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KENTSEL DONUSUMU MAMAK ORNEGI UZERINDEN ANLAMAK
- KENTSEL DONUSUM iGIN YENI BIR BAKIS AGISI ©

Fatma Siiphan SOMALI

Ozet

Bu calisma Ankara’'nin Mamak ilgesinde benzer konumlara ve/veya miidahale gegmisine
sahip alanlardaki farkli donisim hiz ve dokularini anlamayr ve aciklamayi
amaglamaktadir. Gecekondu doniisiimiiniin gorece yavas gergeklestigi Mamak’ta, dinamik
doniisim suregleri lzerinden gelistirilen mevcut kuramsal araglar farklliklan
aciklamada yetersiz kalmaktadir. Ardil devlet miidahalelerinin birikimli etkisi,
metropolitan 6lgekteki esitsiz gelismeden farkli bir mekansal farklilagma mantigi ortaya
koymaktadir.

Bu alternatif yaklagimin odaginda, devletin mekansal miidahalelerinin birikimli etkisinin
gorece yavas donilisen bir bolgede gozlemlenerek kentsel doniisim anlatimina dahil
edilmesi cabasi yer almaktadir. Bu amagla iki temel kavram gelistirilmistir. Birincisi
potansiyel mekan olarak adlandirilan, doniisiim dncesi siirecleri teorik olarak gorinir
kilmayl amaglayan bir mekan kategorisidir. ikincisi; bir alandaki cografi ve demografik
faktorlerin yani sira devlet miidahalelerinin birikimli etkisine isaret eden sosyo-mekansal
sabit kavramidir. Potansiyel mekanin, devlet midahaleleri ve o mekandaki sosyo-
mekansal sabit arasindaki diyalektik iligkinin bir Giriini olarak var oldugu ve 6ngériilen
veya ongoriilmeyen farkli doniisiim potansiyellikleri tagidigi varsayilmaktadir.

Boyle bir bakis acisi ile oncelikle Ankara, Mamak ilgesinin ddonilisim siireci dort devlet
midahalesi kategorisine gore ortaya konulmustur. Vaka calismasi olarak, benzer
miidahale ge¢mislerine sahip benzer konumlarda bulunan alti alt-bdlge segilmistir. Bu alt
bdlgeler her ne kadar bu makale kapsaminda detaylandirilmasa da, segim yontemleri
agisindan dikkate degerdir. Alt bdlgeler kavramsal cergevenin test edilecegi, idari
sinirlara gore belirlenmis alanlardan ziyade, sinirlari kuramsal gerceveye gore belirlenen,
sadece bu gerceve icin anlamli olan, kurama dayali alanlardir.

Son olarak Mamak'in donilisiim 6zellikleri, sosyo-mekansal sabitlerine referansla, yavas
donisen alanlarda ortaya c¢ikan olusumlarla birlikte anlatilmaktadir. Bunlar Mamak’ta
daha iyi bir kentsel c¢evre olusturmaya yonelik politika girdileri olarak
degerlendirilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniigiim, Mamak, Potansiyel Mekan, Sosyo-Mekansal Sabit,
Devlet Miidahaleleri.
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(2) Smith, esitsiz gelismenin
arkasinda diger sosyal ve
ekonomik giiclerin
mevcudiyetini kabul etmekle
birlikte, tim bunlarin arsa
ranti mekanizmasi iginde
islerlik kazandigini savunur
(Smith 1982, 145).

(3) Smith, “farklilagmanin
genel bir dinamigini ortaya
koymanin, genel bir esitsiz
gelisme teorisinin insasinin
oniindeki en zorlu
engellerden biri oldugunu
kabul eder (Smith 1982, 82,
144).

GIRIS VE CALISMANIN KAPSAMI

1980 sonrasi kent arastirmalarinda farkli donlisim doku ve hizlari genelde,
kapitalizmin insasi siirecinin sistematik bir ifadesi olarak, esitsiz gelisme modeli
ile aciklanir (Duncan ve Goodwin 1988). Smith (1979, 545) esitsiz gelismenin
mekanizmasi olarak, potansiyel rant ve mevcut rant arasindaki fark olarak
tanimladigi rant farki kavramina basvurur.? Smith, kent dlcegindeki farkli yatirm
dokularini rant farki kavrami ile agiklar, rant farki artisinin sermayenin, doniisiim
ve soylulastirma amaciyla sehre dénmesini tesvik ettigini varsayar (Bourassa
1993). Smith, esitsiz gelisme ve rant farki tartismalarinin en ¢ok kent dlgceginde
dile getirildigini ifade etmekle birlikte esitsizligin her 6lgekte ayni oldugunu iddia
eder®;

Hangi 6lgekte olursa olsun, sermaye mekanda benzer (birebir ayni olmasa da)
mantikla hareket eder, bu amag ve yapi benzerligi farkli dlgeklerde benzer bir
mekansal esitsizlik tretir (Smith 1982, 142).

Bu gercevede, 1980 sonrasi kent teorileri genelde sermayenin yoneldigi dinamik
kentsel donlisim siireclerine odaklanmislar, tim kentsel alanlarin neoliberal
sermaye birikim mantigina tabi oldugunu ve dénlisiimlerinin rant diizeylerine
goére diizenlendigini varsaymiglardir. 1980 sonrasi Tiirkiye kentlesme yazini da
kentsel politika ve mekani benzer bakis acisi ile degerlendirmektedir. 1980
sonrasi donem; ekonomik, politik, kiiltirel ve mekansal acilardan Tirkiye
kentlesme deneyimi icin yeni bir dénem olarak yorumlanmaktadir (Ersoy 2001;
Sengiil 2003; Senyapili 2004; Atadv ve Osmay 2007). Bu donemi karakterize eden
yeni sermaye birikim kanallari veya bunlarin sonucu olarak ortaya cikan
toplumsal dislanma, yerinden edilme ve kutuplasma konularini inceleyen cgesitli
kentsel arastirmalar mevcuttur (Uzun 2003, 2005, 2006; Sen 2005; Kurtulus
2005; Ozdemir 2005; Oktem 2006; Balaban 2008). Tiim bu calismalarin ortak
noktasi, tespitlerini ve elestirilerini sermaye birikiminin yoneldigi ve mekani
donistiirdigu gorece dinamik siireclere referansla gelistirmis olmalaridir. Bu
tlr bir birikim siirecinin nesnesi haline gelmemis, sermaye akisinin sinirli oldugu
alanlara aciklayici gli¢ atfedilmemis, tartismalarin ¢eperinde kalmislardir. Yani,
déniismeme ya da yavas donlsiim olgulari Althusserci bir ifade ile hakim
teorilerin ve elestirel teorilerin gériinmez kavrami olmustur.

Bununla birlikte, calismalarin gogu, kentsel dinamikleri donemsel genellemeler
ile ele almis, kentlerdeki yapisal, ekonomik ve politik kirilmalara
odaklanmiglardir.  Radikal degisikliklerin ~ vurgulanmasi adina gegmis
midahalelerin glinimiiz midahaleleri ile nasil bir etkilesim iginde olduklari,
diger bir deyisle siireklilikleri g6z ardi edilmistir.

Bu tespitlerden hareketle bu calisma, farkli mekansal dokulari gorece az
dinamik siiregler lzerinden devlet mudahalelerinin birikimli etkisine vurgu
yaparak incelemeyi amaglamaktadir. Ankara, Mamak ilcesindeki gecekondu
déniisiim siirecleri bu amaca uygun bir gézlem imkani sunmaktadir. Mamak’taki
yavas donlsim hizi, oncelikle donlisimi daha genis bir bakis acgisi ile
gozlemlememize olanak saglamakta, ayni zamanda miidahalelerin birikimli
etkisini de takip etmeyi olanakli kilmaktadir. Mamak, ekonomik, sosyal ve
cografi engellerin asilarak doniisimiin esigine ulasabilmek igin 6nemli dlgiide
devlet miidahalelerine konu olmus bir bélgedir. Mekdni donistiirmeye ydnelik
her devlet miidahalesi beraberinde yeni imar haklari, bilgi, beklenti ve aktorler
arasi yeni iliskiler ve kurumlar getirmistir. Bir midahale beklenen sonucu
Uretmediginde, baska bir miidahale devreye girmis, ikinci miidahale kendinden
onceki midahale ile gelen birikimi dikkate almak ve parcaci da olsa ¢éziime
dahil etmek durumunda kalmistir. Ardil devlet miidahalelerinin birikimli etkisi,
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gelecek midahaleler igin onemli bir on kosul ve girdi olusturmustur. Bu
calismada, midahalelerle gelen tim bu birikimi belli bir alanda ve zaman
diliminde kapsadi§i varsayilan sosyo-mekansal sabit kavrami (SMS)
gelistirilmistir.

