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Change and Development of the Second House in Istanbul Coastal Areas

Ayfer YAZGAN

ikinci konut olgusunun satin alma giiciiniin ve serbest zaman artisina bagh olarak, éncelikle gelismis tilkelerde gériildigi bilinmektedir.
Stireg icerisinde yasam tarzlarinda meydana gelen degisiklikler, bos zaman kullanimi ve rekreasyon aktivitesi i¢in olusan yiiksek talep; ikin-
ci konut kavraminin gelismesi ve yayginlasmasinin en énemli nedenleri olarak goriilmektedir. Kent yasaminin ayrilmaz bir parcasi haline
gelen ikinci konutlar, mekanin sosyo-kltirel yapisini farklilastirarak ekonomik yapinin yeniden sekillenmesini saglamis, bir yonuyle de
yerlesim alanlarinin blytime yéniini belirlemistir. Bu nedenlerle ikinci konut kent mekanin blytmesi ve bicimlenmesinde 6nemli dina-
miklerden biri olarak karsimiza cikmaktadir. istanbul’'un kiyr alanlarinda ikinci konut alanlarina dogru sacaklanarak biyiimesi, kentlesme-
nin derecesine isaret eden bir olgudur. Ozellikle 1980 sonrasinda artan niifus ve yapilasma baskisinin, ikinci konut alanlarini birinci konuta
(kentsel yerlesim alanlarina) déniistiirmek konusunda etkili oldugu gériilmektedir. Makalenin temel amaci, istanbul kenti kiyilarinda yer
secen ikinci konut alanlarinin mekansal karakterleri (mekan kalitesi, erisilebilirlik, dogal yapi tizerinde olusturdugu etki, kullanim- tike-
tim dengesi) ile sosyal yapilar arasindaki iligkilerinin sorgulanmasidir. ikinci konut alanlarinin yer secimi kriterleri aciklanirken, calisma,
tanimlanan iliskilerin tarihsel siire¢ icinde nasil bir degisime ugradigi ve kentin biytime yonu (izerinde ne derece etkili oldugunu ortaya
koymustur. Bu kapsamda istanbul’un farkli kiyr alanlarinda yer alan ikinci konutlarin; kullanici profili ve mekansal gelisiminin aciklanmasi
hedeflenmistir. Anket calismalarindan elde edilen veriler kullanilarak farkli alt bolgelerde kiimelenen ikinci konut alanlarinin farklilasan
sosyal, ekonomik ve mekansal yapilari karsilastirmali olarak tartisiimistir.

Anahtar sozciikler: Fiziksel ve sosyal déniisiim; hareketlilik; Ikinci konut; mekansal analiz.

ABSTRACT

It is known that the second housing is primarily seen in developed countries due to the increase in purchasing power and in free time. Within the
process, changes in lifestyles, high demand for leisure time use and recreational activity; have been seen as the most important reasons for the
conceptual development of the secondary housing term. The second housing, which has became an integral part of the urban life, reshapes the
economic structure by differentiating the socio-cultural structure of the space and determines the growth direction of the settlement areas. For
these reasons, the second housing emerges as one of the important dynamics in the formation and growth of the urban space. Sprawling urban
development of [stanbul towards the second housing areas is a phenomenon that refers to extent urbanization. Especially after 1980, it is seen
that the increase in the population and the increase in the construction has been effective in transforming the secondary residential areas into the
urban residential areas. The main purpose of the study is to question the relations between social structures and spatial characters (space quality,
accessibility, effect on the natural structure, usage- consumption balance) of the second housing areas choosing place on the shores of Istanbul.
While explaining the criterias for site selection of secondary housing areas, the study reveals how the defined relationships have changed in the
historical process and how the growth direction of the city has influenced. Within this scope, the objective is to figure out the user profile and spatial
development of the second houses in the different coastal areas of Istanbul. Using the data obtained from the questionnaire studies, the different
social, economic and spatial structures of the second housing estates clustered in different subregions were discussed comparatively.
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Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik Fakdiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Bélimii, Istanbul

Basvuru tarihi: 01 Subat 2018 - Kabul tarihi: 07 Mart 2018
iletisim: Ayfer YAZGAN. e-posta: agul@yildiz.edu.tr

© 2018 Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi - © 2018 Yildiz Technical University, Faculty of Architecture

422 CiLT vOL. 13 - SAYI NO. 3



Istanbul Kiy1 Alanlarinda Ikinci Konutun Degisim ve Geligimi

Giris

ikinci konutlar, konumu, amaci, gdriiniimdi, kullanimi ve
bulundugu yere gore, farkli zamanlarda ve yerlerde, fark-
I isimler almistir. Yazlik konut, tatil konutu, dinlenme evi,
sayfiye evi vb. gibi bircok farkli isimle tanimlanmustir.® ikinci
konutlar, uzun bir dénem icin kiralanan ve ona sahip olan-
larin genellikle baska bir yerde yasadiklari, sabit temelli
yapilardan olusan, dayanikli malzeme ile yapilmis, kulla-
nim amaclari 6zellikle rekreasyon ve tatil olan konutlardir.?
Geleneksel alisilmis yerlerde veya dogal kiltiirel anlamda
zengin bélgelerde yer alan ikinci konutlar; ilkelerin ken-
dine 6zgl fiziksel, demografik, tarihsel kosullarini yansitr.
Tirkiye'de ikinci konutlar 20. ylzyil baslarinda gérilmekle
birlikte, 1950 yillari sonlarina dogru farkh bir nitelik ka-
zanmistir. 1950 sonrasl yasanan ekonomik ve toplumsal
yapi degisikligi ve hizli kentlesme siirecinde ikinci konut-
lar, kentlesen niifusun yogun kent yasamindan uzaklagsmak
icin buldugu ¢éziimlerden biri olmustur.?

