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1970’lerle birlikte diinya genelinde hakim bir paradigma haline
gelen neoliberalizmin sermaye birikimi yaratma siirecinde yonii-
ni gevirdigi en temel alanlardan birisi kent ve kentsel politikalar
olmaktadir. Bu kapsamda, Tirkiye'de 2000’li yillarla birlikte, neo-
liberal kentsel politikalarin kentsel alanda somut ¢iktilarla birlikte
¢ok daha belirgin hale geldigi bir kentlesme evresinin iginden gegil-
mektedir. S6z konusu siirecte ¢ok sayida kentsel yatirim glindeme
gelmekte, liiks konut iiretimiyse bu alanda 6n siralari almaktadir.
Bu baglamda, istanbul kékenli bir firma tarafindan, izmir'de hayata
gegirilen ve neoliberal kentlesme siiregleri ile giigli baglar kuran
i proje dikkati cekmektedir. Bu galisma, izmir kentinde, neolibe-
ral kentlesme egilimleri ekseninde giiglii ve 6nciil sinyaller veren
Folkart Konut Projelerini, kentsel baglamda kentlesme pratigi cer-
cevesindeki yer segim kararlari; mimari baglamda tasarim konsepti
ve simgesel degeri; ekonomik baglamda proje maliyetleri, kira ve
satis bedelleri; sosyolojik baglamda hitap ettigi sinifsal yapi, kulla-
nici grubu, kapalilik ve glivenlik durumu agisindan degerlendirerek,
bu projelerin neoliberal yeniden yapilanma siireci ile olan iligkisini
ortaya koymay1 amaglamaktadir.

Anahtar sézciikler: Neoliberal politikalar; neoliberal kentlesme; liks ko-
nut; izmir; folkart konut projeleri.

ABSTRACT

Cities and urban policy are central to the theory of neoliberal-
ism and its process of capital accumulation, which has become a
dominant paradigm all over the world since the 1970s. Turkey in
the 2000s is in a phase of urbanization in which neoliberal urban
policies are becoming more visible in the form of concrete out-
puts. Many new urban investments are being made, and luxury
housing projects are at the forefront. The aim of this study is
to evaluate three projects in lzmir created by an Istanbul firm.
Folkart Construction housing projects have drawn attention
as symbols of the neoliberal urbanization process in izmir. The
criteria to be used are decisions made regarding location and
urbanization practices; design concept and symbolic value in the
architectural context; and project costs, rent, and sale prices in
the economic context. In addition, the study will examine the
projects’ appeal to certain classes and other groups, their secu-
rity level, and controlled access in the social context in order to
analyze these projects in relation to the neoliberal reconstruc-
tion process.

Keywords: Folkart housing projects; Izmir; luxury housing; neoliberal poli-
cies; neoliberal urbanization.
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Girisg

Giinlimiizde iktisadi, siyasal, toplumsal ve mekansal siireglerin
gerek teorik gergevesi gerekse de uygulama siiregleri iizeri-
ne agiklama, yorum ve tespitler yapilirken 6ne ¢ikan en temel
kavramlardan birisi kaginilmaz olarak neoliberalizm olmakta-
dir. “Neoliberalizm, kendisine yonelik elestirilerin iizerinde
yogunlastigi sekilde bir dizi iktisat politikasindan, hatta bir
ideolojiden ibaret degildir, bunun da 6tesinde bugiin iginde ya-
sadigimiz karmagsik kiiresel diinyanin yénetimiyle ilgili bir stra-
tejidir” (Munck, 2007). Bireycilik, piyasa liberalizmi, disa agiklik
ve devletin kigultiilmesi ilkelerini temel alan neoliberalizm, bu
ilkeler dogrultusunda bir kalkinma modelini savunmaktadir
(Ataay, 2007). Bu kapsamda &ne ¢ikan en temel unsurlar, ser-
best piyasa ekonomisi, 6zellestirme, deregiilasyon ve serbest
sermaye hareketleri olarak belirginlik kazanmaktadir. Bu dog-
rultuda, devlet ve sermaye arasindaki iligki yeniden tanimlan-
mig; rol paylagimi, devletin ekonomiye yénelik miidahalelerinin
azaltiimasindan ¢ok bu miidahalelerin sermaye lehine yeniden
diizenlenmesi bigimini almistir (Onis, 2009). Dolayisiyla dev-
let sermayenin hareket kabiliyetini kolaylastiran diizenlemeleri
yapan, ona karsi degil onunla birlikte ¢alisan diizenleyici bir
rol edinmistir. Jessop neoliberalizmin birgok boyutu oldugu-
nu, yeniden yapilanmayi ekonomi politikalari, sosyal politikalar,
politik karar mekanizmalari ve uygulamanin onciil formlarinda
gérmenin mimkin oldugunu sdylemektedir (Jessop, 2008).
Neoliberalizmin yakin ve siki bir iligki iginde oldugu en temel
kulvarlardan birisi ise kentsel politikalar ve kent topraklari ola-
rak one gikmaktadir. Kentsel politikalar ve kent mekani neoli-
beral politikalarla yeniden yapilandiriimakta ve neoliberalizmin
uygulamadaki 6nciil formlari, kendisini kent mekaninda da do-
layli ve dogrudan yollarla ortaya koymaktadir.

Hakim neoliberal ideoloji, zenginligin kaynaklarinin bigim de-
gistirmesine ve diinyanin metalagmasina neden olmaktadir (in-
sel, 2008). Bugiin s6z konusu bu metalagsma siirecinin en temel
6znelerinden birisi kentler olarak belirginlesmekte ve kentsel
mekan bu dogrultuda yeniden yapilandiriimaktadir. Kentler,
gayrimenkul odakli biiylime ekseninde énemli bir doniisim
gostermekte; bu kapsamda farkl 6lgeklerdeki kentsel arsa,
yapl, alan ve bélgeler, biiyiik bir kentsel pazarda alinip satila-
bilen, tizerinden deger elde edilip ranta konu olan birer mala
doniismekte; boylece kentsel alan belirgin bir bicimde meta-
lasmaktadir. Bu baglamda, mekansal organizasyon neoliberal
politik stratejilerin seferberligi igin bir altlik, bir mekanizma ve
bir arenadir (Brenner, 2002). Neoliberal siiregte rekabet te-
mel bir erdem haline gelmekte ve firmalar, kentler, bolgeler ve
uluslarin arasindaki rekabet 6nem kazanmaktadir (Kozanoglu
2008). Neoliberal kentsel politika deneyimlerinin amaci, elit
tiiketim uygulamalari ve piyasa odakli biiyiime igin bir arena
olarak kent mekanini harekete gegirmektir (Brenner, 2002).
Swyngedeouw vd., neoliberal yeniden yapilanmaya eslik eden
neoliberal kentlesmenin hedeflerini; konut ve emlak sektorle-

rinde piyasa gii¢lerinin roliiniin artiriimasi, kentsel kamusal ve
sosyal hizmetlerin 6zellestirilmesi, kentsel mekanin bigimlen-
dirilmesinde elitlerinin roliiniin artirilmasi bi¢ciminde ifadelen-
dirmektedir. (Swyngedouw, 2003) Bu kapsamda Brenner ve
Theodore ise, yaplli gevre ve kentsel formun déniisimiinde,
bliylik 6lgekli mega projelerin insasina, kapal konut siteleri ve
kentsel adaciklarin yaratimina ve sosyo-mekansal kutuplagma-
nin siddetlendirilmesine dikkat gekmektedir. (Brenner, 2002)
Neoliberal politikalar, kentin belirli siniflar lehine gelisimini
desteklemekte, siniflar arasi ayrismayi giiglendirmekte ve bu
noktada kentteki sosyal adalet olgusu tehlikeye diismektedir.

Bu kapsamda Tiirkiye'ye bakildiginda, 1980 yili sonrasinda ne-
oliberal politikalarin etkin bir bicimde benimsendigi ve 1980
yilinin kentsel mekanin bu politikalar gergevesinde yeniden ya-
pilandiriimasi yoniinde 6nemli bir kirilma noktasi niteligi tagi-
digi gorilmektedir. Bu baglamda, 1980’lerden 2000’lere kadar
uzanan siireg, neoliberalizmin kentsel alandaki giiglii temelle-
rinin atildigi, 6nciil bir neoliberal kentlesme evresi olarak be-
lirginlik kazanmakta, 2000’li yillar ise bir 6nceki dénemde te-
melleri atilan neoliberal politikalarin, kentsel mekéan lzerinde
oldukga goriiniir hale gelen somut mekansal giktilarinin alindi-
81, Turkiye’nin esas neoliberal kentlesme evresi olarak 6ne gik-
maktadir. (Bal, 201 I) Neoliberal politikalar eksenindeki 2000’li
yillarla birlikte, sermayenin kentsel pazarda oldukga etkin bir
rol edindigi ve 6zellikle biiyiik kentlerde biiyiik sermaye ya-
tirimi gerektiren projeler uretilmesi yoluyla kentsel mekanin
sermayenin talepleri ve yénelimleri dogrultusunda énemli bir
donisiime ugradig gorilmektedir. Tirkiye'de 1980 oncesinde
kentsel alanin yapilandirilmasi isi agirlikla kiigiik girisimciye ka-
lirken, 1980 sonrasi dénemde kentin biiyiik sermaye ile biyiik
parcalar halinde yapilandirildigi gézlenmektedir. (Tekeli, 2009)
Onceki donemlerde kentsel rantlar devlet gézetimi altinda
olabildigince genis kesimlere aktarilirken yakin dénemde kent-
sel ranttan pay almak isteyen ¢ok sayida yeni aktoriin devreye
girdigi goriilmektedir. (Isik, 2009) Bu noktada kentlesme sii-
recinde rol oynayan gruplara bakildiginda, daha dnce kentles-
me siireglerinde sinirli rol almig olan blyiik 6lgekli sermaye
gruplarinin ilgisini kentlere gevirdigi gézlenmektedir. (Sengiil,
2009) Kentsel rantlar eskiden daha yaygin bir sekilde dagi-
tilmakta iken, sermayenin devreye girmesi ile kentsel rantlar
hem daha spekiilatif bir hale gelmis hem de bu rantlara biiyiik
sermaye gruplari tarafindan el koyulmaya baslanmistir. (Cavu-
soglu, 2004) 1980 6ncesi donemde devletin kentsel politikalar
ve planlama alanindaki etkin rolii, 1980 sonrasinda doniisiim
yasamis ve sermaye, giiglii bir aktor olarak 6ne gikmaya bas-
lamistir. Kentsel alan lizerinde, siirecin temel iki aktori olan
devlet ve sermaye arasindaki rol paylagimi, 2000’li yillarda neo-
liberal politikalara paralel bigimde esas seklini almis ve devlet,
sermayenin kentsel alana miidahalesine olanak saglayacak yasal
diizenlemeleri yapan ve ona hareket kabiliyeti saglayan diizen-
leyici bir konum edinmistir. (Bal, 201 1) Gayrimenkul odakl
bliylime ekseninde kentsel alandaki yatirimlardan elde edilen
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rant, sermayenin kazandigi yetkinlik dogrultusunda temel bir
girdiye donlismistir. Bu kapsamda, 1980 oncesinde kentsel
rant devletin kentsel alandaki politika ve yatirimlardaki etkin
roline paralel olarak, toplumsal siniflarin geneline dagiliyor-
ken; 1980 sonrasinda ve 6zellikle 2000’li yillarla birlikte belirli
gruplar lehinde dagilmaya baglamistir. Dolayisiyla kentsel me-
kanin belirlenmesinde sermayenin hakimiyeti gliglii bir bigimde
ortaya ¢ikmistir. ($engiil, 2009) 2000’li yillarda kent mekani,
neoliberal kentsel politikalarin odagina yerleserek, neoliberal
yeniden yapilanma siireglerinde sermaye birikimi olugturma-
daki en karli alanlar haline gelmistir.

