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Gated Communities as a New Housing Production Process in Izmir
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Ozet

Kapali konut sitelerinin olusumunu tetikleyen temel faktor kapitalist sistemin bir parcasi olarak isleyen neo-
liberal politikalardir. Bir kentte gerceklestirilen konut sunumunun temel nitelikleri i¢in, o kentin ulusal ve hatta
kiiresel ekonomideki yeri, diger bir deyisle ekonomik altyapis: temel belirleyici olmaktadir. Kentin tarihsel siireci
boyunca gegirdigi sosyo-kiiltiirel ve mekdnsal degisim siirecleri de diger belirleyici faktorlerdir. [zmir kentindeki
kapalr konut siteleri de, ulusal/uluslararas: ekonomik-politik siireglerin etkisi altinda, ancak, kentin tarihsel
gelisim siirecinden tasidigi i¢ dinamikler dogrultusunda sekillenmislerdir. Bu dogrultuda Izmir'deki kapali
konut siteleri, ulusal ya da uluslararas: élgekteki benzerlerinden, kentin 6zgiil yapist dogrultusunda temel
farkiliklar icermektedirler. Bu calismada oncelikle Tzmir kentsel bolge biitiiniindeki kapal konut sitelerinin
kentin biiyiime siireci icinde olusumlar: aktarilmaktadir. Ardindan kentteki kapali konut alanlarimin sayisi,
icerdikleri konut birimi, kullanict profili, iiretim bicimleri cercevesinde mevcut duruma iliskin sayisal veriler
ortaya konmus; séz konusu konut alanlari, konum, genel tasarim ozellikleri, sosyal donatilar, site ici sosyal
iliskiler, giivenlik, mimari nitelik gibi parametreler cercevesinde iilkenin diger kentlerindeki orneklerle -agirlikla
Istanbul ile- kiyaslanarak irdelenmistir. Son olarak Izmir'deki kapali siteler kentin 6zgiin ekonomik, sosyo-
kiiltiirel ve mekdnsal yapist paralelinde degerlendirilmistir.

Anahtar kelimeler: kapal: konut siteleri, [zmir, neo-liberal politikalar ve kentlesme dinamikleri

Abstract

Neoliberal policies shaping the current capitalist system must be considered as the main driving factor for the emergence
of gated communities. The general characteristics of the housing supply dynamics in cities are shaped by their share in
national and even global economies, in other words the urban economic structure. Other determinant factors include
historical patterns of socio-cultural and spatial transformation processes. Accordingly, gated communities in Izmir were
shaped by the effects of national/international economic-political processes and the local dynamics of city. They also
demonstrate different characteristics than those of other national or international gated communities. In this study, the
emergence of gated communities in the entire urban region of lzmir will be examined within the context of historical
development and urbanization process of the city. In addition, data about the number of gated communities, the number
of housing units, user profile and production methods will be provided. I will also examine variations among gated
communities based on variables such as location, general design characteristics, social facilities, social relationships in
settlements, security and architectural qualities and compare them with gated communities in other cities in Turkey,
particularly Istanbul. Finally, gated communities will be evaluated within the context of economic, socio-cultural and
spatial structure of the city.

Keywords: gated communities, Izmir, neo-liberal policies and urbanization dynamics
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Izmir’de Yeni bir Konut Uretim Siireci Olarak Kapali Konut Siteleri

1. Giris

Tk olarak metropol kentlerin geperlerinde, az katli konut topluluklar:
seklinde gelisen kapali konut siteleri, kuramcilar tarafindan kisa zaman
icinde yeni bir kentsel biiytime formu ve farkli bir konut sunum bicimi
olarak kabul edilmislerdir.! Bu ¢alismalarin ardindan kapali sitelerin
kent plancilari, mimarlar, sosyal ve siyasal bilimciler tarafindan tartisil-
dig1 genis bir ulusal ve uluslararasi literatiir olusmustur.? Kapali konut
sitelerinin ortaya ¢ikisy, literatiirdeki ¢ok sayida galisma iginde {i¢ temel
faktorle iligkilendirilmektedir. Bunlardan ilki ve en temeli, kentlerde
artan gelir esitsizligi cercevesinde gelisen sosyo-ekonomik tabakalasma
ve bu dogrultuda gelisen iist gelir grubunun prestijli, ayricalikli konut
talebi; ikincisi kentsel alandaki sug korkusu ve giivenlik arayisi; tiglincii-
sii ise kentsel problemlerden uzaklasarak doga icinde yasama istegidir.
Ancak kapal1 konut sitelerinin olusumunu tetikleyen temel faktor, kapi-
talist sistemin bir parcasi olarak isleyen neo-liberal politikalardir. Kentsel
gevreye giivensizlik, doga iginde yasama arzusu, ayricalikli ve se¢kin bir
cevre arayisl olgular1 ise, buna bagli olarak ortaya ¢ikan ve konut arzim
sekillendiren talepler olarak degerlendirilebilir.

Ortaya ¢iktig1 tiim kentlerde kapali konut siteleri igin ortak olan, bu
yerlesimlerin temelde, 1980’1 yillarda baslayan kapitalist yeniden yapi-
lanma siireci gercevesinde uygulanan neo-liberal politikalar ve kentler-
deki sermaye birikim siiregleriyle iligkili oldugudur. Kapitalist ekonomi-
nin ve tiiketim kiiltiirii alisgkanliklarinin, kiiresellesmeyle yayilan oylesi-
ne giiclii etkileri vardir ki, bu ekonomide s6z sahibi olan iilkelerde oldu-
gu kadar kiiresel sisteme eklemlenmeye calisan tilkelerde de benzer bir
konut modeli olusmakta; sadece kentlerin 6zgiil dinamikleri dogrultu-
sunda belirli farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Diinyadaki diger metropol
kentlere benzer sekilde, Tiirkiye'nin de diinyadaki kapitalist yeniden
yapilanma siirecine eklemlendigi 1980 yil1 sonrasinda, neo-liberal politi-
kalarin benimsenmesi, sermayenin kentlerde birikmesi ve kentsel meka-

1 Kapali konut sitelerinin olusum siirecini inceleyen ve konunun kuramsal altyapisini olusturan
temel kaynaklar olarak Blakely ve Synder (1997), Low (2003), Grant ve Mittelsteadt (2004) ve
Caldeira (1999)a bakilabilir. Ulusal literatiir s6z konusu oldugunda ise, Oncii (1999), Bali (2002)
ve Kurtulus (2003) 6ncii caligmalardar.

2 Detayl1 bir inceleme icin bakiniz: Akyol Altun (2010: 6)
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nin bir rant araci haline gelmesi, kapali konut sitelerinin temel itici gii-
clinti olusturmustur.

Bir kentte gerceklestirilen konut sunumunun 6lgegi ve tasidigr temel
nitelikler igin, o kentin ulusal ve hatta kiiresel ekonomideki yeri, diger
bir deyisle ekonomik altyapisi temel belirleyici olmaktadir. Kentin tarih-
sel siireci boyunca gecirdigi sosyo-kiiltiirel ve mekansal degisim stirecle-
ri ve kentteki konut alanlarinin gelisim dinamikleri de diger belirleyici
faktorlerdir. izmir kentindeki kapal1 konut siteleri de, ulusal/uluslararasi
ekonomik-politik stireclerin etkisi altinda, ancak, kentin tarihsel gelisim
stirecinden tasidig i¢ dinamikler dogrultusunda gelisen bir konut tiretim
pratigi cercevesinde sekillenmislerdir. Bu dogrultuda Izmir'deki kapali
konut siteleri, ulusal ya da uluslararas: 6lgekteki benzerlerinden, kentin
ozgil yapis1 dogrultusunda temel farkliliklar icermektedirler.

Bu galismada oncelikle Izmir kentsel bolge biitiiniindeki?® kapal konut
sitelerinin kentin biiylime siireci i¢inde olusumlar1 aktarilmaktadir. Ar-
dindan kentteki kapali konut alanlarina iligkin sayisal veriler ortaya
konmus; s6z konusu konut alanlari, konum, genel tasarim ozellikleri,
sosyal donatilar, site ici sosyal iligkiler, gtivenlik, mimari nitelik gibi pa-
rametreler dogrultusunda {ilkenin diger kentlerindeki orneklerle -
agirlikla Istanbul ile- kiyaslanarak irdelenmistir.# Son olarak, Izmir’'deki
kapali siteler kentin 6zgiin ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve mekansal yapisi
paralelinde degerlendirilmistir.

3 Calisma genelinde 2012 itibariyle toplam 30 ilceden olusan Izmir kenti icin “merkez”, 2005
tarihli fzmir Kentsel Bolge Nazim Imar Plani'nda Merkez Kent olarak tanimlanan 9 ilgeyi (Bal-
¢ova, Bornova, Buca, Cigli, Gaziemir, Giizelbahge, Karsiyaka, Konak, Narlidere), “ceper” ise
ayn1 planda kentsel gelisme alt bolgeleri olarak kabul edilen ve hala ¢eper niteligini koruyan 10
ilgeyi (Aliaga, Bayindir, Foca, Karaburun, Kemalpasa, Menderes, Menemen, Seferihisar, Torbals,
Urla) kapsamaktadir. Bu 19 ilgeyi kapsayan alan Izmir Kentsel Bslge Biitiinii'nii olusturmakta-
dir.

