kentsel Tasarım Rehberi süresince halkın ihtiyaçları 

doğrultusunda planlama sürecini yürütmek, “katılım masaları”, “anket çalışmaları” ve 

“mekânsal işaretleme uygulamasını” duyurmak amacı ile İstanbul Büyükşehir Belediyesi Şehir 

Planlama Müdürlüğü, BİMTAŞ ve Maltepe Belediyesi Plan ve Proje Müdürlüğü bünyesindeki 

ilgili yetkililer, Balıkçıköy sakinleri, ziyaretçilerin katılımı ile gerçekleştirilmiştir.  

Yapılacak plan çalışması ve planlama yaklaşımları aktarılarak, halkın görüş ve önerileri 

alınmıştır.  

İstanbul Büyükşehir Belediyesi, Şehir Planlama Müdürü Fatih Doğan açılış konuşması sonrası 

şehir plancısı Yaren Kutoğlu sunum yapmıştır. Sunumda; 

• Planın yapım gerekçesi, 

• Çalışmanın amacı ve ilkeleri,  

• Çalışma kapsamında yapılacak planlar, 

• Kentsel Tasarım Rehberi, 

• Yapılacak olan çalışmalarda karşılaşılan planlama kısıtları, 

• Planlama alanı ve plan geçmişi hakkında bilgiler, 

• Çalışma alanı içindeki sorun ve potansiyellerden bahsetmiştir: 

İstanbul Büyükşehir Belediyesi Şehir Planlama Müdürlüğü Katılım Koordinatörü Miray Özkan 

konuşmasında; sürecin Mart ayında başlamış olduğunu; bu zamana kadar kurum görüşleri 

alındığını, saha çalışmasının yapıldığını, analiz çalışmalarının tamamlandığı ve katılım 

etkinlikleri ile Kentsel Tasarım Rehberi çalışmalarına başlandığını açıklamıştır.  Sentez ve arazi 

kullanım kararları çalışmalarını tamamlayarak Kasım ayında planı bitirmiş olmayı ve İBB 

meclise iletmeyi hedeflediklerini belirtmiştir. 



339 

Toplantının devamında vatandaşların mahalle ile ilgili sorunları ve talepleri dinlenerek 

planlama süreci ile ilgili sorularına cevaplar verilmiştir. Yaklaşık 40 kişinin katıldığı toplantıda 

gelen talepler ve sorular sonucunda,  

• Meydanın tasarımına ilişkin kararların alınması ve hukuksal problemlerin çözülmesi 

konusunda hızlı adımlar atılması 

• Koruma amaçlı imar planında mevcut dokunun parsel yapısı ile birlikte korunması, kat 

yüksekliklerinin arttırılmaması ve alanın tarihinin detaylıca incelenmesi,  

• Meydanın çiçek bahçesi gibi eski fonksiyonlarının tekrar kazandırılması, aileler ve 

çocuklar tarafından daha çok kullanılması için işlevselleştirilmesi, 

• Küçükyalı Caddesi’nin canlandırılması ve trafiğe kapatılması, 

• Birlikte ortak çözüm yollarının bulunabileceği konuları ön plana çıkmıştır. 

 

Fotoğraf 1: Halk Toplantısı Görüntü 1 
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Fotoğraf 2: Halk Toplantısı Görüntü 2 

 

Fotoğraf 3: Halk Toplantısı Görüntü 3 
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3.2.2 Katılım Masaları  

Katılımcı planlama çalışmaları kapsamında farkındalığı artırmak, yerel halk ile etkileşimi 

sağlamak ve düzenlenen planlama etkinliklerine katılımı artırarak genişletmek amacıyla plan 

çalışmalarını destekleyici nitelikte katılım masaları kurulmuş ve gün boyunca mahalle sakinleri 

ve ziyaretçiler ile birebir görüşmeler yapılmıştır. 

Etkinlik İBB Şehir Planlama Müdürlüğü, Katılım Koordinatörlüğü ve BİMTAŞ ilgilileri ile 

birlikte 23, 24, 25 Haziran 2022 tarihlerinde gerçekleştirilmiştir. 

Görüşmeler bir gün Beşçeşmeler Meydan’da, iki gün İskele Meydan’da kurulan katılım 

masalarında olmak üzere üç gün boyunca sürmüştür. 

1. Kültürel mirasın korunması ve kente kazandırılması,  

2. Güvenlik sorunları ve köhneleşmiş mekanları,   

3. Kamusal alan kullanımındaki engel ve eksiklikler,  

4. Kültürel, sanat ve sosyal yaşama ilişkin konular,  

5. İlçe belediyesi ile ilgili konular,  

6. Kentsel ulaşım sistemi ve erişilebilirlik  

7. Afet dayanıklılığı  

konularına ilişkin görüş, sorun ve talepler tespit edilmiş, bilgilendirme ve farkındalık 

çalışmaları yapılmış, mahalle sakinleri ile katılım masaları aracılığı ile birebir görüşmeler 

yapılmıştır. 

Beşçeşmeler Meydanı’nda bulunan ticari işletmelerin sahipleri ve çalışanları mahallede 

ikametgâh etmediği gibi meydanı ve mekanları kullananlar da mahalle dışından gelmektedir. 

Katılım masası ilk gün Beşçeşmeler Meydanı’nda kurulduğunda görüşülen katılımcıların çoğu 

da mahallenin yerlisi olmayan kişilerdi. Dolaysıyla belirtilen konular kullanıcıların yaşadığı 

sorunlar ve ihtiyaçlar olmuştur. 

Mahallelinin kamusal alan kullanımdan beklediği, para harcamadan ve tüketmeden vakit 

geçirmek olduğu için yerli halkın vaktini Beşçemeler Meydanı’ndan daha çok İskele 

Meydan’da ve sahilde geçirdiği görülmüştür. Bu nedenle İskele Meydanı’nda geçirilen iki 

günde de görüşülen kişilerin doğma büyüme buralı olduğu fark edilmiştir. Yerli halk daha 

detaylı bilgiler anlatmış, mahallenin eski ve şimdiki hali arasındaki değişiklerden daha detaylı 

bahsetmişlerdir. İstek ve ihtiyaçları ise daha çok eski Maltepe üzerine olmuştur. Sahip oldukları 

plajı, bostanları, evleri, komşulukları, yazlık sinemaları özlediklerini belirtmişlerdir. 

Eleştirilerine en çok konu olan ise ilçe belediyesinin görevlerini yerine getirmiyor olmasıdır. 
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Bu kapsamda görüşmelerde öne çıkmış olan bilgiler “konularına göre sorun ve talepler” olarak 

şu şekilde gruplandırılmıştır: 

Kültür Mirasının Korunması Ve Kente Kazandırılması  

Sorunlar 

• Tarihi yapıların bakım ve onarımlarının yapılmaması, köhneleşmeye bırakılması, halkı 

endişelendirmektedir. 

• Yeni yapılan binalar tarihi dokuya uygun bulunmamaktadır. 

• Koruma altına alınması gereken yerlere gerekli önem verilmemiştir. 

• Tek katlı binaların yerine yapılacak olan beton binalar için bostanlar satılmıştır. 

• Somut ve somut olmayan kültürel mirasa sahip çıkılmadığı görülmektedir. 

Talepler 

• Tarihi yapıların korunması, gereken ilginin gösterilmesi, restorasyonlarının yapılması,  

• Yanlış yapılaşmanın son bulması, doğru uygulamaların yapılması, 

• Bakireler Anıtı’nın tekrar görünür olması, korunması, deniz içine alınması, 

• Bostanların yeniden canlandırılması, 

• Temizlikçi adam heykeli (burada çalışmış olan bir temizlik görevlisinin heykeli) gibi 

mahalleye ait hikâyelere sahip çıkılması, önem veri 

Güvenlik Sorunları ve Köhneleşmiş Mekanlar 

Sorunlar 

• Marmaray-stadyum tarafında aydınlatma ve güvenlik ile ilgili sorunlar yaşanmaktadır. 

• Meydan ve çevresinde aydınlatma konusunda çok eksiklikler vardır. 

• Bazı ticari işletmelerin uyuşturucu konusunda sabıkalı olduğu söylenmektedir. 

• Sahildeki uyuşturucu kullanımı mahalle halkını huzursuz ve güvensiz 

hissettirmektedir. 

• Meydandaki alkollü mekanlardan, gece geç saatlere kadar devam eden gürültü ve 

çıkan kavgalardan mahalleli çok rahatsız olmaktadır. 

• Altgeçidin tekinsiz ve tehlikeli olması, güvenlik sorunu yaşanması vatandaşların 

burayı kullanmasını engel olmaktadır. 

• Engelli vatandaşlar Marmaray durağındaki asansörün çalışmaması nedeni ile 

zorlanmaktadır. 
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Talepler 

• Aydınlatma ve güvenlik sorunu olan bölgelerde gerekli düzenlemelerin yapılması, 

• Gerekli güvenlik önlemlerinin alınması, uyarılarının yapılması, denetimin sağlanması, 

hatta caydırıcı cezaların uygulanması, 

• Altgeçidin temizlenmesi, düzenlenmesi, güvenli hale getirilmesi, 

• Engelli bireyler için daha duyarlı tasarım ve düzenlemeler yapılması, bu konuda daha 

hassas davranılması, 

Kamusal Alan Kullanımında Engel Ve Eksiklikler 

Sorunlar 

• Vatandaşlar stadyumun atıl durumda kaldığını düşünmektedir. 

• Vatandaşlar, evin içindeyken restoran bacalarından gelen kömür ve yemek kokuları 

nedeniyle pencerelerini açamamaktadır. 

• Beşçeşmeler Meydanı’nda vakit geçirebilmek için para harcamak ve tüketmek 

zorunda olmak vatandaşın eski zamanları özlemesine neden olmaktadır. 

• Beşçeşmeler Meydanı’ndaki mekanların çıkmaları (kış bahçeleri) vatandaşı bir çok 

yönden rahatsız etmektedir. Çıkmalar acil çıkış kapılarını kapatmaktadır. 

• Meydandaki kum havuzu kedi tuvaleti olarak kullanılmakta ve bu durum kötü kokuya 

sebep olmaktadır. Oturan vatandaşları rahatsız etmektedir. 

• Beşçeşmeler Meydanı'nın zemindeki boyamalar ve düzenlemeler beğenilmemektedir. 

Marmara Üniversitesi Eğitim Bilimleri Enstitüsü, Güzel Sanatlar Eğitimi bölümünde 

öğretim görevlisi İnci Kanarya, meydanın zeminini yapan heykeltıraşın kendi 

öğrencisi olduğunu ancak hem geçirimsiz ve kaygan bir malzeme kullandığı için, hem 

de çok karmaşık ve tekrar edilmeye uygun olmayan bir desen kullandığı için bu 

düzenlemeyi eleştirmektedir.  

• Meydanda bulunun şemsiyeler kötü görüntüye sebep olmaktadır. 

• Yol kenarı parklanmaların fazlalığı dikkat çekmektedir. Araç geçiş yollarına ve yaya 

güzergâhları üzerine park edilen araçlar hem mahalledeki araç trafiğini olumsuz 

etkilemekte hem de yaya konforunu ve güvenliğini tehdit etmektedir.  

• Özellikle maç ve dizi çekimleri zamanlarında hem esnaf hem de vatandaş otopark 

sorunu yaşamaktadır. 

• MAPARK’ın ücretli olması vatandaşlar tarafından istenmemektedir. 

• Çocukların oyun oynayabileceği güvenli, temiz oyun alanları yoktur.  



344 

• Eski yazlık sinemaların, plajların yok olması insanların sosyalleşme alanları, 

çocukların oyun alanlarını ortadan kaldırmıştır. 

• Boş olan askeri alanın mahalleye faydalı olacak bir fonksiyon ile 

değerlendirilebileceği düşünülmektedir. 

• Denizin kirlenmesi, iskelenin kaldırılması, vapur seferlerinin bitmesi deniz ve 

mahallelinin bağını koparmış, Adalar ile irtibat kesmiş, denize girilmez olmuştur. 

Artık İstanbul dışına tatile gitmeler, denize girmeler başlayınca eskinin yazlıkçılık 

anlayışı bitmiş, yeni bir yazlıkçılık başlamıştır. 

• İskelenin atıl durumda kalmaması, eskisi gibi faal olmaması vatandaşın deniz ile 

bağının kopmasına sebep olmuştur. 

• Mahallenin 15’e yakın çeşmesinin varlığından ve bu çeşmelerden Kayış Dağı’nın 

suları içildiği hatta evlere buradan su taşındığı bilinmektedir.  

• Beşçeşmeler, Asmalıkahve Çeşmesi, Köprüdeki Çeşme, Şaheste Kadın Çeşmesi, 

Remzibey Çeşmesi, Arnavut Kerim Çeşmesi, Alilerin Çeşmesi, Bakkallar durağındaki 

Çeşme, Karakol Çeşmesi, Gazozhane Çeşmesi, Seyis Damı Çeşmesi, Hacı Cemile 

Hanım Çeşmesi gibi çeşmelerden akan su, İSKİ'nin para istenmesi ile kesilmiş. 

• Ekonomik ve toplumsal değişiklikler, üretim ve tüketim alışkanlıklarındaki 

farklılaşmalar kamusal oturma alanlarının değişimine ve yok olmasına sebep olmuştur. 

Talepler 

• Stadyumun buradan başka bir mahalleye taşınması, 

• Beşçeşmeler Meydanı'ndaki restoranların havalandırmalarının kontrol edilmesi ve 

filtrelenmesi gerekliliği, denetimlerinin yapılması, 

• Meydandaki ticari işletmeler ile yaşanan sorunların çözümlenmesi, çıkmalarının 

kaldırılması,  

• Beşçeşmeler Meydanı’nın tasarım ve peyzaj düzenlemesinin yapılması, 

• Öncelikle katlı olmak üzere otopark yapılması, 

• Çocuklar için oyun alanı, 

• Yazlık sinemaların, plajların yeniden var olması, sosyal hayatın canlanması, 

• Kütüphane, çocuk oyun alanı, spor alanları, gece pazarı, çay bahçesi, bostan, 

• Maltepeliler için denizle ilişki her zaman çok önemliymiş. Deniz ve mahalle arasındaki 

bağlantının yeniden kurulması ve güçlendirilmesi için mutlaka bir plaj açılması ve 

iskele kurulması, 
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• Çeşmelerin restore edilmesi, suların yeniden akması, 

• Yeşil alanlar ve sosyal yaşamı bir arada bulunduracak kamusal alan tasarımları 

yapılması ve bu sürecin meslek uzmanlarıyla birlikte değerlendirilmesi, 

• Bölgenin tasarımı ve katılımcı sürece katkı sağlamak, 

• Katılımcı planlama süreci ve tasarım aşamalarına hem Yalı Mahallesi’nden hem de 

çevre mahallelerden katılmak isteyen gönüllülere ulaşılması, 

Kültür, Sanat Ve Sosyal Yaşama İlişkin Sorunlar 

Sorunlar 

• Mahalle genelinde artık eski mahalle kültürünün yaşamadığı düşünülmektedir. 

