
Konut, alt gelir gruplar› için bar›nman›n
karfl›lanaca¤› yer olarak temel ihtiyaçlar-
dan birisi, üst gelir gruplar› içinse daha
prestijli ve konforlu olan› infla edildi¤inde
yenisi sat›n al›nacak bir tüketim nesnesi
ve ayn› zamanda kârl› bir yat›r›m arac›
haline gelmifltir. Konut, kiflilerin ve
ailelerin yaflam tarz›n›n ve toplumsal
statüsünün en önemli göstergelerinden
birisini oluflturmaktad›r. Toplumsal
düzeyde gelir da¤›l›m›ndaki dengesizlik
artt›kça, konut piyasas›nda tüketime ve
yat›r›ma yönelik olarak konut üretimi de
artmakta, böylece konut alanlar› aras›nda
sat›n alma gücüne ba¤l› farkl›l›klar da
belirginleflmektedir. Bu durum, bir 
yandan tüketim toplumu dinamikleri ile
belirlenirken, di¤er yandan toplumsal
ayr›flman›n mekânsal aç›dan
görünürlü¤ünü de art›rmaktad›r. 

Türkiye de yukar›da genel hatlar› verilen
durumun yafland›¤› ülkelerden birisidir.
Ekonomide liberalleflmenin, yaln›zca
ülkenin ekonomik yap›s›n› de¤il, 
toplumsal yap›s›n› da derinden sarsan
sonuçlar› olmufltur. ‹stanbul, bugün, 
hedeflendi¤i gibi hizmetler sektörüne

geçiflini tamamlamam›fl olmakla birlikte,
serbest piyasa ekonomisine geçifl
sürecinde, yeni istihdam alanlar› aç›lm›fl,
daha önce etkin olmayan (reklamc›l›k, medya,

sigorta gibi) sektörler güçlenmifl ve yeni orta
s›n›f olarak da adland›r›lan bir kesimin
olufltu¤u görülmüfltür (Bali, 2002; Ifl›k ve

P›narc›o¤lu, 2003). Bu süreçte, ‹stanbul’da
istihdam yeniden yap›lan›rken, yeni 
istihdam yap›s› içinde gelir da¤›l›m›n›n
de¤iflmesiyle daha önce kullan›lmayan
mal ve hizmetlere talep gösteren bir
tüketici kitlesi ortaya ç›km›flt›r. Bu yeni
kesim, yaflam tarz› aç›s›ndan yeni
aray›fllara girmifl, bu durum da konuttan
e¤lenceye, kentin toplumsal ve mekânsal
yap›s› üzerinde etkili olmufltur. 

Günümüz konut alanlar›n›n oluflumu 
birbirinden ba¤›ms›z olmayan iki aç›dan
irdelenebilir: ilki, konut piyasas›n›
oluflturan temel dinamikler olarak üretim
süreci; ikincisi ise tüketim boyutunu yani
talep sürecini biçimlendiren dinamikler.
Üretim sürecine iliflkin yap›lanma, 
planlama yönlendirmesinden çok serbest
piyasa koflullar›na ba¤l› oldu¤undan ve
toplumsal eflitlik temelli kamu müdahalesi
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Öz

Günümüzde konut üretiminde, kamu 
müdahalesinden çok piyasada üretimi
belirleyen süreç ve koflullar›n etkili oldu¤u,
giderek kamunun da piyasadaki aktörler
gibi davranmaya bafllad›¤› görülmektedir.
Türkiye’nin serbest piyasa ekonomisine
geçmesiyle gelir da¤›l›m› giderek bozul-
maya bafllam›fl, küresel ölçekte izlenebilen
e¤ilimlere de uygun flekilde, lüks tüketime
yönelen bir kitle ortaya ç›km›flt›r. Konut,
art›k bir yat›r›m arac› oldu¤u kadar,
toplumsal statüyü de simgeleyen bir 
tüketim mal› haline gelmifltir. Temel insan
gereksinimlerinden olan konuta bu
yaklafl›m, planlama alan› aç›s›ndan baz›
sorun alanlar›n› gündeme getirmektedir.
Bar›nma amac› ile tüm gelir gruplar› için
yeterli ve eriflilebilir konut alanlar› planla-
mas› yaklafl›m›n›n yetersizlik gösterdi¤i,
piyasa süreçleri içinde kentin çeperlerine
yerleflerek kentin yay›lmas›nda belirleyici
olan yeni kapal› sitelerin oluflturuldu¤u
görülmektedir. Bu yaklafl›m, kent planla-
man›n do¤as› ile çeliflmektedir. Makalenin
amac›, mevcut konutlaflma e¤ilimleri için-
den kapal› sitelerin tüketim toplumu
aç›s›ndan tart›fl›lmas› ve bu tür
konutlaflman›n kent planlama disiplini
aç›s›ndan de¤erlendirilmesidir. Tart›flma,
‹stanbul kentinin konut üretim dinamikleri
ile örneklenecektir. 

Abstract

Private sector investments are the leading
factor of housing production today while
public agents become a part of the housing
market, instead of controlling it. A new
consumerist segment in the society has
emerged in Turkey after the transition to
free market economy, in line with the glob-
al tendencies. Luxury housing became an
instrument for investment as well as a sign
of social status of the inhabitants. Housing
production, which is a human right, with-
out public control leads to problems in the
field of urban planning. On the one hand,
there is a shortage of affordable housing
production, on the other development of
gated communities surround periphery of
the cities. Not only gated communities but
also housing development projects in inner
cities became the commodities of free mar-
ket, which constitutes a contradiction with
the nature of the planning. The aim of this
article is to discuss the gated communities,
which epitomize commodified housing pro-
duction in the frame of consumer society,
referring to Istanbul. 
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zay›f kald›¤›ndan konut, bir bar›nma hakk›
olarak ele al›nmaktan uzaklaflm›flt›r.
Kamu, bir yandan belli kurumlar› ile
konut üretimini denetim alt›nda tutmak ve
yönlendirmek çabas›nda görünürken, di¤er
yandan bu kurumlar›n piyasadaki bir aktör
gibi hareket etti¤i görülmektedir. Konut
edindirme amaçl› üretilen dar gelirli
konutlar› yaflam kalitesi sunmaktan
uzakt›r, ancak di¤er bir yandan da kamu
kurumlar›n›n yüksek gelir grubuna yönelik
konut sunumunda bulundu¤u görülmekte-
dir. Di¤er yanda ise; tüketimin yani talep
k›sm›n›n bilinmesi, toplumsal ve kültürel
yeniden yap›lanman›n anlafl›lmas›
aç›s›ndan önem tafl›maktad›r. Tüketim
toplumunun dinamiklerine ba¤l› olarak
serbest piyasa koflullar› içinde, konut
piyasas› da yeni yönelimlere girmifl ve bir
bar›nma hakk› olarak konut üretimi 
gözden ç›kar›l›rken, kârl›l›k koflullar›na
göre pazarlanan konut alanlar› 
oluflturulmaya bafllanm›flt›r. Bu alanlar,
sunumlar› birbirine çok benzer olmakla
birlikte farkl› bir yaflam tarz› etiketi ile
pazarlanmaktad›r. ‹stanbul’un mevcut
konut alanlar›nda yaflam kalitesini 
sa¤layacak kentsel donat› alanlar›n›n
oldukça niteliksiz olmas› ve deprem 
tehdidi, yeni infla edilen ya da yenilenen
alanlar› üst gelir gruplar› için tüketim
aç›s›ndan çekici hale getirmektedir. Bu
durum, konut piyasas›nda hanelerin gelir
düzeylerine ba¤l› olarak bir eflitsizli¤e yol
açmaktad›r. 