4 Calismada, kent biitiiniindeki kapali konut sitelerinin envanter dokiimii, Akyol Altun tarafin-
dan 2010 yilinda tamamlanan doktora tezinin verileri {izerinden giincelleme yapilarak sunul-
mustur. Konut ve gevresinin kullanimina iliskin mekansal veriler ise, bireysel gozlemler, ku-
rumlar, site yonetimleri, tasarimailar, yatirimcilarla gériismelerin yani sira, kent ¢eperindeki 19
kapal1 konut sitesi tizerinde uygulanan kapsamli bir anket calismasindan elde edilen sonuglara
dayanmaktadir.
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2. Izmir'in Kentsel Biiyiime Siireci Icinde Kapali Konut Alanlarinin
Gelisimi

Uzun yillar boyunca korfez etrafinda gelisen Izmir kenti, 1960'l1 yillar-
dan baslayarak 1980’lere gelene kadar, 6nce gecekondularla, daha sonra-
lar1 ise yapsatct konut iiretimi ve toplu konutlarla, dort yondeki ulasim
akslar1 boyunca plan Ongoriilerinin disinda bir yayilim gostermistir.
1990’1ar ise, neo-liberal ekonomik politikalar ve yeni sermaye rejiminin
taleplerinin Izmir'de en yogun hissedildigi yillar olarak goriilebilir. Ser-
maye piyasasinda benimsenen siki para politikasi sonucunda faiz oran-
larinin diismesi ve gayrimenkule yapilan yatirimin en fazla kar getiren
alan haline gelmesi, [zmir'de de insaat sektoriinii canlandirmistir. Bu
donemde kamu {iiretimi geri gekilerek 6zel sektor sunumu 6ne ¢ikmuistir.
Bundan sonraki stirecte kapali konut sitelerinin gelisimini ortaya koya-
bilmek icin, kent merkezindeki ve kent ¢eperindeki gelismeleri iki bag-
lamda ele almak daha agiklayic olacaktir.

1990 sonrasi siirecte kentin ceperlerinde kapali konut sitelerinin gelisimi
Kent ceperindeki kapali konut sitelerinin gelisiminde oncelikli olarak
deginilmesi gereken, 1980 sonrasinda, ulagim alanina agirlik verilmesine
yonelik iilke politikalaridir. Bu cercevede Izmir Korfezi'nin karayolu
agiyla cevrelenmesi hedeflenmis; Canakkale’den gelen kuzey yolunun,
giineydeki Aydin yoluna; dogudaki Istanbul-Manisa arterinin bati ak-
sindaki Cesme’ye baglanmas: sayesinde, kiy1 boyunca devam eden, sii-
rekli bir karayolu dngoriilmiistiir. Bu dogrultuda Izmir-Aydin Otoba-
n1'nin yanu sira kentin gelisimini batiya dogru siiriikleyecek Cesme Oto-
bani’nin yapimina baslanmasi, Karaburun yarimadas1 geneline ve 6zel-
likle Urla-Seferihisar bolgesine damgasina vuracak degisimlerin baglan-
gict olmustur. O donemde otobanin temel hedeflerinden biri, Cesme
limanin1 kente disaridan mal girisini saglayacak bir Ro-Ro limani haline
getirmek olarak lanse edilmekle birlikte bu hedef gerceklesmemistir.
Ancak 1994 yilinda otobanin agilmasiyla aks boyunca pargali bir bicimde
gelisen konut ingaatlarinin sayisinda artis goriilmiistiir (Giiner, 2004).
Otoban, Cesme’ye ulasimi 45 dakikaya indirmesinin yani sira tiim yari-
madanin erigebilirligini arttirmis; bu arter {izerinde yer alan Sahilevleri,
Narlhidere, Gilizelbahge, Seferihisar, Zeytinalani, Cesmealt:, Urla, Karapi-
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nar gibi 1950’1erin kiiciik sayfiye yerlesimlerinin hizla doniismelerine yol
acmistir.

Tkinci olarak deginilmesi gereken ise artan kentlesmenin getirdigi so-
runlardir. 90’1 yillarda plansiz ve kontrolsiiz bir sekilde biiyiimeye de-
vam eden kent, bir yandan gog¢ edenler igin cazibesini korurken, diger
yandan kent i¢inde sikisikligin getirdigi problemlerle kars: karsiya kal-
mustir. Karmasik kent dokusunun rekreasyonel ihtiyaglara yanit veremez
duruma gelmesi; asir1 gocle bozulan sosyo-ekonomik yap, yetersiz alt-
yap1 olanaklars, trafik ve otopark sorunu, korfez kirliligi ve kokusu, kent-
te gittikce azalan yesil alan ve temiz hava gibi sorunlar kamuoyunun
kent merkezine iliskin olumsuz yargilarini arttirmistir. Buna ek olarak
kent genelinde yaygin yasam formu olan apartmanlarin, estetik olmayan
gortiniimleri, kisa stirede iiretildikleri igin yetersiz kalan mekansal nite-
likleri ve dogayla kopuk iligkileri fark edilmistir. Bu sorunlarla birlikte
kent disinda yasam taleplerinin yavas yavas ortaya ciktigi goriilmekte-
dir. Nitekim Izmir'in kiyilar1 1950'li yillardan itibaren iilkenin ilk ikinci
konut yerlesimlerine sahne olmus; miistakil evler ya da kooperatiflerle
gelismis yazlik siteler 1980'lere gelene kadar hizla artmistir (Ozbek,
1994). Ote yandan kentin kiy1 hatt1 boyunca {tiretilen yazlik konutlarin ve
sitelerin 90'larda belirli bir doygunluga ulasti1, bu bolgelerde de agir1
yogunlasma ve kentlesme sorunlar1 goriilmeye baslandigi; kentten sonra
bu alanlarin da “tiiketildigi” goriilmektedir (Giindiiz, 1993).

Bu dogrultuda kentin geperinde kirsal niteligi agir basan alanlarda ya
da koylerin yakinlarinda iist gelir grubu tarafindan tekil olarak insa edi-
len ve kalic1 yasam1 hedefleyen ikincil/iiglinciil konut 6rnekleri (kir, dag,
bag, ciftlik evleri) hizla yayginlasmistir (Karadag, 1998a, 1998b). Bu alan-
lar uygun arazi olanaklariyla kapali konut siteleri icin birer kentsel sic-
rama noktasi olusturmuslardir.

1990'larda ceperdeki konut faaliyetleri icinde en etkili olani, ingaat
miihendisi Ozer Yapan'in Sahilevleri bolgesinde gerceklestirdigi, miista-
kil konutlardan olusan yerlesim dokusudur. Bati’daki 6rneklerden esin-
lenilen ve bahgeli ev konseptini temel alan bu uygulama, site kurgusu
tasimakla birlikte etrafi gevrili bir yerlesim niteliginde degildir (Arkayin,
kisisel gortisme: 1.4.2010). Her parselde birbirinden farkli tasarimdaki
evlerden olusan bu uygulamalar, yogun talep sonucu, kisa siire iginde
artarak kalic1 yerlesimlere dontismeye baslamis ve {iglii, besli gruplar
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halinde gelisen yeni sitelerin 6nctisii olmuslardir. Bu nedenle s6z konusu
girisimi, yalnizca Narlidere’yi degil Izmir'deki konut gelisimini de de-
rinden etkileyen ve ¢eperdeki kapali konut topluluklarina temel olustu-
ran bir ilk olarak degerlendirmek miimkiindiir.

Tiim bu siirecin tistiine gelen tiglincii nokta ise yine neo-liberal politi-
kalarin kentsel mekan tizerinde izledigi stratejiler dogrultusunda gelisen
parcacil plan yaklasimlardir. Miicavir alan smnirlar1 disindaki bolgelerde,
parca parca yapilan mevzi imar planlari, kisisel iligkiler tizerinden ytirii-
yen ve yasal sinurlar1 zorlayan diizenlemeler gibi Istanbul deneyimine
benzer siirecler, izmir kent ceperlerinde de etkili olmus ve kapali konut
alanlarmin yayilmasin kolaylastirmistir.

