idealkent
ISSN: 1307-9905 E-ISSN: 2602-2133 Arastirma Makalesi/ Research Article
Sayi Issue 50, YIl Year2025-4, 102-134 DOI: 10.31198/idealkent.1669479

Konut tiiketimindeki doniisiimiin mekansal
ayrismaya etkisi: Balikesir 6rneginde kapali konut
yerlesimlerine iliskin sosyolojik bir analiz

*

Betiil Kiziltepe Ceylan?

Oz

Neoliberal kentlesme, kent mekinlarini doniistiirerek yeni sermaye birikimi olusturmann farkli yol-
larma kapr agmaktadir. Gayrimenkul sektdriiniin etkin oldugu neoliberal kentlesme siirecinde
mekinsal ve toplumsal ayrisma dnceki donemlere gore daha fazla belirginlesmektedir. Mekéansal ay-
rismamn sekillendigi alanlardan birisi kapal yerlesimlerdir. Tiirkiye'de 1980 sonrasinda goriilmeye
baslanan kapali yerlesimler, her kentte farkli zaman dilimlerinde filizlenmesine karsin kendilerine
0zgii bir bicimi sunarak arastirilmaya deger olmaktadir. Bu baglamda bu calismada mekdnsal, kent-
sel, toplumsal doniisiimiin énemli gostergelerden biri olan kapalr yerlesimler, elestirel kent teorisi
perspektifinden Balikesir 6rneginde analiz edilmektedir. Balikesir'deki kapali yerlesimlerin neoliberal
kentlesme baglanunda ilk defa analiz edilecei bu ¢alismada biitiinciil tek durum deseni iizerinden
konut projeleri ele alinmaktadir. Dokiiman, arsiv kayitlari, fiziksel yapilar, gozlem araciigryla veriler
toplanms; elde edilen veriler MAXQDA programinda analiz edilmistir. Boylelikle kentin sermaye
birikiminin yeni bicimi, konut projelerinin pazarlanma bicimi ve tiiketim pratiklerinin degisimi sor-
gulanmmg; Balikesir'de yaratici yikimin ve divetimin seyri coziimlenmistir. Veriler dogrultusunda ka-
pali yerlesim projelerinin modern, giivenli, doga icinde yagam, prestijli, yatirim firsatr olmak iizere
bes farkli tema kapsammda one ¢ikanildig goriilmiistiir. Balikesir'deki kapali yerlesimlerin kentin
yeniden tiretimi siirecini temsil ettigi; kapali konut proje alanlarinda alt kentlesmenin ve yesil mu-
tenalagtirmanin temelinde sosyo-mekdnsal ayrismanin yasandi§ gozlemlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Mekdnsal ayrigma, kapalr yerlesimler, alt kentlesme, yesil mutenalastirma,
Balikesir.
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The impact of transformation in housing
consumption on spatial segregation: A sociological
analysis of gated communities in Balikesir
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Abstract

Neoliberal urbanization transforms urban spaces, creates new tools of capital accumulation. In this
process, where the real estate sector is influential, spatial and social segregation becomes more pro-
nounced than in previous periods. One example of this segregation is gated communities. Gated
communities began to appear in Turkey after 1980. Although they developed at different times across
cities, they present a distinct form that merits scholarly attention. In this context, this study analyzes
gated communities -an important indicator of spatial, urban, social transformation- in the case of
Balikesir through the perspective of critical urban theory. This research constitutes the first analysis
of gated communities in Balikesir within the framework of neoliberal urbanization; so housing pro-
jects are examined through a holistic single-case design. Data were collected from documents, ar-
chival records, observations, physical structures; analyzed using the MAXQDA program. Thus, the
study questions the new forms of capital accumulation, the marketing strategies of housing projects,
and the changing practices of consumption; traces the trajectory of creative destruction and produc-
tion in Balikesir. Gated community projects emphasize five different themes: Modern, secure, nature-
oriented lifestyle, prestigious, investment opportunity. The study concludes that gated communities
in Balikesir represent a process of urban reproduction; socio-spatial segregation underlies both sub-
urbanization and green gentrification within these residential developments.

Keywords: Spatial segregation, gated communities, suburbanization, green gentrification,
Balikesir.

2 Asst. Prof., Balikesir University, Faculty of Science and Letters, Department of Sociology,
Balikesir, Tiirkiye. E-mail: betulkiziltepe@gmail.com, betulkiziltepe@balikesir.edu.tr,
ORCID: https://orcid.org/0000-0002-3622-9398 ROR: https://ror.org/02tv7db43

idealkent kent Arastirmalar Dergisi (Journal of Urban Studies)
http://idealkentdergisi.com @ @ @ @
Gelis Tarihi Received Date: 03.04.2025 Kabul Tarihi Accepted Date: 03.11.2025

Etik beyan makalenin son sayfasindadir./ The ethical statement is on the last page of the article.



mailto:betulkiziltepe@balikesir.edu.tr
https://orcid.org/0000-0002-3622-9398
https://ror.org/02tv7db43

Betiil Kiziltepe Ceylan

Giris

Ekonomi politikalari, kentlesmenin seyrini degistiren 6énemli bir aractir.
1970'1i y1llarda etkili olmaya baslayan neoliberal politikalar, yeni bir sermaye
birikimini tanimlamakla birlikte kentlesmenin bigimini degistirmektedir.
Kentsel alandaki yeni gelismelerden biri, mekansal ayrismadir. Yeni tiiketim
nesnelerinden biri olan kapali-giivenlikli-liiks siteler bu mekansal ayrisma-
nin temelini olusturmaktadir. Tiirkiye’de 1980 sonrasinda etkili olmaya bas-
layan bu stireg, kent mekaninda hizli bir dontistim yaratmus, yeni konut tire-
timi ve tiiketimi ihtiyag olarak sunulmustur. Bu nedenle ekonomi politikala-
rindaki degisim, mekansal ve toplumsal degisimin analizini gerekli kilmak-
tadir. Kentlerde konut ve is alanlarmin farklilasmasi, kapal yerlesimlerin® ve
yeni konut projelerinin belirli bolgelerde yogunlasmasi, sosyo-mekansal bag-
lamda farkl ve ayristirici bir tiiketimi gozler oniine sermektedir.

1980'1i y1llardan itibaren kapal1 yerlesimler, kentsel ve mekansal tartisma-
larin odaginda yer almaktadir. Tiirkiye’de kapal1 yerlesimler giindelik yasam
pratiklerinden sinifa, sosyo-mekansal ayrismadan kent dokusunun degisi-
mine, kentlesme pratiklerinden kiiresellesmeye kadar ¢ok farkli alanlarda
aragtirilmaktadir (Ayata, 2012; Bali, 2018; Genis, 2009; Keyder, 2000; Kurtulus,
2005a ve 2005b; Oncii, 2010; Pérouse ve Darus, 2005). Bu yerlesimler, orta ve
iist smnifin yasam alanimi temsil ederken kaotik, kirli, tehlikeli olarak nitelen-
dirilen kent merkezinden uzaklasma, temiz, konforlu, giivenli bir yasam ala-
nina kavusma ve ayristiricr titketim ile 6zdeslestirilmektedir. Tiirkiye’de Is-
tanbul'un kiiresel kent olma hazirlig1 ve kentin sanayiden armdirilmak isten-
mesi ile gilivenlikli sitelerin temeli olusturulmustur. Kentin alacag: nitelikli
gocmenlerin (yurt iginden, yurt disindan) kalicilig1 ve seckin bir yasam tarzi-
nin sunumu igin litkks konut ihtiyact giindeme gelmistir.

Tk defa Istanbul’da inga edilen kapali yerlesimler, 1980-2000 yillarinda di-
ger biiyiiksehirlerde, ardindan Anadolu kentlerinde bir mekansal ayrisma
gostergesi olmustur. Neoliberal kentlesme pratikleri 6ncelikle Istanbul, An-
kara, Izmir gibi biiyiiksehirlerde baglamistir. 2000 sonrasinda hem Anadolu
kentlerine yayilmis hem de {i¢ biiytiksehirdeki liiks konut titketimi yayginhig
artmigtir. Balikesir’deki ilk kapali yerlesim ise 2000'li yillarin basinda yavas
yavas goriilmeye baslanmistir. Gorece az sayiyla baslayan ve bir liiks tiiketim

8 Calismada, literatiirde ele alindig: sekliyle kapali yerlesimler i¢in “kapali ve korunakl
yerlesimler”, “kapali-lilkks konut projeleri”, “giivenlikli siteler” ifadeleri birbirinin yerine
kullanilmigtir.
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nesnesi haline gelen yerlesimler, 2020 yilindan sonra hizla artmustir. Istan-
bul’da merkezden kagis1 temsil eden bu kentsel degisim olgusu, Balikesir’'de
litkks ve ayristirial tiiketimi tanumlamakta; bir ayrim nesnesine ya da ayrisma
mekanina; gosterisci tiiketim odagina ya da tiiketim imgesine doniismektedir.
2012 yilinda yiiriirliige giren 6360 sayil1 Biiytiksehir Belediyesi Yasasi ile
Balikesir, biiytiksehir olmustur. Bu tarihten sonra kentin yapis: yavas ancak
belirgin bir sekilde degismistir. Bu degisimlerden biri de tiist gelir grubuna
yonelik mekanlar1 ve belirli bir sinifa 6zgii yasam tarzim temsil eden kapali
yerlesimlerin artigidir. Kentin Istanbul'un yiikiinii almak istemesi, ikinci ko-
nut alan1 olmasi, pandemi sonrasinda biiyiiksehirlerden kagisin ana odakla-
rindan biri haline gelmesi, giivenlikli konut-site olgusunu giindeme getirmis;
mekansal ve kentsel ayrismanin yeni araglarini sunmaya baglamistir. Ayrim
nesnesi ve tiiketim imgesi olan bu yerlesimler, kent ¢eperinde yogunlasmak-
tadir. Kimi zaman ¢ok katli bir apartman veya rezidans kimi zaman ise villa
seklinde insa edilen yerlesimler, sakinlerine 6zel altyap: ve hizmet imkanlar:
sunmaktadir. Balikesir'in sosyo-mekansal baglamda yeni bir dinamigini ve
kentteki mikro-ekonomik degisimin seyrini temsil eden kapali yerlesimler,
neoliberal kentlesme baglaminda hentiz arastirmalara konu olmamustir. Do-
layistyla bu makale, Balikesir'in doniistimiinde 6nemli sembollerden biri
olan kapal1 yerlesimleri, neoliberal kentlesmenin gostergesi olan litks konut
tilketimi baglaminda incelemeyi amaglamakta; konut tiiketimini ve
mekansal degisimlerin toplumsal izdiisiimlerini analiz etmektedir.

