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OZET
Yiiksek Lisans Tezi, Mimarlik Boliima
BURSA’NIN KENTSEL GELISIMI VE KONUT URETIMI
Ilkim MARKOC
Uludag Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisi
Mimarlik Anabilim Dali

Damisman: Do¢.Dr.Murat TAS

Barinma insanoglunun en temel gereksinimlerinden birisidir. Bu gereksinimin
kargilanabilmesi i¢in insanlar konut tretimi faaliyetlerinde bulunmustur. Guntimuzde
konut tiretimi ekonomik boyutunun yant sira sosyal, toplumsal ve kentsel bir olgudur.

Tez ¢alismasinda, Bizans Donemi’nde bir kale kent olarak kurulan, Osmanli Devleti’ne
baskentlik yapmis ve bugiin diinya’nin sayilt metropolleri arasinda yer alan, Tirkiye’nin
niifusa gore 4. buyik kenti Bursa’nin tarih igerisinde kentsel geligsimi tizerinden konut
tretimi incelenmistir.

Bursa kenti tarih i¢inde bir¢ok go¢ almasi sebebiyle nifusu ¢ok farkli etnik yapilardan
olugsmaktadir. Ginimuzde bir sanayi kenti olmasi sebebiyle yaratilan i imkanlarinin
cazibesi ile kente go¢ hizla devam etmektedir. Kale igindeki kent merkezinden
ginimize kadarki gelisiminde Bursa’nin konut dokusu ele alinarak; kentteki konut
talebine karsilik olusan konut arzinin kentin hangi alanlarinda ve hangi iretim
modelleriyle gelistigi, konutlarin nitelikleri de tanimlanarak tez ¢aligmasi kapsaminda
incelenmistir.
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ABSTRACT
The Thesis of Post-Graduate Education, Department of Architecture
URBAN DEVELOPMENT AND HOUSING PRODUCTION IN BURSA
Ilkim MARKOC
Uludag University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Architecture

Supervisor: Assoc. Prof. Murat TAS

Housing is one of the most basic needs of human beings. People carried out housing
production activities to meet this requirement. Nowadays, housing production is a
phenomenon of urban area with its social and economic dimensions.

Bursa is the 4. largest city of Turkey according to its population. In this thesis, Bursa’s
urban development established through the residential areas in the past. Bursa was
initially established as a castle town during the Byzantine period, then served as the
capital to Ottoman Empire and today it is one of the world’s leading metropolises.

Bursa has received significant migration in the past and it’s population has a ethnic
complex structure. Today immigration continues to Bursa because of its working
opportunities. The housing presentation in the Bursa’s different areas with different

forms of production towards the demand of housing handled in the thesis since Bursa
was a castle town till todays residential texture.

Key Words: Bursa, Urban Development, Urbanization, Housing, Housing Production

2012, vii + 149 pages
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ONSOZ

Bursa sahip oldugu ig imkanlar1 sebebiyle son yillarda olduk¢a fazla gé¢ almaktadir.
Kentin barindirdigr nifusun ihtiyacini karsilamak tizere gergeklesen konut tiretimi, kent
ekonomisi ve kentsel gelisim alaninda 6nemli bir konudur. Bursa ekonomisi i¢in 6nemli
bir alan olan konut sektérii ve Bursa’nin kentlesmesinde 6nemli bir yer tutan konut
alanlar1 tezin ¢aligma konusu olarak belirlenmistir. Bursa’da konut tiretimini olusturan
tim etmenlerin irdelendigi tez ¢aligmasi bu alanda bir ilk niteligindedir.

Aragtirmalarim boyunca yardim ve destegini esirgemeyen hocalarim Dog¢.Dr.Murat
TAS ve Dog¢.Dr.Niltufer TAS’a, maddi ve manevi destek olarak her daim yanimda olan

babam Yakup MARKOC ve annem Emine MARKOC’a, goniilden tesekkiirlerimi
sunarim.

Ilkim MARKOC

10/11/2011
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1. GIRIS

e Problemin Tanimi

Turkiye’nin niifus bakimindan 4. biiytik kenti olan Bursa, 6zellikle son yillarda hizli bir
kentsel gelisim gostermigtir. Gelisen sanayisi ile Bursa’da kentsel niifus artmig ve bu

nifusun barinma ihtiyacini kargilamak i¢in konut tiretimi ¢aligmalar1 hizlanmagtir.

Konutun ¢ok iglevsel olmasinin gerekliligi, toplumun degisik kesimlerinde ortaya ¢ikan
konuttan farkli boyuttaki beklentiler vb. nedenler konut uretimine karmagik bir yapi
kazandirmaktadir. Zaman iginde yasanan degisime bagli olarak toplumun degisik
kesimlerinde ortaya ¢ikan konut sorunu hem nesnel hem de 6znel nedenlerle farklilik
gostermektedir. Bursa’nin  kentsel gelisimine paralel olarak konut sorununun
tanimlanmasi, bu sorunun ¢éziimi i¢in hangi nesnel ve 6znel sinirlamalar altinda, ne tir
kurumsal diizenlemelere gidilerek, nasil bir orgitlenme i¢inde, hangi teknolojilere

bagvurarak, ne tir konut sunum bi¢imleriyle ¢oziim yollarinin arandigi incelenmektedir.

Farkli donemlerde ortaya ¢ikan konut sorununu ¢o6zmek igin gelistirilen sunum
bi¢cimleri ve ortaya koydugu nesnel ve o6znel degerler bir sonraki donemin konut
sorununun ¢oziiminin temelini olusturmaktadir. Her bireyin sturdurtlebilir kentsel
gelisme baglaminda daha saglikli ve nitelikli bir ¢evrede yasama hakki vardir. Bu
nedenle Bursa’da konut uretiminin dogru yonlendirilerek mevcut ¢arpik kentlesme ve

konut sorunlarinin da ¢oziilebilmesi igin konut tretiminin analizi yapilmistir.

¢ Tezin Amaci

Bursa’nin hizla artan nifusunun, sirdurilebilir kentsel gelisme kapsaminda modern
yasamin gereklerine uygun yontemlerle konut turetiminin yonlendirilerek carpik
kentlesme sorunlarinin ¢oziilmesi ig¢in uygun konut tretim modeli Onerilerine 151k

tutacak analiz ¢aligmasinin yapilmasi tez ¢aligmasinin amacini olusturmaktadir.



e Tezin Onemi

Dogal c¢evre, tarihi, sosyo-ekonomik ve kiiltirel ozellikleri, jeopolitik konumu ile
onemli bir kent olan Bursa’da, kentsel gelismenin en Onemli kolu olan fiziksel
gelismenin temelinin olugturan konut tretimi 6nemli bir yer tutmaktadir. Bursa’da konut
uretimini olugturan tim etmenlerin irdelenecegi bu tez, kentsel gelismenin

iyilestirilmesi ¢aligmalarinda énemli bir yer tutacaktir.

e Materyal ve Yontem

Tez caligmasi kapsaminda Bursa’nin kentsel geligsimi konut tiretimi tizerinden okunarak;
konut uretimini etkileyen etmenler tespit edilerek irdelenecektir. Sonu¢ boliiminde
yapilan irdelemeler sonucunda elde edilen verilerle Bursa’nin kentsel gelisimi ig¢in

Onerilerde bulunulacaktir.

e Smirlamalar

Bursa’da konut tretiminin analizi yapilirken; kent merkezi fiziksel sinir olarak kabul
edilmigtir. Kentsel gelismeyi olusturan tim etmenler ana basliklart ile ele alinacak,
ancak Ozellikle fiziksel geligmenin temelini olusturan konut tretimi ayrintili olarak

incelenecektir.

e Kuramsal Temeller, Genel Bilgiler, Temel Kaynaklar

Bursa’nin niifus yapisina ait veriler, TUIK ¢alismalarindan elde edilmistir. Bursa’nin
kentsel gelisimine ait harita, plan ve cesitli veriler, Bursa Buyiiksehir Belediyesi,
Osmangazi Belediyesi, Yildirnm Belediyesi, Niliifer Belediyesi arsivlerinden, Bursa
Setbagt Sehir Kutiphanesi’nden ve diger arastirma merkezlerinden saglanmigtir.
Bursa’nin kentsel gelisimi ve konut uretimi hakkinda c¢aligan arastirmacilarin

caligmalari, yayinlari tez kapsaminda incelenmistir.



2. BURSA’NIN KENTSEL VE MIMARI GELISIMI

2.1. Bursa’nin Niifus Yapisi, Gocler, Hizhh Kentlesme

“Bursa sehrinin niifusu ve sosyal yapilari, ekonomik ve politik nedenlerle
Cumbhuriyetten onceki devirlerden beri dalgali olarak gelismistir (Baykal 1976).”
Cumhuriyet Donemi’ne kadar devam eden bu niifus dalgalanmasinin temel sebebi i¢ ve

dis politik nedenlerden dolay1 meydana gelen goglerdir.

2.1.1. Bursa’nin Niifus Yapisi

Tarihte Bursa’nin niifusuna iligkin ilk tahminler XV. yiizyilda, bazi seyahatname ve
cesitli tarihlerdeki kadi sicilleri ile tahrir defterlerindeki vergi kayitlarindan yola
cikilarak yapilmaktadir. 16. ylizy1l 6ncesi Osmanli Bursa’sinin niifusu i¢in, genel olarak
o donemin gezginlerinin bulundugu tahminlerinden yola ¢ikilsa da, bu rakamlarin

givenilirligi hakkinda kaygi duyulmaktadir (Kaygalak 2006).

Bursa Ser’iyye Sicilleri’'nde yer alan 4 Sevval 890/14 Ekim 1485 tarihli belgeye
dayanarak, XV. yuzyilin sonlarina dogru Bursa sehrinde 5.000 hanenin bulundugunu,
kentin nifusunun ise 40 ile 50 bin arasinda oldugunu tahmin etmektedir (Kaygalak

2006).

Ozer Ergeng 16. yiizy1l Bursa niifusunu 35 bin ile 40 bin arasinda tahmin etmekte ve bu
niifusla Bursa’nin kuzeybati Anadolu’nun en buytk sehri olmakla kalmayip, dinyanin
belli bagli sehirleri arasina girebilecek bir buyiiklik gosterdigini belirtmektedir. Bu
kaynak, Bursa niifusu i¢inde Hiristiyan ve Yahudilerden olusan gayrimiislimlerin de yer

aldigin1 ortaya koymaktadir (Ergeng 2006).

1675 yilinda Bursa’y1 ziyaret eden Jacob Spon ile George Wheler adli gezginlerin 40
bin Musliman; 12 bin Yahudi ve az sayida Rum ve Ermeni’den olugmak tizere kentin
toplam 55 binlik bir niifusa sahip oldugu yoniindeki tahminleri mevcuttur. 17. yiizyilin

ikinci yarisindan 18. yiizyilin sonlarina kadar Bursa’da yaklasik % 30-40 oraninda bir



niifus kayb1 oldugu bilinmektedir (Kaygalak 2006). 17. yizyilda niifus kent merkezinde
35.000 civarinda olmakla birlikte 19. yizyildan itibaren dalgali artmalar yasanmistir
(Karakas 2000).
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Sekil 2.1., Bursa Deveciler Mahallesi, 1880 (Oguzoglu 2008).

Osmanli - Rus savagi ve yenilgisinden sonra 1880’11 yillarda iggale ugramig bolgelerden
biyik yiginlar halinde iilkemize ve Bursa’ya gelen go¢gmenlerin ihtiyaglariyla donemin
Bursa Valisi Ahmet Vefik Pasa ilgilenmigtir. 1862 yilinda ¢izilmis olan sehir haritasini
esas alarak gelen go¢cmenlere yeni mahalleler olusturmustur. Sekil 2.1.’de o dénemde
kurulan mahallelerden biri olan Deveciler Mahallesi’nin yerlesimi gorilmektedir. 1919
yilinda Bursa’y1 iggal eden Yunanlilar kentteki Rumlarin ikamet ettigi Balikpazari,
Cakirhamam, Catalfirin, Demirkapt Mahalleleri’ni burada yasayan Rumlari
beraberlerinde gotirerek tamamen bosalmislardir (Baykal 1976). Bu gogln ardindan
1923 wyilinda, gocen Rum halkinin yerine Bati Trakya’daki Turklerle miibadele
yapilmistir. Miibadele dénemi Bursa kent nifusunda oldukga dalgali bir ge¢is donemine

sebep olmusgtur.

1925 yilindan itibaren Mubadele donemi sona ermis ve Bursa kentindeki nifus degisimi
dogum ile 6lim oranlarina bagl olarak siirmustir (Baykal 1976). 1922-1929 arasindaki
donemde kentin 100.000 go¢ vermesi niifus yapisinda olduk¢a 6nemli bir degisiklige

sebep olmustur. 1927 yilinda Bursa’ya 39.808 go¢men yerlestirilmistir (Kaplanoglu
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2006). 1935 yilinda Bursa nifusu 442.760 kisidir. Nufusun 309.061°1 nahiye ve

koylerde, 133.699°u sehirde yasamaktadir (Kesiriklioglu 1999). 1940 niifus sayimlarina
gore Bursa niifusu 461.648°dir. Bu ntufusun 141.189'u sehirlerde, 320.459'u nahiye ve

koylerde yasamaktadir. ilin yizolgiimii 13.580 km*dir. Nifus yogunlugu ise 34'tir.
Ayni sayimda Turkiye ntfusu 17.820.950 niifus yogunlugu ise 23 tiir (Akkilig 1998).

Cizelge 2.1. 1935-1960 Yillar1 Arasinda Bursa ve Turkiye Nafusu (Kesiriklioglu 1999)

Bursa niifusu Turkiye niifusu

Sehir Koy Toplam Niifus

Yillar Sehir nifus Koy nifus nifus artis
Nitfusy artis Niifusy artig | Toplam | artig Toplam niifus o

hiz1 hiz1 hiz1

(%) %) %) oo
1927 | 114.383 | 16,8 |253.925| 21,7 | 399.942 | 10,7 13.648.270 11,8
1935 | 133.699 | 5,6 |309.061| 3,6 | 442.760 4,2 16.158.018 10,2
1940 | 141.189 | 9,5 |320.459| 5,2 | 461.648 6,5 17.820.950 10,5
1945 | 154.727 | 15,6 |337.172| 8,8 | 491.899 | 10,9 18.790.174 11,1
1950 | 179.016 | 20,3 |366.903 | 4,5 | 545.919 9,7 20.947.188 11,4
1955 | 215.428 | 21,7 |383.470| 12,5 | 598.898 | 15,1 24.064.763 11,5
1960 | 262.362 | 27,7 |431.532| -2,6 | 689.493 9,5 27.754.820 11,3
1965 | 335.048 | 24,3 |420.456| 2,5 | 755.504 | 12,2 31.391.421 11,3
1970 | 416.662 | 24,3 |431.222| 5,4 | 847.884 | 13,4 35.605.176 11,3
1975 | 507.106 | 21,7 |454.533| 12,5 | 961.639 | 19,4 40.347.719 11,1
1980 | 636.910 | 31,9 |511.582| -5,4 |1.148.492| 15,2 44.736.957 11,3
1985 | 840.094 | 37,2 |483.921| -8,4 |1.324.015| 20,5 50.664.458 11,1
1990 [1.153.007 | 41,4 |443.154| 11,5 |1.596.161| 33,1 56.473.035 12,0
2000 [1.630.940| 41,5 |494.200| -39,9 |2.125.140| 22,6 67.803.927 10,8
2011 [2.308.574| - |296.921 - 12.605.495 - 73.722.988 -




1945 yilinda niifus artist devam etmis ve Bursa niifusu 491.899’a ulagmistir. Nifusun
¢ogunlugunu olusturan bucak ve muhtarliklarda toplam nifus 337.172°dir. Sehirlerde
yasayan niifus ise 154.727 dir. Ilin niifus yogunlugu ise 49’dur. Fakat yiizolgiimii 9959
km®’ye dusmiistir. Aymi sayimlarda Turkiye niifusu 20.947.188, niifus yogunlugu ise
27°dir. Turkiye ve Bursa’daki nifus artist sayisal veriler ile Cizelge 2.1°de belirtilmigtir
(Kesiriklioglu 1999).

Bursa nufusundaki sigramalarin, buyik olgiide go¢ gibi suni nedenlerle olustugu
soylenebilir. Yurt digindan, 6zellikle Balkan tulkelerinden tlkemize gergeklesen dis
goglerden Turkiye genelinde en fazla etkilenen illerden biri de Bursa olmugtur. 1950
yilinda Bulgaristan’in Turklere pasaport vermesi uzerine Tirkiye’ye gelen go¢menler
21.06.1934 tarihli ve 2510 Sayili Iskdn Kanunu’na gore iskdn gogmeni olarak
Turkiye’nin degisik yerlerine yerlestirilmislerdir. (Kesiriklioglu 1999) 1950-1951 gogt
ile gelenler icin Hiirriyet, Adalet ve Istiklal semtleri kurularak ikametleri i¢in birgok
konut yapilmistir (Kesiriklioglu 1999). Bursa 1950’lerin ilk yarisinda Balkan
gogmenlerinin yerlestirilmesi diginda, 1960’11 yillarin ortalarina kadar gé¢ yoluyla niifus

kaybeden bir il olmustur (Anonim 1962).

Bursa’daki niifus hareketleri incelendiginde kentteki sanayi faaliyetlerine paralel olarak,
Bursa niifusunun, 1960’lardan itibaren her on yilda ortalama iki katina c¢iktigini
gortlmektedir. 1970’11 yillara gelindiginde sanayilesmenin etkisiyle Bursa’ya yonelen
goglerle birlikte, farkli sosyal ve kiiltirel ozelliklere sahip insanlarin olusturdugu bir

kent kiltiri de sekillenmeye baglamigtir.

Bursa Ili’nin 2000 genel niifus sayimina gore niifusu 2.125.140 kisi, yillik niifus artig
hiz1 %28,6°dir. Bursa nafusunun 2010 yilindaki verilere gore 2.605.495 oldugu tahmin
edilmektedir. Nifusun 2.308.574°1 sehirde (il ve ilge merkezlerinde), 296.921°1 belde
ve koylerde yasamaktadir. 1975 yilindan itibaren Bursa’da sehir niifusu koy niifusundan
onde gitmektedir. Bursa’nin gehir nifusunun, yillik nifus artisi, Turkiye'nin sehir
nifusunun yillik artis hizindan %26,81 buyiiktir. Bursa en fazla gogii yurt disinda
Bulgaristan’dan, yurt iginde ise Erzurum'dan almaktadir (Anonim 1998). Bir

kilometrekareye diisen kisi sayist olan niifus yogunlugu Bursa genelinde 204’diir. Tlde



ortalama hane halki buyukligi 3,9’dur (Anonim 2007). Bursa’nin kentsel ve kirsal
niifus artis1 Cizelge 2.2.’de yillara endekslenerek gosterilmistir. (TUIK verileri)

Cizelge 2.2. Bursa’nmin kentsel ve kirsal niifus artis1 (Kaynak: TUIK verileri)
(14.01.2011 tarihinde edinilen bilgilerdir.)
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Niifusun en yogun oldugu yerler ise Bursa il merkezi basta olmak tzere Inegol,
Mustafakemalpasa, Gemlik dolaylaridir. Uludag'in glineyinde yer alan Keles, Orhaneli,
Harmancik ve Biytikorhan ilgeleri ise ilin en tenha yerleridir. Kent merkezindeki niifus
artiginin yam sira; Uludag'in arka yuziinde yer alan, ekonomik agidan gelisememis
Keles, Harmancik, Biyiikorhan ilgelerinde go¢ sebebiyle niifusta azalma gorilmektedir.
Gemlik ve Iznik'te gozlenen niifus azalmas: da bir baska gocl isaret etmektedir. Hem
sehirli hem de koyli niifusunda azalma goriilen iki ilge ise Biiyiikorhan ve Harmanciktir
(Tag 2002). Bursa Buyiiksehir Belediyeleri ve bagli belediyelerin niifuslar1 Cizelge
2.3.”de sunulmustur (TUIK verileri).



Cizelge 2.3. Biiyiiksehir Belediyeleri ve bagli belediyelerin niifuslari (Kaynak: TUIK
verileri) (14.01.2011 tarihinde edinilen bilgilerdir.)

] Belediye Toplam Erkek Kadm
Nilufer 285.269 142.109 143.160
Mudanya 52.325 25.650 26.675
Kestel 38.028 18.971 19.057

Bursa Girsu 55.131 27.729 27.402
Gemlik 92.765 47.182 45.583
Yidirim 617.108 308.607 308.501
Osmangazi |764.944 381.748 383.196
Biiyiiksehir
Belediyesi 1.905.570 951.996 953.574

2.1.2. Bursa’da Kentlesme

e Goc¢ Kavrami, Gog Tiirleri ve Gociin Sebepleri

Go¢, oncesi sureci ve sonuglariyla cografi mekdn degistirme strecinin sosyal,
ekonomik, kultirel, psikolojik ve toplumsal boyutlari olan bir olgudur. Gog, insanlik
tarthi boyunca dinyanin pek ¢ok yerinde pek c¢ok sebeple yasanmis ve yasanmaya
devam etmektedir (ODTU Kentsel Politika Planlamas: ve Yerel Yonetimler Anabilim

Dal1 2001 Stiidyo Caligmasi 2001).

Gogler i¢ ve dis olmak tizere, tilke igindeki gogler ve tlkeler arast gogler olarak; ikiye
ayrilmaktadir. Go¢ edecek olan kigiler kendilerince pek ¢ok sebepten otiri yer
degistirme eylemini gerceklestirmektedir. Go¢ edilen bolgede surekli ikamet etme
durumu, gegici ikamet etme durumu veya “mevsimlik go¢” olarak bilinen kisa siireli
yer degistirmeler yasanabilir (Ekinci 2008). Mevsimlik goglerin disinda, gogln siiresi
de gociin niteligini belirten bir dlgudiur. Kisa siireli, egitim veya ¢aligma amagli ve bu
surenin sonunda geri dontlebilen mekan degistirme hareketlerinin go¢ sayilip
sayilmayacagi, tartigmali bir konudur (Saglam 2006). Gog¢iin bir bagka boyutu da

kiltirel ve sosyal agidan yasanilan mekansal degisikligin de go¢ sayilabilecek



olmasidir. Sehirdeki bir gecekondu veya sefalet mahallesinden, sosyo-ekonomik
seviyesi daha yiiksek bir semte kalict olarak tasinmak da kiltirel boyutu ile bir gog
olarak ele alinabilir. Ancak fiziksel agidan go¢ kabul edilemez. Fakat go¢ her seyden

once birgok bilim dalinin tizerine galistig1 bir nifus hareketidir (Saglam 2006).

Gogler kirdan kente, kentten kira, kirdan kira, kentten kente dogru
gerceklesebilmektedir (Saglam 2006). Gog, dinyanin bitin toplumlarinda daima
rastlanan ancak tlkelere gore yogunlugu farklilik gosteren bir olgudur (Yalgin 2004).
Gogiin dort degisik sekli bulunmaktadir:

1. Tlkel Gog: Kisilerin veya gruplarin, dogal afet, kuraklik, kitlik ya da diger ekolojik-
tabii giiclerle basa ¢ikamadiklarinda, bunlardan kurtulmak amaciyla baglattiklari go¢
hareketidir. Tarih, bu nitelikteki itici nedenlerin etkisiyle meydana gelen sayisiz ilkel
veya basit go¢ hareketi turiiyle doludur. Bu tir gogleri iklimsel ve ya fiziksel kaynakli

olmalarindan dolay1 bu isimlerle de anabiliriz (Cavusoglu 2006).

2. Zorlama ile Yapilan Gogler: ilkel goglerde itici faktor dogadan kaynaklanan sebepler
iken, zorlama goglerde itici faktor daha ¢ok sosyal yapidir. Ancak bu durumda siirgiin,
siddet ve zorlama s6z konusu degildir. Bu gog¢ tipi iki gruba ayrilabilir: Birincisinde, gog
eden topluluk go¢ etme konusunda karar hakkina sahip iken, ikinci grupta karar verme
hakki toplulugun elinden tamamen alinmistir (Yalgin 2004). 1922-1930 doneminde
meydana gelen Turkiye ile Yunanistan arasindaki nifus miibadelesi, her iki tulkedeki

kitleler ““zorunlu go¢” niteligi tagimaktadir (Cavugoglu 2006).

3. Serbest Go¢: Bu gog tipinde go¢ edecek olan bireyler go¢ etme kararini kendi 6zgiir
iradeleriyle vermektedirler (Yalgin 2004). Bu gog tiirti disa gog verecek tlke ile ige gogi
kabul edecek olan tilke arasinda yapilan anlagmaya bagli kalinarak gerceklestirilir.
Bagvurular bireysel olarak yapilir ve kisilerin bagvurulart degerlendirilir. Genel
gozlemler, ozellikle biyolojik ve sosyo-kiiltirel biitiinlesme ¢abasi i¢inde olan tlkelerin,
kendi vatandaglarinin etnik kokeninden olan, kiiltiirel benzerlik gosteren kisileri serbest
gogmen olarak alma, boyle olmayanlar ise serbest gogmen olarak verme egiliminde

olduklarint  gostermektedir. Turkiye’ye Bulgaristan’dan gerceklesen 1951 ve



Yugoslavya’dan gerceklesen 1952 gogleri, bu igerikteki gogiin tipik orneklerini
olusturmaktadir (Cavusoglu 2006).

4. Kitlesel Gogler: Iki iilke arasinda herhangi bir anlagmanin 6nceden yapilmamis
olmasina ragmen, agirlikli olarak ugradiklar1 baski ve ayrim politikalar1 nedeniyle ortak
bir niteligi paylasan insanlarin, grup ya da gruplar halinde bulunduklari ilkeyi terk
etmelerine verilen isimdir. Bu gog turt, genellikle cografi yakinlik ve kiiltiirel benzesim
mesafesindeki tlkenin rizasini agikg¢a ortaya koymasiyla dis goce miisaade etmesi
durumudur. Bulgaristan’dan Tirkiye’ye gerceklesen 1989 goeii, bu nitelikte bir gog
hareketidir (Cavusoglu 2006).

Kisilerin bir yerden bagka bir yere go¢ etmelerine sebep olacak sayisiz sosyal, fiziki,
ekonomik, psikolojik, siyasi bir¢ok sebep vardir. Ancak genel olarak ekonomik sebepler
bast ¢cekmektedir. Gog edecek kisinin yasadigi bolgedeki hayat standardindan duydugu
memnuniyetsizlik, gelir dizeyinden yasadigi tatminsizlik onu bagka bir yerde is ve
gecim kaynagi aramaya sevk etmektedir. Ayn1 zamanda bir bolgedeki issizlik de goc
etmeye sebeptir. Daha iyi yasama kosullarina sahip olma istegi de kisileri buyik

kentlerde yagsamaya ¢eken sebepler arasindadir (Celik 1999).

Koyden veya kirdan kentlere olan goglerin sebepleri agiklanirken, ilk olarak sehrin
cazibesi, ikinci olarak da kirin iticiligi, ifadeleri kullanilmaktadir. Sehrin cazibesi,
ekonomik, sosyal ve bayindirlik agisindan kigiye sagladigt ustinlikler ile ilgili bir
ifadedir. Kirin iticiligi ise, tannmda makinelesme sonucu agiga ¢ikan isgiicii, topragin
agir1 par¢alanmasi, kan davalart gibi olumsuzluklarin kisileri kente go¢ etmeye zorunlu

hale getirmesi olarak tanimlanabilir (Saglam 2006).

e Goce Bagh Kentlesme

Kentler, niifus yogunlugu, ekonomik yapilar1 ve fonksiyonlart ile toplumsal 6zelliklerini
dikkate alan ve ya one ¢ikaran farkli dlgltler goz 6niine alinarak tanimlanmaktadirlar.
Bu tanimlarin bir kismi1 aynt zamanda kentin koy veya kira olan karsithigina gore

diizenlenmistir. 442 Sayili Koy Kanununun 1. Maddesine gore; niifusu iki binden asagi
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olan yerlesim birimlerine koy, niifusu iki bin ile yirmi bin arasinda olanlara kasaba-ilge
ve yirmi binden ¢ok nufusu olanlara da  (sehir-il)  denilmektedir

(http://www.mevzuat.gov.tr/).

Go¢ ve kent kavrami arasindaki yakinligi biitiinleyen bir diger kavram da kentlesmedir.
Kentlesme kavrami kentlerde yasayan niifusun artigina paralel olarak kentlerin yapisinin
geligmesi, yogunlagsmasi ve fiziksel olarak buylimesi olarak tanimlanabilir. Kentlerin
kendi blinyelerindeki dogum ve 6lim iligkisinden kaynakli niifus artiginin yani sira daha
once de bahsettigimiz gibi kente diger il, ilge ve koylerden gelen goglerin de kentin
nifusunu arttirmada etkisi buyiktir. Kentlesme sureci, kentlerin kirsal alanlara
yayilmast bi¢iminde gelistigi i¢in, kirsal yerlesmelerin de fiziksel, sosyal ve ekonomik

yapilari tizerinde indirek bir etkilenme s6z konusu olmaktadir (Kentlesme Surast 2010).

Kentbilim Terimleri Sézligi’nde kentlesme, “‘sanayilesme ve ekonomik gelismeye
kosut olarak kent sayisinin artmasi ve kentlerin biityimesi sonucunu doguran, toplumda
artan oranda oOrgltlesmeye, uzmanlagmaya ve insanlar arasi iligkilerde kentlere 6zgu

degisikliklere yol agan niifus birikimi siireci” olarak tanimlanmaktadir (Keleg 1998).

e Bursa’da Gocler ve Kentlesme

Cumbhuriyetin kurulmasindan bugline kadar gegen siirecte, tilkemizde hem i¢ gé¢ hem
de dig go¢ hareketleri sik¢a yasanmaktadir. Osmanli déneminde savas donemlerinde
belirgin degisim gosteren niifus, Cumhuriyet doneminde gerceklesen goglerle nitel ve
nicel anlamda degisim gostermistir. Turkiye’de, 1950’11 yillarda kentin ¢ekici faktorleri
ve kirin itici faktorleri sebebiyle baglayan kirdan kente go¢, giinimiizde de kir ile kent
arasindaki sosyal ve ekonomik farklarin artmasiyla hizlanarak devam etmektedir.
Sanayinin geligmesi, kentlerdeki ulagimin ve iletigsimin kolaylagsmasi tilkemizde i¢ gogu

hizlandiran kentin ¢ekici faktorleri olarak degerlendirilebilir.

Gog turlerinden serbest goce ornek olarak verebilecegimiz; 1961 yilinda Almanya ile
imzalanan ‘‘ig gici alimi anlagsmasi’” ve o zaman ki adiyla Avrupa Ekonomik
Toplulugu, bugiinkii adiyla Avrupa Birligi ile 1963 yilinda imzalanan ‘‘ortaklik

anlagmast’’ ile Turkiye’den yurt digina iggiici gog¢i yasanmistir. Ayrica 1990 ve
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sonrasinda baslayan yurtdisindan Turkiye’ye gogler, oOzellikle dogu Avrupa’dan,

Turkiye’deki nifus hareketleri bakimindan 6nem tagimaktadir (Kula 2009).

Devlet Planlama Teskilati’mn, “Tirkiye'de I¢ Gogler ve Go¢ Edenlerin Nitelikleri
1965-2000 Raporuna Gore, 1965 -2000 yillart arasinda 21,1 milyon kisi yasadig1 yeri
terk ederek baska bir ile go¢miistiir (Kocaman 2008). I¢ go¢ hareketlerine bakildiginda,
Turkiye’de yogunlugun dogudan batiya ve i¢ bolgelerden kiy1 bolgelere dogru oldugunu
gormekteyiz. Istanbul, 1zmir, Bursa, Samsun, Mersin, Adana ve Antalya gibi illerin
yogun g6¢ almast ve bu goglerin daha ¢ok dogu-glneydogu-i¢ bolgelerden
gergeklesmesi bu ifadeyi desteklemektedir (Kula 2009). Daha ¢ok go¢ alan bati ve kiy1
kesimlerde niifus birikimi de kaginilmaz olmustur. Her ne kadar sanayi, yine bu
kentlerde gelismis olsa da istihdam sahalarinin kapasitesi de goglerle birlikte dolmustur.
Gogler istihdama etki ettigi gibi kentsel sekillenmeyi de etkilemiglerdir. Gog ile gelen
kigilerin kentlerde barinma sorunlari ortaya ¢ikmig, yerel yonetimlerin denetimsizligi ve

secim kaygilart da bu durumu carpik kentlesme olgusuna siriikklemigtir.

Avrupa’da bu stre¢ daha farkli seyretmistir. 9. ylizyilda Bat1 Avrupa iilkelerinde ortaya
cikan gehirlesme, sanayilesme streci ile paralel geligsmistir. Sanayilesmenin isgicu
ihtiyacina yonelik olan bu tir kentlesmeye “duzenli kentlesme™ denilmektedir. Bat1
Avrupa ulkeleri ve Amerika Birlesik Devletlerindeki kentlesme buyik olgide bu
kapsama girmektedir. Az gelismis ve gelismekte olan ilkelerde kentlesme streci
dogrudan dogruya sanayilesmenin sonucu olarak dogmamistir. Bu tarz kentlesmeye
“sanayilesmesiz kentlesme” veya “carpik kentlesme” denilmektedir. Bu ulkelerde
kentler, diizenli alt yapist olmayan, sagliksiz, yasal olmayan yontemlerle tretilen
konutlar ve gecekondu mahalleleri ile kusatiimaktadir (Saglam 2006). Ulkemizde
1950’11 yillarda baglayan kentlesme veya kirdan kentlere go¢ olayini bu model

kapsaminda carpik kentlesme olarak degerlendirebiliriz.

Ulkemizdeki hizli kentlesmenin ardinda tarimda makinelesme sonucu dogan isgiicii
fazlaligi, kir issizligi, kan davalar1 gibi kirin agin niifusu disari itmesi ile ilgili sebepler
bulunmaktadir. Kentte yasayan diger insanlarla karsilagtirildiginda gelir diizeyi
ortalamanin altinda kalan, go¢le gelmis olan bu yoksul kesim, barinma sorunlarini da

kendisi agmak zorunda kalmaktadir. Boylece kentlerde daha sonraki boliimlerde detayls
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bir gekilde ele akacagimiz “gecekondu” olgusunun ortaya ¢iktigi goriilmektedir (Onat

1993).

Toplumun farkli siniflarinin, kendi maddi imkanlar1 dogrultusunda, ticret ddeyebilme
dizeylerine gore kentin farkli yerlesim alanlarinda, farkli dretim modellerinden
kendilerine uygun olan konutlari talep etmektedirler. Buradan da yorumlanabilecegi gibi
malesef kent igindeki farkli yerlesim alanlar1 aymi zamanda burada ikamet eden
insanlarin toplumdaki sinif yapilarini da sergilemektedir (Kiray 1982). Ulkemizde dogu
illerinden cesitli sebeplerle batidaki kentlere calismak i¢in gelen kisiler genellikle
vasifsiz ve beden gliciine dayanan iglerde g¢aligmaktadirlar. 1990’11 yillardan sonra
Turkiye’nin dogu illerinden bat1 kesimine dogru olan gé¢ sadece ekonomik sebeplerden

dolay1 degil dogudaki teror olaylarindan da kaynakli olarak yasanmaya baglamistir.