Bu anlatilanlar dogrultusunda, cografi giizellikleri, denizi ve iklimiyle
[zmir'in tarihi boyunca cazibe merkezlerinden biri olan bati aksi, kapali
sitelere iliskin gelismenin en garpict bi¢cimde yasandig1 bolge olmustur.
1989'da Cesme Otobaninin yapimina baslanmasmin ardindan, gesitli
kooperatiflerin alan talepleri, Urla Belediyesi {izerinde ciddi baskilar
olusturmus; art arda yapilan mevzi planlarla tarimsal nitelikteki araziler
imara agilmaya baglamistir. Kentte bos alan sikintisinin ¢ogaldig, tarim-
sal aktivitelerin yavasladig1 ve otoban nedeniyle arsa spekiilasyonunun
arttigr bu donemde, oncelikle belediyenin tesvikiyle biiyiik ¢ogunlugu
makilik olan kirag bir bolge iizerinde ‘biiyiik 6lgekli yap1 kooperatifleri
baslamistir. Buna ek olarak, Urla igin 1988’de yapilan plan revizyonun-
da, kentten gelen yapilasma baskilarim1 dengeleyebilmek ve tarim top-
raklarini kagak yapilasmadan koruyabilmek igin, diisiik yogunlukta cift-
lik evlerine izin verilmis ve tarimsal aktivitelerin kismen de olsa stirme-
sini saglamak amaclanmistir (Aras, kisisel gortisme: 5.4.2010;
Velibeyoglu, 2004). Bu dogrultuda ‘6zel mahsul alan1” ad1 altinda yoreye
ozgii gelistirilen ¢oztimle, gerekli kurumlardan izin almak kaydiyla tiim
alanlar icin %7 (yatay kat irtifaki ile maksimum 2 kat) imar izni verilmis
ve mevzi planlarin 6nii agilmistir. 1995’deki Nazim Plan Revizyonu'na
kadar, farkli gruplara rant saglayacak sekilde, talepte bulunan herkese,
kurum goriislerine dahi bakilmadan, sadece belediye meclis kararlariyla
onay verildigi bilinmektedir (Aras, kisisel gortisme: 5.4.2010;
Velibeyoglu, 2004: 88). Birgok konut toplulugunun gerceklestirildigi bu
siiregte, cok sayida tarim topragr yapilasmaya agilmis; parsel smirlarin-
dan gegen yollar disinda kamuya herhangi bir teknik ve sosyal altyap1
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alani terk edilmemis; gesitli yontemlerle (toprak doldurarak ya da egim
sonradan kazilarak kazanilan bodrum katlar gibi) %7 olan emsal orani
%14’lere gikartilmigtir.

1995 yilinda bu gelismenin yol ag¢tig1 olumsuz etkilerin fark edilme-
siyle yeni bir plan revizyonu gergeklestirilmis; tarim topraklar: iki kate-
gori altinda toplanarak yapilagsmaya ait sinirlandirmalar getirmistir. Ta-
rim Bakanligi'nin goriisleri dogrultusunda tarimsal niteligi korunacak, 1.
ya da 2. smmf verimli tarim topraklari TKI; daha az verimli/yipranmis
tarim topraklar1 TKII olarak gruplandirilmistir. TKI kategorisindeki alan-
larda 3000 m?"ye bir konut olmak tizere %7 yapilasma izni; ya da parse-
lasyon yapilmadan, yatay kat irtifaki ile birden fazla konut olmak {izere
%5 yapilagsma izni, TKII kategorisindeki alanlarda 2500 m?'ye bir konut
olacak sekilde %7 yapilasma izni verilmis; aktif tarim topraklar1 ve sera-
alik yapilan parsellerde ise yapilasma yasaklanmistir (Aras, 2010;
Velibeyoglu, 2004: 83). Bu simirlandirmalar bir miktar koruyucu olsa da,
1999 yerel secimlerinden 6nce 6zel mahsul alanlarindaki yapilasma ora-
ninin %10 ve %12 olacak sekilde arttirilmasi konut sitelerini tekrar hiz-
landirmistir (Velibeyoglu, 2004). Boylece 1990’larin basindan itibaren,
zaten mevcut olan yazlik sitelerin ya da miistakil litks konutlarin yani
sira, gogunlugu kapali site seklindeki az katli konut topluluklari, otoyol
boyunca parcalar halinde sigrayarak gelismistir. Velibeyoglunun (2004:
84) 1990 yil1 6ncesinde 9 tane olan miistakil konut toplulugunun bu ta-
rihten sonra hizla arttigim tespit ettigi ¢alismasi da bu gelismeleri des-
tekler niteliktedir. Seferihisar, Urla ve Gilizelbahge’'de, kent siluetindeki
etkileri 2000-2010 araliginda carpici boyutlara ulasan hizli gelisim, kisa
siire icinde dogu ve kuzey akslarina da atlamstir. Ote yandan 2001 tarih-
li 1/5000 Urla Nazim Imar Plani’'nin, garaj, havuz ve miistemilatlar1 da
yapilasma emsaline dahil etmesi rant degerini azalttig1 igin, bolge yati-
rimcilar igin cazibesini kaybetmeye baglamis; plan, bat1 aksindaki konut
topluluklarinin gelismesini énemli 6l¢tide kisitlamistir (Aras, 2010). Son
olarak 2005 yilinda yapilan 1/25000 Slgekli Izmir Kentsel Bolge Nazim
Imar Plani'min da ceperdeki bu gelismeleri durdurdugu goriilmektedir.

2000’lerde bat1 aksindaki rant degeri olan ‘iyi” arsalarin tiitkenmesiyle
Sasali, Menemen, Kemalpasa, Buca, Gaziemir ve Torbali’'da da birkag
ornegine rastlanan kapali konut topluluklari, cografi 6zellikleri elverisli,
ulasim ve erisilebilirlikleri kolay boélgelerde, miilkiyet dokusu ve yasal
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diizenlemelerin sagladig kolayliklarla gelismislerdir. Aydin Otobani’nmin
Cigli'ye kadar uzatilmasi ve metro hattinin Aliaga’ya dek gitmesi, Me-
nemen aksimin gekiciligini arttirmakla birlikte, yogun sanayi alanlari
Ulukent, Seyrek gibi bolgelerde yapilan birkag kapali konut sitesinin ¢ok
ragbet gormemesine neden olmaktadir. Kuzey yoniindeki en dikkat ce-
kici gelisim, Karsiyaka’ya yakinligi dogrultusunda tercih edilen Sasali
bolgesindedir. Diistik nitelikli tarim topraklarindan olusan yaklasik 4000
dontimliik bir alanda, konut siteleri, herhangi bir ana artere baglanma-
yan kor bir aks boyunca siralanmaktadirlar. Sasali’'nin heniiz belde bele-
diyesi oldugu 1990’larin sonunda, yine mevzi imar planiyla gelisen bu
bolge, 2005 tarihli Nazim Imar Plani'ndan sonra 1. derece dogal sit ilan
edildiginden, gelisimi var olan haliyle siirlandirilmistir. Batisinda Kus
Cenneti, giineyinde Sasali Dogal Yasam Parki, dogusunda ise askeri ha-
vaalani ile kusatilmis bolge, s6z konusu sinirlar nedeniyle de kentten
oldukga izole, tam anlamiyla bir ‘kacis adas1” goriintimiindedir.

Dogu aksinda, Bornova-Manisa karayolu dogrultusunda, gecmiste
tekil konutlarla dolan Yakakdy, Cigekli, Karacam gibi kirsal koylerin
cevrelerinde, Ankara otoyoluna dogru ilerleyen i¢ bolgede ise Kemalpa-
sa’dan Yukarikizilca ve Cinilikdy’e giden iki ulasim aksinin yanlarinda
az kath kapali sitelerin gelistigi goriilmektedir.

Gliney aksi ise Tahtali Baraji Koruma Havzasi, havaalani, askeri bol-
ge, Ege Serbest Bolgesi ve Kisikkdy Organize Sanayi Bolgesi, Emlak Ban-
kas1 toplu konut uygulamalar1 gibi biiyiik lekeler icermesinin yani sira
cografi cazibesinin diisiik olmasi nedeniyle kapali konut topluluklari i¢in
tercih edilen bir bolge olmamistir. Ancak son donemde kiigiik parseller-
de cok kath birkag site gerceklestirildigi gortilmektedir.

