BLECK SEYH EDESAL
ONIVERSITES

T.C.
BILECIK SEYH EDEBALI UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
COGRAFYA ANABILIM DALI

KARASU ILCESI'NDE (SAKARYA) iKINCIL
KONUTLARIN GELISIMi

YUKSEK LISANS TEZI
Hiiseyin KUCUK

Tez Danigsmani

Yrd. Dog. Dr. Taner KILIC

BILECIK, 2016
10053875


https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezlerim.jsp?sira=0

T.C.
BILECIK SEYH EDEBALI UNIVERSITESI
SOSYAL BIiLIMLER ENSTIiTUSU
COGRAFYA ANABILIM DALI

KARASU ILCESI'NDE (SAKARYA) iKINCIL
KONUTLARIN GELISIMi

YUKSEK LiSANS TEZi

Hiiseyin KUCUK

Tez Damismani

Yrd. Dog¢. Dr. Taner KILIC

BILECIK, 2016
10053875


https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/tezlerim.jsp?sira=0




BEYAN

“Karasu Ilgesi'nde (SAKARYA) ikincil Konutlarin Gelisimi” adl1 yiiksek lisans
tezinin hazirlik ve yazimi sirasinda bilimsel ahlak kurallarina uydugumu, baskalarinin
eserlerinden yararlandigim boéliimlerde bilimsel kurallara uygun olarak atifta
bulundugumu, kullandigim verilerde herhangi bir tahrifat yapmadigimi, tezin herhangi
bir kismini1 Bilecik Seyh Edebali Universitesi veya baska bir iiniversitedeki baska bir tez

calismasi olarak sunmadigimi beyan ederim.
Hiiseyin KUCUK

25.08.2016



ON SOZ

“Karasu Ilgesi'nde (SAKARYA) Ikincil Konutlarin Gelisimi” adl1 yiiksek lisans
tezinin yazilis amaci Karasu’daki ikincil konutlarin gelisimini cografi bir bakis acisiyla

ele alip sonuglarini ortaya koymaktir.

Bu tezin yazilmasi asamasinda, ¢alismami sahiplenerek titizlikle takip eden tez
danismanim Yrd. Dog¢. Dr. Taner KILIC' a, yiiksek lisans derslerime giren Cografya
Anabilim Dalindaki kiymetli hocalarima, g¢alismamda bana yardimci olan Karasu
Belediyesi calisanlarina, hayatim boyunca yanimda olan aileme ve arkadaglarima

tesekkiir ediyorum.
Hiiseyin KUCUK

25.08.2016



OZET

Ikincil konutlar turizmin gelismesine bagl olarak ortaya cikan, insanlarin tatillerini

gecirdigi cogu zaman sezonluk olarak veya hafta sonlarinda kullanilan konutlardir.

Ikincil konutlarin yer se¢iminde cografi konum, iklim ve yeryiizii sekilleri gibi dogal
faktorlerin yaninda, ekonomik faktorler ve ulasim sartlar1 gibi g¢ekicilik yaratan beseri

faktorler de etkili olmaktadir.

Tirkiye’de turizmin gelismesine bagli olarak Karasu'da da dogal ¢ekiciliklerinden ve
lokasyonunun biiyiik sehirlere yakin olmasindan dolay: ikincil konutlarin sayilarinda

son yillarda kayda deger bir artig goriilmektedir.

Karasu’da ikincil konutlarin gelismesine bagli olarak; yaz mevsiminde ve hafta
sonlarinda, 6zellikle yakin ¢cevreden gelen turistlerin ve giiniibirlik¢ilerin etkisiyle niifus
artmaktadir. Meydana gelen bu niifus artiginin Karasu'nun dogal ¢evresine, ekonomisine

ve sosyolojik yapisina etkileri olmaktadir.

Karasu’da yaz mevsiminde ve hafta sonlarinda artan niifus, dogal ¢evre iizerinde biiyiik
bir baski olusturmakta ve basta Karasu sahili olmak iizere dogal hayati olumsuz
etkilemektedir. Bunun yani sira sezonluk olarak yasanan bu niifus yogunlugu sehirde
trafik sorunlarina da yol agmaktadir. Karasu’ya gelen turistlerin, Karasu ekonomisine
olumlu etkileri ise goz ardi1 edilemez. Karasu’daki bu turizm potansiyeli hem
Karasu’nun emlak piyasasina canlilik getirmekte hem de esnaflarin satislarini
arttirmaktadir. Karasu’ya gelen sezonluk turistler ve giiniibirlik¢iler ile Karasu’nun
yerel halki ve esnafi arasinda kiiltiirel farkliliklardan kaynaklanan sorunlar da

goriilmektedir.

Anahtar kelimeler: Ikincil Konut, Karasu, Turizm, Cevre, Niifus cografyas.
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ABSTRACT

Secondary homes which arises due to development of tourism and where places people
spend time for their holidays and mostly used areas as seasonal and at the weekends.
Beside, naturel factors such as geographical location, climate and landforms, economic
factors and transport conditions that create attractiveness play important role in place
selection of the secondary homes. Moreover, there are environmental, economic and

social effects of the secondary homes to where places they located.

Depends on the development of tourism in Turkey, in Karasu a significant increase has
seen on number of secondary homes in recent years due to both naturel attractions and
its proximity to major cities. The population increases especially in summer season and
at the weekends the influence of tourists coming from nearby and excursionists depends

on development of secondary homes in Karasu.

The mass of population formed by tourists and excursionists come to Karasu in summer
and at the weekends affects naturel environments, economics and sociologic structure of

Karasu.

Increasing population in Karasu in summer seasons and at the weekends creates a major
pressure on the naturel environment and especially on the Karasu coasts it affects
naturel life negatively. In addition, this temporary and seasonal density of population
causes traffic problems in city. Of course, positive effects of the tourists come to Karasu
for economy of Karasu cannot be disregarded. The tourism potential in Karasu livens up
the property market and increases the sales of the local traders. Lastly, due to some
problems caused by cultural differences seen between the local residents and seasonal

tourists and excursionists come to Karasu.

Key words: Secondary homes, Karasu, Tourism, Environment, Population Geography.
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GIRIS

Son yillarda yapilan tanimlara gore ikincil konut; dinlenme firsatlarini
kullanmak i¢in tatil zamanlarinda yararlanilan ve kentsel yasam kosullarinin disinda yer
alan bir 6zel emlak yatirimi olarak; uzun bir donem i¢in kiralanan, ona sahip olanlarin
genellikle baska bir yerde ikamet edip caligsmalar1 kosuluyla sabit temelli yapilardan
olusan, dayanikli malzeme ile yapilmis, kullanim amaglar1 6zellikle rekreatif/turistik

konut birimleri olarak tanimlanabilmektedir (Manisa, 2007: 14).

Ikincil konutlar, 6zellikle II. Diinya Savasi’ndan sonra ortaya ¢ikmaya
baslamistir. Ikincil konutlarmn ortaya ¢ikmasinda etki olan faktorler ise; refah
seviyesinin, 6zel ara¢ sahipliginin ve insanlarin dinlenme eglenme isteginin artmasi gibi
faktorlerdir. Ikincil konutlar genellikle kiyilar, daglik alanlar, yaylalar, géller gibi dogal
cekiciliklerin oldugu yerlerde kurulmaktadir. ikincil konutlarn kurulduklari yerlere de

cevresel, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel etkileri olmaktadir.

Karasu, Marmara Bolgesi’'nde yer alan ve Sakarya iline bagli bir ilgedir. Bati
Karadeniz Boliimii’niin bitimiyle Marmara Boélgesi’nin baslama noktasindadir. Deniz
seviyesinden 31m yiiksekliktedir. Dogusunda Kocaali Ilgesi, batisinda Kaynarca Ilgesi,
giineyinde Ferizli ve Hendek Ilgeleri, kuzeyinde ise Karadeniz ile cevrilidir. Karasu
figesi’nin yiiz 6l¢iimii 457 km* dir. 30 kdyii ve 4 beldesi vardir. 1954 yilinda Adapazari
merkezli Sakarya ilinin kurulmasiyla Karasu, Sakarya iline bagli bir ilge haline

gelmistir.

Diinyada ve iilkemizde oldugu gibi Karasu’da da ikincil konutlar son yillarda
hizli bir artis egilimine girmistir. “Karasu Ilgesi'nde Ikincil Konutlarin Gelisimi” adl
yiiksek lisans tezinin yazilis amaci; Karasu’daki ikincil konutlarin gelisimini etkileyen
faktorleri ortaya koyarak, ikincil konutlarin gelisim siireci ve bu konutlarin etkilerini

aciklayabilmektir.

Ikincil konutlarin bulunduklar1 yerlere olan gevresel, sosyal ve ekonomik etkileri
dogal ¢evrenini siirdiiriilebilir olarak kullanilmasi agisindan biiylik 6nem arz etmektedir.
Bu nedenle de Karasu’daki ikincil konutlarin gelisiminde etkili olan faktorler ve ikincil
konutlarin Karasu’ya olan etkileri analiz edilip sonucglarinin degerlendirilmesi

gerekmektedir.



Karasu’da ikincil konutlar1 gelisimi ve Karasu’ya etkileri ele alinirken; dncelikle
ikincil konutlar ve Karasu ile ilgili kaynak taramasi yapilmis, daha sonra Tiirkiye
Istatistik Kurumu’ndan (TUIK) Karasu’nun 1965-2014 yillarina ait niifus verileri ve
1992-2014 yillarina ait Karasu’ya ait yap1 ruhsati ve yap1 kullanim izin belgesi sayilari,
Meteoroloji Genel Miidiirliigii'nden (MGM) Karasu’nun iklim verileri, Harita Genel
Komutanligi’'ndan (HGM) Karasu’nun 2014 yilina ait raster haritasi, 1940, 1944, 1951,
1955, 1970, 1971, 1973, 1979, 1998, 2006, 2009, 2011 yillarina ait hava fotograflari,
Google’ i 2016 yilina ait uydu goriintiileri alinmis, sahada 27-30 Agustos 2015°te her
yapida bir tane olmak tlizere 200 adet anket yapilmistir. Karasu hakkinda elde edilen

veriler analiz edilerek bu tez yazilmistir.

Bu tez iki boliimden olusmaktadir. Birinci bdliimde ikincil konut olgusu, ikincil
konutlarin 6zellikleri, ikincil konut ediniminin nedenleri, ikincil konutlarin yer
seciminde etkili olan faktorler, ikincil konutlarin diinyada ve iilkemizde ortaya ¢ikisi ve

gelisimi, ikincil konutlarin siniflandirilmasi ve etkileri ele alinmistir.

Ikinci béliim de ise ikincil konutlari Karasu’daki gelisimi ve Karasu’ya olan

cevresel, sosyal ve ekonomik etkileri ele alinmistir.

Yaptigimiz ¢alisma sonucunda Karasu’daki ikincil konutlarin gelisimini dort
doneme ayirdik. 1990 yilindan Onceki yillar1 kapsayan birinci donemde; Karasu
yerlesmesinin kuruldugu yer ve Karasu’da ikincil konutlarin ilk olarak ortaya ¢ikisi
islenmistir. 1991-1999 yillar1 arasim1 kapsayan ikinci donemde; Karasu’da ikincil
konutlarin 1999 yilindaki Marmara depremine kadar olan artis1 islenmistir. 2000-2009
yillar1 arasini kapsayan tcilincii donemde; 1999 yilindaki Marmara depremi ve 2001
yilindaki ekonomik krizin etkisiyle ikincil konut liretiminin azalmasi, 2001 yilindaki
ekonomik krizin etkilerin azalmaya baslamasi ve iilkemizdeki siyasal ve ekonomik
istikrarin artmastyla ikincil konut iiretiminin tekrar artmaya baslamasi islenmistir. 2010
yilindan giiniimiize kadar olan yillar1 kapsayan dordiincii déonemde ise; Karasu’da

yasanan Ikincil konut patlamasi ve yayilisi islenmistir.

Hem Karasu sahiline ¢ok yakin olan ikincil konutlar hem de yaz mevsiminde ve
hafta sonlarinda gelen turistlerin etkisiyle, Karasu’nun dogal c¢evresi olumsuz

etkilenmektedir. Sezonluk bu niifus artisi, Karasu’daki sehir i¢i trafigini de olumsuz



etkilemektedir. Bunun yam sira ikincil konutlarin yerel emlak piyasasina ve Karasu

esnafinin satislarina olumlu etkileri olmaktadir.

Arastirmadaki en onemli siirhilik ise ikincil konutlarla ilgili dogudan dogruya
istatistik tutulmuyor olmasi ve cografyacilar tarafindan yapilan ¢alismalarin az
olmasidir. Bu nedenle de konutlar1 miktar olarak birincil ve ikincil konut diye ayirmak
neredeyse imkansizdir. Karasu’daki ikincil konutlarin gelisimi anlatilirken; TUIK ’ten
elde edilen konut istatistikleri ikincil konutlarin artisim1 gostermek ic¢in kullanilmistir.

Fakat kesinlikle ikincil konut istatistigi olarak algilanmamalidir.



BIiRINCi BOLUM

KAVRAMSAL CERCEVE

1. KONUT, iKiINCIL KONUT VE IKiNCIL KONUTLARIN GELiSIMi

1.1. KONUT KAVRAMI

[k ¢aglardan bu yana insan yasamu iginde beliren temel gereksinimlerinden biri
de barmma olmustur. Bu gereksinimi karsilayabilmek i¢in insanoglu tarih Oncesi
devirlerde magaralarda, sazdan-topraktan yapilmis kuliibelerde yasamis, toplumsal
yapilar1 gelistik¢e barindiklart mekani istek ve gereksinimlerine kosut diizenlemis ve

bugiin ve adina konut dedigimiz yapi tiiriinii olusturmustur (Kisa, 1998: 1).

Tanoglu, yerlesme ve yerlesmenin bir unsurunu teskil eden evi sdyle
tanimlamaktadir; soguk, sicak, yagmur, kar gibi hava tesirlerine, hayvan ve diger
insanlardan gelebilecek tehlikelere karsi can ve mali emniyete almak, tabi yahut suni az
cok kapali bir sigmakta yemek, dinlenmek ve bilhassa uyumak ig¢in kullanilan

mekanlardir (Tanoglu, 1966: 199).

Yapilan tanimlamalardan anlasilacagir gibi barinma ve konut kavrami insanin
yeryiiziinde yasamaya basladigi ilk zamanlardan beri vardir. Insanoglunun dogada
yasamaya basladigi zamandan giliniimiize kadar bilim ve teknolojideki ilerlemesi sonucu
konutlardaki niteliklerde biiyiik bir degisime ugramistir. Baslangigta insanlarin barinma
ve glivenlik ihtiyag¢larini karsilayan konutlar daha sonralari insanlarin sosyal ve kiiltiirel
ihtiyaclarin1 da karsilamaya baslamistir. Buna bagli olarak da konutlarin nitelik ve

nicelikleri giiniimiizde geliserek devam etmektedir.

1.2. IKINCIiL KONUT KAVRAMI

Sanayilesmenin baglamasiyla {iretim hizlanmis insanlarinda bos zamanlar
artmaya baslamistir. Buna baglh olarak da tatil, dinlenme ve turizm faaliyetleri artmaya

baglamistir. Zamanla bos vakti ve ekonomik geliri artan insanlar siirekli yasadigi



konuttan bagimsiz olan dinlendikleri ve tatil yaptiklar1 yeni konutlar edinmeye

baslamislardir. Bu konutlara da “ikincil konut ad1 verilmektedir.

Ikincil konutlar ortaya ¢ikmaya basladiktan sonra giiniimiize kadar degisik

sekillerde tanimlanmaktadir.

Ikincil konut kavrami, "Norwich (Ingiltere) de 1974 yilinda yapilan
sempozyumda (Symposium on Second Homes) lizerinde durulan konularin basinda
geliyordu. Sempozyuma bir teblig sunan Perdoe daha dnce Wye College'de (Londra)
uzun siiren bir arastirmanin sonucunda yapilan; genellikle baska bir yerde yasayan bir
ailenin ara sira ve esas itibariyle rekreasyon i¢in kullandigi bir miilk, seklindeki
tanimlamay1 yetersiz buldugunu belirterek, kendisinin arastirmasini su tanimlama
altinda belirtiyordu: bagka bir yerde yer almis olmak sarti ile bir ailenin alternatif
ikametgahi olan ve esas itibariyle o aile iiyelerinin rekreasyon ve bos zamanlari i¢in

kullanilan sabit bir miilk" olarak tanimlanabilir (Perdoe, 1974; Akt, Kisa, 1998: 4).

Fransa Ulusal Ekonomik Arastirmalar ve Istatistik Enstitiisii (INSEE) ikincil
konutlar1 sdyle tanimlamaktadir: "ikinci evler sahiplerince yilin ¢ok kisa bir siiresince
kullanilan konutlardir. Turistlere giinliik kiralanan mobilyali konutlar (oteller hari¢) ve

tatil konutlarin1 da kapsar (Ozgii¢, 1977: 157).

Keles, "Ikinci konut" Kent Bilimleri Sozliigii'nde bir kimsenin siirekli yasadig
evinden ayr1 dinlencelerinde, ya da kisa siireli gezilerinde kullandigr konut birimi

seklinde tanimlanmaktadir (Keles, 1980).

Taner, Cogunlukla rekreatif amaglar ile uzun donemler kiralanan veya satin
alman ve bagka yerde oturan kullanicinin zaman zaman ic¢inde yasadigi sabit yapilar
olarak veya bagka yerde ikamet edip calismalar1 kosulu ile sabit temelleri yapilardan

olusan, dayanikli malzeme ile yapilmis konut birimleridir (Taner, 1981).

Ozkan ikincil konutlar, kiyr mekanlarmnin en biiyiik arazi kullanicilarindan birisi
olan ikincil konutlar, ¢ogunlukla kent yerlesimi yakininda, rekreasyonel kullanim
yoniinden uygun, deniz kiyilan boyunca ¢izgisel bicimde gelisen ve kiyilarin elverissiz
oldugu yerlerde noktalanan, kent gelisimi ve deniz kirlenmesiyle zaman igerisinde
ozelligini kaybeden yilin biiyiikk boliimiinii bos gegiren, dinlenme amacl, daimi

konutlardir seklinde tanimlar (Ozkan, 1982).



Ikincil konut veya tatil konutu dedigimiz kavramlar ingilizce’deki “secondary
homes” veya “vacation homes” kelimelerinin karsilig1 olarak kullanilmaktadir. Kavram
icindeki ikincil terimiyle anlatilmak istenen kisinin sahip oldugu konutun sirast degil,
kullanimda ytiklendigi amactir ve belirli stireler zarfinda konaklanan, asil konut diginda

tatil veya rekreasyon i¢in kullanilan konut tipi anlamina gelmektedir (Arkon, 1989) .

Giindiiz, ¢ogunlukla rekreatif amaclara hizmet etmesi amaci ile kiralanan veya
satin alinan; nehir, g6l ve diger su kenarlarinda yer alan konutlar, dag, yayla gibi havasi
temiz olan yerlerde bulunan konutlar, orman kenari, kaplica 06zelligi gosteren
yerlesimlerde ve arkeolojik niteligi agir basan yerlesimlerde bulunan konutlar olarak
cesitlendirilebilir. Ikincil konutlar, kullanicilarin baska yerde ikamet edip calismalar:

kosulu ile zaman zaman i¢inde yasadigi konut birimleridir (Giindiiz, 2003: 1)

Manisa, Son yillarda yapilan tanimlara gore ikincil konut; dinlenme firsatlarin
kullanmak igin tatil zamanlarinda yararlanilan ve kentsel yagsam kosullarinin diginda yer
alan bir 6zel emlak yatirimi olarak; uzun bir déonem i¢in kiralanan, ona sahip olanlarin
genellikle baska bir yerde ikamet edip calismalar1 kosuluyla sabit temelli yapilardan
olusan, dayanikli malzeme ile yapilmis, kullanim amaglar1 6zellikle rekreatif/turistik

konut birimleri olarak tanimlanabilmektedir (Manisa, 2007: 14).

Bagka bir yerde ikamet edip ¢aligmalar1 kosuluyla kullanicilar1 tarafindan satin
alma veya kiralama yoluyla yilin belli donemlerinde rekreatif amacgli olarak kullanilan,
fiziksel cekiciligi yiiksek bolgelerde (akarsu, gol, kaplica, deniz kiyis1 vb.) insa edilmis,
turizm sektoriine entegre ve bir emlak yatirimi 6zelligi gosteren sabit miilktiir (Manisa,

2007: 17).

Ikincil konutlar hakkinda yapilan tanimlamalara bakildiginda gegmisten
giiniimiize dogru yapilan tanimlamalarin kapsaminin genisledigi, farkli disiplinlerde

ikincil konutlarin farkli 6zelliklerinin vurguladigi gortilmektedir.

Ikincil konut kavrami; insanlar tarafindan dinlenmek ve eglenmek amaciyla
kisith zaman dilimlerinde (hafta sonlar1 ve yaz tatilleri) kullanilan, dogal ve beseri
cekiciliklerinden dolay1 tercih edilen yerlerde satin alinan ya da kiralanan, bulunduklar
cografi mekanin dogal c¢evresini, ekonomisini ve sosyal hayatini etkileyen sabit yapilar

seklinde tanimlanabilir.



1.3. iKINCIL KONUTLARIN GENEL OZELLIKLERi VE KONUTTAN
FARKLARI

Ikincil konutlar ile ilgili giiniimiize kadar yapilan ¢alismalarda, ikincil konutlarin
genel 6zellikleri ¢alismanin yapildig1 zamana ve ¢alismanin niteligine gore degisiklikler

gosterebilmektedir.

Tatil evleri ya da genel deyimiyle ikinci ev kategorisine giren konutlar sekil ve
nitelik bakimindan c¢ok cesitlidir. Gergekten de, sazdan yapilan ya da basit bir sekilde
tahtadan yapilan kuliibe tipindeki "bungalow"lar, dag evleri "caban"lar, "chalet"ler, eski
ciftlik veya koy evleri yaninda tamamen tatiller i¢in yeni insa olarak edilmis "villa" tipi
bahgeli evler ya da giderek cok daha yaygin bir hale gelen ve kirsal alanda sehirsel
hayatin siirdiiriilmesinde rol oynayan "apartman" tipi biiyiik blok binalarin hepsi "ikinci
ev/tatil evi" kategorisine girmektedir. Bu giin "villa" tipi kaliteli tatil evleri ikinci evlerin
cok gelistigi ve binlercesinin bir araya toplandigi Amerika Birlesik Devletleri'nde bile
ancak yeni yeni gelismektedir. Buna karsilik, bu iilkede ve Avrupa'da "bungalow"lara ve
eski kir evleri olan kuliibelere (cottage) gok rastlanmaktadir: Ornegin Fransa'da tatil
evlerinin % 401 "bungalow" tipindedir. "Villa" tipi evlerin gelismis iilkelerde dahi fazla
olmamasima neden Ozellikle arazi fiyatlarinin ¢ok yiiksek olmasi ve insaatinda ¢ok
pahaliya mal olmasidir. Binanin cinsi bir bakima kalinan siirede tayin etmektedir. S6z
gelimi biitiin yaz ve kisin da hafta sonlarinda ve diger tatillerde kalinan bir evle yazin
kisa bir siire kalinan bir eve yapilacak yatirimin da farkli olacaktir. Sehre olan mesafede

binanin korunmasi bakimindan énemlidir (Ozgﬁg, 1977: 149).

Ikinci evlerin lokasyonlar1 bakimindan genis capta bir genelleme yapilirsa,
bunlarin birgok yerde az ¢ok konsantrik halkalar halinde gelismekte oldugu sdylenebilir.
Birinci derecedeki ikametgahlardan meydana gelen banliydlerden baglayarak buradan
bir hafta sonu zonuna ve daha sonrada uzak mesafede ki yaz tatil zonuna gecilmektedir
ki bunlar arasinda belirli bir zaman siiresince ulagimin vardigi asama merkezi
sehirlerden ¢ikan talebin hacmi mesafenin iilkelere gore degisik sekillerde algilanmasi
(Ulasim araglarinin elverigliligi ve yollarin kalitesi ile ilgili olarak) ve mahalli 6zellikler
sayilabilir. Ornegin, Istanbul'un eskiden yazlik sayfiye yerlerini teskil eden Yesilkoy,
Florya, Kiiciikgekmece, Kartal, Pendik gibi bir¢ok semtleri bu giin devamli yerlesme

yerleri haline gelmis ve bu alanlarin c¢esitli sehirsel fonksiyonlar kazanarak ve



niifuslanarak tamamen sehirsel alan i¢inde kalmalari ile Istanbullular kendilerine siirekli
olarak sehirsel alan Otesinde yeni tatil alanlari aramaya basglamislardir. Boylece de
Giizelce, Kumburgaz, Celaliye, Selimpasa ya da Bayramoglu gibi daha 6nce tamamen
kirsal bir yapida olan alanlar degisime ugrayarak yeni dinlenme alanlar1 halini almistir
Glinlimiizde adi gecen yerlesmelerinde siirekli yerlesme halini aldigi goriilmektedir

(Ozgiig, 1977: 160-161).

Giliniimiizde gelisen ulagim olanaklari, degisen rekreasyon olgusu ve birer ¢ekim
noktas1 olarak tiim altyapt donanimlar1 tasarlanmis turizm bdlgeleri, ikincil konut
alanlarinin metropoliten bolge ¢evresinden uzaklagmasina neden olmaktadir. Turizm
bolgesi cevresinde olusan ikincil konut alanlarinda, konsantrik halkalar seklindeki
gelisimin aksine belirli merkezlerde yogunlasan c¢ekirdek seklindeki gelismeler

gozlenmektedir (Kisa, 1998: 15).
Duman (1997) ikincil konutlarin genel 6zelliklerini soyle 6zetlemektedir:

Denizden yararlanma temel amac¢ olacagindan, ikinci konutlar deniz kiyisi
boyunca ¢izgisel bir yerlesim olusturur. Kiyilarin elverigsiz oldugu yerlerde ikincil

konutlar noktalanir.

Yerlesme merkezleri yakininda olusturulan ikincil konutlar zamanla kentsel
yerlesme i¢inde kalarak bu 6zelliklerini yitirmektedir. Boylece biiytik yerlesim sakinleri

giderek daha uzaklarda kendilerine yeni ikinci konutlar insa etmeye devam etmektedir.

Denizin kirlenerek veya baska nedenlerle rekreasyonel kullanima uygunlugu

kayboldukea ikinci konutlar 6zelliklerini yitirmektedir.

Ikincil konutlar sazdan, tahtadan basit bicimde yapilan kuliibe tipindeki
evlerden, apartman tipindeki blok binalara kadar degisik tiplerde olabilir. Konut
sahibinin ekonomik durumuna gore sekillenen ikinci konut tiplerinin hemen tiimii

elektrik ve su gibi olanaklara sahiptir.

Cogunlugu oldukca pahali olan bu evler yorelere gore degismekle beraber yilin

ortalama sekiz ayini bos gegcirirler.

Ikincil konutlarin gogu imar yasasinda belirtilen denizden itibaren kiyiya belirli

uzaklikta konut yapilmamas1 hitkkmiine aykir1 olarak insa edilmektedir.



Denize ¢ok yakin olan bu konutlar kisin deniz ve riizgarin etkisiyle yipranmakta,
her yil kullanma mevsimi Oncesinde yeniden onarimlara gereksinme duymaktadir.

(Duman, 1997).

Manisa, (2007) ikincil konutlarin temel (ortak) 6zelliklerini s0yle 6zetlemektedir

(Manisa, 2007: 15-17).

1. Konum: Ikincil/tatil konutlar, giiniimiizdeki anlaminda kullanilmaya
baslanildiklar1 son yiizyilin basindan itibaren sahipleri tarafindan ulasim olanaklarina
bagli olarak once kent ¢evrelerinde insa edilmisler, zamanla hizli sehirlesmenin
olumsuz, ulagim teknolojisinin olumlu etkisiyle sahiplerinin asil konutlarindan daha
uzak mesafelerde bulunabilen dogal ve iklimsel potansiyeli yiiksek bolgelerde insa
edilmeye baslanmiglardir. Hatta hukuksal durumun uygun oldugu kosullarda, ekonomik
durumu miisait olan kullanicilar yasadiklar tilkelerin disinda farkl {ilkelerde ikincil

konut sahibi olabilmektedirler.

2. Kullanim amaci ve siiresi: ikincil/tatil konutlar sehirlerde yasayan ve giinliik
yasamlarinin yorgunlugunu atmak, fiziksel ve zihinsel olarak kendini yenilemek ve
dinlenmek icin yilin belli dénemlerinde (konutun konumuna bagl olarak hafta sonlar
veya tatillerde) rekreatif amagli olarak kullanilmaktadir. Bu siire ¢esitli istatistik
kurumlar1 tarafinda yillik ortalama 1,5 ay olarak hesaplanmustir. Ikincil konutun asil
konuta olan mesafesine gore, hafta sonu evi veya tatil konutu olarak

adlandirilmaktadirlar.

3. Sabit miilk ve miilkiyet: Ikincil/tatil konutlar yapim teknikleri veya
malzemeleri ne olursa olsun belli bir altyapiya sahip sabit/tasinmaz birer miilktiirler
(gayrimenkul). Bu ayirt edici bir Ozelliktir, ¢linkii c¢adir, karavan vb. tasimabilir
barmaklarda bu béliimde ortaya konan diger 6zelliklere sahiptirler. Ayrica ikincil/tatil
konutlarini turistik tesisten ayirt eden en dnemli 6zelligi “miilkiyet” durumudur (Arkon,

1989).

4. Emlak yatirimu: Ikincil/tatil konutlar emlak yatirimlaridirlar. Bu ayirt edici bir
ozelliktir, ¢linkii turizm amach olarak kullanilan otel, motel, tatil koyli vb. igletmelerde
bu boliimde ortaya konan diger 6zelliklere sahiptirler. Turizm Bakanlig: tarafindan 1990
yilinda yayimlanan “1989 Ikinci Konut Envanteri” arastirmasinda tespit edilen bazi

veriler bu 6zelligi destekleyecek yondedir. Bu arastirmaya gore Tirkiye’de 1989 yili



itibariyle insa edilmis ikincil konutlarin % 45’1 apartman katidir. Bu durum ikincil
konutlarin kullanim amacma ters diismektedir. Ciinkii konut sahipleri kentsel
yasantilarinda sahip olduklar1 diizeni tatil ve dinlenme zamanlarindaki yasantilarinda
tekrarlamaktadirlar. Bu anlamda bu tiir ikincil konut sahipleri ikincil konutu asil olarak

emlak yatirimi olarak gormektedir.