1960’larda Turkiye’'de devlet, doviz girdisi saglamak ama-
ciyla turizmi desteklenmis ve turizm yatirrmlarini agirlikla
kiyilara yonlendirmistir. Turizm ve kamu dinlenme tesisle-
rinin getirdigi altyapi olanaklari, kiyilarin cazibesini artirmisg
ve kent hinterlandinda ikinci konut talebi tetiklenmistir.*

1970’lerde, kiyilarda kente yakin bolgelerde hafta sonu
tatil konutu sahipliligi 6nem kazanmistir. Bu donemde 6n-
celikle Marmara Denizi kiyi yerlesmelerinde, i¢ ve dis turiz-
me hizmet eden turizm tesisleri, kamu-6zel egitim tesisleri
gelismeye baslamistir. Turizme iliskin yatirrmlar kiyilarin
cazibesini artirirken, spekilatif bir ara¢ olarak gorilen
ikinci konutlar, kiyilarda asiri ve hizli bir gelisme gostermis-
tir. Ozellikle orta ve (st gelir gruplarinin sosyo-ekonomik
yapisi ve yasam bicimindeki degisim ikinci konut edinme
talebini artirmistir. Artan talep ile Marmara kiyilari, genis
ve glizel plajlari ve olumlu iklim kosullari ile ¢ok katl ikinci
konut gelismelerinin odagi olmustur.®

1980 ve 1990 yillarinda turizmi tesvik etmeye yonelik
yasal mevzuat, 2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu ve 1983
tarihli “Kamu Arazilerinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hak-
kindaki Yonetmelik” turizm amach yatirim yapmak isteyen
yerli/yabanci sirketlere arazilerin tahsisini kolaylastirmistir.
ikinci konutlara ‘konut kredisi’ verilmesi ve 3194 sayili ya-
sanin belediyelere plan yapma ve onama hakki tanimasiyla
ikinci konutlarin insasi hizlanmistir. Bu dogrultuda ikinci
konutlar kentsel ve kirsal yerlesmelerin bicimlenmesinde
onemli rol oynamis, turizm ile gelismesi istenen kiyi kent-
leri makro formunun belirleyicisi olmustur. ikinci konutla-
rin kiyilara ve kiyi arkasinda kirsal alanlara dogru yayilma-
si, sacaklanarak buylyen kentlerin dogal alanlara dogru
biiylimelerine neden olmustur.® ikinci konutlar; planlama

4 Arkon, 1989; Sari, 1981.
5 Arkon, 1989; Ozgiing 1977.
¢ Gezici, Gl ve Alkay, 2005; Arkon, 1997.

! Okuyucu, Somuncu, 2016.
2 Arkon, 1989.
3 TOKi, 1996.
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kademeleri arasindaki esgidim eksiklikleri ve denetim
problemlerine bagh olarak 6zellikle tarim alanlari ve do-
gal guzelliklerin var oldugu sit statlslindeki orman alan-
lari Gizerinde yer se¢mistir. Kiyr alanlarinda ikinci konut ve
turizm alanlarinin yogunlasmasi, bu olguya kosut gelisen
yeni merkezleri ortaya ¢ikarmis ve ¢evre tahribatini giderek
artirmistir. Hizli ve kontrolsiiz gelisen ikinci konutlar bagli
bulunduklari yerlesimlerin planlama sireglerinde de bas-
ki unsuru olmus ve yapilasmaya acilma stirecini tetiklen-
mistir.” Ulkemizde gecmisten giiniimiize yasam kiltiiriiniin
ayrilmaz bir parcasi haline gelene ikinci konut sahipliligi,
artan tatil ihtiyacina bagh olarak giinimiizde tatil bolgele-
rindeki blylime egilimini devam ettirmektedir.

Turkiye'de kiyi kentleri ve turizm bolgelerinde ortaya gikan
ikinci konut gelisimi, istanbul’da ¢ok etkin bir sekilde kendini
gostermistir. Ikinci konutlar istanbul’un gelisim siirecinde,
kiyr alanlarinin blyimesinde belirleyici bir rol oynamistir.

istanbul’da ikinci Konutlarin Gelisimi

istanbul Cumhuriyet dncesi sosyal ve kiiltiirel yapisi,
zengin ve gesitli kilturleri bir arada barindiran kozmopolit
yapisi ile bir liman kentidir. istanbul kiyi alanlarinin kulla-
nimi ve degisimi slirecinde, sahil surlarinin asiimasi ve kiyi
alanlarinin yerlesmeye konu olmasi ile dogal glzelliklerin
yitirilmesi tehdidi ile karsi karsiya kalinmistir. Osmanh do6-
neminde kiyilar ve deniz, ekonomik faaliyetlerin disinda,
mesire alani olarak kullaniimistir. 19. yiizyilda kentlesme
olgusu ve demiryolunun gelisimi ile sermaye birikimi nin
yaratigl zenginlige bagli olarak tren ve ath araba ile ulasi-
labilen mesafelerde sirekli konut ile birlikte hakim sehir
etrafinda sayfiyeler ortaya ¢cikmistir.?

20. yuzyilda kent bicimini etkileyen lastik tekerlekli
araclarin ulasimda neden oldugu karakter degisimi kent
kiyllarinin degisiminde etkili olmustur. Onceki dénemler-
de istanbul’lularin sayfiye ve deniz hamamlari araciligiyla
tanigstiklari deniz ile ilgili aktiviteler, bu dénemde yerini
plajlara birakmistir.’ 1950-1960 yillarinda ekonomide ithal
ikame modeli ile, i¢ pazar genislemis, Ulkedeki sosyo-eko-
nomik, yonetsel ve fiziksel gelismeler baglaminda, kiyilar
ekonomik islevini devam ettiren, ulasim ve dinlenme-eg-
lenme faaliyetleri icin potansiyel alanlar olmustur.?®

1940-1960 déneminde istanbul’da Florya, Kigiikyali,
Tuzla gibi banliyd yerlesmelerinin kiyilari ‘parcacil’ plan-
larla dizenlenmek istenmistir. 1950 sonrasi Ulke politi-
kalarinin da etkisinde hizli bir ntfus artisi slirecine giren
istanbul kenti bu donemde batida Kiigiikgekmece’ye,
kuzeyde Alibeykdy ve Kagithane’ye, Anadolu Yakasi'nda
Umraniye ve doguda Tuzla’ya kadar yayilmistir. Artan nii-
fusla birlikte kent icinde, meydana gelen sosyal ve fiziksel

7 Gul Yazgan, 1992; Gezici, Gul ve Al- ° Gl Yazgan, 1994; Evren, 2000.
kay, 2005. 10 Gul Yazgan, 1994.
8 Kiray, 2007, s. 152-167.
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dontsimler ve kent disindaki plansiz gelismeler kenti ol-
dugu kadar kent-kiyi iliskisini de etkilemistir.}* 1960 son-
rasi hizlanan kentlesme hareketleri, niifus artislari, ulasim
aglari ve karayollarindaki gelismeler, arag¢ kullanimindaki
artislar ile istanbul’un dogal kiyi alanlari ve turizm bolge-
lerine talep dogmustur. istanbul’un kiyilari kiyi turizmine
konu edilerek kamu ve 6zel kesimin sosyal tesis alanlari ile
1970’lerde isgal edilmistir.’> Kiyilar bu bolgede yasayanla-
rin denize ulasilabilirliginin sinirlandigi, halka kapali 6zel
alanlara dontsmdistiir. Bu donem biyilik sehirlerin yaki-
nindaki kiyi yerlesmelerine olan talep artmistir. istanbul’da
Anadolu Yakas’'nda Maltepe, Kartal ve Pendik, Tuzla, Av-
rupa Yakasi’'nda Florya, Cekmece, Kumburgaz ve Celaliye,
Selimpasa, Silivri kiyilari, ikinci konut alanlari ile gelismeye
baslamistir.®

