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BEYAN

“Konut Talebini Etkileyen Faktorler 1Ile Kentsel Yayilma
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sirasinda bilimsel ahlak kurallarina uydugumu, bagkalarinin eserlerinden
yararlandigim boliimlerde bilimsel kurallara uygun olarak atifta bulundugumu,
kullandigim verilerde herhangi bir tahrifat yapmadigimi, tezin herhangi bir
kismi Bilecik Seyh Edebali Universitesi veya baska bir iiniversitedeki baska

bir tez ¢caligsmasi olarak sunmadigimi beyan ederim.

Ali GENC
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OZET

Konut, ge¢misten gilinlimiize kadar insan yasaminda onemli bir yere sahip
olmustur. Oncelikli islevi bireylerin barinma ihtiyacini karsilamak olan konut kavramu,
ekonomik giivence ve yatirnm araci olarak kullanilma yolunda da kendini
gostermektedir. Diger taraftan konut kavrami ile yakindan ilgili olan kentsel yayilma
kavrami da yillardan beri devam eden bir olgu olmasina ragmen, ge¢misten giiniimiize,
toplumlarm karsilastigi kiiresel bir sorun olmaya devam etmektedir. Ulkemizde
ozellikle biiylik sehirlerde varligin1 daha da fazla gosteren bir sorun haline gelen bu iki
kavrami daha da yakindan tanimak gereksinimi duyulmustur. Arastirmada Bilecik I1’i
orneklenerek Bilecik’te ve iilkemizde konut kavrami ve kentsel yayilma alanlari ile
hane halki ve bireylerin konuta olan taleplerinin nasil sekillendigi incelenmistir. Bu
baglamda Bilecik iI’inde bireylerin konut talebiyle birlikte tercihlerini de etkileyen
yapisal, konumsal ve sosyoekonomik unsurlar ve bunlarin kentsel yayilmadaki etkisinin

neler oldugunun tespit edilmesi amaglanmustir.

Arastirmada 6zellikle 2008-2018 aras1 sayisal verilerden yararlanilmis, Bilecik
[I’inin cografi konumu, arazi yapisi ve niifus 6zellikleri ile ilgili bilgiler verilerek konut
ve kent yapist hakkinda bilgi verilmistir. Genel itibariyle yillar arasi konut sayisi1 artis ve
azalislarinin sebepleri ile nerelerde olduguna yil bazinda deginilerek, sorunlarla ilgili

¢ozlim Onerilerinde bulunma yontemine gidilmistir.

Calismada ayrica konut talebini belirleyen Alternatif Yatirim Araglar, Gelir,
Fiyatlar, Go¢ ve Kentlesme, Kredi Kosullari ve Faiz Orani gibi faktorler ile
kentlesmenin sehrin merkezinden ¢ok ¢eper ve sagaklarina dogru ilerleme nedenlerine,
TOKI’lerin konut gereksinimleri ve kentlesmedeki roliine, Bilecik I1’inde insaat: devam
eden yeni hastanenin de etkisiyle sehrin bat1 tarafi olan Pelitdzii civarinin daha cazip

hale geldigi vurgulanmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Konut Sektorii, Kentlesme, Kentsel Yayilma,
TOKI.



ABSTRACT

Housing has had an important place in human life from the past to the
present. concept of housing, whose primary function is to meet the housing needs of
individuals, is also on the way to use it as an economic security and investment tool. On
the other hand, the concept of urban sprawl, which is closely related to the concept of
housing, remains a global problem faced by societies from the past to the present,
although it has been a phenomenon that has been going on for years. In our country,
especially in the big cities, it is necessary to get to know these two concepts even more
closely, which has become a problem that shows its presence even more. In the
research, Bilecik province was sampled and examined in Bilecik and in our country, the
concept of housing and urban sprawl areas and how the demands of households and
individuals to housing are shaped. In this context, it is aimed to determine the structural,
positional and socioeconomic elements that affect the preferences of individuals along

with the demand of housing in Bilecik Province and what their impact on urban sprawl.

In the study, especially between 2008-2018 numerical data was used,
information about the geographical location, land structure and population
characteristics of Bilecik Province was given information about the structure of housing
and urban. In general, the number of houses between the years and the reasons for the
increase and decrease sparked by the year-by-year basis, the method of making

solutions to the problems was reached.

In addition, the study also emphasized that alternative investment vehicles,
income, prices, migration and urbanization, credit conditions and interest rate, as well as
the reasons for urbanization progressing from the center of the city to the very wide
nappies and fringes, to the housing requirements of TOKis and its role in urbanization,
and the influence of the new hospital under construction in Bilecik Province, has

become more attractive around Pelitozii, which is the western side of the city.

Key words: Housing, Housing Sector, urbanization, urban sprawl, TOKI.
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GIRIiS

Insan hayatinin olmazsa olmaz gereksinimlerinden biri de kuskusuz barmma
ihtiyacidir. Insanlar yeme ve igmeye ihtiyag duydugu kadar, kendini disaridan
gelebilecek tehlikelere karst korumak i¢in barmmaya da ihtiyag duymustur. Bu
gereksinimler ilkel zamanlarda magara kovuklari, kaya ve aga¢ diplerinde yapilan
siginaklarda giderilmis, arkasindan basit evler ve zamanla insan niifusundaki artis ve
diisiince yapisindaki degismeler basta olmak iizere gesitli nedenlerle giiniimiiz konut
yapist meydana gelmistir. Konut, giiniimiizde artik sadece barinma ihtiyacinin
giderildigi mekanlar olmaktan c¢ikmis, yatirim araci, ekonomik durum belirleyicisi
haline gelmistir. Konut alaninda yasanan bu gelisme, kentlesme ve kentsel yayilma gibi

problemleri de beraberinde getirmistir.

Kentlesme diizeyinin yiiksek oldugu iilkelerin sayis1 6zellikle 2008 yilindan
itibaren carpici bicimde artmistir. Birlesmis Milletler (BM), 2007 yilinda tarihte ilk kez
kiiresel 6l¢ekte kent niifusunun kirsal niifusun oniine gegtigini, 2014 yilinda ise diinya
niifusunun % 54’Uniin kentlerde yasadigini bildirmistir (Hayrullahoglu, 2018: 1).
BM’nin yaptig1 projeksiyon sonuglarina gore kentlesme egiliminin dniimiizdeki yillarda
da artmaya devam edecegi ve 2050 yilina kadar diinya niifusunun % 66’sinin kentlerde
yasayacagi tahmin edilmektedir (Hayrullahoglu, 2018: 1). Kentsel niifusun gerek dogal
niifus artisina gerekse i¢ ve dis goclere bagli olarak artma egilimi, arazi gelisimini
dogrudan etkileyen en 6nemli faktor olarak bilinmektedir (Bhatta, 2010: 172). Bunun
temel nedeni, kent niifusunun artmasi ile yeni kentsel mekanlar ve arazi kullanim tiirleri
olusturma ihtiyacinin gelismesi olarak goriilmektedir. Diger yandan arazi ylizeyinin
kentsel kullanima doniistiiriilmesinin; verimli tarim arazilerinin kaybi, enerji talebinin
artmasi, iklim degisikligi ve biyolojik ¢esitliligin azalmas1 gibi geri doniisii miimkiin
olmayan etkilere neden oldugu da bilimsel calismalarla ortaya konulmustur (Seto vd.

2011: 6).

Kentli niifus oran1 ve kent sayisindaki artisin 6tesinde kentlesme olgusu, kente

yeni katillanlarin yeni bir kiiltiire ve tretim bi¢imine uyum saglama siirecini de



beraberinde getirmistir (Keles, 2015: 77). Kent yasamina entegrasyon siirecinde
yasanan sosyolojik ve ekonomik degisimler kentlesmenin ¢ok degiskenli olarak
seyretmesine neden olmus ve i¢cinde bulundugumuz yiizyilin kentlesme problemlerinin
de bu yaklagimla ele alinmasin1 gerekli kilmistir. Boylelikle kentlerde yaygin olarak
goriilen konut ihtiyaci, altyapr ve ulasim gibi hizmet gereksinimleri, gecekondu alanlari,
yoksullugun ekonomik aktiviteye etkisi ve dogal felaketler gibi zorluklara ilave olarak
“diizensiz kentsel biliylimenin cevresel ve sosyal siirdiiriilebilirlik {izerindeki olumsuz
etkileri” de XXI. yiizyil kentlerinin en ¢ok tartisilan kiiresel problemleri arasinda
kendini gostermistir (Martine vd. 2008: 21). Kentlerin kontrol dis1 birakilmasindan veya
kotii yonetilmesinden kaynakli olarak diizensiz biiylimesi veya c¢eperlere dogru
yayilarak geniglemesi ise kentsel yayilma olarak kavramsallastirilmistir (Travisi ve

Camagni, 2005: 102).

Tiirkiye nin sektorel genel yapisina bakildiginda 6zellikle 1980 sonrasi konut arz
ve talebinin biiyiik oranda belirsiz bir seyir izledigi goriilmektedir. Konut sektorii 1997
Asya Krizinden olumsuz bir sekilde etkilenmis, 1999 yilinda Marmara Depremi ile
canlanarak konut talebinde artig gézlenmistir. Ancak 2001 yilinda yasanan ekonomik
kriz bu artig egilimini olumsuz yonde etkileyerek duragan bir yap1 haline getirmistir.
Konut talebinde yasanan bu duraganlik yaklasik 3 yil kadar varhigimi hissettirmistir.
2004 yilinda baglayan ekonomideki diizelmelerle birlikte sektor biiylime egilimine
girmistir. Buna paralel olarak yakin zamanda, Toplu Konut idaresi (TOKI) tarafindan
yiriitiilen konut projeleri, 2B ve Kentsel Doniisiim Yasalar1 ve Yabancit Gayrimenkul
Satisindaki engellerin kaldirilmasi ile konut sektoriindeki canliligin 6nemli oranda ivme

kazanmas1 saglanmistir.

Diger taraftan 16/05/2012 tarih, 6306 sayil1 Afet Riski Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun uyarinca riskli ve eskimis yapilar yiktirilarak yapilan yeni planlama
ve doniistirmelere tabi tutulmak suretiyle kentler daha modern bir yapiya

kavusturulmaya baglanmaistir.

Bilecik iI’ine baktigimizda ise 6zellikle 2010 y1l1 6ncesi yillarda meydana gelen
yapilasmalarin  diizensiz ve sehirde carpik bir kentlesmenin hakim oldugu

goriilmektedir. Son dénemlerde Ertugrulgazi Mahallesi (Tapuda Istiklal Mah.



Kiitiiklerinde kayitlr) basta olma iizere Bahgelievler Mahallesi (Tapuda Ismetpasa Mah.
Kiitiiklerinde kayitll)) smirlarinda yeni imara agilmis alanlarda biraz daha modern
binalara rastlanilmasi miimkiindiir. Konut ve alt yap1 ¢alismalarinin planli olmasi sehrin

bu alanlarindaki kentlesmeyi, diger yerlerine nazaran daha diizenli hale getirmistir.

Calismada iilkemiz geneli itibariyle konut olgusu ve konutun islevleri, kent
yapilasmalarindaki goriilen mekansal ve kiiltiirel degisimlerin konut algilamasi
iizerindeki etkileri ele alinarak degerlendirilmistir. Calismanin birinci boliimiinde konut
ve konut sektorii kavramlar1 anlatilmis, diinyada ve iilkemizdeki durumlar1 hakkinda
bilgi verilmistir. Ikici boliimde kentsel yayilma ve bireylerin bu alanlara yonelik
tercihlerini etkileyen faktorlerin incelenip, degerlendirilmistir. Ugiincii béliimiinde
konut sektorii, konut arz ve taleplerine yonelik bilgiler verilmis, son olarak da dordiincii
boliimde arastirmasi yapilan Bilecik II’inin konut arz ve talebi ile kentsel yayilma

durumu incelenmistir.



BIiRINCI BOLUM

KONUT KAVRAMI VE KONUT SEKTORU

1.1. Konut Kavrami

Konut kavrami, insanlarin barinma ve diger ihtiyaglarmi karsiladigi, calisma ve
diger sosyal hayat1 haricinde i¢inde bulundugu ev, apartman gibi uzun 6miirlii fiziksel
mekan olarak nitelendirebilir. Bu tanimla birlikte konut ile ilgili literatiirde farkl

tanimlar yapilmistir. Tiirkge bilim terimleri sozligii (http:/ www.tdk.gov.tr, 2019)

Konut’u: "insanin yatip kalktigi, yasami olumsuz etkileyen kotii hava kosullarindan,
yirtict hayvanlardan, baskinlardan korundugu, isinin disinda vakit gegirdigi ve barindigi
yer; ya da bir veya bir kag¢ ailenin yasamasi i¢in yapilmis, insan yasaminin gerekli
kildig1 soguktan ve sicaktan korunma, uyuma, yemek pisirme, yikanma gibi temel
gereksinim konularinda kolayliklar1 bulunan barmnak" olarak tanimlanmaktadir.
Toplumsal, ekonomik ve mekansal doniigiimleri yansitan en énemli elamanlardan biri
olan konut, ¢esitli bilim dallarindaki yazarlarin farkli yaklasimlar1 dogrultusunda farkli
sekillerde tanimlanmaktadir (Yildiz, 2006: 6). Konut olgusu ile ilgili yapilan bu
tanimlarin yaninda birgok bilim insami1 tarafindan da benimsenmis olan farkli
yaklagimlardan birkag1 su sekildedir. Rusen Keles agisindan konut; “bir ya da birkag ev
halkinin yasamasi i¢in yapilmis insan yasaminin gerekli kildigi uyuma, soguktan ve
sicaktan korunma, yemek pisirme, yikanma ve ayakyolu gibi temel gereksinim
konularinda kolaylik saglayacak barinak™ olarak belirtilmistir (Keles, 1983: 79).
Yukarida yapilan tanimlamalart bir kenara birakilarak, konut kavrami sadece fiziksel
boyutta ele alinarak da tanimlanabilir. Buna gore konut; “kisilerin yagamlari i¢in gerekli
olan barinma ihtiyacini saglayan, girisim, projelendirme, insaat, kullanim asamalarindan
gegerek, bekar veya evli,, tek veya ¢ok cocuklu, yash, 6ziirlii, 6zel konumlu (gé¢menler,
afetzedeler vb.) bireylerin yasam bi¢imine uygun olarak, kullanim kolayliklar
saglayacak sekilde, kentlerde veya kirsal alanda insa edilen yapilar” olarak ifade

edilebilir.

Konut sadece barinma ihtiyaclarmin karsilandigi bir yer degil, insanin hayata

gozlerini agtig1 andan itibaren kendini i¢inde buldugu, yasamiin psikolojik, sosyal ve



kiiltiirel boyutlarin temellerinin atildig1, toplum igindeki iligki kurallari ile toplumsal
degerlerin edinildigi ve yeniden iiretildigi, hane halkinin 6zel yasamini ve hatta bazen
caligmalarini siirdiirdiigli fiziksel mekandir. Bunun yaninda Konut kavrami, Tiirk Dil
Kurumu tarafindan “Insanlarmn iginde yasadiklar1 ev, apartman vb. yer, mesken,

ikametgah” olarak tanimlanmaktadir (http://tdk.gov.tr/, 2019).

Insanin biiyilyiip gelismesinin saglandig1 bir mekadn olmanm yaninda konut,
insana kendisinin meydana getirdigi g¢evreyi kontrol etme duyarliligi vermektedir.
Konut olgusunun iistlendigi bu rol ile birey ve ¢evre arasinda kuvvetli bir iliski kurulup,
yerlesik diizen anlammin kazanilmas: saglanmaktadir. Insanlar en ilkel zamanlardan
glinlimiize kadar var olan barmma ihtiyacin1 gidermek i¢in bir takim arayislar igine
girmig, tarimsal iretimle birlikte yerlesik diizene gecilmesi ile bu arayisina ivme
kazandirmistir. Bunun sonucu olarak da zamanla karsimiza degisik tarz ve sekillerde

yapilar ¢ikmustir.

Konut; bireyler icin hem barinak hem de yasamin idame edildigi mekan
olmasindan dolay1, bireylerin toplumsal hayatin1 dogrudan etkilemektedir. Genel olarak
konut barmma ihtiyacinin yani1 sira hem sosyal hem de ekonomik acidan toplum
hayatinda 6nemli bir unsur olmakla birlikte ekonomik agidan ise; konut, toplumlarin
gelismislik diizeyi hakkinda bilgi veren bir 6zellik tasimaktadir (Gence, 2004: 5-6).
Kisaca ifade edilirse konut, insanlarin kendini giivende hissettigi kisisel bir yasam alan
olmakla birlikte ihtiyaci karsilama big¢imi a¢isindan; apartman dairesi, ev, villa gibi
gorlinlisii ile konut, eski zamanlardan giiniimiize kadar insan yasaminda ¢ok onemli bir

yer elde etmistir (I¢li, 2008: 7).

Konut yapisinda doga sartlari, lilkenin kalkinma diizeyi, gelir dagilimi, niifus
yogunlugu ve artis1, gé¢ hareketleri ve kentlesme, hane halkinin 6zellikleri gibi cesitli
nedenlerle degisme ve gelisme yasanmistir. Bu degisim ve gelisimlerin yaninda
iilkelerin en biiylik sorunlarindan birini siiphesiz konut ihtiyaci ile diizensiz kentsel

yayilma olusturmaktadir.

Konut kavrami ile yakindan ilgili olan kentsel yayilma, yillardan beri devam

eden bir olgu olmasina ragmen, gegmisten giiniimiize, toplumlarin karsilastig1 kiiresel


http://www.tdk.gov.tr/

bir sorun olmaya devam etmektedir. Bu sorun iilkemizdeki biiyliksehirlerde varligini
daha da fazla gostermektedir. Bunun en onemli sebebi karar vericilerin sehirlerde
yayilmay1 tesvik edici hiikiimler getirirken farkinda olmadan da olsa kentin daginik
gelisme egilimini tetiklemeleridir. Boylece kent igerisinde ve ¢evresinde yeni
mekanlarin  olusumunu  giiglendirmek suretiyle kontrolsiiz  biiylimesinin ~ Onii
acilmaktadir. Netice itibariyle kentlerin kontrolsiizce genislemesi yerel yonetimlerin
hizmet sunum maliyetini artirmakta ve kentsel yayilma alanlarindaki yeni gelisme
mekanlarinin  da ele alinmasini zorunlu kilmaktadir. Diger taraftan kontrolsiiz
biiylimenin aksine kontrollii biiylime olgusu, dogal kaynaklar kadar finansal kaynaklarin

da ekonomik kullanimi1 agisindan biiyiik 6nem tasimaktadir.

1.1.1. Sosyal Konut ve Liiks Konut Kavrami

Tiirkiye’de genel olarak gecekondu, liikks ve sosyal konut olmak {iizere ii¢ tip
konut yapilmaktadir. Birinci tipteki gecekondu diye adlandirdigimiz konutlar, imar
planina ve yap1 kanunlarma uygun olmayan tarzda yapilmis, standardi diisiik, saglik
kosullar1 yeterli olmayan, dar ve kalabalik yapilardir. Bunlarda, yoksul ya da dar gelirli
aileler, ekonomik yonden giicsiiz, fakir smiflar yasar. ikinci tip konutlar ise, birinci
siniftakilerin tam aksine maddi durumu fazlasiyla yerinde olan ailelerin oturdugu, genis,
pahali ve liiks konutlardir. Bu iki tip konut arasinda kalan {i¢iindii tip konutlar1 ise
sosyal konutlar meydana getirmektedir. Hem orta halli, hem de yoksul kitlelerin
gereksinmelerine yanit veren ve liretimi yetersiz olan bu konut tipine, sosyal (toplumsal)

konut ad1 verilmektedir (Keles, 2010: 78).

Sosyal konut; edindikleri kazanglar1 nispetinde i¢inde insanca yasanabilir bir
konutta barinma imkani bulamayan, ekonomik agidan yoksun hane halklarinin barinma

ithtiyacinin, kiralik ya da miilk bir konutta karsilamasidir (Geray, 2007: 5).

Liiks konut kavrami ise giiniimiizde objektif bir kavram olmayip, durum ve
sartlara, zamana gore ve kisiden kisiye degisebilen bir olgu haline gelmistir. Oncelikle
bir konutun liikks olusundan bahsedebilmek icin c¢evresindeki konutlarin durumu
degerlendirilecek birinci dlgiittiir. Ornegin belli bir yerde diisiik kalite diizeyinde

iretilmis konutlara kiyasla biraz liiks olan bir konut, baska bir yerdeki yiiksek kaliteli



konutlara gore liikks olarak degerlendirilemez. Onun i¢in lilks konutun ne kadar liiks
oldugunu, ortalama bir konuttan ne kadar ayri nitelikler tasidigina bakarak belirleme

yoluna gidilmelidir.

Liiks konut kavrami kanunlarimizda yer edinmis degildir ancak; pahali yap1
malzemeleri ile yapilmis, icindeki ailenin ihtiyaclarma oranla cok biylk ve
alisilagelmis kolayliklardan fazlasina sahip olan konutlara liiks konut adi1 verilmektedir

(Keles, 2010: 79).

1.2. Konut Kavraminda Aile ve Tiiketici Bilimleri

Insan yasami agisindan tarihin her déneminde 6nemli bir yere sahip olan konut,

bireylerin barinmasin ve fiziksel ¢evreden korunmasini saglamanin yani sira;

1. Bireylerin biiyiiyiip gelismesine katkida bulunan,

2. Bireyi dis etkenlerden koruyan,

3. Bireye ¢evreyi kontrol etme hissi veren,

4. Bireysel potansiyelin gelismesini saglayan,

5. Bireylerde yaratici diislince giicilinilin gelismesini motive eden,

6. Sosyal statiiniin, basarinin ve toplum tarafindan kabul gdérmenin simgesini
tastyan,

7. Tiiketim aligkanliklarinin ve tiiketim anlayisinin yansimasina olanak saglayan
bir yasam alanidir (Yigit, 2000: 11).

Konut, ailelerin giinliik faaliyetlerinin gergeklestigi yer olmasi nedeniyle aile
bireylerinin yasamlarmi ve aile iligkilerini etkilemektedir. Bundan dolay1 konut, aile
iliskilerini saglam tutacak, aileyi biitiiniiyle tatmin ve mutlu edecek bir yer olmalidir.
Ayrica konfor kosullarini saglayacak, mahremiyet ve temel saglik gereksinimlerini
karsilayacak diizeyde ve aile bireylerine yetecek Olglide genis olmalidir (Telsiz, 1978:

20). Yine bireylerin sosyoekonomik, kiiltiirel yapisin1 ve degerlerini sembolize etmekte



ve birgok aile tarafindan ekonomik birikimleri glivenceye almada ya da servet edinmede

onemli bir yatirim araci olarak goriilmektedir (Yigit, 2000: 12).

1.3. Konut Olgusunun Gelisimi

Insanoglu, insanhigin ilk dénemlerinden beri devamli kendisini dis diinyadan
gelebilecek olumsuz tehditlere karsi korumak, bunun yaninda barimma ve hayatini
siirdlirebilmek i¢in gerekli olan ihtiyaclarin1 karsilayabilecegi mekanlara ihtiyag
duymustur. Ik zamanlarda bu gereksinimi tas ve toprak oyuklari, magaralar gibi dogal
siginaklarla karsilayan insanlar, daha sonralari kendi elleriyle birtakim yapilar insa
etmisler ve bunlar1 konut olarak nitelendirmislerdir. Insa edilen bu konutlar, sartlarin
degismesi ve toplumun teknik ve kiiltiirel yonlerden gelismesine paralel olarak zamanla

degisime ugramis, bugiinkii sekillerini almislardir (Y1ildiz, 2006: 6).

Insanlarin barinma ve siginma ihtiyacin karsilayan fiziki bir ortam olmasinin
yaninda konutun bir insan hakki oldugu 1948 tarihli insan Haklar1 Evrensel
Beyannamesi ile uluslararasi diizeyde kabul edilmistir. 1996 yilinda yapilan Habitat II
(Birlesmis Milletler Yerlestirme Programi) kapsaminda ortaya konan temel hedeflerden
biri ise herkese yeterli sayida konut meydana getirmek olmustur (DPT, 2001: 1).
Bireysel sosyal, ekonomik, kiiltiirel, hukuksal, teknolojik olmak iizere ¢ok bilesenli bir

biitiin olan konutun bir¢ok islevleri de vardir. Bunlar;

a) Bir barinak olma

b) Uretilen bir mal olma,

¢) Bir tiiketim mal1 olma,

d) Yatirim agisindan meydana gelen spekiilatif deger artislarina el koyma,
¢) Hukuksal ve ekonomik giivence saglama,

f) Toplumsal iligkilerin yeniden iiretimlinin saglanmasinda bir ara¢ olma,

g) Kiiltiirel kurgu olma yolunda kendini kanitlayarak, kentsel ¢evrenin

gelismesine katki saglama,



h) Bireye 0zgiiven kazandirarak toplum icinde onu giicli kilma (Tekeli, 1998:

103).

Yukarida sayilan biitiin bu fonksiyonlarinin yaninda konut, kendilerini
yaptiranin giiclinii, diisiince ve inanig bi¢cimlerini, duygu ve diinya goriislerini, bilgi ve
becerilerini yansitma araci gorevini de istlenmektedir. Cogu kez bu gorevi Onde
tutulmus, tasarmmlari bu yonde agirlik verilerek yapilmustir (Alsag, 1993: 70). Ozellikle
1990’11 yillarin ardindan konut sahibi olmanin yeni bir statii elde etmek anlamina
geldigi olgusu da unutulmamalidir. Bu olgu kiiresellesme ile birlikte konutun bir

tilketim araci olarak goriilmesine yol agmustir.

Konut kavrami uzun yillar 6ncesinden beri ‘Ev’ olarak da anlamlandirilmasina
karsin, ‘Ev’in yakin zamanda tliketimle 6zdeslesmesi sonucu kentsel orta siif kiiltiirii
ve yasam tarzinin en belirleyici ve ayristirict Ogelerinden birisi haline geldigi
goriilmektedir. Tarihsel bir kurgu olarak ‘Ideal Ev’in rahatlik, saygimlik, bunun yaninda
konfor gibi sembolik ¢agrisimlarla orta siif kiiltliriiniin odagi haline gelmesi, 19. ylizyil
sonlartyla 20. yiizyilin ilk ¢eyreginde, deger ve Ozlemlerin tiiketimle i¢ ice gecmeye
basladigi doneme rastlamaktadir (Oncii, 1999: 29). Bu siire¢ dogrultusunda maddi
imkanlarinin elverdigi l¢tide kisiler i¢in kendilerine uygun ev almak énemli gereksinim
haline gelmistir. Bu gereksinimlerini kentin karmasasindan kagabilmek i¢in kentsel
mekan disinda insa edilen boélgelerde konut edinme seklinde karsilama yarisina
girilmistir. Ust gelir gruplarinin yaninda, orta gelir gruplari da yarista kendini
gostermektedir. Ozellikle orta gelir gruplart bu gereksinimlerini karsilamada
kooperatifler ya da uzun vadeli — diisik faizli konut kredileri gibi yollara
bagvurmaktadirlar. Ust gelir gruplart da ayni mantik cercevesinde hareket ederek
‘ideallerindeki ev’e ulasmak i¢in kent disindaki yasam bolgelerine taginmaya
baslamiglardir (Karakurt, 2007: 97). Boylelikle konutun gegirdigi doniisiimle birlikte
kent merkezlerinin kalabalik ve giiriiltiisii, farkli toplumsal gruplarin oturma bdlgeleri

arasindaki farkliliklar kentsel mekanda daha belirgin hale gelmistir.

20. yiizyilin son c¢eyreginden bu yana, kentler daha heterojen, katmanli ve
parcalanmis olma egilimi gdstermektedirler (Ayata, 2003: 37). Ust ve orta gelir

gruplarinin  kent merkezinin uzaginda korunakli bir gsekilde yapilmis villa veya



apartmanlardan olusan sitelerde yasama istegi belirginlesmesi, kentlerde farkli gelir
gruplarinin yasam alanlar1 birbirlerinden kesin ¢izgilerle ayrilmasina ve kentlerin farkl
toplumsal gruplar arasinda parcalanmasina neden olmustur. Bdylece orta ve {ist gelir
gruplar1 tarafindan tercihler kent merkezinin uzaginda, giivenligi olan, sadece site
sakinlerinin yararlanabildigi sosyal ve kiiltiirel yonden donanimli siteler olmaya
baslamis ve bu da ingaat sirketlerini bu talebe uygun konutlar iiretmeye zorlamistir.
Bunun sonucu olarak da insa edilen konutlarin sayis1 artmis ve bu artis, sahiplerine
giivenli, huzurlu, konforlu ve ayricalikli ortam sunan site yasaminit beraberinde
getirmistir. Netice itibariyle site yasami brosiir, pano gibi vs. reklam araglariyla bireysel
ya da toplumsal hafizamizda yer etmis olan imgeler, ¢agrisim ve etkilenmeler konuta
yeni bir anlam yiiklemistir. “Bu anlam ve imgelerin degisimi, yalnizca konutun temel
islevlerinin belirledigi anlam ve normlarin (kiiltiirel belirleyiciler) degil, ayn1 zamanda
yap1 kiiltiirli, yagsam standartlar1 (sosyal belirleyiciler), toplum ve ailenin refah diizeyi
gibi 6nemli etkenlerin de degistigi anlamini tasimaktadir (Cikis, 2009: 348). Konut
olgusundaki bu anlam degisikligi paralelinde kisilerin, yasayacaklar1 konutlar tercih

ederken dikkate alacaklar Olgiitleri de farklilagtirmaya baglamistir.

1.4. Konut Sahibi Olmada Karar Verme Siireci

Konut satin almaya karar verme siirecinde; diger satin alma kararlardan farkli ve
karmagik bir siirectir. Ailelerin uzun bir siire yasanilacak bir mekan olmasindan dolay1
konut, ailenin paylastig1 biitiin aktiviteleri ayn1 oranda etkilemektedir. Bu nedenle konut
aile yasami i¢in gerekli olan fiziksel ¢evreyi saglamalidir. Konut, satin alinirken yapilan
secimin geriye doniisii cok az olmasindan dolayi, baska bir deyisle neredeyse geri
doniisli yok gibi olmasi nedeniyle, bir kez se¢im yapilabilir ve ayrica maliyeti yiiksektir.
Bu nedenle pek ¢ok aile i¢in yasamin idame edildigi konut, en biiyiik ve bir kez yapilan
yatirim anlamma gelmektedir (Yigit, 2000: 14). Giiniimiizde aileler genellikle herhangi
bir konutun kiralanmas1 ya da satin alinmasi i¢in bircok 6zveri gostermektedir. Aileler
bazen segtikleri konutlarin biitiin 6zelliklerini begenmemekte ya da ekonomik
gliclerinin satin almaya yeterli oldugu konutlarda yasamak zorunda kalmaktadirlar.
Bazen ailelerin ekonomik olanaklari ile yasamak istedikleri konfor kosullar1 birbiri ile

ortismemektedir. Bu durumda aileler banka kredileri, bor¢ alma gibi yollarla mevcut
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olanaklarmi genisletmeye calisarak istedikleri kosullarda olmasa bile, buna en yakin

olan konutlar1 satin almaya karar vermektedir (Baran, 2007: 6).

Ev satin almaya niyetlenmek ya da almak genelde zahmetli ve zorlu bir siirectir.
Ev satin almadan Once dikkat edilmesi gereken bazi noktalar sunlardir (GYODER,
2013: 4-53);

1. Evin toplu ulagim kaynaklaria yakin olmasina 6zen gosterilmelidir.

2. Semtin glivenlik agisindan sicilinin temiz olmasina dikkat edilmelidir.

3. Oyun alanlarmin varlig1 ve otopark yeterliligi sorgulanmalidir.

4. Sanayi kuruluslarindan uzak olmasina 6zen gosterilmelidir.

5. Giinese olan konumuna, 1sinma sekline ve yalittima 6nem verilmelidir.

6. Tapu kaydinin arastirilarak, kentsel doniisiime tabi olmadigina bakilmalidir.
7. Deprem yoOnetmeligine uygunlugu kontrol edilmelidir.