Bu makalede donisim kavrami; devlet midahalesi ile hedeflenen gecekondu
donldsimini kapsamaktadir. Devlet miidahalesi ise, merkezi ya da yerel,
gecekondu dénisimiinii dogrudan veya dolayli olarak etkileyen ilgili yasalarla
sekillenen planlama midahaleleridir. Bir miidahale amacladigi fiziksel doniisiim
ile sonuclanirsa o alan doniismiis, ayni sekilde, arzulanan mekansal degisimin
gerceklesmedigi durumda ise déniismemis kabul edilmektedir.

Bir miidahalenin déniisiim ile sonuglandigi siirecin bizzat kendisine bakabilmek
icin donlismiis/donismemis ikiliginin 6tesinde bir mekansal kategoriye ihtiyag
duyulmustur. Bu amacla bu calisma, doniisiim 6ncesi goriinmez siireci kuramsal
olarak goriiniir kilmayr amaclayan potansiyel mekan kavramini gelistirilmistir.
Potansiyel mekanin devlet miidahaleleri ve o mekandaki SMS arasindaki
diyalektik iliskinin bir Grini olarak dretilip doniistiigii varsayilmaktadir. Bir
midahale, bir alandaki SMS'e etki etmekte ve SMS bu miidahalelere olumlu veya
olumsuz bir yanit vererek evrilmektedir. Potansiyel mekan, bu miidahalelere
mekansal doniisim gergeklesene kadar maruz kalmakta, ve 6ngériilen ya da
ongorilmeyen farkli doniisiim potansiyelleri tasimaktadir.

Arastirmanin problematiginin daha net ifade edilebilmesi igin bu noktada kisa bir
teorik tartisma gereklidir. Esitsiz gelisme kurami, mekansal farkliliklari kar
arayisindaki sermayenin mekandaki yapici, yikici etkileri ile agiklayan bir
yaklagimdir. Bu yaklagimda, mekandaki farkli doniisiim diizeyleri kapitalist
esitsiz gelismenin kacinilmaz bir sonucu olarak gériiliir. Ornegin, herhangi bir
doniusiim olmayan, ya da yavas veya hizli donisen alanlar esitsiz gelismenin
tamamlayici parcalan ve kosullari olarak gorilir. Donlisim hizlari arasindaki
farklar esitsiz gelismenin cografi ritmi olarak aciklanir. Mahalle 6&lgegine
inildiginde bile farkliliklarin esitsiz gelisme ve rant diizeyleri ile agiklama yoluna
gidildigi gorilmektedir. Her tiir mekansal farklilagmanin, (6lgek, déniisiim
diizeyi ve hizi g6zetmeksizin) esitsiz gelisme kuramina referansla agiklanmasi
bu calismada totoloji olarak degerlendirilmektedir.

Rant farki kavrami ise kent o6lgeginde esitsiz gelismenin mekanizmasi olarak
ortaya konulmaktadir, fakat bu kavram cesitli belirsizlikler barindirmaktadir.
Oncelikle, potansiyel rant denilen, “en yiiksek ve en iyi kullanim” {izerinden
hesaplanan bu deger, aslinda bir ihtimal lizerinden yapilan bir kestirimdir. Zira,
bir alanda rant farkinin yiiksek olmasi ancak déniisim kosullarinin olustugu
anda anlam kazanir. Bu anlamda rant, yerine gére donlisumin sebebi yerine
gore de sonucu olarak degerlendiriimektedir. Bu gibi hususlar kavramin
doniisimi agiklamada kullanilabilirligini zorlastirmaktadir.

Benzer bir kaygiyla Hammel (1999) potansiyel rantin makroform &lgeginde;
gerceklesen rantin ise mahalle 6lgeginde belirlenmesinin anlamli oldugunu ifade
eder. Arazi kullaniminin, parselin fiyati ve ranti {izerinde etkisi oldugunu iddia
eder (Hammel 1999, 1291). Bu iddia; toprak ranti teorilerinin temel savi ile, yani;
arazi kullaniminin rant tarafindan belirlendigi, tersinin dogru olmadigi savi ile zit
dismekle birlikte, calismamiza bir agilim saglar. Ayni sekilde, Bourassa (1993,
1734) yatirimlarin illa rant diizeyleri ile belirlenmek durumunda olmadiginin altini
cizer, yerel kilturin, politikanin ve bireylerin esitsiz gelismeyi olusturmadaki
roline dikkat c¢eker. Yani, makroformdaki yatirnrmlara ve bir alanin
makroformdaki genel konumuna bakarak o alanin potansiyel rantinin arttigi ya
da azaldigi seklinde degerlendirme yapmak miimkiinken, bu degerlendirmeye bir

belirleyicilik atfederek mikro dlgek igin sonuglar ¢ikarmak yanilticidir.
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(4) Harvey, David. 1981. “The
Spatial Fix: Hegel, von Thunen
and Marx.” Antipode, 13(3):1-
12.

Esitsiz gelisme ve rant farki tartismalarinda, kentsel politikalar mekanda
sermaye birikimi i¢in aragsal kabul edilir. Kentsel politikalar sermaye birikimini
saglayacak ekonomik ©6lgcegin dretimini dogrudan ya da dolayli olarak
desteklemektedirler. Bu goriis bu makalede benimsenmekle birlikte, bu
politikalarin sonuclarinin her zaman sermaye mantigi ile értismedigine dikkat
cekilmektedir. Jones ve Ward (2002), kentsel politikalarin sermaye birikiminin
celigkilerinden ziyade, gecmis politikalarin basarisizliklari ile ilgilendigini iddia
ederler. Ayni sekilde bu calismada da kentsel politikalarin parcaci dogasina ve
yer yer donlisime engel olabilecek birikimli etkilerine dikkat ¢ekilmektedir.

Yukarida deginilen kuramsal tartigmalar i1siginda, ¢alismanin problematigini su
sekilde yeniden ifade edebiliriz. Esitsiz gelisen Ankara makroformunun bir
parcasi olan Mamak ilgesindeki gecekondu alanlarinda potansiyel rant
artmaktadir. Fakat bdlgenin alt parcalarina baktigimizda benzer konumlarda
farkli doniisme doku ve hizlari gozlemlenmektedir. Yerel olgekte, metropolitan
olcekteki esitsiz gelisme mantigindan farkli bir mekansal farklilagsma mantigi
ortaya gikmakta, mikro dlgekteki mekansal doniigim farklliklarini agiklamada
esitsiz gelisme ve rant farki yaklasimlari yetersiz kalmaktadir. Calismada bu
farkliliklar devlet miidahalelerinin birikimli etkisini de iceren SMS kavramina
referansla aciklanmaktadir. Bu anlamda ¢alismanin katkisi mekansal doniiglimi
etkileyen faktorlerin tarihselligini ve bunlarin birikimli etkisini dikkate alan, farkl
doniisim hizlarini ve dokularini degerlendirmeye olanak saglayan yeni bir
kavramsal cergevedir.

