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Dar Gelirli Konut Alanlarinin Déniisiimiinde
Sosyal Karma Politikasi: Fikirtepe Ornegi

Social Mixed Policy in the Transformation of Low-Income
Housing Areas: The Case of Fikirtepe

Basak BULBUL AKIN," ® Asuman TURKUN?

Kiresellesme ve neoliberal politikalarin hakim oldugu 1990 sonrasi dénemde, artan yoksullukla miicadele etmek Ulizere yeni kentsel ve sosyal politikalar
gelistirilmis, kentlerin donlisimne iliskin stratejiler ve dar gelirli konut alanlarina yonelik midahale bigimleri degisime ugramis ve sosyal problemlerin
¢6zUmi icin konut politikalarinda dar gelirlilere yonelik farkli yaklasimlar glindeme gelmistir. Bu yaklasimlar arasinda bircok Avrupa ve ABD kentinde etkili
olan“sosyal karma politikasi” dnemli bir yer tutmaktadir. Bu yaklasima gore; diisiik gelir, issizlik ve sucla iligskilendirilen dar gelirli konut alanlarinda yoksulluk
yogunlagmakta ve boylece sosyo-mekansal ayrismalar derinlesmektedir. Bu nedenle dar gelirlilerin yasam alanlari olan sosyal konutlarin yikilarak yeni-
den yapilasmasi ve bu alanlarin dar ve orta gelirlilerin birlikte yasayacagi sekilde diizenlenmesiyle, s6z konusu sorunlarin dniine gecilmesi amaglanmistir.
Turkiye'de de 2000li yillarda kentsel donitisim yaklasimi ve séylemleri icinde bu bakis agisi 6ne ¢ikmistir. 1999 Marmara Depremi’nden sonra Tirkiye'nin
en 6nemli glindemini olusturan kentsel doniisim olgusu, Uist 6lcek planlarda sosyal karma politikasi anlayisi cercevesinde farkl sosyo-ekonomik grupla-
rin yasam alanlarinin kaynastiriimasi ve sosyal bitlinlesmenin saglanmasi yaklasimiyla ele alinmakta ve sonuglar bakimindan da diinyadaki gelismelere
benzerlik gostermektedir. Bu calismada, sosyal karma politikasinin kapsami, hedefleri, uygulama ve sonuglari incelenecek, Turkiye'deki kentsel dontsim
yaklagimiyla iliskisi kurularak, calisma alani olarak belirlenen Fikirtepe Kentsel Déniisiim Proje Alani dzelinde tartisilacaktir. Ornek alanda afet riski, sagliksiz
yasam kosullari, glivenlik gibi séylemlerle desteklenen bu politika kapsaminda, déntisim uygulamasinda farkl gelir gruplarinin birlikte yasamasina yonelik
donustim stratejisinin ne derece gergeklestigi, tim gelir gruplarinin ihtiyag ve taleplerinin g6z 6niine alinip alinmadigi ve projenin sosyo-ekonomik sorun-
lara ¢c6zm Uretip Uretemedigi sorgulanacaktir.

Anahtar sozciikler: Dar gelirli konut alanlari; Fikirtepe; kentsel déniisiim; Sosyal karma politikasi.

ABSTRACT

In the post-1990 period when globalization and neoliberal policies dominated, new urban and social policies were developed to combat increased poverty, the
strategies for the transformation of cities and interventions for low-income housing areas have changed, different approaches to low-incomes in housing policies
have come up for the solution of social problems. Among these approaches, the “social mix policy” which is effective in many European and US cities has an im-
portant place. According to this approach; poverty is concentrated in low-income housing areas associated with low-income, unemployment and crime, thereby
the socio-spatial segregations are deepening. Therefore, it was aimed to prevent these problems by restructuring and reconstructing the social housing which is
the habitat of the low-incomes, arranging these areas to live together with the low and middle-income people. In Turkey, this perspective of urban transformation
approach and rhetoric became prominent in the 2000s. The phenomenon of urban transformation that constitutes Turkey’s most important agenda after 1999
Marmara Earthquake is dealt with the approach of integrating habitats of different socio-economic groups within the framework of social policy mix in the up-
per-scale plans, ensuring social cohesion and is similar to the developments in the world in terms of results. In this study, the context, objectives, implementation
and results of social mix policy will be analyzed, establishing a relationship with the urban transformation in Turkey, Fikirtepe Urban Transformation Project Area
identified as a case study will be discussed in private. Within this policy supported by discourses in the study area such as risk of disaster, unhealthy living conditions
and security, the extent to which the transformation strategy for different income groups living together in the transformation implementation, the needs and
demands of all income groups are taken into consideration and whether the project can produce solutions to socio-economic problems will be examined.

Keywords: Low-income housing areas; Fikirtepe; urban transformation; social mixed policy.
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Dar Gelirli Konut Alanlarinin Déniisiimiinde Sosyal Karma Politikasi: Fikirtepe Ornegi

Giris

Kentsel doniisiim yaklagimlari, izlenen sosyal politikala-
ra, yoksullugun ele alinis bigimine ve kentlerin iginde bu-
lundugu sosyal, ekonomik ve fiziksel yapiya bagh olarak
llkeden ulkeye farkhlk géstermektedir. Ancak farkhliklarla
birlikte dar gelirli yasam alanlarinda benzer politika ve so-
nuclar da gdzlenmektedir. Gelismis ulkelerde, ikinci Diin-
ya Savasl sonrasindan 1960’lara dek kentsel yeniden insa
stratejisi dogrultusunda, merkezi yénetimin 6nciligiinde
dar gelirlilere yonelik disiik maliyetli, estetik kaygisi tasi-
mayan, gliniin gereksinmelerine acil cevap verme niteligin-
de ¢ok sayida sosyal konut Uretilmesi 6Gnem tasimaktadir.
1990’larda ise fiziksel ve sosyal sorunlarin bir arada ele
alinmasi goriisii benimsenmis ve sosyal konutlarin iyilesti-
rilmesi yerine yikilip farkh bir yaklasimla yeniden yapilmasi
glindeme gelmistir. Gerileyen refah devletinin, sosyal ko-
nutlari iyilestirmeye yonelik midahale ve yatirimlar yap-
mamasi nedeniyle bu alanlarin distk gelir, issizlik ve sucun
yogunlashgi glivenli olmayan kentsel alanlara donlismeleri
ve boylece sosyo-mekansal ayrismalarin derinlesmesi bu
yaklagsimin temel nedenleridir. S6z konusu yaklasima gore,
yoksullugun mekansal olarak yogunlasmasi bir problem
teskil etmekte; bu yogunlasmanin olumsuz etkileri oldu-
gu belirtilerek mahalle etkisinin lizerinde durulmaktadir.?
Bu baglamda farkh sosyo-ekonomik yapiya sahip hane-
halklarinin sosyal konut alanlarinda bir arada yasamasiyla
yoksullugun kalicilasmasina neden olan mahalle etkisinin
ortadan kaldirilacagini 6ngdren “sosyal karma politikasi
(social mix policy)”, 1990’larda konut politikalarini belirle-
yen 6nemli bir yaklasim olarak giindeme gelmistir.

Turkiye’de de 2000°li yillarda kentsel donisiim yaklasimi
ve soylemleri icinde gelismis Ulkelerdeki sosyal karma po-
litikalarina benzer bir yaklasim gézlenmektedir. 1999 Mar-
mara Depremi’nden sonra Turkiye’nin en 6nemli glindemi-
ni olusturan kentsel déniisiim olgusu, Ust 6lgek planlarda
farkh sosyo-ekonomik gruplarin yasam alanlarinin kaynas-
tirilmasi ve sosyal biitlinlesmenin saglanmasi yaklasimiyla
ele alinmaktadir. Ginimizde izlenen politika ve miidahale
bicimi, kent merkezinde yer alan gecekondu bélgelerindeki
konutlarin yikilmasi ve hak sahiplerinin donlisiim sonrasi
ayni alana ya da TOKi’nin kentin ¢eperlerinde insa etmis
oldugu bloklara yerlestirilmesi ydniindedir. TOKi konut b&l-
gelerinin hem mevcut hak sahipleri ve hem de bu bolgede
konut satin alan orta ve/veya Ust gelir grubu tarafindan
kullanilmasi yoniiyle sosyal karma politikasi ve sonuglariyla
benzerlik gostermektedir; ancak hentiz bir kentsel doni-
sUm stratejisi olarak belirlenmemistir.?