Neoliberal Kent Politikalarinin Konuta Etkisi: Kapali Konut Yerlesimleri

1980 sonrasinda mekansal 6lgeklerin yeniden sekillendigi ve kentlerin yeni is
boliimiiniin i¢inde yer aldigy; bu siirecte kentsel mekanin sermaye birikim
modelinin gelisiminde kilit bir role sahip oldugu goriilmektedir. Mekamn
yapi sokiimiinii temsil eden bu stireg, kiiresellesme ile birlikte etkinligini ar-
tirmaktadir. Metropol kentlerden sanayi tasinmakta, kiiresel kentler olustu-
rulmakta, sanayisizlesen bolgelerde kentsel doniisiim yasanmakta, yeni sa-
nayi odaklar1 yaratilmakta, mutenalastirma gozlemlenmekte, mekansal ay-
risma 6ne ¢ikmaktadir. Tiim bunlar yeni kentlesme dénemini, yeni toplumsal
pratikleri temsil etmekte; neoliberal kentlesmeyi tanimlamaktadir. Piyasa gii-
diimlii bir toplumsal-mekansal doniisiim siirecini ve mekansal segiciligi tem-
sil eden neoliberal kentlesme, giindelik yasamin temellerini yeniden sekillen-
dirdiginden kentsel peyzaj ortiik veya acik bir sekilde yeniden diizenlenmek-
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tedir (Brenner ve Theodore, 2005, s.105). Neoliberal kentlesmenin yaratici y1-
kim stiregleri kentsel 6lgek, biiyiik kentler ve kent-bolgelerde yogunlasmak-
tadir. Toplum odakl planlama girisimlerinden geri adim atilarak yeni 6zel-
lestirilmis elit/kurumsal tiiketim alanlar1 olusturulmakta, biiytiik 6l¢ekli mega
projeler insa edilmekte, kapal1 yerlesimler olarak belirli bir toplumsal grubun
kendi yasam tarzlarimi korumak ve devam ettirmek igin kiimelendikleri yeri
ifade eden kentsel enklavlar ve diger saflastirilmis toplumsal yeniden iiretim
alanlar1 yaratilmaktadir (Brenner ve Theodore, 2008, s.20-25).

Neoliberal kentlesmede kentler, kiiresel stratejilerle daha fazla biitiinlesti-
ginden bu siirecte gayrimenkul piyasasi kiiresellesmektedir. Ancak Tiir-
kiye’de topraktaki karmagik miilkiyet iliskileri nedeniyle yabanci sermaye bu
alana girmekten gekinmekte, kiiresel sirket veya yabanci sermaye yerine ye-
rel sermaye ve sirketlerin hakim oldugu goriilmektedir (Kurtulus, 2005b,
s.166). Bagka bir deyisle, neoliberal kentlesme siireglerinin tilkelere, kentlere
0zgii bigimleri bulunmakta, kentsel yapili gevrenin yaratici yikimi devlet ku-
rumlarina gore degismektedir (Weber, 2008, s.176). 1980 sonrasinda neolibe-
ralizm araciligiyla kentlerin yeniden tiretimi, koklii degisimi ve farkl arag-
larla (kentsel doniisiim gibi) siirekli yeniden yapilandirilmasi s6z konusudur.
Gayrimenkul sektorii ise bu degisimin odaginda yer almaktadir. Ozellikle
biiytik 6lgekli emlak projeleri ile kentlerin ekonomisi belirlenmektedir. Kent
mekani hem piyasa odakli ekonomik biiytime hem de elit tiiketim pratikleri
icin bir arenaya doniismektedir (Brenner ve Theodore, 2008, s.20).

Toplumsal degisimin seyrini gosteren mekansal tiiketim kaliplari, kentte
yasayan siniflarin temsili ve sosyal konumlarin simgesi olarak karsimiza ¢ik-
maktadir. Gelirin nasil ve ne i¢in harcandig1 dogrudan statiiyii temsil etmek-
tedir. Ust ve orta sinifin alt siftan kendini ayirt etmesi-ayricaliklh mekanda
yasama istegi, yeni begeniler ve yasam tarzlar1 yaratmaktadir. Statiintin ve
yagsam tarzlarmin mekandaki yansimalaridan biri ise kapali-liiks-giivenlikli
konut tiiketimidir. Konut mekanlarindaki ayrisma, statii degisimini ve ser-
maye birikimini kapsayan dikey hareketliligin en belirgin gostergelerinden
biri olup mekana 6zgii hareketliligi simgelemektedir (Dams ve Kayaalp,
2005, 5.292). Dolayistyla yeni konut tiiketimi, yeni ekonomi stratejisi ile dog-
rudan iligkilidir. Konut tiiketiminin simuf temsili, uzun bir ge¢cmise sahiptir.
Ust sinifin farkli olan: titketme talebi, kent tasariminda iiriin farklilasmasmin
daha ¢ok onem kazanmasina, kiiltiir ve zevk alanlar1 aracihigiyla ekonomik
farkliliklarm altinin ¢izilmesine neden olmustur (Harvey, 1997, s.101). Farkl
oldugunu vurgulama ve yeni olan tiiketme istegi, neoliberal kentlesme ve
kiiresellesme ile farkli tilkelerde fakat farkli zaman dilimlerinde benzer konut
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iiretimlerine (benzer malzemeler ve tasarimlarla) yol agmustir. Ciinkii benzer
tiiketim nesneleri sembolik sermayeyi simgelemekte, bir ayrim nesnesi ola-
rak one cikarilarak (Bourdieu, 2015, s.383) ist sinifa pazarlanmaktadir. Sem-
bolik sermaye moda oldugu siirece sermaye igin kullarulabilirdir. Ote yandan
giintimiizde insanlarin siise ve dekorasyona diigkiinliigii, toplumsal farklili-
gm kod ve sembolleri olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Harvey, 1997, s.103).
Veblen (2016), tiiketim mallarmin maddi giicii temsil ettigini ve ekonomik
farkhilasma ile i¢ ige oldugunu ifade etmektedir. Veblen’e (2016, s.71) gore
miikemmel olan nesnelerin ve mallarmn tiiketimi, mal varliginin kanit1 oldu-
gundan saygmlig1 ve gosterisi icermektedir. Mal varhigmin toplumsal statii
gostergelerine dontiserek ekonominin stirdtiriilebilirlik islevini yeniden dii-
zenledigini soylemek de miimkiindiir. Modern toplumda yeni anlasma dili
ve iletisim kodu olarak kullanilan egyalarin birer kimlik ve aidiyet sembolii
olarak tasarlanmasi, ayrisma ve farklilasmay1 zorunlu kilar.

Konutun ayrimar islevi kullanilan dekorlara, 6zelliklere gore farklilasir;
yesil alanlar bunlardan birisidir. Yesil alanlarin kapatilmis bir sekilde su-
numu doganmn yeniden ¢evrimini, bir simiilasyon modelini, dolasima sokul-
mus doga gostergelerinin tiiketimini temsil etmektedir (Baudrillard, 2013,
5.113). Bu dogrultuda mekansal ayrisma, kentte az ya da ulasmasi zor olan
imkanlara (gtivenlik, yesil alan, cocuk oyun alanlari, spor tesisleri gibi) ko-
layca ulasabilmeyi ve bunlar1 satin alabilmeyi icermektedir. Dolayisiyla ka-
pali-liikks konut projeleri, neoliberal kentlesme politikalarimin yaratici {ireti-
mini ve yeni rant aracini sunarken kentte farklilasma talebi olan, sembolik
sermayeyi kullanan yeni bir alic1 grubuna ve yeni bir yasam tarzinin temsil
mekanina isaret etmektedir.

Tiirkiye’de yeni ulus devlet kentlesmesi déneminde apartmanlarmn yeni
olusan orta smifin konut bigimi olarak sekillenmesine (Kiray, 2007, s.189) ben-
zer olarak 1980 sonrasi kapali-liiks yerlesimler orta ve iist stnifin yeni konut
bicimidir. Sosyal hareketliligin ipuglar1 gibi kentteki mekansal doniistimiin
ve statiiniin gostergesi olarak farkl tiiketim iiriinlerine talebin arttig1 goriil-
mektedir. Gelir seviyesini artiran bireyler, yasam tarzini vurgulayan daha
liiks, gosterisci bir tiiketimi talep etmeye baglamaktadir. Statiisiinii belirtecek
yerlesim yerine ve konuta tasinmayi istemekte, toplumun geri kalanu ile fi-
ziksel ve sembolik bir ayrimu tercih etmektedirler. Kapal yerlesimler, genel-
likle giivenlik mekanini temsil etmesinin yani sira bu yerlesimlerde yasama-
nin bir sembol oldugu, belirli konut bi¢ciminde yasamaya bir deger atfedil-
digi, seckinligin (ayricalikla olma halinin) vurgulandig goriilmektedir.
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Literatiirde Tiirkiye’deki kapali yerlesimlerin artisi ti¢ faktorle iliskilendi-
rilmektedir: (i) Ayricalikli-litks konut talebi ve siufa 6zgii yasam; (ii) sug kor-
kusu ve giivenlik arayusy; (iii) kentteki sorunlardan, karmasadan uzaklasarak
dogaya yakin yasama istegi (Akyol Altun, 2012, s.41; Genis, 2009, s.152; Onci,
2010, s.92; Pérouse ve Darus, 2005, s.119; Sanl ve Ozdemir Sonmez, 2016,
s.1149; Tirk, 2020, s.235). Tiirkiye’de neoliberal ekonomi politikalarmin ha-
yata gectigi 1980 sonrasinda kapali yerlesimlerin goriiniir olmaya baslamasi,
yeni donemin tiiketim pratikleriyle 6zdeslesmektedir. Tiirkiye’de neoliberal
ekonomi politikalarmin baslangicini temsil eden “24 Ocak Kararlar1”4, 1980'1i
yillarda konut piyasasinda etkili olmus; donemin tist simufi, kaliteli yasam or-
tamini ve seckinligin temsilini kent merkezinin uzaginda, kent ¢eperindeki
kapali yerlesimlerde bulmustur. Turgut Ozal dénemi ile birlikte zenginlesen
{ist diizey yoneticiler, eski Istanbul’'un mahalle hayatini tekrar yagama arzusu
icinde olmus; bu arzu ise donemin gayrimenkul girisimcileri tarafindan miis-
takil bahgeli evlerden olusan kapal1 yerlesimlerle karsilanmaya calisilmistir
(Bali, 2018, s.114). Bu ytiizden konut sadece bir barinma iglevine sahip olma-
y1p yasam tarzini temsil etmeye baglamustir. Kapali yerlesimler, yasam tarzi
satisin1 vurguladigindan bir grubun (kapali konutlarda yasayanlarin) benzer
kimlige ve statiiye sahip bireylerin bir arada yasamasiyla cemaatlesmesini de
anlatmaktadir. Dolayistyla yeni bir sermaye birikimi siirecine gecilmesi, top-
lumda yeni tiiketim kaliplarinin olusturulmasina ve sanayisizlesen kentlerin
yeni ekonomi stratejilerini benimsemesine yol agmaktadir. Bu ¢alismada ise
Balikesir'in konut dontistimiy, elestirel kent teorisi perspektifinden neoliberal
kentlesme politikalari ile iligkili olarak agiklanmaktadir. Elestirel kent teorisi,
kentin degisimini agiklamak icin gesitli perspektiflere, kavramlara ve yon-
temlere ihtiya¢ duymaktadir. Neoliberal kentlesme, bu ihtiyaglara cevap ara-
makta; bu sayede kentteki mekansal doniisiim, sermaye birikimi siirecinin
bir gostergesi olan konut tiiketim aligkanliklar1 incelenerek analiz edilmeye
calisiilmaktadir.