1990 sonrasu siirecte kent merkezi

1980-2005 araliginda devlet eliyle kent ¢eperindeki kamu arazileri iize-
rinde tiretilen toplu konutlarin, kooperatiflesmenin ve biytik olgekli
konut toplulugu uygulamalarmin éniinii agarak, giiniimiiz ¢ok katl ka-
pali konut siteleri igin bir altlik tegkil ettiklerini sdylemek miimkiindiir.
Ancak kapali konut siteleri i¢in kent merkezindeki siireg, daha dar gelirli
aileleri hedef alan ve kamu tarafindan {iretilen toplu konut uygulamala-
rinin azalip, st gelir diizeyine sahip ailelere yonelik “ticari konut” tireti-
minin agirlik kazanmasiyla baglamistir. Bu dénemden itibaren 6zellikle
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Karsiyaka ve Cigli bolgesi onemli bir doniisiime sahne olmustur. Bunun
ilk ornekleri olan Atakent (1986-1989) ve Venedik Evleri (1988)'nin ar-
dindan fonksiyonel ve mekansal gesitlilik agisindan daha zengin olanak-
lar sunan Mavisehir Konutlari'min tiretimine baslanmis, ¢ok katli blokla-
rin ve tripleks villalarin bir arada gozlendigi bu alan, kentin tist gelir
grubunun tasindig1 bir litkks konut alani haline gelmistir. Bolge 6zellikle
icerdigi aligveris merkeziyle kentli igin 6nemli bir yenilik olarak ragbet
gormiis ve genis kitleleri kendine ¢ekmistir. Bu konut alani1 2000 y1l1 son-
rasinda, 1999 depreminin de etkileriyle bataklik zeminden kaynaklanan
endiselerin varligi, kuslarin tireme alanlarinin ve dogal ekosistemin ze-
delendigi yoniindeki haberlerle popiilerligini kaybetmeye bagslamustir.
Ayrica, tiinel kalip yontemi ile {iretilen konutlarin monoton bir bigimde
tekrar eden tek tip tasarim anlayisim iirettikleri; konutlarin ve peyzaji
zayif kalan konut gevrelerinin mekansal ve estetik kullanim degerlerinin
yetersiz kaldig1 anlasilmistir. Ancak bu tarihten sonra Mavisehir-Cigli
bolgesinde arsa spekiilasyonunun arttig1, bolgenin ciddi bir rant alar
haline dontistiigli ve aradaki bosluklarin dolarak Karsiyaka'nin Cigli'ye
baglandig goriilmektedir.

2000’lere gelindiginde geperdeki konut topluluklarina dogru artan
ragbet ve yasanan desantrilizasyona ragmen, kent merkezine yapilan
konut yatirimlar stirmektedir. Kent merkezinde yikilarak yeniden yapi-
lan apartmanlar disinda asil gelisim, gevreyollarinin kenarlarinda, imarl
ve biiyiik boyutlara sahip arsalarda, yiiksek bloklar olarak iiretilen ve
cogu ‘kapali site’ seklinde gelisen konut alanlar1 tizerine olmustur. Ust
gelir grubunun yani sira orta ve iist-orta sinifa yonelik de {iretilen bu ¢ok
katl1 apartman siteleri, 6zellikle kuzey ve bat1 aksinda yogunlagmistir.

Kuzey aksinda, kentin daha once de prestijli konut bolgesi olan
Mavisehir’de 6zel sektoriin yani sira Soyak ve Toki gibi devlete bagh
kurumlarin da liiks kapali konut tiretimine giristigi goriilmektedir. Ayri-
ca Aydin Otobani'min tiinellerle Canakkale dogrultusuna, Cigli'ye ve
Mavisehir’e baglanmasiyla, ¢evreyolunun kuzeyindeki daglarin ardin-
daki oldukga engebeli ancak manzaral1 vadilerde dahi kapali konut site-
leri insa edilmistir. Benzer bir gelisim Narlidere’de ancak daha tist gelir
grubuna yonelik olarak yasanmistir. Son siirecte bu bdlgede,
“kondominyum” olarak da adlandirilan, liikks donanimli, biiyiik boyutluy,
ylizme havuzu, tenis kortu, ortak kullanim ve dinlenme alanlari, otopark
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ve Ozel giivenlik sistemleri olan bloklar insa edilmeye baslamistir. Az
katl1 ve daha yaygin bloklardan olusan bu 6rneklere paralel bir gelisme
kent merkezinde, Alsancak’ta ve Bayrakli bolgesinde, “rezidans” tipi
yliksek katli gokdelenlerle yasanmaktadir.

2000’lerin sonuna dogru, kentsel sorunlar1 ¢6zme hedefiyle merkeze
yapilan yatirimlarin gorece artmasina (Kemeralti'm1 canlandirma calis-
malari, Bayrakli'nin yeni kent merkezi olarak planlanmasi, toplu tasima
agini giiclendirme ¢abalari, kiy1 boyunca yesil alan diizenlemeleri, Fuar
organizasyonlarinin siirekli kilinmasi, “kentsel doniisiim” girisimleri,
vb.) ek olarak ceperdeki konut alanlarinin igerdigi sorunlarin fark edil-
mesiyle tekrar kente doniisiin yasandigi, bu dogrultuda kent ici kapali
konut sitelerine talebin arttigi goriilmektedir. Altingeki¢ ve Géksu'nun
(1995) da belirttigi gibi kentin tarihsel siirecinden devraldig1 mekansal
izlerine baglilig1, merkez kentin giiciinii kaybetmesine ve biiyiik yatirim-
lar dogrultusunda agirligin ¢epere dogru kaymasina engel olmaktadar.

Yine de artik giiniimiizde Izmir kentinin merkezinde ve yakin ceper-
lerinde, farkli konut sunum bigimlerini ve kapali konut sitelerinin de
farkl tip ve tiirlerini ayni anda gérmek miimkiin olmaktadir. Bu bag-
lamda hem merkezdeki hem de ceperdeki tiretim devam ettiginden bir
desantirilizasyon ya da konsantrasyon yerine, farkli yaklasimlarn ayni
anda denendigi i¢ ice ge¢mis bir yapidan bahsetmek daha dogru goriin-
mektedir.

3. Izmir'deki Kapal1 Konut Sitelerinin Genel Nitelikleri

2012 itibariyle Izmir genelinde toplam 310 adet kapali konut sitesi tespit
edilmistir. Bu konut topluluklarinda yer alan konut sayis1 26.653 adet
olup bu rakam Izmir il biitiiniiniin %1,7’sini olusturmaktadir. Bunun
icinde kentin ¢eperlerinde yer alan az kath konutlardan olusan kapali
siteler 269 adet olup, 13.058 adet konut birimi barindirmakta ve yaklasik
1349,82 hektarlik bir alan (kentsel bolge biitiintindeki konut alanlarinin
%9,8'1) kaplamaktadir. Kent merkezinde ¢ok kathi konutlar olarak yapila-
san kapali siteler ise 41 adet olup, 13.595 adet konut birimi barindirmak-
ta ve yaklagik 138,27 hektarlik bir alan (kentsel bolge biittintindeki konut
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alanlarmin %1’i) kaplamaktadir.> Kismen bos ya da kullanilmayan ko-
nutlar1 goz ardi ederek bu konut topluluklarinda daimi yasam oldugunu
kabul ettigimiz durumda, Izmir niifusunun yaklagik %2,3"{iniin kapali
konut sitelerinde yasadigimi soylemek miimkiindiir.

Uretim bigimleri agisindan bakildiginda Izmir'deki kapali siteleri,
‘kooperatifler araciligiyla tiretilenler’, ‘kiiciik 6lgekli yatirimailar tarafin-
dan iiretilenler” ve ‘0zel sirket sunumu’ olmak {izere ii¢ kategori altinda
toplamak miimkiindiir. Kooperatiflerin, 6zellikle kent ¢eperindeki kapali
sitelerin biiytiik bir kismi i¢in etkin bir sunum yontemi oldugu goriilmek-
tedir. Kooperatif sunumunun ardindan, bireysel girisimcileri ya da yerel
diizeydeki mimarlik-miiteahhitlik biirolarini kapsayan kiiciik sermayeli
yatirimeilar gelmektedir. Ozel sirket sunumuna bakildiginda ise, kapali
konut sitesi iireten biiyiik 6lgekli firmalarin kentte ¢ok az sayida olduk-
lar1, bu alandaki iiretimin yine kiigiik 6lgekli firmalar tarafindan gercek-
lestirildigi gozlenmektedir.

Kapalt sitelerin kullanic1 profiline bakildiginda, birikimini orta ve tist
yas araliginda elde etmeyi basarmis orta-iist gelir grubundaki ailelerin
agirlikta oldugu goriilmektedir. Ozellikle 1990'larin baglarinda kent ce-
perlerinde gelisen ilk orneklerde, orta-iist yas grubunda emekli bireyler
cogunluktadir. Karadag'in ¢alismas: da bunun memur ve emekli kesim
agirlikli bir orta gelir grubu hareketi olarak bagladigini1 destekler yonde-
dir (Karadag, 1998b: 87). 2000’lerde ise daha gen¢ yas grubuna mensup
bir kitlenin, sinuf atlama istegini de iceren prestijli konut talebi dogrultu-
sunda, konut arzinin da degistigi gozlenmektedir. Hem hedef kitleye
uygun olarak hem de degisen teknik olanaklar ve mimari egilimler para-
lelinde, kapali konut sitesi formatina daha ¢ok yaklasan, bir konsept da-
hilinde tasarlanmig, nitelikli ve kaliteli konut topluluklar: iiretilmeye
baslanmistir. Ancak bu tip siteler sayica kentin ¢eperinde daha az olup,

5 Bu alan Levent ve Giiliimser’in (2004: 6) verilerine dayanarak Istanbul’daki kapali sitelerin
kapladig1 alanin yaklasik tigte biridir.