METODOLOJi VE KAVRAMSAL CERGEVE

Althusser, bir teorinin gérmedigi seyin, onun géremedigi (ve ondan 6nce var
olmayan) bir sey olmadigini, daha ziyade bilgiyi islerken kendi Urettigi bir sey
oldugunun altini gizer (Althusser ve Brewster 1969, Althusser ve Balibar 1970).
Buradan hareketle bu calisma donismeme ve yavas donisme durumlarinin,
hdkim ve elestirel kapitalist kent teorilerinin gériinmez kavramlari oldugunu
iddia eder ve bu siiregleri kuramsal diizeyde galisabilmek igin potansiyel mekéan
kavramini ortaya koyar. Althusserci bir bilgi Uretimi yaklasimi ile kentsel
donlsimle ile alakali daha dnce gelistirilen kavramlardan ve yaklasimlardan
yola ¢ikarak yeni kavramlar ortaya koyar. Yeni kavramlar Glaser ve Strauss'un
(1967) gomiilii teori olarak adlandirdiklari yaklasimla uyumlu olarak, arastirma
sirasinda gelistirilir; ayni sekilde ileriki ¢alismalarda da gelistirilmeye aciktir
(Glaser ve Strauss 1967, Glaser 2002). SMS kavrami, mekansal sabit
kavramindan tiiretilen ve arastirma sirasinda gelistirilen ve gelistiriimeye acik
olan boyle bir kavramdir.

ilk kez 1981 yiinda Harvey® tarafindan ortaya atilan mekansal sabit kavrami,
birinci déngtide ortaya cikan birikim fazlasi sermayenin, ikinci dongi olarak kabul
edilen cografi genislemesi ve kentlesmesi ile ilgili bir kavramdir. Bu gériise gore,
gerekli fiziksel ve sosyal altyapilarin sunumu ile birikim fazlasi sermaye mekana
aktarilmakta ve kriz bu sekilde ertelenmektedir. Mekana sabitlenen sermaye bir
slire sonra yeni bir yapilanmanin 6niinde engel olusturmaktadir. Sabit sermaye
ve altyapilar sermayeyi kilitlemekte ve cografi eylemsizlik ortaya ¢ikmaktadir.
Daha basit bir ifade ile mekansal sabit yeni mekansal déniisiimlere engel teskil
etmektedir. Duncan, Goodwin ve Halford (1988) mekansal sabit kavraminin
kapsamini genigleterek, kentsel politika ve yerel bilinci de bu kavrama dahil
etmektedirler.

Bu galismada bu kavram, yapili gevrenin yani sira mekansal miidahalelerle gelen
fiziksel ve sosyal birikimleri icerecek sekilde genisletilmis ve tim bu birikime

62



SKETCH

Year | Yil 2020
Volume | Cilt 02
Number | Sayi 02

“Kentsel Doniisiimii Mamak Ornegi Uzerinden Anlamak- Kentsel Déniisiim icin Yeni Bir Bakis Acis!”
Fatma Siiphan Somali

Tablo 1: Mamak 6lgeginde
SMS'in bilesenleri

SMS denilmistir. Ozetle SMS, belli bir zaman diliminde, bir alanin jeolojik
ozelliklerinin yani sira tarihsel olarak birikmis fiziksel ve sosyal bilesenlerin
bitlininu ifade eden bir kavramdir ve yasal haklar, yapili gevre, aktorlerin
davranislari, beklentileri ve aktdrler arasi kurulan iliski modelleri (konut Gretim
modelleri, anlagmazlik ¢6zme yontemleri, vb) gibi bilesenleri mevcuttur.

Mamak o6lcegi icin SMS'in bilesenleri Tablo T'de g6sterilmektedir. Bu faktorler,
Tirkiye'deki kentsel donisiimlere iliskin kaynak taramasi ile olusturulmus,
Mamak'a uygunluguna goére derlenmistir. Her faktoriin kendi icindeki alt
bilesenleri ise alan ¢alismasi sirasinda ortaya konulmustur.

1. Mevcut donati 5. Miilkiyet dzellikleri
e Gecekondularin fiziksel kosullar e Tapuluy, tapusuz, tapu tahsisli
e Ekili arazi, bahge, agag e Ev sahibi, kiraci, isgalci
2. Demografik 6zellikleri 6. Uyugsmazlik ¢éziimleri
o Gelir diizeyi, e Miteahhit anlagmazliklar
e Hane basina kisi sayisi e Hissedar anlagsmazliklari (hissedar
e Mahalle kimligi, sayisi)
e Akrabalik, hemserilik diizeyi e Hazine veya kamunun hissedar olmasi

e insaat drgiittenme modeli
e Gecekondularin pazarlik giicii; enkaz

bedeli
e Davalar
3. Toprak ozellikleri 7. Plan kararlari/imar kogullar
o Egim e Ust dlcek plan kararlari
e Riskli toprak (heyelan vb.) o Kat sayisi
e Jeolojik ozellikler e Parsel bazinda gelisme
e Blok bazinda gelisme
e Projeye 6zel doniisim modelleri
4. Konumsal dzellikler 8. Soylemsel
e Sehir merkezine erisilebilirlik e Soylentiler, beklentiler
o Negatif/pozitif dissalliklar; Kati atik e imaj (¢opliik imaji)
depolama alani/mezarlik imaji/ e Politik vaatler

cevredeki yatirimlar
e Teknik ve sosyal altyapi mevcudiyeti

Sosyo-mekansal sabitler, farkli mekanlarda ve farkli miidahale dénemlerinde
farkli etkiler ortaya koyma potansiyeline sahiptir. SMS'i olusturan faktorler tek
baslarina degil, bir bitiinliik icinde birbirleriyle etkilesimli var olmaktadir. SMS
icerdigi faktdrlerin otesinde davranan, faktorlerin tek tek davranislariyla
aciklanamayan, belirsizlik ve potansiyellikler igeren bir biitlinddr.

Kentsel Doniisim Miidahale Tipolojileri

Bu calismada devlet miidahaleleri kapsaminda, dogrudan veya dolayli olarak
kentsel mekandaki gecekondu doéniisiimiinii hedefleyen merkezi ve yerel
midahaleler yer almaktadir. Midahaleler her ne kadar gecekondu problemi
etrafinda ele alinsa da, politika yapicilarin problem tanimi, motivasyonu, politika
araclari ve dahil olan aktorler acisindan farkliliklar géstermektedir

1980 sonrasi ANAP iktidarinin politik tabanini gecekondu sahipleri olusturmakta
idi ve Ankara niifusunun %70’den fazlasi gecekondu sakini idi. Bu anlamda,
gecekonduya yonelik ilk miidahaleler; gecekondu aflari ve islah imar planlari
araciligi ile tabanin oylarini hedefleyen popiilist miidahalelerdi.
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Tablo 2: Kentsel Doniisiim
mudahale tipolojileri

Ayni dénemde yirirlige giren 3194 sayili imar kanunu ve planlama yetkilerinin
ilcelere devri ile patronaj iligkilerinin hakim oldugu bir temsiliyet yapisi
belirmistir. Belli aktorler spekiilatif kentlesme lizerinden karlar elde etmislerdir.
ilce belediyeleri tarafindan uygulanan talebe &zel plan revizyonlari bu tiir bir
dondisimiin araci haline gelmistir.

2000 sonrasi politik odak gecekondu sahiplerinden belli sermaye fraksiyonlarina
kaymistir. Devlet; biiyiiksehir belediyeleri ve Toplu Konut idaresi’nin (TOKI)
yetkilerinin arttirilmasi lzerinden kentlesmenin onemli bir aktorid haline
gelmistir. Artan yetkiler ve gliclii planlama aracglar ile biylk sermayenin
girebilecegi, yerel halkin ve belediyenin etkisini yitirdigi mekansal déniisimlere
olanak saglanmistir. Gecekondu bélgelerinde, bos arsada ya da kentsel yenileme
amaciyla gelistirilen kentsel doniiglim projeleri (KDP) bu politik ydnelimin
kanallari haline gelmistir.

Kentsel Dontsim Projeleri, yetki gliciine ve ilgili aktorlere gore, biyiiksehir
belediyesi tarafindan yiiriitiilenler ve TOKI tarafindan yiiriitiilenler olmak iizere
iki kategoriye ayrilabilir. ikisi arasindaki en onemli fark, TOKi'nin engelleri
ortadan kaldirma ve prosedirleri atlama konusunda belediyeden daha fazla
yetkiye sahip olmasidir. Belediyeler 5393 sayili kanunun 73. maddesi geregi yerel

Popiilist

Merkezi yonetim
tarafindan baslatilan

Talebe dzel

Arsa sahibi veya ser-
maye sahibinin talebi
uzerine baslatilan

Otoriter

Yerel yonetimler tara-
findan baslatilan

Totaliter

Merkezi yonetim ta-
rafindan baslatilan/
yurdatilen

Kapsam

imar aflari,

Islah imar Planlari
Temel teknik ve sos-
yal altyapi sunumu

Revizyon imar planlari

imar hakki artisi
Kentsel donlisimu

tetikleyecek yatirimlar

KDP (gecekondudan
yasal konuta)

KDP (arazi kullanim
degisikligi)

Kentsel Yenileme

KDP (gecekondudan
yasal konuta)

KDP (arazi kullanim
degisikligi)