8. Civardaki diger evler ile fiyat karsilagtirmasi yapilmalidir.

9. Giin gegtik¢e deger kaybi yasama riski kontrol edilmelidir.

10. Kat irtifakinin mevcut olup olmadigindan emin olunmalidir.

11. Konutun briit alan1 degil de net alant metre kare cinsinden gbz Oniinde

bulundurulmalidir.
12. Aidat, ortak kullanim alan1 gibi konular hakkinda bilgi sahibi olunmalidir.

13. Bakim ve onarim gibi sebeplerle olagandis1 masrafi da beraberinde getirme

ithtimali g6z 6nilinde bulundurulmalidir.
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1.5. Konut Sektorii ve Gelisimi

Ekonomide kendisine onemli bir yer edinmis olan konut sektdrii, oncelikle
imalat olmak iizere diger birgok sektorle siki bir iligki i¢inde olmasi nedeniyle adeta
ekonominin lokomotifi konumundadir. Konut sektoriiniin gelisimini etkileyecek bir¢ok
faktdr bulunmaktadir. Ulkemiz acisindan bakildiginda da konut sektoriiniin biiyiimesini
destekleyen bircok unsur bulunmaktadir. Niifusun hizla armasi, kentsel doniisiim
projeleri ile yeni konut alanlarinin ortaya ¢ikmasi ve yabanciya konut satisinda artig
yasanmasi gayrimenkul sektoriinii cazip hale getirmektedir. Bunun yaninda yiiksek faiz
oranlari, konutta KDV diizenlemesi ve kredi sinirlamasi gibi unsurlarin da sektorii

olumsuz yonde etkiledigi unutulmamalidir.

Gilinlimiizde artik konut sektoriinde, satict egemenligi yerini misteri
egemenligine birakmigtir. Bunun baslica nedeni diinyadaki degisim ve gelismelere
paralel olarak miisteri beklentilerinde de bir degisim meydana gelmesidir. Teknolojik
ekonomik, sosyal ve kiiltiirel alanlarda meydana gelen siirekli degisim ve gelisim
insanlarin konut istegi ve begenilerinde de degisimler meydana getirmis, onceden liiks
sayilan seyler ihtiya¢ haline gelmistir. Bunun neticesinde konut pazarlamasinin ayri bir

sektor haline gelmesi yolu agilmistir.

1.6. Konut Piyasasi, Konut Piyasasini Ekonomik Biiyiime, Kalkinma ve
Istihdam Uzerindeki Etkisi

1.6.1. Konut Piyasasi

Diinya genelinde oldugu gibi iilkemizde de son zamanlarda 6zellikle ekonomik
ve teknolojik gelismeler neticesinde konut piyasasi da olumlu yonde hizli degisimler
meydana gelmistir. Konut piyasasmnin sektorel olarak ekonominin lokomotifi
konumunda oldugu gercegi yadirganamaz. Bunun en biiyiik sebebi konut sektoriiniin
bliylik bir oranda yerli sermayeye dayanmasi ve istihdam giiciiniin yiiksek miktarda
paya sahip olmasidir. Bunun yaninda basta imalat olmak {izere diger sektorlere girdi-
cikti olusturmasi bakimindan katma deger olusturmasi konut piyasasini ekonomi
icerisinde dnemli bir yere getirmistir. Ayrica ¢arpan etkisi agisindan yiiksek olan konut

harcamalarinda meydana gelen bir artis, ev tekstili, mobilya ve beyaz esya gibi konutu
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ilgilendiren mallara kars: talebin olumlu ydnde artmasina neden olmaktadir (Oztiirk,
2009: 23). Bir ekonomide genel olarak sayilan sermaye ve isgiiciine sahip firmalar ve
devlet olmak iizere ii¢ temel aktor bulunmaktadir. Devlet konum itibariyle mal alim1
yapan, vergi toplayan, piyasaya para ve tahvil siiren, agik piyasa islemlerini yoneten bir
durumdadir. Konut piyasalarinin ekonomik biiylimenin yaninda insanlarin kalkinmasina
da etkisi biiyiiktiir. Bunu en ¢ok toplumun sosyal ve kiiltiirel yapisindaki degisiklikten

anlariz.

Konut piyasasi ile ilgili diizenlemeler ekonomiyi yonlendirme amacinin yaninda
ayrica sosyokiiltiirel dokuyu da etkileyerek yoksulluk, egitim, konaklama gibi

kalkinmanin énemli bilesenlerini de yonlendirme amacini tagimaktadir.
1.6.2. Konut Piyasasi ve Ekonomik Biiyiime Uzerinde Etkisi

Konut sektdriin 6nemli oranda yerli sermayeye dayanmasi ve istthdam giiciiniin
yliksek derecede paya sahip olmasi bu piyasayr ekonominin lokomotifi konumuna
getirmistir. Imalat sektorii basta olmak iizere diger sektorlere girdi-gikti saglayarak
katma deger olusturmasi, konut piyasasini ekonomi igerisinde Onemli bir yere

getirmistir.

Konut sektoriiniin 6nemini artmasina neden olan olgulardan birisi de devlettir.
Devlet bir taraftan konumu itibariyle mal alimi1 yapan, vergi toplayan, agik piyasa
islemlerini yoneten, para ve tahvil siirlimilyle piyasay1 rahatlatmaya calisan bir halde
iken; diger taraftan da ekonomi iizerinde yonlendirme etkisine sahiptir. Ekonomide yer
alan son aktor ise gerektiginde tahvil ve para borcu igine girerek firmalardan iiriin satin
alan ve gerektiginde onlara iggiicli saglayan hane halkidir (Sargent, 1987: 7). Bu agidan
degerlendirildiginde, konut piyasasinin biiylime iizerindeki etkileri hane halkinin
harcamalarindan, firmalarin iiretim ve yatirimlarindan ve devletin konut piyasasina
yaptig1 desteklerden meydana gelmis odlugu sonucuna varilabilmektedir. Bireyler i¢in
barinma ihtiyacin1 karsilama olarak degerlendirilen konuta taleplerin artmasi beyaz
esya, perde, nevresim takimi vs. gibi ev tekstili, mobilya ihtiyac ve taleplerini meydana
getirdiginden ekonomik biiyiimeyi tetiklemektedir. Bu ve bunun gibi nedenler konut

piyasasinin ekonomik biiylime iizerindeki etkisini agikca ortaya koymaktadir.
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1.6.3. Konut Piyasasimin Kalkinma Uzerindeki etkisi

Konut piyasalarinin ekonomik biiyiimeye etkisi kadar insanlarin kalkinmasina da
etkisi biiyliktiir. Bunu en ¢ok toplumun sosyal ve kiiltlirel yapisindaki degisiklikten

anlariz.

Konut piyasasi ile ilgili diizenlemeler ekonomiyi yonlendirme amacli oldugu
kadar ayn1 zamanda sosyokiiltiirel dokuyu da etkileyerek konaklama, fakirlik, egitim,
su¢ gibi kalkinmada olumsuz etkilere sahip bu tiir 6nemli bilesenlerini de yonlendirme
amacini tagimaktadir. Bu baglamda konut piyasast politikalar1 ulusal boyutta sosyal,
ekonomik plan ve programlara dahil edilebilmektedir. Boylelikle sektoriin performansi

diizenli bir sekilde gozlenmektedir (The World Bank , 1993: 16-17).
1.6.4. Konut Piyasasinin Istihdam Uzerindeki Etkisi

Insaat sektoriiniin yapilan ¢alismalar dogrultusunda emek yogun sektdr olmasi
ve diinyada artan niifusa bagl olarak artan talepten dolay siirekli istihdam meydana
getiren bir sektor haline gelmistir. Ayni zamanda sektor kendi icerisinde alt sektorler ile
de baglantis1 oldugu i¢in bu sektore yapilacak harcama ve yatirimlarin hem 6zel hem de
kamu sektorii aracilifiyla istihdam oranlarinin gelecek donemlerde diinyada artis
gostermesi de s6z konusu olabilir. Ingaat sektorii kendi igerisinde bina ve bina dis1 (ofis,
otel, ticari merkezler gibi) hizmetleri saglamasi ve bu hizmetlere olan talebin artmasiyla
sektordeki istthdam oranin artmasi bu baglamda da 6nem arz etmektedir. Sektor ayni
zamanda beseri sermayeden ziyade diger sektorlere oran ile istihdam talebinin 6niinde
engel teskil etmemesi de sektorde egitim diizeyi ne olursa olsun kolayca istihdam
edilebilmesini saglamaktadir. Kisacasi beseri sermayeden cok fiziksel sermaye odakli
olmas1 da bu sektdrde cinsiyete gore degerlendirdigimizde erkek niifus daha kolay

istihdam edilebilmektedir.
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IKiINCi BOLUM

KENT, KENTSEL YAYILMA KAVRAMI VE KENTSEL YAYILMA
ALANLARININ INCELENMESI

2.1. Kent Ve Kentsel Yayllma Kavramlar

Onceleri sadece barmma ihtiyacin1 giderme islevi olan konut, zamanla toplum
icerisinde yatirim araci, ekonomik teminat gostergesi gibi anlamlar1 yiiklenmistir.
Konutun sahip oldugu islevlerdeki degisime paralel olarak bireylerin konut tercihleri de
degismeye baslamistir. Buna bagili olarak bireylerin kent algis1 da genislemis, yasam
biciminin sekillenmesine neden olmustur. Ozellikle 1970’li yillardan itibaren kentin
anlam ve kiiresel diizlemde sahip oldugu rolii degismeye baslamistir. “Kiiresellesme -
yerellesme siireclerinin etkilesimiyle kentlerin, uluslararasi diizlemdeki konumlar1 ve
fonksiyonlar1 kadar kentsel mekanda da doniisiim siirecine tanik olunmaktadir (Massey,

1993: 7).

Kentsel yayilma kavramina yonelik arastirmalarin bireylerin ekonomik ve dogal
kaynaklara gereksinimlerinin bir sonucu olarak XX. yiizyil sonlarindan bu yana arttig
goriilmektedir. Buna karsilik Tiirkiye’de veri yetersizligi kentsel yayilma alanlarmin
mikro diizeyde incelenmesini olanaksiz kilmakta olup, kentsel biiyiimenin konut talebi
ile iliskisini inceleyen akademik arastirmalar yetersiz kalmaktadir (Hayrullahoglu,
2018: vi). Birey ve toplumlar konut iiretiminde kent merkezinden ziyade ceperlerine
dogru yonelmeye baslamis, bunun sonucunda da bir yandan ekonomik degeri yiiksek
konut fiiretilirken, diger yandan da dogal ve ekonomik kaynaklar tiiketilmeye

baslanmustir.

2.1.1. Kent Kavrami

Sinirsiz olan insan ihtiyaglariin sitirekli degismesinin yaninda sosyal, kiiltiirel,
ekonomik ve toplumsal degisimlere bir de kiiresellesme hiz kazandirmistir.
Kiiresellesme, toplumlar1 ve {ilkeleri yeniden yapilandirmaya siirliklemis ve bunun

odaginda ise kentler yer almistir. Giin gectikce kentler arasinda siirekli artan rekabet
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ortaya ¢ikmasi bolgesel ya da ulusal nitelikte olmanin yaninda, uluslararasi 6lgekte de
kendini gostermektedir. Biitiin bunlar kent kavramina bu yeni bir yiiz kazandirmakla
birlikte fiziksel, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik alanda doniisiimii de beraberinde

getirmistir.

Kentler, toplumlarla Oylesine 6zdeslesmistir ki, toplumlarin adeta ayrilmaz
parcast haline gelmistir. Toplumun Kkiiltiirel yapisi ve degisikliginin etki derecesi
kentlerin sayisin1 ve yayilma seklini farklilagtirmistir. Ciinkii toplumun kiiltiirel
degerleri ve buna bagli olarak sekillenen tarihsel olgusu kentlerin yiiklenmis oldugu
gorevleri belirli olgiilerde degistirmektedir. Ornegin oturmaya elverisli, yagmaci,
savunmaci, ticari, yonetsel ya da sanayi kentleri olarak ifade edilen kentler
bulunmaktadir. Islevsel olarak degerlendirildiginde yapmaci kent yapisinin modern,
yayilmis ve ¢ok islevli iiretken bir toplum yoniinde gelistigi goriilmektedir (Hatt ve
Reiss, 2002: 30). Buradan da anlasilacag iizere kentler hem ekonomik hem de kiiltiirel
dontistimlerin meydana geldigi toplumsal alanlar olma 6zelligi tasimaktadir. Netice
itibariyle kent kavraminin anlami ve gelisimi 6nem kazanmaktadir. Cilinkii herhangi bir
toplumsal alanda meydana gelen bir degisim, teknolojik yenilik ve iletisim kanallarinin

da etkisiyle diger kentleri de etkilemektedir

Biitin ~ bunlarin  yaninda kent kavrami toplum  bilimi  agisindan
degerlendirildiginde, genel olarak niifus birikiminin, is boliimiiniin, uzmanlagsmanin,
sanayilesmenin, ikincil iligkilerin yogun bi¢imde yasandigi yerler olarak

tanimlanmaktadir (Duru, 2002: 7).

Kentlerin birgok islevleri vardir. Mevcut kaynaklara ulasma, gesitli liretim
tiplerinden yararlanma, uzmanlagma gibi firsatlar saglamanin yaninda konumlanma
sekli, kentin kalkinma siireci ve toplumsal yapist ile ilgili olarak 6nemli ipuglar
vermektedir. Bu nedenle kentle ilgili herhangi bir diizenleme, onun dokusunu
degistirmenin yaninda ayrica toplumsal siiregler iizerinde de etkili olmaktadir. Ornegin,
kent igerisindeki mekanlarin konumlanma sekli ve diizeni iilkelerin gelismislik diizeyi
ile ilgili 6nemli ipuglar1 igermektedir. Ayrica konutlarin kent igerisindeki konumu,
yapisi, cephesi ve dis goriiniimleri vb. unsurlar o bolgede yasayan insanlarin gelir ve

sosyal durumlar1 hakkinda bilgi verebilmektedir. Burada unutulmamasi gereken bir
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husus konut piyasalarinda meydana gelen arz ve talep dengesinin kente etki eden 6nemli
bir unsur oldugu gercgegidir. Bu kapsamda alinacak kararlar kent yagsami ve ekonomisini
olumlu veya olumsuz sekillerde ydnlendirebilecektir. Ornegin genel konut ihtiyacini
karsilamaya donlik olarak tarim alanlarinin imara acgilmasi arzi artirip, konut
piyasasinda olumlu yonde etkilese de, kentin tarimsal {iretimi ve dolayistyla ekonomisi
acisindan olumsuz etkiye sahiptir. Genel olarak nitelendirebilecegimiz bu etki ayni
zamanda kentin biiylime yoniin ve siirecinde degisiklige neden olmakta, bu da

kentlesme kavramina 6nen kazandirmaktadir.

Kentlesme, bir iilkedeki mevcut olan kent sayisinin veya kentte yasayan insan
sayisinin artmasi olarak ifade edilmektedir. Ancak kentlerin, toplumsal yasam veya
insan tlizerindeki etkileri, kentli niifusun oraninin gdsterecegi etkiden daha biiyiik olmasi
nedeniyle ¢agdas diinya icin kullanilabilen kentlesme kademesi, tam olarak ve gegerli
bir bigimde kentlerde yasayan toplam niifus orani ile 6l¢iilememektedir. Kentlesme ile
birlikte sanayilesme, ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisinin artmasi ve
kentlerin biiyiimesi sonucunu dogurmustur. Ayrica kentlesme, toplum yapisinda artan
oranda oOrgiitlenme, isboliimii ve uzmanlagsmanin yaninda insan davranis ve iligkilerinde
kentlere 0zgli degisikliklere yol agan bir birikim siireci meydana getirmektedir. Bu
nedenle kalkinmanin 6nemli unsurlardan biri hi¢ siiphesiz kentlesme olarak ifade
edilebilmektedir. Ancak kentlesmenin kalkinmanin bir belirtisi olarak nitelendirebilmek
icin bireysel ve toplumsal refahin artmasi ve saglanan bu artigin toplumun iretici

giiclerinin olusturdugundan az olmamas1 gerekmektedir (Keles, 1988: 70-72).

2.1.2. Kentsel Yayilma Kavram

Kentsel yayilma terimi ilk kullanimi 1920’li yillara kadar uzanmaktadir.
Kentlerin hizli niifus artis1 karsisinda yayilarak biiyiimesinin ¢evresel, ekonomik ve
sosyal yasam etkisinin nedeni olarak kentsel yayilma kavarami ile agiklanabilecegi son
ceyrek yiizyilda yapilan ¢alismalarda goriilmektedir. Her ne kadar 1920’11 yillarda terim
olarak karsimiza ciksa da literatiirde kentsel yayilma kavramina ilk olarak 1930’lu
yillarin basinda yapilan caligmalarda yer verildigi goriilmektedir. Kir ve kentteki

degerlere kars1 sorumlu bir kentsel gelisme anlayisinin geregi olarak kentsel yayilma
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kavrami zaman i¢inde 6nem kazanarak farkli disiplinlerce yapilan arastirmalara da konu

edilmistir (Hayrullahoglu, 2018: 22).

1930’lu yillarin sonuna kadar kapitalimin oniindeki engellerin kaldirilmasi
amaglanmis; siyaset, hukuk, egitim ve kiiltlir alanlarinda 6nemli doniisiimler neticesinde
bu amag¢ gercgeklestirilmeye c¢alisilmistir. Ancak, kent toplumuyla sinirli kalan bu
dontistim, kirsal niifusun yasam alaninda belirgin sonuglar meydan getirmemistir. Buna,
tarim sorununun ¢oziilmedigi gercegini de eklemek gerekir. 1930’lardaki devletcilik
hamlesi ile sanayi kapitalizminin temelleri atilmig olsa da, bir sanayi burjuvazisinin
olusmaya baslamasi1 i¢in 1950’1li yillar1 beklemek gerekecektir (Savran, 1992: 51-56,
90).

Kentsel yayilma olgusu ve kentsel yayilma alanlarinin irdelendigi bu boliimde
oncelikle yayilmanin bir kentsel biiyiime bi¢cimi oldugunu ve bu kavramlarin her birinin
farkl1 anlamalar icerdigini belirtmek gerekmektedir. Kentsel biiyiime; kent biitliniinii
kapsayan fiziksel bir degisim ile beraber kentsel sahanin genislemesi anlamini tagirken,
kentsel gelisme; kentsel yerlesmelerin toplumsal, ekonomik, kiiltiirel ve fiziksel
unsurlariyla nitelik anlaminda daha da iyi yone dogru evirilmesi olarak goriilmektedir
(Delibay, 2014: 190). Mekansal kentsel biiylimenin belirli planlar igerisinde olmasi da
cok Onemli bir unsur olup, aksi takdirde kentlerde istenmeyen bir fiziksel doku

olustugu, bunun da kentsel yayilmayi nitelikli bir olgu haline getirdigi goriilmektedir.

2.2. Kentsel Yayllma Alanlarmin Tanimi

Kentsel yayilma alanlarinin yeterince anlagilabilmesi i¢in kent kavramini iyi
analiz etmek gerekir. Onun icin kentsel yayilmay1 tanimlamadan once kent kavrami
iizerinde duralim. Sosyoekonomik yapiyla iligkili olarak farkli anlamlar kazanan ve
stirekli degisim i¢inde olan kent kavramu, iilkeden iilkeye farklilik gosteren birden fazla
olgiit lizerinden tanimlanmaktadir (Gokyurt, Kindap ve Sari, 2015: 24) (Aydmnlh ve
Ciftei, 2015: 26). Birbiriyle sik1 bir iliski igerisinde olan kir ve kent kavramlarinin gerek
kiiresel bir taniminm1 yapmak, gerekse farkli bolgelerdeki kirsal ve kentsel alanlari
karsilastirabilecek benzer Olgiitler bulmak miimkiin olamamaktadir. Cilinkii kirsal ve

kentsel alan karakteristiklerinin diinyanin farkli bolgelerine gore degisiklik gostermesi,
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toplumun sosyokiiltiirel yapist nedeniyle farklilik arz etmesidir. Bu durumda iilkelerin
ihtiyaclar1 dogrultusunda kendi tanimlarini olusturmalar1 gerekmekte, ancak ortak bir
kirsal alan - kentsel alan ayrimi1 yapilamamasi, kir ve kentle ilgili istatistiklerin evrensel
temelde karsilagtirilmasini da zorlastirmaktadir (Dijkstra ve Poelman, 2014: 1). Benzer
sekilde BM tarafindan 2007 yilinda kiiresel Ol¢ekte kent niifusunun kirsal niifusun
oniine gectigi raporlandiginda, farkli kent tanimlar1 kullanan iilkelerin istatistiklerine

dayandirilan bu verinin akademik ¢alismalarda elestiri konusu edildigi goriilmektedir

(Hayrullahoglu, 2018: 1).

Diinyada yaklasik 101 iilkede kentsel alanlar tanimlanirken minimum niifus esigi
kistasinin tek basina veya baska oOlciitlerle birlikte kullanildigr ve kir-kent ayrimimin
oncelikle demografik Olciit tizerinden yapilmis odlugu goriilmektedir (Hayrullahoglu,
2018: 26). Kir ve kent ayrimindaki bu karmasiklik sonucunda, yasam kosullar
acisindan niifus yogunlugunun kentsel ve kirsal alanlar arasindaki temel fark olarak
goriildiigliniin ileri siiriilebilmesi miimkiindiir. Kir ve kent 6zelinde istatistikler iireten
Ekonomik Kalkinma ve Isbirligi Orgiiti (The Organisationfor Economic
Cooperationand Development, OECD) ile Avrupa Istatistik Ofisi (EUROSTAT) de
kirsal ve kentsel alanlari tanimlarken temel Olgiit olarak niifus yogunlugu ve kent

merkezlerinin biiyilikliigii verilerinden yararlanmaktadir.

2.3. Kentsel Yayllma Kavrammin Gelisimi

Kentsel yayilma kavraminin ilk olarak 1920°1i yillarda ABD’de kent sorunu
olarak ele alindig1 goriilmektedir. Ciftlikler ve acik alanlarin istikrarli olarak azalmasi,
dis bolgelerdeki parsellenmis arazilerin dikkatli planlanmasina yonelik kararlar,
otomobillerin ortaya ¢ikisi ile banliydlerin olusmaya baslamasi gibi yayilma benzeri
sorunlarin varligr bu planlarda islenmis ve kentte endiseye neden olan bu olgunun
adlandirilmasina ihtiya¢ duyulmustur (Burchell vd. 1997: 39). Kavramin akademik
caligmalarda kullanimi ise Buttenheim ve Cornick’in (1938:14) “Land Reservesfor
American Cities” (Amerikan Kentleri i¢in Arazi Rezervleri) adli makaleleri ile
baglamistir. Makalede ABD’de ve Avrupa’da kirsal alanlardaki diizensiz yayilmalara
izin verilmesi ve bunun sonucunda kirsal bolgelere i¢ kesimlerde oturan yoksul kesim

sakinlerinin ulasmaz hale gelmesi, yesil alanlarin ve ormanlarin bunaltici kent
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sokaklarina g¢evrildigine deginilmistir. Bunun sonucu olarak dogal goriinimlii ferah

ortamlar ve temiz hava gibi insana dinginlik veren olgular aranir hale gelmistir.

Blumenfeld (1949:28) ile banliyoniin yayilmasina alternatif olarak ‘“kendine
yetebilen kentin” onerildigi ve Ingiltere’de II. Diinya Savasi’min yikici etkileri
yasanmadan Once bile kentsel yayilmanin tartisildigi anlasilmaktadir. Whyte’in (1957:
37) yilinda yayimlanan “The Exploding Metropolis” (Patlayan Metropol) adl1 kitabinda,
kentsel yayilma ile ilgili “sicramali, dagmik gelisme” ve “ulusal ebatlara ulasmis bir
problem” ifadelerini kullandig1 goriilmektedir. Kitapta Whyte, insanlarin artik
sacaklardan kent merkezine degil, kentin disindaki yeni aligveris merkezlerine
cekildigini ve neredeyse hi¢ merkezi olmayan Los Angeles’in da bu dokuyu en ug
noktada yansittigini belirtmistir. 1960’1 yillara kadar yapilan ¢alismalarda yayilmanin
metropollerin bir gercegi haline geldigi goriilmekte olup, ABD ile Avrupa’da negatif
etkileri tartigilan yayilma kavraminin genellikle dogal ¢evre lizerindeki etkilerine vurgu

yapildig1 anlasilmaktadir.

Clawson, (1962:38) “Urban Sprawland Speculation in Suburban Land” (Banliy6
Arazisinde Kentsel Yayilma ve Spekiilasyon) isimli makalesinde; yayilmis ve siireksiz
banliy6 24 gelisiminin yiiksek yogunluklu gelisime gore daha maliyetli ve daha az etkin
oldugu, maliyetlerin ¢ogunlukla maksimum mesafe veya alana baglh oldugu ve bu
degiskenler azaldiginda kisi basina veya hane basma diisen giderlerin de diisecegi
gorlisiinii paylasmistir. Clawson, kent merkezi ile sacak arasinda kalan arazilerin
herhangi bir amag i¢in kullanilmamasi nedeniyle yayilmanin arsa savurganligina neden
oldugu ve arazi spekiilasyonunun sermaye, isgiicii ve girisimci beceriyi kamusal kazang
elde edilmeksizin barindirdigr yoniinde degerlendirmede bulunmugstur. Clawson’in
kentsel yayilmay1 “siireksiz genisleme” olarak tanimladigi ve yayilmanin ekonomik
etkilerine dikkat c¢ektigi goriilmektedir. Lessinger’a gore (1962:159-169) kentin
yayilarak biiylimesi yerlesimlerin homojen gelismesini engelleyerek, sosyal olarak
ayrismis, tek tipte gecekondu alanlarini olusturabilmektedir. Harvey ve Clark (1965:
41), kent sacagindaki temel kentsel karakterlerin yayilma alanlarini teskil ettigini
belirterek, bu alanlarin daginik, kirsal ya da gelistirilmemis alanlarla ¢evrili veya bu
alanlara bitisik oldugu hususuna deginmis; ayrica yayillma alanlarinin heterojen ve

diistik yogunluklu ozelligine de vurgu yapmuslardir (Harvey ve Clark, 1965: 41).
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Thompson (1966:23-24) niifus ve alansal biiyiikliigiin artmasiyla otomobil kullaniminin
gittikce arttigin1 ve yayilmanin basladigini belirtmis, Lessinger (1962: 159-169) ile
benzer olarak yayilma ve sosyal ayrigma iligkisinin de altin1 ¢izmistir (Thompson, 1966:
17). Kentsel yayilma ile ilgili bilinmesi gereken konulardan biri de, bu kavram ile
yakindan ilgili olan kent ¢eperi ve kent sacagi kavramlaridir. Kent Ceperi, cogunlukla
tarimsal araziler ve tarim dis1 kullanima sahip araziler, ya da dogal niteliklerinden

dolayr kullanilamayan araziler (https://dergipark.org.tr/tr/pub/had/issue/32296/358836)

anlamina gelmektedir. Kent Sacag ise yerlesik alanin ¢evresinde tarimsal topraklarin
kentsel topraklara donlismeye basladigi, degisik kentsel yapilasma sorunlarinin oldugu

alanlar (https://www.muhendislikokulu.com/sozluk/kent-sacaklari-nedir/) olarak

tanimlanmaktadir.

Ottensmann (1977:53) yayilmanin tanimin1 yaparken yerlesmelerin bos arsalarla
birbirinden ayrildig1 diisiik yogunluklu gelisime vurgu yapmistir. Brueckner ve Fansler
(1983: 479), kentsel yayilma icin kentsel alanlarin siddetli mekansal genislemesi
ifadesini kullanmis ve yayilmanin ekonomik sistemin yolunda gitmediginin bir
gostergesi olarak yorumlandigini belirtmislerdir. Ewing (1997: 63), kentsel yayilma
kavramini kompakt olmayan yerlesimlerin aligveris merkezi, isyerleri gibi kullanimlara
erisilmezligi ve agik alan eksikligi {izerinden tanimlamistir. Burchell vd. (1997: 24),
yayillmanin hem konut hem de konut dis1 gelisimi igerdigini belirtmis, metropoliten
alanin merkezden disariya dogru smirsiz ve sicramali olarak genisledigi gelisim tiiriinti

kentsel yayilma olarak ifade etmistir.

Bunun yani swra 1990’Li yillara gelindiginde kentsel yayilmanin biiyiime
yoOnetimi politikalari ile birlikte anildigi, 6zellikle agik alanlar {izerinde kurulan baskinin
azaltilmasina yonelik politikalarda kentsel yayilmanin onlenmesi ve kompakt kent
gelisiminin tesvik edilmesine yonelik c¢alismalarin artirildigr dikkati ¢ekmektedir
(Audirac, Shermyen ve Smith, 1990: 56; Heim, 2001: 60; Anthony, 2004: 39; Robinson,
Newell ve Marzluff, 2005: 71). Bu dénemde Istanbul Metrosu’nun ilk asamas1 olan
Taksim - Levent hatt1 projesinin amaglarindan birinin “en az kentsel yayilma ve diizenli
biiyiimeyi tesvik etmek” olarak belirtilmesi, Istanbul’da 1990°I1 yillarda kentsel
yayllmanin sorun olarak teshis edildigini gostermektedir. Ote yandan 1997 yilinda

Devlet Planlama Teskilati1 (DPT) tarafindan Ulusal Cevre Eylem Plan1 kapsaminda
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hazirlanmis olan arazi kullanim1 ve kiy1 alanlariin yonetimi raporunda tarim alanlarinin
tarim dis1 kullanimina deginilmistir. Bunun neticesinde o6zellikle konut alanlarinda
sanayilesme, niifus artis1 ve go¢ nedeniyle yeni yerlesim yerlerine ihtiya¢c duyuldugu,
bunun sonucunda ise kentlerde plansiz ve kontrolsiiz gelismelerin olustugu, kent
siirindaki tarim arazilerine dogru yayilma bagladigi, ayrica arazilerin arsaya dontigiimii
sonrasindaki ani deger artis1 nedeniyle bu arazilerin tarimda kullanilmasini saglamanin
son derece gili¢ oldugu ve deger artisi nedeniyle tarim arazilerinin hizla tarim dist
kullanimlara kaydig1 ifade edilmistir (Ongan, 1997: 18). Esasen bu durum, Tiirkiye’de
1960’11 yillarla birlikte kirsal alandan kente gd¢ilin ivme kazanmasiyla olusan toplumsal
donilistimiin de sonucunu yansitmakta ve kentlilerin gocle gelen kesimden ayrisma
istegiyle yeni mekan arayisina girdigini sOylemek miimkiin olmaktadir. Torrens ve
Alberti (2000:27) yayilmanin diisiik yogunluklu, savurgan bir kentlesme yoOntemi
oldugunu belirtmistir. Travisi ve Camagni (2005:102) kentsel yayilmayr kent ve
banliyoniin ¢eperdeki kirsal veya yari kirsal arazi {izerine kontrolsiizce yayilmasi olarak
tanimlamistir. 2000’li yillara gelindiginde artik kentsel yayilma kavraminin nasil
tanimlanmasi1 gerektiginden ziyade nasil dl¢iildiigii ve izlendigi, belirleyicilerinin neler
oldugu tartigilmaya baslanmistir. Ozellikle yayilma, genisleme ve biiyiimenin uzaktan
algilama ve CBS ile izlenmesi ve tahmin edilmesini iceren incelemelere literatiirde
sikca yer verilmistir (Weng, 2001: 28; Sudhira, Ramachandra ve Jagadish, 2004: 5; Jat,
Garg ve Khare, 2008: 10). Yapilan c¢aligmalarinda mevcut literatiirii inceleyerek
yayillmanin kavramsal belirsizligini elestirmislerdir. Kentsel yayilmanin agik¢a ayirt
edilmesine yonelik kesin bir 6l¢ii olmadigr ileri siiriilebilmekle beraber, literatiir
arastirmasindan yola ¢ikilarak tanimlarin ¢ogunlukla diizensiz, sigramali ve kirsal alana
dogru gergeklesen diisiik yogunluklu bir gelisimden s6z ettigini sdylemek miimkiin

olacaktir.