Neoliberal kentlesme, ayni sonuglar1 dogurmadigindan ve yere, bolgeye,
Olgege 6zgii diizenleyici mekanizmalar igerdiginden baglama 6zgii kurumsal
yeniden yapilanma yollarm kristallestirmektedir (Brenner ve Theodore,
2005, 5.102). Bu yeniden yapilanmanin yarattig1 sosyo-ekonomik dontisiimiin

424 Ocak Kararlar1”, 24 Ocak 1980 yilinda yiiriirliige giren ekonomik kararlardir. Bu ka-
rarlarla birlikte Keynesyen ekonomi politikalar1 sonlanmus, serbest piyasa ekonomisi be-
nimsenmistir.

108 idealkent



Konut tiiketimindeki doniisiimiin mekansal ayrismaya etkisi: Balikesir orneginde kapal konut yerlesimlerine iliskin sosyolo-
jik bir analiz

izleri Balikesir’de goriilmektedir. Balikesir’de son yillarda konut tiiketimi agi-
sindan kente 6zgii bir neoliberal kentlesme siireci yasandig: ifade edilebilir.
2012 yilinda biiytiiksehir olan Balikesir’de neoliberal kent politikalar1 diger
kentlere nazaran® yavas ilerlemis fakat 2020 sonrasinda siirecin ivmelenerek
hizlandig1 gozlenmistir. Bu siirecte kentteki siyasi ve ekonomik aktorler de-
gismekte; yeni konut bigimleri ve mekansal ayrisma belirginlesmektedir. Bu
calisma ile kentteki yeni mekansal politikalarin, neoliberal kentlesmenin ve
toplumsal degisimin birbiriyle iliskisini ortaya koyan bir analiz yapilarak
kentin yeniden tiretiminin siireci detaylandirilmaktadir.

Yontem

Aragtirmada nitel arastirma yontemi kapsaminda durum deseninden yarar-
lanilmigtir. Durum deseni kurum, birey, grup, ortam, siireg gibi farkl1 bigim-
leri inceleyerek durumlailgili sonuglari ortaya koymay1 amaglamaktadir (Yil-
dirim ve Simsek, 2013, s.83). Durum ¢alismasinda bir veya birden fazla du-
rum ele almirken farkh veri toplama araglarindan yararlanilabilir. Durum ca-
lismasmin veri toplama stirecinde dokiimanlardan, arsiv kayitlarindan, go-
rismelerden, gozlemden ve fiziksel yapilardan yararlanilmaktadir (Yin,
2018, s.178). Bu galismada ise biitiinciil tek durum deseninden yararlanilmus-
tir. Biitiinciil tek durum deseni, tek bir analiz birimine sahip olup elestirel,
kendine 6zgii, yaygmn, aciklayict veya uzun siireli etkisi olan durumu analiz
etmek i¢in kullanilmaktadir (Yin, 2018, s. 97). Biitlinciil tek durum deseni
araciligiyla kapali konut yerlesimleri ele alinarak dokiiman, arsiv kayitlar1®,
gozlem ve fiziksel yapilar araciligiyla veri toplanmistir. Bu kapsamda Balike-
sir’de 2020-2025 yillar1 arasinda inga edilen veya edilmekte olan konut proje-
leri incelenmis; siirecin kendine 6zgtiliigii elestirel bir sekilde analiz edilmis-
tir.

TUIK 2023 verilerine gore Balikesir niifusunun yogunluklu oldugu 4 ilge
one ¢ikmaktadir: Karesi (188.846), Altieyliil (185.458), Edremit (171.700), Ban-

51zmir'de 1990’11 yillarin ortasinda (Bal ve Akyol Altun, 2016, 5.69), Kayseri’de (Seyhan Ay-
ten ve Aygen, 2022, 5.1869) ve Batman’da 2000'1i yillarin basinda (Tiirk, 2020, s.235) liiks
kapal1 yerlesimler gozlemlenirken kapali yerlesimler Balikesir’de 2000’lerin basinda yavas
biiyiiksehir olduktan sonra (bilhassa 2020 yili sonrasinda) hizli ve etkin bir sekilde artis
gostermektedir.

¢ Kentin mekansal degisimini daha iyi analiz edebilmek i¢cin Google Earth arsivindeki veri-
lerden de yararlanulmigtir.
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dirma (166.836). Balikesir merkezi ve yerel planlarda ti¢ alt bolgeye ayrilmak-
tadir: Giiney Bolgesi (Altieyliil, Karesi, Dursunbey, Savastepe, Ivrindi, Kep-
sut, Bigadig¢, Sindirgi, Susurluk, Balya), Kuzey Bolgesi (Bandirma, Gonen,
Manyas, Erdek, Marmara), Korfez Bolgesi (Edremit, Ayvalik, Burhaniye,
Havran, Gomeg,). Bu calismada ise Balikesir’in giiney bolgesi iginde yer alan
ve bolgede niifusu en yogun ilgelerden olan Karesi ve Altieyliil’deki konut
tiretiminin ve tiiketiminin analizi yapilmaktadir. Giiney bolgesindeki konut
projelerinin yazili, gorsel basinda ve sosyal medyada tiiketiciyi gekmek icin
kullandi81 reklam sloganlar1 araciligiyla veriler elde edilmistir. Bu baglamda
projelerin nasil tanitildigy (reklam slogan, afis, katalog), konumlari, projeyi
gerceklestiren sirketler veri tabanini olusturmus; veriler projelerin kendi web
sitelerinden ve sosyal medya hesaplarindan toplanmustir. Konut projelerinin
bulundugu alanlarda farkli zaman dilimlerinde arastirmaci tarafindan goz-
lem yapilmistir. Fiziki yapilarin farkli donemlerde fotograflari gekilerek kent-
teki degisim analiz edilmeye ¢alisilmistir.

Konut projelerinin kataloglarindan ve sosyal medya paylasimlarindan
elde edilen veriler, MAXQDA programinda analiz edilmistir. Oncelikle ko-
nut projelerinin kataloglar1 ve sosyal medya paylasimlarindaki sloganlar
Word dosyast haline getirilmis ve programa aktarilmistir. Ardindan konut
ozellikleri icerik analizine tabi tutularak kodlama yapilmistir. Kodlama stire-
cinde 6nce genel kodlama ardindan detayli-6zel kodlama yapilmus, birbirini
tekrar eden ve birbirini kapsayan kodlamalar birlestirilerek bes farkli katego-
rik tema (modern, giivenli, doga icinde yasam, prestijli ve yatirim firsati) elde
edilmistir. Boylelikle kentin sermaye birikiminin yeni bi¢imi olarak konut
projelerinin nasil pazarlandigi, kentlesme pratiklerindeki tiiketim imgesinin
nasil degistigi sorgulanmis; Balikesir’de yaratici yikimin ve iiretimin seyri
analiz edilmistir.

Aragtirmanin 6rneklemini 2020-2025 yillar1 arasinda Karesi ve Altiey-
liil'de yapilan ve yapimi devam eden kapali konut yerlesimleri olusturmak-
tadir. Bu projelerin isimleri ve bulunduklar: mahalleler su sekildedir: CityLife
107 (Gaziosmanpasa), Ayyildiz Konutlar: (Gaziosmanpasa), Yasam Kent (Pa-
saalani), ElResidence (Pasaalani), Prestij Pasa Konaklar1 (Pasaalani), Yayla

72014 yilinda Bahkesir Universitesi Cagis Kampiisii yolu iizerinde Atatiirk Sehir Hasta-
nesi’'nin temeli atilmis (Hastanenin arazisi eski belediye baskanina aittir); 2017 yilinda has-
tane hizmete agilmistir. Hastane insaati devam ederken 2016 yilinda Esas 10 Burda
AVM'nin temeli atilmig; 2018 yilinda AVM hizmete agildiktan bir yil sonra Citylife 10'un
yapimina baglanmigtir.
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Country (2. Sakarya), Prestij Seyirtepe (2. Sakarya), Yaylada Mahall (2. Sa-
karya), Asmin Villalar1 (Aysebact), Palladium (Plevne), Terrace (Cayirhisar),
Emlak Konut (Glimiiscesme) (Tablo 1).

Tablo 1. Karesi ve Alteyliil’de Tamamlanan ve Devam Eden Projelerin Ozellikleri

Proje Ad1 Proje Durumu Proje Sahibi Projenin Ozellikleri®
Citylife 10 Tamamland1 Yamaner Peyzajl ortak yesil alanlar, yiiriiyiis yolu,
(2022) Grup (Istan- gocuklar i¢in oyun alanlari, mini kuliip,
Tiirti: Daire + bul) ¢ocuklar icin yiizme havuzu, agik ve ka-
diikkan pali otopark, kafe, restoran, aligveris diik-
kanlari, 7/24 giivenlik, ortak alanlar ve
asansorlerin elektrik ihtiyacim karsilaya-
cak jenerator, agik ve kapali yiizme ha-
vuzlar, fitness salonu, sauna, masaj odast,
masa tenisi, bilardo.
Yagam Kent Tamamlandi Kent Girigim Avlunun igerisinde agik rekreasyon alan-
(2023) (Balikesir) lari, 7/24 giivenlik, bir kapali lounge alar,
Tiirti: Daire + Ergiin Mimar-  kapali spor alani, kapali havuz, cocuk
diikkan lik (Odiillii ta-  oyun alani, cep sinemas, eglence alanlari,
sarmm ofisi) otopark.
ElResidence = Tamamlands Ermisler Grup  Yesil alanlar, ¢ocuk oyun alar, giivenlik,
(2023) (Balikesir) radye temel sistemi, kapali otopark, ses
Tiirti: Daire + ve 1s1 yalitimi, gevreci iiriin kullanimi,
diikkan akilh bina sistemleri, elektrikli sarj istas-
yonlari, klima, yerden 1sitma, jenerator,
diisiik karbon salimmi yapan malzeme-
ler.
Prestij Pagsa Tamamland: Bakyap1 Kapali-agik otopark, kapali yiizme ha-
Konaklar1 (2023) (Bursa) vuzy, fitness, sauana, oyun parki, 7/24
Tiirti: Daire giivenlik, kafe, market, ses ve 1s1 yalitimi,
akilh ev.
Yayla Co-  Yapim Asama- Yayla Grup Acik ve kapali havuz, oyun parki, kafe,
untry sinda (Istanbul) fitness, spa-hamam, market, sinema
Tiirii: Villa odasy, 7/24 giivenlik.
Prestij Seyir- Tamamlandi Bakyap1 7/24 giivenlik, sauna, fitness, ylizme ha-
tepe (2024) (Bursa) vuzy, otopark, ¢ocuk oyun parki.
Tiirii: Daire
Yaylada Yapim Agama- Yayla Grup Depreme dayarkh celik binalar, 7/24 gii-
Mahall sinda (Istanbul) venlik, 6zel bahgeler (villalar igin), birbi-
Tiirii: Villa + da- rinden bagimsiz 6zel kat bahgeli daireler
ire (3+1, 4+1) (apartmanlar igin).
Asmin Villa- Yapim Asama- Baynet 7/24 giivenlik, kendine 6zel genis bahge
lart sinda (Balikesir) alanlari, camasir odast, vestiyer alani, ya-
Tiirii: Villa tak odalarinda genis giyinme odalar,

8 Konut projelerinin sitelerinde yer alan bilgilerden yazar tarafindan derlenerek hazirlan-
mustir (Projelerin web ve sosyal medya sayfalar1 kaynakcada yer almaktadir).

idealkent 111



Betiil Kiziltepe Ceylan

ebeveyn banyolari, ¢ocuk oyun parki,
otopark, ortak kullanima agik havuz, sos-
yal tesis alani, yerden 1sitma ve sogutma
sistemleri, otomasyon sistemi ile akill1 ev
ozelligi, IP gorlintiilii interkom &zelligine

sahip site girisi.