istanbul’da 1960-1970’lerde giindeme gelen ve yerles-
me bdlgesi disinda kalan kiyi sayfiyeleri, kentin blylmesiy-
le kentin yerlesik alanina dahil olmustur. Fenerbahcge’den
Tuzla’ya uzanan kiyi kusaginda, ahsap sayfiye koskleri, yerini
yogun bir yerlesme dokusuna, istanbul’un eski gériinimiy-
le uyumsuz, yiksek beton bloklardan olusan bir yapilas-
maya birakmistir.* Ozellikle 1970-1975 arasinda baglayan,
kiictk olcekli toplu konutlar, ikinci konut dokusunun niteli-
gini degistirmistir. Glizelce, Kumburgaz, Celaliye, Selimpasa,
Kilyos, Dragos-Bayramoglu arasindaki kiyilarda apartman-
lasma baslamistir.’® Bu dénemde Tuzla istanbul’un (st gelir
gurubunun yazlk ikinci konut alani haline gelmistir. 1975
istanbul Metropolii Marmara kiyisinda yer alan dinlence ve
ikinci konut odaklari, Selimpasa, Kumburgaz, Bliylikgekme-
ce, Atakoy, Fenerbahge, Adalar, Dragos, Tuzla, Bayramoglu,
Darica, Eskihisar’dir. Karadeniz kiyisinda Yalikdy, Karaburun,
Yenikoy, Akpinar, Ciftalan, Kisirkaya, Kumkoy (Kilyos), Riva,
Domali, Sile ve Agva’dir. istanbul’da 1970-1975 dénemin-
de metropoliten alanin sinirlari, 50 km yarigapli bir alanda
Silivri-Gebze arasinda uzanirken, 1980-1985 doneminde
metropoliten alanda bilyime hizlari merkezden cevreye
yayllmistir. istanbul metropoliten alani bir taraftan sirekli
olarak yayginlasan, diger taraftan yogunlasan ve farklilasan
bir yapi gostermistir.*®

1980’lerde hizli niifus artisiyla kentin kirsal bolgelerin-
de ¢ok kath ikinci konut alanlari yaratilmistir. 1980 sonrasi,
orta sinifin toprak rantindan pay alma istegi ile kiyi alanlari
ikinci konut alanlarinin istilasina ugramistir. Blyik 6lcek-
li konut kooperatifleri eliyle gerceklesen bu gelisme Ust
orta gelir gruplari igin 6nemli bir yatirim alani olmustur.?’
1980 istanbul’da Sile, Kilyos, Agva, Eyiip, Arnavutkdy ve
Catalca’ya bagli kiyi yerlesmeleri bu kapsamda gelismistir.
istanbul Marmara ve Karadeniz kiyilari, cok katli ikinci ko-

 Kilig, 1999.

12 Ozgiing, 1998; Kiray 2007, s. 152-167.
13 Tekeli, 2013.

4 Kiray, 2007, s. 152-167; Tekeli, 2013.

5 Istk, Pinarcioglu, 2009; Tekeli,
2013.

16 Tekeli, 2013.

7 |51k & Pinarcioglu, 2009, s. 133.
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nut gelismeleri ve bunun yarattigi cevre tahribati ile salt i¢
turizme yonelik gelisen, sahil boyunca soluksuz buyiyen
yerlesim alanlarina déntismustir. 1984-1989 yillari arasin-
da kiyr alanlarina yonelik operasyonlarda, Yesilyurt-Florya
arasinda yapilan dolgular ile ikinci konutlarin kentle bag-
lantisi kopariimistir. 2000’li yillara kadar dolgular kentlile-
rin denizle yasadigi, plajlari ve kiyi sayfiyelerini yok etmis-
tir.’® Bu dénemde istanbul’'un 6zellikle giineyindeki dogal
kiyi bolgelerindeki eski sayfiye yerlesmeleri, metropoliten
bliyiime silirecinde, yerlesik konut alanlarina dontismustdr.
Sayfiyelerin diizenli yerlesmeler haline gelmesi ile merkez-
le eski sayfiye yerlesimleri arasindaki bosluklar da kisa za-
manda yerlesime agiimistir. Ayrica demir yollarina paralel
olarak gelisen karayolu baglantisi, eski sayfiye yerlesmeleri
ile kenti birlestirerek stirekli bir orta sinif yerlesim 6rinti-
st olusmustur.®®

Kiresellesme ve neo-liberal ekonomi politikalari dog-
rultusundaki uygulamalar istanbul’da mekan diizenleme
ve orgltlenme mekanizmalarinda etkin olmustur. Sermaye
sahibi orta Ust gelir grubu, artan deniz kirliligi nedeniyle,
Marmara Denizi kiyilarindaki eski banliyd yerlesmelerini
terk etmis ve kentin kuzeyindeki ormanlik ve kiyi alanla-
rina yoénelmistir.?® istanbul’'un kuzeyinde kiyiya paralel
gecirilen yeni ulagim akslari, kiyi bolgelerine erisimi kolay-
lastirmis, beraberinde arazi ve arsa spekilasyonu artmis-
tir. Ozelikle Sile ve Sariyer’de kiyr arka mekaninda, kiyiyla
baglantisi olan orman koyleri, ikinci konut ve hafta sonu
evi olarak gelismeye baslamistir. Kuzey kiyilarinda eski kiyi
koyleri (Riva, Sile ve Agva, Kilyos) mevcuttaki geleneksel ve
Ozgun kiguk yerlesme 6zelliklerini yitirerek kontrolstiz bir
kentlesme sirecine girmis, arazi kullanis deseni de hizla
degismeye baslamistir.? 2000’li yillarda 6nceleri Sariyer,
Kilyos ve Sile, devaminda Riva ve Agva’da turizmle birlikte
ikinci konut sahipliligi, ic turizm ve rekreasyona dayali ola-
rak hizla biylimeye ve yayllmaya baslamistir. Bu alanlarin
gelismesinde, Kuzeydeki orman varhigi, ulasim baglantilari,
kirsal yerlesmeler ve bunlarin sundugu dogal peyzaj etki-
li olmustur.? Birinci kopranin kuzeyinde konumlandirilan
Fatih Sultan Mehmet Kopriisi’'niin ve ¢evre yollarina bag-
I yapilasma (liks konut siteleri ve yasadisi konut alanlari)
kentin kuzeyindeki orman ve su kaynaklari kusagini baski
altina almistir. istanbul’un kuzeyindeki ormanlar ve su hav-
zalari ve kiyi alanlarina dogru yayilan, yeni konut ve ikinci
konut bdlgeleri olmustur. Yeni gelisme alanlarina ve kent
merkezlerine olan talep, kuzeyde orman alanlarina ve ig
kisimlara dogru yonelirken, kentin makro formu da hizla
degismistir. S0z konusu gelismeler Anadolu Yakasi’'nda Ka-
radeniz kiyillarindaki orman alanlarinda ve su havzalarinin
cevresinde “Yeni istanbul’'u olusturmustur. Bu mekansal
gelisim sireci icinde, istanbul hizli bir sekilde biyiirken,
8 Gul Yazgan, 1994; Kilig, Gul, 2002.