İnsanların birbirine karşı saygı ve sevgilerinin kalmaması yardımlaşma, dayanışma, 

sosyal hayatı yok denecek kadar azaltmıştır. 

• Bostancılık, el işçiliği, balıkçılık gibi eski meslekler yok olup, üretim bitmiştir. Tüm 

bunların yerini de esnaflık almıştır. 

• Süreyya Plajı’nın gazinosunda yapılan düğünlere o zamanların meşhur sanatçıları 

Safiye Ayla, Müzeyyen Senar, dansöz Nina, Hamiyet Yüceses gelir şarkı söylermiş. 

Kavalalı Hüseyin Paşa’nın plaj tesislerinde İsmail Dümbüllü, Cevat Kurtuluş 

izlenirmiş. Biri Küçükyalı Caddesi, diğeri Atatürk Caddesi’nde olmak üzere 2 tane 

yazlık sinema varmış. Yalı Sineması’nda Dans Yarışmaları düzenlenirmiş.  Asmalı 

Kahve’de Karagöz ve Hacivat oyunları gelirmiş. Bu tip etkinliklerin kalmadığı 

insanların yalnızlaştığı görülmektedir. 

• Mahalledeki çeşitli kültür merkezi ve halk eğim kurumlarının kurslarını verebilecek 

mekanlara ihtiyacı vardır. 

• Meydanın eski özeliğini kaybetmesi ile bayram kutlamaları, eğlenceler, etkinlikler 

artık yapılmaz olmuş.  Özellikle davul, zurnalarla kutlanan Cumhuriyet Bayramı 

törenlerinin ve diğer dini bayramların da coşkusunun kalmadığı ve çok özlendiği 

hissedilmektedir. Mübadiller Beşçeşmeler Meydanı’nda, Kemahlılar Asmalı Kahve 

Meydanda kendilerine göre kutlamalar yaparmış. Kurban bayramının ikinci günü 

sokaklarda cambazlar, hokkabazlar gezermiş. 

• Mahalle gençlerinin kaynaşacağı, vakit geçireceği basketbol, futbol, voleybol sahaları 

azaldığı için gençler de yalnızlaşmış. 

Talepler 

• Eski mahalle kültürü ve düzeninin yaşatılması, güven ve huzur isteği, 
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• Kültür merkezleri için daha büyük mekanlara taşınması, eğitimlerine burada devam 

etmeleri, 

• Cumhuriyet bayramları törenlerini eskisi gibi coşkuyla kutlayabilecek uygun bir 

meydan isteği, 

• Gençlere hem amaç hem de spor olması için yeni spor alanlarının yaratılması, 

İlçe Belediyesi Kaynaklı Sorunlar 

Sorunlar 

• Eski belediye başkanı zamanı düzenlenen konser, tiyatro, eğlencelerin artık olmaması 

vatandaşları mahalle dışında vakit geçirmeye itmiştir. 

• Ağaçlar ile ilgilenilmediği ve hatta zarar verildiği düşünülüyor. 

• Yapı denetimin eksik olduğu bilinmektedir. 

• Meyhaneler belediyeye işgaliye parası vermektedir. 

• Zabıtanın üzerine düşen görevi yerine getirmemekte hatta sahildeki satıcılardan rüşvet 

aldığı söylenmektedir. 

• Atık ve çöp sorunu yaşanmaktadır. Çöp konteynerlerinin yerleri sürekli değiştiği 

görülmektedir. Eskiden parfüm gibi kokan sokakların şimdi çöplerle dolu olması 

temizliğe ve bakıma ihtiyaç duyulduğunu göstermektedir. 

• İşletmelerin hijyen sorunları vardır. 

• Canlı müzik ruhsatı olmamasına rağmen canlı müzik yapan mekanlar vardır.  

• İşletmelerin çoğunun ruhsatının bulunmadığı, bu konuda da denetimin yapılmadığı 

anlatılmıştır. 

• İşletmelerin çoğu ses yalıtımına özen göstermemekte bu da gürültü kirliliğine sebep 

olmaktadır. 

Talepler 

• Sosyal belediyecilik anlayışına sahip olması ve halk için hizmet etmesi, sorunları 

çözmesi,  

• Mahallenin çöp ve atıklarının düzenli toplanması, bakım ve temizliğinin yapılması, 

• İSKİ, Sağlık Bakanlığı, Elektrik İdaresi, Doğalgaz İdaresi, itfaiye, zabıta ve emniyetin 

birlikte denetime çıkması ve denetlemeden geçemeyen işletmelerin kapatılması 

beklenmektedir. 

Ulaşım ve Yollara İlişkin Sorunlar 

Sorunlar 

• Küçükyalı Caddesi’nin çift yön olması trafiği yoğunlaştırmaktadır.  
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• Hem sahildeki hem de mahalle içindeki kaldırımlar dar ve bakımsız durumdadır. 

• Ahşap iskeleden yük motorları, beton iskeleden vapurlar ile Eminönü'ne kadar deniz 

ulaşımı varmış. Adalar'a vapurlar ile ulaşım sağlanmaktaymış. 

• İETT otobüs hatlarının çok dolu olması nedeni ile ulaşımı zorlaştırmaktadır. 

Talepler 

• Küçükyalı Caddesi'nin tek yön olması, 

• Gerekli düzenleme ve onarımların yapılması, 

• Sahile iskele kurulması ile yeniden Adalar ve Eminönü'ne vapur ile ulaşım sağlanması, 

• İETT otobüslerinin daha boş olması, ek otobüsler ilave edilmesi 

Afet Dayanıklılığı 

Sorunlar 

• Özellikle İskele Meydanı çevresindeki yüksek katlı yapıların depremde riskli olduğu 

düşünülmektedir. 

• Dolgu alanları depremde risk oluşturmaktadır. 

• Altgeçidin hemen yakınında deprem sığınağının kaldırılması insanları 

endişelendirmektedir. 

Talepler 

• Deprem ve diğer afetlere karşı dayanıklılık konusunda güvenli binalar, alanlar isteği 

Maltepe Yalı Mahallesi Muhtarı, 23.06.2022 tarihinde makamında ziyaret edilmiştir. İBB Şehir 

Planlama Müdürlüğü Katılım Koordinatörlüğü tarafından Maltepe’de yürütülen plan ve 

katılımcı planlama süreci hakkında bilgilendirme yapılmıştır. 

Diğer taraftan da mahallenin ve halkın şikâyetleri hakkında bilgi alınmıştır.  

Halkın daha çok  

• Meydandaki ticari işletmelerin belediye tarafından denetlenmemesi, 

• Meyhaneler sebebi ile güvenlik ve gürültü sorunları yaşanması, 

• Atık ve çöp konularında sıkıntılar yaşadığı öğrenilmiştir.  

• Sahildeki kaldırımların düzenlenmesi,  

• Küçükyalı Caddesi’nin tek yön olması, 

• Meydana daha kullanışlı bir tasarım yapılması,  

• Stadyumun taşınması gibi istedikleri olduğunu belirtilmiştir. 
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İBB Şehir Planlama Müdürlüğü, Katılım Koordinatörlüğü ve BİMTAŞ ilgilileri, 24 Haziran 

Cuma günü, Maltepe Balıkçıköy’de Filika Kültür Merkezi, Nazım Hikmet Kültür Evi, Halk 

Eğitim Merkezi, SASAV Sanatçılar ve Sanat Severler Vakfı yetkilileri ile görüşmeler 

gerçekleştirmiştir. Görüşmelerde mahallenin sosyal ve demografik yapısına ilişkin konular, 

Balıkçıköy’ün başlıca sorunları ve çözüm önerileri ile ihtiyaçları üzerine konuşulmuştur. 

Kurumlar ise en çok 

• Maltepe Belediyesinden memnuniyetsizliklerini, 

• Meydandaki düzensizlik ve atıklardan, bakımsız durumdaki ara sokaklardan, 

• Meydandaki gürültüden, yol kenarı parklanmalardan rahatsız olduklarını belirtmiştir. 

• El sanatları, resim, müzik, bağlama, kuran kursları verdiklerini ancak mekanları 

olmadığı için eğitimleri belediyelerde verdikleri anlatmışlardır. 

 
Fotoğraf 4: Katılım Masası Görüntü 1 
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Fotoğraf 5: Katılım Masası Görüntü 2 

 

Fotoğraf 6: Katılım Masası Görüntü 3 
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Fotoğraf 7: Katılım Masası Görüntü 4 

 

Fotoğraf 8: Katılım Masası Görüntü 5 
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3.2.3 Anketler 

Katılımcı Planlama çalışması çerçevesinde belirlenen aşamalar doğrultusunda Balıkçıköy 

halkıyla toplantı yapılmış, vatandaşlardan gönüllülük esasıyla destek olmaları istenmiş ve 

çalışma alanın planlama gündemine, sorunlarına ve ihtiyaçlarına yönelik fikir ve önerileri 

alınmış ve bir anket çalışması başlatılmıştır. 

23.06.2022 – 04.07.2022 tarihleri arasında basit tesadüfi örnekleme yöntemi ile anket 

çalışmaları gerçekleştirilmiştir. Çalışmada kentsel sit alanı, turizm alanı, kamusal alan vb. 

bölgeler farklı açılardan değerlendirilmiştir. 

• İşyeri çalışanlarının ve işyeri sahiplerinin katılımı ile gerçekleştirilen “Maltepe-

Balıkçıköy İşyeri Anketi” , 

• Ziyaretçilerin katılımı ile gerçekleştirilen “Maltepe-Balıkçıköy Ziyaretçi Anketi”, 

• Hane halkının katılımı ile gerçekleştirilen “Maltepe-Balıkçıköy Hane Halkı Anketi”, 

• Tescilli Yapılara Özel Anketler yapılmıştır. 

Toplamda 74 işyeri, 777 ziyaretçi ve 85 hane ile görüşülmüştür. 

3.2.3.1 İşyeri Anketi 

Maltepe İlçesi, Balıkçıköy Kentsel Sit Alanı Koruma Amaçlı Nazım ve Uygulama İmar Planı 

Çalışması kapsamında Maltepe-Balıkçıköy İşyeri Anketi ile İstanbul halkına daha iyi ve kaliteli 

hizmet verebilmek adına halkın görüş ve önerileri değerlendirilerek veri toplanması amacıyla 

Balıkçıköy genelinde 47 sorudan oluşan “Maltepe-Balıkçıköy İşyeri Anketi” yapılmıştır. Bu 

anket kapsamında tüm işyerleri ile görüşülmek hedeflenmiş ancak görüşmeyi kabul eden 74 

işyeri ile görüşülmüştür.  

Bu çalışma sonucu demografik, iş yerleri ve tescilli yapılar ile ilgili elde edilen veriler şu 

şekildedir: 

Anket çalışmasından çıkan demografik verilere baktığımızda; 

• Anket yapılan kişilerin yaklaşık %53’ünün işyeri sahibi, kalanların (%47) çalışan 

olduğu,  

• İşyeri sahibi olanların yarısına yakın oranın (%46,2) Beşçeşmeler’de yaşadığı, 

• Çalışanların %80’den fazlasının ise Maltepe ilçesi ve yakın çevre ilçelerde (Pendik ve 

Kartal) yaşadığı görülmektedir. 

Anket çalışmasından çıkan işyerleri verilerine baktığımızda; 
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• Alandaki işletmelerin faaliyet konularına bakıldığında çok büyük oranda (%73) “yeme 

içme hizmeti” faaliyetleri olduğu görülmektedir.  

• Yeme içme hizmetinden sonra en çok  %12,1’lik oran ile gıda, içecek, tütün 

ürünlerinin satışlarını tanımlayan ticaret faaliyetleri vardır. 

• Çalışma alanındaki en eski işletmenin 1810 yılından, en yeni işletmenin ise 2022 

yılından beri hizmet verdiği görülmektedir.  

• İşletmelerin yaklaşık %18’i 2000 yılı öncesi, %82’si 2000 yılı sonrası faaliyete 

başlamıştır. Sayıca en çok işletmenin hizmet vermeye başladığı yıllar 2001-2020 

arasıdır.  2021 yılı itibari ile faaliyete başlayanlarının oranı yaklaşık %19’dur. 

• En eski tarihten günümüze kadar geçen süre içinde hizmet veren faaliyet kollarının 

başında “yeme içme sektörü” gelmektedir. 

• İşletmeler, büyük oranda kiracı durumdadır. Mülk sahibi olanların oranı %12’dir.  

• Kiracıların yaklaşık %66’sı, mülk sahiplerinin %56’sı 2001-2020 yıllarından beri 

buradadır.   

• Kiracıların %65’inin kirası 9000 TL altındadır. 

• İşletmelerin büyük çoğunluğunun (%75) alanı 100 m2 altındadır.  

o Yeme içme hizmeti veren işletmelerin %72’sinin alanı 100 m2 altındadır. 

o Ticaret, kişisel bakım, hediyelik eşya satışı hizmeti veren işletmelerin 

alanları 60 m2 altındadır.  

o Eğlence mekanları 80-200 m2 aralığında alanlara sahiptir. 

o Kültür ve sanat faaliyetleri ile ilgili mekanların bazılarının çok küçük (0-

20 m2), bazılarının da büyük (300 m2 ve üzeri) alana sahip olduğunu 

görülmektedir. 

• Faaliyet konusu; 

o Eğlence olan işletmeler, haftada birden fazla (Pazartesi, Çarşamba, 

Perşembe, Cuma günleri), 

o Yeme içme olan işletmelerin %70’den fazlası haftada en az bir gün,  

o Ticaret olan işletmelerin %60’dan fazlası da her gün ya da haftada birden 

fazla gün tedarik yapmaktadır. 

• Ürün tedarikini sadece Pazartesi günü yapanlar kültür ve sanat faaliyetleri ile hediyelik 

eşya satışı yapan işletmelerdir.  

• Gıda, içecek, tütün ürünleri satışı yapan ticari işletmelerin hepsi Pazartesi günü 

mutlaka olmak üzere haftanın her günü ürün tedariki yapmaktadır.  
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• Yeme içme hizmetindeki işletmelerin %80’den fazlası haftanın ilk günü, ürünlerinin 

tükenmesi halinde ise haftanın diğer günleri de ürün tedariki yapmaktadır.  

• İşyerleri mal tedariklerini daha çok (%62) öğleden önce (06.00-12.00) yapmaktadır.  

• Faaliyetleri yeme içme olan işyerlerinin %20,4’nün, ticaret olanlarının %44,4’nün 

kendine ait yük taşıma aracı vardır. 

• Ürün tedarikini haftada birden fazla yapan işyerlerinin %66,7’sinin ve haftada bir kez 

yapan işyerlerinin %57,1’inin araç türü taksidir. 

• İşyerlerinin araçlarını yol kenarına park etme oranı %82’dir.  

• Günlük ortalama müşteri yoğunluğunun en fazla olduğu zamanlar hafta sonlarıdır. Yaz 

ve kış mevsimleri için durum aynıdır. 

• Yeme-içme hizmetlerinde faaliyet gösteren işyerlerinin müşteri yoğunluğu 

incelendiğinde; 

o Hafta içi yaz ayında 41-60 kişi arası, 

o Hafta sonu yaz ayında 61-80 kişi arası olduğu görülmektedir.  