5. Turizm sektdriine entegrasyon: Ikincil/tatil konutlarin rekreatif amagli olarak
kullanilmast veya kiralanabilmesinin yani sira bulunduklar1 bdlgede yogunluk
anlaminda donemsel farkliliklar olusturmasi, ekonomik girdi saglamasi, fiziksel ve
sosyal yapisinda degisiklik meydana getirmesi anlaminda turistik tesislerin yarattigi
etkiyi yaratir ve turizm sektoriiniin bir parcasidir. Zaten kullanicilar1 da bu konutlarda

siirekli oturmamalar1 nedeniyle turist olarak kabul edilmektedir (I¢dz, 2003).

Ikincil konutlarin dzelliklerini ve etkileyen faktérleri siniflandirmak, sematize
etmek kolay olmamakla beraber, iilkeden iilkeye, bolgeden bolgeye degisiklik
gosterdiklerini gézden kagirmamak gerekir. Burada ikincil konutlarin temel 6zellikleri
daha ¢ok cografya ile iliskileri dogrultusunda ele alinmaya ¢alisilacaktir. Bu konutlarin
ozelliklerini irdelerken; yer secimini ve dagilisi etkileyen dogal cevre 6zellikleri (iklim,
egim, parsel biiyiikliigi, jeomorfolojik 6zellikler, bitki ortiisii, su kaynaklari), kiiltiirel
ve ekonomik yapi, ulagim-erisim olanaklari, dogal ve kiiltiirel peyzajdaki degismeler ve
bunlarin izlenmesi, arazi kullanimindaki tercihler arastirilmasi gereken alt basliklardir.
Ote yandan imar plani ve yapilanma kosullari, miilkiyet ve miras sistemine iligkin
diizenlemeler hukuki verileri olusturarak siyasal faktorler olarak ikincil konutlar
lizerinde etkin bir giice sahiptir. Ulkenin ya da bdlgenin jeopolitik ve jeostratejik

ozellikleri de bu kapsamda ele alinabilir (Emekli, 2014: 31).

Kullanicilarin ekonomik durumuna bagli olarak altyapi, iistyapr ve sosyal
donatilarin maliyeti, turizm etkinlikleri, kiiresel sermaye hareketleri de ikincil
konutlarin yerlesim diizenlerini etkileyen ekonomik 6zelliklerdir. Bunlarin disinda kalan
tasarim sekilleri (sosyallik, giivenlik, konfor kosullari, tatil kavramina bakis agilari,

mahremiyet vb.) ise moda ve kullanici tercihlerini olusturmaktadir (Emekli, 2014: 32).

Gozde Emekli “ikinci Konut Kavrami Agisindan Turizm Cografyasmin Onemi
ve Tiirkiye'de Ikinci Konutlarin Gelisimi, 2014 ¢alismasinda ikincil konutlarin temel

Ozelliklerini etkileyen faktorleri dort baslik altinda toplamistir:
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1. Mekan ve zaman ile ilgili 6zellikler, ikincil konutlar1 sekil, kullanim amaglari
ve siireleri agisindan etkilemektedir. Dogal ve kiiltiirel ¢cevre 6zellikleri, cografi konum,
ulasim olanaklar1; ikinci konutlarin kullanim big¢imlerini, yapisal Ozelliklerini ve

dagilisini etkilemektedir.

2. Demografik 6zellikler ve kisisel tercihler, ikincil konutun kullanim amaci ve

stiresini etkiledigi kadar temel 6zelliklerini de etkilemektedir.

3. Siyasal diizenlemeler politik kararlar, tesvikler ikincil konutlarin 6zelliklerini
etkilemekte emlak yatirnmi olma ozelligini degistirebilmektedir. Ekonomik ve siyasi
antlagmalar, tlilkelerin aldig1 kararlar (yabancilara miilk satisi gibi) turizmde oldugu gibi

ikinci konutlarin gelisiminde de etkilidir.

4. Ekonomik yapi ile ilgili gelismeler ve diizenlemeler 6zellikle son yillarda
turizm sektoriine entegrasyon diislincesi ikincil konutlarin mekénsal ve sekilsel-mimari

ozelliklerini etkilemekte; ikinci konuttan turistik konuta doniistimiinii hizlandirmaktadir.

Ikincil konutlarin konuttan farkli niteliksel ve niceliksel ozellikleri
bulunmaktadir. Ikincil konutlarin basta bulunduklar1 yer, kullanim amaglari, kullanim
alanlar1, kullanim stireleri, yapi malzemeleri ve mimarisi ikincil konutun konuttan

baslica farkliliklaridir.

Birincil konut kavramiyla, kullanicinin tiim yasamsal eylemleri rahatlik ve
giiven duygusu icinde gergeklestirebilecegi, yasami siliresince i¢inde barinacagi,
toplumsa bir cevre icine yerleserek istek ve gereksinimlerini giderecegi esas konut
anlatilmaktadir. Ikincil konut kavramiyla, insanlarmn tatil yapma-dinlenme-kentsel
ortamdan uzaklagma istemlerinde olusan rekreasyon amacli eylemleri i¢in, genelde kisa
siireli konaklama gereksinimlerini karsilayabilecekleri tatil konutu ifade edilmektedir

(Kisa, 1998: 1).

1.4. IKINCIiL KONUT EDINiM NEDENLERI

Ikincil konutlar, sanayilesme ve kentlesme hareketlerine paralel olarak,
ekonomik olanaklarin artisi, ulagimin gelismesi, artan bos zaman ve bu konuda etken

olan moda gibi unsurlar sonucu ortaya ¢ikmstir (Ozgiig, 1977: 143).
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18. ylizyilin sonlarinda baglayan ve 20. ylizyilin baslarindan itibaren hizla
gelisen tek yonlii teknoloji, dogal kaynaklarin hizli ve bilingsiz kullanimini
dogurmustur. Bunun sonucunda bugiinkii anlamda c¢evre sorunlarinin olmadigi
donemlerde kolayca giderilen rekreasyonel gereksinimler yogun yerlesme alanlarinda
kargilanamaz duruma gelmistir. Sonugta insanlar gecici de olsa kendi orijinal ¢evreleri

olan dogaya dinlenmek iizere yeniden dénmeyi istemeye baslamislardir (Ozkan, 1983).

Endiistrilesmenin yarattifi bazi olanaklar, ulagim ara¢ ve agmin gelismesi,
kisilerin gelir ve yasam diizeylerinin yiikselmesi, egitim diizeylerinin artmasi, serbest
zamanlarin ¢ogalmasi ve hatta modaya uyma gibi nedenlerde dogaya déonme 6zlemini

desteklemistir (Ulusoy, 2006: 47).

Sibel Bakirci, ikincil konut edinim nedenlerini sdyle 6zetlemektedir: (Hall ve

Miiller, 2004’e atfen Bakirci, 2007: 18-20).

Ikinci konut sahibi olmak igin ¢ok genis bir yelpazede ¢esitli sebepler soz
konusudur. Birgok aile ilk konutlarinda olmayan yasam tarzinin bazi yonlerine sahip
olabilmek i¢in ikincil konut satin almaktadir. Bu yasam tarzi kararlarinin seyahat etme
izerinde, hatta uluslararasi diizeyde daha fazla hareketlilige yol agma {izerinde artan bir

Onemi vardir.

Uzun zamandir ikincil konutun en temel cekici noktasinin giinliik kentsel
yasamin ortadan kalkmasi veya tersine donmesi oldugu kabul edilmektedir. Kanada
orneginde ikincil konuttan, kentsel ¢evreden ayrilma olarak bahsedilmektedir. Bu
durum ¢aligmaktan bos zaman faaliyetlerine yonelmeye odaklanmaktan c¢ok, genel

olarak ikincil konutta var olan gevseme-rahatlama ve enformellikle ilgilidir.

Ayrica, ikincil konut sahipliligi dogaya doniis i¢in bir adim olarak
degerlendirilmekte, bu siirecte bazi kisiler ikincil konutlarinin etrafin1 hayal ettikleri
dogaya uydurmaya ¢aligmakta bazilar1 da kirsal fikirlerin ¢ok énemli oldugu bir yasam
tarzina dogru hareket etmektedirler. Buna bagli olarak ikincil konut sahiplerinin
yaptiklar1 faaliyetler yerel olarak yapilmakta ve bunlar miilk {izerindeki yaratici isler ile
yiirlime ve meyve toplama gibi isleri icermektedir. Gergekten de ikincil konutun igini ve
disin1 tamir etmek ve degistirmek ikincil konut sahibi olmak i¢in dnemli bir gerekce

olusturmaktadir. Bdyle yaratici isler yapmayi yalnizca miilkii onarmak olarak
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gormemekte ayn1 zamanda kisinin kendi kimligini vurgulamak i¢in bir olanak olarak da

degerlendirmektedir.

Ikincil konut sahibi olmanin diger bir yonii de ulusal dlgekte, ikincil konut
sahipliliginin toplumda seckin olmanin bir yansimasi olarak goriilmesidir. Kanada
bunun icin iyi bir drnektir. Ancak Iskandinav iilkelerinde ikincil konut sahibi olmak
giinliik yasamin bir pargasidir. Yine de oOzellikle giizel ve dogal degerleri yiiksek
alanlarda ikincil konut sahipliligi toplumda bir statii sahibi olmanin bir gostergesidir.
Ingiltere’de ikincil konutlarm zenginlerin alan1 olduguna iliskin artan bir algilama

vardir. Bu durum Avrupa ve Yeni Zelanda i¢in de gegerlidir.

Ikincil konut sahipliligi kisisel kimlikle de sikica iliskilidir. Bu 6zellikle ikincil
konutun ¢ocuklukta yasanilan yerlerle, aile ile ve daha 6nce yasamis aile biiytikleriyle
duygusal bag kurulmasi durumunda dogrudur. Bu tiir aile iliskileri ikincil konut
sahiplerinin yerel komiiniteye entegre olmasini olumlu olarak etkilemektedir. Ayrica
ikincil konut sahipliliginin temel nedeninin aileyi bir arada tutma oldugunu ifade
etmektedir. Gergekten de bazi ikincil konut sahipleri ikincil konuta onu gelecek
kusaklara birakmak icin sahip olmaktadir. Ancak Jansson ve Miiller gelismis
tilkelerdeki biiyiik Olciide kisisel hareketliligi de kapsayan hizli sosyal ve ekonomik
degisikliklerin uzun donemli ikincil konut sahipliligini giderek zorlagtirmakta oldugunu

ve ikincil konut sahibi olmanin daha cok turistik gerekcelere kaydigini ifade etmektedir.

Bazi ikincil konutlarin uluslararas1 dogasi kiiresellesmeye karsi yerele doniisii
temsil etmektedir. Ornegin bir ¢alismada, Ingiliz ikincil konut sahiplerinin giderek
kaybolan Ingiliz kirsalim Fransa’nin kirsalinda bulma amaciyla hareket ettikleri ifade

edilmistir. Yine de kiiresellesmeye kars1 yerelin tepkileri ¢cok cesitlilik gostermektedir.

Avrupa, Avustralya ve Kuzey Amerika’daki son gelismeler ikincil konut
sahipliligini yasam dongiisii perspektifinden bakarak degerlendirmekte bu cercevede
ozellikle emeklilerin dogal karakteri yiiksek ve giinesli yerlerde ikincil konut sahibi
oldugu vurgulanmaktadir. Genel olarak 35 yasindan daha biiyilik yaslarda ikincil konut
elde edilmektedir. Ikincil konutlarini genellikle kendi evlerini aldiktan sonra yatirim
amacl ve yaraticiliklarini ortaya koymak i¢in edindikleri goriilmektedir. Ayrica yasanan
deneyimler 6nemli oranda ikincil konut sahiplerinin daha sonraki emeklilik donemi igin

miilk edindiklerini gostermektedir. Bu nedenle ikincil konut sahipliligi bazen kalici
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yerel goOciin veya uluslararast gogiin bir isareti olarak goriilebilir. Yine de bir¢ok
durumda kalici gé¢ tam anlamiyla kayitlara gegmemekte, clinkii aileler ilk kalici

konutlartyla baglarini siirdiirmeyi tercih etmektedirler.

1.5. IKINCIL KONUTLARIN YER SECIMINDE ETKILI OLAN
FAKTORLER

Ikincil evlerin yer seciminde yer sekilleri, su, bitki ortiisii, genel arazi kullanis,
genel rekreasyonel hizmet olanaklar1 gibi yerel 6zellikler biiyiikk rol oynamaktadir.
Deniz kenarlari, dogal ve insan yapisi goller, akarsular Ozellikle cekici ortamlari
olusturmaktadir. Buna ek olarak birinci ev ile ikinci ev olarak diisiiniilen evin yer
alacag alan arasindaki iliskilerde 6nem arz etmektedir. Ikincil ev ve bunlarm bir araya
gelmesiyle olusan yerlesmelerin dagilisinin gerisindeki bir bagka faktérde ikincil eve
talebinin diinyanin gelismis iilkelerinde ¢ok biiyiik ticari faaliyetler haline doniismiis
olmasidir. Bunun yaninda, ikincil ev sahibi olanlarla olmak isteyenler arasindaki bilgi
yayilmasi ve gesitli reklamlar sonucunda farkli alanlarin 6nem kazanmasi da oldukga

dikkat ¢ekicidir (Ozgii, 1977: 162).

Ikincil konutlarin yer seciminde etkili olan faktdrlerin biriside asil ikametgahin

oldugu yerdeki itici faktorler ile ikincil konutlarin oldugu yerdeki ¢ekici faktorlerdir.

Stirekli oturulan yerlerin yapisal ve niifus yogunluguna bagl olarak, ikincil
konutun mutlak bir siik(inetin bulundugu bolgelerde yer almasi istenmektedir. Ozellikle
yillik tatil siirelerinde kullanilmak istenen ikincil konutlar, iklim faktorlerinin etkisi ile
de, kiy1 yerlesmelerinin yakin ¢evresinde yer almaya baslamaktadir. Herkesin deniz ile
yakin bir iligki icinde olma istegi, bu tiir alanlarin kiyiya paralel bir gelisme

gostermelerine neden olmaktadir (Korga, 1989: 44).

Ikincil konutun siirekli konuttan oturulan uzakligi yerlesme biiyiikliigii ve
kullanis zamani ile degismektedir. Hafta sonu tatillerinde kullanilan ikinci konutlar,
kiiciik yerlesmelerde 100 km. smirlar i¢inde kalmaktadir. Daha biiylik yerlesmelerde
ise bu uzakliklar 150-200 km'ye kadar ulagsmaktadir.
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Yillik ve mevsimlik tatil sturesinde kullanilan ikincil konular ise, hafta sonu
tatillerde kullanilan ikincil konut alanlarina gore daha kiiciik yerlesmelerin ¢evrelerinde

olusmaktadirlar (Korga, 1989: 44).

1974 yilinda Londra’da yapilan Ikincil Konut Sempozyumu’nda, Avrupa ve
Kuzey Amerika’da ikincil konutlarin yer se¢iminin {i¢ 6nemli tercihe bagli oldugu

vurgulanmistir:
* Biiyiik kent merkezlerine kolay erisim saglayabilecek kirsal alanlar,
* Kiy1 alanlari,
* Cekici ve iyl manzarasi olan yliksek alanlar (Bakirci, 2007: 22).

Talebi olusturan etmenlerin yani sira talebin yoneldigi alanin niteligi de ikincil
konutlarin mekéansal dagilimini etkileyen temel faktorlerdendir. Bu faktorler soyle

siiflandirilmaktadir:

Kentsel yerlesmelere yakin olma: Araba sahipliligi ne kadar yiiksek, ulasim ag1
ne kadar nitelikli olursa olsun biiyiikk kentsel yerlesmelere yakin olma ikinci konut
gelisimleri i¢in ¢ekici yerlesim bolgeleri olmaktadir. Rahatca erisebilecek uzaklikta bir
ikincil konut yaz tatili disinda daha sik kullanima olanak veren ve hafta sonlarinda da

kullanima uygun bir uzakliktadir.

Deniz kiyisina yakin olma: Denizin varligl yalnizca manzara agisindan degil

bircok eglenceye ve spor faaliyetlerine olanak tanimasi nedeniyle 6nemli bir etmendir.

Manzara ve peyzaj agisindan nitelikli alanlar: Bir¢ok ikinci konut yerlesmesi

icin 6nemli bir yer se¢imi 6l¢iitiidiir ve aranan bir nitelik olarak goriilmektedir.

Ikincil konuta agilabilecek arazinin varligi: Talebin artmasi, s6z konusu arazinin
tarim ve orman alanlar ile kapli olmasi, doga ve arkeolojik sitlerin yer almasi konuta
sunulacak arazi miktarini kisitlamaktadir. Arazi sunumunu en ¢ok etkileyen faktorlerden

biri de planlama denetimlerinin seviyesidir.

Iklimin uygunlugu: iklimin ikinci konutlarin yer segiminde belirleyici rolii
amaca bagli olarak degismektedir. Ancak bunun disinda bir bdlgede iklimsel

ozelliklerin goreli olarak uzunlugu o bdlgeye talebi yogunlagtirmaktadir.
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Bolgeye erisilebilir olma: Araba sahipliligi, ulasim agimin yeterli olmasi,
potansiyel ikinci konut alanlarina uzaklik faktdrlerine bagli olarak degerlendirilmektedir

(Bakirei, 2007: 22).

Stirekli oturulan konuta yakinlik, prestijli ve begenilen bir tatil yoresinde olmasi,
yakin dogal ¢evresinin giizel ve sakin olmasi, havasinin ve denizin giizel olmasi,
tanidik, dost ve akrabalara yakin olmasi, sakin ve huzurlu bir yer olas1 glizel manzaranin
varligi, konforlu bir ulasim, kar saglayici bir yatirim araci olmasi rekreaktif ve sportif
faaliyetlere uygunluk ekonomik kosullarin uygunlugu ikincil konutlarin yer se¢iminde

rol oynaya faktorlerdir (Giindiiz, 2003: 4).

Yapilan aragtirmalarda ikincil konutlarin yer se¢iminde etkili olan faktorlere
bakildiginda; kisisel isteklerin, ikincil konutun bulundugu yerin o6zelliklerinin,

ekonomik durumun, ulagim sartlarinin ve zamanin 6nemi vurgulanmaktadir.

1.6. IKINCIL KONUTLARIN GELIiSiMi

Ikincil konutlar her ne kadar sanayi devriminden sonra ortaya ¢ikmaya baslasa
da ozellikle II. Diinya Savasi’ndan sonra hizli bir artis gostermeye basmislar ve
giiniimiize kadar gelmislerdir. Bu boéliimde ikincil konutlarin gelisimini daha iyi

aciklayabilmek i¢in dnce diinya genelinde sonra Tiirkiye 6zelinde ele alinacaktir

1.6.1. Diinyada Ikincil Konutlarin Gelisimi

Bazilarina gore ikincil konutlarin gelisimi ¢ok eski zamanlara dayandirilsa da
ikincil konutlarin gelisimi modern anlamda sanayi devrimiyle birlikte baslamis ve II.

Diinya Savasi’ndan sonra tirmanisa ge¢cmistir.

Cok daha eski tarihlere bakacak olursak, M.O. 4000'lerde tekerlegin icadiyla
insanlarin toplumsal hayatlarinin hareket kazandigin1 ve kisa mesafeli de olsa seyahat
ettiklerini goriiyoruz. Ornegin; eski Babil'in yoneticisi Sulgi vergisini deyen asiller i¢in
yollarin korundugunu ve dinlenme evleri insa ettirdigini iddia ediyordu; milattan

yiizlerce yil dnce Mezopotamyali idareci ve asiller yazin sicagindan kagmak ve ayni
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zamanda dinlenmek i¢in dag etegi ve tagkin ovalarinda kendilerine ¢adirlar kuracaklari

yesil alanlar ayirmiglardi (Kisa, 1998: 5).

Modern anlamda ikincil konutlar sanayi devriminden sonra ortaya c¢ikmaya

baslamistir.

Fransa ve Ingiltere'de 18 ve 19. yiizyillarda yine zengin ve asiller tarafindan
yazlik evler yaptirilmaya baslandi ve boylece de bir ¢ok iilkede biiyiik sehirler
cevrelerinde bir yazlik evler cemberi meydana gelmege basladi. Ingiliz seyyahi1 Daniel
Defoe'nun 1720'lerdeki seyahatleri sirasinda Londra c¢evresinde "Biri kirda biri sehirde
iki evi elde tutabilecek en zengin yurttaslarin oturdugu giizel biiyiik evler" dikkatini
¢cekmisti. Fransa'nin bir¢ok sehirleri ¢evresinde de durum ayniydi. Hatta Paris oldukca
biiyiik 6lgekte bir ikincil evler halkasiyla ¢evrilmisti. 1840 yilinda simdi Paris sehrinin

"

icinde kalan Auteuil semti bile asagidaki sekilde tasvir ediliyordu: "... yilin 6 ayinda
caddeler bombos, kapilar kapali ve evler sessizdir. Bura sakinleri kigi gegirecekleri
Paris'tedirler." Benzer ornekler Avrupa'nin ve diinyanin birgok sehirleri i¢in verilebilir.
ABD'de ilk sayfiye evi bir bakan tarafindan 1768'de Wolfeboro'da (New Hampshire)
insa edildi ve bu tarihten itibaren sayfiye merkezi ilk olarak New Hampshire'de
gelismege basladilar. Tabii bunda sebep acikti; bu alanin ABD'nin merkezine yakin
olmasi, dolayisiyla da ozellikle hafta sonlarinda kolaylikla kullanilabilmeleriydi. Tatil
evleri ya da ikincil evlerin gelisimleri 6zellikle 1945'lerden sonra olduk¢a hizlanmaistir.
Ancak bunlar oOteden beri gelismelerinde iilkelere gore bazi farkliliklar, bir¢ok
benzerlikler de gostermektedirler. Bununla birlikte, biitiin diinyada gozlenen bir ortak
0zellik ikincil evlerin daima biiyiik sehirlerin ¢evresinde ya da yakinlarinda insa edilmis
ve edilmekte olmalaridir. Gergekten, gegmiste de biiyiik sehirler ¢evrelerinde toplumun
zengin dolayisiyla kiigiik bir kesime ait, azda olsa sayfiye evleri insa edilmistir.

Ornegin; Isvec asilleri 17. yy baslarinda Stokholm ¢evresinde yaz evleri insa etmege

basladilar (Ozgiig, 1977: 151).

Ikincil konutlarm ilk ve en eski uygulamalari olsalar da giiniimiiz 6rneklerinden
konumlari, nitelikleri ve nicelikleri itibariyle pek cok farkliliklari bulunmaktadir.
Gliniimiiz ikincil konutlarinin ortaya ¢ikisinda farkli olusumlara ve 6rneklere rastlamak
miimkiindiir; Ornegin; ABD’de 1905 yilinda Pazar giinlerinin tatil olmasiyla, tatil,

dinlenme ve dinlenme mekanlar1 glindeme gelmistir. Tatil yapmak amaciyla kent
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cevreleriyle ilgilenilmeye baslanmig, bu gelisme daha sonra ABD’de tatil konut
kullanimlarinin ilk 6rneklerini olusturacak yerlesmelerin temellerini atmistir. O giiniin
kosullarinda tatil siirelerinin kisith olmasi ve ulagim olanaklarmin yeterli ve siiratli
olmamasi nedeniyle insanlar yasadiklar1 yerlerin yakin c¢evresindeki alanlar ile
ilgilenmigler ve bu bolgelerde tatil konutlar1 insa etmiglerdir. Zaman iginde
endistrilesmeye bagli olarak hizli kentlesme sonucunda, 1840 yilinda kurulan Paris’in
Auteil semtinin basma gelenler gibi o donemde insa edilen kent ¢evresindeki tatil
konutu alanlar1 zamanla biiyiiyen kentlerin i¢inde kalarak birincil konut alanlarina
doniismiislerdir. Bu duruma tilkemizden en belirgin 6rnekler; Florya, Yesilkdy, Pendik
ve Kadikdy gibi zamanla kentin biiyiimesiyle Istanbul metropoliten alani icinde kalan

semtlerdir (Manisa, 2007: 17).

Diger bir olusum ise, Avrupa ve ABD’de kirdan kente go¢ eden kirsal alan
sakinlerinin bosalttiklar1 alanlarda bulunan konut birimlerinin (¢iftlik, kuliibe vb.) daha
sonradan kentliler tarafindan satin alinarak kullanilmasiyla ortaya ¢ikan ikincil konut
alanlaridir. Ozellikle Avrupa kentleri ¢evresinde bulunan bu tiir ikincil konut alanlar1 I1.
Diinya Savasi ve sonrasinda (1940— 1945); bu kentlerin tahrip olmasi ve dolayisiyla
cekilen konut sikintis1 sebebiyle birinci konut alanlarina déniismiislerdir. Ornegin;
Fransa’da, 1938 yilinda 320.000 olan ikincil konut sayisi savas sonrasinda yasanan bu

gelismeler sonucunda yariya diismiistiir (Manisa, 2007: 17).

Savas sonrasinda gelismis Batili devletler ekonomik ve sosyal bir toparlanma
stirecine girmis ve bunun sonucunda endiistrilesmenin tekrar hiz kazanmasima bagh
olarak refah artmis, kentler biliylimelerini siirdlirmiis, ulasim olanaklar1 gelismis ve
otomobil sahipligi artmaya baslamistir. Bu siire¢ i¢inde ikincil konut alanlarinin kent
icine sikisip kalmasi ve yukarida bahsedilen diger pozitif gelismelere bagli olarak,
kentliler dogal zenginlikleri yiiksek, alt yap1 hizmetleri diislintilmiis turizm merkezlerine
yonelmeye baslamislardir. Tabi bu hareket iilkeden {lilkeye sosyo-kiiltiirel yapt ve
iilkenin fiziksel kosullarina bagli olarak farklilik gostermistir (Manisa, 2007: 18).

1990’lardan sonra kiiresellesme ile birlikte ikinci konutlarin uluslararasilasmasi
giindeme gelmis ve yaygmlik kazanmistir. Bu siiregte Ozellikle Giiney Avrupa ve
Akdeniz iilkelerinde yabancilarin ikincil konut satin aldiklar1 goériilmektedir. Diinyanin

artan bagimsizligi, teknolojideki devrimsel degisimler uluslararasi sinirlar disinda farkl
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ve karmasik niifus hareketleri dogurmaktadir. Diger bir deyisle bu donemde
hareketlilikte ulusal olgekten uluslararasi bir boyuta tasinmistir. Hareketlilikteki bu

degisim ikincil konutun roliinii ve niteligini de degistirmistir (Bakirci, 2007: 32).

1.6.2. Tiirkiye'de Ikincil Konutlarin Gelisimi

Tiirk insaninin geleneksel yasam tarzi incelenecek olursa, yazlik ve kislik konut
kullaniminin ¢ok eskilere dayandigim1 séylemek miimkiindiir. Beylikler ve Osmanl
doneminde kullanilan yazlik saraylar ve Anadolu’nun ¢esitli bolgelerinde insa edilmis

yayla ve bag evleri bu aligkanligin en belirgin 6rnekleridir (Kisa, 1998: 7)

Ulkemizde ikincil konutlarin ilk &rneklerine 1950°li yillarin  basinda
rastlanmaktadir. Bu anlamdaki ilk merkezlerin, Istanbul yakininda bulunan Silivri
Kumburgaz kiy1 bandi ve ¢evresidir. Aslinda daha 6nceleri Istanbullularin rekreatif
ithtiyaglarin1 gidermek i¢in kullandiklar1 Yesilkdy, Pendik, Florya ve Kadikdy gibi
semtler sehrin biliylimesine bagli olarak sehir merkezi i¢inde kalmislardir (Manisa,

2007: 19).

Ikincil konut gelisimi 1950’li yillarm sonlarinda farkli nitelik kazanmaya
baglamistir. 1950’li yillarin sonlarindan baslamak iizere, kiyr yerlesmelerindeki tatil
konutu olgusu, hem yerel yonetim orgiitlenmeleri agisindan, hem de planlama konular1
agisindan &nemli bir sorun durumuna gelmistir. Ulkedeki kurumsal orgiitlenme
bicimleri, bu Orgiitler arasindaki esgiidiimiin eksikligi ve yetersizligi, benimsenen
planlama anlayiglarinin pargcaci ve duragan nitelikler tasimasi, olgu ve sorunlara
yaklasimda yetersiz araglar olarak islevlerini yerine getiremez oluslari, planlama
yaklagimlarinin yoneldigi olcekler arasindaki kopukluk ve eksiklikler, bolgesel ve kirsal
planlama anlayislarinin kentsel planlama yaklasimlari ile biitlinlesmemis olmalari,
bugiinkii duruma yol agan nedenlerin basinda gelmektedir. Ayrica, iilke genelinde
turizm olgusunun, turistlerden elde edilecek doviz miktarin1 maksimize edecek araglar
olarak eksik ve yanlis ele alinmasi, i¢ turizm-dis turizm dengelerinin yeterince saglikli
bicimde kurulamayisi, i¢ turizmin gesitli toplumsal kesimlerdeki kisilerin enerjilerini,
fiziksel ve moral sagliklarini, yaratict giiclerini yeniden kazanacaklar1 dinlenim

etkinlikleri biitlinii olarak kavranamamasi ve iligkili olarak bu tiir hedeflere yonelik
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plan/programlarin iilkesel Olgekte glindeme gelememesi bu olgunun temeldeki ana

belirleyici sorun alanlarini olusturmaktadir (Bakirci, 2007: 38).