Konutun bu flekilde bir tüketim metas›
haline gelmesi, tüketim toplumu 
paradigmas› ile aç›klanmaktad›r. 
Tüketim toplumunun içinde bulundu¤u
tüketim kültüründe kimlikler, kifliye has
özellikler üzerinden de¤il, toplumsal
statüyü belirleyen tüketim kapasitesi ile 
belirlenmektedir (Le Goix, 2003). Bu aç›dan
kiflilerin yer ile iliflkisi de tüketimle

ba¤lant›l› hale gelmektedir. Tüketimin
belirledi¤i bu ayr›flma süreci içinde,
kentlilerin yer ile iliflkisinin
belirsizleflmesi dolay›s›yla kamusal alan-
lar›n da afl›nmas› söz konusu olmaktad›r.
Kamusal alanlar, giderek özelleflen alanlar
haline gelmektedirler. Girifl kontrollü
al›flverifl merkezleri, izinsiz girilemeyen
konut alanlar› kamusal olmas› beklenen
alanlar› ve donat›lar› sahte-kamusal 
alanlar haline getirmektedir. Böylece,
kentsel mekân›n kamusal anlam› da
tüketilmekte, farkl› yaflam tarzlar›na hitap
eden sahte-kamusal alanlar üretilmektedir.
Bununla birlikte planlama aç›s›ndan
yaln›zca kamusall›¤›n ve kentselli¤in
ortadan kalkmas› de¤il, çok daha fazla
sorunu da beraberinde getirmektedir. Bir
yandan kentsel büyümenin denetim alt›na
al›nmas› aç›s›ndan sorunlar oluflurken,
di¤er yandan yerel ölçekte konut
alanlar›n›n planlanmas›n›n temel ilkeleri
ortadan kalkmakta, dolay›s›yla birbir-
leriyle bütünleflerek kenti kuran mahalle
olgusunun yerini, parçalanm›fl konut
siteleri almaktad›r (Firidin Özgür, 2011).

Yukar›da aç›klanan çerçevede Türkiye’de
ve özellikle ‹stanbul’da ortaya ç›kan 
tüketim toplumu çerçevesinde konut 
tüketim biçimlerinin irdelenmesi; bunun
konut piyasas›ndaki yans›malar›n›n ve
sonuçlar›n izlenmesi önem tafl›maktad›r.
Tüketim toplumunda konutun anlam›
de¤iflmektedir. Konut piyasas› aç›s›ndan
bu sürecin en önemli sonuçlar›, konut
sorununun bir bar›nma sorunu olmaktan
ç›karak, kentsel rant›n paylafl›m sürecine
dönüflmesidir. Bu paylafl›m sürecinde
konut, üst s›n›flara pazarlan›rken yaflam
tarz›n› gösteren bir statü simgesi haline
getirilmektedir. Tüketim kültürü, konutun
pazarlanmas›n›n altyap›s›n› oluflturmak-
tad›r. Bu çerçevede, makalede önce 
tüketim toplumu ile konut tüketimi
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aras›ndaki iliflki ele al›nacakt›r. Bundan
sonra kent planlama aç›s›ndan, bir tüketim
mal› haline gelen kapal› sitelerin planlama
aç›s›ndan de¤erlendirilmesi yap›lacakt›r.
Bu iki k›sm›n ard›ndan, ‹stanbul’da kapal›
siteler ele al›narak, konut üretiminin temel
aktörlerinden olan TOK‹’nin kapal› site
üretimindeki rolüne de¤inilecek ve 2009
y›l›nda yap›lan Çevre Düzeni Plan› (ÇDP)
bu aç›dan de¤erlendirilecektir. En son
k›s›mda ise; sonuç ve de¤erlendirmelere
yer verilecektir. 

Tüketim Toplumu ve Kapal› Siteler 
Günümüz kentsel toplum yap›s›ndaki
temel e¤ilimler, tüketim kültürünün 
belirleyici oldu¤u bir iflleyifl göstermekte-
dir. Tüketim kültürünün yönlendirdi¤i bu
toplum yap›s›na, tüketim toplumu 
denmektedir (Baudrillard, 2004). Bu yap›lan-
mada, her fley bir tüketim 
nesnesine dönüfltürülerek, yani
metalaflt›r›larak piyasa içine çekilmekte ve
tüketilebilir hale getirilmektedir. Böylece
tüm toplumsal ve insani de¤erler de bu
metalaflma sürecinden pay almaktad›rlar.
David Harvey’in (2001, 409) çarp›c› 
ifadesiyle: “Her fleyin ars›zca
metalaflt›r›lmas› ve ticarilefltirilmesi,
zaman›m›za vurulan damgalardan biridir.”
Piyasa mekanizmalar› içinde, sanayi 
ürünleri ve hizmetler, toplumsal yarar
de¤il, tüketilebilirlik, yani ekonomik
kârl›l›k ve pazar pay› aç›s›ndan de¤er
kazanmakta, bu amaçla ifllenmektedirler.
Piyasa aç›s›ndan ürünlerin, metalar›n
pazarlanabilir olmas› için bir kimlik ve
statü ö¤esi olarak sunulmas› gerekmekte-
dir. Bu da ürünlere yüklenilen anlamlarla
gerçeklefltirilmektedir. Örne¤in, deterjan-
lar temizlik ve safl›¤a eriflmek, yeni bir 
ev sat›n almak ise yeni ve sorunsuz bir
hayata ad›m atmak olarak 
nitelendirilebilmektedir (Barthes, 1998; Öncü,

1999). Bu aç›dan bak›ld›¤›nda bar›nma

aç›s›ndan temel ihtiyaç olan konutun da
t›pk› bir deterjan gibi pazarlanabildi¤i
görülmektedir. 

Seri üretimin zaruri k›ld›¤› toplu tüketim
art›k prestij, seçkinlik, yaflam tarz› ve
hatta kimlik aç›s›ndan belirleyici olan bir
kodlar dünyas› oluflturmaktad›r. Tüketim
kültürünün içerdi¤i bu kodlar dünyas›nda
seçilen imajlar, tüketim kapasitesi (gelir) 

ile birlikte s›n›fsal konuma da iflaret
etmektedir. Bu kodlar dünyas›na dahil
olma, kimlik üzerinde, farkl›laflma ve
özdeflleflme yoluyla belirleyici olmaktad›r.
Baudrillard (2004), tüketim toplumuna
iliflkin çal›flmas›nda, mevcut sistemin
ifllemesi için tüketimin gereklili¤ini
aç›klarken, bunu toplumda farkl›l›klar
üreterek gerçeklefltirdi¤ini vurgular:
Büyümenin çeliflkilerinden biri ayn› anda
mal ve ihtiyaç üretmesi, ama bunu ayn›
ritimde üretmemesidir; mal üretiminin
ritmi endüstriyel ve ekonomik üretkenli¤in
bir ifllevi, ihtiyaç üretiminin ritmi ise
toplumsal farkl›laflma mant›¤›n›n bir 
ifllevidir (Baudrillard, 2004, 71).

Ekonomik ifllev ile toplumsal farkl›laflma
talebi yaratma aras›ndaki ba¤lant› ve
iliflki, pazarlama faaliyeti ile kurulmak-
tad›r. Toplumsal ve kiflisel gereksinimler,
üretime göre biçimlendirilmekte ve 
yönlendirilmektedir. Bu da yeni ürünlerin
pazarlanmas› için yeni ihtiyaçlar›n icat
edilmesini gerektirmektedir. 

Baudrillard (2004, 90), tüketimin mant›¤›nda
yer alan ihtiyaç kavram›n›n asl›nda her-
hangi bir “nesneye duyulan ihtiyaç de¤il,
farkl›l›k ihtiyac› (toplumsal anlam arzusu)

oldu¤unu” belirtir (vurgu yazara ait).
Günümüz tüketim toplumunu yaratan
olgular bütünü; tüketim al›flkanl›klar›n›n,
sanal olarak üretilen ihtiyaçlar etraf›nda
örgütlenmesinden ve güdümlenmesinden
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yani tüketim kültüründen kaynaklanmak-
tad›r. Tüketim art›k basitçe ihtiyaçlar›n
karfl›lanmas› de¤il, kimli¤in yeniden 
üretimini ve s›n›fsal göstergeleri oluflturan
ve belirleyen bir tercihler ve olanaklar 
sistemidir. 

