44058

T.C.

MiMAR SiNAN UNIVERSITESI
FEN BiLIMLERI ENSTIiTUSU
KENTSEL PLANLAMA
YUKSEK LiSANS PROGRAMI
1994-95 OGRETIM YILI

. _ EKOLOJIK ACIDAN o
TURIZM YERLESIMLERININ KIYI KULLANIMINA ETKIisi
(IKINCI KONUT OLGUSU-SILIVRI ORNEGI)

TEZ DANISMANI

Yrd.Doc.Dr. GUZIN KAYA
HAZIRLAYAN . g,
_KENT PLANCISI TaSvon M ke
SULEYMAN SABANCI
ISTANBUL

HAZIRAN,1995.



ICERIK

I-ONSOZz

1. BOLUM: TORKIYE’DE IKINCi KONUT GELIiSimMi

1.1. IKINCI KONUT KAVRAMI

1.1.1. IKINCI KONUTLARIN GELi$IMI VE GELiSIM NEDENLERI
1.1.2. IKINCI KONUTLARIN NIiTELIKLERi

1.2. TORKIYE’DE IKINCi KONUT OLGUSU VE GELISIMi

1.2.1. TORKIYE’DE IKINCI KONUT URETIM BiCIMLER]

1.3. IKINCI KONUT OLGUSUNUN KIYI KAVRAMI iLE ILiSKiSi
1.3.1.KIYI KAVRAMI VE DEGISIK ACILARDAN TANIMLARI
1.3.1.1. Dogal Cografya Verilerine Gore Yaklagim

1.3.1.2. Ekolgjik Verilere Gore Yaklagim

1.3.1.3. Peyzaj Verilerine G6re Yaklagim

1.3.2. KIYI SORUNLARI VE IKINCI KONUT

1.3.2.1. Kiy1 Mekamna Yasal ve Yonetsel Yaklagim

1.4. EKOLOJIK PLANLAMA, KIY1 VE IKINCI KONUT ILISKiSi
1.5. BOLUM SONU DEGERLENDIRMES]

2. BOLUM: SILIVRI’DE IKINCI KONUTLAR
2.1. SILIVRI’NIN SECILME NEDENLERI

2.2, IKINCi KONUTLARIN PLANLAMA CALISMALARI ICINDEK! YERI
221 STL!VR!’DE H(INC! KONUTLARIN YERLESIM ACISINDAN TARIHSEL GELISIMI 30
2.2.2. SILIVRI’DE IKINCI KONUTLARIN OLUSTURDUGU PROBLEMLER

2.3. SILIVRI’DE IKINCI KONUT OLGUSU VE GELISIMI
2.3.1. SILIVRI’DE IKINCI KONUTLARIN URETIM SURECI

2.3.2. SILIVRI’DE IKINCI KONUT OLGUSUNUN TOPRAK RANTINA ETKiSi

2.3.3. SILIVRI’DE IKINCI KONUTLARIN NITELIKLER}
2.3.4. IKINCI KONUTLARIN EKOLOJIK ACIDAN IRDELENMES|
2.4. BOLUM SONU DEGERLENDIRMESI

3. BOLUM: ONERILER VE DEGERLENDIRME

3.1. ¢OZUM ONERILERI
3.2. GENEL SONUC VE DEGERLENDIRME

1I- SONSOZ

- FOTOGRAFLAR
-KAYNAKLAR

31
33
35
36
37
43
46

48
48
50
53



I- ONSOZ

20.yy'm bagindan itibaren sosyal ve ekonomik alanda kazanilan
hakiar dogrultusunda gelisen ve giin gegtikge artan ikinci konutlar konunun
ana temasini olusturmaktadir.

Tiirkiye 'de ise; ozellike yiizyilimizin yarisindan itibaren gelisen ve
glintimiizde ise artik boyutlar: iilke ¢capinda olan, dogal ve kiiltiirel degerler
tizerinde bask: olusturan ikinci konutlarin kiyiy! ekolojik agidan da
gozoniine alarak etkilemesinin irdelenmesi iizerinde durulacaktir.

Tiirkiye 'de ikinci konutlarin ekolojik dengeyi tahrip edici boyutlara
ulagtigi, sozli ve yazilt basin kuruluglari vasitasi ile daha belirgin olarak
anlagilmigtir. Bundan dolay: Silivri ilgesi 6zel konumu (Istanbul metropoliine
yakinlig1) nedeni ile uygulama alani olarak segilmigtir. Bu alanda ikinci
konutlarin kiywy nasil etkilediginin, ekoloji bilimini de gozoniine alarak
irdelenmesi yapilacaktir.



1. BOLUM: TURKIYE’DE IKINCi KONUT GELISiMi

Bu boliim i¢erisinde agiklanacak olan konular sira ile; ikinci konut
kavrami, diinyada ikinci konut geligimi ve gelisim nedenleri, ikinci konutlarin
nitelikleri, Tiirkiye’de ikinci konut olgusu ve geligimi, Tiirkiye’de ikinci konut
tiretim bigimleri, ikinci konut olgusunun kiy1 kavramn ile iligkisi, kiymmn
degisik agilardan tanimlari, kiy1 sorunlari ve ikinci konut iligkisi, kiy1
mekanina yasal ve yonetsel yaklagim, ekolojik planlama kiy1 ve ikinci konut
iligkisi ana bagliklariyla ortaya konacaktir.

1.1. IKINCI KONUT KAVRAMI

Kent insaninin yagadifi ortamdaki hizli, bunaltic1 ve yogun tempolu
hayattan uzaklagmak, senenin bazi donemlerinde ve hafta sonlarinda
dinlenmek, eglenmek gibi rekreatif amaglarla degisik ortamlarda bulunmak
istemesi sonucu kullandig, kentten uzak ve daha ¢ok dogal gevre igerisinde
bulunan konutlara ikinci konut diyoruz.

Genellikle pratikte kazamilmg olan deneyimler ve konuya iligkin
aragtirmalarda tanima y6nelik olarak kullanilan temel olgiitler igerisinde “
Kullanilma Siiresi” yeralmaktadir. ikinci konut kapsamm igerisinde, kiyilarda
yeralan konutlar, nehir, gol v.b. diger su kenarlarinda yeralan konutlar, dag,
yayla v.b. havas hafif ve temiz olan yerlerde yeralanlar, kdylerde yeralan
ikinci konutlar (orman kenarn, kaplica 6zelligi gosteren yerlegimler, arkeolojik
niteligi afir basan yerlesimler) olasi ¢esitlemeleri olugturmaktadr.

Son dénemlerde yapilan ¢aligmalarda “ ¢ogunlukla rekreatif amagclarla
uzun dénem igin kiralanan veya satin alinan ve bagka bir yerde oturan
kullanicinin zaman zaman i¢inde yagadig sabit yapilar olarak veya uzun bir
doénem igin kiralanan veya ona sahip olanlarin genellikle bagka bir yerde
ikamet edip ¢alismalan koguluyla, sabit temelli yapilardan olusan, dayanikh



malzeme ile yapilmig, kullanim amaglan 6zellikle rekreatif/turistik konut
birimleri”(1) olarak tanimlanmaktadir.

Taner’e gore “Apart-Oteller” lilkemizde yazlik katlar seklinde
kullanmilmaktadir. Ayrica yapilan tanimlarda “bir igletmenin sahiplerinin
kullaniminda olmayan siirelerde bunlan kiralamasi ve gelirlerinin yine
malikleri arasinda pay edilmesi ilkesinin bulunmasi1”(2) 6zelligi vardir.

Ikinci konut kavramu Tiirkge olarak yaymlanmis olan kentbilim
terimleri s6zligiinde asafida yeraldigi gibi tammlanmigtir;

“ Ikinci konut bir kimsenin siirekli yasadig: evinden ayri
dinlencelerinde, yada kisa siireli gezilerinde kullandig konut birimidir. ”(3)

1.1.1. IKINCI KONUTLARIN GELISIMI VE GELISIM
NEDENLERI

19. yy'da sanayi devrimi ile gelir artiginin saglanmasi ve tatil
kavraminin ortaya gikmasi, ¢aligan niifusun tatil zamanlarinda sayfiye yerleri
kullanmasina neden olmugtur. O zamanki olanaklar nedeni ile ulagimin zor
olmasi bu sayfiye yerlerinin belirli noktalarda yogunlagsmasina neden
olmugtur.

Ikinci konut yerlesmeleri i¢ turizmi ilgilendiren bir konudur ve ilk
ornekleri ikinci diinya savagi sonrasi ekonomik olarak geligmis iilkelerde
goriilmeye baglanmig ve bu geligim sonralar iz kazanmigtir. " Bu geligimin
6nemli nedenleri olarak sunlar siralanabilir;

1- Gelir artis1.

2- Bog zamanlarin artmas:.

3- Otomobil sahipliliginin artmas:.
4- Karayolu ulagiminin gelismesi.

(1) Taner, Tayfun. ,” Ikinci Konutlar Sorununa ve Cevresel Etkilerine Olumlu Bir Planlama
Yaklasimi”,S.16., Ege Universitesi Dogentlik Tezi, 1982,

(2) Taner, Tayhun....... a.g.e.
(3) Keles, Rugen. ,” Kentbilim Terimleri S6zliigii”, S.58., Tiirk Dil Kurumu, Ankara 1981.



5- Ikinci konut, kent yagammnin olumsuzluklarindan kurtulmak icin
ddenen bir bedeldir. Kentsel ¢evreden uzaklasip dogal bir yasam istegi
sonucu ortaya ¢ikmigtir.

6- lyi bir yatirim aracidir.

7- Kisa donemde eglenme ve dinlenme mekanidir.

8- Uzun donemde emeklilik sonras siirekli kullanilabilecck bir

mekandir."(4)

Ikinci konutlarin ortaya ¢ikmasinda sosyal kriterlerle, doga kriterlerinin
yanisira ticari ve ekonomik nedenlerde s6zkonusudur. Giiniimiizde parasal
yatirim araglarnnin ikinci konuta kaydid1 ve bu yatinmin gerektigi siirece
kullanilarak ihtiyag aninda paraya ¢evrilebilmesi 6zelliginin kisilere cazip
geldigi goriilmektedir. Nede olsa kiy1 seridinin yapilarla kaplanmasi sonucu
yapilmig olan bir ikinci konut herzaman degerini korumaktadir.

Sosyal agidan ¢evrenin bir ikinci konuta sahip olmaya 6zentist, ikinci
konut almay: diigtinmeyen kigilerde bile bir mecburiyet duygusu
yaratmaktadir. Toplumsal agidan yerini saglamlagtirmak ve giiniimiiziin sosyal
faktorlerinden modanin da gerisinde kalmamak amact ile kisgi ikinici konut
sahipliligine itilebilmektedir.

1.1.2. IKINCi KONUTLARIN NITELIKLERI

Ikinci konutlarin en 6nemli 6zellikleri kullamg zamam olarak belirli
dénemlerde kullamlmas: diger zamanlarda bog kalarak 6lii yatirnm denilecek
diizeyde kalmasidir. Kullanici kisi sadece kent yagsaminda ortaya gikan
firsatlarda ve bog zamanlarda bu konutu kullanabilmektedir.

" Kullamm zamamn olarak ,

a) Yalnizca biiyiik tatillerde kullanilan ikinci konutlar
b) Hafta sonlar: kullanilan ikinci konutlar

(4) Arkon, C., “Turizm ve Ikincil Konut Politikalanimin Cevresel etkileri”, Ulusa! Bolge Planlama
Kongresi 1.T.U., Istanbul, 1989.



¢) Hem haftasonu hemde tatillerde kullanilan ikinci konutlar

seklinde ii¢ ayr1 grupta toplanabilir."(5)

Hafta sonu kullanilacak ikinci konutlarin kente yakin bir erisme
uzakliginda olmasi gerekir. Bu gibi ikinci konutlarda yerlegim yerinin dogal
ozellikleri fazla g6zoniinde bulundurulmaz. Bunun yamsira bityiik tatil -
stirelerince kullamlan ikinci konutlarda, yaz tatilinde kullanilacaksa deniz
yada g6l kiyis1 yerlegimler, kislan kullanilacak ise dag yada orman
yerlesimleri tercih edilmektedir. Béylece zamana uygun rekreasyonel ve
sportif faaliyetlerden faydalanma miimkiin olacaktir.

Yer Se¢imi Ac¢isindan; Ikinci konut sahibi olmak isteyen kisi, kente
miimkiin oldufunca yakin, erigilebilirligi kolay, ulagim zorluklar1 ¢6ziilmiig bir
cevreye ilgi duymaktadir. Bunun nedeni ise kisa tatil ve hafta sonlarinda bu
konuttan faydalanabilmek, uzun tatillerde hafta sonlan gidip gelme imkaninin
olmasi, konutun daha iyi korunabilmesidir. Fakat bu sekilde diigiiniip ikinci
konut almak isteyen insanlar, segtikleri yerin giinden giine bilyiiyen ve
genisleyen sehir dokusunun ve kalabahiginin iginde kaldiimi goriip daha uzak
bir mesafede yeni bir konut aramaya baglamiglardir. Buna en giizl 6rmekler
Istanbul'dan verilebilir. Bir zamanlar Istanbul'da Bostanci, Maltepe, Yesilkoy,
Florya gibi semtler yazlik sayfiye yerlesimi olarak kullamhrken, Istanbul'un
korkung gelismesi Istanbul'u yoketmis, bugiin yiiksek kath bloklarla kaph
yogun yerlesim bolgeleri haline getirmigtir.

Yap: Sekilleri ve Tipolojileri acisindan; ikinci konutlar gok degisik
Ozellikler tasimaktadir. Diinyada esas konutun disinda rekreasyonel amagla
kullanilan her tirlii diger kullanimlar ikinci konut kapsami igerisinde yer
almaktadirlar. Bunlara 6rmek vermek gerekirse; ¢adirlar, karavanlar, ahgap
yada prefabrike bungalowlar, ¢iftlik ve koy evleri, tek kisiye ait villalar,
apartman bloklan gibi konutlar ikinci konut olarak ele alinirlar. Bu ikinci
konut birimleri de, kendi i¢lerinde kendilerine 6zel hizmet gereksinimleri,
sosyal olugsumlan ve kullanig gekilleri ile birbirinden aynlarak
smiflandirihirlar.

Karavan ve g¢adirlar digindaki 6rmekler kent gevresinde yogunlagarak
zamanla kent biinyesi igerisinde yeralir ve devaml yerlegim tiniteleri haline

(5) Arkon, C......age.



gelerek ikinci konut 6zelliklerini kaybederler. Bunun sonucu hem kentin
biiyiimesi, hem de ikinci konut yerlesmelerinin kentten biraz daha uzaga
taginmasi ve zaman igerisinde konsantirik halkalar seklinde gelismesi goze

carpmaktadir.

" Iklim ve doga kosullarina bagimli olarak ikinci konutlara
bakildiginda, 6zellikle deniz, gol gibi su kenarlarinda olusan yerlesimlerin %
-80-90 gibi bliyiik bir orana sahip olduklan gérilmektedir."(6) — -~ — -

Uzun siireli yaz tatilini degerlendirmek amaci ile ikinci konut alan
kisiler, dogal olanaklardan faydalanmayr maximum istemekte ve bundan
dolay1 da deniz kiyis1 yerlesmelerini segerek kiyilarin daha ¢ok yerlesim alani
haline gelmesine katkida bulunmaktadirlar.

Son donemlerde 6zellikle son 10 yil igerisinde ikinci konutun genig
kapsamu igerisinde yeralan, fakat bugiine kadar insanlarin fazlaca ilgisini
¢ekmemis olan dag ve ¢iftlik evleri de kiyilarda bulunan ikinci konutlar kadar
ragbet gormektedir. Bu tipte konutlar tigiincii konutlar olarak adlandiriimak
istense de, bu konutlar ikinci konut kavrami kapsamina girmektedir. Asil
ilgilendigimiz konu kiyilarda bulunan ikinci konutlar ve bunlarin ekolojik
agidan kiyr kullanimini nasil etkiledigi oldugundan, ti¢tincti konut olarak
anilan bu konutlara deginmeyecegiz.

1.2. TORKIYE'DE IKINCI KONUT OLGUSU VE GELiSiMi

Tiurkiye'de ikincikonut olay1 20.yy'a kadar dayansa da bu ikinci
konutlar sadece Istanbul'da ve kentin az yopun olan kesimlerinde bulunan
sayfiye evlerinden ibaret olarak goziikkmekteydi. Bu sayfiye evleri gogunlukla
Sisli, Osmanbey, Galata gevresinde oturan azinlik topluluklarin yazlan
kullandiklan Erenkdy, Bostanci, Kartal, Yesilkdy, Florya semtlerinde bulunan
deniz kiyisindan ziyade i¢ kesimlerde bahge igerisinde tek evlerden olusan
ikinci konutlar geklinde gortilmekteydi. Bugiin bu evler yiiksek kath binalar
sekline d6énigmiiglerdir.

(6) Arkon, C.,..... a.g.e.



Tiirkiye'de 1950'h yillardan sonra kentlesmenin hizlanmasi sayfiye
bolgelerini devamh yerlesik alan igerisinde birakmig ve bu alanlara yiiksek
kathi, yogun apartman yapimi baglamigtir.

1970'lerden itibaren yine kent yakininda ikinci konut arayigina
gidilmesi Marmara denizi kiyisinda bazi yerlesimleri ikinci konut merkezi
haline getirmigtir. Bu yillarda ilk merkezler Erdek, Yalova, Cinarcik,
Kumburgaz, Silivri yerlesimleridir. Bu bolgelerdeki yapilar yazin kullanilan
kigin bog birakilan yiizlerce daireden olugan yiiksek kath binalardan
olugsmaktadir. Giintimiizde bu yerlesmeler kapasitelerini agmig, ¢ok problemli
alanlar olmalarina ragmen kente yakinliklan nedeni ile hala tercih
edilmektedirler. Bu yerlesimler genelde Istanbul, Ankara, Eskigehir gibi
biiyiik kent insanlarinca kullanilmaktadirlar.

Biiyiik kentlerde 1970 sonrasinda niifusun daha hizh artigi, sanayi
alanlan ile konut alanlan arasindaki iligkinin bir diizene girmesi ve tatil
bilincinin olugmasi, turizm haraketlerinin gelismesine ve ikinci konut
isteminin hizla artmasina neden olmustur.