Ulkemizdeki kentlesme, sanayilesmenin sonucu olan diizenli bir kentlesme
olmadigindan 1950’lerden itibaren kentlerdeki sanayilesme sonucu kent merkezlerine
dogru yasanan yogun gocten dolay1 kentlerde barinma ihtiyact ortaya ¢ikmigtir. Konut
talebinin mevcut konut arzi tarafindan kargilanamamasi durumunda ortaya ¢ikan “konut
sorunu”’nu ilerleyen boluimlerde tekrar ele alacagiz. Gecekondu olgusu kentin heniiz
tam gelismemis c¢eper kistmlarinda var olmaya calisan bir olusumdur. Ancak
Turkiye’nin su an biyiik kentlerinin sadece geper bolgelerinde degil, merkezinde dahi
gecekondu bolgeleri vardir (Saglam 2006). Ancak, bu gecekondu yerlesimlerinin
tamamini sefalet mahalleleri seklinde algilamak yanligtir. Bu bolgelerin 6énemli bir
kismi zaman igerisinde kentle butiinlesmis kentin dokusunun pargast haline gelmistir

(Keles 1996).

1950 yilinda Turkiye’de 50.000 gecekondu varken, gecekonduda oturan niifus 250.000
kigi civarindadir. 1965 yilinda gecekondu sayist 430.000, gecekondulu niifus
2.150.000°dir. 1980 yilinda 1.150.000 gecekondu ve 5.750.000 gecekondulu niifus
bulunmaktadir. 1995 yilindaki rakamlar ise, 2.000.000 gecekondu ve 10.000.000
gecekondulu niifus geklindedir. Bu rakam yaklagik olarak kent nifusunun % 35’ine

tekabul etmektedir (Keleg 1996).
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Ulkemizde kentlesme hizinin ortaya g¢ikardigi bir diger sorun da kentsel arazilerin
miilkiyetine iligkindir. Bu sorun ¢ok ciddi ve ¢6ziilmesi zor bir konu olma 6zelligini
tagimaktadir. Tarihi ve toplumsal yapimizin bir 6zelligi, kentlerin etrafindaki arazilerin
cok buyiik bir kisminin devlete veya belediyelere ait olmast durumudur. Devlet ve
belediye arazileri kente yeni gelen gog¢menler tarafindan isgal edilerek iizerlerine
gecekondular yapilirken, bu yasal olmayan yontemlerle tretilen konut alanlari hem
kentsel yapinin bozulmasina sebep olmakta hem de sagliksiz konutlarda gelisen
sagliksiz bireylerin yetigmesine imkan vermektedir. Fiziksel, sosyal, sehircilik ve insan
saglig1 agisindan bu gibi sorunlar1 bulunan alanlar ise sik sik ¢ikarilan imar aflar1 ve

tapu dagitilarak mesrulastirilmaktadir (Saglam 2006).

Ulkemizde Istanbul ve Ankara basta olmak iizere ilk metropollerde bir zamanlar
gecekondu semti olarak bilinen bolgelerin yerlerini hizla, alt yapist bulunan ve daha
diizenli binalara terk etmeleri siirecini de yagamaktayiz. Bu strecte gecekondu sahipleri
gecekondu arazilerini kat karsiligi miiteahhite verirken, bu sayede modern, saglikli ve
kentle biitiinlesen yeni semtler dogmaktadir. Fakat bunun yaninda, metropollerde ve
biyiik kentlerimizde hukuken imara agik olmayan arazi, yesil alan ve orman arazisi gibi
gorinen birgok bos alan kacgak yapi ve gecekondularla, hatta kagak wvillalarla istila
edilmis ve edilmeye devam etmektedir. Hukuken, kagit tizerinde var olmayan bu gibi
bolgelere alt yapi hizmetleri, belediye imkanlari, tist yapt donati alanlar1 ve gesitli
kurum ve kurulus hizmetleri hizla ulagmaktadir. Bazi bolgelerde sehirler hizla buytrken,
halen koy kapsaminda bulunan bir ¢ok yerlesim birimini de sinirlarina dahil etmektedir

(Saglam 2006).

Kir ve kent ikilemi sosyolojide 6nemli bir yere sahiptir. Bu ikileme dayanan yaklagim
koy ve kentin hem mekan, hem dayanigsma, nifus, egitim vs. agilarindan birbirlerinin
zitt1 olarak algilanmasi ekseninde diisiince uiretilmesine imkan tanimaktadir. Tonnies’te
“cemaat ve cemiyet” bu iki yasam tarzini ifade etmek i¢in kullanilan iki kavramdir
(Saglam 2006). Bunlara gore, cemaat ylz yize, birincil iligkilerin ve biz duygusunun
hakim bulundugu, tiyeleri arasinda kan bagi olan, kat1 bir cemaat hissine dayali yapidir
ve bu yapt kirsal bir topluma karsilik gelmektedir. Cemiyet ise, ikincil ve resmi

iligkilerin bulundugu, uzmanlagmanin arttig1, bireyciligin hakim bulundugu bir yapiya
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dayanir ve sehir hayatindaki insan iligkilerine iligkindir.

Kirsal kesimden gelen ve cemaat yapisinin hakim oldugu bir kiiltiirden sehre go¢ eden
yiginlar bu cemaat yapisinit devam ettirmektedir. Kirsal toplum igerisinde ayni cemaat
tarzina ait toplumsal alt yap1 bulunmadigindan yeni cemaat yapilarint olugsmaktadir. Bu

durum ise “yeniden kabilelesme™ kavramui ile agiklanmaktadir (Saglam 2006).

Dogu ve Giiney Dogu Anadolu bolgesinden tilkemizin bat1 kesimlerine go¢ edenler icin
yeni cemaat, etnik ve kismen de dini koken bagdasmasindan kaynaklanabilmektedir.
Ayrica, ‘“‘gettolasma’ olarak bilinen, kentteki belirli mahallelere kirdan go¢ eden
topluca yerlesmeler ve bu bolgelerin nispeten igine kapali, alt kultir olusturmasi

durumuna da rastlanmaktadir.

Bursa kenti, tarithi Osmanlt’nin kurulus donemine dayanan oldukga tarihi yapiya sahip
bir yerlesim alamdir. Boyle bir kentin niifus yapisindaki kiilturel ¢esitlilik de oldukga
engindir. Bu ¢esitliligin altinda kuskusuz tarih boyunca aldigr gog¢lerin imzasi
bulunmaktadir. Bursa ¢ok cesitli yerlerden, ulus ve topluluklardan go¢ almistir.
Turklerden 6nce Bursa’da yasayan Tyni'ler Bursa’ya Trakya’dan go¢ etmislerdir. Orta
Asya’dan gelenler Tatarlar’a, Konya Eregli’sinden gelenler Sekerhoca Mahallesi’ne,
Sivas’tan gelenler Sivasiler Mahallesi’nde, Iran ve Azerbeycan’dan gelenler Acemler
Mahallesi’ne, Bozkus agiretinin bir bolimii de Nalbantoglu Mahallesi’nde ikamet
etmislerdir. Turkistan’dan gelenler ise, simdi bulunmayan Pinarbasi’ndaki Ozbekler
Tekkesi civarina, Hindistan’dan gelenler, Pinarbasi’ndaki Hindliler Tekkesi civarinda
yerlesmigtir. 1326 yilinda Osman Gazi’nin Bursa’yt devlet merkezi yapmasinin
ardindan, Kiitahya'da bulunan Ermeniler, ardindan da Yahudiler Bursa’ya go¢ ederek

yasamlarina Bursa’da devam etmeye baglamiglardir (Anonim 2011).

1530-1570 yillart arasinda yasanan Celali isyanlart sebebiyle Anadolu’nun c¢esitli
bolgelerinden kaganlar Bursa'ya yerlesmistir. Bu goglerin yogunlugu sebebiyle o
donemde Bursa’nin nifusu iki katina ulagmigtir. 1877-78 Osmanli-Rus Savagi sonunda
Bursa, iggal altinda kalan Rumeli ve Kafkasya’daki Musliman gégmenlerinin akinina

ugramistir. “93 Gog¢menleri” olarak bilinen bu topluluk yogun olarak Hidavendigar
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semtine yerlegtirilmigtir. 1883 tarihli sayim ile 1903 yili sayim1 arasinda Hiidavendigar
semtinde 251.990 kisilik bir fark goralur. Bu fark, buyik ol¢iide 93 gogmenleri
nedeniyle olugsmustur. 1878 yilinda sadece Rusguk’tan 30 bin gog¢men Bursa'ya

gelmistir.

1909 yilindaki bir belgeye gore, Isiklar civarinda Karicaderesi’ne 20 bin gégmen hane
iskan edildigi yazilmaktadir. Isiklar’in altindaki Hayriye Mahallesi, Mollaarap civarinda
Vefikiye Mahallesi, Duaginari yaminda Siikraniye ve Iclaliye mahalleleri, Selimiye
Mahallesi, Seyidnasir yakinlarinda Mecidiye, Cobanbey ve Namazgah arasinda bulunan
Babadag Mabhallesi, yine Rumeli’den gelen “93 Gogmenleri’ni” barindirmak amaciyla
kurulmustur. Kazan’dan gelenler Mollaarap’a, Kirim’dan gelenler Alacahirka ve Yeni

Mahalle’ye, Katkasya’dan gelenler Yildirim’a yerlestirilmistir (Anonim 2010).

93 Gogmenleri genellikle kentin dag kismina yerlesmislerdir. Ahmet Vefik Pasa
tarafindan yerlestirilen Rumeli gogmenlerinden 3.857 kisi kent igine, 11.591 kisi ise il¢e
ve koylere yerlestirilmigtir. 1886 tarihine kadar Bursa'ya gelen gogmen sayisinin 60.254
kigiyi buldugu bilinmektedir. 1880°li yillarda baglayan bu toplu gogler sonunda
Bursa’nin merkez ilgelerinde 18 yeni koy ve 15 yeni mahalle kurulmustur (Anonim

2010). Bursa kentinin tarih boyunca aldig1 toplu gogler Cizelge 2.4.”de belirtilmistir.
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Cizelge 2.4. Bursa’ya Tarih Boyunca Yapilan Gogler (Anonim 2010)

TARIH KiM NEREDEN HANGI SEMTE
14.yy 6ncesi Tyni Trakya Bursa
14.yy O6ncesi Tatarlar Orta Asya Tatarlar Mahallesine
14.yy 6ncesi Konya Ereglisi Sekerhoca Mahallesi
14.yy 6ncesi Sivas Sivasiler Mahallesi
14.yy 6ncesi . Iran-Azerbeycan Acemler Mahallesi
14.yy oncesi Bozkus Agireti Afyon Nalbantoglu Mahallesi
) . ) e Pinarbagi Ozbekler
14.yy oncesi Turkler Turkistan Tekkesi Civart
B} . e - Pinarbagi Hindliler
14.yy dncesi Hintliler Hindistan Tekkesi Civari
1326 Sonrast Ermeniler Kutahya Kalealt1
1326 Sonrast Yahudiler Kitahya Kalealt1
Celali
Isyanlarindan
1530-1570 Kaganlar Anadolu Bursa
Musliman
1877-1878 Gogmenler Rumeli-Kafkasya |Hudavendigar
1877-1878 93 Gogmenleri Rusguk Rugguk Mahallesi
1877-1878 93 Gogmenleri Kazan Mollaarap
1877-1878 93 Gogmenleri Kirim Alacahirka-Yeni Mahalle
1877-1878 93 Gogmenleri Kafkasya Yudirim
1912 Balkan
Savasi Turkler Balkanlar Bursa
1924-Miibadele Turkler Yunanistan Mudanya
Hurriyet-Adalet
1950 Tirkler Bulgaristan Mahalleleri
Hurriyet-Adalet
1951 Tirkler Bulgaristan Mahalleleri
Hiirriyet-Istiklal-Zafer-
Siikraniye-Yesilyayla-
1968 Turkler Bulgaristan ?fg;igi%;ig?ﬁii}lﬂer‘
Sinandede-Aticilar-
Anadolu
1989 Turkler Bulgaristan Gorukle

1912 yilindaki Balkan Savagi sonrasinda da, isgal altinda kalan bolgelerdeki Turklerin

buyik bolumi Bursa’ya go¢mistiir. Ancak Balkan Savagi’nda gelenlerin iskani

yapilmadan savas ¢iktig1 igin bu gogmenler yerlestirilmemis,

1924 Miubadele

Gogmenleri ile birlikte iskan edilmiglerdir. Kurtulug Savagt sonunda Bursa’y1 terk eden
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Ermeni ve Rumlar’in yerine, Yunanistan’dan getirilen gog¢menlere halk arasinda
“miibadele” (karsilikli degigsim) gogmeni denilmigtir. Yunanistan ile yapilan antlagma
geregi Bursa’ya, Yunanistan’dan miibadele gog¢menleri iskdn edilmistir. Bursa’ya
toplam olarak 39.808 miibadele go¢meni yerlestirilmistir. 1927 wyilinda yayinlanan
Bursa Havalisi Cografisi adli kitaba gore ise, en yogun go¢men yerlesimi Bursa olup,
toplam 81.265 miibadele go¢meninin yerlestirildigi yazilmaktadir. Bunlardan 56.456°s1

merkez ilgeye, geri kalanlar1 ise diger ilgelere yerlesmistir (Anonim 2010).

195011 yillardan sonra, Turk Hiktmeti ile Bulgaristan arasinda yapilan anlagma sonucu
Bulgaristan’dan Bursa’ya yogun go¢ yasanmistir. Bu doénemde gelen gogmenler,
Bursa'da Hurriyet ve Adalet mahallelerine yerlegsmiglerdir. Bu arada 1955 yilinda
Yugoslavya ile imzalanan anlagma sonunda Makedonya’dan da Bursa’ya yogun go¢men
akini olmustur. Bursa, 1950’lerin baslarindan itibaren, basta Bulgaristan olmak tzere
Balkanlardan go¢ etmek zorunda birakilan Turklerin en fazla tercih ettikleri il olmustur.
1951 goginde Turkiye'ye gelenlerin yaklagik 154.000, 1968’de gelenlerin yaklagik
115.000, 1989°daki zorunlu gogle gelenlerin sayisinin ise 200.000°1 astig1 tahmin
edilmektedir. 1968 Bulgaristan go¢menleri genellikle Hiirriyet, Istiklal, Zafer,
Siikraniye, Yesilyayla, Davutkadi, Yediselviler, Mesken, Duaginar, Sinandede, Aticilar
ve Anadolu mahallelerine yerlesmistir. Bursa, 1989 yilinda da Bulgaristan’dan gog

almistir (Anonim 2010).

1970’11 yillardan sonra Bursa’da sanayinin gelismesiyle, Bursa’ya Dogu Anadolu’dan
bityiik bir gogmen akim yasanmistir. Ozelikle 1990 yilindan sonra, Bursa kenti doguda
Gursu, batida Gortkle ile birlesmistir. Kuzey kesiminde ise kent, Demirtas’a kadar
ilerlemis, bu bolgede sanayi bolgesi ve plansiz konut alanlar ile yayilmigtir. 1967
yilinda Bursa’da 13.684 gecekondu bulunuyordu. Gecekondu onleme bolgesi olarak
disuntlen, Ucuzmesken (Ertugrulgazi)’de yapilan toplu konutlar, gecekondularin
yapimini engelleyememis ve kent plansiz sekilde gelismesini sirdirmustir. 1984

yilinda ise Bursa’'da bulunan 155 bin konuttan 90 bini ruhsatsizd.

Ozellikle Bursa merkez basta olmak iizere, Inegol, Gemlik, Orhangazi, Mustafa

Kemalpaga buytk olgiide Dogu Anadolu, Giineydogu Anadolu ve Karadeniz yoresinden
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gelen gogmen akinina ugramis bolgelerdir. Bursa’nin gecekondu semtleri hemen
timiiyle bu bolgelerden gelen gogmenler ile dolmustur. Bu yorelerden gelen gogmenler,
son yillarda koylerde bile yerlesmeye ve yeni kdyler kurmaya baslamiglardir (Anonim

2010).
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2.2. Bursa’nin Sosyo-Kiiltiirel Gelisimi

Guniimiizden yaklastk 3200 yi1l 6nce Trakya tarafindan Anadolu’ya yapilan gogler
Uludag ve cevresindeki yasami hareketlendirmistir. Trakya ve Giliney Marmara’ya
yerlesen Thraklar, Giiney Marmara ile Sakarya Vadisi arasina yerlesen Fyrigler ve Ig
Ege’ye yerlesen Lydialilardan yorenin toplumsal yapisini tamimlayabilmek adina
bahsedilebilir. O donemde Anadolu uygarliklari kapsaminda ¢ok tanrili bir inang sistemi
bulunmaktaydi. (Oguzoglu 2003) Uludag, gorkemli ve etkileyici durusuyla tanrilarin
mesken tuttuguna inanilan bir alan olmus ve o donemde “Mysia Olypos™ adiyla

antlmigtir (Ozgan 2008).

Bundan yaklasik 2600 yil 6nce Lydia krali Sardes, Kral Yolu’nu belirlemis ve Bati
Anadolw’yu Bursa, Iznik ve Istanbul’a baglamistir. M.O. 1.yiizyilda Roma’nin
Anadolu’ya getirdigi ekonomik hareketlilik Bursa ve g¢evresinin gelismesine imkan
tanimigtir. Uludag’in etekleri orman agisindan ¢ok zengin oldugu i¢in o dénemde orman
urinleri, bolge ekonomisinde 6nemli yer tutmaktaydi. Antik donemde Bursa’da uretilen
urinler arasinda tahil, sebze, sarap, peynir ve susam bulunmaktaydi. Bursa’nin o
donemki deniz asir1 ulasimi Mudanya vasitasiyla saglanmaktaydi. Yorenin en onemli
geliri Uludag kerestelerinin Mudanya’daki tersanelerde gemi yapim islerinde
kullanilmasindan elde edilmekteydi (Oguzoglu 2003). Ayrica bolgenin jeolojik
yapisindan dolay1 sahip oldugu sicak su kaynaklarinin zenginligi, Bursa’nin cazibeli bir

saglik merkezi olmasina onciilik etmistir (Kandes 2006).

Roma doneminde halkin ge¢im kaynagi bakircilik, degirmencilik, kerestecilik, tarim,
hayvancilik, sarap¢ilik ve kumas boyaciligiydi. Ayrica kentte pek c¢ok sarraf
bulunmaktaydi. Sarraflar tarimla ugrasan halka bor¢ vermekte ve bu nakitin kargiliginda
bugday almaktaydilar. Kentte yasayanlar halk ve efendiler, 6zgir insanlar ve koleler
olarak ayrilmaktaydilar. Koleler genellikle soylularin tarlalarinin  iglenmesinde
caligtyorlardi (Kandes 2006). O donemde Bursa’da Roma Vatandaslik Hukuku’na dayal
bir devlet diizeni egemen olmustur. Bursa, Roma doneminde komgu sehirlerarasinda
yargilama yetkisine sahip tek sehir ozelligini tagimaktaydi. O donemde kent

yonetiminin sorumlulugu halk tarafindan secilmis yiiz temsilciden olugsan meclisin
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elindeydi (Kandes 2006).

Roma déneminin ardindan yonetimi eline alan Bizans, Ortadogu ve Balkanlarda beliren
sorunlar sebebiyle yonetimsel giicinii kaybetmeye baglamigtir (Oguzoglu 2003). 3.
yizyildan itibaren kenti niteliksiz yapilar kaplamis, egitim yapilart kapatimigtir
(Kandes 2006). 4. yuzyilda Hiristiyanlik inancint benimseyen kentte ayni1 zamanda antik
donemin ¢ok tanrili dinlerine inananlar da bulunmaktaydi (Kandes 2006). Giinimiizde
oldugu gibi Bizans Doénemi’nde de kentin akarsulari ve sicak su kaynaklari, kaplica

yapilart onemli yer tutmaktadir.

1326 yilinda savagsiz, hi¢ kan dokiilmeden Bursa Osmanlilarin eline gectiginde bilim
adamlari, edibleri, tarikat pirleri, mutasavvuflari, sanatkarlar1 zaten toplum yapisinda
bulunmaktaydi. Diger beylikler arasinda sivrilip devlet haline gelen Osmanli Beyligi
kiltarint yine Turklerden, Selguklulardan, diger Tirkmen beyliklerinden ve Orta
Asya’daki Turk devletlerinden devralmistir. Lamartine “Tirkiye Tarihi” adli eserinde o
donemin Osmanli toplumundan gsoyle bahsetmektedir: ““Sultan Murat’in devrinde
yetisen matematikgiler, filozoflar ve sairler, Bursa’da dogup gelisen bilim ve edebiyati,

Iran’a, Orta Asya’ya kadar gotiiriiyorlardi.

Bursa’nin fethinin ardindan yiikselis donemiyle birlikte kent fiziksel anlamda oldukga
buyiise de glvenli konumu ve yonetim merkezi olmasit sebebiyle Hisar daima gozde
yerlesim alani durumunda olmustur. Ayn1 zamanda saray, darphane gibi kamu yapilari

da Osmanli Donemi’nde Hisar semtinde bulunmaktayd: (Maydaer 2009).

Bursa kentinde Osmanli donemindeki sosyal kontroliin mekanizmalarint olugturan
araglar; din, aile ve loca orgiitlenmeleridir. Din ve gelenek sosyal yapiyr kontrolu altina
almig gorinmekte, ayrica akrabalik ve lonca iligkileri de etkinligini strdirmekteydi.
Oyle ki, bir meslegi icra etmenin tek kosulu bir loncaya tiye olmaktan gegmekteydi.
Insanlarin 6zel ve mesleki yasantisi toplum tarafindan tamimlanmis durumdayd: ve
kisinin bunlara uymasi beklenmekteydi. Bir sanayi oncesi kenti olarak Bursa’da
ozellikle 17. ve 18. yuzyillardaki kriz siireclerinde, ekonomik ve toplumsal yapida bu

tanimlamanin digina ¢ikan bazi gelismeler gorilmektedir. Omegin 17. yiizyildaki Celali
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isyanlar1 déneminde lonca sisteminin tretim tzerindeki kontrolii zayiflamig, zanaat
dallarina hammaddenin dagitimi, is konusundaki ustalik, fiyatlandirma gibi konularda
diizensizlik ve bozulmalar meydana gelmistir. Yine asil gorevi askerlik olan yenigeriler
loncalarin igine girmeye baslamasi da yasanan bazi sorunlarin gostergesi olmustur

(Abac1 2005).

Osmanli toplumunda, toplumun bitin kesimleri ve bitin zenginlik kaynaklart,
hitkiimdarin kuvvetini korumak ve devam ettirmekle yikimli sayilmaktadir. Toplumda
basglica iki simif vardir. Hukimdarin otoritesini temsil eden yonetici sinif, bunlara
“askeri” denirdi; bir de bunlarin disinda kalip tretim yapan “‘reaya” sinifi
bulunmaktaydi. Bu durum sosyal yapiya da yansimis; devlet ve din sosyal mevki veren
iki kaynak olmustur. Ancak bunlarin yani sira bir de servet olgusu vardir. Toplumun
ihtiyaglart dogrultusunda tretim yapan ticcarlar, bu siirecte elde ettikleri servetleri
yettigince toplumun st tabakalarinda mevki sahibi olmuglardir (Ergeng 2006). Osmanli
toplumunda Miuslimanlar ve gayrimislimler esit kabul edilmis, aynt ¢att altinda ve ya
ayni mahallede yagama imkan1 bulmuslardir. Halk arasindaki millet olgusuna statt fark:
gorilmemis olsa da yatay farklilagma ise; Miisliman, Rum-Ortodoks-Ermeni ve Musevi

milletleri arasinda yagsanmistir (Abact 2005).

18. yuzyilda Bursa halkinin ekonomik bakimdan tabakalagmasi incelendiginde o
donemin sartlarina gore toplumun; %28’inin alt gelir grubuna, %45’inin orta gelir
grubuna, %27’sinin Ust gelir grubuna mensup oldugu gorilmektedir (Karatag 2006).
Osmanli toplumsal tabakalagmasi Bursa’da mekéna buyik olgide yansimistir. Ayni
etnik ve dini grup mensuplart aynt mahallede birlikte yasamaktadirlar. Osmanli dénemi
Bursa kentinde, Rumlar Umurbey, Kayabagi, Kirkmerdiven, Balikpazari, Kayhan ve
Demirkapi, Ermeniler, Setbasi, Namazgah ve Namazgah, Yahudiler ise Kurugesme ve

Altiparmak mahallelerinde ikamet etmektedirler (Abact 2005).

Bursa kentinde sosyal tabakalagmaya bagli olarak gelisen mahalle kavrami, ¢arsinin
onemini her donem korumasi ile bolinmiislige imkan tanimamigtir. Tanzimat dénemi
ile birlikte kent i¢i ulagimin kolaylagmasi, belediyelerin 6rgiitlenmesi, modern okullarin

yayginlagtirilmasi, otel ve tiyatro gibi yeni yapilarin ve yap1 alanlarinin ortaya ¢ikmasi
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giindelik yagsamin mahalle sinirlarindan tamamen g¢ikmasina kent olgeginde toplumsal
bitiinlesmeye sebep olmustur. Bu degisim ile birlikte kadinlarda ¢aligma hayatinda yer
almaya baslamislardir (Abac1 2005). Ipek iiretimi o donemde Bursa kentinin en 6nemli

gecim kaynagi olmasinin yani sira sosyal yasamda da merkezi rol oynamaktadir.

Osmanlt toplumunun ataerkil aile diizeni i¢e donik bir toplum yasantist ve kamusal
hayata sinirlt olarak katilan bir kadin profili ortaya ¢ikmasini tetiklemistir. Kadinlarin
mensup oldugu ailenin ekonomik ve sosyal konumu; onlarin evlenecekleri kisiler, okur-
yazar olmalar1 ve yasam standartlarina kadar yasamlarinin tim sathalarinda belirleyici
bir rol oynamaktadir. 19. ytizyilda Osmanli toplumunda kadinlar is ve ticaretle ugrasma,
ekonomik hayata katilma ve yasal haklarim1 aramak i¢in mahkemeye gidebilme
olanagia sahiptiler (Kurt 1998). Yine ayni dénemde sanilanin aksine ¢ok esliligin
kentte yaygin olmadigi, erkeklerin genel olarak tek esli kalmayr tercih ettigi
bilinmektedir (Demirel ve digerleri 1992).

19. yuzyilda kentte yasayan Muslimanlar genellikle giinlik kazanglariyla yetinip,
islerini buyitmek ve ya gelecek icin yatinm yapma konusunda geri kalmis
durumdadirlar (Baskict 2002). Bu durumun kentte tarih boyunca yasanan biuyuk
depremlerden ve yanginlardan ileri geldigi dustnulebilir. Deprem ve ya yanginda
miulkiini afete kurban verecek olan kisilerin gayrimenkule yatirim yapmak istememeleri
yerinde bir davranig sayilabilir. Kentte yabanct sigorta sirketlerinin faaliyet gostermeye

baglamasi ile risk kavrami yavas yavag ortadan kalkmugtir,

Osmanl topraklarinin ucuz ve kaliteli Avrupa mallar i¢in bir pazar haline gelmesi,
tiketimin artmast ve aligilmig tiketim kaliplarinin disina ¢ikilmasi gibi sonuglar
dogurmustur. Degisen tiketim anlayisi Bursa kentinde geleneksel dikkan ve pazar
yerlerinin diginda likks mallar satan dikk&n ve magazalarin kent merkezinde yerlerini

almasina sebep olmustur (Abaci1 2005).

Tanzimat donemi sonrasinda saglik hizmetleri devletin gorevleri arasinda kabul
edilerek; kentlerdeki hastane, doktor ve eczane sayist arttirilmig, genel anlamda

sagliklilik diizeyi kentte artig gostermis, asilama ve karantina uygulamalariyla salgin
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hastaliklarin sayisi azaltilmaya calisilmigtir (Abact 2005). Yine Tanzimat donemiyle
birlikte ilk olarak kentteki yonetici grup kendi iginde farklilagma yasamistir. O doneme
kadar hem askeri hem de idari gorevde bulunan yoneticiler, kentte olusturulan zaptiye
ve polis teskilat1 ile sadece yonetsel gorevde bulunmaya baglamiglar ve giivenlik gorevi
bu ekiplere devredilmistir. Ayn1 zamanda kentteki medrese ve enderundan yetigen
geleneksel yoneticilerin yami sira Mekteb-i Miilkiye, Mekteb-i Ulim-1 IImiye gibi
modern egitim kurumlarindan mezun Batili zihniyete sahip yonetici sinifi da bu

donemde ortaya ¢ikmistir (Aksin 1977).

Cumhuriyetle birlikte egitim sisteminde yapilan degisiklikler bagarili sonuglar ortaya
koymustur. Okul ve Ogretmen sayilarinda artis yasanmigtir. Halka okuma yazma
ogretmek icin Millet Mektepleri agilmig, 1932 yilinda Halkevleri’nin agilmasiyla egitim
seferberligi baslatilmistir. 1937-1943 doneminde Koy Enstitiileri agilmasiyla birlikte

koy okullarinin da sayist artmigtir.

Bursa’da 1926 yilinda 16 derslikte 656 kisi okuma yazma 6grenmekteydi. Birinci Lise,
Askeri Lise, Erkek Muallim Mektebi, Kiz Muallim Mektebi, Ziraat Mektebi, Imam
Hatip Mektebi, Sanat Mektebi, Necatibey Kiz Enstitiisii, Ipek¢ilik ve Bocekgilik Okulu,
Ticaret Lisesi, Bursa Orta Orman Okulu ve Sanayi Mektebi o donemde Bursa’da
bulunan ortadgretim kurumlaridir (Bursa Ansiklopedisi 2002). Cumhuriyet’in ilk
yillarinda kutiiphanelerin ¢ogu tekkelere aitti. O donemde Bursa’daki kittiphaneler;
Eyne Bey Medresesi Kutliiphanesi, Umurbey Kitiphanesi, Ulu Cami Kiitiiphanesi,
Eminiye Dergahi Kiitiiphanesi, Emirsultan Kuttiphanesi, Baba Efendi Kittphanesi,
Molla Yegan Kiitiiphanesi, Haragcioglu Kiitiiphanesi, Morali  Kiitiiphanesi,
Kursunluoglu Kiitiiphanesi olarak siralanabilir (Kaya 1999).

19 Subat 1869 tarihinde Bursa’nin ilk gazetesi Hiidavendigar yayinlanmaya baglamisgtir.
1953 yilina kadar ¢esitli isimlerle yayinlanarak Turkiye’nin en uzun omirla
gazetelerinden biri olmustur (Tayla 1997). Bursa’nin kiiltiirel ve folklorik degerlerinin
ortaya ¢ikarilmasi adina onem tagiyan 1932°den itibaren Bursa Halkevin’nin yayin
organt olan Uludag Dergisi 1951 yilinda kapanmistir (Bursa Ansiklopedisi 2002).

Cumbhuriyet déneminde Bursa kentindeki onemli toplumsal kuruluglar; Bursa Halkevi,

24



Bursa Barosu, Eski Eserleri Sevenler Kurumu, Tirk Tayyare Cemiyeti, Himaye-i Etfal
Cemiyeti, Hilal-i Ahmer Cemiyeti, Dag Sporlart Kuliibi, Bursa Tirk Musikisi
Cemiyeti, Turk Kadinlar Birligi, Bursa Gazeteciler Cemiyeti’dir (Bilgi 2006).

Bursa’mn ilk sinemasi 1920°1i yillarda bugiinkii Setbasi Ilkogretim Okulu’nun oldugu
yerde bulunan “Muallimler Birligi” sinemasidir. Yapt ayni zamanda eski bir Ermeni
kilisesidir. Diger bir sinema ‘“Safak Sinemasi”dir. Mustafa Kemal 1922 ve 1923
yillarinda Bursa’ya geldiginde konusmalarini Safak Sinemasi’nda yapmistir. 1930’lu
yillarda “Milli Sinema” agilmistir. Daha sonra “Tayyare Sinemasi”nin 2000 m*’lik
alana sahip projesi uluslar arasi bir yarigma sonucu segilerek insa edilmistir. O donemde
Bursa’da Sehir Tiyatrosu’nun birka¢ oyunu diginda genelde sinemaya gidilmektedir

(Bora 1987).

1970’11 yillardan itibaren Bursa’daki yerel yonetimler festivaller organize ederek
kentteki sosyal ve kiltirel hayata canlilik getirmislerdir (Ertirk, Tosun 2009).
Bursa’nin Osmanli donemi itibariyle kentsel merkezi Heykel ve civari olmustur. Ancak
1990’11 yillarda kentte inga edilen aligverig merkezleri geleneksel aligveris merkezi olan
Kapaligarsi’nin eski cazibesini kaybetmesine sebep olmustur (Ertiirk, Tosun 2009).
1990’11 yillardan sonra aligveris denilince akla ilk gelen yerin Bedesten ve Kapaligars:

olmast durumu yavas yavas degismeye baslamigtir.

Roma doneminden beri kentte yaygin olan hamam kultiri Bursa kent yasaminda,
gindelik aligkanliklarda giintimiize kadar yerini korumayi bagarmigtir. Cumhuriyet’in
ilk yillarindan itibaren agilan termal oteller ise kentin termal turizmi ile tilke turizminde
hatir1 sayilir bir yere gelmesinde rol oynamigtir. 2000’11 yillardan itibaren gelisen Spa
anlayisiyla buylk otellerin blinyelerinde hizmet vermeye baglayan kiir merkezleri
giizellik ve saglik arayanlarin adresi haline gelmistir. Ginimiizde Bursa kaplica turizmi

denilince ilk akla gelen merkezlerden biridir.

Uludag Universitesi’nin 1975 yilinda kurulmast Bursa kentini her anlamda
gelistirmistir. Universitenin Goriikle Yerleskesi’nin 1990’11 yillarin basindan itibaren

kentin batisinda yer almast Bursa’yt fiziki anlamda batiya dogru buylimeye
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yonlendirirken, kultirel etkinlikler ve tniversitenin bilgi tretim merkezi olmasi
sebebiyle kent sosyal ve kiiltiirel anlamda donanmustir. Universitede egitim almak igin
Bursa’ya bagka sehirlerden gelen 6grenciler ekonomik anlamda kentin gelismesine

faydali olmuslardir.

2000’11 yillarla birlikte Bursa’daki konut anlayigi da degismis ve kent i¢indeki ¢ok katli
apartmanlardan ziyade sehrin banliyolerinde az katli yerlesimler lLiks konut etme
giicine sahip olan kentliye daha cazip gelmeye baslamistir. Yillardir surekli geligen
kentin yogunlugundan uzaklasip daha sakin bir hayat sirdirmek isteyen kisiler kent
cevresinde daha az yogun yerlesimlerde yasamaya baslamislardir. Bu da kent igindeki
yillar boyunca tek merkez olma o6zelligini siirdiren Heykel semtine alternatif olarak
Besevler, Fatih Sultan Mehmet Bulvari, Gegit, Yildinm gibi odaklarin gelismesine

sebep olmusgtur.

2000’1 yillarin Bursa’nin toplum yapisina bir diger etkisi de aile sisteminde
yasanmigtir. Diinya ve ulke genelinde oldugu gibi Bursa kentinde de aile igindeki
bosanmalar artmis ve evlenme yast yikselmistir. Bu durumun getirisi yalniz yasayan
bireylerin sayisinin artmast olmug ve kentte az odali diisiik metrekareli konutlara ihtiyag
artmugtir. Kisiler ginlik ihtiyaglarini artik sadece ev iginde karsilamak yerine hayati
daha diga doniik yasamaya baglaymis, toplumda uzmanlagma artmistir. Restoranlarda
daha fazla yemek yenir, ¢camagirlar camagirhanede yikanir, Gt evlerinde utilenir

duruma gelmig boylece kentte alternatif is kollarinin geligsmesi s6z konusu olmustur.