Kentin, biiylik sermaye yatirimi gerektiren ist Slgekli kent-
sel projelerin hayata gegirildigi en karli ve verimli alan olarak
belirginlik kazandig bu siiregte liiks konut alanlari' (korunakl
siteler/rezidanslar) neoliberal kentsel politikalarin kentteki en
temel somut ciktilarindan birisi olarak kargimiza gikmaktadir.
(Brenner, 2002, Bal, 201 1) Liiks konut, cesitlenen konut tale-
bi ¢ercevesinde kent geperlerinde agirlikla dogal niteligi olan
tarim, sit, orman ve havza alanlari iizerinde yer segen az katli,
genis metrekareli kapali konut siteleri, kent merkezinde ise
konum avantaji olan alanlarda ¢ok katli konut topluluklari ya
da rezidans olarak adlandirilan yiiksek konut kuleleri bigimin-
de yayginlasmistir. Bu gercevede Tiirkiye'de ozellikle 2000li
yillarla birlikte istanbul’un neoliberal kentsel politikalarin so-
mut mekansal izlerinin en etkin sekilde izlendigi yer haline
geldigi ve kentte sayilari giderek artan bir bicimde gok sayida
liks konut projesinin yiikseldigi gézlenmektedir. (Bal, 2011)
Buna paralel olarak domino etkisi ile diger biiyiik kentlerde de
bu yonde bir hareketliligin ortaya ciktigi ve izmir'de de kent
geperlerinden sonra kent merkezinde de biiyiik Slgekli liiks
konut iretiminin onciil 6rneklerinin giindeme gelmeye bas-
ladigi izlenmektedir. Bu gerceveden hareketle, izmir'de istan-
bul kokenli Folkart Yapi firmasi tarafindan 2000’lerin iiglincii
geyreginden sonra hayata gegirilen st Slgekli ¢ liks konut
projesi dikkati gekmektedir. Calisma kapsaminda Folkart fir-
mas! tarafindan iretilen likks konut projelerinin segilmesinin
temel nedeni, Tirkiye’nin 2000’li yillardaki kentlesme siireg-
lerinde hakim hale gelen neoliberal kentsel politikalarla, iz-
mir kentinde yiiksek uyum becerisi gésteren 6nciil 6rnekler
olmalaridir. S6z konusu projeler; 6ncelikle kent geneli igin
ylksek bitgeli yatirm bedelleri ile -buna paralel olarak- yiik-
sek satis ve kira degerleri, iiretici firmanin izmir digi ulusal
ve blylik 6lgekli bir yapi firmasi olusu, projelerin neoliberal
politikalarla uyumlu plan kararlari ile hayata gegirilmesi, ol-
dukga giilii ulagim baglantilari lizerinde ve diger biiyiik lgekli
kentsel yatirimlara yakin yer segimleri, inlii mimarlarla gelis-
tirilen dikkat cekici mimari projeleri, ust gelir gruplarindan
olusan kullanici profilleri baglaminda ‘kent merkezinde neoli-

beral yeniden yapilanma siiregleri ile uyumlu 6nciil 6rnekler’
olarak gbze garpmakta ve bu gercevede incelenmeye deger
hale gelmektedirler. Firmanin gergeklestirdigi konut projeleri,
yukarida siralanan niteliklerin yani sira projelerin gosterisli ta-
nitimlari ve medyada yer alma bigimleri ile de kentteki mevcut
liks konut {iretim pratiklerinden siyrilmaktadir. Ote yandan,
her bir projenin kendi yakin gevresinde de benzer gelisimleri
harekete gegirdigi rahatlikla gézlenmektedir. izmir, neoliberal
politikalarin daha sinirli ve yavas adimlarla somutluk kazandigi
bir kent olarak &ne cikmaktadir. Yakin déneme kadar, izmirli
biiylik yerel sermaye gruplarinin biiyiik Slgekli kentsel yati-
rimlar kapsaminda daha ¢ok istanbul’a yéneldigi; kentte konut
Uretimi yapan ulusal ya da yerel sermayenin ise gerek alan,
gerekse birim sayisi agisindan kiigiik olgekli projeler Urettigi
gozlenmektedir. (Akyol Altun, 2010) Ote yandan kentteki ist
olgekli planlarin istanbul'da oldugu gibi neoliberal kentlesme
siireglerinin 6niini agacak Slgiide gliglii radikal kararlar iger-
medigi bilinmektedir. Ancak 2000’lerin ortalarindan itibaren
izmir'de plan kararlari baglaminda déniisiimler yasanmaya
baslamis ve 6zellikle son birkag yil icerisinde sermayenin y6-
nelimleri ile bu yondeki somut giktilar goriinir hale gelmeye
baslamistir. Dolayisiyla Folkart firmasinin gergeklestirdigi ko-
nut projeleri bu kapsamda lokomotif bir rol ustlenen onciil
somut giktilar olarak 6ne gikmaktadir. S6z konusu projelerin
neoliberal kentsel politikalarla konut iiretiminin bagini ortaya
koyan parametreler icinde plan kararlari, yer segimine iligkin
tercihler ve yakin gevredeki kullanimlar kentsel baglam; nli
mimarlarla birlikte galisma, gérkemli ve dikkat gekici tasarim
kararlari mimari baglam; on yatirm maliyeti ve konut satis
bedelleri ekonomik baglam; kullanici profili ise sosyolojik
baglam basligi altinda toplanabilir. Bu dogrultuda bu galisma,
neoliberal kentsel politikalarin daha sinirli ve yavas adimlarla
ilerledigi izmir kentinde, Istanbul kékenli bir sermaye grubuna
ait bir yapi firmasi tarafindan hayata gegirilen (g liiks konut
projesini, s6z konusu kentsel politikalarin izlerinin okundugu
kentsel, mimari, ekonomik ve sosyolojik baglamlar temelinde
ele alarak bu projelerin neoliberal yeniden yapilanma siireci ile
olan yakin iligkisini ortaya koymayi amaglamaktadir.

izmir'de Liiks Konut Alanlarinin Gelisimi

izmir Tirkiye'nin batisinda Ege Denizi kiyisinda yer alan, iil-
kenin iglincii biiyiik metropol kentidir. Uzun yillar boyunca
korfez etrafinda gelisen izmir kentindeki konut alanlari geli-
simine bakildiginda, 1960’li yillardan baglayarak 1980’lere ge-
lene kadar, 6nce gecekondularla, daha sonralari ise yapsatgi
konut iiretimi ve toplu konutlarla, dért yondeki ulasim akslari
boyunca bir yayihm gézlenmektedir. 1990’lar, yazlik siteler ve
kent ¢eperindeki konut uretiminin gérece arttigl, 2000’ler ise
neoliberal ekonomik politikalar paralelindeki yeni sermaye bi-

"' Liiks konut, bilimsel ¢ercevede tanimlanmasi zor, zamana gére ya da bireysel tercihler dogrultusunda degisebilen, birgok farkli parametrelere bagli bir kavramdir. Keleg
(2010, imge Yayinlari, Ankara), Kentlesme Politikasi adli kitabinda lilks konutu pahali yapi geregleri ile yapilmis, igindeki ailenin gereksinimlerine kiyasla ok biiyiik ve
alisilagelmis kolayliklardan fazlasina sahip konutlar olarak tanimlar. Bu yazi kapsaminda da liiks konut ifadesi, Tiirkiye'de iist gelir grubuna hitap edecek bedellerle konut
piyasasina sunulan, standart bir konut tretiminden ayrisan nitelik, malzeme ve donanimlara sahip konutlara isaret etmektedir.
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rikimi rejiminin taleplerinin izmir'de belirgin olarak hissedildigi
yillar olarak éne gikmaktadir. Gayrimenkule yapilan yatirimin
en fazla kar getiren alan haline gelmesi, istanbul’'un bagi cektigi
bliylik projelerin 6nemli bir ayagi olan liiks konut projelerinin
yayginhk kazanmasi, kentteki iist 6lgekli farkli plan kararlari,
izmirde de insaat sektériiniin bu yénde hareketlenmesinde
etkili olmustur.

izmir kenti icin liks konut bolgeleri, kentin tarihsel gelisim
slireci boyunca farkliliklar géstermektedir. Cumhuriyet 6nce-
si donemde, limandaki ticarete bagl olarak gelisen aristokrat
sinif, Levantenler ve kentin Misliman zenginleri agirlikla Al-
sancak-Kordon boyu ve kiyi hattinda oturmaktadirlar. Bunun
yani sira 9. ylizyilda demiryolunun yapilmasiyla ulasilabilir
hale gelen Bornova, Buca, Karatas, Giizelyali, Goztepe gibi
daha geper bolgelerde de koskler bulunmaktadir. (Atay, 1978)
Cumhuriyet’in ilaninin ardindan ‘modernlesme’ idealinin kar-
silik buldugu kiibik, rasyonel hatlara sahip villa ve aile apart-
manlari prestijin, segkinligin sembolii olmustur. 1950’li yillarda
ise, iilke genelinde hakim olan yap-sat konut liretimine paralel
olarak, kiy1 hattini kaplayan az katli bahgeli konutlar ile aile
apartmanlarinin yikilarak 7-8 katli apartmanlara doniistiigii ve
yliksek gelir grubunun talebini ¢ektigi goriilmektedir. Bu do-
nemde Alsancak Kordon boyunun yani sira, Mustafa Kemal
Sahil Bulvarr’'nin insasiyla gelisen bati aksi lizerindeki Goztepe,
Glizelyal bolgesinde ve Karsiyaka'da, kiyr hatti boyunca liiks
apartmanlar hizla artmistir (Sekil 1).