Kiyiya olan talebin gok hzh artmasi, bir kit kaynak olan kiyilarin
dengeli bir sekilde dagilimina, kisi ve toplum yararina kullaniminin
diizenlenmesine ve gerekli 6nlemlerin alinmasina firsat vermemis, kiy:
yagmalamasmin ve kiyilarn ticari amaglar ugruna bozulmasimin 6niine
gecilememigtir.

T.C.'de insanlari ikinci konut sahibi olmaya iten sebeplerden
birkagi ise; isten kalan bog zamanlarin ve gelirlerin artmasi, daha iyi
ekonomik ve sosyal diizeyler, egitim diizeyinin yiikkselmesi, kentsel ¢evreden
uzaklagma ve doga ile igige yasama, kisaca kentsel olmayan rekreasyonel
faaliyetlerle ugragma arzusu bityiik rol oynamaktadir. Ayrica kara ulagim
sistemlerinin gelismesi, gelirlerin yitkkselmesi ile otomobil sahipliliginin
artmasi ve ikinci konutlarin gelecek garantisi agisindan da iyi yatinm araci
olmas: ikinci konutun gelisme ve yayginlagmasinda 6nemli etkisi olan
faktorlerdir. Bu nedenler daha gok bityiik kentlerde yasayanlar igin gecerlidir.

80'li yillarda kiy1 boyunca yapilan ikinci konut sitelerinin aralarinda
bosluk olmaksizin merkezleri birbirine bagladigin1 gérmekteyiz.(Omek:
Istanbul-Tekirdag kiy: seridi).



Tirkiye'de ikinci konut anlayigina son yillarda egemen olmaya
baglayan bagka bir sistem ise, devre-miilk tatil k6yii ad ile ortaya konan
bilyiik ¢aph yerlesimlerdir. Bu sistemin amaci tatil arayigindaki kigilere
senede bir veya iki kez belirli donemlerde kullanma firsati verilen konutlarin
bulunmasidir. Bu sayede bir konut sene igerisinde ¢ok sayida aile ve kiginin

emrine verilmis olmaktadir.

Biiyik ¢capli devre-miilk sitelerinin ve tatil kéylerinin Akdenizve -

Ege kiyilarinda kurulmasi da, bu gevrede ki temiz denizden, iyi iklim
sartlarindan, dogal ve tarihi zenginliklerden faydalanmak isteyen kisilerin
yogun talebine sebep olmaktadir.

1980 sonrasinda kiyilardaki agin bozulmanin ana nedenlerinden birisi
de moda olmugtur. Moda dolayisiyla doniisii olmayacak sekilde yagma edilen,
denizle ilgisi olmayan yorelerde, tepelerde higbir altyap: olanag olmayan
yerlerde binlerce konut yapilmigtir. Bu konutlara 6rnek olarak bodrum kiy:
seridini gosterebiliriz. Burada agin yapilagma sonucunda kiy1 seridi yapilarla
dolmus, ¢evrede ne kadar dogal koy ve liman varsa ikinci konut, otel ve
devre-miilk siteleri ile gelisigiizel yokedilmigtir. Bu yapilmis olan yapilardan
da tiim kamunun yararlandi$ s6ylenemez. Bodrumu takipeden diger kiy1
yerlesmeleri ise Marmaris, Kugsadasi, Fethiye, Side, Kalkan gibi hem dogal,
hemde tarihi zenginliklerle dolu yerlesmelerdir. Tiim bu kiyilar ve dogal
giizellikler turizm adna ticari amaglar igin devletin de deste3i ile
harcanmaktadir.

Turkiye'de ikinci konut talebini olugturan ve bu konutlarin yayilmasini
saglayan faktorleri ve gelisim stirelerini kisa olarak soyle siralayabiliriz:

1960'h yillarda dig turizm yolu ile tilke kalkinmasim saglamanin devlet
politikasi olarak benimsenerek desteklenmesi, yatirimlan oncelikle denize
doniik eylemlerin bulundugu kiyilara yonlendirmis, gerek turizm isletmeleri,
gerekse kamu kuruluglarina ait tesislerin beraberinde getirdikleri altyap:
olanaklan ile kiy1 kesimine 6zel bir ¢ekici gii¢ olugturmuglardir.

Bu donemlerde yiiksek talep agamasina kargin, planlama orgiitleri
arasindaki tutarsizliklar, iletisim eksiklikleri ikinci konutlarin belli bir plan
dahilinde gelisimini 6nlemigtir. ikinci konutlar kendileri igin en uygun
kosullarin bulundugu, dogal sit, orman alam ve tarimsal niteligi dnemli olan,
bitki ortiisit zengin olan alanlar {izerinde yerlesme imkani bulmugtur.
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1985 yilindan giinlimiize kadar gegen siirede ise yerel yonetimler
aracilifi ile kiyilarda bulunan hazine arazilerinin, uygun fiyatlarla ikinci
konutlara tahsis edilmesi ve ikinci konutlar igin kooperatiflesmeye olanak
verilip kredi verilmesi ikinci konut gelisimini hizlandirarak giiniimiizde
i¢inden ¢ikilamaz boyutlara ulagtirmgtir.

1989 yilinda T.C. Turizm Bakanhi tarafindan yapilmis olan ikinci.
konut envanterinde dort kiy1 yéremizde 102400 adet ikinci konut oldugu
saptanmigtir. Fakat saptanan bu rakam hem ¢ok diisiik, hem de eksik
kalmigtir. Ciinkii bu dort bolgedeki tiim illerin hepsinin ikinci konuta sahip
olan ilgelerinin tiim{inden veriler alnamamigtir(iletisim noksanhig ve datalarin
1yl ortaya konamamasi yiiziinden).

Oysa ki Istanbul valiliginden aldigimz bilgiler 1s1ginda 1993 yilinda
Turizm bakanlifn boyle bir ¢aligmay1 daha kapsaml olarak tekrar yaptirmig
fakat verileri tam olarak ortaya konup bir dékiim yapilmamigtir. Bunun
{izerine yaptigamiz aragtirmada Istanbul valiligi vasitasi ile 1993 yilina ait tim
tilkemizi igerisine almig olan bir envanteri tam resmilesmeden ve
yayimlanmadan 6nce verilerini tezimizde kullanmak tizere ele almig

bulunmaktayiz.

Buna gére Marmara, Ege, Akdeniz ve Karadeniz bolgelerinde yapilan
aragtirmalar ve kapsamh ¢aligmalar sonucunda su verilere ulagilmagtir.
Toplam olarak bu dort bolgede 243016 adet ikinci konut saptanmigtir. Bu
konutlarn ikinci konut tipolojilerine gore dagihimi ise 28979 tek katl ikinci
konut, 92870 adet dubleks ikinci konut, 121167 adet apartman kat1 tipinde

ikinci konut olarak ayrimi yapilmgtir.

Tiirkiye’de bu tipolojik dagihmlardan da anlagildify tizere, apartman
tipolojisinde ikinci konut tiirii daha fazladir. Buradaki fazlaligin altinda ise,
apartman tipolojisindeki ikinci konutlann tek kath ve dubleks tipolojisindeki
ikinci konutlara oranla daha ucuz olmasi ve orta gelir grubunun daha ¢ok bu
tipolojiyi segmesi yatmaktadir. Gorsel agidan ise bu yiliksek yapilar kiymin
estetik ve peyzaj giizelligini azaltirken, topragin daha verimli olarak
kullamlmasim ilk etapta saglamigtir. Bunun yanmmda bu konutlar altyap:
eksikliginin daha fazlalagmasina neden olmuglardir. Ekolojik yonden de
kiyinin kirlenmesine ve dogal dengenin bozulmasina ortam hazirlamiglardir.

Toplam ikinci konutlar igerisinde tek kath ikinci konutlarin oranm
%11.92, dubleks ikinci konutlarin toplam igerisindeki oram1 %38.21 ve
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apartman tipolojisindeki ikinci konutlarin toplam igerisindeki oran1 ise
%49.87 olarak ortaya ¢ikmustir.

Ikinci konutlarmm bolgesel dagihmma baktigumizda Ege bolgesi en
fazla oranla ilk sirada yeralmaktadir.(100644 adet ikinci konut ve %41.41
oranla). ikinci sirada Marmara b6lgesi yeralmaktadir. Bu bolgede 84684 adet
ikinci konut saptanmig ve bu konutlarin toplam igerisindeki ytizdesi %34.84
olarak tesbit edilmigtir. Akdeniz bolgesi ve Karadeniz bdlgesinin ikinci konut
sayilar1 ve oranlan ise sirasiyla 47158 adet ikinci konut ve %19.40 oran,
10530 adet ikinci konut ve %04.35 oranla 3. ve 4. sirada yeralmak-

tadirlar.(Bkz. Tablo-1.)

Ikinci konut tiirlerinin ilk 6rneklerinin Marmara Bolgesinde olmasina
ragmen, Ege Bolgesinde toprak rantinin Marmara bolgesine gore daha diigiik
olmas1 ve dogal 6zellikler agisindan (6zellikle ekolojik denge agisindan) daha
zengin olmas: bu bolgenin daha fazla tercih edilmesini saglamigtir. Ayrica Ege
Bolgesinin Tiirkiye’nin kuzey ve giiney uglarina ulagim agisindan da yakinlig,
bolgede ikinci konuta olan talebi artirmigtir.

Tablo-1.'den ¢le alacagimiz Marmara bélgesinin verilerinin Tiirkiye
geneli igerisindeki durumu agafidaki sekildedir;

Bolgede 5864 tek kath ikinci konut, 20730 adet dubleks ikinci konut,
58090 adet apartman kat1 ikinci konut ve bu tipolojilerin toplam igerisindeki
oranlan da sirasi ile tek kath ikinci konutlar %20.33, dubleks ikinci konutlar
%?22.32, apartman kat1 ikinci konutlar %47.94 olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Burada dikkati ¢eken ikinci konutlar igerisinde apartman kat1 tipolojisinde
olan ikinci konutlarn en fazla Marmara Bolgesinde olusudur. Buradan
¢ikanlacak sonug ise daha 6nceki boliimlerde belirttigimiz tizere Marmara
Bdlgesinde toprak rantinin ¢ok yiiksek olmasidir.

Tipolojik ayinmlar gézoniine alinarak asagida verecegimiz rakamsal
verileri iki ayn tabloda bir sonraki sayfada verecegiz. Burada Tablo-1.de .
bolgelerdeki tipolojilerin, toplam Ttrkiye’de ki ikinci konut tipolojilerine
oranlarim verecegiz.(Ornegin: Marmara Bolgesindeki tek kath konutlarin,
toplam Turkiye’de ki tek kath ikinci konutlar igerisindeki yiizdesi %20.23
(5864 Adet) olarak verilecektir.). Tablo-2.’de ise bolgelerin kendi iglerinde
tipolojik toplamlan verilecektir. (Buna gére Marmara’da 84684 (%100) ikinci
konut olurken, bunun %06.92’si (5864 Adedi) tek kath, %24.47°si (20730
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BOLGE T.KAT | % DUBLEKS | % AP.KATI | % TOPLAM | %
MARMARA | 5864 20.23 120730 22.32 | 58090 47.94 | 84684 34.84
EGE 11300 |38.99 | 54190 58.35 [ 35154 29.01 | 100644 41.41
I AKDENIZ |8168 |28.18 | 15428 1 16.61 | 23562 119.44 {47158 1940
KARADENIZ | 3647 12.40 | 2522 02.72 | 4361 03.61 | 10530 04.35
G.TOPLAM |28979 | 100 92870 100 121167 100 ] 243016 100
Tablo-1. Bolgelere Gore Ikinci Konut Dagilimi ve Toplam Igerisindeki
Yuzdeleri.
(Kaynak: 1993 Yili Ikinci Konut Durumu (istanbul Valiligi ve T.C. Turizm
Bakanlig))
BOLGE T.KAT | % DUBLEKS | % AP.KATI | % TOPLAM | %
MARMARA | 5864 06.92 | 20730 24.47 | 58090 68.61 | 84684 100
EGE 11300 | 11.22 | 54190 53.84 | 35154 34.94 | 100644 100
AKDENIZ 8168 17.32 | 15428 32.71 | 23562 49.97 147158 100
KARADENIZ | 3647 34.63 | 2522 23.95 | 4361 41.42 | 10530 100

Tablo-2. Bolgelerin Kendi Igerisinde Tipolojilerine Gore Oransal Dagilim1
(Kaynak: 1993 Yili ikinci Konut Durumu (Istanbul Valiligi ve T.C. Turizm

Bakanlig))




Adedi) dubleks, %68.61°1 (58090 Adedi) apartman kat1 geklinde oranlar
bulacaktir).

Marmara Bolgesinde konut tipolojisinin kendi igerisinde oransal
dagilinu ise; tek kath ikinci konutlar %06.92, dubleks ikinci konutlar %24.47,
apartman kat: tipinde ikinci konutlar %68.61'dir.(Bkz. Tablo-2.)

Daha 6nceki bolimlerde de belirttigimiz lizere Marmara Bolgesinde -~ -

ikinci konutlar, topragm ¢ok degerli ve kit olmasindan dolay: apartman
tipolojisinde fazlalagmgtir. Bu konutlar Istanbul, Bursa v.b. biiyiik kentlere
hizmet etmektedirler.

Marmara Bolgesi igerisinde ikinci konutlarn illere gore dagilimina
baktipimizda, en fazla ikinci konut sayisinda Istanbul 31234 adet ve
%36.88'lik oranla ilk sirada yeralmaktadir. Daha sonra sira ile Balikesir
15632 adet ikinci konut ve %18.45'lik oran, Tekirdag 14499 adet ikinci
konutve %17.12'lik oran, Bursa 12448 adet ikinci konut ve %14.69'luk oran,
Kocaeli 7785 adet ikinci konut ve %09.19'luk oran, Sakarya 3086 adet ikinci
konut ve %03.67'lik oranla siralanmaktadirlar.(Bkz. Tablo-3.)

Ikinci konut dagihminda en fazla oranin Istanbul’da olmasini; T.C.’de
ilk ikinci konut diyebilecegimiz yazlik konak ve yalilarin Istanbul metropol-
tinde olmasi ve diizenli anlamda ikinci konut olgusunun Istanbul’un
¢evresindeki ilgelerde gelismis olmasim gosterebiliriz. Giiniimiizde Istanbul
metropoliine hafta sonlan yada yazlan belli dénemlerde hizmet eden Silivri,
Kumburgaz v.b. yerlesimler bu kentteki ikinci konut sayisinin fazla olmasinin
bagka bir nedenidir.

Ikinci boliimde tizerinde asil duracagimz bolge olan Silivri ilgesi ikinci
konut durumuna bakabilmek igin kademeli olarak Tiirkiye, Marmara Bolgesi
verilerini ortaya koyduktan sonra Istanbul ilinin ikinci konut durumunu da
ortaya koymamiz gerektiginden haraketle; Istanbul ili i¢in iknci konutlarin
tipolojik ayrim Tablo-4.'te yapilmugtir. Bu tablodan da anlagilacagt iizere
apartman tiriinde ikinci konutlarin 25246 adet ve %80.82 gibi biiyiik bir
orana sahip oldugu gorilecektir. Tek kath ikinci konutlar ise 1986 adet ve
%06.35 oranla, dubleks ikinci konutlar da 4002 adet ve %12.83'liikk oranlarla
birbirlerini takip etmektedirler.
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ILLER IKINCI KONUT SAYILARI %
BALIKESIR | 15632 . | 1845 |
BURSA 12448 14.69
ISTANBUL 31234 36.88
KOCAELI 7785 09.19
SAKARYA 3086 03.67
TOPLAM 84684 100.00

Tablo-3. Marmara Bolgesinin Kendi Toplami Igerisinde Illere Gore Dagilim
(Kaynak: 1993 Yili Ikinci Konut Durumu (Istanbul Valiligi ve T.C. Turizm

Bakanlif1))

IL T. KAT % |DUBLELS| % |AP.KATI| % |TOPLAM| %

ISTANBUL | 1968 06.30 4002 12.81 25246 [ 80.89 | 31234 100

Tablo-4. ikinci Konut Tipolojisinin Istanbul iline Gére Dagilim1

(Kaynak: 1993 Yih Ikinci Konut Durumu (Istanbul Valiligi ve T.C. Turizm
Bakanli$1))



1.2.1. TORKIiYE’DE IKiINCi KONUT URETIM BiCiMLERI

“ Turkiye’de diinden bugiine ikinci konut tiretim bigimlerini su sekilde
siralayabiliriz;

a) Kendi sahsi katkilariyla ikinci konut tiretiminde bultunmak -
b) Kooperatifler kanaliyla ikinci konut tiretiminde buiunmak

b.1) Biiyiik yapi kooperatifleri(yap-sat¢ilar)
b.2) Kiigiik yapi kooperatifleri “(7)

a) Turkiye’de ikinci konut tiretim bigimi olarak ilk etapta kisilerin
kendi baglarina sahsi servetleri ile ikinci konut liretiminde bulunduklarim
ikinci konutun tarihi gelisiminden ¢ikartmaktayiz. Kisiler aynen gehir
yasaminda oldugu gibi, dinlenme amagh olarak kiy1 kesiminde ikinci konut
sahibi olmak istemektedirler. Yazin bitytik bir boliimiinii bu tip konutlarda
gecirmek amaciyla ve kiymin degerlenip toprak rantinin artmasidanda
yararlanmay1 diigiinmektedirler. Genel olarak bu tipte konutlarin dahil
olduklan tipolojiler ise; tek kath yapilar yada dubleks yapilar olarak
yiizyilimiz bagindan giiniimiize kadar gelmektedir.

b) Kooperatifler kanaliyla ikinci konut iiretiminde bulunmak ise
ozellikle orta simf insanlar igin digiiniiliip uygulanmaya galigilmig bir sistem
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Fakat yinede orta sinifin iizerinde iist simf igin
daha liiks ve daha ¢ok miistakil yapilagsma diizeninde ikinci konutlarda bu
kooperatifcilerce(6zellikle yap-satgilarca ) yapilarak satilmgtir.

b.1) Biiyiik yap: kooperatifleri ikinci konut alimina talebin arttig
1960’h yillarin sonlan ile 1970°li yillardan giintimiize kadar olan siire
igerisinde hem orta gelir grubuna hitap edecek (orta simfin gelir dizeyi ile
uygun) yapilar1 yapmig, hem de st gelir grubuna hitap edecek yapilan yapip
satmuglardir. Bu yapilan tipolojik agidan ikinci konut gelisiminde bir yerlere
oturtmak gerekirse daha gok orta gelir grubunun edindigi konutlar apartman
katlar1 ve apartman siteleri seklinde olmakta, iist gelir grubu ise miistakil tek

(7) Tekeli, 1.,”Kiy1 Planlamasimin Degisik Boyutlan”, Mimarlik Dergisi, 1976.
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kat yada dubleks yapilar ve bunlarin olusturdugu sitelerde ikinci konut sahibi
olmaktadurlar.

b.2) Kiigiik yap: kooperatifleri ise 70°li yillarda birkag kiginin biraraya
gelerek kiy1 kesimlerini mekan tutan ikinci konut yapimina ya kendi
olanaklan ile yada belli yiizdelerle ingaat girketlerine yaptirarak elde ettikleri
ikinci konutlar olmaktadirlar. Bunlann tipolojileri de imkanlar elverdigince
dubleks yada tek kath, imkanlarin yetmedigi orta simf igin apartman olarak -
ortaya ¢ikmaktadir.