• Günün en çok 18.00-22.00 saatleri arası müşteri yoğunluğu (%50) yaşanırken, 

sabahtan mesai saati bitimine kadar geçen sürede bu oran %40 kadardır. 

• Görüşülen işyerlerinden çoğunun (%63) açılış saatleri 09.00-11.59 arasıdır. 

• Görüşülen işyerlerinden çoğunun (%56,2) kapanış saatleri 22.00-01.59 arasıdır. 

• İşyerlerinde çalışanların büyük çoğunluğunun erkek (%76) olduğu görülmektedir.  

• Çalışanların daha çok (%71,3) Balıkçıköy dışından geldiği görülmüştür.  

• Yeme-içme hizmetlerinde faaliyet gösteren işyerlerinin müşteri dağılımları 

incelendiğinde; 

o %41-60 oranlarında mahalle sakini,  

o %21-40 oranlarında İstanbul içinden gelen, 

o %0-20 oranlarında İstanbul dışından gelen ve yabancı ziyaretçilerden 

oluştuğu görülmektedir. 

• İşletmelerin Balıkçıköy’de faaliyetlerini sürdürmelerinin verilen çoklu cevaplar içinde 

en çok  

o Önemli bir pazar alanı olması (yaklaşık %58), 

o Tarihi bir mekan olması (yaklaşık %54), 

o Ulaşımı kolay olması  (yaklaşık 51) öne çıkmıştır. 

• İşletmelerin Balıkçıköy’de olmalarından kaynaklı yaşadıkları avantajlar arasında  

o Ziyaretçi fazlalığı (yaklaşık %52), 
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o Ulaşım olanakları (yaklaşık %28), 

o İletişim olanakları (yaklaşık %28) öne çıkmaktadır.  

• İşletmelerin Balıkçıköy’de olmalarından dolayı yaşadıkları dezavantajlar arasında 

o Gürültü (yaklaşık %43), 

o Kalabalık (yaklaşık %20), 

o Otopark (yaklaşık %20) öne çıkmaktadır.  

• Katılımcıların tamamına yakın kısmı (yaklaşık%97) işyerlerini başka bir semte ya da 

ilçeye taşımayı düşünmemektedir.  

• Taşınmayı düşünen işletmelerin tamamını “yeme içme sektöründeki kiracılar” 

oluşturmaktadır. Taşınma sebebi olarak çarpık düzensiz yapılaşma ile gürültü 

kirliliğini belirtmişlerdir.  

• Balıkçıköy’de eksik olduğu düşünülen hizmetlere verilen çoklu cevaplar içinde en çok 

o Banka, ATM, otopark, güvenlik (yaklaşık %61), 

o Market (yaklaşık %34), 

o Sağlık (yaklaşık %26) hizmetleri bulunmaktadır.  

• İşyerinin faaliyet konularına göre eksikliği hissedilen faaliyet işkolları 

incelendiğinde; bütün işyerleri hizmet alanındaki (Banka, Atm, Otopark, Güvenlik) 

işkollarının eksikliğini hissetmektedir. 

• Katılımcılar arasında geçmiş yılları düşündüklerinde Balıkçıköy’ün daha iyi bir yer 

olduğunu düşünen işletmelerin oranı yaklaşık %42’dir. Kalabalık, çevre 

düzeni/kirliliği, pahalılık sebepleri dolayısıyla daha kötü bir yer olduğunu 

düşünenlerin oranı ise yaklaşık %38’dir.  

• İşletmelerin,  

o %54’ü çöp alma, 

o %62’si zabıta,  

o %57’si ruhsat,  

o %60’ı sanat ve kültür faaliyetleri konusunda memnun olduklarını 

belirtmişlerdir.  

• İşletmelerin, 

o %49’u sokak aydınlatmaları, 

o %49’u altyapı hizmetleri, 

o %55’i çevre düzenleme, 

o %38’i imar faaliyetleri, 
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o %74’ü otopark konularında memnun olmadıklarını açıklamıştır.  

• Katılımcıların Balıkçıköy ve yakın çevresinde korunması gerekli olduğunu 

düşündükleri konular ve verdikleri çoklu cevaplar arasında ilk sırada (%74) tarihi evler 

ve (%64) tarihi çeşmeler vardır. Sonrasında ise ağaçlar ve meydanlar vardır.  

• Katılımcılar, Balıkçıköy ve yakın çevresinde genel olarak 

o Meydan ve çevresinin ticarileşmesinden (yaklaşık %68) 

o Ulaşım ve erişilebilirlikten (yaklaşık %68), 

o Yeme içme tesisleri kalitesinden (yaklaşık %49), 

o Genel çevre koşullarından (yaklaşık %41) memnundur. 

• Katılımcılar Balıkçıköy ve yakın çevresinde genel olarak 

o Otopark alanları ve yetersiz olmasından (yaklaşık %77), 

o Güvenlikten (yaklaşık %64), 

o Kamusal alan kullanımı ve işlevselliğinden (yaklaşık %51), 

o Altyapı hizmetlerinden (yaklaşık %51) memnun değillerdir.  

• Balıkçıköy’ün geleceği için  

o Mobese/ güvenlik/ denetim arttırılmalı, 

o Çevre düzenlemesi/ aydınlatma yapılmalı, 

o Tarihi doku korunmalı/ restorasyon çalışmaları yapılmalı, 

o Trafiğe kapalı olmalı, 

o Kış bahçeleri sorunları çözülmeli. 

74 katılımcıdan 9 kişi ile yapılan Tescilli Yapı anketi verilerine baktığımızda; 

• 8 binaya müdahale edilmediğini görüyoruz. 

• Oda sayılarına baktığımızda 1+1 ve 2+1 olanların 3’er tane, 1+0, 3+1, 5+1 olanlardan 

1’er tane olduğunu görüyoruz. 

• 8 binanın çatısının olduğunu görüyoruz. 

• Yer döşeme malzemesi olarak 4 binada mermer, 2 binada ahşap malzeme 

kullanıldığını görüyoruz. 

• Tavan döşemesi olarak 6 binada ahşap, 3 binada çimento/şap malzeme kullanıldığını 

görüyoruz. 

• İç merdiven malzemesi olarak 7 binada ahşap, diğer 2’sinde ise beton ve taş malzeme 

kullanıldığını görüyoruz. 

• Binalardan 4 tanesinde ısınma olarak doğalgaz, 3 tanesinde elektrikli ısıtıcı, diğer 

2’sinde ise odun sobası ve klima kullanıldığını görüyoruz. 
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• Binalardan 6 tanesinin soğutma için kapı pencere açtıklarını, diğer 3’ünün klima 

kullandığını görüyoruz. 

• Binalarda su ısıtma sistemi için 5 tanesinde kombi, 2 tanesinde termosifon, 

diğerlerinde odun kullanıldığını görüyoruz.  

• Binaların durumları ile ilgili ifadelerden 

o Binalarının geç ısındığını, çabuk soğuduğunu, 

o Duvarlarında küf,  beyaz toz birikmeleri, çatlak olmadığını, 

o Tavanda küf, beyaz toz birikmeleri, 

o Pencere ve kapı açıklıklarından taşların çürümediğini, donma olmadığını 

görüyoruz.  

• 5 binada dış cephe ve çini kaplama, sağlamlaştırma gibi restoreler yapıldığı 

belirtilmiştir.  

• 5 binada zorunlu deprem sigortası dışında herhangi bir sigorta bulunmadığı 

belirtilmiştir.  

• Tarihi eserlerin onarım süreçlerine dair bilgi sahibi olan işyeri sahiplerinin sayısı 2’dir.  

• Tarihi yapıların vergi muafiyetlerine ve restorasyonu için mevcut maddi 

desteklere/hibelere dair bilgi sahibi olan işyeri sahiplerinin sayısı neredeyse sıfırdır. 

3.2.3.2 Ziyaretçi Anketi 

Maltepe İlçesi, Balıkçıköy Kentsel Sit Alanı Koruma Amaçlı Nazım ve Uygulama İmar Planı 

Çalışması kapsamında “Maltepe-Balıkçıköy Ziyaretçi Anketi” ile İstanbul halkına daha iyi ve 

kaliteli hizmet verebilmek adına halkın görüş ve önerileri değerlendirilerek veri toplanması 

amacıyla Balıkçıköy’de 19 sorudan oluşan “Maltepe-Balıkçıköy Ziyaretçi Anketi” yapılmıştır. 

Bu kapsamında görüşmeyi kabul edenler ile 777 ziyaretçi ile 777 adet anket yapılmıştır.  

Bu çalışma sonucu çıkan demografik verilere baktığımızda; 

• %68’inin erkek olduğu ziyaretçilerin büyük çoğunluğunun özellikle 18-24 yaş 

grubundakiler (%48) olduğu görülmektedir. “18-24 yaş” arasındaki ziyaretçiler 

o Hafta içi ziyaret eden katılımcıların %49,2’sini,  

o Hafta sonu ziyaret eden katılımcıların ise %48,3’ünü oluşturduğu 

görülmektedir.   

• 18-24 yaş grubundaki kadın ziyaretçilerinde (%50,8) fazla olduğu görülmektedir.  

• Mahallede görüşülen ziyaretçilerin yarısının eğitiminin lise ve dengi olduğu 

görülmektedir. Lisans ve üstü eğitim seviyesindeki ziyaretçilerin oranı da yaklaşık 

%29’dur. 
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• Görüşülen kadınların yaklaşık %81’i lise ve üzeri eğitim seviyesinde iken erkeklerde 

bu oran yaklaşık %76’dır.  

• Ziyaretçilerin çok büyük kısmı (yaklaşık %99) Türkiye’de yaşamaktadır. Bunların 

çoğunu (%96,2) İstanbul’da yaşayanlar oluşturmaktadır. İstanbul içinde ise en çok 

Maltepe ilçesi Zümrütevler, Bağlarbaşı, Cevizli Mahallelerinden gelen ziyaretçiler ile 

görüşme yapılmıştır. 

• Ziyaretçiler ile gerçekleştirilen anketlerin  

o %49,4’ü hafta içi,  

o %50,6’sı hafta sonu gerçekleştirilmiştir. 

• Hafta içi ziyaret eden katılımcıların yaklaşık %70’’i erkek, %30’u kadındır. 

• Hafta sonu ziyaret eden katılımcıların yaklaşık %67’si erkek, %33’ü kadındır. 

Çalışma sonucu çıkan genel durum verilerine baktığımızda; 

• Katılımcıların %77’si Balıkçıköy’e her hafta mutlaka gelmektedir. Bunlardan yaklaşık 

%39’u haftada birkaç kez olmakla birlikte %25’i her gün gelmektedir.  

• Kadınların yaklaşık %74’ü, erkeklerin yaklaşık %79’u haftada en az bir gün 

gelmektedir.  

• Kadın ve erkek ziyaretçilerin en sık ziyaret ettikleri yer sahil parktır. Beşçeşmeler 

Meydan bir sonraki tercihleridir. İskele Meydan ise hem kadın hem de erkek 

ziyaretçilerin en az uğradıkları yerdir.  

• Ziyaretçilerden 18-24 yaş aralığındakilerin en çok gittikleri yer sahil ve park alanı 

iken, 65 yaş ve üzeri ziyaretçilerin gittikleri yer ise Beşçeşmeler Meydanı’dır.  

• Sahil ve park alanına her gün gelenlerin oranı %54 civarındadır.  

• Balıkçıköy’ü hafta içi (%64) ve hafta sonu (%64) ziyaret edenlerin geldikleri saatler 

çoğunlukla 18.00-23.00 saatleri arasıdır. 

• Ziyaretçilerin kalma süresi 3-5 saat arasıdır. 

• Hafta içi gelen ziyaretçilerin %52,6’sı ve hafta sonu gelen ziyaretçilerin %47,6’sı 

geldiğinde “3-5 saat” kalmaktadır. 

• Ziyaretçilerin çoğu (%38) dolmuş ile ulaşımı tercih ederken %30’u yaya olarak 

gelmeyi tercih etmektedir. Bunun yanında otobüs ve Marmaray da kullanılmaktadır.  

• Balıkçıköy’e her gün gelenlerin yaklaşık %48’i yaya olarak, %34’ü dolmuş ile 

gelmektedir.  



358 

• Özel araçları ile gelen ziyaretçilerin %74’ü aracını sokakta bulabildiği yere park 

etmektedir. 

• Katılımcılar Balıkçıköy’e gelince en çok yeme içme faaliyetlerine harcama 

yapmaktadırlar (%90).  %32 oranı ise eğlence için harcama yapmaktadır. 

• Balıkçıköy’e her gün gelen ziyaretçilerin yaklaşık %90’ının harcama alanı yeme içme 

faaliyetleridir.  

• Ziyaretçilerin Balıkçıköy’e geliş amaçları %74 oranında eğlence, %69 oranında yeme 

içme, %68 oranında ise gezme faaliyetleridir.  

• Eğlence amaçlı gelen ziyaretçilerden %80’i 18-24 yaş grubu iken, gezme amaçlı gelen 

ziyaretçilerin %75’i 55-64 yaş grubudur. 

• Ziyaretçilerin Balıkçıköy dendiğinde akıllarına gelen ilk 3  

o Kıyı kullanımı (yaklaşık %45), 

o Eğlence (%40), 

o Yeme içme faaliyetleri (yaklaşık %36) olmuştur.  

• Ziyaretçilerin %13’ünün Balıkçıköy’ün kentsel sit alanı olduğunu bildiği 

görülmektedir.   

• Balıkçıköy’ün kentsel sit alanı olduğunu bilen ziyaretçilerin yaklaşık %32’si 

Balıkçıköy’e her gün gelmektedir. 

• Balıkçıköy’ün kentsel sit alanı olduğunu bilen ziyaretçilerin yaklaşık %75’i  gezmek 

amacıyla gelmektedir. 

• Ziyaretçilerin verdiği çoklu cevaplar içinde en çok korunmasını önemsedikleri konular 

o Tarihi evler (yaklaşık %66), 

o Tarihi çeşmeler (%65), 

o Ağaçlar (yaklaşık %57) olmuştur.  

• En sık ziyaret ettikleri yer “İskele Meydanı” olan ziyaretçilerin yaklaşık %82’si 

öncelikli olarak “Meydanların” korunması gerektiğini belirtirken, en sık ziyaret 

ettikleri yer “Beşçeşmeler Meydanı” olan ziyaretçilerin yaklaşık %69’u öncelikli 

olarak “Tarihi Evlerin” korunması gerektiğini söylemiştir. 

• Ziyaretçilerin çoklu verdikleri cevaplar içinde Balıkçıköy için en uygun olduğunu 

düşündükleri ifadeler 

o Yaklaşık %68 oranında canlı ve kalabalık  

o Yaklaşık %27 oranında sakin ve huzurlu  

o %26 oranında popüler olmuştur. 
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• Balıkçıköy’ü en iyi ifade eden nedir sorusuna cevap olarak en yüksek oranda “Mahalle 

kültürü ifadesini” verenlerin 65 yaş ve üzeri yaş grubu olduğu görülmektedir. Verilen 

çoklu cevaplarda her yaş grubunda da en yüksek oranda söylenen “canlı ve kalabalık” 

ifadesi olmuştur. 