Yiksek lisans tezi verileri kullanilarak hazirlanan bu ma-
kalede, pek ¢cok doniisiim projesinde sosyal karma yaklasi-
minin, ilgili Gst 6lgek planlar ve aktorlerin sdylemleri iginde
yer almasi ve ayrica uygulama siireci ve sonuglari bakimin-

! Lupton ve Fuller, 2009. 2 Bektas ve Turkin, 2017.
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dan diinya orneklerine benzerligi acisindan énemli oldugu
distnilmekte; sozkonusu yaklasim Fikirtepe Kentsel D6-
nlsiim Proje Alani 6zelinde irdelenmektedir. Bu baglamda
calismanin ilk bélimiinde, Avrupa ve A.B.D.de sosyal kar-
ma politikasinin kapsami, hedefleri, uygulama ve sonuclari
incelenecek; ikinci béliimde, calisma alani olarak belirlenen
Fikirtepe’nin potansiyel konum degeri ve donlsiim sireci
ele alinacaktir. Uglincii béliimde ise; ¢alisma alaninda sos-
yal karma yaklasimiyla gerceklestirilen donlisim uygulama-
larinda; farkh gelir gruplarinin birlikte yasamasina yonelik
donlisim kurgusunun ne derece gerceklestigi, tim gelir
gruplarinin ihtiyag ve taleplerinin géz 6niine alinip alinma-
dig1 ve projenin sosyo-ekonomik sorunlara ¢ozim Uretip
Uretemedigi sorgulanarak arastirma bulgulari degerlendi-
rilecektir. Uygulama stratejilerini sorgulamak tizere yapilan
alan arastirmasinda nicel arastirma tekniklerine de basvu-
rulmakla birlikte, arastirmaya yon veren etkin yontem ni-
teliksel arastirma yontemidir. Bu kapsamda 6ncelikle galis-
ma alanindaki gézlem notlarindan ve ikincil kaynaklardan
yararlanilmistir. Donlsiim uygulamasinin hedef kitlesine
yonelik yaklasimi ortaya koymak tzere, kamunun ve alan-
da bulunan insaat firmalarinin soylemleri, farkli gorisleri
barindiran gazete ve dergi taramalariyla basinda ¢ikan ha-
berlerden ve projelerin resmi internet sitelerindeki tanitim-
larindan elde edilen bulgular irdelenmistir. ilgili mevzuat ve
Ust olgek planlarla, Fikirtepe ve gevresine yonelik yapilan
nazim ve uygulama imar planlari ve revizyonlari incelene-
rek; planlarda sosyal karma anlayisinin ne sekilde ele alin-
diginin ve planlarin birbirleriyle ve uygulamayla uyumunun
ortaya konmasi hedeflenmistir. Calisma kapsaminda birincil
kaynaklardan da yararlanilmis; bu kapsamda yapilan saha
arastirmasinda muhtarlik, dernek temsilcileri, alanda ya-
sayanlar ve alandan tasinanlar olmak tzere 18 kisiyle yari
yapilandiriimis derinlemesine goriisme gerceklestirilmistir.

Yoksulluga ve Mekansal Ayrismaya Karsi Yeni Bir
Yaklasim: Doniisiimde Sosyal Karma Politikasindan
Beklenenler

Kentsel politikalar ve planlama pratigi icinde 6nemli bir
yer edinen sosyal karma anlayisi, 6zellikle bircok Bati Av-
rupa ulkesi ve A.B.D olmak Uzere gelismis tlkelerde uygu-
lanmistir.® Ayrisma ve yoksulluk arasinda iliski kuran bir¢ok
calismada, yuksek diizeyde ayrismis kent mekani ve yok-
sullugun yogunlastigl bolgelerde yasayanlarin zayif sosyal
aglar, sinirli yerel kaynaklar ve is imkanlari nedeniyle yok-
sulluktan ve izole edilmis alanlarda yasamaktan kurtulma
sansinin az oldugu belirtiimektedir.* Yoksullugun yogunlas-
masinin 6nlenmesi icin mahalle diizeyinde kentsel konut
piyasasinin yeniden dizenlenmesi yaklasimi benimsen-
mistir.> Bu alanlarin yikilip konut stokunun cesitlendirile-

3 Bolt, 2009.
4 Bolt, Phillips ve Van Kempen, 2010.

> Van Kempen ve Priemus, 2002.
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rek yeniden insa edilmesi ve boylece karma yaklasim ile
yoksulluk sorununun g¢ozillecegi 6ngoérilmuis; dolayisiyla
gettolara karsi savasin ayni zamanda ayrismaya ve yukari
dogru sosyal hareketliligi (social upward mobility) olum-
suz olarak etkileyen yoksullugun yogunlasmasina karsi bir
savas oldugu belirtilmistir.® Atkinson ve Kintrea (2000) da,
sosyal olarak izole edilen dezavantajli kisilerin sorununu
¢O6zmek icin s6z konusu alanlarda milk sahipliligine yone-
lik yeni konutlarin gelisimini, sosyal karma yaklasimi olarak
Ozetlemektedir.’

Sosyal karma politikasi ile dar gelirliler icin daha kaliteli
konutlarin saglanmasi, kent icine daha varlkli ailelerin gce-
kilmesiyle vergi ve istikrarin artirilmasi, dar gelirli aileler
arasinda yukari dogru hareketliligi tesvik edecek bir gevre
yaratilmasi ve fiziksel ve ekonomik yeniden canlanmanin
gerceklesmesi hedeflenmektedir.® Bu politikaya yodnelik
yapilan ilk calismalardan biri olan Sarkissian’nin (1976)
calismasinda da sosyal karma yaklasiminin amaglari; ala-
na gelen varlkli gruplara éykiinme yoluyla dar gelirlilerin
standartlarinin yikseltiimesi, konutlarin gorsel c¢esitlili-
ginin tesvik edilmesiyle estetik standartlarin artiriimasi,
farkli kilturlerin etkilesiminin desteklenmesi, ekonomik ve
politik yasama katihmda firsat esitliginin artirilmasi, sosyal
ve irksal gerilimlerin azaltilarak sosyal uyumun saglanmasi,
sehrin ve yasayanlarin fiziksel fonksiyonlarinin artirilmasi
(liderlik, istihdam, karma konut alanlarinda minimum mali-
yetle temel hizmetlerin saglanmasi) olarak siralanmaktadir.
Ayni zamanda farkli tip, blyklik, maliyet ve milkiyetteki
konutlar yoluyla mevcut sakinlere yasadiklari alanda kalma
secenegi sunulmasi ile demokratik bir ortamin yaratilmasi
sayesinde kentlesmis modern diinyanin gesitliliginin yan-
sitilmasi da politikanin amaglari arasinda yer almaktadir.’

Sosyal karma stratejisinin mesrulastirilmasina yodnelik
olarak gelismis Ulkelerdeki kentsel politika yapicilar, bu
konuda bircok benzer gerekce sunmaktadir. Bu gerekge-
lerden ilki; Birlesik Krallik, Hollanda, isve¢, Danimarka ve
Fransa gibi birgcok Avrupa Ulkesinde uygulanan konut gesit-
liligi (housing-tenure diversification) yaklasimi ile baglanti-
lidir.*® Monoton sosyal konut bloklarindan olusan kentsel
bolgelerdeki mevcut kiralik konut stokunun yikilip, yerine
varlikh gruplarin da dikkatini ¢cekecek yiksek nitelikli ve
milk konuta imkan veren yapilarin insa edilmesi yoluyla,
farkh siniflarin ayni mekanda konuta erisim firsatlarinin
saglanacagl disiinilmektedir.** Boylece toplumsal statlsi-
nl yukseltmeye calisan dar gelirli gruplar, daha iyi nitelik-
teki bir konuta yerlesme firsati bulabilmektedir.? Ancak bu
noktada farkh sosyo-ekonomik yapidaki gruplarin fazlahgi-
nin, diger bir deyisle yliksek dlizeyde cesitliligin, bu grup-

6 Ostendorf, Musterd, ve De Vos, ° Sarkissian, 1976.

2001. 10 Bolt, 2009.
6 Atkinson ve Kintrea, 2000. 11 Bolt, Phillips ve Van Kempen, 2010.
8 Joseph, Chaskin ve Webber, 2007.  *? Bolt ve Van Kempen, 2013.
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lar arasindaki gerilim ve ¢catismayi arttirici nitelikte oldugu
belirtiimektedir.’®'* Orta sinif ve sabit bir galisan sinifin
varliginin ise bir sosyal tampon goérevi gordtgi; dar ve yuk-
sek gelirli gruplar arasindaki yasam tarzlarindaki farkhhgi,
sosyal ve ekonomik ugurumu azalttigi ve anti sosyal davra-
nislar karsisinda yaptirim sagladigi ifade edilmektedir.’>*®