1.3. IKINCI KONUT OLGUSUNUN KIYI KAVRAMI ILE
ILISKisi

Bu boliime kadar anlattiklanmizda ikinci konutlarin ne gibi bélgelerde
edinildigi, genelde hangi siireler igerisinde kullanildigi diinyadaki geligimine
paralel (aym zaman diliminde olmasa dahi) bir gelisim siirecinden tilkemizde

de gectigini gbrmekteyiz.

Genelde hangi alanlann ikinci konut sahibi olmak igin insanlara ideal
geldigini ve tiretim bigimlerini de gene daha 6nceki boliimlerden
¢ikarmaktayiz. Insanlarin ikinci konut sahibi olduklan yerler su alanlar

olmaktadir;

- Ky yorelerinde(Gol, Akarsu, Deniz kiyilarinda)

- Ormanlik alanlarda

- Kisa siireli tatiller icin kent yerlesim birimine yakin alanlarda, ikinci
konuta sahip olmak istemektedirler.
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Ulkemizde ikinci konut yada yazlik denince akla ilk olarak gelen deniz
kiyilarindaki konutlar oldugundan konumuzun segiminde kiyi ile alakali
olmasina 6zellikle 6zen gosterdik. Bu nedenle bundan sonra sirasi ile ele
alacagimiz konular; kiymmn farkli ag1lardan tanimlan, Kiy1 sorunlan ile ikinci
konutun iligkilerinin ortaya konmasi, kiy1 mekanina yasal yaklagimin nasil
oldugunun belirlenmesi, ekolojinin planlama igerisindeki 6nemi, kiy1 ve ikinci

1.3.1. KIYI KAVRAMI VE DEGISIK ACILARDAN
TANIMLARI

Kiy1 kavramu ve degisik agilardan tanimlan bagligi altinda kiymin ne
oldugunu farkli boyutlardan nasil gériindiigiinii agiklamaya ve ortaya
koymaya ¢aligacagiz.

“ Diinyanin 3/4°1i yasamn bagladigz ve hala bir denge unsuru olan
denizlerle kaphdir. Kuzey yankirenin %61°1, giiney yarikirenin ise %81°1
denizlerle kaplidir. Diinya kabugunun yiiklii oldugu enerji ile sekil
degistirmesi siirecinde karalarla denizleri ayiran ¢izgi olarak
tamimlayabilecegimiz kiy1 olugumu degisik etkenlerle yogurularak gekil
almugtir. Denizin dogal uzantis: olarak nitelendirilebilecek dar anlamda kiy:
seridi ise karalarin %0.003”1 kadar bir alam 150000 km2’yi

kapsamaktadir.”(8)

Kiy1 bireysel olarak insanin dinlenme, yenilenme, saghigim bulma
gereksinimlerine cevap bulabilecegi bir ortamdir. Kiy1 bolgeleri bu yiizden
lizerinde olugan bityiik talep sonucu kiy: kiilttirleri, kiyr uygarhklan
olustururken, bir ¢ok yer ve dénemde kendisine 6zel yasal tanimlar
bulmugtur. Kiyilar kendi tizerlerine gektikleri bu olaganiistii ilgi nedeni ile bir
yandan ¢aglar boyu insan elinin degmesi ile 6zellik kazanirken, yakin
dénemde de niifus patlamasina kogut olarak hizla artan kaynak ve mekan

(8) Ering, S., “Jeomorfoloji I “, Istanbul Universitesi Cografya Enstitiisii Yayinlari, No:23,
Istanbul, 1971.
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gereksinmesi sonucunda, sekil degistirmeye, 6zellesmeye, kirlenmeye ve
tiikkenmeye baglamigtir.

Degisik bilim dallarimn kiy1 ve kiyr kullanimuna bakig agilarini
incelersek agagida verecegimiz baghklar altinda bunlan goérebiliriz.

1.3.1.1. Dogal Cografya Verilerine Gore Yaklasim

Cografi verilere gore kiyi tamimu $6yledir; kara ile denizin temas
noktalarinin meydana getirdigi bir ¢izgi boyunca uzamir ve biitiin kitalan
cevreler.

Kiy1 mekani igin salt cografya kendi bagina bir tanim getiremez. Ancak
belirli bir kesimde igerdigi alt birimlerden hangilerinin varoldugu saptanabilir.

1.3.1.2. Ekolojik Verilere Gore Yaklasim

“Ekoloji (Yunanca Oikos: Ev, Logos:Bilim) canli varliklarla ¢evreleri
arasindaki kargilikh iligkiyi aragtiran, Biyolojinin bir kolu olarak uzun
zamandir bilim alamnda yer alan bir deyimdir. Deyimi ilk olarak kullanan
biyolog Haeckel(1866) olmustur. Cevre sorunlarinin bir kismin1 olugturan,
canh varliklann, yagsam ortamlarinin olumsuz yénde sekil degistirmesi
sonucunda varliklarmn: siirdiirebilme sorunu ekoloji alanina konu

olusturmaktadir.” (9)

Kiy1 mekani, kendisini olugturan alt birimlerin herbirinde, denizlerdeki
eriyik oksijen ve mineraller, 1sinin dengeli ve iklimin yumusak, bélgenin sulak
olmasi nedeni ile kendine 6zel bir ekolojik zincir olugturmugtur. Ekoloji ile
kiy1 mekanmin birbirinden soyutlanamayacak boyutta igice oldugu dogal

(9) Alexander, T.F., “ Ecologie”, S.4., Hachette, Pars.
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denge agisindan yadsinamaz. Kiyi ile ilgili dogal giizelliklerin yanisira kiymin
flora ve faunasi ile de ekoloji bilimi gok fazla alakahdir.

1.3.1.3. Peyzaj Verilerine Gore Yaklagim

“ Kayr gizgisi , iki degisik yapida uzay kurulugunu ayiran bir ¢izgidir.
Deniz ve kara iizerinde dort yonde gelisen uzay kuruluslan kiy: tizerinde
cakigirlar. Ashinda bir gorsel mekan olarak ele alindiginda kiyi, denizde ufuk
cizgisine karst olarak karada siluet ¢izgisine dayanan ve iigiincii boyutta
havaya ve su altina dogru devam eden bir biittindiir.” (10)

Kiy1 bu yapisi yliziinden bir ¢izgi yada ylizey gibi iki boyutlu degil g
boyutlu bir mekandir. Dogal yapilarinin degisik olmasi ytiziinden her kiy1
pargasi kendi 6zelliklerini tagiyan bir sit, kiy1 mekam ise bir sitler dizisidir.
Alan olarak ufak bile olsa, bu sitler bazan akarsu agizlan, kiy1 yamaglari,
koylar, adalar, bogazlar gibi nitel degerler kazamirlar.

Ik bakista pek alakali olarak goriilmeyen peyzaj yaklagimi aslinda
zamanla yapilan aragtirmalar sonucunda insan psikolojisi lizerinde yaptif
olumlu, olumsuz, uyarici, egitici, dinlendirici etkilerinin bulunmasi ile birlikte
kiy1 ile ¢ok yakindan alakali oldufu goriilmiistiir.

1.3.2. KIYI SORUNLARI VE iKiNCi KONUT

T.C.”de deniz kiyilan, Anadolu kiyilan (6480 km) , Trakya kiyilar
(786 km) ve adalar(1067 km) olarak adlandinlirlar ve toplamda 8333 km

uzunluga erigirler.

Ikinci diinya savas: sonrast baglayan yeniden yapilagma siirecinde
sanayilesme haraketlerine agirlik verildigi, toplumsal organizasyonun geligtigi

(10) Karabey, H., “ Kiy1 Mekaninin Tanimi, Ulkesel K1y1 Mekaninin Diizenlenmesi Igin Bir Yéntem
Onerisi”, Doktora Tezi, M.S.U. Yaynlan 1978.
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ve sanayiye dayali bir yasam modelinin olustugu goriilmektedir. Bu model
igerisinde diizenli ¢caligma hayati olan bireylerin tatil gereksinimleri de bir
zorunluluk olarak ortaya ¢ikmigtir. Bu diizeyde daha 6nce tizerinde
durulmayan kiy: kent ve kasabalan yeni tatil merkezleri olarak degisime
ugramig ve turizm haraketinin birer pargasi olmuglardir.

Kiyilarin ve denizden yararlanmaya yonelik turizmin kesfi zaman
igerisinde kagimlmaz olarak kiy1 sorunlarim da beraberinde getirmistir.
Sonugta dogal gelisim siirecinde olusmus ve kit kaynak olarak nitelendirilen
kiyilar kisa zaman igerisinde kapasitelerinin tizerinde ve kotii kullamimlar

sonucunda degerlerini yitirmeye baglamiglardir.

Tiirkiye’de ise kiyt sorunlarinin algilanabilir boyutlara ulagmas1 1970°1i
yillara rastlamaktadir. Bu zamandan baglayarak sorunlar giintimtize hizla
biytiyerek gelmigtir. Tiirkiye’de sanayilesmenin beraberinde tatil hakki ve
stiresi gibi konularin agir adimlar atarak bir diizenin i¢ine oturmasi ge¢
gergeklestigi igin bilingli turizm haraketleri de 1970°li yillardan sonra
gergeklesmistir. Onceleri sadece kiigiik boyutta ikinci konutlar ve daha kiigiik
oteller-pansiyonlar seklinde goriilen i¢ ve dig turizm, 80°li yillarda turizm
tesvik kanunu ve kiyilardaki yapilasmanin hizini kontrolde yetersiz kalan
kanunlar nedeni ile yiiksek kapasiteli liiks oteller, tatil koyleri ve ¢ok yogun
ikinci konut yapilasmalar: seklinde sorunlar iginden ¢ikilmaz hale

getirmgtir.

1.3.2.1. Kiy1 Mekanina Yasal ve Yonetsel Yaklagim

Kiyilarla ilgili kararlar Osmanli imparatorlufundan giiniimiize kadar
cesitli boyutlarda ele almmigtir. Osmanhilardaki mecelle hukukunda
imparatorluk topraklan smflandinlmig ve bu siniflandirilma gergevesinde kiy1
ile alakali olarakta padigah fermam ve fetvalar ile kararlar yiirirlige
sokulmugtur.
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“ 1858 tarihli arazi kanunda, 1876°da yiiriirliige giren Mecelle’de ve
1882 tarihli Ebniye kanununda halkin yararlanmasina ait yerler ile ilgili
hiikiimlerin bulundugu ancak bunlann sonradan yozlastif1 bilinmektedir”(11)

Yukanda belirttifimiz kanunlarda dogrudan ikinci konutu ele alan bir
tanimlama mevcut degildir. Bu donemlerde zaten Osmanli’da yazhk ve kighk
konut kavrami bulunmaktadir. Genel hatlariyla Istanbul’da tarihi yarnmada da
ve Beyoglu’nda, Galata Kulesi-ve etrafinda kiglik konutlar bulunurken, kiyida -
Istanbul yakasinda Ortakdy, Amavutkdy, Bebek, Emirgan v.b. yerlerde, Sisli,
Nisantagi, Taksim gibi kiy1 ile alakali olmayan yerlerde, Anadolu yakasinda
Beylerbeyi, Kanlica, Vanik6y v.b. kiy1 bolgelerinde yazlik konutlar (késk ve
konaklar) bulunmaktaydi.

Kayilarla ilgili asil geligim Tiirkiye Cumhuriyeti kurulduktan sonra yani
20.yy’m ilk ¢eyreginden itibaren olmustur. Kronolojik agidan bu geligime
gbzatarsak;

Ulkemizde 6zellikle son geyrek yiizyilda hatta 1950’lerden giiniimiize
kadar gegen siirede toplumsal 6zelliklerimizde belirgin degismeler olmugtur.
Bu degisimlerin yansimasi dinlenme ve turizm haraketlerinde de goriilmiigtiir.

Turizm ve ulasim gereksinimleri, ikinci konut edinme egilimlerinin
artmasi, kiyilara yerlesme taleplerini biiyiik 6l¢iide artirmig ve bu talep kiy1
korunmasi ve gelistirilmesi i¢in 6nlemler almayi zorunlu hale getirmisgtir.

“ Kaymin Tiirk hukukunda ilk yasal tanimi ve korunmasi ilkesi 1926
yilinda kabul edilen 743 sayili medeni kanunda yeralmaktadir. Medeni
kanunun 641. maddesinde sahipsiz seyler ile menfaati umuma ait olan
mallann devletin hitkkiim ve tasarrufu altinda oldugu, hilafi sabit olmadik¢a
menfaati umuma ait olan sular ile ziraate elverigli olmayan yerler ile kayalar,
daglar ve onlardan ¢ikan kaynaklarin hickimsenin miilkii olmadifi hitkkme

baglanmugtir,

Kimsenin 6zel miilkiyetinde olmayan ve kamunun kullanimina tahsis
edilen bu tiir taginmazlarn tescile tabi olmadig1 yine medeni kanunun 912.
maddesinde hiikiim altina alinmgtir.”(12)

(11) Eke, F., “ Tiirkiye’de Kiy: Kullamim Politikalan ve Mevzuatin Gelisimi “, Kiyilanmiz Semineri,
T.C. Bayindirlik Bakanligs Yayinlan, Ankara 1993.
(12) Eke, F.,....a.ge.
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Dikkat edilirse kanuni agidan ilk tamm Cumhuriyetin ilk yillarinda
ortaya konulmugtur. Yalmz burada “hilafi olmadikga™ diye tarif edilmeye
calisilan umuma agik kiyi alanlaninin devletge tescil edilmesi diye bir sey s6z
konusu degildir.

“1926 yilinda gikan kanundan 4 yil sonra 06.05.1930 tarih ve 1593
sayil1 umumi hifsizsthha kanununun 238 ve 242. maddeleri ise igme suyu
kaynaklan gevresinin korunmast igin konut ve sanayi artiklarimn zararsiz hale —
getirilmeden verilmesini yasaklamigtir.”(13)

1930 yilinda ¢ikanlan bu kanun dogrudan kiyi ile alakali oimasa da,
kiymin gelecegini teminat altina almak amaci ile kiymin flora ve faunasini da
koruyacak tedbirlerin alimmasim 6ngoren ilkelerin tesbitini yaptig1 igin
onemlidir. Bu kanundan anlagildi1 tizere bu yillarda igme suyu havzalan
etrafinda konutlarin bulundugu yargisi ¢ikarilabilir. Bu dénemde yazhik
konutlar 6zellikle Istanbul’da bulunmaktadir.

“1933-57 yillan arasinda yiirtirlikte bulunan 2290 sayih belediye,
yollar ve yapi kanununun kiyilarda yap1 yasagina iligkin 4/f maddesine gére
de kiyidan on metre igeriye dogru bir gerit kiy1 seridi sayihyor ve korunu-
yordu(14)

Dikkat edilirse 2290 sayili kanunun igerifinde yukarida 6zetlenen 10
metrelik kiy: seridinden bahsedilmekte boyle bir bandin zorunlulugu ortaya
konarak umuma ait olan kiyilarin bir nebze yapilasmadan korunmasi ve
kirliligin 6nlenmesi amaglanmaktadir.

Bu dénem igerisinde kiy1 bolgelerinde ikinci konutlarin artmasi sebebi
ile toplumun biitiin kesimlerinin yararlanmas: amacina yonelik tahdidler
konulmustur. Ayrica bu tahdidler vasitasi ile dogal dengenin de korunmasi
amaglanmigtir,

Buraya kadar olan siirede kiyi ile ilgili pek fazla detayh diizenlemeler
ve kanunlar ¢ikanlmamugtir. Asil kapsamh diizenlemeler kiy1 kullanimi
lizerinde artan baski ve talepler sonucunda 1970°1i yillarda yasalarda yerini

almagtir.

(13) Eke, F....... a.ge.
(14) Eke,F.......ag.e.
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“12.01.1970 giin ve 7/52 sayili bakanlar kurulu karan ile deniz ve gol
kiyilanindaki devlete, belediyelere, 6zel idarelere, koy tiizel kisiliklerine ait
arazi ve arsalarin satilmasi, kamp yeri olarak tahsis edilmesi, irtifak hakk:
tesisi sureti ile gergek ve tiizel kisilere devri yasaklanmigtir.”(15)

12.01.1970 tarihli Bakanlar Kurulu karan ile kiyilardaki alim satim,
kiralama islemleri durdurulmak istenmigtir. Kiyilardaki olumsuz gelismelere

bu donemde meslek odalanndan da tepkiler gelmesine ragmen; bildigimiz - -

olumsuz gelismeler giiniimiize kadar gelisip, biyityerek gelmigtir.

Ulkemizde deniz, gol ve akarsu kiyilan ile bu yerlerin etkisinde ve
devamu niteliginde olan sahil geridinde planlama ve yapilanmaya iligkin imar
mevzuati kapsaminda yapilan ilk yasal diizenleme 11.07.1972 tarih ve 1605
sayih kanun ile 6785 sayili kanuna eklenen ek.7. madde ile olmus, boylece
kiy1 bolgelerimiz de imar diizenine tabi kilinmigtir.

Bu madde ile deniz, gol, nehir kenarlarinda 10 metreden az olmamak
sureti ile Imar ve Iskan Bakanliginca tesbit edilecek mesafe dahilinde 6zel
sahislarca toplumun kullammina aynilmayan bina inga edilemeyecegi,
mevcutlara ilave yapilamayacag hitkkme baglanmigtir. Buradan anlagildig gibi
bakanligin belirleyecegi mesafe igerisinde hi¢bir yap: yapilamayacaktir.
Bunlara ikinci konutlarda dahildir.