6 Hesaplamalar {zmir Kent Saglik Profili'ndeki verilere dayanarak yapilmistir. Bu baglamda
[zmir ili biitiiniindeki toplam konut sayist (Ulusal Adres Veri Tabani 2007 yili verilerine gore)
1.523.915; Izmir kentsel bolge biitiiniindeki konut alan1 biiyiikliigii 13807,52 ha (IKBNIP 2005
yili verilerine gore); konut bagina diigen ortalama hane halki sayist 3,38 (Izmir {l Saglik Miid{ir-
liagii 2006 yili verilerine gore) ve Izmir ili niifusu 3.965.232 (TUIK Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi 2011 yil1 verilerine gore) olarak alinmistir (Izmir Kent Saghk Profili, 2009).
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2000’lerin sonuna dogru artisin gozlendigi kent merkezinde yogunlas-
maktadirlar.

Icerdikleri konut sayisina bakildiginda, kent geperindeki az kath ka-
pal: sitelerin 7 ile 300 konut birimi, kent merkezindeki ¢ok kath kapali
sitelerin ise 16 ile 2300 daire arasinda degistigi goriilmektedir. Bununla
birlikte gerek kent iginde gerekse geperde, orta Olgekte konut sayisina
sahip orneklerin agirlikta oldugu goriilmektedir. Bu durum, insa edildik-
leri parsel boyutlariyla birlikte degerlendirildiginde, kapal1 sitelerin kent
genelinde, cok biiylik olmayan parseller iizerinde parcali bir yayilim
gosterdikleri anlasilmaktadir.

[zmir'deki kapali konut topluluklariin konumlarini belirleyen temel
faktorlerden biri, karayolu aginin gelisimidir. Bu dogrultuda bircok site-
nin kent merkezinde otoyol kenarlarinda, ceperde ise kente baglant1 sag-
layan otoban cikislarina yakin alanlarda yer sectikleri goriilmektedir.
Yogun olarak kentin bat1 ve kuzey aksinda konumlandiklari, bunun ar-
dindan dogu aksinin geldigi, giiney aksmin ise birka¢ 6rnek disinda bu
tarz konut sunumu igin tercih edilmedigi goriilmektedir.

Az kath konutlardan olusan kapal: siteler, 6zellikle bat1 aksinda, ta-
rim alanlari, zeytinlikler, makilikler tizerinde yer se¢gmekle birlikte dogal
sitler ve orman arazileri tizerinde, tamamen kacak ve ruhsatsiz olarak
yerlesenlerin de -diisiik oranda olmakla birlikte- var oldugu goriilmek-
tedir. Bunlar, kiy1 seridi boyunca 6beklenmis yazliklardan farkli olarak,
karasal bolgede, daghik ve ormanlik alanlarda, Urla ve Seferihisar'in ya-
kin cevresindeki koylerin ceperlerinde, otobanla baglantili alanlarda
sigramal1 bir sekilde gelismislerdir. Bat1 aksinin kent merkezine yakin bir
noktasinda konumlanan, deniz manzarasinin yani sira otobana yakinlig:
nedeniyle avantaj tasiyan Narlidere ilgesi ise ¢ok kath kapali sitelerin
konumlandig1 bir bélge olmustur. Kuzey aksinda Izmir-Menemen kara-
yolunun ¢evresinde bulunan tekil 6rnekler haricinde az katli kapali site-
lerin asil gelisimi Cigli'ye yakin olan Sasal1 bolgesindedir. Cok kath ka-
pali siteler ise kentin 90’1 yillarda popiilerlesen liiks konut bolgesi olan
Mavisehir semti ile Cigli’de yogunlasmaktadir. Dogu aksinda en belirgin
yapilasmanin az katlh siteler icin Kemalpasa kirsalinda oldugu, yiiksek
katli kapal1 sitelerin potansiyel gelisim alaninin ise Bayrakli yeni kent
merkezi oldugu goriilmektedir. Giliney aksinda ise hentiz ¢ok fazla bir
yogunlasmadan s6z edilememektedir (Resim 1).
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Resim 1: Izmir Kentsel Bolge Biitiiniinde Kapali Konut Sitelerinin Dagilim1

Baslangigta, ayni anda bircok niteligi barindiran, genis, ulasim bag-
lantilar1 giliclii, korunakli ve manzarali parseller tercih edilirken, kisa
stirede bu tip yerlesimlerin sagladig: ranttaki artis, biiytik-kiiciik, nitelik-
li-niteliksiz her tiirlii parselin bir site insa etmek i¢in tercih edilebilmesini
saglamistir. Bu dogrultuda yesil dokudan dahi yoksun, ulasim baglanti-
lari, yeterli altyap: ve gerekli servisleri olmayan olduk¢a uzak noktalarda
da cesitli yerlesimlerin kurulmaya basladig1 goriilmektedir. Bu da hem
bireylerin 6zel araca bagimliligini zorunlu kilmakta hem de zaman igin-
de kentsel hizmetlere erisebilirlik yoniinde problemlerin olusmasina yol
acmaktadir.

Kapal1 konut sitelerinin genel tasarim ozellikleri; kentteki pek ¢ok
diizensizlik unsuruna karsit olarak fiziksel nitelikleri, servis ve hizmetler
agisindan zengin bir yagam cevresi vaadiyle sekillenmektedir. Izmir’deki
kapali konut topluluklar1 bu baglamda degerlendirildiginde, agirlikla
gorsel niteliklerin agir bastig1, bakimli ve zengin bir peyzaj sunmalarina
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ragmen, altyapi, teknik donanim ve hizmetler konusunda 6nemli eksik-
likler barindirdiklar: goriilmektedir.

Benzer bir durum sosyal donatilar igin de gegerlidir. Izmir’deki sitele-
rin Istanbul ve Ankara’dakiler kadar zengin fonksiyonlar icermedikleri,
kiiciik bir toplanma mekani, ¢ocuk oyun ve spor alanlarindan ibaret ol-
duklar1 goriilmektedir. Az katl konutlardan olusan sitelerin %42’sinde
en az bir ortak havuz ya da konuta 6zel havuz bulundugu; kent igi ¢ok
katl sitelerin ise %80"inde kapali ya da agik bir yiizme havuzu bulundu-
gu saptanmistir. Ancak ortak alanlarin ve sosyal tesislerin planlanmamis
ya da planlanmasina ragmen ¢ogu sitede tamamlanmamuis oldugu go-
rillmektedir. Sitelerin 6lgeklerinin kiigiik ve barindirdiklar: niifusun az
olmasi nedeniyle ticari olarak siirekliligini koruyamayacagindan aligve-
ris, restoran-kafeterya gibi fonksiyonlara yer verilmemektedir. Bunun bir
nedeni de miiteahhitlerin 6ncelikle konutlar bitirip satmak istemeleridir.
Dolayisiyla ‘kapali” bir yasami destekleyen aligveris, eglence, saglik, spor
kuliibii gibi yan fonksiyonlarin az sayida sitede yer aldig1 gozlenmekte-
dir. Bu dogrultuda Izmir'deki sitelerin tamamen kendine yeterli bir ya-
sam kurmaya olanak taniyacak islevsel cgesitliligi barindirmadiklarini
sOylemek miimkiindiir.

Site i¢i sosyal iligkilere bakildiginda ise sosyal tesislerin yetersizligine
paralel olarak hareketli denebilecek bir sosyal yasantinin olmadigr ve
bunu kurmaya yonelik aktivitelerin de ¢ok sik diizenlenmedigi anlasil-
maktadir. Ote yandan kentle iliskilerin hi¢ de zayif olmadig; arkadas ve
akraba cevresi, is hayat1 ve bircok kentsel servis i¢in kisilerin hala kente
bagimli olduklar1 anlagilmaktadir. Tiim bunlar, tamamen kendine yeter-
li, ige kapali bir yagantiya engel olmaktadir. Izmirli kullanicida, aktif bir
sosyal yasama iliskin Istanbul ve Ankara’daki siteler kadar giiglii bir
talebin olmadig1 da goriilmektedir. Istanbul’daki sitelerde, kentin birey-
leri yalnizlastiran yonlerini telafi etmek istercesine mahalle, kasaba haya-
t1 empoze edilmekte; bircok bireyin beklentisi de kendine benzeyen bi-
reylerin yer aldig1 homojen bir gevre ve sosyal hayat olmaktadir (Bali,
2002: 114; Perouse ve Danus, 2005: 115). Izmir ise kentsel-kamusal alanla-
rinda hala tatminkar toplumsal iliskiler saglayabilen bir kent oldugun-
dan, modern kentin getirdigi yalnizlasma, bireylerde sosyal iliski agligi-
na neden olmamaktadir. Ozellikle kent geperindeki kapali sitelere bircok
kisi aksine yalmz kalmak, kafasii dinlemek, kalabaliktan uzak ve ba-
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gimsiz olabilmek icin gitmektedir. Site reklamlarinda topluluk duygusu-
na iliskin herhangi bir vurgunun yapilmamas: da bunu destekler yonde-
dir. Tim bunlarin temel sonucu ise Izmir'deki sitelerin hala cesitli bag-
lamlarda disariyla giiglii iliskiler kuruyor olmalaridir.