Sosyal karma politikasinin bir diger gerekgesi, karma
alanlarin farkli sosyo-ekonomik yapiya sahip gruplarin sos-
yal etkilesimini saglayacagi ve boylece toplumsal dayanis-
manin saglanacagidir. Ortak kullanilan mekanlar ve etkinlik-
ler yaratmak disinda;* ortak normlari, sosyal aglari, sosyal
kontrolii, ortak bir kimlige aidiyeti, mahalleye karsi ilgili
olmayi, katilimi ve sorumluluk hissetmeyi kapsayan top-
lumsal dayanisma®*?! ve sosyal sermaye sayesinde mekanin
givenliginin ve diizenin saglanacag distniilmektedir. Dar
gelirli bir etnik ya da sosyal grup arasindaki giicli baglarin
(baglayici sosyal sermaye), bu gruplarin karsilikli bilgi pay-
lasimini zayiflathgl ve boylece kendi icinde kapali gruplar
yaratarak sosyal ayrismayi ortaya ¢ikarmasi nedeniyle yok-
sullugun aktarilmasi sorunuyla karsilasildigi vurgulanmak-
tadir.?** Farkh sosyo-ekonomik gruplar arasindaki etkile-
simin artmasiyla kurulan zayif baglar (képri kuran sosyal
sermaye) yoluyla ise dar gelirlilerin daha genis bir sosyal
agin parcasi olarak kaynaklara, bilgiye, istihdama, kentsel
olanaklara ve diger sosyal desteklere erisiminin gliclenecegi
belirtiimektedir.2*2® Ancak sosyal karma politikasinin, top-
lumsal dayanismaya ya da kisinin sosyal sermayesine olum-
lu bir etki yapmadigi, yerinden edilen hanelerin yeni sosyal
baglar kurdugu, kisa donemde baglayici sosyal sermayenin
(bonding capital) azalmasiyla birlikte kdpri kuran sermaye-
nin (bridging capital) artmadigi tespit edilmistir.?’

Bircok ¢alismada sosyal karma yaklasiminin olumlu yon-
leri arasinda belirtilen yiiksek gelir grubunun davranislari
ve yasam tarzlarinin 6rnek alinmasi ve rol model olarak
belirlenmesinin, dar gelirlileri 6z yeterliliklerini gelistirmesi
konusunda destekledigi ifade edilmektedir. Yiksek gelirli
konut sahiplerinin konutlarina ve yasam cevrelerine karsi
olumlu tavir ve davranislarinin ve istihdama katilim durum-
larinin dastk gelirli kiracilar ve 6zellikle genclerin gelisimi
icin bir rol model islevi gordiglini belirten ¢alismalar bu-
lunmaktadir; ancak henliz bu olumlu etkinin varligina ilis-
kin kanitlar yetersizdir.?®?°

Gelismis Ulkelerdeki bircok uygulamada benimsenen
sosyal karma yaklasiminda, dar gelirlilerin yasam alanlarin-

3 Brophy ve Smith, 1997.

4 Camina ve Wood, 2009.

> Brophy ve Smith, 1997.

& Atkinson ve Kintrea, 2000.
7 Kleinhans, 2004.

22 Atkinson ve Kintrea, 2000.

2 Joseph, Chaskin ve Webber, 2007.
24 Bolt, Phillips ve Van Kempen, 2010.
%5 Camina ve Wood, 2009.

% Joseph, Chaskin ve Webber, 2007.
8 Joseph, Chaskin ve Webber, 2007.  ? Bolt, Phillips ve Van Kempen, 2010.
9 Joseph, Chaskin ve Webber, 2007.  * Kleinhans, 2004.

20 Bolt, Phillips ve Van Kempen, 2010. ?° Uitermark, 2003.

21 Kearns ve Forrest, 2000.
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da gercgeklestirilen soylulastirma olumlu bir kamu politikasi
araci olarak gorilmds; soylulastirmanin sosyal ayrismayi,
kutuplasmayi ve 6zellikle de dar gelirlilerin yerinden edil-
mesine yol acan olumsuz etkisi géz ardi edilmistir.33* Bu
politika ile mevcut konutlarin satilmasi ve yenilenmesi,
yikim yoluyla ucuz konutlarin kaldirilarak dar gelirlilerin
yasam alanlarina daha pahali konutlarin eklenmesi, soylu-
lastirma yoluyla bu alanlarda sosyal agidan daha karisik bir
nifus yaratilmasi amaclanmistir.3>** Ancak karma konut
politikasi her zaman sosyal karmayi artirmamaktadir.3%*’
Devletin yatinrm yapmamasi sonucu eskiyen ve kohne-
yen sosyal konutlarda yasayanlara, doniisim sonuna ka-
dar baska bir alanda yasamalari i¢in belirli bir tazminat
verilmektedir. Mevcut konutlarin ise yikilarak, farkh gelir
gruplarini alana ¢ekmek Gzere miilk konuta ya da serbest
piyasa icinde kiralik konuta doéndstirilmesi egilimi goz-
lenmektedir. Bu noktada doénisiim projeleri tek segenek
olarak sunulmakta; projeler hakkinda sinirh bir bilgi ve
s6z hakki verilen dar gelirlilerin katiliminin saglandigi ifa-
de edilmektedir.. Donlsiim sirecinde verilen tazminatlar,
donltsiim yaklasiminin mesrulastirilmasinda bir arag olarak
kullanilmaktadir.*® Boylece yikim ve yeniden insa slrecin-
den dnce yoksul gruplarin baski yoluyla baska yere yerles-
tirilmesi, ilgili alanin sorununu ¢ozer nitelikte olsa da, farkh
bir alana yerlestirilen dar gelirli kisilerle birlikte sorunlar
bu alanlara tasinmakta ve temelde yoksulluk sorunu ¢6zi-
lememektedir (dilution effects).>® Karma yapi topluluklari
ile sosyal karma arasinda zayif bir iliski olsa da, Musterd
ve Andersson (2005) calismasinda, fiziksel ve sosyal yapida
gerceklestirilen belirli karma kombinasyonlar ile bireylerin
sosyal hareketliligi, egitime katihm seviyeleri, ekonomik
performanslari ve yasam stilleri arasinda karsilikh bir iliski-
nin oldugunu belirtmektedir.*

Bati Avrupa ve A.B.D.de dar gelirli yasam alanlarina yo-
nelik cogu politika konut stokuna odaklanmaktadir. Konut
buyuaklGgu, bicimi, kalitesi, fiyati ve tim bunlarin 6tesinde
mdlkiyet yapisinin farkli varyasyonlarinin gelistirilmesi ile
konut cesitliliginin saglanmasi ve bu yolla sosyal karmanin
gerceklestiriimesi, 6zellikle Blylik Britanya ve Hollanda’nin
kentsel donlisiim stratejilerinin temelini olusturmaktadir.
Bu baglamda kiracilarin ve ev sahiplerinin karma alanlarda
ayni sokak ya da blok icinde bir arada yasamasi** ongoéri-
lerek, aralarindaki mesafe azaldik¢a kurulan sosyal iliskile-
rin arttigl vurgulanmaktadir.®? Ancak farkh gruplar arasinda
¢ok az iletisim oldugu gozlenmistir. Atkinson ve Kintrea
(2000) galismasinda, yerel sakinlerin her aktivite icin 6n-

30 Atkinson, 2004.

31 Lees, 2008.

32 Oktem Unsal ve Tiirkiin, 2014.
3 Lupton ve Fuller, 2009.

37 Huning ve Schuster, 2015.

38 Huisman, 2014.

3 Kleinhans, 2004.

4 Musterd ve Andersson, 2005.

3 Cameron, 2003. 4 Bu yaklasim literatiirde “pepper-
3 Lees, 2008. potting” olarak adlandiriimaktadir.
36 Bolt, Phillips ve Van Kempen, 2010. “? Kleinhans, 2004.
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celikle mahalledeki mekanlari kullandigini; ancak sonradan
alana yerlesen miilk sahiplerinin ihtiyaglarini mahalle di-
sindan karsiladigini ve bu nedenle sosyal iliskilerin sinirli
gerceklestigini, sosyal etkilesimin cogunlukla homojen si-
niflar arasinda meydana geldigini** ortaya koymaktadir.*
Ayni zamanda yaklagimda asil belirleyici olanin konut ya
da yasam alani 6zellikleri olmadigi, temel geliskinin yagam
tarzi oldugu belirtiimektedir.** Farkli yasam tarzlarina sahip
kisilerin ayni mekanda yasamasi nedeniyle sosyal catisma
ve irkgilikla sonuglanan érnekler bulunmaktadir.*6-#