90’li yillarda biiyiimeye devam eden kent merkezinde, kentin
karmagasi ve sikisikhgin getirdigi problemlerle karsi karsiya
kalindigi; bu dogrultuda kent disinda yasam taleplerinin ortaya
ciktigi goriilmektedir. Bu egilim gergevesinde liiks sayilabilecek
ilk konut ornekleri, kentin ¢eperinde kirsal niteligi agir basan
alanlarda ya da kéylerin yakinlarinda, Gst gelir grubu tarafin-
dan tekil olarak insa edilen ve kalici yasami hedefleyen ikincil/
tUglincil konut ornekleri (kir, dag, bag, ciftlik evleri) seklinde
gorilmistir. (Karadag, 1988) Ancak bu donemde geperdeki
konut faaliyetleri icinde en etkili olani, ingaat mithendisi Ozer
Yapan’in bati aksindaki Sahilevleri bolgesinde gergeklestirdigi,
mistakil konutlardan olusan yerlesim dokusudur. Batr’'daki 6r-
neklerden esinlenilen ve bahgeli ev konseptini temel alan bu
uygulamalar, yogun talep sonucu, kisa siire iginde artarak kalici
yerlesimlere dénlismeye baglamislardir. S6z konusu girisimi,
yalnizca Narlidere’yi degil izmirdeki liiks konut gelisimini de
derinden etkileyen ve geperdeki kapali konut sitelerine temel
olusturan bir ilk olarak degerlendirmek mumkiindir. (Akyol
Altun, 2010)

Ote yandan 1994 yilinda Gesme Otobanr’'nin kullanima agil-
maslyla, bati aksinda pargali bir bigimde gelisen konut insaat-
larinin sayisi 6nemli oranda artmistir. (Giiner, 2006) Bu arter
lizerinde yer alan Sahilevleri, Narlidere, Giizelbahge, Seferi-
hisar, Zeytinalani, Cesmealti, Urla gibi 1950’lerin kiigiik say-
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fiye yerlesimleri, biiyiik ¢ogunlugu liiks konutlar igeren kapali
site uygulamalarina sahne olmuslardir. 2000’lerde ise benzer
nitelikte az kath liiks konut siteleri, kuzey aksinda Sasali, Me-
nemen ve dogu aksinda Kemalpasa'da olmak lizere iist gelir
grubundan Ust-orta gelir grubuna yayilan bir derecelenmeyle
uretilmislerdir (Sekil 1).

Liks konut alanlari igin kent merkezindeki siireg ise, 90’li yil-
larin sonlarinda daha dar gelirli aileleri hedef alan ve kamu ta-
rafindan Uretilen toplu konut uygulamalarinin azalip, Gst gelir
diizeyine sahip ailelere yonelik konut tretiminin agirlik kazan-
masiyla baglamistir. Bu dénemden itibaren 6zellikle Karsiyaka
ve Cigli bolgesi 6nemli bir déniisiime sahne olmustur. Liiks ko-
nutun kamu ortakliginda iiretilen erken 6rnekleri olan Atakent
(1986-1989) ve Venedik Evleri (1988)’nin ardindan fonksiyonel
ve mekansal gesitlilik agisindan daha zengin olanaklar sunan
Mavisehir Konutlar’nin tretimine baglanmis, ¢ok kath blokla-
rin ve tripleks villalarin bir arada gézlendigi bu alan, kentin ist
gelir grubunun tagindigi bir liks konut alani haline gelmistir.

Bolge ozellikle igerdigi aligveris merkeziyle kentli icin dnemli
bir yenilik olarak ragbet gérmis ve genis kitleleri kendine gek-
mistir. Ancak bu konut alani 2000 yili sonrasinda, 1999 dep-
reminin de etkileriyle bataklik zeminden kaynaklanan endise-
lerin varlig, kuglarin Greme alanlarinin ve dogal ekosistemin
zedelendigi yoniindeki haberlerle popiilerligini kaybetmeye
baslamistir. Ayrica, tiinel kalip yontemi ile iiretilen konutlarin
monoton bir bicimde tekrar eden tek tip tasarim anlayisini
urettikleri; konutlarin ve peyzaji zayif kalan konut gevreleri-
nin mekansal ve estetik kullanim degerlerinin yetersiz kaldigi
anlasilmistir. (Sayar, 2006) Ancak bu dénemde, basta Emlak
Bankasi tarafindan gergeklestirilen uygulamalarla, Mavisehir-
Cigli bolgesinde arsa spekiilasyonunun arttigi, bolgenin ciddi
bir rant alani haline donistiigii ve aradaki bosluklarin dola-
rak Karsiyaka'nin Cigli’ye baglandigi gézlenmektedir. (Sayar Y,
2004, Sayar Y, 2006)

2000’lere gelindiginde kentte 6zel sektoriin yani sira devlet
kurumlarinin da likks konut lretiminde devreye girdigi goriil-
mektedir. Bu dénemde Mavisehir bélgesindeki yogunlagmanin
yani sira, Aydin Otobani’'nin tiinellerle Canakkale dogrultusu-
na, Cigli’ye ve Mavisehir’e baglanmasiyla, ¢evreyolunun kuze-
yindeki daglarin ardindaki oldukga engebeli ancak manzaral
vadilerde dahi, likks konut siteleri inga edilmistir. Benzer bir
gelisim Narlidere’de ancak daha (st gelir grubuna yonelik ola-

rak yasanmis; liks donanimli, biylik boyutlu, yiizme havuzu,
tenis kortu, ortak kullanim ve dinlenme alanlari, otopark ve
o6zel giivenlik sistemleri olan az katli ve daha yaygin bloklardan
olusan apartmanlar ya da apartman topluluklari insa edilmeye
baslamistir. Bu 6rneklere paralel bir gelisme ise kent merke-
zinde, Alsancak’ta ve Bayrakli bolgesinde gergeklestirilen “re-
zidans” tipi yliksek katl gokdelenlerle yaganmistir. Bu dogrul-
tuda iilkenin diger biiyiik kentlerine paralel sekilde izmir'de
de, onceki dénemden farkl olarak “kapalilik”, “glivenlik” ve
“ayrisma” kavramlarinin liiks konut taniminin igine dahil olma-
ya bagladigi gériilmektedir. (Akyol Altun, 2010, Cikis, 2009)

Ozetle, kentteki liiks konut alanlarinin tarihsel siire¢ boyunca,
kiyr yonelimli gelistigini ve korfezin bir cazibe merkezi olarak
bu tip konut Uretimini az ya da ¢ok kath olarak gevresinde
topladigini séylemek miimkiindiir. izmir, 1990’larin ortalarinda
baslayan ve 2000’li yillarla birlikte degisen bir liiks konut arzi-
na ve sunumuna tanik olmustur. Bu dénemde ulusal &lgekte
somut uygulamalarla etkin hale gelen neoliberal politikalar ger-
cevesinde, izmir'de de 6zel sektér sunumunun agirlik kazandigi
ve liiks konut sunumundaki arayiglarin da farklilagtig gériilmek-
tedir. Bu tarihten énce izmir kenti igin liks konut, kiy! seridi
boyunca bitisik nizam apartmanlardan ve kentin geperindeki
sinirh sayidaki mistakil villadan ibaretken; 1990’larin ortalarin-
dan itibaren yavas yavas daha biyik 6lgekli firmalarin konut
pazarina girdigi ve gogunlugu giivenlikli olan liiks konut sitele-
rinin Uretildigi gézlenmektedir.? Kentin geper bolgelerinde az
katli, kent merkezinde ise gok katlh olarak gelisen liiks konutlar
agirhkla kapal siteler seklinde iretilmekte ve “giivenlik” ko-
nusu ilkenin diger biiyiik kentlerinde oldugu gibi izmirde de
gittikge artan oranda konut pazarinda yer edinmektedir. Bu
liks konut alanlarinin, geperde Urla ve Seferihisar bolgesinde,
merkezde ise Mavisehir ve Narlidere'de yogunlastigi; Bayrakl
bolgesinin ise yeni kent merkezi plani gergevesinde son do-
nemdeki glincel konut projelerinin gekim merkezi haline gel-
digi gorilmektedir (Sekil 1). Buradan da goriildiigl lzere, az
kath konut uiretimine dair gelisim geperde ve Bati aksi iizerinde
yogunlagsmisken; ¢ok katli apartman tipi konutlar kent merkezi
ve yakin gevresinde yer almakta, kule tipi yiiksek konut ire-
timleri ise Alsancak ve Bayrakli bolgesinde konumlanmaktadir.