KDP (bos arazide)
Kentsel Yenileme

Politika araglari

2981
775

3194
5216
5393/69

5216,
5393/73
5366

TOKi eliyle 775
2985/4&7 TOKIi Kanu-
nu

5104 Kuzey Ankara
5393/73, 5366

Miidahale diizeyi ilce Belediyesi ilce Belediyesi Biiyiik- Biiyiiksehir Belediyesi Cevre ve Sehircilik
sehir Belediyesi (BB) Bakanlig
TOKI, Biiyiiksehir Be-
lediyesi
Gelistirici Miteahhit ingaat firmasi Biiyiik insaat firmalari ve holdingler
Yerel sermaye Ulusal sermaye Ulusal ve uluslararasi sermaye
Olcek Parsel dlcegi Ada dlcegi >5000 konut ve altyapi

Gelisme modeli

Miteahhit ve malik
arasinda arsa payi
esasina dayali an-
lasma

Miteahhit ve malik
arasinda arsa payl
esasina dayali anlas-
ma

Otofinansman, capraz finansman
Bilyiiksehir belediyesi ve/veya TOKi ile gelisti-
rici arasinda anlasma (pasif arsa sahibi)

Avantajli aktor Miteahhit Arsa sahibi BB veya insaat firmasi TOKIi
Ornek vakalar Cankaya ve Etimes- GECAK Tarlabasi Basibiyiik
gut Islah Alanlari Cukurambar Dikmen Vadisi Kuzey Ankara

Portakal Cicegi
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(5) Alt bolgeler: 1. Durali Alig
ic bolge 2. Durali Alig yamag
3. Dogukent Caddesinin dogu
ve batisi 4. Dogukent
Caddesinin giiney dogusu
Imrahor Plani 5. Durali Alig
Kentsel Donlisiim Projesi

6. Yatik Musluk Kentsel
Donlislim Projesi

(6) Bu yaklasim ingilizcede
“casing” kavrami ile ifade
edilmektedir. Bu metinde
“kurama dayali vaka
secme” olarak
kullanilmaktadir. Venesson
(2008), disarida hazir olarak
incelenmeyi bekleyen vakalar
oldugu disiincesini reddeder.
Benzer sekilde Ragin'e gore
(1992, 218-21); olgunun
sinirlari arastirmaci
tarafindan belirlenir. "Kurama
dayali vaka se¢cme" siireci,
genelde arastirmacinin analiz
birimlerini, alisildik yasal,
birokratik kategorilerden
farkl bir sekilde tanimlamasi
ile sonuglanir. Bu anlamda,
vaka; ¢calismanin nesnesini
tanimlamak icin baslayan ve
devam eden bir cabanin
Grinidir (Ragin 1992).

Tablo 3: Alt bolge segme
yaklasimi

halkin rizasina dayali bir déniisiim modeli gelistirmek durumundadirlar. TOKiI,
belediyelerden farkli olarak, 775 sayili Kanun'un 31'inci maddesi ve 2985 sayili
Kanun'un 4'linci  maddesine dayanarak, arsa sahipleri ile c¢ikabilecek
anlagsmazliklarda ozel milk satin alma veya kamulastirma hakkina sahiptir.
Ayrica, 775 sayili Kanun'un 7. maddesi TOKi'ye belediyeleri atlayarak kendi
inisiyatifiyle proje gelistirme yetkisi vermektedir. Bu genisletilmis yetki, TOKi'yi
kentsel doniiglimiin tim yonleri (zerinde merkezi kontrol saglayan bir totaliter
midahale merci yapmaktadir. Bu c¢alismada Biyliksehir belediyelerinin
miidahalesi otoriter olarak siniflandiriirken, TOKi'nin miidahaleleri yukarida
belirtilen istisnalar nedeniyle totaliter olarak siniflandirilmistir. Bu baglamda,
devletin mekansal miidahaleleri bu calismada 4 kategoriye ayrilmistir ve Tablo
2'de sunulmaktadir.

Dort miidahale tarihsel olarak birbirini takip etmektedir ve Tirkiye’nin mekansal
donlisim politikalarinda popiilist midahalelerden totaliter midahalelere bir
gecis oldugunu sdylemek yanlis olmaz, ancak kentsel alanlarda her dort
midahale tirdnin etkileri bir arada mevcuttur. Midahaleler farkli siyasi ve
ekonomik baglamlarda tasarlanmasina ve farkli kurumlar tarafindan farkl
araglarla uygulanmasina ragmen, yaklagimlar gecekondu olgusunun fiziksel bir
donlisiim sorunu olarak tanimlanmasi agisindan siireklilik arz etmektedir.

Mamak’ta yukarida kategorize edilen her miidahale tipine rastlanmakta, bir
miidahalenin etkisiz kaldigi noktada bagka bir miidahale devreye girmektedir. Her
midahale yeni imar haklari, bazen kismen yapilasmis yeni bir yapili cevre
getirmekte ve yerel halk arasinda bir biling ve beklenti yaratmaktadir; bu da daha
sonraki midahalelere bir girdi haline gelmektedir. Miidahaleler, onceki
miidahalelerin etkilerini dikkate almak zorundadir, bu da miidahalelerin parcaci
dogasini aciklar.

Alt Bolgeler: Vaka Se¢gme Metodolojisi

Bu makalenin iiretildigi doktora tezi kapsaminda Mamak ilgesi icinden 6 alt bélge
secilmistir® (Somali 2013). Secilen alt bdlgelerin incelemesi bu makalenin
kapsami disinda birakilmistir. Fakat alt bolge se¢gme metodolojisi makalenin
genel kuramsal yaklagiminin énemli bir ayagini olusturdugundan bu bdlimde
sunulmaktadir. Tez calismasinda kurama dayall bir alan se¢me yaklasimi
uygulanmistir.® Yani alt bolgeler; kavramsal cgercevenin test edilecegi, idari
sinirlara goére belirlenmis verili alanlar degil; sinirlari kuramsal ¢ergeveye gore
belirlenen, sadece bu ¢alisma igin anlamli olan, kurama dayali alanlardir.

Alt Bolgeler, alanlarin bir midahaleyle karsilastiginda verdigi yanita gore
belirlenmistir. Bir alan ilk midahaleye olumlu yanit vermis ve o miidahaleye gore
doniismiisse o bir alt bolge olarak secilmistir. Diger bir alan bu ilk miidahaleye
yanit vermemis fakat ikincisine yanit vermisse o da baska bir alt bolge olarak
belirlenmistir. Benzer sekilde, miidahalelerden higbirine yanit vermeyen alan da
bir alt bolge tanimlanmistir. Yani, alt bolgelerin se¢iminde baslica dl¢l alanlarin
midahale gegmisleri ve miidahalelere verdikleri yanitlardir. Alt boélgelerin
sinirlari ise, idari sinir ya da plan sinirindan ziyade, belli bir mekansal biitiinliik
gozetilerek belirlenmistir. Alt bolge se¢gme yaklagimi Tablo 3'te gosterilmektedir.

Alt bélge 1 Alt bélge 2 Alt bélge 3 Alt bélge 4
Miidahale 1 Dénismemis Dénismemis Dénismemis Doniismiis
Miidahale 2 Dénismemis Déniismemis Dénismiis
Miidahale 3 Dénismemis Déniismiis
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(7) Saha galismasinda ilgili
aktorle yapilan goriismelerde
bu tir bir donlisiimiin temel
motivasyonu kat ve deger
artisi olarak belirtilmis,
depreme dayaniklilik konusu
ile iliskilendirilmemisgtir.

Sekil 1: 1959 Plani
kapsamindaki bdlgeler

MAMAK ILCESINDE DONUSUM SUREGLERININ MUDAHALE
TiIPOLOJILERI ILE ANLATIMI

Mamak ilgesinin miidahale tarihi, katmanlar halinde miidahalelerin aralarindaki
gecislere ve birikimli etkilerine vurgu yapilarak ortaya konulmustur.

Birinci Katman: Popiilist Miidahaleler

Mamak ile ilgili ilk miidahale katmani, o dénemin planlama mercii olan imar ve
iskan Bakanligi tarafindan hazirlanan Menderes Plani olarak bilinen 1959
Plan’dir. Plan sehir merkezine bitisik alanlari, Demirlibahge, Saime Kadin,
Abidinpasa, Balkiraz, Asik Veysel, Hiiseyin Gazi ve Kartaltepe mahallelerini (Sekil
T'de Alan 1), ve demiryolu hatti boyunca doguda Biiyiik Kayas (Alan Il) ve
Yatikmusluk Mahallesi'ni (Alan Ill) kapsiyordu. 0 dénemde Mamak'ta bunlardan
baska yerlesim yeri yoktu.