Palladium Yapim Asama- Baynet Otopark, cocuk oyun alani, havuz, sauna,
sinda (Balikesir) hamam, fitness salonu, akill ev sistemi,
Tiirii: Daire + 7/24 giivenlik, ortak yesil alanlar, elekt-
diikkan rikli sarj istasyonu.

Terrace Yapim Asama- Baynet Tiim dairelerin kullanumina agik ortak ye-
sinda (Balikesir) sil alanlar, ¢op toplama sistemi, her daire
Tiirti: Daire + i¢in kapali otopark, ortak kullanima agtk
diikkan spor salonu, akilli ev sistemleri, otoparkta

her daireye ait kurulabilir elektrikli sarj is-
tasyonu, 7/24 giivenlik, iklimlendirme

sistemi.
Ayyildiz Ko- Tamamlandi Bes Yerel Fir- Yiizme havuzu, Tiirk hamami, sauna,
nutlarn (2025) manin Ortak- masaj odasi, fitness center, otopark, dzel
Tiirii: Daire + Lig1 peyzaj, 7/24 giivenlik, akilli ev sistemi,
diikkan (Balikesir) merkezi siipiirge ve ¢Op sistemi, yerden
1sitma, klima.
Balikesir Em- Tamamlandi Cevre, Sehirci-  Merkezl lokasyon, yesil alanlar, gocuk
lak Konut (2024) lik ve Tklim oyun alanlari, 7/24 giivenlik, hamam, sa-
Tiirii: Daire + Degisikligi Ba-  una, kapali yiizme havuzu, yiiriiyiis yol-
diikkan kanhg- TOKI lari, kafeterya, otopark.
Bulgular

Balikesir’de Kapal1 ve Liiks Konut Yerlesim Siireci

Niifusu arttikca mekansal ve cografi olarak genislemek zorunda olan Ba-
likesir, Tiirkiye'nin diger kentlerine benzer sekilde yag lekesi gibi biiytimeye
baslamustir. Balikesir'in (Altieyliil ve Karesi ilgelerini kapsayan bolgesinin) ilk
imar plam 1939 yilinda Ernst Egli tarafindan hazirlanmis, 1944 yilinda onay-
lanmustir (Akgiin Yiiksekli ve Akalin, 2011, 5.646-7; Alpagut, 2010, s.132). Egli,
Camlik Bolgesi ile demiryolu hattinin kentin gelisimini sinirlandirdigin sa-
vunarak gelisimin giiney, kuzey ve dogu yonlerinde olabilecegini belirtmistir
(Ugar, 2021, s.36). 20001i y1llara kadar kentte genis 6lgekli planlar giindeme
gelmezken (hlce Giiney, 2018, 5.396) biiytiiksehir ilan edilmesiyle Balikesir
yeni imar planlarmin odagma yerlesmistir. Bu siirecte kentteki sanayi, konut,
tarim alanlar1 yeniden sekillenmistir.

Balikesir'in Altieyliil ve Karesi ilgeleri i¢in 2016 yilinda hazirlanan imar
plan, kent smirlarini daha 6nce goriilmemis bir sekilde genisletirken (Erbey
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ve Sinmaz, 2018, s.636; Ince Giiney, 2018, 5.393) konut ihtiyacin karsilamak
icin kent ¢eperinde atil, genis ve imar sorunlu olan arsalar imara ve konut
yapimina agilmaya baglanmistir.® Balikesir’'de saglikli kentlesmenin yasana-
bilmesi igin fiziksel yap1 olarak kentin en iyi birinci bolgesi Kuvay-i Milliye
ve 2. Sakarya mahalleleri iken ikinci derece iyi olan bolgesi Aysebaci, Pasaa-
lani, Bahgelievler, Giimiiscesme, Plevne ve Gaziosmanpasa mahalleleri ile
kuzeyde sacaklanmanin goriildiigii bolgedir (Erbey ve Stnmaz, 2018, s.634).
Bu baglamda kent merkezinin kalabaliklasmasi ve arsa fiyatlarinin artmasi,
yerlesim alanlarmin kentin geperlerine dogru genislemesine yol a¢cmistir.
Kentin gelisim aks1, Egli'nin éngordiigii sekilde kuzey, giiney ve dogu ak-
sinda ilerlemis ve ilerlemeye de devam etmektedir.

Balikesir'deki kapali yerlesimlerin yapist incelendiginde kentin merke-
zinde ti¢ farkl site tipi gozlemlenmektedir. Birincisi seckin tiiketim kapsa-
mina giren, kentin geperinde ve villa tipi konutlardan olusan, mekansal ola-
rak da ayr bir bolgeyi tanimlayan yapilardir. Bu yapilar, ideal-eksiksiz siteler
olarak adlandirilabilir. Degirmen Bogaz1 Villalari, Giilabat Konaklar1'?, Cag-
das Kent Sitesi!! bu sitelere &rnek olarak gosterilebilir. Ikinci tip siteler, butik
giivenlikli siteler olarak adlandirilabilir. Sadece giivenligin ve apartman blok-
lar1 arasinda havuzun bulunmasi, bu yapilarin site olarak tanimlanmasima
neden olmaktadir (Ercan, 2021, s.39). Ugiincii tip ise site adir tagtyan ancak
kapal1 ve giivenlikli site 6zelligini tam anlamiyla saglamayan, giivenlik go-
revlisine ve 6zel imkanlara sahip olmayan, alcak duvarlarla gevrili yapilardir.
Bu yapilarin bir kisminda giivenlik kamerasi veya sifreli giris bulunmaktadir.
Bu yapilar, taklit-eksik siteler olarak adlandirilabilir'2. Bagka bir ifadeyle, Bali-
kesir’de giivenlikli sitelerin alt, orta ve iist simifta gesitlendigini, ieriklerinin
ve sosyal imkanlarimn farklilastigim séylemek miimkiindiir.

° Detayli bilgi i¢in bakiniz: https://www balikesiraktuel.com/haber/yucel-yilmaz-1802-soru-
nunu-yillar-sonra-cozdu-1015

10 Degirmen Bogazi Evleri ve Giilabat Konaklari, Karesi ilesi Yeni Mahalle’sine bagli (TOKI
konutlarimin da yer aldig1) Balikesir-Bursa kara yolu iizerinde yer almaktadir. Ayrica bu
sitelerin etrafinda kiiciik veya orta olgekli birkag giivenlikli sitesi yer almaktadir.

11 Cagdas Kent Sitesi, Karesi ilgesi Naipli Mahallesi'ne bagl Balikesir-Edremit kara yolu
iizerinde yer almaktadir. Cagdas Kent Sitesi kullanic1 profil analizi igin bakimz: Aliagaoglu,
A. (2015). Balikesir sehrinde giivenlikli siteler, Cagdas Kent drnegi. Dogu Cografya Dergisi,
34, 157-170. https://doi.org/10.17295/dcd.33188

12 By siteler, Tahire Erman’n (2020) TOKI konutlari igin kullanmis oldugu “mus gibi siteleri”
andirmaktadir. Kavram, sitenin ¢agristirmis oldugu imaj ile sitedeki deneyimler arasinda
uyumsuzluk oldugunu gostermek igin ve yasanan sorunlara dikkat ¢ekmek i¢in kullarl-
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Harita 1. Balikesir’'deki Kapali Yerlesimlerin Mekansal Dagilimi13

Balikesir’deki siteler, liiks konutlara gore daha uygun fiyath oldugundan
sitelerin yogunlukla orta simifin tercih ettigi ve liiks giivenlikli sitelerle aym
donatilara ya da belirli donatilara sahip olmadig: goriilmektedir. Ancak bii-
ytliksehir yonetimine gectikten sonra kentin almis oldugu “beyaz yakali go¢”
ile “yeni tiiketim araglarinin yaratimi veya talebi” olusmus; kapali konut tire-
timi artmustir. Rezidans, villa gibi yeni konut tipleri huzla ¢ogalmistir. Buna
bagl olarak Balikesir’deki kapali yerlesimlerin iki farkli bicimde planlandi-
g1 soylemek miimkiindiir: (1) Mevcut yerlesim alanlarinda insa edilenler, (2)

maktadir. Ancak kullanicilar: bakimindan “mus gibi siteler”, taklit-eksik sitelerden ayrigmak-
tadir. “Mis gibi siteler”, gecekondunun kentsel doniisiime girmesi sonucunda eski gece-
kondu sakinlerini igerirken faklit-eksik siteler, kentsel doniisiim ile insa edilen siteler olmay1p

kullanicilarini eski gecekondu sahipleri olusturmamaktadar.
13 Harita https://yandex.com.tr/maps/ adresinden alinarak yazar tarafindan gorsel {izerine

sitelerin adres bilgileri yerlestirilmistir.
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kentin ceperinde yeni yerlesim alanlar: yaratilarak insa edilenler. Balikesir’de 6nce-
likle mevcut yerlesim alanlari iginde yeni konut tipi iiretiminin gerceklestiril-
digi gortilmektedir. Mevcut yerlesim alanlarinda iki farkli yontemden yarar-
lantlmaktadhr: (1) Bos arazilerin kullanumi, (2) arazilerin yeniden kullanima. Tk ola-
rak Altieyliil ve Karesi ilgelerinde bos ve kullanilmayan araziler (mevcut bos
arazilerin ¢ogu, tarim arazisinden arsaya-konut alanina gevrilenlerdir), yeni
konut yapimu igin uygun goriilmiis; bu alanlarda hizlica kapali yerlesimler
insa edilmistir. Pagsaalani, Gaziosmanpasa, Cayirhisar, 2. Sakarya ve Aysebact
mahalleleri bu baglamda 6ne ¢itkmaktadir (Harita 1). Bu mahallelerde rezi-
dans, villa ve akilli ev sistemleri yogunlasmaktadir. Mevcut yerlesim alanla-
rinda gergeklesen ikinci yontem olarak Balikesir’deki yerlesim alanlari icinde
daha 6nce mevcut olan kamu lojmanlarinin yikilmasiyla 6zel sirket tarafin-
dan ve kamuya ait arazilerin TOKi!4 (Emlak Konut) tarafindan kullanimiyla
yeni kapali konut projeleri gerceklestirilmektedir. Bagka bir deyisle, kent
mekaninin yeniden {iretimi gézlemlenmektedir. Plevne ve Glimiisgesme ma-
hallelerindeki konut projeleri, bu kapsamda ornek tegkil etmektedir.