¥ Kiray, 2007, s. 152-167.
2 Kilig, 1999.

21 Gul, Sel ve Kurtarir, 2007.
22 Gil, Sel ve Kurtarir, 2007.
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kentin makro formu kuzeye dogru yayilmistir. Karadeniz ve
Marmara kiyilari arasinda kesintisiz bir yerlesim lekesine
déniismistir. istanbul’da birinci, ikinci, Uglinct képrii, E-5
karayolu ve TEM baglanti yollari ve 6zel otomobile dayal
ulasim, Karadeniz’e kadar uzanan kesintisiz erisebilirlik sag-
lamistir. istanbul’un kuzey kiyilarindaki manzara, peyzaj, su
ogeleri ve dogal alanlari pargalayan ikinci konut alanlarinin
gelismesi ve blylimesine olanak saglamistir.

istanbul’un kiyi alanlarinda ikinci konutun dinamiklerini
ortaya koyan calismada, Marmara ve Karadeniz kiyisindaki,
ikinci konut gelisimleri degerlendirilmektedir. Bu galisma
ile Gliney’de Marmara kiyilarinda, Silivri Buyikcekmece,
Kuzey kiyilarinda ise Sariyer ve Sile alt boélgelerinde ikinci
konut alanlarinin sosyal ekonomik yapisi ve fiziksel 6zelik-
leri ve gelisme dinamikleri ortaya konacaktir.

Kapsam ve Yontem

Bu calisma, istanbul Cevre Diizeni Planinin Kiyi Alanlarina
iliskin Yaklasiminin Mekana Yansitilmasina Yonelik Arastir-
ma, Degerlendirme ve Model Gelistiriime isi kapsamindaki
arastirmaya temellenmektedir. Calisma alani,®® Karadeniz,
Marmara Denizi, Bogaz ve Adalar’in yani sira Kiglkecek-
mece ve Blylikcekmece goéllerinin kapsayan 614,8 km’lik
kiyr alanidir. Calisma kapsaminda istanbul sekiz alt bolge
olarak ele alinmistir. Bu ¢alismada 6rnek alanlarin segimi;
istanbul’'un Marmara ve Karadeniz kiyilarinda ézellik gdste-
ren parcalari temsil eden (g farkh alandir. Bunlar Marmara
kiyilarinda Silivri-Blylikgekmece, Karadeniz kiyilarinda ise
Sile ve Sariyer’dir. Bu bolgelerin se¢iminde; Marmara ve Ka-
radeniz kiyilari Asya ve Avrupa yakalarinda olmalari disinda,
ikinci konut alanlarinin siireg igindeki gelisimi, kiyr alanlari-
nin ozelikleri, ulasim iliskileri, dogal yapi ve mekansal gelis-
me Ozellikleri ile kent igindeki konumlari dikkate alinmistir.

Ornek alanlardan Silivri-Biylikcekmece, istanbul’'un Av-
rupa Yakasi’'nda, Marmara Denizi kiyisinda, 1975 yilindan
bu yana ikinci konuta dayali turizm gelisiminin gérildugi
ve ikinci konut islevinin halen devam ettigi ilk kiy yerles-
melerinden biridir. ikinci 6rnek alan Sile Karadeniz kiyisin-
da, Anadolu Yakasi’'nda, turizm, rekreasyon ve ikinci konut
gelisiminin ve gelisme potansiyelinin yiksek oldugu bir
bolgedir. Sile ikinci konut talebinin halen devam ettigi, yo-
gun bir yapilasma baskisi altinda olan yerlesmedir. Ugilincii
drnek alan olan Sariyer ise, Karadeniz kiyisinda istanbul Av-
rupa yakasinda, diger iki 6rnekten farkli gelisme ¢izgisi gos-
teren bir bolgedir. Sariyer, liberal politikalar dogrultusunda

2 Caligma alani sinirlari; Karadeniz, Marmara Denizi, Bogaz ve Adalar ve Kiigtik-
¢cekmece ve Bliyuk¢ekmece gollerinin kiyilarini kapsamaktadir. Kuzeydoguda
Agva, kuzeybatida Yalikdy, glineydoguda Tuzla ve glineybatida Silivri ile sinir-
lanan 524,5 km. uzunlugundaki deniz kiyilari, 56,6 km uzunlugundaki Blytik-
¢ekmece Goli ve 33,7 km. uzunlugundaki Kiigiikgekmece Golu kiyr alanindan
olugmaktadir. Calisma alani, sit ve koruma alanlari, yamag st kot noktalari,
sirtlar ve siluet noktalari, kiylya paralel vadiler, kiylya uzantisi olan kiyi geri-
sindeki eski yerlesmeler, yerlesme merkezleri, D-100 karayolu, demiryolu ve
bazi Uist kademe kent ici arterler dikkate alinarak, deniz kiyilari dogal ve yapay
yonden anlamli bir biitiinlik saglayabilecek bir sekilde tarif edilmistir.
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1990 yili sonrasinda liks konut ve ikinci konut icin yogun
talep gosterilen bir ikinci konut bélgesidir. Bu bolgedeki
ornekler, yeni bir yasam bicimi sunan yuksek gelir grupla-
rinin ikinci konut ve hafta sonu evi olarak talep gosterdigi
Demircikdy ve Kilyos'tur.