1959 planlar, ayrintili ve kapsaml planlardan ziyade iki veya lg¢ katli konut
gelisimine izin veren arsanin toprak sahipleri arasinda bolimlenmesinden
ibaretti. 1980'li yillarin basinda planlanan bu alanlarda insaata baslanmis,
merkezi konumlarin donlisimi tamamlanmis, ayrica saha galismasi kapsaminda
yapilan derinlemesine gorismelerden gelen bilgiye gdore Demirlibahge,
Saimekadin ve Abidinpasa'da yenilemenin basladigi ortaya cikmistir. Yasg
ortalamasi 30 olan konutlar, sadece bir kat artisla ayni konumda yeni konutlara
dénistirilmektedir.” Buna Kkargilk Kiglik Kayas, Hiiseyingazi ve merkezi
konumuna ragmen Yatikmusluk Mahallelerinde gecekondu doéniigiimii, 50-60 yil
sonra ancak yakin bir zamanda gerceklesmistir.

1980'lere gelindiginde Mamak'in timii (yukarida doniistiigii belirtilen alanlar
diginda) gecekondu balgesi halini almigtir. 1984'te yirirlige giren 2981 sayili Af
Kanunu Kasim 1985'ten once insa edilen gecekondulari yasallastirmis ve Islah
imar Planlari kapsaminda gecekondu sahiplerine tapu verilmistir. 1987'den
itibaren ilce Belediyesi, Mamak'taki hemen hemen tiim gecekondu alanlarini
kapsayan Islah imar Planlari hazirlamistir (bkz. Sekil 2).

Islah imar Planlarinin temel amaci, mevcut miilkiyet diizenine minimum
miidahale ile 2, 3 veya 4 katli apartman bloklarina izin vererek miilk sahipligini
diizenlemekti. 1985'ten once insa edilmis tim gecekondu alanlarini

kapsamaktaydi.
66



SKETCH

Year | Yil 2020
Volume | Cilt 02
Number | Sayi 02

“Kentsel Doniisiimii Mamak Ornegi Uzerinden Anlamak- Kentsel Déniisiim icin Yeni Bir Bakis Acis!”
Fatma Sliphan Somali

Sekil 2. Mamak'ta Islah imar
Planlari araciligi ile Poplilist
Midahaleler

(8) Bu alanlar Akdere, Cengiz
Topel, Turkozi, Bogazigi,
Sirintepe, Fahri Korutiirk ve
Dutluk Aksemsettin
mahallelerinde yer
almaktadir.

Plan, Mamak'ta yeni aktorlerin devreye girdigi belirli bir konut piyasasi
gelistirmistir, ancak 1985'ten sonra insa edilen gecekondulara boyle bir hak
taninmadigi igin bazi gecekondu kesimleri konut piyasasinin bir pargasi haline
gelememislerdir. Yeni binalarin yapimindaki ana aktorler, ¢cok az veya hig
sermayesi olmayan kiiciik dlgekli miuteahhitlerdi. Muteahhitler Uretecekleri
konutlari insaattan dnce satarak insaat igin sermaye olusturma yoluna gitmisler,
kat kargiigi anlagsma Uzerine kurulu bir maliyet-kar paylasim modeli
geligtirmislerdir. Mamak o6rneginde ortalama %30 arsa payi bir kistas olarak
ortaya ¢cikmis ve birgok insaatta uretilen konutlarin %30'u tapu sahiplerine ve %
70'i miiteahhitlere gidecek sekilde anlasilmistir. ilge belediyesi islah imar planl
alanlarda temel altyapiyr sagladigi olgiide ingaat faaliyeti benzer arsa payi
araliginda devam etmistir. Daha elverisli konumlarda arsa payr %40'a
yukselmistir. Sahada yapilan gozlemler Mamak'ta yap-sat olarak bilinen bu tir
bir yapilagmanin giiniimiizde hakim konut iiretim modeli oldugunu ve genellikle
yetersiz sosyal ve fiziksel altyapiya sahip yogun yapilagsmis bir kentsel gevreyle
sonuglandigini gostermektedir.

2000'li wyillara gelindiginde, Mamak'ta gecekondularin yaklasik (icte ikisi
doniismemis olarak durmaktaydi. Ozellikle de kamu hizmetlerinin saglanmasinin
cok maliyetli oldugu ve heyelan potansiyelinin bulundugu topografik ve jeolojik
riske sahip bélgelerde bulunanlar,® sonradan yapi yasakl veya kisitli yapilagsma
alanlari olarak ilan edilmis; yapilasma izni ya tamamen durdurulmus, ya da
heyelan riski nedeniyle iki katla sinirlandirilmistir. insaatin iki katla
sinirlandirilmasi, yerel halkin iki katli bir doniigimii saglayacak tasarrufu
bulunmadigindan ve yap-sat modelinin igleyebilecegi bir ekonomik dlgek
sunmadigindan donlsimi olanaksiz kilmisti. Sonug olarak, bu alanlarda
donisiime gegilememis ve 1995, 1999 ve 2006 yillarinda yeni midahaleler
devreye girmistir. Bu yeni midahaleler, bolgedeki hem sinirli hem de yasakli
imar ©nlemlerini ortadan kaldirarak, imar haklarini diger mahallelerle
esitlemistir ve bu anlamda bu miidahaleler de popiilist miidahale kapsaminda
kategorize edilmistir. Son mudahaleler ile bu alanlarda doniisiim baslamis ve
hemen hemen tamamlanmistir.
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Mamak’ta ¢6p bosaltim alanlarindaki gecekondular da bir diger 6nemli sorundur.
Mamak, Ankara'nin {i¢ kati atik bosaltim alanina ev sahipligi yapmistir: Ege,
Kartaltepe ve Mamak Copliikleri. Jeolojik ve atiksal risklere ragmen, Ege ve
Kartaltepe, ¢oplik islevini yitirir yitirmez gecekondu ile dolmustur. Bu sorunun
tek ¢oziimi gecekondularin yeni bos bir alana tasinmasi olarak gorilmektedir
ancak bu belediyenin mali ve idari kapasitesini asmaktadir. Bolge sakinleri de
mevcut konumlarindan ¢ok uzaga gitme konusunda isteksizdirler. Glinimiizde
bu sorun, kati atik alanlarindaki yapilasma ile ilgili yasal araglarin eksikligi ve
yerel halkin yerinde kalma talebinden otiirii devam etmektedir.

Yatik Musluk ve Giilseren mahalleleri, birinci midahale doneminde donlisemeyen
alanlara iligkin farkli orneklerdir. Cesitli nedenlerle son 60 yilda milk sahipleri
tarafindan terk edilmis, bir siire sonra kentsel sug niivesi haline gelmis ve bu
nedenle resmi otoriteler ve miteahhitler tarafindan uzun siire g6z ardi
edilmistir. Son olarak, Ekin ve Basak gibi ilcelerde, tam ceperde, donlismemis
baska yapi yasakli alanlar da mevcuttur.

ikinci Katman: Talebe Ozel Miidahaleler

Yukarida bahsedilen jeolojik veya sosyolojik engellerin yani sira, islah imar
planlarinin kendisi de donlisimiin onilinde bir engel olusturmustur. Bazi
parseller o kadar kiiciuk verilmistir ki, verilen gekme mesafeleri igcinde parsel
Uzerine standart bir bina insa etmek mimkiin olmamistir. Ayni sekilde, bu tiir
kiiguk parsellerin planla gelen yiikseklik sinirlamasi kosullari altinda toplam
yapi hakkini gergeklestirmeleri de matematiksel olarak miimkiin degildir.

Mamak'in hemen hemen her yerinde bu tir sorunlar yasanmasina ragmen,
sadece ilce belediyesi lizerinde etkisi olanlar bu durumu lehlerine
cevirebilmislerdir. Belediye, bazi kiiclik parsel sahipleri icin daha avantajli
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Sekil 3. Mamak’ta Revizyon
Planlari (RP) araciligi ile
Talebe Ozel Miidahaleler
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planlama kosullari saglayan revizyon imar planlari hazirlamis ve bu sayede
alana 6zgi engeller mal sahiplerinin yararina asilabilmistir. Bu tir yaklasimlar
bu calismada talebe 6zel olarak siniflandirilis ve Mamak'ta revizyon planlarina
konu olan alanlar Sekil 3'te gosterilmistir.