2.4. Optimal Kent Biiyiikligii Yaklasimi

Negatif digsalliklar nedeniyle kentlerin biiylimesinde bir sinir olmasi gerektigini
savunan yaklagimdir. Yaklasim cevre, trafik, gelir dagilimi sorunlarinin yaninda, ¢arpik
kentlesme ve gecekondulasma gibi sorunlari meydana getirmesi nedeniyle kentlerin
gereginden fazla biiylimesinin sakincali oldugu goriisiine dayanmaktadir. Daginik

yerlesmeli haliyle genis bir alana yayilan biiyiikk kent bdlgelerinde semtin uzak

22



yerlerindeki hizmet ve kuruluslardan yararlanma saglamak onemli yatirimlar meydana
getirme liizumunu giindeme getirmistir. Boylece kentlerin, kaynaklarinin dagilimini ve
mal ve hizmet liretimini optimal (en uygun) diizeyde belirleyecek bir biiyiikliige
ulagsmast gerekmektedir (Keles, 2013: 51). Bu durumda kisi basina diisen kent
hizmetlerinin maliyeti optimal diizeyi belirleyecek biiyiikliikk oOlciitii olarak kabul
edilmektedir. Yapilan arastirmalarda kentlerin biiyliime siirecinde hizmet maliyetlerinin
once azalan bir seyir izledigi daha sonra ise artisa gegtigi bulunmugstur (Ertiirk ve Sam,
2011: 134). Genel olarak kent biiyiikliigii kavraminin toplumlarin sosyokiiltiirel yapisi,
ihtiyaglari, ekonomisi, teknolojisi ve gelir durumu gibi sebeplerden dolay:1 kentsel
biiyiikliikte objektif bir kan1 olusmamistir. Bunun neticesinde ise kentler i¢in uygun bir
optimal kent biiyiikligli farazi yaklasimlara dayandirilmistir. Burada unutulmamasi
gereken bir diger konu ise her ne kadar optimal bir kent biiyiikliigii saptanamamis olsa
da bu yaklasimin olusmasindaki temel neden biiylimenin sinirlandirilmasi gerektigi
diisiincesinden kaynaklandigi ve belirlenen optimal biiyiikliikklere ulasilmasi icin

uygulanan programlarin basari orani sinirl olmasidir.

2.5. Kentsel Yayllmanin Nedenleri

Yerlesik alanin c¢evresinde tarimsal topraklarin kentsel topraklara doniismeye
basladigi, kentsel yapilasma sorunlarin degisik sekillerde kendini gosterdigi alanlar
olarak bilinen ve adeta bir ¢ekim merkezi olan kent sacaklari, her cografyada farkli
gerekcelerle gerceklesmistir. Ancak buna ragmen, kavramin akademik tartigmalara ilk
kez konu oldugu donem sanayilesme ile birlikte modern kentlerin dogusu ve sonrasinda
karsilagilan kent sorunlarinin ortaya ¢ikmis olmasidir. Avrupa kentlerindeki diizensiz
konut alanlari, altyapr yoksunlugu, sanayinin neden oldugu hava ve cevre kirliligi,
salgin hastaliklar ve su¢ oraninin artmasi gibi yeni kent sorunlarinin kentsel yayilmaya
ivme kazandirdigi, bir yandan tramvay ve metronun kente girmesi, diger yandan kent
merkezinde yasamaktan tedirgin olan ve kentin sorunlarindan uzaklagsmak isteyen orta
ve ust siiflarin kenti terk etmesi ile ¢eperlerde yeni konut alanlar1 gelismeye basladigi
ve bu gelisimin Avrupa’da kentsel yayillmanin ¢ikis noktasini olusturdugu
goriilmektedir (Biiyiikcivelek, 2017: 34). Ozellikle kent merkezlerinde yiikselen arsa
fiyatlar1 ve artan otomobil kullanimi ile olusan giiriiltii kirliligi ve trafik sorunun kent i¢i

yer degisikliklerinin artmasi neden oldugunu ileri siirmek miimkiin olacaktir. ABD’de
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ise kentsel yayilmanm Ikinci Diinya Savasi sonrasinda gergeklestigi goriisii hakimdi.
Ikinci Diinya Savas1 sonrasindaki dogum oranindaki ani artis nedeniyle gergeklesen
konut talebi, konut sahipliginde kamu siibvansiyonlari, yeni yollarin yapilmasi ve
otomobilin yayginlasmaya baslamas: kentlerin merkezden uzaktaki sinirlara yakin
bolgelere dogru biiyiimesine katki saglamistir. Bu baglamda ABD’deki yayilma
hareketinin genel olarak kentsel doniisiimle birlikte binalarin ve sehirlerin modernize
edilmesi anlamina gelen cagdas yasam bicimleriyle iliskili oldugunu sdylemek miimkiin

olacaktir.

Bhatta (2010:172) kentsel biiylime ve yayilma ayrimma dikkat c¢ekerek
yayilmanin bir kentsel biliyiime formu oldugunu vurgulamistir. Kentsel yayilmay1 diger
kentsel biiylime tiirlerinden ayiran birtakim 6zellikler mevcut olup, arasgtirmacilarin
yaklagimlarinin bu baglamda farklilagtigi goriilmektedir. S6zgelimi Mieszowski ve
Mills (1993:135); niifusun bilylimesi, bireylerin gelirinin artmasi ve igyeri - konut arasi
gidis gelis giderlerinin diismesini talep tlizerinde etkili ekonomik giicler olarak gérmekte
ve kentte talebin degismesinin yeni kentsel arazi liretimi ve kentsel yayilmay1
tetikledigini belirtmektedir. Ewing (1997:63) kentsel yayilmanin dort temel nedenini;
tilketici tercihleri, teknolojik yenilikler, siibvansiyonlar ile kamu ve kamu yararina
calisan sirketler olarak agiklamaktadir. Brueckner’a gore ise gelir artisi, niifus artisi,
ulagim sistemleri ile altyap1 hizmetlerinin gelistirilmesi, vergi oran1 ve isyeri - konut

iliskisi kentsel yayillmanin nedenleri olarak nitelendirilmelidir (Brueckner 2001: 65).

Avrupa’da mevcut kentsel yayilmayr tesvik eden temel nedenler Avrupa
Mekansal Planlama Goézlem Agi (EuropeanSpatial Planning Observation Network,
ESPON) tarafindan makro, bolgesel ve mikro olmak iizere ii¢ farkli 6lgekte ve bes
grupta ele alinmis olup (Hayrullahoglu, 2018: 37). ESPON’un kentsel yayilmay1
toplum, ekonomi, yonetim, ulasim ve arazi perspektifinden inceledigi goriilmektedir.
Sekil 1 incelendiginde Avrupa’da kentsel yayilmanin mikro ve makro diizeyde temel
itici giiclerinin neler oldugu anlasilacaktir.  Ornegin kentsel yayilmanin toplum
acisindan incelendiginde makro diizeydeki niifus artisi, yaslanan niifusun mikro
diizeyde alinan bireysel kararlara ve hane halklarinin konut tercihlerine etkisi
goriilmektedir. Aymi sekilde makro Olcekteki kiiresellesmenin mikro Olgekte yasam

standartlarina olan etkisi kendini gostermektedir.
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Niifus Artig1 Bireysel kararlar
Toplum Yaglanan Niifus Konut tercihleri
Azalan hane halk: bliytikligi Yasam kalitesi
Ideoloji Kent i¢cindeki problemler
Kiiresellesme Yasam standartlarinin yiikselmesi
Ekonom Ekonomik biiyiime | Arazi fiyati
i Avrupa Belediyeler arasi rekabet
entegrasyonu Gayrimenkul piyasast
Ucuz enerji
AB politikalari Yasalar ve yonetmelikler
Uluslararasi Yetersiz arazi kullamim | \feycut planlarin
yonetmelikler planlamasi yetersiz yaptirimi
Y Onetim Konut sahipliginde kamu
siibvansiyonlar1

Koordinasyon eksikligi

Yakit giderlerinin diiglik Ozel arag sahivpligi
Ulagim olmasi ulagim masraflarinda | Yollarn varligi

azalma Yetersiz toplu ulagim
Arazi Yerel cografya ve gevre

Makro Bolgesel | Mikro

Sekil 1:Avrupa’da Mevcut Kentsel Yayilmanin Temel Itici Giigleri.
Kaynak: (Hayrullahoglu, 2018: 36)

Bhatta’nin (2010:172) kompakt ve/veya yayilmis olarak nitelendirilebilecek iki
farkli kentsel biliylime formunun nedenlerini karsilastirmali olarak inceledigi
calismasinda her iki biiylime formunda da niifus artisi, ekonomik biiylime, sanayilesme,
daha fazla yasama mekani talebi, ulasim ve g¢ekirdek aile faktorlerini ortak olarak tespit
ettigi goriilmektedir (Tablo: 1). Kentsel yayilmanin nedenlerini ekonomik yapi,

demografik yapi, konut, ulasim ve kent i¢i problemler faktorleri olarak siniflandirilir.

Tablo 1: Kompakt ve yayilmig biiyiime formlarina gére kentsel biiyiime nedenleri;
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Kentsel biiyiimenin nedenleri Kompakt biiylime | Yayilmis biiyiime

Niifus artis1 ()

Bagimsiz karar verme

Ekonomik biiylime

Sanayilesme ()

Spekiilasyon

Beklentiler ve arazi degerinin artisi

Toprak elde etme hirsi

Hukuki uyusmazliklar

Fiziki cografya

Gelistirme ve emlak vergisi

Yasam ve miilkiyet giderleri

Ekonomik konutlarin yetersizligi

Daha fazla yagsama mekani talebi ()

Kamu diizenlemeleri

Ulagim [ J

Yol genisligi

Mustakil konut

Cekirdek aile ()

Kredi ve sermaye piyasalari

Hiikiimet kalkinma politikalar

Diizgiin planlama  politikalarinin

Planlama politikalarin1 uygulamada

Kirda yasama arzusu

Konut yatirimlari

Genis parsel biiyiikliikleri

Kaynak: Hayrullahoglu, 2018: 37.

Asya-Pasifik Ekonomik Isbirligi Forumu (Asia-Pacific EconomicCooperation,
APEC) tarafindan APEC Boélgesi’ndeki kentlerin siirdiiriilebilir gelisimi hakkinda rapor

hazirlanarak, kentlesme ve ekonomik kalkinma trendlerinin olusturdugu baskiyla
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miicadele edebilmek i¢in siirdiiriilebilir yaklagimlara ihtiya¢ duyuldugu belirtilmigtir
( Hayrullahoglu, 2018: 10). Diisiik yogunluklu ve daginik ifade eden bigimsiz kent
formunda gelisiminin ¢evresel agidan siirdiiriilebilir ve ekonomik anlamda verimli
olmadig ifade edilmis, siirdiirebilirlik engeli olarak tespit edilmistir. APEC’e gore arazi
kullanim ve ulagimin entegre edilemedigi planlar, etkin olmayan lojistik ¢oziimler ve
zay1f yonetim - yonetigim stratejileri problemlerin temelini olusturmaktadir. Onun ig¢in

kentsel yogunluk, siirdiiriilebilir gelisim i¢in biiylik 6nem tagimaktadir.

Ozetle sdylemek gerekirse, niifus artis, ekonomik biiyiime, geperlerde arsa
degerinin diisiik olmasi, ulasim olanaklariin artmasi ile yerel ve merkezi yonetim
politikalar1 kentsel biiylimeye etki eden en 6nemli faktorlerdir. Boliimiin devaminda ise

kentsel yayilmanin nedenleri basliklar halinde incelenmistir.

2.5.1.Niifus Artis1

Dogal ve gocle katilma sonucu kentte meydana gelen niifus atis1 konut ihtiyacini
da beraberinde getirdigi kaginilmazdir. Dogal niifus artisiyla eklenen niifusun konut
ihtiyact daha uzun vadede ortaya ¢ikmasina karsilik, i¢ ve dis, hatta uluslararas1 goglerle
gelen niifusun konut talebine daha hizli yanit verilmesi gerekebilmektedir (Brueckner,
2001: 65). Kentteki istihdam olanaklari, sunulan egitim, saglik gibi sosyal altyap ile
kanalizasyon, i¢gme suyu gibi teknik altyapiya yonelik hizmetlerin kdylere oranla daha
fazla olmas1 gogiin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir. Ayrica, kentlerdeki sosyal
hareketliligin sermaye birikiminde 6nemli rol oynamasi, kent diginda yasayanlar icin
cekici etki olusturarak kente gocii cazibeli hale getirmistir. Bunun yaninda basta savas
olmak iizere benzeri zorunlu nedenlerle iilkelerinden gbo¢ etmek durumunda kalan
miiltecilerde  iilkelerin  yerlestirme politikalar1 cergevesinde kent niifusuna
katilabilmektedir. Kentlerde meydana gelen niifus artis1 bagkaca kentsel alan ihtiyacini
da beraberinde getirmekte olup, niifustaki artis1 karsilayabilecek yeterli kentsel alan
olusturulup, ayrilmadigi1 takdirde ketin plansiz, hazirliksiz ve kontrolsiiz biiylimesi
kagmilmaz hale gelmektedir. Genellikle sigrayarak ve diisiikk yogunluklu bir sekilde
meydana gelen bu biiylimeler bir taraftan yerel yonetimlerin hizmet sunma maliyetlerini

artirirken, diger taraftan da sagliksiz kosullara sahip yapili c¢evreler meydana
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getirmektedir. Benzer sekilde Putnam (2000:67) kentsel yayilmaya bagl olarak diisiik

yogunluklu gelismis banliydlerin sosyal sermayeyi diisiirdiigiinii savunmustur.

2.5.2. Ekonomik Biiyiime

Gelir artig1 ile arazi ve konuta olan talep arasinda dogru orantili iliski
oldugundan, ekonomik konut (affordable housing- Ortalama hane gelirine sahip bireyler
icin konutun tahmini {iretim maliyetinin ekonomik anlamda uygun oldugu konut
birimini ifade etmektedir.) liretiminin veya aksine ekonomik durumu iyilesen hane
halklarmin konut tercihi degisikliklerinin kentlerin yayilarak biiylimesini tesvik eden
unsurlar arasinda yer aldigini ileri siirmek miimkiin olacaktir (Brueckner, 2001: 35).
Buradan da anlasilacagi iizere hane halklariin daha genis arsa ve konutlara
yonelmesini, dolaysiyla kentsel yayilmay1 niifus artis1 kadar gelir seviyesinin armasi da
etkilemektedir. Bunun yaninda kentsel yayilmaya etki eden diger bir durum da kent
merkezinin eskimeye baslamasiyla ekonomik kosullar1 iyi olan bireylerin yasam
kalitesini artirmaya yonelik arayis icerisine girmeleri olarak goriilmektedir.
Unutulmamalidir ki bireyler yalnizca bir konut degil, bununla birlikte konutun
bulundugu bdlgede mevcut olan yasam tarzini da satin aldigt bilincindedirler. Gelir
artisinin bireylere daha iyi yasam alanlar1 sunma gibi olumlu etkilerinin yaninda kisi
basina tiiketilen arsa miktarmi arttirdigindan kentsel yayilma belirtisi olan diisiik

yogunluklu gelisim kag¢inilmaz hale getirme yoniinde olumsuz etki de olusturmaktadir.

2.5.3. Arsa Degerleri

Konut alanlarimin biiyiime dokusunda gelecek deger beklentisi 6nemli bir yere
sahip oldugu dikkate alindiginda, bilginin hizla yayildigi bu yiizyilda 6zellikle arsa
spekiilatorleri tarafindan meydana getirilen beklenti kentsel yayilmay1 biiyiik Slgiide
etkilemekte, arsa malikleri, arsalarmi tlizerinde gelistirme yapilmadan uzun yillar
ellerinde tutmak isteyebilmektedir (Ottensmann, 1977: 53). Basta yatirim olmak iizere
cesitli nedenlerden dolay1 arsa sahipleri arsalarmi elden ¢ikarma konusunda kararl bir
tutum sergilediklerinden arsalar bos kalmistir. Netice itibariyle deger artis beklentisiyle
arsalarin bos birakilmasi merkezden daha uzak konumdaki arsalarin gelismesine,

dolayistyla kentin sigramali ve diisiik yogunluklu olarak biiyiimesi Onlenemez hale
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gelmektedir. Ote yandan elde tutulan arsalar arzi smrlayarak arsa degerlerinin
artmasina zemin hazirlamaktadir (Ottensmann, 1977: 53). Elde tutulan arsalarin talep
ediciler tarafindan daha fazla istenir durumunda olmasiyla birlikte arsa fiyatlar1 belirsiz

bir hal aldigindan, piyasada oturmus bir degerden s6z etmek miimkiin olamamaktadir.

2.5.4. Ulasim Olanaklarinin Artmasi

Sanayi devrimi ile birlikte otomobil sayis1 ve kullanimi artmis, otoyollar
gelismis, boylece kent merkezi ve ¢eperi arasindaki seyahat siiresi kisalmistir. Zamanla
kentin merkezi ve sagagi arasindaki etkilesim artmis, ulasim siiresinin kisalmasi ile
kisilerin kent ¢eperinde yasamak i¢in daha fazla 6demeye istekli olmasi arasinda sebep
sonug iliskisi gelismistir (Lin, Allan ve Cui, 2015: 19). Giiniimiizde gelisen teknoloji ile
birlikte bir taraftan otomobil kullanimin yayginlasmasi kent merkezine ulagimi
kolaylagtirmis, diger taraftan da iletisim alanindaki devrim niteligindeki yenilikler kent
merkezine olan mekansal yakinligin 6nemini azaltmistir. Boylece bireyler ulasimdaki
kolayliklar nedeniyle yasamak i¢in se¢cmis oldugu kent sagagi ve yakin ¢evresinden kent
merkezine ulasmada eskisi kadar ¢aba sarf etmemis; iletisim imkanlar1 sayesinde de
kent merkezine yakinlig1 fazla 6nemsemez hale gelmistir. Netice itibariyle kent i¢i ve
cevresinde arazi kullanim desenini degistirmistir. Dordiincii Sanayi Devrimi olarak da
nitelendirilen endiistri 4.0 (iiretimde robotlar ve yapay zekanin agirlikli oldugu, siber-
fiziksel sistemler ile insan giiciine daha az ihtiya¢ duyulan, ancak diger taraftan i ve
0zel yasamin daha fazla biitlinlestigi bir donemi yansitmaktadir.) birtakim meslek
gruplarinin islerini evden idare etmelerine yonelik yeni bir ¢calisma modeli sunmakta,
dolayisiyla mekansal yakilhigin oniimiizdeki yillarda da sorun olmaktan ¢ikacaginin
sinyallerini vermekte, internet tabanli teknolojik imkanlarin artmasi ile bireylerin
calisma ortamu tercihleri de degismekte, ev-ofis veya tele-calisma gibi seceneklerin
kullanim1 yaygin hale gelmektedir. Kamu kurumlar1 veya bankalar ile ilgili islemlere
uzaktan erismenin kolaylig1 da kent i¢i mobiliteyi azaltict yonde etki etmektedir. Bu
yeni kentsel yasam tarzi, lineer bicimde desantralize gelisen ticari birimlerin ortaya

¢ikmasina da neden olmaktadir. (Hayrullahoglu, 2018: 40)

Bir diger konu yakit fiyatlarinin diismesiyle ulasim masraflar1 azalan bireylerin

kent merkezinden uzaklasmak i¢in bir ¢ekincelerinin daha ortadan kalkmasi durumudur.
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Benzer sekilde kisa adi ESPON oaln European Spatial Planning Observation Network
(Avrupa Mekansal Planlama Goézlem Agi), enerji kaynaklarinin ucuzlamasi ve yakit
masraflarinin azalmasi ile kentsel yayilma arasinda gii¢lii bir iliski olduguna vurgu

yapmaktadir (Hayrullahoglu, 2018: 36).

2.5.5. Yerel ve Merkezi Yonetim Politikalar:

Avrupa’da kamu siibvansiyonlarin yayilmayi yonetsel anlamda tesvik ettigi,
ABD’de de benzer sekilde siibvansiyonlarin diisiik yogunluklu gelisimi dolayli olarak
destekledigi tartisilmaktadir. S6zgelimi ABD’de otoyollarin siibvanse edilmesi ulagim
aglarinin genislemesine neden olmus ve maliyet etkin olup olmadig1 sorgulanmaksizin
ulagimda hizmet maliyetini diisiirmek i¢in verilen siibvansiyonlar aslinda isyeri - konut
mesafesinin artmast ile sonuc¢lanmistir. Diger taraftan planlama politikalarinin
yetersizliginin kentsel yayilmaya neden olabilecegi goriisii de kabul gormektedir
(Bhatta, 2010: 172). Yerel yonetimler parcaci planlarla farkli gelismislik seviyesine
sahip izole yerlesmeler olusturarak, plan notlartyla genis otopark alanlar1 ve biiyiik
ylizOl¢limlii konutlar sart kosarak istemsizce sicramali gelisimi tesvik edebildigi gibi,
piyasa giiclerinin isleyisinden ziyade yerel yonetimlerin gelirlerini artirma yariginin ham
arazinin arsaya doniis siirecini hizlandirabilmesi de miimkiin goriinmektedir. Arazinin
arsaya doniistiirilmesinde arz, talep ile dengeli ilerlemediginde, altyapisi gelistirilmis
ancak bos kalmis kent pargalari olustugu dikkati ¢ekmektedir. McGuire ve Sjoquist
(2003: 299), sozii edilen daha fazla vergi elde etme yariginin metropoliten alandaki

belediye sayisiyla iliskili oldugunu savunmaktadir.

2.6. Kentsel Yayilmanin Etkileri

Diizensiz kentsel biiyiimenin sorun olarak goriilmesi, ihtiya¢ duyulanin 6tesinde
acik alan tliketiminin dogal ¢evre ve mali kaynaklarin hizli tiikenme riskini artirarak
yerel yonetim hizmet sunumunu zorlagsmasinin bir sonucudur. Burchell vd. (1998: 39)
tarafindan yapilmis kapsamli literatiir incelemesi sonucunda kentsel yayilmanin pozitif
veya negatif etkilerinin bes grupta siniflandirilabilecegi belirtilmistir. Bu kapsamda,
yayillmaya yonelik elestirilerin ¢ergevesinin; kamu - 0Ozel sermaye ve isletme

maliyetleri, ulastirma ve yolculuk giderleri, arazi ve dogal yasam alan1 koruma, yasam
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kalitesi ve toplumsal konulara bagli olarak ¢izildigi saptanmis ve incelemeler bu

dogrultuda yapilmistir (Burchell vd. 1998: 39).

2.6.1. Kentsel Yayllmanin Kamu - Ozel Sermaye ve isletme Maliyetlerine

Etkisi

Kentsel arazi kullanim desenleri ile kamusal hizmet sunma maliyetinin yakindan
iligkili oldugu bilinmektedir. Keles (2015: 77), genis alana yayilmis, daginik yerlesmeli
kent bolgelerine kentsel hizmet saglamanin pahali bir girisim oldugundan bahsetmistir.
Benito, Bastida ve Guillamon (2010: 245) ise, Ispanya’da kentsel yayilmanin belediye
giderleri tlizerindeki etkilerini inceledikleri c¢alismalarinin sonucunda kisi kentsel
yayilma alanlarinda kent merkezlerine gore kisi bagina harcamanin fazla oldugu, niifus
yogunlugu yiiksek olan kentlerde kisi basina toplam yatirim ve cari giderin azaldigi
sonucuna varmustir. Kentin diisiikk yogunluklu ve yayilarak biiyiidiigii bir model,
kompakt kent modeline gore daha fazla sosyal ve teknik altyapt maliyetine neden
olmaktadir. Diger bir ifadeyle yerlesmelerde niifus yogunlugu arttik¢a kisi basina diisen
altyapinin gerek insa ve gerekse bakim maliyeti azalmaktadir. Zira isgiici genellikle
merkezde yogunlagsmakta ve ceperlerden kent merkezine ulasim saglanabilmesi igin
ulagim agmin genisletilmesi zorunlulugu dogmakta, ayrica komsuluk grubundaki
sokaklarin insa edilme maliyetinin de bu maliyetin {izerine eklenecegi g6z Oniine
alinmalidir. Diger yandan sosyal tesis alanlar1 her ne kadar kisi bas1 olarak ayriliyor olsa
da, vatandastan mekansal anlamda uzaklagmak yerel yonetimlerin hizmet verimliligini

olumsuz yonde etkilemektedir.

The State of the Cities 1999 raporunda, ABD’de kentsel yayilma alanlarinda,
yayilma goriilmeyen bolgelere gore yol yapim maliyetinin % 25 - 33, elektrik, dogalgaz,
¢cop toplama gibi kamu hizmetleri sunum maliyetinin ise % 18 - 25 arasinda arttig1
belirtilmektedir (McGuire ve Sjoquist, 2003: 299). Baska bir calismada ise sigrayarak
kent sinir1 disinda gelisen yerlesmelere altyapr sunma maliyetinin sehir merkezindeki
yerlesmelere kiyasla % 40 daha fazla oldugu savunulmaktadir (McGuire ve Sjoquist,
2003: 299). Gelismekte olan bir¢ok iilkede yerel yonetimlerin mevcut mali
kaynaklariin, kentsel hizmetlerin etkin, verimli ve yiiksek kaliteli sunumu i¢in yetersiz

kaldig1 bilinen bir gergektir (Var vd. 2017: 20-24). Bu kapsamda yerel yonetimlere
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vergl artirim finansmam (taxincrement financing, TIF) gibi yeni finansman modelleri
onerilebilecegi gibi, biliylime yonetimi yaklasimi ile arazi kullaniminin kontrol altina
alinmasina yonelik mekansal politikalar da benimsenmesi Onemli goriilmektedir.
Bununla beraber Keles (2015:77), kentlerin biiylimesinin hangi noktadan sonra gereksiz
oldugu hususunda yapilan ¢aligmalarda yalnizca sunulan hizmet maliyetlerinin konu
edilmesini elestirerek, maliyete ilave olarak sunulan hizmetlerin verimliliginin de

hesaba katilmasi1 gerektigini vurgulamaktadir.

2.6.2. Kentsel Yayllmanin Ulastirma ve Yolculuk Giderlerine Etkisi

Kanada ve ABD’de yapilan caligmalar, yayilma alanlarinda yasayan kent
sakinlerinin ara¢ iginde daha fazla zaman gegirdikleri, aracla daha biiyiik mesafeler kat
ettikleri, ara¢ sahipliginin fazla oldugu ve toplu ulasimin daha az kullanildigin1 ortaya
koymustur (Hayrullahoglu, 2018: 42). Diisiik yogunluklu yerlesim yerlerinden kent
merkezine yerel idarelerce toplu ulasim hizmeti sunulmasi maliyet etkin olmamakta,
zira mesafenin artmasina karsilik tasman kisi sayisinin az olmasi, toplu tagima
hizmetinin verimli sunulmasini engellemektedir. Kent ¢eperinde toplu tasimanin yeterli
olmayis1 ve toplu tasima ile seyahat siiresinin ¢ogunlukla uzun siirmesi bireyleri
otomobil kullanimina yoneltmektedir. Ayrica yayilma alanlarinda yasayanlar ile yiiksek
nifus yogunluguna sahip c¢evrelerde yasayanlar karsilastirlldiginda, yayilma
alanlarindaki bireylerin kent ici seyahatlerinde yiiriime, taksi kullanma, bisiklet
kullanma gibi alternatiflerden yeterince yararlanamadiklar1 anlasilmaktadir (Burchell
vd. 1997: 39). Bunun sonucunda da kent ¢eperine yakin yasayan hanelerin toplam hane
giderleri i¢inde kent ici yolculuk gideri payinin daha yiiksek oranda olmasi, dolayisiyla

da yasam maliyetlerinin artmasi beklenmektedir.

ABD’de yapilan bir arasgtirmaya gore 1983 yilindan 1995 yilina dek isyeri -
yasanilan konut arasi gidis gelis mesafesinin % 36,50, gidis gelis siiresinin ise % 13,70
oraninda artti§1 ve bu trendin devam ettigi ortaya konulmustur (Burchell vd. 1997: 39).
Buna karsilik yayilma alanlarindaki tiiketici talebinden kaynaklanan ‘“desantralize
gelismis ticari birimler” nedeniyle, ¢aligma alanlarinin da konut alanlari ile benzer

sekilde kent merkezinden uzaklagtigini ileri siirmek de miimkiindiir. Bireylerin ¢alisma
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ve yasama mekanlarinin birbirine yaklagmasinin mobiliteyi azaltic1 etki yapabilecegi ve

s0zl edilen olumsuz etkileri hafifletebilecegi goz 6niine alinmalidir.

2.6.3. Kentsel yayllmanin arazi ve dogal yasam alan iizerine etkisi

Diinyada kisi basina diisen ekilebilir arazi miktar1 1965 yilinda 0,351 hektar
iken, 1990 yilinda 0,237 hektara, 2015 yilinda ise 0,194 hektara gerilemistir. Tiirkiye’de
ise 1965 yilinda 0,770 hektar, 1990 yilinda 0,457 hektar, 2015 yilinda 0,264 hektar
olarak gerceklesmis, ekilebilir arazi miktar1 azalma trendinin diinya genelinden daha
yliksek seviyede oldugu goriilmiistiir. Diger yandan diinya niifusu 1965 yilindan 1990
yilina % 59, 1990 yilindan 2015 yilina ise % 39 c¢ogalmis, azalan ekilebilir alana
karsilik gida ihtiyaci katlanarak artmistir (Hayrullahoglu, 2018: 37). Bu rakamlar
mevcut egilimlerin devam etmesi halinde nasil bir tabloyla kars1 karsiya kalinacaginin
anlagilmas1 bakimindan Onem tasimaktadir. Ekilebilir arazilerin en carpict azalma
nedenlerinden biri, bu arazilerin kentsel kullanimlara ayrilarak mevcut statiisiiniin
degistirilmesi olup, yerlesik alanin ¢epere dogru diisiik yogunluklu olarak genislemesi
cogu zaman verimli tarim arazilerinin kentsel kullanima acilmasini gerektirmekte ve
ihtiya¢ duyulandan fazla arazi ve dogal kaynak tiiketilmektedir. Nihayetinde ise
yenilenemeyen dogal kaynaklarin kaybedildigi ve hassas ekosistemlerde yasayan canli

tiirlerinin yok oldugu bir tablo ile kars1 karsiya kalinmaktadir.
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UCUNCU BOLUM

TURKIYE’DE KONUT SEKTORU, KONUT POLITIiKASI VE
KENTLESME

3.1. Tiirkiye’de Konut Sektorii

Ulkemiz iginde insaat alaninda ilk énemli adimlar 1920“li yillarda Ankara’da
baslamistir. Cumhuriyet doneminde yapilan bu atilim ile Ankara’da ulasim ve malzeme
yetersizligine ragmen ¢evrenin geleneksel yapi tarzina uygun bir imar faaliyetine
gidilmistir. Cumhuriyetin kurulusundan bu yana iilkemizde konut konusuna yakin bir
ilgi gosterilmis, hemen her donemde yasal diizenlemeler ile diinyaya paralel bir ¢izgi
olusturulmaya c¢alisilmistir. 1923 yilinda Cumhuriyetin kurulusundan bu yana gecen

zaman siiresince, konut sorunu degisik yonleri ile onem tagimstir.