Orneklem Biyiikliiklerinin Belirlenmesi

Kiyi alanlarindaki Il. konut alanlarinda érneklem biytk-
|Gklerinin belirlenmesi ve 6rneklerin secilmesinde “Taba-
kali Alan Ornekleme” yéntemi kullanilmistir. 400 adet an-
ket olarak belirlenen 6rneklem buyukligi Kuzey ve Gliney
kiyillarini temsil edecek li¢ bélgeye (Silivri Blylkcekmece
134, Sariyer 133, Sile 133) esit olarak dagitilmistir.

istanbul’'un hizl biyiimesine karsilik kiyi alanlarinda geli-
sen ikinci konut kullanimlarinin dinamiklerini ortaya koyan
calismada, istanbul’da ikinci konut ile gelisen kiyi alanlarin-
da Ug alt bolgenin benzer ya da farkli karakteristikleri ortaya
konmustur. Calisma kapsaminda istanbul’un tiim kiyi alan-
larindaki ikinci konut gelisimleri degerlendirilmekle birlikte,
bu makale Gliney’de Marmara kiyilarinda, Silivri Buyuk-
cekmece, Kuzey kiyilarinda ise Sariyer ve Sile alt bolgeleri
lizerinde derinlestirilmistir. Calismada ikinci konut gelisimi,
istanbul’un kiyr alanlarindaki iki ana eksende irdelenmistir.
e ikinci konut yasayanlarinin niifus ve sosyal ekonomik
yap! bilesenlerinin tanimlanmasi. Giiniimiizde istan-
bul kiyilarinda ikinci konut talebi yaratanlarin kimler
oldugunun ve alt bolgelere gore farklilasmalarin olup
olmadiginin ortaya konmasi.

e ikinci konutlarin mekansal gelisme siiregleri, ikinci ko-
nut edinme nedenleri, yer secimini etkileyen faktor-
ler, elde edilis bicimi ve el degistirme siirecleri, ikinci
konutun fiziksel 6zelikleri, ikinci konuttan memnuni-
yet ve yenileme talebi 6rnek olarak incelenen bolge-
lerin ikinci konut gelisim slireglerinin irdelenmesi.

Silivri-Biiyiikgekmece; Sile ve Sariyer ikinci Konut
Alanlarina iliskin Arastirma Bulgulari

ikinci Konut Kullanicilarinin Sosyo-Ekonomik Yapi
ve Niifus Ozellikleri

Calisilan ikinci konut alanlarinda yasayanlarin niifus 6zel-
likleri ve sosyo ekonomik yapilari, ikinci konut yer segimi
tercihini, konut sahipliligi, konutun kullanimi ve niteliginin
de belirleyicisidir. Bu nedenle galisilan bdlgelerde 6ncelik-
le ikinci konut sahiplerinin sosyo-demografik ozellikleri
analiz edilmistir. ikinci konut alanlarinda sosyo-ekonomik
yapi ve nifusa iliskin sorulara verilen yanitlardan; Silivri-
Bliyikcekmece hane baskanlarinin gorece yasl oldugu
gorilmektedir. Diger bolgelere gore gelisim siireci daha
yeni olan Sariyer ve Sile’de ise yas ortalamasi gérece daha
genctir. Tum alt bolgelerde kullanicilarin %57.4’G Marma-
ra Bolgesi disi dogumludur. ikinci konut alanlarinda bolge
bitiiniinde ve alt bélgeler bazinda istanbul dogumlularin
(%35.3) orani, istanbul disi dogumlu (%64.7) olanlardan
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daha azdir. ikinci konut bolgelerinde egitim diizeyi yiiksek
olup, lise ve (niversite mezunu olanlarin orani %72.5'dir.
Alt bolgelerde egitim dlizeyi degerlendirildiginde; lisans ve
lisansistl egitim dizeyi Sariyer ve Sile’de daha yliksektir.
Silivri-Bliylkcekmece’'de ise egitim dizeyi diger bolgelere
gore gorece daha dustktur (Sekil 1).

Tum bolgelerde; ikinci konut kullanicilarinin %65’i ¢a-
lismiyor, %34.5’i calismaktadir. Calismayanlar Sile (%62.4)
ve Silivri-Buyukgcekmece'de (%87.3) olup her iki bolgede
de ¢alismayanlarin %84.5’i emeklidir. Buradan anlasilacagi
lizere, Sile ve Silivri emeklilerin agirlikta oldugu ikinci konut
bolgeleridir. Sariyer’de ise niifus daha genc bir yapi goster-
mekte, bu bolgede calisan sayisi artarken (%54.3), emekli-
lik orani diismektedir (%213). Silivri-Bliylikgekmece emekli
orani artarken, calisan sayisi diismektedir (Sekil 1). ikinci
konut kullanicilari gelir gruplari acisindan degerlendirildi-
ginde; Silivri gelir dagilimi en duslk bolgedir. Sariyer’de
yluksek gelir grubunun orani %40'tir. Sile’de ise sakinler or-
talama bir gelire sahiptir (%36°dir) (Sekil 1). Sile ve Sariyer
orta ve yiksek gelire sahip olup, gelir ortalamalari bolge
degerlerinin lzerindedir. Silivri ise diisik ve orta gelir gru-
bunun yasadigi bolgedir ve gelir ortalamalari bolge deger-
lerinin altindadir (Sekil 1).

ikinci Konutun Niteligi, Kullanimi ve Gelisim Siireci
ikinci Konut Gelisim Siireci

istanbul’da 6zellikle son dénemlerde yapilan ikinci ko-
nutlarin standardi basit yazlik evlerden iyi donanimli ve

kisinda kullanilabilen villalara dontsmiustir. Eski ikinci ko-
nutlar ise giderek yenilenmekte veya yeni evler yil boyunca
kullaniimak {izere insa edilmektedir. istanbul’da 1990’1 yil-
larda yapilan konutlarda tek ve ¢ok ailelik konut kullanimi
daha yogun iken 2000 sonrasi yapilan ikinci konutlarda tek
ailelik konut kullanimi daha fazladir. Son yillarda yapilan,
yiksek standartli, modern ve buyik ikinci konutlar, mulk
degerlerinde artisa neden olmaktadir. istanbul’da birinci
konut ile ikinci konut arasindaki iliskiyi belirleyen etkenler,
ikinci evlerin standartlari, yil boyunca kullanimi, birinci ko-
nut ile ikinci konut arasindaki hareketliliktir.

istanbul’da arastirma vyapilan ikinci konut alanlari-
nin gelisim siregleri konutun yapim yili kapsaminda de-
gerlendirildiginde; istanbul Marmara kiyisinda, Silivri-
Bliyikcekmece’de ikinci konut alanlarinin yapilanmasi
1965 yili sonrasinda baslamis, 1/3’G 1965-75 yillar ara-
sindaki on yillik siirecte yapilmistir. ikinci konutlarin kiyi
alanlarinda yayilmasi ise; 1976-1985 vyillari arasinda hizla
devam etmis (%33.9), 1986 sonrasi yavaslamistir. 2006 yili
sonras! ise yapilasma hizi diserek azalmaya baslamistir.
istanbul’un Kuzey kiyilari, Sile ve Sariyer’de ikinci konut
alanlarinin yapilagsmasi 1980 yili sonrasinda baslamistir.
1976-1985 yillarinda Sile’de mevcudun %97’si, Sariyer’de
ise %57’si yapilasmistir. 1986 yili sonrasinda Sariyer bolge-
sinde artan kentsel altyapi yatirimlari ve yerel yonetimin
kararlari talebi buraya yonlendirmistir. Bu donemde Siliv-
ri ikinci konut tercihlerindeki konumunu yitirmis, Sile’de

eslek yonetici esnaf,
yuksek, aile buyukligu 3-4

45+ yas, Marmara disi dog
disuk egitim diizeyi, emekli orani
yliksek, dustik gelir grubu, aile
bilyukligu 2