Ote yandan izmir kentindeki konut iiretimi, neoliberal poli-
tikalar gergevesindeki bir rekabet ortami iginde gelismekle
birlikte, istanbul ya da Ankara gibi Tirkiye'nin diger buyiik
kentleriyle yarisacak oranda olmamistir.> Kentte mevcutta ti-

2 Gamyuva Konutlari (Ozer Yapan insaat, 1994), Egeli Evleri (Egeli insaat, 1995), Sefakdy (Taner&Oner Gévsa insaat, 1997) ilk Srnekler olarak verilebilir (Akyol Altun, 2010).
3 Liiks konut sitelerinin agirlikli sunum bigimi olan kapali sitelere ve izmir ve istanbul'daki konut sitelerine iliskin cesitli calismalarda elde edilen veriler bu goriisti destekle-
yici bir argiiman olarak gésterilebilir. 2010 yili itibariyle izmir kent geperlerinde yer alan liiks konut sitesi sayisi 300 civarinda ve igerdikleri konut sayilari 7-300 arasinda
degisirken (Akyol Altun, 2010); 201 | yili itibariyle Istanbul’daki liiks konut sitesi sayisinin 1000’ yakin ve igerdikleri ortalama konut sayisinin 30 ile 6000 arasinda degismesi
(Bal, 201 1) bunu destekler niteliktedir. Benzer sekilde izmir'de 2001 yili ve sonrasi yapilan binalarin oraninin % 15,4 (istanbul'da %17,9, Ankara'da %34,2) ile ii biiyiik kent
arasinda en diisiik seviyede olmasi konut yatirimlarinin élgegi hakkinda fikir vermektedir (GYODER Raporu, 2012). Buna ek olarak izmir kentinin ilkenin diger biiyiik
kentleri arasindaki yerine dair daha detayli bir tartisma igin bakiniz. Altingekig, F. ve Goksu, S. (1995). Kentsel mekanin Giretimini anlamada toplumsal merkezli sermaye
birikim siireci yaklagiminin sagladigi olanaklar - 2. Planlama, (1995/3-4), 62-67; Goksu, S. (1996). izmir'de kumdan kaleler. Birikim, (86-87), s.116.; Akyol Altun (2010).
Kent Geperlerindeki Az Katli Konut Topluluklarinin Kullanici-Mekan lliskisi Baglaminda Degerlendirilmesi: izmir Ornegi. (Yayimlanmamis Doktora Tezi), Dokuz Eyliil

Universitesi / Fen Bilimleri Enstitiisti, Mimarlik Bslimii izmir, 5.223-230.
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Agilan Sirket Sayisi
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810

329

Ankara izmir

istanbul

Sekil 2. 2014 yilinda Ug byiik kentte, ingaat alaninda agilan sirket sayisi ve
sermayeleri, Turkiye Odalar ve Borsalar Birligi, 2014 yili Kurulan/Kapanan
Sirket Istatistikleri.

caret odasina kayitl 29366 konut insaatiyla ilgili firma bulun-
maktadir. (izmir Ticaret Odasi Kayitlari, 2015) Bunlarin iginde
liks konut insaatiyla ilgili etkin faaliyet gosteren yerel olgekli
firmalarin, gergeklestirdikleri konut sunumlarinin yatirim hac-
minin kiiglik oldugu, kisith sayida uygulama gergeklestirdikleri
ve bunlarin da az sayida konut birimi igerdikleri goriilmektedir.
(Bal, 2009) Kent disindan firmalarin konut ingaatina yonelik
faaliyetleri ise kisithdir* Ug biiyiik kentte 2014 yili itibariyle
agilan sirket sayilari ve sermayeleri incelendiginde de izmir
kentinin ingaat yatirimlarindan aldigi pay agikga anlagiimakta-
dir (Sekil 2).
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Folkart Narlidere, Folkart Mavisehir ve Folkart
Bayrakh Projeleri

izmir'de kentin ozellikle 2000’li yillardaki liiks konut ireti-
minde 6ne ¢ikan temel bolgelerinde, Folkart Yapi firmasi ta-
rafindan uretilen konut projeleri, Tiirkiye'de 2000’li yillarda
odaga yerlesen neoliberal kentsel politikalarla, yiiksek uyum
becerisi gosteren onciil 6rnekler olarak belirginlik kazanmak-
tadir. ‘Hayat Buna Deger’ sloganiyla yola gikan Folkart Yapi,
ilag sektoriinde 1953’ten itibaren etkinligini siirdiiren bir aile
sirketi olan Saya Grup’un insaat firmasidir. Firmanin temel he-
defi, izmir'de liiks konut alaninda “markalasmak” olarak ifade
edilmektedir. Bu dogrultuda firma tiim projeleri kapsaminda,
tasarimindan uygulamasina kadar alaninda isim yapmis kisi ve
kurumlarla ¢aligma diistincesini gelistirmistir. (Sil, 2012) Fir-
manin izmir'i segme nedeni Folkart yoénetim kurulu bagkani
Mesut Sancak tarafindan “izmir'deki A plus konut ve ofis agi-
g°” olarak tanimlanmaktadir.®

Folkart firmasi izmir genelinde 3 adet liks konut projesi
Uretmistir: Folkart Narlidere (2006-2008), Folkart Mavisehir
(2009-201 1) ve Folkart Towers (201 1-2014) (Sekil 3). Calisma
kapsaminda her proje kapsayici neoliberal politikalar temelinde

Sekil 3. Folkart konut projelerinin kent igindeki konumu (yazarlar tarafindan olusturulmustur).

4 Buanlamda Mesa Group tarafindan gergeklestirilen Mesa Urla Evleri (1999), Aksan Yapi tarafindan tamamlanan 35.Sokak (2010) yabanci kékenli bir firma olan Tre insaat
tarafindan uygulanan Olive Park Evleri (2005) gibi tekil 6rneklerden bahsetmek miimkiindiir.

«

amaciyla tretilmis bir kullanim oldugu gézlenmektedir.

o

“A plus konut” ve “A plus ofis” ifadelerinin, 6zellikle 2000 sonrasi siiregte, iist lgekli konut/ofis iireten firmalar tarafindan projenin daha prestijli oldugu algisini yaratmak

Sahin, M. (2014, 5 Mart). izmir'de Yapilamayani Yapti Kisa Siirede Markasini Zirveye Tagidi, Ege Telgraf Gazetesi, http://www.egetelgraf.com/index.php?view=article&id=

1995%3Azmirde-yaplamayan-yapt-markasn-ksa-suerede-zirveye-tad&option=com_content&ltemid=117), Erisim Tarihi 5 Subat 2015
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kentsel baglamda, kentlesme pratigi cergevesindeki yer segim
kararlari, mimari baglamda, tasarim konsepti, simgesel degeri,
ekonomik baglamda, proje maliyetleri, kira ve satig bedelleri
ve sosyolojik baglamda, hitap ettigi sinifsal yapi, kullanici gru-
bu, kapalilik ve giivenlik durumu agisindan degerlendirilmistir.

Calismada yontem olarak, her (g projeye iliskin bilgiler ve gor-
seller Folkart Proje Mudiirii Elzem Siil ile yapilan detayli goriis-
meler, proje kataloglari, www.folkartyapi.com.tr internet site-
sinden elde edilmistir. Calismanin ana kurgusu kapsamindaki
haberler igin 6ne gikan gazete haberlerinden yararlanilmistir.
Folkart Narlidere ve Folkart Mavisehir projelerinin tasarim
kararlarina iliskin bilgilerde ise mimar Emre Arolat'in goris-
lerinden (Arolat, 2007, www.emrearolat.com) faydalaniimistir.

Neoliberal Kentlesme Egilimleri Temelinde
Projelerin Kentteki Yer Secim Kararlari

Folkart Yapi firmasinin, iirettigi her li¢ projedeki yer segim ka-
rarlarini kentin neoliberal kentlesme egilimleri gergevesinde
aldigi gériilmektedir. Firmanin izmir'deki ilk konut iiretimi olan
Folkart Narlidere Evleri, kentin bati aksinda yer alan Narlide-
re ilgesi sinirlari igindedir. Narlidere'de, 6zellikle 2000’li yillarla
birlikte Ilica ve Yenikale mahallerinde kentte orta-iist ve st
gelir gruplarinin konut taleplerinin belirgin bir sekilde yogun-

IZmiR KORFEZI

2 g i R
";-E " jw. FOLKART NARLIDERE

lastigi goriilmektedir. Neoliberal kentlesme pratiginin kentteki
en somut giktilarindan olan az katli korunakli liiks konut sitele-
rinin yer sectigi Sahilevleri bolgesi burada bulunmaktadir. llceye
kentin bati aksindaki sira sira dizilmis biiyiik aligveris merkez-
leri sinir teskil etmektedir. Ote yandan bélge, batida kentin en
gliclii turizm bdlgesi lizerinde biiyiik 6lgekli yatirimlar ve kent-
sel projelerle yapilandirilan Cesme Marina ve Alagatiport’a ula-
simdaki gegis aksi lizerinde yer almaktadir. Folkart Narlidere
projesinin dogusunda biiyiik bir tip kampiisiine déniisen Do-
kuz Eylil Universitesi Tip Fakiiltesi Hastanesi ve Agora, Palmi-
ye, Asmacati, Egepark, Kogtas Yapi Market, Ozdilek gibi biyiik
aligveris merkezleri, kuzeyinde ise az katli liiks konut sitelerinin
yer sectigi Bahgelerarasi bolgesi, kentteki giiglii bir neoliberal
proje olarak éne gikan inciralti Turizm Merkezi, kentin en giic-
lii ulagim akslarindan birisi olan izmir-Cesme Otoyolu ve giiglii
manzara etkisiyle izmir kérfezi bulunmaktadir. Tim bu nitelik-
leri, firmanin inga edecegi ilk konut projesi igin biiylik sermaye
yatirimi ile markalagabilmek adina Narlidere’yi tercih etmesin-
de 6nemli etkenler olarak degerlendirmek mumkindir (Sekil
4). S6z konusu proje, 1/1000 6lgekli Narlidere Uygulama imar
Plani kapsaminda, konut kullanimina ve emsal |.5- hmax. 24.80
olan yapilasma kosullarina sahiptir.” Proje insa stirecinden son-
ra, ortak alanlarda yapi adalarinin arasindan gegen kamuya ait
bir caddenin kapatildigi gerekgesiyle davaya konu olmus; sonra-
sinda s6z konusu yol agilarak kamuya terk edilmistir.?

Sekil 4. Folkart Narlidere Evleri’nin kent igindeki konumu (yazarlar tarafindan olusturulmustur).