Ayrica deniz, gol, nehir kenarlarinda bolgenin sartlarina ve mahallin
ozelliklerine gore Imar ve Iskan Bakanhiginin tesbiti ve Bakanlar kurulu karan
ile tesbit ve ilan olunan sahalara ait imar planlarim 6ncelikle hazirlanacag ve
hazirlanacak plan esaslarina ve bu madde uyarinca ¢ikanlacak y6netmelik
hitkiimlerine aykin tatbikat yapilamayacag agiklanmigtir.

Ek.7. madde ile 6ngoriilen en az 10 metrelik serit igerisinde bulunan
binali ve binasiz arazi ve arsalarin 6zel miilkiyete devrolunamayacagi ve bu
yerlerde denizden doldurma ve bataklik alanlan kurutarak 6zel miilkiyet adina
arsa ve arazi kullanilamayacagi da belirtilmigtir.

Goriildiigi gibi kiy: seridi olugturma zorunlulugu 1970°1i yillarda kiyiya
olan agin talepten dolay1 ortaya ¢ikmig ve ilk etapta 10 metrelik bir gerit
dahilinde sahis veya tiizel kigiliklere ait bina ve benzeri yapilarin
yapilamayacag, yalnizca tiim toplumun yararlanacag yapilarin olmasi

(15) Eke, F....... a.g.c.
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gerektigi kanun koyucu tarafindan belirlenmigtir.

Ek.7. madde ile 6ngoriilen kiyida ve sahil seridinde kalan arsa ve
arazilerin kullaniminy, ifraz ve tevhidi, bunlar tizerinde yap1 yaptlmasi, mevcut
yapilarin genigletilmesi ve binalarin kullanimim belirlemek iizere diizenlenen
yonetmelik ise, 18.01.1976 tarihi ve 15122 sayili resmi gazetede
yayinlanmigtir. Cikanlan bu yonetmelikle imar yetkisi Imar ve Iskan
Bakanhi’na verilmis ve kiyilarin-herkesin mutlak bir esitlik ve serbestlikle — -
yararlanmasina a¢ik bulundugu bu alanlarda kiymnin kamu yararina
kullanimint saglamay: kolaylastirmak yada kiyty1 korumak amacina y6nelik
kamu yararl iskele, liman, dalgakiran, nhtim, kayikhane, koprii, menfez,
fener, tuzla, dalyan gibi yap1 ve tesislerin diginda hi¢bir yap: yapilamayacagi
hiikkme baglanmigtir. Kisaca kiy: rantindan fazlaca yararlanacak olan ikinci
konut, apartman, otel, motel, gibi yapilar kiyida yapilamayacaktir.

Ayrica deniz ve g6l kenarlarinda kara yoniinde en az 100 metre
geniglikteki kugakta i/k 50 metre igerisinde higbir yapinin yapilamayacag,
ikinci 50 metre igerisinde ise sadece giiniibirlik tesislerin yapilabilecegine
izin verilmigtir. Ancak bu hiikkmiin imar plani olan yerlerde en az 10 metre,
koy ve kasabalarin yerlesik alanlarina en az 30 metrelik gerit igin uygulanmasi

Ongoriilmistiir.

Bu madde kiyida bulunan topraklarin kullanimim, kiytya yakinlik ve
uzaklik derecelerini, dogal ortamin en az zararla siirdiiriilebilirligini
saflamaya yoOnelik olarak gikanlmugtir.

Ek.7 ve 8. maddeler ve bunlara iligkin yonetmelikte yeralan
diizenlemelere goére, ayirma ve birlestirme iglemleri sirasinda olugturulacak
yapi adasi ve parsellerin kiyilara yiiz metreden daha ¢ok yaklastinlmasi
yasaklanmugtir. Bu yasanm ikinci konutlar gibi 6zel miilkiyet esasl bir
kullamim bigimini kiy: seridine fazlaca sokmamak gibi bir 6zelligi de vardir.

Ek.7 ve 8. maddeler ile 6zellikle kiyilarin kullaniminin bir diizen altina
almmast, kiyilarm daha siki ve gergekgi dnlemlerle kamu yararma uygun
kullanimina yasal temel hazirlama amaglanmigtir. Uygulamada daha 6nce
benzeri konularda oldugu gibi, yasal diizenlemeler istenildigi gibi isletileme-
migtir. Farkl: 6nlemler kapsaminda 1710 sayih Eski Eserler Yasasindan
yararlanma yolu denenmigtir. K1y: band: parsel tevhidi ile kapatilmg, kamu
onceligi ortadan kalkarak kiyilar dolmugtur. Ayvalik, Didim, Bodrum ve diger
kiy1 yerlesmelerinde genis alanlar dogal yada arkeolojik sit olarak ilan
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edilerek koruma yollarina gidilmigtir. Bu uygulamalara karsin ekolojik
dengenin ikinci konutlarca tahrip edilmesi énlenememigtir. Sorunlar daha da

artarak giiniimiize kadar gelmigtir.
1982 anayasasinin 43. maddesinde su ifade yeralmaktadir;

“ Kayilar devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Deniz, gol, ve akarsu
~ kayilanyla, deniz ve gollerin kiyilarini gevreleyen sahil geritlerinden ™
yararlanmada 6ncelik ve kamu yaran gozetilir.

Kiyilarla sahil geritlerinin kullanilig amaglarina gére derinligi ve
kigilerin bu yerlerden yararlanma imkan ve sartlan kanunla diizenlenir.”(16)

Yukarida belirttigimiz 6zelliklere gore diizenlenen 3086 sayih kiyi
kanunu 01.12.1984 tarih ve 18592 sayili resmi gazetede yayinlanarak

yiirirlige girmigtir.

3086 sayih kiyr kanunu, kiyilarda ancak plan karan ile kiyilarin kamu
yararina kullamimint kolaylagtirmak veya kiyiyt korumak amacma yonelik
olan yap1 ve tesisleri ile faaliyetlerinin 6zelligi geregi kiyida yapilmasi zorunlu
tesisler ve egitim, spor ve turizm amagh tesislerde yapilabilecegini hikkme
baglamig ayrica kamu dnceligi olan yerler diginda bakanlar kurulunca
onaylanacak plan kararlan ile 0zel yapilanmalara olanak tammgtir.

3086 sayili kanuna itirazlar sonucu bu kanun anayasa mahkemesince
iptal edilmis ve yerine 4 Nisan 1990 tarihinde 3621 sayih kanun ytiriirlige
girmigtir. 3621 sayih Kiy1 Kanunu ve kanuna iligkin uygulama y6netmeliginde
korunmas esas kabul edilmig ve su kirlilifi kontrolii yénetmeliginin gegerli
oldugu 1380 say1l1 su iiriinleri kanunu 2872 Sayili Cevre Kanunu ve
yonetmelik hitkkiimlerinin sakli oldugu uygulama y6netmeliginin genel esaslar
baslikh 5. maddesinde hitkme baglanmigtir. Bu kanuna gore kiyida ve sahil
seridinde planlama ve uygulama yapilabilmesi i¢in onayh kiy1 kenar ¢izgisinin
bulunmasi zorunludur.

30 Mart 1990 tarihli 21890 sayili Bayindirhk ve Iskan Bakanligindan,
Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair Y6netmeliginin Degistirilmesi
Hakkinda Yonetmelik ad: altinda bir yonetmelik ¢ikartiimigtir. Bu
yonetmelikte; Daha 6nceki kanunun uygulanmasina ait yonetmelikte yeralan

(16) Eke, F.,...a.g.c.
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“Giinibirlik Turizm Tesisleri” ve “Kismi Yapilagma” tammlari
degistirilmigtir.

Burada ikinci konuta iliskin dogrudan bizi ilgilendiren;

“ Giinibirlik Turizm Tesisleri: Kamping ve konaklama tinitelerini
icermeyen, dus, gblgelik, soyunma kabini, WC, cafe-bar, pastahane, lokanta,
¢ayhane, agik spor alanlar, spor tesisleri, golf alanlan, agik gdsteri ve eglence
alanlan, lunapark, fuar su oyunlan parki ve 6zellik tasiyan el sanatlari
tirtinlerinin 20 m2’yi gegmeyen sergi ve satig iiriinlerini igeren yap: ve
tesislerdir.”(17)

“Kismi Yapilagsma: Belediye ve miicavir alan smirlan i¢inde ve diginda;
11 Temmuz 1992 tarihinden 6nce belirli bir kullamim amacina dayah olarak
onaylanmig 1/1000 6lgekli mevzi imar planlarmin, kiy1 kenar ¢izgisinden
itibaren kara yoniinde 100 metrelik kesim igerisindeki imar adalarinda;
tizerinde yapildifi tarihte yiiriirliikte bulunan plan ve mevzuata uygun olarak
tamamlanmg yapilar ile ruhsat alinarak en az subasman seviyesinde ingaat:
tamamlanmig yapilarn bulundugu parsellerin sayisinin veya kullanilan toplam
taban alaninin imar adasindaki toplam parsel sayisinin veya kullanilan taban
alaninin imar adasindaki toplam parsel sayisinin veya toplam taban alaninin %
50 ’sinden fazla olmasi durumudur.”(18)

Goruldagi gibi 1976 senesinde gikarilmig olan y6netmeligin
yetersizlikleri ve yasal zaaflan sonucunda, gliniibirlik turizm tesislerinde
ikinci 50 metre igerisinde yapilabilecek yapilanmalar igerisinden kamping ve
konaklama iinitelerinin igerilemeyecegi belirtilip, ikinci konutlarin da boylece
bu alanlarda olamayacag1 ortaya konmusgtur.

Diger yandan ise 11 Temmuz 1992 tarihine kadar yapilmis olan (imar
mevzuatina uygun) yapilann kiyidan itibaren kara yoniinde bir simirlama
getirmeksizin iginde bulunduklan imar adalarinda yapilagma %50’yi gegmisse
o adada yapilagmaya tamamen izin verilmesi karara baglanmig olmaktadir.
~ Boylece kiyidan itibaren 100 metrelik kiyi bandi olgusu kismen de olsa
ortadan kaldirilmig olmaktadir.

Kiy1 kanunu imar mevzuatina uyumlu bir bigimde uygulamalarin
denetimi gorevi belediye ve valiliklere verilmigtir. Ancak kiyilarimizin

(17) 30 Mart 1994 Tarihli 21890 Sayili Resmi Gazete.
(18) 30 Mart 1994 Tarihli 21890 Sayih Resmi Gazete.
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korunmasi gerekli dogal 6zellikleri ve tagidiklar1 6nem agisindan aykir
uygulamalan imar yasasindan daha fazla cezalandirma hikiimlerini de
igermektedir(tabii ki bu cezalar higbir zaman caydirici olamamaktadir). Imar
yasasinda &ngorilen hitkiimler iki katina ¢ikanlmig olup, bugiin baz fiiller
i¢in en az 15 milyon en ¢ok 750 milyon olarak belirlenmistir.

Dikkat edilirse yasal yénden ikinci konutlarin yapilagmasina iligkin

- “ozel bir kanun veya yonetmelik mevcut degildir. Sadece kiyt kanunu -~
¢ercevesinde kiyr bandina getirilen bir takim yasaklamalann tiim yapilanma
sekillerini igerdiginin belirtilmesi ve bunun igerisine ikinci konutlarinda
gireceginin anlagilmasi seklinde olmaktadur.

Son olarak ¢ikarilan yasa degisikligi ile birlikte dogrudan kiy1 bandi.
igerisinde yapilmig bulunan ikinci konutlar 11 Temmuz 1992 tarihinde
subasman seviyesinde ise yada bitmigse ait oldugu ada i¢indeki yapilagmaya
bakarak, %51 yapilagma mevcut ise o ada imara agilarak aym tiirde
yapilagmaya imar kanunu igerisinde izin verilmektedir.

Bu dénemde de %51°lik yapilagsma bahaneleri ile yasanin zayif
yoniinden yararlanmalar olmus, kiytya yakin olan alanlar daha gok tahribe

ugramistir,

1.4. EKOLOJIK PLANLAMA, KIYI VE IKINCi KONUT
ILISKIsi

Daha 6nce kiy1 kavramu ve degisik agilardan tammlan boliimiinde
kavramsal olarak ekolojik agidan kiyr tammlamasim vermis oldugumuzdan bu
baglik altinda ekolojik planlama, kiy1 ve ikinci konut alakas: ortaya
konulacaktir.

Planlamada ekolojinin gerekliligi nigin 6nemlidir? Sorusuna yamt
aramakla konuya yaklagirsak; son donemlerde 6nceleri ¢cevre koruma,
sonradan ekolojik siirdiiriilebilirlik ve ekolojik planlama insanlarin
ihtiyaglanina yamt vermekte zorlanan hatta bagansiz olan klasik fiziksel
planlamaya yeni bir gergeve ¢izmistir.
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“Baglangigta gevre koruma olarak ele alinan, sonradan ekoloji
kavramina gegilmesi salt terminolojik degisim degildir. Farkh bakig agisinin
dogmasi ve bir anlayigin degismesidr. Cevre ve Ekoloji arasinda farkli
yaklasim ve igerikler vardir. Cevre yagayan organizmalar gevreleyen tiim
digsal faktorleri belirtirken, Ekoloji yasayan organizmalarla ¢evre arasindaki
iligkilerin tanimlamasidir.”(19)

Cevre bakis agisinda insan merkezli bir yaklagim egemen iken, ekolojik -~

bakis agisinda insan diger canlilarla birlikte ve esit agirhkta degerlendiril-
mektedir. Ekoloji bu anlamda planlamadaki yaklagimi tamamen degistirmek-
tedir. Burada amag insanlarin doga ile uyumlu yagsamlarin siirdiirmesinden
¢ok, tiim canhlarin birarada yagsamlarim siirdiirebilecekleri ortamin saglanmasi
seklinde gelismektedir.

Ekolojik planlama doga-insan arasi etkilesimi insana gére dogal cevre
olmaktan ¢ikarp, insaninda i¢erisinde bulundugu ekolojik ortam haline
getirmistir. Ekoloji, insam da doganin bir pargas kabul ederek doganin
yapisini ve igleyigini inceleyen bilim dali olarak tanimlanabilir. O halde
giintimiizde ekolojik planlama dogal ortamin dengesini koruyan bir planlama
tirt olarak karsimza gikmaktadir.

Planlama igerisinde ekolojik yaklagimdan bahsedersek; “ Ekolojik
planlama salt bir fiziksel planlama anlayis1 degil, aym1 zamanda biitiinsel bir
kent-doga geligiminin sirdiiriilebilirligini amaglayan bir planlama siirecidir....

Islevci planlamada gevre bir birim olarak goriiliirken, ekolojik planlama
¢evreyi, bir insan-gevre sistemi dinamigi olarak gérmektedir.”(20)

Bu goriste fiziksel gevre biyolojik, kiiltiirel ve psikolojik boyutlanyla
ele alinmaktadir. Kent planlama igerisinde artik ekolojik planlamanin, fiziki
ve islevsel planlamadan daha ¢ok 6nem kazandif1 bir dsnemde bulunmak-
tay1z. Bu baglamda ekolojik planlama dogal ortamin iginde bulunan canh-
cansiz tiim birimlerin dengelerini en iyi saglayan planlama tiirtidir.

Ekolojik planlama, kiy1 ve ikinci konut iligkisinde ise durum; Ekolojik
planlamanin temelini olugturan dogal ortamin en verimli gekilde ve dengeli
kullanimi dogrultusunda gelismektedir.

(19) Seymen, U., Kog, Hiilya., “Tiirkiye’de Kiy1 Yerlesmelerinde Tatil Konutlan ve Sahiplerine iligkin
Ozellikler”, Dokuz Eyliil Universitesi M.F.-S.B.P.B.

(20)Karaman, A. “ Ekolojik Planlama, Kavramsal Cergeve ve Bir Yontem”, Planlama Kavrami ve
Pratiginde Yeni Yaklagimlar Semineri, iller Bankasi 1.Bolge Md., 4-5. Mayis 1993,
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Ekolojik planlama canli-cansiz tim doZanin ekolojik stirdiiriilebilirlik
cergevesi igerisinde diizenlemesidir. Kiymin hem florasinin, hem de faunasinin
doga dengesi gbzoniine ahinarak diizenlenmesi , kiyida ikinci konut
olugumlarina ekolojik planlamanin temel felsefesi olan dogal ortamin
bozulmasimi 6nleyici yaklasimlarla ele ahinmaktadir. K1y kullanimi ve ikinci
konut olgusuna yaklagimda ekolojik planlamanin devaminda fonksiyonel ve
estetik agidan peyzaj 6zelliklerinin de olumlu gekilde kullaniimasi
gerekmektedir.

1.5. BOLUM SONU DEGERLENDIRMESI

Bu ilk béliimde konumuzun ana temasi olan ikinci konut kavramu,
niteliklerinin ortaya konmasi, gelisim siirecinin agiklanmasi, iilkemizde ikinci
konut olgusu ve tarihsel gelisiminden bahsedecegiz. Ikinci konut ile kiy1
kavramm arasindaki iliskileri ortaya koymaya ¢ahgarak, kiymin degisik
tamimlamalarini, kiy1 sorunlarin ve ikinci konut olgusunun bu sorunlar
icerisindeki durumunu aagiklayacagiz.

Bu arada kiy1 mekanina yasal boyutu da katarak ikinci konut olgusunun
bu boyut igerisindeki yerinin saptanmasina galigildi.

Ikinci konut olgusunun kentli insan agisindan bugiin igin ne ifade
ettigini, insanlarm bu tip konutlan alirken ne amagla bdyle bir yatirima
kalkigtiklari(baglangictan-giiniimiize) agiklanmaya ¢ahsildi.

Bu boliimiin ilging noktalan ise; ilk olarak diinyada 19.yy’da sanayi
devrimi ile beraber insanlarin yagam standartlan da yiikselmesi ve tatil
hakkinin kazanilmasidir. Insanlarin daha fazla bog zamana sahip olmalari
sonucunda kent yagsammin sikici atmosferinden de kurtulmak amaciyla hemen
kent disinda kente bir hayli yakin ve doga ile igige olan bolgelerde ikinci bir
konut satin almaya baglamglardir.

Bu olayn benzeri iilkemizde 20.yy baginda (iilkemizde de sanayinin
gelismeye basladigh yillar) fazla olmamakla beraber baglamig ve son geyrek
yiizyilda da doruk noktasina ulagmgtir.
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Bu béliim igerisinde kayda deger diger bir nokta ise, ikinci konuta
iliskin 6zel bir yasanin bulunmayis1 olmaktadir. Kiyi kanununun
hiikiimleri ikinci konut icin de gecerli kihnmistir.