Tüketim toplumunu hayata geçiren
dinamikler, kitleleri s›n›fsal olarak ayn›
anda ayn› fleyi tüketmeye zorlayarak bir
yandan tektiplefltirirken, di¤er yandan
tüketilen nesnenin göstergelerine göre
farkl›laflt›rmaktad›r (Baudrillard, 2004;

Bourdieu, 1995). S›n›fsal olarak eriflilebilir
olan nesnelerin piyasadaki yerleri, içerdik-
leri toplumsal anlam ve göstergeleri
zamana göre de¤iflkenlik göstermektedir.
Bourdieu (1995) bu durumu, toplumsal
uzam›n simgesel uzam ile iliflkisi içinde
kavramlaflt›r›r. Her bir toplumsal grubun,
kendi s›n›fsal yap›s›na göre geliflen baz›
pratikleri oldu¤unu belirtir ve bunu
“toplumsal konumlar kümesi” olarak
adland›r›r. Buna göre yaflam tarz›n›
belirleyen göstergeler, zamana ba¤l›
olarak de¤iflebilmektedir. 
K›sacas›, zaman›n belli bir an›nda ve 
olabilecek mal ve pratik arz›n›n belli bir
durumunda, herhangi bir gruba (soylular,

samuraylar ya da iflçiler, memurlar) ait olabile-
cek özellikleri o gruba iliflkin ve gerekli
özelliklere dönüfltürmemeye 
dikkat etmek gerekir. Böylece, her
toplumun, her an›nda, bir toplumsal 
konumlar kümesi ile karfl› karfl›ya kal›r›z;
bu küme, kendileri de ba¤›nt›sal olarak
tan›mlanan, belli bir etkinlik (golf ya da

piyano pratikleri) ya da mal (yazl›k ev 

ya da ünlü ressamlar›n tablolar›)

kümesine benzefliklik (homologie)

ba¤›nt›s›yla ba¤lanm›flt›r
(Bourdieu, 1995, 19, vurgu yazara ait).

Konut bir tüketim nesnesi olarak ele
al›nd›¤›nda statü, anlam ve göstergelerden

ba¤›ms›z de¤ildir; konut piyasada talebe
göre üretilerek pazarlanan bir meta olarak
farkl›laflman›n ve ayr›flman›n ayn› 
zamanda da kendileri gibi olanlarla
özdeflleflmenin araçlar›ndan birisi haline
gelmektedir. Bu da genel olarak, konut
alanlar›n›n bir yaflam tarz› sundu¤u 
argüman› ile pazarlanmas›na yol 
açmaktad›r. Bourdieu’nun (1995) yaklafl›m›
ile yorumland›¤›nda, statü göstergesi
olarak konutun yüklendi¤i anlamlar da
s›n›fsal olarak zamana göre de¤iflebilir ve
bugün üst ve orta s›n›flar için bir statü
göstergesi olan bir konut türünün yerini
yar›n baflka bir tür konut alabilir. 

Konut alanlar›n›n yeni pazarlanma 
biçimlerinin oluflmas›nda, kentsel rant›n
azamilefltirilmesi önem tafl›maktad›r.
Konutun yaln›zca bar›nma ihtiyac›n›
karfl›laman›n ötesinde kifliye güvenlik,
özellefltirilmifl hizmetler, bak›ml› bir
çevre, teknolojik kolayl›klar ve bunlarla
birlikte tüketim kültürü içinde yükselen
de¤erlere sahip olma yoluyla ayr›flt›r›c› 
bir kimlik sa¤lamas›, piyasa de¤erini 
yükselten etkenler olarak devreye 
girmektedir. Kapal› siteler, rezidanslar
hatta kentsel dönüflüm alanlar›, tüketime
sunulan farkl›l›¤a, seçkinli¤e vurgu
yap›larak pazarlanmaktad›rlar. Herkesten
farkl› olanaklara sahip olma ayr›cal›¤›,
konuta ek olarak sat›lmaktad›r (Resim 1, 2).
Burada konutun kullan›m de¤erinin yerini,
de¤iflim de¤erinin olabilecek en yüksek
düzeye ç›kart›lmas› alm›flt›r. Kullan›m
de¤erinden soyutlanmas›, konutun
bar›nma gereksinimi aç›s›ndan tan›nan
temel bir insan hakk› olmaktan ç›karak,
hedeflenen gelir gruplar›n›n arad›klar›
yeni kimlik alanlar›n›n yarat›lmas›n›
destekleyen piyasa süreçlerine terk
edilmesi anlam›na gelmektedir. 
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Tüketim kültürü ile farkl› olma, lüks
yaflam, ayr›cal›kl› yaflam gibi yükselen
de¤erlerin Türkiye ve özellikle ‹stanbul’da
yerleflmesinin, 1980’lerde ortaya ç›kan
yeni zengin olarak da adland›r›lan yeni
orta s›n›flar›n oluflmas› ile gündeme
geldi¤i belirtilmektedir. Bat›l› yaflam
biçimlerine sahip olma arzusu, hakim

medya taraf›ndan da desteklenmifltir (Öncü,

1999; Keyder, 2000; Bali, 2002; Ifl›k ve P›narc›o¤lu,

2003). Bat›l› tarzda yaflama e¤ilimi, konut
tercihinden gündelik tüketime kadar her
alan› etkisi alt›na alm›fl ve tüketme 
kapasitesi olanlar, seçkin bir az›nl›k içinde
yer alma ad›na yaflam alanlar›n›
farkl›laflt›rmaya bafllam›fllard›r. 
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Resim: 1
Kalite ve yeni bir yaflam
vaat eden bir kapal› site

reklam›,
Kaynak:

http://www.greenium.co
m/#,

eriflim tarihi: 29.07.2012  .
Resim: 2

Yeni bir yaflam vaat eden
bir baflka kapal› site

reklam›,
Kaynak:

http://www.metro
garden.com.tr/, eriflim

tarihi: 29.07.2012.

Resim: 1

Resim: 2



Burada toplumun bir çözülme içine
girmesinin yaratt›¤› tehlikeler dikkat 
çekmektedir. Toplumsal ayr›flma,
1990’larla birlikte yeni yap›lanan konut
alanlar›yla da belirginleflmifl, yeni
‘ayr›cal›kl›’ konut siteleri bir kimlik
göstergesi haline gelmifltir. 

D›fllay›c› davran›fllar içine giren tüketici
kitlesinin farkl›laflma ihtiyac›n›n piyasa
taraf›ndan körüklenmesi, bu konutlar›n
pazarlanmas›nda kullan›lan argümanlarda
da izlenebilmektedir. Birbirine çok benzer
olmakla birlikte, kapal› sitelerin bir yaflam
tarz›, farkl›l›k ve toplumsal statü satt›¤›
görülmektedir. Kapal› siteler kentin (tekin-

siz) kalabal›¤›ndan uzak, ama kentin 
nimetlerine yak›n olmalar›n› (karayoluna

ba¤l› göreli ulafl›m kolayl›¤›), güvenlikli
olmalar›n› (özel güvenlik görevlileri, kapal› devre

kamera sistemi ve duvarlarla çevrelenmifl olmalar›),
içerdikleri kimi ortak kullan›m hizmetleri-
ni (spor alanlar›, yeflil alanlar, sosyal tesisler) ve
son olarak e¤er varsa konumsal 
özelliklerini (orman alanlar›na yak›n olma ya da

örne¤in Bo¤aziçi ve deniz manzaras›) inflaat
kalitesi (son teknoloji, depreme dayan›kl›, modern,

ça¤dafl ya da geleneksel kodlara sahip) ile
birlefltirmekte ve bunlar› bir prestij
ö¤esine dönüfltürerek pazarlamaktad›rlar
(Firidin Özgür, 2006). Bu özellikleri ile
pazarlanan konut alanlar›, seçkin yaflam
tarz› ve kazançl› yat›r›m talebini
karfl›lamaktad›rlar. Le Goix (2003, 2),
kapal› sitelerin “emlak sanayisi taraf›ndan
üretilen tüketim mallar› olarak görülmesi
gerekti¤i” yorumunu yaparken, ayn›
zamanda bu durumun planlaman›n içsel
de¤erleri ile çeliflti¤ini ifade etmektedir.
Ortaya ç›kan lüks talebi böylece 
konutlaflma aç›s›ndan da yeni bir
yaklafl›m› do¤urmufltur. 