• Ziyaretçilerin %72’si Balıkçıköy’ün genel çevre koşullarının ve %57’si yeme, içme 

tesislerinin kalitesini iyi olduğunu düşünmektedir. %44’ü otopark alanları ve 

yeterliliğini ile %36’sı güvenlik konularının kötü olduğunu düşünmektedir. 

• Ziyaretçilerin verdikleri çoklu cevaplar içinde gözlemledikleri sorunlar içinde 

o Güvenlik (yaklaşık %46), 

o Park alan yetersizliği (%38), 

o Gürültü kirliliği (yaklaşık %37) konuları önde gelmektedir.  

• Balıkçıköy’deki güvenlik sorunları hem hafta içi ve hem de hafta sonu gelen 

ziyaretçilerin ortak kararı olduğu görülmektedir.  

• Balıkçıköy’de değişmesini talep ettikleri konular içinde 

o Ulaşım ve trafik sorunlarının iyileştirilmesi, 

o Sokakların, kaldırımların ve caddelerin genişletilmesi, 

o Çevre düzeni/kirliliği konusunda düzenlemelerin yapılması vardır.  

• Ziyaretçilerin yaklaşık %41’i son yıllara göre Balıkçıköy’ün “iyi bir yer” olduğunu 

söylemiştir. 

• Son yıllara göre Balıkçıköy’ün daha iyi bir yer olduğunu belirten ziyaretçilerin 

%38,1’i Balıkçıköy’e haftada birkaç kez gelmektedir. Balıkçıköy’e her gün gelen 

ziyaretçilerin %36’sı Balıkçıköy’ün son yıllara göre iyi bir yer olduğunu söylemiştir.  

• Balıkçıköy’deki daha iyi bir yer olmamasının nedenleri olarak 

o Kalabalık olması, 

o Mekanların artması, 

o Güvenlik sorunları, 

o Tarihi alanların korunmaması, 

o Çevre Düzeni/kirliliği, 

o Yol sorunları belirtmişlerdir.  

 

3.2.3.3 Hanehalkı Anketi 

Maltepe İlçesi, Balıkçıköy Kentsel Sit Alanı Koruma Amaçlı Nazım ve Uygulama İmar Planı 

Çalışması kapsamında “Maltepe-Balıkçıköy Hanehalkı Anketi” ile İstanbul halkına daha iyi ve 
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kaliteli hizmet verebilmek adına halkın görüş ve önerileri değerlendirilerek veri toplanması 

amacıyla Balıkçıköy 49 sorudan oluşan “Maltepe-Balıkçıköy Hanehalkı Anketi” yapılmıştır.  

Bu kapsamda tüm haneler ile görüşmek hedeflenmiş ancak görüşmeyi kabul eden 85 hane ile 

görüşülmüştür. 

Bu çalışma sonucu çıkan demografik verilere baktığımızda; 

• Çalışmanın yapıldığı 85 hanede toplam 214 kişi yaşamaktadır. Hanelerin yaklaşık 

%32’sinde 2 kişi yaşamaktadır. Bunun yanında hanelerin yaklaşık %78’inde 1-2 veya 

3 kişi yaşadığı görülmektedir.  

• 85 hanede yaşayan kadın ve erkek sayılarının eşit olduğu görülmektedir.  

• Anket çalışmasına katılanların %70’i erkeklerden, %30’u kadınlardan oluşmuştur. 

Katılımcıların çoğu 55-64 yaş (yaklaşık %31) ile 65 yaş ve üzeri (yaklaşık %30) 

bireyler olmuştur.  

• Hane halkı yaş dağılımına baktığımızda 25-34 yaş grubu bireyler %21 oranındadır. 65 

yaş ve üzeri bireylerin oranı %15’tir. 

• Hane halkı bireylerinin %40’ından fazlasının emekli ve ev hanımı olduğu 

görülmektedir. Çalışmayanların oranı yaklaşık %47, çalışanların oranı yaklaşık %38 

ve öğrencilerin oranı ise %15’tir.  

• Katılımcıların %40’ından fazlasını emekli bireyler oluşturmuştur.  

• Katılımcılardan 18-24 yaş grubundakilerin hepsi öğrenci, 25-34 yaş gurundakilerin ise 

%50’sinin çalıştığını görmekteyiz.  

• 85 haneden yaklaşık %46’sının aylık gelirlerinin asgari ücretin (0-4.250 TL) altında 

olduğu görülmektedir. 10.000 TL ve üzeri geliri olan hanelerin oranı %14’tür.  

• Hanede yaşayan bireylerin yaklaşık %81’inin sosyal güvenliği SGK’dır. %8’lik 

kısmın herhangi bir güvencesi yoktur. Özel sigortası olanların oranı %1 bile değildir.  

• Hanede çalışan bireylerin %46’sının iş yeri Maltepe ilçesi sınırları içinde, %17’sinin 

ise Kadıköy ilçesindedir.  

• Hane halkının yaklaşık %62’den fazlasının, katılımcıların ise yaklaşık %64’ünün lise 

ve üzeri okul mezun olduğu görülmektedir. 

Çalışma sonucu çıkan mevcut konutun durumuna baktığımızda; 

• Katılımcıların Balıkçıköy’de ikamet etme sebepleri arasında %40 ile burada yaşıyor 

olması vardır. %21’lik bir kısım doğma büyüme buralı olduğu için, yine %21’lik bir 
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diğer kesim burada hem yaşıyor ve hem de çalışıyor olduğu için ikamet ettiğini 

belirtmiştir.  

• Balıkçıköy’de ikamet etme sürelerine baktığımızda %28’lik bir kısmın 0-5 yıl 

arasında, yaklaşık %46’sının 20 yıl ve üzeri süredir burada yaşadığını görmekteyiz.  

• Katılımcıların %43,4’nün yaşadığı binanın yaşı 41 ve üzeridir. 20 yaşından büyük 

binada yaşayanların oranı da %80’dir.  

• Katılımcıların yaklaşık %46’sının yaşadıkları daireler 100 m2 ve üzerinde iken 0-50 

m2’lik dairelerde yaşayanların oranı ise yaklaşık %12’dir. 

• Katılımcıların yaklaşık %90’nın oturduğu bina apartman dairesi, %10’u ise müstakil 

evdir. 

• Konutlarının ısınma türü %93 oranında doğalgaz olduğu görülmektedir. Yaklaşık 

%5’lik bir kısım elektrikli ısıtıcı kullanmaktadır.  

• Katılımcıların yarısı ev sahibi iken (%51), %47’si kiracıdır.  %1,2’lik bir kısım ise 

lojmanda yaşadığını belirtmiştir.  

• Katılımcılardan ev sahibi olanların %75’i 41-50 yıldır, kiracı olanların %75’i ise 0-5 

yıldır burada ikamet ettiğini belirtmiştir.   

• Katılımcıların ikamet ettikleri binalardan yaşı 31-40 olanların %62’sinden fazlası ev 

sahibi iken, bina yaşı 0-5 olanların hepsinde kiracıların ikamet ettiği görülmektedir.  

• Katılımcıların %23’ünün ev kirası 3001-4000 TL aralığında iken %34’ünün kirası 

4000 TL üzerinde olduğu görülmektedir.  

• Katılımcıların %66’sı binalarını doğal afetlere karşı daha dayanıklı hale getirmek için 

yenilemeyi düşünmemektedir.  

• Katılımcılardan binalarının yenilenmesini isteyenlerin 

o %56’sının bina yaşı 31-40 aralığında, 

o Yaklaşık %62’sinin bina yaşı 41 üzeri olduğu görülmektedir.  

• Ev sahibi olan katılımcıların yaklaşık %56’sı, kiracı olan katılımcıların ise %78’i 

binalarının afetlere karşı daha dayanaklı hale getirmek için yenilenmesini 

düşünmemektedir. 

• Katılımcıların %82’den fazlası binalarını yenilemeye engel olacak herhangi bir 

durum, %70’den fazlası binalarını yenilemeye aylık gelirleri dolayısıyla engel 

olabilecek bir durum yaşamadıklarını belirtmişlerdir.  

• Binalarını yenilemeye engel olacak bir durum yaşayanların %60’ı imar durumunun 

imkan vermemesini belirtmiştir. 
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o Aylık geliri 6.001-10.000 TL arasında olanların %80’i dahi binalarını 

yenileyememe nedeni olarak imar durumunun izin vermemesini 

belirtmiştir. 

• Balıkçıköy ve yakın çevresinde, katılımcıların verdiği çoklu cevaplar içinde en çok 

korunmasını önemsedikleri konular  

o Tarihi evler (%78), 

o Tarihi çeşmeler (%77), 

o Mahalle hayatı (%70), 

o Ağaçlar (%66) olmuştur.  

• İkametgâh sürelerine göre verilen çoklu cevaplar içinde korunması öncelikli konular 

o 0-5 yıl arası olanların %80’i tarihi evler 

o 6-10 yıl arasın olanların %90’dan fazlası tarihi çeşmeler 

o 20-30 yıl arası olanların yaklaşık %90’ı tarihi çeşmeler ve evler 

o 40 yıl üzeri olanların %100’ü ağaçlar ve mahalle hayatı olmuştur.  

• Yaş gruplarına göre verilen çoklu cevaplar içinde korunması öncelikli konularda tarihi 

evlerin korunmasını isteyenlerin yaklaşık %32’si 65 yaş ve üzerindekilerdir.  

• Katılımcıların mahallede en çok gittikleri yerlere verdikleri çoklu cevaplar içinde  

o Yaklaşık %90’nın sahil parka,  

o %41’inin Beşçeşmeler Meydana,  

o %30’u İskele Meydanına gittiği görülmektedir.  

• Yaş gruplarına göre en sık gidilen yerlere baktığımızda her yaş grubunda sahil parkın 

en çok oylanması dikkat çekmektedir. 65 yaş ve üzeri katılımcıların %80’i, 55-64 yaş 

grubunun %92’si, 45-54 yaş grubunun %85’i, 35-44, 25-34 ve 18-24 yaş gruplarının 

%100’ü sahil parka gitmektedir.  

• Katılımcıların;  

o %93’ünün gıda, 

o %81’nin giyim, 

o %71’inin beyaz eşya ve mobilya, 

o %69’unun da diğer ihtiyaçlarını yürüme mesafesindeki yakın çevreden 

karşıladığı görülmektedir.  

• Katılımcıların yürümeyi engelleyen sebepler için verilen çoklu cevaplar içinde 

o %62’si araç yoğunluğu, 

o %55’i esnaf tarafından yapılan kaldırım işgali, 
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o %35’i zemin kaplaması bozuklukları, 

o %21’i kalabalık ve güvenlik, 

o %16’sı ağaç, çöp konteynırı, aydınlatma direkleri, elektrik panellerinin yer 

seçimindeki hatalar, 

o %10’u yaşlılık, 

o %6’sı engellilik gibi sorunlar bulunmaktadır.  

• Yaş gruplarına göre baktığımızda ise neredeyse her yaş grubunun ortak sorununun esnaf 

tarafından yapılan kaldırım işgali ve araç yoğunluğu olduğu görülmektedir. 

• Katılımcılardan yaklaşık %40’ının arabası vardır. Bunlar içinde de %94’ünün 1 aracı 

varken, %6’nın 2 arabası vardır.  %60’nın ise aracı yoktur. 

• Arabası olan katılımcıların yaklaşık %82’sinin araçlarını sokakta buldukları yere park 

ettiği görülmektedir.  Evinin otoparkına park edenler %6, özel otoparka park edenler 

%6, İSPARK’a park edenler ise %3 oranındadır.  

• Katılımcıların yaklaşık %77’sinin bisikleti yokken, bisikletli olanların oranı %23’tür. 

Bisiklet sahiplerinin %22’sinin bisikletini rekreasyon veya spor amaçlı, %1’i ulaşım 

amaçlı kullandığı görülmektedir.  

• Katılımcıların bu mahalleyi tercih etme sebepleri  

o Evin ve semtin güzel olması,  

o Ulaşım noktalarına yakınlık, 

o Merkezi bir yer olması ve konumu olmuştur. 

• İkamet süresi 30 yıl ve üzeri olan katılımcıların bu mahallede ikamet etme sebepleri 

içinde en çok  

o Sahip olduğu manzara,  

o Merkezi konumu,  

o Semtin güzelliği ve  

o Ulaşım noktalarına yakın oluşu yer almaktadır.  

• Katılımcıların verdikleri çoklu cevaplar arasında belirttikleri sorunlar içinde 

o Otopark alanı yetersizliği (yaklaşık %65), 

o Sokak ve kaldırım düzenlemesi (%54), 

o Gürültü kirliliği (%52), 

o Güvenlik sorunları (%46), 

o Park alanı yetersizliği (%41), 

o Çevre kirliliği (%40) konuları öne çıkmaktadır.  
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• Katılımcıların verdikleri çoklu cevaplar içinde yaşadıkları muhitte en çok  

o Otopark yapılması (%45), 

o Sokak ve kaldırım düzenlemesi (%24), 

o Pazar yeri yapılması (%20), 

o Yayalaştırılmış sokaklar yapılması (%20) isteği olduğu görülmektedir.  

• Katılımcıların verdikleri çoklu cevaplar içinde yaşadıkları muhitte yapılmasını 

istedikleri konular; ikamet süreleri, eğitim durumları, yaş grupları ile kategorize 

edildiğinde en çok otopark, sokak-kaldırım düzenlemesi, çevre ve gürültü kirliliği 

önlenmesi ve güvenlik sorunları çözümü isteği çıkmıştır. 

• Katılımcıların %67’sinin mahallede ve ilçede yapılacak olan projelerden haberdar 

olduğu, mahallede yaşayanlara da yakın hissettiği görülmüştür.  

• Çalışmaya katılanların %87’sinin Balıkçıköy’den taşınmayı düşünmediği 

görülmektedir.  

• Katılımcıların %19’unun Balıkçıköy’den taşınmayı düşünmelerinin nedenlerinde 

o Mahalleden memnuniyetsizlik, 

o Güvenlik, 

o Gürültü kirliliği, 

o Kendi evine taşınma gibi nedenlerin öne çıktığı görülmektedir.  

• Katılımcılar, mahallenin mekânsal ve sosyal olarak gelişimini en çok 

o Ulaşımın (yaklaşık %44) (projeler, sahile yakınlık, Marmaray vb.) 

o Gezilecek yerlerin 

o Yeni yapılaşmaların etkilediğini düşünmekte olduğu görülmektedir.  

• Katılımcılar planlama çalışmalarında en çok  

o Çevre düzeni, 

o Ulaşım, trafik, güvenlik sorunlarına dikkat edilmesini beklemektedir. 

• Katılımcılar Balıkçıköy ve yakın çevresi için özellikle 

o Yeme içme tesisleri kalitesi ile ulaşım ve erişebilirlikten memnun 

oldukları, 

o Güvenlik ve otopark konularından memnun olmadıkları görülmektedir. 