2011 yilinda Bursa kentindeki sosyal ve kultirel yasam imkanlarinin herhangi bir
Avrupa kentinden geride kalir higbir yam1 bulunmamaktadir. Yerel yonetimlerin
destekledigi kultturel faaliyetler kentteki sosyal yasami olduk¢a hareketlendirmisgtir.
Gunimuzde Bursa’da diinya sahnesi ile ayni anda seyredilen filmler, tinli sanat¢t ve
dustnirlerin konferanslari, ¢esitli spor muiisabakalar1 ve diger pek ¢ok sanatsal gosteri
sosyal yagama hareket katmaktadir. Bursa’da yasayan bir mihendisin ve ya bir yazarin
herhangi bir Avrupa tlkesindeki meslektaginin yasam standardindan belirli bir eksigi

bulunmamaktadir.
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Bursa kenti i¢in son yillarda sanayi, turizm ve tarim kenti olmasinin yani sira éngortilen
“Kongre Kenti” tinvant adina yapilan ¢aligmalar sonu¢ vermeye baslamis ve kent bu
sirecte yeni bir kongre merkezi kazanmistir. Kongre merkezinde herhangi bir faaliyete
katilmak i¢in kente gelecek olan kisilerin konaklamasi agisindan dogacak talebe cevap
verebilmek adina kente pek ¢ok Uinlt turizm zincirinin konaklama tesisleri inga edilmig
ve inga edilmeye devam edilmektedir. Bursa’da ortaya konan bunca is imkaninin
ardindan kente kisa vadede caligmak adina pek g¢ok kisinin i¢ go¢ yoluyla gelmesi
beklenmektedir. Bu durumda yine kentteki konut talebini arttiracak ve gerekli konut

arzini gergeklestirebilmek adina onerilerin sunulmasi gerekli olacaktir.
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2.3. Bursa’nin Ekonomik Gelisimi

Osmanli Kurulug Donemi yazili kaynaklarinin sinirli olmasi nedeniyle, Bursa’nin bu
donemdeki ekonomik gelisiminin ayrintili bir tablosunu ¢ikarmak miimkin degildir.
Ancak Orhan Gazi’den baglayarak Osmanli sultanlarinin kent i¢inde ve ticaret yollari
boyunca kurdurmug oldugu hanlar ve kervansaraylar, donem boyunca Bursa'nin o
donemde onemli bir ticaret merkezi oldugunu gostermektedir. Bu dénemde Bursa’da
yaptirilan bedesten, han ve kervansaraylar; Emir Ham (1339), Kapan Han1 (Murat [
donemi), Bedesten, Issiz Han ve Ortakdy Kervansaray: (Bayezit I donemi), Han-1 Harir

(Eski Ipek Hani), Geyve Hani (Mehmet I donemi) olarak siralanabilir (Akkilig 2002).

Osmanl’nin Yukselis Donemi’nin baglarindan itibaren Bursa, uluslararas: bir ticaret
merkezi konumunu kazanmustir. Varligit M.O. 3000 yillarina dayanan ipek, ilk olarak
Cin’de uretilmeye baslanmig ve Bizans Donemi’'nde 6. yiizyilda Bursa’da iretilmeye
baslanmustir. Ozellikle Dogu-Bat1 arasinda basta ipek ipligi ile ipekli ve yiinlii kumaslar
olmak t(zere mal degisiminin 6nemli bir bolimi Bursa gumriginde
gerceklestirilmekteydi. 15. yizyilin sonlarina dogru Bursa’daki ipekli dokuma
tezgahlarinin sayist 1000 dolayinda oldugu tahmin edilmektedir (Akkilig 2002).
Osmanlt’nin gelisti§i yillarda Bursa ticaret ve zanaat kenti olarak Oylesine Onem
kazanmistir ki, I1.Bayezit doneminde (1481-1512) Bursa’daki ticaret iligkilerini ve her
tiirli kent hizmetlerini diizenlemek iizere “Kanunname-i Ihtisab-1 Bursa™ adinda 6zel

bir kanunname ¢ikarilmigtir (http://www.tse.org.tr/tse-hakkinda/ilk-standard, 2011).

16. yiizyilda Osmanli ekonomisindeki genel gerileyise kosut olarak, Bursa’da da bir
duraklama ve gerileme siirecine girilmektedir (Akkilig 2002). Ekonomideki bozulma ve
merkezi otoritenin zayiflamasi, birtakim yerel giiclerin olugmasina yol ag¢mistir.
Imparatorlugun 6zellikle duraklama ve ¢okiis donemlerinde Bursa, ekonomik agidan
eski etkinligini sirdirememis olmasina karsin, imparatorlugun ham ipek ve ipekli

dokuma tiretim merkezi olma konumunu korumustur.

Bursa’daki sarapgilik oOnceleri azinliklar tarafindan ve son derece ilkel kosullarda

yapilmaktaydi. Ancak son derece lezzetli Uziimler yetistiren baglardan elde edilen
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saraplar ¢ok degerli oldugu i¢in, Avrupalilar, ipekgilikten once Bursa’ya sarapgilik
yapmak uzere gelmigtir. 1855 Paris Sergisi’nde, Bursa’da ilk fabrikayr kuran
Falkheisen’e ipekler igin degil, Olimpos saraplar1 i¢in madalya verilmistir. Daha sonra
Bursa’da ¢ok sayida ipek fabrikasinin sahibi olacak Bayan Augustine Brotte’un da, ilk
is1 Bursa’da sarap turetimidir (BTSO 2010).

Bursa Ticaret Odasi, 6 Haziran 1889 tarihinde, Koza Han’in kii¢iik bir odasinda Bursali
isadamlarinin girigimleri ile kurulmustur. Bir yil sonra kurulan Sanayi Odasi ile
birleserek “Bursa Ticaret ve Sanayi Odasi-BTSO” adin1 almistir (Akkilig 2002).
1891°de, Ticaret Odasr’nmin tim yonetimi gayrimuslimlerin eline gegmistir. BTSO’ nun
1889 yilinda kurulmasi ile tretim daha planli ve diizenli yapilmaya baglanmisgtir.
BTSO’nun kurulmasinin ardindan Bursa kentinde ticaret ve sanayinin daha da gelistigi

gormekteyiz (BTSO 2010).

19. yiizyilda ulkenin agirlasan ekonomik sartlarinin yani sira, batinin yasadigi sanayi
devrimi ve makinelesmeye ayak uyduramamig olmak Bursa ticareti i¢in geri kalma
sebebi olmustur. Bursa’da bati standartlarina uygun ilk “ipek fabrikasi”, 1846 yilinda,
koza ticareti yapmakta olan Tagciyan Ohannes, Osep Agalar ve Fransiz hemsgerisi
Falkeisen arasinda gergeklestirilen ortaklik sonucu yabanci sermaye katilimi bigiminde
kurulmugtur (Altun 2007). Buhar giiciiyle ¢alisan ¢agina goére modern bir igletme olan
fabrikaya ilk once isciler aligmakta zorlansalar da, Bursa’da kisa zaman i¢inde buhar

giiciiyle galisan fabrikalar cogalmis ve buhar giicilyle iiretim artmigtir (Inalcik 1996).

1876 yilina gelindiginde, Bursa’daki ipek ipligi fabrikalarinin sayist 14’e yiikselmistir
(Dalsar 1960). Ote yandan kurulan fabrikalarin biyiik bolimii ya yabancilarin ya da
Masliiman olmayanlarin elinde bulunmaktadir. 1864°te Bursa’ya gelen Fransiz arkeolog
Georges Perrot’ya gore, kentteki 35 fabrikanin 6 tanesi Avrupalilara, kalanlari da
Ermeni, Rum ve Musevilere aitti. 1906’da Bursa’ya gelen Regis Delbeuf ise, kentte
1845 yilinda 5 fabrika oldugunu, 1855°te ise bu sayinin 20’nin izerine yikseldigini
belirtmigtir.

Tim tarihinde verimli topraklariyla dikkat ¢eken Bursa, Osmanli Devleti’nin son
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donemlerinde de ticari etkinliinin buyik bir bolumini tarim ve hayvanciliktan
saglamaktaydi. Bolgenin temel tarim ve hayvancilik etkinliklerinden biri bolge
sanayisinin de hammaddesini saglayan ipekbocekgiligi olmakla birlikte, zeytin ve
zeytinyagl, tahil ve baklagiller, yas sebze ve meyve, ozellikle seftali tarimsal iretimde
onemli yer tutmaktaydi. Ayrica, gayrimislim azinlhigin ilgi gosterdigi sarap iuretimi
sebebiyle bagcilik da 6nemli yere sahipti. Bunlardan bagka Bursa kenti Karacabey
civarindaki sogan uretimiyle de Osmanli Devleti’nin o donemki énemli tretimlerinden

birini gergeklestirmekteydi (Giinaydin, Kaplanoglu 2000).

1900’11 yillarin baginda Bursa’ya gelen Hasan Taib’e gore, Bursalilarin baslica iglerinin
ipek bocegi yetistiriciligi olup ipek kozast isciligi disinda kentte pamuklu dokuma
tretimi de sirmekteydi (BTSO 2010). 1908 devriminden sonra baglayan milli sirketlerin
kurulmast ve bu kuruluslarin desteklenme siireci, Bursa’da hemen etkisini gostermistir.
Milli sirketler diuzeyindeki yeni orgiitlenmeler kalicilik agisindan Miusliman-Tirk
cogunluga pek isteneni vermemesine ragmen, 1908-1918 yillart arasinda Bursa tekstil
sanayinde bazi teknolojik gelismeler de gerceklesmistir. Milli iktisat siyasetinin, I.
Dunya Savagi sebebiyle sekteye ugramasi, tekstil sanayindeki tretim zincirinin iplik
uretimi digindaki diger halkalarinda gelismeler yasanmasinin 6niine gegmistir (BTSO

2010).

Cumhuriyet doneminde Bursa’da ipek ve dokuma sanayisi neredeyse yeniden
kurulmugtur. Rum ve Ermenilerin go¢ etmesinin ardindan Bursa’daki 25 ipek ve bikim
fabrikasindan, sadece 1920 yilinda kurulmus olan Sakarya ve Gaffarzade’nin 2 fabrikasi
kalmigtir. 1923 yilinda Bursa’da sadece 3 dokuma fabrikasi vardi ve bu fabrikalar
olduk¢a harap durumdaydi. 1925 yilinda kurulan Dokumacilik Sirketi-Ipekis’te
tezgahlarin toplam1 15’1 gegmiyordu. Sanayiyi Tesvik Kanunu sayesinde Cumhuriyet

doneminde Bursa’daki fabrikalarin sayisi giderek artig gostermistir (BTSO 2010).

1923-1933 arasindaki donemde, sanayide gelisme umutlarinin 6zel girisime baglan-
digini; 1933’ten sonra, diinya ekonomik bunaliminin ve daha sonra II. Diinya Savagi’nin
da etkileriyle sinirlar1 pek de netlestirilmemis bir devlet¢ilik politikasinin uygulanarak

sanayide buyimenin devlet eliyle gerceklestiriimeye caligildigr gorilmektedir (Akkilig
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2002). 1923-1933 yillar1 arasindaki dénemde Bursa’da yabanci sermaye ortakligiyla,
yerli levanten ve azinliklar tarafindan, ancak daha ¢ok Tirk igverenlerin girigimleriyle

filatiir ve dokuma fabrikalar1 kurulmaya baglanmigtir (Akkilig 2002).

1933 yilinda yurarluge konulan “Birinci Bes Yillik Sanayi Plani”, ginimizin plan
anlay1sinin tiimiiyle disinda adeta devletin bir sanayi yatirimlari listesi halinde idi. (Inan
1972) Bu ilk planli dénemin Bursa Ili'nde gerceklestirdigi onemli yatirimlar,
Siimerbank tarafindan kurulan Bursa Merinos ve Gemlik Sun’i Ipek (Sungipek)
fabrikalaridir. Merinos’un temeli 28 Kasim 1935°te, devlet¢i ekonomik politikanin bes
uygulayicist olan donemin basbakani Ismet Inonii ile Iktisat Vekili Celal Bayar
tarafindan atildi. Sungipek’in yapimina da ayni yil baslandi; her iki fabrika iki yil
zarfinda bitirilerek Sungipek 1 Subat 1938’de, Merinos ise 2 Subat 1938°de Atatiirk
tarafindan hizmete acildi. Bu iki onemli yatirim, Bursa Ili’nde dokuma sanayisinin ve
yun ipligi uretimine girdi saglamaya donik Merinos koyunu yetistiriciliginin

geligmesine de katkili olmugstur (Altun ve digerleri 2001).

II. Diinya Savasi’nin sona erdigi 1945 yilindan itibaren, savas yillarinin mal darliginin
etkisini azaltmak, fiyat artiglarin1 engellemek, sosyal adaletsizlikleri ortadan kaldirmak
ve olugsmus bulunan karaborsa ile miicadele etmek gibi amaglara yonelerek sert savag
ekonomi kurallariyla ekonomiyi yonetmeye calisan iktidar yerini 14 Mayis 1950 genel
secimleriyle Demokrat Parti’ye birakmistir. Demokrat Parti iktidarinin devam ettigi on
yillik sire sonunda, enflasyonun tiim iilke genelinde neden oldugu ciddi sarsintilar
onlenememistir. Iktidar degisikligi ve ekonomi politikalarindaki karsit savlara karsin,
1950-1960 yillar1 arasinda Bursa Ili'nde sanayi, yapisal degisiklige ugramaksizin
gelismistir. Ozel kesimin onderliginde gergeklestirilen bu siireg, devletin 6zellikle
ulagim alanindaki altyapi yatirimlariyla desteklenerek, 1960°dan sonraki dénemin 6n
kosullarinin yaratilmasinda etkin olmustur. Devlet eliyle bu yillarda gergeklestirilen en
onemli altyap: yatirimlari Bursa-Yalova Karayolu ve Mudanya Iskelesidir. Bunlarin ya-
nt sira il ve koy yollanin yapimina hiz verilmis olmasi 6zellikle tarima dayali sanayi

kuruluslarinin gelismesine 6nemli katkilar saglamistir (Akkilig 2002).
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1950-1960 yillar1 arasinda Bursa’da devlet eliyle kurulan tek onemli isletme Tekel
Yaprak Tiitiin Isletme ve Bakim Atolyesi’dir. Temeli 1953’te atilan bu atolye 1955
yilinda isletmeye acimistir (Akkilic 2002). 1950-1960 arasinda, Bursa’da ilkel
teknolojilerle stren otomotiv yan sanayisi ile oto yedek parca uretimi, bakim ve
onarima doniik sanayi dallart ve metal esya sanayisi de gelisme goOstermigtir. 1950’1
yillarin sonunda Bursa’da madeni esya ve makine sanayisi dalinda tretim yapan 190
civarinda igyeri bulunmaktadir. 1960’1 yillarin sonlarinda bu kiigik isyerleri Turkiye
Otomotiv Sanayisi’nin temelini olusturan 6énemli markalara dontsmiiglerdir (Akkilig

2002).

1960-1980 arasi donemde, Bursa sosyal adalete dayali anayasal sistem iginde, planli
kalkinma ve karma ekonomi ilkelerinin biyik 6l¢ide uygulamaya konuldugu, basta
sanayi sektoriinde olmak tizere bir buylime siirecine girmistir. Bu dénemin en belirgin
ozelligi, Turkiye’deki Otomotiv Sanayisi’nin ¢énemli boliminin Bursa’da kurulmusg

olmasidir (BTSO 2010).

1960’11 yillarin Bursa ekonomisindeki en 6nemli adimi, 1963 yilinda Turkiye’ nin ilk
organize sanayi bolgesi i¢in Bursa’nin pilot bolge sec¢ilmis olmasidir. Bu kararla birlikte
tilkemizde Istanbul-Kocaeli aksindan sonra, imalat sanayisinin yogunlastig1 bolge Bursa
olmustur (Akkilig 2002). O yillarda Bursa sanayisi tekstil sektoriinde yogunlagmig
bulunmaktadir. 1960’11 yillarin sonuna dogru otomotiv sektdriinde Bursa adina énemli

gelismeler yasanmuigtir.

1967 yilinda Organize Sanayi Bolgesi’nde Kar-San, 1971 yilinda Yalova Yolu tzerinde
Tofag ve yine 1971 yilinda Organize Sanayi Bolgesi’nde Oyak-Renault otomobil
fabrikalarinin Gretime baglamasiyla Bursa’nin sanayi yapisinda Onemli biyiime
gorilmugtir. O donemde Bursa kentinde Otomotiv yan sanayisi de, Bursa’da Organize
Sanayi Bolgesi ve Yalova yolu ¢evresinde igletmelerini konumlandirmaya baglamig ve
bugiinkii Demirtag Organize Sanayi Bolgesi’nin olusumu o donemde baglamistir

(Akkilig 2002).
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1970’11 yillarin sonlarinda baglayan 1980°li yillarda devam eden ““ithal ikameci” sanayi
yaklagimi Bursa’da bulunan sanayi tesisleri i¢in de sikinti olusturmustur (Dulgeroglu
2010). Benzer durum, 1999’dan sonra baglayan ve 2000’11 yillarda ileri boyutlara ulagan
ekonomik bunalim doéneminde kendini daha fazla gostermigtir Bu doénemde
ekonomideki daralma, IMF ve Diinya Bankasi gibi dis finans ¢evrelerinden destek
saglanmasini zorunlu hale getirmis; bunun sonucunda tlkenin timiinde oldugu gibi,
Bursa’da da ekonominin her kesiminde bir gerileme yasanmustir. Déviz fiyatlarinin agiri
yikselmesi, buna karsilik digsatim olanaklarinin yeterince degerlendirilememesi, tarim
urinlerinde devlet desteginin giderek azaltilmast ve kaldirilmasinin hedeflenmesi,
devlet yapisindaki gereksiz biiyiime, 6zellestirme politikalarinin basarisizligi sonucunda
Turkiye genelinde yogunlasan bunalima sebep olmustur. Ayni sekilde bu etkiler tlke
ekonomisinin 6nemli bir sanayi bolgesi olan Bursa ve ¢evresindeki tiretim alanlarinda

da yipratici etkiye sebep olmustur (Akkilig 2002).

2000’11 yillara gelindiginde Bursa, giiclii sanayisine bagli olarak yaratmig oldugu katma
deger ve istihdam agisindan tilke ekonomisi i¢in tartigilamayacak bir 6éneme sahiptir. Bu
yonilyle yaratilan katma deger dikkate alindiginda Bursa; Istanbul, Kocaeli ve
Izmir’den sonra iilke ¢apinda dordiincii bityiik iiretim merkezi olarak yer almaktadir
(www.btso.org.tr/?page=bursaecconomy/bursaecconomy.asp 2011). DPT tarafindan en
son 2003 yilinda agiklanan illerin ve bolgelerin sosyo-ekonomik geligsmislik siralamasi
arastirmast sonuglarina gore; sosyo-ekonomik gelismislik diizeyi itibariyle Bursa,
Istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli’nden sonra besinci bilyiik ilimiz durumundadir

(www.btso.org.tr/?page=bursaeconomy/bursaeconomy.asp 2011).

2010 yil1 itibariyle Tirkiye nin ¢ok 6nemli bir iiretim merkezi olan Bursa kenti sinirlari
icinde Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu gergevesinde tiizel kisilik sifatin1 kazanmig 13
adet Organize Sanayi Bolgesi bulunmaktadir. Bu sanayi bolgelerinden 2 tanesinin
altyapr c¢aligmalart devam etmekte, 11 tanesi fiillen kullanilmaktadir. Tuzel kisilik
kazanmig olan 13 adet sanayi bolgesinin; toplam buyuklugi 3.156 Hektar, faaliyet
gosteren toplam tesis sayist 1421 adet, toplam c¢alisan sayist ise 102.500 kisidir

(www.btso.org.tr/?page=bursaeconomy/bursaeconomy.asp 2011).
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2.4. Bursa’nin Fiziksel Gelisimi

Bursa kentinin fiziki yapist 1326 yilina kadar sadece Hisar igiyle sinirli durumdayda.
Bitinya ve Roma donemindeki kent dokusunun da bu alanla sinirli oldugu
diisiiniilmektedir. Imparator Trianus’un 6zel temsilcisi Vali Plinius’un mektuplarinda,
Bursa kentinin 6zgiin yapilart ve kentin 2.ytzyildaki gorinimiinden bahsedilmektedir.
Roma donemindeki Prusa’nin diger biiyilk Roma kentleri gibi kiitiiphane, gymnasium,
stadyum, hamam, hipodrom, ustiin tapinaklar ve sttunlu bir alani bulunmaktaydi

(Kaplanoglu 2008).

Bursa kent yapisinin Bizans doneminde de uzun siire degismedigi dustnilmektedir.
Kent meydanin bulundugunu alanla, kamusal binalar, o dénem igin islevleri farkli olsa
da, Bizans devrinde de varliklarinin siirdiigii tahmin edilmektedir. Bu donemde kentteki
en onemli degisiklik, sarayin yaninda, bir i¢ kale-akropolin yapilmasidir. O dénem
Tekfur Sarayi olarak anilan bu i¢ kale, Bursa’nin Osmanli’ya bagkentlik ettigi donemde
de, hitkiimet merkezi-saray olarak kullamlmustir. Bu yapi, baskentin Istanbul’a tasin-

masindan sonra, kenti yoneten kisinin ikamet ettigi yer olmustur.

Hisar i¢indeki kent dokusundaki degisikligin, 11. yiizyildan sonra, Tirklerin bolgeye
gelmeleriyle gergeklestigi tahmin edilmektedir. Cunkii o dénemde Tirk saldirilart
nedeniyle ¢evre koy ve kasabalardan kaganlarin giivenlik sebebiyle sur igine
yerlesmeleri kentin sur i¢indeki niifusunu artmigtir. Kentin karmagik yapisi 13. yiizyilda
sekillenmeye baglamigstir. Turklerin Bursa’y1 14. yuzyilda almasindan sonra ise, Hisar

icinde onemli bir kentsel degisikligin yapilmadig gorilmektedir (Kaplanoglu 2008).

1767 yilinda ¢izilen Niebuhr haritast Bursa’nmin en eski kent haritasi olarak kabul
edilmektedir. Ancak bu gergek bir harita olmayip Alman gezgin Carsten Niebuhr (1733-
1815) tarafindan taslak halinde hazirlanmig bir krokiden ibarettir. Niebuhr’un
“Arabistan ve Cevresindeki Ulkelerle Ilgili Gezi Notlari” adli kitabinda yer alan bu ilk
Bursa haritasina gore o donemki Bursa’nin 19401 yillardaki fiziksel durumu ile pek
buyik farklar gostermedigi gorilmektedir. Bu haritaya gore kentin en batisinda
Muradiye Killiyesi, en dogusunda Yildirim Killiyesi kentin sinirlarint belirlerken;

kentin giineyinde ise Hisar’dan bagka yap1 bulunmamaktadir.
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Sekil 2.2. Niebuhr Haritasi, 1767 (Kaplanoglu 2008).

1767 yilindaki haritaya gore Maskem, Temenyeri ve Mollaarap bolgesinde yapilagsma
olduk¢a azdir. Muradiye’nin giineyinde yer alan Demirkapt Mabhallesi ise, uzun bir
cadde boyunca siralanan yapilardan olugmaktaydi. Bursa’nin kuzeyindeki sinirlarin da,
1792 Niebuhr haritasinda belirlenen durumdan sonra 1880’1 yillara kadar degismedigi
goriulmektedir. Catalfirin’dan itibaren buglnkii Altiparmak Caddesi’nin altinda o
donemde higbir yerlesim bulunmamaktadir. Catalfirin’dan sonra kentin kuzeyinde
Bulgarlar, Hasanpagsa, Doganbey ve Kiremit¢i Mahalleleri kentsel sinirt

olusturmaktayd: (Kaplanoglu 2008).

19. yuzyilda Bursa’nin kentsel durumunu incelerken literatiirde daha ¢ok ‘1862 Suphi
Bey Haritas’”” olarak anilan harita, Bursa’nin o donemki fiziksel durumuna igik
tutmaktadir. Ayn1 zamanda bu harita Tirk uzmanlarinin yaptigi ilk kent haritasi olarak
kabul edilmektedir. Ayrica adim1 1862 yilindan alan harita, esasinda o tarihte

hazirlanmamis olup, depremin hemen ardindan 1857 yilinda hazirlanmistir.
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Sekil 2.3. Suphi Bey Haritasi, 1862 (Kaplanoglu 2008).

Aslinda 1857 yili haritasi, mevcut olam degil, olmast gerekenin gosterildigi Oneri
icerikli bir plandir. Bu nedenle, o donem i¢in Bursa’nin sehir dokusuna ait kesin bir
haritaya sahip bulunmamaktayiz. Ciinkt 19. yiizyi1lda Bursa’nin kent dokusu, mahalleyi
temel alan ve ¢ikmaz sokaklarin mahalle mescidine agildig1 ilging bir yapidan meydana
gelmekteydi. 1862 tarihli Suphi Bey haritasinda ise mahalleler arasindan ¢ok sayida
sokak acilarak, karmagik bir plan yapist bulunmaktadir. Bu sebeple Suphi Bey haritasi
aslinda Turkiye’de ilk modern kent planini niteligindedir. Sekil 2.3.’de Suphi Bey

Haritast yer almaktadir.

19. yiizyilda Bursa’nin Gokdere ve Cilimboz dereleri boyunca iki sanayi aksindan
olustugu fikri ¢ok sayida Bursa tarihgisi tarafindan kabul gormektedir (Dilgeroglu
1973). Ancak Gokdere Bolgesi’nin bir sanayi alani olmadigi; Umurbey-Haciiskender-
Cobanbey bolgesinde fabrikalarin yogunlastigi alanlarin bulundugunun da o dénem ig¢in
varlig1 bilinmektedir. Bugiinkii Cumhuriyet Caddesi’nde Gokgen Ishani’nin bulundugu
yerde Osman Fevzi'nin fabrikast diginda Saib Efendi, Mustafa Nuri Pasa, M. Leon
Arakelian, Gara-bed Kirmiziyan’in fabrikalar1 da bulunmaktaydi. Cinaroni’nde de

Abdulmecit’in 1852 yilinda yaptirdigi Harir Himayun Fabrikast yer almaktaydi. 1857
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Haritasinda, Gokdere ve Cilimboz vadileri boyunca siralanan un degirmenleri de
haritada fabrika tanimiyla yer almaktadir. Bu haritaya gore Bursa merkezdeki konut
alanlarin bahgeler i¢inde oldugu gorilmektedir. Hatta konut alanlar1 arasinda sebze ve

meyve bahgelerinin bulundugu belirtilmistir (Kaplanoglu 2008).

Sekil 2.4. 1907 Bursa Haritast (Kaplanoglu 2008).

1880 yilinda bir Fransiz sirketi tarafindan hazirlanan *‘Sigorta Haritasi’> 1857 Suphi
Bey Haritasindan bazi farkliliklar gostermektedir. Yeniyol-Inonii Caddesi dénemin
Valisi Ahmet Vefik Pasa tarafindan agilmigtir. Namazgah ile Isiklar arasiyla, Haciivaz
ile Alacahirka’da, seyrek yerlesim alanlari goralmektedir. 93 gog¢menleri i¢in agilan
Rusguk Mabhallesi’nin adi haritada gegse de, heniiz gelismedigi gorilmektedir.
Catalfirin, Altiparmak, Gokdere nin dogusundaki Yildirim ve Davutkad: Mahallelerinde
de yerlesime alanlarinin bulundugu 1880 tarihli haritadan gorilmektedir (Kaplanoglu

2008).

Setbagi’'nda o donemde ilk kez bitisik nizam yerlesim uygulamalar1 gorilmektedir. Ayni

zamanda birbirini dik kesen sokaklarin bulundugu modern bir kentsel planlama

37



anlayisinin o donemde var oldugunu yine 1880 yilindaki Bursa haritasindan
gozlemlemekteyiz. 1869 yilinda Setbagi’ndan Yesil’e giden caddenin genigletilmesinin

yapildigi ve 1880 tarihli haritaya islendigi bilinmektedir.

1910 yilina kadarki donemde Ahmet Vefik Paga tarafindan planlanan Demiryoluna
paralel uzanan Rusguk ve Intizam Mahalleleri’nin bitisik nizam ve 1zgara planl olarak
uygulandigr gorilmektedir. Bursa’nin modern sehirciligine ilk adimlari Ahmet Vefik
Pasa’nin valiligi doneminde atilmigtir. Cumhuriyetin ilk yillarinda kent planlarinda ¢ok
fazla degisiklik yapilmamig ancak hikimet tarafindan ¢ok sayida resmi binanin ya-
pilmasi, kentte yeni bir imar hareketini baslatmigtir. 1907 yilinda bir Fransiz sirketinin
Bursa’da kanalizasyon plant hazirlamig olmasi, bize alt yap1 i¢in ¢aligmalarin yapildigi
bilgisini vermektedir. Sekil 2.4.’de Fransizlar tarafindan hazirlanan 1907 Bursa Haritas:

yer almaktadir.
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Sekil 2.5. Karl Lorcher Haritas1, 1924 (Kaplanoglu 2008).
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Bursa kentinin ilk planlama calismast 1924 yilinda Alman Karl Loércher tarafindan
yaptlmigtir. 1912 yilinda elde edilen hali hazir harita tizerine bahgeli konutlarin etkisi
altinda, var olan dokuyu tamamen yok sayarak hazirlanmig olan bu plan
uygulanmamistir. Bursa’nin ilk plant 1941 yilinda Hanry Prost’a hazirlatilmistir. Prost
Plan’’nin ana hedeflerinden biri yollarin genigletilmesidir. Ovanin  verimsiz
boliimlerinin yerlesime agilmasi, eski konut alanlarinin daha saglikli hale getirilmesi,
Cekirge’nin bir kaplica ve turizm bolgesi olarak genisletilmesi planin 6nemli kararlari
arasinda yer almaktadir (Batkan 1996). Sekil 2.5’de 1924 yilina ait olan Karl Lorcher
Haritast yer almaktadir. Sekil 2.6.’da ise 1937 Yili Bursa Haritast donemin kentsel
sinirlarini gostermektedir (Kaplanoglu 2008).

Sekil 2.6. 1937 Haritas1 (B.B.S.B. Nazim Plan Buirosu Arsivi) (Kaplanoglu 2008).
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Sekil 2.7. Prost Plani, 1940 (Kaplanoglu 2008).

Prost Plani’ninda istasyonu Gemlik yolu ile Istiklal Caddesi arasinda bulunan bir
demiryolu guzergahi gosterilmis, demiryolunun gineyinde Gemlik yolu tizerinde bir
sanayi bolgesi kurulmasi disinilmustir. O donemde kentin dogu-bati arasindaki
uzakligt 10 km iken ovada kuzey-giney aksinda 2 km’lik bir yerlesim alani
tanimlanmaktadir. Kentin ana eksenini olusturan Atatiirk Caddesi’ndeki Cumbhuriyet
Donemine ait Vilayet, Defterdarlik ve Adliye binalar1 1925 yilindan sonra yapilmistir.
15 Mayis 1940 tarihinde halkevinin yeni binasi tamamlanmig ve kentin kultirel
etkinlikleri de bu caddede toplanmustir. Boylece Bursa kent merkezinde doguda Inonii
Caddesi, kuzeyde Cumhuriyet Caddesi, batida Fevzi Cakmak Caddesi ve giineyde Ata-
tirk Caddesi ile sinirlandirilan Kapaligarst ve Hanlar Bolgesi’ni kapsayan bir ticaret ve

kiltir merkezi olugsmustur (Kaplanoglu 2008). Sekil 2.7°de Prost Plani yer almaktadir.

Hasim Iscan 1945-1950 yillari arasinda Bursa valiligi gorevi sirasinda Atatiirk
Caddesi’nin Ulucami ile Cakirhamam arasindaki bolimint genisleterek, trafigi
rahatlatmigtir. 1950’11 yillarin baginda 6zellikle Bulgaristan’dan gelen gogmenler Bursa-

Mudanya Yolu tizerinde Acemler Bolgesi’nden hemen sonra kendileri i¢in yeni kurulan
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Hurriyet Mahallesine yerlestirilmis, giinimuzde hala yapisint koruyan az kathi konut
alanlar1 o dénemde insa edilmistir. Sonraki yillarda Merinos Evleri’nin (Is¢i Konutlarr)
Merinos Fabrikast yakinindaki go¢gmen evlerinin kuzeyinde kurulmast da kentin dogu-
bat1 aks1 tizerinden kuzeye agilma egiliminin ilk izleridir. Bursa’da ilk gecekondulagsma

da sanayinin yeni gelismeye basladigi bu dénemde gerceklesmistir (Kaplanoglu 2008).

1958 yilindaki buyik Kapaligarst yangini, kentin yeniden planlanmasini gerektirmistir.
Iller Bankasi ile Emlak Bankas’’nin desteginde Bursa’da Imar Planlama Biirosu kurul-
mug, Mimar Emin Canpolat’in basuzmanliginda caligmalarint sirdiiren biiro, 1960
yilinda Italyan Luigi Piccinato damismanlhiginda Bursa Nazim Plani’ni hazirlamistir.
Piccinato Plani, kuzeyde ova kenarinda yeni bir aks olusturarak kentin gelisme yoniinii
yeniden dogu-bati eksenine oturtmaya g¢aligmaktadir. Kentin, Ankara-Bursa-Mudanya
yolu izerinde dogrusal bir bi¢cimde gelismesi bu plan ile onerilmistir. Piccinato
Plant’nin bir diger 6zelligi de eski kent dokusunu, tarihi 6zelligi olan binalari, anitlar1 ve

dogal yapiy1 koruma ve gelistirmeyi dngdrmesidir (Kaplanoglu 2008).

1950’11 yillarda ise Bulgaristan’dan gelen gogmenlere barinma ihtiyaglarini kargilayacak
konut alanlarinin tahsis edilmesinin giindeme gelmesiyle Hiirriyet ve Adalet Mahalleri
kurularak kentin kuzeybatisina konut alanlari olusturulmustur

(http://burasibursa.blogspot.com/2010/02/goc-sehri-bursa.html, 2011). 1960’11 yillarda
kentin batisinda Mudanya Yolu tzerinde kentten 14 km. uzakta Organize Sanayi Bol-
gesi (OSB) kurulmustur (Dilgeroglu 1973). Sanayi alanlari genellikle kentlerin
gelisiminde bir ¢ekim merkezi olusturmasina kargin o yillarda Bursa’da bunun tersine
bir egilim gorulmustir. Sekil 2.8.’de 1960 yilina ait Bursa Plant bulunmaktadir. Kent
doguya, kent merkezine ve merkez c¢evresindeki kigiik tretim birimlerine dogru
gelismig ve buralarda yayilmistir. Ancak organize sanayi bolgesinin kurulmasindan
sonra Bursa kentine gergeklesen hizli go¢ ve sonucunda olusan carpik kentlesme

sorunlart ile ilgili olarak 1970 yilinda nazim plan birosu kurulmustur (Vural, 2008).

24 Agustos 1958 tarihindeki buyiik yangindan sonra dénemin belediye bagkani Resat
Oyal’in girisimleriyle, Iller Bankasi ile Emlak Bankasi’nin destegi saglanarak, Mimar

Emin Canpolat’in baskanliginda bir Imar Planlama Biirosu kurulmustur. Bu biiroda,
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Italyan sehircilik uzmam Luigi Piccinato’nun damgmanliginda 1960 yilinda 1/4000
Olgekli Bursa Nazim Plani hazirlanmigtir. Bu plan Hanlar Bolgesini ele alan o zamana
kadar uretilmis en kapsamli c¢aligmadir. Genel ilkeleri, kentin anitsal yapilarinin
korunmasina ve ortaya ¢ikarilmasina verilen biiyitkk 6nem, Prost’un tanimladig: akslara
cogunlukla sadik kalirken net olarak ayrilmig fonksiyonel bolgeler belirlemesi, Santral
Garaj civarinda olusturulan yeni ig merkezi ile tarihi merkezi kuvvetli bir ticaret aksiyla
birbirine baglamasidir. Kent merkezi tarihi yapisiyla korunmus, yeni merkez kuzeyde
acilan Fomara (Fevzi Cakmak) Caddesi, yonetim merkezi ise Hasim Iscan Caddesi
tizerinde gelistirilmistir. Hasim Iscan Caddesi’nin agilmas: sirasinda Kepezler Hanlar’1

ortadan kalkmigtir (Bagbanci 2008).