Bu yaklafl›m içinde kapal› sitelerin,
toplumsal tüketim kültürü içinde vaat

etti¤i ilk ve en önemli özellik,
Baudrillard’›n da tüketim kültürü
çerçevesinde belirtti¤i gibi di¤erlerinden
farkl› olanaklar içinde “ayr›cal›kl›” bir
yaflam tarz›d›r. Burada yeni zenginlerin ya
da yeni orta s›n›f›n toplumun geri
kalan›ndan ayr›flma talebi içinde oldu¤u
tespiti yap›lmaktad›r (Bali, 2002; Ifl›k ve

P›narc›o¤lu, 2003). Kontrollü girifl kap›lar›,
güvenlik görevlileri ve kameralar› ile 24
saat koruma sa¤layan bu tür konutlaflma,
bir yandan kentin kalabal›¤›ndan kaçmay›
ve kendi gibi olanlarla birlikte yaflamay›,
di¤er yandan kentin di¤er yerlerinde
bulunmayan bir ayr›cal›k dünyas›na girifli
sa¤lamaktad›r. Ifl›k ve P›narc›o¤lu (2003),
kentleflme süreci içinde konutlaflmadaki
farkl› gruplar›n davran›fllar›n›, hem
toplumsal statü kazanma ve kentsel rant-
tan pay alma hem de kentte tutunma
savafl›m› olarak ele almaktad›rlar: 
1980’li y›llar›n Türkiye’sinde kentleflme
süreçlerine damgas›n› vuran, farkl›laflma
ya da çeflitlenme ile ortaya ç›kan ayr›flma
e¤ilimleridir. Bir uçta, kentin çeperinde
eskisinden çok farkl› yöntemlerle ve
iliflkilerle varl›¤›n› sürdürmeye çal›flan ve
bu u¤urda daha önceden yapmay› tasavvur
bile edemeyece¤i çok fleyi yapmaya haz›r
kent yoksullar›; arada bir yerde koopera-
tifler yoluyla kentteki paylafl›m kavgas›na
kat›lan ve kent çeperindeki genifl arazilere
göz diken orta s›n›flar; di¤er uçta, kentin
en prestijli alanlar›nda ‘kapatt›¤›’ arazil-
erde özel güvenlik sistemleri ile korunan
yüksek duvarlar›n ard›nda yaflayan ve
art›k de¤il terk etti¤i kente, topluma bile
dönüp bakmayan üst s›n›flar (Ifl›k ve

P›narc›o¤lu, 2003, 128).
Bu tespite göre, konut edinme alt ve orta
s›n›flar için toplumda tutunma ve 
konumlar›n› sabitleme aç›s›ndan paylafl›m
savafl› ile elde edilen bir güvence
olufltururken, üst s›n›flar için bir prestij
arac›, ayn› zamanda da kendilerini
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yal›tman›n bir yolu olmaktad›r. Benzer
flekilde Atkinson (2006) da toplumdaki
ayr›flman›n mekândaki parçalanmay›
güçlendirdi¤ini ifade 
etmektedir:

Eflitsiz bir toplumda, gruplar›n belli bir
yerde kümelenmeleri, baflta gelire ba¤l›
olarak ama ayn› zamanda toplumsal 
kimlik, yaflamda hangi evrede olduklar› ve
aile tipine göre sosyo-mekânsal ayr›flma
ile sonuçlanmaktad›r (Atkinson, 2006, 820).

Yeni bir kimlik ö¤esi olarak konutun
ortaya ç›k›fl›nda, tüketim toplumu olgusu-
nun yan› s›ra bir tak›m di¤er etkenlerden
de bahsedilebilir. Bunlar, kentlerin
yap›lanm›fl alanlar›n›n sundu¤u yaflam
koflullar› ile ba¤lant›l› ve tüketici kitlesini,
yeni konut alanlar›n›n sundu¤u bir tak›m
avantajlardan yararlanmaya iten etkenler
olarak ele al›nabilirler. 

Kentsel donat›lar›n yetersizli¤i dolay›s›yla
mevcut kentsel alanlar›n yaflanabilirli¤inin
azalmas›, önemli etkenlerden birisidir.
Baflta, özel araç sahipli¤inin de hem bir
statü simgesine dönüflmesi hem de toplu
ulafl›m olanaklar›n›n geliflmemiflli¤i
dolay›s›yla kifliler için bir seçenek haline
gelmesi dolay›s›yla artmas› sonucu
otopark ve donat› yetersizli¤i, otomobile
ba¤l› yaflayan kesimler için site yaflam›n›n
tercih edilmesini güçlendirmektedir.
Çocuk sahibi olma ve aile odakl› bir
yaflam da kentsel donat›lar aç›s›ndan daha
zengin olan sitelerin tercih edilmesinde
etken olarak görülmektedir. Mahalle
dokusunun hem toplumsal olarak
ayr›flmas›, hem de mekânsal olarak
parçalanmas›, çocuk yetifltirmede kapal›
sitelerin sundu¤u “güvenlikli” ortam› bir
seçenek haline getirmektedir. Kapal› site-
lerde yaflayan kifliler, site ortam›n›n
çocuklar için uygun bir ortam oldu¤unu

belirtmektedirler (Firidin Özgür, 2006). Di¤er
yandan ‹stanbul özelinde, deprem tehdidi
alt›ndaki y›pranm›fl yap› stoku da yeni
konutlar›n tercih edilmesi ile sonuçlan-
maktad›r. Yeni üretilen konut alanlar›n›n
ço¤unun pazarlanmas›nda depreme
dayan›kl›l›k, fazladan bir özellik olarak
sunulmaktad›r. Kentlerin kalabal›klaflarak
güvenli¤in azald›¤› yerler haline gelmesi
de bir di¤er argüman olarak
sunulmaktad›r. 
Dolay›s›yla sitelerin sunduklar› avantajlar,
kentin sunumundaki yetersizlik ve 
toplumsal ayr›flma ile birleflti¤inde, yaflam
tarz› ve statüyü simgeleyen çekim odaklar›
haline gelmelerini sa¤lamaktad›r (Firidin

Özgür, 2006). Site yaflam›nda, aile kadar
yat›r›mlar›n güvenli¤inin sa¤lanmas› da
önem kazanmakta, siteler sayesinde
çocuklarla birlikte otomobiller ve konuta
yap›lan yat›r›m da güvence alt›na al›nmak-
tad›r. Mike Davis (1992), Los Angeles’›n
tek aile evlerinden oluflan alt kentlerinin
(banliyölerinin) üç temel yaflam gerçe¤i
oldu¤unu ileri sürmektedir: 
‹lki, Los Angeles’ta ev sahipleri, çocuk-
lar›n› severler, ama mülklerinin de¤erini
daha çok severler; ikincisi, Los Angeles’ta
topluluk, ›rk, s›n›f ve özellikle emlak
de¤erlerinin homojen olmas› demektir ve
üçüncüsü, günümüz güney
Kaliforniyas›nda en güçlü ‘toplumsal
hareket’ zengin ev sahiplerininkidir: ulusal
topluluk ünvanlar› ya da bölge isimleri ile
organize edilen, konut de¤erlerinin ve
mahalle d›fllay›c›l›¤›n›n korunmas›na
yönelik hareket (Davis, 1992: 153).
Bu durum ‹stanbul’daki site sakinleri için
de geçerlidir. Kapal› siteler yaln›zca
ayr›cal›kl› bir yaflam de¤il, sürekli bak›m›
yap›ld›¤› ve koruma alt›nda oldu¤u için,
mülk sahiplerine emlak de¤erini kaybet-
meme güvencesini de sunmaktad›rlar. Bu
aç›dan kapal› siteler, konut sahipleri için
karl› bir yat›r›m olarak görülmektedirler. 
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Kapal› siteler, bir yandan toplumsal statü
aray›fl› içinde, tüketim toplumu dinamik-
lerinin ve toplumsal ayr›flman›n bir ürünü
olurken, burada yaflayanlar kentin sundu¤u
dezavantajlar› tercihin as›l gerekçesi
olarak öne sürmektedirler. Sonuç olarak
yeni tüketim e¤ilimleri çerçevesinde 
incelendi¤i zaman, kapal› yerleflmelerin
sosyal ve mekânsal ayr›flmay› güçlendir-
di¤i görülmektedir. Kapal› yerleflmeler,
kiflilerin kendilerini di¤erlerinden, 
ötekilerden ay›rmalar›na yararken, kent
mekân›n› da parçalamaktad›r (Blakely ve

Snyder, 1999; Firidin Özgür, 2006; Erkip, 2010).

Kent planlama aç›s›ndan kapal› siteler 
Üst s›n›flar›n sosyal ve mekânsal olarak
kendilerini ayr›flt›rma talepleri,
günümüzde kapal› yerleflmelerin 
üretilmesi ile karfl›l›¤›n› bulmaktad›r.
Farkl› gelir gruplar›n›n yaflad›klar› 
mahalleler her zaman birbirinden farkl›l›k
göstermifl olmakla birlikte (Erkip, 2010), bu
toplumsal ayr›flman›n s›n›rlar› belirsizdir.
Ayr›ca bu mahalleler, mekânsal olarak
yal›t›lm›fl de¤illerdir. Oysa yukar›da da
de¤inildi¤i gibi kapal› siteler, kendini
ayr›flt›rman›n bir sonucu olarak ortaya
ç›kmakta, toplumsal ayr›flma ve mekânsal
parçalanmay› güçlendirmektedir. 