• Belediyenin sunduğu 

o İmar faaliyetleri, çevre düzenlemesi, zabıta, ruhsat ve otopark 

konularından memnun olmadıkları, 
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o Çöp alma, sokak aydınlatmaları, kültür-sanat faaliyetlerinden memnun 

oldukları görülmektedir.  

85 haneden 2 hane ile yapılan Tescilli Yapı Anketi verilerine baktığımızda; 

• 2 hanenin de 10 yıldan fazladır burada yaşadığını, 2 binanın da eski Rum evi olduğunu 

ve çatısı, tavan döşemesi, ahşap iç merdivenleri, su ısıtma sistemi olarak kombi 

kullandığını görüyoruz. 

• Binalardan biri 1+0, diğeri 1+1’dir. 

• Binalardan birinin yer döşemesinin çimento/şap, diğerinin ahşap malzeme olduğunu 

görüyoruz. 

• Binaların ikisine de hiçbir müdahale olmamıştır. 

• Binalardan birine kısmen düzenleme yapılmıştır. 

• Her iki binanın da deprem sigortası harici bir sigortası yoktur.  

• Her iki hane de tarihi eserlerin onarım süreçlerine, vergi muafiyetlerine ve restorasyon 

için mevcut maddi desteklere dair bilgi sahibi değillerdir. 

3.2.4 Mekânsal İşaretleme Uygulaması 

Halkın, ziyaretçilerin ve esnafın sorun ve taleplerini elde etmek, ihtiyaçlarına daha hızlı yanıt 

verebilmek amacı ile mobil cihazlarda da uyumlu olan süreç boyunca devam edecek bir 

uygulamadır.  

Uygulamanın kullanıma açılması ve bugüne kadar geçen süre içinde vatandaşlar tarafından 

yazılan sorunlar şu şekilde olmuştur. 

Kültürel Miras ve Koruma 

• Tarihi yapılara yanlış restorasyon yapılmaktadır. 

• Alkollü işletmeler çevreye hem görüntü hem de gürültü kirliliği vermektedir. Bu 

yapıların bu tür fonksiyonlardan uzaklaştırılması gereklidir. 

• Mahallenin Muhtarları gibi simgesel bir yapının pub-bistro işletmesinden tekrar eski 

yapısına dönüştürülmesi gereklidir. 

Kamusal Açık Alanlar 

• Meydana cephe veren işletmelerin kış bahçelerinin yeniden düzenlenmesi gereklidir. 
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• İşletmeler kış bahçeleri ile meydanın kamusal buluşma alanı işlevini engellemektedir. 

Bir ziyaretçi olarak kış vakti cam seraların arasında dolaşıyormuş hissi yaşadığını 

belirtmiştir.  

Sosyal ve Kültürel Yaşam 

• Eğlence mekânları nedeniyle gürültü sorunu yaşanmaktadır. 

• Eğlence mekânlarında her hafta yaşanan şiddet olaylarına bir çözüm bulunmalı, 

mevcuttaki pavyon kültürü yerine eski meyhane kültürünün getirilmesi için çalışmalar 

yapılmalıdır. 

• “Çevresel Gürültünün Değerlendirilmesi ve Yönetimi Yönetmeliğinde” konutlar çok 

hassas kullanım alanları olarak geçmektedir. İlgili yönetmeliğe göre çok hassas 

kullanım alanlarında müzik yasağı vardır. Eğlence mekanlarından kaynaklı gürültü 

kirliliğinin bir an önce çözüme kavuşturulması gerekmektedir. 

• Eğlence mekanlarının kültürel ve yapısal değişimi sağlanmalıdır. Böylece sürekli ortaya 

çıkan şiddete dayalı güvenlik sorunu ortadan kalkacaktır. Beşçeşmeler Meydanı ve 

mekanlar aileler için cazip hale gelmeli, üniversite öğrencilerinin geldiği, kadınların 

tacize uğramadığı, maganda olaylarının yaşanmadığı bir yer haline getirilmelidir. 

Kültürel faaliyetler için daha önceden de olduğu gibi Nazım Hikmet Kültür Merkezi ya 

da benzeri kültür merkezleri meydanda tekrar olmalı.  

• Gürültü kirliliğinin ortadan kaldırılması gereklidir. Eğlence mekanlarından hoş olmayan 

müzik sesleri çok geç saatlere kadar devam etmektedir. Müzik yasak saatine uymak bir 

yana komşuluk ilişkileri de hiçe sayılarak çevredeki hane halkları düşünülmeden 

gürültü kirliliği yapılmaktadır. 

• Eğlence mekanlarında ortaya çıkan şiddet olayları için çözümler üretilmelidir. 

• Her mekandan ayrı ayrı birbiri ile yarışır derecede müzik sesleri yükseldiği için 

oturduğumuz yerde birbirimizi duyamıyoruz. 

Yapılı Çevre 

• Bildiğiniz gibi 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 18. maddesinin birinci fıkrası 

uyarınca kat malikleri birbirlerini rahatsız etmemek ve haklarını çiğnememekle 

karşılıklı olarak yükümlüdür. Aynı zamanda Çevresel Gürültünün Değerlendirilmesi ve 

Yönetimi yönetmeliğinde konutlar çok hassas kullanım alanları olarak geçmektedir. 

İlgili yönetmeliğe göre çok hassas kullanım alanlarında açık ve yarı açık alanlarda 

müzik yasağı vardır.  
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• Konutlar ve eğlence mekanlarının bir arada yer aldığı Küçükyalı Caddesi üzerinde 

bulunan tüm hane halkları gürültü kirliliğine maruz kalmaktadır. 

• Eğlence mekanlarında haftada en az bir kere yaşanan şiddet olaylarından dolayı mahalle 

halkının yaşadığı güven problemleri ile ilgili çözümler üretilmeli ve Balıkçıköy aileler 

için tekrar cazibe merkezi haline getirilmelidir. 

• İlgili bölgedeki ticaret alanlarının arka boşluk alana sürekli kaçak yapı yapmaktadır. 

Bitişik nizam konutları dikkate almadan gün ışığını kesmeleri ve gerekli baca-filtre 

uygulaması yapılmadığından konutlara is, kızarmış yağ vb. kokuların yayılmaktadır. 

• Kamusal alan kamuya ait olan demektir. Beşçeşmeler Meydanı ve Mahallenin 

Muhtarları Sokağı'nda yer alan ticari işletmelerin yapmış olduğu yer işgaliyelerinin (kış 

bahçelerinin) kaldırılması ve estetik facianın çözüme ulaştırılması gereklidir. 

Ulaşım ve Erişilebilirlik 

• Küçükyalı Caddesi araç trafiğine kapatılmalı ve mahalle halkı ve ziyaretçilerin araçları 

için park sorunu çözülmelidir. 

• Kaldırımların düzenlenmesi, yayaların lehine genişletilmesi ve yolun tek yön olması 

gereklidir. 

• Beşçeşmelerin kendine has renkli yol taşları var bu çok hoş bir unsurdur. Ancak bu 

taşların temizliği ve canlılığı yıllar geçtikçe etkisini yitirmiş ve sönük bir hal almıştır. 

Taşların yenilenmesi ama orijinalliğinin korunmasına dikkat edilmelidir. 

Afet ve Riskler 

• Kat maliki olarak yer aldığım Büyük Apartman gibi 30 yıl üzerindeki yapıların depreme 

dayanıklı hale gelmesi için yerinde dönüşüm sağlanması ya da mümkün ise bina 

güçlendirme çalışmalarının gerçekleştirilmesi gereklidir. 

• Yapılar 30 yılın üzerinde olduğu ve deniz kumu kullanıldığı için güvenli değildir. 

Yaklaşmakta olan Marmara depremi öncesi yapılar acilen güvenli hale getirilmelidir. 
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4 SENTEZ 

4.1 DOĞAL YAPI 

Çalışma alanında; eşyükselti, eğim, yerleşime uygunluk, hidrolojik yapıya ilişkin analiz 

sonuçlarının bütüncül olarak değerlendirilmesi sonucunda doğal yapı sentezi oluşturulmuştur.  

Çalışma alanı topoğrafik yapı bakımından incelendiğinde genel olarak düz bir yapıya sahip 

olup, alanın büyük bir bölümü %0-10 eğim aralığındadır.  

Yerleşime uygunluk analizi incelendiğinde bölgenin tamamının önlemli alanlarda kaldığı 

görülmüştür. Sahil şeridinde yer alan çalışma alanı ve çevresinde taşkın alanı bulunmaktadır. 

Özellikle yeni yapılaşan konut alanlarının yer aldığı Maltepe Hasan Polat Stadyumu çevresinde 

yer alan bölge taşkın alanı sınırları içerisinde kalmaktadır. 

Tüm analiz değerlendirmeleri sonucunda alanda yapılaşma engelleyen ciddi bir doğal eşik 

bulunmamakta olup, yalnızca alanda taşkın riski olan bölge ve çevresinde yapılaşma koşullarına 

dikkat edilmelidir. 

Aynı zamanda çalışma alanı dışında yer alan karayolu ve alan sınırlarını oluşturan demiryolu 

bağlantıları yapay eşik oluşturan unsurlar olarak ele alınmıştır. Alanda yapay eşik oluşturan bu 

ulaşım bağlantılarından birisi Marmaray iken diğeri çalışma alanı dışında yer alan kıyı 

kullanımı arasındaki bağlantıyı zayıflatan, taşıt trafiğinin yoğun olduğu ana arterlerden birisi 

olan Turgut Özal Bulvarı’dır. Marmaray’ın kuzeyi, çalışma alanı içerisinde yer alan bu 

kullanımlar için erişilebilirliği arttırıcı bazı kentsel tasarım uygulamalarının yapılması 

gerekmektedir. 

 

Şekil 4-1:  Yapay Eşikler - Marmaray 
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Harita 4-1:Doğal Yapı Sentezi 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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4.2 SOSYAL YAPI 

İstanbul 1950’li yıllardan itibaren geçirdiği sanayileşme süreciyle beraber iç göç almaya 

başlamış ve bunun sonucunda nüfus hızlı bir şekilde artış göstermiştir. Doğu batı aksında 

gelişim gösteren yerleşim alanı sınırı boğaz köprülerinin inşası ile kuzeye doğru genişlemeye 

başlamıştır. Nüfusun bazı bölgelerde yoğunlaşması ve yayılım göstermesi sonucunda yeni 

ilçeler kurulmuştur.  

Maltepe ilçesinin 1950 yılında 4.897 olan nüfusu 1970 yılında İstanbul’un toplam nüfusunun 

%1’i iken, 2000 yılında %3,5’ine ulaşmıştır. İstanbul genelinde yayılım kentin çeperine doğru 

gelişim gösterdiğinden Maltepe ilçesinin nüfus artış hızı İstanbul’un nüfus artışından daha 

yavaş gerçekleşmiştir. 2019 yılında İstanbul’da yaşanan nüfus düşüşüne rağmen Maltepe 

ilçesinde nüfus artışı devam etmiştir.  

Yalı Mahallesi toplam nüfusu 2020 itibariyle 12.627’dir. 2013 yılına kadar nüfusu artmakta 

olan Yalı Mahallesi’nin 2013 yılından sonra nüfusu azalma trendine girmiştir. Bunun başlıca 

sebeplerinden biri Yalı Mahallesi’nin hane halkı büyüklüğü, 3,3 olan Türkiye ortalaması ve 

3,27 olan İstanbul ortalamasının altında olup 2020 yılında 2,87’dir. Mahallenin nüfus yaş 

piramidi incelendiğinde ilçeye göre yaşlı nüfus oranı yüksek, çalışma yaşındaki genç nüfus 

oranı düşüktür. Mahalledeki hiç evlenmeyen ve boşanan nüfusun fazla olması ortalama hane 

halkı büyüklüğünün düşük çıkmasına neden olan etkenlerdendir.  

Mahallede yaşayan nüfusun eğitim ve gelir düzeyi ilçe ortalamasının üstündedir. Nüfusun 

ağırlıklı olarak İstanbul nüfusuna kayıtlı olması; yaşayanların buranın eski sahipleri olduğunu 

ve sosyal dokunun fazla değişmediği göstermektedir.  

Katılımcı planlama anlayışı ile gerçekleştirilmiş olan gerek halk toplantısı gerekse katılım 

masası etkinlikleri göstermiştir ki Beşçeşmeler Meydan, sadece Yalı Mahallesi’nin değil tüm 

Maltepe ilçe ve çevresindeki hedef kitlenin, rekabet etkisinin yüksek olduğu bir lokasyondur. 

Ayrıca ulaşım kolaylığı, dağıtım ağı avantajları, tüketicilerin alışveriş alışkanlıkları da göz 

önüne alındığında ticari işletmelerin lokasyon seçimlerinde Beşçeşmeler Meydanı tercih 

ettikleri söylenebilir.  

Bunun yanı sıra mahallede yapılan anket ve görüşmelerde, mekânsal işaretleme 

uygulanmasından gelen sorunlardan biri Beşçeşmeler Meydan ve çevresindeki eğlence 

sektöründe hizmet veren ticari işletmelerin canlı müzik vb. kullanımlarından kaynaklı yüksek 

gürültünün rahatsızlık verdiği bilgisidir.  Koruma Amaçlı Nazım ve Uygulama İmar Planı 
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Çalışması yapılırken yüksek gürültü kaynağı olan ticari işletmeler ve konut alanları arasındaki 

bu rahatsızlığın artmasının önüne geçilecek düzenlemeler yapılmalıdır. Anket değerlendirmesi 

sonucunda görüldüğü gibi Balıkçıköy’de oturanların büyük çoğunluğu yeşil alan kullanımı için 

sahile gittiklerini söylemişlerdir.  

Kültür, sanat faaliyetleri ve kamusal alanlar ile ilgili mekanların çoğunun yeterli alana sahip 

olmadığı yapılan bire bir görüşmeler ve anketlerde görülmüştür. Yeşil alanlar ve sosyal yaşamı 

bir arada bulunduracak kamusal alan tasarımların meslek uzmanlarıyla birlikte yapılmalıdır.  

Tüm sosyal profilin yanında çalışma alanından raylı sistem hattının geçmesi, alanın ana ulaşım 

akslarına ve kıyı bandı boyunca yer alan yeşil alan kullanımlarına yakın konumda olması ve 

bazı sosyal donatı alanlarının mevcut olması, alanın yaşam kalitesini arttıran özelliklerdir.  

Nüfus Projeksiyonu 

Çalışma alanının yıllara dair nüfus verisi elde edilemediği için Yalı Mahallesi’nin 2008-2020 

yılları arasındaki nüfus değişimi, 5 yıllık artış, yıllık ortalama artış ve yıllık ortalama artış hızı 

aşağıdaki tabloda yer almaktadır. 