Sekil 2.8. Bursa 1960 Yili Plan1 (Cahantimur 2007).

Bursa’da 1960’11 yillarin ardindan sanayin gelismesiyle birlikte kent gelismesinde
plansiz, hazirliksiz yapilasmada bir patlama oldugu, ekonomik ve sanayi hareketlerin
niteliginde ve hacminde olagan disi gelismeler sonucu kentin fiziksel goriniminde
degismeler oldugu gibi sosyo-ekonomik yapisinda da buyiik degisiklikler olmustur.
(Ozel 2007) 1960’11 yillarda ovadaki topragin korunmasi ve bununla birlikte deger
kazanmasi sonucu kirsaldan gogen insanlarin barinma ihtiyaglarini kargilayabilecekleri
konutlara ekonomik giiglerinin yeterli olmamasi, konut i¢in arsa bulamamasi, yuksek
konut fiyatlar1 sebebiyle gecekondu ve kagak yapilasma kentin giineydogu yamaglarina

Uludag eteklerine dogru yonelmistir.
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1980’11 yillarda Bursa’da hissedilen yogun konut agig1 tizerine bu yillarda hizla konut
uretimi gergeklesmistir O donemde ilk olarak kentin dogu tarafinda Fidyekizik,
Kaplikaya, Siteler alanlarinda gorillen fiziki biyime 90’11 yillarla birlikte Besevler,
Ihsaniye, Fethiye bolgeleriyle batida da kendini gostermistir. Kent 80°li yillarda kuzeye
dogru sanayi tesisleri ve imalathaneler ile buytrken; batiya dogru genelde konut dokusu

agirlikl olarak geligmistir.

E AND

Sekil 2.9. Bursa 1998 Haritas1 (B.B.S.B. Nazim Plan Burosu Arsivi) (Cahantimur 2007)

2000’11 yillarda Bursa uretim imkanlar1 sebebiyle iilkemizin 6nde gelen merkezlerinden
biri olmasi sebebiyle olduk¢a yogun olarak go¢ almakta ve ntufusu hizla artmaktadir.
Surekli artan niifusun barinma ihtiyacina cevap verebilmek adina konut arzi devam
etmektedir. Bursa kentinin fiziki biiyiimesi konut alanlariyla batida Izmir Yolu ve
Mudanya Yolu eksenlerinde devam etmektedir. Alt gelir grubunun Mudanya Yolu
tzerinde Hamitler, Esentepe, Baglarbagi, Akpmnar semtlerinde gecekondu uretim
bigimiyle konut sahibi olmay1 stirdiirdiikleri gorilmektedir. Izmir Yolu iizerinde ise
Ertugrulkent, Altingehir, Kayapa gibi yerlesim alanlart planli kentsel gelisimin
Bursa’daki son ornekleri olma niteligindedir. Mudanya Yolu’'nda Balat ve Gegit
semtlerinde devam eden konut tiretimi ve buralarda yasayacak kisiler i¢in ongorilen

ticaret alanlar1 ingalar1 hizla devam etmektedir.

Mudanya’nin Giizelyali mevkiinden Istanbul Yenikapr’ya ulasan hizli feribot Bursa’nin

Mudanya ekseninde biiytimesinin hizlanmasinda etkin rol oynamaktadir. Ayn1 zamanda
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Bursa’nin tretim sektort de Nilufer Organize Sanayi Bolgesi, Kayapa Organize Sanayi
Bolgesi, Dericiler Sanayi Bolgesi ile Izmir Yolu boyunca gelismeye devam etmektedir.
Ote yandan kentin 1980’li yillarda popiiler olan ancak daha sonra gelisimin batiya
dogru sirmesiyle kagak yapilagma alani olarak 6ne ¢ikan kentin dogu kesimleri de yerel
yonetimlerin ¢alismalariyla kalkinmaya devam etmektedir. Ozellikle Ankara Yolu’nun
giineyinde kalan Mimar Sinan Mahallesi’nde inga edilen Sevket Yilmaz Hastanesi ve

Kadin Hastaliklar1 ve Dogum Hastaneleri ile bu bolge oldukga geligmistir.

Bursa Orhangazi Universitesi’nin yerleskesinin de yine hastanelerin yogun oldugu
Mimar Sinan Mahallesi’nde inga ediliyor olmasi o bolgede yillar i¢inde plansiz gelismis

olan kentsel dokunun da saglikli hale getirileceginin isaretidir.

MUDANYA

Sekil 2.10. Bursa’nin 2011 Y1l Kentsel Yayilim1

2011 yilinda tilkemizin en hizli go¢ alan kenti tinvanina sahip olan Bursa’nin niifusu her
yil yaklagik %10 oraninda artig gostermektedir. 3 milyon niifusa dogru ilerleyen Bursa
kentinin merkezi dogu-bati yoniinde 30 km. kuzey-giiney yoninde ise 17 km.
genisligine ulasmistir. Istanbul’un artik kendi yiikiinii tastyamayan bir metropol haline
gelmesi iizerine Istanbul’un yogunlugunu Marmara Bolgesi’ne dagitma fikrine istinaden
Bursa, bu yiikii Istanbul’dan Izmir’e dogru baglanan aksta karsilayabilecek en giiglii

noktadir.
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Kalkinma planlarinda Istanbul-iIzmir otoyolu tizerinde Bursa’nin énemli bir ¢oziim
noktast oldugu belirlenmistir. Bu karardan dolayr Bursa’nmin 6ntimuzdeki yillarda
biyimesinin hizlanarak devam edecegi ve Turkiye genelindeki 6nemini arttiracagina
kesin goziyle bakilmaktadir (Tag 2011). Genel olarak dogudan batiya dogru ilerledikge
daha bayindir hale gelmis olarak gozlemleyebilecegimiz Bursa kenti kent ¢eperlerinde
buyimeye, kent merkezlerindeki ¢okiintii alanlarini ise donigim projeleri ile

sorunlarindan kurtarmaya devam etmektedir.
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2.5. Bursa’nin Mimari Gelisimi ve Kentsel Kimlik

Bursa’nin tarihi gegmisi Neolitik (M.O. 8000-5000-Cilal1 Tas Devri), Kalkolitik (M.O.
5500-3000-Bakir-Tas Devri) donemlere kadar inmektedir. Iznik golii gevresinde
Tepecik, Sogiicek ve Mekece yorelerinde Neolitik donem yerlesimleri bulunmustur.
S6l6z’de Kalkolitik Caga, Orhangazi, Ilipinar’da Neolitik ve Kalkolitik Caglara, Inegol
sehir merkezinde “Inegol Hoyiigii’nde 1. Tung Cagindan (M.O. 3000-2500) kalma
yerlesimlere rastlamlmustir. Iznik, Inegol ve Yenisehir ovalarinda yapilan, yiizey
arastirmalarinda ise buradaki uygarlik tarihinin Eski Tun¢ ¢agina kadar indigi tespit

edilmigstir (Bursa Biiytiksehir Belediyesi 2008).

Bursa’da ilk yerlesim M.O. 2000 yili civarinda Olimpos Dagi’nin gevresindeki Misia
adli tlkeden gelenler tarafindan kurulmugtur. (Bursa Rehberi 1980) Daha sonra yonetim
Bithynia’lilarin eline geg¢mistir. Genel olarak Bithynia Krali I. Prusias’in M.O.3.
yuzyilin sonunda Prusia’y1 kurdugu kabul edilir (Bursa Biiytiksehir Belediyesi Saglikl
Sehirler Proje Koordinatorliigii 2005). Bursa’da Hitit, Lidya, Frigya, Roma, Bizans,
Selguklu ve Osmanli kiiltirleri tarih i¢inde izler birakmistir (Kaplanoglu 2003).

Prusia adi zamanla Prusa, sonra da Bursa’ya dontsmiistiir. (Kandes 2006) M.O. 3.
yiuzyilda kurulan Prusa, bir kale kenti olarak tasarlanmistir. Bithynia Kralligi ile
Bergama Krallig1 arasindaki savaslar neticesinde zayiflayan Krallik, M.O. 74’te Roma
Imparatorlugu himayesindeki bir eyalet haline gelmistir. (Kandes 2006) Bursa M.S.
385-1326 yillar1 arasinda ise Bizans hakimiyetini yasamigtir. (Kandes 2006) Turkler bu
bolgeye ilk kez Malazgirt Savasi’nin ardindan 1071 yilinda gelmislerdir. Iznik 1081-
1097 wyillarinda Anadolu Selguklu Devleti’nin bagkentligini yapmistir. Prusa (Bursa)
1204-1261 yillar1 arasinda Nicaea (Iznik)’ya bagli, genelde kale iginde kalmis ve fazla
bityilyememistir. Selguk Imparatorlugu’nun zayiflayip dagilmaya baslamasiyla Anadolu
Beylikleri'nden Osmanli Beyligi giiclenmistir. Bursa 1307 yilinda Osman Bey
tarafindan kusatilmig, uzun stren kusatmadan sonra 6 Nisan 1326’da Osman Bey’in
oglu Orhan Bey’in kenti teslim almast ile Osmanli’nin eline gegmistir. 1326 yilindan
itibaren Bursa kentinde Bizans devri kapanmig, Osmanlt devri baglamigtir

(http://www.bursa.bel.tr/bursa-nin-kurulusu/sayfa/517 2011).
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2.5.1. Bursa’nin Mimari Gelisimi

Bursa, Edirne’nin baskent olmasi ve 1453’te Istanbul’un fethine kadar Osmanli’nin
kurulus dénemindeki énemli kenti oma 6zelligini korumus ve geligimini stirdirmuistiir.
Bursa kenti, Ulu Camii c¢evresinde gelisen ticaret merkezi, Hisar’in dogu ve bati
yonlerine yaptirilan Sultan killiyeleri ve bu kulliyeler ¢evresinde gelisen konut
alanlariyla geniglemistir. Ancak 1361 yilinda Edirne’nin Murat Hudavendigar tarafindan
fethedilip bagkent olmasi ve Osmanli Ordusu’nun Rumeli’ye gegerek tutunmasindan
sonra, Bursa giderek Onemini yitirmeye baslamis ancak 17. yiizyila kadar ticaret

merkezi olma niteligini sirdiirmiistiir (Aydin 2008).

Ulkenin 17 ve 18. yiizyilda ekonomik anlamda duragan bir dénem gecirmesinden
Bursa’da nasiplenmis ve Bursa’nin fiziki yapisinda da radikal degisimler so6z konusu
olmamigtir. Bununla beraber, gerek ekonomik gelismesi, gerekse Anadolu seferleri igin
zorunlu bir merkez Us niteligini korumasi agisindan geleneksel baskent sayilma
konumunu sirdurmistir. Bursa’min 14, yiizyillda baglayarak 16. yizyila kadar
sekillenen Osmanli Kurulug Donemi 6zelliklerini yansitan fiziksel dokusundaki ilk
kokli mekansal dontigimler 19. yizyilda yasanmistir. Bu donemde kentte uygulamaya
konulan Tazminat reformlar1 ve ipek iretiminin makinelesmesi ile gelisen tretim

sektoriiniin kentte gelisime katkis1 buyuktir (Aydin 2008).

19. yuzyilda Bursa kent merkezinde yeni yollarin agilmasi, mevcut yollarin
genigletilmesi, tarihi anitlarin restorasyonu, yeni mahallerin olusturulmasi, yeni yap1 ve
kurumlarin ingast gibi kapsamli donigim calismalart Bursa’da ilk kez giindeme
gelmistir (Bursa Buytiksehir Belediyesi Saglikli Sehirler Proje Koordinatorluga 2005).
Duraklama ve gerileme donemlerini yasayan Osmanli’nin etkileri Tanzimat donemi
reformlarinin ardindan Bursa kentinde de go6zlenmisg; kent neredeyse Cumhuriyet

Donemi’ne kadar kendini oldugu gibi korumustur.

Cumhuriyet doneminde devlet eliyle yapilan sanayi yatirimlarinin, sonraki dénemin
liberal politikalar1 ¢er¢evesinde 6zel girisimciler tarafindan kurulan sanayi tesislerinde

bir¢ok kisi caligmaya baglamistir. 1960’11 yillara kadar tarimsal faaliyetlerin yogun
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oldugu kent, 1961 yilinda Organize Sanayi Bolgesi’nin kurulmasiyla sanayi kenti
kimligini kazanmig ve artan iggiici talebi kentin hizli biuylimesine sebep olmustur
(Aydin 2008). Calismak i¢in kente go¢ etmis olan kisiler barinma ihtiyaglarini
giderebilmek adina kentin tarihi kent dokusunda yogun yapilagmaya ve mevcut
dokunun c¢evresinde kontrolsiiz ve sagliksiz yerlesim alanlarinin olusumuna neden

olmuglardir (Cift¢i 2007).

1970’11 wyillarin ardindan konut ihtiyacina bagli olarak “kacak yapilagma™ ve
“gecekondu’ kavramlar1 Bursa gindemine gelmistir. Hizli kentlesme olgusuyla birlikte
kent merkezindeki arsalar degerlenmis ve rant kavrami ortaya ¢ikmigtir. Zengin bir
tarithe ve kiltirel birikime sahip olan kent, yogun yapilagmanin baskisiyla tarihi
dokusunu yitirmeyle yiiz yize gelmistir. Bursa’nin kent sorunlarina yerel yonetimler
tarafindan 2000’li yillardan itibaren kentsel doniigim projeleri ile ¢oziimler

aranmaktadir.

Lineer bir gelisgme formu seyreden Bursa’nin 19. ylzyilin sonlarinda kentin dogu-bati
eksenindeki yayilimi 13 km; kuzey-giiney eksenindeki yayilimi ise 6 km’dir. 20. yiizyila
gelindiginde ise kentin dogu-bat1 yoniindeki yayilimi 30km, kuzey-giiney yonindeki
yayilimi 17 km’ye ulagmistir (Aydin 2008). 2000’11 yillarin ilk 10 yili tamamlandiginda
giney sinirt Uludag tarafindan ¢izilen Bursa’nin batida Goriikle, kuzeyde Ovakaga,
doguda Kestel’e kadar gineyde Uludag’in sinirladigr alana yayilmig bir kentsel
buyukligi bulunmaktadir. Sekil 2.10. 2011 yilinda Bursa kentinin kentsel yayilimini

gostermektedir.

Bursa’nin son yedi yizyillik tarihine bakildiginda kentin kaderinin belli bagli bazi
konumsal ozelliklere ve temel islevlere gore sekillendigi goriilebilmektedir. Bunlar:

1. Bursa’nin ¢ok verimli tarimsal bir havzanin merkezinde olduk¢a genig tUretim
alanlarina sahip olmasi,

2. Istanbul gibi bir diinya metropoliine ¢ok yakin olmast ve onunla siki iliski
icinde bulunmasi,

3. Ipek ve ipekli dokuma ile baslayan sanayi tarihinin otomotiv, tekstil ve gidanin

pek cok sahasinda olduk¢a gelismis ve gelismeye devam etmekte olmasi,
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4. Tarihin eski donemlerinden beri uluslar arasi ticarette 6nemli bir merkez olmasi
5. Biunyesindeki sifali su kaynaklarindan faydalanmak isteyenlerin olusturdugu
kaplica turizmi etkinliginin kenti énemli bir turizm merkezi haline getirmis olmasi

Bursa kentinin tarihten beri gelisiminde rol oynayan 6nemli faktorlerdir (Ciftgi 2007).

2.5.2. Bursa’nin Kentsel Kimligi

Bursa’nin kentsel kimligine en biyilk imzayr kuskusuz kentin cografyasi atmustir.
Heniiz Bizans doneminde kentin kuruldugu alan ele alindiginda; Bursa olduk¢a verimli
bir ovanin kenarinda yer almaktadir. Kentin sirtin1 yasladigr dag kentteki iretim igin
gerekli olan suyu o donem i¢in saglamaktadir. Dagin eteginde ovadan 60m.’lik dik bir
yarla ayrilan bugiin hala Hisar olarak bilinen alan; kentin yonetim merkezi olabilecek
nitelikte giivenlik yapisina sahiptir. Ayrica kentin o donemlerden bugiine uzanan ticari
merkez niteligini korumasinda tarihi ticaret yollarinin iizerinde yer almasi ve Istanbul

gibi bir diinya kentine olan yakin mesafesi etkili olmustur (Cift¢i 2007).

Bursa’nin tzerinde kurulu bulundugu cografya kentsel dokunun olusumunu direk
etkilemistir. Uludag’in kuzey yamacinda kurulu olan kentin konut alanlarinin hem
mikroklimatik ozellikleri (yeterince riizgar almasi, giineslenmesi..) olumsuz yonde
etkilenmis hem de giineyde Uludag’in olusturdugu cografi sinir sebebiyle kent dogu-

bat1 ekseninde linear olarak biiyiimeye zorlanmistir.

Bursa 1326 yilinda Osmanli egemenligine gectiginde kentin en onemli 6zelligi Hisar
icinde kurulu bir kale kent olmasidir. Kent yoneticilerinin yasadig: ickale o donemin
prestij merkezidir. Kale ile i¢ kale arasinda yasayan kentlinin sosyal statiisii ise evinin
saraya olan mesafesiyle dogrudan iligkilidir. O donemde i¢ kaleye yakin oturmak bir
statli gostergesi sayilmaktaydi. Osmanli egemenliginin Bursa kentinde 14. yizyilda
baslattig1 en biyiik dontigim, Hisar i¢inde kurulu yasami kale surlarinin digina tagimak
olmugtur. Bedesten merkezli, ¢arsilardan ve hanlardan olusan bugiin “Hanlar Bolgesi™
olarak anmilan alan, donemin ticaret merkezi niteligindedir (Aydin 2008).

Orhan Gazi doneminde imparatorlugun gelisimine ve buyiyen ekonomisine paralel

olarak uluslararasi ticaretin Bursa’yt odak noktast kabul ederek geligsmesi
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hedeflenmigtirr Hem dogudan hem de batidan gelen ticaret yollarinin Bursa’da
kesigmesi ile kent donemin ticaret merkezi haline gelmistir (Cift¢i 2007). 14. yizyildan
itibaren inga edilmeye baglanan Sultan Kiilliyeleri de kentin dogu-bati yoniinde

yayilmasini tetiklemistir (Aydin 2008).

1340’1 yillarda Orhan Gazi’nin Kiulliyesinin bir pargasi olarak Bey Hani (Emir
Han) nin yapilmasi ile kentin ticaret merkezi olugmaya baglamistir. Bu kiilliye iginde
Orhan Camii, bir imaret, bir medrese ve bir hamam bulunuyordu. O donem kalenin
diginda kalan bu kulliyeyi korunmak amaciyla kiilliyenin etrafi duvarla ¢evrilmistir.
Daha sonra o bolgeye Kapan Hani ve Vezir Hani yaptirilarak bugtinkii Hanlar Bolgesi

sekillenmeye baslamistir (Ciftgi 2007).

Yildirim Bayezit doneminde Emir Han’in karsisina ilk Osmanli bedesteni ve Ulucami
insa edilmistir (1395-1399). 15. yiizyll baslarinda Celebi Mehmet Ipek Han’i
yaptirmigtir (Bagbanci, Bagbanct 2005). Bu alandaki hanlar ¢ogaldik¢a hanlarin
arasinda kalan alanlarda yine ticarete yonelik farkli yapilagmalar gelismeye baglamigtir.
Hanlar1 birbirine baglayan yollar tizerinde loncalar halinde orgitlenmis tretim ve satig
islevleri olugmustur. Hanlar Bélgesi’nde bugiin ¢ogu korunamamis durumda 28 hanin
oldugu bilinmektedir. 2000’li yillarda bu bolgeye yeniden canlandirmak adina
yatirimlar yapilmigtir. Son olarak 2010 yilinda Cumhuriyet Caddesi’nin tasit trafigine

kapatilmas: ve Hanlar Bolgesi’nin kurtarilmasi projesi uygulanmaya baslanmistir.

15. yuzyilda ticaret islevinin kalenin disina ¢ikip Bedesten bolgesinin faaliyet
kazanmasiyla birlikte konut alanlari da kalenin digina ¢ikmaya baglamis; inga edilen
imaretler kale disinda kurulan mahallelerin merkezi olmustur. Bursa’nin sifali su
kaynaklar1 yoniinden zenginligi Bizans doéneminden itibaren kaplica geleneginin
yasanmasina sebep olmus ve bir¢ok hamam yapisinin ingasi gergeklegsmistir (Kandes

2006).

I. Murat imaret sitesini o donemki kent merkezinin batisinda Cekirge’de sicak su
kaynaklarinin bulundugu bolgeye kurmayi tercih etmistir. Bugiin Murat Hidavendigar

Kulliyesi olarak bildigimiz yapi grubu Uludag Yolu tzerinde yer almaktadir. Yildirim
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Bayezit ise killiyesini kentin dogu tarafina, kent merkezinden o donem i¢in oldukga
uzak sayilan Yildirim semtine kurmustur. O donemde oldukga 1ssiz sayilan bolgede
bulunan killiyenin ¢evresi giivenlik amaciyla olabilecek saldirilara karsi duvarlarla

cevrilmigtir (Cift¢i 2007).

Bursa’da 14. yizyilda baglayan ipekgilik 20. yuzyilin ortalarina kadar strmistir.
Ipekbocegi yetistiriciligine elverisli insa edilen konutlar, koza igindeki bocegin buharla
olduraldigi istimhaneler, yas kozalarin kurutuldugu kozalakliklar, ipek ipliginin
cekildigi mancikhaneler, ¢ekilen ipligin dokunmaya hazirlandigi bukimhaneler ve
cozgithaneler, dokundugu dokuma atolyeleri ve boyandigi boyahaneler (Cift¢i 2007)
ipek¢iligin Bursa’nin kentsel ve mimari kimligine imza atmay1 bagarmig 6gelerdir. 14.
yizyilda Hisar’in digina ilk ¢ikildiginda kentin dogu-bati yoniindeki mesafesi 4 km.
kuzey-giiney yonindeki mesafesi ise 600m. iken; (Er¢evik 2006) 15. yiizyilin
sonlarinda Bursa kentinin dogu-bat1 yoniindeki mesafesi 6 km. kuzey-giiney yoniindeki

mesafesi ise 1 km. kadardir (Cift¢i 2007).

16. yiuzyilin sonlarinda Gokdere ve Cilimboz dereleri arasinda bulunan alandaki
imaretlerin sayisinin 21 oldugu tahmin edilmektedir. O donemde Bursa kenti Gokdere
ve Cilimboz dereleri ile t¢ alana ayrilmaktaydi. Gokderenin dogusunda Yildirim,
Emirsultan ve Isiklar semtleri yer almaktaydi. (Yurt Ansiklopedisi 1981) Iki nehir
boyunca konutlar ve tretim tesisleri bulunmaktaydi. Gokdere ve Cilimboz ile
pargalanan kent merkezinde ulagimin saglanmasi i¢in kopriler yapilmigtir. Setbast ve
Irgand1 Koprileri’nin ingasi, kentin o donemde doguya dogru gelisiminde ulagim adina

oneme sahiptir (Cift¢i 2007).

Bursa’nin 14. yuzyildan 18. yiizyila kadar yasadigi kentsel gelisim hep ticaret alani
merkezli olmus ve mahalle olgeginde pargalanmalar pek gorilmemistir. Islam
kentlerinde mahalle kavraminin agir basmasi ve bununda kent i¢inde bolinmiiglik
yaratmast ile kentsel kimligin 6niine gegmesi olusumu gorilmektedir. Oysa Misliiman
ve gayrimuslim niifusu biinyesinde barindiran Bursa 6rneginde bu olusumun tersi, tek
merkezli bir yap1 gorulmektedir. Hane reisleri mahallelerine kapali olmayip, ticaret

hayatinin kent merkezinde yasamiyor olmasi sebebiyle mahalle ortamindan ¢ok kent
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merkezinde bir araya gelerek kentsel kimlik olusumuna katki saglamiglardir.

19. yiizyilin sonlarinda degisen diinya diizenine ayak uydurabilmek i¢in Osmanli da
modernlegme ¢aligmalarinda bulunmustur. Bursa’nin 15. yiizyildaki ticaret kapasitesine
yeniden kavusabilmesi adina Mudanya ve Gemlik limanlariyla kurulan karayolu
baglantilar1 bu yolda atilan 6nemli birer adimdir. 1850 yilinda bu yollarin yapimina
baglanmig (Cift¢i 2007) ve kentin bugiinkii buytiksehir belediyesi sinirlari igerisinde
bulunan Gemlik ve Mudanya ilgeleri ile iliskinin kurulmasinin temeli o donemde

atilmagtir.

Ahmet Vefik Pasa 1864 yilinda miifettis olarak Bursa’ya goreve atanmis ve buglinki
Inonii, Fevzi Cakmak ve Atatiirk Caddeleri o donemde hizmete a¢ilmistir. Daha sonra
Ahmet Munir Paga’nin valiligi sirasinda (1891-1897) Maksem Caddesi, 1903-1906
yillar1 arasinda Resit Miimtaz Pagsa’nin valiligi sirasinda Cumhuriyet Caddesi tasit
trafigine agilmistir. Boylece 19. yiizyilin sonlarinda ve 20. yiizyilin baginda bugiin hala
Bursa kent merkezinin dokusunu belirleyen ana caddelerin olusumu tamamlanmistir.
Bugiin Bursa’nin kent merkezi dokusunda 19. yiizyilda hizmete giren bu caddeler hala

onemini koruyan ana arterlerdir.

Bursa kenti 1854 ve 1865 yillarinda buytk depremler yasamistir. 1854 depreminden
sonra ¢ikan yangin, 1863 Ermeni Mahalleleri yanginlari, 1872 Kayan Carst yangini,
1880 Manavzade Konag1 ve ¢evresi yangini, 1881 Kapan Han ve g¢evresi yangini ve
1901 Demirkap1 ve ¢evresi yanginlarinin ardindan bu bolgelerin yenilenmesine ihtiyag
duyulmustur. Yine Ahmet Vefik Pasa’nin valiligi doneminde Avrupa’da yaygin olan
korumacilik akiminin 6ncilerinden Viollet Le Duc’un 6grencilerinden Leon Parvillee
Bursa’ya cagrilarak basta Yesil Kulliyesi olmak tzere, 1854 depreminde zarar goren

tarihi eserlerin restorasyonlar1 yaptirdmistir (Cift¢i 2007).

Modernlesme hareketleriyle birlikte 19. yiizyilda Istanbul ve Izmir’de oldugu gibi
hanlarda konaklama anlayis1 terk edilerek oteller agilmaya baglanmigtir. 1860’11 yillarin
ardindan Avrupa’daki kii¢iik otellerin benzerleri kent merkezinde Ahmet Vefik Pasa’nin

olusturdugu yeni belediye, tiyatro, postane ekseninde yer almistir. Bursa’nin kaplica
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kaynaklarinin da Cekirge Bolgesi’nde olmasi sebebiyle bu alanda kaplica turizmine

yonelik otellerin agilmasinda tetikleyici rol oynamistir (Ciftgi 2007).

Bursa tarihten beri ¢ok uluslu ve farkli etnik koken, dinlerden vatandaglarin yasadig: bir
sosyal yapiya sahip olmustur. Gokdere’nin dogusunda Ermeni Mabhalleleri, kalenin
batisinda Cilimboz ¢evresinde Rum Mahalleleri, Hisarin kuzeyinde Yahudi Mahalleleri
kentin etnik farkliliginin izleridir. 19. ytzyilda Ermeni ve Rum Mahalleleri kentteki
sayginlik kademelenmesinin Onemini arttiran unsurlardan olmustur. Bu milletlerin
ticaretle ugragan mensuplarinin ekonomik durumlarinin iyi olmasi bu semtlerde bir

burjuvazinin dogmasina sebep olmustur.

1863 yangim sonrasinda Ipekgilik Caddesi’nin yeniden ingasina bir prestij ekseni
olusturma dusiincesi hakim olmustur. 1895 sonrasinda Cekirge yolu tizerinde ovaya
acilan teraslarda buyiik bahgeler iginde ust gelir diizeyine sahip kullanicilara hitap eden
konutlar inga edilmeye baglanmigtir. O donemde atl arabayla kent merkezine 20 dakika
mesafede 14. yiizyilda Iran ve Azerbaycandan gelen gogmenlerin ikamet ettigi, Acemler
semti bir mesire yeri olmaktan ¢ikip “Umumiye Bahgesi” haline getirilerek kentin ilk

acik hava parki burada tertiplenmistir (Ciftgi 2007).

Erken cumhuriyet doneminde (1930-1950) Cekirge, Altiparmak, Setbasi, Namazgah
semtlerinde inga edilen Bauhaus, Bohemya, Kiibizm, Art-Deco akimlarinin izlerini
tagtyan konut yapilarinin Bursa’nin kentsel kimliginde 6nemli bir yeri bulunmaktadir.
Cumbhuriyet doneminde hiz kazanan modernlesme cabalari kentin sokak siliietinde iz
birakmugtir (Kaprol 2002). Kent i¢inde ise Cumhuriyet Caddesi, Atatiirk Caddesi, Fevzi
Cakmak Caddesi ve Inonii Caddesi’nin smnirladig: alanlarda ticaret fonksiyonlar: yer
almistir. Bu caddeler tizerindeki binalarin zemin katlarinda ticaret, Ust katlarinda ise

konut fonksiyonlart yer almigtir.

I. Diinya Savagi’nin ardindan kentin nifusu savas 6ncesi nifustan ¢ok daha az oldugu
icin yeni yerlesim alanlarinin agilmasi nadiren gorulmustiir. Celik Palas ve Park Otel’in
ingast donemin oOnemli gelismelerindendir (Ciftgi 2007). Altiparmak Caddesi’nin

acilmasi ile kentin Cekirge yoniinde batiya dogru gelisim gosterdigi goralmektedir.
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1950’11 yillarin sonunda Altiparmak, Cekirge arast yogun olarak yapilasmistir (Kaprol
2002). Kentin yuksek gelir grubuna mensup kisiler o yillarda bu bolgede ikamet etmeye
baglamiglardir. Kentin temel iglev alanlarinda meydana gelen bu olusumlar yeni yap1
taleplerini ve yeni arazi kullanma bigimlerini de beraberinde getirmistir. Ayn1 zamanda
fiziksel kimelenmenin yani sira toplumsal tabakalagma da 1960’11 yillarla birlikte konut
alanlarinin kent merkezinden kopmaya baslamasiyla birlikte kentte fark edilir hale

gelmistir.

20. yuzyilin ortalarinda Kapaligarst tst gelir grubu ve turistlere hizmet eden nitelik
kazanirken, Uzungarst kentin alt gelir grubundan olan kigilerin aligveris yaptig1 ticaret
merkezi olmustur. 1970’11 yillarla beraber prestijli tiiketimin ekseni kentin bat1 yoniinde
ilerleyerek Acemlere dogru kaymis ve o donemde Kiikiirtlii popiiler bir yerlesim alani
haline gelmistir. O yillarda kent merkezinin Setbasi’na dogru olan dogu uzantisi, bir
zamanlar kentin en prestijli yerlesim alani iken yeni yerlesim alanlarinin ortaya

cikmasiyla, orta gelir grubunun ikamet ve ticaretine yonelmistir.

Kent merkezindeki ana yollar boyunca siralanan ticaret merkezleri kent igindeki
yogunlugu arttirmig, 1990’ yillardan itibaren kentin ticari fonksiyonlari kent
merkezinden kopmaya baslamistir. Ozellikle kuzeye dogru uzanan Yalova yolu
Demirtag Organize Sanayi Bolgesi’nin de ¢ekici gii¢ olusturmasiyla 1990’11 yillarin
baginda oldukga ilgi gormiistir. 1991 yilinda biiyiik sermayeli tekstilcilerin kurduklart
bir igyeri kooperatifi tarafindan, Bursa-Yalova Yolu’'nun 4. km’sinde inga edilen
BUTTIM (Bursa Uluslar arast Tekstil Ticaret Merkezi) 5 katl ana blok ve 28 katli bir
gokdelenden olusan formuyla déneminin en ilgi ¢ekici yapisidir (Diinya, Bolge Raporu

1997).

1993 yilinda Sénmez Holding’in girisimi ile Yalova Yolu’nun 10. km’sinde insa edilen
45000 m*’lik bir aligveriy merkezi ve Ali Osman Sénmez Teknik Okulu bolgenin
yogunlagmasinda oldukga etkili olmustur (Ciftgi 2007). 19. yuzyillin modernlesme
sureciyle ortaya ¢ikan geleneksel merkezden ayrilma disincesi, 20. yizyilin
kiiresellesme siireciyle fiilen gergeklesmistir. Uludag Universitesi’nin  Goriikle

Yerleskesi Bursa’nin batiya dogru biiyiimesinde c¢ekici unsur olmugtur. 1990’1l yillarin
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sonunda altyapt c¢aligmalarina baglanilan Ertugrulkent Toplu Konut Alani’nda 2000’li
yillarda yagsanmaya baglanmasi kentin dogu-bati eksenindeki mesafesini olduk¢a

arttirmigtir.

2000’11 yillarin baginda ongorilen ve 2007 yilinda iglemeye baslayan Guizelyali Feribot
Iskelesi Bursa-Istanbul arasindaki mesafeyi olduk¢a az zamanda kat edilir hale
getirmigtir. Bu gelismenin ardindan kent batiya dogru biiylimesini Bursa-Mudanya
aksinda hizlandirmistir.  Ozellikle Korupark Aligveris Merkezi’nin bu eksende
bulunmas: ve TIhsaniye-Gegit-Bademli konut yerlesimlerine bu aks ile ulasiimasi

Mudanya Yolu’nu hizla geligen bir bolge haline getirmistir.

2011 yilinda Bursa, ginimuiz kuresellesen diinya dizeninde ¢ogu Avrupa kentiyle
benzer sosyo-kiiltirel, ekonomik imkanlara sahip tim dinyaca taninan Onemli bir
metropoldiir. Cihan Imparatorlugu Osmanl’min ilk baskenti olan Bursa’min tarihi

elbetteki cok zengindir.