1927 yilindan 1950 yillar1 arasinda niifus artis orani ve kentlesme hizi yavas
ilerlemis oldugundan Ankara haricinde kalan bélgelerde konut ihtiyac1 olmamistir. Ulke
tek parti yonetimde oldugundan, konut alanindaki sunum sekillerinde farkliliklar
olusmamistir (Altun, 2017: 10). Ulkemizde, mevcut tek parti iktidarlarma farkl
alternatifleri sunacak muhalefetin olmayis1 bu donemde konut sektoriiniin gelisimini
olumsuz yonde etkilemistir. 1950 yilindan sonra kentlesme hizi artmasiyla birlikte
mevcut yapilar, konut ihtiyacini karsilayamaz hale gelmistir. Konut sikintis1 sorununa,
degisik siyasi goriislerin ¢ok oldugu ¢ok partili donemde ¢6zlim aranmaya calisilmistir.
Bu sorunun ¢dziimiiyle ilgili calismalar yapmasi i¢in 1958 yilinda Imar Iskan Bakanlhig
kurulmus ve bu sorumluk Bakanliga birakilmistir. Bu dénemlerde konutla ilgili yeni
diizenlemeler yapilmis, konut yapmak ve satmak isteyenlerin onilinii agmak amaciyla
1945-1960 yillar1 arasinda konutu olmayanlara konut kredisi verilmeye baslanmistir.
Ihtiyag duyulan krediyi karsilamak icin kredi bankalar1 kurulmustur. Konut ve yap1
sanayisini gelistirmek iizere Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi kurulmustur (Erdénmez,
2007: 12). Kredi imkanlarinin saglanmasiyla birlikte konut sektoriinde canlanma ve
rantlasma meydana gelmis, bu durum o6zellikle 1965 yilindan sonra gecekondu ve

yapsat¢1 Uretim hiz kazandirmistir. Niifus artisi ve hizli kentlesme karsisinda konut
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iiretiminin kentlerdeki niifusun ihtiya¢ duydugu gereksinimleri karsilayacak seviyede
olmamasi, gecekondu niifusu ve sayisinda artis meydana getirmistir (Altun, 2017: 10).

Bunun sonucunda yogun niifuslu ve 6nemli sorunlari olan kentler ortaya ¢ikmaistir.

1970’11 yillarda toplu konut bi¢imleriyle gecekondulagsmanin Oniine geg¢ilmek
istenilse de yeterli basar1 saglamamistir. 1980“li yillarda her ne kadar gecekondulagma
ile miicadele ediliyor izlenimi verilmeye calisilsa da genel itibariyle bu duruma goéz
yumulmustur. Bunun baslica nedeni o doénemde konuta yatinm yapmak yerine
kaynaklarin imalat sanayisine yonlendirilmek istenmesidir. Konut ile ilgili ¢caligmalar
yalniza miilkiyete yonelik olmayip, kiralanmas: ile ilgili de basta denetim olmak {izere
cesitli faaliyetlerde bulunulmustur. Ancak bu denetimler bazi donemlerde olmus, bazi
donemlerde de kiralarla ilgili herhangi bir denetim olmamistir. Konut piyasasinin
getirmis oldugu sartlar nispetinde konut kredilerinin limitleri diisiik tutulmustur. Konut
ile ilgili kredi kaynaklarinin yeterince gelisememis olmasindan dolay1r bu kredilerin
onemi giinden giline azalmistir. Konut sektoriiniin gelisimi ve buna bagli olarak yayilan
kentlesme agisindan yeni siireclerin ortaya ¢iktigi donem olmustur. (Altun, 2017: 11).
1980'den sonraki donemde gecekondulagmanin yapisinda degisim yasanmistir. Konut
yapmaya uygun yeterli miktarda arsanin olmamasi bagkalarinin arsalar iizerinde insa
edilen gecekondularin yerine ¢ok katli yapilasmalarin tercih edilmesine neden olmustur.
TOKI ve Emlak Bankasi uygulamalarmin da etkisiyle Orta ve {ist gelir gruplarina
yonelik seceneklerin ve kooperatiflerin konut iiretimindeki pay:r artmistir. Daha biiyiik
kent pargalarinin agilmasini gerektiren toplu konut tiirii gelismeler, bu olusumlar sonucu

egemen olmaya baslamistir (Karayalgin, 2009: 47-48).

1979 yilma kadar tilkemizde Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi disindaki
bankalar 719 sayili Bankalar Kanunu’nun 50. Maddesinde yer alan “Bankalar taginmaz
mal yapim isleri ya da ticareti ile ugrasan ortakliklara katilamaz” hiikmii nedeniyle
konut sektoriine kredi verememektedir. 719 sayili kanunun ayni maddesine 23.7.1979
tarih ve 28 sayili KHK ile “Toplu ve sosyal konutlara iligskin kredi agilabilmesine” dair
bir fikra eklenerek bankalarin konut kredisi verebilmesine olanak taninmistir (Gence,
2004: 58). 1981-1984 yillar1 arasinda konut iiretimi yapan kooperatiflere destek
saglanmasiyla birlikte kooperatiflerin konut iiretiminden aldiklar1 pay artmis ve bu

durum, arsa ihtiyacini tetiklemistir. Kooperatifler artan bu arsa ihtiyacinin karsilamak
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icin kent disindan arsalar alarak bu bolgelerde konut yapmaya baslamislardir. Bu durum
sonucunda konut c¢evresinin teknik ve sosyal altyapisi ile birlikte bir biitiin olarak
iiretilmesi imkan1 sunan toplu konut tiirii gelismeler hakim olmaya baslamistir (Altun,
2017: 11). Bin dokuz yiiz seksenli ve doksanli yillarda tiiketim hem hizla artmasi ve
cesitlenmesi nedeniyle kirlardan kentlere gogler baglamistir. 1980’11 yillarin sonrasinda
bu artis devam etmis ve gecekondulagsma siirecinde yasallasma yasanmaya baglamistir

(Karayalgin, 2009: 48).

Biitiin bu gelismelerin yaninda 1999 yilinda Ulkemizde yasanan biiyiik deprem
felaketi ve ardindan Kasim 2000 ve Subat 2001 ekonomik krizleri ile konut talepleri
ertelenmistir. Bu taleplerin zamanla alima déniismesiyle birlikte 2005 yilindan itibaren
konut sektoriinde biiyiik degisim siirecine girilmistir. 2007 yilinda, ABD’de meydana
gelen ekonomik bunalim konut sektoriinde daralmaya neden olmustur. Konut
sektoriindeki daralma sebeplerinden bir digeri de konut kredilerinin geri ddemelerinin
risk olusturmasindan dolay1 maliyetlerin artmasi ve konut fiyatinin diismesidir. 2008 ve
2009 yillarinda konut sektoriiniin biliylime hizinda diistisler meydana gelmistir ((Altun,
2017: 12). Dogrudan konut tiretim veya kendi evini yapana kredi yardiminda bulunarak
yardimda bulunmak suretiyle kamu kesimi bu diisiislerin dniine gegcmeyi amaglamaistir.
Ayrica toplum gelistirme, altyapi-arsa programlar iyilestirme, vergiler, kent yenileme
ve uydu kent projeleri, destekleyici ve yonlendirici Onlemler gibi kosullarin

farklilagmasina gore uygulanan diizenlemeler de yapilmaktadir (Afsar, 2011: 78).

Tiirkiye’de uzun yillardir konut ihtiyacini tetikleyen en biiyiik faktorlerin
basinda kirsal kesimlerden biiyiik go¢ ve mevcut konutlarin yenilenmesi gelmektedir.
Tiirkiye’de bir yandan demografik nedenlerden dolay:r konut ihtiyaci fazla olmasina
karsin diger yandan da konut maliyetlerinin yiiksek olmasi ve gelir diizeyinin diisiik
olmasi konut taleplerini olumsuz ydnde etkilemektedir. 2013 yili verilerine gore
Tiirkiye genelinde 20 milyon civarinda konut oldugu tahmin edilmektedir. Ancak
deprem tehlikesi ve yap1 kalitesinin diisiik olmasi nedeniyle bu konutlarin yarisinin

yenilenmesi gerekmektedir ((Altun, 2017: 13).

Gayrimenkul ~ Yatinm  Ortakligt  Dernegi’'nin (GYODER) hazirladig:

Gayrimenkul Arastirma Raporlarmin dérdiinciisiine gére Istanbul, Ankara ve Izmir’in
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disindaki dokuz biiyiik ilde 2015 yilina kadar, 903.000 yeni konuta ihtiya¢ olacagi
belirtilmistir. Bu iller arasinda Antalya, 236.000 adetle konut ihtiyacinin en fazla oldugu
iller arasinda ilk sirada yer alirken, Antalya’y1 148.000 konutla Konya, 147.000 ile
Mersin takip etmektedir. Yine bu rapora goére 2015 yilinda konut ihtiyacinin
Kocaeli’'nde 94.000, Diyarbakir’da 90.000 olacagi belirtilmistir. Kayseri’de 60.000,
Eskisehir’de 47.500 ve Erzurum’da ise 36.000 yeni konut ihtiyac1 olacagi belirtilmistir
(Kaba, 2008: 6).

3.2. Tiirkiye’de Konut Talebini ve Arzini Belirleyen Unsurlar

Konut talebini ve arzini belirleyen unsurlar kuskusuz birbirini tetiklemektedir.
Konuta olan talep, konut ihtiyacini, dolaysiyla konut arzin1 dogururken; ¢esitli biiytikliik
ve planlarda yapilan yapilar da bireylerin konut talebini sekillendirmektedir. Burada
unutulmamasi gereken 6nemli hususlardan biri de konut arz ve talebinde toplumlarin
ekonomik durumunun etkili oldugudur. Ulkemizde konut talebi ve arzina ydn veren

unsurlara ayrintilartyla asagida deginilmistir.

3.2.1. Tiirkiye’de Konut Talebini Belirleyen Unsurlar

Konut talebi, kendi igerisinde demografik ve sosyo-psikolojik unsurlar
cercevesinde barindiran bir kavramdir. Konut talebi, diger mal ve hizmetlerin taleplerin
de goriildiigii gibi hane halklarinin; zevk ve tercihlerinden, fiyatlar iizerindeki
beklentilerden, gelirinden, tamamlayici ve ikame mallarin fiyatlarindan etkilenen bir
yapiya sahiptir (Abar ve Karaaslan, 2013: 324). Buna gore olarak iki tiir konut talebi
mevcuttur. Birincisi tiiketim amacli yapilan konut talebi, konut kiralari, konut
fiyatlarinda yasanan gelismeler, bireylerin geliri, konut disindaki mal ve hizmetlerin
fiyatlarinda yasanan gelisme, konut Ozellikleri ve konut kredisine uygulanan faiz
oranlari tarafindan belirlenmektedir. Ikincisi ise yatirim amagh yapilan konut talebi,
alternatif yatirim araglarinin getirileri ve bireylerin servetinde yasanacak gelismeler
dogrultusunda belirlenmektedir (Oztiirk ve Fitdz, 2006: 25). Buna gore konut talebini
etkileyen ve konut talebini canli tutan unsurlar1 siiflandirmak istersek; Konut talebini
etkileyen unsurlar, demografik, ekonomik, politik, teknolojik ilerleme, toplumun

yasayis bicimi ve bireylerin yapist gibi talebi etkileyen unsurlar olarak sayabiliriz.
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Konut talebini canli tutan unsurlar ise dogum oranlarin da yasanan artig, kirdan kente
go¢, cekirdek aileye gecis (anne, baba ve cocuklardan olusmaktadir), tek yasama
aliskanligi, bireylerin sartlari, iyi sartlara sahip konutlarda yasama istegi gibi unsurlar
talebin canli tutulmasini saglayan en O6nemli etkenlerdir. Tiirkiye’de konut talebinde

ancak yillar itibariyle farkliliklar gézlemlenmistir.

1950’11 yillarda konuta olan artan talep, gecekondu ve yap saticiligin gelismesine
sebep olmus, insanlar bu donemde barinma ihtiyaglarin1 yasal olmayan yollardan kacak
yapilar inga ederek taleplerini gerceklestirmislerdir. 1980 sonras1 ve 1990’lardan sonra
bireylerin yasam ve tiikketim bigimleri degiserek lilks konut alanlarinda ikamet etme
egiliminde bulunmuslardir (Ergéz Karahan, 2009: 85-86). Amerika Birlesik Devletleri
(ABD)’de yapilan bir ¢alismada ise konut talebine hane halki gelirinin etkisinin az
oldugu, bunun sebebinin elde edilen gelirin konut dig1 harcamalara yapilabilmesinin s6z
konusu olmast ileri siiriilmiigtiir. Konut talebini etkileyen en Onemli unsurun yas
durumunun gelire oranla daha etkili olmas1 ve konut talebi ile yas durumu arasindaki
iliskinin ise bor¢lanmay1 finanse edebilecek yapida olmasi durumunda bireyin konutu
talep etmesi sonucuna varimistir. Geng bireylerin konuta olan talebinin yaslar
itibariyle diisiik olmasi artan yasa bagl olarak talebin artiginin s6z konusu oldugu
belirtilmigtir. Ayrica yazara gore, ig sahibi olma, egitim diizeyi, cinsiyet faktorii,
konutun yipranmasi ve yeni insa edilmesi gibi faktorlerinde talep tizerinde giiclii bir
etkisinin olmadigini ileri siirmiistiir (Lee, 1963: 190-196). Bu dogrultuda konut sahibi
olmay1 belirleyen faktorler cografyadan cografyaya ve bolgeden bolgeye farklilik

gosterdigi yapilan yazin taramalari ile goriilmektedir.

Diger sektorlerin arz ve talep yapisinda goriildiigii gibi bu sektérde de nihai
karar1 veren hane halklarinin tercih ve zevklerine gore belirlenmesi piyasalarda oldugu
gibi sektorler icerisinde de belirsizlik meydana getirerek teorik bekleyisin tersi bir

durum ile kars1 karstya kalinabilecegini gostermektedir.

Bu dogrultuda inceledigimizde konut talebi gostergesi olarak yapi1 kullanim izin
belgesine sahip yapi sayist ele alinmigtir. Konut talebini belirleyen unsurlar ise kisi

basina diisen milli gelir, faiz orani, konut fiyatlar1 gostergesi olarak tiiketici fiyat
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endeksi, kirdan kente go¢ veya kentlesme ve alternatif yatirim araglarmin getirisini

karsilagtirilmasi olarak bes ana alt baslik altinda degerlendirebiliriz.
3.2.1.1. Alternatif Yatirim Arac¢larimin Getirileri

Iktisadi karar birimleri tarafindan yapilan tasarruflar ya yatirnm amach alanlara
yoneltilmekte ya da yatirnm amaciyla konut sahibi olmak i¢in hane halklar1 tarafindan
tercih edilmektedir. Eger bankalarin yayimlamis olduklar1 faiz ve kredi oranlarinda
goriilecek bir artisin konutun yerine koyabilecegi diger yatirim araglarinin getirisinin
arttigi donemlerde, bireyler tasarruflarini getirisi yiiksek olan yatinm araglarina
yonlendirerek konuta olan talebini azaltacaktir. Tam tersi durumda ise tasarruflarini
getirisi yiiksek olan konutlara yatirnm yaparak gerceklestirecektir (Cakir, 2014: 11- 12).
Bu kapsamda, yapilan bir ¢alisma sonucunda ise ipotek oraninda %]1°lik bir artigin
Borsa Istanbul Hisse Senedi fiyatlarmi yaklasik olarak %0,02 oraninda diisiirecegi ileri
striilmiistiir. Bunun sebebinin ipotek oran1 veya piyasa faiz oraninda goriilen artig
karsisinda iktisadi karar birimleri tasarruflarin1 borsadan cekip alternatif olusturacak
risksiz faiz oranlarina yatirmalari calisma ile dngériilmiistiir (Yildirim ve Ivrendi, 2017:

81-110).
3.2.1.2. Gelir

1944 yilinda yapilan bir ¢alismada, konut piyasalarinda, konut talebi genellikle
ailelerin yapisina gore veya sayisina gore belirlendigi varsayimina dayanmaktadir.
Ancak, kaliteli yasam, fiyat degisimleri ve kira unsurlari aile gelirinin bir
fonksiyonudur. Gelir konut talebini dolayli olarak belirlerken, direkt belirleyen unsurun
evlenme hizinda yasanacak bir gelisme dogrultusunda hane halklarinin gelirindeki
artisin ikiye katlanacagi varsayimi ile konut talebinin artacagi ileri siirlilmiistiir
(Blumenfeld, 1944:264). Talep fonksiyonlar1 igerisinde yer alan gelir kalemi mal ve
hizmet satin almada talebi etkileyen en 6nemli unsurlardandir. Hane halklarin kiralik
konutlarda ve miilk edinmek amaciyla konut ihtiyaglarini saglamak i¢in biit¢elerinden
yiiksek pay ayirmak zorundadirlar. Elde edilen gelir bireylerin satin alma giiclinii
belirledigi i¢in bu gelirin yatinm amagli konut disinda kullanilmasi, egitimde

harcanmas1 ve piyasadaki finansal araglarin etkisinde kalmasi bireyin talep durumunu
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belirleyecektir. Uretim faktorlerinin saglamis oldugu gelirler (kar, rant, iicret, faiz)
bireylerin temel ihtiyaclarini karsiladiktan sonra ortaya ¢ikacak olan tasarruf miktari ile
tilketim veya yatirim amagli konut talebini belirleyecektir. Bu baglamda konut sahibi
olmada elde edilen gelirin konut kredisi i¢in yapilan anapara ve faiz 6demelerin, kira,
emlak vergisi ve sigorta 6demelerinin kaynagini olugturduktan sonra hane halklar1 konut
tercihinde bulunacaktir. Bu baglamda konut talebi sadece cari gelir diizeyi ile degil
bireylerin hayatlar1 boyunca elde edecekleri siirekli gelire gore belirleyeceklerdir.
Stirekli gelirin belirlenmesinde ortaya ¢ikan zorluklardan dolay:1 gelir ve konut talebi
arasindaki iligkiyi belirlemek amaciyla yapilan analizler sonucunda ortaya ¢ikan sonug
gelir kalemi olarak ya Gayri Safi Milli hasila (GSMH) ya da kisi basina diisen milli
gelir rakamlar1 kullanilmaktadir (Durkaya, 2002: 12-13). Tiirkiye’de gelir dagiliminin
adil olmamas1 bireylerin konuta olan talebini sinirlandirmaktadir. Alt gelir gruplarinin
konut sahibi olabilmeleri i¢in gerekli finansman kosullarinin etkili olmamasindan dolay1
konut ihtiyacin1 saglayacak bireylerin standartlarin altinda sagliksiz kosullardaki
yapilarda ikamet etmek zorunda kalmaktadirlar. Konut sahipliliginin artmasi ve
standardi yiiksek konutlarin insa edilmesi i¢in konut talep edeceklerin gelirinin
artmasina ve artan gelirin tasarruflar1 arttiracagi diislincesi ile konuta olan taleplerin

artmasina sebep olacaktir (Esmeray, 1996: 27).

3.2.1.3. Fiyatlar

Konut talebi ve fiyatlar arasinda yapilan calismalar dogrultusunda cesitli
sonuclara varilmistir. Yapilan c¢alismalarin bazilarinda iktisadi bekleyisin tersi
gerceklesirken bazi c¢alismalarda pozitif yonlii iliski tespit edilmistir. Konut talebini
etkileyen faktorlerden biri olan fiyat degiskenin analizde hangi fiyat tiirlinlin
kullanilmast sorun olarak goriilmektedir. Bundan dolayr makroekonomik acidan
enflasyon rakamlar1 yaygin olarak konut talebini belirleyen fiyat olgusu olarak
kullanilmaktadir. Enflasyon ayni zamanda hane halklarinin ne kadar konut talep
edecegini ve gelecekteki beklentileri gbz onilinde tutarak konut sahibi olmalarina karar
vermede en 6nemli makroekonomik degigskendir. Fiyatlar genel seviyesinde yasanacak
bir artig kiralik ve miilk konut agisindan konut talebi iizerinde iki tiir eki yaratacaktir.
Enflasyonda yasanan artis satin alma giiciinii diistirecegi gibi reel gelirinde diismesine

sebep olacaktir. Bu durum talep edilen kiralik konut ihtiyacin1 azaltacak ve gelecekteki
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beklenen enflasyon dogrultusunda hane halkalar1 konut talebini arttiracaktir (Durkaya,
2002: 16). Bu baglamda gelecekteki enflasyon beklentisi rasyonel olan hane halklar
icin kotiimser bir hava igerisinde bulunuyorlarsa bu giinden konuta olan talebini
arttiracaktir, eger tam tersi bir beklenti varsa gelecekte enflasyon igin iyimser bir
beklenti igerisinde ise hane halklar1 konut diginda baska yatirim araglarina tasarruflarini
aktarabilirler. Enflasyon oraninda yasanan artis faiz oranlar1 iizerinde arttirict bir etki
olusturmasi ile konut talep edecek bireyler icin yiiksek faiz ile bor¢lanabilmenin geri
O0demede sikinti meydana getirecegi icin konut edinimini azaltirken, finansal
kuruluslarinda riskini oldukg¢a arttirmaktadir (Durkaya, 2002: 17). Enflasyon ile konut
talebi arasindaki iligkinin, enflasyonun mal varligina zarar vereceginden dolay1 konut
talebinin enflasyona kars1 koruma amacgli olarak tercih edilmesi. Ciinkii yiiksek
enflasyonun sermaye piyasasi igerisinde yer alan kisa vadeli yatirimlarindan beklenen
getirideki belirsizlikten dolay1 hane halklar1 sermaye piyasasi yatirimlarindan ziyade
konuta olan taleplerini uzun vadeli bir tasarruf araci gorerek konuta olan taleplerini

arttiracaklarini tespit etmislerdir (Tsatsaronis ve Zhu, 2005: 65-78).

3.2.1.4. Goc ve Kentlesme

Ulke niifusunun bir yerden baska yere hareketi olarak tanimlanan gdog, tarihsel
bir olgudur. Go¢ hareketliliginin en c¢ok yasandigi donem sanayilesme hareketinin
oldugu donemdir. Bunun sebebi kirsal alanda istihdam edilip de elde edilen gelirin
tarimda ¢aligan bireylerin refahin1 saglamadigi i¢in kentlere dogru sanayilesmenin de
etkisiyle is firsatlarinin fazla oldugu kentlere dogru go¢ artmistir. Tiirkiye’de kentlesme
olgusu ekonomik ve toplumsal yapisin1 sekillendiren temel unsurlarin basinda
gelmektedir. Ayni zamanda kentlesme sadece tarimda yasanan degisim ve
sanayilesmenin bir sonucu degil toplum yapisinin da degismesinden kaynaklanan bir
unsurdur. Tirkiye’de kentlesme olgusu 1950-1990 sonrasi donemlerde en ¢ok Ankara,
Istanbul, Izmir gibi firsatlarin bol oldugu illerde gerceklesmistir. Cumhuriyet
doneminde ilk niifus sayimi 1927 yilinda yapilmis ve kentte yasayan niifus %24,2
olarak belirlenirken 1950 yilinda bu oran ancak %25’e ¢ikmistir. Kentlesmenin o
donemlerde daha etkin bir unsur olmadigi goriilmektedir (Koyuncu, 2011: 131-133).
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Teknolojide yasanan gelisme kirsal alanda tarim ile ugrasan kesimi Oncelikle
etkilemistir. Teknolojide yasanan gelisme ile tarim sektoriinde yapisal degisiklik
meydana gelmis emek yogun olan sektor artik makinelesme ile tarimda istihdam
edilenler {tizerinde atil kapasite durumu meydana getirmistir. Ayn1 zamanda
kentlesmenin artmasi ve dogum oranlarinin, 6liim oranlarindan fazla olmasi ile artan
kentlesme hiz1 kentlerde barinmak zorunda olan bireylerin konut ihtiyacim arttirmistir
(Cakar, 2014: 10-11). Kentlesme ile beraber ortaya ¢ikan is boliimii ve uzmanlagmaya
bagli liretim yapisi, maliyetleri azaltici, geliri arttirict etkilerin ortaya ¢ikmasina 6n ayak
olmustur. Bu baglamda kentlesme hizinin artmasini saglayan unsurlar basinda ise is ve
sosyal giivenlik olanaklar1 ve yiiksek gelir elde etme gibi faktorler etkili olmustur.
Kentlerde yasamaya baglayan bireylerin gelirinde goriilecek bir artis konut talebini
arttiracaktir ancak, kiralik veya miilk konut talebi agisindan olusacak talep, issiz olan
veya gecici islerden c¢alisanlarin bulundugu merkezlerde barinma amaciyla yasal
olmayan yapilar insa ederek hayatlarini siirdiirmelerine sebep olacaktir (Durkaya, 2002:

22-24).

3.2.1.5. Kredi Kosullar1 ve Faiz Oram

Konut talebi ve faiz orani arasindaki iliski incelendiginde bankalarca verilen
konut kredilerinin yiiksek faizli olmasi konut talebinde bulunacak bireylerin eger ki
belli miktarda tasarruf birikimi yoksa 0Odeyemeyecekleri borcun altina girmek
istemeyecek ve konuta olan taleplerini erteleyeceklerdir (Cakir, 2014: 16). Bu baglamda
bu iki durum arasindaki iligki ayn1 zamanda makroekonomik boyutlardaki geligmelere
bagl olarak belirlenebilir. Bu makroekonomik faktorler ise tasarruf, yatirim, iiretim ve
milli gelirde yasanacak gelismelere bagl olarak konut talebi belirlenebilir. Yiiksek faiz
oranlarinin olmast bireylerin tasarruflarini alternatif yatirim araglarina yonlendirmesine
ve konuta olan talebin azalmasina sebebiyet verecektir. Ayni zamanda yiikselen faiz
artan kredi maliyetlerini neden olmasi ve bu fonlarin kullanilmamasi konut finansmani

acisindan da sorun teskil edecektir (Durkaya, 2002: 29).

Orta gelirli bireyler acisindan bakildiginda bu grubun konuta olan talebini
belirleyen faktor arasinda ipotek kredisi yatmaktadir. Ipotek kredisinin altinda yatan en

onemli faktorler ise diisiik O6deme planlari, 6deme periyotlar1 ve faiz oranlari
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gelmektedir. Bu grup i¢in yapilacak kredi kosullarinin ve faiz iizerinde yapilacak
reformlarin konuta sahip olmalar1 tizerinde etkili faktor olacaktir (Gelfand, 1966: 464-

472).

Tiirkiye agisindan bakildiginda devletin biitce agiklarini finanse etmek amaciyla
piyasaya diirdiigii devlet i¢ bor¢lanma senetlerine hane halklari tarafindan elde tuttuklar
tasarruflarin kaydigi goriilmektedir. Fakat 2001 krizinden sonra alinan tedbirler kapal
enflasyon hedeflemesi politikasiyla milli gelirin artmasina ve ekonomik istikrari
saglamaya sebep olmustur. Enflasyon artigin1 engellemek icin {ilke i¢indeki talebin
kirtlmas1 amaciyla yiiksek faiz orani s6z konusu olmustur. Bu durum dogal olarak konut
talebinin azalmasina sebep olmustur. 2002 yilinda ise Tiirkiye’de diisen enflasyon ile
birlikte diisen faiz oranlar1 diger yatirim araclarinin cazibesini azaltip konuta olan

talebin artmasina sebep vermistir (Saner, 2008: 75).

Ayrica konut piyasasindaki canliligi artirmak amaciyla tilkemizde 13.03.2017
tarthli ve 2017/9973 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nin ek 3. Maddesi
13.03.2017 tarih ve 2017/9973 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Bakanlar Kurulu
Karar ile 492 sayili Kanuna bagh (4) sayili tarife kapsaminda binde 20 nispetinde
alinan tapu harcinin konut ve igyerlerinde (kat irtifaki tesis edilmis olanlar dahil) “binde
15” olarak yeniden belirlenmistir. Bu maddede belirtilen 30.09.2017 tarihine kadar olan
siire farkli tarihlerde birka¢ kez uzatilmis olup, 31.12.2019 tarihinde bu uygulama son

bulmustur (http://www.alomaliye.com/2017/03/15/damga-vergisi-kanununa -ekli- 1-
sayili-tablo/, 2019).

3.2.2. Tiirkiye’de Konut Arzim1 Belirleyen Unsurlar

Konut arz1 ¢esitli sekillerde tanimlanmaktadir. Genellikle konut arzi, konuta
nihai olarak sahip olmus ve kullanima hazir hale getirilmis yapinin, talep eden bireylere
degeri tespit edilmis fiyatlar dogrultusunda satilmasidir (Cakir, 2014: 13). Buna ek
olarak konut arzimni etkileyecek faktorler icerisinde konut arzimi gerceklestirecek
sektorler i¢in girdi olusturacak faktorlerinde talep edeni durumunda olmalar1 arzi
belirleyecek en 6nemli etkendir. Girdiyi olusturacak unsurlar ise arazi yapisi, emek ve

inga stlirecini gerceklestirecek malzeme ve donanimlardir. Bu amag¢ dogrultusunda konut
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arzini belirleyen ve etkileyen unsurlar, konut talebi, finans sektoriiniin rolii, arazi yapisi,
girisimcilik, orgilitlenme ve konut maliyetlerini olusturan bir¢ok faktorden meydana

gelmektedir (Komiirlii, 2006: 24-25).

Tiirkiye’de konut tiretimi hem devlet kanaliyla hem de 6zel tesebbiisler kanaliyla
ger¢ceklesmektedir. Konut arzini gergeklestiren kuruluslar ise bireysel olarak hane
halklar1 tarafindan arz edilme boyutu, yap satci konut arzi, kooperatifler kanaliyla
gerceklestirilen konut iiretimi ve toplu konut yapim sirketlerinin iistlendigi konut iiretim
mekanizmalarindan olusmaktadir (Oztiirk ve Fitdz, 2006: 29). Konut tedariki iizerine
yapilan yazilar hemen hemen konut sahipliligi kadar yazinda ¢ok yer tutmamaktadir.
Bunun ana nedeni konutun dayanikli bir taginmaz olmasi ve ayni zamanda konut
tedarikinin yeni insa edilmis konutlarin tedarikgileri tarafindan belirlenmedigi buna ek
olarak mevcut var olan konut iiretimini saglamis tedarik¢ilerinde karartyla belirlendigini
savunmustur. Dipasquale’ye gore, konut tedariki temsili olarak iki tiirden olusmaktadir,
ilki yeni insas1 ger¢eklesmis konut {iretimi ve ikincisi ise mevcut olarak yapimi dnceden
gerceklesmis konut stoklarina yapilan eklemelerden meydana gelecegini ileri siirmiistiir
(Dipasquale, 1999: 9-23). Bu dogrultuda yeni insa edilmis konut tedariki ve dnceden
var olan konut {iretimi verilerini bulmada yasanan problemlerden dolay1 ¢caligmamizda
konut arzinin temsili gostergesi olarak “yapi ruhsati izni belgesine sahip yapilarin”
rakamlar1 dogrultusunda analiz gerceklesmistir. Bu dogrultuda ¢alismamizda konut arz1
gostergesi olarak yapi ruhsati izin belgesine sahip yapi sayisi ele alinmistir. Konut arzini
belirleyen unsurlar ise konut talebi, faiz orani, arsa ve altyapi, konut fiyatlar1 gostergesi
olarak iiretici fiyat endeksi, kirdan kente go¢ veya kentlesme ve kisi basina diisen milli

gelir olarak alt1 ana alt baslik altinda incelenecektir.

3.2.2.1. Konut Talebi

Konut sahibi olmak konut arzini gergeklestirecek olan gruplarin stratejilerini
belirlemede ortaya c¢ikacak en Onemli faktorlerden biridir. Konut sahibi olmak
isteyeceklerde goriilen bir artis konut iiretimini tedarik edecek olan sektorlerin bu
dogrultuda iiretim yonetimlerini ve politikalarini sekillendirici rol i¢inde olacaklardir.
Bu dogrultuda artacak olan talep, konutu iiretecek olan firmalarinda {iretimini

sekillendirecektir (Giines, 2009: 9). Bu baglamda arzin kaynagi iiretim ve talebin
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kaynagi da gelir oldugu i¢in artan gelir ile birlikte konuta olan talep artacak ve artan
talebi karsilayacak olan konut iiretimini gerceklestirecek olan sektorlerin talebin
davraniglarii dikkate alarak iiretim saglamalari durumunda sektorde etkinlik saglanmig

olacaktir.

Konutun ingasini olusturacak girdilerin yliksek maliyet sergilemesi durumunda
ve bu durumun konutu talep edecek bireylerin satin alma gilicii géz Oniinde
bulundurulmadig: siirece talebe karsi duyarli olmadan olusturulacak konut arzi risk

olusturacaktir (Cakir, 2014: 13).