Do6nlsiim sonrasi alanda yasamaya baslayan yiiksek ge-
lirli gruplarin yeni piyasa taleplerini yonlendirecegi, politik
ve ekonomik aktorler lizerinde daha etkili olan bu grubun
baskisiyla alana gelen yiiksek kaliteli hizmet ve servisler ile
ticari gelismelerden tiim sakinlerin yararlanmasi, sosyal
karma politikasinin diger bir gerekgesi olarak sunulmak-
tadir.*®* Bu durum yaklasimin dolayh pozitif etkisi olarak
gorulmekte; kiracilardan farkli davranis kaliplarina, sosyo-
ekonomik ve demografik 6zelliklere sahip yeni sakinlerin
konutlarinin onarimi ve ¢evrenin bakimi konusunda dar
gelirlilerden farkh olarak yerel yonetimler ve diger ilgili
aktorlere bagimli olmadigi belirtiimekte ve boylece alani
gelistirdikleri vurgulanmaktadir.>® Konut ve ¢evresinin di-
zenlenmesiyle birlikte dar gelirliler ile yasam alanlarinin
issizlik, egitimsizlik, anti sosyal davranislar ve sug egilimi
gibi olumsuz yargilarla anilmasinin da 6niine gegilecegi ve
yerlesimin kotd Gniinlin ortadan kalkacagl beklenmekte-
dir; ancak bu beklentinin tam olarak gergeklestigi soylene-
memektedir.

Bu yaklasim kendi icinde birgok belirsizligi de barindir-
maktadir. ideal bir sosyal karma stratejisinin mekansal
Olcegi ve zamana bagimliligi acik olmayip; farkli sosyo-
ekonomik gruplarin bir arada yasamasini saglayacak karisi-
min niceliksel dlgutleri belirli degildir. Ayni zamanda farkli
kentlerde farkli dinamikler etkisiyle gergeklesen yaklasimin
uygulama ve sonuglari her 6rnek icin gecerli olmadigi icin
genellenememektedir. Bu konuda yapilmis olan c¢alisma-
lar belirli kentler tzerinde yogunlagsmakta ve Tirkiye gibi
gelismekte olan (lkelerdeki benzer yaklasimlarin etki ve
sonuglariyla ilgili sinirli cahisma bulunmaktadir. Bu makale
ile sosyal karma anlayisinin benimsendigi doniisim uygu-
lamalarinin, Fikirtepe 6rnek alani kapsaminda irdelenme-
si ve literatiire katkida bulunulmasi amaglanmaktadir. Bu
baglamda yoksullugun yogunlastigi bir alan olarak kabul
edilen galisma alaninda, dénisim projesi ile belirlenen

% Bu durum Jackson ve Butler'in  teki gruplarin durumunu agiklamak
(2015) galismasinda “social techto- igin kullaniimaktadir.
nics” metaforuyla agiklanmaktadir. 4 Atkinson ve Kintrea, 2000.
Etnik ve sosyal karma yaklagiminin ss Kleinhans, 2004.
etkili oldugu Peckham ve Brixton
ornegi kapsaminda, ayni mekanda ,, .
yasayan ve buna bagli memnunivet . Josgph, Chaskin ve Webber, 2007.
diizeyleri yiiksek olan, ancak birbir- * Kleinhans, 2004.
leriyle sosyal iliskileri ve etkilesim- “° Joseph, Chaskin ve Webber, 2007.
leri gok az gerceklesen farkl 6zellik- *° Kleinhans, 2004.

¢ Van Kempen ve Priemus, 2002.
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Sekil 1. Fikirtepe Kentsel Déniisiim Proje Alan’'nin Kadikdy'deki Konumu (iBB istanbul Sehir Haritasl, erisim tarihi 21

Aralik 2015).

stratejilerin yoksullugun ¢6ziimi olup olmadigi ve farkh ge-
lir gruplarinin bir arada yasamasini hedefleyen mekansal
diizenlemelerin var olup olmadigi 6nemli arastirma soru-
larini olusturmaktadir.

Doniisiim Kurgusunda Fikirtepe Yerlesiminin
Konum Ozellikleri

Fikirtepe Kentsel Proje alani, istanbul ilinde merkez ni-
teligi tasiyan Kadikoy ilce sinirlari icinde yer almakta olup;
Fikirtepe, Egitim, Dumlupinar ve Merdivenkdy Mahalleleri-
nin oldukga biyuk bir bolim{ini kapsamakta ve bu neden-
le de ilgili planlarda “Fikirtepe ve Cevresi” olarak gegmek-
tedir. Alanin kuzeyinde Uskiidar ilcesine bagh Unalan ve
Acibadem Mahalleleri, glineyinde Ziihtlpasa, Feneryolu
ve GOztepe Mahalleleri, dogusunda Sahrayicedid ve bati-
sinda Hasanpasa Mahallesi bulunmaktadir (Sekil 1).

Fikirtepe kentsel proje alaninin, hem konumu hem de
kendisiyle bir butiin olusturarak bir bolgeyi tanimlayan
yakin ¢evresinde son dénemlerde gerceklesen midahale-
ler duslintildiiglinde, sadece konut alanlarini kapsamayan
blyik capli bir mekansal miidahalenin pargasi oldugu go-
rilmektedir. Fikirtepe proje alaninda bir yandan donlisim
miidahalesiyle konut ve yasam alanlari yenilenirken; bir
yandan da cevresinde 6nemli ulasim altyapi yatirimlari
yapilmaktadir. Ayni zamanda alanin yapay esiklerini olus-
turan ulasim arterleri (D-100 karayolu, Kadikoy-Tavsante-
pe metro hatti ile hathn Unalan ve Goztepe duraklari, is-
tanbul Cevre Yolu (O-1), metrobus hath ile hattin Fikirtepe
ve Uzuncgayir duraklari, Fahrettin Kerim Gokay Caddesi),
erisilebilirlik konusunda ¢alisma alanina blyuk bir deger
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kazandirmakta ve istanbul icinde bircok noktaya ulagimi
kolaylastirmaktadir. Bu bdlgede, ulusal ve uluslararasi ser-
maye ve Ozellikle hizmet sektériinde calisan Ust kesimle-
rin taleplerine ve tiiketim aliskanliklarina yonelik alisveris
merkezleri ve liks konut projeleri insa edilmekte; alanda
yer alan Devlet Malzeme Ofisi’'nin (D.M.O.) arazisi 6zel-
lestirme kapsaminda tasfiye edilerek milkiyeti Hazine'ye,
tasinmazlari ise istanbul Medeniyet Universitesi’ne devre-
dilmekte;>* Goztepe Egitim ve Arastirma Hastanesi hizmet
ve kalite kapsamini gelistirmek Uizere yenilenmektedir. Pro-
jenin degerini arttiran bu gelismeler, alani timuyle bastan
sekillendirecek olan farkli insaat firmalarinin projelerinin
tanitimlarinda ortaya konarak cazibe yaratilmaya calisil-
maktadir (Sekil 2).

Fikirtepe Yerlesiminin Doniisiimiinde Planlama
Yaklasimi ve Sosyal Karma Politikasi

2000'li yillar, basta deprem olmak (izere afetlerin yikici
etkilerine karsi 6zellikle gecekondu alanlari ve kent mer-
kezindeki tarihi konut stokuna sahip ¢cokinti alanlarinin
donustiridlmesine yonelik yasal dizenlemelerin yapildigi,
karar verme mekanizmasina farkl aktorlerin girmesiyle
birlikte kurum ve kuruluslar arasi yetki devirlerinin ya-
pildig1 bir donemdir. Yasanabilir ve modern bir gevrenin
yaratilmasi ve bunun icin kentin imajini zedeleyen ko&ti
yasam kosullarina sahip gecekondu alanlarinin yikilarak,
tiim siniflarin kullanabilecegi sekilde diizenlenmesi yakla-

51 http://www.sozcu.com.tr/2017/ekonomi/63-yillik-dmonun-geldigi-durum-
icler-acisi-1770464/, 4 Nisan 2017.
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Sekil 2. Fikirtepe Kentsel Doéniisiim Proje Alani ile Mevcut Ulagim ve Donatt iliskileri (Google Earth hava fotografi,

erisim tarihi 11 Subat 2017).

simi bu dénemde agirlik kazanmistir. Bu yaklasim, insaat
ve gayrimenkul sektorlni elinde tutan sermaye gruplari
tarafindan da desteklenmis ve boylece gecekondu alan-
larinin donlisimiinde kamu ve 6zel sektor arasinda ortak
bir anlayis olusmustur. Dar gelirli konut alanlarina yone-
lik kentsel dénisiim midahalelerinin bir 6rnegi de proje
alaninda gerceklesmis ve dontisiim projesi deprem riskine
dayandiriimistir.