Ik kuruldugu Bizans déneminden giiniimiize Bursa kentinin kimligini olusturan ana

mekansal bilesenler soyle siralanabilir (Aydin 2008):

e Kentin ilk yerlesim bolgesi olan Hisar’in sur duvarlari, girig kapilari, tarihi
yerlesim dokusu ve bu bolgede bulunan sultan tiirbeleri

e Bursa'nin tarihi kent dokusunun giiniimiizde de hala merkezini olusturan
14 ve 15. yuzyillarda kentin Hisar digina tagmasiyla inga edilen Bedesten
ve Hanlar Bolgesi

e Kentin dogu-bat1 yoniinde gelisimini tetikleyen yine 14 ve 15. yiizyillarda
ingalarina donemin sultanlarinin emirleriyle baglanan kulliyeler ve
cevrelerinde olusan geleneksel kent dokusu. (Yildinm Killiyesi, Yesil
Killiyesi, Orhan Bey Kiilliyesi, Muradiye Kiilliyesi, Muradiye Killiyesi-
Huvendigar Killiyesi bunlardan bazilaridir.)

e Sifali sulartyla Gin yapan Bursa’nin Cekirge semtinde yer alan Eski

Kaplica, Yeni Kaplica, Kiikiirtlii Kaplicalart gibi pek ¢ok sicak su kaynagi
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14. ile 20. yizyil arasinda kentin baglica gecim kaynagi olan ipekgiligin
kente zaman i¢inde kazandirdigi dokuma fabrikalari, hanlar, 6zel Gretim
mekanlari, boyahaneler, ipek¢ilik okulu

Yine ipek ticareti vesilesiyle inga edilen, uretilen ipegin dis pazara
satilmast esnasinda arag¢ olarak kullanilan Bursa-Mudanya demiryolu ve
bu hat tizerinde bulunan bugin birgogu restore edilerek farkli islevler
kazandirilan istasyon binalar1

19. yiizyilda Ahmet Vefik Paga’nin valiligi doneminde yaya trafigine agik
olan kent merkezinin Atatirk Caddesi, Inonii Caddesi, Cumhuriyet
Caddesi’nin agilmasiyla atli arag trafigine agilmasi (gintimuzdeki Bursa
kent merkezinin ara¢ trafigi akigina hala o dénemde agilan bu yollarin
sekil veriyor olmast)

Osmanli modernitesinin ve Tanzimat doneminin 19. ytuzyilda o dénemin
kent yoneticilerinin girisimleriyle, kente kazandirdigi egitim, yonetim,
konaklama ve hukuki amagli yapilar

Modernlesme gayretleri ile 1850’li yillardan sonra agilan ve kentin
bugiinkii merkezinin de yapisini olusturan yol dokusu

Erken cumhuriyet doneminde devlet¢ilik ilkesinin benimsenmesiyle inga
edilen onemli birer tekstil yatirim1 olan Ipek-1s ve Merinos fabrikalar
1930-1950 wyillar1 arasinda donemin etkin uluslar arasi akimlariyla
(Bauhaus, Bohemya, Kiibizm, Art-Deco..) sekillenen kent merkezindeki
konut dokusu

1961 yilinda kentin batisinda kurulan Organize Sanayi Bolgesi ve burada
caliganlarin barinmasi i¢in onerilen donemin ilk toplu konut alani olan
1050 Konutlar bolgesi

1970’11 yillarda kent merkezinden uzaklagip Altiparmak-Cekirge-
Acemler’e dogru kayan ust gelir seviyesine hitap eden Bursa ovasi
manzarali konut alanlari

Bugiin Bursa’daki sosyal yasamin merkezi niteliginde olan ve 1980’li
yillarda organize edilen Besevler-lhsaniye-Fethiye yerlesimleri

1990’11 yillarda Uludag Universitesi’nin Goriikle Yerleskesi’ne tasinmasi
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e Kent merkezinin ¢ok yogun ticaret fonksiyonuna alternatif olarak
BUTTIM’in insa edilmesi, Bursa’nin ilk gokdeleni ézelliginde olmast ve
ticaret fonksiyonunun kentin kuzeyine dogru Yalova Yolu ekseninde
yogunlagmig olmasi

e 2000’11 yillarda batiya dogru biiyiimeye devam eden kentin ¢ok verimli bir
tarim alani olmasina ragmen hisseli parsel tapu miilkiyetine sahip dogu
bolgesinin, bagka sehirlerden Bursa’ya gog ile gelen ailelere diisiik ticretler
karsiliginda yasal olmayan konut iretimi i¢in dagitilmig olmast ve bu
bolgenin giinimiizde ¢ok yogun bir ¢okiintii alant haline gelmis olmasi

e 1lk olarak Uludag Universitesi’nin 1990’11 yillarin basinda kentin batisina
Gortukle mevkine taginmasi, ardindan kurulan Organize Sanayi
Bolgelerinin kentin bat1 kesiminde yer almasi, Bursa’yi Istanbul’a ¢ok kisa
sirede deniz yolu ile baglayan Hizli Feribot Iskelesi’nin Mudanya’nin
Giizelyali Limani’na kurulmus olmas: kentin Izmir ve Mudanya Yolu

cevresindeki alanlarinin gelisimini tetiklemigtir.

Bursa, 700 yil 6nce Hisar’da kale i¢inde kurulan, giiniimiizde bir diinya metropolii olan,
kentsel kimliginin temelini tarihinden alan, siyasi, ticari ve kiltiirel nitelikleriyle adini
dinyaya duyuran Turkiye'nin nifus baglaminda 4. buyiik kentidir (Tr.wikipedia.org/
wiki/Bursa (il) 2012).
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2.6. Bursa’da Konut Alanlarimin Gelisimi ve Siirdiiriilebilir Gelisme

Nifus yapisi, sosyo-kiiltirel gelisimi, ekonomik gelisimi, fiziksel geligsimi, mimari
gelisimi ve kentsel kimliginden bahsettigimiz Bursa kentinin bu kisimda konut
alanlarinin gelisimini ve mevcut konut alanlarindaki sirdiriilebilir gelisme konularini

ele alacagiz.

2.6.1. Bursa’da Konut Alanlarinin Gelisimi

Bursa, Osmanlilar tarafindan 1326 yilindaki fethine kadar bugtin hala Hisar olarak
bilinen surlarin ig¢inde kale kent olarak varligint siirdiirmistir. Dolayistyla Bithynia ve
Roma donemlerinde kentin tiim iglevleri gibi konut dokusu da bu alanda bulunmaktadir.
Bizans doneminde surlarin i¢ine bir ickale inga edilmis ve tekfurun saray1 bu alanda yer
almistir. Osmanlilar da buray:r hiikkiimetin merkezi olarak kullanmig ve kent kalenin
digina yayilmaya bagladiginda dahi bu alan yine gozde bir konut alani olmay1

strdirmiigtir.

Osmanlilarin 14. yiizyilda kenti almasinin ardindan Bursa, sultan killiyelerin inga
edilmesiyle dogu ve bat1 yoniinde gelismis ticaret islevi Hisar’in disina ¢iktiysa da
konut iglevi bir stire yine Hisar’da kalmistir. Daha sonra kale alt1 denilen kisim olusarak
Hisar diginda genel olarak gayrimuslim nifusun ikamet ettigi ilk yerlesimler

olugsmustur.

O donemde kale, dogu-bat1 ekseninde 800 m. Uzunlukta, kuzey-giiney ekseninde 500
m. genislikte olan ve bes adet kapist bulunan bir yerlesim alanidir (Tekeli 1999). I¢
kalede devlet erkaninin konut alanlari bulunurken; i¢ kale ile kale duvarlar1 arasinda
sade vatandagin ikamet ettigi konut alanlari bulunmaktadir (Aydin 2008). Dénemin
burokratik yapisi geregi kisiler toplumdaki tabakalanmaya gore konutlarinin saraya olan
mesafesini tayin etmektedirler. 14. yizyil i¢in kentin niifusu tam olarak bilinmemekle
birlikte bu bolgede iki bin konut, yedi mahalle, yedi kilise ve manastir, bir hamam, bir
carst ve yirmi dikkan bulunmaktadir. Kale altinda ise bir Rum bir de Yahudi Mahallesi
bulunmaktaydi (Tekeli 1999).
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Orhangazi doneminde kentin Hisar diginda doguya dogru imaret, hamam, cami ve han
yapilartyla biytmesinin ardindan Kapaligarst ¢evresinde zamanla konut alanlart
geligmistir. Orhangazi’nin kendi adina kulliye inga ettirmesinin ardindan, 1. Murat 1370
yilinda Hisar’in 3,5 km. batisinda ¢ekirge semtinde cami medrese ve imaretten olusan,
I. Murat Hudavendigar killiyesini yaptirmig ve ilk kez 14. yizyilda bu killiye
cevresinde konut yapilar1 gorilmeye baslanmistir  (Dostoglu 2004). Daha sonra
Hisar’in 2,5 km. dogusunda Yildirim Beyazit tarafindan 1390 yilinda insa edilen
Yidirim Beyazit kulliyesi ile kent dogu yontinde gelisimini sirdirmiigtir. Celebi
Mehmet’in 1420 yilinda yaptirdigr Yesil kulliyesi, 1440 yilinda II. Murat déneminde
inga edilen Muradiye killiyesiyle birlikte bu killiyelerin merkezini olusturdugu

mabhalleler kente katilmistir (Cift¢i 2007).

Osmanlt kilturiinde mahalle; birbirini taniyan, bir 6lgtide birbirlerinin davraniglarindan
sorumlu, sosyal dayanigma i¢inde olan kisilerden olugsmus bir toplulugun yasadigi yer
olarak tanimlanmaktadir (Ergeng 2006). Bir bagka tanimiyla ayni mescitte ibadet eden
toplulugun, aileleriyle birlikte ikamet ettigi yerlesim yeri olan mahalleler Osmanlida da
mescitlerin ¢evresinde geligsmistir (Abaci 2005). 15. yizyilda inga edilen mescit ve
tekkeler c¢evresinde konut yapilarinin olugsmasina, Emir Sultan Mabhallesi, Somuncu
Baba Mahallesi, Hamza Bey, Hoca Ilyas ve Hoca Ishak Mahalleleri ornek olarak
verilebilir (Tekeli 1999).

Islam kentlerinde hane halkinin etnik kokenin, konut yerlesimlerinde ayrilik yaratiyor
olmasi Bursa kenti i¢in ¢ok belirgin bir ozellik degildir (Abaci 2005). Bizans
doneminden beri Hisar altinda yerlesik bulunan Yahudiler, buradan baska Karaagag,
Kurugesme ve Altiparmakta konut alanlari olusturmuslardir. Gokdere’nin dogusunda
Setbagi’'nda bir Ermeni Mahallesi, Muradiye’nin guneyinde ise Rum Mabhallesi

bulunmaktadir (Tekeli 1999).

16. yizyilda Edirne’nin baskent olmasiyla Bursa kenti Istanbul ile birlikte ticari
etkinligini sirdiirmig ancak inga faaliyetleri Osmanli’nin kurulug donemine oranla daha
yavag seyretmigtir. 17. yizyilda gorilen Celali Ayaklanmalart sirasinda Bursa’daki

mabhallelerin surlarla ¢evrili olmamasi ve kapilarinin bulunmamas: sebebiyle emniyet
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acisindan sorun yasandigi bilinmektedir. Bu da kent icinde kapali bir mahalle

anlayisinin olmadigina isarettir.

Celali Ayaklanmalarinin ardindan, insanlar tercihlerini givenli konut alanlarindan yana
kullanmaya baglamiglardir. Ancak zamanla kentlerde yasayan niifusun artmasiyla
birlikte merkezi ve korunakli alanlarda konut yapilacak alanin bulunmamasi sebebiyle
toplum i¢inde mevcut yapilara kat ekleme aligkanlig1 gelismistir. Bu durumda mahalle
icinde komguluk iligkilerinde bazi sorunlar yaganmistir. Ancak genel olarak bitisik
nizam olan Hisar igindeki konut dokusunun komguluk iligkilerinde yarattigi temel sorun

sinir problemleri olmustur (Abact 2005).

17 ve 18. yuizyillar1 duraklama evresinde geciren Bursa, 19. ylizyilin modernist hareketi
ve ileri goriislii yoneticileri ile gelismesini sirdiirmiistiir. Ust gelir grubuna ait konut
alanlarinin Ipekgilik Caddesi boyunca bahgeli evler seklinde bitisik nizamda insa
edildigi goralmektedir. O donemde Setbasi’nda goriilen birbirini dik kesen sokaklar
modern bir kentsel planlama anlayisinin oldugunu gostermektedir. Etnik kéken ayrimi
yapmayan Bursa kentinde o donemde sosyo—ekonomik diizeyi musait olan Ermeniler de
Setbasi’nda ikamet etmektedir. Ipekgilik caddesi ve Setbasi’nin donemin prestij merkezi
olmasina 1844 yilinda Sultan Abdulmecid tarafindan inga ettirilen Hinkar Koéskt sebep
olmustur. Semtin hiikiimet merkezine olan yakinligi o donemin st gelir gruplarina

uygun bir konut alani olmasini saglamistir (Tekeli 1999).

19. yuzyildaki Barok etkisine kadar Bursa evlerinin genelinde sofa, genis sacaklar ve
cumba oOgelerini gormekteyiz. Bu donemden itibaren yapilarda cam kullaniminin
artmasiyla agik sofalarin camlarla kapatilma egilimini gérmekteyiz. 19. ylzyilin Barok
etkisiyle Bursa evlerinde I, L, U tipli plan semalarindan en ¢ok L tipi kullanilmaya
baglanmistir. Zamanla dig sofa i¢ sofaya doniigmis, alt katlar kerpi¢ ya da tag duvarlarla,
ust katlar ahsap karkas, dikey diismelerin arasi tugla dolgulu olarak insa edilmeye
baslanmistir. Yine bu donemde evlerin diginin tamamen sivanmast farklt bir yapi

gorinimu ortaya koymustur (Abact 2005).
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Ingiltere ve Fransa’da endiistri devrimiyle birlikte gelisen endiistriyel dokuda, isgilerin
dogan konut ihtiyaglar1 da fabrikalarin ¢evresinde konut inga ederek ¢oziilmistiir. Ancak
Bursa’da o donemde niifusun %10’unun is¢i sinifina ait olmasina ragmen isgilere hitap
eden mahalle ve ya konut dokusunun bulunmadig: bilinmektedir. Ahmet Vefik Paga’nin
valiligi doneminde Cekirge’yi merkeze baglayan yeni bir yolun ag¢ilmasi konut
alanlarinin Altiparmak, Kukurtli ve Acemlere dogru genislemesine sebep olmustur.
Cekirge semti, o donemde prestij odag: olan Ipekgilik Caddesi’nden sonraki iist gelir
gruplarina hitap eden bir yerlesim haline gelmistir. Cekirge ve Acemler Yolu tlizerinde
ovaya acilan teraslarda buyik bahgeler i¢inde liks konutlar inga edilmigtir (Timer
2006). 1877-1878 Osmanli-Rus Savagt sonrasinda Bursa’ya gelen gog¢menler igin
Ruscuk ve Intizam Mabhalleleri 1zgara plan ilkeleriyle tasarlanmistir (Kaplanoglu 2008).

Cumbhuriyet sonrasi sanayilesme ve ilk 5 yillik kalkinma plant i¢inde Bursa igin
ongoriilerin fazla olmas: Bursa kentine gogii tetiklemistir. Ipek-is Merinos fabrikalarinin
kurulu oldugu bugtnkii merinos semti o donemin konut alani i¢in uygun mesken yeri
olmugtur. Mudanya Caddesi’nin alt tarafinda bulunan Merinos fabrikasinda galisan
is¢iler i¢in caddenin giney kisminda ig¢i lojmanlari inga edilmistir. Bu konut yapilar
batilt bir planlama anlayigi ile mevcut konut dokusu ile iligkili olarak tasarlanmigtir

(Kaprol 2002).

O donemde kent merkezinin ekseni degismemis ve Cumhuriyet Caddesi ile Atatiirk
Caddesi onemini korumustur. Atatirk Caddesi boyunca bitisik nizamda siralanan
yapilarin zemin katlarinda ticaret tst katlarinda ise konut fonksiyonlart yer almigtir. Bu
durum ginimiizde hala kalan ¢ok nadir konut kullantmi fonksiyonuyla devam
etmektedir. Altiparmak Caddesi’nin agilmasi ile kent bati yoninde Cekirge semtine
dogru konut dokusunun gelisimi ile yayilim gostermistir. 1950°1i yillarin sonuna dogru

Altiparmak ¢ok yogun bir yapilagsma donemine girmistir (Kaprol 2002).

1950 yilina kadar Bursa kentinin konut alanlari ile sanayi tesisleri bir arada geligsmis ve
bu donemde kentin sinirlari, kuzeyde Uluyol, batida Acemler, doguda Setbasi ve
Namazgah olarak tanimlanmistir. 1950°1i yillarda Bulgaristan’dan Bursa’ya onemli

olgiide go¢ yasanmigtir. O yillarda yapilan Prost plani ile Bulgaristan’dan oldukga
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yogun go¢ alan Bursa kentine gogmenlerin yerlestirilmesi i¢in Mudanya Yolu iizerinde
Hirriyet, Istiklal, Adalet ve Milliyet Mahalleleri kurulmustur. Kemergesme, Cinar,
Selamet Mahalleleri ise kentin kuzey kesiminde Bulgaristan’dan gelen gd¢menler i¢in

olusturulan konut alanlaridir (Batkan 1996).

1950’11 yillarda Bursa’da kagak yapilasma gelen goclerle birlikte baglamigtir. O
donemde hisseli tapu uygulamasindan dolay1 baz1 kimseler dusiik bedellerle kente gog
ile yeni gelenlere arsalar dagitmaktaydilar. Bu kadar verimli ova topraklarini almaya
giicii yeten gogmen vatandaslar kentin ilk gecekondularini kentin kuzeyinde Isabey,
Vakitkoy, Samanli, Vatan ve Millet mahallelerinde gorilmustur. Daha sonra yerel
yonetimlerin sirdirdigii ovayr koruma politikast ile kagak yapilasma Uludag’in

eteklerine ve kentin dogu kesimine dogru yonelmistir.

1960’11 yillar Bursa’nin sanayi agisindan oldukga gelistigi bir donemdir. Kentin kuzey-
bat1 kesiminde Mudanya Yolu tizerinde kurulan Organize Sanayi Bolgesi, kentin ilk
sanayi alani olma 6zelligini tagimaktadir. Kent merkezine ve konut alanlarina o donem
icin oldukca uzak olan bu bolgede g¢alisan kisilerin konut ihtiyacini kargilamak igin
Mudanya Yolu'nun dogu kesiminde hemen Organize Sanayi Bolgesi’nin kargisinda
1050 Konutlar olarak bilinen kentin ilk toplu konut alani insa edilmistir. Kentin sanayi
acisindan gelistigi 1960’11 yillarda kente bagka sehirlerden ve kentin kirsal alanlarindan
gb¢ yasanmig; artan kent niifusunu barindiracak konut alani yeterli olmadigr i¢in ¢arpik

kentlesme ve gecekondulagma kent i¢in ilk kez o yillarda risk olusturmaya baglamigtir.

1970’11 yillarda Eski Gemlik Yolu tizerinde kurulan ve Ovaak¢a’ya kadar devam eden
sanayi tesisleri kenti ve konut alanlarint Santral Garaj’in kuzeyinde Kii¢iik Balikli ve
Hipodrom’a dogru genisletmistir. Yesilova ve Giilbahge Mahalleleri bu donemde
kurulmustur (Ozel 2007). 1980°li yillarla birlikte 1 milyonu gegen Bursa niifusu igin
artik barinma buyuk bir problem halini almigtir. Barinma o dénemde hem kirdan kente
gelen ve sanayi dalinda diigik iicretle ¢alisan i¢in sosyal ve ekonomik bir problem iken

ayni zamanda kent yonetimi ve yerli halk i¢in kentsel bir problem halini almigtir.
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1980’11 yillarda Bursa, doguda Arabayatagi, kuzeyde Kiigiik Balikli, batida ise Besevler
ile tanimlanan bir yayilim alanina sahiptir. Kentin sinir kisimlarini her ti¢ bolge dede
kacak yapilagma alanlari olusturmaktadir. 1980°li yillarda planli yapilagma i¢in Bursa
kentinde onemli adimlar atilmistir. Ankara Yolu'nun giineyinde Uludag yamaglarinda
Emir-Koop tarafindan kurulan Fidyekizik Toplu Konut alani, kentin dogu kesiminde yer
alan ilk toplu konut alanidir. Ardindan Kaplikaya ve Siteler Toplu Konut Alanlar1 yine
kentin dogu kesiminde Onerilen ve planlt bir sekilde barinma ihtiyacini kargilayan

yerlesim alanlaridir.

1990’l1 yillarla birlikte Besevler, Ihsaniye ve Ataevler toplu konut alanlar1 Bursa
kentinin batiya dogru gelistigini ifade etmektedir O donemde artik yogunluga ulagmig
olan Heykel, Setbagi, Altiparmak, Cekirge ve Kiikiirtli semtlerinden uzaklasip daha az
yogunluktaki yagam alanlarinda konut edinmek isteyen kigilerin tercihi kentin bat1
kesiminden yana olmustur. Bu donemde 1980°li willarda kurulan kentin dogu
kesimindeki Fidyekizik, Kaplikaya ve Siteler toplu konut alanlar1 da kendi iclerinde

gelisme gostermis ve konut sahiplerinin bu alanlara taginmasiyla doluluga ulagmistir.

2000’11 yillarda Bursa kenti doguda Giirsu’ya dogru gelisirken bu biiyime genellikle
carpik kentlesme boyutunda konut islevli yapilarla ger¢eklesmistir. Ozellikle o yillarda
kente ulkenin dogu sehirlerinden go¢ eden vatandaslar, arazi fiyatlarinin ekonomik
olusu sebebiyle kentin dogu kesiminde kendilerine konut tretme yoluna gitmiglerdir.
Ancak bu alanda ger¢eklesen yapilagsma ginimiz Bursa’sinin yitik alanlarini
olusturmaktadir. Plansiz, kanuna aykirt olarak inga edilen yapilar; se¢im donemlerinde
nifusun yogun olarak bulundugu bu bolgelerde ruhsatlandirilmis ve ¢arpik yapilasma
kentin bir pargasi olarak dayatilmistir. Kentin bati kesiminde Ihsaniye’de yillardir tek
katli evlerinde bahgeli diizende yasamlarini devam ettiren kisiler zaman i¢inde kentin bu
bolgesine dogru biiyiiyen kent ve insa edilen ¢ok katli konut alanlarinin arasinda

diglanmagtir.

Yogun olarak aldigr goglerle her giin niifusu artan Bursa’nin konut talebi de artan bir
trend gostermektedir. Ekonomik durumu uygun olan kisiler kentin batiya dogru gelisen

konut alanlarindan konut edinme talebinde bulunmaktadirlar. 1990’1 yillarin ardindan
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kooperatif usuliiyle iiretilen konutlarin yogun oldugu Ihsaniye, Fethiye ve Besevler
semtlerinde 2000’11 yillarla birlikte yap-sat usuliiyle konut tretim hacminin arttigi
gortlmustiir. Bolgede zamanla azalan konut inga edilebilir arsa sayisindan dolay:
mevcut arsalarin ekonomik degeri artis gostermis haliyle konut arz edecek kisiler
biitgenin 6nemli kismini konut arsast temin etmeye ayirmak zorunda kalmigslardir.
Kooperatif iiretim bi¢imiyle sunulan konutlart orta ve orta-alt gelir grubundan kisiler
talep ederken; 2000’1i yillarda Thsaniye, Fethiye ve Besevler bolgelerinde yap-sat iiretim

bi¢imiyle sunulan konutlar1 orta-iist ve iist gelir grubu talep etmistir.

1990’11 yillarin ortalarinda 1960 ve 1970’11 yillardan o giine kadar yogun olarak tretilen
apartman modeline alternatif olarak Eski Mudanya Yolu tizerinde bir yerlesim olan
Bademli bolgesinde az katli ve bahgeli, tst gelir grubuna hitap eden konutlarin arz
edilmeye baglanmasiyla Bursa’da farkli bir konut anlayisi geligmigstir. O doneme kadar
sadece apartmanda yasamaya odaklanan kullanicilar bahgeli bir yasama duyduklari
ozlemi fark etmis ve Bademli yerlesim alani 90larin ortalarindan itibaren giintimiize

kadar az katli konutlarin inga edildigi bir konut alan1 niteligini stirdirmektedir.

1990’1 yillarla birlikte Universitenin kentin bati kesiminde olmasindan dolay: kent
gelisimini batiya dogru ilerletmistir. Bu yillarda Ertugrulkent ve Ozliice yerlesimleri
kooperatif usuliiyle konut tretimine agilmig ve orta ve orta-alt gelir grubu, birkag
kooperatif birliginde ise orta-tist gelir grubu bu bolgeden konut talebinde
bulunmuslardir. Daha 6nce Ihsaniye, Fethiye ve Besevlerde goriilen once kooperatif
uretim bi¢imiyle sunulan daha sonra rantin artmasiyla yap-sat tiretim bi¢ciminin hakim
olmaya baslamasi durumu Ertugrulkent ve Ozliice konut alanlari igin de gecerli
olmugtur. Bolgenin artan sosyal imkanlarina ve bu alana yapilan alt ve st yapi
yatirimlarina kayitsiz kalamayan yatinmeilar Ertugrulkent ve Ozliice bolgelerinde orta-

st gelir grubuna hitap eden konutlar arz etmeye baglamislardir.

2011 yilinda eglence sektorii kuruluslarinin genel olarak toplandig: Ihsaniye-Ataevler
yerlesim alaninda yer alan Fatih Sultan Mehmet Bulvar1 Bursa’nin en gozde yerlesim
yerlerinden biridir. Zamaninda kooperatif biciminde sunulan konutlarin caddeye bakan

zemin katlarinin ¢esitli isletmelere kiralanmasi ile cadde boyunca siralanan restoranlar,
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kafeteryalar, publar ve kliipler bulunmaktadir. Gece ve giindiiz ¢ok yogun sirkiilasyonun
yasandig1 Fatih Sultan Mehmet Bulvari’'nda son donemde sinirli kalan arsalara inga

edilen konut yapilarinin bedelleri Bursa geneline oranla olduk¢a yiksek seyretmektedir.

Fatih Sultan Mehmet Bulvari’nin tagima doluluguna ulagsmak tizere olmasindan dolay1
konut ve ticari fonksiyonlu beklentiler heniiz yeni gelismekte olan Ertugrulkent ve
Ozliice yerlesimlerine yonelmistir. Yerel yonetimin basarili altyap: calismalari ile drnek
bir sehircilik anlayiginin hakim oldugu bu bolgenin éniimiizdeki 10 yilda Bursa igin
prestij bolgelerinden biri olacagr ongorulmektedir. Sekil 2.11°de 2003 Yili Bursa

Merkez Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Plani yer almaktadir.

- tarihi kent dokusu kooperatiflerin yofun oldugu konut alanlan
bitigik nizam yerlegimin yofun bitigik nizama gegigin goraldaga
oldugu konut dokusu konut alanlan

Sekil 2.11. Bursa Merkez Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Plan1 (B.B.S.B. Kentsel
Gelisme Sube Mudurligt,2003) (Cahantimur 2007).

Hizli feribot iskelesinin Mudanya’nin Guzelyalt mevkine insa edilmis olmasi ile
Istanbul ile Bursa arasindaki mesafe deniz yoluyla kisa siirede kat edilebilmektedir.
Boylesine nitelikli bir tagima aracina Mudanya’dan ulagiliyor olmasi Mudanya’nin
Bursa kentindeki degerini arttirmistir. Kentin batisina dogru uzanan Izmir Yolu’na
alternatif gelisme ekseni olarak Mudanya Yolu ongorilmustiir. Bu eksendeki Gegit ve
Balat mevkilerinde 2000’11 yillarin baginda temelleri atilan giinimuizde sayist olduk¢a

artan orta-ust ve Ust gelir grubuna yonelik arz edilen konut yapilart bulunmaktadir.
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2.6.2. Bursa’da Siirdiiriilebilir Kentsel Gelisme

700 willik tarihi gegmise sahip Bursa kent merkezi, ginimiizde yillarin verdigi

yogunlukla birlikte zamana adapte olmaya ¢alismaktadir. Ozellikle kentin merkezindeki

konut alanlar1 gelisen teknoloji, degisen diinya diizeniyle birlikte ginimiiziin modern

beklentilerine cevap verememektedir. Yerel yonetimlerin sorumlulugu altindaki kentsel

gelismenin surdurtlebilir olmasi, kentsel mirasin gelecek nesillere eksiksiz teslim

edilmesi i¢in yapilan c¢aligmalar oncesinde kentin yeteri kadar taninmasi, ihtiyaglarin

ortaya konabilmesi adina mutlak gerekli sarttir.

Bursa Biyiiksehir Belediyesi Kentsel Gelisme Sube Mudurlugi tarafindan 2003 yilinda

hazirlanan “Bursa Merkez Analitik Etiid Raporu”nda, Bursa’daki mevcut konut alanlari

fiziksel mekandaki konumlart itibariyle;

Tarihi konut bolgelert,

Bitigik nizamin yogun oldugu konut bolgeleri,

Bitigik nizama geg¢isin yasandigi konut bolgeleri

Kooperatiflegmenin yogun oldugu konut bolgeleri olarak dort baglikta

incelenmigtir (Cahantimur 2007).

Bu raporda mevcut konut alanlari ile oOngorilen kentsel gelisim planlarin

kargilagtirilmast  galigmast  sonucunda Bursa’nin  konut alanlarint  bes sinifta

degerlendirebiliriz. Bunlar:

Tarihi niteligi olan konut alanlart,

Plan kararlar1 uygulamasinda sorun olmayan konut alanlart,

Plan kararlari uygulanamayan (sagliklastirilmast gereken) konut alanlari,
Plansiz gelisme egilimi gosteren,

Sagliklagtirilmast ve gelistirilmesi gereken konut alanlart ve kirsal

nitelikteki konut alanlar1 olarak siralanmaktadir (Cahantimur 2007).

Bursa’nin konut dokusu Bizans déneminde Hisar i¢inde olugsmus ve giinimuizde ¢ok

merkezli ¢ok alternatifli bir boyuta ulagmistir. Yiizyillar i¢inde ilk 6nce Hisardan kopan

daha sonra kentin geperlerini strekli merkezden disa dogru gelisen konut alanlar1 da gtin
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gectikge zamana yenik dismislerdir. 19. yizyilin Osmanli Mahalle yapisinda ortaya
cikan konut yapisina ihtiyaglar dogrultusunda muidahale etme durumu; Hisar igindeki

konutlarin tiretiminin 700. yilinda kaginilmaz olarak ger¢eklesmektedir.

Degisen dinya diizeni, gelisen hayat standartlar1 ve teknoloji ile sunulan yagamsal
konfor alternatifleri kisileri zaman iginde surekli olarak yenisini daha iyisini istemeye
sevk etmigtir. Sadece konut bazinda degil degisen yasam sartlariyla birlikte mahalle
bazinda da degisimler gerekli hale gelmistir. Gelisen teknoloji ile giindelik hayata
motorlu tasit kavraminin girmig olmast bagli bagina kent dokusunda ve ulagim aginda

degisime sebep olmustur.

Motorlu tagitlarin kullanabilecegi daha genis yollar kent merkezinde ve tarihi Bursa
dokusunda yer edindikten sonra kisilere konutlarinin konfor kosullar: yeterli gelmemeye
baglamigtir. Bu sebeple artik kent merkezlerindeki ¢ok eski doneme ait konutlar terk
edilerek kentin bagka yeni yerlesim alanlarindaki yeni uretilmis olan konutlar talep

edilmeye baglanmigtir,

Zaman i¢inde zamana yenik digen tarihi degeri olan ancak ne yeniden yasatilmak
istenen ne de yikilacak kadar Onemsiz olan konutlar caresiz halde birakilmigtir.
Ozellikle Hisar bolgesindeki tarihi ahsap konutlar kendiliginden yikilacagi giinii
beklemektedir. Bu konutlarin arsalari ginimiizde Bursa kent merkezinde ¢ok kiymetli
degerde bulunmaktadir. Ancak sahipleri bu konutlarin arsalarini kat karsilig1 yiiklenici
bir firmaya devretmek isteseler de yapilarin tescilli olmalarindan dolayr bu mimkiin
olmamaktadir. Konutlarin yeniden kullanilabilmesi ig¢in detaylt bir onarim ve
iyilestirmeden geg¢meleri gerekmektedir. Ancak bu tir bir ¢aligma igin ortaya ¢ikan
maddi bedelleri her konut sahibi karsilamak istemeyecek ve ya karsilamaya giici
yetmeyecektir. Bu sebeple bu tarthi mirast korumak adina yerel yonetimlerin bazi

girigimleri bulunmaktadir. Bagarili sonuglar bu yontemle elde edilmektedir.

Bursa kent merkezindeki Hisar Bolgesi’ndeki tarihi konutlar igin fiziksel bir yenileme
tek ¢ozim yolu degildir. Cinkt 21. yiizyilda kisilerin artik konutlarindan beklentileri

cok daha farkli yonlerdedir. Akilli ev sistemleri, gelismis 1sitma ve sogutma sistemleri,
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konut grubunun sundugu sportif faaliyetler gibi pek ¢ok imkan giinimuzde kisilerin
konut talep ederken g6z ontinde bulundurduklar: alternatiflerdir. Ancak restore edilmis,
depreme karst giiclendirilmis ve yeterli konfor kosullar1 saglanmis olsa dahi kent
merkezindeki herhangi bir konutun her kiginin tiim beklentilerini kargilamast miimkiin
gorinmemektedir. Bu noktada yenilenerek gelecek nesillere aktarilacak tarihi

mirasimizin hangi fonksiyon yiiklenerek yasatilacagi soz konusu olmaktadir.

Bursa kent merkezindeki Hisar Bolgesi’nde bulunan Kale Sokak surdirtlebilir kentsel
geligim i¢in uygun bir 6rnek sayilabilir. Kale Sokak’da bulunan geleneksel Tiirk evinin
semboli olan konut yapilart onarilarak, giiclendirilerek giinimiiz kosullarina fiziksel
anlamda adapte edilmistir. Bunun yani sira Kale Sokak’daki tarihi konut yapilarina
turistik, ticari ve konut fonksiyonlar: yiiklenerek sokagin yasamasi, gtinlik hayata dahil

olmasi saglanmistir.

Bursa kentinde sadece 700 yillik tarihe sahip dokularin yani sira cumhuriyet doneminde
inga edilen konut yapilarinda da ayni sorun giindeme gelmektedir. Bu konuya da Setbasi
semti ornegi verilebilir. 19. yiizyilda Setbasi’nda bitisik nizam yerlesim uygulamalari
gorilmektedir. Ayni zamanda birbirini dik kesen sokaklarin bulundugu modern bir
kentsel planlama anlayiginin o dénemde Setbasi semtinde uygulanmis oldugunu 1880

yilindaki Bursa haritasindan gozlemlemekteyiz.

1960 ve 1970’li yillarda apartmanlagmanin basladig: siregte Setbasi’nda bitigik nizam
konutlarin parsel sahipleri arsalarini kat karsiligt yiklenici firmalara devretmiglerdir. Bu
sayede az katli konutlarinin arsasina inga edilen apartmanlardan konut sahibi
olmuglardir. O déonemde motorlu tagit kullanimi bu denli yogun olmadigi i¢in Setbast
yeni insa edilen apartman yapilariyla kentteki statisini korumustur. Ancak gegen
zaman ve gelisen teknoloji ile birlikte konut sahibi olan her ailenin bir motorlu tagitinin
olmast hatta bazi ailelerde iki adet motorlu tasitin olmasi Setbagi, Maksem, Umurbey

gibi yerlesim bolgelerinde otopark sorununu gindeme getirmistir.

Toplumda ekonomik siniflar arasindaki farklarin artmasi, yasal olmayan yollardan

kazang saglamak isteyen bir grup meydana getirmistir. Ortaya ¢ikan bu emniyetsiz
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ortamda aileler emniyetleri tehlikede oldugu i¢in daha korunakli giivenlik tedbiri
alinmig ortamlarda yasamayi tercih etmektedir. Bu anlamda kent merkezindeki kapisinin
ontinden her tirli vatandasin gegebildigi bir ortami1 kendi ve g¢ocuklart i¢in uygun

bulmayan aileler diga kapali konut gruplarindan konut tercih etmeyi se¢mektedirler.

Bir dénem ulkemizde artis trendi gosteren yazlik konut sahibi olmak, ¢alisma sartlarinin
agirlagmasi, artan ig temposu ve kiglik evlerden daha dusik metrajda tasarlanan evlere
ailelerin kendilerin hapsetmek istememelerinden dolay1r 2000°li yillarin ardindan disiis
sergilemigtir. Bu ortamda aileler sahip olacaklari kiglik konutu talep ederken ayni
zamanda yazlik konuttan beklentilerini de karsilayan imkanlara sahip konutlar: tercih

etmeye baglamiglardir,

Aileler konut talep ederken konutlarindan 21. yiizyilin yagam sartlarina uygun olmasini
beklemektedirler. Bu tiir konutlarin ancak kentin ¢eperlerine yakin kurulmus, cesitli
sosyal imkanlar1 bulunan, disa kapali tasarlanmis, giivenlik tedbirleri alinmig, ginlik
ihtiyaglarin  konut grubu dahilinde gerekli birim ve kisilerce karsilanabildigi

standartlarda olmasi gerekmektedir.