Ikinci konut ve kiy: iligkisinde asil 6nemli olan nokta ise olaya ekolojik
planlama agisindan yaklagilmasidir. Insan ve doga dengesini en verimli olarak
- kullanacak olan ekolojik planlama hem Tiirkiye agisindan, hem de daha
ileride ikinci boliimde Silivri agisindan nemli bir girdi teskil etmektedir.
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2. BOLUM: SILiVRI’DE iKiNCI KONUTLAR

Bu béliim igerisinde Silivri’nin segilme nedenleri, ikinci konutlarin
planlama ¢aligmalan i¢indeki yeri,ikinci konutlarin yerlegim agisindan tarihsel
gelisimi, ikinci konutlarin Silivri’de olusturduklan problemler, Silivri’de
ikinci konut olgusunun geligimi, {iretim siireci, toprak rantina etkisi, nitelikleri
ve ikinei konutlarin ekolojik agidan irdelenmesi bu boliim igerisinde -
duracafimiz ana basliklar olacaktir.

Bu boliim igerisinde Silivri’de ikinci konutlar1 her yénden
degerlendirmeye alarak, ekolojik yénden de irdelemesini yapmaya

calhisacagiz.

2.1. SILIVRI’NIN SECILME NEDENLERI

Neden Silivri? Ciinkii Ttrkiye’de ikinci konut sahipliliginin tarihsel
gelisiminde bahsetmis oldufumuz, ikinci konutlarin ilk agamada kentsel
yerlesim biriminin yakin ¢evresinde olmasi ve insanlarin buralan daha fazla
segmelerinden tirtidir..

Neden Silivri? Ciinki Tiirkiye’de ikinci konutlarin bélgesel siralamasi
igerisinde Ege bolgesinden sonra en fazla ikinci konuta sahip bélgenin
Silivrinin de igerisinde bulundufu Marmara bolgesi olmasidir.

Neden Silivri? Ciinkil tipolojik agidan her tiir 6zelligi tasumasi ve kiyi
ile ikinci konutlarn igige olmasindan dolayidir.

Kisaca Silivri, hem biiyiik bir metropol olan Istanbul’un etkisinde

oldugundan, hem de Tirkiye’de ki tarihsel geligim igerisinde ilk 6rneklerden
biri oldugu i¢in segilmis bir yoredir.
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2.2. iKINCI KONUTLARIN PLANLAMA CALISMALARI
ICINDEKI YERI

Silivri ilgesi i¢in yapilmig olan planlara baktigimizda, Silivri ve
cevresindeki yerlesmeler hakkinda bir takim genel bilgilere varmaktayiz.
Selimpasa ve Kamiloba belediye ve miicavir alanlan iilke topraklan igerisinde
Marmara bolgesinde olup, giineyde Marmara Denizi, doguda B.Cekmece
Belediye siniri, kuzeyde Corlu, batida Tekirdag il sinin ile ¢evrilmekte ve
1/50000 6lgekli Istanbul Metropoliten Alan tasdikli nazim plam igerisinde

yeralmaktadir.

Genellikle bu bolgenin topraklarmin diiz ve az egimli arazilerden
olugmast, kiy1 kesiminin rekreasyonel eylemler i¢in uygun olmast iilke ve
bolge igerisinde 6nemini artirmugtir,

Silivri Cevre Diizeni Planinda alan 14750 Ha. olup, Istanbul
metropoliten alaninin %11’ini olusturmaktadir. Konumuzla ilgili olan kiyi
¢izgisi boyunca ¢ok az sayida girinti ve ¢ikinti mevcuttur. Kiy1 dogal
yapisinin uygunlugu ve ulasim olanaklarinin fazla olmasi nedeni ile
rekreasyonel eylemlerden ziyade ikinci konut yerlesmelerine tahsis edilmistir.
Bugiin kiy: kesiminin biiyiik bir boliimiinii bu yerlesmeler kapsamaktadir. Bu
da bolgede turizm yoniinden kullanilacak alanlari ¢ok kisitlamagtir.

Ikinci konut ile ilgili olarak Silivri’de ¢evre diizeninde orman alanlan
yok denecek kadar azdir. Bolgede temel ugrag1 alam tarim olarak
goziikkmektedir. Bu nedenle bolge ekonomik agidan Trakya Alt Bolgesi ile
daha ¢ok benzerlik gostermektedir. Fakat son yillarda tarim diginda ikinci
konuta servis niteliginde hizmetlerde 6zellikle yaz aylarinda artmaktadir.

Hayvancihkta bolge ekonomisinde énemli yer tutmaktadir. Ozellikle
Silivri ve yakin ¢evresinde siit ve siit mamiillerinin (yogurt, peynir, krema bu
iiriinlerin baginda gelmektedir) gelir pay: yiiksektir.

Ikinci konuta bagli olan ticaret ve sanayideki artiglar bolgede bulunan
1. ve 2. smif tarim topraklarinin azalmasina, hatta yokolmasina neden

olmugstur.
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Bolge igerisinde altyap: ve sosyal donatilara bakildifinda, iilkenin en
¢ok kalkinmis ili olan Istanbul Metropoliten Alam igerisinde olmasi, E-5
Avrupa baglantih karayolunun bu bolge igerisinden gegmesi, kiy1 kesimine
yaz aylan gelir durumu yiiksek niifusun gelmesi, yerlesmelerin yeterince
altyap1 ve donatima sahip olmalan i¢in yeterli baskiy1 saflamig ve zamanla

teknik altyapi saglamlagmgtir.

- Bu bolge 6nceki yillarda Istanbul’a go¢ vermesine karsm; 6zellikle son
15-20 yilda digandan, ikinci konutun servis hizmetlerini kargilamak amaciyla
g6¢ almaktadir. Silivri’ye daha ¢ok ingaat sektorii igin dogu kokenli ig¢i gogii
olmaktadir.

Kisaca y6renin tanimi ve genel veriler yukarnida belirttifimiz noktalar
olarak ortaya ¢ikmaktadir.

2.2.1. SILIVRI’DE IKINCI KONUTLARIN YERLESIM
ACISINDAN TARIHSEL GELiSiMi

Genel anlamda, kentin ikinci konutlar ve gelisimine girmeden 6nce
kentin olusumundan bahsetmemizin konumuz i¢in gerekli oldugu
kanisindayiz.

Antik ¢agdaki isminin SELYBRIA oldugu bilinen kent dogal bir limana
sahip olmasi ve 6nemli ticaret yollar tizerinde olmasi sebebi ile her donemde

O6nemini korumustur.

“ Silivri gehri, bugiinki merkez yerlegimin yanindaki koyun dogusunda
Marmara’ya hakim 56 metre yiiksekliginde dik ve sarp bir tepenin iizerine
kurulmugtur. Zamanla bu tepenin ii¢ tarafi surlarla gevrilerek bugiinkii Fatih
mahallesini meydana getirmigtir.”(21)

Selybria’nin, yapilan aragtirmalar sonucunda M.O. 7.yy’1n birinci

(21) “Silivri’nin Tarihi”, Silivri Belediyesi Yayinlan,1991.
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yarisinda kurulmug oldugu saptanmigtir. Byzantion, Konstantiapolis admi
alip bagsehir ilan edildikten sonra, Tirkler tarafindan fethedilinceye kadar bir

bizans kenti olarak varhfim stirdiirmiigtiir.

Yiizyihmiz basinda kiigiik bir kasaba olan ve geg¢imini daha ¢ok tarim
tirtinleri satarak ve Marmara denizinde balikgihik yaparak saglayan kasaba,
Istanbul’a baslangigta go¢ verirken 6zellikle 1960 yilindan sonra kiyi

“kesiminin 6neminin artmasi sonucunda bu alanlarda yapilan ikinci konutlar -
dolayisiyla, bu olugumlarin agtif1 yan hizmet kollart igin Silivri’nin kirsal
agirhkh kesimlerinden ve bagka illerden gé¢ almaya baglamistir.

YILLAR 1970 | % ARTIS| 1980 | %ARTIS| 1990

TOPLAM NUFUS 7528 82.82| 13763 91.57 { 26367

Tablo-5. Yillara Gore Silivri Nifus Artigi.
(Kaynak: D.LE. Istatistikleri)

Tablodan gorildigi gibi Silivri’de 1970 yilindan bugiine kadar olan
siire igerisinde niifusta %80’in {lizerinde periyodik olarak artig vardir. Bu artig
yukanida da belirttigimiz gibi ikinci konuta servis hizmeti gétiiren insanlardan
olugmaktadr. Bu belirttigimiz niifus tabiki kig niifusudur. Oysa ki bu niifus yaz
aylarinda 10 kat kadar artmaktadur.

2.2.2. SILIVRI’DE IKINCI KONUTLARIN OLUSTURDUGU
PROBLEMLER

Silivri’de uygulamada kargilagilan problemleri siralamak gerekirse;
Site tiiriinde yapilagmalar kamuya agik olmayan yalmizca belli gruplara
hitabeden yapilanmalar olmugtur. Taks ve Kaks oranlarinda, toprak rantindan
dolay arz ve talep arasinda ugurumlar bulunmaktadir. Rantin ¢ok yitksek
olmasi nedeni ile insanlar daha fazla kath yapilanmalar igin izin
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istemektedirler. Kiy1 kesiminde bir tek biiytik otel olarak Klassis otel
bulunmakta ve bu otel de yer segimi kriterleri agisindan tartigma konusu
olmaktadir. Eskiden kanalizasyon sistemi ve aritma kollektorleri
olmadigindan kat: ve siv atiklar dogrudan denize verildiginden denizde geri
doniigit maaliyet agisindan ¢ok zor olan kirlenmelere neden olmugtur.

Genelde kullamlabilir su problemi tiim Silivri kenti i¢in biiyiik bir sorun
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu problem kentin yaz ve kig niifuslart
arasindaki dengesizlikten de bilyiik oranda kaynaklanmaktadr. Silivri’de kig
niifusu yaklagik 30000 kisi olurken, yaz niifusu bunun hemen hemen 10 kat1
yani 300000 kisi olmaktadir. Rekreatif amagh olarak kentin kiy1 kesiminde
dalgakiranin kargisinda kiy1 kanununa da riayet eden gezi ve eglence amagh
bir alan mevcuttur. Bu alan kiyr bandinin doldurulmas: sonucunda elde
edilmis bir alandir. Bu dolgu sirasinda kiy1 bandinin ekolojisi de negatif yénde

etkilenmigtir.

Yerinde yaptigimiz tesbitlerden de y6renin bir sayfiye yeri olmasina
ragmen, pansiyon olugsumunun hi¢ bulunmamasi degigik bir problem olarak
goziikkmektedir. Buna kargin y6rede sadece ikinci konut olusumlar
bulunmaktadir. Diger bir sorun Silivri’de bir halk plajimn bulunmamasi,
kiymin kamu yararina kullaniminda problemlerin artmasina neden olmaktadir.
Daha ¢ok idari bir sorun olarak géziiken eglence yerlerinin saat 24.00°da
kapanmas: gibi bir sorun vardir. Ozellikle yaz aylarinda ikinci konutlarin
doldugu diigtiniiliirse bu siire tahdidi énemli bir sorundur.

Planda 6ngoriilen yogunluklar ile gergeklesen yogunluklar arasinda
zorlamalar goriilmektedir. Yapilanmalarla ilgili olarak tevhid durumlarinda bir
takim sorunlar yaganmaktadir. Tevhid sonucunda kamuya agilmasi gereken
alanlan agmakta problemler ortaya ¢ikmugtir ve hala ¢ikmaktadir. Kentin
kuzeyine y6nelik yapilanma talepleri hem altyap: sorunlarinin bitytimesi, hem
de kaliteli tanim topraklarinin bozulup ekolojik a¢idan dengelerin daha fazla
bozulmasimma neden olacaktir.

Silivri’de ikinci konutlar, kiy1 sorunlarinin 6nemli bir béliimiinii
olusturmaktadir. Bunlar:

-Fiziksel ¢arpikliklar

-Cevresel olumsuz etkiler, yiiksek niifus ve yapt yogunluklar

-Yapi olceginde kalite digiikliikleri

-Altyapi eksikligi, yetersizligi

-Kaynak savurganligi
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-Parasal kaynaklarin irrasyonel kullanimi

-Insan-doga(ekolojik dengenin) iliskisinin yapilagsma lehine bozulmasi
-Olii sermaye yatirimi goriilmesi

-Ekonomiye katkilarinin smirliligi

Silivri kiyis: agismdan 6nemli sorun alanlarimi olugturmaktadir.

2.3. SILIVRI’DE IKINCi KONUT OLGUSU VE GELISiMi

iLCE IKINCI KONUT %
CATALCA 950 | 03.41
KARTAL 1312 04.20
KUMBURGAZ 10177] 32.58
SILIVRI 11690 37.42
YALOVA 4702 14.70
TOPLAM 31234 100

Tablo-6. Istanbul I Iigeler Bazinda Ikinci Konut Durumu.
(Kaynak: 1993 Yih Ikinci Konut Durumu(Istanbul Valiligi ve T.C. Turizm

Bakanlhiy)).

Yukaridaki tabloya bakacak olursak goriildiigt gibi Istanbul ilinde
toplam olarak 31234 adet ikinci konut bulunmaktadir. 1993 yili verilerine
gore ikinci konutlarm Istanbul’un ilgelerine dagilim su sekildedir; ilk sirada
Silivri ilgesi 11690 konut ve %37.42 ile gelirken onu sirasi ile Kumburgaz ve
Yalova ilgeleri izlemektedir. Kumburgaz ve Yalova'nmn ikinci konut sayisi ve
il icindeki oranlan ise siraile 10177 (%32.58) ve 4702 (%14.70) olarak

saptanmigtir.

Silivri ilgesinin tarihsel gelisiminde de zerinde durdugumuz ikinci
konut olgusu kenti 1960’k yillarin sonundan itibaren etkilemeye baglamig ve
kentin bugiinkii goriintimi almasmi saglamigtir.

Ikinci konut olgusu kentin yaklagik 1968 yilindan itibaren 6nemli bir
gelir kaynagi ve sorunu olmugtur. Istanbul gibi bityiik bir metropoliin gok
yakininda bir yerlesim merkezi olmasi, dogal giizelliginin bulunmasi ve sikigik
kent hayatindan uzaklagmak i¢in iyi bir mekan goriiniimiinde olmasi buraya
olan talebi artirmigtir. ‘
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Kentin E-5 karayolunun giineyinde denizle siirh oldugu alanlar ikinci
konutlar i¢in ideal yerlesim alanlar1 olmus ve bu alanlar 6nceleri
Kumburgaz’dan baglayarak Kamiloba, Mimaroba, Selimpaga gibi yerlegimleri
de igine alarak ikinci konutlarla kentin dogu sinirlarina kadar ilerlemigtir. Bu
konutlarin tipolojileri ise Kumburgaz, Kamiloba ve Mimaroba’da genelde
apartman kat1 olarak goziikse de 1-2 katl siteler de bu bolgede yeralmugtir.

ILCE T.KAT % | DUBLEKS % | APT.KATI %
CATALCA 200 10.07 -] 0.00 750 02.97
KARTAL 72| 03.62 740 | 18.49 500 01.98
KUMBURGAZ 355| 17.87 258 | 06.44 9564 | 37.88
SILIVRI 1216 | 61.22 2542 | 63.51 7932 | 3141
SILE 83| 04.17 320] 07.99 2000 07.92
YALOVA 60| 03.05 142 | 03.57 4500 17.84
TOPLAM 1986 100 4002 100 25246 100

Tablo-7. Istanbul 1li Iiceler Bazinda Ikinci Konut Durumu.
(Kaynak: 1993 Yili Ikinci Konut Durumu(Istanbul Valiligi ve T.C. Turizm

Bakanhy)).

Ozellikle Selimpasa ve Silivri’de 1-2 katl ikincil konutlara fazlaca
rastlanmaktadir. Kentin batisinda 1970°i yillarin sonu ile giiniimiize kadar
ulagan yapilagma sekli 1-2 kath ve bahgeli yapilar olmustur.

Giiniimiizde Silivri ilgesinin Istanbul igindeki ikinci konut durumuna
bakacak olursak; Yukaridaki tablodan da gorildigi gibi Silivri’de 11690 adet
ikinci konut bulunmaktadir. Bu konutlar Istanbul ili igerisinde %37.42 gibi bir
deger tasimaktadir. Yani ikinci konutlarin Istanbul’da iicte birinden ¢ogu

Silivri ilgesindedir.

Ikinci konutlarn tipolojik ayrimim Silivri ilgesi igin yaparsak; tek kath
ikinci konutlarin toplam tek katl: konutlar igerisindeki sayist 1216 (%61.22)
adet, dubleks ikinci konutlarin toplam dubleks konutlar igerisindeki sayisi
2542 (%63.51) adet, apartman kat: ikinci konutlarn toplam apartman kati
ikinci konut sayisi igindeki sayisi 7932 (%31.41) adet olarak saptanmugtir.
Boylece Silivri ilgesinin Istanbul’un ikinci konut sayismnin biytik bir
boliimiinii igerdigi ortaya gikmaktadir. Ciinki bu y6re Istanbul’un ilk
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zamanlarda sayfiye yoresi iken, iginde bulundugumuz son 10 yilda banliy6sii
niteligini kazanmigtr.

Ikinci konutlarin bslgede yapilmasi topragn rantini da dogru orantih
olarak etkilemistir. Bunun sonucunda ¢ift¢ilerin ise yaramaz diye 1960’h
yillarda elllerinden ¢ikartmak i¢in ugrastig1 kiy1 kesimindeki bu alanlar
glinimiizde agin deger artigina ugramig, 6zellikle higbir degeri olmadigi
dugtntilen simdiki Klassis otelinin bulundugu kentin bati kesimleri son on yil
igerisinde 15-20 kat deger kazanmusg iyi bir yatinm araci olarak ortaya
cikmgtir. Kentin ¢evresinde genelde 1-2 kath yapilar agirlik kazansa da
kentin dogusuna dogru Selimpagsa, Kamiloba y6niinde yiiksek kath (4-5 kath)
yapilara ve sitelere rastlanmaktadir. Kent merkezinde ise 10-13 kath

apartmanlagmalar géze ¢arpmaktadir.
2.3.1. SILIVRI’DE iKINCi KONUTLARIN URETIM SURECI

Silivri’de ikinci konutlann tiretim bigimi hem kooperatifgiler vasitasi ile
hem de ingaat firmalarinin Gist gelir grubuna hitabeden siteleri ile
gerceklesmektedir.