3.2.2.2. Faiz

Konut piyasasinda faiz oraninda goriilecek artis veya azalis bir taraftan konut
talebini etkilerken, diger taraftan da konut arzi iizerinde baski meydana getirmektedir.
Faiz, sermayenin veya yatirimm maliyetini olusturdugu i¢in faiz ve konut iiretimi
arasinda ters yOnlii iliski mevcuttur. Artan maliyet konut {iretim fiyatlarinin artmasina
sebep oldugu icin konuta olan talebin daralmasma ve konut iiretiminin azalmasina
sebebiyet vermektedir. Ayrica artan faiz orani konutu talep edecek hane halklari i¢in
getiri olusturacagindan bireyler tasarruflarini konut talebinden ¢ok diger alternatif
yatirim araglarina yonlendirmesi ile azalan talebe karsilik konut tiretiminin de
azalmasma sebep olacaktir. Bu baglamda yiikselen faizin mevcut olmasi halinde,
bireylerin elde tuttuklar1 mevduatlar1 finansal kuruluslara yatirmasina neden olmaktadir.
Bunun neticesinde bankalarda artacak olan mevduat uzun vadeli diisiik faiz 6deme
kosullarinda konut sahibi olacak hane halklarinin talebini arttirirken, bir taraftan da
bankalarda artan mevduatlar ile diisen faiz oram1 konut {iireticilerinin maliyetini de
diisiireceginden konut iiretiminin artmasma da sebebiyet verecektir. Ulke igerisinde
mevcut olan Merkez Bankasi cephesinden duruma baktigimizda uygulayacagi politika
ile faiz iizerinde dolayl etki meydana getirmektedir. Eger Merkez Bankas1 daraltici para
politikas1 uygulamas1 dogrultusunda Acik Piyasa Islemleri kanaliyla para arzim
azalmasina ve azalan para arzi finansal kuruluslarda olusturacagi mevduat kithg: ile
yiikselen faiz oranlar1 hem yatirimlarin azalmasina hem de konut arzinin azalmasina

neden olacaktir. (Yiikriik, 2018: 49)
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3.2.2.3. Arsa ve Altyapi

Arsa tanimim1 Oncelikle incelersek, arsa altyapisi tamamlanmis, bina yapimi i¢in
engel teskil etmeyen sartlarin tamamlandigi arazi sekli olarak tanimlanmaktadir.
Arazinin arsa olarak karsilik bulmasi i¢in topografik haritalarin bulunmasi zorunludur.

Arsa konut liretimi i¢inde maliyet unsuru olarak goriilmektedir.

Tirkiye’de arsa arzinin konut iiretimi icin yetersiz kalmasindan dolay1
spekiilasyon olusturacak ve arsa degerlerinin artmasina ve konut girdi maliyetinin
ylikselmesine sebep oldugu i¢in konut iretimini smirlandirmaktadir. Arsa
tanimlanmasindan da anlagilacagi iizere altyapi sartlarinin yerine getirilmesinden kast
edilen unsurlar ise elektrik sebekesinin olmasi, su ve kanalizasyon altyapisinin
saglanmasi gerekmektedir. Bu tiir unsurlarda arsanin kendi degeri disinda ekstra maliyet
olusturmasi da konut maliyetleri arttirmaktadir ve belirleyicisi olmaktadir (Gence, 2004:

12).

Tirkiye’de kentlesme hizinin artmasi sehir merkezlerinde arsa degerlerinin
artmasina sebep olmaktadir. Talep karsisinda konut {iretimi icin yeterli arazi
bulunmamaktadir. Arsanin konut maliyetleri igerisinde ki paymnin %50’ye varmasi
arazide yasanacak spekiilatif bir hareket sonucunda maliyetlerin artmasma sebep
olacaktir. Bu baglamda konut arzi ve arsa temini arasinda ters yonlii iliski vardir.
Tiirkiye ‘de arsa teminini yiiksek maliyet ile kooperatifler iistlenmektedir. 1969 yilinda
kurulan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii genel itibariyle sanayi kuruluslar1 i¢in arazi temini

yapmaktadir (Saner, 2008: 84).

3.2.2.4. Kentlesme Hiz1

Kentlesme konut talebini etkiledigi gibi konut arzim1 da etkilemektedir.
Kentlesme ile sehirlerde artan niifus icin gerekli barmmma sartlart da 6nem arz
etmektedir. Bu durumda kentlerde uygulanacak planli kentlesme konut iiretimini
arttirirken ayni1 zamanda alt gelir grubunda yer alan hane halklarinin saglikli kosullarda
barinmasi i¢in gerekli tesviklerin saglanamamas: ile yasal olmayan kagak yapilar insa

ederek konuta olan taleplerini azaltmalar1 ile konut iiretiminin azalmasina etki
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etmektedirler (Saner, 2008: 21). Kentlere yapilan goc¢ sanayilesme ile hizlanip hala
devam etmektedir. Kentlerin ekonomik ve sosyal cazibesi kirda yasayan bir¢ok kesimi
kentlere yonlendirmektedir. Sehirlerde kentlesmenin artmasinin basindaki ana sebepler
istihdam edilmek, refah seviyesini saglamak, egitim ve saglik kosullarindan
faydalanmak gibi bir¢ok faktor yer almaktadir. Ulusoy ve Vural’in yapmis olduklar
calisma dogrultusunda kentlesmenin faydalarinin olmasinin  yam1 sira  birgok
sorunlariin da oldugu ileri slirmiislerdir. Bu sorunlar ise kalabaliklasma maliyeti, kira
ve arsa maliyetlerinde yasanan artis, gecekondulasma ve maliyet artist olarak
siralanmistir. Kalabaliklagma maliyetinden kast edilen akaryakit israfi, zaman kaybu,
trafik sikisikligi, kentlerde yasanan stressin verimliligi diisiirmesi ve iiretimin azalmasi
gibi olumsuz sonuglarinin oldugunu ileri siirmiislerdir. Kira ve arsalarda goériinen artig
artan niifus ile birlikte konut arzinin konut talebine erisememesi konut kira degerlerinin
yiikselmesine ve gelecekteki beklentilerden dolayr araziyi elinde tutanlarin meydana
getirmis olduklar1 spekiilatif hareketler konut maliyetini arttirdig1 i¢in konut {iretimini

azaltmaktadir (Ulusoy ve Vural, 2001: 9-10).

Kisacast konut arz1 ve kentlesme artan niifusun konutu talep etme sekline bagl
olarak sekillenmektedir. Kentlerde artan go¢ ile birlikte konut sahibi olmak isteyen
bireylerin gelirleri dogrultusunda planli veya oturum izni verilmis yapilari tercih etmesi
durumunda konuta olan arz artarken aksi halde oturum izni verilmemis kacak yapilarda
barmmak isteyecek hane halklar1 konut tedarikini sinirlandiracaktir. Gelir seviyesi
yliksek olan kisiler daha planli ve oturum izni konusunda sikintisi olmayan konutlar
tercih ederken, diislik gelir diizeyine sahip kisiler i¢in konut tercihinde birinci kriter

tartigmasiz diisiik fiyattir.

3.2.2.5. Fiyatlar

Konut arz1 ve fiyatlar arasinda ki iliski ¢esitli faktorler ile agiklanabilir. Bunlar
bina insaat maliyeti endeksi, fiyatlarin genel seviyesinde goriilecek artig, arsa degeri,
emek lcreti, konut yapiminda kullanilacak malzemenin fiyati veya doviz kuru daha
dogrusu bina iiretim asamasinda girdi olarak gerceklesecek her tiirlii kalem konut
iiretiminde fiyatlar tizerinde etki olusturacaktir. Tiirkiye’de konut fiyat hesaplamalari

TCMB tarafindan yakin zamanlarda hesaplanmasi durumundan g¢alismamizin 1980-
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2016 yillarmi kapsamasi ve veri olarak daha fazla derinlik icermesinden konut arzini
belirleyecek fiyat kalemi olarak yapilan yazin taramalar1 sonucu Uretici Fiyat Endeksi
(UFE) tercih edilmistir. Bu baglamda UFE’nin iilke icerisindeki birgok sektdriin iiretmis
oldugu mal ve hizmetlerin iiretici fiyatlarinin zamana igerisindeki degisimini gdsteren
bir endeks olma oOzelligini tasimaktadir. Arz cephesi i¢in kapsamli fiyat endeksi
olmasindan dolay1 bircok yazinda da tercih edilmistir. Ornegin: Tiirkiye’de 2009 yilinda
yapilan bir calismada da konut arz1 ve fiyat degiskeni olarak belirlenen UFE degiskeni
ile yapilmig analiz sonucunda pozitif iligki oldugu goriilmistiir. Bunun sebebi artan
fiyatlarin konut tedarik edecek olan gruplarin karlilik oranini arttirmasindan dolayi elde
edecekleri gelir ile tekrardan konut iiretiminde bulunmalar1 konut arzini arttiracagini
ileri stirmiiglerdir (Oztiirk ve Fitdz, 2006: 42). Bu baglamda konut fiyatlarini
belirleyecek bircok faktor bulunmaktadir ancak en Onemlisi konut sektorii i¢in girdi
olusturacak emek giicii ve insa esnasinda kullanilacak malzemelerin maliyetleri
olusturmaktadir. Bu dogrultuda Tiirkiye’de konut fiyatlarina etki edecek faktorlerin
rakamsal degerleri asagidaki tabloda yer almaktadir. Tablo 2’den de anlasilacag: iizere
2013-207 yillar1 arasinda is¢ilik ve malzeme maliyetlerinde siirekli bir artis meydana

gelmigtir. (Tablo: 2)

Tablo 2: Tiirkiye’de Bina Insaat Maliyet Endeksi (2013-2017)

Yillar Iscilik Maliyeti Malzeme Maliyeti Genel Toplam
2013 201,0 174,6 180,1
2014 220,7 193,8 199,3
2015 239,0 203,8 211,0
2016 264,3 217,8 2274
2017 297,8 265,5 272,1

Kaynak: (http://www.tuik.gov.tr/Start.do, 2018)

3.2.2.6. Gelir

Konut talebini iizerinde etkili oldugu gibi konut arzi iizerinde de etki

olusturmaktadir gelir. Gelir hem iiretimin hem de tiikketimin ger¢eklesmesi igin en
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onemli faktorlerin basinda gelmektedir. Normalde konut tedarikini saglayan firmalar
icin bakildiginda gelirini arttiracak kosullar sektére uygulanacak vergi politikalarinin
distik tutulmasi, doviz kurlarinin diisiik olmasi, konut talebinin fazla olmasi, faiz
oranlarinin diisiik olmasi1 gibi unsurlar konut iireticilerinin talep karsisinda elde
edecekleri gelirin artmasi beklenecektir. Etkin bir talebin olmamasi ve faiz oranin
yiksek olmas1 ki bor¢lanma maliyetinin artmasina sebep olarak gosterilebilir. Piyasada
goriilen spekiilatif bir hareket konut liretimini gergeklestirecek 6zel kesim icin elde
ettikleri gelirin fazlas1 olmas1 durumunda bile konut iiretiminde vazgecebilmektedirler.
Bu durum daha fazla gelir elde edecek yatirim alanlarina yonelmelerine sebebiyet
verebilmektedir. Ancak yapilan g¢alismalar dogrultusunda da talebe karsilik konut
arzinin artmasi da konut tedarikgilerinin gelirinin artmasina ve konut iiretimini bu
baglamda artisina sebep olacag: ileri siiriilmektedir. Ulke igerisinde goriilecek siyasi
istikrarsizlik ve ekonomik bozukluk dogal olarak sektore yatirnm yapacak olan

yatirimcilarin piyasadan ¢ekilmesine sebebiyet vermektedir. (Yiikriik, 2018: 54-55)

3.3. Gecmisten Giiniimiize Tiirkiye’nin Konut Politikalar

Tiirkiye’de konut politikasinin belirlenmesi ve uygulanmasinda bir¢ok farkli
kurumlarin katkilar1 olmus, bunun yaninda siirekli degisiklige maruz kalmistir. Devlet
Planlama Teskilati tarafindan hazirlanan ve Kalkinma Planlarinda Konut Ozel ihtisas
Komisyonlar1 aracilifiyla {iretilen raporlar konut politikasina esas teskil eden
belgelerdir. Bulundugu déneme &6zgii olan Kalkinma Planlarinda Konut Ozel Ihtisas
Komisyonlar1 araciligtyla iiretilen raporlarin her biri stratejik kararlar biitiiniinii ortaya

koymaktadir.

Tiirkiye’de konut politikasinin uygulanmasi 6nceleri Baymndirhk ve Iskan
Bakanligr (simdiki Cevre ve Sehircilik Bakanligl) biinyesinde Mesken Genel
Miidiirligii ile Arsa Ofisi Genel Miidirliigii eliyle yiiriitiilmiis, daha sonra Toplu Konut
ve Kamu Ortakhig1 idaresi (bugiinkii TOKI) kurulunca bu kurum araciligiyla devam
edilmistir. 2001 yilinda Bagbakanlik bilinyesinde Konut Miistesarligi kurulmus,
sonrasinda ise Arsa Ofisi Genel Miidiirliigi TOKI kurumu bu ¢ati altinda
birlestirilmistir. Sonraki yillarda Baymdirhlk ve Iskdn Bakanligi'nin kontroliine

devredilmis Konut Miistesarligi, 2003 yilinda hiikiimetin konut politikasinin tek
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belirleyici ve icracisinin TOKI olmasini kararlastirmastyla T.C. Emlak Bankas1 A.S. ve
istirakleri, Gog¢men Konutlar1 Koordinatorliigii ve Ahiska Tiirkleri  Iskan
Koordinatorliigii, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, Mesken Isleri Daire Baskanhigi ve
Bagbakanlik Proje Uygulama Birimi ile birlikte kapatilarak tiim yetki ve gorevleri
TOKI’ye devredilmistir (Kiziltepe, 2009: 62).

1980 ve 1990’1 yillarda Tiirkiye’nin yillik konut ihtiyaci yaklasik 500.000
seviyesinde iken 2000’1 yillarda bu sayinin 600.000 seviyesine ¢iktigi, 2010°1u yillarda
yogun donilisim ve yenileme gereksinimiyle 700.000 seviyelerine ulagacagi ve
sonrasinda iilke niifusunun doygun hale gelmesiyle kademeli olarak azalacagi, stabil
niifus devinimiyle birlikte 300.000 seviyelerine kadar gerileyecegi tahmin edilmektedir
(Kiziltepe, 2009: 45). Konut iiretimi ve buna dayali sorunlarin ilerleyen zamanlarda,
kisa vadede ¢oziilemeyecegi agikca ortadayken, konut politikasinin kamu araciligiyla ne
derece yiiriitiilebilecegi ve kurumsal yapilanmanin nasil sekillenecegine dair tartismalar
da bugiin giindemdeki yerini korumaktadir. Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 Konut
Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, planlama ve konuta dayali sorunlarin bir arada tek bir
kurumsal ¢at1 altinda birlesmesi gerekliligini vurgulamakta, Konut ve Sehircilik

Bakanligi’nin kurulmasini 6ngérmektedir (Kiziltepe, 2009: 62).

Burada unutulmamasi gereken konulardan biri de Tirkiye’de 1950’11 yillara
kadar ekonomi tarima dayandigindan niifus yogunlugu kdylerde toplanmis, kentlere gog

olmadigindan kentlesme seviyesi oldukga diisiik bir seyir izlemistir.
3.3.1. Konut Politikalarina Yonelik Hedefler

 Kamunun genis kapsamli, gerekli kurumsal yapilanma ve mevzuat
diizenlemelerini saglayarak planlama ve arsa politikalar1 ile biitiinlesmis bir konut

politikasini olugturmak,

* Her bireye yeterli say1 ve nitelikte konut saglamanin yaninda, tiim yerlesimleri

ruhsatli hale getirmek,
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» Konut ve konut alanlarinin tasarim ve uygulamasinda biitiin bireylerin 6zel

ihtiyag¢ ve taleplerinin dikkate alinmasi,

* Gelir seviyesi diisiik olanlarin ruhsat1 ve kiralik sosyal konut sunumunun tesvik

edilmesine imkan olusturacak konut politikalar1 olusturmak,

* Gerekli veri bankast olusturarak konutu ilgilendiren ilgili niceliksel ve

niteliksel verilerin mekansal olarak sayisal ortamda tutulmasini saglamak,

* Afet riski altindaki konutlarla ilgili gerekli goriilen 6nlemlerin alinarak, saglik

ve saglamlik olarak gerekli olan bakim-onarimla ilgili sorunlara ¢oziilmesi,

* Konut yerlesmelerindeki sosyal donati ve teknik altyap1 eksikliklerinin

giderilerek bireylerin rahat bir ortamda yasam siirmesinin saglanmasi,

* Kiiltiir varligr niteligindeki konut stokunun bakimi ve kullanimini saglayacak

araglarin gelistirilmesi,

» Konut olusturulurken bu alanlarin iklime duyarli, enerji etki ve verimli hale

getirilmesi,

o Afet tehlike ve riski altindaki konutlarin {iizerinde yapilacak tadilat
caligmalariyla kullanilabilir hale getirilebilecek olanlarin saglamlastirilmasi, buna

ragmen kullanilamayacak durumda olanlarin ise gerekirse tasfiye edilmesi,

» Izinsiz olarak insa edilmis konutlarin ve yerlesmelerin gerekli diizenlemelerle

yiirlirliikkteki kanunlarla uyumlu hale getirilmesinin saglanmasi.

«‘Siirdiirtilebilir kentsel donilisiim’ ¢ercevesinde Siirekli degisime ugrayan bir
bolgenin fiziksel, ekonomik, sosyal ve cevresel kosullarma karsi kalici bir ¢6ziim
meydana getirmeyi hedefleyen genis kapsamli bir vizyon ile uzun soluklu politika /

strateji / hedeflerin belirlenmesi,
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» Kentsel donilisiim projeleri ¢ercevesinde bir taraftan modern yeni g¢evrelerin
insa edilmesi, diger taraftan da kentlerin ekonomik biiyliimeyi saglayan sektorlerle

rekabet edebilirligini destekler nitelikte doniisiimiin ekonomik boyutunun hazirlanmasi,

* Kentsel dontiisiim projelerinin sosyal kalkinma kapsaminin olmasi,

* Kentsel doniigiim projelerinin ¢evresel koruma yaklagimi ile hazirlanmast,

+ Ogzellikle sit alanlar1 ve bunun yaninda tarihi dokuda, kiiltiirel degeri olan
mevcut konut sayisinin korunmasi da dahil olmak iizere, koruma odakli kentsel

doniisiim yaklagiminin tercih edilmesi,

» Kentsel doniisiim projelerinin belli gruplar1 kapsayacak bi¢imde bir 6diil
niteliginde olmamasi, kent i¢cinde sosyal esitsizlik meydana getirmesi, degisik gelir
gruplan arasinda adaletsizlige yol agmamasi ve gecekondu gibi yasadis1 kullanimlari

Ozendirici olmamasi,

* Kentsel dontisiim yonetimi ile ilgili kurumsal diizenlemelerin yapilmasi,

» Kentsel doniisiim uygulamalarinda ihtiya¢ duyulan finansman kaynaklar1 i¢in

ulusal ve uluslararasi fonlardan yararlanmaya imkan verecek modellerin gelistirilmesi,

* Kentsel donilisim projelerinin 6nceden bilinebildigi Olclide c¢ercevede
hazirlanip uygulanabilmesi i¢in ilgili tiim taraflarin kapasite arttirma programlarina

dahil edilmesi (Kentsel Doniisiim Surasi, 2009: 11).

3.4. Tiirkiye’de Kentlesmeyi Etkileyen Unsurlar

Kentlesme genel olarak itici, iletici ve g¢ekici etkilerin yonlendirmesi ile olusan
ve degisen bir niifus hareketi olarak ifade edilebilir. Itici unsurlar, niifusu kirsaldan ve
tarimsal faaliyetlerden uzaklastiran etmenlerdir. Iletici unsurlar, niifusu kirsaldan kente
tastyan ulagim olanaklarini ifade etmektedir. Cekici unsurlar ise kentlerde yer alan ve

niifusun kirsal kente gd¢ etmesine olanak veren ekonomik ve sosyal imkanlardan
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olusmaktadir (Keles, 2013: 61). Bu olusum siirecindeki kirdan kente olan niifus gog¢iinii

bi¢gimi Sekil: 2°de gosterilmistir.

Cr—

Cekici Etmenler itici Etmenler

Ilethj-tﬂ ststeminin Isizlik,

varliFy, Tarimszal

Ulasﬂ?uma,_ o Faaliyetlerin

Eentin gelir diizeyi, azalmass

Im'h_dm F:-lanaklan, Altvaps él-cs:ikligi,

Altyaps ziztemi, Egitim ve Saglik

Egitim ve Saglik

” 1 kurumlannin
urumlarimn yetersizligi

EtkinliZi,

Soszyal ve Kiltirel

Etkinlikler

Sekil 2: Kente Gogli Saglayan Itici ve Cekici Etmenler
Kaynak:(Keles, 2013: 61).

Bu kapsamda Tiirkiye’de kentlesmeyi saglayan itici, iletici ve ¢ekici giicler su

sekilde siralanabilir (Keles, 2013: 68-71):
3.4.1 itici Giicler

Tarimda iklim kosullarinin olumsuz etkisi, verimin azalmasi ve uygulanan
tarimsal politikalar1 etkin olmamasi gibi nedenlerden oOtiirii ekonominin tarim dist
kesimlere kaymasi sonucu meydana gelir. Bu durumda bireyler ekonomik durumunu

tyilestirebilmek icin kirlardan sehirlere go¢ etmeyi tercih ederler.
3.4.2. Iletici Giicler

Tasima ve ulastirma alaninda yapilan yatirimlar ve mal ve hizmet aligverisinin
belli mekansal alanlarda yogunlagsmasi ve bu nedenle bazi bolgelerin dagitim iglevinin
gerektirdigi isboliimii, uzmanlagma gibi fonksiyonlardan yoksun kalmasi, kisacast kdy
imkanlarmin kentlere oranla yetersiz kalmasi, bireyleri kdylerden go¢ etmeye istekli

hale gelmislerdir.
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3.4.3. Cekici Giigler

Genel olarak yapilan yatirimlarin belirli bélgelerde yogunlasmasi ve bu
yogunlagmanin sonucunda meydana gelen istihdam artisi, sosyal ve kiiltiirel gelisme ve
faaliyetlerin belirli bolgelerde yogunlagmasi, yasam kosullarinin daha iyi olmasi,
Belirtilen bu nedenler Tiirkiye’de kentlesmeyi etkileyen onemli unsurlar arasinda yer
almaktadir. Kisacasi kentlerin verdigi sosyal imkanlar neticesinde bireyler kdylerden

kentlere go¢ etmeye istekli hale gelmislerdir.

3.4.4. Diger Nedenler

Ulkenin biiyiime ve kalkinmasmin 6niinde engel olusturan ve yukarida belirtilen
iic unsurun haricinde baska nedenler de vardir. Bunlardan ilki uzun yillar boyunca
iilkenin dogusunda devam eden terdér olaylardir. Bu olaylar bolgeye yatirim
yapilmasinin 6niinde 6nemli bir engel olusturdugu gibi giivenlik nedeniyle batiya olan
gocli de hizlandirmistir. Bir diger 6nemli neden ise arsa spekiilasyonlar1 ve rant
gelirleridir. Bu ve benzeri unsurlar kentlesmenin etkin ve verimli bir gsekilde
gerceklesememis olmasinin temel nedenlerini olusturmaktadir. Tiim bu nedenlerden
otiirli kirsal bolgelerden kentlere olan niifus akimlarinin, bigimini, hizini, cografi
dagilimin1 ve kentlerde yarattigi sorunlarin ¢éziimiinii uzun dénemde kalkinmaya katk1
yapacak bi¢cimde gelistirmek ve kiiltiirel ve sosyal yapiyr dikkate alarak doniistiirmek

gerekmektedir.

Tiirkiye'de 6zellikle 1950 yilindan itibaren ortaya ¢ikan hizli kentlesme, 2000’li
yillarla birlikte artarak devam etmektedir. Kaynagini kirsal alanin itici faktdrlerinden ve
kentlerin ¢ekim Ozelliklerinden alan hizli kentlesme siireci ile kentsel niifus da biiyiik
oranda artis gostermistir. Genel olarak Tiirkiye’de kentlesme siirecine bakildiginda esas
olarak {i¢ faktoriin 6nemli oldugu goriilmektedir. Bu faktorler sanayilesme, turizm ve
teror olgusudur. Sanayi faaliyetlerinin gelismesi sonucunda ortaya ¢ikan ve kendini hizli
bir niifus artis1 ile gosteren kentlesme siireci belirtilen diger iki faktorden daha etkilidir.
Nitekim sanayinin gelismesiyle bir yandan i¢ dinamikleri ama en Onemlisi gdclerle
biliyliyen kentler, Tiirkiye’deki kentlerin 6nemli bir kismini olusturmaktadirlar.

Sanayilesmenin belirli bolgelerde toplanmasi nedeniyle meydana gog¢ olgusu hem gog
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alan kentlerin diizensiz sekilde biiylimesine hem de go¢ veren kentlerin bolgesel
esitsizlige maruz kalmasina neden olmustur. Bir diger etmen olan turizm son 15-20 yil
icinde Akdeniz kiyilarinda meydana gelen kentlesme siirecidir. Giiney Antalya Geligim
Projesi ile birlikte Antalya ve cevresinde gerceklestirilen turizm yatirimlari, yalniz
turizm alaninda degil birgok alanda istihdam olanagi yaratmistir. Bu durum Antalya ve
cevresindeki kentlere de yogun bir go¢ yaratmistir. Nitekim 1990°da Antalya
niifusunda, baska ilde doganlarin oran1 % 26’iken, bu oran ¢ok hizli bir artis gostererek
2000 yilinda % 41’e ulagsmistir. Niifusunda bagka ilde doganlarin oraninda bu kadar
artig gosteren hicbir ilin olmamasi, Antalya’ya yonelik gociin bir diger gostergesi olarak
kabul edilebilir. Antalya’da baslayan hizli kentlesme, daha sonra ilin dogu kiyilarinda
yer alan Manavgat ile Alanya’ya sigrarken; batisindaki Fethiye ve Marmaris de hizli
niifus artisindan etkilenmistir. Tiirkiye’deki kentlesme siirecine etki eden son faktor ise
terordiir. Bolgenin, gilivenlik kosullarinin yeterince saglanamadigi kirsal alanlarindan
bolge kentlerine yonelik biiyiik goglerin ilk varis noktasi, Dogu ve Giineydogu
Anadolu’nun il ve ilge merkezleri olmustur. Batman, Hakkari, Adiyaman ve Van il
merkezlerinin yani sira Virangehir, Yiiksekova, Bismil ve Siverek son 15 yilda niifuslar
hizla artan kentler olmustur. Dogu ve Giineydogu Anadolu bdlgesinde, terdr
olaylarindan kaynaklanan bu kentlesme etmeni, diger ki modelden ayiran en 6nemli
nokta, hi¢ kuskusuz, bolge kentlerinin bu biiylik gociin olumsuz etkilerini ortadan
kaldiracak ekonomik olanaklara sahip bulunmamalaridir. Bu agidan, kirsal alandan
bolge kentlerine yonelik bu goglerin kademeli gogiin ilk ayagini olusturmasi ve daha
sonra batidaki diger biiyiik kentlere yonelmesi beklenen bir olgudur (Ozpolat, 2014:
104).
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DORDUNCU BOLUM

KONUT TALEBINI ETKILEYEN FAKTORLER ILE KENTSEL
YAYILMA ALANLARININ BiLECIK MERKEZDE iNCELENMESI

4.1. Calismanin Amaci

Kentlerin gegmisten giiniimiize kadar basta is sahasinin fazlaligi olmak iizere
egitim, saglik, eglence gibi alanlarda sagladigi imkénlarin yaninda, giiriiltii kirliligi,
trafik sorunu vs. nedenlerle de itici taraflarinin olmasi, bunun yaninda carpik
kentlesmenin getirdigi sorunlar bireylerin kent merkezinin disinda yerlesmesine neden
olmustur. Ayrica kent ¢eperlerindeki arsa fiyatlarinin ekonomik agidan merkeze gore
daha uygun olmasi kent ¢eperlerini daha cazip hale getirmistir. Basta bu sebepler olmak
iizere engebeli arazi yapisinin da olumsuz etkisiyle Bilecik I’inde de konut {iretiminin
kent ¢eperlerine dogru yayildigi goriilmektedir. Calismada genel itibariyle kentsel
yayilmadaki planlamanm konut talebindeki etkileri, diizensiz kentlesmelerin odlugu
yerlesimlerde yapisal ve sosyoekonomik faktdrlerin talep ile iliskisi ortaya konulmus,

Bilecik II’inde analiz edilmesi amaclanmustir.

Bu baglamda kentsel yayilma kavramimin diinyada ve iilkemizde nasil ortaya
ciktig1 ve ne sekilde gelistigi, kentsel yayillma alanlarinin ayirt edici 6zelliklerinin neler
oldugu incelenmistir. Bunun yaninda kentsel yayilmanin getirdigi olumlu ve olumsuz
durumlar ile 6nlenmesi yoniinde gelistirilmesi gereken yontemler ve kentsel yayilma
alanlarinda konut talebine etki eden faktorlerin neler oldugu incelenerek, Bilecik’te
analiz edilmis ve dnerilerde bulunulmustur. Ayrica bu c¢alisma ile Bilecik, Ulkemiz ve
tiim diinyada konut iiretimi ve kentlesmeye gidilirken dogal giizellikler ile toplumlarin
onemli gelir kaynag1 olan tarim arazilerinin miimkiin oldugunca korunmasi gerektigi

vurgulanmigtir.

56



4.2. Calismanin Kapsami

Calismanin konusunu meydana getiren konut talebini etkileyen faktorler ile
kentsel yayilma alanlarmin analizi, Bilecik i1’inin dogu kism1 olan Istasyon mahallesi
ile gliney kismindaki Pelitdzlii Mahallesi ve arasindaki mahalleler ele alinmistir. Bunu
yaparken de sehrin kuzey tarafinda yer alan Hiirriyet Mahallesi, giiney tarafinda yer

alan Ismetpasa, Bahgelievler mahallelerindeki konut ve kent yapis1 incelenmistir.

4.3. Calismanin Yontemi

Tez calismasinda konut talebi ile kentsel yayilma alanlarinin Bilecik 11
merkezindeki durumu, kentsel yayilma ile bireylerin konut arz ve talebi arasindaki
iligkiye yer verilmistir. Konut piyasasinin diinyada ve Tiirkiye’deki durumundan yola
cikarak Bilecik II’i 6zelinde incelemesi yapilmis, kapsamli olarak analiz edilmistir.
Bunun yaninda Bilecik Belediye’sinin konut sayis1 verileri ile Bilecik Valiligi’nin Cevre
Durum Raporlarindan edinilen bilgilerden faydalanilarak sehrin konut kullanim1 ve kent

yapisi incelenmistir.

Yapilan literatiir taramalari neticesinde ilk {i¢ bolimde konut ve konut
taleplerine etki eden faktorler ile kentsel yayilmalar ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
Calismanin dérdiincii boliimii olan bu béliimde de Bilecik Belediye Baskanligi imar ve
Sehircilik Miidiirliigii, Bilecek Cevre Sehircilik 11 Miidiirliigii, Bilecik Valiligi il
Planlama ve Koordinasyon Miidiirliigii ve TUIK’den alman veriler 1s13imda Bilecik
[l’inin kent yapis1 ve bireylerin konut talepleri {izerine galisma gerceklestirilmistir.
Konut ve kentsel yayilma ile genelden Ozele dogru bilgi ve veri akisi yontemi

benimsenerek, ¢alisma tamamlanmastir.