Sitelerin giivenlik onlemlerinin de birka¢ ornek disinda ¢ok gelismis
olmadiklar1 goriilmektedir. Yiiksek duvar ve citlerle kusatilan, kamera-
larla ve devriyelerle korunan bazi 6rneklerin yan sira 6zellikle ¢eperdeki
orneklerde, ciddi bir giivenlik 6nlemi almayan, yayanin igeriye rahatca
girebildigi siteler de mevcuttur. Bununla birlikte son yillarda kent icinde
yapilan kapali sitelerin, giivenlik konusuna Istanbul’dakine benzer bir
onem atfettikleri gozlenmektedir.

Konutlarin, plan organizasyonlar1 incelendiginde ise, gerek ceperdeki
miistakil evlerde gerekse merkezdeki liiks dairelerde, benzer plan tipolo-
jilerinin tekrar edildigi; yazlik sitelerden ya da konvansiyonel ¢ok kath
konutlardan, kapladiklar: alan, sunduklar1 otopark, kisitl sosyal olanak-
lar ve giivenlikli girisler disinda pek de farkli olmadiklar1 goriilmektedir
(Akyol Altun, 2010: 502: Cikis ve Ek, 2009: 69). Ote yandan, miiteahhitle-
rin yap-sat¢1 geleneklerini bu alanlarda da siirdiirdiikleri bu konutlarin
disinda, Istanbul’daki mimarlik ofisleri tarafindan tasarlanan, mekansal
nitelikleri ve mimarisiyle farklilasan, yenilik¢i ve iddial1 projelerin sayisi
son yillarda artmaktadir.

4. Degerlendirme: Izmir'deki Kapali Konut Sitelerinin Ozgiin Di-
namikleri

Goriildiigii iizere Izmir'deki kapali konut alanlari, kentin biiyiime siire-
cinin ve mevcut konut pratiklerinin devaminda sekillenmistir. Ancak
belirtildigi gibi kentin ekonomik-politik konumu ve sosyo-kiiltiirel yapi-
s1, kentsel planlama politikalarinin ve dolayisiyla konut alanlarinin geli-
simi tizerinde temel belirleyici faktordiir. Bu dogrultuda kapali konut
sitelerinin Izmir kentine 6zgii dinamiklerini kavrayabilmek igin kentteki
ekonomik, politik, sosyal ve kiiltiirel yapiy1 daha iyi anlamak gerekmek-
tedir.

1980 sonras1 politikalar, ulusal 6lcekli cografyayr hegemonik tek bir
merkez {izerinden disa eklemleme yolunu se¢mistir. Bu merkez, Istan-
bul’dur. Istanbul kenti, siyasi otoritenin énderliginde bir finans ve yone-
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tim merkezi olarak mega projelerle yeniden yapilandirilmis ve ulus ge-
nelinde bir diigtim noktas: haline gelmistir (Bal, 2011). Kent, yerli ve
yabanci sermayenin biiylik bir kismin1 kendine g¢ekmis; metropoliten
alan biiytik olgekli projelerle, ¢eper ise kapali konut topluklar ile hizla
yapilagmistir (Sonmez, 1996; Sengiil, 2009). Istanbul'un gittikge artan
sekilde genis bir hinterlant tizerinde kontrol kurma ve karar tiretme ¢a-
balarmin merkezi konumuna geldigi, diger kentlerinse onun hegemon-
yast altinda gelisebilme olanag1 yakalayabildikleri goriilmektedir
(Altingekig, 1998).

Izmir'in tilke icindeki ekonomik-politik konumunu anlamak iginse 19.
ylizyilin sonlarma geri donmek gerekir. Ege Bolgesi ve onun politik
merkezi olarak Izmir, 19. yiizyilin sonlarina dogru Imparatorluk merkezi
Istanbul ile birlikte -ve hatta kimi zaman onunla rekabete girebilecek
glicte- bir disa agilma kapist konumundadir (Bilgin, 2004; Altingekic,
1998). Kent, 6zellikle 19. yiizyilin sonlarinda carpici bir Batililasma dene-
yimi yasamus; kiy1 oryantasyonlu disa acilabilme 6zelligi ile Osmanli’'nin
diinya sistemine katilma siirecinde etkin bir paya sahip olmus ve yaban-
a sermayenin yatirimlariyla gelismistir. Kent 20. yiizyilda gelismeye
devam etse de, neo-liberal politikalarin giiciinii gosterdigi 1980 sonra-
sinda, Istanbul ya da Ankara’ya benzer bir sermaye birikim siireci yasa-
yamamustir. Altingekic’e (1998: 114) gore Izmir, 80 sonrasinda Tiirkiye ve
Ege Bolgesi'ndeki hiyerarsik roliinii korumasina ragmen, ulusal ve/veya
uluslararasi yeni isboliimii igindeki rekabet¢i konumunu ve kiiresel do-
niistimlere uyumlanabilme becerisini kaybetmis gériinmektedir. Bu bag-
lamda Izmir, ‘modernlesme’ ve ‘ilerleme’ cabalarina ragmen, tlke olge-
ginde kurulan merkez-periferi aginin iginde, sanayisi gorece az gelismis,
mallarin sevk edildigi bir ‘kaynak aktarim noktast’, lojistik islevi 6ne ¢ikan
bir periferi kenti olarak daha geri planda durmaktadir (Kiray, 1998).
Sermaye birikim siire¢lerinden yeterince pay alamamasmin kent tizerin-
deki temel etkisi ise kentin hizla yapilandirilamamas1 ve biiyiik 6lgekli
yatirimlar1 cekememesi olmustur. Bu durumda, kentin yine gegmisinden
itibaren agirlikli olarak tasidig: politik goriisiin ve muhalif tutumun da
rol oynadigini diistinmek miimkiindiir.

Kentin ekonomik-politik altyapisi, insaat sektorii ve konut piyasasi
iizerinde dogrudan etkilere sahip oldugundan Izmir'deki kapali konut
sitelerinin sekillenmesinde yukarida anlatilan siirecler etkili olmustur.
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2000 sonrasinda iilke genelinde canlanan ingaat faaliyetleri, izmir'de de
biiyiik kapali konut sitelerine yonelen birgok girisimci ortaya ¢ikarmustir.
Ancak bu noktada en 6nemli fark insaat piyasasmnin profili ve yatirimla-
rin lgegidir. Izmir’de, Istanbul’daki gibi biiyiik sermayeli, ulusal ya da
uluslararas: oOlgekli sirketlerin yer tutmadigy; agirlikli olarak kiigiik ser-
mayeli, yerel dlgekteki girisimcilerin bulundugu ve kooperatiflerin konut
sitesi sunumunda onemli bir yer tuttugu goriilmektedir. Kiigtik 6lgekli
sermaye gruplar kiiciik parsellerde, az sayida konut igeren siteler tiret-
mekte, hem sermayenin kisithligindan hem de piyasada alict bulamama
endisesinden, biiyiik tiniteli konutlar etaplanarak uygulanmaktadir. Bu
durum kentte konut alanlarinin parcali bir gelisim gostermesi ve kiigiik
olcekli ancak sayica ¢ok konut alar iiretilmesi sonucunu dogurmustur.
Bununla birlikte son birka¢ yilda daha biiyiik olgekli sirketlerin ve ya-
banci sermayenin de kapal: site iiretimine girdigi goriilmektedir. Ancak
biiyiik firmalarin da kapali konut sitesi tanimini tam olarak karsilayacak
diizeyde proje iiretemedikleri goriilmektedir. Bu durumun temelinde
sermaye kisithliginin yam sira Izmir’de bu yénde bir konut arzim kargi-
layabilecek gelir diizeyine sahip kitlenin oldukca smirli oldugu gergegi
yer almaktadir.