Tablo 4-1:Nüfus Değişimi 

Yıllar 
Nüfus  

(Yalı Mah) 
Index 

5 Yıllık (M) Yıllık Ort. Yıllık Ortalama 

Artış (Kişi) Artış (Kişi) N. Artıs Hızı (Log) 

2008 12.294 100   - 

2010 13.006 106 712 142 0.011323521 

2012 13.146 107 140 28 0.002143642 

2014 13.180 107 34 6.8 0.000516733 

2016 13.077 106 -103 -10 -0.001567883 

2018 12.715 103 -362 -51 -0.005598781 

2020 12.627 103 -88 -12 -0.00138804 

 

Nüfus projeksiyonunda 2025-2050 yılları arasında 4 yöntem kullanılarak Yalı Mahallesi 2050 

hedef yılı için ortalama projeksiyon nüfusu 15.231 olarak hesaplanmıştır. Kullanılan nüfus 

projeksiyonu yöntemlerinde hesaplanan rakamlar genel olarak birbirine yakın çıkmakta olup, 

“En Küçük Kareler Yöntemi” nde ortalama değerin üzerinde yer almaktadır. 
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Projeksiyon mahalle bazlı yapılmış olup çalışma alanındaki mevcut planın öngördüğü nüfus 

5534, konut bağımsız birim nüfus kapasitesi 1.8595’dir.  

Alanın sit alanı olması, bünyesinde değerli kültür varlıkları ve eski yapılaşma izleri 

barındırmasından dolayı nüfus yoğunluğu düşük tutulmalıdır. Bu yüzden alanın mevcut nüfus 

kapasitesini arttırmaya değil azaltmaya yönelik plan kararlarının alınması gerekmektedir. 

Tablo 4-2: Nüfus Projeksiyonu 

Yıllar Üssel Yön. Ekk Yön. Bf Yön. Arit Yön. Ortalama 

2025 12.684 20.638 12.684 12.766 14.693 

2030 12.742 21.514 12.742 12.905 14.976 

2035 12.800 22.391 12.799 13.043 15.258 

2040 12.858 18.885 12.857 13.182 14.446 

2045 12.916 20.638 12.916 13.321 14.948 

2050 12.974 21.514 12.974 13.460 15.231 

4.3 EKONOMİK YAPI 

NACE sınıflandırması göz önünde bulundurularak yapılan gruplandırma üzerinden sektörel 

dağılımlar ve meslek grupları temel alınmıştır.  

Çalışma alanının ekonomik yapısı mekâna ve sosyal yapıya yansımaktadır. Hem yakın 

çevreden hem de hafta sonları bölgeye birçok ilçeden ziyaretçiler gelmektedir. Kafe ve 

restoranlar alanın tarihi merkezi olan meydan ve çevresinde yoğunlaşmaktadır. Alanda bulunan 

diğer gıda servis grubu ekmek ve simit fırınları, Beşçeşmeler için köklü bir faaliyet alanı olup 

kuruluşları Cumhuriyetin ilk yıllarına kadar dayanmaktadır. Hizmet sektöründe yer alan iş 

yerlerinin çalışma alanındaki mekânsal dağılımı incelendiğinde mekânsal yığılmanın söz 

konusu olduğu alt sektör olan gıda servis sektörünün Beşçeşmeler Meydanı çevresi ve ona 

açılan İmam Ali Sokak ve Fırıncı Sokak’ta yer seçtiği görülmektedir.  

Meyhaneler ile birlikte ele alınan restoranların büyük bir bölümü alkol servisi sunmaktadır. 

Beşçeşmeler sokakta yoğunlaşan bu işletmeler öğlen saatlerinde açılarak gece geç saatlerine 

kadar hizmet vermektedir. Bu işletmeler gece kullanımı olarak mekânda hareketlilik, ses ve 

yoğunluk yaratmakta, aynı zamanda önlerindeki açık alanlara sundurma yapılar ile masa ve 

sandalye koyarak kapasitelerini artırmaktadırlar.  

 

4 3.7 Planlar başlığında açıklanmıştır 

5 2.7.4.7 Bina Bazlı Nüfus başlığında açıklanmıştır 
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Kültür-sanat ve eğlence sektörü de Beşçeşmeler kentsel mekânında baskın olan sektörlerdendir. 

Yerel ve metropoliten ölçekte servis sunan 7 bar ve 12 sanat atölyesi bulunmaktadır. Bu grupta 

yer alan toplam 22 işletme tüm ticari birimlerin %10’unu teşkil etmektedir. Sivil toplum 

yapısının oldukça dinamik olduğu Kentsel Sit Alanı içerisinde kültür merkezi, kafeterya, STK 

etkinlikleri mekânı gibi karma kullanımların görüldüğü işletmeler yer almaktadır. Ayrıca 

kültür, sanat ve eğlence sektöründe geçmişten gelen mekânsal bir hafızaya sahip olan çalışma 

alanı günümüzde de dizi film çekimlerine ev sahipliği yapmaktadır. 

Ana arterler üzerinde ve meydan çevresinde ekonomik faaliyetler daha yoğundur. Güneyde 

Rıhtım ve Küçükyalı Caddesi ile merkezde meydan ve çevresindeki yaya yolları üzerinde 

yoğunlaşan ticari işletmeler, sit alanı dışına doğru giderek azalmaktadır. Aynı zamanda tarihi 

ve kültürel özellikleri bakımından çalışma alanı bölgede çekim merkezi oluşturmaktadır.  

Proje alanı içerisindeki tüm yapıların yaklaşık %51’i (135 adet) ticari fonksiyona sahip olup 

inşaat alanı 28.522 m²’dir. Ayrıca alandaki 214 adet ticari bağımsız birimde çok sayıda boş 

dükkân olduğu tespit edilmiştir. Bunda binaların eski ve yeterli büyüklüğe sahip olmaması, 

yüksek tadilat masrafı içermesi gibi etkenler önemli rol oynamaktadır. İşletmelerin katlara göre 

yer seçimi dağılımlarına bakıldığında %91’i zemin katta yer almaktadır. Bunun dışındaki 

işletmeler ise bodrum, birinci ve ikinci katta bulunurken, en fazla üçüncü kata kadar işletme 

mevcuttur. İşletmelerin ortalama büyüklüğü ise 163 m²’dir. Bu işletmelerin büyük bir bölümü 

iki kattan oluşmaktadır. Bu da göstermektedir ki ticari işletmeler kısıtlı alanda, küçük yapılar 

içerisinde faaliyet göstermektedir. Buda işletmeleri yol kenarı masa sandalye ve sundurma gibi 

işgal etme girişimlerine itmektedir. 

Alandaki işletmelerin tescilli yapılar ile ilişkisi incelendiğinde ise toplam 46 adet yapının 

(çeşme, hamam ve cami vs. dahil) 34’i aktif olarak kullanımda iken 14’ünde ticari fonksiyon 

bulunmaktadır. Tescilli yapılarda ticari işletmelerin kullanımına bağlı ve yapılara bitişik 

yapılan sundurmaların yer alması bu yapılara zarar vermekte, yapıların algılanabilirliğini 

azaltmaktadır.  



374 

 

 
Harita 4-2: İşyerlerinin Mekânsal Dağılımı 

Kaynak: (BİMTAŞ, 2022)
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4.4 MEKÂNSAL YAPI 

Alanda yer alan yapıların büyük bir kısmı 2000 yılı öncesine ait olup, sit alanı içerisinde yer 

alan yapıların çoğunluğu 2, 3 ve 4 katlı yapılardan oluşmaktadır. Alanda bina durumu kötü olan 

45 yapının 5’i ise tescilli eserlerden oluşmakta ve birçok tescilli eser harabe durumundadır. 

Katılım çalışmaları ve anketlerden alınan cevaplara göre tarihi yapıların bakım ve onarımlarının 

yapılmaması, köhneleşmeye bırakılması halkı endişelendirmektedir.  Planlama çalışmalarında 

yeni yapıların tarihe dokuya uygun şekilde yapılması ve somut/somut olmayan kültürel miras 

sahip çıkılması gerekmektedir. 

Meri planda 4 kata kadar yapılaşamaya izin verilen sit alanı içerisinde yer alan tescilli yapıların 

kat adetleri genel olarak 2 ve 3 kat arasında değişkenlik göstermektedir. Ancak sit alanı 

içerisinde 2 – 3 katlı tescilli yapıların hemen yanında 5 ve 6 katlı yüksek yapılar da bulunmakta 

olup, bu durum tescilli yapıların okunabilirliğini ve algılanabilirliğini azaltmaktadır. Bu 

durumun yanı sıra bitişik nizamda yoğun yapılaşmanın görüldüğü sit alanı içerisinde 

devamlılığı olan nitelikli bir yaya aksı yer almamakta, parçacıl yaya yolları bulunmaktadır. 

Sit alanından çeperlere doğru gidildikçe, 5 ve üzeri kat sayısına sahip olan yeni yapılaşan 

kentsel konut alanlarının yer aldığı yeni yerleşim dokusu görülmektedir.  

Sit alanı içerisinde geleneksel tarzda yapılaşan, kafe, restoran, eğlence mekânlarının 

bulunduğu, hareketliliğin yüksek olduğu meydan ve çevresinde yer alan ticari kullanımlara ait 

ek sundurmalar bu alanlarda yaya hareketliliğini kısıtlamaktadır. Ayrıca meydan ve çevresinde 

yer alan bu ticari işletmelerin oluşturduğu gürültü ve yoğunluktan dolayı çevredeki konut 

alanları da olumsuz etkilenmektedir. Planlama çalışması yapılırken özellikle meydan ve 

çevresinde yer alan ticari işletmelere ait sundurmaların yaya erişimine engel olmayacak şekilde 

düzenlenmesi, meydanın eski işlevlerinin kazandırılması (çiçek park) ve mahalle halkı 

tarafından meydanının kullanımının artırılması için tasarım çalışmalarının yapılması 

gerekmektedir. 

Küçük parsellerin yer aldığı sit alanı içerisinde yüksek yoğunluklu konut alanları yer alırken sit 

alanı çevresine doğru gidildikçe parsel boyutları büyümektedir. Sit alanı dışında düşük 

yoğunluklu konut alanlarının görüldüğü yer ise TCDD lojmanlarının yer aldığı alandır.  

Alanın birçok donatı ihtiyacı çeperdeki mahallelerden sağlanırken, bu alanlara erişimde yapay 

eşiklerin oluşturduğu engel ve güvenlik sıkıntıları ile karşılaşılmaktadır. Vatandaşlar altgeçidi 

tekinsiz ve tehlikeli buldukları, güvenlik açısından sorun yaşadıkları için planlama 
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çalışmalarında gerekli düzenlemelerin yapılmasını talep etmektedirler. Halkın şikayetçi olduğu 

bir diğer konu olan güvenli ve temiz çocuk oyun alanların eksikliği yapılan çalışmalarda 

mutlaka üzerinde durulması gereken konulardan bir tanesidir. Katılımcılara yapılan 

görüşmelerde engelli vatandaşların Marmaray durağındaki asansörün çalışmaması nedeni ile 

sıkıntı yaşadığı öğrenilmiştir. Bu nedenle yapılan plan ve kentsel tasarım rehberi çalışmalarında 

engelli bireyler için daha duyarlı tasarım ve düzenlemeler yapılması, bu konuda daha hassas 

davranılması gerekmektedir. 
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Şekil 4-2: Mekansal Yapı Sorunlar
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Harita 4-3:Mekânsal Yapı Sentezi 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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4.5 AFET RİSKLERİ VE DÖNÜŞÜM 

Çalışma alanı yerleşime uygunluk kriterleri bakımından incelendiğinde alanda “yerleşime 

uygun olmayan alanın” bulunmadığı yalnızca “önlemli alanların” bulunduğu görülmüştür.  

Taşkın alanları analizine göre, alanın batısından geçen Küçükyalı Deresi ve doğusundan geçen 

Cemal Bey ve Esenyurt Derelerinin çevresinde yaşanabilecek olası bir sel durumunda taşkın 

riski altında kalabilecek alanlardaki yapı sayısı 26 adet olarak tespit edilmiştir. Bu yapıların 

büyük bir kısmını alanın güney kısmında yer alan konut alanları oluşturmaktadır. 

Riskli yapı parselleri analizine göre; çalışma alanı içerisinde bulunan 9 riskli yapı parselinin 

9’u da sit alanı içerisinde yer almaktadır. 9 riskli yapı parselinden 7’si yıkılmış olup, bu 

yapıların 3’ü yeniden yapılmıştır.  

Riskli yapı ilan edildikten sonra yeniden inşa edilen yapılarda tevhid işlemi uygulanmakta ve 

yenileme çalışması sonucunda değişen parsel yapısı ve sokak dokusu aşağıdaki şekilde 

gösterilmektedir. Eski yapı stoğunda 6 ayrı yapı olarak toplamda 10 adet konut bağımsız birim 

yer alırken, yeni yapı üzerinde 15 adet konut bağımsız birim ve 1 adet dükkan kullanımı 

bulunmaktadır. Yeni yapıların tevhid işlemi uygulanması ile mevcut doku bozulmakta ve 

yoğunluk artışı yaşanmaktadır. Yeni yapılacak uygulamalarda yoğunluk artışına ve dokunun 

değişmesine sebep olacak bu tür uygulamalara yönelik önlemler alınmalıdır. 
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Şekil 4-3: Eski ve Yeni Doku Değişimi 

2000 öncesi inşa edilen, bina durumu kötü ve sağlıksız durumda olan yapılar 4 bölgede 

yoğunlaşmaktadır. Bu bölgelerde tescilli yapılarda bulunmaktadır ve birçoğu harabe 

durumdadır. Bu tarihi yapılar restore edilerek kütüphane, müze ve sosyal tesis gibi birçok sosyal 

donatı işlevi kazandırılarak bölge halkına kazandırılabilir.  

Öncelikli müdahale edilmesi gereken alanlar olarak belirlenmiş olup aşağıdaki haritada 

gösterilmektedir. 
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Harita 4-4:Afet Riskleri ve Dönüşüm Sentezi 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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4.6 İŞLEVSEL BAĞLANTILAR 

Yapılan sentez çalışması sonucunda alanın ulaşım bağlantıları bakımından sorunlu olduğu 

alanlar tespit edilmiştir. Bu sorunlar; yaya, bisiklet ve taşıt yollarının bütüncül bir şekilde 

planlanmamış olması, yer yer dar ve yetersiz taşıt yolları, otopark alanlarının yetersizliği, ticari 

birimlerin yaya ve kaldırım yollarını işgali ve parçacıl durumda olan yaya yolları gibi alanın 

aktif kullanımını kısıtlandıran etmenlerdir. 

Çalışma alanında yaya hareketliliğinin yüksek olduğu önemli noktalar, meydanlar 

(Beşçeşmeler ve İskele) ve çevresi, tren istasyonu ve minibüs durağı önüdür. Bu alanlar dışında 

aktif olarak kullanılan alan Maltepe Sahil Dolgu Alanıdır. Ancak çalışma alanının sahil şeridine 

yaya erişimi belli noktalardan kısıtlı olarak sağlanmakta ve yapay eşikler yüzünden zor 

olmaktadır. Aynı şekilde çalışma alanında bulunan sosyal altyapı alanları, tescilli eserler ve 

sahil bölgesindeki aktif yeşil alanların parçacıl durumda olan yaya yolları nedeniyle 

entegrasyonu sağlanamamaktadır. Ayrıca alandaki gıda servis, ticaret alanlarının kümelendiği 

önemli yük akışı odağı olan Beşçeşmeler Meydanı ve çevresinde ticari işletmelere ait sundurma 

yapılar yaya geçişine engel olmaktadır. Mevcut yaya yollarının dışında UKOME kararı alınmış 

fakat yayalaştırma kararı uygulanmayan yollar bütüncül yaya aksının oluşmasını 

engellemektedir. Bu yüzden alan içerisinde bütüncül bir yaya aksına ihtiyaç duyulmaktadır. 