Balikesir’deki kapali yerlesimlerin ikinci bigimde planlanmasz, kentin gepe-
rinde yeni yerlesim alanlart yaratilarak gerceklesmektedir. Ozellikle Karesi ilge-
sinde, kirsal mahallelerin baslangig, kentsel mahallelerin ise bitis noktasin-
daki yamaglardaki bos arazilerin yogun bir sekilde yeni giivenlikli konut si-
teleri igin kullanildig goriilmektedir. Kentte bu degisime 6n ayak olan, ge-
perdeki smur1 belirleyen yapi, BALTOK' Yeni Karesi Konutlar1 olmustur.
BALTOK'un bulundugu 2. Sakarya Mahallesi'nde 6zellikle villa sitelerinin
konumlandig1 ve arazide yogun bir konut {iretiminin yaratildig1 projelerle
somutlasmaktadir. Bu yogunluk, fiziksel ve toplumsal bir ayrimin fotografin
cekmektedir. Ayrica Kuvay-i Milliye Mahallesi'nde yogunlukla bireysel ola-
rak yaptirilan miistakil konutlarm bulunmas, 2. Sakarya Mahallesi ile birlikte
bu bélgenin villa bolgesine doniisme potansiyelini giiclendirmektedir.

4 Balikesir’deki ilk Emlak Konut projesinin yapimina 2022 yilinda baglanmis, yapimi ise
2024 yilinda tamamlanmistir. Konut projesi, ¢arsinin merkezindeki Balikesir Tren Gar1'nin
arkasinda yer alan TCDD arazilerinde konumlanmaktadir. Proje, kentin siluetini degistir-
digi i¢in tartismalara konu olmaktadir.

15 BALTOK “Altyapy, iist yap1, sosyal donati alanlari ile biitiinlesik yasam alanlari olustura-
bilmek; modern, giivenilir ve ekonomik nitelikli konut projeleri tiretmek amaciyla Balikesir
Biiyiiksehir Belediyesi giivencesi ile 2015 yilinda kurulmustur”. Carpik kentlesmenin en-
gellenmesi ve artan konut ihtiyacinin karsilanmasi da BALTOK'un amaglar1 arasinda yer
almaktadir. Detayl bilgi icin bakiniz: https://www.baltok.com.tr/
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Balikesir’de Yeni Kapali1 Konut Projeleri ve Mekansal Ayrisma

Konutun ayrim nesnesi haline gelmesi, onun sunulma bicimi ve farklihigi-
nin vurgulanmasi ile yakindan iligkilidir. Balikesir’de yeni insa edilen konut-
lar, reklam sloganlarinda bes farkli temada 6ne ¢ikarilmaktadir: (1) Modern,
(2) giivenli, (3) doga i¢cinde yasam, (4) prestijli, (5) yatirim firsat: (Tablo 2). Bunlara
bagl olarak konut sitelerinin tanimlar1 ve avantajlar1 degisirken her konut
projesinin bir 6ncekinden neden farkli oldugu vurgulanmaktadir.

Tablo 2: Konut Projelerinin Tanitim Iceriklerine Gore Temalandiriimasi
Proje Ad1 Reklam Sloganlarinda Yer Alan Temalar

Asmin Villalar Modern, Giivenli, Doga i¢inde yasam, Prestijli, Yatirim firsati
Ayyildiz Konutlar Modern, Giivenli, Doga iginde yasam, Prestijli

Balikesir Emlak Konut Modern, Giivenli, Doga iginde yasam

Citylife 10 Modern, Giivenli, Doga i¢inde yasam, Prestijli, Yatirim firsat:
E|Residence Modern, Giivenli, Prestijli

Palladium Modern, Giivenli, Yatirm firsatt

Prestij Pasa Konaklar: Modern, Giivenli, Prestijli

Prestij Seyirtepe Modern, Giivenli, Prestijli

Terrace Modern, Giivenli, Yatirm firsati

Yasam Kent Modern, Giivenli, Doga i¢inde yasam, Prestijli

Yayla Country Modern, Giivenli, Doga i¢inde yasam, Prestijli, Yatirim firsat:
Yaylada Mahall Modern, Giivenli, Doga i¢inde yasam, Prestijli

Elde edilen veriler dogrultusunda, kentteki yeni kapali konutlarmn ilk ola-
rak modern olma 6zelliginin one ¢ikarildig1 goriilmektedir (Sekil 1). Modern
ozelligi sirastyla hayat standardinin yiikselmesi, yasam kalitesi ve konforu, tasarim
ile iligkilendirilmektedir. Konutu satin alanlarin, bu niteliklerin de sahibi ola-
caklari ifade edilmektedir.
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Sekil 1. Kapali Konut Proje Sloganlarmin Kelime Bulutu
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Katalog ve reklam sloganlarinda kentli bireyin modern yapilarla hayat ka-
litesinin artacag, daha ferah, kaliteli ve konforlu bir yasam tarzina sahip ola-
cagl tizerinde durulmaktadir. Rekabetin ve ayristirial tiiketimin bir unsuru
olarak modern tasarim bigimleri kullanilmaktadir. Benzersiz dekorasyonlar
ve yeni moda tasarim iirtinleri, 6ne ¢ikarilmakta; bireylerin hayatin1 kolay-
lastiracak detaylarin diistintildiigii ve kendilerini 6zel hissedecekleri vurgu-
lanmaktadir.

“Hayat standardiniz: iist seviyelere ¢ikartarak, Balikesir’de bugiine dek
goriilen en yeni ve en modern yapida yasamak istemez misiniz? Modern
cizgiler ile tasarlanan ferah yasam alanlari: Evinizin her kosesinde kali-
teyi hissedebileceginiz modern mimarisi ve nefes alan ferah yasam alan-
lar1 ile” (Citylife 10).

“Mimari zarafet ayagimiza geliyor... Konfor, yasamiruzla birlesiyor. Yeni
nesil tasarimlar, diinyanizla bulusuyor” (E | Residence).

“Standartlarin 6tesinde modern yasamin ilk adimlar1 Yayla Country ile
atiliyor, siz de yerinizi alin” (Yayla Country).

“Modern tasarim anlayistyla insa edilmis villalarimiz, yiiksek kalite stan-
dartlari ile birleserek size yepyeni bir yasam tarzi sunuyor” (Yaylada
Mahall).

“Palladium ile baska bir diinyanin modern giizelliklerine taniklik et-
meye hazir misiniz?” (Palladium).

“Tasarim yasama atilmis bir imzadir” (Terrace).

“Huzur ve konforun sizleri bekledigi Balikesir Emlak Konutlari'na hog
geldiniz” (Balikesir Emlak Konut).

Ikinci olarak giivenli olma 6zelliginin {izerinde durulmaktadir. Giivenli
olma 0zelligi, sirastyla giivenlik sistemlerinin varhigi, depreme dayanmiklilik, cocuk-
lar igin giivenli oyun alan, yetiskinler icin giivenli sosyallesme alanlar1 ile iliskilen-
dirilmektedir. Giivenli olmanin farkl islevlere sahip olmasi, kentteki diger
konutlardan mekansal ve toplumsal ayrismay1 temsil etmektedir. Bu nedenle
giivenli olmanin birinci sembolii, konutun devamli gézetlenmesini ve yaban-
alara karst korunakli olmasini saglayan giivenlik sistemleridir. Beraberinde
ise hayat1 kolaylastiran bir tasarim olarak teknoloji ve akilli ev vurgusu 6ne
cikarilmaktadir.
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“Hayallerinizi taglandirin, evden ayrildiginizda bile akill ev otomasyonu
ile davetsiz misafirlere kars1 evinizi koruyabilirsiniz” (Ayyildiz Konutlari).

“Citylife 10’da davetsiz misafirlere gecit yok! 7/24 kamera sistemi, daire
icinde goriintiilii intercom sistemi ve giivenlik noktasiyla giivenle dolu bir
yasam burada” (Citylife 10).

“Karth villa giris sistemi ile elektronik giivenlik devri baghyor” (Yayla Co-
untry).

Giivenli olmanin ikinci sembolii, konutlarin depreme kars: dayanikliligidir.
Bu kapsamda baz1 yap: firmalar1 videolar paylasarak konutlarimmn giivenli
oldugu imajinu tiretmekte, uzman goriisleri ile birlikte potansiyel alicilara bu
imajlar1 ya da mesajlari sunmaktadir. Ornegin kapali konut projelerinden bi-
rinde, sitenin ag1r celik sistemi kullanilarak yapildigi, depreme dayanikli insa
edildigi ve Balikesir'de tek oldugu vurgulanmaktadir. Agir gelik sistemi di-
sinda radye temel sisteminin kullanildig: belirtilmektedir.

“Konforlu bir yasamin keyfini ¢ikarirken giivenliginizden 6diin vermek
zorunda kalmaymn. Agir celik ile hem sik hem giivenli... Agir celik yapila-
rimuz ile saglamligi ve giivenligi 6n planda tutuyoruz. Modern villalarimiz
sadece sik olusuyla kalmiyor sizlerin giivenligini de sagliyor” (Yayla Co-
untry).

“Saglamlik temelden bagslar. Radye temel sistemi ile daha saglam...”
(Citylife 10).

Giivenli olmanin tiglincli ve dordiincii sembolii, giivenlik sistemleri ile
baglantilidir: Cocuklar icin giivenli oyun alani, yetiskinler igin giivenli sosyallesme
alanlar1. Konutlarin korunakl bir ortamda olmast hem gocuklar igin hem ye-
tiskinler icin tehlikesiz bir diinya yarattigindan kentli bireylerin eylemlerinde
daha 6zgiir ve rahat olmalarini, kendilerini giivende hissetmelerini sagla-
maktadr.

“Cocuklarmizin giivenle eglenebilecegi doganin kalbinde sosyal alanlari-
miz ile sadece bir mahalle degil hem ¢ocuklarimizin hem de sizlerin mo-
dern yagsam hayallerini insa ediyoruz” (Yaylada Mahall).

“Genis sosyal olanaklarimizla bolgede 6ne ¢ikarken, yiizme havuzu, spor
alanlar1 ve ¢ocuk parklari gibi imkanlarimizla sakinlerimize hem konforlu
hem de giivenli bir yasam deneyimi sagliyoruz” (Prestij Seyirtepe).
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“Konforla giivenin bulusma noktasi... Balikesir Emlak Konutlari'nda ya-
samin her anindan tat alacak, konforlu ve giivenli bir yasamin keyfini sii-
receksiniz” (Balikesir Emlak Konutlari).

Ugiincii olarak sloganlarda doga iginde yasam ozelligi tanitilmaktadir.
Doga icinde yasam 0zelligi peyzaj diizeni, dogayla ic ice, sakin, kalabaliktan uzak
olmay: kapsamaktadir. Doga icinde yasam 6zelliginin ilk sembolii, 6zel peyzaj
uygulamalariyken ikinci sembolii, dogayla ige ige bir yasamdir. Konutu satin
alan kentli bireylerin ayn1 zamanda mimari tasarim ile birlesen 6zel bahgelere
sahip olacaklar1 ve her zaman yani baslarinda, tek adimla ulasabilecekleri do-
gal giizelliklerin oldugu belirtilmektedir. Oyle ki ayricalikli peyzaj ve yesil
doga vurgusu teras, balkon ve site ierisindeki ortak alanlar tizerinden sadece
villa sitelerinde degil rezidanslarda da belirginlestirilmektedir.