Kentin bu genel ekonomik-politik durusu cercevesinde kuskusuz
1980 sonrasinin sosyo-kiiltiirel dinamikleri de Izmir {izerinde dogrudan
etkilere sahiptir. Kapali konut sitelerinin bir ayagi, kuramcilar tarafin-
dan, metropol kentlerde gelir esitsizlikleri dogrultusunda iyice gortintir
hale gelen sosyal tabakalagsma ve buna bagh olarak artan mekansal ay-
rismaya dayandirilmaktadir. Gelisen ekonomik sektorler gercevesinde
ortaya ¢ikan ve “yeni kentli seckinler” olarak adlandirilan, profesyonel
bilgi sahibi, yiiksek gelirli, farkli tiiketim aligkanliklarina sahip bir kitle-
nin, kapal sitelerin ortaya ¢ikmasinda onctiliik ettigi kabul edilmektedir
(Blakely ve Synder, 1999; Low, 2003; Genis, 2009). Bali (2002: 21), Ttirki-
ye’de de 80 sonrasi siirecte degisen ekonomik yap1 ¢ergevesinde, belirgin
olarak Istanbul’da 6ne cikan; isadamlars, iletisimciler, reklamcilar, yazar-
lar, dergi editorleri, televizyon yapimcilari, yonetici ve teknokrat siniftan
olusan, yeni zengin bir kentsel elitin, 6zellikle Amerikan yasantisin1 61-
nek alarak sinif atlama cabasi icine girdigi ve bu kitlenin konut yasam
cevresine iligkin arayislarinin mekansal karsiligin1 kapali sitelerde bul-
dugunu belirtmektedir.
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[zmir kentinde de ulusal dlgekte yagsanan gelir farkliliklarinin kismen
olustugu gortilmektedir. Ancak, kentte ¢ok {ist gelir grubunu olusturan
beyaz yakalilar, sanat camiasi, finans ve medya sektorii sinirli oranda yer
almakta; yogun bir kamu kesimi-devlet memuru sinif, dolayisiyla or-
ta/list-orta gelir grubu yasamaktadir. Bu dogrultuda Izmir'de gelir dag1-
liminda Istanbul’daki kadar biiyiik yarilmalar olmadig goriilmektedir.
Bu baglamda Istanbul ya da Ankara’daki gibi kentin seckin tabakasinin
yasam arayislar: olmaktan ¢ok, orta ve iist-orta sinifin yazlik bolgelerde
bir siiredir devam eden ikincil konut geleneginin, kirsal bolgelere kay-
mas1 ve kalici yerlesimlere doniismesiyle gerceklesmistir. Ote yandan
ozellikle 2000'lerde, daha geng yasta ekonomik kazang saglayan yiiksek
gelire sahip bir kusagin gelistigi, tiiketim aliskanliklarinin degistigi ve bu
kitlenin Istanbul’dakine benzer taleplerle, kapali konut sitelerinde edini-
len bir konutu prestij sembolii ve sinif atlama araci olarak gormeye bas-
ladiklar1 gozlenmektedir.

Kentin tagidig1 bu sosyo-ekonomik ve politik yapi, dogal olarak plan-
lama kararlarin1 ve kentsel biiyiimeyi de etkilemektedir. Kiiresel 6lgekte
neo-liberal politikalarin etkin oldugu ekonomik agmn icinde, kamu dene-
timinin zayiflamasi ve inisiyatiflerin daha ¢ok piyasa tarafindan yonlen-
dirilmesiyle, kentlerdeki imar faaliyetleri farkli dinamikler dogrultusun-
da sekillenmeye baslamistir (Blakely ve Synder, 2003: 62; Grant ve
Mittelsteadt, 2004: 914). Avrupa iilkelerinde merkezi yonetimler arazi
kullanimina iliskin korumaci yasalarla kentsel biiyiimeyi denetlerken;
Amerikan kentlerinde miilk konuta agirlik veren devlet politikasi, kapall
konut sitelerinin kent ¢eperindeki genis alanlar iizerinde serbestce ge-
lismesini saglamistir. Bu noktada, Tiirkiye’nin Amerikan kentlesmesine
yakin bir modeli benimsedigini sdylemek miimkiindiir. Yerel yonetimle-
rin imar diizenlemelerinin, kentsel ranta hizmet edecek sekilde orgiit-
lenmesiyle izlenen parcacil planlama politikalar1 sayesinde kapali konut
sitelerini uygulama olanagi bulmuslardir. Boylece agirlikli olarak yasal
smirlar1 zorlayan siiregler icinde, kisisel iligkiler cercevesinde gelisen
mevzi imar planlar1 kapali sitelerin gelisimini hizlandirmus; 6zellikle
Istanbul’da, mesrulastirilan radikal imar uygulamalarinin énii yasal re-
formlarla agilmistir (Kurtulus, 2005: 166; Perouse ve Danis, 2005: 96).
Benzer siireclerin Izmir'deki kapali konut topluluklarinin olusumunda
da gegerli oldugu goriilmektedir.
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Izmir’de de dogal nitelikleri 6n planda olan alanlarda yer segen kapali
konut siteleri, planlama kararlarinda bu tarz bir alt-kentlesme siirecine
olanak taniyacak gelisme alanlarinin 6ngoriilmemis olmasi nedeniyle,
mevzi imar planlariyla, agirlikh olarak yasal smirlar1 zorlayicr siiregler
icinde gelismislerdir. Kent icindeki imarl alanlarda da benzer siireglerin
isledigi, yiiksek katl bloklarin 6zel izinlerle, plan ongoriileri disinda
gerceklestirildigi goriilmektedir. Ote yandan korunakli bir parsel elde
etmek adina zaman zaman cografi esiklere dayandigi, yaratacagi olum-
suz etkilerin yeterince dnemsenmedigi goriilse de; agirlikla diisiik kalite-
li topraklarda yerlestikleri, dogal dokuyu korumaya calistiklar1 gozlen-
mektedir. Ayrica kontrolsiiz gelismelerinin plan kararlariyla da bir mik-
tar baskilandig1 goriilmektedir. Bu baglamda kent, her ne kadar biitii-
niiyle planlara uygun gelisemeyip kagak yapilasmaya ve yanlis uygula-
malara sahne olsa da, Istanbul’da oldugu anlamda bir kentsel talanla
kars1 karsiya kalmayacak direnis mekanizmalar1 barindirmaktadir. Bu
durum bir yandan sermaye birikim siireclerinden yeterince pay alama-
mast ve kentin iist 6lgekli yatirimlari ¢ekememesiyle baglantili olmakla
birlikte; bunu, yerel yonetimler ve onlara bagh orgiitlenmelerde oldugu
kadar, halkin kendi iradesinde de var olan, Izmir’e 6zgii bir direnis gele-
negiyle iligkilendirmek miimkiindiir.

Ozetle Izmir'deki kapali konut siteleri bu sosyo-ekonomik, politik yap1
ve kentsel biiyiime dinamikleri cercevesinde degerlendirildiginde, ulusal
olgekteki benzerlerinden “farkli” nitelikler tagidiklari goriilmektedir. Izmir
kentindeki kapal1 sitelerin birinci temel farklilig1, kentin disinda bahgeli bir
eve ve dogayla i¢ ice yasama duyulan giiclii 6zlem dogrultusunda sekillen-
mis olmalaridir. Bu noktada Izmir kent merkezinin yogun ve baskilayici bir
yapisinin olmadigm diisiinmek gerekir. Izmir yagamasi rahat, insani bu-
naltmayan, trafik ve ulasim problemlerinin goérece az oldugu, smniflar agisin-
dan bir arada yasamaya olanak verecek bir sosyal yap1 tasiyan, kentlinin
suga iliskin paranoya gelistirmesini gerektirmeyecek diizeyde giivenli bir
kenttir. Bu dogrultuda da kisileri kent disinda bir kapali konut sitesinde
yasamaya iten en dnemli sey, ceperin iklimsel anlamda rahatlatict nitelikleri,
dogal cevresi ve bahgeli ev istegi olmaktadir. Ayni1 zamanda merkezin kent-
sel problemleri tolere edebilecek nitelikler tasimasi, kisa siire i¢inde kent
merkezinde de kapali sitelerin gelisimine olanak tanimistir. Bu noktada da
[zmirlinin kapali bir sitede yasama tercihini belirleyen seyin, Batidaki ya da
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Istanbul’da kapali sitelerde oldugu gibi giivenlik endisesi ya da homojen
cevre ihtiyacindan ¢ok donemin moda egilimleri cercevesinde gelisen “pres-
tijli bir yasam cevresi arayis1” oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Izmir’deki kapal1 sitelerin ikinci temel farklilig1 ise daha “hafifletilmis”
bir “kapalilik” tasimalaridir. Tiim kapali konut siteleri i¢in, “kapali olma”
durumu iki boyut tagimaktadir. 1lki fiziksel giivenligin saglanmasi, konutun
ve 6zel mekadnin suga karsi korunmasi gibi faydacil bir amaca dayanmakta-
dir. Ikincisi ise igeride yasayan toplulugun kendini disaridan izole ederek ait
oldugu fiziksel cevreyi tanimlama ve prestijini yansitma arzusuyla iliskilidir.
Bu dogrultuda sitelerin “kapali” olma halleri, sadece etraflarinin fiziksel
olarak sinirlandirilmasindan, giris ¢ikislarin denetimli olmasindan degil,
sunum bicimleri itibariyle ice doniik, disaridan soyutlanmis tasarlanmala-
rindan kaynaklanmaktadir.