Yapılan anketler ve yüz yüze görüşmelerde katılımcıların yaşadıkları muhitte en çok 

yayalaştırılmış sokaklar yapılması isteği olmuştur. Yaya aksı tasarlanırken Turgut Özal 

Bulvarı’ndan Maltepe Sahil Dolgu Alanına bağlanan mevcut bisiklet yolu güzergâhı ile Şehit 

Nedim Özpolat Sokağı üzerinde UTK kararı alınan bisiklet yolu projesinin çalışma alanındaki 

yaya aksları ve kamusal alanlar ile ilişkisi de kurgulanmalıdır. 

Çalışma alanında ulaşım bağlantılarının kesintiye uğradığı noktalar bulunmaktadır. Alanda yer 

alan İstasyon Caddesi’nin ve Avşar Sokağının bir kısmı, Karaağaç ve Ardıç Sokakları çıkmaz 

sokaklardır. Bu sokak ve caddeler alandaki kullanımlara bağlı olarak otopark ihtiyacından 

dolayı genel olarak yol kenarı parklanma olarak kullanılmaktadır. Bu çıkmaz sokakların yaya 

ve araç yolları bağlantısı açısından tekrar ele alınması gerekmektedir.  

Alan içerisinde kaldırım genişliklerine bakıldığında ara arterlerde yer alan kaldırımların yer yer 

genişleyip daraldığı tespit edilmiştir. Bu durumun temel nedeninin ticari işletmelere ait 

sundurmaların kaldırımları işgal etmelerinden kaynakladığı görülmektedir. Aynı zamanda bazı 

sokaklarda Eski Belediye Caddesi ve Küçükyalı Caddesi’nin bir kısmında kaldırım yer 
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almamaktadır. Bu durum kaldırım genişliğinin aks boyunca standart bir ölçütün olmadığını 

göstermektedir. 

Taşıt yollarının genişlikleri ağırlıklı olarak 5 m’den büyüktür. Rıhtım Caddesi, Avşar Sokak, 

Mareşal Fevzi Çakmak Caddesi yol genişlikleri 8-10 metre arasında olup çalışma alanı sınırını 

içindeki en geniş ara arter ulaşım yollarıdır. Çalışma alanında yer alan Küçükyalı Caddesi aks 

boyunca yer yer daralıp genişlediği için yol genişlikleri açısından bütüncül yapıya sahip 

değildir. Ayrıca Kuyu Sokak, Dalgıç Sokak ve Fırıncı Sokak 5 m’den küçük taşıt yollarını 

oluşturmaktadır. Bu sokaklarda araçların çift yönlü gidiş gelişinde sıkıntılar yaşanabilmektedir. 
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Şekil 4-4:  İşlevsel Bağlantılar Sorunlar
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Harita 4-5:İşlevsel Bağlantılar Sentezi 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir
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4.7 PLANLAR 

Yapılan sentezde; mevcut arazi kullanım çalışması ile plan kararından gelen kararlar; nüfus, kat 

adedi, fonksiyon durumu gibi konular üzerinde durulmuştur. 

Çalışma alanındaki 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planı kararlarından gelen nüfus yoğunluk 

değerleri ile yapı adasındaki mevcut konut alanları bağımsız biriminden hesaplanan nüfus 

yoğunlukları karşılaştırılmıştır. Meri plandaki nüfus yoğunluk değerleri 150 ve 600 kişi/ha olup 

bu alanda öngörülen nüfus 553 kişidir. Planda öngörülen nüfusun yaklaşık %68’i 150 kişi/ha 

yoğunlukta konut alanında yer almaktadır.  

Arazi kullanım çalışması kapsamında 1/5000 NİP kararlarında demiryolu koruma kuşağı, 

günübirlik alanlar ve ticaret alanları lejantında kalan fonksiyon alanlarında konut alanlarının 

yer aldığı tespit edilmiştir. Bu alanlarda bulunan toplam nüfus 367 olarak hesaplanmıştır. Plan 

kapsamında çalışma alanında öngörülen toplam nüfus 553 iken mevcut nüfus 1.859 olarak 

hesaplanmıştır. Mevcut nüfusun planda öngörülen nüfusun üzerinde olduğu görülmektedir ve 

plan kararını aşan yapı adalarının kentsel sit alanında yoğunlaştığı tespit edilmiştir. 

Tablo 4-3: 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planlarında Nüfus ve Yoğunluk Değerleri ile Mevcut Nüfusun 

Karşılaştırması 

Fonksiyon Alan (Ha) Yoğunluk 

Planda Öngörülen 

Toplam Nüfus 

(Kişi) 

Mevcut6 

Toplam Nüfus 

(Kişi) 

Demiryolları Koruma Kuşağı 0,62     23 

Günübirlik Alanlar 0,53     203 

Meskun Yüksek Yoğunlukta Konut Alanları 

2,52 150 378 1.501 

1,91 600 175  

Ticaret Alanı: T1+T2+T3+Tht… 0,45     132 

Genel Toplam 10,82   553 1.859 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022)

 

6 Bu hesap 2.7.4.7 Bina Bazlı Nüfus başlığında açıklanmıştır 
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Harita 4-6: 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planları İle Mevcut Yoğunluk Karşılaştırması 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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Çalışma alanındaki 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planı kararlarından gelen kat adedi ile 

mevcut arazi kullanımdaki kat adedi karşılaştırılmıştır. Plan kat adedi uyumuna bakıldığında 

çalışma alanında bulunan yapıların %33’ü plan kararına uygun, %25’i plan kararını aşan, %21’i 

diğer fonksiyonlarda, %21’i plan kararının altında olduğu tespit edilmiştir. Plan kararını aşan 

yapılar meydan çevresinde ve çalışma alanının kuzey batısında yoğunlaşmıştır. 

Tablo - 4-4: Plan Kararından Gelen Kat Adedi ile Mevcut Kat Adedi Karşılaştırması 

Kat Adedi Karşılaştırması 
Toplam Yapı 

Adedi 
Yüzde (%) 

Toplam Taban 

Alanı (m2) 
Yüzde (%) 

Diğer (Donatı, Teknik Altyapı, Tescilli 

Yapı, Müştemilat) 
56 21 10.425 28 

Plan Kararı Altında 56 21 4.699 13 

Plan Kararına Uygun 88 33 11.940 33 

Plan Kararını Aşan 67 25 9.538 26 

Genel Toplam 267 100 36.602 100 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri güncellenerek BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir. 

Çalışma alanı 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planı fonksiyon kararları mevcut durumdaki 

fonksiyonlarla karşılaştırılmıştır. Plana göre uyumlu ve uyumsuz olan yapılar Harita 4-8’de yer 

almaktadır. Sit alanı içerisinde plan ile uyumsuz fonksiyon yokken, alanın kuzey batısında 

bulunan konut alanı meri planda günübirlik tesis alanı olarak belirlenmiştir.  
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Harita 4-7: 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planları İle Mevcut Kat Adetleri Karşılaştırması 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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Harita 4-8: 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planları İle Mevcut Durum Fonksiyon Karşılaştırması 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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4.8 BÜTÜNLEŞİK SENTEZ 

Maltepe ilçesi Yalı Mahallesi’nin bir kısmını kapsayan 8,8 hektarlık çalışma alanının 5,9 

hektarını kentsel sit alanı 2,9 hektarını etkileşim geçiş sahası oluşturmaktadır. Beşçeşmeler 

Meydanı ile kimlik kazanan çalışma alanı genellikle düz bir eğime sahip, jeolojik açıdan kısmen 

bazı tedbirlerin alınması koşuluyla tamamen yerleşilebilir alanlardan oluşmaktadır. Alanın 

güneyinden geçen Turgut Özal Bulvarı ve kuzeyinden geçen Marmaray hattı yapay eşikleri 

oluşturmaktadır. 

Beşçeşmeler Meydanı ve çevresinde gece kullanımına bağlı olarak yoğun ticari fonksiyonlar 

bulunurken, çalışma alanının çeperine doğru gittikçe konut kullanımı yer almaktadır. Çeperdeki 

konut alanlarının son yıllarda artan kentsel dönüşüm faaliyetlerinin sonucu olarak dönüştüğü 

ve bu etkinin sit alanı içerisinde de görülmeye başladığı tespit edilmiştir. Alanda kentsel 

dönüşüm çalışmalarının yoğun olması, meydanda ticari kullanımların bulunması ve alanın sit 

alanı olmasından dolayı alan içerisinde bir takım sorunlar meydana gelmektedir. Alanda ön 

plana çıkan sorunları özetlemek gerekirse; 

• Ticari yapıların ek sundurmalarına bağlı olarak ortaya çıkan işgallerin olması,  

• Bütüncül bir yaya aksının ve ulaşım sisteminin olmaması,   

• Öncelikli müdahale bölgelerinin bulunması ve yetersiz fiziksel nitelikteki tescilli 

yapıların kaybolma tehdidi altında olması,  

• Meri plan yapılaşma koşulları ile uyumsuz yapılaşmanın olması 

Beşçeşmeler Meydanı ve çevresinde başlayıp ara sokalar ve ana cadde boyunca devam eden 

ticari kullanımların ek sundurmaları yaya yoları başta olmak üzere bazı yerlerde araç yollarını 

da işgal etmekte ve özellikle tescilli yapıların algılanabilirliğini ve okunabilirliğini 

azaltmaktadır. Ayrıca işgale bağlı olarak kamusal alanlar birer ticari işleve bürünmekte ve 

alanın halk tarafından kullanımı engellenmektedir. 

Ticari işletmelerin ek sundurmalarına bağlı olarak yaya yolları kapanmakta veya niteliğini 

kaybetmektedir. Ayrıca alanın kuzeyinde ve güneyinde yer alan yaya yolları ve kamusal 

mekânlar ile bütüncül bir aksının olmadığı görülmektedir. 

Yaya yolları planlanırken alandaki tescilli yapılar ile de ilişkisinin kurulması gerekmektedir. 

Ancak alanda yer alan tescilli yapılardan 7 adet sivil mimarlık örneği harabe, 7 adet kötü, 6 adet 

ise kayıp durumda olup acil olarak müdahale edilmesi gerekmektedir. Ayrıca kullanımda olan 

birçok ticari tescilli yapılar ise ticari fonksiyon olarak kullanılmakta, ek sundurmalar ile 



392 

cepheleri kapatılmakta ve kullanıma bağlı olarak zarar görmektedir. Tescilli yapıların yanı sıra 

alanda bulunan birçok yapı da fiziksel ömrünü tamamlamış ve müdahale ihtiyacı duymaktadır. 

Planlama alanını kapsayan meri imar planlarında belirlenen yapılaşma şartları ve fonksiyon 

kararları tam anlamıyla uygulanamamış olmakla birlikte ulaşım kararları hayata 

geçirilememiştir. Bu kararların hayata geçmemesi alandaki yoğunluğu arttırmış mevcut sosyal 

ve teknik altyapı alanları ihtiyacı karşılayamaz hale gelmiştir. 

Bu sorunların yanında ilçenin merkezi konumunda yer alan planlama alanı ana arter ve toplu 

taşıma ile çevrelenen güçlü ulaşım ağına sahiptir. Güçlü ulaşım bağlantılarının yanı sıra gece 

kullanımına bağlı olarak getireceği nüfus ve trafik gibi yükler de göz önünde bulundurulmalı, 

plan projeksiyonları bu doğrultuda gerçekleştirilmelidir. 
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Harita 4-9: Bütünleşik Sentez 

Kaynak: (İBB, Şehir Planlama Müdürlüğü, 2022) verileri ile BİMTAŞ (2022) tarafından üretilmiştir 
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4.9 SWOT ANALİZİ 

GÜÇLÜ YÖNLER ZAYIF YÖNLER 

▪ Çalışma alanına demiryolu hattı ile erişim sağlanması, 

▪ Çalışma alanının sahil bandına ve yeşil alanlara yakın konumda olması, 

▪ Beşçeşmeler Meydanı çevresinde gece ve gündüz kullanımlarına yönelik çeşitli ticari 

birimlerin bulunması, 

▪  Çalışma alanının büyük bir kısmının sit alanı içerisinde yer alması, 

▪ Alanın tarihsel ve kültürel geçmişe sahip olması, 

 

▪ Tarihi yapıların bakım ve onarımlarının yapılmaması, köhneleşmeye bırakılması,  

▪ Somut ve somut olmayan kültürel mirasa sahip çıkılmaması, 

▪ Kentsel sit alanının yüksek ve yoğun yapılaşma baskısı altında olması, 

▪ Yapı cephelerinde dil birliğinin olmaması, 

▪ Sit alanının ziyaretçi baskısı altında olması, 

▪ Park, meydan ve çevresindeki ticari birimlerin gürültü kirliliğine sebep olması, 

▪ Kamusal alanların yaşayan, kullanıcı ve ziyaretçiler açısından yetersiz olması, 

▪ Meydanların yaşayan nüfus kapsamında tasarlanmamış olması ve kamu yararının 

gözetilmemesi, 

▪ Sit alanı içerisinde riskli durumda olan yapıların olması, 

▪ Kıyı ile insan ilişkisinin zayıf olması, 

▪ Yaşayan nüfusun kullanabileceği açık kamusal alanların ve sosyal donatı alanlarının 

yetersizliği, 

▪ Mahallede yer alan stadyumun ölçek olarak mahalle dokusunu bozması, 

▪ Meydan, Marmaray ve stadyum çevresinde aydınlatma ve güvenlik ile ilgili sorunlar 

yaşanması, 

▪ Bazı ticari işletmelerin uyuşturucu konusunda sabıkalı olması, 

▪ Sahildeki uyuşturucu kullanımından dolayı güvenlik probleminin olması, 

▪ Engelli vatandaşların Marmaraya erişiminin yetersiz olması, 
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▪ Kaldırım ve bisiklet yollarının sürekliliğinin olmaması, 

▪ Planda yaya yolu olarak belirtilen alanların taşıt yolu olarak kullanılması, 

▪ Dezavantajlı gruplar için erişilebilirliğin düşük olması, 

▪ Otopark alanlarının yetersizliği, yol üstü parklanmalar, 

▪ Meydandaki kum havuzunun kedi tuvaleti olarak kullanılması, 

▪ Yeni yapılan binaların tarihi dokuya uygun olmaması, 

▪ Güvenli, temiz çocuk oyun alanlarının olmaması, 

▪ Lastik tekerlekli toplu taşımanın yetersiz olması, 

▪ Planlama alanına erişimde demiryolunun eşik oluşturması, 

▪ Sit yapılarının yoğunlaştığı alanlar ve sahil bölgesinde bulunan aktif yeşil alanların birbirleriyle 

entegre olmaması, 

▪ İskelelerin atıl durumda olması ve vapur seferlerinin kaldırılması ile alanın deniz ile olan 

bağının zayıflaması, 

▪ Yaya yollarında bulunan ticari işletmelere ait sundurma yapıların yaya geçişine engel olması,  

▪ Meydan ve çevresinin mahalle halkı tarafından kullanımının tercih edilmemesi, 

▪ Restoran bacalarından gelen kömür ve yemek kokuları nedeniyle konutların rahatsız olması, 

▪ Beşçeşmeler Meydan'daki mekanların çıkmalarının (kış bahçeleri) acil çıkış kapılarını 

kapatması, 

▪ Mahalle genelinde eski mahalle kültürünün yaşanmaması, yardımlaşma ve dayanışmanın 

azalması, 

▪ Çalışma alanı içerisinde spor alanlarının yetersiz olması, 

▪ Kültürel aktivite ve etkinliklerin (konser,tiyatro) geçmişe göre azalmış olması, 
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FIRSATLAR TEHDİTLER 

▪  Çalışma çevresinde UTK kararı alınan ancak henüz uygulanmayan bisiklet projesi 

bulunması 

▪ Alanın dizi çekimlerine ev sahipliği yapması, tanınırlığının yüksek olması 

 

▪ Meydanda yer alan ticari birimlere ait mekânsal düzenlemelerin, tarihi dokuya zarar vermesi, 

▪ Mahalle kültürünün, ziyaretçi baskısı nedeniyle tehdit altında olması, 

▪ Çalışma alanında yer alan stad ve çevresinin taşkın riskinde kalması, 
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5 ARAZİ KULLANIM KARARLARININ OLUŞTURULMASI  

Maltepe Balıkçıköy Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı çalışması ile tarihi, kültürel ve doğal 

değerleri koruyarak öne çıkarmak, güncel sorunları çözmek, geleceği sürdürülebilir şekilde 

planlamak amaçlanmaktadır. 