Modern imkéanlara sahip konutlar1 talep eden ailelerden kalan kent merkezindeki
zamana yenik dusen konutlarin ne olacagi ise iizerine g¢ok tartigilan bir sorundur.
Bursa’nin konut dokusunun yiizyillardir biriken tarthi mirasina sahip ¢ikmak ve bu
zenginligi hem ginimiiziin sartlarinda degerlendirebilmek hem de gelecek nesillerle
paylagabilmek adina oncelikle Bursa’nin o6ncelikli mimari ve kentsel kimliginin
Osmanli’ya bagkentlik yaptig1 donemler uzerine kurulu oldugunu unutmamak
gereklidir. Sanayilesme, kentin yogun go¢ alist ve hizli kentlesme gibi kiresel

sebeplerin bu yapiy1 degistirmesine miisaade edilmemelidir (Cahantimur 2007).
Surdiralebilir kentsel gelisme ile Bursa kentine deger katilacak ve Bursali vatandaglarin

yasam kalitesi yiikselecektir. Bu gerekliligin bilincinde olunmali ve bu yolda vatandasa

surdurtlebilir kentsel gelisim hakkinda bilgi verilmelidir.
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Surdiralebilir kentsel gelisim hedeflerine ulagabilmek i¢in saglanmasi gereken fiziksel
gereklilikler (Cahantimur 2007);
o Kentte yiiksek ¢evre kalitesinin saglanmasi,
o Kentteki kisi, yapt ve fonksiyon yogunluklarinin optimum diizeyde
tutulmast,
e Kentteki enerji ve sinirl kaynaklarin kullaniminin minimuma indirilmesi

olarak siralanabilir.

Bu amagla saglanmasi gereken sosyo-kiiltiirel gereklilikler (Cahantimur 2007);

e Kent halkinin ve yonetict konumundaki kisilerin deger yargilarinin
degismesi ile yerel degerler ile kiresel degerler arasindaki dengenin
saglanmasi,

e Ekolojik, ekonomik ve sosyal dengelerin kurulmasi ile strdurilebilir
uretim ve tikketim kaliplarinin olusturulmas,

e Cevre ve surdurtlebilirlik bilincinin bireyler ve sosyal kurumlar tarafindan
edinilmesi ve bu sorumlulugun taginmast,

o Sirdiralebilirlik  ¢aligmalarina  toplumun her kesiminden katilimin

saglanmasi olarak belirlenmigtir.

Hedeflere ulagmanin ilk adimi olan yontem belirlendikten sonra atilacak adimlar
tizerinde karara varilmalidir. Bursa’daki konut alanlarinda, giiniimtzde yasanmakta olan
toplumsal problemlerin ve surdurtlebilirligi tehdit eden gunumiiz gergeklerinin,
hedeflere ulasirken engel teskil etmemesi gereklidir. Senaryolar ile surdartlebilir
kentsel gelisme fiziksel gerekliliklerinin saglanabilmesinin yollar1 belirlenmeye
caligilirken, bu sirada surdurtlebilir kentsel gelisimin sosyo-kiiltiirel boyutuna neler
kazandirilabilecegi ele alinmalidir. Ayni sekilde, sosyo-kultirel gerekliliklerin
saglanabilmesi i¢in oOngorilen degisikliklerin fiziksel gerekliliklerin saglanmasi

tizerindeki etkileri irdelenmelidir (Cahantimur 2007).

Surdurulebilir kentsel gelisimi beklenen konut bolgesinin mevcut sosyo-kiltirel
ozellikleri; hane halkinin aile yapisi, yasan tarzlart ve c¢evredeki sosyal diizenin
incelenmesi gibi asamalarla ortaya konabilmektedir. Bolgenin psikolojik o6zelliklert,

sakinlerin ¢evreye olan baglilik ve aidiyet duygulari, algi ve degerlendirme diizeyleri ve
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bunlara bagli olarak gelisen ¢evre kimliginin niteligi, ¢evreden memnun olma diizeyleri
ve beklentileri inceleyerek belirlenmektedir (Cahantimur 2007). Konut bolgesinde
yasayan hane halkinin sosyo-kiiltirel ve psikolojik portresinin ¢izilmesi, bolge halkinin
beklentilerini ortaya koyacak ve ongoriilecek ¢oziimlerin onlart mutlu edecek sonuglar

vermesi yolunda ¢aligmalar yapilacaktir.

Kentin farkli konut alanlarinda gergeklestirilecek anketlerden elde edilen beklentilerden
ortaya ¢ikan sonuglarinin degerlendirilerek birbirleri ile karsilastirilmasi, kent bitiintiine
yonelik onemli veriler elde edilmesini saglayacaktir. Degerlendirmeler sonucu Bursa’da
surdurtlebilir kentsel gelismenin saglanabilmesi i¢in uygun fiziksel sartlarin
saglanacagi, saglikli bireylerin yetismesine elverigli bir fiziki ¢evre tasarlanmalidir.
Fiziki ¢evrenin gekillenmesinde kullanici beklentileri odak alinmali ve tutarlt stratejiler,
surdurilebilir gelisim politikalart ile Bursa kentinin gelecek nesillerin gururla

yasayacaklari bir yerlesim yeri haline gelmesi yolunda c¢aligilmalidir.
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3. BURSA’DA KONUT URETIMI

Bursa kentinin mevcut kentsel yapisini tanimladigimiz bir 6nceki boliimiin ardindan bu
bolimde konut Uretimi olgusunu irdeleyip, kentteki konut arzi ve konut talebinin

uretime etkilerini yorumlayacagiz.

3.1. Konut Olgusunun Tanimi

Insanoglunun var oldugu giinden beri hayatini devam ettirebilmek adina ihtiyag
duydugu temel gereksinimler; korunma, barinma ve giivenliktir. Bu gereksinimleri
kargilamak amaciyla zaman i¢inde farkli gereclerle ve farkli yontemlerle yapilar inga
etmislerdir. Bu gereksinimleri karsilayan temel yapi tirt konuttur. Konut fiziksel olarak
givenli bir sekilde barinma ihtiyacini karsilamasinin yani sira sosyolojik anlamda

ailenin ortak mekani olan, kisiye 6zel, mahrem bir alandir.

Baska bir deyisle konut, bir tarafta insanlarin temel ihtiyaglarini karsilamakta, diger
taraftan da insanlarin uretkenliklerini arttirmalarina olanak saglayarak, kisinin
uretkenligine dolayli da olsa katkida bulunmaktadir. Bu baglamda konut sadece bir
barinak degil, ayn1 zamanda dayanikli bir tiketim mali, aileler ve kigiler i¢in bir
giivence kaynagi, bir yatirnm aracit ve yasam g¢evresinin olusumundaki bir yapi tast

konumundadir (Arslan 2007).

Insanlarin barinma ihtiyaci ekonomik bir mal olan konut tarafindan karsilanmakta ve
bagka bir nesneyle ikame edilememektedir. Konutun diger mallardan farkli olan bu
ozellikleri piyasa strecini etkilemekte, boylece konut piyasast diger piyasalardan farkli

bir nitelige biirinmektedir (Oztiirk, Dogan 2010).

Konut, bir toplumun modernlesme sureci i¢inde, bulundugu asamanin en biyik
gostergelerinden birisi durumundadir. Konut iiretiminin modernlesme ile iligkisi, sanayi
devrimini yagayan ve ilk modernlesen tlkelerde ortaya ¢ikan sagliksiz konut alanlarinin
tyilestirilmesi ve minimum yasam ve saglik standartlarinin belirlenmesinden ibaret

degildir. Eger modernlesme, bir toplumsal kalkinma projesi olarak ele alinabilirse;
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konut, bu siire¢ i¢inde ilk miidahale edilen alanlardan birisi olmalidir. Bir toplumsal ve
ekonomik kalkinma projesi olarak modernlesmenin pek ¢ok boyutuyla yasamin tim
alanlarinda bir doniisiim gergeklestirdigi soylenebilir. Dolayisiyla konutun modernlesme

ile iligkisinde de birden fazla etkin faktor oldugu digtintlebilir. (Giilsever 2006)

Konut ve modernlesme iligkisinde, bir yasama mekan: olan konutun, modernlesen
ginlik yasantinin en onemli gostergelerinden biri sayilmaktadir. Modern diinyanin
konut standardinda; ailedeki her bireyin kendine ait 6zel bir mekaninin olmasi, kisisel
beklentilere gore plan semasi degisebilen esnek bir planlama anlayigina sahip, sundugu
cesitli sosyal imkanlar1 ile kaliteli zaman gecirebilme olanaklar1 olan projeler yer
almaktadir. Guinimuzde degisen aile yapist ve ekonomisinin giinlik yasantiya etkileri,
daha bireysel ve daha esnek, farkli yasam alternatifleri sunan konut tasarimlarinin

ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. (Gulsever 2006)

Konut olgusu sosyal, fiziksel, toplumsal, yonetimsel, siyasal, ekonomik, hukuki ve
teknolojik boyutlari olan bir konudur. Konut,

e Birey, aile ya da bireylerden olusan hane halkinin tek veya bir arada
bulunacagi ve dolayisiyla iligkiler kurabilecegi “sosyal”,

e Yasamin bitiinligi agisindan gerekli olan ¢esitli islevlerin siirdirilmesine
olanak veren “fiziksel”,

e Birey ve/veya ailelerin toplumu olusturan diger 6znelerle temasinin énemli
bir ayagini olusturan ve toplumsal iligkilerin yeniden uretildigi
“toplumsal”,

e Kentlesme politikalarinin olusturulmast ve uygulamasinin 6nemli bir
pargasi olan “yonetimsel”,

e Smifsal bolinmugliginin bir sonucu ve gostergelerinden biri olan
“siyasal”,

e Uretim, tiiketim ve yatirim arac1 olmasi bakimindan “ekonomik”,

e Yasal dizenlemelerin s6z konusu oldugu ve konut sakinlerine yasal
giivenlik saglamasi bakimindan “hukuki”,

e Yap:t ingaat teknolojilerinin uygulama alam1 olmasi bakimindan

“teknolojik” bir birimdir. (IMO Konut Raporu 2008)
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3.2. Konut Sunum Bicimleri

Sanayi Devrimi’nin ardindan uretimde makinelesmeye gecilmesiyle birlikte sadece
ekonomi alaninda degisimler goriillmemis; ekonomik yasantinin sosyal hayata da etkileri
s06z konusu olmugtur. Kent merkezi ¢evresinde, Uretim merkezlerine yakin yagsamanin
gerekliligi sonucunda bu merkezlerde barinma ve konut ihtiyact giindeme gelmistir.
Cesitli ulkelerde ortaya ¢ikan bu konut sorunu farkli ¢6ziim yontemleriyle agilmaya
caligilmig; kimi tilkelerde ise ¢oziimsiiz kalmigtir. Konut sorununa yonetim eliyle ¢6zim
onerilmeyen ve ya onerilen ¢oziimlerin toplumun beklentilerini kargilamadig: tlkelerde,
kacak yapilagma ve c¢arpik kentlesme olgular1 giindeme gelmistir. Konut ihtiyacina bagli
olarak bir tlkenin kendi sartlarina uygun konut sunum bigimleri olugsmustur. Cizelge
3.1.”de konut sunum bigimlerinin siniflandirilmistir. Bir toplumdaki iretimde kullanilan
konut sunum bigimleri, o ulkedeki arsa mulkiyeti ve arsa degerlerindeki gelisme,
kentlesme hizi, konut kesimindeki girisimcilerin  6zellikleri, yapt malzemesi
sanayisindeki gelismeler, devletin bu kesime egilimi, finansman olanaklar1 gibi

nedenlere bagli olarak belirlenmektedir (Sanag 2008).

Ulkemizde Cumhuriyet Dénemi’nin ardindan yasanan sanayilesme atag ile ozellikle
1950’11 yillardan itibaren kirdan kente is bulmak i¢in yasanan goclerden dolay1
kentlerde nufus birikimi goralmigtir. O yillarda surdirilmeye baglanan tlke
politikalarinda, sanayinin gelisiminin tarimin gelisiminden oncelikli tutulmasi; kirsal
kesimdeki iggiiciiniin ge¢imini sanayi Uretiminden kazanmak amaciyla gergeklestirdigi

buyik kentlere go¢ii hizlandirmagtir.

Ozellikle 1960’11 yillarda kirdan kentlere gelen gogmen aileler, o donem igin kentlerde
mevcut olan konutlara bir sekilde yerlesmislerdir. Ancak 1970°1i yillara gelindiginde
kentlere yeni go¢ler yasandiginda ve mevcuttaki go¢gmen ailelerin hane halki sayisindaki
artigla birlikte konut taleplerinde artis yasaninca, kentlerimizdeki konut stoku yeterli

olmamaya baglamistir (Arslan 2007).

Bu anlamda konut talebinin mevcuttaki konut arzi tarafindan kargilanamamast durumu

ilk kez tlkemizde 1970’11 yillarda yasanmig ve ulkemizde ilk kez “konut sorunu”
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kavrami giindeme gelmistir. Yonetimler tarafindan ekonomik konut tiretim modelleri o
donemin sartlarinda gelistirilemedigi i¢in konut talebini yasal yollarla karsilayamayan
kigiler, kentin ¢eperlerindeki bos arazilere kendi ekonomik imkanlarinin yettigince yasal
olmayan yollarla kendi konutlarini insa etmeye baslamuslardir. Iste 1970’1 yillarda
baglayan bu durum, 2000’li yillarin kent merkezlerinin %50’lik alaninin kentsel

doniigtime ihtiyag duydugu Tirkiye modelinin temelini olusturmaktadir.

Bursa’da da konut sorununun giindeme gelmesi tilkemiz ile benzer seyir gostermistir.
Ozellikle 1960’11 yillarin basinda Organize Sanayi Bolgesi’nin kurulmasinin ardindan
kentte meydana gelen iggiicii a¢igini, kirsal kesimden gog ile gelen kisiler kapatmustir.
Bu sebeple zamanla kent merkezinde niifusun konut talebini kargilayamayan mevcut
konut arzindan kaynaklanan konut ihtiyact giindeme gelmistir. Ulkemizde heniiz
gelismis ilkelerde oldugu gibi bir konut finansmani sistemi bulunmamaktadir.
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi’nin bu alanda 1980’li yillardan giiniimiize atti

adimlar bulunsa da bu tam anlamiyla bir ¢6ziim olamamaistir (Arslan 2007).

3.2.1. Konut Sunum Bicimlerinin Tanimi

Bursa’da Cumhuriyet Donemi’nden itibaren gorillen en yaygin konut bigimi kisinin
kendi konutunu kendi ¢abalariyla tretmesi bi¢ciminde gelisen, bireysel konuttur. Daha
sonra yuklenici kigi ve ya firmalarca bu ige para yatirarak kar elde etmek amaciyla
yapilan konut uretim modeli yap-satgi Uretim bi¢imi ortaya g¢ikmigtir. Sanayinin
kentlerde gelismesi ve kentlerde biriken niifusla birlikte yasal olmayan bir bigim olan
gecekondu uretim modeli giindeme gelmistir. 1980’11 yillardan itibaren kooperatif ve
toplu konut modelleri ile konut uretimi hiz kazanmistir. 2000’li yillar itibariyle kent
merkezinden kentin c¢eperlerine dogru bir yayilim baglamistir. Kentin bu smnir
alanlarinda giivenlikli, kigilerin hem yazlik hem kislik ihtiyacini bir arada karsilayan tst

gelir grubuna yonelik disa kapali toplu konut tiretim modeli geligsmistir.
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Cizelge 3.1. Konut Sunum Bigimlerinin Siniflandirilmast

Gelir
Grubuna

Gore Konut

Konut Sunum Bicimlerinin Siniflandirilmasi

Uretimi
Dar Gelir
Grubu I¢in

Konut Uretimi

Uretimde
Kullanilan
Yonteme Gore

Konut Uretimi

Dar-Orta Gelir
Grubu I¢in

Konut Uretimi

Yap-Sat¢1

Uretim Bigimi

Uretimi
Gerceklestiren
Kuruma Gore

Konut Uretimi

Orta Gelir
Grubu I¢in

Konut Uretimi

Kooperatif
Eliyle  Konut

Uretimi

Kamu  Eliyle
Gergeklegen

Konut Uretimi

Uretilen
Konutun
Miktarina
Gore Konut

Uretimi

Orta-Ust Gelir
Grubu I¢in

Konut Uretimi

Toplu  Konut

Uretim Bigimi

Ozel  Sektor
Eliyle
Gergeklegen

Konut Uretimi

Bireysel Konut

Uretimi

Ust Gelir
Grubu I¢in

Konut Uretimi

Gecekondu
Konut Uretim

Bi¢imi

3.2.2. Gelir Gruplarma Gore Konut Uretimi

Toplu  Konut

Uretimi

1961 Anayasasi’nda 49. Madde ile devletin ‘‘herkesin beden ve ruh sagligi iginde

yasayabilmesini ve tibbl bakim gérmesini saglamakla gorevli” oldugu belirtilmis ayrica

ayn1 madde ile devletin ‘‘yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut

ihtiyaglarini karsilayict tedbirleri almasit gerektigi” wurgulanmigtir. 21 yil sonra

gerceklestirilen 1982 Anayasasi’nda ise 57. Madde; devletin *‘sehirlerin 6zelliklerini ve

cevre sartlarini gozeten bir planlama c¢ergevesinde, konut ihtiyacim kargilayacak




tedbirleri” alacagi ve bu gercevede gerekli toplu konut girigsimlerini destekleyecegini

belirtmektedir (Kentlesme Surasi 2009).

Goruldiagi gibi 1961 Anayasasi’nda dar gelirli ve yoksul kesimleri oncelik gostererek
konut ihtiyaglarinin kargilanmasi gerektigi vurgulanirken, 1982 Anayasasi’nda da
oncelik gosterilmeden devletin konut ihtiyacinin karsilanmasiyla ilgili sorumlulugu
yasalagtirilmigtir. Yeni anayasaya iligkin olarak gerceklestirilen ¢aligmalarda konut
hakki konusu ele alinmali ve barinma hakki anayasa dizeyinde yasalastirilmalidir

(Kentlesme Surasi 2009).

Kente gocle gelen dar gelirli yeni niifus genellikle plansiz yapilagsmis alanlarda ruhsatsiz
konutlarda uygun olmayan sartlarda kiract konumunda konut kariyerlerine
baslamaktadir. Kentlerde yasayan dar gelirli ve yoksul kesimlerin konut hakkini sadece
uzun donemli borglandirma yolu ile saglanabilecek bir hak olarak gérmenin diginda
sosyal seceneklerin yaratilmasi gerekmektedir. Dar gelirli ve yoksul kesimlerin konut
sorununun geleceklerini ipotek altina alarak ¢oziilmesi, barinmanin temel bir insan

hakk1 olduguna yonelik yaklagimlarla ters diismektedir (Kentlesme Surasit 2009).

Dar gelirli kent niifusuna yonelik kigik ebatli (200 - 250 m>lik) parselasyon diizeni
olan, denetimli, tapu glvenceli ucuz konut alanlari ag¢ilmali, merkezi yonetimce
belediyelere teknik-idari-mali destek saglanmalidir. Belediyeler farkli sosyal kesimlere
hitabeden arsa ve konut politikalari ve araglari (planlama, vergilendirme, idari, mali vb.

araglar) gelistirmelidir (Altaban 1999).

e Diisiik Gelir Grubu I¢in Konut Uretimi

Ulkemizde konut gereksiniminin énemli bir kism1 toplumunda biiyiik kismini olusturan
dustk gelir grubuna aittir. Bu 6nemli konut ihtiyact ekonomik yetersizliklerden dolay1
talebe doniigememekte ve gerekli konut arzi  saglanamamaktadir. Ihtiyaci
karsilanamayan diigik gelirlinin ise 6zellikli 1980°li yillardan itibaren buyiik sehirlerde
ozellikle sehrin geper bolgelerinde konut sahibi olabilmek i¢in bagvurdugu yontem yasa

dist yollardan turetilen gecekondu modelidir. Bahsedilen konut ihtiyact ve uygun arzin
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ger¢eklesememesi buyluk sehirlerimizde gecekondu alanlarinin 6nemli yer teskil

etmesine sebep olmaktadir.

Ekonomik mecburiyetler disinda gecekondu modeli, kentteki her hangi bir konut
yapisinin kirdan kente heniiz go¢ etmis bir aileye saglayamayacagi sosyal ortami
saglamaktadir. Kent merkezini ¢evreleyen gecekondular, biinyesinde barindirdig disiik
gelir grubundaki insanlara, kent tipi yagam bi¢iminin veremedigi sosyal ve ekonomik
giivenceyi yaratmig oldugu degerler ve normlar ¢ercevesindeki iligkilerle
saglayabilmektedir. Belki de kirsal kesimden taginmis bulunan akrabalik, komsuluk ve
arkadaglik iligkilerinin yarattig1 informal etkilesim bu glvencenin kaynagi
olabilmektedir (Tatlidil 1989). Ayn1 zamanda ise kent kosullarina ve kentsel yasama

intibak ayni sekilde zorlagmakta ve daha uzun siire almaktadir.

Dusuk gelir grubundaki kisilerin bir kismi sigortali olmakla beraber bir kismi da konut
kredilerinden faydalanma olanagina sahip degillerdir. Bugiinkt diizene gore diisuk gelir
grubunun, imar parseli satin almaya ve konut kredisinden yararlanmak i¢in gerekli
islemleri yuritmeye; bilgi, deneyim ve 6deme olanaklar: yeterli degildir. Bu sebeple
toplumun bu kesimi barinma ihtiyacini karsilamak amaciyla biitgesinin yettigi bir
gecekondu parseli bulmay1 ve tizerine gecekondusunu insa etmeyi en uygun yol olarak
gormektedir. Kiralik bir evin aile biitgesindeki yiikiiniin yani sira kendi gecekondusuna
sahip olmay1 gelecege yonelik bir yatirim araci olarak goren distk gelir grubu
mensubu, bu ugurda ¢aba harcamaktadir (Altaban 1999). Mevcut konut arzi kosullari
degistirilerek bu kesimin de taleplerinin karsilanmasi gerekmektedir (Tekeli 2009).
Dusiik gelir grubunun konut ihtiyacint ¢ozmeye yonelik galigmalar yapilmali ve uygun

politikalar gelistirilmelidir.

Iyi bir konut finansman sisteminden beklenen, tasarruflari harekete gegirmesi,
tasarruflardan konuta ayrilan payin artirilmasidir. Bunlart saglamak i¢in konut
finansmaninda uzmanlasan kurumlarin etkin ¢aligmast i¢in gerekli tedbirlerin alinmasi
ve konuta iliskin hedeflerin gerceklestirilmesinde digik gelirli gruplara oncelik

verilmesidir (Oztiirk, Dogan 2010).
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Bursa kentinde Osmanli doneminde herkes kale i¢inde yasarken alt gelir grubu saraydan
oldukca uzak mesafede ikamet etmekteydi. Daha sonra Hisar altina yerlesen dusuk
gelirli, yine de 1960’11 yillara kadar diger gelir gruplariyla ayni mahallede ikamet
etmeye devam etmistir. Toplumdaki gelir seviyesi farkinin artmasiyla birlikte mahalleler
de gelir gruplarina gore farklilik gostermeye baslamistir. Sanayinin geligmesinin
ardindan konut uretiminin konut talebini karsilayamamasindan dolayr ekonomik
durumu konut sahibi olmaya yeterli olmayan alt gelir grubu kendi imkanlari ile kentin

ceperlerinde gecekondu tiretimine baglamigtir,

2000’1li yillarla birlikte TOKI’nin kentte konut iiretimine baslamas: ile alt gelir grubu
konut sahibi olmaya baslamistir. Aym1 zamanda TOKI’'nin diisiik bedellerle konut
sunumu kentteki mevcut konut degerlerin de asagi ¢ekilmesine etken olmustur. Diger
yiklenici firmalar da alt gelir grubuna hitap eden konut arzi gergeklestirmeye
baglamigtir. Diusiik gelir grubunun konut talebinin karsilanabilmesi demek kentteki

gecekondu tretiminin son bulmast anlamina gelmektedir.

¢ Orta Gelir Grubu Icin Konut Uretimi

Dugsuk gelir grubunun ekonomik imkanlarinin kentsel alanda konut talebine uygun
olmamasi, tst gelir grubuna yonelik konut arzinin ise yatirim giici gerektirmesi ve satig
riskinin olmast konut yatirimcilarini orta gelir grubuna hitap eden konutlar tretmeye
sevk etmektedir. Guniimiizde orta gelir grubu konut ureticileri agisindan talep yaratan
bir kitle niteligindedir. Orta gelir grubunu genellikle sigortali bir ig sahibi olan kimseler
meydana getirdigi icin mevcut sistemimizdeki kredi imkanlar1 ve kendi birikimleriyle

bu grup kendi konutunu edinme ihtimaline sahiptir (Tekeli 2009).

Diuzenli geliri olan orta gelir grubu mensubu kisiler, yeterli birikimleri olmasa da ¢esitli
kaynaklardan elde edebilecekleri krediler ile biit¢elerine uygun konutlar1 talep etme

imkanina sahip olabilmektedirler.

Orta gelir grubuna sahip olup sigortali olmayanlarin sorununu ise Tirkiye Emlak Kredi

Bankasi ¢ozebilmektedir. Bu yoniyle orta gelir grubu diisitk gelir grubuna oranla konut
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edinme alaninda daha fazla olanaklarina sahip oldugu soylenebilir.

Orta gelir grubu bunun haricinde 1990°l1 yillarla birlikte yasadigi buyik kentlerin
yakininda yer alan, yazlik konut sahipliligine 6zenmistir. Bu durum ise orta gelir
grubunun tim varligini kentsel alanda kullanmasi yerine mevcut kaynaklarin kentsel
alan digina aktarilmasi sonucunu dogurmustur. Giintimiizde kislik konutlarin, kullanict
beklentileri dogrultusunda sosyal imkanlara sahip disa kapali konut grubu modeliyle

tasarlanmasi yazlik konut sahipliliginde diisiise sebep olmustur.

TOKI’nin diisiik ve orta gelirli i¢in iirettigi konutlar her ne kadar maddi anlamda uygun
gorinse de maalesef bu gruplar icin uretilen konutlar niteliksel anlamda yetersiz
kalmaktadir. Konut tretiminin finanse edilirken, diisik ve orta gelirliler i¢in sosyal
konut buytukliklerinin  belirlenmesinde yeni model yaklagimlari belirlenmesi
gerekmektedir. Boylece yeterli sayida ve gerekli niteliklere sahip, konut turetilerek
dusik ve orta gelirliler i¢in konut sorunu biiyiik ol¢iide ¢oziilebilecektir. Dusiik ve orta
gelirlilerin kendi konut taleplerine uygun konut arzini elde etmesi sonucunda;
gecekondu veya kagak kat yapimi ve bunun gibi yasa digt yontemlere

bagvurmayacaklardir (Komirla 2006).

Bursa’da orta gelir grubu Osmanli’nin ilk donemlerinde diger gelir gruplariyla birlikte
kale i¢inde ikamet etmekteydi. Daha sonraki donemlerde alt ve orta gelirli nuifus
killiyelerin etrafinda gelisen mahallelere yerlesmistir. 1960’11 yillarla birlikte kentte
geligen sanayi ile kentin niifusunun arttigindan bahsetmigtik. 1980’11 yillarla birlikte
kentin dogu kesiminde tretilen toplu konutlar, kooperatif bigcimiyle genellikle orta
gelirliyi konut sahibi yapmistir. Daha sonra yine kooperatif bigimiyle Besevler, Ataevler
ve lhsaniye’de orta gelir grubu kentin dogu kesimlerinde yerlesmeye baslamistir.
Gunumiuzde yeni yerlesim alanlarindan kentin bat1 kesimindeki Ertugrulkent konut alant

yine orta gelir grubu i¢in gdzde bir semttir.
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e Ust Gelir Grubu icin Konut Uretimi

Ust gelir grubu ortalama gelir diizeyi olarak toplum ortalamasinin iizerinde bir kazang
elde edebilen siif olarak nitelendirilebilir. Ust gelir grubuna mensup olan kisiler ise
genel olarak konut edinme amaciyla gereken birikimi kredi ihtiyact olmadan konut
edinme oncesinden biriktirmig bulunmaktadirlar (Tekeli 2009). Bu gelir grubu,

ekonomik imkanlarindan dolayi rahat bir hareket 6zgurligiine sahiptirler.

Ust gelir grubunun elde ettigi kazanca paralel olarak yasam tarzi ve ihtiyaglar1 da alt ve
orta gelir grubuna gore farklilik gostermektedir. Ortalamanin Gizerinde gelir elde eden
kigiler, yasadiklar1 alandan da diger gelir gruplarina gore daha fazla beklentide
bulunmaktadir. Aktif bir ig ve sosyal yasam igerisinde bulunduklarindan konut edinme
tercihleri; is sahalar1 ve sosyal donatilarin yogun oldugu, kent merkezlerine yakin, ranti
yiksek veya kolay ulagilabilir alanlardadir. Ekonomik kayginin azaldigi noktada
tercihlerinde farklilik arayisi ortaya g¢ikarak bu sinifin beklentilerini kargilayacak bir
toplu konut yerlesiminin olusumu giindeme gelmistir. Gerek sunulan konfor kosullari
gerek icerdigi sosyal donati imkanlar1 ve glvenlik secenekleriyle tanimlanan bu toplu
konut grubu kisiyi toplumun diger simiflarindan izole yasamaya sevk etmektedir

(Huniler 2010).

Bu gelir grubu i¢in konut iiretmek bazen kazangli olsa da iyi bir pazarlama sistemi ve
yapisal kaliteye oOzenilmez ise, bluyuk maddi zarara sebep olacaktir. Kaliteli yap1
malzemeleri ve alternatif sosyal imkanlarin 6nerildigi Gist gelir grubunun konut talebine
karsilik arz edilen konut alanlari ginimiizde medyada yapilan reklamlar wve

kredilendirme imkanlari ile oldukg¢a 6zendirilmektedir.

Osmanli doneminde Hisar i¢inde ve saraya yakin mesafede ikamet eden st gelir grubu
19. yiizyllda Setbasi, Ipekgilik semtlerinde tretilen donemin likks konutlarina
yerlesmiglerdir. 20. yiizyilda kentin batiya Altiparmak ve Cekirge semtlerine dogru
geligimiyle birlikte bu bolgedeki ova manzarali konutlar st gelir grubunun yerlesim
alanlart olmustur. 2000 yilinin ardindan kentin yogun dokusundan bunalan st gelir

grubu maddi olanaklar1 c¢ergevesinde ozelikle Mudanya Yolu aksinda Bademli
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yerlesiminde kenti konutunu iretmeye baslamig ve ya bir treticiden bu bolgede konut

satin alma egilimi gostermistir.

3.2.3. Uretimde Kullanilan Yonteme Gore Konut Uretimi

e Yap-Satci1 Uretim Bicimi

Ozellikle 1950’1 yillardan sonra kentlerimizde hizli kentlesme kavrammnin giindeme
gelmesi ile konut sektoriinde ortaya ¢ikan talep artisi, sanayilesmis tlkelerden farkli
olarak tulkemizde gecekondu ve yap-sat¢t iretim modellerinin gelismesine sebep
olmugtur (Karahan 2008). Yap-sat sistemi ¢ergevesinde hizmet veren tretici, uygun
buldugu kentsel arsaya ekonomik yonden en ¢ok faydayi saglayacak mimari projeyi

¢izdiren ve yine en ekonomik bigimde yap1 Uretimini saglayan kisi ve ya kurulugtur.

Ulkemizde konut finansman yapisinin yeterince kurumsallasmamis olmast ve toplumun
biyik kesiminin kurumsal konut finansman sirketlerinden yararlanabilecek gelir
diizeyinden yoksun olmast nedeni ile konut tretimi ve temini kurumsal olmayan bir
yapt i¢inde gergeklestirilmektedir. Bu g¢ercevede yap-satgilardan vadeli olarak konut
satin alinmasi, kooperatif¢ilik ve bireysel konut tretim modelleri; iilkemizde en gegerli

konut tretim modelleri halini almigtir (Devlet Planlama Tegkilat1 2001).

Ulkemizde Cumhuriyet Donemi sonrasinda sanayilesen toplum yapisinda, egitimli ve
gelisen ekonomiden yararlanan orta gelirli kesim, o dénem i¢in yeni sayilan bir konut
tretim modelini olan yap-sat konut tiretim bi¢imini populer hale getirmistir. 1960’11
yillarla birlikte yap-sat¢ilar mevcut imar planindaki imkanlarla, kent merkezindeki eski
az katli yapilart yikarak ¢ok katli bitisik ve ayrik nizamda yapilar olusturmaya
baglamiglardir. Bu tretim modeliyle konutun kentte bulundugu semtin Onemine,
sayginligina ve sosyal biinyelere gore ayarlanan farkli kalite gruplarinda triin sunarak
uretilen konutlar kisa siirede kent merkezilerindeki uygun arazilere inga edilmislerdir. O
donemde kent merkezlerinde sik¢a gortlen ve konut talebini karsilamak tizere arz edilen
yapt tipleri sosyal biinyeye uygun urlnler ortaya koymamiglardir (Devlet Planlama

Tegskilat1 2001).
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1948 yilinda ilk g¢aligmalarina baglanan ve 1965 yilinda ¢ikarilan 634 sayili “Kat
Miulkiyeti Kanunu” 1ile kathh yapilarda irtifak tesisi ile miulkiyet yapisi
gergeklestirilmigtir  (Kalafat 2009). Kat Miilkiyeti Kanunu ile kentlerimizde
apartmanlagma yaygin hale gelmistir. Apartman yapi tipini bireysel olarak tretmesi
mimkiin olmayan vatandag, yap-sat¢inin tUrettigi apartmanlardan konut edinmeye
baglamigtir. 1970’11 yillarda az katli konuttan ¢ok katl konuta gegisin bir sayginlik
gostergesi olmast da yap-satgr konut Uretim modelinin gelismesine sebep olan

faktorlerdendir.

Bu donemin ardindan kentsel ranta dayali kar amaglh yap-sat¢iligin gelismesi, kentteki
misait arazilerinin tamamina yiiklenici firmalarin talip olmast ve kent merkezindeki
apartmanlagmanin son hizla artiyor olmast; konut sorununun devlet tarafindan da ele
alinmasini mutlak hale getirmigtir. UIA’nin 1964°de ¢ikardigr Habitat 3 kitabinda,
Tirkiye’den bu uygulama gergevesinde, Istanbul’da uygulanmis olan 5 konut
yerlesmesi Ankara’dan Saragcoglu Mahallesi, Diyarbakir ve Soke’den birer kiigiik 6rnek
verilmigtir. 1960 sonrast kentlerdeki niifus artigiyla birlikte devletin yaptirdigi veya
bankalar araciligiyla destekledigi toplu konut alanlari daha da gelismistir (Devlet
Planlama Tegkilat1 2001). Devletin finans kurumlarindan biri olan Emlak Kredi Bankasi
konut kredilerini daha ¢ok “ferdi kredi” bi¢iminde vermis boylece yap-sat¢i tretimi

desteklemistir (Komurla 2006).