Kapal› siteler olarak biçimlenen yeni
konut tüketim biçimi, kent planlama
aç›s›ndan da belli bir tak›m sonuçlar›
beraberinde getirmektedir. Bunlardan
belki de en önemlisi, kentlerdeki sosyal
ayr›flman›n mekânsal olarak görülür ve
hissedilir hale gelmesidir. Bununla 
birlikte, genellikle özel sektöre b›rak›lm›fl
olan konut üretiminde, piyasa koflullar›n›n
geçerli oldu¤u ve her gelir grubundan
insan için yeterli konut üretiminin
yap›lmad›¤› görülmektedir. Özellikle
‹stanbul’da arsa de¤erlerinin giderek 
yükselmesi, toplumsal adalete iliflkin

de¤il, kentsel arsa de¤eri art›fl›ndan en
fazla faydalanmaya yönelik politikalar›n
geçerli hale gelmesine yol açmaktad›r. 

Yukar›da de¤inildi¤i gibi, mevcut kentsel
alanlar›n yaflam niteli¤inin düflük olmas›
da kapal› site tarz› kapal› konut alanlar›n›
çekici hale getiren etkenlerden birisidir.
Kent planlama aç›s›ndan bak›ld›¤›nda,
burada baz› sorun alanlar› tespit edilebilir.
‹lki, konutlaflmada bu türden ay›r›c›
yap›lanmalar, toplumsal bütünleflmeyi
tehdit etmektedir. Toplumsal ayr›flma
mekânsal olarak da güçlenmektedir.
Toplumsal ayr›flman›n güçlenmesi ve
bütünleflmenin giderek zorlaflmas›, Ifl›k ve
P›narc›o¤lu’nun (2003) tan›mlad›¤› gibi,
“kentten çekilen” kesimlerin, yani kentin
geleneksel olarak kamusal mekânlar›
olarak tan›mlanan alanlar›n› art›k kullan-
mayan kesimlerin, “terk ettikleri kente
dönüp bakmamalar›” sonucunu do¤urmak-
tad›r. Bu durum, farkl› gruplar›n birbirleri-
ni ötekilefltirmesine, kente aidiyetin
ortadan kalkmas›na, hemflerilik, yani ayn›
kenti paylaflan kifliler olma hissinin ve
giderek, Blakely ve Snyder’›n (1999)
tabiriyle, “vatandafll›k bilincinin” ortadan
kalkmas›na neden olmaktad›r. 

‹kincisi, yerel yönetimlerin kapal› siteler
ile ilgili bir denetim sistemi oluflturmad›¤›,
aksine emlak gelirlerinin yükselmesi ve
bak›m maliyetinden kurtulduklar› için
kapal› sitelerin oluflumunu destekledikleri
ya da en az›ndan bir sorun olarak
alg›lamad›klar› görülmektedir. Ancak
siteler, konut alanlar› planlamas›nda temel
birim olan mahalle örgütlenmesinin
karfl›s›ndaki en büyük tehditlerden birisini
oluflturmaktad›r. Günümüzde insan
iliflkilerinin zay›flamas› ve örne¤in, 
okulun art›k mahalle okulu olmaktan
ç›kmas›, yani kentsel hizmetler etraf›nda
düzenlemenin geçersiz kalmas›, mahalle
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kavram›n› sorgulan›r hale getirmifltir
(Firidin Özgür, 2011). Dolay›s›yla, kapal›
sitelerin konut alanlar›ndaki iliflki ve
örgütlenmeye etkileri de daha 
derinlemesine irdelenmeli ve
tart›fl›lmal›d›r. 

Geliflmifl ülkelerde, kapal› sitelere karfl›
uygulamada yönlendirici olabilecek farkl›
yaklafl›mlar›n gelifltirildi¤i görülmektedir.
Kanada’da yap›lan bir araflt›rma projesinin
sonuçlar›, yerel yönetimlerin kapal›
sitelere yönelik farkl› stratejiler izleyerek
infla sürecini engelledikleri ve denetim
alt›na almaya çal›flt›klar›n› göstermektedir
(Grant, 2003). Bu araflt›rmaya göre
Kanada’daki toplam 241 kapal› site 
belgelenmifl ve belediyelerin ald›klar›
önlemler, 5 farkl› kategoride ele
al›nm›flt›r. Bu kategoriler, planlama 
politikalar›ndan tasar›m stratejileri ve
müzakereci yaklafl›mlara (ikna süreci) kadar
farkl› ölçek ve kapsamlarda uygulanm›flt›r.
Çal›flmada, bu planlama araçlar› afla¤›daki
gibi kategorize edilmifltir (Grant, 2003):
1. Planlama politikalar› ve arazi kullan›m› 

/ bölgelemeye dair yönetmelikler 
2. Mühendislik ve acil durumlarda eriflim 

politikalar› 
3. ‹mar sözleflmeleri ve ruhsat süreci 

düzenlemeleri 
4. Belediye meclisi kararlar› ve 

yönetmelikler 
5. Yerel yönetim çal›flanlar›n›n 

giriflimcileri ikna etmesi 

Bu örnekte, planlama süreci içinde 
kapal› sitelerin kentle bütünleflmesine
yönelik olarak ya da bafltan bu türden
konut alanlar›n›n inflas›n› engelleyecek
yapt›r›m araçlar›n›n tan›mland›¤› ve 
uyguland›¤› görülmektedir. Dökümü
yap›lan 241 site içinde yaln›zca 10
tanesinde güvenlik görevlisi ve 11
tanesinde kamera ile izlemenin bulundu¤u

belirtilmifltir (Grant, 2003). Bu rakamlar da
planlama politikalar›nda belli oranda
baflar› oldu¤unu göstermektedir. 

Farkl› bir planlama sisteminin geçerli
oldu¤u ‹ngiltere’de ise kapal› sitelere 
karfl› belli bir strateji izlenmedi¤i, ancak
belediyelerin yaklafl›mlar› ve yörede
yaflayan halk›n tepkilerine göre yerel
yönetimlerin, merkezi yönetimin planlama
politikalar›na da uygun flekilde,
kapat›lmaya karfl› farkl› tav›rlar
gelifltirdikleri belirtilmektedir (Gooblar,

2002). Bu çal›flmada, Londra’daki iki farkl›
ilçe belediyesinin kapal› site yap›lmas›na
karfl› farkl› tav›rlar sergiledikleri gösteril-
mifltir. Londra’da yüksek gelir grubunun
yaflad›¤› Kensington ve Chelsea
Belediyesi Earl’s Terrace konut projesinde
kap› yap›lmas›na, plan hedeflerine ayk›r›
oldu¤u dolay›s›yla planlama birimince 
izin verilmedi¤i aktar›lmaktad›r. Bölgede
yaflayan halk›n da projeye itirazlar› 
bulunmaktad›r. ‹tirazlar, proje ile 
mahallenin kentsel ve toplumsal 
dokusunun bozulmas›na yol açaca¤› 
noktas›nda birleflmektedir. Ayr›ca bu
karara dayanak olarak merkezi yönetimin
“toplumsal bütünleflme” ve “kentsel
kimli¤i koruma” yolundaki kararlar› 
gösterilmifltir. Di¤er örnek olan
Southwark’taki Tanner Street projesinde
ise eski bir sanayi bölgesi iken
soylulaflt›rmaya u¤rayan bölgede, duvarla
çevrili bir sanayi alan›n›n daha önce aç›k
olan kap›lar›n kapat›lmas›yla bir kapal›
siteye dönüfltürülmesi söz konusudur. Bu
proje, yerel yönetim taraf›ndan bir itirazla
karfl›laflmam›fl ve onaylanm›flt›r. Projede
yaln›zca oturanlar›n açabilece¤i bir kap›
bulunmakla birlikte 24 saat güvenlik
görevlisi bulunmamaktad›r. Ayr›ca projeyi
yapan flirket ile yerel yönetim aras›ndaki
pazarl›klar sonucu, eriflilebilir konut
fonuna aktar›lacak 40.000 sterlin
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250.000’e yükseltilmifltir. Gooblar (2002,