Yapılan analiz, sentez ve katılım çalışmaları sonucunda alandaki temel sorunlar tespit 

edilmiştir. Planlama aşamasında bu sorunların çözümüne yönelik ilke kararları oluşturulmuş ve 

bu doğrultuda arazi kullanım kararları geliştirilmiştir. Planlama çalışmasını yönlendiren temel 

ilkeler şunlardır; 

o Tarihi, kültürel ve doğal mirası korumak 

o Bütüncül bir ulaşım bağlantısı kurgulamak 

o Yaşam kalitesini yükseltmek 

Bu amaç ve ilkeler doğrultusunda Maltepe Balıkçıköy Arazi Kullanım Kararları 

oluşturulmuştur. 

5.1 NAZIM İMAR PLANI YAKLAŞIMI 

Planlama Alanı: Balıkçıköy Kentsel Sit Alanı ve Etkileşim Geçiş Alanı’nı kapsamaktadır. 

İstanbul V Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulunun 26.05.2022 tarih ve 9446 

sayılı kararı ile belirlenen alandır. Balıkçıköy Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı 

o 1/5000 ölçekli plan paftaları,  

o Plan açıklama raporu,  

o Plan hükümleri, 

o Tescilli kültür varlıkları envanteri 

ile beraber ayrılmaz bir bütündür. 

Konut, Ticaret ve Sosyal ve Kültürel Tesis Alanlarında; sit ve etkilenme geçiş alanının siluetini-

dokusunu zedeleyen büyük kitlesel yapılar yerine alanın tarihi kimliğine ve geleneksel mimari 

karakterine uyumlu kontur-gabari-cephe özelliklerini yansıtan yapılar düzenlenecektir. Bu 

alanlarda envanterde yer alan kültür varlıkları orijinal kontur ve gabarileri ile niteliksiz 

eklentilerinden arındırılarak ilgili kültür varlıklarını koruma bölge kurulunca onaylı projesi 

doğrultusunda restorasyonu yapılarak korunacak kayıp eserler özgün yeri veya komşuluğunda 

ihya edilecektir. Tescilli yapı parsellerinde mevcut yapılanmaların yenilenmesi, tescilli eser 

parselleri dışında yeni yapılaşma getirilen parsellerde yapılanma koşulları plan notlarının ilgili 
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maddeleri çerçevesinde 1/1000 Ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı’nda 

belirlenecektir. 

Sit Alanlarında, bu planın eki olan envanterde yer alan anıt eser yapılar öncelikle asli 

fonksiyonu ile kullanılacaktır. Bu yapıların özgün işlevinin güncelliğini yitirmesi veya yok 

olması sebebi ile özgün işlevi ile kullanılamaması durumunda ise içinde yer aldığı bölgenin 

ihtiyacı doğrultusunda asli fonksiyonuna en yakın çağdaş eğitim-sağlık-kültür-idari-hizmet vb. 

tesis gibi kamuya açık yeni işlevler verilebilecektir. Planda ölçek nedeni ile gösterilemeyen anıt 

eser yapılara getirilecek işlevler 1/1000 Ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı’nda 

kesinleştirilecektir. 

Korunması gerekli sivil mimarlık örneklerinde özgün kat adedi arttırılamaz. Özgün müstakil 

korunması gerekli sivil mimarlık örneği yapılar orijinal biçimi ile korunacaktır. 

Tescilli yapıların orijinal yükseklikleri haricinde kalan alanlardaki tüm yapılarda yükseklik 4 

katı geçemez. 

Taşıt ve yaya yolları genel ulaşım sistemini ve ortalama yol genişliklerini tanımlamakta ve 

genel ulaşım şemasını göstermektedir. Tescilli kültür varlıkları envanterinin korunması 

doğrultusunda yol genişlikleri ve imar istikametleri tescilli kültür varlıklarının parsel sınırları 

dikkate alınarak 1/1000 Ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı’nda belirlenecektir. 

İçişleri Bakanlığı Afet Acil Durum Başkanlığınca 19/01/2010 tarihinde onaylanan Anadolu 

Yakası Mikrobölgeleme Projesi kapsamında hazırlanan ve imar planlarına esas olan 1/2000 

Ölçekli Yerleşime Uygunluk Haritalarına göre zemin durumu ile ilgili planda belirlenen 

yerleşime uygun alanlar ve yerleşime önlemli alanların açıklamaları ve yapılaşma kriterleri plan 

açıklama raporunda açıklanmış olup bu kriterlere uyulacaktır. 

Plan onama sınırları içinde çevreyi kirletici, yanıcı, yakıcı, parlayıcı ve patlayıcı maddeler 

içeren gayrı sıhhi müesseseler ile zararlı imalat ve depolama faaliyetlerine; tescilli taşınmaz 

kültür varlıklarına olumsuz etki yapacak gürültü ve titreşim kaynağına haiz işletmelere izin 

verilemez. 

Tarihi ve kültürel değeri olan eski eserlerin, tabiat varlıklarının tespiti halinde bu eserler ve 

tabiat varlıkları gerekli belgeleme çalışmaları yapılıp, Korunması Gerekli Kültür Varlıkları 

Envanteri’ne eklenerek, taşınmaz kültür ve tabiat varlığı ile parselinin kullanımı hakkında ilgili 

kültür varlıklarını koruma bölge kurulunca alınacak karar doğrultusunda uygulama 

yapılacaktır. 
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6 KURUM GÖRÜŞLERİ 

6.1 TCDD İŞLETMESİ GENEL MD. EMLAK DAİRESİ BAŞK. İMAR ŞUBE MD.  – 

TCDD 1. BÖLGE MÜDÜRLÜĞÜ (HAYDARPAŞA) EMLAK SERVİS MD. 
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403 

 

 



404 

 

 



405 
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407 
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6.2 İBB İMAR VE ŞEHİRCİLİK DAİRESİ BAŞK. İMAR ŞUBE MD. 
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6.3 İBB ÇEVRE KORUMA VE KONTROL DAİRESİ BAŞK. ATIK YÖNETİMİ 

ŞUBE MD. 
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6.4 İSKİ GENEL MD. PLANLAMA VE YATIRIM DAİRESİ BAŞK.  
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6.5 İGDAŞ İSTANBUL GAZ DAĞITIM 
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6.6 İSTANBUL VALİLİĞİ İL AFET VE ACİL DURUM MD. 
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6.7 İBB YOL BAKIM VE ALTYAPI KOORDİNASYON DAİRESİ BAŞK. ANADOLU 

YAKASI YOL BAKIM VE ONARIM ŞUBE MD. 
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6.8 İSTANBUL VALİLİĞİ ÇEVRE, ŞEHİRCİLİK VE İKLİM DEĞİŞİKLİĞİ İL MD. 

– ÇEVRE ŞEHİRCİLİK VE İKLİM DEĞİŞİKLİĞİ BAKANLIĞI TABİAT 

VARLIKLARINI KORUMA GENEL MD. 
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6.9 İBB DEPREM RİSK YÖNETİMİ VE KENTSEL İYİLEŞTİRME DAİRESİ BAŞK. 

İSTANBUL ŞEHİRCİLİK ATÖLYESİ ŞUBE MD. 
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6.10 İBB ULAŞIM DAİRESİ BAŞK. ULAŞIM KOORDİNASYON ŞUBE MD. 
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6.11 KÜLTÜR VE TURİZM BAKANLIĞI İSTANBUL V NUMARALI KÜLTÜR 

VARLIKLARINI KORUMA BÖLGE KURULU MÜDÜRLÜĞÜ 
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6.12 İBB DEPREM RİSK YÖNETİMİ VE KENTSEL İYİLEŞTİRME DAİRESİ BAŞK. 

DEPREM VE ZEMİN İNCELEME ŞUBE MD. 
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6.13 MİLLİ SAVUNMA BAKANLIĞI AKARYAKIT İKMAL VE NATO POL 

TESİSLERİ İŞLETME BAŞK. AKARYAKIT İKMAL VE İŞLETME DAİRESİ 

BAŞK. 
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6.14 ÇEVRE, ŞEHİRCİLİK VE İKLİM DEĞİŞİKLİĞİ BAKANLIĞI MEKANSAL 

PLANLAMA GENEL MD. 
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6.15 İBB İMAR VE ŞEHİRCİLİK DAİRESİ BAŞK. HARİTA ŞUBE MD. 
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6.16 İSTANBUL VALİLİĞİ DEFTERDARLIK PERSONEL MD. 
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6.17 İSTANBUL VALİLİĞİ GENÇLİK VE SPOR İL MD. 
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446 

6.18 İBB DEPREM RİSK YÖNETİMİ VE KENTSEL İYİLEŞTİRME DAİRESİ BAŞK. 

KENTSEL DÖNÜŞÜM ŞUBE MD. 

 



447 

6.19 ENERJİ VE TABİİ KAYNAKLAR BAKANLIĞI BORU HATLARI İLE PETROL 

TAŞIMA A.Ş. ETÜT VE PROJE DAİRE BAŞK. 
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6.20 İSTANBUL VALİLİĞİ İL MİLLİ EĞİTİM MD. 

 



450 

6.21 MİLLİ EĞİTİM BAKANLIĞI İNŞAAT VE EMLAK GENEL MD. 

 

 



451 

 

 



452 

6.22 İSTANBUL VALİLİĞİ İL MÜFTÜLÜĞÜ – MALTEPE KAYMAKAMLIĞI İLÇE 

MÜFTÜLÜĞÜ 

 



453 

 

 



454 

6.23 İBB RAYLI SİSTEM DAİRESİ BAŞK. RAYLI SİSTEM PROJELER ŞUBE MD. -  

ANADOLU YAKASI RAYLI SİSTEM ŞUBE MD. 
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456 

 

 



457 

6.24 ULAŞTIRMA VE ALTYAPI BAKANLIĞI ALTYAPI YATIRIMLARI GENEL 

MD. 
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6.25 İBB İMAR VE ŞEHİRCİLİK DAİRESİ BAŞK. PLANLAMA ŞUBE MD. 

 

 



459 

6.26 İBB ETÜT VE PROJELER DAİRESİ BAŞK. ALTYAPI PROJELER ŞUBE MD. 

– ÜSTYAPI PROJELER ŞUBE MD. 
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6.27 İSTANBUL VALİLİĞİ İL SAĞLIK MD. 
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6.28 İBB ULAŞIM DAİRESİ BAŞK. ULAŞIM PLANLAMA ŞUBE MD. 
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467 

 



468 
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470 

 

 



471 

 

 



472 

6.29 MİLLİ SAVUNMA BAKANLIĞI LOJİSTİK GENEL MD. İSTANBUL İNŞAAT 

EMLAK BÖLGE BAŞK. 

 



473 
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6.30 İBB ÇEVRE KORUMA VE KONTROL DAİRESİ BAŞK. ÇEVRE KORUMA 

ŞUBE MD. 
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477 
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6.31 İBB FEN İŞLERİ DAİRESİ BAŞK. YAPI İŞLERİ ŞUBE MD. 
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6.32 ENERJİ VE TABİİ KAYNAKLAR BAKANLIĞI TÜRKİYE ELEKTRİK 

DAĞITIM A.Ş. GENEL MD YATIRIMLAR İZLEME DAİRESİ BAŞK. 

 

 

 



486 

 

 



487 

6.33 MALTEPE BELEDİYE BAŞKANLIĞI PLAN VE PROJE MD. – STRATEJİ 

GELİŞTİRME MD. – EMLAK VE İSTİMLAK MD. -  İMAR VE ŞEHİRCİLİK 

MD. – FEN İŞLERİ MD. – KENTSEL DÖNÜŞÜM MD. 
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497 
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500 

6.34 İSTANBUL VALİLİĞİ ÇEVRE, ŞEHİRCİLİK VE İKLİM DEĞİŞİKLİĞİ İL MD. 

ANADOLU YAKASI MİLLİ EMLAK DAİRESİ BAŞK. 

 



501 

 

 

 



502 

 



503 

6.35 İBB PARK BAHÇE VE YEŞİL ALANLAR DAİRESİ BAŞK. YEŞİL ALAN VE 

TESİSLER YAPIM ŞUBE MD. 
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6.36 İSTANBUL ANADOLU YAKASI ELEKTRİK DAĞITIM A.Ş. 
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6.37 İBB EMLAK YÖNETİMİ DAİRESİ BAŞK. EMLAK ŞUBE MD. 

 



509 

 

 



510 

6.38 ENERJİ VE TABİİ KAYNAKLAR BAKANLIĞI TÜRKİYE ELEKTRİK 

DAĞITIM A.Ş. GENEL MD. TEDAŞ 5. BÖLGE MD. (İSTANBUL ANADOLU 

YAKASI) 



511 
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6.39 İBB İSTANBUL ELEKTRİK TRAMVAY VE TÜNEL İŞLETMELERİ GENEL 

MD. 

 



513 

6.40 İSTANBUL VALİLİĞİ İL KÜLTÜR VE TURİZM MD. YATIRIM VE 

İŞLETMELER ŞUBE MD. 

 



514 

6.41 İBB KÜLTÜR VARLIKLARI DAİRESİ BAŞK. KÜLTÜREL MİRAS KORUMA 

ŞUBE MD. 
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