Bat1 toplumlarinda ve Tiirkiye’deki diger biiyiik kentlerde, kapali konut
siteleri ile diger konut siteleri arasindaki kavramsal sinirlarin ¢ok daha net
cizildigi goriilmektedir. Izmir'de ise bu ayrimi kolayca yapmak cogu site
icin miimkiin olamamaktadir. Site sinirlarinin belirlenis bi¢imi nasil olursa
olsun; 6ziinde seckinci, dislayici bir tavir barindirdiklar ve igeride yasayan-
larin -en azindan igeride bulunduklar: siirece- sosyal anlamda disa kapali
olduklar1 goz dniine alindiginda; Izmir’deki sitelerin de bir sekilde cevrele-
rinden izole olduklarini sdylemek miimkiindiir. Ancak sosyal ve mekansal
donanimlar anlaminda kendine yeterli bir kamusal ¢evre kuramamalari, tam
anlamiyla disa kapali bir yasantinin olmayisi, bireylerin hala disariyla giiclii
iliskiler kuruyor olmalar1 dogrultusunda kapaliligin yabancit ya da yerli
orneklerdeki diizeyde olmadig: goriilmektedir. Bu durum bir kentsel korku
kiltiirti olmadigindan st diizey giivenlik 6nlemlerine ihtiya¢ duyulmama-
styla ya da Izmir halkimin disa déniik sosyo-kiiltiirel profiliyle iliskilendiri-
lebilir. Ancak kapalilik durumunun zayiflig1 temelde yine, talebi sekillendi-
ren kullanici kitlesinin ve konut yatirimlarinin dlgegine, dolayisiyla kentin
ekonomik altyapisina dayanmaktadir.

Tiim bu anlatilanlar, izmir'deki konut topluluklarinin Istanbul’daki 6r-
neklerle boy olglisemeyecek bir noktada oldugunu gostermektedir. Kentin
ekonomik altyapisi, politik durusu ve sosyo-kiiltiirel profili, kendi iginde
yeterli, her tiirlii donanima sahip, disa bagimli olmayan bir kapali sitenin
gelisememesinin temel nedenleridir. Ancak bu durum kent i¢in bir dezavan-
taj degil, avantaj olarak degerlendirilmelidir. izmir'deki konut alanlarinin
gittikce artan oranda ‘kapali site” niteliklerini tasimakla birlikte, asir1 uglarda
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olmayan durusu, kentsel gelisim icin dezavantajlar igerse de Istanbul ya da
Ankara gibi biiyiik sorunlar yumagini barindiran bir metropole doniismesi-
ne engel olmaktadir. Bu durum, Izmir’'de konut piyasasinin 8lgiilii bir denge
icinde oldugunu ve kentin hala, kapali sitelerin neden olabilecegi problemle-
rin {istesinden gelecek telafi mekanizmalar1 barindirdigini kanitlar nitelikte-
dir.

KAYNAKCA

Akyol Altun, D. (2010). Kent Ceperlerindeki Az Katli Konut Topluluklarinin Kullanici-Mekdn
[ligkisi Baglaminda Degerlendirilmesi: Izmir Ornegi. (Doktora Tezi). Dokuz Eyliil Univer-
sitesi, Mimarlik B6liimii, Fen Bilimleri Enstitiisii. izmir.

Altingekig, F. (1998). Mekin Organizasyonunun Yeniden Uretiminde Birikim [liskilerini Rolii:
Kent ve Onun Diizenleyicisi Bir Aygit Olarak Sanayi Kapitali. (Doktora Tezi). Dokuz Eyliil
Universitesi, Sehir ve Bolge Planlama Boltimii, Fen Bilimleri Enstitiisti. Izmir.

Altingekig, F. ve Goksu, S. (1995). Kentsel mekanin {iretimini anlamada toplumsal merkez-
li sermaye birikim siireci yaklasiminin sagladig1 olanaklar - 2. Planlama, 3-4, 62-67.

Bal, E. (2011). Tiirkiye'de 2000 Sonras: Neoliberal Politikalar Cercevesinde Imar Mevzuatindaki
Degisimler ve Yeni Kentlesme Pratikleri: Istanbul Ornegi. Doktora tezi, Dokuz Eyliil Uni-
versitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii, zmir.

Bali, R. (2002). Tarz- hayat'tan life style’a, yeni seckinler, yeni mekanlar, yeni yasamlar. Istan-
bul: fletisim Yaynlari.

Blakely E.J. & Snyder, M.G. (1997). Fortress America. Gated Communities in the United States.
Washington, D.C.: Brookings Institution Press.

Blakely, E.J. & Snyder, M.G. (2003). Béliindiikge yikiliyoruz: Birlesik Devletler'de kapali
ve duvarli yerlesmeler. Arredamento Mimarlik, 160, 62-67.

Caldeira, T. (1999). Sao Paulo’da yeni mekansal ayrimlasma yapisi. Duvarlar insa etmek.
Birikim, 123, 87-96.

Cikis, S. ve Ek, F.1. (2009). Konutta litks kavraminin imgesel déniisiimii: Izmir kent mer-
kezinde ¢ok katli litks konutlar. Mimarlik, (348), 64-71.

Genis, S. (2009). Neo-liberal kentlesmenin mekinda yansimalart: Istanbul’da giivenlikli
siteler. Toplum ve Bilim, 116, 121-156.

Grant, J. & Mittelsteadt, L. (2004). Types of gated communities. Environment and Planning
B: Planning and Design, volume 31, ss. 913-930, erigim: 17.02.10

Giindiiz, O. (1993). $imdi de dag evi, bag evi, kir evi. Cumhuriyet, 13.May1s.1993, 5.2

Giiner, D. (2004). Izmir’de Modern Konut Mimarlig1 1950-2006. Planlama. Say: 37 (2006/3).
123-141.

Karababa, A.O., Akyol Altun, D. ve Koktiirk, G. (Ed). (2009). Izmir Kent Saglik Profili. Iz-
mir: IBB Yayinlar:.

Karadag, A. (1998a). Metropol Kent Olarak TLzmir'in Gelisim Siireci, Cevresel Etkileri ve Sorun-
lar. Doktora tezi. Cografi Bilimler. Izmir: Ege Universitesi.

60 idealkent 6 (Mayis 2012) 40-61



Izmir’de Yeni bir Konut Uretim Siireci Olarak Kapali Konut Siteleri

Karadag, A. (1998b). Kentlesme ve kirsal gevre iligkileri. Tzmir'in kentlesme-cevre-go¢ sorun-
lar1 ve ¢oziim onerileri kentlesme raporu 1.cilt icinde (85-93). Izmir: Yerel Giindem 21 Ya-
yinlari.

Kiray, M. (1998). Orgiitlesemeyen kent: Izmir (2.baski). Istanbul: Baglam Yayinlar1 (orijinal
caligsma basim tarihi 1972).

Kurtulus, H. (2003). Mekanda billurlagan kentsel kimlikler: Istanbul’da yeni sinufsal kim-
likler ve mekansal ayrismanin bazi boyutlar1. Dogu-Bati, 23, 75-96.

Kurtulus, H. (2005). istanbul’da kapali yerlesmeler Beykoz Konaklar1 6rnegi. Istanbul’da
kentsel ayrisma icinde (H.Kurtulus, Ed.) 161-186. Istanbul: Baglam Yaynlari.

Low, S. (2003). Behind the Gates: Life, Security and the Pursuit of Happiness in Fortress America.
New York and London: Routledge.

Oncii, A. (1999). “Ideal ev” mitolojisi sinirlar asarak Istanbul’a ulasti. Birikim, 123, 26-34.

Ozbek, 1. (1994). Potential use of second homes as permanent homes on the fringe areas of cities a
case study in Izmir. DEU, Fen Bilimleri Enstitiisii, Izmir, Yiiksek Lisans tezi.

Perouse, J-F. ve Danig, A.D. (2005). Zenginligin mekanda yeni yansimalari: Istanbul’da
glivenlikli siteler. Toplum ve Bilim, (104), 92-123.

Sonmez, M. (1996). Istanbul’un Iki Yiizii 1980’den 2000 Degisim. Ankara: Arkadas Yayine-
Vi.

Sengiil, T. (2009). Kentsel Celiski ve Siyaset. (2.baski). Ankara: Imge Kitabevi.

Velibeyoglu, H. (2004). Development trends of single family housing estates in Izmir
metropolitan fringe area. Yiiksek Lisans tezi. $.B.P. Izmir: 1.Y.T.E.

Dr. T. Didem Akyol Altun: 1979 yilinda izmir'de dogmus, Lisans derecesini Haziran 2000'de
Dokuz Eyliil Universitesi, Mimarhik Boliimii'nden almistir. “Expolarm/Diinya Fuarlarmin
Mimari Degerlendirmesi: Tiirk Pavyonlar1” konulu yiiksek lisans tezini Temmuz 2003 tarihin-
de, “Kent Ceperlerindeki Az Katli Konut Topluluklarmin Kullanici-Mekén fligkisi Baglaminda
Degerlendirilmesi: izmir Ornegi” baslikli doktora tezini ise Temmuz 2010 tarihinde, Dokuz
Eyliil Universitesi, Mimarlik Boliimii, Bina Bilgisi Ana Bilim Dal'nda tamamlamigtir. Hala
Dokuz Eyliil Universitesi, Mimarlik Béliimii, Bina Bilgisi Ana Bilim Dali'nda aragtirma gorevlisi
olarak gorev yapmaktadir.

fletisim:

Telefon: 0 232 301 84 51
E-posta: didem.akyol@deu.edu.tr

6 (Mayis 2012) 40-61 idealkent 61