30-54 yas, Marmara disi dogumlu,
yiksek egitim dlzeyi, serbest
gelir

30-54 yas, Marmara disi dogumlu,
ylksek egitim duzeyi, serbest
meslek yonetici, orta Ustl gelir,
aile blyuklugu 3-4
SILE

SARIYER

-

Yas Grubu Dogum Egitim Durumu Calisan SES Aile
Istanbul Buyuklugu
SILIVRI 45+ %65 %39.6 Lisans+ | %13.4 %12.7 C1 | %36.6 2 Kisi %44.8
SILE 30-54 | %774 %30 Lisans+ | %47.4 %37.6 B | %36.1 3-4 Kisi %58.6
SARIYER | 30-54 | %63.2 %36.5 Lisans+ | %66.1 %53.4 %46.6 3-4 Kisi | %64.7
TOPLAM | 30-54 | %62.8 %35.3 Lisans+ | %42.3 %34.5 B | %283 3-4 Kisi | %54.5

Sekil 1. Sosyo ekonomik yapi ve niifus.
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gelisme hizi Sariyer kadar olmasa da %38.3’e ulasmistir.
Blylksehir yasasiyla birlikte, Sile’de yapilan planlar ve bu-
nun getirdigi plan kararlari turizm ve ikinci konut yapilan-
malarinin 6nlint agmaktadir. Bu nedenle bu boélgede ikinci
konut egiliminin artarak devam edecegi beklenebilir. 2006
yili sonrasinda her ti¢ bélgede ikinci konut talebi hizi diists
gosterse de, kuzey kiyilarinda ikinci konut arz ve talebinin
devam edecektir.

ikinci Konut Edinme Nedeni

ikinci konut edinme nedenleri sorgulandiginda, ikinci
konut alanlarinin timinde, aileye yazin tatil olanagi sag-
lama (%55) ve emeklilik sonrasi oturma istegi (%19.3) faz-
ladir. Parayl yatirrm amach degerlendirmek, ileride deger
kazanacak bir yatirim araci beklentisi ile gayrimenkule yati-
rim yapmak, ikinci konut edinmenin (%11.8) gerekgelerin-
dendir. Ozelikle Silivri-Kiiciikcekmece (%14.9) ve Sariyer’de
(%13.5) parayi degerlendirmek amaciyla ikinci konut edin-
me istegi yuksektir. Sariyer’de ikinci konutun ileride deger
kazanacak bir yatirrm olacagi duslincesi (%10) ylksektir.
ikinci konut alanlarinda emeklilerin fazla olmasi, emekli-
lik ikramiyesi gayrimenkul edinmede, olasilikla ilk yatirrm
kaynagidir.. Sosyal anlamda kendini rahat hissetmek, ucuz
tatil olanagi, temiz hava ve sakinlik, ikinci konut edinme
isteginin diger nedenidir (Sekil 2).

ikinci Konut Yer Segiminin Belirleyicileri

ikinci konutun bulundugu bélgenin segimindeki neden-
ler agirlikla; strekli oturulan konuta yakinlk (%46.3) ulasi-
labilirlik, erisilebilirligin ylksek olmasi %14.3, Sakinlik %32
dir. ikinci konut bélgelerinin sakin, huzurlu olmasi, dogal
yapinin gekiciligi ve bu gekiciligin insanin ruh ve fiziksel ya-
pisinda saglayacagi olumlu etkilerde, bolgenin seciminde
belirleyicidir. Ekonomik kosullar ve kiyiya yakinlikta tercih
nedenleri arasindadir. Alt bolgelelerde Sariyer’de oturulan
yere yakinlik, ekonomik nedenler, kolay erisebilirlik ve do-
gal cekicilik dnde gelen gerekgelerdir. Sariyer ve Sile’de ise
surekli oturulan konuta yakinlik, deniz ve dogal cekicilikler,
onde gelen 6nceliklerdir.

= Emeklilik
Sosyal anlamda kendimi rahat hissetmek

= Aileme yazin tatil olanagi saglamak
= Parami degerlendirmek igin

= ileride deger kazanacak bir yatinm olacag icin Deprem

= Ucuz tatil/Denizden faydalanmak Temiz hava/Sakinlik

sekil 2.

ikinci konut edinme nedeni.
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I L.

Bi]yijl;fltia\ll(rr?ece— Sariyer Sile Toplam

" Merkez %29.1 %72.9 %64.7 %55.5
= Avrupa kiyi %27.6 %6.8 %5.3 %13.3
Anadolu kiyi %1.5 %1.5 %16.5 %6.5

= Avrupa g 1 %24.6 %6.8 %3.8 %11.8
= Anadolu ig %2.2 %1.5 %7.5 %3.8
Avrupa i¢ 2 %8.2 %1.5 %.8 %3.5
= istanbul digi %6.7 %9.0 %1.5 %5.8

Sekil 3. Sirekli oturulan konut yer secimi dagilimi.

ikinci Konut—Siirekli Oturulan Konut iliskisi

ve Erisebilirlik

ikinci konut, siirekli oturulan konut iliskisi ve erisebilir-
lik, yer seciminin belirleyicisidir. ikinci konut ile siirekli otu-
rulan konut arasindaki iliski sorgulandiginda; Birinci konut
ile ikinci konutlari arasindaki iliski oldukga giicliidiir. ikinci
konuta sahip olanlarin %94’tGnun sirekli oturduklari konutu
istanbul’da, %6’sinin ise istanbul digindadir. Tim bélgeler-
de, ikinci konut sakinlerinin istanbul’a bagimhliklari (yiiksek
bir oranda) devam ettigi gibi ikinci konut ile stirekli oturulan
konut arasindaki iliskide oldukca gtcladir (Sekil 3).

Surekli oturulan konut ile ikinci konut yer se¢ciminde yaka
(Anadolu x Avrupa yakalari) isyeri-konut iliskisi etkilidir. Bu-
yikcekmece ikinci konut alanlarinda oturanlarin sirekli ko-
nut alani tercihi (%60.4) Avrupa Yakasi kent ¢eperidir. Sa-
riyer (%72.9) ve Sile’de (%64.9) ise ikinci konutu olanlarin,
surekli konut tercihleri merkez ilgelerdir. Baska bir deyisle
calisan sayisi fazla ve kent merkezinde yasayanlar, ikinci ko-
nut olarak Sile ve Sariyer’i tercih etmistir. Merkezin disinda
kent ¢ceperinde yasayanlar ise Silivri-Blylikgekmece’de yer
se¢mistir (Sekil 3).