Tiirkiye’de ikincil konutlarin niceliksel ve niteliksel sigramasi 1980’11 yillarda
belirginlesmistir 1985 sonrasi ise, sayisal artisin ve doniisiimiin dorukta oldugu yillardir.
1980’11 yillarin sonu ve 1990’11 yillarda plan sinirlari genisletilerek yapilagsmaya egilimli
alanlar nazim ve uygulama planlar1 kapsami i¢ine alinmis, bir taraftan da hizli yapay

yerel yonetim olusumlar1 koriiklenmistir (Kog ve Seymen, 1995).

1980’11 yillardan 1990 yilina gelinen zaman zarfinda uygulanan planlama
calismalar1 ve ylriitiilen ekonomi politikalar1 sonucunda tilke kiyillarimiz ekolojik ve
ekonomik anlamda bir tehdit ve atil kapasite olusturacak boyutlarda ikincil konutlarla

dolmustur (Manisa, 2007: 19).

Ikincil konut iiretim artis1 1990-2000 yillar1 arasinda artan bir ivme ile devam
etmistir. Yapilan aragtirmalara ve tespit ¢alismalarina gore; 1989 yilinda 102.400 olan

ikincil konut sayis1 1999 yilinda 480.000’e yiikselmistir (Manisa, 2007: 19).

Ikincil/tatil konutlarina ydnelik yapilmis en kapsamli anket ve saha ¢alismasi
Turizm Bakanlig1 tarafindan yaptirilan “Ikinci Konutlarin Turizm Amach Isletme
Modeli’nin Tespiti Arastirmasi”dir. Bu envanter ¢aligmasina gore Tiirkiye’de ikincil

konutlar1 en yogun olarak bulundugu bélgeler su sekilde tespit edilmistir;
Marmara Bolgesi: Balikesir, Bursa, Istanbul, Kocaeli, Sakarya ve Tekirdag
Ege Bolgesi: Aydin, Izmir, Manisa ve Mugla
Akdeniz Bolgesi: Adana, Antalya, Hatay, Igel
Karadeniz Bolgesi: Bolu, Kastamonu, Zonguldak

1992 yil itibariyle; Aydin, Balikesir ve Mugla yaklasik % 45°lik bir oranla
ikincil konutlarin en yogun bulundugu iller olarak tespit edilmistir (Manisa, 2007: 20).

Tiirkiye’de 1984 yilinda 7.096.277 olan konut sayist % 129’luk bir artis ile 2000
yilinda 16.235.830’a ulasmistir. Bu konutlarin 12.735.395’1 sahiplerinin birincil
(yvasadigl) konutu durumundaki iken geriye kalan 3.500.435 konut ikincil konut

niteligindedir. 2000 yil1 verileri itibariyle Tiirkiye’deki mevcut binalar1 fonksiyonlarina
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gore inceledigimizde; bina stoku i¢inde yer alan konutlarin rakamsal olarak diger

fonksiyonlara nazaran ¢ok fazla sayida olusudur (Manisa, 2007: 20).

Devlet Istatistik Enstitiisii (DIE) ve T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresinin
(TOKI) 1999 yilinda yaptign Tiirkiye Toplu Konut Arastirmasina gére hane halkinin
oturdugu konut disinda sahip oldugu 3.500.435 adet konutun kullanim durumu ise
asagidaki tablodaki gibidir;

Tablo 1: Tiirkiye’de Bina Adetlerinin Fonksiyonlarma Gére Dagilini (DIE, 2000).

6,000,000
5,000,000+
4,000,000 47
3,000,000 |
2,000,000
V
000,000 84,926 i 30,34% ¢ gog 23,124 26.952 37,598 74788 9863
Kt Codunludu Eaitimve Rasmi Konul dig| Bilinmeayen
konut dis wiiftir daire harg ik

Kaynak: (Manisa ve Giil, 2008:6).

482.798 konut bos olmalari nedeniyle kullanilmazken, 409.616 ikincil konut
(tatil konutu) sahipleri veya kiracilar1 tarafindan sezonluk/mevsimlik veya hafta
sonlarinda kismen kullanilmaktadir. Bos konut stokunun konumlari, nitelikleri ve
nicelikleri konusunda kullanimlaria iliskin genel bir yargida bulunacak yeterli bilgi

birikimine sahip olmamamiza karsin ikincil konutlar i¢in durum bdyle degildir (Tablo
1).

Tablo 2: Tirkiye’de Hane Halkinin Oturdugu Konut Disinda Sahip Oldugu Konutlarin

Kullanim Sekilleri.

Konutlarin Kullanim Sekilleri Ikincil Konut sayist
Toplam 3.500.435
Siirekli kiract 1.366.760
Sezonluk kiraci 55.118
Akraba/arkadas kira vermeden oturuyor 778.782
Hane halki tarafindan sezonluk/mevsimlik veya hafta sonu kullaniliyor 354.498
Konutun ingaati devam ediyor 379.638
Bos duruyor 482.798
Diger 82.841

Kaynak: (Manisa ve Giil, 2009: 7).
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Bu dagilima gore toplam net ikincil konut sayist 409.616°dir. Ancak bos olan
482.798 konutun bir kismimin da ikincil konut oldugu diisiiniildiigiinde aslinda ikincil
konut sayis1 yaklasik 480.000 civarindadir. Konut stoku anlaminda en giincel verilerin
1999 yilina ait olmasi, 2007 yihi itibariyle stokun biiyiikliigii konusunda tam anlamiyla
bilgi sahibi olmamizi engellemektedir. 1999 Marmara depremi ve 2001 yili ekonomik
krizi sonrasi tam bir durgunluk donemine giren Tiirk ingaat sektorii yasanan gelismeler
sonrasinda 2003 yilindan itibaren hizla biiyliyen bir sektor haline donlismiistiir. Bu
durumun da 2003 yili ve sonrasinda konut stoku artisina yol a¢tifi sdylemek

miimkiindiir (Tablo 2) (Manisa, 2007: 26).

Niifus ve Vatandashk Isleri Genel Miidiirliigii (2013) verilerine gore; Tiirkiye'de
546 bin 454 Ikincil konut (mevsimlik) bulunmaktadir. Bolgeler itibariyle en ¢ok ikincil
konut (mevsimlik) olarak kullanilan bina Karadeniz'dedir. Karadeniz'de 169 bin 282
ikincil konut (mevsimlik) yer alirken, bu bolgeyi Marmara 110 bin 495, Ege 87 bin 106,
Akdeniz 79 bin 480, i¢ Anadolu 71 bin 708, Dogu Anadolu'da 22 bin 643 ve
Gilineydogu Anadolu 5 bin 740 konutla takip etmektedir. Mevsimlik konut sayisindaki
artis incelendiginde en fazla artis Akdeniz ve Ege bolgelerinde olmustur (Tablo 3).

Tablo 3: Tiirkiye'deki Mevsimlik Konut Sayisi

Bolge 2008 Yili | 2013 Y1l
Karadeniz 169 282 | 169 054
Marmara 110495 | 106 688
Akdeniz 79 480 86 050
Ege 87 106 95 852
I¢c Anadolu 71 708 73 599
Dogu Anadolu 22 643 22 666
Gilineydogu Anadolu 5740 6015
Genel Toplam 546 454 | 559934

Kaynak: Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii.

Ulkemizde 2003 yilinda yabancilara miilk edinim siirecinin kolaylasmasi, 2008
yilinda ise; yabancilara miilk satisinin yasallagmasiyla birlikte ikincil konut kavrami
bambagska bir boyut kazanmistir. Yabancilara saglanan bu imkanlar, kiy1 seridimiz
boyunca, tamami yabanci yatirimcilar i¢in, birgok sosyal aktiviteyi ve liiksii i¢inde

barindiran ikincil konut yerlesimlerinin gelisimine neden olmustur (Yildiz, 2012: 19).
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1.6.2.1. Tiirkiye'de Ikincil Konutlarin Gelisimini Etkileyen Faktorler

Ikincil konutlarin iilkemizdeki gelisimini etkileyen faktorler ikincil konutlarin
diinyadaki gelisim nedenleriyle paralellik gostermektedir. Biiyiik halk kitlelerinin
hareketliliginin artmasi, yollarin kirsal alanlara ulagsmasi, 6zel otomobil sahipliligindeki
gelisme, haftalik calisma siiresinin kisalmasi, erken emekli olmanin imkéanlarinin
yayginlagmasi ve sehirdeki yerlesim sartlarinin gittikce bozulmasi tilkemizde ikincil
konut talebini desteklemistir. Bunlarin yani sira, iilkemizde ulasim kolayliklarinin
oncelikle kiyilara gotiiriilmesi, turizmin tek kalkinma yoluymus gibi gdsterilmesi,
kiyida toprak sahipliliginin 6zendirilmesi ve diga bagimli turizm girisimlerinin tiirli

yollarla desteklenmesi kiyiya yonelik talepleri tetiklemistir (Bakirci, 2007: 35).

Elif Giindiiz (2003) Ulkemizde son yillarda gézlenen ve ikinci konut gelisimini
etkileyen faktorleri soyle 6zetlemektedir: (Giindiiz, 2003: 2).

©1960’l1 yillarda disg turizmin desteklenmesi, yatirimin turizm potansiyeli
yiksek olan kiyilara yonelmesi turistik tesislerin beraberinde getirdikleri altyapi
olanaklartyla kiyilarda ikinci konutlar i¢in ¢ekim giicti olusturmast,

Planlama kademeleri arasinda goriilen tutarlilik-esgiidiim eksiklikleri, planlama-
uygulama denetleme kademeleri arasinda uygulama ve denetlemedeki yetersizliklerin,
ikinci konutlarin kontrolsiiz gelisimine neden olmasi,

1984-1989 yillar1 arasinda imar yasasindaki degisikliklerle plan yapma ve
yonetme yetkisinin belediye ve miicavir alan igerisinde yerel yonetimlere devredilmesi
ve plan kademeleri arasinda esgiidiim saglanamamis olmasi, ikinci konutlarin gevreye
etkileri acisindan alinacak 6énlemlerin zamaninda alinamamasina neden olmasi,

Turizm, rekreasyon ve doga korumaciliginin oncelikli oldugu kiy1 alanlarinda
ikinci konutlarin sorunlari ile ilgili, kesin, ciddi ve dogru politikalarin bulunmayisinin,
betonlagsma baskisini ve altyap1 sorunlarini artirmast,

Kiy1 alanlarimin kullanimi ile ilgili yasalarin sik sik degismesi, daha 6nce yap1
yasagi getirilen yerlerin kullanima agilmasina neden olmasiyla, geri doniisii olmayan
zararlar1 beraberinde getirmesi,

Yerel yonetimlerin yetki sinirlari igindeki hazine arazilerinin ikinci konutlara
tahsis edilmesi ve ayrica ikinci konutlara kredi verilmesinin, ikinci konutlarin artmasina

neden olmasi,
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Kiyilarin spekiilatif amagclarla kullanilabilecek bir kaynak olarak goriilmesi,
yapsateilar ve kooperatif tiirii 6rgilitlenmelerin 6zendirilmesinin, ikinci konut talebinin
yayginlagmasina neden olmasi.”’

Ikinci konutlarin bir yatirrm aract ve emeklilik yeri olarak goriilmesinin,
ozellikle orta yas ve lizeri emeklileri bu bolgelere cekmesidir.

Ulkemizde ikincil konut olma arzusu iki noktadan kaynaklanmustir: ki, kisinin
en ¢ok gereksinim duydugu sahip olma hissidir. Bu ayn1 zamanda emniyet duygusunu
da olusturmustur. Kisi hem kendisi hem de ailesi i¢in emniyet hissini duymak istemesi
ve yarmnin giivencesinden yoksun kisi olarak da parasini fiyatlari siirekli yiikselen
tasinmaz mallara yatirmustir. Ikinci neden ise, kentlerimizin plansiz ve sagliksiz
gelismeleri, insanin mahremiyetinin ve doga ile iligkilerinin yikilmis olmasidir. Kisi hig¢
olmazsa emekli olduktan sonra, hafta sonlarinda ve yazin huzura kavusabilecegi,
cocuklarin kosup oynayabilecekleri, ekip sulayabilecegi toprag: aramustir. Ikinci konut
sahipligi kentli i¢in bir statii gostergesi olmaktan ¢ikmis bir gereksinmeyi karsilamaya

donmiistiir.

1.7. IKINCIiL KONUTLARIN SINIFLANDIRILMASI

Diinyada ve iilkemizde ikincil konutlarin cesitli 6zelliklerine gore degisik
zamanlarda yapilan siiflandirmalar mevcuttur. Bu simiflandirmalar da genellikle ikincil
konutlar; bulunduklar1 yere gore, kullanim siiresine gore, kullanim amacina gore,
yerlesme diizenine gore, yap1 malzemesine gore ve iklimsel ve gevresel faktorlere gore
yapilmaktadir. Burada dikkat edilmesi gereken nokta siiflandirma yapilirken kullanilan

kriterdir. Kriterler degistikce yapilan siniflandirmalarda degisiklik géstermektedir.

1.7.1. Bulunduklar1 Yere Gore ikincil Konutlar

Pmar KISA (1998) ikincil konutlarin Metropoliten bolge (Kent g¢evresi) ve

Turizm bolgesi ¢cevresinde yer aldiklarini tespit etmistir.

Yapilan arastirmalar ikincil konut alanlarinin, fiziksel ¢ekim alani olusturan kiyi

ve kir turizminin hakim oldugu bolgelerde gelistigini gostermektedir. Bu yiizde
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konumlarina gore ikincil konutlar siniflamasi yapilirken, yogun gelismeler gosteren kiy1

bolgesi ve kirsal bolge basliklariyla ele alinmalidir (Kisa, 1998: 15).

1.7.1.1. Kiy1 Bolgesinde Bulunan ikincil Konutlar

Bugiin diinyada ve Tirkiye’de ikincil konut oOrneklerinin yogun olarak
saptandig alanlarm basinda kiy1 mekdm gelmektedir. Ulkelerin izledikleri yatirrm
politikalarina bagl olarak turizm merkezi ilan edilen, tiim alt yap1 (su, kanalizasyon,
elektrik gibi) ve iist yap1 (ulasim gibi) donanimlar1 saglanan, hatta kredi olanaklari
saglanan bu alanlar, iklimsel kosullarin uygunlugu ve fiziki sartlarin elverisliligi sonucu

birer ¢ekim bolgesi niteligi kazanmaktadir (Kisa, 1998: 16).

Ikincil konutlar tatil, eglenme ve dinlenme amagli yapilan/kiralanan konutlar
olmalarindan dolay1 giinlimiiz turizm anlayisinin en 6nemli 6gelerinden olan deniz, kum
ve giines icin hem Diinyada hem Tiirkiye’de en yogun kiy1 alanlarinda yer almaktadir.
Ulkemizin {i¢ tarafinin denizlerle gevrili olmasi, dogal ve peyzaj degerleri ile gol ve
akarsularin varligi, dinlenme ve tatil amagli bu alanlarin cazibesini artirmaktadir. Ancak
bu potansiyel degerler ayni zamanda baski ve kirletmenin sonucu giin gegtikce

bozulmaktadir. (Sulak, 2014: 16).

1.7.1.2. Kirsal Bolgede Bulunan ikincil Konutlar

Kirsal rekreasyon aslinda kirsal kokenli degil, tersine sehirden ¢ikmis, ancak
genis arazi kullanmmi ve bazi dogal ozellikler gerektirdiginden kirsal alanlarda
yapilabilen rekreasyon faaliyetleridir. Kirsal bolgede bulunan ikincil konutlarin yam
sira, gelismis lilkelerde bu alanlar ¢ok sayida insanin katilabildigi bir turizm sektori

haline gelmistir (Kisa, 1998: 22).

Pinar KISA (1998) calismasinda kirsal konutlar1 ii¢ gruba ayirmistir. Bunlar:

Dag evleri, Kir evleri ve Yayla evleridir.

Dag evleri; Dag turizminin ¢ok yaygin oldugu bir¢cok Avrupa iilkesinde bu giin

kiyr mekaninin asir1 yogunlugu nedeniyle ikincil konut alanlar1 daglik bolgelere dogru
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yayilmaktadir. Bu da dag evlerine duyulan istemi arttirarak kisileri bu bolgelerde ikincil
konut edinmeye yoneltmektedir (Kisa, 1998: 22).

Kir evleri; Daglik bolgelerin yamaglarina dogru yer alan, genelde engebeli bir
dokuya sahip kirlik alanlar; iklimin ilimanlasmasina bagli yesil bozkirlardan ve
ormanlik arazilerden olusmaktadir. Bu bolgede yer alan ikincil konut tiirii de kir evi
olarak tanimlanmaktadir. Ciftlik evi, Orman evi, Av kuliibesi seklinde cesitlenen kir
evlerine olan istem rekreaktif amacli gezilerin de tesvikiyle artmaktadir (Kisa, 1998:
25).

Yayla evleri; Yayla: “’Degisik yiiksekliklerde yer alan yatay tabakalardan
olugmus, cevreleri diiseye yakin diklikteki genis diizlemler’” olarak tanimlanmakla
birlikte, sicak yaz aylarinda serinlemek, dinlenmek amaciyla ¢ikilan yiiksekte ki kirlik
alanlar olarak da aciklanabilir.

Hayvanciliga bagli bir hayat tarzindan dogup gelisen ve bir gelenek haline
dontisen yaylacilik hareketi daha ¢ok bunaltici yaz sicaklarinin ve olumsuz c¢evre
sartlarinin etkisinden kurtulmak i¢in yapilmaktadir. Yaylalar da kis mevsimi boyunca
yogun kar yagisinin goriilmesinde otiirii, bolgede bulunan ikincil konutlarin kis sporlari
sayesinde kislik kullanima agilabilmeleri, bu yatirimlar1 atil yatak kapasitesi olmaktan

kurtarmaktadir (Kisa, 1998: 30).

1.7.2. Kullamm Siirelerine Gore ikincil Konutlar

Ikincil konutlar tatil yapmaya ve dinlenmeye elverisli konutlar olarak
diistintildiikleri i¢in birincil konuta yakin kent ¢eperlerinde veya siirekli yasanilan
yerden uzak belli cografi ve rekreatif ozellikleri tasiyan bolgelerde yer alirlar (Sulak,

2014: 14).

Asil konutlar ile ikincil konutlar arasindaki mesafe attikca tatil siiresi
uzamaktadir. ABD’de California Public Outdoor Recreation Comitte’nin yaptigi
arastirmaya gore 60-80 km’lik halka giinliik gezinti, 400 km’lik halka hafta sonu
gezintisi, 400 km’den sonrasi da tatil zonudur. Bu bolgelerin mesafeleri {ilkelerin ulasim
olanaklarina, kisilerin rekreasyon ve tatil anlayisina kosut degisebilecegi gibi, kentlerim
cografi konumlarina, dogal-kiiltiirel potansiyellerine gore de degisim gosterebilmektedir

(Sekil 1) (Kisa, 1998: 35).
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Sekil 1: Metropoliten Bolge Cevresinde Rekreatif Eylem Bolgeleri.
Kaynak: (Kisa, 1998: 35)

2.7.3. Kullanim Amacina Gore ikincil Konutlar

Turizm sektoriinde gergeklestirilen turizm aktiviteleri (tlirleri) aktivitenin
gercgeklestigi yerin potansiyeli ile birebir iliskilidirler, o halde turizm sektorii iginde yer
alan ikincil/tatil konutlarinda kullanim amaci ayni zamanda konumunu etkileyen bir
faktordiir. Ornegin; kir turizmine yonelik hizmet verecek bir ikincil konut
kullanicilarinin bu rekreasyon aktivitesini gerceklestirebilmeleri i¢cin dagda, yaylada,

orman i¢inde veya akarsu-gol kiyisinda konumlanmalidir (Manisa, 2007: 23).

1.7.4. Yerlesme Diizenine Gore ikincil Konutlar

Ikinci konutlarin yerlesme diizeni anlaminda cok farkli olabilmektedirler. Temel
olarak bir ikincil konutun bir arazi pargasi i¢inde nasil konumlanacagin belirleyen 4
temel faktor vardir:

1. Dogal veriler

2. Hukuki veriler

3. Ekonomik veriler

4. Kullanici tercihi
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Bunlardan ilki iklim, arsanin topografik yapisi, bliylikliigii ve formu gibi dogal
verilerdir, imar plan1 ve yapilanma kosullar ise hukuki verileri olusturur. Kullanicilarin
ekonomik durumuna bagli olarak altyapi, listyap1t ve sosyal donatilarin maliyeti de
ikincil konutlarin yerlesim diizenlerini etkiler, bunlarin disinda kalan tasarim 6Slgiitleri
(sosyallik, giivenlik, konfor kosullar, tatil olgusuna bakis acilari, mahremiyet vb.) ise
kullanict tercihlerini olusturur. Bu bakis acistyla ikincil konutlar; kendi iclerinde
farklilasmalar ve benzerlikler gosterseler de iki temel tip yerlesme diizenindedirler.

Bunlar tekil yerlesmeler ve toplu yerlesmelerdir (Manisa, 2007: 24).

1.7.4.1. Tekil Yerlesme Seklindeki Ikincil Konutlar

Tekil ikincil konutlar; bir arsa i¢ine konumlandirilan, fonksiyonel agidan
biitiinliik olusturan tek bir konuttan olusurlar. Tekil yerlesmelerin 6ziinde sahiplenme ve
mahremiyet duygusu yatmaktadir (Kisa, 1998: 40).

Tekil yerlesme seklindeki konutlar genellikle kisisel istekler 6n plana alinarak
yapilmaktadir.

Tekil yerlesme diizenine giren ikincil konutlar; miilkiyeti bir aileye ait olan ve
biitiinii aile fertleri tarafindan kullanirlar. Bu konutlar imar plan1 ve yapilanma
kosullarina baglh olarak tekil veya bitisik nizamda olabildikleri gibi yine yapilanma
kosullarina, aile biiyiikliiklerine ve kullanici tercihlerine bagl olarak tek katli, iki katli,
tic katli vb. tiplerde olabilmektedir. Bu noktada 6nemli olan hem miilkiyetin tek bir
kisiye ait olmast ve bir arsa i¢inde fonksiyonel acidan biitlinliik olusturan tek bir

konutun insa edilmis olmasidir (Manisa, 2007: 24).

1.7.4.2. Toplu Yerlesme Seklindeki ikincil Konutlar

Toplu yerlesme diizenine gore ikincil konutlar; miilkiyeti veya kullanim hakki
bir aileye ait veya ortak olan ve bulundugu arazi parcasinda birden fazla olan gesitli
isletmeleri seklinde insa edilmislerdir. Bu tip yerlesmeler tatil siteleri veya devre-miilk
tatil konutlar1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Manisa, 2007: 24).

Toplu yerlesme seklindeki ikincil konutlar bireysel isteklerden ¢cok standartlari

onceden belirlenmis ikincil konutlardir.
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Bu tiir yerlesmeler iilkemizde tatil sitesi olarak da adlandirilmaktadir. Bu tiir
siteler arsa ve altyapr maliyetleri agisindan tekil yerlesimlere gore daha ekonomiktir. Bu
yiizden toplu yerlesimler, daha ¢ok gelir diizeyi yiiksek olmayan aileler tarafindan tercih

edilmektedir (Yildiz, 2012: 23).

1.7.5. Yap1 Malzemelerine Gore Ikincil Konutlar

Ikincil konutlar sazdan, ahsaptan basit bicimde bungalov ve aga¢ ev biciminde
tasarlandiklar1 gibi tekli yada ikiz dubleks evlerden, apartman tipindeki blok binalara ve
villalara kadar degisik tiplerde de insa edilebilmektedir. Ulkemizde kirsal alanlarda
ozelikle yaylalarda tasarlanan ikincil konutlarda ahsap ve yigma tas gibi daha ¢ok
geleneksel yapt malzemesi secilirken, deniz kiyisinda tasarlanan ikincil konutlar
genelde betonarmedir. Ikincil konutlarda betonarme sistemin secilmesinin en biiyiik
nedeni, genellikle kiy1 alanlarinda tekdiize insaat edilen bu yapilarin insasi sirasinda
sagladig1 ekonomik avantajlardir. Yurtdisinda ise ikincil konutlarin yapr malzemeleri,

tilkelerin gelismislik diizeyine paralel olarak degisim gostermektedir (Yildiz, 2010: 24).

1.8. IKiINCiL KONUTLARIN ETKIiLERIi

Ikincil konutlar inga edildikleri bdlgeleri olumlu ve olumsuz ydnde etkilerler.

Elde edilen yarar ya da karsilasilan sorunlar sadece miilkiyet sahipleri ya da site
yonetimleri agisindan degil, yoresel, ulusal ve uluslararasi anlamda cevresel, sosyal ve
ekonomik acilardan da ele alinmalidir. Bu anlamda ikinci konutlarin ortaya ¢ikardigi
olumlu ve olumsuz sonuglart ile ikinci konutlarla ilgili sorunlar kisaca su sekilde

Ozetlenebilir (Sekil 2) (Kozak ve Duman, 2011: 229).
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Sekil 2: Ikinci Konutlarin Olumlu ve Olumsuz Etkileri.

Kaynak: (Kozak ve Duman, 2011: 229)

Ikinci konut yerlesmeleri nitelikli dogal cevreye gereksinim duyarlar. Dogal
¢evre unsurlar tarihi ve kiiltiirel gevre unsurlari turistik gelismenin temelini olusturur.
Nitelikli dogal ¢evrenin tagima kapasitesinin iizerinde bir kullanima konu olmasi toprak,
dogal bitki Ortiisli, su, hava ve diger canlilarin yasam cevreleri gibi ¢evre unsurlar

izerinde yikici etkide bulunmaktadir (Giindiiz, 2003: 4).

Ikincil konutlarin etkileri ¢evresel, sosyal ve ekonomik etkiler olarak

siniflandirilabilir.

1.8.1. Ikincil Konutlarin Cevresel Etkileri

Ikincil konutlar bulunduklari yer itibariyle hem kiy1 bdlgelerinde hem de kirsal

alanda onemli ¢evresel etkiler yapmaktadir.

Kentlesmenin hizlanmasi, sanayinin kent merkezleri disinda da kurulus yerleri

aramaya baglamasi, halkin dinlenme ve gezinme aliskanliklarindaki degismeler, turizm
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ve ulasim ihtiyaglari, ikincil ve dinlence konutu edinme egilimlerinin giiclenmesi,

kiyilara olan istemi biiyiik 6l¢iide kamgilamistir (Giindiiz, 2003: 26).

Ekolojik dengenin bozulabilecegi goz ardi edilip, dogayla i¢ ice olma arzusu
adina, ikinci konutlarin kiyilara yonlendirilmesi, insanlar1 oraya ceken ozelliklerin
tiiketilmesine, bunun sonucunda da tasima kapasitesi sinirlarin1 zorlayan/asan, biiyiik
kentlerde rastlanan c¢arpik kentlesme, betonlagsma gibi sdylemlerin kiyr kentlerinin

giindemine girmesine neden olmaktadir (Kiligaslan, 2006: 148).

Kiy1 seridi boyunca yerlesen bu konutlarin, biiyiik bir ¢ogunlugunun genis bir
alan lizerine yerlesmesi, dis turizm gelisimi ve dogal kaynaklari koruma agisindan
olumsuz nitelik tasimaktadir. Ulkemiz genel olarak incelendiginde, ikincil konut
yerlesimin yogun oldugu bolgelerde dis turizmin gelismedigi acik olarak goriilmektedir.
Buna verilebilecek en iyi ornek Mersin-Silifke kiy1 seridinde, yogun ikincil konut
yerlesimi dolayisiyla bir tiirlii gelisemeyen dis turizmdir. Bolgedeki yatak kapasitesini
de 6nemli dlclide azaltan bu yapilarin iilke ekonomisine verdigi zarar da yadsinamaz bir
gercektir (Yildiz, 2012: 26).

Deniz kiyist ikincil konutlarinda denizden yararlanma temel amac¢ oldugundan,
bu konutlar deniz kiyilar1 boyunca seritsel bir yerlesim olusturmaktadir. Ozellikle Kiy1
Kanunu ¢ikarilmadan 6nce gerceklestirilen ve kiyiya ¢ok yakin insa edilmis olan ikincil
konutlar, deniz ve riizgarin etkisiyle kolayca yipranmaktadir. Kiyiya paralel olarak
uzanan ikincil konutlarin oldugu ydrelerde, yollarin da kiyiya paralel olarak uzandigi
goriilmektedir. Bu durumda, denizle binalar arasindaki baglanti yolla koparilmakta,
mevcut kumsallar yok edilmekte, plajlarin gorsel kalitesi disiiriilmektedir (Kiligarslan,
2006: 154).

Ikincil konutlarin etkisi sadece kiyryla da sinirli kalmamaktadir. Kirsal alanda da
ikincil konutlarin olumsuz c¢evresel etkileri goriilmektedir.

Ozellikle Ege ve Akdeniz sahillerinde degerli tarim alanlari kiyilarda yer
almaktadir. Ozel miilkiyetin elindeki tarim topraklari, kolay kazang saglayan ikincil
konut ve diger turistik amaglh kullanimlara doniismektedir. Bu doniistimde kii¢lik tarim
isletmelerinin yeterli ve giivenilir gelir kaynaklarinin bulunmamasi gibi faktorler de
etkili olmaktadir. Bunun yaninda 1985°te imar plan1 hazirlama gorevinin belediyelere

verilmesi, belediyeleri ilgili olduklar1 bolgeler {izerinde tam yetkili kilarken, yerel
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yonetim ve toplum iligkilerinde yogun ugrasi gerektiren tarimsal liretim arka plana
atilmistir (Kiligaslan, 2006: 151).

Fiziksel a¢idan, bitki ortiisiiniin ortadan kalkmasi, insan atiklarinin salinmasi ve
estetik nedeniyle dogal yasamin zarar gérmesi gibi etkileri bulunmaktadir. Bunlarin
yani sira kaynak kullanimi, yeni gelismelerin ve yap1 doniisiimiiniin dogrudan yarattig1
baskilar ve yeni gelismelerin yarattif1 dolayli baskilar s6z konusudur (Bakirci, 2007:
31).

Turizm kaynaklari, fauna ve floranin zarar goérmesi, betonlasma, gorsel kalitenin
diistiriilmesi, ¢arpik kentlesme, kamu hizmet ve denetimlerinin yeterince yapilamamasi
sonucu bolgedeki kat1 ve sivi atiklarin g¢evre kirliligine neden olmast vs. ikincil

konutlarin olumsuz ¢evresel etkileridir (Ugar, 2009: 7).