4.4. Bilecik IP’i ile ilgili Genel Bilgiler

Kurulus Sehri olan Bilecik ili, Marmara, Karadeniz, Ege ve I¢ Anadolu
bolgelerinin u¢ kisimlari iizerinde Marmara Bolgesinin giiney dogusunda yer almakta

olup, dort cografi bolgede topraklar: bulunmasi bakimindan Tiirkiye’nin diger illerinden
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ayrilan 6zellige sahiptir. 11’in eski adlar1 arasinda Agrilion ve Belekoma yer almaktadir.
Simdiki Bilecik’in dogu tarafinda, Hamsu ve Tabakhane dereleri arasina rastlayan bir
kaya c¢ikintis1 lizerinde insa edilen kale ¢evresinde kurulmus olan sehir, Dogu Roma
(Bizans) doneminde Belekoma ismiyle bilinmektedir. Osmanli Imparatorlugu bu
topraklarda kurulmustur. Her y1l Bilecik i1’inin S6giit ilgesinde Osmanli imparatorlugun
kurucusu Osmangazi’nin babasi olan Ertugrul Gazi’yi Anma ve Sogiit Senlikleri,
yapilmaktadir ilin bulundugu bolge antik ¢aglardan giiniimiize tarihin izlerini tasimakta
olup, ilk yerlesim yeri olarak bilenen Seyh Edebali Tiirbesi ¢evresinde Kurtulusg
Savagi’na ait izlere rastlanabilmektedir. Bolgede bulunan Seyh Edebali Tiirbesi, hem
manevi degeriyle hem de tarihi 6zelliginden dolayi yerli ve yabanci turistlerin ilgi odagi

haline gelmistir (Olgun, 2018: 58).

Bilecik’in ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanir. Niifusun %70’ tarim ile
gecinmektedir. Suluma, giibreleme ve modern tarim aletlerine 6nem verilmekte ve
gelistirilmektedir. Arazinin % 40’1 tarima ve ekime miisaittir. (Olgun, 2018: 58). Bu
nedenle kentlesme ile ilgili politikalar belirlenirken tarim arazilerinin varliginin

korunmasi da hayli 6nem arz etmelidir.

Bilecik, iilkemizin énemli ticaret ve sanayi merkezleri olan Istanbul, Bursa,
Izmit, Eskisehir, Ankara gibi illerine ulasim agisindan yakin olmasina ve ayn1 zamanda
Marmara bolgesinin Anadolu'ya agilan yollarin {izerinde bulunmasina ragmen fazla
taninamamustir. Ayrica akin bir zamana kadar da ekonomik agidan gelismemis bir il
olan Sakarya irmaginin bir kolu olan Karasu vadisinde, orta yiikseltide tepeler arasinda
kurulmus olup denizden yiiksekligi (Rakim) yukar1 550 metre olup,4 km. kadar giineyde
bulunan Istasyon Mahallesi’nde rakim 295 metredir (Aygiin, 1998: 1).

Bilecik ili fazla taninmamasina ragmen, cografi konum acisindan iilkemizin 4
ayr1 cografi bolgesinde de topraklari bulunan tek ilimiz olma 6zelligi ile iilkemizin en
ilging illerinden biridir. Marmara, Karadeniz, i¢ Anadolu ve Ege bdlgelerinin her
birinde de topragi bulunmasina ragmen, il merkezi Marmara bolgesinde yer aldigi i¢in
bu bolgede sayilmaktadir. Marmara bolgesinin Giliney Marmara boliimiiniin dogusunda
yer alan Bilecik ilinin diger ilging 6zelligi de bu bolgede yer alip da denize kiyisi
bulunmayan tek ilimiz olmasidir (Aygiin, 1998: 1).
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Bilecik ili 4307 km'lik bir yiizol¢iimiine sahip olup, ADNKS verilerine gore
2018 yilinda Bilecik niifusu 223.448’e¢ ulasmis olup, son 20 yilda 30.000 artis
gostermistir. (1997 yili niifus sayiminda yaklasik 190.000 kisi idi). Sehir merkezinin
ylizolglimil ise 844 km dir. Sehir 39° ve 40° 31° kuzey enlemleri ile 29° 43° ve 30° 41°
dogu boylamlar1 arasinda 40 kuzey enlemi ile 30 dogu boylamlar1 arasinda yer
almaktadir. 11 merkezi Istanbul Eskisehir karayolunun 236.km. sinde yer alir. Yine
Istanbul-Eskisehir demiryolu, karayoluna paralel olarak il topraklarmdan gecer. Ilin
komsulari; dogusunda Eskisehir ve Bolu, batisinda Bursa, giineyinde Kiitahya ve

Kuzeyinde Sakarya (Adapazari) illeri yer almaktadir (Aygiin, 1998: 2).

Sehirlerin en biiyiik olmanin yaninda en ¢ok tartisilan ve ¢6ziim yollar1 aranan
cevre, sanayilesme ve kentlesme ile ilgili sorunlar1 Bilecik 11i icin de biiyiik 6nem arz
etmis oldugundan bu calismaya gereksinin duyulmustur. I’in yeryiizii sekilleri
bakimindan engebeli yapisi, konut yapmaya uygun arsa miktarinin yetersizligi, konut ve

yapilasmada alinacak kararlar1 6nemli 6l¢iide etkilemektedir.

Bilecik ili Ozellikle son yillarda gelismekte olan iiniversitesi, mermer basta
olmak {izere madencilik potansiyeli, tarim, hayvancilik ve sanayideki ¢esitliligi, kiiltiirel
ve turistik zenginlikleri ve bunlarin yaninda ingsaati bitmek iizere olan modern
hastanesiyle Marmara Bolgesi’nin ve Tiirkiye’nin yiikselen sehirleri arasindadir. Bu
yiikselise paralel olarak sehrin bati tarafinda yer alan Bahgelievler Mahallesi, Pelitozii
Mabhallesi ve Giiliimbe Koyt 6zellikle yeni yapilan hastaneye, organize sanayi bolgesi
ve Universiteye yakinligi nedeniyle bireyler i¢in daha ¢ok tercih edilmeye baslanmistir.
Bu talep ediciler sadece sehir halki ile simirl degildir. Ozellikle Sakarya, Eskisehir ve
Bursa illerine yakinlig1 ve yol giizergahinda olmasi nedeniyle Bilecik ili sehir disindaki
bireyler i¢in de gayrimenkul alaninda yatirim tercihi olarak degerlendirilen bir sehirdir.
Bu yogun talep neticesinde de oOzellikle bu bolgelerdeki arsa ve arazilerin deger

kazanmasi kaginilmaz hale gelmistir.

Ayrica Bilecik 1I'i igin dikkat edilmesi gereken hususlardan biri de kentin bati
tarafinda hi¢ ilgesinin bulunmayisi, 7 ilgesinden 4’iiniin dogu kisminda yer aliyor

olmasidir (Sekil: 3).
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Sekil 3: Bilecik Siyasi Haritasi
Kaynak: (https://www.google.com/search?q=t%C3%BCrkiye+m%C3%BClki+idare+haritalar

0,

%C4%B 1 &0g=t%C3%BCrkiye+m%C3%BClki+idaret+haritalar
%C4%B1&ags=chrome..69i157j017.25433j0j7&sourceid=chrome&ie=UTF-8, 2019)

4.4.1. Jeolojik Yapi

Bilecik arazisi Jeolojik yapr olarak Mezozoik’den Kuaterner'e kadar cesitli
katmanlardan olugsmustur. Bu katmanlar milyonlarca yil kivrilmaya maruz kalarak
bugiinkii durumlarin1 almiglardir. Mezozoik yash kire¢ taslar1 ilin dogu ve batisinda
gorlliir. Bunlar kiigiik masifler halinde paleozoik yaslh olusumlar1 6rtmektedir. Neojen
tortullar1 6zellikle Sakarya nehri gevresinde yaygindir. Bu yorede kiregtasi basta olmak
iizere kumtas1 ve konglomeralar mevcuttur. Ilde en gen¢ olusumlar olan Kuaterner
aliivyonlar1 ova tabanlar1 ile akarsularin yatak cevrelerinde goriiliir. I’in jeoloji
haritasina bakildig1 zaman birbirinden farkli ii¢c tektonik yapi1 karsimiza c¢ikar. Bunlar
Eskisehir dip kivrimi, Bilecik-Osmaneli serisi ve Geyve-Armutlu dip kivrimidir
(Aygiin, 1998: 7). Asagida Sekil 4’ten de anlasilacag: iizere i1’in kuzey tarafinin tamami
1. derece deprem bdlgesinde yer alirken, gliney tarafi 2. derece deprem kusaginda yer

almaktadir.
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Sekil 4: Bilecik Jeoloji Haritas1
Kaynak: (https://deprem.afad.gov.tr/, 2019)

4.4.2. Jeomorfolojik Yapi

Bilecik ili cografi yap1 bakimindan derin vadilerle yarilmis yiiksek diizliiklerden
olusan bir plato karakterindedir. Ayrica cografi bdlgelerin kesisme noktasinda
bulundugundan dolay1, bu bolgelerin kendine has 6zelliklerinin bir arada bulundugu bir
alandadir. Ciinkii Kuzey Anadolu kenar kusak daglarinin baslangic merkezi, i¢ Anadolu
platolarinin baglangi¢ yeri ve Marmara bolgesinin kiy1, akarsu ve ovalarinin sona erdigi
alanlarm tamamu ilin sinirlar iginde yer almaktadir (Aygiin, 1998: 7). iI’in dort bdlgede
de (Marmara Bolgesi, Karadeniz Bolgesi, I¢ Anadolu Bolgesi ve Ege Bolgesi)
topraginin olmast iklim ve Kkiiltiir cesitliligini de beraberinde getirerek bir nevi

kozmopolit (farkli unsurlar1 barindiran) bir sehir haline gelmistir.
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4.4.3. Idari Yapr

Ulkemiz Illeri i¢inde en kiiciik illerden birisi olan Bilecik ili, Merkez Ilce dahil,
Bozilyiik, Golpazari, Inhisar, Osmaneli, Pazaryeri, Sogiit ve Yenipazar olmak iizere

toplam 7 ilgeden olugmaktadir.

Bilecik ili, Marmara Bolgesi'nin giiney dogusunda; Marmara, Ege ve I¢ Anadolu
ve Karadeniz Bolgelerinin kesistigi noktalar iizerinde yer alir. Dogusunda Eskisehir ve
Bolu, batisinda Bursa, kuzey tarafinda Sakarya giineyinde ise Kiitahya illeri ile komsu
durumundadir. Ilin yiizélgiimii 4.321 km?’dir. ADNKS verilerine gore 2018 yilinda
Bilecik niifusu 223.448’e ulasmustir. Bilecik il niifusu 2008 yilinda diisiis kaydederken
2010 yilina kadar yiikselise gegmis, tekrar 2011 yilindaki diisiisiin ardindan 2018 yilina
kadar diizenli bir yiikselis gdstermistir. Buna iliskin veriler asagida Sekil 5, Tablo 3 ile

Tablo 4’te verilmistir.

Yillara Géire Niifus Grafigji Cingiyet Dagilmi
50.000
80.000 0
70.000
60.000
50.000
007 2008 2009 2010 2041 2012 2013 2014 2015 2016 2017 208 Obkk Okain
- NUFUS

Sekil 5:Bilecik Merkez Niifusu Yillara Ve Cinsiyete Gore Dagilimi
Kaynak: (https://www.nufusune.com/merkez-ilce-nufusu-bilecik, 2019)
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Merkez

Merkez

Merkez

Merkez

Merkez

Merkez

Merkez

Kaynak: (https://www.nufusu.com/merkez-bilecik-mahalleleri-nufusu, 2019)

Tablo 3: 2017-2018 Yillar1 Bilecik Merkez Mahalleleri Niifusu

Bahgelievler Mah.

Hiirriyet Mah.

Besiktas Mah.

Gazipasa Mabh.

Istiklal Mah.

Pelitozii Mah.

Fatih Mah.

15.418

8.287

6.311

4.241

2411

(2017 de kdy idi)

947

Kaynak: (https://www.nufusu.com/il/bilecik-nufusu, 2019)
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16.543

8.462

5.959

4.218

2.353

1.052

930

Tablo 4: Yillara Gore Bilecik Kadin ve Erkek Niifusu (2007-2008)
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4.4.4. insaat ve Emlak

Konut satig verileri incelendiginde Bilecik iI’inin yillar iginde konut satis
sayilarinda artig oldugu goriilmektedir. Konut satislarinin Tiirkiye’ye orani 2017 yilinda
bir dnceki yila gore az da olsa artis gostermektedir. Bilecik’teki 2017 konut satis sayilari
2016 yilina gore % 0,9 artis gostermektedir. Bunun sebebi olarak niifus artisinin

yaninda bireylerin liiks konutlara olan istekleridir.

Asagidaki tablodan da anlasilacagi iizere ipotekli konut satiglar1 2014-2017
yillar1 arasinda ilk satiglar gibi 2. Satislarda da genel bir artis egilimi gosterirken 2018
yilinda ciddi bir diisiis gostermistir. Bunun baslica sebebi olarak 2018 yilindaki Dovizde
meydana gelen hizli yiikselisin malzeme fiyatlarim1 ve faiz oranlarim1 artirmasi
gosterilebilir. Faiz oranlarinin artmasiyla bireyler kredi kullanma konusunda ¢ekingen
davranmis, malzeme fiyatlarinin artmasi da dogal olarak konut fiyatlarini arttigindan
satiglar olumsuz yonde etkilenmistir. Bu da bireyleri kendi imkanlar1 nispetinde krediye

basvurmadan ikinci el konut satisina yoneltmistir. Buna ait veriler tablo 5°te verilmistir.

Tablo 5: 2014-2018 yillar1 Aras1 Bilecik li Konut Satis Adetleri

Satis Sekli Yil -

2014 812

2015 846

(Ipotekli Satis) ve 1. (Ilk Satis) 2016 861

2017 912

2018 581

5 2014 642
2 2015 696
< (ipotekli Satis) ve 2. (ikinci El Satis) 2016 677
5 2017 839
< 2018 478
g 2014 1626
M 2015 1730
g (Diger Satis) ve 1. (ilk Satis) 2016 1451
= 2017 1510
= 2018 1558
2014 758

2015 887

(Diger Satis) ve 2. (Ikinci El Satis) 2016 1063
2017 1259
2018 1266
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4.5. Mekansal Planlama

4.5.1. Cevre Diizeni Plam

Bilecik ili 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani; 01/08/2008 tarih ve 11 sayili il
Genel Meclisi Karart ile yiriirlige girmis olmasina ragmen, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nca Bilecik Ilinin pilot Il olarak belirlenmesi sonucunda, 02/10/2012
tarihinde Bakanlikca onaylanmistir. Aski slireclerinin  tekrar1  ve itirazlarin
degerlendirilmesi ¢aligmalar1 sonucunda sozii edilen Cevre Diizeni Plan1 10/03/2014
tarih ve 3831 sayili Bakanlik Oluru ile kesinlik kazanmistir. Cevre Diizeni Plani; Plan
Paftalar1 (1/100.000 6lgekli Plan Paftasi ve 10 adet Tematik Pafta) Plan Hiikiimleri ve
Plan Agiklama Raporu ile bir biitiindiir. 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Plani ile;
Bilecik ilinin ¢ok sektorlii mekansal gelismesinin kurgulanmasi, gelismesinin devam
ettirilebilmesinin saglanmasi, yiikseltilen yasam kalitesi, ulusal politikalar ve stratejiler
cercevesinde stratejik planlar ve yatinm programlart uyumun saglanarak, sektorel
gelismelerin  ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve mekansal agidan bir biitiin hale
getirilmesinin saglanmas1 amaglamistir. Bilecik Ilinin gelismesinde takip edilecek ana
stratejilere Cevre Diizeni Plani hiikiimleri ¢ercevesinde yer verilmis, alt 6l¢ekli planlara
yon verecek hedefler siralanmistir. Plan kapsaminda arazilerin genel kullanilis bigimleri
ile gelisme ve yerlesim alanlari, koruma kosullar1 gibi mekansal kararlar getirilmis olup
bu alanlarla ilgili planlama ilkeleri belirlenmistir. Bilecik Cevre ve Sehircilik il
Midiirliigi’niin 2017 yili Cevre Durum Raporu’nun sonu¢ ve degerlendirmesine gore
‘Gelismekte olan her ilde goriildiigli gibi Bilecik’te de tarimsal arazilerin azalmasi arazi
kullanim1 bakimindan en biiylik problemdir.” Yapay alanlarin miktarlarindaki artiga
nazaran tarim alanlarinda ve orman arazilerinin miktarlarinda ciddi azalmalar yillar
bazinda gerceklesmektedir. Planli kentlesme ve kentsel donilislim projelerinin
uygulanmasiyla arazi kullaniminin daha nitelikli olarak gerceklesmesi beklenmektedir.
Bilecik ilinde (2016 yil1) kisi basina diisen ekilebilir tarim arazisi miktar1 0,57 ha/kisi
dir. Tlimizde 2010 yilinda kisi bagia diisen tarimsal alan 2,08 ha iken 2017 y1l1 igin kisi
basina diisen ekilebilir arazi miktar1 0.57 ha kadar gerilemistir. Ilimizdeki niifus artis1 ve
tarim alanlarinda meydana gelen toprak tahribi sonucu kisi basina diisen tarim alani
biiyiikliigii giderek azalma egilimindedir. Ilimizdeki ¢iftgilerin yas ortalamasi 50 yas

iizeri emekli grubunu olusturdugundan 6niimiizdeki yillarda ciftgilerimizin isledikleri
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arazileri birakacaklar1 gézlemlenmektedir (Cevre Durumu Raporu, 2017: 52). Sekil 6°da

Bilecik I’inin orman ve tarim alanlari, yiizey sulari ile yollar1 hakkinda bilgi verilmistir.

LEJAND
wweee ILGE SINIRLARI ORMAN ALANLARI TARIM ALANLARI YOZEY SULARI ISLEVSEL BAGLANTILAR
= IL SINIRLARI B NORMAL BALTALIK KURU TARIM &= SAKARYANEHRI === | KADEME YOLLAR
B verLEsiMaLanLARI I KORU SULL TARIM s SULU DERELER ||, KADEME YOLLAR
B SANAYI ALANLARI AGAGLANDIRMA SAHASI I DIKILI TARIM —— KURU DERELER —— 1Il. KADEME YOLLAR
Bl css B BOZUK BALTALIK B suLu-Dikil TARM [ GOLET - BARAY 1. KADEME YOLLAR
ASKER| ALANLAR Bl BOZUK KORU I MERA [ ] GOLET - BARAJ (inga) m== MEKECE YOLU PROJESI
© MADENISLETMELER| o 56711 KORU - BOZUK BALTALIK SULAMAALANI = KARAU KME SUYL PROJES
@  Mesire Yerleri BULAMA ALANI (inga)
B BALIK URETME HAVUZU

Sekil 6:Bilecik ili Mevcut Arazi Kullanimi
Kaynak: Bilecik i1 Ozel idaresi Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2007
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4.6.Kentlesme ve Kentsel Etki Alam

Bilecik, cografi konumunun getirdigi stratejik 6zelligi nedeniyle tarih boyunca
mubhtelif devletlerin ilgi alanina giren kiicliik bir Anadolu sehridir. Sehrin kentsel

gelisimini, Cumhuriyet 6ncesi ve sonrasi olmak iizere iki baslikta ele alinacaktir.
4.6.1.Cumhuriyet Oncesi Kentsel Gelisim

Bilecik II’inin ne zaman kurulduguna iligskin kesin bilgiler bulunmamakla
birlikte yoreyle ilgili bilgiler Tung ¢agma kadar inmektedir. M.O. 3000'lerde tung
yapimi i¢in kalay ¢ikarildig: bilinen Bilecik’in Anadolu'da Tung ¢agina gegis siirecinde
onemli bir yeri oldugu da unutulmamalidir. Bolgede yapilan arkeolojik kazilarda bu
devre ait eserler bulunmustur. Dolayisi ile sehrin iskan tarihinin erken tarihi donemlere
kadar indigi goriilmektedir. Yorede, Besiktas mevkiinde bulunan kalintilara ve lahite
dayanarak sehrin 3. Asirda kurulmus olabilecegi sdylenmektedir (izbirak, 1992: 215-
216).

Ik caglarda Misir firavunlarinin, Hititlerin, Frikyalilarmn, Lidyalilarin ve
Perslerin hakimiyetinde kalan bolgede hakim olan Bitinya kralliginin veraset yolu ile
Romalilara katilmasi ile Bilecik Romalilarin hakimiyetine girmistir Bilecik ili
Miisliimanlarin Anadolu'yu fethine kadar Bizans hakimiyetinde kalmistir. Bu dénemde
yol sisteminin degistirilmedi ve iznik ilinin 5Snem kazanmas ile eski dnemini kaybetmis

ve ikinci plana itilmistir (Aygtin, 1998: 30).

13. ylizyilin sonlarinda Bilecik ve ydresi, Selguklular ile Bizanslilar arasinda
Tiirkmen akincilarin akin sahalarini olusturan bir u¢ bélge konumunda idi. Daha sonraki
yillarda Osman gazinin Bilecik ilini fetih etmesiyle birlikte Osmanli devri baslamis
oldu. Hatta Osman Gazinin Yenisehir'e gitmeden Once, bir miiddet Bilecik'te ikamet
ettigi, bu nedenle de Osmanli Devleti'nin ilk baskenti oldugu sdylenmektedir (Aygiin,
1998: 31).
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Bilecik, takip eden asirlarda Anadolu hinterlandinin bir bélgesi olarak, Iznik
veya Bursa’dan Eskisehir’e ve Anadolu iglerine giden yol iizerinde énemli bir dinlenme

ve konaklama yeri olarak 6nem kazanmistir (Aygiin, 1998: 31).

Bilecik tarih boyunca kii¢tik bir yerlesim merkezi niteligini korumus, fakat tarihi
Istanbul-Bagdat kervan yolu iizerinde bulunmasi nedeniyle adinin eskiden beri
bilinmesini saglamistir. Istanbul ve g¢evresinin Anadolu ya kapilarindan biri roliinii
oynamistir. Osmanli doneminde sehir eskiye gore gelisme kaydetmis, ancak cografi
yapimin iskan agisindan olumsuzlugu sehrin kiiciik bir yerlesim merkezi olma 6zelligini

korumasina neden olmustur (Aygiin, 1998: 31).

Bilecik ili 6nce, bir tepe {iizerinde bulunan Belekome kalesinin etrafinda
kurulmus, kars1 tepede Seyh Edebali'nin tiirbesi ve onun biraz altinda Orhan Gazi camii
ve bir medresenin bulunmasi nedeni ile kuzeybatiya dogru biiyiimeye baglamistir.
Boylece Bilecik sehrinin gelisiminde tiirbe ve caminin etkili oldugu goriilmektedir. Eski
Bilecik, bugiinkii sehrin giineydogusunda, Gazhane ve devami olan Gugukluk ile
Dabbaghane dereleri boyunca c¢ukur bir alanda kurulmustur. Orhan Gazi camii ve
Edebali tiirbesi ¢evresinde yayilmis olan sehrin baglica gelir kaynagi ipekbocekgeiligi ile
ipek ve kadife dokumaciligi idi.

Idari teskilat agisindan Bilecik, klasik dénemde Sultanonii Sancagi'nin bir kazasi
durumunda idi. Kaza merkezi olan Bilecik sehir merkezi i¢in, erken donem kayitlarinda
“Nahiye-i Bilecik” ifadesi kullanilmaktadir. Tanzimat’in ilani ile birlikte “Muhassillik”
miiessesinin kurulmasindan sonra Hiidavendigar Eyaleti'nin, Eskisehir Muhassilligi'na
bagl bir kaza olur. Daha sonra Bilecik ve Eskisehir Muhassilliklar1 seklinde ayrilan her
iki birim, 28 Sevval 1256 yilinda birlestirilerek Resit Efendinin sorumluluguna verilir.

Mubhassillik makami belli bir donem de Bilecik sehrinde yer almistir (Aygiin, 1998: 32).

1842 yilindan sonra yapilan bir diizenleme ile sancak yonetimi ilk kez
“Kaimmakam” unvanli yoneticilere birakilmistir. Bilecik sehrinin bu diizenlemeden
sonra Hiidavendigar Eyaleti'ne bagli “Bilecik Kaimmakamligi”, “Bilecik Sancagi
Kaimmakamlig1” olarak adlandirildig1 goriilmektedir. Bilecik, Tanzimat’in ilk yillarinda

Eskisehir Livasi'na bagl bir kaza statiistinii siirdiirmiigtiir. Kaimmakamligin tesekkiilii

68



ile birlikte 1258/1842 yilinda Eskisehir merkez kazasi Bilecik kaimmakamligina dahil

olmus ve kaimmakamligin lagvina kadar bu statii devam etmistir (Onder, 1995: 56).

Tanzimat sonrasi diizenlemelerde (1265) “Kaimmakamlik” in kaldirilmasi ile
Bilecik sehrinin, Hiidavendigar Eyaleti'ne bagl bir kaza olarak miidiirliik ile idaresine
karar verilir (Ozey, 1998: 29) . Daha sonralar ise Bilecik sehrine, 1858 yilinda yapilan
bir diizenleme ile Hiidavendigar Eyaleti'ne bagli bir sancak statiisti kazandirilir. Ertugrul
Sancagi adi altinda yeni kurulmus olan bu idari yapimin merkez kazasi da Bilecik
olmustur. Sancagm Bilecik sehrinden baska Sogiit, Yenisehir ve Inegol olmak iizere iic
tane daha kazasi bulunmakta idi. Bu kazalardan Bilecik kazasi Kiiplii, Yarhisar,
Pazarcik, Lefke ve Golpazar adiyla 5 nahiyeden olusmakta idi. Cumhuriyetin ilk
yillarinda Ertugrul adi ile vilayet oldu ise de 1924 yilinda adi Bilecik'e ¢evrilmis ve
giiniimiize kadar da her hangi bir isim degisikligine gidilmeden bu ad ile anilmistir

(Aygiin, 1998: 33).

19. yiizyilin sonlarinda (1898) Bilecik sehrinde 9 camii, 3 mescit, 2 medrese, 1
kiitiiphane, 1 tekke, 1 imaret, 2 kilise, 5 hamam, 1 mekteb-i riisdiye, 1 mekteb-i
ibtidaiye, 10 sibyan mektebi, 1 askeri depo, 1 askeri daire, 1 cephane yeri, 2 hapishane,
1 belediye dairesi, 1 telgraf ve postahane, 2 karakol, 1 hiikiimet konagi, 1 miri ambar, 3
otel, 346 diikkkan, 6 firin, 6 yaghane, 16 debbaghane, 14 fabrika, 225 tezgah, 11
degirmen, 3 tugla ve kiremithane, 4 su mahzeni, 45 ¢cesme, 1 salhhane, 36 kahvehane, 1
kiraathane, biri vakfa ait ve adina Kozahani denilen biiyiik bir han ile birlikte 13 han

bulunmakta idi (Aygiin, 1998: 34).

20. yiizyilda Bilecik sehrinde tarimsal {iretimin agirlikli bir yeri vardi. Bagcilik,
Ipekbdcegi iiretimi, sarapcilik ve el sanatlarindan bigakcilik halkin temel gelir
kaynaklarmi olusturuyordu. Bursa'dan sonra, Onemli bir ipekgilik merkezi olan
Bilecik’te, dokumacilik bu yiizyilda Onemini yitirmis, ancak ham ipek satimi

yapiliyordu (Aygiin, 1998: 34).

Bu ylizyilda Bilecik sehrinin i¢inde bulundugu ulasim ag1 da kentin toplumsal
yapisinda énemli bir etkendir. Imparatorlugun baskenti Istanbul'dan Anadolu'ya uzanan

demiryolu iizerinde bulunmaktadir. Bilecik sehrindeki ekonomik ve ticari yasam, bu
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demiryolunun yapimindan sonra oldukg¢a gelismistir. Sehirde, 20. Yiizyilda 7 tanesi
yuksekogretim olmak iizere 129 okul, bu okullarda egitim goren 2000'1 agkin 68renci
bulunmakta idi. Bunlardan 89'u Miisliiman, 34'ti Rum Ortodoks, I'i Protestan misyoner,
3't Ermenti, 2’si Yahudi okuludur. Bu durum Bilecik sehrindeki etnik yapinin ne kadar
zengin oldugunu agik¢a gostermektedir. Yiiksekokullarin ise tiimii dini ve hukuk

alanlarinda egitim veren Miisliiman okullaridir (Aygiin, 1998: 34).

Ancak bu gelisme fazla siirmemis ve Imparatorlugun ekonomik yapismnin
bozulmasi, uzun siiren savaslar sonucunda Bilecik yoresinin de ekonomik ve kiiltiirel
gelismesi yavaslamistir. Bilecik sehri, Milli Miicadelenin silirdiigli yillarda muhtelif
zamanlarda Yunan iggal ve yagmasi ile ciddi bir tahribata ugramistir. Toplam 14 ay 25
giin siiren Yunan iggali 6 Eyliil 1922'ye kadar devam etmis, nihayet Yunanlilar sehri
bosaltirken biiyiik bir yangin ¢ikararak 1956 ev, 331 diikkan, 18 han, fabrikalar, okullar,
hiikiimet konag1 ve bir ¢ok camii ve tiirbeler tamimiyle yakilmistir. Eski Bilecik
sehrinin yer aldig1 vadide, bugiin sadece Edebali tiirbesi ve Orhan Gazi cami ile birkag

evin temel taglar1 kalmistir (Aygiin, 1998: 35).

Bilecik ve yoresi 19. Yiizyilda 6nemli ipek tiretim bolgeleri igerisinde yer almus,
verimli arazilerinde ipek icin gerekli hammadde niteliginde bulunan dut yetistiriciligi
yapilmistir. Meshur Bilecik kadifesinin dokundugu merkez olarak da dokumacilik
sektorli bu yiizyilda Bilecik sehrinde dnemli gelisme kaydetmistir. Daha sonra gerek
isgaller gerekse cografi yapinin iskan i¢in miisait olmamasi niifusun duragan bir 6zellik
kazanmasina neden olmus, ipek iiretiminin ve dokumaciligin 19. yiizyilda kazandigi
gelismiglik diizeyi korunamayarak gecimlik tarim ekonomisi Ozellikleri iginde bu

duragan yap1 devam etmistir (Aygiin, 1998: 35).

4.6.2. Cumhuriyet Sonrasi Kentsel Gelisim

Kurtulus savasi sirasinda giiclii bir direnis merkezi olan sehir, defalarca isgal
edilmis, en sicak ¢arpismalar meydana gelmistir. Bu yilizden savas sonrasi Bilecik ili
tamami ile yikilmis ve eski sehirden geriye fazla bir sey kalmamistir. Bu durum
karsisinda Bilecik sehri Cumhuriyet doneminde eski yerlesim merkezinden ayri bir

yerde, kuzeydeki engebeli arazide kurulmustur. Yeni Bilecik sehri eski yerlesim
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alaninda da oldugu gibi iskana fazla uygun olmayan bir bolgede kurulmustur (Aygiin,

1998: 36).

Ortalama yiikseltisi 520 m olan Kirklar, Rasattepe ve Devdagi denilen ¢iplak
tepelerin arasinda ve eteklerinde yerlesmis olan sehir, genel itibari ile iki kisimdan
olusur. Kuzeyde Istanbul- Eskisehir karayolunun etrafinda kurulmus olan ve sehrin ana
kiitlesini olusturan kisim. Yukar1 Bilecik de denilen bu boliim, yonetim merkezlerinin
bulundugu ve toplu bir yerlesme o6zelligi gosteren yerlesim yeridir. Kentin ikinci
boliimii ana kiitleden yaklagik 5 Km. kadar uzaklikta bulunan ve sehrin istasyonunun da
bulundugu Istasyon mahallesidir. Sehrin en énemli mekansal yapisi1 Istanbul-Eskisehir
karayoludur. Diger merkezlerle baglantiy1 saglayan bu yolun sehir i¢inde kalan kismi
ayni zaman da sehrin ana caddesini olusturur. Sehrin 6nemli merkezleri bu yol {izerinde
bulunmaktadir. Caddenin her iki yaninda yogunlasan ticari birimlerin yani sira,

belediye, hastane, egitim kurumlar1 da yolun iizerindedir (Aygiin, 1998: 36).

Sehrin asil merkezi, Eskisehir caddesi, Vilayet binasi ve Edebali ilkdgretim
okulu arasinda kalan tliggen alandir. Daha 6nceden Vilayet karsisinda yer alan cezaevi
merkezin biitiinliigiinii 6nleyen kullanimlardan biri idi. Bu sebepten cezaevi sehrin

Istanbul ¢ikisina yapilmistir.