2014-2018 yillari arasi donemi kapsayan Onuncu Bes
Yillik Kalkinma Plani’'nda, afet kaynakh risklerin azaltiimasi
icin var olan kent dokusunun yenilenmesi gerektigi vurgu-
lanmaktadir. Donlisiim projelerinde farkli gelir gruplarinin
yasam alanlarinin bir araya getirilmesi ve bu dogrultuda
sosyal bitlnlesmenin saglanmasi yaklasimi benimsen-
mekte; boylece sosyal karma anlayisiyla iliski kurulmakta-
dir.>? Benzer bir sekilde istanbul Cevre Diizeni Plan’'nda da
konut alanlarinin fiziki dontisiim slirecine sosyal boyutun
kazandirilmasi ve mekansal kalitenin ylikseltilmesi icin
kentsel donati alanlarinin ve kamusal acik alanlarin yeterli,
dengeli ve kaliteli hale getirilmesi yoluyla tim kesimlerin
kentsel hizmet ve firsatlardan yararlanmasi ve kentle bi-
tlinlesmesinin saglanmasi hedeflenmektedir. Bu anlayis
sosyal karma yaklasimiyla baglantili olsa da projenin kapsa-
mi yalnizca fiziksel bir dontsimi icermekte ve hem kent-
le bitlinlesmenin saglandigl hem de kentte yasayan tim
siniflar arasindaki iliskinin kuruldugu kamusal acik alanlar
ve kentsel donatilar, calisma alaninda gergeklestirilen farkl

2 http://kkp.tarim.gov.tr/sp/Onuncu%20Kalk%C4%B1lnma%20
Plan%C4%B1(2014-2018).pdf, 18 Kasim 2016.
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konut projelerinin kendi icinde ¢dzlilmesiyle 6zel sektoriin
inisiyatifine birakilmaktadir.

2005 yilinda 1/5.000 &lcekli Kadikdy Merkez ile E-5 (D-
100) Otoyolu Ara Bélgesi Nazim imar Plani istanbul Bii-
ylksehir Belediyesince onaylanarak yirirlige girmistir.
Fiziksel ve sosyal cevreyi iyilestirerek yasam kosullarini
saghklastirmak amaciyla Fikirtepe, Dumlupinar, Egitim ve
Merdivenkdy Mahallelerinin bir kismini iceren ve 134 ha
blyikligine sahip olan alan, “6zel proje alani” ilan edil-
mistir. 2007 yilindaki plan degisikligiyle yapilan eklemede
“kentsel donistiim alani” olarak ifade edilmis; 2011 yilinda
ise Fikirtepe ve gevresine yonelik olarak 1/1.000 6lgekli uy-
gulama imar plani hazirlanmigtir. Plan raporunda yer alan
ifadeye gore, “plan kararlarinin uygulamaya ge¢cmesiyle ya-
pisal yenilenme gerceklestiginde; afetlere karsi yenilenmis
ve daha dayanikli mekénlar elde edilmis olunacagi, donati
alanlarinin artacagi, bolgenin kentin diger alanlari ile top-
lumsal ve ekonomik entegrasyonunun saglanmis olacagi,
bolgedeki ulasim olanaklarinin artacagi, en énemlisi s6z
konusu dénisimiin bélge insaninin kendi inisiyatifi dog-
rultusunda gergeklestirilecegi” belirtilmistir.>® Bu noktada
alanin kentin geri kalaniyla sosyal ve ekonomik bitinles-
mesinin saglanmasi igin yalniz fiziksel bir doniisimiin plan-
landigI gozlenmektedir. Yiksek kalitede konutlarin Gretil-
mesi ile konut biylklGgu, bicimi, kalitesi, fiyati ve milkiyet
yapisinda farkhlik yaratilarak konut gesitliliginin saglanmasi
acisindan sosyal karma yaklagimi ile ortak yonleri oldugu

53 BB, 2011.
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belirtilmelidir. Ancak ilgili planlarin iceriklerine bakildigin-
da, alanin yalnizca fiziksel donlisimuyle ilgilenildigi; sos-
yal ve ekonomik bilesenlerle ilgili herhangi bir analiz ya-
pilmadigi ve strateji belirlenmedigi gozlenmektedir. Alanin
mevcut sosyal ve ekonomik yapisi, yasam bicimi, tiiketim
ahiskanliklari, donati ve konut gereksinimlerinin planlama
ve uygulama sireglerine dahil edilmedigi ve dénlisim on-
cesi alandaki hak sahiplerinin ihtiyac ve taleplerinin dik-
kate alinmadig calisma kapsaminda tespit edilen 6nemli
sorunlardir. Boylece alanda yasayanlarin planlara katihmi
saglanmamakta; kendilerine bigilen rol, anlasma saglama-
lari ve milklerini insaat firmalarina devretmeleri olarak
goriulmektedir.

Sosyal Karma: Doniisen Mekanin Sahibi Kim?

Calisma kapsaminda proje tanitimlarinin, hedef kitlenin
ve sunulan yasam biciminin anlasilmasi agisindan 6nemli
oldugu disinllmektedir. “Essiz bir yasamin kapilarini ac-
mak”, “benzersiz bir yasama sahip olmak”, “kurulan tim
hayalleri gercege donistirmek” projelerin sunumunda
siklikla kullanilan ifadelerdir. Sehrin merkezinde/kalbinde/
zirvesinde 1siltili bir hayat yasanacagi, “size 6zel” konseptli
olanaklarla keyifli bir hayat sirilecegi belirtiimekte; tama-
men yeniden yaratilmis ayricalikli bir diinyada daha fazla
mutlu olmak ve kazandirarak yasatmak gibi sdylemlere yer
verilmektedir. Ozellikle sunulan olanaklarla “mutlu olmak”
arasindaki baglantiya siklkla atifta bulunulmustur. Projeler
resmi internet sitelerindeki tanitimlarda Fikirtepe’nin mev-
cut fiziksel, sosyal ve ekonomik durumundan ¢ok farkli bir
yasam kurgusu tanimlanmakta, mekanin potansiyelleri ve
tasarim 6zellikleri olumsuz alglyi silme yoniinde sunulmak-
tadir. Dolayisiyla orta ve st gelir gruplarinin alana ¢ekil-
mesini iceren sosyal karma yaklasiminda, yerlesimin koti
Undndn ve olumsuz alginin bu yolla degisecegi beklentisi
alanda da gecerli olmustur. Ayni zamanda bu grubun ih-
tiyac ve taleplerine cevap veren mekansal dizenlemeler
yoluyla éncelikle s6z konusu grubun olumsuz algisinin de-
gistirilmesi yaklasimi benimsenmistir. Bu nedenle istanbul,
Kadikoy, Goztepe, Acibadem ve hatta Brooklyn, yasamanin
arzu edildigi mekanlar olarak proje adlarinda yer alarak
tiiketiciye sunulmaktadir: istanbul 216, Renovia istanbul,
Concord istanbul, UpLife Kadikdy, 1071 Kadikdy, KentPlus
Kadikody, Evim Kadikdy, Yenitepe Kadikdy, Gilral Goztepe
Konutlari, Pirlanta Goztepe, The Mandarins Acibadem,
Brooklyn Life/Dream/Park/City. Fikirtepe kelimesinin geg-
tigi bir projede ise “Transform Fikirtepe” adiyla alanin do6-
nlisimine atifta bulunulmakta; alandaki bir insaat firmasi,
resmi internet sitesindeki ana gorselde komirden pirlanta
yarattiklari benzetmesini yapmaktadir.>*

D-100 ve istanbul Cevre Yolu ile metro ve metrobiis
baglantilarinin sundugu ulasim avantajlarina projelerin

4 https://www.concordistanbul.com/, 26 Mart 2017.
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timinde yer verilmistir. Ayni zamanda dontsim alaninin
yakin gevresinde yer alan saglik, egitim ve alisveris mer-
kezleri projenin konumunu gliclendirmekte, Kadikoy’in
merkezine olan yakinlk ve yatinm degeri projelerin pa-
zarlanmasinda 6nemli bir kriter olmaktadir. Ayni zamanda
istanbul’un merkezinde modern yasamin tiim ihtiyaglarini
karsilayan tek semt olacag belirtilen déniisim alaninin; is-
tiklal, Bagdat, Abdi ipekgi, Nispetiye ve Rumeli caddelerinin
kalitesinde bes ana caddeye sahip olacagi belirtilmektedir.
Dinyanin 6nemli markalari, restoran ve galerilerinin ise
bu caddelerde yer almak icin yarisacagl ifade edilmekte-
dir.>® Dolayisiyla alandaki bir diger ulasim avantaji, “prestij
aksi”na cephe vermekle elde edilmekte ve alanin olumsuz
algisini ortadan kaldirmak i¢in kullaniilmaktadir.