1.8.2. ikincil Konutlarin Sosyal Etkileri

Ikincil konutlar genellikle bulunduklar1 bolgelere gerek yerli gerekse yabanci
turistleri cekmektedir. Bu nedenle de ikincil konutlarin bulunduklar1 bdlgenin sakinleri
ile bu bolgelere gelen turistler arasinda sosyo-kiiltiirel farkliliklardan dolay1 problemler

yasanabilmektedir.

Ikincil konut turizmi gercekten de yasayan bir kirsali ve dogal degeri yiiksek
olan alanlar tehdit etmektedir. Ayrica, bu dogal degeri yiiksek olan alanlarin kentsel
ayrismanin kira transfer edildigi daha dnceden herkese acik bir alanin segkinlerin alani
haline doniismesiyle, yalmizca toplumun zengin kesimlerinin ekonomik olarak
erisebilecegi seckin alanlar haline doniistiigii vurgulanmaktadir. Ayrica ikincil konut
sahipleri kirsal koyliilerin giinliik yagsamlarina da miidahale etmektedir. Baz1 6rneklerde
ikincil konutlarin artmasi yerel halkin kendilerine ait olan seylerden yoksun kalmasi
olarak algilanmaktadir. Bunun yani sira, ikincil konut sahipleri kirsal evleri modernize
etmek i¢in kamunun 6deneginden de yararlanmaktadirlar ve bdyle bir ddenek i¢inde
yerel halka rakip hale gelmektedirler. Ikincil konut gelisiminin hos gériilmemesinin
diger bir sebebi, ikincil konut sahipleri ile yerel halk arasindaki sosyal ve ekonomik
yap1 farklihgidir. En azindan Iskandinav iilkeleri disindaki iilkelerde ikincil konut

sahipleri daha zengin olmaya egilimlidir, bu durum ekonomik ve sosyal acidan ikincil
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konut sahipleri ile yerel halk arasindaki farklili§i zorunlu kilmaktadir (Bakirci, 2007:
26).

1.8.3. ikincil Konutlarin Ekonomik Etkileri

Ikincil konutlar, kisitlandig1 ve kontrollii gelismesinin saglandigi takdirde; ic
turizmin gelismesine katkida bulunmasi, bolgesel ekonominin canlandirilmasi, kobilerin
gelismesine katkida bulunmasi, isttihdami artirmasi, ticaretin canlanmasi sonucu vergi
gelirlerini artirarak yerel ve ulusal kamu yonetimlerine gelir saglamasi vb. gibi olumlu
etkilerde bulunur (Ugar, 2009: 6).

Ikincil konutlarm olumlu ekonomik etkilerinin yaninda olumsuz ekonomik
etkileri de vardir.

Ikincil konut alanlarinda yapilan gereksiz altyapr maliyetleri, verimli tarim,
ormanlik alanlarin ve turizm kaynaklarinin tahrip olmasi, yilin 9-10 ay1 kullanilmayarak
atil kapasite olusturmasi, i¢ turizmin gelismesini engelleyerek turizm endiistrisinin
gelisimini olumsuz yonde etkilemesinin bdlgeleraras1 farkliliklarin artmasina yol
acmasi, yakinlarindaki konaklama tesislerinin doluluk oranlarmi diisiirmesi vs. ikinci

konutlarin olumsuz ekonomik etkileridir (Ugar, 2009: 6).
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IKINCI BOLUM
KARASU ILCESI'NDE (SAKARYA) iKiNCiL KONUTLARIN
GELISIiMI

2.1. KARASU'NUN GELISIiMi

Karasu’daki kentsel gelisimi daha iyi anlayabilmek i¢in Karasu’nun dogal ve

beseri cografya 6zelliklerinin daha ayrintili ele alinmasi faydali olacaktir.
2.1.1. Karasu’nun Cografi Konumu

Marmara Bolgesi’'nde yer alan Karasu Sakarya iline bagli bir ilgedir. Bati
Karadeniz Bolimii’niin bitimiyle Marmara Bolgesi’nin baslama noktasinda yer alir.
Deniz seviyesinden 31m yiiksekliktedir. Dogusunda Kocaali ilgesi, batisinda Kaynarca
ilgesi, giineyinde Ferizli ve Hendek ilgesi, kuzeyinde ise Karadeniz ile gevrilidir.

Karasu’nun yiiz 6l¢iimii 457 km**dir. 30 kdyii ve 4 beldesi vardir (Sekil 3).

Sekil 3: Arastirma Sahasinin Lokasyon Haritasi.

Kaynak: Karasu Belediyesi.
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2.1.2. Karasu'nun Tarihi

fllgede, MO 3.yiizyilda baslayan Bithynia Kralhigmin egemenligi MO 1.
yiizyilldaki Roma yonetimine kadar slirmiistiir. Bizanslilarin Optimation Themasi’nin
sinirlart igerisindeki Sakarya bolgesi zaman zaman Arap istilalarma ugramustir. 11.
yiizyilin sonlarinda Sel¢uklulardan Artuk Bey’in buradaki Bizanslilar1 yenmesi ile yore
Selguklularin eline gegmisse de 1072°de yeniden Bizanslilar yoreye hakim olmuslardir.
Bunun ardindan 1097°de Haglilarin, Danismendlilerin, Anadolu Selc¢uklularinin ve
Iznik’te merkezi kurulan Nicaia Imparatorlugunun yonetimine girmistir. 1322°de Orhan
Gazi tarafindan Osmanli topraklarina katilmistir. Eski adi Incilli olan Karasu, 19. yiizyil
sonlarinda bagimsiz Izmit Mutasarrifligmin Kandira kazasina bagli bir nahiye idi.
Evliya Celebi, Seyahatnamesinde Karasu’dan; “Bundan 300 sene evvel Karasu
Koyii’nde kurulmustur. Izmit Sancaginin Kandira Kazasina bagl bir kasabadir. Halki
cogunlukla komir tasimaciligt ve balikgilik yapmaktadir” diye soz etmektedir.
Cumhuriyet doneminde batakliklar kurutulmus, Katkasya ve Balkanlardan gelen
gocmenler yoreye yerlestirilmistir.1940'larda baslayan ve halen devam eden Dogu
Karadeniz’den aldig1 géclerle hizla biiylimiistiir. Karasu’da tarihi 6zellige sahip Aziziye
Camii, 5 adet konut, Merkez Cami, Karasu Tuzla Kalesi (Sakarya Nehri kenarinda) ve

Incilli Mezarlig1 bulunmaktadir (Y1lmaz ve Uygun, 2011: 13).

Karsu’nun admin nereden geldigi hususunda birka¢ agiklama getirilebilir.
Bunlardan ilki; Karasu’nun kiy1 kesiminin eskiden bataklik olmasina dayanir. Karasu “
agir akan su” anlami tasir. Eskiden Karasu sehir merkezinin kuzeyinde yer alan ayri
Yali Mahallesi ve sahil band1 bataklikti. Bataklik manasina bu civar tarif etmek i¢in
“Karasu” denmis, ilgenin ve sehrin adi da buradan gelmistir. Bu agiklamayla baglantili
olarak su bilgide verilebilir; Karasu’nun ilk kurulum yeri bugiinkii Kii¢cliik Karasu
koyiidiir. Kiigiik Karasu koyli ve etrafi da batakliktir. Ve buraya batakligi tanimlamak
icin Karasu denmistir. Bu nedenle bolgede bir salgin hastalik yasanir. Halkin hastalikta
kirtlmasi nedeniyle bugiinkii Karasu sehir merkezine (incilli mintikasina) go¢ edilmistir.
Karasu kdyii Kiiciik Karasu yeni yerlesim ise Karasu adin1 almustir. ikinci aciklama ise;
Karadeniz ile baglanti kurularak yapilmaktadir. Karasu Karadeniz’i tanimlamak i¢in
Karasu adi1 bu yaklasima gére “Karadeniz” demektir. Uciincii agiklama kuzey yonii ile

baglantilidir. Bu yaklasima gore eski Tiirklerde “Kara” “kuzey” yoniinii tanimlarken,
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“ak” “gliney” tanimlar. Bu agiklamaya goére Karasu Karadeniz olarak da
isimlendirilebilir. Yani, “kuzeydeki su, deniz” seklinde aciklanabilir. Akdeniz ise
“giineydeki deniz, su” seklinde aciklanabilir. Aslinda ii¢lincii yaklasim ikinci yaklagimi
teyit eder nitelikte, daha detayli ve gerekgeli bir yontem izlemektedir (Gilindiizoz, 2008:
15-17).

2.1.3. Karasu’nun idari Yapisi

Karasu Osmanli Devletinin son donemlerinde Izmit sancagina bagli Kandira
kazasinin nahiye merkezi olan Incirli Karyesidir. Karasu 1933 yilina kadar bucak
merkezi iken 1933 yilinda Kocaeli iline bagl bir ilge olmustur. 22 Haziran 1954 yilinda
Sakarya’nin il olmasiyla birlikte Sakarya iline baglanmistir. Orhan Bey’in (1326-1362)
imamlik ve hatiplik i¢cin Kuyumculu koyii arazisini de vakfettigi goriilmektedir. Fatih
Sultan Mehmet Anadolu eyaletlerini tahrir ederken genelde Sakarya nehri dogusunu
Hiidavendigar (Bursa), batisindakileri Kocaeli sancaklarina baglamistir.1276 (1860-
1861) salnamesinde Karasu Pazarsuyu olarak anilmaktadir. Bu salnamede Karasu
Kocaeli livasina bagli nahiye olarak belirtilmistir. Karasu nahiyesinde nahiye binasi
olmadigindan zamanin zenginleri tarafindan 4-5 odali nahiye binasi ingasi taahhiit
edildigi resmi tarih kayitlarindan anlasilmaktadir. 1876 yilinda Kocaeli sancagi adi son
kez kullanilmistir. Bundan sonraki salnamelerde Izmit olarak ifade edilmektedir. Aym
yilin salnamesinde Karasu nahiye olarak nitelendirilmistir. 1890 yilinda izmit sancag
miistakil liva olarak diizenlenmis, 21 koyli olan Karasu nahiyesi Kandira kazasina baglh
bir nahiye olarak adlandirilmistir. 1901 yilinda Karasu nahiyesi hala kandira kazasina
baghdir. Karasu nahiyesinin o yillarda 41 koyii bulunuyordu. 1912 yilinda Karasu
nahiyesine bagli Ardigbeli Karyesi Yeniag (Yenidogan) Karyesinden ayrilarak miistakil
kdy haline getirilmistir. 1933 yilinda Karasu nahiyesi ilge statiisiine kavugmustur. 1954
yilinda Adapazar1 merkezli Sakarya ilinin kurulmasiyla Karasu ilgesi Sakarya iline baglh

bir il¢e haline gelmistir (Gilindiizéz, 2008: 15-16).
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2.1.4. Karasu'nun iklimi

Karasu’da deniz turizmine bagli olarak ortaya ¢ikan ikincil konutlar kiyida ¢ok
fazla alana yayilmis durumdadir. Bu nedenle Karasu’nun iklim verilerine deginmek
yerinde olacaktir. Genel olarak Karasu’da yazlar serin kislar ilik ge¢cmektedir. Yil
boyunca nemlidir. Giineslenme siiresi yaz aylarinda artmakta, bulutluluk ise
azalmaktadir. Deniz suyu sicaklifi ise yaz aylarinda artmaktadir. Karasu’nu iklim
verileri detayl bir sekilde incelendiginde ise; Haziran ayindan Eyliil ayma kadar hava
sicakligi  20°C  iizerindedir (Tablo 4). Aylik ortalama giineslenme siiresine
bakildigindaysa Mayis ay1 ile Eylil ay1 arasinda giineslenme siiresi 200 saatin
tizerindedir (Tablo 11). Gerek yaz aylarinda sicaklik ortalamasinin fazla olmasi gerekse
giineslenme siiresinin fazla olmasi ve bulutlulugun azalmasi Karasuda yaklasik 20 km.
plajin oldugu da diisiiniiliirse Karasu’nun kiy1 turizmi agisindan elini gliglendirmekte ve
bulundugu bolge agisindan ¢ok biiyiik cekicilik olusturmaktadir. Yillik degerlere gore
Sakarya'da riizgarlarin % 43,7'si N 37.0°W'dan esmektedir (Tablo 9). Karasu’nun diger
iklim verileri i¢in ilgili tablolara bakilabilir (Tablo 6 -12).

Tablo 4: Karasu’nun Aylik Ortalama Sicaklik Verileri (2006-2015)

Aylik Ortalama Sicaklik (°C)
ISTASYON ADI/NO: KARASU / 17644

YIL/AY | 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 12
2006 * o * |1 11.5]163(21.2|23.1]250]19.2 168|103 | 7.3
2007 |84 |73| 92 |104|18.0|24.6|243|251|208|169|109 | 6.8
2008 |4.0|56|10.8|143|164|21.6|233|246|204|17.0|132| 85
2009 |7.0(7.7| * * 1162 * |24.6|234]202 182122103
2010 | 72|81 81 [11.6|17.8| * |255|27.1|21.2|15.1]|15.7]10.0
2011 | 6.7]6.1| 7.8 | 10.1 | 15.1 [ 222|264 |24.1|227|16.1|11.2|11.7
2012 * 147 81 |13.3]16.2]20.8|24.023.6|204|18.3|13.7| 8.0
2013 | 72|78 | 93 | 11.7|17.7]20.7|22.6|23.6|19.2|13.3|12.1| 5.1
2014 79|74 86 | 11.6]|16.5]203|23.1 243|202 164|115 94
2015 59168 | 7.1 | 99 * 1201 1228242 |222|164|13.0] 7.1

Kaynak: Meteoroloji Genel Mudiirliigii.

* Olgiim yapilmamistir
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Tablo 5: Karasu’nun Aylik Ortalama Nisbi Nem Verileri (2006-2015)

Aylik Ortalama Nisbi Nem (%)
ISTASYON ADI/NO: KARASU / 17644
YIL/AY | 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 [ 11 ] 12
2006 * * * 1908 ]882]903881[883]940]970] * *
2007 | 76.1 [ 86.2 | 89.6 | 89.5 | 90.8 | 80.1 | 90.0 | 954 | 90.1 | 98.0 | 82.8 | 81.5
2008 | 772 | 794 [ 760 | 741 | 776 | 759 | 765 | 78.8 | 78.5 | 782 | 80.7 | 78.9
2000 | 788 | 83.6 | * * [ 821 ] * | 782764804 848|866 798
2010 | 81.4 [ 87.4 [ 89.1 [ 91.0 | 824 | * | 826 | 809 | 833 | 849 | 733 | 73.7
2011 | 80.8 [ 80.1 | 78.8 | 87.4 | 955 | 86.1 | 84.8 | 84.6 | 853 [ 86.5 [ 87.0 [ *
2012 = 913 | * * * * * * * [77.87] 823 | 80.7
2013 | 76.6 | 83.8 | 76.4 | 838 [ 793 | * | 783 | 80.9 | 73.6 | 86.4 | 852 | 80.2
2014 | 843 [ 842 | 84.1 | 88.7 | 85.6 | 85.4 | 87.3 | 86.4 | 85.8 | 87.4 | 87.5 | 87.9
Kaynak: Meteoroloji Genel Miidiirliigii
* Olgiim yapilmamustir.
Tablo 6: Karasu’nun Aylik Ortalama Basing Verileri (2006-2015)
Aylik Ortalama Basing (hPa)
ISTASYON ADI/NO: KARASU / 17644
YIL/AY 1 2 3 4 6 7 8 9 10 11 12
2006 * * * * * * * * 1016.5 | 1020.4 | 1027.0
2007 | 10203 | 1016.0 | 1017.0 | 1018.1 | 1011.7 | 1011.3 | 1011.7 | 1010.5 | 1015.0 | 1018.8 | 1017.3 | 1021.5
2008 | 1024.4 | 10254 [ 1009.9 | 1011.7 | 1015.0 | 1013.5 | 1011.3 | 1011.4 | 10132 | 1019.6 | 1019.3 | 1021.1
2009 | 1017.7 | 1011.9 * * 1015.8 * 1011.5 | 10144 | 10155 | 1015.1 | 1016.7 | 1012.0
2010 | 10153 | 1010.3 | 1015.7 | 1016.7 | 1011.7 * 1010.5 | 10103 * 1016.5 | 1015.2 | 1013.9
2011 | 1019.1 | 1017.3 | 1021.7 | 10139 | 1015.1 | 1012.0 | 1009.4 | 1012.6 | 1014.6 | 1018.6 | 1024.6 | 1018.9
2012 * 1018.7 | 1020.6 | 10102 | 10115 | 1013.2 | 1010.7 | 1012.8 * * * *
2013 * 1014.9 | 1012.8 | 1014.6 | 10115 | 1011.4 | 1012.7 | 1012.7 | 10139 | 1020.1 | 1017.3 | 1024.5
2014 | 1017.7 | 1019.1 | 1015.1 | 1012.8 | 1012.3 | 1012.3 | 1010.4 | 1010.6 | 1013.0 | 1017.5 | 1020.0 | 10183

Kaynak: Meteoroloji Genel Miidiirliigii

* Olgiim yapilmamustir.
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Tablo 7: Karasu’nun Toplam Yagis Verileri (2006-2015)

Aylik Toplam Yagis (mm) [OMGI]

-9999: Yagis Yoktur. // Bosluk: Yagis Ol¢iimii Yapilmamugtir.

ISTASYON ADI/NO: KARASU / 17644

YIL/AY 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
2006 * * 55.2 16.8 9.4 724 | 14.6 1.2 101.1 | 93.7 | 1258 | 58.8
2007 1284 | 30.2 45.6 39.4 79.8 37.8 8.0 73.0 120 | 1124 | 98.0 | -9999
2008 -9999 | -9999 | -9999 | -9999 | -9999 | 17.4 | 32.6 1.4 2270 | 89.2 | 1252 | 139.0
2009 944 | 122.6 8.8 -9999 9.0 34 25.6 44 274 | 478 78.2 65.2
2010 89.4 48.2 43.8 28.8 19.8 61.4 52 0.4 69.6 | 1332 | 226 93.6
2011 1024 | 30.8 78.0 64.6 39.4 68.0 | 102 | 254 4.0 55.2 24.8 62.0
2012 80.8 106.2 | 81.0 51.2 62.2 12.6 | 48.0 | 97.8 10.0 | 1294 | 1654 | 200.2
2013 104.8 | 57.4 98.4 37.2 5.8 6.2 534 | 11.0 | 41.6 | 2102 | 54.2 60.4
2014 12.0 18.8 84.6 16.8 76.2 99.4 | 58.6 | 40.0 | 139.2 | 59.6 83.4 | 1584
2015 326.6 | 1064 | 37.6 86.0 150 | 177.8 | 8.6 | 101.4 | 854 | 222.0 | 20.2 48.0

Kaynak: Meteoroloji Genel Miidiirliigii.

* Olgiim yapilmanustir.

Tablo 8: Karasu’nun Aylik Ortalama Riizgar Hiz1 Verileri (2006-2015)

Aylik Ortalama Riizgar Hizi (m_sec)

ISTASYON ADI/NO: KARASU / 17644

YIL/AY | 1 2 13141516 7]8]9]10

12

2006 i * * 123121124133 [24(27]35]26]2.7

2007 127130134124 |19|22|26|27|35]27]28]2.6

2008 2713512521122 ]21|24|30|33]30]27]27

2009 124131 * | * |23 * |31]33]31]31]25]2.6

2010 3.1 124282721 * 127]3.0 34

1.9]33

2011 3636371272426 |27|3.1]33]40]35]2.6

2012 * 13613413024 (24|23 * * *

2013 ¥ 127131125123 127(133]32]129]28]29]3.0

2014 12312412624 /126|3.1|28[34(34]36]3.1]29

Kaynak: Meteoroloji Genel Miidiirliigii

* Olgiim yapilmanustir.
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Tablo 9: Karasu’nun Aylik Maksimum Riizgar Hiz1 ve Y6nii Verileri (2006-2015)

Aylik Maksimum Riizgar Hiz1 (10 m.de) (m_sec) ve Yonii (yon adi)

ISTASYON ADI/NO: KARASU / 17644

YIL/AY 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
2006 * 10.0 10.2 /N 11.7 14.3 12.7 16.3 18.4 15.4 18.8
10.3 /SSW /N /NE /NNE /SSE /NNE /NW /NW
/NNW
2007 16.3 17.8 19.9 13.1 15.0/N 11.4 14.7 /N 14.0 15.7 21.1 17.3 15.1
/S /NNE W /WSW /N /N /N /NNW /N /NNE
2008 19.0 252 19.2 14.3 16.7/E 16.8 12.5 16.0 26.6 18.6 19.0 17.2
/N /NNE | /SSW /ESE /N /NE /NNE /N /N /ENE | /NNE
2009 18.0 19.0 8.4 * 14.0 10.8 24.0 12.5 13.9 239 219 20.0
/NNE | /SSW /NE /NNE | /SSW | /SSW | /NNE | /NNW | /NNE | /NNE | /SSW
2010 15.6 18.2 14.6 12.7 12.7 12.0 16.7 13.7 13.7 22.1 14.8 22.6
/SSE /NE /NE /NNE /WSW /N /NW /NNE /NE /NE /ISSW /N
2011 16.3 13.9 21.3 15.4 10.1 15.1 11.1 19.9 13.4 18.3 15.7 21.3
/NNE /N /NNE /NNW /NNE /NNE /ENE /S /NNE /N /NE /NE
2012 16.9 18.0 16.8 21.8 16.5 15.2 13.4 12.2 * * * *
/SSW_| /NNE /ISW /WNW /NW /NNE | /NNE /NE
2013 * 16.2 17.5 13.9 19.2 15.2 21.7 13.0 16.6 19.2 16.3 214
/SSW | /SSW /SSW /SSW /NW /NE /N /N /NW /NNE | /NNE
2014 19.0 12.5 16.6 11.2 12.7 21.5 25.1 17.1 22.8 16.7 15.3 22.5
/NW /NE /NNE /NNE /NW /N /WNW /N /NE INW /N /ENE
2015 19.7 22.0 14.4 20.7 11.1 16.3 13.0 14.1 * 16.7 14.9 18.2
/NE /NE /NNE /NE /WNW /NE /NE /NNE /NE /NE /N

Kaynak: Meteoroloji Genel Miidiirliigi.

* Olgiim yapilmanugtir.
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Tablo 10: Karasu’nun Aylik Ortalama Bulutluluk Verileri (1980-2015)

ISTASYON ADI/NO: AKCAKOCA MET.IS /17015

Aylik Ortalama Bulutluluk ( /10)

YIL/AY | 1 | 2 [ 3 | 4|56 | 7|89 |10]|11]12
1980 | 7618277164 |57137]30]30[44]144]163]6.6
1981 8170|7753 |56|41|55]35]49]43]6.7]74
1982 | 7.1]165|75|71|73[29|38|43]25]45]4.0]6.0
1983 69169 |57 |58]51]41]43|33[33[50]73]6.6
1984 |67 |81 |75|74147[139]45(34[24[35[63]6.0
1985 | 788166635042 ]25]3.7]31|54]71]6.7
1986 | 72183 |85|57|52]36]32]3.1]37]61]6.0]6.7
1987 8065|6464 |62|36|33]2.6]2.0[5.7]63]8.1
1988 |7.0166|60|76|52[44]28[24(32]|67|75]|72
1989 5614916366 |53]142[34]129]43[55]65]5.8
1990 162163144163 |58(3.0(3.7]22]37]49]5.7]6.2
1991 164176184179 163|60|38]38|4.1]55]58]8.0
1992 16716516047 ]153[42]41]2.0[25[46|64]6.6
1993 5668616061 ]30]22[33]21[{3.0[7.0]5.8
1994 6665|5248 [33]27[25[22[25[46|7.0]72
1995 172]154160]14914935]3.6[32]32[49]6.0]7.1
1996 | 7273|8257 |47]28]38]32]48|54(3.6|7.7
1997 1695660725943 [33[49[39]60]55]6.6
1998 16216167 |52]75]139[34[25]41[43]67]7.8
1999 16868 |60|50]38[51]29]42]38[63][5.7]6.1
2000 | 7516415016942 37|28 |41|34]52]42]6.8
2001 1651696316049 (32|32(37]24]4.1]6.8]8.5
2002 1665061167148 |36|34|38[43]5.1]43]7.1
2003 8685|6366 |48|15|24]15]49[55]6.1[6.5
2004 8.1]169|56|55|146(37|19]42(33]42]6.1]64
2005 7216916516658 (32|30(37(45]56]7.6]7.0
2006 166671615952 |34|25|24|42]59]55]5.6

Kaynak: Meteoroloji Genel Midiirliigii

41




Tablo 11: Karasu’nun Aylik Toplam Giineslenme Siiresi (1983-2015)

Aylik Toplam Giineslenme Siiresi (saat)
ISTASYON ADI/NO: AKCAKOCA MET.IS / 17015

YIL/AY 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1983 * * * * * * * * 207.2 | 138.7 | 574 | 783
1984 728 | 445 | 88.1 83.3 | 221.7 | 252.0 | 2339 | 2664 | 266.0 | 2069 | 989 | 92.8
1985 56.6 | 44.0 | 117.7 | 132.1 | 234.0 | 278.2 | 339.7 | 253.6 | 2257 | 1419 | 79.8 | 71.5
1986 669 | 565 | 635 | 1533 | 199.3 | 272.0 | 277.3 | 277.3 | 225.8 | 144.8 | 903 | 782
1987 38.1 84.4 | 125.6 | 130.6 | 1779 | 276.9 | 286.9 | 280.6 | 272.7 | 138.7 | 83.8 | 37.6
1988 67.5 | 102.2 | 126.6 | 843 | 1943 | 2359 | 296.5 | 289.6 | 227.5 | 102.1 | 57.8 | 49.3
1989 80.0 | 138.0 | 120.6 | 137.1 | 212.1 | 244.1 | 2764 | 2769 | 187.7 | 1534 | 79.2 | 87.8
1990 847 | 91.7 | 182.3 | 137.9 | 182.7 | 284.2 | 279.1 | 307.2 | 232.8 | 177.5 | 104.1 | 75.4
1991 81.3 | 70.1 437 | 90.8 | 160.6 | 169.8 | 255.7 | 266.2 | 1933 | 139.2 | 81.6 | 439
1992 56.7 | 101.9 | 112.0 | 190.8 | 187.1 | 2183 | 237.1 | 295.1 | 233.7 | 158.0 | 703 | 53.2
1993 823 | 79.6 | 1357 | 138.2 | 150.5 | 285.9 | 307.4 | 264.8 | 255.1 | 180.1 | 61.4 | 80.8
1994 54.0 | 654 | 1485 | 176.0 | 273.3 | 299.5 | 317.6 | 314.0 | 2579 | 148.8 | 56.1 50.4
1995 59.2 | 1074 | 1289 | 181.2 | 217.6 | 256.5 | 277.3 | 288.4 | 219.7 | 137.6 | 773 | 450
1996 59.0 | 62.0 | 542 | 159.1 | 224.6 | 287.3 | 2852 | 288.1 | 175.6 | 1224 | 1342 | 24.1
1997 51.8 | 1004 | 129.3 | 100.6 | 171.9 | 2504 | 271.3 | 217.0 | 203.1 | 106.8 | 88.5 | 51.6
1998 61.6 | 84.1 | 105.1 | 1729 | 1255 | 265.8 | 292.0 | 304.8 | 203.8 | 167.1 | 575 | 375
1999 478 | 79.7 | 1347 | 196.5 | 2523 | 217.3 | 3174 | 268.0 | 2349 | 111.1 | 108.7 | 95.1
2000 i 109.1 | 179.6 | 129.8 | 257.7 | 2464 | 299.9 | 252.7 | 223.5 | 166.8 | 147.0 | 70.5
2001 84.8 | 73.3 | 140.3 | 1449 | 230.7 | 283.3 | 302.1 | 274.8 | 253.0 | 193.7 * 333
2002 = * 124.0 | 130.0 | 248.8 | 267.3 | 2934 | 262.0 | 204.0 | 161.8 | 130.1 | 63.7
2003 412 | 493 | 131.8 | 139.9 | 2243 | 342.8 | 315.6 | 340.9 | 1784 | 134.6 | 104.6 | 47.9
2004 334 | 794 | 1489 | 1684 | 2384 | 267.9 | 339.1 | 2423 | 2469 | 174.1 | 85.1 80.5
2005 715 | 71.5 | 121.7 | 1353 | 167.8 | 276.2 | 2953 | 284.7 | 203.7 | 122.1 | 46.6 | 709
2006 66.1 727 | 125.6 | 152.6 | 216.0 | 277.4 | 3263 | 321.4 | 206.5 | 123.0 | 122.2 | 93.3
2007 112.7 | 1174 | 1129 | 2269 | 2493 | 284.6 | 325.0 | 307.2 | 201.8 | 1229 | 118.6 | 91.3
2008 96.6 | 107.1 | 123.1 | 136.5 | 2709 | 321.9 | 3325 | 324.1 | 175.8 | 163.2 | 1342 | 775
2009 83.3 | 509 | 106.0 | 1824 | 258.0 | 308.6 | 301.6 | 342.5 | 2133 | 170.6 | 121.5 | 51.2
2010 464 | 419 | 1144 | 168.2 | 2549 | 2294 | 316.1 | 315.2 | 178.9 | 103.0 | 152.1 | 62.3
2011 78.0 | 1094 | 1252 | 93.8 | 122.7 | 253.5 | 348.0 | 300.5 | 283.7 | 154.9 | 1385 | 99.4
2012 62.8 | 90.0 | 137.3 | 193.5 | 153.3 | 310.7 | 349.8 | 323.6 | 259.5 | 190.8 | 122.0 | 74.6
2013 78.7 | 59.0 | 1114 | 180.6 | 171.5 | 294.1 | 329.9 | 343.0 | 229.2 | 179.3 | 130.9 | 1358
2014 89.1 | 121.8 | 137.0 | 181.0 | 243.0 | 2332 * 278.6 * 135.6 * 62.1
2015 922 | 94.1 93.1 | 215.1 | 229.2 | 202.5 | 3354 | 299.4 | 208.0 | 127.7 | 126.3 | 124.8

Kaynak: Meteoroloji Genel Miudiirligii.