Sile’de oturanlarin %62.4’(i otomobil ile bir saatte veya
daha az sirede siirekli oturduklari konuta ulasmakta-
dir. Silivri-Buytkgekmece oturanlarin ise %47’si ikinci ko-
nutlarina bir saatlik stirede, %39.3’l 1.5-2 saatlik slrede
ulasmaktadir. Diger bolgelere gére merkeze daha yakin
olan Sariyer’e aragla bir saatte ulasanlarin orani %50.2'dir.
Sariyer’de ulasim baglantilari ve merkeze yakinhgin yaratigi
trafik yogunlugu nedeniyle, bu slre 2.5 saate kadar uza-
maktadir. Stirekli oturulan konut ve ikinci konut arasindaki
mesafe, seyahat sikligi, periyodu ve kals slireleri Gzerin-
de belirleyicidir. Genel olarak seyahat mesafesi kisaldikca
surekli oturulan konut ve ikinci konut arasindaki hareket-
lilik artmaktadir. Uzun mesafelerde insanlar ikinci konutta
daha uzun zaman gegirmektedir. Bununla birlikte seyahat
suresi, konforu, ekonomik maliyetler, seyahatte deneyimi
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SILIVRI

Yerlesik konutta istanbul'a bagimlilik-yiiksek,
yer secimi Avrupa merkez, kiyi ve kara ileleri,
1965-1985 arasi yogun yapilasma, tek ve cok
ailelik konut, bélgeden memnuniyet diistik

Yerlesik konutta istanbula bagimlilik
yliksek, oturulan konutta yer secimi
erkez ilceler, 1996-2006 arasi yogun
ya@la§ma, yap! tipi tek ailelik konut,
bolgeden memnuniyet yiiksek

2

SARIYER

Yerlesik konutta istanbul’a
bagimhlik yuksek, yer secimi
merkez ilceler, 1986-1995 arasi
yogun yapilasma, tek ailelik konut,
bolgeden memnuniyet yliksek

SILE i

=
Merkez Satin  |KonutYapim| Oturma | EvKonut | Kullanim | Bolgeden Konut Onarim
Oturma Alma Yili 0-10Yil | 1-1.5Saat | 3-4 Ay |Memnuniyet| Tercih Nedeni | Yenileme
SILIVRI %29.1 %58.2 | 1965-1985 | %40.3 %43.7 %61.2 %70.1 Ulasim %100
BUYUKCEKMECE Kiytya Yakinlik
i %64.7 %38.3 1986-1995 %60.9 %55.6 %61.6 %93.2 Ulasim %90
SILE Kiyiya ?akmllk
SARIYER %72.9 %45.9 | 1996-2006 | %76.6 %36.9 %54.9 %99.2 Ulagim %25
Kiyiya Yakinhk

Sekil 4. istanbul kiyi alanlarinda ikinci konutlarin mekansal gelisimi ve niteligi.

de oturulan konutla, ikinci konut arasindaki hareketliligi
belirlemektedir (Sekil 4).%

Calisma ve ona bagh olarak gelir, calisma durumu ve
ikinci konutta kalinacak siire yer secim tercihinde belirleyi-
cidir. Buna gore emekli ve gorece daha dusik gelire sahip,
Silivri-Bliylikcekmece’de ikinci konut sakinleri, istanbul ce-
perlerindeki birinci konutta oturmaktadir. Bu nedenle Mar-
mara Denizi kiyilarindaki ikinci konutu, daha uzun siire kul-
lanmaktadir. Calisan ve gorece geliri daha ylksek olan, Sile
ve Sariyer alt bélgelerindeki ikinci konut sakinleri ise Dogu
ve Bat1 Yakasi'nin merkez ilcelerinde oturmaktadir. Bu ne-
denle bu bolgelerde, ikinci konutlar daha kisa sirelerde ve
daha sik araliklarla kullanilabilir (Sekil 3).

ikinci Konut Alanlarinin Kullanimi ve Kullanim Siiresi

ikinci konut alanlarinin kullanim siiresinin en énemli
belirleyicisi iklim ve ikinci konut alaninda yasanabilecek
suredir. Strekli oturulan konut ile ikinci konut arasindaki
mesafenin ve erisme siresinin kisa olmasi bu alanlarda
iklimdeki olumsuzluklara ragmen kullanim siresini belirle-
yebilir. ikinci konut alanlari yaz mevsiminde yogun olarak
kullanilmakta, ilkbahar ve sonbaharda kullanim siresi dis-
mektedir. ikinci konutlari kullaniima siiresi yilin dokuz ayi-
na yayllmaktadir. Bitln alt bolgelerde en yiksek kullanim
suresi 3-4 ay, Uc¢ ayhk kullanim ortalamasi ise %35.8dir.
Dort ay kullanim siresi, iklimdeki olumsuzluklara ragmen,
%23.5dir. ikinci konut alanlarinin sakinleri arasinda calis-

24 Miiller, 1999; Hall, 2005.
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mayan ve emekli orani yiksek olsa da, konutlarin hafta
sonu ve uzun sireli kullanimi gérece diisiktir. ikinci ko-
nutlarin strekli oturulan konuta yakinhgi, konutlarin kulla-
nimini ve bu alanlarin iskan edilme siiresini artirabilir. ikinci
konutlarin kiraya verilmesi egiliminin oldukga diisiik olmasi
bu egilimi gliclendirmektedir.

ikinci Konutun Yasi ve El Degistirme Sikligi

Tum bolgelerde ikinci konut yapim yili ve konutta oturu-
lan sireyi degerlendirdigimizde; Silivri-Blylkcekmece’de
anket yapilan ikinci konut alanlarinda 40 yasinda olan bina
orani %67.9'dur. Silivri-Blylikcekmece’de konutlarda el de-
gistirmenin fazla olmasi nedeniyle, konutta oturma siresi,
bina yasindan daha disliktir. Son yillarda daha yogun ikin-
ci konut talebi ve arzi yaratan Sariyer’de 5-10 yildir otu-
ranlarin orani %35’dir. Sile’de 10-20 yildir oturanlarin orani
%30’dur. ikinci konut alanlarinin elde edilis bigimleri deger-
lendirildiginde, bltin alt bolgelerde, el degistirme fazla-
dir. Siire¢ ve fizik mekan agisindan gorece eski ve disik
ve orta gelir grubunun fazla oldugu ikinci konut bolgeleri
Blylkcekmece (%58.2) ve (Sile’de %45.9); konutun el de-
gistirmesi daha yiiksektir. ikinci konut alanlarinda konutun
satilmasi ya da kiralanmasi yoluyla el degistirmesi arttikca,
gelen yeni nifusun sosyal yapisi, bu bélgelerde sosyal ve
ekonomik yapinin degismesine neden olabilir.