Sehrin yogun dokusuna karsi genis yesil alanlarin varli-
g1, istanbul ve Kadikéy’de ciddi bir sorun kaynag olan oto-
park gereksiniminin bu projelerde karsilandigi ve dikeyde
ylikselmenin acik alanlarin artmasini sagladigi, projeler-
de vurgulanan olumlu o6zelliklerdir. Sosyal yasamin, ortak
mekan tasarimlari ve alisveris imkanlariyla proje sinirla-
rindan disari ¢tkmadan gerceklesebilecegi ve ihtiyaglarin
karsilanabilecegi belirtilmektedir. Turizm tesisi 6zellikleri
gosteren projelerde lobi hizmetleri, alisveris alanlari, sau-
na, hamam, masaj, sinema, kafe, restoran ve sporun bircok
tlrd yer almakta; sosyal iliskiler yalniz proje sinirlari igcinde
tanimlanmaktadir. Bu durumun mahalle kurgusuna, so-
kak mekaninin islevine ve proje dncesi mevcut alanda ¢ok
glcli oldugu vurgulanan iliski aglarina uymadigi ortadadir.
Dolayisiyla yeni yasam bicimi ve mekan o6zellikleri icinde
kendine yer bulamayan eski sahiplerin alana geri don-
meyecegine iliskin alanda neredeyse ortak bir kani olus-
mustur. Ayrica planlanan mekansal diizenlemeler ve ortak
alan kullanimlarinin, ayni sosyal statiide yer alan homojen
gruplar arasinda sosyal iliskilerin gelismesini saglar nitelik-
te oldugu; ancak farkli sosyo-ekonomik gruplar arasinda
gerceklesmesi beklenen sosyal etkilesim ve dayanismaya
yonelik olmadigi gorilmektedir. Bu durum sosyal karma
politikasinin uygulandigl bircok yerlesimde gozlenen bir
sonug olmaktadir. Donlisiim alanindaki projelerde dikkati
¢eken bir diger konu ise, glincel insaat fotograflari ve 7/24
insaati izleyebilme imkani saglayan canli gorintii ile seffaf-
lik algisi olusturma g¢abasidir. Ayni zamanda bircok projede
tasarimlarin kapal site anlayisiyla yapiimayarak mekanin
disaridan duvarlarla o6riilmemis oldugu belirtilmektedir.
Ancak proje disindan bir kisinin bu alandaki sosyal yasam
mekanlarini kullan(a)mayacagi, glvenlik yapilarinin ve
mahremiyet algisinin saydamlastirilan duvarlardan iceriye
girisi sinirlandiracagi ortadadir. Boylece dar gelirli grupla-
rin sosyal mobilitesinin artmasini saglayan ve s6z konusu
projeyle olusmasi beklenen yeni sosyal aglar ve sosyal et-

% http://www.sozcu.com.tr/emlak/yenitepe-kadikoy-hayata-geciyor.html, 12
Aralik 2016.
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kilesim, ne kamusal mekanda ne de farkl projelerin orta
ve Ust gelir grubuna sundugu ortak kullanim alanlarinda
gerceklesebilecektir.

Topografyanin sundugu kot farkindan kaynaklanan
manzara faktoriine projelerde 6nem verilmis; hem sosyal
mekan tasariminda olusturulan agik alanlarda, hem de da-
irelerdeki genis pencereler ve balkonlarla bu avantajdan
yararlanilmaya calisiimistir. ileri teknoloji ve kaliteli malze-
me kullanimi 6n plana cikarilarak Leed sertifikali akilli bina
sistemlerine vurgu yapilmistir. Birgcok projede modern ve
yalin tasarima dikkat cekilerek tinlGi mimarlarin projelerine
yer verilmektedir. Ayni zamanda 40 farklh daire segenegi
olan ve 1+0’dan 5+1’e kadar bircok alternatifin yer aldigi
projeler bulunmakta, sunum yelpazesi genis tutulmaktadir.
Ancak bu noktada sunulan alternatiflerin Bati Avrupa’da
gorilen konut cesitliligi anlayisina benzer olmakla birlikte
yalniz orta ve Ust gelir grubuna yonelik oldugu belirtiimeli-
dir. Ayrica projelerin tanitim ve reklamlarinda Unli isimler
yer almakta, ayrica alanda faaliyet gdsteren Baysas insaat,
sanatgilara %25 indirim yapacagini ve bdylece Fikirtepe’'nin
sanatcilarin yasayacagi bir bolge olacagini belirtmektedir.”®
Bu durum sosyal karma yaklasiminin en énemli elestirile-
rinden biri olan soylulasmaya isaret etmektedir.

Doniislim projesi sonucu alana yerlesecek ya da yerles-
mesi beklenen ve hatta yapilan mekansal diizenlemelerle
yasamasi istenen yeni kullanici profili, insaat firmalarinin
soylemlerinden de anlasilmaktadir. Bir insaat firmasi, pro-
je alaninda ciddi bir rekabet yasanacagini belirtmekte,
herkesin liks konut yapmak zorunda oldugunu ifade et-
mektedir.>’ Diger yandan bir baska firma projeye daha ¢ok
hukukgular, doktorlar, banka ve finans ¢alisanlarinin ilgi gos-
terdigini; metro ve metrobiisiin sagladigi ulasim imkanlari
sayesinde Caglayan ve Kartal adliyeleri ile bolgede yer alan
bircok hastaneye ulasimin kolay oldugunu belirtmektedir.
Bankacilar ile finans gevrelerinin de Levent, Mecidiyekoy ve
diger is alanlarina kolayca ulasabilecegi belirtilerek proje-
nin lokasyonuna atifta bulunulmaktadir.® Ayni firma, zemin
katlardaki diikkanlar igin Gnlii markalarin, magaza zincirleri
ve marketlerin kiralama ve satin alma icin gorisme talep
ettiklerini ifade etmektedir.>® Fikirtepe Platformu cerge-
vesinde bir araya gelen firmalar ise, yerlesim veya yatirm
amach konut alan musteri profillerini, “agirlikli olarak 30-55
yas araliginda firma sahipleri, ist dlizey yoneticiler, 6gretim
gorevlileri, doktor ve avukatlar”, “orta yas ve Usti galisan
kesim, geng ciftler veya cocuklarini evlendirmis emekli ¢ift-

6 http://www.fikirtepehaber.com/fikirtepe-projeleri/baysas-insaat-
fikirtepede-oldugu-gibi-magazin-dunyasinda-da-hizli-h3512.html, 22 Ocak
2017.

7 http://www.milliyet.com.tr/-yabancilar-da-projelerde-dusuk-aidati-tercih-
ediyor--ekonomi-1483692/, 17 Kasim 2016.

8 http://www.milliyet.com.tr/fikirtepe-de-izin-aldi-harfiyata-basladi-
ekonomi-1665659/, 6 Aralik 2016.