Silivri’de orta gelir grubuna apartman kat: geklinde ikinci konut
tiretiminde bulunan iki adet kooperatif halen faaliyet gostermektedir. Bu
kooperatifler 1. Ogretmenler Kooperatifgilik II. Simrli Sorumlu Konut Uretim
Kooperatifleri Birligi (Kent-Koop’un ortagi) olarak 1970°li yillardan
giintimiize kadar orta gelir grubuna yonelik apartman kat tipolojisinde ikinci
konut iiretimini siirdiirmektedirler.

Ayrica yerinde yaptifimiz ¢aligmalarda da daha tist gelir grubuna
yonelik 1-2 kath bahgeli evlerden olugan siteler diizeyinde yapilanmalan da
ingaat girketleri tarafindan kiy1 kesiminde yapilmig oldugunu saptadik. Sayet
belediye yapilanma ve imar izni verirse, E-5 karayolunun kuzeyinde de tanim
topraklan iizerinde bu tipte sitelerin yapimina hazir olundugunu yaptigimiz
miilakatlarda ingaat girketlerinin yoneticilerinden duymus bulunmaktayiz.

Kiy1 kesiminde su agamada Kumburgaz ile Trakya arasinda nerede ise

bosluk kalmadan yapisal bir doluluk oran1 olugsmugtur. Bu nedenle ingaat
firmalan talebin hala canh oldufunu s6yleyerek kiy ile alakasi olmayan tarim
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topraklan tizerinde yapilagmaya giderek bolgenin artik sayfiye niteliginin
tamamen ortadan kalkmasina hizla yardimci olacaklardir.

Ikinci konut iiretimini ve siirecini belirleyecek herhangi bir yasal
yonetmelik olmadigindan, imar kanununa gére nitelik 6nemsenmeden
apartman kati seklinde yada birbiri ile i¢ige girmig yapilann olusturdugu
siteler silsilesi ile yapilar tiretilmigtir.

2.3.2. SILIVRI’DE IKINCI KONUT OLGUSUNUN TOPRAK
RANTINA ETKIS]

Ikinci konutlarm Silivri kiy1 bandi boyunca yapilmaya baglanmasindan
gliniimiize kadar gegen stire igerisinde(yani 1960’ yillardan 1994’¢ kadar)
Silivri’de 6zellikle kiy: seridi igerisinde arsa bedelleri bir hayli artmig
rakamlar agin yikselmigtir.

1960°1arda Silivrili gift¢ilerin verimsiz oldugunu sdyleyip ellerinden
¢ikardiklar1 kiyida bulunan arsalar bu yillardan baglayarak 6zellikle
[stanbullular ve ingaat firmalan tarafindan satin alinms, talebin artmasi
sonucu kiyi ikinci konutlar tarafindan iggal edilmigtir.

Mabhalleler bazinda konut m2’lerinin satig bedellerine baktigimizda
farkl boyutlarla kargilagmaktay1z. Merkeze hizmet eden fonksiyonlarin
bulundu@u Piri Paga Mahallesi konut m2 satig bedelleri en yiiksek mahalle
durumundadir. Bunun nedeni tabii ki ikinci konutlarin burada fazlaca

bulunmasidir.

Asagdaki tabloda ikinci konutlarin arsa m2 fiyatlarina etkisi agik
olarak goriilmektedir. Piri Paga mahallesi en yiiksek arsa fiyatlarina sahip olan
mahalle konumundadir. Bu mahallede rakamlar m2 bagina 20 ile 40 milyon
arasinda degismektedir. Oysa ki 1990 yil1 baz alindifinda bu rakamlar 4
milyon 50 bin ile 12 milyon arasinda degismekteydi. Bu mahallede 4 yil
igerisinde m2 fiyatlarinda %500°¢ varan artig olmugtur.

Ikinci olarak Ali Bey mahallesinde m2 bagina 12 ile 20 milyon arasinda
degisen fiyatlarla sati§ yapilmaktadir. Bu mahallede de 1990 yilinda m2
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MAHALLELER BAZINDA SILIVRI'DE ORTALAMA KONUT M2 SATIS BEDELLERI
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fiyatlar1 2 milyon 750 bin ile 8 milyon 570 bin arasinda degismistir. Bu
mahallede ortalama %300°liik bir artiy yaganmgtur.

MAHALLE 1990 1994
. MINBIN) [MAX(BIN) | MINBIN) | MAX(BIN)

FATIH 2000 8000 10500 17000

PIRI PASA [ 4050 12000 20000 40000

ALIBEY {2750 ~ [8570 — [12000  |20000— |-

Tablo-8. Silivri’de Mahallelere Gére 1990 ve 1994 yili Konut m2 Satis

Bedelleri.
(Kaynak: Silivri Emlak Biirolarr)

Ugtincii olarak ta Fatih mahallesinde 10 milyon 500 bin ile 17
milyon/m?2 arasinda bedelli arsalar bulunmaktadir. Bu mahallede 1990 birim
fiyatlan ise; 2 ile 8 milyon arasinda degismistir. Higbir gelir diizeyi 4 yil
igerisinde boyle bir artis gérmezken Silivri’de konut m2’leri talebin agiri
olmasi nedeni ile bu rakamlara ulagmigtir(Tabii ki bityiik 6lgiide ikinci
konutlarin etkisi ile rakamlar yukan gitmigtir.).

1960°larda degersiz gortilen (yore halki agisindan) bu mahallelerdeki
arsalar giintimiizde rant1 gok yiiksek iyi birer yatinm araci ve kullanicilar
agisindan da tatil imkani saglamasi yontinden talep olan bolgelerdir.

2.3.3. SILIVRI’DE IKINCi KONUTLARIN NIiTELIiKLERI

Tirkiye nin en biiyiik metropoliine siur olan Silivri kenti gegmisten
glinimiize kadar, ikinci konut olugumu igin ¢ok 6nemli bir aks olan
B.Cekmece-Tekirdag aksmin igerisinde kalmig bu 6zelligi nedeniyle de
konumuzun temelini olusturmugtur.

Silivri’de T.C. Istanbul valiliginden edindigimiz ve Silivri belediyesince

onaylanan 11690 adet ikinci konut bulunmaktadir. Bu konutlarin tipolojik
ayrimi ise Grafik-1.’de gosterdigimiz iizere, 7932 adet apartman kati (toplam
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_ TEK KAT | DUBLEKS | APT.KATI
TOPLAM 16| 26 7 81
IKAMET YERLI(Silivrili) 5 12 30
YERI YABANCI 11 14 51
KIS 0 3 2
YAZXKIS 5 9 29
KULLANILDIGI | YAZLARI 1 0 4
H.SONU
DONEMLER YAZLARI 15 0 1 2
GUN '
YAZLARI 1 AY 5 5 20
YAZLARI 3 AY 5 8 24
105 YIL 0 3 28
KONUTA SAHIP | 6-10 YIL 4 11 30
OLMA SURESi | 11-15YIL 6 11 17
16-20 YIL 2 1 3
21 YIL USTU 4 0 3
DENIZ 8 10 39
FADALANILAN | ORMAN 0 0 0
OZELLIKLER | TARIHSEL 0 0 0
DIGER 1 10 32
DIGER+DENIZ 7 6 10
0-10 MILYON 3 1 36
AYLIK GELIR | 11-20 MILYON 13 16 40
DURUMU 21-30 MILYON 0 8 4
30 MILYON 0 1 1
USTU

Tablo-9. Silivri Kenti Ikinci Konut Anket Dokiimii.
(Kaynak: 21-28 Agustos 1994 Tarihleri Arasinda Yapilmis Olan Anketler.)



SILIVRI KENTI iKINCI KONUT TiPOLOJIK AYRIMI VE
ORANLARI

TEK KAT
1216 ADET, %10.40

-\ DUBLEKS
"\ 2542ADET, %21.75

APT. KATI
7932ADET, %67.85

GRAFIK-1(*)

(*) Kaynak: 21-28 Agustos Tarihleri Arasinda Yapilmig Olan Anket Dokiim Sonuglar.



icerisinde %67.85), 2542 adet dubleks (toplam igerisinde %21.75), 1216 adet
tek katl ikinci konut (toplam igerisinde %10.40) seklinde olugmugtur.

Silivri’de ikinci konutlarin niteliklerinin ortaya konmasi ve daha
ilerideki konumuzda ekolojik bazda kiyiy1 nasil etkiledigine deginebilmek
amaci ile 21/08/94 tarihi ite 28/08/94 tarihleri arasinda toplam ikinci konut
sayismin yiizde birini ele alarak bir anket ¢alismasmma gidilmigtir. Bu anket
 genelde kamuoyu yoklamalarinda kullanilan kota 6rneklemesi yontemi ile
yapilmistir. Bu 6meklemeye gore ana kitle Silivri kenti ikinci konutlan
olurken(11690 adet), 6rneklem oram %1, 6rneklem buyiikliigi 123 adet ikinci
konut olarak belirlenmigtir. Bu ¢galismada toplam olarak 11690 adet ikinci
konutun bulundugu Silivri’de 123 adet ikinci konut tizerinde yapilmig olan
anketlerden su sonuglar ortaya ¢ikmigtir.

123 adet ikinci konut {izerinde yapmig oldugumuz anketlerin dokiimii
Tablo-9.’da verilmigtir. Oransal olarak biitiin tipolojilerden yiizde birlik
ornekleme yapilmaya ¢alisthmigtir. Oransal olarak aynm 6zetlersek 7932
apartman katindan 81 adetinde, 2542 adet dubleks ikinci konuttan 26
adetinde, 1216 adet tek kath ikinci konuttan 16 adetinde ikinci konut
anketimizi uygulamig bulunmaktayiz.

Anketimizin ana bagliklari ikamet yeri, ikinci konutun kullanildig
donemler, ikinci konuta sahip olma siiresi, yoreden faydalanilan ozellikler,
aylik gelir durumu olmak iizere bes ana kategoriden olusmugtur.

Tkamet yerlerine gore ikinci konutlarda; tek kathlarda Silivrili olan
%31.25 (5 adet), Silivrili olmayan %68.75 (11 adet) alarak ortaya ¢ikarken,
dubleks ikinci konutlarda bu oranlar %46.15 (12 adet) yerli, %53.85 (14 adet)
yabanci, apartman kat ikinci konutlarda da %37.04 (30 adet) yerli, %62.96
(51 adet) yabanci olarak saptanmigtir. Buna goére tiim tipolojilerde %54 ’iin
tizerinde yabanci ikametli insanlar yagamaktadir. Bunlar 6zellikle Silivri’ye
sinir olan gevre il ve ilgelerdendir. Burada yerli olarak amilan grup Silivri’li
yabanci diye belirtilen grup ise Silivri digindan gelenler olmaktadir. Silivri
disindan ikametli kigilerin goBu (yaklagik %80°i) Istanbul kokenli, geri kalam
iseTekirdag, Bursa ve Edimne gibi illerden gelen insanlar olusturmaktadir. Bu
ozellikte bize Silivri’nin gevre il ve ilgelere hizmet eden ikinci konut
olgusunun bulundugunu gostermektedir.

Ikinci konutlarn tipolojik aymminda kullamldiklan donemlere gore
¢ok 6nemli bir nokta belirmektedir. Zaman igerisinde ikinci konut kullanimi
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IKAMET YERINE GORE S{LIVRIDE 1KINC] KONUTLAR (TEK KAT)

YERLI
5 ADET, %31.25

YABANCI
11 ADET, %68.75

GRAFIK-2(*)

IKAMET YERINE GORE SILIVRIDE IKINC! KONUTLAR (DUBLEKS)

YERLI
12 ADET, %46.15

YABANCI
14 ADET, %53.85

GRAFIK-3(*)

IKAMET YERINE GORE SILIVRIDE IKINC! KONUTLAR (APT. KATID)

YERLI
30 ADET, %37.04

YABANCI
51 ADET, %62.96

) '
GRAFIK-4(*) J

(*) Kaynak: 21-28 Agustos Tarihleri Arasinda Yapilmis Olan Anket Dokiim Sonuglan.



kapsaminda olmayan yaz-kig kullanimna gidilmistir. Bu da ikinci konutlarin
normal amaglarla devamli kullanimim giindeme getirmigtir. Ctinki Istanbul
metropol alaninin geniglemesi ve Kumburgaz, Silivri gibi yerlesimlerin
sinirlarma dayanmas: bu sonucu dogurmustur. Bu yére Istanbul Metropoliiniin
banliy6sii durumuna gelmistir.

Ikinci konutlarn tipolojik ayrimina goére kullamldiklan donemlere
bakacak olursak tek kath ikinci konutlarda yaz-kis kullanilma orant %3125
(5 adet), yazlari hafta sonu kullamlma oram %06.25 (1 adet), yazlan 1 ay ve
3 ay kullamilma oranlan %31.25”er (5’er adet) oranlarla siralanmaktadir. Bu
tipolojide yazlan 15 giin ve kiglan kullamlan ikinci konut bulunmamaktadir.

Dubleks ikinci konutlarda ise durum soyledir: Yaz-kig kullanilan ikinci
konutlarin oram %34.59 (9 adet), yazlan 3 ay kullanilan konut oram %30.81
(8 adet), yazlan 1 ay kullanilan ikinci konut oram %19.23 (5 adet), yazlan
onbesgiin kullamlan dubleks ikinci konutlarin oram %03.84 (1 adet), sadece
kislan1 kullanilan, kendi toplanu igerisinde konut oram1 %11.53 (3 adet) olarak
saptanmigtir.

Apartman kat: tiiriindeki ikinci konutlarda; Yaz-kig kullamilan ikinci
konutlarm kendi igerisindeki toplama gore oram %35.80 (29 adet), yazlan
hafta sonu kullanilan ikinci konut oram %04.93 (4 adet), yazlan 1 ay ve 3 ay
kullamlan apartman kati ikinci konutlarin toplam apartman kat: ikinci konutlar
igerisindeki oranlan %24.69(20 adet), %29.62(24 adet)’luk oranlarla
siralanmaktadirlar. Yalmzca kiglan ise %02.46 (2 adet)’lik oranla yorede
bulunulmaktadr.

Ikinci konutlara kullamm zamani olarak baktifimizda, tek kath ikinci
konutlarda yaz-kis kullamim, yazlari 1 ve 3 ay gibi uzun tatil stirelerince olan
kullanimla ayn1 oranda oldugunu gormekteyiz. Kisaca uzun tatiller tek katli
ikinci konutlarda daha ¢ok tercih sebebi olmaktadir.

Dubleks ikinci konutlarda ise durum daha farkh olmakla birlikte tek
katlh konutlarla hemen hemen aym durum arzetmektedirler. Soyle ki; yaz-kis
kullamilan ikinci konutlarn toplam igindeki %35’leri bulmaktadir. Istanbul
Metropoliiniin de zorlamasiyla Silivri’de ikinci konutlarda yaz-kig kullanmim
oram artmugtir. Artik bu yore Istanbul’un bir banliydsii olarak algilamakta ve
kullanilmaktadir.
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| TEKKAT | DUBLEKS | APT.KATI
TOPLAM 16 26 81
KIS 0 3 2
YAZ-KIS 5 9 29
KULLANILDIGI | YAZLARI 1 0 4
H.SONU
DONEMLER YAZLARI 15 0 1 2
GUN
YAZLARI 1 AY 5 5 20
YAZLARI 3 AY 5 8 24
Tablo-10. Silivri Kenti Ikinci Konutlan Kullamim Zamanlan.
(Kaynak: 21-28 Agustos 1994 Tarihleri Arasinda Yapilmig Olan Anketler.)
TEK KAT | DUBLEKS | APT. KATI
TOPLAM 16 26 81
0-5 YIL 0 3 28
KONUTA SAHIP | 6-10 YIL 4 11 30
OLMA SURESI [11-15YIL 6 11 17
16-20 YIL 2 1 3
21 YIL USTU 4 0 3

Tablo-11. Silivri Kenti Ikinci Konutlan Sahiplilik Siireleri.
(Kaynak: 21-28 Agustos 1994 Tarihleri Arasinda Yapilmug Olan Anketler.)




Daha sonra sira ile yazlan 3 ay ve 1 ay gibi uzun tatil siirelerince
kullamlan konutlar gelmektedir. Dubleks ikinci konutlarda ilging olan kiglan
kullamlan ikinci konutlarinda azimsanmayacak %10 gibi bir orana sahip
olmasidir.

Apartman kati ikinci konutlarda yaz-kig kullanilan ikinci konutlar
%30 ’larda olurken, yazlari ii¢ ay ve bir ay tatil siireleri de onemli bir agiritk

teskil etmektedir.

Genel olarak ikinci konutlarda kullanim zamaminda biitiin tipolojilerde
uzun tatil siirelerince (yazlan 1 ay ve 3 ay gibi) ikinci konut kullanim géze
carpmaktadir.

Silivri’de ikinci konutlarin sahip olunma siirelerine bakarsak; tek kath
ikinci konutlarda 21 yilin tizerinde %25 oran(4 adet), 16-20 yil arasinda
%12.50 (2 adet), 11-15 yil arasinda %37.50 (6 adet), 6-10 yil arasinda %25
(4 adet) olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Bu oranlar dubleks ikinci konutlarda ise; yapmig oldufumuz ankette
21.y1l Gizerinde sahip olunan konut bulunmamaktadir. 16-20 y1l arasinda
%03.87°lik oranla (1 adet ) ikinci konut bulunmaktadir. 11-15 yil arasinda
%42.30°1uk oranla 11 adet ikinci konut sahipliligi olurken yine ayni oran ve
rakamla (%42.30 ve 11 adet) 6-10 yil arasi ikinci konut sahipliligi vardir. 0-5
y1l arasinda %11.53’litk oranla 3 adet ikinci konut sahipliligi bulunmaktadir.

Apartman kati ikinci konutlarda 21 yil tizeri %03.71°lik oranla 3 adet
ikinci konut, 16-20 y1l arasi gene ayni oran ve konut sahipliligi (%03.71 oran
ve 3 adet konut), 11-15 yil arasinda 17 adet ikinci konut ve %20.98°lik
oranla, 6-10 yil aras1 30 konut %37.04’liikk oranla, 0-5 yil arasinda ise 28
konut %34.56’lik oranla siralanmaktadir.

Silivri’de ikinci konut sahipliliginde, genelde tek kath ikinci konutlarda
sahiplilikte y1gilma 11-15 yil arasinda olurken, dublekste bu oran esit olarak
6-10 yil aras1 ve 11-15 yil arasina b6liinmiistiir. Apartman katinda ise daha
¢ok 6-10 yil ile 0-5 y1l arasinda yifilma sdzkonusudur. Uzun senelerdir ikinci
konuta sahip olanlar ¢ok az bir oran tegkil etmektedirler.