332), flu sonuca varmaktad›r: ‹ngiltere’de
kapal› siteler, özel olarak bir politika
konusu olarak görülmemekte ve di¤er
konut alanlar›ndan farkl› bir iflleme tabi
tutulmamaktad›r. Bu konuda yerel halk›n
ve yerel yönetimin tutumu belirleyici
olmaktad›r. Benzer flekilde, Atkinson vd
(2004), ‹ngiltere genelinde yaklafl›k 1000
kapal› site oldu¤unu belirtmifller ve
yapt›klar› araflt›rmada, çok az say›da yerel
yönetimin bu konuya özel politikalar
gelifltirdiklerini belirtmifllerdir. Gooblar
(2002, 326), Amerika Birleflik Devletleri’nde
farkl› bir planlama sistemi bulunmas›na
ra¤men, “ABD’deki birçok belediye
kapal› sitelerin yap›m›n›, kap›lar›n
d›fl›ndaki kifliler için önemli olumsuz etki-
leri oldu¤undan engelleme ihtiyac› hisset-
mektedir” diye yazmaktad›r. Ancak bu
yaklafl›m›n bütün yerel yönetimler için
geçerli olmad›¤›n›n da alt›n› çizmektedir.
Bilindi¤i gibi ABD, kapal› sitelerin çok
say›da rastland›¤› belki de ilk ülkedir
(Blakely ve Snyder, 1999, Low, 2004).
Böylece ABD örne¤inde de kapal› sitelere

karfl› ülke ölçe¤inde bir planlama 
politikas› olmad›¤› ve yerel yönetimlerin
bu konuda farkl› tutumlar benimsedikleri
görülmektedir. Geliflmekte olan ülkelerde
ise Türkiye’de oldu¤u gibi planlama ile
kentsel geliflimi yönlendirmenin yetersiz
kald›¤› ve kapal› sitelerin örne¤in Mexico
City’de denetim d›fl› oldu¤u (Giglia, 2003)

ve Çin’de ise yerel yönetim giderlerini
azaltt›¤› için desteklendi¤i (Wu, 2003)

belirtilmektedir. 

Bu örnekler içinde Kanada, kapal› sitelere
karfl› tutarl› bir yaklafl›m›n benimsendi¤i
tek örnektir. Toplumsal ve mekansal
bütünlü¤e tehdit oluflturabilecek konut
alanlar›n›n daha bafltan engellenmesinin
ve giriflimcilere kentsel rant art›fl›ndan
paylar vererek ödüllendirmek yerine, bu
türden yap›laflman›n cezaland›r›lmas›n›n
(ruhsat ve izin vermemek, kat mülkiyetine k›s›tlama

getirmek) bir strateji olarak benimsendi¤i
görülmektedir. Bu planlama yaklafl›m›
oldukça önemli dersler bar›nd›rmaktad›r.
Planlama politikalar›n›n farkl› ölçeklerde,
farkl› kapsamlarda tamamen kamusal 
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mekansal kalite yetersizli¤i
(Nisan 2008, kiflisel arfliv).
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Kad›köy, Caddebostan’da,

bölgede artan emsal de¤eri
dolay›s›yla y›k›lan bir konut

(Ocak 2009, kiflisel arfliv).
Resim: 5

Ormana yak›n olmas›n› bir
pazarlama ö¤esi olarak 

kullanan kapal› site tan›t›m›.  
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http://www.ormanada.com/#/
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politika üretmek için kullan›lmas›,
al›nacak en önemli derstir. Emlak 
sektörünün denetimsizce ve sorumsuzca
desteklenmesinin, yerel yönetimlerin asli

görevleri aras›nda olmad›¤›n›n 
hat›rlanmas› aç›s›ndan da önemli dersler
sunmaktad›r. Planlama sürecinin en basit
anlam›yla kamusal sorumluluk gerektiren
bir eylem alan› oldu¤u ve yerel 
yönetimlerin de bu konuda tek sorumlu
aktör oldu¤u, bu örnekte aç›k olarak 
görülmektedir. 

‹stanbul’da kapal› siteler: 
Günümüz ‹stanbul’u, bir yanda gecekon-
dudan dönüflen ve afl›r› yo¤unluklu, 
sosyal ve kentsel donat›lar aç›s›ndan
oldukça yoksun alanlarla yap›lanmakta,
merkezde kalan konut alanlar› giderek
kentsel donat›lar aç›s›ndan yetersizleflme
pahas›na parsel baz›nda yap-satç›
faaliyetler sonucu giderek yo¤unlaflmak-
tad›r (Resim 3 ve 4). Kentin çeperlerindeki
eski tar›m ve orman arazileri üzerine 
kurulan siteler, aile odakl› bir yaflam tarz›
üzerinden pazarlanmaktad›r (Resim 5).
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Kapal› siteler, genellikle genifl alanlara
gereksinim gösterdiklerinden, daha çok
kentlerin çeperlerine do¤ru
yay›lmaktad›rlar. Orman ve tar›m arazi-
leri, yüklenicilerin ve giriflimcilerin büyük
parçalar halinde arazi edinmesine olanak
sa¤lamaktad›r. Dolay›s›yla, bu türden
büyük parçalar halindeki denetimsiz
yay›lma, do¤al ve çevresel de¤erleri 
tehdit etmektedir. ‹stanbul’da kapal› siteler
ço¤unlukla kentin çeperlerinde yer alan
Göktürk, Çekmeköy, Zekeriyaköy gibi
genifl tar›m ve orman alanlar›n›n 
bulundu¤u alanlarda yer seçmektedirler
(Resim 6 ve 7). Bununla birlikte Marmara
k›y›lar›nda, deniz manzaras› ya da Bo¤az
s›rtlar›nda Bo¤aziçi manzaras›na hakim
olan yerlerde de konumlanmaktad›rlar. 

Son olarak, planlama aç›s›ndan kapal›
siteler düflük yo¤unluklu yap›laflmay›
teflvik ettiklerinden hem kentin yay›lma
sürecini h›zland›rmakta, do¤al koruma

alanlar›n› h›zla tüketmektedirler hem de
otomobile ba¤›ml› bir yaflam biçimi 
kurduklar›ndan çevre yollar› üzerindeki
ulafl›m yo¤unlu¤unu ve çevresel kirlili¤i
art›rmaktad›rlar. Di¤er yandan M‹A içinde
infla edilen afl›r› yo¤unluklu rezidanslar 
ve bloklar ise hem merkezi parçalamakta
hem de merkezdeki yo¤unlu¤u afl›r› 
yükselterek altyap› ve ulafl›m sorunlar›na
yol açmaktad›rlar. Bununla birlikte konut
alanlar›nda yükseltilen kentsel rant›, belli
bir kesimin tekeline sunmaktad›rlar. 
Bütün bunlar, sonuçta rant üzerine kurulu
bu konut alanlar›n›n yaratt›¤› bask›lar
dolay›s›yla bütün kentlilerin yaflam 
niteliklerinin düflmesine neden olmaktad›r.
Harvey’in (2001) belirtti¤i gibi kent 
içindeki konumsal özelliklere eklenen
nitelikler, piyasa içinde rant› azamilefltirm-
eye yönelik tekelleflmeyi do¤urmaktad›r.
Kapal› sitelerin çevresel etkileri orman
alanlar› ve havzalara yay›lmalar› d›fl›nda,
çevre ve peyzaj düzenlemelerinin

Ebru Firidin Özgür

Say› 14, 201240

Resim: 6
Çekmeköy’de do¤al

alanlara 
yay›lan kapal› siteler. 

Kaynak:
www.googleearth.co

m, 29.07.2012 

Resim: 7
Göktürk’te do¤al

alanlara 
yay›lan kapal› siteler.

Kaynak:
www.googleearth.co

m, 29.07.2012

Resim: 6



gerektirdi¤i su tüketiminde tasarruf
önlemlerinin al›nmamas› (Ekici, 2011) da bir
di¤er sorunu oluflturmaktad›r. Bununla bir-
likte çöp toplamada at›k ayr›flt›rmay›
kolayca düzenleyebilecek bir özel yönetim 
birimine sahip olmalar›na ra¤men,
Çekmeköy’deki 6 kapal› sitede yap›lan
araflt›rma, at›klar için de özel bir önlem
al›nmad›¤›n› göstermektedir (Ekici, 2011).