% http://www.aksam.com.tr/emlak/anka-yapi-fikirtepede-lansmana-hazirla-
niyor/haber-170837, 6 Aralik 2016.
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ler”, “35 yas Uzeri profesyonel meslek sahipleri”, “beyaz ya-
kali orta yas grubu c¢alisan kesim ve Fikirtepe’nin degerinin
farkinda olan yatirrmcilar”, “A ve B segmentinde calisan ve
bdlgenin prim potansiyelinin farkinda olan alicilar”, “A ve B
grubu”, “6zellikle 5 km2’lik alanda ¢ok fazla saglik kurulusu
olmasi nedeniyle saglk alaninda gérev yapan yatirimcilar,
beyaz yakallar, 30-45 yas araliginda musteriler” olarak ta-
nimlamaktadir.®® Projelerin hedef kitlesine yonelik soylem-
lere bakildiginda galisma yasaminda aktif, gelir ve egitim
dizeyi yiksek bir kesimin beklendigi gorilmektedir. REIDIN
SED-ilge ve Mahallelerin 2013 Yil Sonu Degerlendirmesi’ne
gore, Fikirtepe gelisim gostererek bir 6nceki doneme gore
siralamada 20 sira ylikselmis ve B- derecesine gelmis;®*
2016 yilinda ise REIDIN Bolge Raporu’nda belirtildigi tGzere
sosyo-ekonomik derecesi B’ye ylikselmistir.> Ayrica yapilan
projelerde kisilerin yalniz gelir ve egitim diizeylerinin degil,
tiiketim aliskanliklarinin da tasarimda énemli bir rol oyna-
dig1 gorilmektedir. Bu durumun en belirgin yansimalarin-
dan biri, 2015 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mistesari
Mustafa Oztiirk’iin yaptig! bir konusmada gozlenmektedir.
Miustesar, Turkiye’nin Manhattan’inin Fikirtepe’de yiksel-
digini belirtmektedir.®®* Sonraki sirecte insaat firmalarinin
demeclerinde de ayni ifadeler yer almistir. Dlinya ¢apinda
bilinen, arzu edilen ve 6zenilen bir mekanda yasama arzu-
su, hem Fikirtepe’nin olumsuz imajinin silinmesi hem de
yapilan projelerin cazip kiinmasi yoniinde kullanilmaktadir.
Ancak bu durumun alanin mevcut sahipleriyle ne olclide
uyustugu énemli bir sorudur. Planlarda donlisim projeleri
ile sosyal butlinlesmenin saglanmasi ve tim siniflarin kul-
lanimina yonelik mekanlar yaratilmasi olarak yer alan ve
sosyal karma yaklasimina atifta bulunan hedeflerin birgcok
gelismis Ulke 6rneginde oldugu gibi bu projede de basariya
ulasamayacagi ortadadir.

Alanin eski sahiplerinin, projelerin hedefledikleri kitley-
le uyumlu olmadigl ve yapilan gérismelerde bu kisilerin
%90’Inin bu konut alanina geri donmeyecegi anlasiimistir.
REIDIN-ISTEEND istanbul Tasinma Hareketliligi Raporu’nun
2016 yili 2. ¢ceyrek dénemi sonuclarina gére,* istanbul’da
39 ilge arasinda tasinma hareketliligi en fazla olan ilge, %12
oran ile Kadikdy’diir; tasinma nedenleri arasinda ise kent-
sel donlsimiin orani %32'dir. Kadikdy’den yapilan tasin-
ma islemlerinin %31’i Atasehir’e, %21’i Kadikoy'e, %11'i
Maltepe’ye dogru gerceklesmekte ve cevre ilgeleri olan
Umraniye ve Uskiidar’a da biiyiik oranda tasinildigi gériil-
mektedir. Gorlismelerde Fikirtepe’den tasinan hak sahiple-

0 http://imarpanosu.com/fikirtepeden-kimler-konut-ve-isyeri-aliyor/, 14 Ni-
san 2017.

1 http://blog.reidin.com/reidin-sed-ilce-ve-mahallelerin-2013-yil-sonu-
degerlendirmesi/, 2 Nisan 2017.

2 http://www.reidin.com/locations/thirdpartyindex?CityID=3969&CountylD
=248&DistrictID=464&Source=TR-COLDWELL&Setting=1, 2 Nisan 2017.

 http://www.milliyet.com.tr/-fikirtepe-turkiye-nin-manhattan-i/ekonomi/
detay/2139993/default.htm, 10 Ocak 2017.

% http://content.reidin.com/PublicReports/TR160728_1.pdf, 2 Nisan 2017.
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rinin yine bu alana yakin olmak istedigi; ancak Kadikdy'de
kira Ucretlerinin ylksek olmasi ve gelir durumlari nedeniyle
bu fiyatlari karsilayamamalari sonucu diger cevre ilgelere
tasindig belirtilmektedir. Ozellikle Atasehir Ornek Mahallesi
ve Esatpasa Mahallesi, Maltepe Findikl Mahallesi, Uskiidar
Unalan Mahallesi basta olmak iizere, icerenkdy ve Sultan-
beyli de tasinilan ilgeler arasinda sayllmaktadir. Ancak her
ne kadar kentsel déniisiimin komsulugu ve sosyal iliskileri
yok ettigi soylense de, mahallede baghhgin yiksek oldu-
guna sik¢a vurgu yapilarak, tasinanlarin ¢ogunun her giin
Fikirtepe’'de bulustuklari ifade edilmistir. Kentsel dontsim-
le birlikte alanda artik eski mulk sahiplerinin yasayamayaca-
g1 belirtilmekte ve sosyal aglar kayboldugu igin Gzlintl du-
yuldugu ifade edilmektedir. Dénlisiim, planlarda ve 6zellikle
kamunun sdylemlerinde sosyal biitlinlesmeyi saglama ama-
ci tasirken, planlama ve uygulamada var olan sosyal dokuyu
pargalamistir. Bir yandan alandaki bagllik vurgulanirken,
diger yandan sozlesmelere imza atanla atmayan komsula-
rin ve hatta kardeslerin diisman oldugu belirtiimektedir. Bu
baglamda yoksullugun yogunlasmasina neden olarak gori-
len baglayici sermaye ortadan kalkarken; déniisiim sonrasi
kopri kuran sermayenin olusup olusmayacagi ve sosyal mo-
bilitenin artip artmayacagi cevaplanmasi gereken 6nemli bir
sorulardir. Gériismelerde alanda yasayan hak sahipleri, ya-
pilmakta olan konutlari ve yasam mekanlarini benimseme-
diklerini ve kendi paylarina diisen konut/konutlari satmayi
ya da kiraya vermeyi planladiklarini belirtmektedirler. Proje
sureci icinde milk sahibinin vefat etmesi nedeniyle miras
lizerinde birden ¢ok hak sahibinin dogmasi da alandan ay-
rilmanin ardindaki &nemli bir sorun olarak belirtiimektedir.
Hanehalki sayisinin yiksek olmasi, elde edilecek miilkiin
tiim hak sahiplerine paylastiriimasini gerektirmekte, boyle
bir durumda ise proje sonrasi alanda yagsamak mimbkiin ol-
mamakta ve satip gitmek tercih edilmektedir.

Calisma alaninda 6nem tasiyan bir diger konu ise, aidat
degerleridir. REIDIN Konut Projeleri Aidat Degerleri Analizi
Raporu,® 2015-2016 yillari arasinda Kadikdy’de ortalama
aidat degerini metrekare basina 4 TL olarak belirlemistir.
Planlama alaninda yapilan projelerde konutlarin ortalama
metrekare fiyatlarinin 2014’ten glinimuze iki kat arttigi ve
projelerin konumlari nedeniyle sundugu ulasim avantaj-
lari, konseptleri ve kendi icinde kurguladiklari rekreasyon
alanlari, akillh bina teknolojilerinin kullanimi, otopark ve
glvenlik hizmetleri gibi 6zellikle Gst gelir grubunun talep-
lerini karsilamaya yonelik olanaklari g6z 6niinde bulundu-
ruldugunda; tespit edilen aidat degerlerinin, bu alanda da
gecerli olacagl ve hatta daha yiiksek olabilecegi varsayi-
minda bulunulabilir. Nitekim istanbul 216 Projesi’nde 100
m?lik bir dairenin aidat fiyati 250 TL olarak belirtilmistir.®

% http://blog.reidin.com/wp-content/uploads/2017/01/TR170125.pdf, 2 Ni-
san 2017.

% http://www.milliyet.com.tr/-aidat-korkusu-/ekonomi/detay/2100063/de-
fault.htm, 21 Ocak 2017.
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Boyle bir durumda, gelir diizeyi oldukca diisiik olan mev-
cut hak sahiplerinin s6z konusu aidatlari 6deyemeyecegi
aciktir.