* Olgiim yapilmanustir.
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Tablo 12: Karasu’nun Aylik Toplam Giineslenme Siiresi (2007-2015)

Aylik Ortalama Deniz Suyu Sicaklig1 (°C)
ISTASYON ADI/NO: AKCAKOCA MET.IS /17015

YIL/AY | 1 2 | 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 12
2007 * ¥k * ¥ 121.21227 (248|222 * * *
2008 * *OLF * * 11901209233 ]208] * * *
2009 93 |85(8.0]10.0]14.6 |19.6|23.6 239|226 |20.5]|158]|13.1
2010 | 106 |84 |80 9.6 | 14.0|20.0|243|27.6[242[19.3]15.8 ] 13.1
2011 | 112 |86 |7.7| 84 | 108|184 242248229194 ]15.2 109
2012 82 166|169 98 [14921.2 248|269 |223]193]16.6]13.0
2013 87 |78 18411041154 11941229]1248(233]17.5]14.6]104
2014 92 | 858195 |144]1202(242[263|234|19.1| * |123
2015 87 [79186] 99 [ 14.0]18.9]22.7]255|24019.6 |16.7|12.7

Kaynak: Meteoroloji Genel Miidiirliigii.

* Olgiim yapilmanustir.
2.1.5. Karasu'nun Niifusu

TUIK’ten elde edilen niifus verilerine gore Karasu niifusunun geg¢misten
giinimiize dogru gelisimi degiskenlik gostermektedir. Karasu niifusu 1965 yilindan
1985 yilina kadar siirekli olarak artma egilimi gostermis ve 1985 yilinda Karasu’nun
niifusu yaklagik 70.000 kisi olmustur. 1985 yilindan itibaren iilkemizdeki go¢ hareketi
Karasu’da da etkili olmaya baslamis ve Karasu go¢ vermeye baslamistir. Karasu
niifusunun 1985’ten sonra bu denli hizli bir sekilde azalmasinin nedeni iilkemizde
oldugu gibi kirdaki issizlik ve sehirlerin gekiciliginin meydana getirdigi gocledir.
Verilen gogler neticesinde Karasu’nun niifusu 5 yil gibi kisa bir siirede ¢ok fazla
azalarak 1990 yilindaki niifus sayiminda yaklasik olarak 48.000 kisiye diismiistiir.
Karasu’nun niifusu 1990 yilindan 2000 yilina kadar tekrar artma egilimine baglamis ve
2000 yilinda yaklasik olarak 55.000 kisi olmustur. 2000 yilindan 2007 yilina kadar olan
stirede Karasu niifusu tekrar azalmaya baslamis ve 2007 yilinda yaklasik olarak 51.500
kisi olmustur. Bu tarihten itibaren Karasu’nun niifusu siirekli olarak artma egilimine
girmis ve 2015 yilinda Karasu’nun niifusu yaklagik olarak 59.000 kisi olmustur. Son
yillarda Karasu niifusunun tekrar artma egilimine girmesinin en 6nemli nedenleri ise
Karasuda tarim ve hayvancilik, sanayi ve turizmin gelismesine bagli olarak is

olanaklarinin artmasidir.

Karasu niifusunun kir ve kent dagilimi incelendiginde ge¢misten giiniimiize

dogru ciddi bir degisim oldugu goriilmektedir. 1965 yilindaki toplam 52.770 kisinin
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7.060’1 sehirde yasarken 45.710’u kirda yasamaktaydi. 2007 yilina kadar kir niifusu
kent niifusundan fazla olmustur 2007 yilindan itibaren Karasu’da kent niifusu kir

niifusunu gegmeye baslamistir. Giinimiizde ise kent niifusu kir niifusundan fazladir

(Tablo 13).

Tablo 13: Karasu Niifusu (1965-2015)

TOPLAM SEHIR KOY
YILLAR | TOLAM | ERKEK | KADIN | TOLAM | ERKEK | KADIN | TOLAM | ERKEK | KADIN

1965 52.770 26.008 26.762 7.060 3.576 3.484 45.710 22.432 23.278
1970 60.385 29.046 31.339 10.198 5.320 4.878 50.187 23.726 26.461
1975 66.259 33.575 32.684 11.600 6.241 5.359 54.659 27.334 27.325
1980 66.852 32.859 33.993 10.157 5.053 5.104 56.695 27.806 28.889
1985 69.360 33.835 35.525 12.155 5.946 6.209 57.205 27.889 29.316
1990 47.973 23.806 24.167 14.500 7.309 7.191 33.473 16.497 16.976
2000 54.630 27.383 27.247 24.672 12.541 12.131 29.958 14.842 15.116
2007 51.596 25.659 25.937 25.607 12.676 12.931 25.989 12.983 13.006
2008 53.275 26.500 26.775 27.253 13.561 13.692 26.022 12.939 13.083
2009 53.842 27.018 26.824 27914 14.006 13.908 25.928 13.012 12.916
2010 53.708 26.757 26.951 28.782 14.363 14.419 24.926 12.394 12.532

2011 53.928 26.984 26.944 29.615 14.807 14.808 24.313 12.177 12.136
2012 54.434 27.227 27.207 30.746 15.383 15.363 23.688 11.844 11.844
2013 55.342 27.642 27.700 55.342 27.642 27.700 % * *
2014 57.008 28.486 28.522 57.008 28.486 28.522 % * *
2015 59.130 29.505 29.625 59.130 29.505 29.625 * * *

Kaynak: TUIK.

* 12/11/2012 tarihli ve 6360 sayili Biiylik Sehir Yasasiyla biitiin koyler mahalleye
dontstiirilmiistir.

TUIK (2014) verilerine gére Karasu’da yasayanlar1 ¢ogunlugunu (42.809 kisi)
Sakaryalilar olusturur. Disaridan gelen niifus i¢inde en kalabalik niifusu ise sirasiyla
Trabzon (2.945 kisi), Istanbul (1.032 kisi), Kars(815 kisi), Giresun (785 kisi) ve Diizce
(768 kisi) olusturmaktadir (Tablo 14).

Tablo 14: Karasu’da [kamet Edenlerin Niifusa Kayitli Oldugu 11 (2007-2014)

ILLER 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Adana 57 85 74 74 57 63 70 77
Adiyaman 8 15 23 29 17 27 29 25
Afyonkarahisar 12 36 43 46 39 44 64 82
Agrn 42 56 55 80 95 122 193 209
Amasya 40 39 37 46 54 64 58 68
Ankara 58 65 70 79 87 98 111 131
Antalya 17 22 25 23 28 28 24 21
Artvin 116 124 118 110 114 128 125 142
Aydin 21 26 29 35 39 33 34 37
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Balikesir 53 60 58 64 88 92 88 85
Bilecik 35 34 41 44 58 55 55 64
Bingol 29 21 24 20 16 16 13 27
Bitlis 3 9 5 7 9 9 12 17
Bolu 69 79 78 97 99 128 131 142
Burdur 1 1 1 4 5 6 7 9
Bursa 90 78 86 84 99 96 117 109
Canakkale 30 30 26 34 38 45 48 48
Cankiri 39 39 50 65 78 83 93 95
Corum 76 98 101 85 70 82 108 115
Denizli 18 22 21 28 19 34 39 41
Diyarbakir 147 176 182 199 204 195 208 220
Edirne 31 36 42 38 43 36 47 65
Elazig 39 41 48 57 72 66 79 92
Erzincan 27 36 27 37 45 48 73 99
Erzurum 164 179 178 191 191 203 215 255
Eskisehir 72 88 72 60 57 63 71 66
Gaziantep 38 44 35 41 39 47 49 52
Giresun 523 587 609 594 607 649 723 785
Gilimiishane 70 78 79 81 87 97 101 114
Hakkari 0 0 0 0 0 0 2 0
Hatay 44 55 53 54 53 69 83 88
Isparta 13 14 9 14 17 15 20 29
Mersin 39 35 34 35 47 42 40 52
Istanbul 344 426 460 546 617 759 835 | 1.032
[zmir 38 35 35 50 55 58 65 73
Kars 664 692 711 703 740 742 763 815
Kastamonu 106 133 141 165 185 211 226 281
Kayseri 42 71 83 77 65 84 83 99
Karklareli 31 37 46 51 52 55 59 64
Kirsehir 31 29 30 31 39 40 45 43
Kocaeli 191 222 227 222 237 251 258 260
Konya 47 60 48 73 84 87 82 108
Kiitahya 33 33 42 45 67 56 65 72
Malatya 46 84 96 88 101 113 119 138
Manisa 67 24 33 39 46 49 52 46
Kahramanmarasg 26 37 46 53 45 49 43 53
Mardin 31 29 29 26 34 37 35 47
Mugla 24 26 23 24 24 22 15 9
Mus 14 17 31 26 19 16 16 24
Nevsehir 31 29 27 24 25 40 44 53
Nigde 53 71 87 91 84 94 94 102
Ordu 319 329 336 344 357 407 420 502
Rize 289 308 342 368 400 423 456 479
Sakarya 42.985 | 43.684 | 43.870 | 43.156 | 42.888 | 42.640 | 42.568 | 42.809
Samsun 263 299 293 321 328 362 383 434
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Siirt 14 16 13 18 19 30 37 44
Sinop 70 69 66 75 96 110 115 144
Sivas 85 115 120 145 149 200 244 284
Tekirdag 14 16 20 22 25 24 47 59
Tokat 116 128 113 141 140 131 167 187
Trabzon 2125 | 2334 | 2402 | 2504 | 2583 | 2.667 | 2.753 | 2.945
Tunceli 20 15 18 13 11 10 14 15
Sanliurfa 14 33 29 26 29 23 47 48
Usak 8 10 9 10 12 18 16 24
Van 53 60 59 54 99 100 108 123
Yozgat 74 82 89 88 105 109 115 131
Zonguldak 209 234 260 286 294 321 382 413
Aksaray 33 31 32 32 25 28 31 38
Bayburt 39 46 39 48 42 28 37 49
Karaman 5 8 10 10 9 8 20 27
Kirikkale 28 33 33 42 47 49 41 36
Batman 9 12 17 16 11 9 10 5
Sirnak 9 9 10 8 9 17 18 17
Bartin 67 75 74 90 113 107 114 128
Ardahan 30 35 43 51 52 58 72 69
Igdir 26 31 26 34 26 30 41 48
Yalova 8 8 8 9 10 9 8 8
Karabiik 61 82 88 91 76 76 88 97
Kilis 28 23 25 23 25 23 19 26
Osmaniye 58 50 50 47 44 56 54 65
Diizce 637 682 700 718 723 741 728 768

Kaynak: TUIK

2.2. KARASU'DA IKINCIL KONUTLARIN GESIiMIiNi ETKILEYEN
FAKTORLER

Diinyada ve Tiirkiye’de ikincil konutlarin gelisimini etkileyen faktorlerden
onceki boliimlerde bahsedilmisti. Karasu’da ikincil konutlarin gelisiminde etkili olan
cekici unsurlar ise sunlardir: Karadeniz Sahili, Maden Deresi, Kiiciikbogaz Golii,
Yenimahalle ve Acarlar Longozu’ dur. Karasu Findik Festivali 30 yildan beri her yil
diizenlenmektedir. Bunun diginda Kizilcik Yayla Senligi ile Tin Tin Senligi de her yil

diizenlenmektedir.
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Yilmaz ve Uygun tarafindan 2011 yilinda Dogu Marmara Kalkinma Ajansi
(MARKA) i¢in hazirlanan SWOT analizinde, Karasu’nun turizm ag¢isindan Giiclii ve
zayif yonleri ile Tehdit ve Firsatlar1 ortaya konulmustur (Yilmaz ve Uygun, 2011: 18-
24).

Giiclit Yonler;

Sahilin rehabilite edilme ¢alismalarinin baglamis olmasi,

Acarlar Longozu’nun turizme ag¢ilmis olmasi ve yiirliylis yolunun yapilmis

olmasi,
Acarlar Longozu’na kus gozlem evlerinin yapilma projesinin gelistirilmesi,

Acarlar Longozu'nun ekolojik envanterinin ¢ikarilmasi ile ilgili ¢alismalarin

olmasi,

Acarlar Longozu'nda kacak avciligin ve kacak bitki sokiimiiniin alinan

tedbirlerle ortadan kaldirilmis olmasi,

Acarlar Longozu’ndan tarim igin ¢ekilen sularin alinan tedbirlerle engellenmis

olmasi,
Acarlar Longozu’nun mikrolight ugaklarla gezilebiliyor olmasi,
Karasu ilgesinde her y1l fotograf yarigsmalarinin diizenleniyor olmasi,
Maden Deresi yolunun yapilmasi,
Maden Deresi’nde piknik alanlarinin bulunmasi,
Maden Deresinde dag yiiriiylisii faaliyetlerinin yapiliyor olmasi,
Karasu sahilinde her yaz plaj futbol turnuvasinin diizenleniyor olmasi,
Karasu sahilinde her yaz kum maratonunun diizenleniyor olmasi,
Karasu sahilinde jet skili, sertifikali cankurtaran timlerinin kurulmus olmasi,

Sahilde kiyiya paralel tahkimatlarin (agik deniz mendiregi) yapiliyor olmasi, bu

sayede kum erozyonunun 6nlenecek ve yiizme sezonunun uzayacak olmasi,
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Sakarya Nehri agzinda mersin baliginin diinyada tek olan tiirii i¢in diinyada ilk

ve tek festivalin yapiliyor olmasi,

Yok olma tehdidi altindaki mersin baliginin tekrar sularimiza kazandirilmasi i¢in
Istanbul, Karadeniz Teknik ve Sinop Universiteleri Su Uriinleri Fakiilteleri ile

caligmalarin yapiliyor olmasi,
Yeni Mahalle’de Su Uriinleri Kooperatifinin kurulmus olmasi,

Karasu Ilgesinin her yil diizenlenen uluslararas1 Dogu Akdeniz Turizm ve

Seyahat Fuari’na (EMITT) katiliyor olmasi,

Cevre sehirleri cezp edecek Tin Tin Senligi, Findik Festivali ve Kizilcik Yayla

Senliginin her yil diizenleniyor olmasi.

Zayif Yonler;

Yerel yoneticilerin turizm ile ilgili projelere yeterli kaynak ayiramamasi,
Yerel yoneticilerin turizm konusunda yeterince danigmanlik destegi almamasi,
Karasu ile ilgili rehber kitapgik ve brostirlerin olmamasi,

Kiy1 turizmine alternatif yatirimlarin ve faaliyetlerin yapilmamasi,

Turizm bolgesindeki altyap1 eksiklikleri,

Turistik tesislerin yetersiz olmast,

Yeteri kadar yildizli otelin olmamasi,

Turistik isletmelerin yonetimindeki profesyonel yonetim anlayist eksikligi,
Turistik tesislerde ¢alisanlarin yeterli egitime sahip olmamasi,

Turistik tesislerde verilen hizmet kalitesinin yetersizligi,

Bolgenin ve turistik isletmelerin tanitim ve pazarlamadaki yetersizligi,
Turizm acenteleri ile gerekli isbirliklerinin yapilmamis olmasi,

Deniz ulagimi i¢in yatirimin yapilmamis olmasi,

Mevcut turizm potansiyelinin degerlendirilemeyisi,
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Yaz sezonundaki talep artis1 nedeniyle kaynaklarin ve hizmetlerin yetersiz

kalmasi,
Karasu halkinin turizm bilincinin yeterince gii¢lii olmamasi,

Acarlar Longozu’nda ziyaretcilere yonelik yapilan hizmetlerin yeterli kalitede

olmamasi,

Acarlar Longozu’nun sehirde, iilkede ve diinyada yeterince tanitilamamis

olmasi,

Acarlar Longozu’nun korunmasi bakimindan g¢esitli Ol¢im ve izlemelerin

yapilmiyor olmasi,

Acarlar Longozu'nun turizme agilmasi igin kapsamli bir projenin hayata

gecirilememis olmasi,

Karasu sahilinde turistleri cezp edecek su sporlari imkanlarinin (bot, parasailing,

muz, vs.) olmamasi,
Sahilde soyunma kabinleri, WC, dus vs. imkanlarinin yetersiz olmasi,
Sahil boyunca rekreasyon alanlarinin yetersiz olmasi,
Sahilin gerek dis etkenlerle gerekse halk tarafindan kirletiliyor olmasi,
Plaj niteligi olan yerlerin daha dnceden parsellenerek sahislara satilmis olmasi,

Sakarya Nehri agzinda mendire§in olmamasi ve bu sebeple kayiklarin nehre

giris ¢ikislarini giiglestirmesi,

Kiigiikbogaz golii, Akcagol ve Akgol’e yonelik ¢esitli yatirimlarin yapilmamis

olmasi,

Karasu ilgesi smirlari igerisinde var olan magaralar ile ilgili herhangi bir tanitim

ve yatirimin yapilmamis olmasi,
Yayla turizminin yeterince gelismemis olmasi,

Yassigecit Koyiindeki eski degirmenin ve kel suyunun aktif olarak kullanilmiyor

olmasi,

Sahil temizleme araglarinin olmamasi.
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Firsatlar;

Cumbhurbaskan1 Genel Sekreteri Prof. Dr. Mustafa ISEN’nin daha énce Turizm

Bakanlig1 Miistesarlig1 zamaninda bolge ile ilgili ¢esitli girisimlerde bulunmus olmasi,
Sakarya ilinde Kiiltiir ve Turizm Platformunun kurulmus olmasi,

Kiiltiir ve Turizm Platformu tarafindan yapilan planlamaya gore Karasu’nun
giiney parkuru (Poyrazlar Golii, Acarlar Longozu, Kiicliikbogaz ve Karasu merkezi)

igerisinde yer almasi,
Y oneticilerin turizm bilincine sahip olmasi,
Adapazar1 Karasu boliinmiis yolun tamamlanmis olmasi,
Karasu’nun Istanbul, Ankara gibi sehirlere yakin olmast,
Karadeniz Sahil Yolu’nun Karasu’dan gececek olmasi,

Ozellikle Istanbul olmak iizere baska sehirlerde yasayan orta simf insanlarmn

Karasu’dan tatil ve yatirim amagli ucuz yazlik sahibi olmalari,
20 km. uzunlugunda genis bir kumsalin olmasi,
Sahilin ince taneli kuma sahip olmasi,
Kumsalinin bazi romatizmal hastaliklara iyi gelmesi,
Kumsalin moto-kross rallisi i¢in son derece uygun olmast,
Deniz turizminin yaninda alternatif turizm faaliyetlerine elverisli olmasi,

Sakarya Universitesi Karasu Meslek Yiiksekokulunun Turizm Béliimiiniin var

olmasi,

Turizm Boliimii 6grencilerinin stajlarimi Karasu’daki turistik tesislerde yapabilir

olmasi,
Bolgeye yapilacak paket turlarda ayak olabilme imkéanina sahip olmasi,

Mevcut gazinolarin daha uygun yerlere taginacak olmasi ve bu sayede turizme

elverisli alanlarin genisleyecek olmasi,
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Acarlar Longozu’nun igne Ada’dan sonra Tiirkiye’nin ikinci biiyiik subasar

ormani olmasi vasfi ile ilgemiz sinirlari igerisinde olmasi,

Acarlar Longozu’nun birinci derece sit alan1 ve yaban hayati koruma alani ilan

edilmis olmasi,
Acarlar Longozu’nun yerli ve yabanci turistlerin ¢ekilmesinde kullanilabilmesi,

Acarlar Longozu ¢evresindeki Yoriik yerlesimlerin ekolojik turizme elverisli

olmasi,
Acarlar Longozu’na basinda yer veriliyor olmasi,

Acarlar Longozu’nun tampon bdlgesi oldugu i¢in Kibar Holding’in civarina

baska bir sanayinin kurulamamasi,
Maden Deresinin spor kampi i¢in yatirimlara miisait olmast,
Maden Deresinin hasta rehabilitasyon yatirimlarina elverisli olmast,
Maden Deresinin dag yliriiyiisii parkurunda olmasi,
Karasu’nun diinyada ikinci uzun kum sahiline sahip olmasi,
Karasu kumsalinin romatizmal hastaliklarda tedavi edici nitelikte olmasi,
Maden Deresi bolgesinin sit alani ilan edilmis olmast,
Maden Deresi ve ¢evresinin paintball vb. oyunlara elverisli olmasi,
Maden Deresi’nde faaliyete gegirilebilecek bir otelin olmasi,
Kiigtikbogaz Goliiniin rekreasyon alani ilan edilmis olmast,

Yeni Mahalle, Sakarya Nehri Agzinin her iki yanmin rekreasyon yatirimlarina

miusait olmasi

Yeni Mahalle’den motorlu kayiklar ile Sakarya Nehri agzindan nehir iizerinde

gezinti yapilabilme imkani,
Karasu sahilinde turistleri cezp edecek su sporlar1 yatirimlarina miisait olmasi,

Sakarya Nehri Agzinda mersin balifinin diinyada tek olan bir tiirliniin yetisiyor

olmasi,
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Karasu ilgesi simurlar1 igerisinde Kiigclikbogaz Goli, Akcagdl ve Akgoliin

bulunmasi,

Karasu ilgesi sinirlari i¢erisinde ¢esitli magaralarin var olmast,

Yiiksek yerlerde yayla turizmi yapilabilme imkani,

Olta balik¢iligina elverigli yerlerin var olmasi,

Gelecekte yat limani kurulmasina miisait olmasi, yolcu gemilerinin gelme
ihtimali,

Deniz suyuna gore yatlarin daha az ¢iiriitmesi bakimindan daha avantajli olacagi

icin Sakarya Nehri iizerinde denize yakin bir bolgede yat limani kurulabilme imkani,

Sahilde, nehir ve dereler iizerinde balik lokantalarmin agilmasma elverisli

olmasi,
Ihsaniye, Denizkdy hudutlarinda tatil koyleri yapilabilme imkanu,
1/25.000 turizm planinin yapilmis olmasi,
Karasu’nun kongre merkezi haline getirilmesi ihtimali,
Golf sahalar1 yapilmasi ihtimali,
Biinyesinde tenis kortu da olan otellerin yapilabilme imkani,
Sakarya Nehri’nin gectigi hattin havza olarak ilan edilmis olmasi,
Caferiye Koyii’'nde Kafkas Kiiltiir Senligi yapilabilme imkani,

Yassigecit Koylinde Rumlardan kalma tarihi yapilarin bulunmasi, her yil buraya
belirli sayida Rum turistin geliyor olmasi, bu potansiyelin daha etkin kullanilabilme

imkani,

Yassigecit Koylindeki eski degirmenin, egzamaya ve kellige karsi etkili olan kel

suyunun turizm agisindan kullanilabilme imkana,
U20 batik Alman Denizaltisi’nin turizm agisindan kullanilabilme imkana,
Cataliivez — Paral1 arasinda bulunan mesire yerinin degerlendirilebilmesi imkani,

Kiiciikbogaz — Sakarya Nehri arasindaki derenin kot farki giderilip turizm

acisindan degerlendirilebilme imkana,
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Tuzla Kalesi’nin turizm agisindan degerlendirilebilir olusu,

Kiiresel 1sinma neticesinde Antalya gibi turistik yerlerin ¢ok sicak hale gelmesi,
Karasu’nun yaz sezonunda gilindiizleri sicak, geceleri serin olmasi sebebiyle yeni turizm

merkezi olmasi imkani,
Karadeniz’e kiyisi olan iilkelerden deniz yolu ile turist ¢ekebilme imkani,

Acarlar longozunun iist kisminda bulunan kdy sahasinin diizenlenerek ve dogal

yaptya uygun bir tesis kurularak spor turizmine agilabilme imkani.

Tehditler;

Ilge merkezindeki ve sahildeki ¢arpik yapilagsmalar,
Sehrin nazim planinin turizme uygun olarak yapilmamasi,
Sehirdeki yapilarin ve binalarin turizme uygun mimaride yapilmamasi,

Yerel yonetimler, kayith niifusa gére Odenek aldiklarindan yaz sezonundaki
niifus artisindan dolay1 yeterli hizmetin verilememesi (temizlik, su, elektrik, doktor,

asayis vb.)

Bolgesel turizm tesvik imkanlarinin (mevcut ve yeni yatirimlar i¢in) yetersiz

olmasi,

Termik Santral gibi dogal dengeyi bozacak projelerin sik sik ilge glindemine

gelmesi,
Karasu’ya kurulacak Organize Sanayi Bolgesinin kiy1 seridine yakin olmasi,
Karasu’ya bir ¢imento fabrikasinin kurulmasinin giindemde olmasi,
Tersanenin yerinin turizm agisindan uygun olmadig diisiincesi,

Sile, Agva, Cebeci, Kerpe ve Akcakoca’nin turizm bilinirliginin Karasu’dan

fazla olmasi nedeniyle daha fazla tercih edilmesi,
Karasu ile ilgili basinda ¢ikan olumsuz asayis haberleri,

Acarlar Longozu’nun iki il¢e sinirlari igerisinde olmasi
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Acarlar Longozunun tampon bdlgesine yakin yere liman/sanayi kurulacak

olmasi,
Halkin Acarlar Longozu hakkindaki bilingsizligi,
Acarlar Longozu’nun bazi kisimlarinin tarim alani olarak kullaniliyor olmasi,

Acarlar Longozu yakinindaki tarim alanlarinda asir1 giibre ve kimyasal madde

kullaniliyor olmasi,

Acarlar Longozu etrafinda bulunan koylerde asir1 yerlesimin olmasi, evsel
atiklarin, ahir ve agillarda sizan pis sularin yiizeysel veya yer alt1 sular1 yoluyla longozu

olumsuz etkilemesi,

Acarlar Longozu’na, Sakarya Nehrinden siddetli taskin zamanlarinda kirli su (3.

dereceden kirli) kagislarinin olmasi,

Acarlar Longozu’nun bazi kisimlarinin miilkiyet haklari, civarindaki kdylere ait

olmasidan korumayi giiglestirmesi,

Acarlar Longozu bolgesinde agilan drenaj kanallarinin sucul ekosistemi olumsuz

etkilemesi,

Acarlar Longozu’na iki adet gbézlem evi yapilmasi istegine sit alan1 oldugu

gerekgesiyle izin verilmemis olmasi,

Sit alanlar1 ve Rant Ekonomisi ile ilgili 11 Ozel Idaresi, Kiiltiir ve Tabiat
Varliklar1 Koruma Kurulu, Cevre ve Orman Bakanligi, Enerji Bakanhg ve I¢ Isleri

Bakanlig1 arasinda yetki karmasasindan kaynaklanan yonetsel sorunlarin olmasi,
Maden Deresi’ndeki Alemdar Tesislerinin miilkiyetinin hisseli olusu,
Maden Deresi’ndeki Alemdar Tesislerinin turizm isletme planinin olmamasi,
Maden Deresinin iki ilge sinirlar igerisinde olmast,

Yeni Mahalle’den motorlu kayiklar ile Sakarya Nehri agzindan nehir iizerinde
gezinti yapilabilme imkaninin kullanilamiyor olmasi ve bu gilizergahta mesire yerleri

olusturulmamis olmasi,

Turizm tesisleri yapilabilecek alanlara konutlarin yapiliyor olmasi,
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Kiy1 kenar ¢izgisinin kiiresel 1sinma, liman insaat1 ve kacak kum alinmasi gibi

etkenlerle bozulmus olmasi,
Kiy1 kenar ¢izgisi igerisinde kacak yapilagsmanin olmasi,

Sakarya Nehrindeki kirlilik ve kacak avlanma nedeniyle mersin baliginin

diinyada tek olan bir tiirliniin neslinin tehlikede olmasi,
Liman’1n turizm alanin1 isgal ediyor olmasi,

Turizm alam ilan edilen bazi yerlerin, halkin mahkemeye basvurmasi ile bu

kararin bozdurulmasi.

2.2.1. Karasu’nun Turizm Altyapisi

Karasu deniz, kum, giines, nehir, gol, orman gibi ¢ok énemli turizm altyapisina
sahiptir. Karasu’da turizm Haziran ayinda baslar, Eyliil ay1 sonuna kadar devem eder.
Karasuda 12 otel, 23 pansiyon bulunmaktadir. Bununla birlikte 6grenci yurtlar1 yazin
pansiyon olarak kullanilmaktadir. Ayrica aile pansiyonculugu da yapilmaktadir (Yilmaz

ve Uygun, 2011: 14).

2.2.2. Karasu Sahili

20 km. uzunlugunda genis bir kumsala sahip olan Karasu Sahili romatizmal
rahatsizliklara iyi gelen ince taneli kumu ve temiz suyu ile dogal bir plajdir. Ozellikle
yaz aylarinda hafta sonlar1 serinlemek maksadiyla sahil hattina akin eden ziyaretcileri
sayesinde yogunluk yasanmaktadir. Bu ziyaretciler giiniibirlik geldigi gibi ikinci
konutlarda, ilgede bulunan pansiyon ve otellerde de konaklamaktadir (Yilmaz ve
Uygun, 2011: 14). (Foto 1). Yapilan anketlerde ankete katilanlarin % 7.4 ‘liniin

Karasuda ikincil konut sahibi olmasinin sebebi Karasu sahili ve plajidir (Tablo 15).
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Tablo 15: Karasu’da Ikincil Konut Edinmedeki En Onemli Unsurlar.

Konut Edinmedeki En Onemli Unsurlar Frekans %
Ulasim kolayhgi 15 8,0
Plajin iyi olmasi 14 7,4
iklim ve sicaklik derecesi 4 2,1
Tabiat ve kiilturel zenginligi 31 16,5
Asil ikametgaha yakinlik 68 36,2
Saglik nedenleriyle 1 0,5
Es-dost akraba tavsiyesi 31 16,5
Diger (Gazete ilanindan, Maddi nedenlerden, 24 12,8
Miras kaldi, Tesadiifen, Reklamlardan)

Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan anketleri (2015).

Foto 1: Karasu Sahili.

Kaynak: www.sakaryakiiltiirturizm.gov.tr.