Bugün, özellikle ‹stanbul’da kapal›
sitelerin tümü, büyük inflaat flirketleri
taraf›ndan üretilmektedir. Kapal› sitelerin
üretiminde kamu ve özel sektör iflbirli¤ine
de gidilmektedir (TOK‹, url, 2012). Hâs›lat
paylafl›m› ve kaynak gelifltirme olarak
tan›mlanan bu yaklafl›m, kentsel rant›n
transferi yoluyla iki aç›dan sorun
oluflturmaktad›r. ‹lki, kamu arazilerinin

özel sektöre devredilmesi, ikincisi, 
‹stanbul, Ankara, ‹zmir gibi yüksek 
rant sa¤layan kentsel alanlardaki rant›n
buralarda kullan›lmak yerine, daha küçük

yerleflmelere transfer edilmesidir. Bu
durumda, daha parçal› bir toplumsal yap›
sunmas›na ra¤men, büyük kentlerde düflük
gelir gruplar› için infla edilen konut alan-
lar›n›n oran› düflmektedir. Bunlar d›fl›nda,
kapal› sitelerin konumsal özelliklerine
ba¤l› olarak yaratt›klar› rant›n kamuya
geri dönüflü bulunmamaktad›r. Örne¤in,
kapal› sitelerin yaratt›¤› karayolu trafi¤i,
rayl› sistemi olmayan ve toplu tafl›ma
olanaklar› zay›f olan bölgelerde toplu
tafl›n›m kullanmak zorunda olan kiflilerin
trafikte daha fazla zaman geçirmesine yol
açmaktad›r. Böylece az›nl›¤›n elinde
bulundurdu¤u avantajlar, bu alanlara
yap›lan ilk altyap› yat›r›mlar›n›n da 
yerel yönetim taraf›ndan karfl›land›¤›
düflünülürse, di¤er kesimler için 
dezavantaj haline gelmektedir. 

Bu sitelerin yap›lmas›nda özel sektörün
bafl› çekti¤i görülmektedir. Ancak, TOK‹
de arsa karfl›l›¤› gelir paylafl›m› esas› ile
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sitelerin üretilmesine destek olmaktad›r.
Bu çal›flma kapsam›nda, TOK‹ resmi
internet sitesinde ‹stanbul’da infla edilen
konut alanlar›na iliflkin 2012 y›l›na ait ver-
iler derlenmifltir. Günümüzde TOK‹’nin
‹stanbul’da üretti¤i konutlar, hâs›lat
paylafl›m›, kaynak gelifltirme 
uygulamalar›, konut ve sosyal donat›
uygulamalar›, idare konut uygulamalar›,
kentsel yenileme, alt gelir grubu ve yoksul
grubu uygulamalar› olarak ayr›lmaktad›r.
Özel sektör iflbirli¤i ile yap›lan ve kapal›
site olarak infla edilen projeler kaynak
gelifltirme ve has›lat paylafl›m› içinde yer
almaktad›r. Bunun d›fl›nda idare kendi
konut uygulamalar›n›, hitap edilen 
kesimlere göre ay›rmamaktad›r. Buna
göre, en yüksek say›da 46759 konutla
hâs›lat paylafl›m› ve 26343 konutla kaynak
gelifltirme uygulamalar› görülürken, alt
gelir grubu ve yoksul kesim için yaln›zca
iki projede 766 konut yapt›r›ld›¤›n›n 
belirtildi¤i görülmektedir. Orta ve alt
s›n›flara yönelik olarak ise konut ve 
sosyal donat› uygulamas› ad› alt›nda
16537 konut ve idare konut uygulamas›
ad› alt›nda 20931 konut üretilmifl ya da
üretilmesi planlanmaktad›r (TOK‹, url,

29.07.2012). Toplam olarak kabaca 73102
konut üst gelir grubunu hedeflerken, alt ve
orta gelir grubunu hedefleyen 38234 konut
infla edilmifl ya da planlanm›flt›r (Tablo 1).

‹stanbul, alt ve orta gelir grubu aç›s›ndan
daha fazla konut alanlar›na gereksinim
duyulan bir metropoldür. TOK‹ örne¤inin
aç›kça gösterdi¤i gibi, kamu alan› konut
sorununa sosyal adalet ilkesi çerçevesinde
de¤il, piyasadaki aktörler gibi gelir elde
etmeye yönelik olarak ve tüketim kültürü
dinamiklerini kullanarak müdahale etmek-
tedir. Hâs›lat paylafl›m› ve kaynak
gelifltirme uygulamalar›, özel sektör ile
iflbirli¤i içinde gelifltirilen kapal› sitelerden
oluflmaktad›r ve oranlar›, toplamda 

% 62’ yi bulmaktad›r. Orta ve alt gelir
grubuna yönelik uygulamalar›n toplam›
ise % 33’te kalmaktad›r. Alt gelir grubu
ve yoksul grubu olarak adland›r›lan 
kategorideki toplam uygulama ise % 1’i
ancak bulmaktad›r. Bunun içinde yoksul
grubu uygulamalar›n›n toplam konut
say›s› 88 konut ile % oran içinde yer 
bulamamaktad›r. Bu de¤erler, TOK‹’nin
‹stanbul’daki uygulamalar›n›n daha çok
kentsel arsa de¤erlerinden faydalanarak
gelir elde etmeye yönelik oldu¤unu
göstermektedir. Burada iki önemli sorun
ortaya ç›kmaktad›r. Birincisi, hanelerin
gereksinimlerine göre konut üretilmeme-
sidir. ‹kincisi ise üretilen konut alanlar›n›n
oluflturduklar› kentsel çevre aç›s›ndan
olumsuz sonuçlar do¤urmas›d›r. Üst gelir
grubu için üretilen kapal› sitelerin 
toplumsal ve çevresel etkileri bu makale
içinde önceki k›s›mlarda tart›fl›ld›. Orta ve
alt gelir grubu uygulamalar› da 
oluflturduklar› kentsel çevre aç›s›ndan
olumsuz örnekler teflkil etmektedirler.
(Resim 8).

‹stanbul’un 2009 y›l›nda onaylanan en son
Çevre Düzeni Plan› verilerine göre, 
‹stanbul’da orman alanlar›na yap›lanm›fl
konutlar›n % 16’s› düzensiz konut 
alanlar›ndan oluflmaktad›r (‹BB, 2009, 315).
Plan raporunda yer verilmemekle birlikte
bu veriden ç›kar›labilecek sonuç, orman
alanlar›ndan yap›laflm›fl olan geri kalan 
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TOKİ Uygulaması Sayı
Oran
(%)

Kaynak Geliştirme 26343 0,22
Hâsılat Paylaşımı 46759 0,40
İdare Konut Uygulaması 20931 0,18
Konut ve Sosyal Donatı 16537 0,14
Alt Gelir Grubu/Yoksul Grubu 766 0,01
Kentsel Yenileme 6289 0,05
Afet Konutu 114 0,00
Toplam 117739 1,00



% 84’ün düzenli konut alan› oldu¤udur.
Bunlar›n içinde kapal› sitelerin büyük bir
yeri oldu¤unu tahmin etmek hiç de güç
de¤il (Resim 6 ve 7). Zaten plan raporunda da
“Düflük yo¤unluklu siteler ‹stanbul’un
orman ve tar›m alanlar›n›, içme suyu
havzalar›n› tehdit edecek flekilde
geliflmifltir” denilmektedir (‹BB, 2009, 324).

Bununla birlikte, “Konut geliflme
alanlar›n›n; orman alanlar›, içme suyu
toplama havzalar›, tar›m alanlar› ve 
jeolojik sak›ncal› alanlar gibi yerleflime
uygun olmayan alanlar›n d›fl›nda 
seçilmesi” (‹BB, 2009, 536) ve “‹stanbul’da
yaflayan tüm kesimleri kentle bütünlefltiren
kentsel donat› alanlar›n›n ve kamusal aç›k 
alanlar›n kent bütünü içinde yeterli, 
dengeli ve kaliteli hale getirilerek; kentsel
hizmet ve f›rsatlardan toplumun tüm 
kesimlerinin yararlanabilme olanaklar›n›n
artt›r›lmas›” (‹BB, 2009, 537) d›fl›nda bir
karar getirilmemifltir. 