7 Séz konusu bilgiler Narlidere Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinmigtir.

® Folkart Narlidere Evleri'nin arasindaki kamuya ait yol yeniden halkin kullanimina agildi. (2011, 16 Eyliil). Cumhuriyet, http://www.cumhuriyetarsivi.com/katalog/4131/

sayfa/2011/9/16/3.xhtml, Erigsim Tarihi | Agustos 2015
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Folkart Yapr'nin izmir'deki ikinci konut tiretimi olan Folkart
Mavisehir Konutkule, kentin kuzey aksinda yer alan Karsiya-
ka ilgesi’'nde Mavisehir bolgesindedir. Bolge, 1990’larin ikinci
yarisindan sonra orta-iist ve st gelir gruplarinin konut talep-
leri gercevesinde sekillenerek ve hizla yapilasmistir. Mavise-
hir, ayni zamanda, sayilari her gegen giin artan Egepark, Kipa,
Carrefour gibi biiyiik aligveris merkezlerinin, blyik 6lgekli
6zel hastane ve okullar ile liiks spor merkezlerinin yer seg-
tigi bir bolgedir. Proje alani, Gst gelir grubuna yonelik konut
bloklarindan olusan sitelerin ve biiyiik aligveris merkezlerinin
yogun oldugu bir bolgede, ana cadde iizerinde ve gevreyolu-
na oldukga yakin bir noktada konumlanmaktadir. S6z konusu
proje, 1/1000 &lgekli Gigli Kiyr Kesimi Uygulama imar Plani
kapsaminda, TMI kosuluna (istege bagl konut/ ticari kulla-
nimlar) ve emsal |.5-hmax. serbest olan yapilasma kosullarina
sahiptir.” Konut kulesi, giineybati yoniinden ise izmir Kérfezi
manzarasina agllmaktadir (Sekil 5). Proje kat karsiligi Gretilmis
olup, 7 daire arsa sahibine aittir.

Firmanin Narlidere Folkart projesininin ardindan, Mavisehir'de
de bir proje iiretme istegi, bu semtin, hedeflenen kitlenin ko-
nut talebi agisindan son derece aktif bir bélge olmasi ve olug-
turulmak istenen markayi daha kalici hale getirme amacini akla
getirmekte; firmanin, kentin orta-ist ve ust gelir gruplarinin
yer sectigi bu en temel iki alanda proje lireterek sektor igin-
deki yerini ve egilimini saglamlastirmaya galistigini dusiindiir-
mektedir.

Firmanin lgiincli konut projesi Folkart Bayrakli Towers, ne-

? Séz konusu bilgiler Gigli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinmistir.

Sekil 5. Folkar Mavisehir Konutkule’nin kent igindeki konumu (yazarlar tarafindan olusturulmustur).

oliberal kentlesme agisindan diger projelerden bir adim daha
6ne cikan nitelikler géstermektedir. Folkart Bayrakli Towers
projesinin mevcut yapilagsma kosullari ile yapimina olanak ve-
ren plan kararlari, kentin 2003 yilinda planlama giindemine
giren ve neoliberal yeniden yapilanma siiregleri ile uyumlu
hedefler iceren, “izmir Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani”
bashkl plani ile miimkiin olmustur. Bu plan kararlarina zemin
olusturan ilk izler ise, 1978 tarihli izmir Nazim Planr’na da-
yanmakta olup, s6z konusu planda ilk kez Bayrakli’nin yeni bir
kent/aktivite merkezi olarak belirlenmesi karari yer almakta-
dir. 2000’li yillardaki mevcut “izmir Yeni Kent Merkezi Na-
zim Imar Plan’nda”, Liman arkasi-Salhane ve Turan bolgesi;
is alanlari, tali is merkezleri, turizm alanlari, karma kullanim-
lar; resmi tesis alani, belediye hizmet alani ve rekreatif alan
gibi kullanimlari icermektedir. Folkart Bayrakli Towers, izmir
korfezinin en i¢ noktasinda, Bayrakl ilgesi sinirlari igindeki
Salhane bolgesinde yer almaktadir (Sekil 6). Bélge, kentin giig-
I ulagim baglantilari iizerinde yer almaktadir. Projenin insa
edildigi ve Tutin, Tiitin Mamulleri Tuz ve Alkol isletmeleri
A.S’ye (TEKEL) ait olan ve tiitiin depolarinin bulundugu arsa,
izmir Ortak Girigsim Grubu (IOGG) tarafindan 36 milyon 800
bin TL bedelle Ozellestirme idaresi’nden satin alinmig ardin-
dan da 2010 yilinda s6z konusu arsanin tamamini Folkart Yapi
devralmistir. Arsanin elde edilis bigiminin, neoliberal kentles-
menin en gligli araglarindan olan &zellestirme kapsaminda
olmasi dikkat gekicidir.'® Konut-ofis ve alisveris birimlerinden
olusan karma bir kullanim olarak kurgulanan Folkart Towers
projesinin yer secim karari, izmir Yeni Kent Merkezi Nazim
imar Plani ile yakindan iliskilidir. Stireg iginde s6z konusu pla-

' Yapar, F. (2010, 28 Nisan). Folkart'tan Bayrakl'ya 200 Milyonluk Yatirim. Yeni Asir;http://www.yeniasir.com.tr/kenthaberleri/2010/04/29/folkarttan_bayrakliya_200_mil-

yon_tllik_yatirim, Erigim Tarihi | Aralik 2014



Eylem Bal, Didem Akyol Altun

KARSIYAKA

izmir KORFEZI

na iliskin basta meslek odalari olmak tzere gesitli gevrelerin
itirazlar1 gelismis ve bu kapsamda plan kararlarinin uygulama-
ya gegirilmesinde duraksama ve gecikmeler yasanmistir. Bu
kapsamda, Folkart Bayrakli projesinin /5000 oSlgekli nazim
imar plani ve 1/1000 6lgekli uygulama plani Bagbakanlik Ozel-
lestirme idaresi Baskanligi biinyesinde, Ozellestirme Yiiksek
Kurulu’nun karari ile 2008 yilinda onaylanmigtir. S6z konusu
proje alanina plan kapsaminda merkezi is alani (MiA) ve park
alani kullanimlar getirilmis ve merkezi is alaninda taks 0.40,
kaks 3.50 olarak belirlenmistir. Merkezi is alaninda her tirli
ticaret, carsl, biiro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta,
¢ok kath magaza ve eglence yerleri, konut ve ¢ok kath tasit
parki yer alabilmekte ve bu kullanimlardan bir ya da bir kagi
ayni parsel iginde bulunabilmektedir.'" Projenin, gerek plani
tstelenen ilgili idare, gerekse de getirilen kullanim ve yapilas-
ma kosullari temelinde neoliberal kentlesme ile oldukga giiglii
baglar kurdugu agiktir. Folkart Bayrakh Towers (2011-2014)
Salhane bélgesindeki gelisimin karma kullanim diizeyindeki ilk
ornegini teskil etmektedir.

Projenin yapimina Nisan 201 I’de baglanmis olup, A ve B blok-
larindan olusan projenin A blogunda 2014 Mart ayinda, B blo-
gunda ise 2014 Eylil ayinda yasam baglamistir. Proje alani ba-
tida kent merkezini kuzey aksina baglayan ve kentin en giigli
ana akslarindan birisi olan Altinyol, giineyde dogu aksini kent
merkezine baglayan Ankara Caddesi ile gevrilidir. Parselin bu-

"' S6z konusu bilgiler Bayrakli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden alinmistir.

lundugu kése, bir yandan da Bornova ilge merkezinden gelen
gliclii ve yogun bir i¢ aks olan Sakarya Caddesi’ne agilmakta-
dir. Ayrica projenin gevresinde Smyrna Antik Kent Merkezi,
hemen karsisinda Izmir kérfezi ile Uluslar arasi izmir Limani
ve yeni kent merkezi plani sonrasi ylikselmeye baslayan diger
kullanimlar yer almaktadir. Alanin gevresi, yakin zamana kadar
atil durumda olan depolar, sanayi iiretim alanlart ile sarili iken,
yeni kent merkezi plani ile degisen plan kararlarinin ardin-
dan -Folkart Towers’in da kazandirdigl ivme ile-, alanda siki
bir insa faaliyetinin gelistigi gorilmektedir. Ozellikle giineyde
bulunan izmir Adliyesi'nin etrafinda yogunlasan az katl ofis
bloklarinin yani sira son birkag yil igcinde “plaza” olarak ta-
bir edilen ¢ok kath is merkezlerinin, aligveris merkezi, ofis,
rezidans ve konut igeren benzer gok katli drneklerin sayica
arttigl goriilmektedir. Bu bolgede ingaati heniiz devam eden,
yiiksek yatirim bedellerine sahip Ege Perla (170 milyon $),
Mistral Tower (300 milyon dolar), Bayrakli Tower (50 milyon
dolar), Novus Ventus (50 milyon dolar) buna 6rnek gosteri-
lebilir.

Proje, kentin cografi olarak orta noktasinda Avrupa’nin en
yliksek besinci ikiz kuleleri olarak ulagim baglantilari agisindan
son derece 6nemli bir kesisim noktasinda izmir’in en somut
ve belirgin 2000’li yillara 6zgu kentlesme pratigi olarak yiiksel-
mekte ve simgesel bir nitelik tagimaktadir.
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Neoliberal Kentlesme Egilimleri Temelinde
Projelerin Mimari Nitelikleri

Folkart Narlidere Evleri, Yaklasik 40.000 m?lik bir parsel lize-
rinde 4 bloktan olusan 3+1, 4+1, 5+1 ve 6+| (dubleks) da-
ire segeneklerine sahiptir. Projede ayrica, agik/kapali yiizme
havuzlari, sauna, tenis kortu, basketbol sahasi, spor salonu,
sinema salonu, bilardo ve masa tenisi, kuru temizleme hizme-
ti, kuafér, market gibi sosyal kullanim alanlari yer almaktadir.
Projedeki bloklarin dis cephesinde, projeyi izmir'deki diger
tiim liiks konut projelerinden farkli kilan gelik kafes striiktiir
kullanilmistir. Gridal bir 1zgara, gapraz tasiyicilar ve aralarin-
daki dev zakkum saksilarindan olusan dokusu ile gelik kafes
striiktir, bir yandan dogal havalandirmayi saglarken diger yan-
dan konut blogunu, i¢ cadde tarafindaki tasit yolundan fiziksel
ve sosyal olarak yalitmaktadir. Bu kafes ayni zamanda, dogal
havalandirmanin saglanmasi, yesil dokunun yapinin igine tasin-
masi gibi konulara gonderme yapmakta, ekolojik egilimlerle de
iliskilendirilmekte ve projenin kentli tarafindan ‘farkl’ olarak
algilanmasini saglayan temel bir nitelik olarak 6ne gikmaktadir..

Projede marka diizeyinde her tirlii likse yer verilerek tim
dis cephede Termowood ahsap kaplama kullaniimis; apartman
hollerinde 1200 agacin bulundugu bir ekolojik atrium hedef-
lenmis; bunlara ek olarak yine i¢ hollerde zeminde mikrokli-
matik serinlik havuzlarina yer verilmis; teraslarda cam panelli
jakuziler, ankastre Uriinler, mutfak tezgahlari, banyo dolaplari
ve soyunma odalarinda diinyaca {nlii ve oldukga pahali mar-
kalar kullanilmigtir.'