Ayrica sosyal karma politikasinin elestirilerinden biri olan
donilsim slirecinde arazi degerinin ve kiralarin yiikselmesi
sonucu, alana dénen hak sahiplerinin giclik cekecegidir.
Uygulama imar plani hazirlanana dek gecen siirede alan-
da belirsizlikler artarak imar faaliyetleri azalmis ve konut
fiyatlari ile alanda yasayanlar igin 6nemli bir gecim kaynagi
olan kira fiyatlari diserek sosyal ve ekonomik sorunlar ya-
sanmistir. Uygulama imar planinin ¢ikacagi ve alanin deger
kazanacagi yoniindeki spekilasyonlarla birlikte glinima-
ze dek ciddi bir deger artisinin yasandigi gézlenmektedir.
“Primtepe” olarak anilan alanda, konutlarin m? degerinin
strekli artmasiyla sektoriin harekete gececegi ve yatirim
yapmak isteyenlerin burayi tercih edecegi ingaat firmala-
rinca ongorilmektedir. REIDIN Fikirtepe Bolge Raporu’na
gore,®” 2005 yilinda yaklasik 2.000 TL olan m? fiyatlari,
2017 itibariyle 8.000 TLyi ge¢mistir. Kira fiyatlari ise, 500
Tl'den 1.500 Tl'ye yiikselmistir. Ozellikle 2012 tarihinde
6306 sayili Kanun’un ¢ikmasiyla birlikte daire satis ve kira
fiyatlarinda ciddi bir artis gbzlenmistir. Projeler tamamlan-
diginda, Fikirtepe Platformu Baskani m? fiyatlarinin 15.000
TLlyi bulacagini belirtirken;®® Fikirtepe Platformu Genel
MiudirQ ise 10.000 dolar olacagini 6ngérmektedir.®

Sonug olarak; dénisiim alani 2013 yilinda, 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstiridlmesi Hakkinda
Kanun’a dayanarak “riskli alan” ilan edilmis; 2014 yilinda
yikimlar baslamistir. Tim bu siireg icinde defalarca degisen
planlar ve yetki devirleriyle birlikte, gliniimizde bir yandan
hak sahipleriyle anlasma sirecleri devam ederken, bir yan-
dan yikim calismalari sirmekte ve bir yandan da bazi pro-
jelerin tamamlanma asamasina geldigi veya yerlesmelerin
basladigl gozlenmektedir.

Sonug

Gelismis Ulkelerde sosyal konutlarin yikilarak farkh sos-
yo-ekonomik yapidaki gruplarin birlikte yasayacagi sekilde
yeniden insa edilmesini 6ngdren sosyal karma politikalari,
farklilklarla birlikte gelismekte olan (lkelerde de etkisini
gostermektedir. Ancak bu politika, bircok 6rnekte yoksul
kesim ile orta sinifin kiltirel ve ekonomik farkliliklari ne-
deniyle yoksul gruplarin alani terk edip Ust gelir gruplarina
biraktigi bir slirece donlismistiir. Bu durum sosyal karma
yaklasiminin elestirilerinden biri olan soylulasmaya isaret
etmektedir.”>”* Tirkiye ve calisma alani 6zelindeki kentsel

7 http://www.reidin.com/locations/thirdpartyindex?CitylD=3969&CountylD
=248&DistrictID=464&Source=TR-COLDWELL&Setting=1, 2 Nisan 2017.

%8 http://www.yapi.com.tr/haberler/fikirtepede-metrekare-fiyatlari-15-bin-
tlyi-bulacak_153035.html, 18 Subat 2017.

% http://www.milliyetemlak.com/dergi/fikirtepede-metrekare-10-bin-dolar-
olacak/, 3 Subat 2017.

7% Erman, 2016. "1 Uzungarsili Baysal, 2010.
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Dar Gelirli Konut Alanlarinin Déniisiimiinde Sosyal Karma Politikasi: Fikirtepe Ornegi

donlisim yaklasimi da benzer sonuclar iretmektedir. D6-
nislime ugrayan alanlarda insa edilen konut alanlari; du-
varlarla ¢evrilmis, glivenlikli ve farkli yasam tarzlarini sunan
prestijli konut alanlari seklinde tasarlanmaktadir. Benzer
sekilde dar gelirlilerin yasam alanlari da sucun hakim oldu-
gu mekanlar olarak algilanmakta, donlisim miidahalelerin-
deki gerekcelerden biri olarak sunulmaktadir. Kapal ada-
ciklar seklinde gelisen kent, toplumsal kesimler arasindaki
ayrismayl belirginlestirmekte ve siniflar arasindaki sosyal
iliskileri azaltmaktadir. Toplumun tiim kesimlerine hizmet
verecek donati alanlari planlamasindan uzaklasiimasi ve ¢ca-
lisma alaninda donati alanlarinin 6zel sektorin inisiyatifine
birakilmasi nedeniyle toplumsal siniflarin kentsel hizmet-
lere ulagsmasi kisitlanmakta ve iletisim kuracaklari kamusal
mekanlar da ayrismaktadir. Konut piyasasi icinde miilk sahi-
bi olma olanagi olmayanlarin ve kiracilarin distiniimedigi
projeler ile yerinden edilmeyle sonuclanan ve borglanmayi
zorunlu hale getiren dénlisiim yaklagimlarinin, pek ¢ok do-
niisim projesinde dar gelirlileri milksizlestirdigi izlenmek-
tedir. Milk konutu 6zendiren politikalar yoluyla orta ve (st
gelir grubuna yonelik liks konut sunumunun gergeklestiril-
digi gorilmektedir. Boylelikle konut politikalari ve kentsel
donusim projeleriyle, 6zellikle Turkiye gibi gelismekte olan
Ulkeler icin dar gelirlilerin barinma sorununu ¢ézmek, yok-
sullugun yogunlasmasini 6nlemek ve sosyo-mekansal ayris-
malari azaltmak gittikge zorlagsmaktadir.

Bu baglamda Fikirtepe’de uygulanan donlisim projesi
ile sosyal bitlinlesmenin saglanmasi ve tiim siniflarin kul-
lanimina yonelik mekanlar yaratilmasi yaklasiminin, ge-
lismis Ulkelerde dar gelirli gruplar icin izlenen 6nemli bir
konut politikasi olan sosyal karma anlayisi ile uygulama
ve sonuglar acisindan benzerlik gosterdigi; ancak bir do-
nlisim stratejisi olarak ortaya konmadigi tespit edilmistir.
Fikirtepe'deki donlisim kapsaminda orta ve Ust gelir gru-
buna yonelik liks konut sunumu gerceklestirilmekte, in-
saat firmalari hak sahibi kisilerle farkli oranlarda anlasma
yaparak projelerden daire vermektedir. Tim gelir grupla-
rinin kullanacagl mekansal diizenlemeler yapilarak alanin
karma gelir konut alanina donlsecegi beklenmistir. Ancak
kamunun roliiniin yasal diizenlemeler ile sinirli kalmasi ve
donlsiim sirecinin vatandas ile 6zel sektor arasindaki an-
lasmalara birakilmasi, ciddi sorunlara yol agmistir. Alanda
yalniz orta ve Ust gelir grubunun talep ettigi konut tipleri
ve mekansal diizenlemeler yapilmaktadir. Hem kira ve ai-
datlarin yiksekligi hem de yasam tarzlarinin farkliligi nede-
niyle dar gelirlilerin alandan tasinmasi ve boylece yoksullu-
gun yer degistirmesi s6z konusudur. Bu baglamda alandaki
donisim vyaklasimi, sosyal karma politikasinin gelismis
Ulke orneklerinde gozlenen risk ve sonuglariyla benzerlik
gostermektedir. Ayrica proje kapsaminda yapilasma yo-
gunluklari artirillirken, donati alanlari azaltlmakta; donati
alanlarinin her projenin uygun gérdigi alanlarda yaptgi
terkler sonucu olusacagi belirtilerek farkli sosyo-ekonomik
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gruplarin karsilasmalarini saglayan kamusal mekan kur-
gusu asindirilmaktadir. Yasayanlarin kendi inisiyatifleriyle,
diger bir deyisle kendi rizalari ve gonilluliik esasina gore
gerceklesecegi belirtilen kentsel donlisim uygulamasinin,
yasal diizenlemeler (kamulastirma, acele kamulastirma ve
arsa pay satisi) ve 6zel sektér baskilariyla bir zorlamaya do-
nlsttigi gozlenmektedir.

2017 yili itibariyle devletin slrece dahil olacagi ve alan-
da aktif olarak gorev alacagi belirtilmistir. Alandaki tim
magduriyetlerin ve tikanan siirecin, iller Bankasi ve Kiptas
aracihgiyla ¢oziilecegi vurgulanmaktadir. Donisiim sonrasi
alandan tasinan hak sahiplerinin geri doniip donmeyecegi,
donen oldugu takdirde yeni mekanin gerektirdigi Gcretleri
karsilayip karsilayamayacagi, plan kararlarinda tiim sinifla-
rin ayni mekanda yasamasini ve sosyal bitlinlesmeyi 6ngo-
ren yaklasim dogrultusunda gerceklesen kentsel donlisim
uygulamasinin beklenen sonuglara ulasip ulasamayacagi
sorulari 6nem tasimaktadir. S6z konusu sorularin cevap-
lanmasi adina, gelismis Ulkelerde énemli bir konut politi-
kasi olan sosyal karma yaklasiminin ele alinmasi gerektigi
disinilmektedir. Bu ¢alismanin kentsel donlisiim uygula-
masi sonrasi etkilerin gézlemlendigi donemdeki calismala-
ra yol gosterici nitelikte olmasi beklenmektedir.
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