Ikinci konutlarm sahipliliklerinde bir el degistirme olay: s6zkonusudur.

Ikinci konuta ilk sahip olanlar zamanla buralan satarken, yoreye talep siirmiig
ve. insanlar bir kiy1 yerlesimi olmasi, hala peyzaj giizellikleri bulabilmeleri
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sonucunda Silivri’den ikinci konut satin almiglardir. Ayrica yorede son
dénemler igerisinde yapilan ikinci konutlar (6zellikle Klassis otelinin
batisinda) satin alma talebini canli tutarken, giin gegtikce ekolojik dengenin
daha fazla bozulmasina, kiyinin yagmalanmasina neden olmaktadirlar.

Faydalanilan 6zellikler bazinda Silivri’ye baktigimizda, belli ayirimlara

giderek ne tipte 6zelliklerden burada yararlanildifini ¢ikarmaya ¢alistik. Bu

-ayinmlar deniz, orman, tarihsel kahintilar, diger, deniz+diger bagliklan altinda
toplanmugtir. Bu bagliklara gore siralamamizi yapacak olursak; tek katl ikinci
konutlarda y6éreden faydalandiklan 6zellikler yiizde bir émekleme ile yapmg
oldugumuz anketlerde su oranlarla siralanmaktadirlar; denizden yararlanan
konut sayis1 8 adet ve %50 oranla birinci sirada yeralirken, deniz ve diger
bashg altinda 7 adet konut ve %43.75 oran yeralmaktadir. Burada
belirttigimiz diger baghgmnin igerigi, bolgenin sessizlidi ve sakin olusu olarak
genellenmistir. Uglincii sirada ise yalmzca diger 6zelliklerden yararlanmakta
olan 1 adet konut %06.25°lik oranla bulunmaktadir. Orman ve tarihsel
kalintilar baghiklarinda, bu 6zelliklerden yararlanan herhangi bir konut yoktur.
Zaten bolgenin orman alam olarak énemli bir verisi de mevcut degildir.

Dubleks ikinci konutlarda ise durum, denizden yararlananlar %38.46
(10 adet ikinci konut), diger 6zelliklerden yararlananlar %38.46 (10 adet
ikinci konut), deniz+diger 6zelliklerden yararlananlar %23.08 (6 adet)
saptanmigtir. Dublekste de tek kath ikinci konutlarda oldugu iizere orman ve
tarihsel baghg altinda bu 6zelliklerden yararlanan yoktur.

Apartman katinda ise; denizden yararlananlar %48.14’liikk oran ve 36
adet ikinci konutla ilk sirada yeralirken, diger 6zelliklerden yararlananlar
%39.50 ve 32 adet konutla ikinci sirada yeralmaktadir. Deniz+diger
ozelliklerden yararlananlar %12.36 ve 10 adet ikinci konutla son sirada

gelmektedirler.

Genelde biitiin tiplerde bélgeden ozellikle denizden yararlanma orani
yitksek olmugtur. Diger basligi altinda sadece dinlenme ve sessizlikten
yararlanma orani da deniz+diger Ozelliginin orani kadar gergeklestigi
ortaya ¢tkmigtir.

Burada ilging olan nokta Marmara Boélgesinde denizin kirlenmis
olmasma ragmen, Silivri’de insanlara hala ¢ekici bir 6ge olarak goziikkmesidir.
Ekolojik yonden su iistii ve su alti canlilannin yokoldu@u, peyzaj verilerinin
kiymin yagma halinde ikinci konutlarla doldurulmasi sonucunda zayifladig
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TEKKAT | DUBLEKS | APT.KATI |
TOPLAM 16 26 81
DENIiz 8 10 39
FADALANILAN | ORMAN 0 0 0
OZELLIKLER | TARIHSEL 0 0 0
DIGER 1 10 32
DIGER+DENIZ 7 6 10

Tablo-12. Silivri Kenti Ikinci Konutlannin Yoreden Faydalanma Ozellikler.
(Kaynak: 21-28 Agustos 1994 Tarihleri Arasinda Yapilmig Olan Anketler.)

TEK KAT | DUBLEKS | APT.KATI
TOPLAM 16 | 26 81
0-10 MILYON 3 1 36
AYLIK GELIR | 11-20 MILYON 13 16 40
DURUMU 21-30 MILYON 0 8 4
30 MILYON 0 1 1

USTU :

Tablo-13. Silivri Kenti Ikinci Konutlan Aylik Gelir Durumlari.
(Kaynak: 21-28 Agustos 1994 Tarihleri Arasinda Yapilmig Olan Anketler.)



bir halde bile insanlar Istanbul metropoliine yakinligi sebebi ile Silivri’ye
ragbet etmektedirler.

Aylik gelir durumuna gore ikinci konut tipolojilerine bakarsak tek kath
konutlarda aylik geliri 11-20 milyon arasinda olan 13 aile %81.25°lik oranla
ilk sirada yer alirken ikinci ve son sirada 3 aile ve %18.75°lik oranla
gelmektedir. Bu oranlar dubleks ikinci konut sahiplerinde ise 11-20 milyon

- aras1 16 adet (%61.53), 21-30 milyon aras1 %30.79 (8 adet)’luk oranla ikinci
konutlar bulunmaktadir. 30 milyon tizerinde ise 1 adet (%01.23) ikinci konut

saptanmistir.

Apartman kat: ikinci konutlarda; 11-20 milyon arasi 40 adet (%49.38)
ikinci konut, 0-10 milyon aras: 36 adet (%44.44) ikinci konut, 21-30 milyon
arasi 4 adet (%04.95) ikinci konut, 30 milyon tizeri 1 adet (%01.23) ikinci
konut saptanmugtir.

Aylik gelir durumunda biitiin tipolojilerde 11-20 milyon arasinda
yiguma oldugu saptanmigtir(Bu bize Orta gelir grubunun yogunlugunu
gosteriyor).Clinkil orta gelir grubu hala yorede bulunan ikinci konutlari
yatirim araci ve geleceklerine iligkin garanti olarak Daha sonra ise 0-10
milyon arasi oran ikinci sirada gelmektedir. Aylik gelir durumundan Silivri’de
hala ikinci konut sahipliliginin orta gelir seviyesi ve iistii i¢in bir yatirim ve
kullanim araci olarak 6zelligini yitirmedigi anlagilmaktadir.

Aylik gelir durumundan da anlasildiga gibi, Silivri’de ikinci konutlar
yatirim arac1 6zelliklerini devam ettirmektedirler. Ikinci konuta sahiplilik
boliimiinde s6z ettifimiz el degistirme bolgedeki konutlarin hala yatirim araci
olarak degerli oldugunu gostermektedir.

2.3.4. IKINCI KONUTLARIN EKOLOJIK ACIDAN
IRDELENMESI

Antik devirlerden itibaren Silivri bir kiy1 bélgesi olarak devaml ilgi
¢ekmis ve M.O. 7.yy’dan guntimiize kadar yerlegim gelismis ve bugiinkt
boyutlarina ulagmigtir. Silivri’nin Istanbul gibi bityilk bir metropole sinir
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olmasi(artik metropol dahiline alinmak isteniyor) gelismesini hizlandirmigtir.
Baglangigta sadece bir kdy niteliginde olan yerlesim, giiniimiizde genelde
ikinci konutlarin agirhfmin oldugu biiyiik bir sayfiye merkezidir.

Bolgede 11690 adet ikinci konut bulunmaktadir. Bu konutlar genelde
kentin batis1 ve dogusunda E-5 karayolu ile kiy1 bandinin arasinda
yeralmaktadir. Bélgedeki yerlesim birimlerinin genel karakteri ise; Kamiloba-
Celaliye arasmdaki bolgede 3-4 katl: blok seklinde ikinci konuﬂar :
bulunurken, Celaliye kiyilarinda iki kath dubleks yapilar goze garpmaktadlr
Celaliye ile Selimpaga arasindaki yerlesmelerde ise 4-5 katl: siteler
bulunmaktadir. Selimpaga-Silivri arasi ise 1-2 kath bahgeli evlerle siirlidir.
Bolge 70°1i yillardan baglayarak biiyiik bir geligim trendinin i¢ine girmistir. Su
anda Silivri merkezde 10-13 kat arasinda binalara rastlanmaktadr.

Silivri’de hatta Tiirkiye’de kiy1 bolgelerinde ikinci konut olgusu,
olumlu ve olumsuz boyutlan agisindan degerlendirildiginde su kesinlikle
s6ylenebilir ki, anayasada yeralan “kiyilardan yararlanmada kamu
onceligi”, yeterince hatta hig saglanamamigstir. Ciinkii kiyidaki
yapuanmalarda ikinci konuta oncelik taninmig, plaj, yesil alan ve eglence
yerleri v.b. rekreatif alanlar yaptirilmamigtir. S6z konusu olan kiyi
kusaklarinda, 6zelde Silivri kiy1 kusaginda yeralan dogal kaynaklarin
kullanimlannn rasyonelligi de s6z konusu degildir.

Ekolojik yonden olaya baktifimizda bolgenin kuzeyinde orman
alanlarinin (fazla olmamakla beraber) yeralmakta oldugunu gortiriiz. 1/50000
olgekli Istanbul Metropoliten Alan Planlamas: i¢in 1950 Ha’lik bir orman
alam onerilmigtir. Bunlarn bir kismim, Parkkoy giriginde karayollar1 dinlenme
alam, Silivri-Giimiigyaka arasindaki Osmanli bankasi ve D.S.1. kamp
yanindaki alanlar olugturmaktadir. $u anda Silivri’de ikinci konutlarin yogun
olarak bulunduklan E-5 karayolu ile kiy1 arasindaki alanlar eskiden, bu
olusumlardan 6nce 1. derecede tarim topraklan olarak gosterilmekteydi.
Ikinci konutlarin bu alanlarda gogalmasi sonucunda toprak rantimn artmasi ile
beraber bu tiir tarim nitelikli alanlan kullanan veya igleten insanlar yerlerini ya
tamamen satarak yada kat karsilif1 olarak bir ingaat girketine vererek bu
alanlarin ekolojik yonden tanim nitelikli alanlar olarak kalmasim 6nlemis ve
dengenin ingaatlar lehine bozularak betonlagma dogrultusunda olmasina

yardimci olmugtur.

Silivri’de varolan uygulamalarda gerek dogal, gerekse kiiltiirel degerler
agisindan koruma-kullanma dengesi de saglanamamigtir. Kiyida kesintisiz ve
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oransiz kullanimlar sonucunda ekolojik dengenin 6nemli diizeyde bozulmasi
s6z konusu olmustur. Bu tiir kullanimlar sonucunda ortaya ¢ikan her gesit
kirlenme(gorsel kirlenme de dahil olmak iizere) engellenememigtir. Ornegin
Silivri’nin dogu yakasinda yiiksek katl sitelerin denize paralel ve dikey
yapilanmalar sonucunda hem kamuya agiklilik ortadan kalkmig, hem de
gorsel kirlenme ortaya gikmugtir.

Bolgenin 1970°1i yillardan-itibaren agiri geligimi ile beraber, altyap1
sorunlarini da getirmistir. Kanalizasyonlar baglangigta dogrudan kentin
igerisinden gegmekte olan derelere akitilmig ve bu dereler vasitast ile
insanlarin denize girdikleri plajlarin ¢evresi ve derelerin denizle birlestikleri
alanlarda agmn kirlenmeler meydana gelmistir. Bu kirlenmeler denize
girilmesini tehlikeli hale sokmugtur.

“ Silivri’de atiklardan dolay: suda algler(su yosunu) fazlaca
bulunmaktadir. Bu alglerin tizerinde sinekler gezinmekte ve pis kokular
yaymaktadirlar. Su kirli sahilin ug¢ kisimlarindaki kayalik alanlarda daha
temizdir Kayalik kesimde sirkiilasyon daha fazla oldugundan su daha temiz

kalabilmektedir.”(22)

Yukandaki agiklama 1992 senesinin yaz aylarinda yerinde yapilan
analizler sonucunda ortaya ¢ikarilmigtir. Bugiin i¢in kanalizasyon atiklarin
dogrudan derelerle denize akitildifim s6ylemek yanlhs olacaktir. Kanalizas-
yonu aritacak tesisler yapilmis ve isleme girmigtir. Fakat bugiine kadar gelen
uygulama sonucunda deniz, hem su alti canlilan igin hem de insanlar i¢in
tehlike arzetmektedir. Bu 6zelliklerden dolay: rekreatif faaliyetler olumsuz

yonde etkilenmiglerdir.

Silivri, 6nceleri kiyr bandi aliivyonlarla kaph kiy: diizliikleri seklinde
iken, giiniimiizde kirlenmenin agin boyutlara ulagmasi ve bu kiy1 bandi
boyunca ikinci konutlara yer verilmesi sonucunda hem gorsel giizellikler
acisindan zengin olan hem de tarim 6zelligi bulunan bu alanlar, bu
ozelliklerini kaybetmiglerdir.

Bilindigi gibi turizm, rekreasyon, dogal kaynaklar/degerler, dogal ve
tarihsel koruma, 6ncelikli gelen planlama alanlaridir. Ikinci konut olgusu
yukandaki 6nceliklerle dogrudan ilintilidir.

(22) Kog, H., “Istanbul Tekirdag Arasinin Makroskopik Agidan Incelenmesi”, I.U. Deniz Bilimleri ve
Cografya Enstitilsii Anabilim Dali Doktora Tezi,1992.



Bu olgu Silivri agisindan kendi bagina 6nemli bir sorun
olusturmaktadir. Silivr’de ikinci konutlar kiymm rasyonel kullaniminin
saglanamamasi diginda, tarimsal nitelikli topraklann tahribine de neden

olmuglardir.

“ Silivri kiyr diizligiintin Silivri koyuna yakin bélimiinde dogu-bat1 ve
kuzeyde eski falez diklikleri goriilmektedir. Bugiin kiyidan 50-100 metre
igeride fosil falez gorintimiine sahip bu diklikler Silivri 6nlerinde kiymn
dolmasi ile 6lii falez haline gelmiglerdir. Dolayisiyla bu bize kiyinin
ilerlemekte oldugunu géstermektedir. Tuzla, Digbudak, Kayali v.b. isimli
derelerin getirmis olduklan aliivyonlarla da kiy: sekillenmekte ve dolmaktadir.
Aynica Silivri koyu igerisinde Tuzla ve Kayali derelerinin denize dokiildiikleri
kisimda dere agizlan kismen dolmug bulunmaktadir.”(23)

30 Mart 1990 tarihli 21890 sayili Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin
¢ikarmig oldugu Kiyi Kanununun Uygulanmasina dair yonetmeligin
degistirilmesi sonucunda 11 Temmuz 1992 tarihinden 6nce kiy: bandi
icerisinde ki (ilk 100 mt’de) imar adalarinda %51°lik bir dolulugun olmas:
imar adasmin tiimiine aym yapilanma imkaninin verilmesini saglamgtir.
Silivri’de bu y6netmelikten yararlanarak kiyida bulunan parsel adalarinda
%?22’lere varan yapilanmalarda bulunulmustur. Bu yonetmelik Silivri kiyi
seridinin hem peyzaj giizelliklerinin yipranmasini, hem de kamuya agiklilik
ilkesinin ortadan kalkmasmma neden olmugtur.

Kota 6meklemesi sonucunda orta gelir grubu ve daha iist gelir
grubunun hala Silivri’yi, ikinci konutlara sahip olmada tercih ettiklerini
gostermigtir. Bu da toprak rantinin degerini mahalleler bazinda ¢ok fazla
yiikseltmigtir. Ekolojik agidan da, tarim topraklarinin bulundugu alanlara
ikinci konut yapma talebi dogrultusunda insan-doga dengesinin bozulmast
50z konusu olmaktadir. Bu taleple beraber altyap: sorunlari da bir ka¢ misli
artarak ekolojik dengenin daha fazla bozulmasina neden olacaktir. Sadece
imar kanununa gore alinan tedbirlerle giiniimiize kadar yetersiz kalinmistir.

Silivri kiy1 bandindaki ikinci konutlar, peyzaj ve estetik giizelligi de,
ekolojik dengenin yaninda erozyona ugratmaktadirlar. Oysa ki birinci
boliimde ekolojik planlama, kiy1 ve ikinci konut iligkisi baghg altinda
Ekolojik Planlama, Fiziksel Planlamaya alternatif olurken, insan-doga arasi
iligkiyi de en olumlu kullanmaktadir denmisti. Ekolojik Planlama canhi-cansiz

(23) Sahin, S.,” Kamiloba-Silivri Arasindaki Sahanin Jeomorfolojik Etiidii”, 1.U. Deniz Bilimleri ve
Cografya Enstitiisii Anabilim Dali Doktora Tezi,1988.
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tiim birimlerin dengelerini saglayan planlama tiirii oldugundan, Silivri kenti
biitiiniinde bugiine kadar yapilmig olan (Turizm Plami, Nazim Planlar ve Cevre
Diizeni Planlan) planlama tiirleri ven girdisi saglayarak, Silivri Ekolojik
Planlamasinin yapilmasi zorunlu hale gelmigtir. Ciinkt Silivri’de giin gectikge
insan-doZa dengesi doganin tahribi yoniinde asin ivme kazanmigtir.

Bu gelismeler kiymn, derelerin getirdigi topraklarla dolup kirlenmesi
-daha o6nce de belirttifimiz gibi ikinci konutlarin yapiminin hizlandigs -
donemlere rastlamaktadir. '

Giniimiizde plaj olarak halkm ragbet ettigi Silivri koyunun aliivyonlarla
dolmasi, gesitli organik atiklarla pis ve tehlikeli bir goriintii olusturmaktadir.

2.4. BOLUM SONU DEGERLENDIRMESI

Bu béliim igerisinde sira ile neden ikinci konut olgusu igin Silivri
ilgesini segtigimizi, bolgenin taninmast i¢in genel yaklagimi yaparak, ilgenin
diinden bugiine tarihsel geligimini ilk ii¢ baglik altinda vermeye ¢ahgtik. Daha
sonraki bagliklar altinda ise Silivri’de ikinci konut olgusundan ve bu olgunun
gelisiminden bahsederek, ikinci konutlann ilgeye 6zgii iiretim siirecinden
kesitler vermeye ¢alistik. Bu boliimden sonra ise, ikinci konutlarin Silivri
ilgesi igerisinde toprak rantim nasil etkiledigini ortaya koyarak, bir kademe
daha ilerleyerek Silivri’de ikinci konutlann niteliklerini yaptifimiz yiizde
birlik 6rnekleme metodu ile saptadik. .