“Sehrin merkezinde doga ile i¢ ice yasam: Ayyildiz Konutlar'min 6zenle
tasarlanmis peyzaj alanlar1 ve havuzlari, sehir yasaminin i¢cinde dogayla
baglantinizi koparmayacak” (Ayyildiz Konutlarr).

“Doga ile uyumlu 6zel peyzaj dekorasyonu...” (Yayla Country).

“$Sehrin icinde yesilin her tonunu yasaym: $Sehir hayatinin bogucu ve sikici
goriintiisiinden kagmak igin her kosesi farkli bitki ve agaglar ile donatilan
Citylife 10, benzersiz peyzajiyla sizlere bah¢enizde huzur dolu bir yasam
sunuyor” (Citylife 10).

“Yemyesil sehir teraslari...” (Yasam Kent).

Doga iginde yasam 0zelliginin {iclincti sembolii sakinlik, dordiincti sem-
bolii ise kalabaliktan uzak olmaktir. Kentte yasamann olumsuz ozelliklerine
odaklanilarak kapali konut projelerinde huzurlu, mutlu, kusursuz bir ortam
tasarlandig1 vurgulanmakta; tiiketicilere sessiz, kentin giiriiltiisiinden ve kar-
magsasindan uzak bir yasam vaat edilmektedir. Boylece kentteki ayricalikli si-
nifin yagsamu goriiniir hale gelmektedir.

“Karmasadan uzak sakinlige yakin! Giinliik hayatin yogunlugundan ka-
¢in ve huzurlu bir yasamin keyfini ¢ikarin, proje sizi rahatlik ve dinginlikle
bulusturuyor” (Yaylada Mahall).

“Balikesir’in g6z alict dogasinda sakin ve prestijli bir yasam sizleri bekli-
yor” (Asmin Villalarr).

“Yesille huzurun bulusma noktast. .. Biiyiik oran yesile ayrilmis bir diinya
karsilayacak sizi. Yesile bezenmis cevrenizde giine enerji dolu baslayacak,
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her giiniiniizii sakin ve huzurlu bir sekilde sonlandiracaksimiz” (Balikesir
Emlak Konut).

Bir pazarlama stratejisi olarak konut sitelerinde yasayacak olan kentli bi-
reylerin daha prestijli olacaklar: ifade edilmekte; konutlar iist stnifin kendine
Ozgii-ayricalikli alana ¢ekilmesi i¢in bir imkan olarak sunulmaktadir. Bu dog-
rultuda konutlarin tanttiminda 6ne ¢ikan dordiinctii 6zellik prestijdir. Prestijin
iki temel sembolii bulunmaktadir: Ayricalikli yasam ve ilk-tek olma. Ayricalikh
yasam kentin diger konut alanlarinda ve sitelerinde bulunmayan 6zelliklerin
sunulmast ile gereklesmektedir. “Ozgiin konseptli yasam alam” (Asmin Vil-
lalart), “hayat1 kolaylastiran yasam alani” (alisveris sonrast tek tusla evinize
ulasmak) (Ayyildiz Konutlar1), “benzersiz villa ve doga deneyimi” (Yaylada
Mahall ve Yayla Country), Balikesir'de insaat alanindaki en gbzde konut pro-
jelerinden biri (Prestij Pasa Konaklart) bu baglamda kullarilan isaretlerdir.
Insaat ve gayrimenkul firmalari, prestij kapsaminda farkh iistiinliik unsurla-
rin1 ve stratejilerini kullanarak potansiyel alicilar1 cekmeye calismaktadirlar.
Buradan hareketle prestij aym zamanda bir ilke sahip olmakla esdeger tutul-
maktadir: flk modern proje (Citylife 10), ilk gercek rezidans projesi (E|Residence),
ilk magazalr konut projesi (Yasam Kent), benzersiz mimarisiyle Balikesir'de tek
(Yaylada Mahall). Her projede farkl bir ozel olma seklinin sunulmasi, firmalar
arasindaki rekabeti gostermektedir. Bu stiregte potansiyel alicilara benzersiz
bir yasamin gercgege doniisme hayali ve bir {itopyay1 yasama imkam sunu-
lurken tiiketicilere seckin bir kent yasami sozii de verilmektedir.

Son olarak kapali konut projelerinin sloganlarinda yatirim firsat: one gika-
rilmakta; konutun barinma ihtiyaci disinda bir yatirim araci olarak goriilmesi
gerektigi belirtilmektedir. Bu baglamda kapali yerlesimlerin konumu, has-
tane, okul, AVM gibi yapilara yakinhg;, Istanbul-Bursa-Izmir olmak iizere
onemli ve biiytiik kentlere ulasim mesafeleri gosterilmektedir. Ayrica bazi ko-
nut projelerinin (Asmin Villalari, Palladium, Terrace, Yayla Country) Al-
manca ve Ingilizce olmak iizere farkli dillerden olusan afisleri ve kataloglart
mevcuttur. Projelerin ytiksek satis ve kira bedelleri nedeniyle yatirim olarak
lanse edilmesi'¢, kentteki konut fiyatlarmin yiikselmesine, kentsel rantin art-
masina, smiflar arasindaki ugurumun derinlesmesine, stirecin tist smifin ve
gayrimenkul sirketlerinin lehine islemesine neden olmaktadir.

16 Kapal1 konut projelerinin bir kism1 yapim asamasinda oldugu icin, bir kismu ise satigini
tamamladigindan dolayi, konut satis ve kira bedellerinin tamamina ulagilamamustir. Ulasi-
labilen konut projelerinin metrekare fiyat: ve kira bedelleri su sekildedir: Citylife 10 ve Ay-
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“Geleceginize atilan en giivenli adim: Balikesir'in en ¢ok gelisen ve deger-
lenen bolgesinde yer alan Citylifel0’da geleceginize yatirim yapmanin tam
zamani. Yiiksek kira garantisi ve her gecen giin daha fazla artan m? fiyat-
lartyla eviniz yillar gectikge deger kazanir” (Citylife 10).

“Yagamin tam merkezinde yerinizi alin: Yatirrm degeri yiiksek Pasaalar
bolgesinde, Balikesir-Bursa yolu tizerinde yer alan Yasam Kent, cazip lo-
kasyonuyla farkini gosteriyor” (Yasam Kent).

“Gelecegin yatirimi simdi seninle... kolay 6deme plaru ile hayallerinizi
gergege doniistiiriiyoruz” (Yaylada Mahall).

“Terrace, gayrimenkuliiniiziin daha da degerli olmas1 igin kurgulanmuis-
tir” (Terrace).

Tiim bunlarin yar sira kentteki yeni kapali ve liiks yerlesimlerin yapi-
minda, ilk olarak Balikesir disindan olan Istanbul, Bursa gibi biiyiiksehir ko-
kenli sermaye gruplarima ait insaat ve gayrimenkul firmalar1 6ne ¢ikarken
ilerleyen zamanlarda Balikesir ingaat ve gayrimenkul firmalarinin da yeni ko-
nut piyasasinda yerini aldig1 goriilmektedir. Ancak Istanbul merkezli ingaat
ve gayrimenkul firmalarmin (Yaylada Mahall, Yayla Country, Citylife 10)
reklam sloganlarina ve sosyal medya tanitimlarina daha ¢ok 6nem verdikleri;
aktif olarak bu araclar1 ayricalikli titketiminin sunumu igin kullandiklar: ve
gonderi sayilarimin, bilgi paylasimlarimin daha yogun oldugu gozlemlen-
mektedir. Bu kullanim sekli, Istanbul’daki konut piyasasina benzer bir pazar-
lama siirecinin ve reklam galismasinin yiiriitiildiigiinii diistindiirmektedir.

Tartisma

Balikesir’de son yillarda etkili olan gayrimenkul sektorti, kentsel mekanin do-
niistimtiine ve piyasa odakli ekonomik biiytimeye isaret ederken kent mekani
seckin tliketim pratiklerinin sahnesine doniismektedir. Neoliberal kentlesme
dinamikleri, kentin farkli bolgelerinde yaratilan kapali liiks yerlesimler ve
mekansal ayrisma ile somutlasmaktadir. Ancak bu mekansal ayrisma kentin

yildiz Konutlar'min m? fiyat1 49.000 TL (kira bedelleri 36.000 ile 70.000 TL arasinda), ElRe-
sidence ve Prestij Pasa Konaklar1 konutlarimin m? fiyat1 39.000 TL, Prestij Seyirtepe (kira
bedeli 29.000 TL) ve Yaylada Country konutlarmin m? fiyat: 35.000 TL'dir (kira bedeli
125.000 TL). Balikesir Emlak Konutlari'nin m?fiyatina ulasilamamistir ancak kira bedelleri
30.000 TL ile 60.000 TL arasinda degismektedir.
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yoneticileri tarafindan dogal bir gelisme olarak degerlendirilerek Balikesir’'de
yeni, giivenlikli ve litks konut gelisimine ihtiyag oldugu vurgulanmaktadir
(Kiziltepe, 2023, 5s.91). Yapilan kapal yerlesim arastirmalarma gore bu konut-
lar, dncelikle giivenli bir ortamin yaratilmasi (Ayata, 2012; Pérouse ve Danis,
2005), ardindan mekansal ayrismanin soyutlasmas: (Kurtulus, 2005a) sek-
linde 6ne ¢ikmaktadir. Oysa ki Balikesir’deki yeni kapali yerlesimlerin ortaya
¢tkmasinda oncelikle mekansal ayrisma etkendir. Bulgularda sunulan tema-
larin da gosterdigi tizere farkh goriinmek, yeni ve gosterisci bir tiiketimin
nesnesi olmak temel motivasyonlardir. Yasam tarzina vurgu yapilarak konu-
tun kazandirdigy ayricalikh 6zellikler goriiniir hale gelmektedir. Bu siireg,
yeni kapali yerlesim bicimiyle alt kentlesmeyi ve mutenalastirmay1 yarat-
maktadir. Bagka bir deyisle, Balikesir'de kapali-liiks konut yerlesimlerine
bagli olarak kentin farkli bolgelerinde alt kentlesmenin cesitlendigi, kentin ceperle-
rinde mutenalagtirmann filizlendigi gorilmektedir.

Balikesir’de kapali konut iiretimini yatirim firsat1 temas ile 6zdeglegen ko-
nutun konumu ve modern, giivenli, doga icinde yasam, prestijli temalariyla
Ozdeslesen ayristirict tiiketimin sunumu olmak tizere iki nitelik temellendir-
mekte; mekansal ayrisma bu iki nitelik {izerine inga edilmektedir. Ilk olarak,
konut projelerinin yer secimi, bolgenin aktif ve konumunun degerli olmasi ne-
deniyle 6nem tegkil etmektedir. Izmir (Bal ve Akyol Altun, 2016, s.71), Kay-
seri (Seyhan Ayten ve Aygen, 2022, 5.1874) ve Istanbul’a (Kilig¢ ve Ayatag,
2019, 5.115) benzer sekilde Balikesir’de de konut projelerindeki yer segimi 6ne
cikmaktadir. Mekansal secicilik, neoliberal kentlesmenin énemli bir unsuru
olarak kentin karli noktalarimin belirlenmesine ve kentsel peyzajin yeniden
dizayn edilmesine neden olmaktadir. Bu baglamda Balikesir'de konum se-
¢imi etkili olmaktadir. Konutun kent merkezine, alisveris merkezlerine, sag-
lik ve egitim kurumlarina yakinligi, dogaya-yesile yakinligi veya dogayla ice
ice olmast onun degerini artirmaktadir. Oyle ki projeye yonelik taleplerin
fazla olmasiyla birlikte bolge iginde yeni projeler gelistirilmekte; bolgedeki
ranttan, sermaye birikiminden yararlamilmasi amaglanmaktadir.