Mamak'ta Revizyon imar planlari, arsa sahipleri ve miiteahhitler dahil yerel
aktorlerin en tercih ettigi ve avantajlar elde ettigi miidahale tiirii olmustur. ilce
belediyesi diizenleyici roliiniin 6tesinde bu projelerde paydas haline gelmistir.
Nitekim bazi alanlarda belediyenin alanda toprak sahibi olarak mevcudiyeti proje
alaninin belirlenmesinde belirleyici rol oynamistir.

Ege, Kazim Orbay ve Hiiseyin Gazi mahalleleri igin yapilan revizyon planlari, eski
midahale ile gelen kiicliik parsellerin birlestirildigi, daha esnek insaat
kosullarinin getirildigi ve dikey gelismenin tesvik edildigi talebe dzel
miidahalelere tipik drneklerdir. insaat kalitesi ve konut arzinin cesitliligi ile
birlikte sosyal altyapi olanaklari da gorece artmistir.

Uglincii Katman: Otoriter Miidahaleler

Jeolojik ve topografik engellerin oldugu alanlarda ne islah imar planlari ne de
revizyon imar planlari etkili olmustur. Bu tir alanlarda 5393 sayili Kanun'un 73.
maddesine istinaden ya biiyiiksehir belediyesi ya da ilce Belediyesi tarafindan
“kentsel donlisim projeleri” ilan edilmistir. Bu, planlama araglari agisindan
oncekilere gorece daha kapsamli, her iki belediye diizeyinin de donisimin
onlindeki engelleri daha yetkili araglarla agmaya galistigi bir miidahale gesididir.
Dolayisiyla otoriter miidahale olarak kategorize edilmektedir.

Yeni araglar arasinda en dnemlisi belediye elinde miilklerin toplulastirilmasidir.
Bu durumda arsa sahibi aktor olarak giiclini kaybetmekte ve belediye gelistirici
roliinii lstlenmektedir. ingaat firmasi ile belediye arasinda arsa paylasimi
yontemi uygulanmakla birlikte, her déniisiim projesinde, belediyenin gelistirdigi
yeniden dagitim modeline gére sekillenen kendine 6zgii bir béliisim modeli yer
almaktadir. Daha dnceki miidahale tiirleri ile kiyaslandiginda arsa sahiplerinin
konut kazanci bu miidahale tipinde daha az olmaktadir.

Yeni Mamak UTP
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Sekil 4. Mamak'ta Kentsel
Doniisiim Projeleri araciligi
ile Otoriter Miidahaleler
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(9) TOKI, tiimii Mamak'ta da
mevcut olan ii¢ tir miidahalede
bulunur: 1. gecekondu doniigiim
modeli, 2. dort alt kategoriye
sahip sosyal konut modeli
(yesil kartli yoksullar igin
konut, alt gelir gruplarina
konut, cesitli gelir gruplarina
konut ve gelir paylasimi); ve

3. “Afet konutu”.

Sekil 5. Mamak'ta Kentsel
Doniisiim Projeleri araciligi
ile Totaliter Miidahaleler

Yeni Mamak KDP ve 50.YiIl KDP biiyliksehir belediyesi tarafindan ilan edilen bu
tir otoriter projelerden ikisidir (bkz. Sekil 4). Belediyeler bu projelerden yiiksek
kazanglar bekledigi icin ve Toplu Konut idaresi'ni (TOKIi) siirecin diginda
birakmistir. Bununla birlikte, Yeni Mamak KDP'nin finansmani uzun zaman alacak
gibi goriinmektedir. Biiyliksehir belediyesinin kaynak yaratma sorumlulugunu
ilce belediyesine devrettigi bilinmektedir. Cok az altyapi sunumu ve yaklasik %15
oraninda bir yapilasmanin gergeklestigi proje, ilce ve biiyliksehir belediyesi
arasindaki politik uyusmazligin eklenmesi ile durma noktasina gelmistir. 50.yil
KDP kapsaminda ise temel altyapi sunumu gergeklestiriimekte olup heniiz
yapilasmaya gecilmemistir.

Otoriter miidahaleler, diger miidahale tiirlerine gore daha giiglii bir iradenin
uridind olmakla birlikte, 5393 sayili Kanun'un 73. Maddesi, belediye ile arsa sahibi
arasinda, sakinlerin plani reddetme ve mevcut durumu siirdiirme hakkina sahip
olduklari bir “anlagsma esasi” kosulu getirmektedir. Belediyeler segilmis organlar
olduklarindan se¢menlerinin taleplerini tamamen gormezden
gelememektedirler. Benzer bir durum Yeni Mamak KDP'de yagsanmistir.

Dordiincii Katman: Totaliter Midahaleler

Proje ilge belediyesinin mali ve idari kapasitesini astiginda, belediye TOKi ile
isbirligi yapmayi tercih edebilir.®” Yatik Musluk KDP (bkz. Sekil 5) yerel belediye
tarafindan baslatilan ancak mali ve idari kapasite eksikligi nedeniyle TOKi'ye
devredilen boyle bir projedir.

Yatik Musluk, Giilseren ve Altiagag ilcelerinde Gecekondu Doniisiim modeli
uygulanmistir. Giilseren KDP o6ziinde bir gecekondu doniisim modeli olmasina
ragmen, saha galismasi kapsaminda y6netimle yapilan goriismelerde projenin
sehirdeki merkezi konumu sayesinde gelir paylasimi modeli i¢in degerli kentsel
araziler lretecegi 6ngoriisii hakimdi. Fakat gliniimiize gelindiginde siireg, diisiik
kaliteli konut sunumu ve yogun yapilagsma sonucu tercih edilmeyen bir kentsel
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(10) Bunlardan biri IKEA
kamptsiiniin Ureticisi digeri
de Durali Alig¢ Kentsel
Donlisiim Projesi alaninda bir
adanin ureticisidir.

mekan iretimi ile sonuglanmistir. Mamak'ta bulunan ikinci TOKi miidahale tiirii
ise Kusunlar Mahallesi ve yakinindaki Gaz-Maske fabrikasi olmak lizere iki farkli
alanda gercgeklestirilen yoksullar icin sosyal konuttur. Son olarak Kibris
mahallesinde heyelana egilimli bolgede afet konutu gergeklestirilmistir (Sekil 5).

MAMAK'IN KENTSEL DONUSUM OZELLIKLERI

Mamak ilcesindeki donilisim sureclerinin midahale tipolojilerine gore tarihsel
olarak incelenmesi, miidahalelerin mekéansal olarak cakistigi noktalara vurgu
yapmaktadir. Bununla birlikte, Mamak Alt bdlge c¢alismasi yavas donlsen
alanlarda bir takim olusumlar ortaya cikabilecegini gdstermistir. Bu tip
olusumlar bu galismada yerel baglari geregi dikkate alinmasi gereken firsatlar
olarak kabul edilmektedir ve yerel siyasa girdileri olarak degerlendirmektedir.
Tim bu olusumlara istinaden, Mamak'a 6zgu bir kapitalist kentsel donlisim
biciminden bahsedilebilir.

Arastirma sonuglari Mamak'in sinirli yerel sermaye ile doniistigiini ortaya
koymaktadir. Miteahhitlerin ve hak sahiplerinin kisitli finansman olanaklari,
sermaye ve gelir diuzeyi seviyelerinin etkisini en aza indirecek bir Uretimi turd
ortaya cikarmistir. Ornegdin, miiteahhitlerin ada bazi girisimler igin yeterli
sermayesinin olmamasi, bélgede parsel bazinda bir yapilagsmayi hakim kilmistir.
Bununla birlikte, cogu kez miiteahhitler mevcut sermayeleri sinirlari iginde bir
binayl baslayip bitirememekte ve sabit maliyetleri azaltmak adina ayni anda
(farkli konumlarda) bir kag insaat yiriitmeyi tercih etmektedirler. Ancak bu
yaklasimla birgogu toplamda zarar edebilmekte ve bir siire sonra piyasayi terk
etmektedir.

Mamak’ta 1000°den fazla kayitli miteahhit vardir ve bunlarin yaklasik 700U
piyasada aktif olarak is yapmaktadir. Bolgede saygl ve gliven duyulan
miteahhitlerin sayisi 50 kadardir. Tez calismasi doneminde Mamak disinda
ingaat isi yaptigi tespit edilen sadece bir miiteahhit vardir, o da o bdlgede
taninmadigi ve sosyal aglari olmadigi igin basarii olamamistir. Ayni sekilde
Mamak’ta sadece iki ulusal 6lgekli firma® ingaat yapmaktadir.