Engebeli bir arazi lizerine kurulmus olan sehrin 8 mahallesi bulunmaktadir.
Sehrin en yogun alanlar1 Cumhuriyet sonrasi ilk yerlesim yerlerinden olan merkez
cevresidir. Sehir engebeli bir alanda kuruldugundan dolay1 gelisimi de zor olmaktadir.
Giineydeki eski sehrin kuruldugu alan yapilasmaya kapatilmistir. Kuzeye Istanbul
istikametine dogru olan alanlar yerlesme icin uygun olmakla beraber, buradaki
arazilerin kamu alanlarina ayrilmasi ve ayrica sanayi merkezlerinin de bu istikamette
gelisme gostermesinden dolayr yerlesme fazla olmamaktadir. Sehrin gelismesi
glineybatida spor sahasinin arkasindaki diiz alanlara yonlendirilmistir. Ayrica konut igin
yeterli arazinin olmamasindan dolay1 kooperatifcilik gelismistir. Bilecik iline ait ilk
imar plant 1956'da yapilmistir. Daha sonraki yillarda bu plan yeterli gelmeyince yeni bir

plan yapilmis ve 1972 yilinda onaylanmistir (Aygiin, 1998: 37).
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4.7. Bilecik 1li Toplu Konut Faaliyetleri

Ulkemizdeki meydana gelen ve siireklilik arz eden niifus artist barinma
sorununu da beraberinde getirmistir. Bu baglamda Toplu Konut idaresi’nce (TOKI)
iilke genelinde toplu konut faaliyetleri uygulanmistir. Bu proje sayesinde bir¢ok dar
gelirli aile ev sahibi olmus ve barmmma ihtiyaci belli bir oranda karsilanmistir. Bu
projenin sundugu imkan neticesinde bir¢ok dar gelirli vatandas bu projelerle kira dder
gibi taksit ddemeleriyle ev sahibi olmus, demekten kurtulmustur. Bilecik iI’inde de bu
kapsamda toplu konut projeleri uygulanarak bir¢ok dar gelirli ailenin ev sahibi olmasi
saglanmistir. Bunun neticesinde Boziiyiik, Pazaryeri, Osmaneli ilgeleri ve Merkez
ilcesiyle birlikte Bilecik ilinde de 1540 adet toplu konut yapilmistir. Biitiin bunlarin
yaninda bu projeler gerceklestirilmesi neticesinde bir¢ok kisi igin istihdam imkani
olusturularak bolge ekonomisine direk ya da dolayli olarak katki saglanmistir (Zeybek,
2013: 97).

Bilecik iI’inde toplu konut faaliyetlerinin yam sira ilde 6ne ¢ikan sektdrlerden
biride insaat sektdriidiir. TOKI’nin yam sira bircok Bilecikli girisimci insaat sektdriinde
hizla faaliyet gostermeye baglamistir. Bunun haricinde farkli illerden girisimcilerden
ozellikle Bilecik ilinde insaat sektoriinde girisimler yapmislardir. 2004 yilinda baglayan
bu girisimler hizli bir ivme kazanarak devam eden yillarda varligini siirdiirmiistiir

(Zeybek, 2013: 97).

4.8. Arazi Kullanimi, Yerlesim Sistemi ve Konut

Bilecik II’i arazi yapis1 bakimindan engebeli yapiya sahip oldugundan yerlesim
sekli de daginik ve plansizdir. Sehrin dogu kismindaki Istasyon mahallesinde dnceleri
yapilmis TOKI konutlar1 haricinde konut yapmaya uygun arsa kalmamustir. Sehir
merkezi olan Cumhuriyet Mahallesi ile Ismetpasa Mahallesi’nde hemen hemen konut
yapimina uygun arsa kalmamistir. Bu nedenle konut yapiminda sehrin sagaklaria dogru
kaymalar baglamis, arazi yapisi bakimindan daha diiz olan bat1 kismina dogru konut
iiretimine gidilmistir. II’in arazi kullanim sekillerine bagli olarak yerlesim sistemi ve

konut tiretimi ile ilgili olarak asagida detayl1 bilgi verilmistir.
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4.8.1. Arazi Kullanimi

Bilecik II’i arazi kullanim 6zellikleri incelendiginde, sehrin genelindeki dogal
alanlarin kentsel alanlarin gelisiminde baslica ydnlendirici ve kisitlayict oldugu
goriilmektedir. Toplam 432.100 ha. biiyiikliigiindeki Bilecik iI’inin yariya yakin bir
kesimini orman arazileri olusturmaktadir. Il geneline yayilmis olan orman arazilerinin
biiyiik bir kesimini ise oOzellikle yiiksek egimli arazilerde yer alan bozuk orman
niteligindeki ormanlik alanlar kapsamaktadir. Il genelinde yiizdlgiimii bakimindan
onemli bir paya sahip bir diger arazi kullanimi ise tarim arazileridir. Tarimsal arazi
kullaniminin tiim il geneline yayildig1 goriilmektedir. Ozellikle akarsu boylarinda ve
sulama altyapisinin olusturuldugu alanlarda sulu ve dikili tarimsal faaliyetleri
gerceklestirilmektedir. Kuru tarim faaliyetlerinin gerceklestirildigi topraklar ise il
geneline dagilmis durumdadir. Bilecik 1 biitiiniinde arazinin yerlesim amacl kullanim1
diger kullanim sekilleri ile karsilagtirildiginda en son siralarda geldigi goriilmektedir.
II’in topografyasinin ve dogal alanlarinin elverissizligi dolayisiyla, il genelindeki
yerlesim alanlarinin birbirleriyle biitiinlesemedigi, yapilasmis alanlarin her bir ilce
merkezi ¢evresinde ve islevsel baglantilar dogrultusunda gelismis oldugu da
goriilmektedir. Gerek konut, ticaret ve hizmetler fonksiyonlarini barindiran kentsel
alanlar, gerekse de sanayi kullanimlari, 6nemli merkezleri birbirine baglayan islevsel

baglantilar boyunca gelismektedir (Cevre Durumu Raporu, 2007: 221).
4.8.2. Yerlesim Sistemi

Karayolu iizerinde, Il genelinde etkinligi olan egitim kurumlari, jandarma tugay1,
lojmanlar gibi 6nemli kamu kurumlari ile OSB, Kiiciik Sanayi Sitesi ve OSB dis1 sanayi
tesisleri gibi genis alana yayilan kullanimlar yer almaktadir. Ticaret sektoriiniin ise, yine
karayolu ¢evresinde ve karayoluna paralel sokaklar iizerinde gelismis oldugu

gorlilmektedir (Cevre Durumu Raporu, 2007: 224).

Bilecik Merkez Ilge kentsel alanlarinda yapilasma o6zellikleri incelendiginde,

yap1 ve konut tipolojilerinin mekansal dagilimi asagidaki gibi 6zetlenebilir:
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* Yerlesim merkezinde yer alan, ortalama 5-6 katli, zemin ve 1. katlarda ticaret,

iist katlarda konut kullaniminin gegerli oldugu karma kullanimli yapilar,

+ Eskisehir-Istanbul Devlet Karayolu iizerinde yer alan, merkezdeki yapilara

benzer niteliklerde, 6-7 katli, karma kullaniml1 yapilar,

» Kentin ana ulasim aks1 olan istanbul-Eskisehir Karayolu’na baglanan caddeler

iizerinde yer alan 3-4 katl bitisik nizam apartman tipi yapilar,

» Istiklal ve Cumhuriyet Mahalleleri gibi geleneksel dokunun hakim oldugu
mabhallelerde yer alan 1-2 katli bahgeli ayrik ve bitisik diizendeki yapilar,

* Askeriye ve Koy Hizmetlerinin kuzeyinde yer alan resmi kurum lojmanlar1 ve

kooperatif bloklari,

* Yerlesme ceperlerinde yer alan tek kathi gecekondu tipi yapilar (Cevre

Durumu Raporu, 2007: 224).

* Bilecik yerlesim bakimindan genellikle sehrin merkezinden ¢eperlerine dogru
bir yayilmaya seklindedir (Resim 1). Bunun baslica sebebi is merkezleri ile resmi
dairelerin genellikle serhi merkezinde olmasi, 6zellikle memur kesiminin isine yakin
yerlerde ikamet etmek istemesidir. Diger taraftan sehrin gecim kaynaginin biiyiik
oranda tarim ve hayvanciliga dayanmasi nedeniyle arazisinin fala imara agilmamasidir.
Ancak burada belirtilmesi gereken husus, sehir niifusunun artmasi ve bireylerin yatim
tercihleri nedeniyle konuta olan talepleri son yillarda sehir ¢eperlerinde yeni imar

sahalarini1 da beraberinde getirmistir.
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Resim 1:Bilecik Hava fotografi
Kaynak: (https://www.google.com/search?g=bilecik+kent+merkezi+gorseller, 2019)

Merkez Ilge’nin mekansal gelisme potansiyelleri incelendiginde, kuzey yoniinde
1. ve 2. OSB’ler ve diger sanayi kullanimlariin, dogu ve giiney yonlerinde ise Karasu
Cayi, dik yamaclar ve orman alanlar1 gibi dogal esiklerin ve tren yolunun, mekansal
gelismeyi simirladigl, gelisme igin en uygun yoniin ise bat1 yonii oldugu goriilmektedir.
Bilecik Merkez - Yenisehir baglantisinin kuvvetlendirilmesine yonelik proje ve
kurulmasi beklenen iiniversite ile III. OSB’nin de bu ydnde yer segecek olmasi,
yerlesimin bat1 yoniinde gelismesini destekler nitelikteki kullanim kararlar1 olmaktadir.
Merkez Ilgede yer alan Bayirkdy ve Vezirhan Beldeleri’nin mekansal gelisme
ozelliklerinin de Merkez Ilce kentsel alani ile benzerlik tasidig1 ve Istanbul - Eskisehir
Devlet Karayolu boyunca lineer gelismenin gerceklesmis oldugu goriilmektedir.
Bununla birlikte her iki yerlesimin dogusunda yer alan 1. ve II. sinif topraklar, her iki
yerlesimin de Karayolu'nun dogu yoniindeki gelisimini smirlandirmistir. Merkez Ilge ve
beldelerde gerceklestirilmis olan planlama faaliyetleri incelendiginde, gerek Merkez
Ilge’nin gerekse de Bayirkdy ve Vezirhan Beldeleri’nin 1/1000 6lgekli imar planlarinin

yapilmis oldugu goriilmektedir (Cevre Durumu Raporu, 2007: 224).
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Merkez flge imar Plani’nda, yapim asamasindaki Yenisehir-Bilecik Karayolu ve
OSB’ler ile sanayi tesislerinin yer se¢gme egilimleri goéz Oniinde bulundurularak,
yerlesimin kuzey, kuzeybati ve bati1 yonlerinde gelismesi ongoriilmektedir. 1990 yili
onayli ve projeksiyon niifusu 24.852 olarak belirlenmis olan Merkez Imar Plani’nda,
yerlesimin kuzeyinde, egimli alanlar nedeni ile niifus yogunlugunun diistik tutuldugu,
20 m’lik anayol c¢evresinde ise yliksek yogunluk kararlar1 getirildigi goriilmektedir.
Yerlesik konut alanlar1 i¢in 300 kisi/ha, gelisme konut alanlar1 i¢inse 150-200 kisi/ha
net niifus yogunluklari Ongoriilmiigtiir. Ticaret, hizmet alani ve yoOnetim merkezi
fonksiyonlarinin yer aldigi 17,6 ha. biiyiikligiindeki merkez alanda ise net yogunluk
1.412 kisi/ha olarak belirlenmistir (Cevre Diizeni Raporu, 2007: 225). Merkez Imar
Plani’'na bagh kalinarak 1999 yilinda, Bilecik Merkez Ilave Revizyon Imar Planmi
yaptlmistir. 2020 yilim1 hedef alan bu planda projeksiyon niifus 95.000 olarak
belirlenmistir. Bu plan kapsaminda, Onceki planda yer alan alansal kullanimlar
korunmus, mevcut yerlesim ¢evresinde yer alan yerlesmeye uygun alanlar gelismeye
acilmistir.  Yerlesimin icinden gecen Istanbul-Eskisehir Karayolunun yiikiinii
hafifletmek iizere paralel ulasim baglantilar1 Onerilmis ve yeni gelisme alanlar1 s6z
konusu baglantilar cevresinde olusturulmustur. Bayirkdy Imar Plani’nca 14,30 ha
biiyiikliigiinde konut gelisme alan1 belirlenmis olup, 0,73 ha biiyiikliigiinde ilave ticaret
alan1 olusturulmustur. Plan kapsaminda, agik pazar, toptanci hali, kiiglik sanatlar sitesi
gibi hizmet alanlar1 olusturulmus ve 6zellikle 16,57 m*kisi rekreasyon alani biiytikliigii
ile mevzuatta belirlenen standartlarin iizerinde bir yesil alan olusturulmasi saglanmistir.
Vezirhan Beldesi’nin ise 1995 tarihli Imar Plan1 bulunmaktadir. Plan raporunda
projeksiyon niifus biiyiikliigliniin ve hedef alinan yilin belirtilmedigi plan kapsaminda,
dogal sinirlayicilar ve mevcut arazi kullanimindan yola ¢ikilarak gelisme alaninin yonii
ve gelisme alanindaki yapilagsma yogunluklari belirlenmis, yeni donati alanlarina iligkin
kullanim kararlar1 alinmis ve mevcut donatilarin gelistirilmesi amaglanmistir (Cevre
Durumu Raporu, 2007: 225). Tablo 6’daki verilerden de anlasilacag: iizere kentlerde
birey ve toplumlarin yasam kalitesinin ytikseltilmesi niifus yogunlugu, demografik

niifus yapisi, konut arz ve talebindeki beklentilerin tespiti gibi bircok etmene baglidir.
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Tablo 6: Kentsel Yerlesimler ve Yasam Kalitesine Iliskin Stratejik Degerlendirmeler

Kentsel Yasam Kalitesinin Yiikseltilmesi

ALT
STRATEJILER

UYGULAMA STRATEJILERIi

Konut ve Konut

Nifusun gelir durumuna gore farkli alternatif konut iretim sekillerinin

sunulmasinin saglanmasi.

Demografik niifus yapisina gore farkli konut {iretim alternatiflerinin sunulmasinin
saglanmasi.

Konut iiretimi ve ¢evre tasariminda, ihtiyag ve beklentilerin tespit edilmesi ve iskan

Cevresinde alanlarmin gelisiminde yapilan tespitlerin gbz 6niinde bulundurulmasi.

Fiziksel

Kalitenin Aktif yesil alan miktarinin arttirilmasi ve konut dokusu iginde homojen dagilimimin

Yiikseltilmesi saglanmasi Ozellikle yerlesim birimlerinin olmazsa olmaz ihtiyaci oldugundan
bliylik 6nem arz etmektedir.
Kent yapilagsmasinda yerel mimari 6zelliklere ve mimari estetige itina gdsterilmek
suretiyle daginik ve kagak yapilagmalarin engellenerek modern yapilarin yapilmasi
konusunda bireylerin tesvik edilmesi.
Kagak yapilarin tespit edilerek gerekli ve caydirict yaptirimlarin hayata gegirilmesi
suretiyle kagak yapilagmalarim engellenmesi.
Hazir tip projelerine uygun yapilagsmalarin tesvik edilmesi.
Kent i¢i ulagimda gidig-gelis akimlarinin tespit edilerek ulasim tiir, giizergah ve
zamanlarinin bu dogrultuda belirlenmesi.

Kent I¢i Ulasim

Olanaklarinin ve | Alternatif ulasim alanlarmin gelistirilmesi.

Ulagim
Alternatiflerinin | Ulasimda konut — merkez - igyeri — egitim baglantilarinin entegrasyonunu en iyi
Gelistirilmesi saglayacak ¢oziimlerin iiretilmesi
Ulasimda yaya ve bisiklet yollarinin entegrasyonunun saglanmasi.
Bolgesel, kentsel, mahalle birimi gibi farkli 6lgeklerde ve islevlerde yesil alanlarin
olusturulmasi.
Spor alanlarinda gerekli olan standart donatilar dogrultusunda kirsal ve kentsel
Kentsel alanlarda yasayan tiim yas gruplarindaki insanlarin amatdr veya profesyonel rahatca

Rekreasyon ve
Spor Alanlarin

spor yapmalarmin saglanmasi, ulastlabilirlik ve homojen dagilimlarinin géz 6niinde
tutulmast.

Gelistirilmesi
cHsHrmest Donat1 standartlar1 dogrultusunda gerek duyulan ¢ocuk oyun alanlarinin saglanmasi,
ulagilabilir ve homojen dagilimlarinin g6z dniinde tutulmasi.
iI’de sporun gelistirilerek basarili elit sporcularin yetismesi ve genglerin egitimi icin
genglik merkezi faaliyetlerine her tiirlii destek verilmesi.
Cocuk ve Fiziksel engelli ve yaslhilara yonelik sosyal hizmetlerin tanimlanarak ihtiyag

engelliler igin
fiziksel yasam
gevrelerinin

dogrultusunda saglanmasi.

Cocuklara yonelik okul dncesi egitimin yayginlastiriimasi.
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Ulasim ve kentsel tasarimda engellilerin yasamlarini kolaylastirict  ¢oziimlerin
getirilmesi.
diizenlenmesi ve

sosyal Engellilerin istihdama katilmalar i¢in gerekli egitim ve is edindirme ¢alismalarinin
entegrasyonlarn | gerceklestirilmesi.

saglanmasi

Kentsel donat1 eksikliklerinin mevzuata uygun sekilde tanimlanmasi.

Kpntsel Saglik sisteminin niteliklerinin iyilestirilmesi ile saglik hizmetlerine erisilebilirligin
hizmetlere
S arttirilmasi.

erisilebilirliginin

arttirtlmasi . . . e S
Tiyatro, sinema, galeri, kiiltlir merkezleri gibi kiiltiirel donati yatirimlarinin
gerceklestirilmesi.
Kentsel nitelikli kullanma ve igme suyu gereksinimlerinin giderilmesi, atik su aritma ve
igme suyu aritma tesislerinin kurulmasi.

Tiim

Yerle.smelerde Kanalizasyon sistemlerinin rehabilitasyonu ve kanalizasyonu olmayan yerlesmelerin

Tekplk . Altyapl altyapilarinin saglanmasi.

Eksiklerinin

gﬁ{iﬂmem Ve | Katr atik yOnetim sisteminin tiim yerlesimlerde etkinlestirilmesi.

Tiiketiminde . . . . L

Yeni Kuonutla.ra. dqgal gaz hizmetinin verilmesi. lletisim-haberlesme altyapisinin

Teknolojilerin giiclendirilmesi.

Desteklenmesi

Gerekli olan aragtirmasi yapilmak suretiyle ihtiyag duyulan alternatif enerji ve yakit
alternatiflerinin kent i¢inde desteklenmesi.

Kaynak: Cevre Durumu Raporu, 2007: 322

4.8.3. Konut

[I’deki sanayilesme yaninda fakiilte ve yiiksekokullarin agilmast ile ortaya ¢ikan
niifus artisina bagl olarak sosyal hizmetler, altyap1 ve ticarette yeni talepler dogmustur.
S6z konusu talepler icerisinde Ozellikle konut talebi heniiz yeterince karsilanabilmis
degildir. Konut agi1g1 ilin ¢6ziim bekleyen en dnemli sorunlarindan biridir. il genelinde,
konut a¢ig1 sorunun agilmasi amaciyla, TOKI tarafindan konut projeleri
gerceklestirilmektedir. Toplu Konut Idaresi tarafindan il merkezinde 2004 yilinda
yapimina baslanan 208 adet konut tamamlanarak gecici kabulii yapilmis ve teslimat
islemleri 2005 yilinda tamamlanmistir. 2005 yili icinde Merkez Ilge’de, 2. Etap ve 1.
Bolgede, 128 adedi alt gelir grubu i¢in olmak iizere toplam 278 konutun temeli
atilmistir. S6z konusu konutlar halen yapim asamasindadir. Merkez ilge, 2. Etap ve 2.

Bolgede ise yapim c¢aligsmalari halen devam etmekte olan, 250 adet konut ve 24 derslikli
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ilkdgretim okulu, cami, sadirvan ve ticaret merkezi projesi bulunmaktadir (Cevre

Durumu Raporu, 2007: 234).

4.9. Fiziki Gelisme ve Yerlesim Modeli

4.9.1. Bilecik 11 Biitiinii Cevre Diizeni Plam

Bilecik Il Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 “Bilecik 11 Biitiinii Cevre Diizeni Plan1”nin
fiziki gelisme kararlar1 ve yerlesim modelinin iiretilmesinde temel alinan veri, analitik
etlitler kapsaminda elde edilmis bilgiler dogrultusunda {iretilmis olan “Mekansal

Stirdiirtilebilirlik Analizi”dir. S6z konusu analiz dogrultusunda;

* Siirdiiriilebilirlik Cer¢evesinde Koruma Alanlari,

* Ozel Tedbir Almay1 Gerektiren Alanlar,

* Gelisme i¢in Potansiyel Kapasite Alanlar1 belirlenmistir.

Analiz’de “Siirdiiriilebilirlik Cercevesinde Koruma Alanlar1” olarak ele

alinan alanlar;

* Orman Alanlari,

+ Akarsular ile bulunduklar1 alanin dogal yapisina gore tespit edilen mesafelerde

olusturulmus koruma alanlari,

» Isletme ve insa halindeki golet ve barajlar ile ¢evrelerinde olusturulan 200 m

mesafedeki koruma alanlari,

» Isletme ve insa halindeki sulama alanlar,

+ Bilecik 11 Tarim Miidiirliigii'nce belirlenen sulu, dikili, sulu-dikili tarim

alanlar1 ve mera alanlari,
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* Tarimsal niteligi olan I. ve II. sinif topraklar,
*» Hassas ekosistemler olma 6zelligi gosteren VIII. sinif topraklar,

* Mermer ve kalker ocaklar1 ¢evresinde 1 km, diger maden ocaklar1 ¢evresinde

ise 500 m mesafedeki koruma alanlaridir.
Analizlerde “Ozel Onlem Gerektiren Alanlar” olarak ele alinan alanlar;

* [1I. ve IV. smif topraklar,

* Egimi %30’un lizerinde olan alanlar,

* Sivilagsma riskli alanlar,

*Karasu Cay1 Mansap Koruma Alani ve
* Heyelan alanlaridir.

Gelisme icin potansiyel kapasite alanlar1 ise sz konusu koruma ve 6zel dnlem

alanlariin disinda kalan alanlardir.

“Bilecik Il Biitiinii Cevre Diizeni Plani”nin iiretilmesinde temel olan veri, daha
once de ifade edildigi gibi “Mekansal Siirdiiriilebilirlik Analizi”dir. Analizler sonucunda

11 arazisinin ¢ok biiyiik bir béliimiiniin koruma ve 6zel 6nlem gerektirdigi goriilmiistiir.

“Mekansal Siirdiirtilebilirlik Analizi”, son derece kisitli gelisme alanlari bulunan
ve halihazirda da iI’in sahip oldugu dogal esikler nedeniyle birbirinden kopuk bir
sekilde yer secen yerlesim birimlerinin, Il biitiiniinde olusturulmak istenen
stirdiiriilebilir kalkinma siirecine yonlendirilmesi, sosyo-ekonomik farkliliklarin ortadan
kaldirilmasma yonelik plan kararlarinin  alinmasinda ve plan hiikiimlerinin

olusturulmasinda temel yol gosterici olmustur.

II’i olusturan birimlerin sahip olduklar1 kaynaklar dogrultusunda uzlasmalarinin

etkin olarak yer aldigi planin uygulanabilmesi i¢in; yenilik¢i, akilct ve gercekei
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yaklagimlarin gelistirilmesine 6zel 6nem verilmistir (Cevre Durumu Raporu, 2007:

341).

4.9.2. Mevcut Niifus Verileri

2017 yilinda 221.693 kisi olan Bilecik niifusu iller temelinde bakildiginda niifus
siralamasinda Tiirkiye’de 71. siradaki ilidir. Tiirkiye niifusunun %0.27’si Bilecik I1’inde
yasamaktadir. Bu niifusun %53°0 (116.528 kisi) erkek %47°si (105.165kisi) ise
kadindir. Asagida gosterilen Tablo 7 ile Sekil 5’ya bakildiginda iI’in yillara gore
niifusuna iliskin bilgilere bakildiginda 6zellikle 2010 yilinda kentsel niifusta asir1 bir

artis gozlenirken, kirsal niifusta diisiis oldugu goriilmektedir.

Tablo 7: Bilecik ilinin 2007-2017 Yillar1 Aras1 Kir-Kent Niifusu ve Niifus Artis Hizlari

2009

2011

2013

2015

2017

148330

153017

160798

175359

179248

73.41

75.06

74.18

82.58

80.85

53731

50832

40063

37002

42445

26.59

24.93

19.18

17.42

19.15

202061

203849

208888

212361

221693

Yillar Kentsel Oran Kirsal Oran | Toplam Y;lil:l(sl\:;lgs
.. o .. o ..
Niifus (%) Niifus (%) Niifus (binde)
2007 145126 71.22 58651 28.78 203777 -

45

-100.4

23.1

11.5

15.44

Kaynak: (http://www.tuik.gov.tr/Start.do, 2017)

Tablodan da anlasilacagi lizere sehrin niifusunun 2007 yilindan itibaren hizla artmasina
etki eden unsurlardan biri de bu yilda kurulan Bilecik Seyh Edebali Universitesi’dir.
Universiteye kayit olan 6grenciler ile dgrenci yakinlar1 Bilecik niifusunun hizl bir artis

gostermesinde etkin rol oynamustir.
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Sekil 7: Bilecik ili 2007 — 2017 Yillar1 Aras1 Kir-Kent Niifusu
Kaynak: (http://www.tuik.gov.tr/Start.do, 2017)

Bilecik ilinin gog¢ verileri genel itibariyle incelendiginde cevresinde bulunan
Bursa, Kocaeli, Istanbul ve Eskisehir gibi yakm illerin yaninda bu illere gére biraz daha
uzaginda bulunan Ankara ve Izmir gibi illerin etkisi altinda kaldig1 gézlemlenmektedir.
Bu c¢evre iller Bilecik ilinin go¢ almasinda ve go¢ vermesinde etkin rol oynamaktadir.
TUIK’ten alinan veriler incelendiginde Bilecik ilinin 2013 ve 2015 yillar1 arasinda
Istanbul, Ankara, Bursa, Eskisehir ve Kocaeli illerine verdigi gdc sayist bir hayli
fazladir. 2010 sonrasi tiim yillara bakildiginda Eskisehir’e verilen go¢ hem ¢ok fazla
hem de alinan-verilen go¢ net sayisal verilerinde agik ara en fazla niifusun tagindigi

yerdir.
4.9.3. istanbul ve Bursa Illerine Ulasimin Kolay Olmasi

Bilecik Tiirkiye’deki dort cografi bolgede de topragi olan teki ilimiz olmasi
sebebiyle gerek iklim ¢esitliligi gerekse ulasim ag1 fazlaligi nedeniyle ayr1 bir 6neme
sahiptir. Bu bakimdan ¢evre illere erisilebilirligin ve ulasilabilirligin karayolu haricinde
alternatif ulasim baglantilariyla arttirilmasi i¢cin demiryolu ulagiminin giiclendirilmesine

ve yeni demiryolu hatlarinin 6nerilmesine karar verilmistir.
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Proje olarak Bilecik/Merkez/Vezirhan'dan Bursa'ya, Yenisehir iizerinden
yuksek hizli tren baglanmasi ve bu hattan Gemlik Liman’ina demiryolunun uzatilmasi
onerilmistir. Ankara-Istanbul yiiksek hizli tren hattina eklemlenecek olan bu proje ile
turistik baglantilar ve niifus hareketliligi artacak; Istanbul ve Bursa daha ulasilabilir
olacaktir. Orta vadede yapilmasi planlanmis olan ve gerceklestirilen bu projenin
Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demir Yollarn (TCDD) 1. Bolge Midirligi

uygulayiciligini iistlenmistir.

Bilecik II’inin Istanbul ve Bursa gibi illere yakin olmasi ve ulasim olarak bu
illerin anayolu iizerinde bulunmasi, gayrimenkul aliminda da artisa neden olmaktadir.
Bireylerin gelip gecerken buralarda kendilerine gdre cazip gelmesi nedeniyle (II’in
dogasi, kiiciik olmasindan kaynaklanan yasam kolaylig1 vs.) tarla, bag, bahce, arsa ve

hatta daire veya miistakil konut gibi gayrimenkulleri aldiklar1 goriilmektedir.

I’in komsu illerine ve Marmara Bolgesi'nin diger illerine olan karayollari
mesafeleri Tablo 8’de verilmistir. Bilecik Merkez’in bagkent Ankara’ya olan karayolu
mesafesi 313 km, Istanbul II’ine olan mesafesi ise 250 km’dir. Komsu il merkezlerinden
en yakin il merkezi olan Eskisehir’e uzakligi 80 km, ayn1 zamanda bolge ili olan Bursa
i1 Merkezi’ne uzaklig1 95 km olup, diger komsu il merkezlerinden kuzeyde Sakarya’ya
102 km, giineyde Kiitahya’ya 110 km, kuzeydoguda Bolu’ya ise 216 km mesafede yer
almaktadir. Cevre Illere yakin olmasi Bilecik’i giinden giine yasanabilir, cazip kent
olma &zelligine kavusturarak bireylerin hayatin1 kurmak i¢in tercih ettigi iller icerisinde

yer almasini saglamistir.

Sehrin kiiclik olmasindan ve ¢evre yolunun sagladigi olumlu etkiyle trafik
sorununun fazla olmayis1 da bireylerin sehri tercih etme nedenleri arasindadir. Is
olanaklariin yetersizligi bireylere daha ¢ok resmi kurumlarda is bulma imkan1 saglamig
oldugundan, Bilecik II’i adeta bir memur kenti haline gelmistir. Bir taraftan sehre
yerlesen heniiz bekar olan memurlar, diger taraftan da sehirdeki iiniversite 6grencileri
1+1 seklinde konut ihtiyacini meydana getirerek konut iireticilerini bu yo6nde

tetiklemistir.
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Tablo 8: Bilecik Merkez’in Komsu Il Merkezlerine ve Marmara Bolgesi’ndeki Diger
i1 Merkezlerine Olan Uzaklig:

Ankara 313
Istanbul 250

Ana Metropoller/Merkezler

Kaynak: (h

4.9.4. Degerlendirme

2016 yilinda 218.297 olan Bilecik niifusu binde 15,44°liik bir niifus artis hiz1 ile
2017 yilinda 221.693’e ulagmistir. Son yillarda kente yapilan yatirimlar ve 2007 yilinda
iiniversitenin agilmasi ile birlikte Bilecik ilinde 2008 y1l1 harig¢, 2000 yilindan beri genel
itibariyle niifusun siirekli arttigi goriilmektedir. Ilgelerde istihdamin diisiik olmasina
paralel olarak ilcelerin gb¢ vermesinden dolay inhisar, Osmaneli ve Yenipazar ilgeleri
2016 yilina goére 2017 yilinda niifus kayb1 yasamistir (Bilecik [li Mekansal Strateji Plani
Raporu, 2018: 45).

Kentteki kirsal niifus orani, kentsel niifus oranina gore oldukca diisliktiir. Bunun
sebebi kirsal alanin go¢ vermesi, kentsel alanin gé¢ almasidir. Kentsel niifusun toplam
niifusa orani en fazla 2015 yilindadir. Kirsal niifusun toplam niifusa oraninin en fazla

oldugu doénem ise 2000 yilidir. Bilecik ilinin genel olarak aldig1 go¢ ve verdigi gog ilin
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cevresinde bulunan Istanbul, izmir, Bursa, Eskisehir, Kocaeli, Ankara gibi biiyiik
illerdir (Bilecik ili Mekansal Strateji Plan1 Raporu, 2018: 45).

Hane halki sayisina bakildiginda en fazla hane halki ortalamasina Merkez ilce
sahiptir. Sonrasinda sirasiyla S6giit ve Boziiyiik il¢eleri gelmektedir. Bu durum ilde 1

evde kag kisinin yagadigina dair bilgi vermektedir.

Ilde cinsiyete gore niifus oranma bakildiginda kadin niifusunun son 10 yilda erkek
niifusundan daha az oldugu tespit edilmistir. Ilde 2008 y1l1 hari¢ son 10 yilda 20-24 yas
grubunda niifusun daha fazla oldugu, 2008 yilinda ise 25-29 yas grubundakilerin daha
fazla oldugu tespit edilmistir (Bilecik ili Mekansal Strateji Plan1 Raporu, 2018: 45).