Bu boliimiin kanaatimizce en ¢ok ilgi ¢eken taraflan ise; Silivri’nin
artik nerede ise Istanbul Metropol Alaninin igine girmesine ve orta gelir
grubunca daha fazla oranda ragbet gérmesine ragmen, hala yiiksek gelir
grubunca da dinlenme amagh olarak gelinen bir bolge olmasidir. Burada
yagayanlarin gogunlugunu da yaz aylarinda istanbul metropoliinden buraya
gelen insanlar olugturmaktadir.
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Yapilmig olan anket sonuglarina gére Silivri’ye hala orta ve tist gelir
grubunun ilgisi (en azindan yatirim amagh olarak ve Istanbul’a haftasonlan
ulsim agisindan yakin oldugundan) devam etmektedir. Bu ilgi ve talep oldugu
miiddetce de, ingaat sirketleri belediyeden zorlamalarla E-5 karayolunun
kuzeyindeki tarimsal nitelikli alanlara ikinci konut yapmak isteyeceklerdir.

Ikinci boliimde daha gok Silivri ilgesindeki ikinci konutlarin
envanterinin gikarilmast ve niteliklerinin ortaya konulmasina galigilmigtir.
Ayrica yine bu boliim igerisinde ikinci konutlarin bu ilgede toprak ranti gibi
¢ok 6nemli olan bir olguyu nasil etkilediginin de iiretim agamasi ile beraber
irdelenmesine galigiimigtir,

Yukarida belirtildigi gibi bir envanter ¢aligmasi yapilmistir. Bu ¢aligma
Silivri’nin ekolojik yonden irdelenmesinde de kullamlmigtir. insanlarin hala
bu yéreyi bir tercih sebebi olarak gérmeleri, beraberinde altyap: sorunlarim
getirmeleri, ikinci konut niteliklerinin belirlenmesi sonucunda kullanilmig

verilerdir.

Ozetle bu boliim ikinci konutlann Silivri igerisindeki niteliklerinin
belirlenmesi (yaptigimiz anketlerinde yardimi ile) dogrultusunda
olugturulmustur.
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3. BOLUM: ONERILER VE DEGERLENDIRME

Bu boliim altinda ¢6ziim 6nerilerimiz ve genel degerlendirme sirasiyla
verilecektir.

3.1. COZUM ONERILERI

1) 1Ik olarak yapilmasi gereken yalmzca Silivri igin degil, tim
Tirkiye’deki ikinci konutlar i¢in 6zel bir ikinci konut yasasi ve beraberinde
uygulanmasi gereken yénetmelik maddelerinin yapilmasi ve yiiriirliige girmesi
sarttir. Ciinki kiy1 kanunu ve imar y6netmelikleri 6zelde kiyida bulunan,
genelde tiim ikinci konutlarda yeterli kalmamakta ve gittikge bozulan (hem
yapilanma agisindan, hem de dogal denge agisindan ) bir gériintii

olusturmaktadir.

Ekolojinin, dogal dengenin artik ikinci konut olusumlari igin elzem bir
unsur olduunun kabul edilip, bu agidan dengelerin bozulmayaca@ bir ikinci
konut kanununun gikarilmasi artik bir gerekliliktir. Sadece kiy1 kanunu veya
sadece imar kanunu (daha 6nceki boliimlerde belirttifimiz tizere).salt olarak
yada beraber olarak yeterli olamamaktadir

2) Genel olarak, ana gizgileri belirleyici kildiktan sonra, lokal 6lgekte
her yorenin kendi yapisina uygun olarak yerel yonetimlerce birtakim
diizenlemelere gidilmesi gerekmektedir.

Kiy1 kanunu, kiyinin kamu yaranna kullanimm saglamakta zorluklarla
karsilagmaktadir. Kiymin kullaniminin sahislardan ¢ok, kamu igin olmasi
gerekir.Oysa ki; ikinci konutlarin bulundugu bélgelerde kiyr kullanimi nerede
ise kamu igin yok denecek kadar azdir. Boylesi bir durum, Silivri kenti biitiinii
icin gegerli olmasa da, 6zellikle kente Istanbul yoniinden (dogudan)
girildiginde E-5 karayolu ile kiy1 arasinda, karayoluna dikey olarak bir gok
site bulunmaktadir, ve bu siteler aras1 denize ulasan yollar, hemen hemen
yalnizca site sakinlerinin kullandig: kamuya agik olmayan alanlar olarak
goziikmektedir. Bundan dolay: kamu yarar: daima one alinarak, parsel
tevhidi yapilarak bilyiik adalar seklinde yapilmis olan sitelerde direkt olarak
kamuya agik olan yollarin yapilmasi amaciyla, yerel yonetimlerin ellerinde
bulunan yetkilerini kararli olarak kullanmalari gerekmektedir.
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3) Gene Silivri’ye 6zgii olan, derelere dogrudan yada dolaylt olarak
kat1 ve stv1 atiklarin bogaltilmasim 6nleyici yaptinmlar getirmek gerekir. Tabi
ki bu cezalar getirirken alt yapidaki problemlerin, zorluklarin ve eksikliklerin
de belediye tarafindan tam olarak giderilmesi gerekir. Ikincil konutlarin
cogunlukta oldugu Silivri’de ekolojik ortamin (dogal dengenin) bozulmasini
onlemek amaci ile yeni bir reorganizasyon ile kiy1 bandinin kamuya, ikinci
konutlarmn tekelinden ¢ikarilarak biiyiik ve genis bir bant seklinde agilmasi

—_gerekmektedir. Bu su agamada zor olarak goriinse de bundan sonra yapilacak
yeni konut yerlesimleri igin kesin olarak uygulanmasi gereken bir durum
arzetmektedir.

4) Silivri’de E-5 karayolunun iistiinde olan alanlarda, ikinci konut
olusumlarina yer verilmesi hem Kkaliteli tarim topraginin ( ikinci derece)
bulundugu bu alanlar yokedecek, hem de kentin problemlerini zamanla
artirarak altyapi sorunlarm da beraberinde getirecektir. Bundan dolay1 E-5
karayolu ile T.E.M. arasinda ikinci konut yapimna izin verilmemesi sarttir.
Bu alanlarin kirsal yerlesim alanlan olarak birakilip, tarim iglevinin devam
etmesi sarttir.

5) Arsalarin tevhid edilerek siteler yapilmasi durumunda yerel yonetim
agirhgim koyarak, kendi igerisinde kompakt yerlesimler yapilmasin
engellemelidir. Aynca burada yagayanlarin kiy ile alakah rekreasyonlardan
yararlanmasim engelleyen sitelerin 6niinde kiy: bandi olugturmak gerekir.
Bdoylece bu alanlarin halkim kullanimina agilmast saglanir.

6) Silivri ve gevresinde orman alanlan ¢ok az bulunmaktadir. Onun igin
kent iginde ve ikinci konutlarin yogun oldugu alanlarda yesil alan (agirlikh
olarak agaclandirilmis) olusturulmahidir. Ayrica kiyinin daha fazla dolmasim
onlemek igin, derelerin islahinin saglanmas igin atiklann antilmasi ve daha
sonra denize verilmesi gerekir.

7) Silivri’de ikinci konutlarin bélgesel 6lgekte yogunluklarinda da
ayarlamalar yapmak gerekmektedir. Yogunluklar ve yapilanma bigimleri de
fazla olmamalidir (¢evresel degerlerin yitirilmesinin 6nlenmesi igin). Ciinki
¢ok kath yapilagmalar daha fazla altyap: sorunu doguracaktir.
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3.2. GENEL SONUC VE DEGERLENDIiRME

Ulkemizde heniiz ekolojik haraketler politik kararlara doniisecek
seviyeye gelmemigtir. Oysaki ekoloji koruma igin bityiik bir gereksinimdir.
Bundan dolay1 ekolojik planlamay: siyasal platformda (iilke 6lgeginde,

— —ardmdan yerel 6lgekte) 1lgi gekici hale getirip, siyasal partiler arast uzlasma
saglayarak yasal kararlara vanlmas i¢in ¢aba sarfedilmelidir.

Cevreye iligkin sorunlarin ¢oziimiinde her erteleme gevreye ¢ok ciddi
zararlar vermektedir. Sanayilesme, teknolojide ki gelismeler daha iyi yasam
standardi getirmis olsa da, dogal denge bozulmus, dogal kaynaklar tilkkenmig
¢evre kirlenmesi ve gorsel kirlenme hat safhalara varmigtir.

Insan-doga arasindaki iliskilerin yeniden yapilanmas: siirecinde,
Tiirkiye 6zelinde sorunlar irdelendiginde kentsel alanlarin agiri ve kontrolsiiz
biiyiimesi, insanca yagama olanak vermeyen yogunluklar, ulagim karmagasi,
sanayinin sagliksiz yer segimi ve gelisimi gibi konular sorunlarm ¢nemli bir
bolimiinii olusturuyor gibi goériinse de:

Hizla niifus kaybeden ve bosalan ¢esitli biiyiiklikkte yerlesmeler, bu
yerlesmelerin 6zelliklerini yitirmeleri, tek fonksiyonlu kisa dénemli
kullanimlar (ikinci konut), dogal dengelerin, dogal ¢evrenin bunlann tiimiiniin
sonucu olarak olumsuz degisimi v.b. sorunlar en az kentsel olumsuzluklar ve
dengesizlikler kadar zarar verici ve tilke agisindan kritik 6neme sahip

sorunlardir.

Bu sorunlan ve dengesizlikleri eldeki imkanlarin olumlu olarak
kullanilmas: sonucunda, kiigiik yerlesimlerin yagam diizeyi ve konforunu
yilkselterek agin kentsel yifilmalarin 6niine gegilebilecek, ekolojik agidan
krizler énlenebilecektir. Fakat iilkemizde sorunlar ve ¢6ztimleri yine sorun
alanlan iginde aranmaktadir. Oysa ki temel ve kalici miidahale ana sorunun da
igerildigi sistem bitiiniine yonelik olmalidir.

Makro kararlarla paralellik saglayacak alt 6lgek kararlar ve ayrintili
analizlerle, bu alanlara y6nelik alinacak kararlan siradanliktan kurtarip tilke
iginde pozitif etkileri olan karar ve uygulamalara doniigtiirmek daha fazla
yararh olacaktir. Her kigiik birimde doganin tagima kapasitesinden haraketle
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yerlesilebilirlik olanaklariin denenmesi, yeni yerlesim/yagam dengelerinin
kurulmasinda farkh bir tavir olacaktir.

Tim yerlesmelerle birlikte 6zelde kiy1 yerlesmelerinde, kiyilar ve tiim
dogal kaynaklar agisindan amag: Ekolojik verilerin, mevcut planlama
yaklagimina monte edilmesi degil, planlamanin, dogamn sahip oldugu ve
sagladif1 olanaklarin zenginligini, siireklilifini artirict anlamda doganin bir

_pargast olan insana ve dogal biittine hizmet eden bir arag olarak ele
alinmasidir.

Kiyilara yo6nelik politikalan ele aldigimizda, belirli desantralizasyon
politikalart sonucunda, uygun yerlesme birimlerinin yakin gevresi i¢inde
yeralan yoreler igin(kiy: yorelerinde), ikinci konutlarin konut stokundaki yeri
gbz6niine alinarak, siirekli kullamma olanak saglayacak énlemlerin plan
biitiinltglinde uygun donat1 ve yogunluklarla ele almmas: gerekmektedir.

Kiyilanimizda sayica mevcut ikinci konutlar ve yapilmakta olan ikinci
konutlar bulunmaktadir. Bu potansiyel konut stogunun i¢ turizm agirlikli
olarak kullanimi saglanmahdir. Yerel yonetimler agisindan(6zelde Silivri
agisindan ) ikinci konutlann yogun bir bigimde yeraldig1 kiyr yerlesmelerin-
deki yerel yonetimlere 6zel statii kazandinlarak; ikinci konut sahiplerine
yo6nelik yeni vergi uygulamalariyla (6rmegin ikinci konut kullanma vergisi
gibi) yerel yonetimlerin finans olanaklan zenginlestirilmelidir. Bu tiir
politikalarla yerel yonetimlerin ekolojik planlama baglaminda, yaptinm-finans
giicleri artacak ve dogal dengenin korunmasi i¢in planlarm uygulanmasi
kolaylagacaktir.

Tirkiye’de hala ytirirliikte olan planlama pratigi, bu pratigin
gereksinimlere cevap veremeyen yapisi, ¢evre olgusuna yonelik son derece
olumsuz gelismeler ve uygulama alanlarindaki olusumlar, ekolojik planlama
ve uygulamalanm(6zellikle Silivri’de) zorunlu kilmaktadir.

Yerel y6netimlerin yeniden yapilanmalan siirecinde, ikinci konuta
agtlmamis olan kiyilardaki devlet hazinesine ait alanlarin merkezi y6netim-
lerin insiyatifi yerine, lokal 6lgekte yorede yasayanlarn ortak katilimi ve
insiyatifiyle olusturulacak ekolojik planlama striiktiirityle saptanmasi zorunlu
hale gelmisgtir.

Belirli yorelerin dogal-kiilttirel potansiyelleri yerel yonetimlerce
degerlendirilmelidir. Gerektigi hallerde bir kag belediye yonetimsel anlamda
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biraraya gelerek bir iist yerel yénetim diizeyi olusturmalidirlar. Bu anlamda
dogal ve kiltirel nitelikli alanlarin saptanip korunabilmesi ekolojik dengenin
bozulmamasi igin 6nlemler alinmalhidir.

Oniimiizdeki yirmi, yirmibes yil igerisinde sayis1 daha fazla artacak
olan emekli niifusun énemli bir bolimii ikinci konutlarm yogun oldugu
kiyilarda devamh ya da belli siireler igin ikamet edeceklerdir. Ozellikle bu

—yerlesimler bityiikk metropollerin civarinda olan yerlesimler(Silivri gibi)
olacaktir. Bu durumda kiyilarda yeralan ikinci konut stoklarn ve ¢evrenin
iyilestirilmesi, bakim 6nemli bir sorun olarak giindeme gelecektir.

Kayilarda ve kirsal nitelikli alanlarda strekli, yogun konut dokusu
yerine, yesil tamponlarla aynlan kiigiik yerlesme mahalleleri olugturulmalidir.
Ayrica biitiin bolgelerde doganin ve mevcut yerlesmelerin tagiyabilme yiikii
smirlan iginde, yeni yerlesime agilacak alanlar irdelenmeli, yap1 yogunluklart
digirilmeli, minimum parsel biiyiikliikleri, kaks ve taks oranlar yeniden
gozden gecirilmelidir. Ikinci konut bolgeleri, varolan potansiyelleri,
kaynaklari, yeterlilikleri ve fazlaliklan gézo6niine alinarak planlama
¢aligmalan i¢inde dugtintilmelidir.
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II- SONSOZ

Genel olarak tezin biitiintine baktigimizda; Calismada ikinci
konutlarin tipolojik ayrimini Tiirkiye, Marmara Bélgesi ve Silivri
Hiyerargisi icerisinde verilmeye ¢alisildl. Ayrica Silivri’de ikinci konutlarin
niteliklerinin belirlenmesi acisindan ikinci konutlara iliskin anket
¢alismasina gidilimistir. Bunun sonucunda ikinci konutlarin ekolojik yonden
irdelenmesi, ¢oziim Onerileri ve genel sonug-degerlendirme ile teze son
verilmigtir.

Bu ¢aligma ile ikinci konut kavramu, ikinci konutlarin geligimleri ve
nitelikleri, Tiirkiye 'de ikinci konut gelisimi tiretim bigimleri, ikinci
konutlarin kiyi ile alakasi, kiyiya yasal yaklagim ve biitiin bu bagliklarin
Silivri kentine yansimasi gibi ¢ok dzel bir taban ¢alismasi ortaya
ctkarimigtir. Bu bakimdan tezin genelinde ikinci konutlara iligkin nitel ve
nicel verilere detayli olarak yer verilmistir.

Bu ¢alismanin bizden sonra da ikinci konutlara iliskin aragtirma
yapacak olan kigilere, veri girdisi olarak onemli katkilarinii olmasini
temenni ederiz.

53



III. FOTOGRAFLAR
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F ORAF-3. Kenti Bt1 Ucunda Yeni Yapilmus Ikinci
Konutlar Sitesi.

FOTGRAF-4. Silivri’nin Deiz enerinden Merkezinin
Goriiniimii.
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FdTOGRAF-S. Kehti;l Dogusunda Yiiksek Falezlerin Hemen
Bitiminden Bir Ikinci Konut Sitesi.
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FOTOGRAF-6. Silivri’nin Genel Plajinin Hemen Ilerisinden
Deniz Kirliligini Ortaya Koyan Bir Goruntii.
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FOTOGRAF-7. Kentin Batisinda Klassis Otelin Batisinda Yeni
Yapilmakta Olan Ikinci Konutlar.
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FOTOGRAF-8. Kentin Dogusunda Dubleks ikinci Konut Siteleri.



Ikinci Konutlar.



Bir enstantane.

FOTOGRAF-12 ve 13. Kentin Iki Ayr1 Deresinden Goriintiiler.



FOTOGRAF-14. 1/25000 Cevre Diizeni Plani.



EK-1. SILIVRI KENTI iKINCi KONUTLARI, NITELIK
BELIRLEME ANKETI

SORU 1) DEVAMLI IKAMETINiZ BURASI MI? DEGILSE NERESI?

SORU 2) HANGI DONEMLER ICERISINDE BU KONUTU
KULLANMAKTASINIZ?

A)YAZ B)KIS C) YAZKIS

- YAZLARI YALNIZ HAFTA SONU.
- YAZLARI 15 GUN.

- YAZLARI 1 AY.

- YAZLARI3 AY.

SORU3) KAC YILDIR BU KONUTA SAHIPSINIZ.?

SORU 4) YOREDE NE TIP OZELLIKLERDEN YARARLANIYOR-
SUNUZ?

A) DENIZ.

B) ORMAN.

C) TARIHSEL KALINTILAR.
D) DIGER.

SORU 5) GELIR DURUMUNUZ NEDIR?

NOT: Ikinci konut kullanim donemleri icerisinde Yaz-Kig kullanimi verilen
cevaplar sonucunda ankete eklenmigtir.
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