Ikinci olarak, konut projelerinde ayristiric tiiketimin sunumu ne gikmak-
tadir. Modern, giivenli, doga icinde yasam, prestijli temalar1 ayricalikli, seg-
kin ve prestijli tiiketimin odagmna yerlesmektedir. Modern temasinin sembolii
olan hayat standardmn yiikselmesi, yasam kalitesi ve konforu, tasarim ile prestijli
temasinin sembolii olan ayricalikly yasam ve ilk-tek olma, Harvey’in (1997, s.103)
belirttigi gibi bireylerin dekorasyona olan ilgisi, onun toplumsal farkliligin
sembollerini barindirmasindandir. Benzer sekilde Veblen (2016) miikemmel
olan nesnelerin ve mallarin tiiketiminin hem ekonomik hem de sembolik bir
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degere sahip oldugunu aktarir. Bu baglamda Balikesir’'de kapal1 yerlesimle-
rin yapiminda mimari tasarimin modern yasam ile 6zdeslestirildigi; baz1 pro-
jelerin (Yasam Kent 6rneginde oldugu gibi) odiillii mimarlara yaptirilmasi-
nin veya alaninda marka oldugunu iddia eden gayrimenkul sirketler tarafin-
dan yapimminin vurgulandig: (Citylife 10, Yaylada Mahall, Yayla Country)'’;
dayanikls, kaliteli, liiks malzemelerle dekore edildigi veya Balikesir’de daha
once bulunmayan bir konut tipinin (6rnegin ilk penthouse, rezidans, gelik
yap1) markalastirldigy; Gisttinliik igin mekansal kurgu, sosyal donat1 ve hiz-
metlerden yararlanildigy goriilmektedir.

Harvey'nin (1997) vurguladig tizere {ist stnufin farkli olan tiiketme talebi,
kent tasariminda iirtinlerin ve ayricaliklarin gesitlenmesine, ekonomik olanin
kiiltiirel olanla biitiinlesmesine yol agmaktadir. Boylelikle kentte yeni seckin-
lerin veya iist sinifin yasam alanlari, kapali-litks konut tiiketiminde somut-
lagsmaktadir. Balikesir’deki yeni kapali konut projeleri farkl, yeni, liiks tiike-
tim ile eglestirilmekte; tanuitimlarda giivenlikten 6nce yeni bir yasam tarzi
vurgulanmaktadir. Ancak konutlarin kapali, korunakl ve giivenli olusunun
alt1 gizilerek ayristirici tiiketime dahil edildigi goriilmektedir. Giivenli temasinda
yer alan giivenlik sistemlerinin varligi, depreme dayaniklilik, cocuklar icin giivenli
oyun alam, yetiskinler icin giivenli sosyallesme alanlar: giivenlik ihtiyacin belir-
ginlestirdiginden bir mekansal ayrisma araci olmaktadir. Goclin yogunlastig
kentlerde yasam tarzlar: farklilasan smuflar, kentsel mekanda ekonomik ser-
mayelerine uygun simgesel alan arayisina girmektedirler (Aydin, 2022,
5.450). Balikesir’de go¢ nedeniyle artan niifus, ekonomik ve kiiltiirel serma-
yenin gostergeleri olan konut tiplerini talep etmektedir. Dolayisiyla Balike-
sir’deki kapal1 yerlesimlerin potansiyel alicilarina seckin bir yasam tarzini ya
da imtiyazli bir grubun iiyesi olmay1 pazarladigi goriilmektedir. Giivenli sos-
yal donati ve beraberinde gelen imkanlar da bu pazarlamada yerini almakta-
dir. Oncii'niin (2010, 5.94) ve Pérouse ve Damig'm (2005, 5.104) yapmis olduk-
lar1 calismalara benzer sekilde Balikesir’deki yeni kapali yerlesimler, modern
yasamin beraberinde getirdigi cocuk oyun alani, sosyal donat1 alanlari, oto-
park gibi konforu ve ayricalig1 saglayan araglara dogrudan sahip olmaktadir.

17 fstanbul merkezli ingaat ve gayrimenkul firmalari (Yamaner Grup ve Yayla Grup) konut
projelerinin sosyal medya hesaplarindan (Citylife 10, Yaylada Mahall, Yayla Country resmi
instagram hesaplar1) video paylasarak ve videoda konut yapimina dair detayli bilgi aktari-
mina yer vererek insaat sektoriinde uzman olduklarini vurgulamaktadirlar. Ayrica firma-
larin kendi web sitelerinde alanlarinda oncii ve uzman sirketler olduklarini belirttikleri go-
riilmektedir. Detayli bilgi i¢in bakimiz: https://www.yamanergrup.com/ ve
https://www.yaylagrup.com/hakkimizda/.
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Ideal bir yasamin sunuldugu kapali yerlesimlerde kentin iist gelir grubu,
daha seckin bir hayat imkan1 bulmaktadir. Bu seckin hayat, sadece kent mer-
kezinde herkesin ulasamayacag niteliklere sahip olmay1 degil; ayni zamanda
bir cemaati ve doga i¢inde kusursuz yasami temsil etmektedir. Bu nedenle
doga icinde yasam temas: bir baska ayricalikl tiiketimin sunumunu gozler oniine
sermektedir. Kapali konut projeleri araciligiyla yeni “mutluluk, huzur ve dii-
zen adaciklar1” (Pérouse ve Darusg, 2005, s.100) olusturulurken kent merkez-
lerinde yasanabilir imaji kaybolmaktadir (Low, 2003, s.225). Boylece kapali
yerlesimlerin “herkesin mekanlarindan kaganlarin yeri” (Aydin, 2022, s.460)
olma 0zelligi pekismektedir. Balikesir'de iist gelir grubunun diger kentler-
deki tist gelir grubuna benzer bir yasama sahip olma talebi yeni konut tale-
bini, konut bi¢imini ve ayricalikli adaciklar: ortaya ¢ikarmakta; kent merkezi
yasanabilir cazibesini yitirmektedir. Bu yiizden barmma ihtiyact ekonomik,
simgesel, kiiltiirel sermaye ve statii ile 6zdeslesmekte, mekansal ayrismay1
pekistirmektedir. Ornegin Cekmekdy’de yapilan bir aragtirmada (Firidin Oz-
giir, 2006, 5.92) kapali sitede yasayanlarla sitenin disinda ancak yakininda ya-
sayanlar arasinda demografik, ekonomik, sosyal 6zellikler agisindan ortaklik
bulunmadig1 ve ayrismanin belirginlestigi gozlemlenmistir. Balikesir’de de
bazi yerlesimlerde mekansal ayrismanin sosyal ve ekonomik etki bakimin-
dan bolgeye yayildig: sdylenebilir. Balikesir'in Kuvay-i Milliye Mahallesin-
deki villa sitesinde, miistakil konutlarda yasayanlar ve bitisigindeki 2. Sa-
karya Mahallesindeki villalarda yasayacak olanlar, kendi i¢lerinde mekansal
ayrisma bakimindan benzerlik gostermektedir. Bolgenin, literatiirdeki dii-
zenli ve ayricalikli adaciklarin bir modelini sundugu diistintilebilir. Bunda s6z
konusu bolgelerin miistakil konutlardan ve kapali konut yerlesimlerinden
olusmasinin etkisi biiytiktiir. Bolgede birbirine benzer konut sitelerinin artis:
bunu desteklemektedir. Dolayistyla kentin ¢eperindeki kapali konut yerle-
simlerinin varligi, kent merkezinden kopuklugu ve iist stnifin kendine 6zel
bir diinya yaratiyor olmasi, alt kentlesmeye isaret etmektedir.

Diger taraftan, konut projeleri zamanla mutenalagtirmay1 yansitan bolge-
lere dontisebilmektedir. Bu baglamda mutenalastirma stiireci eski ve yeni bigim
olarak ikiye ayrilabilir. Eski mutenalastirma bicimi, konut projelerinin sunu-
munda ayricalikli bir yasamin vurgulanarak bolgelerin seckinlestirilmesi;
modern ve giivenli temalariyla 6zdeglestirilmesidir. Kent ¢eperindeki alanla-
rin imara agilmasi, mekansal miidahaleleri ve bolgenin esitsiz gelisimini gos-
terdiginden mekansal ayrisma dogrudan 6ne ¢ikmaktadir. Yeni mutenalas-
tirma bigimi ise yesili ve dogay1 bir mutenalasma araci olarak kullanmayt iger-
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mektedir, dolayli olarak mekansal ayrismay1 6ne ¢ikarmaktadir. Yegil mute-
nalastirma (green gentrification) (Gould ve Lewis, 2017), yeni yesil altyap1
hizmetlerinin ve 6zellikle yesil alanlarin mutenalastirmaya katkida buluna-
bilecegini, boylece yesil alanlarin faydalarina erisimde sosyal esitsizlikler ya-
ratabilecegini ifade etmektedir. Kavram, {ist sinifin yesil alan, saglikli konut,
oyun alanlari1 ve atik yonetimi hizmetlerine orantisiz erigimi i¢in kullanilmak-
tadir. Balikesir’deki konut projelerinde 6nce doga iginde yasam temastyla ar-
dindan prestij ve yatirim firsati temastyla bu durum belirginlesmektedir. Ye-
sil alana ulagsmanin bir dislama ve mekansal ayrisma araci olarak sunuldugu
goriilmektedir. Bu ylizden doga gostergelerinin bir tiiketimi temsil ettigi (Ba-
udrillard, 2013, s.113) anlasilmaktadir. Yesil alana 6zel ulasma imkaninin ve
onu Ozel olarak tiiketme ayricaligina sahip olmanin hiyerarsinin sembolii ola-
rak kullanilmasiyla kentteki sakinler, siireg i¢cinde yeniden ayris(tiril)makta-
dir. Nitekim kapal1 yerlesimlerin tanitimlarinda yer alan prestijli ve yatirim
pay1 yliksek proje vurgusu, bolgede {ist smifa yonelik konut projelerinin art-
masina yol agmaktadir. Bolgedeki veya bolgeye yakin yerlerdeki konutlarin
fiyat artis1 potansiyelini de yiikseltmektedir'®. Bu da beraberinde alt siuf
grubu igin yesil alanlara ulasma imkanindan mahrum kalma riski dogur-
makta; dogaya ve uygun fiyath konutlara erisim agisindan esitsizlik ve karil-
ganlik yaratabilmektedir. Balikesir gibi “arac1”'® bir kentin biiyiimeye ve ge-
lismeye basladig1 donemde barinmaya yonelik esitsizligin ve kirilganligin ar-
tis1, kentin “aract kent” niteligine zarar vermekte; mekansal bir ayrismayn ice-
ren kapal1 yerlesimlerin kentte son bes yildaki hizl ytikselisi, kentteki biitiin-
lesmeyi azaltma tehlikesini icermektedir.