1990’11 yillarda tilkemizdeki kentsel konut iiretiminin % 40-45’lik kismini gecekondular
olustururken diger % 40-45’lik kismint da yap-sat¢i Gretim bigimi olugturmaktadir. Yap-
sat¢t Uretim modelinde konutun ingaatini Ustlenen kigi ile arsa sahibi kat karsiligi
anlagarak az sermaye ile konut tiretebilmektedir. Konutlar daha yapim agamasinda satiga
cikarilarak tretim maliyetleri heniliz inga agsamasinda karsilanabilmektedir. Bu 6zelligi
nedeniyle yillardir yap-sat¢r tiretim modeli Tirkiye’de ve Bursa’da genis bir uygulama
alani bulmustur (Yilmaz 2005). Ancak zaman iginde kent merkezindeki az kath
konutlarinin sahiplerinin ¢ogunun bir yiiklenici firma ile anlasarak konut arsasina
apartman inga ettirmesi kent merkezlerine altyapinin tastyamayacagi bir yogunlugun

yiklenmesine sebep olmustur.
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Bursa kenti ornegi ele alindiginda, yiizyillardir dokusunu korumus olan Ortapazar,
Hisar, Tophane, Muradiye semtlerinde az katli konutlarin sahipleri 1970’1 yillardan
itibaren konut alanlarini yiklenici bir firmaya devrederek yerlerine insa edilen
apartmanlardan kat karsilig1 konut sahibi olmayi1 tercih etmiglerdir (Kaya 2008). 1980°1i
yillarla birlikte Maksem, Altiparmak, Carsamba semtlerinde bitisik nizam
apartmanlasma yap-satg1 Giretim modeliyle yayginlasmistir. Ozellikle ayni1 donemde
Gokdere boyunca inga edilen apartmanlar donemin prestijli yasam alanlar1 olarak
sayilabilir. Yine 1970’11 yillarin ardindan Kikiirtla ve Cekirge’nin konut alani olarak
gelismeye baglamasinin ardindan bu bolgedeki konutlarin da hemen timii yap-sat

uretim modeliyle uretilip satilmigtir.

1990’11 yillara dek, yasal anlamda yap-sat¢i ve yasal olmayan anlamda gecekondu tipi
konut tretim modeli tiim hiziyla etkinliklerini strdirmuslerdir. Ancak 1980 sonrasinda
artan konut talebinin yap-sat¢1 tiretim bigimi ile karsilanamayacagi anlagilmis, toplu
konut uygulamalarina gegmek diisiincesi ile diizenlemeler ve uygulamalar baglatilmisgtir.
(Karahan 2008) Bu doneme gelinceye kadar kentlerde konutlar yap-satc¢ilar eliyle
yapilirken, 1980’11 yillarda ¢ikarilan toplu konut yasalarinin da etkisiyle kooperatifler,
biiyiik sirketler, Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi, Emlak Kredi Bankasi ve
belediyeler araciligiyla konutlar toplu olarak insa edilmeye baglanmistir (Yilmaz 2005).

2000’11 yillara gelindiginde yap-sat¢t mekanizma sehirlerin imarli alanlarindaki tim
arazileri ve dugik yogunluklu parselleri yeniden insa ederek tiketmistir Bu zaman
zarfinda hizla gelisen sanayi, ortaya ¢ikan isgiici talebi ve kirin itici-kentin ¢ekici
faktorlerinden dolay1 kent merkezlerine gergeklegen gocten dolayr artig trendi gosteren

gecekondu tretim modeli de kentin ¢eperlerindeki alanlara yerlesmis bulunmaktadir.

2000’11 yillarda Bursa’da yap-satgt konut uretim modeli, piyasada gecerliligini
korumaktadir. Toplu konut tretim modelinin sosyal imkanlarindan dolayr daha ¢ok
tercih edilir olmasina ragmen Besevler, Thsaniye ve Ataevler gibi 2000’li yillarda
kentlesen semtlerde bulunan dusik metrekareli arsalara yiikleniciler nadir kalan alanlara

apartmanlar inga ederek konut piyasasina arz etmektedirler.
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Yap-satcilar genellikle kendi sermayeleri ile satin aldiklari ya da arsa sahibinden kat
karsilig1 konut iretmek tzere devir aldiklar1 arsalar tizerinde konut iretmekte ve satig
tutarinin tamamint ya da biyik kismini pesin almak sureti ile satig yapmaktadirlar. Bu
metotta kisilerin, konut satis deSerinin yarisindan fazlasini pesin  6demeleri
gerekmektedir. Guinimuzde sunulan ‘““Mortgage™ sistemi ile konut kredisi elde etmek
artik daha kolay hale gelmistir. Sistem 2000°li yillardan sonra giindeme gelmis, uzun
vadeli ve disiik faizli konut kredisi yontemi ortaya konmustur. Ulkemizde tam
performansiyla caligiyor olmasa da orta ve disik gelir grubu igin kredilendirme

yontemiyle konut satin alinmasi yaygin halde gortalmektedir.

Sonug olarak, ginimiizde yap-sat¢1 iiretim modeliyle konut sahibi olmak orta-iist ya da
ust gelir grubuna hitap eden bir metot olmaktadir (Devlet Planlama Teskilatt 2001).
Ayrica genellikle yap-sat tipi konut tUretim modelinde yiiklenicinin temel amaci yapip
sattig1 konuttan kar elde etmek oldugu i¢in yapi Uretiminin her agamasinda bu amag
dogrultusunda hareket edilmektedir. Sure¢ igerisinde gerekli oldugunda yap1
malzemesinden gerekli oldugunda ise nitelikli eleman ve iggiicinden tasarruf
edilmektedir. Bu sebeple yap-sat iiretim modeliyle tretilen konutu edinecek olan kiginin
bu alanda onceden bir arastirma yapmis olmasi mutlaka gereklidir. Ulkemizde gelecek
giivencesi ve kar amagl olarak ticari bir meta seklinde sunulan, alinip satilan konutun
ayn1 zamanda bir yasam alani oldugu ve ailenin sosyal yapisini etkileyen oncelikli bir

faktor oldugunun unutulmamis olmasi gerekmektedir.

e Kooperatif Eliyle Konut Uretimi

Konut kooperatifleri, 1930’lu yillarin ortalarinda baglayip 1950’lerin ortalarina kadar
evam eden ve giderek tiim Tirkiye’ye yayillmis olan bir konut tretim bigimidir. Ilk
olarak orta ve orta-ust gelir grubuna sahip kullanicilarin talepte bulundugu gorilmistiir.
Kooperatif¢iligin ~ ikinci  asamasint  ise 1960’lardan  sonraki planli  donem
olusturmaktadir. Bu donemde 1965 yilinda Kat Miilkiyeti Yasast g¢ikarilmistir. Bu
donemde de kooperatif eliyle konut iiretim bigimini talep eden kesim orta gelir grubu ve
is¢i kesiminin olan orta-iist gelir grubu tercih etmistir

(http://www.turkiyemillikoop.org.tr/1163trk/1163trk.html 2011).
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Konut sahibi olmay isteyen ancak konut sahibi olmak i¢in gerekli finansmana sahip
olmayanlarin bagvurdugu konut edinme yontemlerinden biri kooperatif eliyle konut
edinmektir. Kooperatif, insanlarin kargilamakta zorluk ¢ektigi ihtiyaglarini temin etmek
icin maddi, manevi gii¢lerini birlestirerek olusturduklar1 toplu bir dayanigma aracidir.
Kisaca kooperatiflesmenin temelinde; yardim, dayanigma duygusu ve bir isi bagsarma
amacit vardir. Bu amagla insanlar cesitli isimler altinda el ve gonul birligiyle zorluklari

yenmek i¢in bir araya gelmislerdir (Arslan 2007).

Konut kooperatifleri yoluyla konut tiretimi, yasal olan konut sunum bigimlerinden bir
tanesidir. Gecekondu ve yap-sat¢i konut Uretim modellerinin hakim oldugu konut
piyasasinda %10’luk kismi teskil eden kooperatifcilik ayn1 zamanda bireysel ve ya yap-
sat¢1 konut tretim modellerine gore bazi ustiin 6zellikler tagimaktadir (Yilmaz 2005).
Bunlardan ilki konut kooperatiflerinin demokratik bir isleyise sahip olmasidir. Uyelerin
kendi aralarindan sectigi ve yine uyeler tarafindan denetlenen bir yonetim
mekanizmasinin mevcut bulunmasi, oy ilkesine bagli olarak karar alinmasi konut

kooperatiflerini demokratik hale getirmektedir (Devlet Planlama Tegkilat1 2001).

Kooperatifler ayn1 zamanda “kendine yardim” ve “kargilikli yardimlagma ilkelerine
dayali olduklarindan bu sistem Uyelerin dayanigmast ve yardimlagmasina da imkan
tanimaktadir. Uye katilimi yalmz isleyis ile ilgili kararlarda degil, aym1 zamanda
olusacak ¢evrenin fiziki Ozellikleri ile tanimlanmasinda da katilimi muamkin
kilmaktadir. Daha sonra ise isletmeye yonelik ihtiyaglara cevap verecek
organizasyonlarda da uyelerin katilimina o6ncelik taninmaktadir (Devlet Planlama
Teskilat1 2001). Ulkemizde her yil 400 bin konut ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir. Bu sistem
cercevesinde kurulan konut kooperatiflerinin temel amaci tiyelerinin barinma ihtiyacina

cevap vermektir.

Ulkemizde kooperatif modeliyle konut iiretimi ilk kez 1934 yilinda Ankara’da
Bahgelievler Yap1 Kooperatifi’nin kurulmasiyla baglamigtir. 197011 yillara kadar konut
uretimindeki payint %10’un altinda tutan konut kooperatifleri, 1980’11 yillara
gelindiginde paylarini %10-15"e ¢ikarmiglardir. (Devlet Planlama Tegkilat:1 2001). 1973

secimleri sonrast kurulan sosyal demokrat belediyeler konut tretiminde etkin olmak i¢in
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ciddi cabalar gostermis, konut kooperatifleri ile isbirligi yapmislardir. Bu belediyeler,
belediyeye kaynak temin etmek, kentsel rant1 kamuya aktarmak amaciyla ‘Uretici
Belediyecilik” modelini gelistirmisler, belediyelerin konut kooperatifleri vasitasiyla

konut ve arsa Uretiminde yer almasint saglamiglardir (Karasu 2005).

1970’1erin ikinci yarisinda da belediyelerin girisimiyle yapt kooperatifleri bir araya
getirilip, kooperatif birlikleri olusturulmustur. Boylece bagimsiz kooperatiflerin tek
baslarina ¢ozemeyecekleri sorunlarin istiine gidebilecegi bir orgiitlenme yaratilirken
tasartm ve uretim Olgegi de buyumustir. Ancak 1970’lerde baslayan bu 06rnek
uygulamalarin devami gelmemis, yasanan ekonomik ve siyasi krizlerin sonucunda

uygulamalar yayginlik kazanamamistir (Devlet Planlama Tegkilat1 2001).

1981 yilinda 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ile baglayan ve 1984 yilinda 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu ile siiren ve kooperatiflerin desteklenmesine yonelik yasal
dizenlemeler, Toplu Konut Fonu destegi ile 1984-1989 arasinda doruk noktasina
ulagmigtir. O donemde konut kooperatiflerince tretilen konutlarin ruhsathh konut
uretimindeki payt %25-30’lar duzeyine yukselmistir Ancak 1988 wilinda fon
kaynaklarinin %30’unun biitceye aktarilmasi, 1990 yilinda Idarenin Kamu Ortaklig:
Idaresi ve Toplu Konut Idaresi olarak ayrilmasi ve 1993 yilinda Fon kaynaklarinin
bitiini ile biitge icine alinmasi gibi degisiklikler, kredi verilen konut sayisinda bir
azaliga sebep olmustur. Bu arada, artan konut maliyetleri karsisinda agilan kredilerin
konut maliyeti igindeki payi giderek azalmistir (Devlet Planlama Tegkilat1 2001).
2000’li yillarda Basbakanlik Toplu Konut Idaresi’nin dogrudan konut iiretimine
baglamasi ile birlikte kooperatiflerin yap1 tiretimindeki pay1 tekrar azalmig ve %10’larin

altina dugmustiir (Kentlesme Surast 2009).

Konut kooperatiflerinin sorunlarint iki baglik altinda toplamak miimkindir. Bunlardan
ilki kooperatiflerin karsilastigi digsal etkenlerdir. Bunlarin baginda maliyet artig1, tlkede
yasanan uzun sureli yiksek enflasyon, devamli hale gelen ekonomik krizler, kredi
desteginin konut maliyetleri i¢indeki payinin azalmasidir. Ikinci grup ise kooperatiflerin
kendi iglerinden dogan giigliikklerdir (Karasu 2005). Bunlar da yonetimin birlik i¢inden

secilmesine ragmen koti niyetli kisilerin elinde olmasindan kaynaklanan kalite
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eksikligi, is takipsizligi ve gostermece yiiksek maliyetler olarak siralanabilir.

Kooperatif modeliyle tretilmis konut projelerinin rasgele se¢ilmis ornekleri incelenirse,
yapilarin, organizasyonlarinda kavramsal temellerin olmadigi gorilmektedir. Arsaya
verilen izne bagli olarak, arsadan maksimum fayda elde etmek genel amag¢ olmustur.
Ulkemiz genelinde ayni plan semasi hakimdir ve planlardaki cesitlilik ve esneklik
oldukga sinirlidir. Bu da yap1 tUretim siirecinin tasarim agamasinda giindeme gelen bir

sorun olarak ortaya konulabilir.

Kooperatiflerde tiye degisimi konut uretim sireci iginde olagan hale gelmistir. Bu
durumun maliyetten kaynaklanan nedenleri olmakla birlikte, bir rant beklentisinin
varligina da isaret etmektedir. Diisiik gelir grubunun basladigi kooperatif iiyeligini, orta
gelir grubu strdurmekte, iist gelir grubu ise dar bogaza diigen orta gelir grubundan olan
kiginin hissesini satin alarak konut sahibi olmaktadir. Konutlarin yapimi sirasinda veya
yapimin tamamlanmasindan sonra ortaya ¢ikan devir veya satiglar ise, arsanin yant sira

tretimin getirdigi deger artiglarina dayanan bir spekiilasyonu ortaya koymaktadir.

Demokratik bir yapida, seffaf ve katilimei, tiyeler arasinda dayanigma ve yardimlagma
esasina dayanmast gereken konut kooperatiflerinde tyeler birbirini tammamakta,
kararlar yilda bir yapilan genel kurullarda tistiinkort yontemlerle alinmaktadir. Yapilan
arastirmalar, Turkiye’de kooperatif eliyle konut tretiminin 6zellikle stire yoniinden bir
avantaj saglamadigi, tam tersine kooperatif tretim sirecinin ¢ok yavas oldugunu
gostermektedir. Yuksek enflasyon ortaminda iretim stresi, maliyeti belirleyen temel
unsurlardan biridir. Insaat siiresi 5 yili gegince, planlanan maliyetin asilma yiizdeleri
cok yiikselmektedir. Bu konuda kooperatifler tizerinde herhangi bir denetimin olmamast

kamu kaynaklarinin israfina yol agmaktadir (Karasu 2005).

Bursa kentinde ilk kooperatif eliyle konut tretim modeli 80°li yillarda Emirkoop
tarafindan kentin dogu kesiminde, Fidyekizik’ta gelistirilen toplu konut alanidir. Bu
proje orta gelir grubunu konut sahibi yapmak amaciyla harekete gegirilmistir. Daha
sonra yine kentin dogu kesiminde Emirkoop tarafindan altyapisi hazirlanan ve

kooperatiflere sunulan Siteler ve Kaplikaya yerlesimleri 80’11 yillarin Bursa’daki
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kooperatif modelini temsil etmektedirler. 1990’11 yillarla birlikte Besevler, Thsaniye ve
Ataevler semtinin Emirkoop tarafindan altyapilarinin gerceklestirilerek kooperatiflere
arza arzinin gergeklestirilmesi, universitenin de Gorikle yerleskesinin faal hale

gelmesin ardindan Bursa kentinin batiya dogru gelismesi hiz kazanmustir.

Ancak 2000’li yillarla birlikte Fatih Sultan Mehmet Bulvari’nin kentlegmesini
tamamlamasi ile o donem orta gelirliyi konut sahibi yapmak i¢in kurulan kooperatif
hisseleri zamanla iist gelir grubuna devredilmistir. Besevler, Ihsaniye ve Ataevler
zamaninda kooperatif modeliyle Giretimine baglanan, bugiin ise orta-iist gelir grubunun
ikamet ettigi yerlesim alanlaridir. Bursa kentinin batidaki yerlesim alanlart 2000’11
yillarda Ertugrulkent yerlesiminin Emirkoop tarafindan kooperatiflesmeye agilmasiyla
Gortikle’ye kadar yayilim gostermigtir. Ertugrulkent i¢inde bulundurdugu birkag liiks
site haricinde orta gelir grubuna hitap eden kooperatif modeliyle olusturulmus Bursa

kentinin ¢agdas yerlesim alanlarindan biridir.

¢ Gecekondu Konut Uretim Bi¢imi

Gecekondunun Kentbilim Terimleri S6zlugi’nde “bayindirlik ve yapt kurallarina aykiri
olarak, gercek ya da tlizel, kamusal ve 6zel kisilerin topraklari {izerine, toprak sahibinin
bilgisi diginda onaysiz olarak yapilan barinma gereksinmeleri devletce ve kent
yonetimlerince kargilanamayan yoksul ya da dar gelirli ailelerin yasadig: barmak tara™
(Keles 1998) olarak tanimlanmaktadir. Gecekondu kavramini kagak yap1 kavramindan
ayirmak gerekmektedir. Her ikisi de ruhsatsiz ve yasalara aykiri olmasina ragmen kagak
yapi toprak sahibinin kendi arsasi tizerine imar planina aykiri ve onaysiz olarak yaptigi

yapilardir (Arslan 2007).

Sanayinin 20.ytuzyilin ortalarinda gelistigi Turkiye gibi gelismekte olan diinya
tlkelerinde tarimda artan makinelesme, topragin miras yoluyla kugik parcalara
ayrilmast gibi faktorler kirin itici gliciini olugturmaya baslarken; kentlerde sanayinin
gelismesi ile ortaya ¢ikan iggiici talebi ve kentin diger ¢ekici faktorleri o donemde
kigileri kirdan kente go¢ etmeye zorlamigtir (Kongar 1982). Gelen go¢menlerin barinma

ihtiyacini karsilayacak yeterli konut stoku bulunmadig i¢in kentler plansiz yontemler
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sonucunda diizensiz bir sekilde biuytimustir.

Kirdan kente go¢ eden gogmenler, kentsel mekan i¢inde sinirli sayida bulunan arsa ve
konutlara yerleserek kent yasamina adapte olmaya caligmiglardir (Arslan 2007).
Gecekondular ilk onceleri kentlerin i merkezlerine yakin ve gogunlukla dere yatag, dik
yamag¢ gibi cografi olarak dezavantajli arazilerde derme catma barakalar olarak
yapilmiglar ve zamanla kentlerin ¢eperlerini saran ve sirekli genisleyen halkalar
halindeki digiik yogunluklu, alt yap1 ve servisler agisindan yetersiz sefalet mahallelerine
donigmuglerdir (Keles 2004). Kent merkezindeki bog alanlarin tam doluluga
ulagmasinin ardindan kent etrafinda bos bulunan araziler tizerine gecekondular inga

edilerek, yasal olmayan bu konut tretim bigimi yayilim gostermistir,

Ulkemizde ilk gecekondu olgusu 1947 yilinda Ankara’da ortaya ¢ikmustir. O dénemin
gazeteleri Ankara Altindag’da topraga kazilan, tepesi teneke ile g¢evrili, baca ve tepe
penceresi olarak gaz tenekesi kullanilan oyuklardaki mekanlarda o donemde 40 bin
kiginin yasadigindan bahsetmektedir (Tosun 2007). 1960 o6ncesinde ilkemizdeki
gecekondu olgusu, salt konut ihtiyacindan kaynaklanan bir sorun olarak algilanmis olsa
da sureg¢ icindeki gelisimi ve ulastigi boyut itibariyle giinimutzde daha genig sosyo-
ekonomik bir anlam ifade etmeye baslamistir (Mutlu 2007). Hizli ve plansiz bilyiimenin
neden oldugu dar gelirli kesimin konut sorunu, ilkemizde 1950’lerden beri
¢ozillemeyen bir sorun olarak kent yonetimlerinin giindemindedir. Yasal konut Uretim
suregleri ile karsilanamayan bu buyik konut a¢igi ise gecekondu olgusunu

hizlandirmigtir (Arslan 2007).

Turkiye’de gecekondu bolgesi olarak adlandirilan alt gelir gruplarinin  yerlesim
bolgeleri, kir-kent arasindaki etkilesimin ortaya ¢ikardigi bir yerlesim yeri olmakla
birlikte, kirsal hayattan kent hayatina gecis nedeniyle kendine 6zgii birtakim kaliplar
ortaya koyan bir kultira temsil etmektedir (Giirkan 2000). Alt gelir gruplarinin yasadigi
bu gecekondu alanlari; genelde imarsiz ve yasa dist sekilde insa edilmigtir, alt yap1
donanimlar1 yetersizdir veya hi¢ yoktur, konutlar derme c¢atmadir ve saglik
kosullarindan uzaktir, bolgede sug oranlari diger bolgelere oranla daha yiiksektir (Arslan

2007). Bu bolgelerde ikamet edenler bagka alternatifleri olmadigi i¢in gecekondu
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bolgelerinde yasamak durumundadirlar.

Turkiye’de konutlagsma alanindaki yapilanma, dinyadaki gelismelere paralel olarak,
195011 yillarda yeni bir hiz kazanmigtir. Bu siirecte ortaya ¢ikan gogler, tlke iginde gog
cekim odaklar1 olarak isimlendirilen sanayi kentlerine yonelmistir. Kente gelenlerin
oncelikli amac1, giivenceli ve siirekli bir ige sahip olmak, sonra da yerlegebilecekleri bir

konut bulabilmek olmustur (Arslan 2007).

1980’11 yillarla birlikte dusiik gelirlinin yasam olani olan gecekondu bolgelerinde nitelik
degisimlerine rastlanmaya baglanmigtir. Gecekondu alanlarinda kendi barinma ihtiyacini
karsilamay1 basaran kisiler, yasal olmayan bu davraniglar1 yerel yonetimler tarafindan
engellenmeyince hatta bu davraniglart secim donemlerinde desteklendik¢e bu yasal
olmayan yontemle rant elde etmeye baglamiglar ve bu bolgelerde ¢ok katli yapilagmalar
gorilmeye baglanmistir (Keles 2004). Tek katli gecekondularinin tizerine 1 kat daha
ekleyen kisi, kendi ailesini yeni inga ettigi iist kata tagimak suretiyle, bos kalan alt kati
bagka bir aileye kiralama yontemine gitmektedir Kentte zaman iginde calisarak
ekonomik seviyesini yikselten gecekondu sahipleri, apartmanlagsma yoluna giderek bu
sefalet mahallelerini riizgar, giines, altyap: olanaklarindan yoksun insan sagligina zararl

alanlara doniistirmektedirler.

Gecekondu ingasi, konut problemini gelirlerinin yetersizligi nedeniyle ¢ozemeyenlerin,
baslangigta, iginde bulunduklart kosullar altinda trettikleri bir ¢6ziim yoludur. Ciinki
gecekonducu i¢in konut, kentte varligini siirdiirebilmenin ilk kosulu olarak gériulmustur.
Fakat daha sonradan bu amag, rant amagli toprak edinmeye dontigmistiir (Arslan 2007).
1984 yilinda gecekonduya getirilen af ile gecekondu sahiplerine giivence saglanmistir.
Boylece 1990’11 yillarda gecekondu artik bir barinma bi¢imi olmaktan 6te kar ve rant

saglayacak bir yatirim araci haline dontismustiir.

Gecekondulagma olgusu daha ¢ok Turkiye gibi kentlegsme hizinin sanayilesme hizindan
daha yiiksek oldugu gelismekte olan veya az gelismis iilkelerde cesitli nedenlerle kente
go¢ eden gogmenlerin kente tutunma cabalarinin bir uzantisidir. Geligmig dinya

tilkelerinde gecekondulagma ya hi¢ yoktur ya da olduk¢a dusik seviyelerdedir. 1980
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yilindan itibaren gece kondu yapim siireci kismen ya da timiiyle ticarilesmis ve artik
kullanim degerine dayanan, imkansizliklardan kaynaklanan toplumsal igerigini yitirmis
ve ekonomik bir rant araci olmustur. Giiniimiizde konutun sadece dort duvardan ibaret
olmadig1, alt st yapisi, sosyal ve kultiirel ¢evresiyle bir kent parcast oldugu gercegi
zaten gecekondu uretiminin konut sektorti igin higbir zaman alternatif bir model

olamayacaginin agik bir gostergesidir (Arslan 2007).

Cumhuriyet doneminden itibaren bir sanayi kenti olmasi hedeflenen Bursa’nin
Cumhuriyet Donemi’nde kurulan Ipekis ve Merinos fabrikalarinda calismak tizere
kirdan kente gelen is¢ilerin barinmasi i¢in yine fabrikalarla ayn1 bolgede bulunan ig¢i
konutu tretimi yapilmigtir. Zaten heniiz o donemde kentte bir niifus birikimi s6z konusu
olmadig1 i¢in barinma sorunu Bursa kentinde giindeme gelmemistir. Ancak 1960’1
yillardan itibaren kurulan Organize Sanayi Bolgesi, 1980’11 yillarda olugmaya baglayan
Demirtag Organize Sanayi Bolgesi; Bursa kentine ¢aligmak amaciyla gelecek olan bir

isgiict talebi dogurmustur.

Mudanya Yolunda Organize Sanayi Bolgesi’nin yakinina inga edilen 1050 Konutlar o
giniin ig¢i konutlart olmasi amaciyla tasarlanmistir. Ancak Bursa’da bu toplu konut
alanindan bagka igcilere barinma imkani sunacak baska bir olusum gorilmemistir. Bu
sebeple Bursa’daki sanayi kuruluslarinda ¢aligmak i¢in kirdan kente go¢ eden kisiler
kendi barinma ihtiyaglarini ellerinden gelen imkanlarla ¢ozmeye ¢aligmiglardir.
Mudanya Yolunun dogu ve kuzey kisimlarinda yer alan Emek ve Hamitler yerlesimleri,

Organize Sanayi Bolgesi’ne yakin olmalar1 sebebiyle gecekondulasan bolgelerdir.

Ik olarak Uludag’in yamaglarinda baslayan Yildirim-Kestel arasindaki bolgenin iist
kotlarinda olusan gecekondular zamanlar Ankara Yoluna kadar ilerlemis, Ankara
Yolu'nun kuzeyini de igine alarak kentin dogu kismini gecekondu alani imajina
surtiklemistir. Bu sebeple Bursa kentinin dogu kesimi 1980°li yillarin ardindan garpik
kentlesmesi sebebiyle sevimsiz karsilanan yerel yonetimlerce bir tirli ele alinmak

istenmeyen ve hep kacilan adeta bir iivey evlat muamelesi gormiistiir.
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Bursa’ya dogudan go¢ eden aileler kente giris yaptiklar: kentin dogu kisminda Ankara
Yolu’nun kuzeyinde, Yakin Cevre Yolu ekseninde hisseli parselizasyona sahip, arsa
bedellerinin diisik oldugu Yavuzselim, Samanli, Kugik Balikli semtlerinde kendi
konutlarini ruhsatsiz ve imar kurallarini hige sayarak inga etmiglerdir. Kentin kuzeyinde
yer alan Demirtag Organize Sanayi Bolgesi ile kentin dogusundaki Ankara Yolu
arasinda bulunan alan ginimiizde tamamen ruhsatsiz, plansiz konut yapilarinin
bulundugu her gegen giin gelisen ve kentsel ranttaki payi artan bir bolgedir. Yerel
yonetimlerin sirdiirdiigii ova koruma politikast sebebiyle bu bolgede yavaslamig olan

gecekondulagma hala devam etmektedir (Caligkan 1994).

3.2.4. Uretimi Gerceklestiren Kuruma Gore Konut Uretimi

e Kamu Eliyle Ger¢eklesen Konut Uretimi

Kamu sektoriinde konut tiretimi genel olarak Toplu Konut Ortakligi, Sehircilik ve Cevre
Bakanligi’'na Afet Acil Durum Baskanligi, Sosyal Sigortalar Kurumu tarafindan
gergeklestirilmektedir (Komiirlii 2006). Bursa’da TOKI uygulamalar1 bu kapsamda

degerlendirilmektedir.

e Ozel Sektor Eliyle Ger¢eklesen Konut Uretimi

Turkiye’de konut Uretiminde en biuyik pay oOzel sektorindir. Kar amaciyla konut
uretiminde bulunan sektor, genel olarak miuteahhitler, toplu konut sirketleri ve kendi
konutunu yapanlardan olusur. Bu kesimler arasinda agirligi olusturan miiteahhitlerdir
(Tekeli 2009). Kisilerin kenti konutlarini tiretmekten vazgecip toplumda uzmanlagma
gelistiginden beri 6zel sektor Bursa kentinde konut treten baglica organ olmustur.
Gunimiuzde kentin hemen hemen tim semtlerinde 6zel sektoriin konut tGretimi devam

etmektedir.
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e Kooperatif Eliyle Gerceklesen Konut Uretimi

Konut uretiminde etkinliklerini artirma g¢abasi iginde bulunan diger bir sektér de
kooperatif sektorudur. Turkiye’de kamu kesimi diginda, gerek kooperatifler gerekse
yapimci ve ticari kuruluglar, konut Gretiminin finansmanina dénen varliklarla katkida
bulunmaktan daha ¢ok, kiicik tasarruflar1 kullanmaya yonelik yaklagimlarda
bulunmaktadirlar. Bu yaklagimin sonucu olarak ilgili kuruluglar, 1980 yilina kadar,
konut dretiminin finansmanina 6nemli  katkilarda bulunacak  buyikliklere
ulasamamuslardir. Ulkemizde 1980 sonrasinda ozellikle kentli dar gelirli hane

halklarinin kooperatif sektoriine sicak baktigi gorilmistir (Komiirli 2006).

Bursa’da ilk olarak 1980’li yillarda Emirkoop tarafindan altyapisi hazirlanan Kaplikaya,
Siteler, Fidyekizik semtlerinde kooperatif eliyle konut uretimi gerceklestirilmigtir.
1990’11 yillarda Besevler, Ihsaniye, Ataevler semtlerinde 2000°1i yillarda Ertugrulkent,
Ozliice, Goriikle, Hasanaga semtlerinde kooperatif sunum bigimiyle konut iiretimi

gergeklestirilmigtir.

3.2.5. Uretilen Konutun Miktarma Goére Konut Uretimi

e Bireysel Konut Uretimi

Konut iretim bigimlerinden tarih sahnesinde ilk kez ortaya ¢ikan yontem kuskusuz
bireysel konut uretimidir. Turkiye Cumhuriyeti doneminde de ilk kullanilan konut
sunum bigimi bireysel konut tretimi olmugtur. 1930’lu yillarda yavag kentlesme, savas
sonrasi iilkenin zor ekonomik sartlar1, kentsel arsalarin bugtnki rant degerlerine heniiz
ulagmamig olmasi, konut maliyeti i¢inde arsa maliyetinin disik olmasi, yerel
yonetimlerin agir seyreden kentlesme hizina paralel olarak kentsel altyapi saglama
konusunda yeterli sayilmasi gibi faktorler sebebiyle bireyin kendi konutunu kendi

tretiyor olmasi donemin sartlarinda en akilci yontem olarak kendini gosteriyordu.

Bireysel konut uretim modelinde yer alan aktorler konut sahibi, girisimciler (mimar,

tageron) ve yerel yonetimlerdir (Tekeli 2009). Konut sahibinin konut yapimina karar
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vermek, finansman saglamak, arsa saglamak, konut plani yaptirmak, yapima iligkin
gerekli izinleri almak, yapimi gergeklestirecek gerekli malzeme ve iggiicinl tedarik
etmek ve konutun bakim-igletmesini saglamak gibi gorevleri bulunmaktadir. Diger bir
aktor olan mimar ve tageronlar ise konutu planlama ve konutun yapimini gergeklestirme
gorevlerini yerine getirmektedirler. Bireysel konut tretim bigiminde yerel yonetimlere
disen gorevler ise imar plamt yapmak, altyapr saglamak, yapim izni vermek ve

denetlemek olarak siralanabilir (Tekeli 2009).

Bireysel konut tiretiminde once yerel yonetimin gerekli planlama ve altyapiyr sunmast,
daha sonra konut sahibinin uygun arsayi bulmasi, gerekli malzeme ve iggiicini bir
araya getirmesi ve girisimcilerin (mimar ve tageron) konutu inga etmesi stirecin temelini
olusturmaktadir. Bireysel tretim bi¢ciminde kisi genel olarak kendi barinma ihtiyacini
karsilamak tzere konut inga ettirmektedir. Temel ama¢ konuttan gelir saglamak degil
konutu barinma ihtiyact i¢in kullanmak olacaktir. Genelde kiigik olgekte tiretimlerin s6z
konusu olmasi ve buyukligiinin, malzeme kalitesinin konut sahibinin gelir durumuna

gore degiskenlik gostermesi diger temel niteliklerdir (Kalafat 2009).

Cumbhuriyet Dénemi’nde Bursa kentinde kentlesme hizinin henliz ¢ok yavas olmasi
kentte konut a¢ig1 kavraminit hentiz giindeme getirmemisti. O donemde kentte rant
olgusu heniiz bulunmadig: i¢in arsa fiyatlarinin konut sahibi olma da ve konut bedelinde
onemli bir payr bulunmamaktaydi. Dolayisiyla konut sahibi olmak isteyen kisi, 6nce
arsasint edinmekte daha geleneksel yapim yontemleri ve yerel yonetimin sinirl
denetimi  altinda bir mimar ve ya tageron tarafindan konutun Uretimi
gerceklestirilmekteydi. O donemde yerel yonetimler bugiinkii anlamiyla yapinin mimari
sorumlulugunu ve uygulama sorumlulugunu bir kisiye vermiyorlardi. Yapim ve
kullanim agamasinda genel-gecer degerlere uygunluk yerel yonetimin takibi altindaydi.
(Arslan 2007) Mimar bir proje ¢izip yiiklenici kisinin bunu uyguladigi sistemde bazen

mimar ve ya yiklenici her iki sorumlulugu da tstlenmekteydi.

Bursa kentinde 2000°li yillarda diger tretim modelleriyle konut sahibi olmaya
ekonomik durumu musait olmayan ve ya kendine 6zel, daha yiksek kigisel

beklentilerine cevap verebilecek bir konut tiretimi yapmay tercih eden kisiler bireysel
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uretim modelinde konut sahibi olmaktadirlar. Disiik gelir grubundan olan kisiler
genellikle geleneksel yontemlerle kendi tiretimlerini kendileri gergeklestirirken, tist gelir
grubundan olan kisiler kendi ihtiyaglarina uygun konut tasarimini bir mimar araciligiyla
ortaya koymakta ve iiretimini de yine bu alanda profesyonel olan kisilere yaptirmaktadir

(Alp, Yilmaz 2000).

Bursa’da ozellikle 1990’11 yillarin ardindan Bademli, 2000’11 yillarla birlikte Niliiferkoy
st gelir grubunun bireysel konut tUretim modeliyle konut trettigi ve ya urettirdiginin
sik¢a gorildigi alanlardir. 1980’11 yillarda Uludag Yolu tizerinde yine st gelir grubuna
hitap eden bu anlamda birka¢ olusum olsa da ginimuzin Bademli ve Niliferkoy
ornekleri kadar yiksek yogunluk ve talep gostermemektedir. Bursa’da st gelir
grubunun Mudanya Yolu ekseninde gercgeklestirdigi bireysel tretim modeli, alt gelir
grubu tarafindan Ankara Yolu ekseninde kentin dogusuna dogru gergeklesmektedir. 70
ve 80’li yillarda Yidirim bolgesinde, 90’li willarla birlikte Fidyekizik ve Erikli

semtlerinde bireysel tiretimli konut modeli olduk¢a yaygindir.

e Toplu Konut Uretimi

Toplu konut iretim bigiminde ortaya konan konutun iglevleri bireysel konut iretim
modeline gore degigmis ve geligsmistir. Ortaya konan projenin ardinda genellikle
bireysel bir girisimci yerine buytk bir sirket yiiklenici konumundadir (Tekeli 2009).
Maliyetler, finansman durumu ve i programi da isin hacmine bagli olarak degiskenlik
gostermektedir. Bu tip konut iiretim modelinde buyuk ¢aptaki inga alan1 i¢in uygun arsa
temini énemli bir ilk adimdir. Toplu konut tiretimi i¢in uygun arsalarin saglanmig olmasi

genel olarak yerel yonetimlerin iradesindedir (Tekeli 2009).