ikinci Konutun Ozellikleri

ikinci konutunun Uretim bicimi ve konutun 6zellikleri
konutun yapildigi donemin konut politikalarina bagh ola-
rak bicimlenmistir. Sariyer’de, bolgenin o donemdeki ya-
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pilasma ve konut politikalarina bagh olarak, ikinci konut
alanlarinda yatayda gelisen tek ailelik konut tercihi daha
fazla olsa da, alt bolgelerde tercihler farklilasmaktadir.
Silivri-Buyukgekmece’'de “cok ailelik” (%51.5) ve “tek aile-
lik” konut tercihi ayni iken Sile (%90.2) ve Sariyer’de (%65.4)
“tek ailelik ev” tercihi daha yliksektir. Cok ailelik konutla-
rin %92.3’'4 Marmara Kiyisinda, tek ailelik konutlarin ise
%77.9’u Karadeniz Kiyisindadir. Konutlar agirlikla koopera-
tif eliyle ya da bireysel tiretilmistir. ikinci konutlarin %630
site igcinde, %37’si bagimsiz yapilardan olusmustur. Silivri ve
Sariyer’de site ici konutlarin tercih edilme orani, Sile’de ba-
gimsiz konutlarin tercih edilme oranindan daha yiiksektir.

ikinci Konut Alanlari Sorunlar ve Beklentiler

ikinci konut sakinlerinin bélge tercihlerinde dogal yapi
ve ¢evre onemlidir. Ancak, ikinci konut alanlarinda “bol-
geye iliskin sorunlar” sorgulamasinda “cevre” en 6nde
gelen sorundur. Ozellikle altyapi, ¢dp, yesil alan eksikligi,
glrtltl, trafik yogunlugu ve deniz kirliligi baslica sorunlar
olarak tanimlanmustir. ikinci konut alanlari sakinlerinin ge-
lecege iliskin beklenti ve isteklerini belirlemek amaciyla
yapilan sorgulamada; konut alanlarini oldugu gibi korumak
(%75.8) en yaygin istektir. Konut alanlarini koruma, yenile-
me ve bakim i¢in en 6nemli engeller; mali olanaksizlik ve
imar durumundaki yetersizliklerdir.

Sonug

istanbul’un rekreasyon hinterlandinda kiy1 alanlari,
mevcut arazi kullanimdaki gesitlilik, artan zenginlik, kentsel
hareketlilik ve talep degisikliklere bagl olarak sekillenmek-
tedir. Kiyi alanlari, kentsel blylimenin ve ikinci konutlarin
yogun yapilagsma baskisi ile karsi, karsiya kalmaktadir. Bu
kapsamda korunakli kalmis, dogal 6zeliklerini gérece ko-
ruyan, kiyi bolgelerinde ikinci konut egilimler giderek art-
maktadir.

Cahsma yapilan Silivri Buyikcekmece, Sariyer ve Sile
ikinci konut alanlarinda, yasayanlarin gelecege iliskin bek-
lentileri, ikinci konut alanlarini oldugu gibi korumak olsa
da; ikinci konutu gelecek icin yatirim araci olarak gérmek-
tedirler. Ozellikle mevcut konut disinda, ikinci bir konut
edinme istegi, kuzey ve giiney kiyi bolgelerinde yatirim
beklentisinin gliclii olduguna isaret etmektedir. Kente ya-
kin bu alanlarda dinlenme istegi ile toprak rantindan pay
alma istegi catismaktadir. istanbul’un kuzey kiyilarinda,
ikinci konutun yapilasma baskisi, 6zgin, kiiclk, kiyr yer-
lesmelerinin ozelliklerini yitirmesine ve bozulmasina ne-
den olmaktadir. ikinci konut alanlarina olan yogun talep,
kiyi ve kiyr arkasindaki kirsal yerlesmelerde kontrolsiiz bir
kentlesme sirecine isaret etmektedir. Blylksehir yasasi
ile bu bolgelerde yapilan planlar, dogal ve kirsal alanlarda
Turizm, ikinci konutu tesvik ederken nifus ve yogunlugu
artirmaktadir. Arazi kullanis deseni de hizla degismektedir.
Ozelikle kuzey kiyilarin da ikinci konutun kontrolsiiz biyi-
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mesi, kentlinin suyla bulustugu rekreasyon ve dinlenme
alanlarini tehdit etmektedir.

Yeni ekonomik politikalar ekseninde istanbul’'un Giiney
kiyilarinda eski ikinci konut bolgeleri yatirrmcilar icin 6ze-
likle yeni donlisim alanlari olarak tartisilir hale gelmistir.
Eskinin sayfiye alanlari, yerel yonetimlerin dénisiim pro-
jeleri ve plan kararlari ile bu degisimi tesvik etmektedir.
Ozelikle arsa stokunun biyukligl, Gliney‘de ikinci konut
alanlarina olan talebi artirmaktadir. Yatirrmcilar ve emlak
gelisim projeleri icin en biyilk yatirim alanlari olarak de-
gerlendirilmeyi beklemektedirler.

Oysa Istanbul’un ikinci konutlari, giiniimiize kadar ko-
numlari, nitelikleri, nicelikleri ile degisime ugramistir. ikin-
ci konutlarin yer secimi, dogal 6zeliklerin niteliginin yani
sira, sesiz ve sakin ortami, dogal guzellikleri ile eslesmistir.
ikinci konutlar bulunduklari bélgenin 6zeliklerini sadece
gorinuls ve boyut olarak degil yasam bigimini yansitmak-
tadir. istanbul’un Karadeniz ve Marmara kiyilarindaki ikinci
konutlarin; niteligi, fiziksel 6zellikleri, kullanim bigimi, yer
secimi karalari, gelecege iliskin beklenti ve talepleri, ya-
pildiklari dénemin ve yasayanlarinin sosyal ekonomik ve
kiltirel ozelliklerini ve yasam bicimini yansitmaktadir. Bu
baglamda istanbul’'un eskinin sayfiyesi/yeninin ikinci ko-
nut alanlarinin; gegmisin gelecege bir yansimasi olarak,
her birinin doneminin 6zeliklerini yansitan, 6zgin halleri
ve kullanimlariyla, yatirima agilmadan, kiyi kiltlrinin bir
parcasi olarak korunmalidir. istanbul’'un ge¢miste eglence
ve rekreasyon hinterlandindaki bu bdlgelerin korunmasi,
bugiliniin ve gelecegin sayfiyelerinin, kentin kimliginin bir
parcasi olarak gelecek kusaklara aktariimalidir.
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