Karasudaki ikincil konutlarin konumuna bakildigindaysa biiyiik bir ¢cogunlugun
kiyida yer aldig1 goriilmektedir. Gerek yapilan anketlerde gerekse hava fotograflarinin
incelenmesi ile bu sonu¢ daha net ortaya ¢ikmaktadir. Bu sonuglarda Karasu sahilinin

Onemi ortaya koymaktadir (Tablo 16).
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Tablo 16: Karasu’daki ikincil Konutlarin Konumu.

Frekans %
Kiy1 Bolgesinde 188 100,0
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan anketleri (2015).

2.2.3. Karasu’nun Dere ve Golleri

Dereleri;

Yilmaz ve Uygun tarafindan 2011 yilinda Dogu Marmara Kalkinma Ajansi
(MARKA) i¢in hazirlanan SWOT analizinde, Karasu’nun dere ve golleri ile ilgili su
bilgiler verilmistir (Yilmaz ve Uygun, 2011: 14-15).

Darigayir Deresi: Uzunlugu 33 km’dir. Karasu'nun giineyinde Kocatdngel Deresi
adiyla kuzeye dogru akan bu dere, dogudan ve batidan kiiciik yan dereciklerle

birlestikten sonra Tuzla yakininda Sakarya Nehrine katilir.

Maden Deresi: Uzunlugu 30 km. olan Maden deresi, Hendek yakininda
Cataltepe' den dogar. Once Kabalak Deresi adiyla kuzeye akar. Yayla Deresi ile

birlestikten sonra Karasu adini alir ve Karasu ilgesinin dogusundan Karadeniz'e dokiiliir.

Karagay Deresi: Geyve ilgesinin dogusunda Mancarli yoresinde dogar.
Uzunlugu 29 km’dir. Once Secde Dere, sonra Karagay adlarimi alarak giineybatiya
dogru akar. Gilineydogudan gelen Karakaya Deresi ile birlestikten sonra Karasular

mevkiinde Sakarya Nehri’ ne katilir.

Yirtmag Deresi: Kandira ilgesinin Kustiinek mevkiinden dogar. Kaynarca-
Karasu smirindaki Acarlar Gélii'ne dokiiliir. Onemli kollari Biiyiikdere ve Kemer

Deresidir.

Okgu Deresi: Acarlar Golii’niin atik suyunu, Denizkdy, Ihsaniye arasindan
Sakarya Nehri’ne tasiyan kanal gorevini gormektedir. Etrafinda bulunan verimli
topraklarda, misir ve sebze ziraati yapilmaktadir. Sakarya Nehri’ne yakin olan
kisimlarindaki arazi, hayvanlar i¢in otlak olarak kullanilmaktadir. Dere iginde tath su

balig1 yetismektedir.
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Golleri;

Kiiciik Akgol: Adapazan Ilgesi’ne 12 km uzaklikta Karasu Karayolu iizerindeki
bu go6l, yakinindaki Calticak Koyiiniin adiyla da anilir. Goliin kenarindaki kii¢iik koru,
piknik ve kamp yapmaya cok elverislidir. Golde her ¢esit tatli su balig1 yasamaktadir.

Ayrica, g0l cevresinde tavsan, keklik ve yaban 6rdegi avlanabilmektedir.

Biiyiik Akgol: Karasu karayolu iizerinde Koyunagili Kdyii’nden ayrilan yol
sapagindadir. Daha ¢ok balik avlamak amaciyla gidilen bu goliin kiyisinda piknik ve

kamp yeri de diizenlenmistir.

Acarlar Golu (Acarlar Longozu): Karadeniz'e 700 metre uzakliktaki bu goliin
cevresi biitiiniiyle disbudak ormanlariyla ¢evrilidir. Agaclar yer yer goliin bataklik
kesimlerine sokulmaktadir. Buralarda siiliin, ¢ulluk ve yaban o6rdegi gibi hayvanlar

yasamaktadir.

2.2.4. Acarlar Longozu

Yilmaz ve Uygun tarafindan 2011 yilinda Dogu Marmara Kalkinma Ajansi
(MARKA) i¢in hazirlanan SWOT analizinde, acarlar Longozu ile ilgili su bilgiler
verilmistir (Yilmaz ve Uygun, 2011: 12-16).

Acarlar golii ve yakin ¢evresi, Marmara Bolgesinin kuzeydogusunda, Sakarya
(Adapazar) ili sinirlart iginde yer almakta olup, dogusu Karasu ilgesine, batist ise
Kaynarca ilgesine bagli bulunmaktadir. Acarlar golii, Sakarya nehrinin Karadeniz’e
dokiildiigii kesimden yaklastk 6 km batida, Denizkdy’ii giineybatisindaki Ugoluk
koyline baglayan yol iizerindeki G6lkoprii’den itibaren baslamaktadir. Buradan itibaren
Karadeniz kiy1 ¢izgisinden ortalama 1,5 km iceride ve kiyiya paralel olarak, batiya
dogru dar ve uzunlamasina yaklasik 7,5 km devam etmektedir. Asil gél alaninin en dar
yeri 250 m civarinda olup, en genis yeri kuzeybatiya dogru sonlandigi kesimlerde
yaklasik 1250 m civarindadir. Uydu goriintiileri ve sahanin dijital haritalarindan Cografi
Bilgi Sistemlerine dayanilarak elde edilen sonuca gore alani 23.231 km?2’dir. Go6l
seviyesi, yagisl ve kurak mevsim sartlarina bagl olarak degisme gostermektedir. Goliin

derinligi yazin 1 metreye diisiip, kisin yaklasik 5 metreye ¢ikmaktadir.
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Goliin kuzey kesimini yer yer 20-25 m yiikseklige ulasabilen kumul tepeleri
sinirlamaktadir.  Bunlar, dogudan batiya dogru sirasiyla Cakal tepe (22 m),
Tombaydliisii tepe (20 m), Camitepe (33 m) ve Hacallar kopriisii kuzeyindeki 25 m
yiikseklige sahip tepedir. Kuzeybatinsindaki kesiminde ise kumul sirtlari, yerli kayadan
olusan kiy1 taracasina dayanmaktadir. Bu kesimde, Akmese tepe (52 m) ve Basoglu sirt1
(50 m)’nin yamaglar1 gol kiyisina kadar inmektedir. Goliin giiney kesimine bakildiginda
genelde ortalama yiikseltisi 100 m civarinda degisen alcak tepeler dizisi ile
sinirlandigimi goriiliir. Bunlar dogudan batiya dogru sirasiyla; Boyundurukgu tepe (98
m), Kiravi tepe (129 m) ve Denizbakacagi tepesidir (74 m). Buradan batiya dogru,
giiniimiizde kurumus bulunan eski gol tabanina inilmektedir. Eski haritalarda Tokat
Goli adiyla gegmekte olan fakat bugiin artik kurumus tabaninda tarim yapilan bu kesim,

Acarlar goliinii giineybatidan sinirlamaktadir.

Acarlar Goliinii diger gollerden ayiran en 6nemli 6zelligi sahip oldugu longoz
ormanidir. Longozda Digbudak, Kizilagag ve Sogit gibi agag tiirleri bulunmakta ve
bunlar orman kus tiirlerinin barinmasi i¢in son derece uygundur. Bunun yaninda goliin
giiney kisminin bir boliimii saz, kamis ve ¢esitli su bitkileriyle kaplidir. Golde sazan,
yayin, yilan baligi, kizilkanat tiirlerinin bulunmasi buraya gelen kuslara besin kaynagi

saglamaktadir.

Acarlar Longozu Ulkemiz ve diinyada nadir olarak rastlanan subasar orman
ekosistemi nedeniyle 1998 yilinda I.derece Dogal Sit Alani ilan edilmistir. Diinyadaki
gocmen kuslarin kullandig1 6nemli ana gog¢ yollarindan birisi de Acarlar Longozu’ndan
gecmektedir. Bu sahada tespit edilen 180 kus tiiriiniin biiyiik bir boliimii, Diinya Dogal
Hayati Koruma Birligi (IUCN)’nin kategorisine gore nesli tehlike altinda olan tiirler
olusturmaktadir. Acarlar Longozu, nesli tehlike altinda olan kus tiirlerinin

stirdiiriilebilirligi acisindan lireme ve konaklama alanini olugturmaktadir.

Acarlar Longozu habitat cesitliligi bakimindan su boliimlere ayrilmistir: 1.

Longoz alant dogu kismi, 2. Longoz alan1 bat1 kismi, 3. Okcu dere.

Longoz alan1 ve Okgu dere, Sakarya Nehri ile denizle baglantisi1 olan bir gdldiir.
Okgu Kanalmin proje kotlariyla Sakarya nehrinin serbest su yiizeyi arasinda ¢ok yakin
bir iligki bulunmaktadir. Bu durum sonucunda da Sakarya Nehrindeki yiiksek su

seviyelerinde Ok¢u Kanalinin tahliye yapmasi zorlasmaktadir. Hatta bazi donemlerde
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akis tamamiyla durabilmektedir. Sakarya Nehri’nden Longoz alanina su gelmekte ve su
seviyesi yiikselmektedir. Baglanti olmadig1 zaman kefal (Mugil cephalus) tiirii bu gole
gecip Ureme imkani bulamaz. Eger goldeki kefal popiilasyonunda bir eksilme

gozlenirse, denizle baglantida bir problem oldugu diisiiniilmeli ve baglanti belirli

araliklarla saglanmalidir (Foto 2).

Foto 2: Acarlar Longozu.

Kaynak: (Yilmaz ve Uygun, 2011: 12).

2.2.5 Maden Deresi ve Selalesi

Yilmaz ve Uygun tarafindan 2011 yilinda Dogu Marmara Kalkinma Ajansi
(MARKA) i¢in hazirlanan SWOT analizinde, Maden Deresi ve Selalesi ile ilgili su
bilgiler verilmistir (Yilmaz ve Uygun, 2011: 17).

Maden Deresi olarak bilinen bolge, adini igerisinden akan Maden Deresi’nden
almaktadir. Uzunlugu 30 km. olan Maden deresi, Hendek yakininda Cataltepe'den
dogar. Once Kabalak Deresi adiyla kuzeye akar. Yayla Deresi ile birlestikten sonra

Karasu admi alir ve Karasu ilgesinin dogusundan Karadeniz'e dokiiliir
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Bolge, Karasu i¢in en 6nemli mesire ve doga yiirliylisli alanidir. Maden Deresi
Karasu ile Kocaali arasindadir ve sit alani1 olarak ilan edilmistir. Cok eskiden burada
kursun, boraks, ¢inko ve altin madenleri bulunmaktaydi. Madenciler, 1914’de biitiin
galerileri ¢okerterek bolgeyi terk etmislerdir. Dag yliriiyiisii yapmaya elverisli olan
Maden Deresi’nde piknik alanlari; kamp alanlari; kayin, ¢inar, ceviz, kestane, findik

gibi cesitli agaclar ve lokantalar bulunmaktadir.

Maden Deresi’'nde seldle, eski baraj kalintilari, yontma taglar, Fransizlar
tarafindan yapilip Kurtulus Savasi sirasinda tahrip edilen simli kursun madeni isleyen

fabrika yerinde yapilan kazi calismalar1 da goriilecek yerlerdendir (Foto3).

Foto 3: Maden Dersi ve Selalesi.

Kaynak: (Yilmaz ve Uygun, 2011: 12).

Yapilan anketlerde ise ankete katilanlarmm % 16.5’1 Tabiat ve kiiltiirel
zenginliklerinden dolayr Karasuda Ikincil konut sahibi olmustur (Tablo 15). Basta
Acarlar Longozu ve Maden deresi ve selalesi olmak iizere Karasu’nun diger golleri ve
dereleri Karasuda ikincil konut sahibi olanlar i¢in kiigiimsenmeyecek bir c¢ekicilik

olusturmaktadir.
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2.1.6. Karasu’nun Ulasim Olanaklari

Karasu cografi konum itibariyle hem Marmara hem de Karadeniz bolgesine
komsudur. Karasu’nun cografi konumu itibariyle istanbul, Kocaeli, Bursa, Bolu ve

Ankara gibi biiyiik sehirlerle ulasimi kolaydir.

Karasu Istanbul’a 205 km, Ankara’ya 315 km’dir. istanbul’dan Karasu'ya 3
saatte varilabilmektedir. Sabiha Gokcen Havaalan1 Karasu’ya 140 km uzakliktadir ve
yaklagik 1,5 saatlik mesafededir. Ankara’dan da Karasu'ya yine 3,5 saatte ulasmak
miimkiindiir. Alternatif olarak Akcakoca, Kocaali lizerinden de sahil yolu boyunca
Karasu’ya ulasilabilmektedir. Hem de ulasim olanaklar1 bakimindan bu sehirlerle
arasindaki ulasim ag1 gelismistir. Bunu yani sira Karasu’yu Sakarya’ya baglayan

boliinmiis yollarin da bitmesi Karasu’nun ulasim olanaklarini gelistirmistir (Sekil 4, 5).
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Sekil 4: Istanbul ve Kocaeli ile Karasu Arasinda ki Karayolu Ulagimi

Kaynak: www.google.com.tr
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Sekil 5: Ankara ile Karasu Arasinda ki Karayolu Ulagimi.

Kaynak: www.google.com.tr
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Yapilan anketlerde, ankete katilanlarin % 8’1 ulasim kolaylig1 nedeniyle
Karasu’yu tercih etmistir. % 36.2 gibi biiyiik bir cogunluk ise asil ikametgaha yakinlik
nedeniyle Karasu’yu tercih etmistir (Tablo 15)

Ankete katilanlarin asil ikametgahlarina bakildiginda % 64.4°ii Istanbul’da, %
12.2’si Sakarya’da, % 8.5’1 Kocaeli’de, % 4,6’s1 Karasu’da, % 10.6’s1 ise diger
yerlesim yerlerinde oturmaktadir (Tablo 17).

Tablo 17: Karasu’daki Ikincil Konut Sahiplerinin Asil Ikametgahlari.

Frekans %

istanbul 121 64,4
Kocaeli 16 8,5
Sakarya 23 12,2
Karasu (Merkez) 8 4,3

Diger ( Diizce, Ankara, Kastamonu, Kayseri, Kiitahya, 20 10,6
Zonguldak, Bolu, Antalya, Trabzon, Almanya )
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan anketleri (2015).

Ankete katilanlarin ulagim tercihlerine bakildiginda ise % 66’s1 6zel araglarini,

% 44°1 ise toplu tasima araglarii kullanmaktadir (Tablo 18).

Tablo 18: Karasu’daki ikincil Konut Sahiplerinin Ulasim Tercihleri.

Frekans %

Toplu tasima 64 34,0
Ozel ara¢ 124 66,0
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan anketleri (2015).

Anket sonuglarindan da anlasildigir gibi Karasu’nun cografi konum itibariyle
biiylik metropollere yakin olmasi, diger sehirlerle ulasim aginin gelismis olmasi ve
giinimiizde 06zel ara¢ sahipliginin artmasi ve toplu tasima sisteminin gelismesi

nedeniyle Karasu’da ikincil konut sayis1 hizla artmaktadir.
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2.3. KARASU'DA IKINCIL KONUTLARIN GELISIM SURECI

Karasu’daki ikincil konutlarin gelisim siireci bu calismada dort donemde ele
almmacaktir. Karasu’da ikincil konutlarin gelisim donemleri anlatilirken hava
fotograflarindan, alan anketlerinden, belediyelere gore yap1 kullanma izin belgelerinden,
belediyelere gore yap1 ruhsati belgelerinden, Karasu’nun eski fotograflarindan, yapilan

miilakatlardan ve Karasu’nun niifus verilerinden yararlanma yoluna gidilecektir.

1990 yilindan oOnceki donemde Karasu yerlesmesinin kuruldugu yer ve

Karasu’da ikincil konutlarin ilk olarak ortaya ¢ikisi islenmistir.

1991 yilindan 1999 yilina kadar gegen donemde 1991 yilinda konut kayitlarinin
tutulmaya baglandigr donemden 1999 yilinda meydana gelen Marmara depremine kadar

olan donemi i¢cermektedir.

2000 yilindan 2009 yilina kadar gegen donemde 1999 yilinda meydana gelen
Marmara depreminden 2009 yilinda Karasu’da ikincil konutlarin ¢ok hizli bir sekilde

artmaya basladigi donemi icermektedir.

2010 yilindan giliniimiize kadar gecen donemde ise 2009 yilinda Karasu’da
ikincil konutlarin ¢ok hizli bir sekilde artigir donemden giinlimiize kadar gecen donemi

icermektedir.

2.3.1. 1990 Yili Oncesinde fkincil Konutlarin Gelisimi

1940 ve 1944 wyillarina ait hava fotograflart incelendiginde Karasu’daki ilk
yerlesmelerin bugiinkii Incilli ve Kabakoz Mahallesi ¢evresinde oldugu goériilmektedir.
Bu yillarda Kafkaslar ve Balkanlardan gelen gd¢menler Karasu’ya yerlestirilmistir. Bu
yillarda var olan yapilar kiyidan ve Ikincil konut karakterinden uzak halkin yasadig asil
konutlardir. Yine hava fotograflarindan anlasildig: gibi Karasu ¢evresinin tamami tarim

alan1 ve ormanlarla kaplidir. Karasu’nun ulagim ag1 ise gelismemistir (Foto 4 ve 5).
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1951 ve 1955 yillarina ait hava fotograflar1 icelendiginde ge¢mis yillara gore
Karasu ¢evresinde ¢ok fazla degisiklik olmadig1 goriilmektedir. 1955 yilinda énemli bir
degisiklik olarak giinlimzdeki plaj caddesinin sahile kadar ulagtigin1 goriiyoruz (Foto 6
ve 7). Karasu Belediyesi’nden elde edilen fotograflar incelendigindey ise 1960°l1
yillarda Karasu plajinda g¢adir turizmi ve esya tasimaciliglr yapildigr goriilmektedir.
Buradanda bu yillarda Karasu plajinin turistler tarafindan aktif olarak kullanildig: tespit
edilmektedir (Foto 8 ve 9). 1965°te yapilan niifus sayiminda ise Karasu’nun niifusu 52
770 kisi olarak tespit edilmistir. Bu niifusun da 45 710’u kirda 7.060’1 sehirde
yasamaktaydi. Bu bilgilerden de anlasilalacagi iizere bu yillarda Karasu’da tarimsal
faaliyetler 6n planda iken turizm faaliyetleri ve kiy1 kullanim1 geri planda kalmaktaydi.
Sonug olarak da bu yillarda yapilan yapilar burada yasayan halkin asil ikametgahlarini

olusturuyordu.

66



ISYIT@

>
ad

Y

f1.

Foto 6: Karasu’nun 1951 Yilina Ait Hava Fotogra

Kaynak: HGK.
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Foto 7: Karasu’nun 1955 Yilma Ait Hava Fotografi.
Kaynak: HGK.
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Foto 8: 1962 Y11 Karasu Plajindaki Cadir Alani.
Kaynak: Karasu Belediyesi.

Foto 9: Karasu Plajindaki Esya Tasimacilig1.

Kaynak: Karasu Belediyesi.
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1971 yilina ait hava fotografi incelendiginde; Sakarya Nehri’nin agiz kisminin
dogusunda bu giinkii Yeni Mahalle’nin meydana gelmeye basladigi goriilmektedir.
Fakat Yeni Mahalle’deki yapilar ikincil konut olarak degil burada yasayan halkin asil
konutlaridir. Yine bu yillarda Incilli Mahallesi’nden Aziziye Mahallesi'ne dogru
yerlesmelerin yayilmaya basladigr goriilmektedir. Fakat; kiyidan uzak olan bu
yerlesmedeki konutlar yine burada yasayanlarin asil konutlaridir. Karasu’da
yerlesmelerin artmasinin nedeni ise Karasu niifusunun artmasidir. 1970 yilinda yapilan
niifus sayimina gore Karasu’nun niifusu 60 386 kisi olarak sayilmistir. Bu niifusun 50
186’s1 kirda, 10 198’1 ise sehirde yagamaktadir. Bu yillarda yine tarimsal faaliyetler 6n

planda iken turizm ve kiy1 kullanimi arka planda kalmistir (Foto 10).
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Foto 10: Karasu’nun 1971 Yilina Ait Hava Fotografi.
Kaynak: HGK.
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1973 ve 1975 yillarina ait hava fotograflari incelendiginde bugiinkii Plaj
Caddesi’nin ¢evresinden sahile dogru ilk yerlesmelerin kuruldugu goriilmektedir. Yine
Plaj Caddesi’nin sahille bulustugu yerin dogusunda ve batisinda kiy1 turizminin
basladigina kanit olarak ilk kalic1 yerlesmelerin kuruldugu goriilmektedir. Karasu’daki

ulagim ag1 ise gelisimini bu yillarda da stirdiirmiistiir (Foto 11, 12, 13).

1975 yilinda yapilan niifus sayiminda Karasu’nun niifusu 66 259 kisi olarak
sayilmistir. Bu niifusun 54 659°u kirda, 11 600’ ise sehirde yasamaktaydi. Bu bilgiler
de bize Karasu’daki yerlesmelerin biiylidiigiinti géstermektedir. Bu yillardaki en 6nemli
gelisme ise Karasu’da tarimsal faaliyetlerin yani sira turizm ve kiyr kullaniminin da
gelismeye baslamasidir. Yaganan biitlin bu gelismelerde Tiirkiye’de turizmin

faaliyetlerinin gelismeye baslamasi ve 6zendirilmesi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Bu déneme ait fotograflarda, Karasu plajinin aktif olarak kullanildigi soyunma

kabinleri ve duslardan anlasilmaktadir (Foto 14 ve 15).
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Foto 11: Karasu’nun 1973 Yilina Ait Hava Fotografi.

Kaynak: HGK.
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Foto 12: Karasu’nun 1973 Yilina Ait Hava Fotografi.
Kaynak: HGK.

73



B
E
!

5
|

Foto 13: Karasu’nun 1975 Yilina Ait Hava Fotografi.

Kaynak: HGK.
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Foto 14: 1975 Yilinda Karasu Plajindaki Soyunma Kabinleri.
Kaynak: Karasu Belediyesi.

Foto 15: 1975 Yilinda Karasu Plajindaki Duslar

Kaynak: Karasu Belediyesi.
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1979 yilina ait hava fotografi incelendiginde; Karasu merkezinde yerlesme
yogunlugunun ge¢mis donemlere gore arttigi goriilmektedir. Bunun yani sira sahile
yakin bugiinkii Yali ve Aziziye Mahallesi’nde de yerlesmelerin kurulmaya baslandigi
goriilmektedir. Yerlesmelerdeki artisin nedeni ise 1970’ten 1985’11 yillara kadar olan
donemde Karasu niifusunun artmaya devam etmesidir. 1985 yilinda yapilan niifus
sayiminda Karasu’nun niifusu 69 360 kisi olarak sayilmistir. Bu niifusun 57 205’1 kirda,
12 155’1 ise sehirde yagamaktaydi. Yine bu yila ait hava fotografinda bugiinkii Sakarya-
Karasu karayolunun yapildig: gériilmektedir (Bkz. Ek 1), (Foto 16).

Foto 16: Karasu’nun 1979 Yilina Ait Hava Fotografi.
Kaynak: HGK.
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Yapilan anketlerde; ankete katilanlarin % 3.7’sinin konutlar1 1990 yilindan 6nce
yapilmustir. Yine ikincil konutlarin % 2.7°si 1990 yilindan 6nce satin alinmistir (Tablo
19 ve 20).

Gerek hava fotograflarindan gerekse anketlerden elde edilen verilere gore; 1990
yilt Oncesinde Karasu’da meydana gelen yerlesmenin ¢ogunlugu asil konut olarak
kullanilan konutlardan meydana gelmekteydi. Var olan ikincil konutlar ise muhtemel

olarak 1970’11 yillardan sonra yapilmustir.

Tablo 19: Karasu’daki Ikincil Konutlarin Yapim Y1l

Frekans %

1990 yih 6ncesi 7 3,7
1991-1999 yillari arasi 21 11,2
2000-20089 yillari arasi 65 34,6

2010 yili ve sonrasi 58 30,9
Bilmiyorum 37 19,7
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan anketleri (2015).

Tablo 20: Karasudaki Ikincil Konutun Alindig1 Yil.

Frekans %
1990 yili 6ncesi 5 2,7
1991-1999 yillari arasi 7 3,7
2000-2009 yillari arasi 68 36,2
Y2010 yili ve sonrasi 105 55,9
Bilmiyorum 3 1,6
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan anketleri (2015).
Yapilan anketlerde 1990 yilindan once yapilan ikincil konutlarin kooperatif
konutu, apartman ve sitelerden olustugu ve genellikle birden fazla daireye sahip

olduklar1 goriilmektedir (Tablo 21).
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Tablo 21: Karasu’daki Ikincil Konutlarin Yapim Yilina Gére Iginde Yer aldigi Konut Grubu.

Karasudaki yazlik konutunuzun i¢inde yer aldigi konut | Toplam
grubu hangisidir?
Mdstakil/Bireysel Kooperatif Apartman | Site
konut konutu
o 1990 yili 0 1 2 4 7
T = dncesi
£ g 1990-1999 6 6 4 5 21
E S yillari arasi
= g 2000-2009 5 1 37 25 68
E 5 yillari arasi
g é 2010 yili ve 0 2 40 16 | 58
N g sonrasl
4 Bilmiyorum 0 0 22 17 39
Toplam 11 10 105 67 | 193

Kaynak: Alan anketleri (2015).

2.3.2.1991-1999 Yillarinda ikincil Konutlarin Gelisimi

1998 yilina ait hava fotografi incelendiginde onceki yillardan farkli olarak
konutlar, giineyde D 010 Karasu-Kaynarca yolu ile kuzeyde Plaj Caddesinin batisinda,
sahile paralel uzanan Bati Karadeniz Caddesi ile Plaj Caddesinin dogusunda, Dogu
Karadeniz Caddesi arasinda yogunlagsmistir. Hatta bazi yerlerde yerlesmeler kiyiya
kadar yaklagsmaktadir. Yerlesmeleri doguda Kiiciikbogaz Golii ile batida bugiinkii
Karasu Limani’nin oldugu yer kabaca simirlandirmistir. Yerlesmeler genellikle Yali ve

Aziziye Mahallesi arasinda yayilmistir (Foto 17).

Yapilan anketlerde 1991-1999 wyillar1 arasinda yapilan ikincil konutlara
bakildiginda bireysel konutlarin az, kooperatif konutu, apartman ve site ve gibi birden

fazla daireye sahip konutlarin daha fazla goriilmektedir (Tablo: 21).
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Foto 17: Karasu’nun 1998 Yilina Ait Hava Fotografi.

HGK.

Kaynak
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1990 yilinda yapilan niifus sayiminda Karasu’nun niifusu 47 973 kisi olarak

tespit edilmistir. Bu niifusun 33 473’1 kirda, 14 500’1 ise sehirde yagamaktadir.

1985 yilindan 1990 yilina kadar Karasu’dan disar1 ¢ok fazla go¢ olmasina
ragmen kiyr bolgesinde bu denli fazla konut yapilmis olmasi bu dénemde yapilan

konutlarin ikincil konut olma ihtimalini kuvvetlendirmektedir.

Yapilan anketlerde ise Karasu’daki ikincil konutlarin % 11.2’sinin 1991 yil1 ile
1999 yillan arasinda yapildig: tespit edilmistir. Yine ikincil konutlarin % 3.7°s1 1991
yilt ile 1999 yillar arasinda satin alinmistir (Tablo 19 ve 20).

TUIK ’ten elde edilen verilere gére 1992-1999 yillar1 arasinda Karasu’da yapi
ruhsati olan toplam 2229 yap1 ve bu yapilarinda toplam 7895 dairesi vardir. Bu
yapilarin da 1229°u evdir. Bu evlerinde 1611 dairesi vardir. Apartman sayist ise 950°dir.

Bu apartmanlardaki daire sayisi ise 6284°diir (Tablo 22).

Tablo 22: Karasu’da Yap1 Ruhsati Sayilar1 (Yapilacak Yeni ve ilave Yapilar) (1992-1999).

Yillar | Toplam | Toplam | Konutlar- | Konutlar- | Konutlar- | Konutlar-
Yapt | Konut/ Ev/ Ev/ Apartman/ | Apartman/
Sayis1 | Daire Yap1 Daire Yap1 Daire
Sayisi Sayist Sayist Sayisi Sayisi
1992 242 1156 86 136 150 1020
1993 313 1357 124 182 177 1175
1994 359 1505 173 253 175 1252
1995 508 1531 360 448 141 1083
1996 316 1016 205 244 107 772
1997 93 335 31 44 57 291
1998 252 614 165 201 83 413
1999 146 381 85 103 60 278
Toplam | 2229 7895 1229 1611 950 6284

Kaynak: TUIK (2014).

TUIK ten elde edilen verilere gore 1992-1999 yillar1 arasinda Karasu’da yapi
kullanma izin belgesi olan toplam 1751 yap1 ve bu yapilarinda toplam 3890 dairesi
vardir. Yine bu konutlarin 336’s1 evdir. Bu evlerin de 543 dairesi vardir. Apartmanlarin
sayis1 ise 1399°dur. Bu apartmanlarin da 3497 dairesi vardir (Tablo 23). TUIK ten elde
edilen bu veriler degerlendirildiginde bu donemde ikincil konutlar iginde bireysel
konutlarin fazla oldugu goriilmektedir. Bu bilgilere bakilarak da bu dénemde ikincil

konutlarin genellikle yatay olarak yayildigi goriilmektedir.
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Tablo 23: Karasu’da Yap1 Kullanma Izin Belgesi Sayilar1 (Tamamen veya Kismen Biten Yeni
ve [lave Yapilar 1992-1999).