Hedefi liiks konutta marka olmak olan firma, projenin mimari
icin de sektordeki en unli isimlerden birisi olan Emre Arolat’i
(EAA-Emre Arolat Architects) segmistir. Emre Arolat Ulke-
mizde neoliberal kentlesmenin somut giktilarindan olan bii-
ylik sermaye yatirimi gerektiren pek ¢ok projeye imza atmis
mimarlardan birisidir. Bu projeler arasinda en belirgin olan-
larini; Zorlu Grubu biinyesindeki Istanbul'da Zincirlikuyu'daki
Zorlu Center, Atasehir'de Varyap icin hazirlanan aligveris ve
kiiltiir merkezi, istanbul’'un merkezi lokasyonlarindan biri olan

Etiler'deki Makyol firmasinin otel projesi, Bayrakl'da is GYO
olarak siralamak mimkiindir." Folkart Narlidere Evleri’nin de
icinde oldugu bir portfolyo ile Arolat Mimarlik Ofisi’nin aldig
6diil dahi projenin tanitimina ve firmanin arzuladigi prestije
katki koyan bir unsur olarak goriilmis ve reklam kampanyasin-
da kullanilmistir. Folkart Narlidere’'de mimara konsept ve ta-
sarimla ilgili herhangi bir miidahalede bulunulmamis ve olduk-
ca yliksek bir biitge olanag taninmistir. Bu noktada projenin
mimari da projenin ¢izildigi gibi uygulandigini, iscilik ve kalite
agisindan 6zenli yaklagildigini belirtmektedir. (Arolat, 2008)
Arolat, projenin ana hedefini, bolgedeki mevcut konut do-
kusundan farklilagan iddiali bir yaklagim gelistirmek, standart
apartman plan semalarindan farkl bir mekénsal kurgu yarat-
mak olarak ifade etmektedir. Bu dogrultuda siirekliligi kesilmis
balkonlar yerine, konutlar arasi gorsel iligki sunan, 6n ve yan
cepheleri saran genis amorf teraslar ile farkli bir konut 6nerisi
getirmeye calisiimistir. izmir’in geleneksel aliskanliklarinin igin-
de var olan gigekli balkonlara, yesil ve su iginde yagam pratikle-
rine atifta bulunulmustur. Tasarimin egrisel dalga formu, deniz
manzarasindan ve riizgarindan maksimumda yararlanabilme
hedefiyle sekillenmistir. (Arolat, 2008) Plan organizasyonuna
bakildiginda siradanin disina gikmayi basaran bir apartman holii
kurgusuna karsin, konut planlarinda alisiimis olanin digina gikil-
madigi goriilmektedir. (Erkarslan, 2009) Ote yandan projenin
genel mimari ve tasarimsal 6zellikleri, i¢ ve dis mekanda kulla-
nilan liiks markalar, mimari proje igin iinli ve 6dlli bir mima-
rin segilmesi gibi yanlariyla liikks konut grubu iginde kendisine
belirgin bir pozisyon edindigi goriilmektedir (Sekil 7).

Folkart Mavisehir Evleri, 15.000 m?lik parsel Gizerinde, 22 katl,
3+1 tek katli ve 4+1 dubleks dairelerden olusan bir projedir. Bu
projede de Folkart Narlidere'de oldugu gibi mimar Emre Aro-
lat ile galisilmistir. Arolat (2007), etraftaki tekrar eden apart-
man bloklarindan olugan kapal sitelerden farkli olarak, “bir
parselde tek defaya 6zgli bir bigimde var olan, bir anlamda
biriciklesen ve kendi kisisel ‘aurasindan’ beslenme durumunda
olmasina karsin yakin gevredeki yapisal 6riintiiden tamamen
kopmayan yalin bir yapi” tasarlamanin ana hedefi oldugunu
belirtmektedir. (Arolat, 2007) Bu durum mimarin, bir taraftan

Sekil 7. Folkart Narlidere Evleri (E.Arolat arsivinden izinle).

2 Sahin, M. (2007, 4 Agustos). izmir’e 200 milyon dolarlik yatirimla ultra liks konutlar inga ediyorlar. Yeni Asir, http:/arsiv.yeniasir.com.tr/ya2007/08/04/index.php3?kat=ek

on&sayfa=ekon | &bolum=gunluk, Erisim Tarihi | Aralik 2014

13 http://www.emrearolat.com/medyalinterviews/dev-projelerin-mimari/?lang=tr, Erigim Tarihi: | Aralik 2014
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Sekil 8. Folkart Mavisehir Evleri (E.Arolat arsivinden izinle).

yapinin gevresiyle biitlinciil bir gizgi yakalamaya galisirken ayni
zamanda diger projelerden ayrisma hedefini ortaya koymakta-
dir. Bu dogrultuda proje yalin bir mimari tavirla ele alinirken
gerek havuz katinda, gerekse konutlarin i¢ mekanlarinda, me-
kanlar arasi gorsel ve fiziksel iliskiyi saglayan galeri bosluklari
ile bahgeli miistakil evlerde zaman zaman denenen ancak kent
ici konutta pek rastlanmayan bir mekansal kurguyu barindir-
maktadir. Kiitle, arkadh bir yol ile ana caddeden koparilarak,
yesil alan ve havuzlarla desteklenen bir peyzajin iginden gege-
rek giris almaktadir. Yapida konutlarin disinda |3.katta kapali
ylizme havuzu, 14. katta sauna ve fitness, ve |5. katta gezinti
ve seyir terasi ve 137 m?’lik agik ylizme havuzu bulunmaktadir
(Sekil 8). Dairelerde Control 4 akilli ev otomasyon sistemi yer
almakta olup, bu sistem ile daire sahipleri muzik, televizyon,
elektrik ve iklimlendirmeyi evden ve evin disindan kumanda
edebilmektedir.

Folkart Towers Projesi, 27.000 m?lik bir alanda, 200 metre
ylksekliginde ve 46 kath iki kuleden olusmakta ve projede
toplam 653 birim yer almaktadir. Proje biinyesinde, rezidans,
ofis, aligveris alanlari ve spor kompleksinden olusan karma bir
yapiy! barindirmaktadir. Kulelerde, 80-220 m? arasi biiyikliik-
lerde, I1+1, 2+1, 3+1, 4+ toplam 164 adet konut ve 60-1170
m? arasi blyikliiklerde 9 tipte 210 adet ofis bulunmaktadir.
(Sl, 2012) Bodrum ve zemin katta otoparklar, giris katinda

cafe-restaurant ve aligveris birimlerinden olusan Folkart carsi
bulunmakta, yapinin 5. 6. ve 7. katlarinda agik ve kapali havuz-
lari, fitness, sauna, tenis basketbol kortlari, SPA, Kids Club,
I8. katta cafe, seyir ve dinlenme amaglh 6zel kat terasi yer
almaktadir. Rezidans alanlarinda ise, 24 saat rezidans ev ve
oda servis hizmetleri (24 saat danisma, konsiyerj, 24 saat acil
saglik ve ambulans hizmeti, 24 saat temizlik ve teknik kadro
hizmeti, housekeeping, ev-posta-gazete servisi, alisveris yar-
dimcisi, bulasik-gamasgir-iitii servisi, sekreterya, arag yikama,
vale parking) verilmektedir. (www.folkarttowers.com)

Folkart Towers izmir'in en yiiksek, Turkiye'nin ikinci ve
Avrupa’nin besinci en yiiksek ikiz kulesi olarak yiksekligi ve
Uglincli boyutuyla 6ne gikmaktadir. Bu kapsamda proje; 46
katli 200 metre yiikseklikte 2 kule ile kérfezin orta noktasin-
dan ezici bir Gstinliikle yiikselmekte, kentin neredeyse tiim
noktalarindan goriilebilen gorkemli ve dikkat gekici mimarisi
ile, izmir'de neoliberal kentlesmenin lilkks konut alanindaki en
gliglii simgesi olarak yerini almaktadir. Bu, izmir kenti igin tar-
tismasiz radikal bir degisimdir (Sekil 9).

Proje simdiden, izmir yeni kent merkezinde simgesel bir nite-
lik kazanmig durumdadir'® (Sekil 10). Folkart Towers, firmanin
diger iki projesinden farkli olarak Mimar Mehmet Yagcioglu
tarafindan tasarlanmistir.

Sekil 9. Folkart Bayrakli Towers'in kentsiluetindeki goriniimd (http:/ /www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1 139 1 53&page=129)

' Folkart Towers Artik izmir'in En Yiiksegi. (2013, 18 Nisan). http://www.yeniasir.com.tr/emlak/20 | 3/04/18/folkart-towers-artik-izmirin-en-yuksegi, Erisim Tarihi: 5 Subat

2015.

s Folkart yine ilk 50'de tek izmirli. (2012, 25 Eylil). http://www.egepostasi.com/haber/Folkart-yine-ilk-50-de-tek-Izmirli/ 1463, Erisim Tarihi: 5 Subat 2015
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Sekil 10. Folkart Bayrakli Towers (Folkart Bayrakli Towers) (http://www.folkarttowers.com/turkce.html).

Neoliberal Kentlesme Egilimleri Temelinde
Projelerin Ekonomik Baglamdaki Nitelikleri

Ekonomist dergisinin yaptigi ankete goére, Folkart Yapi
Tiirkiye’nin 50 konut markasinin igine izmir'den giren tek fir-
ma olarak 6ne gikmaktadir.'® Folkart Yapr'nin projeler igin ge-
kilen reklam filmleriyle projelerin tanitimlarina da 6nemli bir
biitge ayirdig gorilmektedir.

Firma, Folkart Towers’in 6n cephesine biiyiik dijital reklam
panolari yerlestirmistir. Bu da yine firmanin kent siliietinde
oldukga hakim bir noktada ve yiikseklikte yapilagan projesinin
tanitimi ve gorinirligi igin kullandigi yiksek biitgeli yollar-
dan birisi olarak dikkat gekmektedir. Firma, yerli bir sinema
filmi olan Gece filmine sponsor olmus ve gekimlerde Fol-
kart Towers'in éniinde sahnelere yer verilmistir.'¢ Ote yan-
dan sadece projelerine iligkin iddiali reklamlarla degil; kentin
glindemine iligkin konular, etkinlikler, kurum-kurulus, ihtiyac
olan bireylere yonelik bagislar ve sosyal projelerle de firmanin
glindemde kalma ugraslari hissedilmektedir. “Folkart Yapr'nin
KSK’ye Destegi 200bin TL”, “Folkart Kupasi Yat Heyecani”,
“Folkart’tan izmir'in Tarihine Isik Tutan Kitap”, “Folkart’tan
Engellilere Ulagim Destegi”, “Folkart’tan Cocuklarimiza Des-
tek” gibi haber bagliklari buna 6rnek verilebilir. (http://www.
folkart.com.tr/index.php/basin/)

Tim bunlar, firmanin farklilagmak, markalagmak ve liiks konut
piyasasi iginde giiglii bir yer edinme yoniindeki gabasini des-

tekler niteliktedir.