Miteahhit sayisinin  ¢oklugu, Mamak'ta her alani doéniigime agik hale
getirmektedir. Sermaye birikimi yapabilen bazi miteahhitler segici davransa da,
ozellikle piyasaya yeni giren bir cok miteahhit konum ayirt etmemektedir.
Bununla birlikte tapu sahipleri miiteahhit se¢imi ve sodzlesme hazirligi
asamasinda oldukcga secici ve dikkatli davranmaktadir. Bolgede edinilecek konut
sayisi, konut kalitesinden daha fazla onemsenmektedir. Bu da so6zlesme
yapildiktan sonra halkin siiregle ilgisinin kesilmesinin, edinecekleri konutlar
takip etmemelerinin nedenini agiklamaktadir. Tim bunlar alanda diisiik kalitede
konutlarla sonuglanmakta, bina tamamlanmadan satislarin yapilmasi ise,
miteahhidin lizerindeki denetimi azaltmakta, kaliteyi daha da diisiirmektedir.

Miiteahhit segiminde ve satislarda sosyal aglarin biiylik 6nemi vardir. Mamak’in
yerel halki ve dolasiyla miiteahhitler Kirikkale, Ankara, Cankiri ve Yozgat gibi
illerden oldugundan, bu illerin insanlari potansiyel alicilar olmaktadirlar.

Miteahhitler, hissedarlarin 6deme kapasitesi ve ihtiyaglarina gore esnek
oneriler sunmakta ve bu sekilde gelir diizeyi farkliliklarinin etkisini en aza
indirmektedirler. Ev enkazlari hisse sahiplerinin lehine hesaba katilmakta ve
insaat tamamlanmadan satisa ¢ikilmasi konut fiyatlarini yaklasik %20 oraninda
disiirmektedir. Hisse sahipleri ile anlasmazliklari ¢ozmek icin miiteahhitler,
haneleri biyuklik agisindan gesitlendirmekte ve 6deme kosullarinda kolayliklar
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saglamaktadir. Bir hak sahibinin bir konut alacak kadar arsasi olmadigi
durumda, arsa sahibinin alacagi konutun katina ve biiyiikliigiine gére bir borg
cikarilir ve 6deyebilecegi taksitlere boliiniir. Hanelerin boliigimi temelde arsa
hissesi miktari ve 6deme kapasiteleri dikkate alinarak ayarlanir. Ornegin, en
biylk arsa miktarina sahip hissedar en list glineye bakan kati alirken en disiik
hisseli hissedar alt katlarda yer alir. Bir diger 6deme mekanizmasi, 6zellikle yeni
alicilar igin, trampa diye adlandirilan, baska bir yerdeki arsanin konut ile
takasidir. Trampa yontemi, miiteahhitin iglerinin devamliigini da saglamaktadir,
ayni zamanda Mamak’ta yeni yapilan konutlarin birgogunun alici bulmasini da
aciklar.

Bir hissedar anlagsmaya yanasmazsa, bu anlasmazlik genelde bu hissedara daha
karli ¢oziimler sunularak asilmaktadir. Bu her ne kadar islem maliyetlerini
arttirsa da, ve insaatin bir ka¢ ay gecikmesine sebep olsa da, mevcut en hizli
¢oziimdir. Taraflar mahkemeye gitmekten ve anlagmazliklarin izale-i siyu ile
giderilmesinden kaginmaktadir. Clinki izaleyi sliyu ile, ortaklik bozulmakta,
hissedarlar yapilasma haklarini yitirmekte ve zorunlu arsa satisi olmaktadir.

Kaymis miilkiyet, bolgede sikga karsilan diger bir sorun tipidir. Kaymis miilkiyet;
bir parsel yapilagmak istediginde, parselin sinirlari iginde hissesi bagka arsadan
verilmis bir gecekondunun varligini ifade etmek icin kullanilir. Bu tir
gecekondularin sahiplerini evlerini yilkmaya ve baska bir yere gitmeye ikna
etmek zordur. Eger konu mahkemeye gétiiriilirse gecekondu sahibine 6denmek
lzere yliksek meblaglarda enkaz bedeli belirlenebilmekte ve her haliikarda
slre¢ uzamaktadir. Bu yilizden, miteahhitler mahkemeye gitmeden ¢6zim
aramakta, enkaz bedelinin yani sira yer yer ev kirasi saglayarak bu sorunu
¢ozmektedirler.

Miteahhitler, baska bir miteahhidin hissedar oldugu parselde arsa almama
konusunda titiz davranmaktadirlar. Bu aralarinda olusturduklari etik bir kuraldir;
eger bir parselde miiteahhit varsa, o arsadaki insaati onun istlenecegi
varsayilir. Fakat yine de, kasitli olarak 1 ila 5 m? biyiikliiklerinde arsalar satin
alan ve baska bir miiteahhidin varligini gézetmeksizin birgok parselde hissedar
haline gelen miteahhitler mevcuttur. Bu noktada amacglari, insaati yuklenmek
degil, spekiilatif arsa satisi yapmaktir. Bu durumdan tek ¢ikis miiteahhidin piyasa
fiyatlarinin Gstliinde spekdlatif arsa alimi yapmasidir.

Bu tir anlagsmazliklarin disinda, miteahhitler sektordeki is arkadaslar ile
birlikte c¢alisma egilimindedirler. Karli bir insaata basladiklarinda, is
arkadaslarini da civar parsellere cekmeye calismaktadirlar. Aslinda bolgede bir
miteahhidin mevcudiyeti bir tir fizibilite kriteri olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu bir
insaatin digerini tetikledigi bir doku iretmektedir. Saha calismasi gostermistir ki,
bir parselde insaat basladigi ve mevcut gecekondu dokusu bozuldugunda
ardindan yeni insaatlar takip etmektedir. Ayni sekilde herhangi bir sosyal
altyapinin ingaati da diger ingaatlari tetiklemektedir.

Yerel halkin donlisime bakisi olumludur ya da bunu kaginilmaz gormektedirler.
Komsulari gecekondusunu apartmana donistiirdiigii zaman, bu apartmanlarin
giinesi kestigini, cevrenin bozuldugunu, onlar igcin doniisimden baska care
kalmadigini belirtmektedirler. Diger bir deyisle mahallenin dokusu bir kez
bozuldugu anda denge doniisiim yéniinde degismektedir.

Yerel halk, TOKi ve Biiyiiksehir eliyle ddniisiime karsi tepkilidir ve bu
uygulamalari adaletsiz olarak gormektedir. Bu yarginin en biylik kaynagi,
bolgede aksayan Yeni Mamak Kentsel Donlisim Projesidir. Miteahhit eliyle
dondsimiin tercih edilmesinin baslica sebebi oncelikle hak sahiplerine daha az
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arsa karsiliginda daha ¢ok konut saglamasidir. Ayrica kalite agisindan da diger
kurumlarin drettikleri konutlardan daha kaliteli oldugu kabul edilmektedir.
Bununla birlikte muteahhitler sunduklari konut birimleri ve ddeme kosullarinda
her talebe karsilik verecek sekilde esneklikler gostermektedir.

Alandaki bilgi akisi oldukga yliksektir. Yerel halk siireclerden haberdar, gegmis
plan kararlarina ve mevcut plana hakim ve bunlarin kendilerine ne sekilde
haklar verdigi bilgisine sahiptir.  Ayrica, cevrelerinde gergeklesen insaat
sozlesme kosullarini da takip etmektedirler. Bu bilgi akisi, gecekondu
sahiplerine miiteahhitlerle yapacagi anlasmalarda belli bir pazarlik giicii
vermektedir. Yerel halk, hayatlarinin belki de en 6nemli yatirimi olan gecekondu
doniisiim kararini ince eleyip sik dokuyarak vermekte, bu siiregte miiteahhitlerle
cokca fikir aligverisinde bulunmaktadirlar. Yerel halk, gecekondularini
dondstirdiukten sonra bolgede kalmayi hedeflemektedir.

ilce Belediyesinin rolii sadece kiigiik dlgekli altyapi saglamaktan ibarettir ve
dondsumi orgltlemede pasif davranmaktadir. Tim bunlarin sonucunda
Mamak’ta distk kaliteli bir konut cevresi olusmaktadir. Bolgedeki sosyal ve
teknik altyapi yetersiz, ve dlretilen c¢evreler herhangi bir kentsel tasarim
nosyonundan yoksundur. Bununla birlikte, bolgedeki sorunlarin karmasikligi
dikkate alindiginda kisa vadede miiteahhit eliyle parsel bazi déniisim hakim
olacaga benzemektedir.