4.9.5. Insaat ve Emlak

Bilecik ilindeki konut satis istatistiklerine bakildiginda zaman gectikce konut
satig sayilarmin arttigi goriillmektedir. Konut satiglarinin Tiirkiye’ye orani bir 6nceki
yila gore 2017 yilinda az da olsa artis gostermektedir. Bilecik’teki 2016 yil1 konut satis
sayilar1 2017 yilinda gére yaklasik %10 artis gdstermistir (Bilecik ili Mekansal Strateji
Plan1 Raporu, 2018: 111).

Tablo 9: Bilecik ili Yillara Gore Konut Satis Istatistikleri

Konut Satis Sayisi
2013 3389 1157190 0,002929
2014 3838 1165381 0,003293
2015 4159 1289320 0,003226
2016 4052 1341453 0,003021
2017 4520 1409314 0,003207
2018 3883 1375398 0,002823

Kaynak: (http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt id=1056 ,2018)

Insaat ve emlak sektdriindeki bir diger Snemli gosterge de yapi ruhsat1 ve yapi
kullanim izin belgesi istatistikleridir. Yap1 kullanim izin belgeli bina sayilarinda yillar

icinde azalma goriiliirken yapi1 ruhsathl bina sayilarinda artis goriilmektedir. Burada
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dikkat ¢eken bir diger 6nemli bir konu da 2013 yilinda ikamet amagli binalarin fazla
olmasi, binalarin kullanom amaci hakkinda da fikir sahibi olmamiza yardimci
olmaktadir. Ayrica tablo 8’de dikkat edilmesi gereken bir durum da Bilecik ili ve
Tiirkiye’de konut sayilar1 2013 ten 2018 yilina kadar genel itibariyle artig gosterirken,
2018 yilinda diismiis olmasidir. Bunun baslida nedeni olarak 2018 yili ortalarinda
dovizde meydana gelen asir1 yiikselmenin malzeme fiyatlarini arttirmasi gosterilebilir.
Maliyetlerin artmasi bir taraftan tiiketicileri konut alma konusunda olumsuz etkilerken,
ingaat firmasi ve miiteahhitleri de ingaat c¢aligmalarina ara vermeye itmistir

(https://biruni.tuik.gov.tr, 2018).

Asagidaki Tablo 10°da Bilecik’teki binalarin ikamet amacgli olup olmamasi ve
yapt kullanma izin belgeli-yap1 ruhsatl olmasina gore 2012 ile 2017 yillar1 arasindaki

durumlar1 hakkinda sayisal veriler yer almaktadir.

Tablo 10: Bilecik li Yap1 Ruhsatli ve Yap1 Kullanma izin Belgeli Binalarin Kullanim
Amacina Gore Dagilim

Yapi Kullanma fzin Belgeli [ VapiRuhsath |
. Ikamet . Ikamet
Yillar Lot Amach Lo Amach
Toplam Amach Toplam | Amach
. Olmayan . Olmayan
Binalar . Binalar .

Binalar Binalar
2017 340 290 50 383 326 57
2016 351 302 49 325 276 49
2015 385 339 46 375 307 68
2014 391 324 67 287 247 40
2013 398 343 55 389 298 91
2012 417 387 30 246 206 40

Kaynak: (http://www.tuik.gov.tr/Start.do, 2017)

Kullanma amacina goére tamamen veya kismen biten yeni ve ilave yapilara
bakildiginda Bilecik genel olarak Tiirkiye ortalamasindadir. Bilecik’te 2000 yili itibari
ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina Sayimm ¢aligmasi sonuglari ile verilmektedir.
Buna gore 2000 Yili itibari ile Bilecik’te toplam bina sayist 25.790; konut sayisi
43.671°dir (Bilecik ili Mekansal Strateji Plan1 Raporu, 2018: 112).
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Bilecik, satilik konut piyasasinda 2016-2018 yillarinda (ii¢ yilda) %29 oraninda
artis gostermistir. Bilecik’te mevcut konut metrekare fiyatlar1 1.237 TL olmustur. Buna
gore, 2018 yili emlak endeksi ve bolge raporunda Bilecik sehrinde satin alinan 100
m?’lik bir konutun ortalama fiyati 92.781 TL ile 154.600 TL arasinda degisiklik
gostermektedir. Kira sektoriine bakildiginda 100 m*’lik bir konutun ortalama fiyat1 457
TL ile 761 TL arasinda degisiklik gostermektedir (Bilecik Konut Piyasasi, 2019).

4.9.6. Bilecik II’inin Konut Sayis1 Verileri

Bilecik Ili 6zellikle son 10 yilda konut alaninda hizli bir mesafe kaydetmistir.
Bunun en biiyilk nedenleri arasinda bireylerin yatirimlarini gayrimenkul alanina
yoneltmesi, gerekse insaat sektoriinde yasanan teknolojik gelismeler (agir is makinalari
sayesinde engebeli arazilerin daha da islenebilir hale gelmesi) sayilabilir. Ek 1 de
renklendirilmis sekilde detaylari gosterilen Bilecik Belediye Baskanligi Emlak ve
Istimlak Miidiirliigii'nden alinan veriler yardimiyla olusturulan ve asagida gosterilen
tablodan Tablo 11°den de anlasilacag iizere Bilecik 11’inde 2010-2018 yillar1 arasinda
en cok konut Bahcelievler Mahallesi’nde yapilirken, bunu sirasiyla Ertugrulgazi
Mahallesi, Ismetpasa Mahallesi ve Hiirriyet Mahallesi izlemistir. Ayrica bu yillarda
Orhangazi Mahallesinde hi¢ konut yapilmamis olup, 1 adet konut ile istasyon Mahallesi
en az konut yapilan mahalle olmustur. Diger taraftan en ¢ok konut 2010 yilinda
yapilmis olup, bunu sirastyla 2013, 2015 ve 2014 yillar1 izlemis olup, en az konut 2018
yilinda yapilmistir. 2018 yilinda konut yapimindaki bu diisiisiin baslica nedeni olarak,
bu yilda doviz kurunda yasanan asir1 yiikselis gosterilebilir. Bu asir1 yiikselme basta
petrol olmak iizere hammadde ve malzeme fiyatlarini artirmig, bu durum karsisinda
basta miiteahhitler olmak iizere diger insaat isi ile ugrasanlar hizla kendini konut iiretim
faaliyetlerinden geri ¢ekmistir. Sehrin konut arz ve talebine etki eden faktorlerden bir
digeri de devletin uygulamis oldugu faiz politikas1 ve zaman zaman ytikselis ve diisiise

gecen kredi faiz oranlaridir.
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Tablo11:Yillara gore Bilecik Ili Merkez Mahalleleri Konut yapimi

i
LLAR 2009
VE 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2010-
ONCESI 2018
ARAS|
BAHGCELI
EVLER MAH. 480 45 19 16 78 23 34 26 19 13 273 753
BESIKTAS
MIAH. 501 21 1 5 8 15 11 3 14 0 78 579
CUMHURIYET
VIAH. 757 8 7 2 2 2 11 4 4 1 41 798
ERTUGRUL
GAZI MAH. 620 45 17 15 21 28 28 20 11 6 191 811

e !'H
MH.
ISTIKALA

ORHANGAZI

MAH. 168 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 168
PELITOZU

MAH 0 0 0 0 0 0 5 0 0 0 5 5

Kaynak: Bilecik Belediye Bagkanlig1 imar ve Kentlesme Miidiirliigii, 2019

Tablo 11°de belirtilen 2010-208 yillar arasinda Orhangazi Mahallesi’nde hi¢ konut
yapilmadigi, Istasyon Mahalle’sinde de yalmizca 1 konut (2017 yil) yapildig:
gorlilmektedir. Y1l bazinda inceledigimizde ise 187 konut sayis1 ile 2010 yili konut
yapimminda ilk sirada yer alirken, 159 konut yapimi ile 2013 yili 2. sirada, 144 konut
yapimi ile 2015 yili 3. sirada yer almaktadir. 2010-2018 yillar1 arasindaki konut
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sayilarindaki dikkat ¢eken durumlardan biri de, en fazla konut 2010 yilinda yapilirken,
35 konut sayisi ile en az konut 2018 yilinda yapilmistir. Yine tabloda goriilen 6nemli
ayrintilardan bir digeri, 2010 y1l1 sonras1 2011 ve 2012 yillarinda konut {iretim sayisinda
ciddi anlamda diisiis yasanmasinin ardindan, 2013 yilinda 6nemli bir artis yakalanmais,
konut iiretimi sayilarindaki bu olumlu artis 2014 ve 2015 yillarinda da durumunu

korurken, 2016, 2017 ve 2018 yillarinda stirekli diistis sergilemistir.

4.10. Tartisma

Konut piyasasindaki ve kentlesmedeki ¢arpikliklar, kentsel yayilma sorununu da
beraberinde getirmektedir. Gerek sosyal ve ekonomik, gerekse psikolojik nedenlerle
hane halklarimin kent icinde bir yerden baska bir yere hareket etme istek ve karari
kentsel biiyiimeye neden olmaktadir. Kirlardan kentlere olan bu go6¢ hareketleri
sonucunda 2008 yilindan itibaren daha da artmasi, giiriiltii kirliligi olmak tizer bir ¢ok
sorunu da beraberinde getirmektedir. Birlesmis Milletler (BM) verilerine gore, kent
niifusu ilk kez 2007 yilinda kirsal niifusun 6niine gegmesinden, 2014 yilinda ise diinya
niifusunun % 54’iiniin kentlerde yasadig: bilgisinden de anlagilacag: iizere, giiniimiizde
mevcut olan kentsel yayilma alanlar1 gereksinimi ileriki yillarda kendini daha da

hissettirecegi agiktir.

Konut kavrami kadar bireyler ve toplum i¢in 6nem arz eden olgulardan biri olan
ve toplum bilimi agisindan niifus birikiminin, is boélimii ve uzmanlagsmanin,
sanayilesmenin, ikincil iligkilerin yogun olarak yasandigi yer olarak tanimlanan kent
kavrami gegmisten giiniimiize kadar 6nemini korumaktadir. Terim olarak ilk kullanimi
1920°’li yillara kadar uzanan kent kavramima 1930’lu yillarin basinda yapilan
caligmalarda yer verildigi goriilmektedir. Bunun baslica nedeni 1930’lardaki devlet¢ilik
hamlesi ile sanayi kapitalizminin temellerinin atilmastyla birlikte kentlesmede yeni bir
doneme gecilmeye baglanmasidir. Ayrica konut olgusunun, kentsel c¢evrenin
olusturulmasinda bir kiiltiirel kurgu olma islevi ve o6zellikle 1990’11 yillarin ardindan
konut sahibi olmanin yeni bir statii elde etmek anlamina gelmesi sermayenin toplandigi
yerler haline gelmesine neden olmaktadir. Konut ile ilgili bu sermaye aktariminin diger

bir nedeni de konutun, 6énemli bir yatirim aract olmasindan kaynaklanmaktadir. Bu da
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konut olgusunun barinma ihtiyacini karsilayan yer olmasinin yaninda bagka bir ¢ok

islevinin de oldugunu géstermektedir.

Devlet Planlama Tegkilat1 (DPT) tarafindan 1977 yilinda hazirlanmis olan arazi
kullanim1 ve kiy1 alanlarinin yonetimi ile ilgili rapordan anlagilacagi lizere sanayilesme
ve niifus artisinin yeni yerlesim yeri ihtiyacini meydana getirmesi tarim alanlarmin
tarim dis1 kullanimina neden oldugu, bunun sonucunda ise kentlerde plansiz ve
kontrolsiiz gelismelerin olustugu goriilmektedir. Bu da diizensiz ve plansiz kentlesme
dedigimiz kent sorununu ortaya c¢ikarmaktadir. Genel olarak meydana gelen konut
ihtiyacini karsilamaya yonelik tarim alanlarinin imara agilmasi, yeni konut insa alanlari
olusturmasi agisindan konut piyasasinda olumlu etki etse de, kentin tarimsal iiretimine
ve dolayistyla ekonomiye verdigi zarar bakimindan olumsuz etkiye sahip olmaktadir.
Bu ayni zamanda kentin biiylime siirecinde degisikligine neden olmakta, boylelikle
kentlesme kavrami Onen kazandirmaktadir. Kent niifusunun artmasi ile yeni kentsel
mekanlar ve arazi kullanim tiirleri olusturma ihtiyaci meydana gelirken, kente sonradan
katilanlarin yeni bir kiiltiire ve liretim bigimine uyum saglama siirecini de beraberinde

getirmektedir.

Is olanaklarmin fazlahginin yaninda, kentlerdeki sosyal hareketliligin sermaye
birikiminde 6nemli rol oynamasi, kent disinda yasayanlar i¢in ¢ekici etki olugturmus ve
kente gocii cazibeli hale getirmektedir. Gocler ve gelir seviyesindeki artigla birlikte
ekonomik kosullar1 iyi olan bireylerin yasam kalitesini artirmaya yonelik eskiyen kent
merkezinden sakin ve genis olan yeni yerlere tasinma arayisi igerisine girmeleri, kentsel
yayilmaya etki eden baslica faktorlerdendir. Bunun yaninda arsa degerlerinde meydana
gelen artis da kentsel yayilmay:r tetikleyen diger bir unsur olarak kendini
gostermektedir. Sonug itibariyle deger artis beklentisiyle arsalarin bos birakilmasi,
merkezden daha uzak konumdaki arsalarin gelismesine neden olmakta, dolayisiyla
kentin sigramali ve diisiik yogunluklu olarak biiylimesini 6nlenemez hale getirmektedir.
Bireylerin yasinin, gelir seviyesine oranla, konut talebinde daha etkili rol listlenmesi de
dikkat cekici bir durumdur. Geng bireylerin konut talebi, bor¢lanmay1 finanse edebilme

giiclerinin yetersizliginden dolay1 yaslilara kars1 daha azdir.
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Konut sektoriinde giin gegtikce Onceleri liiks olarak goriilen durumlarin
glinlimiizde artik ihtiya¢ haline gelmesi konut piyasasinda yeni gereksinimleri de
beraberinde getirmektedir. Ge¢gmiste barinma ihtiyacinin giderildigi bir mekan olarak
goriilen konut, gliniimiizde artik dinlenme, eglenme, yatirim ve ekonomik gdsterge gibi
bir¢ok gorevi de lislenmis bulunmasi konut fiyatlarinin her gegen giin armasina neden
olmaktadir. Konutta fiyatlarinda meydana gelen bu siirekli yiikselis, 6zellikle orta gelir
gruplar1 konut sahibi olabilmek i¢in kooperatifler ya da uzun vadeli—diisiik faizli konut
kredileri gibi yollara basvurmaktadirlar. Ust gelir gruplar1 da aym1 mantik gergevesinde
hareket ederek ‘Ideallerindeki Ev’e ulagsmak icin kent disindaki yasam bolgelerini tercih

ederek, buralara tasinmaya baslamaktadirlar.

Ayrica konut piyasasinda Onemli konuma sahip olan olgulardan biri de
TOKI’dir. 2000’li yillarin baslarinda giindeme oturan konulardan biri haline gelen
arazilerinin satis1 ve bedelsiz devri konusudur. Ozellikle toplu konut iiretmek {izere
TOKI’ye arazi devri, kamu eliyle konut iiretiminin artmasina yol agan bir faktdr olmasi
nedeniyle konut ihtiyaci karsilanmaya calisilmistir. Fiyatlarinin uygunlugu ve sagladig:
o0deme kolayligr nedeniyle cogunlugunu alt gelir gruplarmin olusturdugu bireylerin
talep ettigi TOKI, yapilan konutlarin kalitesinin artmasiyla zamanla orta kesim gelir
gruplarinin da yoneldigi bir olgu haline gelmekte ve bdylece sehirlerin konut ihtiyacini

karsilamada 6nemli katki saglamaktadir.

Diinyada oldugu gibi iilkemizde de konut piyasasi ve kentlesme politikalari
alaninda yasanan sorunlara gec¢misten giiniimiize kadar tatmin edici ¢Oziimlerin
getirilemedigi goriilmektedir. Bolgeler arasindaki ekonomik esitsizlik bunun baslica
nedenleri arasindadir. Bir diger neden de kirsal alanlardan kentlere olan go¢ artiglaridir.
Gerek gelir dagilimindaki esitsizlik, gerek gogler nedeniyle, basta konut talebine gore
sekillenecek olan konut yatirnmlar: farklilik gostermekte, boylece makro biiytikliiklere
gore yeterli plan yapilamamaktadir. Bu nedenle konut ve kentlesme ile ilgili gelisigiizel
yapilan kisa vadeli planlar neticesinde zamanla karmasik, toplumlarin ihtiyaclari

karsilamayan, yasam kalitesinin diisiik oldugu, kentler meydana gelmektedir.

Konut sektorii ve kentlesme ile ilgili diinyada ve iilkemizde yasanan bu

gelismelerle birlikte, bu ¢alismanin odak noktas1 olan Bilecik il’inde de bu alanda son
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zamanlarda degisimler meydana gelmistir. Uzun yillar basta cografi yapi olarak yer
sekillerinin engebeli ve arazisinin yetersizligi, sehrin kent yapisini olumsuz ydnde
etkilemistir. Cografi yapisindaki bu olumsuz durum yaninda arazi ve arsa yetersizligi,
sehrin deprem bolgesinde bulunmasi, konut yetersizligi sorununu da beraberinde
getirmektedir. Ayrica sehirde alay ve tugay komutanliklarinin bulunmasina bagl olarak
askeri yapisi, memur sehri olmasi ve sehirde bulunan iiniversite 6grencilerinin kalacak
yer bulma gereksinimi nedeniyle konuta olan ihtiya¢ artmakta, bu da asir1 bir konut
talebini beraberinde getirmekte ve konut sorununu daha da tetiklemektedir. Bu da
iiniversite 0grencileri i¢in Kredi Ve Yurtlar Miidiirliigii tarafindan yapilan yurtlarin,
konut ihtiyacin1 biraz olsun karsilamis olsa da bu alanda yetersiz kaldigim

gostermektedir.

Tablo 9°da gosterilen 2017 Y1li TUIK Konut Satis Istatistikleri verilerine gdre
Tirkiye’de ve Bilecik’te 2013-2017 yillar1 arasinda diizenli bir artig gozlenmistir.
Bunun nedeni, bu yillarda Tiirkiye’de uygulanan istikrarli ekonomi politikas1 ve déviz
kurundaki dalgalanmalarin fazla olmamasindan kaynaklanmaktadir. Tablo 1’ deki
verilerden konut yapimi sayisinda 2010 yilindan 2018 yilina dogru genel itibariyle
diisiis yasanmasi, buna mukabil Tablo 2’ deki verilerden de siirekli artis gdstermesiyle,
yapilan konutlarin hemen yapildig1 yillarda degil sonraki yillarda satildigi sonucuna
varilmaktadir. Bu artisa etki eden faktorlerin basinda, tilkemizde 13.03.2017-31.12.2019
tarihleri arasinda uygulanan konut ve igyerlerinden binde 20 nispetinde alinan tapu alim

satim harcinin binde 15’e diistilmesi gelmektedir.

Tablo: 11°deki verilerde goriildiigii iizere Bilecik II’inde 2010-2018 yillar:
arasinda yapilan toplam 937 adet konut yapilmistir. Yapilan bu konutlar icerisinde sehir
merkezinde bulunan Cumhuriyet Mahallesinde 41, merkezin biraz uzaginda bulunan
Ertugrulgazi Mahallesi 191 ve bu iki mahalleye gore merkeze daha uzak olan
Bahgelievler Mahallesi 273 adet konut yapilmis olmasi sehrin merkezden c¢eperlere

dogru kaydig1 sonucunu gostermektedir.

Bilecik 1I’inin batisinda yer alan {iniversite yakinlarma yapilmakta olan yeni
hastanenin de II’de yasayan bireyleri bu tarafta bulunan Pelitézii ve Giiliimbe

mevkilerinde gayrimenkul alimina ydneltmektedir. Daha &nce yapilmis olan Ozgiin
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Sitesi’nin yakininda ¢ogunlugunu saglik ¢alisanlarmin olusturdugu kooperatif tarzinda
insa edilen 2 bloklu, toplam 40 adet bagimsiz boliimii olan (4 adedi dubleks mesken)
Kay1 Park Evleri de Pelitozii Mahallesi’ne yeni bir ivme kazandirarak, bireyleri bu

taraflara yerlesmeye veya yatirim yapmaya tesvik etmektedir.

Bilecik II'i konumu itibariyle karayolu tasimaciliginda cevre illeri ve
biiyiiksehirlerle kavsak noktasinda olmasi, yaklasik 40 Km. mesafedeki Yenisehir
Havalimanina olan yakinhigi, sehrin dogu tarafindaki Istasyon Mahallesi i¢inden gegen
Yiiksek Hizli Tren Istasyonu (YHTI), Bilecik-Yalova Feribot seferleri géz oniinde
bulunduruldugunda sehrin ulasim bakimindan ne kadar avantaja sahip oldugu acik bir

sekilde goriilmektedir.
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DEGERLENDIRME VE SONUC

Konut, 6nceleri yalnizca insanlarin hayatini siirdiirebilmesi icin gerekli olan
barmma ihtiyacini giderme araci iken artik giinlimiizde bu islevinin yaninda ekonomik
gosterge ve yatirim aract haline gelmistir. Boylece bir taraftan 6nemi artarken diger
yandan bagsta niifus artist ve insan gereksinimlerinin olusturdugu nedenler konut
olgusunu bir sorun haline getirmistir. Konut sorunu diinyada milyonlarca insani
ilgilendirmekle birlikte, bu soruna toplumsal agsindan yeterli ¢6ziim yollar
gelistirilememistir. Bunun baglica nedeni konutun bireyler agisindan barinma ihtiyacini
karsilamaktan ¢ok yatirim ve kar elde etme araci haline gelmesi ve bunun giin gectikce
kontrolsiiz bir sekilde rekabete dogru yonelmis olmasidir. Bu da plansiz konut ve

kentleri beraberinde getirmistir.

Konut sorunu ile baglantili olarak toplumlar ilgilendiren temel sorunlardan biri
de diizensiz kentlesme sorunudur. Toplumun ayrilmaz bir parcast durumunda olan, bir
nevi Ustlendigi gorevler bakimindan toplumdaki bireylerin kiiltiirel yapis1 ve tarihsel
olgulara gore sekillenen kentler, plansiz ve gerekli diizenlemelerden yoksun olarak
bliylimektedir. Bu da sosyokiiltiirel ve ekonomik doniisiimlerin iirlinii olan kentleri
onemli bir sorun haline getirmektedir. Kent ekonomisinde ve kalkinmasinda 6nemli
konumda olan konut piyasasi, kentlerin biiyliyilip gelismesi agisindan anahtar islevi
goren unsur haline gelmistir. Konut piyasasinin genel ekonomi ve kentlesme tlizerindeki
etkisinin kiiclik-bliylik her dilizeyde olmasinin nedeni, konutun islevsel olarak
barinmanin yaninda, iiretilen bir meta ve tiiketim mali olmasi, toplumsal iligkilerdeki

iistlendigi rol, kentsel cer¢evenin olugsmasina sagladigi katki seklinde siralanabilir.

Kentlerde yasayan ayr1 gelir gruplarinin sahip olduklari maddi imkéanlar
nispetinde yagsam alanlar1 birbirlerinden kesin c¢izgilerle ayrilmig ve farkli toplumsal
gruplar arasinda kentler parcalanmayla kars1 karsiya kalmistir. Boylece orta ve iist gelir
gruplart tarafindan tercihler kent merkezinin uzaginda, giivenligi olan, sadece site
sakinlerinin yararlanabildigi sosyal ve kiiltiirel yonden donanimli siteler olmaya
baglamistir. Bu da ingaat sirketlerini, bu talepler dogrultusunda konutlar iiretmeye

zorlamustir.
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Sanayilesmenin hizla ilerlemesi ile birlikte, otomobil sayis1 ve kullaniminin
artmasi neticesinde otoyollar gelismis, bdylece kent merkezi ve ceperi arasindaki
seyahat stireleri kisalmistir. Bunlarin yaninda iletisim ve hizmet sektoriiniin geliserek
modern hale gelmesi sonucunda, bireyler i¢in kent merkezine yakin olma istegi onemini

kaybederek kent ¢eperlerine yayilmalar kendini gostermeye baslamistir.

Kentsel yayilmaya etki eden faktorler olarak niifus artisi, ekonomik biiylime ve
arsa degerleri ile ulasim olanaklarinin artmasinin yaninda yerel ve merkezi yonetim
politikalarin1 da sayabiliriz. Haberlesme alanindaki olumlu gelismeler ve ulasim
olanaklarmin artmasiyla birlikte insanlarin artik sagaklardan kent merkezine degil,
kentin digindaki yeni alisveris merkezlerine ¢ekildigini rahatca gorebilmek miimkiindiir.
Bunun yaninda bireylerin doga ile i¢ ice yasama ve temiz hava gibi isteklerinin olmasi
da yerlesmenin merkezden sagaklara dogru kaymasma neden olmaktadir. Ayrica,
Avrupa basta olmak iizere kamu siibvansiyonlarin (devlet eliyle sunulan karsiliksiz mali
destek) yayilmay: yonetsel anlamda tesvik ettigi de unutulmamalidir. Ozet olarak
niifusun biiylimesi, bireylerin gelirinin artmasi ve igyeri - konut arasi gidis gelis
maliyetlerinin  diismesi ile harcanan zamanin azalmast kentsel yayilmay1

tetiklemektedir.

Ulkemiz genelinde niifus, kisilerin gelir seviyesi, go¢ ve kentlesme konut
talebini belirleyen baslica unsurlar arasinda yer alirken; arsa ve altyapir durumu, konuta
olan talep, finans sektoriiniin rolli, konut fiyatlar1 ve kentlesme hiz1 da konut arzini
etkilemektedir. Bu etkileme olumlu veya olumsuz sekilde kendini gostermektedir.
Ornegin kent niifusunun hizla artmasi, kentsel doniisiim projeleri ile yeni konut
alanlariin ortaya c¢ikmasi ve yabanciya konut satiginda artis yasanmasi, gayrimenkul
sektoriinii cazip hale getirirken; faiz oranlari, konutta KDV diizenlemesi ve kredi
siirlamasi gibi unsurlar da sektdrii olumsuz yonde etkilemektedir. Ayrica tilkemizdeki
gelir dagilimimin adil olmamasi bireylerin konuta olan talebini sinirlandirmaktadir. Alt
gelir gruplarmin konut sahibi olabilmeleri i¢in gerekli finansman kosullarinin
yetersizliginden dolay1 bireylerin konut ihtiyacin1 saglarken standartlarin altinda,

sagliksiz kosullardaki yapilarda ikamet etmek zorunda kaldig1 da iiziicii bir gergektir.
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Konut ve kentlesme olgusu diinyada ve iilkemizde oldugu gibi Bilecik II’inde
ozellikle son yillarda niifus artisi, birey ve toplumlarin smirsiz ihtiyag ve istekleri,
gelisen teknoloji ve degisen kiiltiirler basta olmak iizere ¢aligmanin biitliniinde anlatilan
nedenlerden dolayr 6nemli hale gelmistir. Diinyada ve {lilkemizde konut talebi
belirleyicilerinin basinda bireylerin gelir durumu, fiyatlar, alternatif yatirnm getirileri,
gbc ve kentlesme, kredi kosullar1 ve faiz oranlaridir. Bilecik II’i agisindan bakildiginda
ise bireylerin konut talebi genellikle yatirim amagli oldugu icin alternatif yatirim
getirilerinin analizi daha da 6nemli hale gelmektedir. Burada dikkat ¢ceken hususlardan
biri de ihtiyag ve talepler zamanla degisen kosullarda farkli boyutlar kazanirken, fiyat
olusumlar1 gibi bazi etmenlerin de hem konut arzinda, hem de talebinde etkisini bir

hayli gostermesidir.

Konut talebi ve kentsel yayillma kavrami varilan sonuglardan biri de
gayrimenkul sahiplerinin goriisleri dogrultusunda 5488 sayili Tarim Kanunu, 5403
sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanununda (6zellikle 15.05.2014 tarihindeki
degisiklik) tarim arazilerinin biitiinliigii saglanmaya calisilmistir. 3194 sayili Imar
Kanunu, 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsamlarinda da tilkemizde 6zellikle 2018-2019 yillarinda uygulanan imar barisi ile
eski tip plansiz ve tehlikeli binalarin yerini yeni modern binalar almaya baslamistir.
Bunun sonucunda da ileriki zamanlarda iilkemizde ve Bilecik II’inde modern bir

kentlesme olgusunun kendini gosterecektir.

Biitiin bu bilgiler dogrultusunda konut ve kentsel yayilma olgularinin yerel,
bolgesel ve ulusal diizeyde ele alinip arazi kullannominda imar sehircilik kadar tarim
alanlarinin da unutulmamasi gerekmektedir. Ozellikle Bilecik gibi ekonomisi biiyiik
oranda tarim ve hayvanciliga dayanan yerlerde ekim-dikim yapilacak araziler ile dogal
kaynaklarin korunmasi konularmin mevzuat ve kalkinma planlarma dahil edilmesi
gerekmektedir. Bunun yaninda gerek yerel yonetimler, gerekse goniillii kuruluslar
kentsel yayilmanin neden oldugu olumsuzluklarla ilgili kent sakinlerini
bilin¢lendirilmeye yonelik kataloglar yayimlamali ve hatta medya ile isbirligi icerisinde

faaliyetler gelistirmelidir.
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Bilecik iI’inin Tiirkiye’deki dort cografi bolgede de topragi olan teki ilimiz
olmas1 sebebiyle gerek iklim cesitliligi gerekse ulasim agi fazlaliginin olmasi sehre
olumlu yonde ayricalik kazandirmaktadir. Bunun yaninda yukarida tartisma boliimiinde
deginilen kara, hava, deniz ve demiryolu ulasimindaki avantajlar ile sehrin ilerleyen
yillarda biiyiiksehir olma statiisii kazanacagina ve yasanabilir sehirler listesinde tist

seviyelere ¢ikacagl ongoriilmektedir.

Biitiin bu bulgularin neticesinde Bilecik iI’inin cografi yapisindan dolay1
diizensiz ve carp1 bir kentlesme sorunu meydana geldigi goriilmektedir. Bu sorunun
giderilebilmesi i¢in resmi kurum ve is yerlerinin merkezinden g¢eperlerine dogru
tasinmas1 gerekmektedir. Merkezden ceperlere dogru yayilirken de, arazilerin optimal
sekilde kullanilarak, tarima ve ekonomiye en az zarar verecek sekilde olmasina dikkat

edilmesi de sehrin gelecegi icin 6nem arz etmektedir.

Ayrica iilkemizde ve diinyada konut iiretimi ve kentlesme yolunda bireylerin
bilinglendirilmesi, toplumda magduriyetlere sebebiyet verilmemesi konusunda karar
vericilerin gerekli Onlemi almasi diizenli bir kentlesme yolunda ©nemli fayda
saglayacaktir. Bunun yaninda birey ve toplumlarin daha genis ve biiyilik, kar marji
yliksek konutlar tercih ederken, yasantilarini beton yiginlarina doniistirmeme bilincinde
olmalar1 da refah seviyesi yliksek konut ve kentlerin olusmasina katki saglayacaktir.
Ozellikle g¢ocuklarin sanal diinyaya, genglerin de uguk kagik hayatlara mahkim
edilmemesine dikkat edilmelidir. Bunun i¢in her sey de oldugu gibi konut iiretimi ve
kentlesmede de olmasi gerekenin Gtesine gecgilmemesi ve dogal ¢evre zenginliklerine
elden geldigince zarar verilmemesi gerekmektedir. Konut ihtiyac1 ve ¢arpik
kentlesmenin oniine gecebilmek i¢in kdylerin her bakimdan yasanabilir hale getirilerek
kentlere gdclerin azaltilmasi, hatta kdylere doniislerin hizla gerceklestirilmesi yoniinde

idareciler ve karar vericiler tarafindan gerekli calismalarin yapilmasi gerekmektedir.
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