Sonug

Ekonomi politikalari ile iligkili olan kentlesme donemleri, gtiniimiizde neoli-
beral politikalar ile agiklanmaktadir. Neoliberal politikalarin yeni tiiketim

18 Farkl1 emlak web sitelerindeki ilanlara gore kapal yerlesimlerin bulundugu mahalleler
ile bulunmayan mahalleler arasinda fiyat farki oldugu goriilmektedir. Ulasilabilen konut
ilanlarinin analizine gore Gaziosmanpasa Mahallesinde 85 m? 2+1, sifir bir evin satis fiyati
4.000.000 TL, Pagaalan: Mahallesinde 5.000.000 TL, 2. Sakarya Mahallesinde 4.000.000 TL,
Plevne Mahallesinde 5.000.000 TL, Glimiiscesme Mahallesinde 3.600.000 TL degerindedir.
Kapal1 konut yerlesiminin bulunmadig1 Dinkciler Mahallesinde ayn1 6zelliklere sahip bir
ev ise 2.500.000 TL degerindedir.

19 Detayl bilgi icin bakimiz: Kiziltepe, B. (2023). 21. yiizyida kentin yeniden iiretimi: Aract
kent. Canakkale: Paradigma Akademi Yayinlar1.
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nesnelerini aragsallastirmasi, kentsel mekanda gayrimenkul sektoriiniin ege-
menligiyle goriiniir olmaktadir. Bu arastirmanin odagi olan kapal: yerlesim-
lerin Balikesir’de nadiren kentin merkezinde ancak ¢ogunlukla yeni cazibe
alanlarinda-kent ¢eperinde belirmesi ve projelerde benzer tiiketim araglari-
nin kullanmilmasi, sosyo-mekansal baglamda ayristirict bir tiiketimi gozler
ontine sermektedir. Balikesir bu tiiketim bigimiyle Biiytiksehir Belediyesi Ya-
sas1 sonrasinda tamsmustir. Kentin Istanbul kent-bolgesine eklemlenmesi?’,
beraberinde gelen sanayi ve niifus, konut tiiketimini farklilastirmistir. Seckin,
liiks tiiketimin gostergesi olan kapal1 yerlesimlerin artisi, kentteki tist siufla-
rin digerlerinden ayrisma mekanina doniismektedir.

Kentteki konut ihtiyacinin giderilmesi icin yeni imar planlarimin hazirlan-
masl, kentsel planlamanin 6nemini ortaya koymaktadir. Yakin zamanda Ba-
likesir’in dontistimiinde 6nemli bir unsur haline gelecek olan kapal yerle-
simlerin artisi, kentte giindelik yasami1 da yeniden diizenleme potansiyeline
sahiptir. Bu yeniden diizenleme evresinde yerel yoneticilere ve kenti planla-
yanlara 6nemli gorevler diismektedir. Kentlerin yasanabilir olusu planh geli-
sime, mekansal esitligin ve cevresel adaletin varligina dayanmaktadir. Kenti
planlayan ve kenti yonetenlerin mekansal ayrismanin keskinlesmesi yerine
mekansal esitlige dayali projeleri hayata gecirmesi (sadece iist kesimin degil
diger gelir gruplarinin da barmnabilecegi projelerin ayni1 bolgelerde insa edil-
mesi), yesil alanlarin ve kamuya agik alanlarin korunmasini saglamasi (yesil
mutenalastirma siirecinin etkisini azaltmak icin sadece kapali yerlesim kulla-
nicilarinin degil bolge halkinin da kullanabilecegi sekilde yesil kamusal alan-
larin tasarlanmast) kentin daha kapsayicy, adil ve siirdiiriilebilir bir kentlesme
slirecini yasamasini saglayabilir.

Sonug olarak Balikesir'deki kapali yerlesim projelerinin tanitiminda 6ne
ctkan modern, giivenli, doga icinde yasam, prestijli, yatirim firsati temalar gayri-
menkul piyasasmin hangi araglari sermaye birikimi i¢in kullandigim goster-
mektedir. Analiz edilen temalar, {ist smifa tiiketim igin nelerin cazip geldi-
gine, kendini kentin geri kalanindan nasil ve hangi araglarla ayristirdigina,
hangi niteliklerin kiiltiirel ve sembolik bir degere doniistiigiine isaret etmek-
tedir. Yeni bir yasam seklini sunmasmdan dolay1 Balikesir'deki yeni kapali

20 Balikesir 2009 sonrasinda altin gember, otoyollar gibi farkli ulagim ve sanayi yatirimlari-
nin odagina yerlesmis, istanbul ve gevresindeki mekanlarin tiikkenmesi, arazi fiyatlarinin ve
niifusun artmasi nedeniyle Istanbul kent-bblgesine dahil olarak sanayi, turizm ve gida icin
bolgenin yiikiinii almaya talip olmus, buna uygun olarak kentte yeni mekansal patlamalar
meydana gelmeye baslamistir (Kiziltepe, 2023, s.73-101). Detayl bilgi icin bakiniz: Kizil-
tepe, B. (2023).
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yerlesimlerde alt kentlesmenin olustugu, doga gostergelerinin tiiketimiyle
yesil mutenalastirmanin ortaya c¢ktg gozlemlenmektedir. Kentteki
mekansal ve toplumsal degisimi, kapali yerlesimler {izerinden analiz eden bu
calismaya ek olarak yeni kapali yerlesimlerin kullanicilari ile yapilacak derin-
lemesine goriismelerin bu yeni olusumun daha yakindan agiklanmasini, an-
lasilmasini ve analiz edilmesini saglayacaktir. Ancak bunun icin konut proje-
lerinin tamamlanmasi ve konutlarin aktif yasam bolgesine doniismesi gerek-
mektedir.
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Extended Abstract

The impact of transformation in housing consumption
on spatial segregation: a sociological analysis of gated
communities in Balikesir

Neoliberal urbanization leads new tools of capital accumulation while re-
shaping urban space. Spatial and social segregation becomes more pro-
nounced than in previous periods through the real estate sector which is one
of the new tools of capital accumulation. An example of this segregation is
gated communities. They are one of the areas where spatial segregation takes
shape. Also, these new gated communities are new objects of consumption.
The process of spatial segregation, which began to take hold in Turkey after
1980, generated rapid urban transformation; new forms of housing produc-
tion and consumption were presented as a necessity. For this reason, changes
in economic policies necessitate the analysis of spatial and social change.

The first gated community in Balikesir began to emerge gradually in the
early 2000s. Gated communities started out relatively few in number. How-
ever, they started to expand rapidly after 2020. The main reason of this change
was Balikesir’s designation as a metropolitan municipality in 2012. After this
date, the city’s structure began to change slowly but noticeably. One notable
change is the rise of gated communities which cater to upper-income groups
and represent lifestyles tied to specific class identities. The city’s increasing
role as a secondary-residence destination and its emergence as a key destina-
tion of urban migration in post-pandemic brought the phenomenon of gated
communities to the forefront. As a result, the city started to introduce new
tools of spatial, urban, and social segregation.

Gated communities represent a new socio-spatial dynamic and reflect the
trajectory of micro-economic transformation in the city. This representation
has not yet been studied in the context of neoliberal urbanization. Therefore,
this article aims to examine gated communities as important symbol of
Balikesir’s transformation and situate them within the framework of luxury
housing consumption as a key indicator of neoliberal urbanization. The arti-
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cle analyzes housing consumption and the social implications of spatial trans-
formation through the perspective of critical urban theory. In this way, it de-
tails the interrelations among new spatial policies, neoliberal urbanization,
and social change, elaborating the process of the city’s reproduction.

The research utilizes a holistic single-case design within the scope of qual-
itative research methods. It determines housing production and consumption
in Karesi and Altieyliil. These are the two most densely populated districts of
Balikesir. In this context, the sample of the study consists of gated communi-
ties which built and under construction between 2020 and 2025. Data were
obtained through advertising slogans used in the visual media and social me-
dia to attract consumers. Accordingly, the dataset consists of the projects’ pro-
motional materials (advertising slogans, posters, catalogs), their locations,
and their companies. The data were collected from projects websites and so-
cial media platforms. Data were coded in MAXQDA program. During the
coding process, general coding was followed by detailed-specific coding. Re-
petitive and overlapping codes were combined to obtain five different cate-
gorical themes (modern, secure, nature-oriented lifestyle, prestigious, invest-
ment opportunity). In this manner, the research examines how housing pro-
jects, representing a new form of capital accumulation in the city, are mar-
keted and how consumption imagery within urbanization process has trans-
formed. In other words, the patterns of creative destruction and production
in Balikesir is discovered.

Gated communities in Balikesir appear to be predominantly preferred by
the middle class due to their relatively lower cost compared to luxury resi-
dences. However, they do not always offer the same or specific amenities as
high-end secure compounds. Following metropolitan designation and ac-
companied by white-collar migration, new consumption patterns emerged,
gated communities transformed into high-end consumption, and production
of gated communities accelerated. Since 2020, new housing types such as res-
idences and villas have proliferated rapidly in the city. Based on this increase,
it is possible to say that gated communities in Balikesir can be categorized
into two spatial forms: (1) those constructed within existing settlement areas,
(2) those developed on newly designated peripheral lands. Nevertheless, in
Balikesir, it is primarily observed that new housing projects are being pro-
duced within existing settlement areas. Within existing settlement areas, two
strategies are used: (1) development on vacant plots, and (2) redevelopment
of existing land.
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Based on the data obtained, it is indicated that five different themes dom-
inate promotional discourse in newly constructed housing projects in
Balikesir: (1) Modern, (2) secure, (3) nature-oriented lifestyle, (4) prestigious,
(5) investment opportunity. The modern theme is linked to rising living
standards, quality of life, comfort, and design. The secure theme is associated
with the presence of security systems, earthquake-resistant structures, safe
play spaces for children, and safe social spaces for adults. The nature-oriented
lifestyle theme emphasizes landscaping, closeness to nature, tranquility, and
distance from crowds. The prestige theme is associated with exclusivity and
symbolic uniqueness, while the investment opportunity theme highlights
housing’s positioning as a financial asset beyond its function as a shelter.

Consequently, these themes point to two key outcomes. Firstly, the loca-
tion of housing -associated with the theme of investment opportunity- and
the presentation of differentiated consumption -associated with themes of
modern, secure, nature-oriented lifestyle and prestigious- represent two char-
acteristics of gated communities. So spatial differentiation is based on these
qualities. These themes indicate that what appeals to the upper-income group
in terms of consumption, how upper-income group distinguish themselves
from the rest of the city, and which qualities are transformed into cultural and
symbolic value. Secondly, new gated communities introduce forms of subur-
banization and generate green gentrification through the consumption of na-
ture imagery and amenities, offering a new model of urban living in Balikesir.
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