Folkart yapinin ilk projesi olan Folkart Narlidere Konutlar’nin

yatirim bedeli 110 milyon dolar olup projedeki tiim konutla-
rin satigi tamamlanmistir. Konutlar ilk olarak Euro (izerinden
satisa gikariimis ancak satiglar daha sonra Euro'daki dalgalan-
ma nedeniyle Tirk Lira’sina donisturilmistir. El degistiren
konutlar iginde 2015 itibariyle fiyatlar, 850.000 ile 1.700.000
TL. arasinda (ortalama m? fiyati: 3541-4722 TL) degismekte-
dir. Konutlarda ¢ok kiiglik bir grup kirada oturmaktadir. Kira
bedelleri ise 4.500 TL. civarindadir. Yasamin bagladigi projede
toplam 168 konutta doluluk oraninin %90 oldugu bilinmekte-
dir. (Siil, 2012)

2007 yilinda insaati baglayan ve yatirm bedeli yaklagik 15
milyon dolar olan Mavisehir konutlarinin da satigi tamamlan-
mis olup, 2015 yili itibari ile giincel satis fiyatlari, 900.000 ile
1.600.000 TL. arasinda (ortalama m? fiyatlari: 3461-4383 TL)
degismektedir. Konutlarda kiigiik bir grup kirada oturmakta
olup kira bedelleri 4.000 TL. civarindadir. 201 | yilinda yasamin
basladigi projede doluluk orani %70dir.

On yatirim bedeli 150 milyon dolar olan Bayrakli Towers'da
satisa gikmasinin ardindan bir yil gibi kisa bir siire igerisinde ilk
bloktaki kullanimlarin %95’i satilmigtir. Yasamin kisa bir siire
6nce basladigi yapida konutlarin 2015 yili itibari ile satig fiyat-
lari, 567.000 ile 1.400.000 TL. (ortalama m? fiyati 4450-6363
TL), kira bedelleri ise 2000-7250 TL. arasinda degismektedir.
Ofislerin satis fiyatlari ise, 425.000 ile 1.500.000 TL., kira be-
delleri 1200-20000 TL. arasinda degismektedir.'”

Her ug¢ projede de kullanici grubu agirlikla 45-55 yas arali-
ginda, yaklagik %80’i izmirli, kalan kesimi ise Istanbullu ya da
yabanci uyruklu olan st gelir grubundaki is adamlari, sirket

¢ [zmir Plato Oldu. (2014, 24 Temmuz). http://www.yeniasir.com.tr/sarmasik/20 | 4/07/24/izmir-plato-oldu, Erisim Tarihi: 5 Subat 2015
'7 Bu veriler www.hurriyetemlak.com, www.sahibinden.com sitelerinden $ubat 2015 itibariyle derlenmistir.
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Folkart Konut Projeleri’ne iliskin ekonomik veriler (yazarlar tarafindan olusturulmustur)

Folkart Mavisehir Folkart Bayrakli Towers

Tablo 1.

Ekonomik Veriler Folkart Narlidere
On yatirim bedeli 110 milyon $
Satilik Konut bedelleri 850.000-1.700.000
Kiralik Konut bedelleri 4.500
Ortalama metrekare fiyati 3541-4722

15 milyon $ 150 milyon $
900.000-1.600.000 567.000-1.400.000
4.000 2000-7250
3461-4383 4450-6000

sahipleri, Ust diizey firmalarin 6nemli kademelerinde galisan
beyaz yakalilar ile yine bu gelir diizeyindeki avukat, doktor ve
sanatgi gibi meslek sahipleri olusturmaktadir. (Sil, 2012) Mev-
cut projelerdeki doluluk oranlari ve heniliz tamamlanmadan
dahi Folkart Towers’in 6nemli bir boliimiiniin satisinin bitmis
olmasi, kullanict grubunun markayi ve markanin getirdigi pres-
tiji odaga aldigini kanitlar niteliktedir. Mavisehir'deki konut
kule, diger iki projeye goére daha miitevazi olmasina ragmen
benzer fiyatlara sahiptir. Bu da kullanici grubu igin “marka ve
prestij” kavramlarinin ne denli énemli olduguna isaret eden
unsurlardan biridir.

Ozetle, Narlidere, Mavisehir ve Bayrakl’daki her ii¢ proje-
deki konut birim fiyatlarinin, izmir'de kent merkezinde yer
alan ve Ust gelir grubuna yonelik diger konut birim fiyatla-
ri igcinde oldukga yiiksek degerlerde olduklari goriilmekte-
dir (Tablo 1). Aralik 2014 itibariyle izmir kentindeki satilik
konutlarin ortalama metrekare fiyatinin 1.808 TL oldugu
disinildigiinde (Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Su-
bat 2016 Konut Fiyat Endeksi) Folkart projelerinin 3.500 ile
6.000 TL arasinda degisen metrekare bedelleri, kentin geneli
icin yliksek degerlere karsilik gelmektedir. Fiyatlarin bu den-
li yliksek olmasi, firmanin diger projelerden farklilagsma ve
bu konut piyasasinda bir marka yaratma hedefine ulastigini
gostermektedir. Ote yandan metrekare fiyatlari ve yillik ar-

tis oranlarinda Karsiyaka (2.000 TL, %11), Narlidere (2947
TL, %27), Bayrakli (2000 TL, %1 1) ilgelerinin 6nde geldikle-
ri gorilmektedir. Bu durum, Folkart Yaprnin irettigi konut
projelerinin, liks ve pahali konut iiretimi konusunda, diger
yatirimcl firmalarin egilimleri tizerinde etkili oldugu ve liiks
konut piyasasini etkiledigi savini destekleyici verilerden birisi
olarak degerlendirilebilir.

izmir kenti Tirkiye genelinde degerlendirildiginde ise, 2014
yil sonu itibariyle, yeni konut fiyat endeksi degerlerindeki ar-
tista ve konut birim fiyatlarinda ikinci sirada gelmekle birlikte
istanbul ile arasinda énemli bir fark bulunmaktadir. (Tiirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankasi §ubat 2016 Konut Fiyat Endek-
si) (Sekil 11). Buna gore, llke genelinde neoliberal politikalarin
etkilerinin en giigli sekilde goriildiigii kent olan Istanbul’'da
3.000 TLlere ulagsan konut metrekare fiyatlarina bakildiginda,
izmir kentindeki projelerin gerek yatirim hacmi, gerekse mi-
marisi ve mekansal kurgusu agisindan istanbul'daki projelerle
kiyaslanamayacagi agiktir. Ancak hizla ivme kazanan gayrimen-
kul sektoriindeki hareketlenme ve konut fiyatlarina iliskin du-
rum, kentin her gegen giin daha biiyiik Slgekteki yatirimlari
gektigine ve neoliberal politikalarin kentsel etkilerinin giderek
gliclendigine isaret etmektedir. Folkart Yapr’nin kentte Urettigi
liks konut projelerinin, bu yapilanma tizerinde 6nciil ve tetik-
leyici bir etkiye sahip oldugu agiktir.
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Sekil I 1. Bes biylk ilin ortalama satilik konut metrekare fiyatlari, TL (Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Subat 2016 Konut Fiyat Endeksi).
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Sekil 12. Folkart Narlidere'de gelik kafesin yoldan gorinimi (http://
tr.worldmapz.com/photo/ 175693 _pt.htm).

Neoliberal Kentlesme Egilimleri Temelinde
Projelerin Sosyolojik Baglamdaki Nitelikleri

Her (g projenin sosyolojik baglamdaki nitelikleri, sosyal ayris-
ma, glivenlik énlemleri, kullanici profili ve yasam bigimi teme-
linde ele alinmistir. Bu kapsamda, Folkart Narlidere Evleri’nin
sosyolojik baglamda 6ne gikan en temel ozelligi, yapinin yola
bakan cephesinde oriilmiis olan gelik zirh olarak belirginlik
kazanmaktadir. S6z konusu celik zirh, igerideki yasantinin
disariyla olan gorsel ve fiziksel iligkisini belirgin bir bigimde
kesmektedir (Sekil 12). Celik kafes, devasa 6lgegi ile yasam
kompleksinin kentten ayrisma etkisini kuvvetlendirmektedir.
Ote yandan yapi adalarinin arasindan gegen, giineydeki tagit
yoluna paralel ara cadde, dért konut blogunun yerlestigi par-
seli ikiye ayirmakta ve bu yolun her iki tarafinda 24 saat galisan
glivenlik birimleri yer almaktadir. Baslangigta bariyerlerle ka-
patilan ve kamuya ait olan bu yol, meslek odalarinin itirazlari
dogrultusunda bariyerler kaldirilarak yeniden kentlinin kullani-
mina agiimistir. Giivenlik énlemi olarak alanda siirekli dolagan
gezici givenlik elemanlarinin yani sira bina ve dairelere iris
tarama sistemi ve parmak izi ile girilmektedir. Sitedeki sosyal
kullanici profiline bakildiginda, oturanlarin st gelir grubuna
mensup ve agirlikh bir bélimiiniin sanayici isadamlarindan
olustugu goriilmektedir. Siireg iginde beyaz yakalilar ve hiz-
met sektoriinde galisan kentteki tinlii doktor ve avukatlarin da
konut edindikleri gérilmektedir. Site sakinlerinin yaglari 45-55
yas araliginda olup, agirlikla gekirdek ailelerden olusmaktadir-
lar. Kullanicilarin ortalama %80’i izmirli olup, geriye kalan %20
’lik dilimi ise, istanbullu ve yabanci uyruklular olusturmaktadir.
(Sul, 2012)

Mavisehir blogunda, Projenin kullanicilarinin biyiik bir béli-
mind sirket sahipleri olugturmaktadir. Kullanicilarin ortalama
%90"1 izmir'li, %10’u ise istanbul’lu ve yabanci uyruklulardan
olusmakta olup, 45-55 yas araligindaki bireyler ile gekirdek
aile yapisi 6ne gikmaktadir. (Siil, 2012) Yiiksek gtivenlik 6nem-

leri ile korunan projede, kapida 24 saat giivenlik yer almakta,
site disindan girisler denetim altinda tutulmakta ve dairelere
giriste ise parmak izi ve iris tarama sistemi yer almaktadir.