Yillar | Toplam | Toplam | Konutlar- | Konutlar- | Konutlar- | Konutlar-
Yap1 | Konut/ Ev/ Ev/ Apartman | Apartman/
Sayist | Daire Yap1 Daire Yap1 Daire
Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi
1992 253 888 51 64 202 824
1993 258 539 47 61 207 478
1994 321 644 73 77 248 567
1995 215 530 45 202 164 478
1996 196 414 34 40 159 374
1997 257 424 44 52 210 372
1998 159 274 22 25 137 249
1999 92 177 20 22 72 155
Toplam | 1751 3890 336 543 1399 3497

Kaynak: TUIK (2014).
2.3.3.2000-2009 Yillarinda ikincil Konutlarin Gelisimi

2006 ve 2009 yillara ait hava fotograflar1 incelendiginde Karasu’daki konut
yogunlugunun 1990’11 yillardakine benzer olarak giineyde D 010 Karasu-Kaynarca yolu
ile kuzeyde Plaj Caddesi’nin batisinda sahile paralel uzanan Bati1 Karadeniz Caddesi ile
Plaj Caddesi’nin dogusunda, Dogu Karadeniz Caddesi arasinda yogunlagsmaya devam
etmistir. Yerlesmeleri doguda Kiigiikbogaz Golii ile batida bugiinkii Karasu Limani’nin
oldugu yer kabaca sinirlandirmistir. Yerlesmeler genellikle Yali ve Aziziye Mahallesi
arasinda yayilmistir. Gegmis yillara gére bu mahallelerdeki yerlesme yogunlugunda
artis goriilmektedir. Yeni Mahalle’de ise ¢ok fazla degisiklik olmamistir. Yine sahil
yakinlarinda yerlesme yogunlugundaki artis Ozellikle Plaj Caddesi’nde kendini
gostermektedir (Foto 18 ve 19).
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Foto 18: Karasu’nun 2006 Yilina Ait Hava Fotografi.
Kaynak: HGK.
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Karasu’nun 2009 Yilina Ait Hava Fotografi.

Foto 19

HGK.

Kaynak
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Yapilan anketlerde ise Karasu’daki ikincil konutlarin % 34.6’s1 2000 yili ile
2009 yillart arasinda yapilmistir. Yine ikincil konutlarin % 36.2’si 2000 yili ile 2009

yillar1 arasinda satin alinmistir (Tablo 19 ve 20).

TUIK ten elde edilen verilere gdre 2000-2009 yillar1 arasinda Karasu’da yapi
ruhsati olan toplam 1551 yapt ve bu yapilarinda toplam 8153 dairesi vardir. Bu
yapilarin da 426’s1 evdir. Bu evlerinde 495 dairesi vardir. Apartman sayis1 ise 1048dir.

Bu apartmanlardaki daire sayisi ise 7659 dur (Tablo 24).

Tablo 24: Karasu’da Yap1 Ruhsat1 Sayilar1 (Yapilacak Yeni ve flave Yapilar 2000-2009)

Yillar | Toplam | Toplam | Konutlar- Konutlar- | Konutlar- | Konutlar-
Yapt | Konut/ Ev/ Ev/ Apartman/ | Apartman/
Sayist1 | Daire | Yapi Sayisi | Daire Sayisi Yap1 Daire
Sayisi Sayisi Sayisi
2000 100 148 92 141 2 7
2001 191 300 154 172 28 128
2002 5 31 0 0 3 31
2003 44 106 30 32 10 74
2004 115 406 39 39 61 367
2005 194 1029 35 35 152 994
2006 194 931 20 20 167 909
2007 259 1717 25 25 221 1692
2008 197 1420 14 14 173 1406
2009 252 2065 17 17 231 2051
Toplam | 1551 8153 426 495 1048 7659

Kaynak: TUIK (2014).

TUIK ten elde edilen verilere gore 2000-2009 yillar1 arasinda Karasu’da yapi
kullanma izin belgesi olan toplam 1957 yap1 ve bu yapilarinda toplam 5911 dairesi
vardir. Yine bu konutlarin 794’1 evdir. Bu evlerin de 2661 dairesi vardir. Apartmanlarin
sayist ise 1046°dir. Bu apartmanlarin da 4637 dairesi vardir. Yap1 ruhsatlarinda 1999
yili ile 2004 yil1 arasinda meydana gelen azalmanin nedeni ise 1999 yilinda meydana
gelen Marmara depremi ve 2001 yilinda meydana gelen ekonomik krizdir. 2004
yilindan sonra meydana gelen artisin nedeni ise 2001 yilindaki ekonomik krizin
etkilerinin azalmasi ve ingaat sektoriinde yasanan hizli biiyiime ve diisiik olan banka

kredi oranlaridir (Tablo 25).

84



Tablo 25: Karasu’da Yap1 Kullanma Izin Belgesi Sayilar1 (Tamamen veya Kismen Biten Yeni
ve Ilave Yapilar 2000-2009).

Toplam | Konutlar- | Konutlar- | Konutlar- | Konutlar-
Toplam
Konut/ Ev/ Ev/ Apartman/ | Apartman/
Yillar Yapt
Daire Yapi Daire Yapi Daire
Sayisi
Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi
2000 141 336 32 38 109 298
2001 372 442 205 2013 162 229
2002 162 226 39 41 122 185
2003 135 218 16 17 117 201
2004 130 431 79 79 44 351
2005 169 624 72 72 86 552
2006 286 710 173 173 86 536
2007 270 831 77 77 159 354
2008 117 872 48 98 48 767
2009 175 1221 53 53 113 1164
Toplam | 1957 5911 794 2661 1046 4637

Kaynak: TUIK (2014).

2009 yilinda yapilan niifus sayimina gore Karasu’nun niifusu dnceki yillara gore
artarak 53 842 kisi olarak sayilmistir. Bu niifusun 27 914’1 kirda, 25.928’i sehirde
yasamaktadir. Sayimdan elde edilen 6nemli bir veri de Karasu’daki sehir niifusunun kir

niifusunu gegmesidir.

Yapilan anketlerde 2000-2009 yillar1 arasinda yapilan ikincil konutlara
bakildiginda bireysel konutlarin az, kooperatif konutu, apartman ve site ve gibi birden
fazla daireye sahip konutlarin daha fazla goriilmektedir. Ozellikle bu dénemde bireysel
konutlara gére apartman ve sitelerin ¢cok hizli bir sekilde arttig1 tespit edilmistir (Tablo
21). TUIK ’ten elde edilen veriler degerlendirildiginde bu dénemdeki ikincil konutlarda

yatay yapilagsmanin yerini dikey yapilagma almistir.

2.3.4. 2010 Yihindan Sonra ikincil Konutlarin Gelisimi

2011 yilina ait hava fotografi ve 2013 yilina ait uydu goriintiisii incelendiginde
Karasu’daki konut yogunlugunun Onceki doneme goére cok daha fazla arttif
gorilmektedir. D 010 Karasu-Kaynarca yolu ile kuzeyde Plaj Caddesi’nin batisinda

sahile paralel uzanan Bati Karadeniz Caddesi ile Plaj Caddesi’nin dogusunda, Dogu
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Karadeniz Caddesi arasinda yogunlasmaya devam etmistir. Yerlesmeleri doguda
Kiigiikbogaz Golii ile batida Karasu Limani’nin oldugu yer kabaca sinirlandirmistir.
Onceki dénemde Yali ve Aziziye Mahallesi arasinda yogunlasan konutlar bu donemde
cok hizli bir sekilde artarak batida limana kadar doguda ise Kiiciikbogaz Goli’ne kadar
dayanmistir (Foto 20 ve 21). 2009-2014 yillar1 arsinda mahalle bazinda ingaat ruhsati ve
yapt kulanim izin belgesi sayilarina bakildiginda durum daha net olarak ortaya
cikmaktadir. Buna gore en ¢ok yapi Yali ve Aziziye Mahallesi’nde yer almaktadir
(Tablo 26 ve 27).

Tablo 26: Mahalle Bazinda Insaat Ruhsat Listesi (2009-2014).

Mahalle | 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009
Aziziye 118 95 94 | 158 | 155 | 107
Incilli 38 18 28 49 28 22
Kabakoz 24 19 25 25 22 11
Kuzuluk 14 10 4 27 8 3
Yali 382 | 166 | 164 | 283 | 168 | 136
Yeni 54 26 16 - 2 5
Toplam 630 | 334 | 331 | 513 | 343 | 284

Kaynak: (Karasu Belediyesi 2014 Yili Faaliyet Raporu, 2014:181)

Tablo 27: Mahalle Bazinda Yap1 Kullanma izin Belgesi Listesi (2009-2014).

Mahalle | 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009
Aziziye 358 | 287 | 381 | 399 | 406 92

Incilli 72| 103 70 | 179 89 45
Kabakoz 45 61 50 91 25 24
Kuzuluk 11 2 4 8 - 3
Yali 757 | 658 | 527 | 746 | 777 | 720
Yeni 17 16 23 2

Toplam | 1260 | 1127 | 1055 | 1423 | 1297 | 886
Kaynak: (Karasu Belediyesi 2014 Yili Faaliyet Raporu, 2014:182)
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Foto 20: Karasu’nun 2011 Yilina Ait Hava Fotografi.
Kaynak: HGK.
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Karasu’nun 2016 Yilina Ait Uydu Goriintiisii.

Foto 21

WWwWw.google.com.tr

Kaynak
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TUIK ’ten elde edilen verilere gére 2010 yilindan sonra Karasu’da yapi ruhsati
olan toplam 1940 yap1 ve bu yapilarinda toplam 18 640 dairesi vardir. Bu yapilarin da
90’1 evdir. Bu evlerinde 90 dairesi vardir. Apartman sayisi ise 1639’dur. Bu

apartmanlardaki daire sayisi ise 18 986°dir. (Tablo 28)

Tablo 28: Karasu’da Yap1 Ruhsati Sayilari (Yapilacak Yeni ve Ilave Yapilar 2010-2014)

Yillar | Toplam | Toplam | Konutlar- | Konutlar- | Konutlar- | Konutlar-
Yap1 | Konut/ Ev/ Ev/ Apartman/ | Apartman/
Sayisi1 | Daire Yapi Daire Yap1 Daire
Sayist Sayist Sayist Sayisi Sayisi
2010 291 2320 24 24 250 2696
2011 515 6075 9 9 465 6066
2012 253 2483 14 14 210 2464
2013 328 2787 18 18 261 2764
2014 553 5025 25 25 453 4996
Toplam | 1940 18690 90 90 1639 18986

Kaynak: TUIK.

TUIK ten elde edilen verilere gére 2010 yilindan sonra Karasu’da yap: kullanma
izin belgesi olan toplam 1959 yap1 ve bu yapilarinda toplam 14 683 dairesi vardir. Yine
bu konutlarin 379°u evdir. Bu evlerin de 379 dairesi vardir. Apartmanlarin sayisi ise
1531°dir. Bu apartmanlarin da 17 177 dairesi vardir (Tablo 29). TUIK ten elde edilen
veriler degerlendirildiginde bu donemde Karasu’da dikey yapilasmanin hat safhaya
ulastig1 goriilmektedir. Bunun en 6nemli sebebi ise arsa sayisinin azalmasi ve buna

bagli olarak rant oraninin artmasidir.

Tablo 29: Karasu’da Yap1 Kullanma Izin Belgesi Sayilar1 (Tamamen veya Kismen Biten Yeni
ve llave Yapilar 2010-2014).

Yillar | Toplam | Toplam | Konutlar- | Konutlar- | Konutlar- | Konutlar-
Yapr | Konut/ Ev/ Ev/ Apartman/ | Apartman/
Sayis1 | Daire Yapi Daire Yap1 Daire
Sayisi Sayisi Sayis1 Sayisi Sayisi
2010 241 1494 76 76 160 1406
2011 318 2322 101 101 212 2221
2012 318 2438 70 70 241 2367
2013 511 3751 71 71 424 6577
2014 571 4678 61 61 494 4606
Toplam | 1959 14683 379 379 1531 17177

Kaynak: TUIK.
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Yapilan anketlerde ise Karasu’daki ikincil konutlarin % 30.9’u 2010 yilindan
sonra yapilmistir. Yine ikincil konutlarin % 55.9’u 2010 yilindan sonra satin alinmigtir

(Tablo19 ve 20).

Anketlerde 2010 yilindan sonra yapilan ikincil konutlara bakildiginda bireysel
konutlarin az, kooperatif konutu, apartman ve site ve gibi birden fazla daireye sahip

konutlarin daha fazla goriilmektedir (Tablo: 21).

2.4. KARASU'DA iKiINCIiL KONUTLARIN ETKIiLERI

Ikincil konutlarin genel etkilerinden birinci béliimde bahsedilmisti. Bu boliimde
Ikincil konutlarm Karasu’daki gevresel, ekonomik ve sosyal etkilerinden ayrintili bir

sekilde bahsedilecektir.

Ikincil konutlarin Karasu’daki ¢evresel etkileri incelendiginde; dogal ¢evrenin
biiyiik bir degisime ugradigi, ge¢gmis donemlerde ormanlik ve tarim alani olan yerlerin
giinimiizde yerlesime acildigt hava fotograflarinin detayli incelenmesinde ortaya
cikmaktadir. Kahraman, yaptig1 calismada bu alanlardaki ormanlarin ve findikliklarin
son 50-60 yil iginde yogun bir tahribata maruz kaldigini tespit etmistir (Kahraman,
2014). Yapilan anketlerde ise ikincil konut sahiplerinin % 47.7’sinin konutlarinin
yerinde daha Once ne oldugunu bilmedigi, %43.6’smin diger (fundalik, kumsal,
bataklik, sazlik), % 7.4 {iniin tarla, % 2.7’sinin findiklik, %1.6’sinin bag-bahge oldugu
gorilmiistiir (Tablo 30).

Tablo 30: Karasu’daki fkincil Konutlarin Oldugu Yerlerin Daha Onceki Zamanlardaki
Kullanim Amaci.

Frekans %
Findiklik 5 2,7
Tarla 14 7,4
Bag-Bahge 3 1,6
Bilmiyorum 84 44,7
Diger (Fundahk, Kumsal, Plaj, Bataklik, Sazlik ) 82 43,6
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan anketleri (2015).
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Gegmis donemlerde tarim alani ve plaj olan yerler giiniimiizde yogun bir
yerlesmeye maruz kalarak plansiz bir sekilde sehirlesmistir. Meydana gelen bu plansiz
sehirlesme sonucunda da bolgedeki ve plajdaki dogal bitki ortiisii tahrip edilmistir.
Akkurt, bolgede yaptig1 ¢alismada da kumul alanlarinda beseri faaliyetler sonucu dogal
bitki ortiistiniin tahrip edildigini tespit etmistir (Akkurt, 2014). Ayrica Karasu Limani
yapildiktan sonrada sahilde meydana gelen kiy1 erozyonu ve buna karsi alinan énlemler
Karasu sahilini ¢ok fazla tahrip etmis ve kiy1 ¢izgisinde degisikliklere neden olmustur

(Foto 22).

— 1987 Landsat

— 2010 GNSS

Foto 22: Inceleme alaninin dogu kesiminde 1987, 2010 ve 2013 yillarindaki kiy1 ¢izgisinin degisimi.

Kaynak: (Gormiis vd., 2014).

Karasu’daki ikincil konutlarin olumsuz etkilerinden birisi de imar planlarina
aykirt olarak yapilan sehir planlamacilifindan ve c¢evre diizenlemesinden yoksun,

bakimsiz ikincil konutlarin meydana getirdigi goriintii kirliligidir (Ek: 2) (Foto 23).
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Foto 23: Karasu Sahilinde Yer Alan Konutlar ve Bakimsiz ikincil Konutlar.

Kaynak: Arazi Caligsmalart.

Meydana gelen ya da gelecek olan ¢evre sorunlari biitiin bunlarla da
bitmemektedir. Kentin tagima kapasitesinin agilmasi sonucunda énemli altyap1 sorunlari
da ortaya ¢gikmaktadir. Belediye yetkilileri ile yapilan goriismelerde Iller Bankasi’ndan
sadece Karasu il¢e niifusu dikkate alinarak kaynak aktarilmaktadir. Oysa yaz aylarinda
turizm sezonun agilmasiyla; hem ikincil konut sahiplerinin gelmesi hem de

giintibirlikg¢ilerin gelmesiyle Karasu’nun niifusu katlanarak artmaktadir.

Karasu’da yaz aylarinda gerek ikincil konut sahiplerinin gerekse hafta sonu
gelen giintibirlikcilerin etkisiyle arag¢ sayis1 da artmaktadir (Tablo 31). Bunun yaninda
Karasu’da ana arterler disindaki ulasim giizergahlarinin iyi olmayist ve otoparki
olmayan sitelerin varligi, Karasu’da basta otopark sorununa ve sehir i¢i trafiginin

olumsuz etkilenmesine sebep olmaktadir (Foto 24).
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Tablo 31: Karasu’daki ikincil Konuta Ulasim Tiirii.

Frekans o
Toplu tasima 64 34,0
Ozel arag 124 66,0
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

e

Foto 24: Karasu Sokaklarindan Bir Kare.

Kaynak: Arazi Caligsmalari.
Yine bu asir1 niifuslanmadan dolayr Karasu’da yaz aylarinda evsel atiklar
artmaktadir (Tablo 32 ) Bu nedenle de ¢dplerin toplanmasi depolanmasi ve bertaraf

edilmesi de giiglesmekte ve bir turizm bdlgesi olan Karasu’nun yasam kalitesini

diistirmektedir (Foto 25).
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Tablo 32: Karasu Ilgesinde Toplanan ve Tasinan Evsel Kat1 Atik Miktar1 (2015).

Aylar Aylik Kat1 Atik Miktar (kg)
Ocak 1.474.200
Subat 1.474.200
Mart 1.474.200
Nisan 1.474.200
May1s 1.801.800
Haziran 2.948.400
Temmuz 2.948.400
Agustos 2.948.400
Eyliil 2.948.400
Ekim 1.474.200
Kasim 1.474.200
Aralik 1.474.200
Yillik Toplam 23.914.200

Kaynak: Karasu Belediyesi.

Karasu’da yaz mevsiminde devam eden konut iiretimi sonucunda etrafa hem

huzur bozucu sesler yayilmakta hem de konut iiretiminde kullanilan malzeme artiklar

etrafta gortlintii kirliligine neden olmaktadir (Foto 26).

Foto 25: Sokaklarda Toplanamayan Cop Kutularindan Bir Goriiniim.

Kaynak: Arazi Caligmalart.
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Foto 26: Konut Uretimi Sonucunda Ortaya Cikan Atiklar.

Kaynak: Arazi Caligsmalart.

Karasu’da zaman zaman yasanan ya da gelecekte yasanmasi muhtemel
sorunlardan biri de su sorunudur. Yaz aylarinda artan Karasu niifusun su tiiketimi de
artmaktadir. Bundan daha da onemlisi i¢inde havuzlarin ve yesil alanlarin bulundugu
biiyiik sitelerdir. Glinimiizde kullanilabilir su kaynaklarin azaldig: her gecen giin suyun
Ooneminin daha da arttig1 hesaba katildiginda bu sorun Karasu agisindan 6nemli hala

gelmektedir (Foto 27).
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Foto 27: Asir1 Su Kullanimina Sebep Olan Konutlar.

Kaynak: Arazi Caligsmalart.

Yapilan anketlerde Karasu’daki ikincil konut sahiplerinin % 38.3’ii Ikincil
konutlarin artisinin deniz kirliligine, % 29.3’l dogal ¢evrenin zarar gérecegine, % 8’1

giiriiltli kirliligine, % 2.7’si hava kirliligine neden olacagini diisiinmektedir. (Tablo 33)

Tablo 33: Karasu’daki Yazlik Konutlarin Gelisiminin Olumsuz Etkileri.

Toplam

Frekans | %
Deniz kirliligine neden olmaktadir 72 38,3
Hava kirliligine neden olmaktadir 5 2,7
Gurdalta kirliligine neden olmaktadir 15 8,0
Verimli tarim alanlari azalmaktadir 1 ,5
Dogal cevre zarar gérmektedir 55 29,3
Diger ( Hepsi, Goriinta kirliligi, Trafik sikintisi) 40 21,3
188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).
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Karasu’da kisi bagina diisen aktif yesil alan miktarina bakildiginda 2014 yil
yesil alan verilerine ve 2015 yili mevcut Karasu niifusuna (29.625 kisi) gore aktif yesil
alan miktar1 1.068 m?/kisidir. Yénetmelige gore 10 m*/kisi olan yesil alan miktar1 goz
Oniine alindiginda Karasu’daki yesil alan miktariin ¢ok diisiik diizeyde oldugu
goriilmektedir (Tablo 34). Yaz aylarinda Karasu’ya gelen ikincil konut sahipleri ve

giiniibirlik¢ilerin Karasu niifusunu arttirdigi hesaba katildiginda Karasu’daki mevcut

aktif yesil alan miktariin ¢ok diisiik diizeye diistiigii goriilmektedir.

Tablo 34: Karasu’daki Aktif ve Pasif Yesil Alanlar (2014).

Mahalle Pasif (m” | Aktif (m” | Toplam Planli Mahalle
Park (m” | Alani (m?)
Yali1 Mahallesi 298.648 11.121 | 309.769 5.083.048
Aziziye Mahallesi 456.731 3.120 | 459.851 5.438.256
Incilli Mahallesi 23.552 11.476 35.028 1.613.330
Kabakoz Mahallesi 44.502 1.883 46.385 2.448.248
Kuzuluk Mahallesi 172.703 3.244 | 175.947 929.66
Yeni Mahalle 193.584 788 194.377 2.489.938
Toplam 1.189.875 31.642 | 1.221.357 18.002.486

Kaynak: Karasu Belediyesi

Karasu’daki ikincil konutlar Karasu’nun ekonomisini hem olumlu hem de
olumsuz yonde etkilemektedir. Yaz mevsiminde ve hafta sonlarinda Karasu’ya gelen
ikincil konut sahipleri ve giiniibirlikciler burada yaptiklar1 aligverislerle Karasu’nun
ekonomisini canlandirmaktadir. Karasu’da yapilan ikincil konutlar insaat sektoriinii
canlandirmakta ve bir¢ok esnafa is alani olusturmaktadir. Buna bagl olarak da emlak

sektori canlilik kazanmaktadir (Foto 28).
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Foto 28: Yapimi Devam Eden Konutlar.

Kaynak: Arazi Caligmalart.

Ikincil konutlarin olumsuz ekonomik yonleri ele alindiginda; bu konutlarin yilin

dokuz aymnda bos durdugu ve ev sahiplerinden baska kimsenin kullanmadig1 ortaya

cikmaktadir (Tablo 35).

Tablo 35: Karasu’daki ikincil Konutunuzu Kullanmadigimizda Durumu Nedir?

Frekans Y%
Bos duruyor 161 85,6
Kiraliyorum 3 1,6
Tanidiklarim Gcretsiz kullaniyor 24 12,8
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Yapilan anketlerde, ankete katilanlarin % 91.5°1 ikincil konutlarin gelisimini

Karasu ekonomisine olumlu etki edecegini diisiinmektedir. (Tablo 36).
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Tablo 36: Karasudaki Ikincil Konutlarin Gelisiminin Karasu’nun Ekonomik Gelisimine Etkisi?

Frekans %
Olumlu 172 91,5
Etkilemez 10 5,3
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Karasu’daki ikincil konutlarin 6nemli bir etkisi de sosyo-kiiltiirel yap1
iistlindedir. Yapilan anketlerde ankete katilanlarin % 80.3’liniin yerel halkla problem
yasamadig1 gorilmektedir. Bunun en 6nemli sebebi de ikincil konutlarin oldugu sahil
kesimi ile yerel halkin oturdugu bdlgenin ayr1 olmasidir. Yerel halkla veya esnafla
problem yasayanlarin da genellikle kiiltiirel farkliliktan problem yasadigi, esnafin

anlayissiz oldugu yapilan miilakatlardan tespit edilmistir (Tablo 37).

Tablo 37: Karasu’daki Yerel Halkla Problem Yasiyor musunuz?

Frekans %
Evet 37 19,7
Hayir 151 80,3
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).
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2.5. KARASU'DA YAPILAN ANKET SONUCLARI

2.5.1. Ankete Katilanlarin Demografik Ozellikleri

Tablo 38: Dogum Yiliniz?

Frekans %0

20-39 yas arasli 81 43,1
40-64 yas arasl 74 394
65 yas ve uzeri 33 17,6
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).
Ankete katilanlarin dogum yillarina bakildiginda; % 40’inin 40-64 yas arasinda,
% 43’Uiniin 20-39 yas arasinda, % 17’sinin ise 65 yas iizeri oldugu tespit edilmistir.
Karasu’yu tercih eden ikincil konut sahiplerinin orta yas ve yaslilardan olustugu

goriilmektedir (Tablo 38).

Tablo 39: Egitim Durumunuz?

Frekans %
Okur-yazar degil 2 1,1
ilkégretim 86 45,7
Lise 50 26,6
Universite 47 25,0
Diger 3 1,6
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin egitim durumlarina bakildiginda; % 45’inin ilkokul mezunu
oldugu, % 27’sinin lise mezunu oldugu, % 25’inin ise liniversite mezunu oldugu tespit
edilmistir. Karasu’yu tercih eden ikincil konut sahiplerinin egitim diizeyinin yiiksek

olmadig1 goriilmektedir (Tablo 39).
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Tablo 40: Calisiyorsaniz Mesleginiz?

Frekans %
isci 36 19,1
Memur 19 10,1
Emekli 76 40,4
Ev hanimi 42 22,3
Serbest meslek 6 3,2
Diger (Muteahhit, Bakkal, Miihendis, Reklamci, 9 4,8
Sigortaci, Programci, Serbest meslek)
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin mesleklerine bakildiginda; % 40’min emekli oldugu, %
22’sinin ev hanimi oldugu, % 20’sini is¢i oldugu % 10’unun ise memur oldugu tespit
edilmistir. Karasu’yu tercih eden ikincil konut sahipleri icinde emeklilerin agir bastigi

goriilmektedir (Tablo 40).

Tablo 41: Aylik Ortalama Geliriniz Ne Kadar?

Frekans %
2000 TL den az 96 51,1
2001 TL-4000TL arasi 68 36,2
4 001 TL-6 000 TL arasi 17 9,0
6 001 TL den fazla 7 3,7
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin aylik ortalama gelirine bakildiginda; % 51’inin gelirinin
2.000 TL den az oldugu % 36’sinin gelirinin 2.001 TL-4.000 TL arasinda oldugu, %
24°{iniin gelirinin ise 4.000 TL den fazla oldugu tespit edilmistir. Karasu’yu tercih eden
ikincil konut sahiplerinin ¢ogunun gelir durumunun orta gelir seviyesinde oldugu

goriilmektedir (Tablo 41).
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Tablo 42: Hane Halki Biiyiikligii Nedir?

Frekans %
1 kisi 7 3,7
2 kisi 33 17,6
3 kisi 32 17,0
4 kisi 67 35,6
5 kisi 32 17,0
6 kisi 11 5,9
7 kisi 4 2,1
8 ve 8 den fazla 2 1,1
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin hane halki biiytikliigline bakildiginda; % 36’smin 4 kisi
oldugu, % 18’inin 2 kisi oldugu, % 17’sinin 5 kisi oldugu, % 17’sinin 3 kisi oldugu, %
9’unun ise 6 kisiden fazla oldugu tespit edilmistir. Karasu’yu tercih eden ikincil konut

sahiplerinin hanelerinin kalabalik oldugu goriilmektedir (Tablo 42).

Tablo 43: Tatile Kag Kisi Gelirsiniz?

Frekans %
1 kisi 10 5,3
2 kisi 62 33,0
3 kisi 35 18,6
4 kisi 47 25,0
Skisi 24 12,8
6 kisi 6 3,2
7 kisi 2 1,1
8 ve 8 den fazla 2 1,1
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin tatile kag¢ kisi geldigine bakildiginda; % 33’iiniin 2 kisi
oldugu, % 25’inin 4 kisi oldugu, % 19’unun 3 kisi oldugu % 13’liniin 5 kisi oldugu, %
5’inin 1 kisi oldugu, % 5’inin ise 5 kisiden fazla oldugu tespit edilmistir. Karasu’yu
tercih eden Ikincil konut sahiplerinin tatile yaklasik 4 kisi geldigi goriilmektedir. Bu da
Karasuda yaz aylarinda niifusun ¢ok fazla arttigin1 kanitlamaktadir (Tablo 43).
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2.5.2. Ankete Katilanlarin Konutlar1 ve Karasu’daki ikincil Konutlar

Hakkindaki Bilgileri

Tablo 44: Siirekli Olarak Kullandiginiz Konut Nerede?

Frekans Y0
istanbul 121 64,4
Kocaeli 16 8,5
Sakarya 23 12,2
Karasu (Merkez) 8 4,3

Diger ( Diizce, Ankara, Kastamonu, Kayseri, Kiitahya, 20 10,6
Zonguldak, Bolu, Antalya, Trabzon, Almanya )
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin stirekli olarak ikamet ettigi yerlere bakildiginda; % 65’inin
Istanbul’da, % 12’sinin Sakarya’da, % 9’unun Kocaeli’de, % 11’inin ise diger yerlerde
ikamet ettigi tespit edilmistir. Karasu’yu tercih eden ikincil konut sahiplerinin
cogunlugunun Karasu’nun yakin ¢evresinden gedigi anlasilmaktadir. Bu da ikincil
konut sahiplerinin cografi konum ve ulasim sebepleriyle Karasu’yu tercih ettiginin

gostermektedir (Tablo 44).
Tablo 45: Siirekli Kullandiginiz Konutun Miilkiyeti Size mi Ait?

Frekans %
Evet 155 82,4
Hayir kiraclyim 33 17,6
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin siirekli konutlarinin miilkiyetlerine bakildiginda; % 82’sinin
ev sahibi, % 18‘inin ise kiract oldugu tespit edilmistir (Tablo 45).

Tablo 46: Karasu’daki ikincil Konutunuzu Ne Zaman Aldiniz?

Frekans %
1990 yil 6ncesi 5 2,7
1991-1999 yillari arasi 7 3,7
2000-2009 yillari arasi 68 36,2
2010 yili ve sonrasi 105 55,9
Bilmiyorum 3 1,6
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).
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Ankete katilanlarin ikincil konutunu satin aldig1 yila bakildiginda; % 56’sinin
ikincil konutunu 2010 yilindan sonra, % 36’simin 2000-2009 yillar1 arasinda, % 4’{intin
1991-1999 wyillar1 arasinda, % 3’linlin ise 1990 yilindan Once satin aldigi tespit
edilmistir. Anket verileri degerlendirildiginde 1990 yili 6ncesinde Karasu’da ikincil
konut sayisin ¢ok az oldugu, 1990-1999 yillar1 arasinda ikincil konutlarin artmaya
basladigi, 2000-2009 yillar1 arasinda ikincil konutlarin, ekonomik krizin etkilerinin
azalmasi, ingaat sektoriindeki gelismeler ve kredi imkanlarinin iyilesmesiyle ¢cok hizli
bir artis egilimine girdigi, 2010 yilindan sonra ise ikincil konut artisinin ¢ok iist

seviyelere ¢iktig1 goriilmektedir (Tablo 46).