Sonuç ve De¤erlendirme
D›fla kapal› konutlaflman›n yaratt›¤› en
önemli sonuç, sosyal ve mekânsal
ayr›flmay› keskinlefltirmeleridir. Kentin
mekânsal olarak gelir gruplar›na göre
parçalanmas› ve konut alanlar›n›n 
duvarlarla çevrilmesi, kentteki vars›ll›k 

ve yoksullu¤u daha keskin olarak
hissedilir hale getirmektedir. Duvarlarla
çevrelenen sokaklar, kapal› kap›lar 
ard›nda kalan özellefltirilmifl ortak alanlar
kamusall›¤›n ve kentselli¤in
sorgulanmas›na neden olmaktad›r. 
Bunlara ek olarak, kapal› 
siteler fleklinde kentsel yap›lanma, kent
mekân›n›n geçirgenli¤ini düflürdü¤ünden
eriflilebilirlik ve kamusal kullan›m
aç›s›ndan da sorunlara yol açmaktad›r. 

Bu konutlaflma biçimi, piyasan›n karl›l›k
ölçütleri ile konutun bir metaya, prestij
sa¤layan bir tüketim mal›na dönüflmesi ile
pazarlama konusu olmas› dolay›s›yla h›z
kazanm›flt›r. Pazarlanabilirli¤in toplumsal
altyap›s›n›, tüketim toplumu dinamikleri
oluflturmaktad›r. Bu durumda konut üreti-
mi, “herkese eriflilebilir ve yaflanabilir
konut” ölçütlerini sa¤lamaktan
uzaklaflmaktad›r. Konutlaflman›n kentsel
arsa de¤erinden pay elde etmeye yönelik
üretim biçimi, var olan eflitsiz yap›y›
derinlefltirmektedir. Kamu alan›, dar gelirli
kesimlerin konut edinmesine yönelik 
politikalar› izlemektense, hem konut 
üretimindeki kamu aktörleri hem de yerel
yönetimler, emlak sektörünü hareketlendi-
recek yeni alanlar açma yönelimini
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desteklemektedir. Böylece konuta
eriflimde gelir düzeyine göre var olan
eflitsizli¤in azalt›lmas› bir yana, kamu
eliyle artt›r›ld›¤› görülmektedir. 

Konutlaflman›n bütüncül planlamadan
yoksun olmas› ve kent yönetiminin sosyal
eflitlik ve sosyal adalet üzerine politikalar
gelifltirmemesi ve konutlaflman›n piyasa
süreçlerine terk edilmesi ile sonuçlanmak-
tad›r. Yap›lan kent planlar› da piyasaya
hizmet eder hale gelmektedir. Bu durum
ise gelire ve ihtiyaca yönelik olarak
yaflanabilir konut üretilmemesi ile
sonuçlanmaktad›r. Sonuçta ortaya ç›kan,
düflük kaliteli toplu konutlar, otopark ve
baz› spor alanlar› ile bak›ml› çevreye
sahip, ancak kentle iliflkisiz güvenlikli
siteler ve parsel üzerinde yap-satç›l›k ile
giderek yo¤unlaflan kentsel alanlard›r. 

Konutlaflman›n piyasaya terk edilmesi ve
bu konuda eflitlikçi politikalar›n geliflti-
rilmemesi, kamunun elindeki araçlar›
piyasa süreçlerine uygun flekilde kullan-
mas›, konuyu daha içinden ç›k›lmaz hale
getirmektedir. Böylece ç›k›fl noktas› dar
gelirlilere konut üretmek olan ve her
kesim için yaflanabilir konutlaflmay› he-
deflemesi beklenen TOK‹ gibi kamu 
kurulufllar› da kapal› site biçiminde konut
üreterek ya da, bu türden üretime kaynak
gelifltirme ve hâs›lat paylafl›m› ad› alt›nda
destek vererek toplumsal ve mekânsal
ayr›flmay› desteklemektedir. Bu süreçte,
kamuya ait arsa üzerinde konut üretimi de
kapal› sitelere b›rak›lm›fl olmakta, arsa
sto¤u bu yolla eritilmektedir. Ayn› zaman-
da çevresel, toplumsal ve mekânsal aç›dan
sorunlu bir kentsel geliflme biçimini de
teflvik etmektedirler. Kamu kurulufllar›n›n
üretti¤i alt gelir grubu konut alanlar›n›n da
kentle iliflkileri aç›s›ndan kapal› site biçi-
mindeki yap›laflmadan çok da fark› 
bulunmamaktad›r ve alt gelir grubu 

uygulamalar›n›n yaratt›¤› kentsel düzen de
niteliksiz ve sorunlu olmaktad›r. Donat›
alanlar›, çevre kalitesi ve sundu¤u yaflama
ortamlar› aç›s›ndan, toplu konut uygula-
malar›n›n ço¤unlukla baflar›s›z oldu¤u
görülmektedir. ‹stihdam alanlar› ve kentsel
merkezler ile ba¤lant›s› kurulmam›fl olan
bu tür konut alanlar›, ulafl›m sorunlar›,
çevresel sorunlar ve niteliksiz
yap›laflmalar› dolay›s›yla toplumsal ve
psikolojik s›k›nt›lar yaratan alanlar haline
gelmektedirler. 

‹stanbul’un y›pranm›fl konut sto¤u, kent
içindeki mevcut yap›laflm›fl konut alanlar›
aç›s›ndan önemli sorunlardan birini
olufltururken, TOK‹ gibi konut üretimine
yönelik kurulufllar›n ya da merkezi ve
yerel yönetimlerin depreme karfl›
güçlendirme ve yenileme için fon ve
destek yaratmad›¤› görülmektedir. 
Oysaki ‹stanbul’un mevcut konut
alanlar›n›n yenilenmesi ve yaflanabilir 
hale getirilmesi gerekmektedir. Rant 
yaratmaktansa yaflanabilir kentlere
eriflmeyi hedefleyen projelerin plan 
kapsam›nda gelifltirilmesinin kapal› site
tarz› sosyal ve mekânsal aç›dan olumsuz
sonuçlar do¤uran konutlaflmay›
engellemede bir araç olarak
kullan›labilece¤i düflünülmelidir. Ancak
bunun yerine kamu alan›, kentin
yay›lmas›n› sa¤layan siteler yaparak
kentin plans›z büyümesini 
desteklemektedir. 

Üst ölçekte, kamu politikalar›n›n ve 
planlaman›n kentsel geliflmeyi düzenleyip
yönlendirememesi, alt ölçekte mahalle
(komfluluk birimi) düzenine de olumsuz 
etkilerde bulunmaktad›r. Üst ölçekteki
eflitsizlik, kiflilerin yaflam alanlar›
aç›s›ndan, mahallenin da¤›lmas› ile
görünür ve belirgin hale gelmektedir.
Mahalle örgütlenmesi, konut alanlar› 
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planlamas›nda temel ö¤e olarak yeniden
ele al›nmal›, günümüz koflullar›nda kentsel
hizmetlerin da¤›t›m› konusunda aflamad›¤›
sorunlar yeniden de¤erlendirilmelidir.
Kentsel sa¤l›k ve e¤itim hizmetlerinin
özelleflmesi, yeniden da¤›t›m mekaniz-
mas›n›n piyasa koflullar›nda gerçekleflmesi
ve gelir da¤›l›m›ndaki adaletsizlik,
mekansal düzeyde mahalle düzeninin
ortadan kalkmas›na neden olmaktad›r. 
Tüm bu sorun alanlar›, tek tek ele al›n›p
genifl bir vizyon çerçevesinde tart›fl›larak
yeniden yorumlanmas› gereken konular›
oluflturmaktad›r. Çözüm, k›sa vadede 
geçici önerilerde bulunmak yerine bu
sorunlar› çözecek planlama araçlar›n›n
gelifltirilmesinde aranmal›d›r. Çözüm
araçlar›, kentsel sorunlar›n ve yerel 
yönetimlerin yaklafl›mlar›n›n yeniden ele
al›nmas›yla, genifl çerçevede üretilmeye
çal›fl›lmal›d›r. Son olarak kamu alan›nda
sosyal eflitsizli¤i dengelemeyi hedefleyen
kentsel politikalar ve bu politikalar› hayata
geçirecek plan ve uygulama araçlar›
üretilmeden, konut sorununu çözmek
mümkün görünmemektedir. Konut 
sorununa temel yaklafl›m, sunum biçimini,
tüketimin belirledi¤i piyasac› yaklafl›m
yerine, herkes için yaflanabilir ve nitelikli
konut ve kentsel çevre üretimi olmal›d›r●
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