Bayrakli Towers'da ise projenin karma bir kullanima sahip ol-
masl, projeyi satin alan kullanici grubunun da gesitlenmesine
yol agmakta ve bu gruplar agirlikla sanayici isadamlari ile st
gelir grubundaki beyaz yakalilar ve hizmet sektériinde galisan
meslek gruplarindan olugsmaktadir. Kullanicilarin biyiik bola-
miini izmirliler olugturmakta olup, istanbul’dan da énemli bir
talebin varligi g6ze carpmaktadir. Bu yelpazenin icinde agirlikla
izmirde subelerini agmak isteyen firmalar one gikmaktadir.
Kullanicilarin %70Q’ini izmir’liler, %30°unu ise agirlikla istan-
bul’lular ve yabanci uyruklular olusturmaktadir. Projedeki 2+
ve |+1 dairelere paralel olarak, kullanici grubu icinde agirhikla
cekirdek aileler ve yalniz yasayan bireyler bulunmaktadir. (Siil,
2012) Giivenlik onlemleri olarak ise ofis ve konut girisleri
farkhlagtirilmis, kule girisinde karth giris, parmak izli daire gi-
risine ek olarak 24 saat giivenlik, ana lobide giivenlik kontrol
sistemi, kapali devre kamera sistemi ve arag tanima sistemi
mevcuttur.

Bu kapsamda Narlidere, Mavisehir ve Bayrakli projelerinin
kullanici grubunu agirlikla sanayici, is adamlari ve beyaz yakali-
lar gibi kentin st gelir gruplari olusturmakta ve bu gruplarin
liiks konut anlayisi iginde, kendilerini kentin diger gruplarindan
yliksek giivenlik 6nlemleri ile ayiran boylesi projelere yogun
ilgi gosterdigi goriilmektedir.

Sonug

izmir yakin déneme kadar neoliberal kentlesme siireglerinin
daha gerisinde ve uzaginda bir kent niteligi gosterirken, 2000’li
yillarla birlikte, bu yéndeki kentsel politikalarin izmir kentine
de niifuz etmeye basladigl ve bu kapsamdaki biiyiik sermaye
yatirimi gerektiren somut giktilarin agirlikla 2010 sonrasi sii-
regte daha fazla goriniir hale geldigi izlenmektedir. Sermaye-
nin kendisine karl alanlar arayiginda liiks konut, bu kapsamda-
ki temel yatirimlardan birisi olarak belirginlik kazanmaktadir.
Galigma kapsaminda incelenen Folkart Yapr'nin izmir'de iiret-
tigi Ug temel liikks konut projesine bakildiginda, bu projelerin
kentin neoliberal kentlesme ile kurdugu bagin bu alanla yiiksek
uyum becerisi gosteren, 6nciil ve giiglii 6rnekleri olarak 6ne
ciktiklari goriilmektedir. Calisma kapsaminda bu projelerin,
s6z konusu kentlesme siiregleri ile iligkileri kentsel, mimari,
ekonomik ve sosyolojik temellerde ele alinmis ve bu temel
basliklarla dogrudan ve dolayh bag kuran giiglii 6zellikler tagi-
diklari tespitine ulagilmistir. Projelerin neoliberal kentsel po-
litikalarla uyum gosteren plan kararlari ile hayata gegirilmesi
ve kentin bu yénde 6ne ¢ikan bélgelerinde yer se¢mesi, giicli
ulagim baglantilari iizerinde bulunmasi, diger biiyiik kentsel ya-
tirimlara yakin konumlandirilmalari, Ginli mimarlarla galsilarak
ana kurguya paralel olacak sekilde ortaya gikan gorkemli ve
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dikkat gekici mimari projeleri, oldukga yiiksek proje yatirim
bedelleri, satis ve kira degerlerine sahip olmalari, ulusal ve
biiylik 6lgekli bir firma tarafindan iiretilmeleri ve kentteki ne-
redeyse en Ust gelir grubuna giren kullanicilari, bu tespite ola-
nak taniyan ana unsurlar olarak 6ne gikmaktadir. S6z konusu
projelerin ayni zamanda yapilastiklari bolgelerde benzer proje-
lerin gelisimini dnemli dlglide ivmelendirdikleri gorilmektedir.

Projelerin, st gelir gruplarina yonelik liks konut tretiminin
ana merkezi haline gelen Istanbul igin olagan sayilabilecek
nitelikler tasidigini séylemek miimkiindiir. Ancak istanbul’da
her gegen giin biraz daha gesitlenen liiks konut tretimi igin-
de diger projelerden ayrismayacak olan bu projeler, izmir’in
istanbul’a gére daha geriden gelen 2000’li yillardaki kentlesme
pratigi igcinde 6nemli Slgiide belirginlik kazanarak 6ne gikmak-
tadir.

Projelerin yer segim kriterleri agisindan kentin bati aksinda
Narlidere, kuzey aksinda Mavisehir ve korfezin orta noktasin-
da Salhane bélgesinde olmak tizere liiks konut gelisim egilim-
leri agisindan en gliglii noktalarinda yer segtikleri gorilmek-
tedir. Bu yer segim egilimi, s6z konusu alanlarda yiiksek emsal
degerleri ve kat yiiksekliklerine olanak taniyan plan kararlar
yoluyla gerceklik bulmustur. Ozellikle Folkart Bayrakli proje-
sinin planinin, bulundugu bolgedeki yeni kent merkezi planina
yonelik revizyonlar ve itirazlar devam ederken, Ozellestirme
idaresi Baskanligi tarafindan yapilmis olmasi oldukga dikkat
cekicidir. Her g proje de gerek yapilastiklari bolgeler gerek-
se de kent biitlini 6lgeginde doéniisiimlere neden olmaktadir.
Neoliberal kentsel politikalarla giiglii baglar kuran s6z konusu
projeler, gayrimenkul sektoriinin liks konut alanindaki egilim-
lerinde 6zendirici bir rol istlenmekte ve yakin gevrelerinde
bu gelisimin her gegen giin yeni 6rneklerinin ortaya ¢ikmasina
neden olmaktadir. Projelerin yiiksek satis ve kira bedelleri bol-
ge ve kent genelini de etkilemekte, dolayisiyla kentsel rantin
haritasi sermaye ve kentteki yiikselen siniflar lehinde degisime
ugramaktadir. Ote yandan, 6zellikle Folkart Towers projesi-
nin karma kullanimli yapisi geregi, ofis ve aligveris birimleri ile
gektigi niifus, ulasim ve otopark yogunlugu agisindan bolgeye
ve kente 6nemli bir yiik getirmektedir. Ayrica korunakli mima-
rileri, yiiksek teknolojik &zelliklere sahip giivenlik onlemleri,
kentin st gelir grubuna yonelik kullanici profilleri ile yakin
cevrelerinden ve kentten izole yapi adaciklarina déniligen bu
projeler, kapalilasmanin kentteki tist drnekleri olarak éne gik-
makta ve kentsel ayrismayi giiclendirme potansiyeli tagimak-
tadir. Tim bu dikkat gekilen noktalar, projelerin gevrelerinde
bu egilimler paralelinde 6zendirici bir rol iistlenmelerini sag-
lamakta, bu etkiler diger yeni projelerle giderek katlanmakta
ve Folkart konut projeleri tekil 6rnekler olmaktan gikarak bu
tipteki projelerin yayginlagmasini saglamaktadir.

Folkart Narlidere ve Folkart Mavisehir, yer segtikleri bolgeler
lizerinde o bodlgenin siluetini etkileyecek bir mimari ile yiik-

selirken, Folkart Bayrakli projesi sadece bulundugu bélgenin
degil korfezin orta noktasindaki hakim konumu ile tiim kentin
genel silueti iginde neoliberal kentlesmenin giiglii bir simgesi
olarak kentsel alanda yerini almis durumdadir. Uzun bir tarih-
sel gegmise sahip olan kentin gehresi s6z konusu projelerle
degismekte ve bu siireg, kentin bundan sonraki asamalarda,
2000’li yillarin kentlesme pratiginden dogan, devletin diizenle-
yici rolii ve sermayenin yonelimleri dogrultusunda sekillenen
boylesi projelerle doniisiime ugrayacaginin habercisi olmak-
tadir. Sermayenin liiks konut alanindaki karli yatirim arayisi
yoniindeki giiglii egilimi, blylk 6lgekli liks konut projeleri-
nin, gerek yerel gerekse de merkezi idarelerin bu kapsamdaki
projelere olanak taniyan plan kararlari ile hayata geg¢mesini
saglamaktadir. Bu kapsamda, plan kararlarinin yonlendiriciligi
ve sermayenin giiglii egilimleri temelinde gelisip st gelir grup-
larinin talepleriyle biitiinleserek kenti neoliberal politikalar
ekseninde yeniden yapilandiran béylesi bir gelisimin yaratacagi
sonuglar tizerinde durulmasi, biiyiik 6nem tasimaktadir. izmir,
uzun yillar neoliberal kentlesme siireglerinin gerisinde dur-
may! tercih eden bir kent pozisyonunda iken, yakin donemde
liks konut alanindaki boylesi 6rneklerle, kentin s6z konusu
tercihini degistirme y&niinde sinyaller sunmaya bagladigi go-
riilmektedir. Bu noktada, s6z konusu kentsel yeniden yapi-
lanma siireglerinin yikici sonuglarini en agir sekilde yasayan
istanbul’a bakarak, boylesi bir egilimin kentsel alanda kamu
yarari temelinde yaratacagl aginma, kentsel mekanin st gelir
gruplarina yénelik yeniden organizasyonu ile agiga gikaracag
kentsel ayrisma, dogal ve yapili gevre lizerinde yaratacag tah-
ribat noktasinda tagidigi riskler dikkate alinmali ve izmir igin
bu farkindalikla kamu yarari odakl yapici kentsel politika ve
stratejiler tretebilmenin yollari aranmalidir.
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