Mamak icin Politika Onerileri

Gorunen odur ki Mamak, yakin gelecekte miiteahhit eliyle doniisecektir. Ancak,
bu sekilde parga parca donisim genel olarak diisik standartli ¢evreler
tretmektedir. Bu noktada ilge belediyesinin bu konuda diizenleyici bir rol almasi
ve Uretim silrecini orgltlemesi 6nerilmektedir. Miteahhitler bdlgede kanaat
onderleri olarak rol oynamakta, gerek belediye ile gerek yerel halk ile iyi iligkiler
icinde bulunmaktadirlar. Miteahhitlerin bilgi birikimi ve deneyimi, ishirligi kurma
sekilleri ve halkin siirece olan ilgisi ve farkindaligi belediye tarafindan
degerlendirilmesi gereken firsatlardir.

Miteahhit eliyle doniisim slreclerinde, kaymis miilkiyet sorunu, parsel basina
diisen hissedar sayisinin yer yer fazla olmasi, muteahhitler arasi anlasmazliklar
ve sosyal altyapi eksikligi baslica problem alanlari olarak ortaya gikmaktadir. Bu
problem alanlari ilce belediyesi onderliginde mditeahhitlerle birlikte
degerlendirilmeli, bélgeleme yapilarak sorunlara yonelik diizenleme, insaat
orgiitlenmesi, tasarim calismalari yapilmalidir. Mamak insaat Miiteahhitleri
Dernegi, miiteahhitler arasi anlasmazliklara yonelik belli etik kodlar olusturmak
suretiyle siirece dahil edilmelidir. ilge belediyesi, insaatlarin drgiitlenmesi ve
etaplanmasina onciilik etmeli, miiteahhitler icin yonlendirici tasarim yonergeleri
olusturmalidir.

ilce belediyesi, miiteahhitler ve yerel halk arasinda bdyle bir érgiittlenmenin
cesitli avantajlar vardir. Teknik ve sosyal altyapinin belli bir koordinasyon ile
sunumu ve tasarim yonergeleri Uretilen c¢evre kalitesini artiracaktir.
Miteahhitlerin alanin SMS’ine asina olmalari, otoriter ve totaliter miidahalelerin
aksine halki yabanci kilmayip siirece dahil edecek, halkin benimsedigi, yagamayi
tercih edecegi cevreler iiretilmesine katkida bulunacaktir. Bunun disinda, dere
yatagi, ¢oplilk alani gibi riskli alanlardaki gecekondularin doniisimi igin imar
haklarinin transferi gibi araglarin kullanimi kaginilmaz gorinmektedir.
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SONUC VE ILERIYE YONELIK TARTISMA

Bu calisma, donlisime ge¢cmeden dnceki siirecleri gozlemlemeye olanak veren
sermaye akisinin kisitli oldugu yavas doniisen bir alanda mekansal farkliliklari
anlamak igin bir yeni cerceve ortaya koymaya calismistir. Bunun igin eski
kavramlar lzerinde c¢alisilarak yeni kavramlar dretilmistir, ancak
genellemelerden kaginmak igin bu kavramlar gomuli teori yaklasimi ile saha
calismasi sirasinda gelistirilmistir.

Calisma, donilisimiin kentin diger parcalarina kiyasla yavas gergeklestigi
Mamak'a odaklanmis ve Mamak igindeki farkli mekansal déniisiim hizlarini ve
dokularini mevcut rant farki ve esitsiz gelisme yaklasimlarina alternatif bir
yaklasimla degerlendirmistir. Farkli doniisiim hiz ve dokulari, dénilisim oncesi
slireglere bakilarak, miidahalelerin parcaci dogasini ve birikimli etkisini dikkate
alan sosyo-mekansal sabit kavramina referansla agiklanmistir.

Yukarida da tartisildigi iizere, birgok kentsel calismada doniisiimiin nedeni belirli
faktorlere baglanmaktadir. Ornegin, déniisiim genellikle avantajli konum, veya bir
alanin erisilebilirligi ile iliskilendirilmektedir. Bu kulaga mantikli gelse de,
makalenin sundugu cergeve igin yetersiz bir genellemedir. Glinkii bu cergeve,
avantajli konumun tek basina donistiiriici bir giici olamayacagini ancak ve
ancak belli kosullarda, belli faktorlerin biraradaliginda doniisiim agisindan anlam
kazandigini iddia etmektedir. Benzer sekilde, toprak rantina da belli bir sosyo-
mekansal baglamda tarihsel olarak uretilen belli siireglerin bir sonucu olarak
bakilmakta, aciklayici bir gi¢ atfedilmemektedir. Yine; kentsel donlisim birgok
kez otoriter midahalelerin kaginilmaz sonuclari olarak goriilmektedir ancak
Mamak'ta gorildigi gibi, bir bolgenin SMS'sini dikkate almayan otoriter veya
totaliter bir mudahale basarisiz olabilmekte veya aksayabilmektedir. Fiziksel
donisim gerceklesse bile toplum tarafindan benimsenmemekte ve kentsel
yasam yesermemektedir. Calisma bulgulari, yerel miteahhitlerin Mamak'taki
kentsel doniisiimiin ana lokomotifi oldugunu gdstermektedir. Bu bulgu; SMS'i
dikkate alan miidahalelerin daha etkili olacagi iddiasi ile ortiismektedir.

Bunlara dayanarak, bu c¢alismada gelistirilen ¢erceve belli faktorlere ve
midahalelere ddniisimsel glic atfeden her tirli indirgemeci aciklamayi
reddetmektedir. Donlisiimii anlamak icin doniisiim oncesi siirece bakmakta,
miidahale ve SMS diyalektigi ile evrilen bir potansiyel mekan varsaymakta ve bu
mekanin Uretebilecegi belirsizlik ve potansiyelliklere dikkat cekmektedir.

Bu cerceve yanitlardan cok yeni sorular ortaya koymayi ve kentsel donlisiime
indirgemeci bakisin 6tesine gecilmesi icin bir tartisma agmayi amaglamaktadir.
Bununla birlikte, yavas doniisen ve donlismeyen alanlarin problemleri ve
potansiyellerinin ortaya konularak daha vyasanir cevreler iiretme yoniinde
degerlendirilmesi gerekliligine dikkat g¢ekmektedir. Zira gecekondu halen
Tiirkiye'nin biiyliksehirlerinin bir gergegi olarak dniimiizde durmaktadir.
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Abstract

The study aims to understand and explain the different paces and patterns of spatial
transformation taking place in the sub-areas of Mamak district of Ankara, with similar
locations and/or intervention backgrounds. It is suggested herein that the available theo-
retical tools, which are built upon dynamic transformation processes fall short of under-
standing the characteristics of Mamak’s gecekondu transformation that is rather slow.
The cumulative effect of successive state interventions has formed a particular logic of
spatial differentiation in Mamak, one that is distinct from the unevenness at the metropol-
itan scale.

The conceptual framework developed in this study aims to incorporate the cumulative
effects of spatial interventions of State into the urban transformation accounts, by ob-
serving a relatively slow transforming region. Two core concepts are introduced for this
purpose. The first is a new space category called potential space which aims to make pre
-transformation processes theoretically visible. The second is the socio-spatial fixity
(SSF) concept which draws attention to the cumulative effects of state interventions along
with geographical and demographic factors. Potential space is assumed to be formed and
reformed through the dialectical relationship between state interventions and the SSF of
an area; carrying foreseen or unforeseen various transformation potentialities.

Within such a perspective the transformation path of Ankara Mamak District is explained
with reference to four state intervention categories. Six sub-areas with either similar
intervention backgrounds or similar locations were selected as part of case study. Alt-
hough they are not presented within the scope of this paper, case selection method is
noteworthy in the sense that they are not pre-given areas but theory-driven ones. Finally
the transformation characteristics of Mamak were presented with reference to its socio-
spatial fixity, along with formations that have emerged in slow transforming areas. These
are evaluated as policy inputs for an ameliorated environment for Mamak.

Keywords: Urban Transformation, Mamak, Socio-Spatial Fixity, Potential Space, State
Interventions.
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