Tablo 47: Karasu’daki ikincil Konutunuzun Yapim Y1il1?

Frekans %

1990 yih 6ncesi 7 3,7
1991-1999 yillar arasi 21 11,2
2000-2009 yillari arasi 65 34,6

2010 yil ve sonrasi 58 30,9
Bilmiyorum 37 19,7
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin ikincil konutlarinin yapim yillarina bakildiginda; % 31’inin
2010 yilindan sonra yapildigi, % 35’inin 2000-2009 yillar1 arasinda yapildigi, %
11°1nin 1991-1999 yillan arasinda yapildigi, % 4’iintin 1990 yilindan 6nce yapildigi, %
20’sinin ise ikincil konutlarinin yapim yilin1 bilmedigi tespit edilmistir. Anket verileri
degerlendirildiginde ikincil konutlarin satin alindig1 yillarla paralellik gosterdigi

goriilmektedir (Tablo 47).

Tablo 48: Karasu’daki ikincil Konutunuzun Konumu Neresidir?

Frekans %
Kiy1 Bolgesinde 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarm Ikincil konutlarmin konumlarina bakildiginda; tamaminin

kiyida yer alan Yali ve Aziziye Mahallelerimde yer aldig: tespit edilmistir (Tablo48).

Tablo 49: Karasu’daki ikincil Konutunuzun I¢inde Yer Aldigi Konut Grubu Hangisidir?
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Frekans %
Mstakil/Bireysel konut 11 5,9
Kooperatif konutu 10 5,3
Apartman 101 53,7
Site 66 35,1
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin ikincil konutlarinin i¢inde yer aldigi konut gurubuna
bakildiginda; % 54’{iniin apartman, % 35’inin site, % 6’siin bireysel konut, % 5’inin
kooperatif konutu oldugu tespit edilmistir. Anket verileri degerlendirildiginde
Karasu’da yer alan ikincil konutlarin % 90’1mnin iki ve daha fazla daireden olusan

konutlardan meydana geldigi goriilmektedir (Tablo49).

Tablo 50: Karasu’daki ikincil Konutunuza Nasil Sahip Oldunuz?

Frekans %
Uyesi oldugum kooperatif tarafindan yapildi. 12 6,4
Yapimcl miteahhit veya sirketten satin aldim. 125 66,5
Kendim yaptirdim 9 4,8
Miras kaldi 1 ,5
Onceki sahibinden aldim 40 21,3
Diger 1 )
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin ikincil konutlarina sahip olma durumuna bakildiginda; %
67’sinin ikincil konutunu miiteahhitten aldigi, % 2’inin ikincil konutunu o©nceki
sahibinden aldig1, % 7’sinin ikincil konutunun kooperatif tarafindan yapildigi, % 5’inin
ise ikincil konutunu kendisinin yaptirdi§i tespit edilmistir. Anket verileri
degerlendirildiginde ikincil konutlarin ¢ogunlugunun yapim yilinin giiniimiize yakin
oldugu ve Karasu’daki ikincil konutlarin emlak yatirnmi olarak da kullanildig

gorilmektedir (Tablo 50).
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Tablo 51: Karasu’daki ikincil Konutlarin Miilkiyet Durumu Nedir?

Frekans %
Mustakil tapu 178 94,7
Hisseli tapu 3 1,6
Satis belgesi 5 2,7
Diger 2 1,1
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin ikincil konutlarinin miilkiyet durumlarina bakildiginda; %
95’inin ikincil konutlarmin miistakil tapulu oldugu, % 5’ini ise digerlerinin oldugu
tespit edilmigtir. Anket verileri degerlendirildiginde konut sahiplerinin biiyiik
cogunlugunun ruhsathi oldugu, kagak yapilasmanin ¢ok fazla olmadig1r goriilmektedir
(Tablo 51).

Tablo 52: Karasu’daki ikincil Konutunuza Nasil Ulastyorsunuz?

Frekans %
Toplu tasima 64 34,0
Ozel arag 124 66,0
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin ikincil konutlarima nasil ulastiklarina bakildiginda; %
66’smin ikincil konutlarina 6zel aracla geldigi, % 34’lniin ikincil konutlaria toplu
tasima araciyla geldigi tespit edilmistir. Anket verileri degerlendirildiginde Karasu’da

yaz mevsiminde ara¢ yogunlugun arttig1 gortilmektedir (Tablo 52).

Tablo 53: Karasu’daki kincil Konutunuzu Her Y1l Diizenli Olarak Kullaniyor musunuz?

Frekans %
Evet 164 87,2
Hayir 24 12,8
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin ikincil konutlarmi kullanim diizenine bakildiginda; %
87’sinin ikincil konutlarim1 her yil diizenli olarak kullandigi, % 13’iiniin ikincil

konutlarini diizenli olarak kullanmadiklar tespit edilmistir (Tablo 53).
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Tablo 54: Karasu’daki Ikincil Konutunuzu Ne Kadar Siireyle Kullaniyorsunuz?

Frekans %
Hafta sonlarinda ve Tatillerde 11 5,9
Yaz aylarinda 177 94,1
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin ikincil konutlarin1 kullanim siirelerine bakildiginda; %
94’iiniin ikincil konutlarmi yaz aylarinda kullandigi, % 6’sinin ise hafta sonlarinda ve
tatillerde kullandig1 tespit edilmistir. Anket verileri degerlendirildiginde yaz aylarinda

ve hafta sonlarinda Karasu’daki niifusun arttig1 goriilmektedir (Tablo 54).

Tablo 55: Baska Bir Ikincil Konutunuz Var m1?

Frekans %
Evet 17 9,0
Hayir 171 91,0

Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin baska bir ikincil konutu olup olmadigina bakildiginda; %
91’inin baska bir ikincil konutu olmadig1, % 9’unun birden fazla ikincil konutu oldugu

tespit edilmistir (Tablo 55).

Tablo 56: ikincil Konut Satin Almanizin En Onemli Sebebi Nedir?

Frekans %
Kalabalik aile oldugumuz igin 6 3,2
Uzun sireli tatil yapmak igin 82 43,6
Emeklilikte oturmak igin 47 25,0
Ucuz tatil yapmak amaciyla 10 5,3
Mahremiyetimize 6zen gosterdigimiz igin 3 1,6
Yatirim amaciyla aldim 28 14,9
Diger ( Dogal ortam, Dinlenmek, Miras kald, Saglik nedenleri, is karlig1 ) 12 6,4
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).
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Ankete katilanlarin ikincil konut satin almadaki en Onemli sebebine
bakildiginda; % 44’iiniin uzun siireli tatil yapmak amaciyla, % 25’inin emeklilikte
oturmak amaciyla, % 15’inin yatirim amaciyla, % 5’inin ucuz tatil yapmak amaciyla,

% 11’inin diger nedenlerden dolayi ikincil konut aldig1 tespit edilmistir (Tablo 56).

Tablo 57: Karasu’daki Ikincil Konut Edinmenize Etki Eden En Onemli Unsur Nedir?

Frekans %
Ulasim kolayhgi 15 8,0
Plaj 14 7,4
iklim ve sicaklik derecesi 4 2,1
Tabiat ve kiilturel zenginligi 31 16,5
Asil ikametgaha yakinlik 68 36,2
Saglik nedenleriyle 1 ,5
ES-dost akraba tavsiyesi 31 16,5
Diger ( Gazete ilanindan, Maddi nedenlerden, 24 12,8
Miras kaldi, Tesadiifen, Reklamlardan,
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin Karasu’da ikincil konut satin almadaki en énemli sebebine
bakildiginda; % 36’simin asil ikametgdha yakinlik, % 17’sinin tabiat ve kiiltiirel
zenginlikleri i¢in, % 17’sinin Es-dost ve akraba tavsiyesiyle, % 8’1 ulasim kolayligi, %
7’sinin plaj, % 13’lniin ise diger nedenlerden dolayr Karasu’yu tercih ettigi tespit
edilmistir. Anket verileri degerlendirildiginde Karasu’nun cografi konumunun ikincil

konutlarin artmasinda en etkili faktor oldugu goriilmektedir (Tablo 57).

2.5.3. Ankete Katilanlarin Karasu’daki ikincil Konutlarin Etkileriyle Tlgili
Bilgileri

Tablo 58: Karasu’daki ikincil Konutunuzu Kullanmadigimzda Durumu Nedir?

Frekans %
Bos duruyor 161 85,6
Kiraliyorum 3 1,6
Tanidiklarim Gcretsiz kullaniyor 24 12,8
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).
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Ankete katilanlarin  ikincil  konutlarn1  kullanmadigindaki ~ durumuna
bakildiginda; ikincil konut sahiplerinin % 85’inin konutlarmin kullanilmadiginda bos
durdugu, % 13’lniin konutlarinin tanidiklar1 tarafindan ticretsiz olarak kullanildigi, %
2’sinden azinin ise konutlarimi kiraya verdikleri tespit edilmistir. Anket verileri
degerlendirildiginde Karsu’daki ikincil konutlarin biiyiik bir cogunlugu atil kalmaktadir.
Glinlimiizde turizmin bir pargasi olarak goriilen ikincil konutlar énemli gayrimenkul
yatirimlaridir. Bu konutlarin bos durmasi da hem iilke ekonomisini hem de Karasu

ekonomisini olumsuz etkilemektedir (Tablo 58).

Tablo 59: Karasu’daki Ikincil Konutunuzu Turizme A¢may1 Diisiiniiyor musunuz?

Frekans %
Evet 7 3,7
Hayir 181 96,3
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin ikincil konutlarini turizme agma konusundaki diisiincelerine
bakildiginda; % 96’smin hayir cevabimi verdigi, % 4’lini ise evet cevabmi verdigi
goriilmektedir. Anket verileri degerlendirildiginde Karasu’daki ikincil konutlarin
kullanilmadiginda bos kaldigr goriilmektedir. Bu konuda ikincil konut sahipleri
bilinglendirilerek mevcut ikincil konutlardan ekonomik acidan daha iyi yararlanilabilir

(Tablo 59).

Tablo 60: Karasu’daki ikincil Konutunuzun Oldugu Yer Daha Once Hangi Amagla

Kullaniliyordu?

Frekans %
Findiklik 5 2,7
Tarla 14 7,4
Bag-Bahge 3 1,6
Bilmiyorum 84 44,7
Diger (Fundahk, Kumsal, Plaj, Bataklik, Sazlik ) 82 43,6
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).
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Ankete katilanlarin ikincil konutlarmin oldugu yerin daha 6nce hangi amacla
kullanildigina bakildiginda; % 45’inin ikincil konutunun yerinden daha 6nce nasil
faydalanildigini bilmedigi, % 44’iinlin diger nedenleri segtigi, % 8’inin ise tarla olarak
faydalanildigin1 tercih ettigi tespit edilmistir. Anket verileri degerlendirildiginde
Karasu’ya gelenlerin ¢ogunlugu disardan geldigi icin ikincil konutlarin yer aldigi
arazinin daha Once hangi amagcla kullanildigin1  bilmemektedir. Durum hava
fotograflarindan incelendiginde ise ikincil konut alanlarinin tamamina yakini tarim
alanlarindan meydan gelmekte hatta yer yer kumsallar {izerine de ikincil konut yapildigi

goriilmektedir (Tablo 60).

Tablo 61: Karasu’daki Yerel Halkla Problem Yagiyor musunuz?

Frekans %
Evet 37 19,7
Hayir 151 80,3
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin yerel halkla problem yasayip yasamadigina bakildiginda; %
80’inin yerel halkla problem yasamadigi, % 20’sinin ise yerel halkla problem yasadigi
tespit edilmistir. Anket verileri degerlendirildiginde yerel halkla ikincil konut sahipleri
arasinda problem ¢ikmamasinin en 6nemli nedeni ise ikincil konutlar ile yerel halkin
konutlarinin genel olarak ayr1 bolgelerde yer almasidir. Yerel halkla problem
yasayanlarin ise genellikle kiiltiirel farkliliktan kaynaklanan problemler oldugu yapilan

miilakatlarda ortaya ¢ikmaktadir (Tablo 61).

Tablo 62: Karasu’daki Ikincil Konutlarin Gelisimi Asagidaki Olumsuz Etkilerden Hangisine

Neden Olmaktadir?

Frekans %
Deniz kirliligine neden olmaktadir 72 38,3
Hava kirliligine neden olmaktadir 5 2,7
GuUrdlta kirliligine neden olmaktadir 15 8,0
Verimli tarim alanlari azalmaktadir 1 ,5
Dogal cevre zarar gérmektedir 55 29,3
Diger ( Hepsi, Gorunti kirliligi, Trafik sikintisi ) 40 21,3
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).
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Ankete katilanlarin ikincil konutlarin olumsuz etkilerinin neler olabilecegi
hakkindaki goriislerine bakildiginda; % 38’inin deniz kirliligine neden olacagini, %
29’unun dogal ¢evrenin zarar gorecegini, % 8’inin giiriiltii kirliligine neden olacagini, %
25’inin ise diger olumsuz etkilere neden olacagmi diisiinmektedir. Anket verileri
degerlendirildiginde Karasu’da yaz aylarinda niifusun ¢ok fazla arttig1, bunun yaninda
karasu sahilinde ¢ok fazla ikincil konut bulunmakta ve bu konutlar genelde sitelerden
olusmaktadir. Biitiin bunlar bir araya geldiginde Karasu’da gerekli planlamalar
yapilmaz ve Onlemler alinmazsa cok biiyiilk c¢evre sorunlarinin ortaya c¢ikmasi

kacinilmaz olacaktir (Tablo 62).

Tablo 63: Karasu’daki ikincil Konutlarn Gelisimi Asagidaki Olumlu Etkilerden Hangisine

Neden Olmaktadir?

Frekans %
Turizmin gelismesine katkida bulunmaktadir 90 47,9
Yorede ulasimin gelismesine katkida bulunmaktadir 6 3,2
Yeni is alanlari ortaya ¢ikmaktadir 38 20,2
Tarihi ve kulturel 6zelliklerinin tanitimina katkida bulunmaktadir 14 7,4
Diger ( Hepsi, Sosyal faaliyetler artar ) 40 21,3
Toplam 188 100,0

Kaynak: Alan Anketleri (2015).

Ankete katilanlarin ikincil konutlarin olumlu etkilerinin neler olabilecegi
hakkindaki goriislerine bakildiginda; % 48’inin turizmin gelismesine katkida
bulunacagin diisiindiigii, % 20’sinin yeni is alanlarinin ortaya ¢ikacagi diislindiigii, %
8’inin Karasu’nun tarihi ve Kkiiltiirel 6zelliklerinin tanitimina katkida bulunacagini
diistindiigli, % 21’inin diger olumlu etkilere neden olacagini diistindiigii tespit edilmistir

(Tablo 63).
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SONUC

Insanlarin bos zamanlarinda, hafta sonlarinda ve tatillerde dinlenmek, eglenmek
icin kullandig1 konutlara ikincil konut denmektedir. II. Diinya Savasi’ndan sonra ulasim
olanaklar1 ve 6zel ara¢ sahipliginin artmasina bagli olarak ikincil konutlar daha hizl
artmaya baslamistir. Ulkemizde ise ilk olarak Istanbul gevresinde, Akdeniz ve Ege
kiyillarinda goriilmeye baslayan ikincil konutlar ozellikle 1980°1i yillardan sonra

yayginlagsmaya baslamistir.

Karasu’da ikincil konutlarin gelisimi iilkemizin diger kiy1 bolgelerine gore daha
sonra baglamistir. Fakat gerek cografi konumu gerekse biiyiik sehirlere yakin olmasi

nedeniyle Karasu’da ikincil konutlar hizli bir sekilde artmaya baslamistir.

Karasu’da ikincil konutlarin gelisimi incelendiginde, 1990’1 yillardan 6nceki
yillarda ¢ok fazla ikincil konut olmadig1 goriilmektedir. 1990’11 yillardan 2000°1i yillara
gelene kadar ikincil konutlar artis gostermistir. Bu artiglar 1999 yilinda meydana gelen
ve ingaat sektorilinii etkileyen Marmara depremine kadar siirmiis fakat; bu tarihten sonra
duraklamis ve 2001 yilinda meydana gelen ekonomik krizle neredeyse durma noktasina
gelmigtir. 2000’11 yillardan sonra Tirkiye’de saglanan siyasal ve ekonomik istikrar
sonucu ingaat sektoriinde meydana gelen iiretim artis1 Karasu’daki ikincil konutlar1 da
etkilemis ve Karasu’daki konut iiretimi de artmaya baslamistir. 2010’Iu yillardan sonra

ise Karasu’daki konut iiretimi artis cok daha fazla artmaya baslamistir.

Karasu’da yapilan anket sonuclarina gore; ikincil konut sahiplerinin demografik
verilerine bakildiginda genellikle emeklilerin ve orta gelir gurubunda olan insanlarin
Karasu’yu tercih ettigi goriilmektedir. Karasu’ya gelenlerin ¢ogu Istanbul’dan gelmekte
ve Ozel ulagim araglarini kullanmaktadir. Karasu’daki ikincil konutlarin ¢ogu ise

apartman ve sitelerden olusmaktadir.

Karasu’da yukarida bahsettigimiz nedenlerden dolay1 2000’11 yillardan sonra ¢ok
sayida ikincil konut yapilmistir. Bu ikincil konutlarin ¢ogunlugu Karasu sahiline paralel
bir hat boyunca kiy1 bolgesinde yer almaktadir ve bu konutlar bulundugu bolgeyi

cevresel, ekonomik ve sosyal yonden etkilemektedir.

Karasu sahilinde yer alan ve imar planlarina uyulmadan yapilan ikincil konutlar,

Karasu’nun tasima kapasitesini asmaktadir. Ikincil konutlarin yaz aylarinda
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kullanilmaya baslanmasiyla sehir i¢inde otopark ve trafik sorunlart olusmakta, ¢oplerin
toplanmasinda ve atik sularin uzaklastirilmasinda problemler yasanmaktadir. Cok hizl
bir sekilde artan ikincil konutlar sonucunda sehir iginde kisi basina diisen aktif yesil

alan miktar1 yonetmelikte yer alan 10 m? nin oldukca altinda kalmaktadir.

Gilinimiizde turizm bolgesi olan Karasu sahilinde hatta plajin i¢inde yer alan ve
imar planma aykirt yapilan bu ikincil konutlar, Karasu’daki imara acik alanlarin
yaklagik olarak % 90’11 kaplamaktadir (Ek3). Karasu’ya olan talebin arttig1
gozlendiginde ikincil konutlarin yakinda olan alanlara yayilmasi muhtemeldir.
Gelecekte gecmiste oldugu gibi ¢evre sorunlarinin olmamasi i¢in yeni imar planlari
yapilirken bolgenin tasima kapasitesinin tespit edilmesi gerekmektedir. Karasu’nun yaz
aylarinda aldig1 go¢ hesaba katilmalidir. Yeni yerlesim yerleri sahilden daha uzak ve
kiyrya dikey uzanacak sekilde kurulmalidir. Karasu’sunun altyapisi, sehir i¢i ulasim ag1
ve aktif yesil alanlar1 planlanirken yaz aylarindaki niifus artis1 da hesaba katilmalidir.
Mevcut sehir merkezindeki yerlesmeler i¢in atik su aritma tesisleri ve ¢dp sorununu
bertaraf edecek tesisler kurularak Karasu’da dogal c¢evrenin zarar gérmesi

engellenmelidir.

Karasu sahilinden daha iyi yararlanilmasi i¢in bagta imara aykiri olarak sahile
yapilan konutlarin ve isletmelerin gerekli yasal Onlemeler alinarak sahilin kagak
yapilardan arindirilmasi gerekmektedir. Sahilde tuvalet, dus, soyunma kabinleri yapilip
sahilin temizligine 6nem verilmelidir. Sahildeki baskinin azaltilmasi i¢in Karasu’nun

diger dogal giizelliklerinin daha iyi tanitilmas1 gerekmektedir.

Yapimi devam eden Karasu limanin kiyida meydana getirdigi degisiklikler ¢cok
ayrintili bir sekilde arastirilmali, bdlgede yapilan akademik caligmalarda dikkate

alinarak Karasu sahilinin siirdiiriilebilir bir sekilde kullanilmas1 saglanmalidir.

Giliniimiizde Karasu ve yakin g¢evresiyle ilgili ¢imento fabrikalari, OSB’ler,
ulasim hatlar1 ve termik santrallerin yapilacagi yoniindeki haberler sik sik giindeme
gelmektedir. Bu ve bunun gibi tesislerin Karasu’da meydana getirecegi tahribatlar ¢cok

iyi hesaplanmalidir.

Karasu’nun turizm potansiyelinin daha iyi degerlendirilebilmesi i¢in nitelikli
turizm tesisleri gerekmekte fakat; bu tesislerin yapilacagi yerler azdir. Karasu’da aktif

yesil alan miktar1 ve rekreasyon alanlarinin az oldugu diisiiniildiigiinde boyle tesislerin
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yapilmasi Karasu’ya zarar verecektir. Bunun yerine yilin biiyiik bir bdliimiinde bos
kalan ikincil konut sahiplerine gerekli bilgilendirmeler yapilarak mevcut ikincil
konutlarin  Akdeniz ve Ege bolgesindeki pazarlama teknikleri incelenerek
degerlendirilmesi gerekmektedir. Boylece hem karasu ekonomisine girdi saglanacak
hem de yesil alanlar korunarak Karasu’nun turizm potansiyelinden daha iyi

yararlanilacaktir.

Karasu’daki ikincil konut sahiplerinin c¢ogunlugu yerel halkla problem
yasamamaktadir. Kiiltiirel farkliliktan kaynaklanan ve esnaftan kaynaklanan problemler
de yasanmaktadir. Gerek yerel halk gerek esnaf turizm konusunda bilinglendirilmeli ve

Karasu’nun turizm potansiyelinden daha iyi yararlanilmalidir.

Yapilan bu calismada Karasu’da ikincil konutlarin son yillarda ¢ok hizli bir
sekilde arttig1 tespit edilmistir. Bu artis Karasu’nun gelecegini tehdit etmektedir.
Karasu, Marmara bélgesinde ozellikle istanbul’da yasayan orta gelir gurubunda olan
insanlarin tercih ettigi kiy1 turizminin yapildigi bir yerdir ve Karadeniz’deki ender
turizm alanlarindan birisidir. Karasu kiyilarinin turizm potansiyelinin yok olmasi
gelecekte orta gelir seviyesindeki halk acisindan onemli sosyolojik problemlere yol
acabilir Bu nedenle Karasu’daki ikincil konutlarin bu denli hizli artisina dikkat
edilmelidir. Karasu kiyilarinin siirdiiriilebilir sekilde kullanilabilmesi i¢in bu bolgenin
imar palanlarinin gozden gegirilmesi, alt yapisinin mevcut olan konut artisim

kaldirabilecek seviyeye getirilmeli, yerel halk ve esnaf bilinglendirilmelidir.
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EKLER

Ek 1: Karasu’nun 1/25 000 dl¢ekli Raster Haritasi.
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Kaynak: HGK
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Ek 2: Sakarya ili Kuzey ve Dogu Planlama Alt Bélgeleri 1/25 000 dlcekli Cevre

Diizenleme Plani.
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Kaynak: Karasu Belediyesi.
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Ek 3: Karasu’nun Sehir Merkezi Plani.

Kaynak: Karasu Belediyesi.
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Ek 4: Anket Formu

BILECIK SEYH EDEBALI UNIVERSITESI SOSYAL BiLIMLER ENSTITUSU
COGRAFYA ANABILIM DALI “KARASU ILCESINDE (SAKARYA) IKINCIiL
KONUTLARIN GELISIMI” ANKET FORMU

YAZLIK KONUT SAHIPLERI

Bilecik Seyh Edebali Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Cografya Anabilim
Dalinda "KARASU ILCESINDE (SAKARYA) IKINCIL KONUTLARIN GELISimi"
adl yiiksek lisans tezini yapmaktayim. Anketten elde edilecek bilgiler egitim igerikli
kullanilacaktir.

Hiiseyin KUCUK
BSEU Sosyal Bilimler Enstitiisii

Yiiksek Lisans Ogrencisi

I. BOLUM: DEMEOGRAFIK OZELLIKLER

1) Cinsiyetiniz?

1) Kadin 2) Erkek
2) DoZum ylIMIZ?......eeeeeueeicsnercssnnncssnnrcsneecnns
3) Egitim durumunuz?

1) Okur yazar degil ~ 2) ilkdgretim  3) Lise  4) Universite 5) Diger (Belirtiniz)
4) Calistyorsaniz mesleSiniz?........eccevveecsvnrccssnrcsssencssnrsssnssssnsssssnssssnssoses
5) Aylik ortalama geliriniz ne kadar?

1)2000 TL’denaz  2) 2 001-4 000 TL 3) 4 001 -6 000 TL ~ 4) 6 001°den fazla
6) Hane halki biiyiikligii nedir? kisi.

7) Tatile kag Kisi gelirsiniz?.........cocceveevuercrcneccsnne kisi.
II. BOLUM: iKiNCiL KONUTLAR

8) Siirekli olarak kullandigimz konut nerede? L

9) Siirekli ikamet ettiginiz konutun miilkiyeti size mi ait?

1) Evet 2) Hayir kiractyim

10) Karasu’daki fkincil kontunuzu ne zaman aldimz?  Yil.......ocooooovvvvenennn....

11) Karasu’daki ikincil konutunuzun yapim yih? .......ceeevevererenrenes 0 Bilmiyorum
12) Karasu’daki Ikincil konutunuzun konumu nedir?

1) Kent merkezinde 2) Kiy1 bolgesinde
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13) Karasu’daki ikincil konutunuzun icinde yer aldig1 konut gurubu nedir?

1) Miistakil/Bireysel konut 4) Devre miilk
2) Kooperatif konutu 5) Diger
3) Apartman

14) Karasu’daki ikincil konutunuza nasil sahip oldunuz?

1) Uyesi oldugum kooperatif tarafindan yapildi 5) Oneki sahibinden aldim

2) Yapimci miiteahhit veya sirketten satin aldim. 6) Diger (Belirtiniz)

3) Kendim yaptirdim. 7) Kiractyim

4) Miras kald1

15) Karasu’daki Ikincil konutunuzun miilkiyet durumu nedir?

1) Miistakil Tapu 2) Hisselitapu  3) Satis belgeli ~ 4) Noter belgeli 5) Diger
16) Karasu’daki ikincil konutunuzun maddi degeri ne kadar?

1) 50 000’den az  2) 50 001-100 000 3) 100 001- 150 000 4) 150 001°den fazla
17) Karasu’daki ikincil konutunuza nasil ulasiyorsunuz?............ce.eeeeeeseseseesesensesens
18) Karasu’daki Ikincil konutunuzu her yil diizenli olarak kullaniyor musunuz?
1) Evet 2) Hayir

19) Karasu’daki ikincil konutunuzu yillik ne kadar siireyle kullaniyorsunuz?
(hafta/ay/mevsim)

1) Hafta sonlarinda ve tatillerde 2) Yaz aylarinda

20) Baska bir Ikincil konutuz var m?

1) Evetise nerede? IL ........cccooviviviviveviiceeee 2) Hayir

21) Karasu’daki ikincil konutunuzu kullanmadigimizda durumu nedir?

1) Bos duruyor 2) Kiraliyorum 3) Tamidiklarim tcretsiz kullaniyor
22) Karasu’daki ikincil konutunuzu turizme acmay diisiiniir miisiiniiz?

1) Evetise neden? 2) Hayir ise neden?

23) ikincil konut satin almanizin en 6nemli nedeni nedir?

1) Kalabalik aile oldugumuz igin 5) Mahremiyetimize 6zen gosterdigimiz igin
2) Uzun siireli tatil yapmak i¢in 6) Yatirim amaciyla aldim
3) Emeklilikte oturmak amaciyla 7) Diger

4) Ucuz tatil yapmak amaciyla
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24) Karasu’daki ikincil konut edinmenize etki eden en 6nemli unsur nedir?

1 ) Ulasim Kolaylig1 5) Asil ikametgahima yakinlik
2) Plaj 6) Saglik nedenleri
3) Iklim ve sicaklik derecesi 7) Es-dost akraba tavsiyesi

4) Tabiat ve kiiltiirel zenginligi 8) Diger (Belirtiniz)

25) Karasu’daki Ikincil konutunuzun oldugu yer daha 6nce hangi amacla
kullaniliyordu?

1) Findiklik  2) Tarla 3) Bag-Bahge 4) Bilmiyorum 5 ) Diger (Belirtiniz)

26) Karasu’daki Ikincil konutlarin gelisimi Karasu'nun ekonomik gelisimini nasil
etkiler?

1) Olumlu ise neden? 2) Olumsuz ise neden? 3) Etkilemez
27) Karasu’daki yerel halkla problem yasiyor musunuz?
1) Evetise neden? 2) Hayir problem yasamiyorum.

28) Karasu’daki Ikincil konutlarin gelisimi asagidaki olumsuz etkilerden hangisine
neden olmaktadir?

1) Deniz kirliligine neden olmaktadir 5) Dogal ¢cevre zarar gérmektedir

2) Hava kirliligine neden olmaktadir 6) Denizde ve karadaki canlilar zarar gérmektedir
3) Giirtiltii kirliligine neden olmaktadir 7) Diger (Belirtiniz)

4) Verimli tarim alanlar1 azalmaktadir

29) Karasu’daki fkincil konutlarin gelisimi asagidaki olumlu etkilerden hangisine
neden olmaktadir?

1) Turizm gelismesine katkida bulunmaktadir

2) Yorede ulasimin gelismesine katkida bulunmaktadir

3) Yeni is alanlarin1 ortaya ¢ikarmaktadir

4) Tarihi ve kiiltiirel 6zelliklerinin tanitimina katkida bulunmaktadir

5) Diger (Belirtiniz)........cccceevueernennen.
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