Toplu konut uretim yontemi, bireysel konut iretiminden uretim surecinde farkli
malzeme ve tekniklerin kullanilmasinin gerekliliginden dolay1 ayrilmaktadir. Bireysel
uretimlerde konut miktar1 daha diisik oldugu igin geleneksel yapim teknikleri ve
siregelen malzeme kullanimlart goriliirken; giintimiizde toplu konut tretim bigiminde
daha ekonomik, daha hizli verim alinan ve daha yiiksek kalitede tiriin veren teknik ve

malzemeler tercih edilmektedir. Yerlesim alani olarak bireysel uretimde kentlesmenin
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mevcut oldugu alanlar tercih edilirken, toplu konut tretimi 6ncesinde yasam alani

olusturulmaktadir (Tekeli 2009).

Sanayinin gelismesi ile kentlerde yasanan nifus artigi, kisisel gelir diizeylerinin
yiikselmesi, yeni konut alanlarinin ortaya ¢ikmasi ve rant olgusu konut sektortinde farkls
beklentiler dogurmustur. Yasam standardinin yiikselmesi ve farkli ihtiyaglarin ortaya
cikmast ile farkli Gretim modelleri de ortaya ¢ikmistir. Bu siire¢ sonucunda bireysel

konut tiretim bigimi giiniimiizde daha az tercih edilen bir model haline gelmistir.

1960’11 yillardaki hizli sanayilesme ve kentlesmenin ardindan 1978-1983 yillari
arasindaki Dordinci Bes Yillik Planlama doneminde kentsel alanlarin yonetimiyle ilgili
ilke ve politikalara ayrintili olarak yer verilmistir. Bu plan ile kentlerde olugan biuiyiik
arsa rantlarint ve spekiilasyonlar1 onleyecek onlemler gelistirilecegi belirlenmis,
gecekondu bolgelerinde yol, su, elektrik, kanalizasyon gibi altyapt hizmetleri
simirlandirilarak  gecekondu iyilestirme bolgelerinde kamu arsalarinda bulunan
vatandaglara uzun sireli kullanim hakki taninacagi vurgulanmistir. Bunun yani sira
gereksinimin ve ¢oziimdeki Olgegin dikkate alinarak toplumsal ve teknik altyapisiyla
birlikte ¢ok sayida konut tretimi saglayan teknolojilerin ve toplu konut yapiminin
ozendirilmesi de bu planda ongorilmustir. Bu plan toplumsal giivenlik kurumlariyla
kamu yardimlagma kuruluglarinin konut i¢in ayirdiklar: fonlarin arttirilmasini ve emekli
sandiginin da konut tretmesini éngérmugstir. Kamu arazi ve arsalarinin toplumsal konut
uretmek i¢in kamu kredi kurumlariyla yerel yonetimlere verilmesi, kentlerdeki arsalarin
devletin ve yerel yonetimlerin denetimi altina alinmasi bu planin hedefleri arasindadir

(Erdonmez 2007).

Dordincii Bes Yillik Plan ile toplu konut talebi ve arzi daha kolay hale gelistirilerek
ozendirilmistir. Planin uygulanmasini takip eden 1980’11 yillarda iilkemizde ve Bursa’da
toplu konut uretimi hiz kazanmistir. Toplu konutun uretilmesi i¢in gerekli olan yeterli
biyiiklitkteki arsa sunumu, kentsel alanin dis geperlerinde miimkiin olmustur. Istanbul
Atakoy Semti bu konuya verilebilecek en iyi orneklerdendir. Bursa’da ise o donemde

Fidyekizik, Kaplikaya ve Siteler yerlesimleri insa edilmistir.
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Kent merkezinden uzaklagsmanin bir diger nedeni olarak sikigik apartmanlardan olusan
konut dokusundan kagis oldugu dusiiniilmektedir. Istanbul’da artan niifusun konut
ihtiyacina gerek yap-sat¢i tretim ve kooperatiflesme yoluyla gerekse gecekondulagsma
yoluyla, sikigik kent dokusu iginde, yiiksek katli bloklar ya da toplu konut projeleriyle
yanit verilmesi yoluna gidilmistir. Ancak maalesef bu tiir uygulamalar zamanla kentin

bu bolgelerdeki goriniimiini niteliksiz beton bloklart yigin1 haline getirmistir.

Kugtik parsellerde ¢ok sayida insani yerlestirme anlayist ve yatirimcilarin artan arsa
degerleri Gizerinden rant saglama amaglari, sagliksiz yerlesim alanlarinin gelismesine
neden olmustur. Sonug olarak, yeterli yesil alandan yoksun, bina yaklagim mesafelerinin
olduk¢a az olmasi nedeniyle yeterli giines 15181 alamayan, islevsel agidan planlama
hatalariyla dolu konutlardan olugan yerlesmeler ortaya ¢iktigi gorilmektedir (Yilmaz
2005). Ancak biitiin toplu konut 6rnekleri sagliksiz yagsam alanlarinin olusumuna sebep
olmamistir. Zamanla kazanilan toplu konut tasarimi ve uretimi alanindaki tecribeler
tilkemizde ve Bursa’da da oldukga nitelikli toplu konut alanlarinin uretilmesine imkan

saglamigtir.

Bursa’da ilk olarak 1960’11 yillarda Organize Sanayi Bolgesi’nin kurulmasiyla kente is¢i
go¢l yasanmig ve bu kisilerin barinma ihtiyaglari ortaya ¢ikmigtir. O donemde Organize
Sanayi Bolgesi civarinda kurulan 1050 Konutlar semti Bursa’nin ilk toplu konut
orneklerindendir. 1980°li yillarin ardindan kooperatiflesme bir konut tretim modeli
olarak yayginlik kazanmig ve toplu konut tretimi artmigtir. Toplumsal gelir diizeyinin
artmast, konuttan beklenen giivenlik unsuru 2000’11 yillarla birlikte ortaya ¢ikan disa
kapali konut yerlesimlerinin gozde hale gelmesini tetiklemistir. Bursa’da giinimiizde
alt, orta ve ust gelir gruplarina hitap eden toplu konut tretimleri talep dogrultusunda

devam etmektedir.
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3.3. Konut Talebinin Uretime Etkileri

3.3.1. Konut Talebinin Tanimi

Talep, bir malin bedelini 6deyerek onu satin alabilecek durumda olanlarin bu konuda
gostermis olduklart tutumdur (Arslan 2007). Burada, taleple gereksinimin birbirinden
farkli kavramlar oldugunun vurgulanmasi gereklidir. Herhangi bir kimsenin bir mali
elde etmek i¢in agikladigr istek ve gereksinim ne denli gii¢lii olursa olsun, yeterli satin
alma gucu ile desteklenmedikge ekonomik anlamda talep sayilamamaktadir. Ciinkii bir
malr satin alacak kadar ekonomik giici bulunmayan bir kimse, o malin fiili alicisi
sayllamaz ve dolayisiyla o malin satig fiyatin1 da etkileyemez (Komurla 2006). Talep,
ekonomik anlamda ihtiyag ve istegin oOtesinde bir anlam tagimaktadir. Talep,
“tiketicilerin belirli bir zamanda satin alma giiciiyle desteklenmig tercihleri’” olarak da

kisaca ifade edilebilir (Karahan 2008).

1980’11 yillardan itibaren konut aragtirmalarinda, talep analizlerinin kullanimi1 ve konut
alanlarinin sosyo-ekonomik degiskenlerle iligkisinin 6énem kazandigr goralmektedir.
Konut pazarinin talep analizi, ¢gevre ve konut niteliklerine talep ile ilgili ¢aligmalarda
yaygin olarak kullanilan bir teknik olmugtur. Konutun barinak olma, dayanikli bir
tiketim mali olma, giivence saglama, toplumsal iligkiler agisindan bir arag olma gibi
cesitli fonksiyonlarinin yani sira bir yatirim araci olarak spekiilatif deger artiglarina el

koyma islevi nedeniyle kigiler konut edinme talebinde bulunmaktadirlar (Akis 2010).

Gunimiiziin kiiresellesen dunyasinda kultiirel degisimler ve daha yiiksek gelir
seviyesine ulagmanin sonucu yasam standartlarinin yikselmesi, konuta iligkin bireysel
taleplerde degisken bir davranigsa sebep olmustur (Saner 2008). Yasli niifusun artigi,
bosanmalar, evlenmemis insan sayisindaki artis sonucunda hane halki sayisinda
meydana gelen dusis, son yollarda konut talebinde farkli egilimlere neden olmustur.
Ulkemizde 1960’11 yillardan sonra artan niifus ve toplum yapisindaki ¢ekirdek ailelerin
sayisinin artmasi; konut talebinde artiga sebep olurken, kentlesme olgusunu hizlandirip,

ranta dayali konut sektoriiniin bugtinkii yapisinin temellerini atmustir (Arslan 2007).
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Konut talebini etkileyen belli bagl faktorler;
e Nufus artis hizi,
e Hizli kentlesme ve gogler,
e Gelir duzeyi, gayri safi milli hasila,
e Istihdam, alternatif yatirim imkanlari,

¢ Aile yapisinda meydana gelen degisikliklerdir (Akig 2010).

Talep; disik gelir grubu, orta gelir grubu ve st gelir grubunun beklentileri ile
siniflandirilabilir  (Tekeli 2009). Talep miktarinin belirlenmesi agisindan 6nemli
faktorler sunlardir;
e Konutun fiyati
o Tuketicilerin gelir seviyesi
e Gelir Dagilim1
Tiketicinin ihtiyacini karsilamasi
o Kalite 6lgimlerine uygun olmast
o Ulagim faktori
e Hane halkinin arabaya sahip olup olmalarint konut talebinde 6nemli bir faktor
oynamaktadir.
e Konutun bulundugu semt talep agisindan 6énemli bir faktér olmaktadir.
e Yerel sosyo-ekonomik ozellikler
e Hane halkin birey sayis1

e Konut talebinin gelir esnekligi (Arslan 2007).

3.3.2. Konut Talebinin Tarihsel Siireci

Tarihsel sire¢ iginde bireyler kendi konutlarini tretirken, zaman iginde bireysel
cabalarla karsilanmayacak diizeye gelen konut ihtiyaci konut tretiminde orgutlenmeyi
gerektirmigtir. Kent i¢inde yogunlasan nifusun konut ihtiyacini karsilayacak yeni
uretim sistemleri ve sorunun ¢ozimiine olanak saglayacak yontemler gelistirilmeye
baglanmistir. Kent niifusunun ve plansiz yapilagmanin hizla artmasi, savaslar ve dogal
afetler gibi durumlar konut ihtiyacindaki artig1 belirgin bir bi¢imde ortaya ¢ikarmigtir.

Ozellikle 1. Diinya Savasi’ndan sonra, oOzellikle Bati Avrupa’da devletler konut
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pazarinda diizenleyici rol tstlenmeye baslamislardir. Ozel sermayenin biiyiimesi ile

birlikte konut tiretiminde 6zel sektoriin de varligr goriilmeye baglamisgtir.

Sanayilesmis ve sanayilesme siirecindeki tilkelerde konut, temel tiketim maddelerinden
biri haline gelmig ve mallar arasi dolagima girmigtir. Bu niteligi de konutun gesitlilik
gosteren ve sayist surekli artan bir sektor iginde yer almasina sebep olmustur. Konut,
dinya ekonomisi iginde 6nemli bir iiretim ve yatirim aract oldugu gibi kentsel rant
acisindan onemli bir tiketim mali olma 6zelligini de siirdirmektedir (Karahan 2008).
Gunimuz dinyasinda degisen ekonomik, politik sistemler i¢inde hane halklarinin konut
talepleri bireysel, kamu eliyle ve 6zel sektor tarafindan karsilanmaya caligilmaktadir

(Komiirli 2006).

Demografik, ekonomik, politik, teknolojik vb. degisim ve gelismeler; toplumsal ve
sosyal yapiy1, yasayis bi¢imlerini, hane halki yapisini, dolayisiyla hane halklarinin
konut talebini etkilemektedir. Niifus artisi, gé¢, bosanmalar, ¢ekirdek aileye hizli gegis,
tek yagsama istegi ve hane halklarinin daha iyi konutlara taginma istegi konut talebinin
canliligini beslemektedir (Karahan 2008). Ulkelerin ekonomik, politik ve kiiltiirel
yapilarina ve hane halklarinin farklilasan konut taleplerine gore farkli yapr tretim

bi¢imleri ve konut sunumlari gelistirilmigtir.

3.3.3. Tiirkiye’de Konut Talebi

Turkiye’de ozellikle 1950’lerden sonra ortaya ¢ikan hizli talep artigt sanayilesmisg
tlkelerden farkli olarak gecekondu ve yap-satgiligin etkin konut iretim modelleri
olmasina sebep olmustur. Yasal yollardan konut ihtiyaglarini karsilayamaya ekonomik
imkanlar1 yeterli olmayan hane halklar1 yasal olmayan yollardan konut ihtiyacini
kargilamaya yonelmistir (Kentlesme Surast 2009). Yasal olmayan yollarla tiretilen konut

alanlarinda pek ¢ok agidan sorunlu fiziksel ve sosyal olusumlar gérilmektedir.

1980’lerden sonra teknolojinin, giinliik yasantinin ve titkketim bigimlerinin degigmesiyle
konut talebinde ve konut tikketim bi¢imlerinde de farkliliklar ortaya ¢ikmigtir. 1990°1arla

gelen konuttan kalite beklentisinin artigi ve artan konut talebi uizerine tim diinyada
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oldugu gibi Turkiye’de de liks konut alanlari, yap1 iiretim sektoriinde yerini almaya

baglamigtir.

Farkli hane halk:i talepleri, farkli konut uretimlerine dolayist ile farkli mekansal
oruntiilerin olugsmasina sebep olmustur. Giintimiiz Turkiye’sinde kiginin mensup oldugu
gelir grubu konut talebinde temel gosterge halini almistir. Kente yeni go¢ eden ve alt
gelir grubuna ait topluluklar1 gecekondularda, orta gelir grubuna ait hane halklarini
apartmanlarda ve Ust gelir grubuna ait hane halklarini ise liks toplu konut sitelerinde

gormek yaygin hale gelmistir (Karahan 2008).

Konut pek cok aile biit¢esinde en buyiik harcama kalemlerinden birisini olusturmaktadir
(IMO Konut Raporu 2008). Gelismis tlkelerde genel ortalama olarak konuta ayrilan
harcama (kira) aile bitgesinin 1/6’sin1 agmamaktadir. Oysa bu oran az gelismis ve
gelismemis tlkelerde konut sahipliliginin gelecek garantisi, bir rant aract ve refah
dizeyi gostergesi olarak algilanmasindan oturd 1/3 ile 2/5 gibi buyik seviyelere
cikabilmektedir. Bu nedenle konutla ilgili maliyetler ailelerin refah dizeyi iizerinde gok

onemli etkiler yaratmaktadir.

Turkiye’de milli gelirin dagiliminin adaletsiz olmasit ve konuta ihtiya¢ duyan kigilerin
veya ailelerin gelir duzeylerinin digsik olmasi, bu kisilerin konut edinebilmeleri i¢in
gerekli finansmani saglayamamalarina neden olmaktadir. Bu da ihtiyacin fiilen bir
talebe doniismesine engel olmaktadir (Saner 2008). Eger kisi basina disen gelirin ve
milli gelirin artmasi saglanirsa ve ya sehirsel arsa uretimindeki maliyetler digerse kisi
ve ailelerinin tasarruflar artacak ve konut ihtiyaglarini talebe dontstirmelerinin yolu
acilacaktir. Ayrica aileler aylik gelirlerinin 6énemli bir kismini kiraya veriyorlarsa bu
oran da konut talebini etkilemektedir. Ciinkii aileler kira 6demektense kendi evlerinin
taksitini 6deme diistincesiyle konut finansmani yoluyla konut sahibi olmak isteyecekler
ve konut talebini bu yonde artirmig olacaklardir. Ayrica, zamana yenik duserek
kullanilamaz hale gelen konutlar, kisilerin gelir diizeylerinin artmasi ve buna paralel
olarak sosyal ve kilturel seviyelerinin yiikselmesi ile birlikte daha iyi kosullarda
yasama istekleri de toplumdaki konut talebini arttirmaya yonelik egilimlerdir (Akis

2010).
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Kirsal kesimden kentlere olan go¢ ve yitksek ntfus artig orani iilkemizde kentlesmeyle
birlikte konut sorununu da giindeme getirmistir (Kentlesme Surasi 2009). Diinyada ve
tilkemizde gorilen konut sorununun temelini konut talebi ile konut arzi arasindaki
dengesizlikler olusturmaktadir (Karahan 2008). Bu dengesizlik konut sorunun
cozimini giglestirmektedir (Kentlesme Surast 2009). Sinirli ekonomik sartlara sahip
olan bir ulkede vatandaglar kendileri i¢in gerekli barinma ihtiyacini karsilarken
ekonomik anlamda zorlanmaktadirlar. Konut stokunun eksik olmast mevcuttaki
arsalarin bedellerini arttirmakta bu artis da konut bedellerine yansimaktadir. Sinirli
miktardaki konut Gretimi mevcuttaki konut talebini kargilayamadik¢a artan konut satig

bedelleri ile konut agig1 ve ortaya ¢ikan sorun daha da buyiimektedir (Karahan 2008).

Orta ve alt gelir grubunun gelir seviyesinin dustkligi, konuta ayrilacak kaynaklarin
yetersiz olmasina sebep olmaktadir. Konut piyasasindaki yap1 ve finans alternatiflerinin
sinirliligr konut edinilmesini zorlagtirmaktadir. Bu kapsamda, toplu konut yapimini ve
ipotekli kredi mekanizmasini destekleyecek finans sisteminin gelistirilmesi gerekli
olmaktadir. Hane halklarinin ihtiyaglari, kaynaklar: ve konuta olan farkl: talepleri konut
pazarinda hane halklarina sunulacak konut tipi ve miulkiyet durumlarini (konutun satilik

ya da kiralik olma durumu) etkilemektedir (Karahan 2008).

3.3.4. Bursa’da Konut Talebi

Bursa agisindan konut talebini etkileyen faktorler incelendigi zaman; iginde aile
yapisinda meydana gelen degisikliklerin ve ekonomik sartlardaki degisimin temel
parametreler oldugu ortaya ¢ikmaktadir. 1960’11 yillarda sonra gelisen sanayi sektori ve
kentte artan iggiici imkanlariyla birlikte Bursa’da kentsel nlifusta artis yasanmasi,
ailenin kiigilmesi, hane halki buytikligiinin 5 bireyin altinda seyretmesi daha fazla
konut ihtiyacinin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Ulkemiz genelinde oldugu gibi
Bursa’da da diger Avrupa ulkelerinden daha hizli seyreden nufus artigi, geng niifusun
toplam nufus igindeki oranini arttirmaktadir. Evlenmeler ve ¢ekirdek aile diizeninin
toplumda yayginlagsmasiyla daha kiigik metrekarede daha fazla adette konut talebi
ortaya ¢tkmaktadir.
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Konut talebini etkileyen faktorlerden bir digeri olan gelir dizeyi faktorii Bursa kentinde
de kendini mahallesel dlgekte gostermektedir. 19. yiizyilin sonlarinda bahgeli evleriyle
prestij simgesi sayilan Setbagi, 1960’l1 yillardan sonra apartmanlagsma donemine
girilmesiyle Cekirge ve Kukiirtli, 1990’1 yillarda bahge i¢indeki banliyé yasantisinin
giindeme gelmesiyle Bademli semtlerinde ikamet etmek kendi donemleri i¢inde birer
statii simgesi sayilmaktadir Ayni sekilde c¢arpik yapilagsma ve diizensiz gelisimin

goruldugu gecekondu semtlerinde de yasayan kisiler toplumda hor goriilmektedirler.

Guniimiizde toplumun ekonomik siniflar1 arasindaki gelir diizeyi farkinin artigi, artan
su¢ vakalari, daha iyi bir yasam kalitesinin yakalanma arzusu ekonomik imkani olan
kesimi diga kapali konut yerlesimlerinde ev sahibi olmaya itmektedir. Bu konut gruplari
givenligi saglanan, emniyet tedbirleri alinmig, kontrolli gegise imkan veren, orta-iist

kalitedeki malzemeler ile tretilen yasama alanlar1 olarak talebe karsilik vermektedir.
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3.4. Konut Arzimin Uretime Etkileri

3.4.1. Konut Arzinin Tanimi

Arz belirli bir donemde ureticilerin her fiyat diizeyinden piyasaya sunmaya hazir
olduklart mallarin miktar1 olarak belirtilebilir (Karahan 2008). Bir malin arzi, o mali
elinde bulunduranlarin gesitli fiyatlarla o maldan fiilen satmak istedikleri miktarlardir
(Arslan 2007). Konutu arz eden kesim agisindan konut, 6nemli bir sermaye yatirimi
gerektiren ve ¢ok girdisi olan bir Uretim sirecinin sonunda meydana getirilen bir

urindir (Komirla 2006).

Konut arzi; konut, konut talebi ve bu sektorde faaliyet gosteren diger gruplar ile birlikte
konut sektortni olusturan sistem bilesenlerinden biridir (Komurli 2006). Konut
piyasasinda sanayilesme ve modernlesmenin etkileri ile ortaya ¢ikan konut arzi bazi

faktorlere bagli olarak sekillenmektedir. Bunlar;

e Talepteki Dalgalanmalar

e Kentlesme hizi

e Arsave Alt yap1

e Yasal siirecin ingaat sektoriine miidahalesi

o Ingaat Maliyetleri

e Insaat Malzemeleri

e Faiz oranlar

e Girisimcilik ve Orgiitlenme

e Konut Uretimindeki Sektorler olarak siralanabilir (Arslan 2007) (Komiirlii
20006).

1930’11 yillarda baglayan g¢arpik kentlesmenin neden oldugu en 6nemli sikintilardan
birisi konut sorunudur. Halen 6nemini koruyan konut sorunu karsisinda ne merkezi
idare ne de yerel yonetimler gereken miktarda nitelikli, erisilebilir, altyapili arsay1 temin
edememis, artan konut talebi karsisinda uygun finansman sistemlerini gelistirememistir

(Arslan 2007). 1950°1i yillardan itibaren hizlanan kentsel niifus artigina kosut olarak
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artirilamayan konut arzi daha onceki bolimlerde detayli olarak ifade ettigimiz

gecekondu sorununa ve ruhsatsiz yapilagmaya neden olmustur.

1980’11 yillardan sonra artan konut talebinin yap-sat¢i Uretim bigimi ile
kargilanamayacagi anlagilmis ve toplu konut uygulamalarina gegmek dustncesi ile
diizenlemeler ve uygulamalar baglatilmigtir. Bu amagla 1981 yilinda 2487 sayili Toplu
Konut Yasast ¢ikarilmistir. Bu yasa ile toplu konut alanlarinin belirlenmesi ve
kamulagtirilmasinda saglanan kolayliklar toplu konut uygulamalarini ve ge¢miste de var
olan konut kooperatiflerini desteklemistir. Bu gelismelerin ardindan 1980’11 yillarda

hizl1 bir konut arzi gergeklestirilmistir (Arslan 2007).

Konut sorunu sadece konut arz ederek ¢oziilecek bir sorun degildir. Uretilen konutlarin,
ozellikle konut sorununun asil magduru olan sabit gelirli alt ve orta sinif i¢in ulagilabilir
olmast gerekmektedir. Giinimiize kadar o6zel sektoriin belirleyici oldugu konut
uretiminde, devlet; etkin, tutarli ve uzun soluklu bir sosyal konut politikast uygulamig
degildir. Iyi bir konut finansman sisteminden konut arzimi artirmast ve konut niteligi

gelistirmesine de katkida bulunacaktir (Arslan 2007).

Konut arz1 ile ilgili ¢aligmalar kent buyuklugu, yogunluk, ulagim, arazi ranti, konut
yogunlugu, hane halki buytkligi ve sosyo-ekonomik yerlesme modelleri gibi temalarla
geligtirilmigtir. Yatirimer Griintinii belli talep gruplarina arz etmek istedigi takdirde, bu
gruplarin  aligkanliklarini, egilimlerini ve ihtiyaglarint g6z oninde bulundurmak

zorundadir (Kémiirli 2006).

Arz, turetici bir firmanin degisik fiyat seviyelerinde konutlar tretip satmaya hazir
olduklart hacmi gosteren bir envanterdir. Arz miktari saticilarin satmayi tasarladiklar
bir buyuklikten ziyade, satabilmeyi bagaracaklart miktar1 ifade etmektedir (Arslan

2007).

Arz miktarini belirleyen unsurlar;
e Malin kendi piyasa fiyatt,

e Uretim faktorlerinin maliyetleri,
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e Diger mallarin fiyatlari,

e Firmanin Temel hedefleri,

e Teknolojinin durumu

e Ureticilerin beklentileri

e Bankalardan saglanan konut kredilerinde saglanan kolaylik olarak siralanabilir

(Arslan 2007).

3.4.2. Konut Arz-Talep Dengesi

Arz miktarin1  belirleyen en o6nemli faktér, o malin piyasada hangi fiyattan
satilabilecegidir. Fiyatlarin ylksekligi uretilip satisa arz edilen mali o derece karli
kilacaktir. Fiyatlarin diigmesi sonucunda ise uiretim ve arz da azalacaktir. Arz miktarini
belirleyen diger bir faktor, o malin tretiminde kullanilan tretim faktorlerinin fiyatidir.
Isci iicretlerinin yiikselmesi, faizlerin artmasi, kiralar ve diger maliyet unsurlarindaki
yikselig, birim konut tretim maliyetinin artmasina sebep olacaktir. Dolayisiyla da
tretilen malin piyasaya arz miktarinin olumsuz etkilenmesine yol agacaktir. (Saner
2008) Konutun piyasa fiyati artmadigt halde uretimdeki faktorlerin bedelleri arttik¢a o
mal1 Uretme ve pazarlamadaki kar yiizdesi diigecek, dolayist ile de arz etmeye yonelik

istek azalacaktir.

Bir malin arz miktarinin genel olarak diger mallarin etkisi altinda oldugu soylenebilir.
Bir malin fiyati ayni kalirken diger mallarin fiyatlarindaki artig, onlar1 tretmek ve
pazarlamay1 daha karli hale getirecektir. Bu durum turetim faktorlerini bagka alanlara

kaymasina yol agacak fiyat1 degismeyen malin arzimi azaltacaktir (Arslan 2007).

Konut tiretimi sektoriiniin dengeli bir yapisinin olmamasindan dolay1 bu sektorde arzin
yerine getirilmesi kadar uretilen malin pazarlanmasi da diger sektordekilerden daha
belirsizdir. Arz eden yatirimect bagka yatirimeilarin  planlamalarindan ve talep
sahiplerinin nitel ve nicel amaglar1 hakkinda bilgi sahibi degildir. Ayrica uzun iretim
siresi nedeniyle, konutun tamamlandiktan sonraki satig basarisint kesin olarak
hesaplamak giigtiir. Bu ayrica, tamamlanma aninda rekabet eden konutlar kadar bunlarin

kalitesi ve talep yogunlugu i¢in de gecerlidir (Komiirli 2006).
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Konut piyasasinda arz genel anlamda, konutu olusturan dogal ve fiziki girdilerin
varligina baglidir. Konut arzinin sinirlarini bu dogal ve fiziki girdiler belirler. Bu dogal
girdiler her donem igin gecerli olmustur. Onceki donemlerde konut yapiminda konut
girdileri olarak taglardaki oyuklar, aga¢lardaki kovuklar1 kullanirken gelisen teknoloji
ile konut tretim bigimleri de gelismis, natirel ahsap, tag ve ginimuziin diger modern
yapt elemanlar1 konutlara girdi olmustur. Giniimtizde; demir, ¢imento, tugla, kiremit,
sthhi tesisat, izolasyon maddeleri ve digerleri modern insanin yagsadigi modern
konutunun girdilerini olusturan elemanlardir. Oyle ki, sayilan bu elemanlarin piyasada
varligt da yoklugu da veya toplam maliyetteki yeri de konut arzint belirleyen etmenler

arasindadir (Arslan 2007).

Konut piyasast hacim itibariyle diinyanin en biyik piyasalarindan biridir. Konut
piyasasinin kendi i¢inde bir isleyisi vardir. Konut sektoriindeki bir malin fiyatini arz ve
talep dengesi belirlemektedir. Burada konut sektorindeki arz dengesinin saglanmast,
konutu treten cephedeki yatirimci ve uygulayicinin kiismemesi, uretimde surekliligi
saglayacak sartlarin bir arada bulunmasi, piyasada olusacak dalgalanmalarin en az
seviyede yasanmasi i¢in konut fiyatlarinin en alt dizeyde tutulmasinin amaglanmasi
gereklidir. Ciunki konut arzi konut fiyatlarina ve piyasadaki aktorlerin davraniglarina

gore sekillenmektedir (Arslan 2007).

Konut arzini etkileyen temel etmen arsa arzidir (Saner 2008). Arsa arzinin bol oldugu
kentlerde arsa fiyat diizeyleri, kit olan kentlere gore daha dusik seyretmektedir
(Kentlesme Surasi 2009). Arsa fiyatlart da konut fiyat diizeylerinin bagta gelen
belirleyicilerinden oldugu i¢in arsa arzinin bol oldugu kentlerde konut arzi da bol
olacagindan konut fiyatlarinin diger kisitli imkanl kentlere gére daha ekonomik olacagi

aciktir.

Konut arziyla ilgili olarak son dénemde bagbakanlik tarafindan yiratilen ¢aligmalarda
planlama sisteminin ve plan kararlarinin arsa ve konut arzi ile maliyetlere etkileri
tizerinde calismalar yapilmistir (Saner 2008). Iktisat¢ilara gore arazi kullanim
planlariyla dis etkilerin kontrol altinda tutulmasi, kentsel altyapt ve diger kamu

servislerinin sunum ve kullaniminda rasyonelligin ve etkinligin saglanmasi ve taginmaz
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yatirimeilart igin belirsizliklerin ve risklerin azalmasi olanakli hale gelmektedir. Ayni
zamanda kentlerin ¢evresindeki bog arazilerin imara agilmasinda se¢gmeci davranildigi
takdirde arsa sunumunda kisitlamalar ve fiyat artislar1 ortaya ¢ikmaktadir (Kentlesme

Surasi 2009).

Planlamanin konutla iligkisini tartisirken konut arz ve fiyatini etkileyen iki tiir planlama
kararlarinin alt1 ¢izilmistir. Bunlardan birincisi planlamanin arsa arz diizeyine etkisi,
ikincisi ise planlarla belirlenen yapilagsma yogunluklaridir. Arsa arzinin kisitlanmasinin
arsa ve konut fiyatlarinin artmasina, kentsel mekanin belirli yerlerinde yogunluk

kisitlamasinin ise daha yaygin kentsel gelismeye yol agacagi belirtilmistir.

Dunya Bankasi uzmanlarinin yayinlarinda planlama sistemleri esnek olan, ozellikle
imar plan1 digindaki araziler iizerinde konut inga etmek i¢in yapilan mevzii imar plani
bagvurularinin kisa strede sonuglandig: tlkelerde konut uretiminin ¢ok gelistigi tespit
edilmistir. Bu siirenin uzun oldugu ve ya genellikle kabul edilmeyerek arsa arzinin
kisitlandig: tlkelerde ise herkese yeterli say1 ve fiyatta konut uretilemedigi ortaya
cikmigtir. Planlama sisteminin esnekligi ve ya kisithiliginin yamt sira imar
uygulamalariyla kadastral miilkiyetin imarli arsalar haline getirilmesinde izlenen yolun
arsa ve konut arzi ile fiyatlar1 tizerinde buytk etkisi oldugu bildirilmistir (Kentlesme

Surasi 2009).

3.4.3. Tiirkiye’de Konut Arzi

Turkiye’de konut politikalart ¢esitli donemlerde farkliliklar gostermigtir. 1923-1950
yillart arasindaki tek parti donemi Uniter bir devlet yapisinin ingasi ve ulusal bir
girigimci sinifin yaratilmasi siirecini ifade etmektedir. Bu donemde iilkede kentlesme
hiz1 digiktir. Cumhuriyetin ilk dénemlerinde bireysel konut arzi bigimiyle uretilen
konutlar, genel olarak bu disik hizdaki kentlegsmenin konut gereksinimini karsilamak

icin yeterliydi (Eke, Ugurlar 2005).

Ancak 1960’11 yillarla birlikte kdyden kentlere dogru go¢ eden niifus kentlerdeki

mevcut konut stokuna yerlesmis daha sonra dogan konut talebine ¢oziim derhal
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bulunamamugtir. O dénemde kentlerde yasanan hizli biylime karsisinda arsa arzi ayni
ivedilikle saglanamamigtir. K&yden heniiz kente yerlesmis olan ve kendi yasam
miicadelesini veren alt ve alt-orta gelir grubuna mensup olan bireyler kentteki barinma
ihtiyaglarini yasal yollardan ¢ozmeye bitgelerini denklegtiremeyince yasal olmayan
yollardan ¢o6ziim uretilmistir.  Gecekondulagma ve sonraki agsamalarda carpik
kentlesmeye sebep olan bu tretim big¢imi ile 1980°lerin ikinci yarisina kadar olan konut
uretimi bu donemde dogan konut talebine karsilik gelen konut arzinin yarisini

kargilamigtir (Karahan 2008).

1960’11 yillardan sonra ortaya ¢ikan gecekondu tretim bigimi yerine ortaya ¢ikan konut
talebine yasal arz yontemi gelistirmek adina 1981 yilinda Toplu Konut Yasast
cikarilmistir. Bu yasa ile toplu konut alanlarinin belirlenmesi ve kamulastirilmasinda
saglanan kolayliklar toplu konut uygulamalarini ve geg¢miste de var olan konut
kooperatiflerini  desteklemis ve 1980°li yillarda hizli bir yasal konut arz

gergeklestirilmistir (Karahan 2008).

Turkiye’deki insanlarin alim giiciinii  destekleyerek konut gereksinmesini talebe
donistirebilmesine ve dolayisiyla arzi da harekete gecirerek konut sektoriiniin
geligtirilmesine caligilmalidir. Boylelikle konut sektoriindeki arz-talep dengesinden
dogan sorunlarin ¢oziilecegi varsayilmaktadir. Ozellikle diisiik, alt-orta ve orta gelir
gruplarina yonelik olarak konut tretiminin saglanmasi ve konut agiginin kapanmasi

tizerine finansman anlaminda ve yasal alanda ¢oziimler getirilmelidir (Kémiirli 2006).

Arz ve talep dengesinin konut sektorinde saglanmasi ile konut sorunu ¢oziim
bulacaktir. Burada fiyat, bir diizenleyici islevi gormektedir. Talep arzin istiindeyse
fiyatlarin yikselis trendinde olmasi, arz talepten fazla ise de fiyatlarin dists egiliminde
olmasi ve konut arz hacminde daralmanin goriilmesi olagandir. Bu uyum stregleri, arz

ve talep edilen mal miktarinin ayn1 oldugu bir denge meydana getirir (Komurla 2006).

Ulke ekonomisinde parasal biyikliklerdeki ve likiditedeki artisgin  yasandigi
donemlerde konut arzinda artig yasandigr gorilmektedir. Konut arzi ile kigi bagina

diisen gelir arasinda pozitif yonli bir iligki tespit edilmistir. Gelir diizeyi arttik¢a konut
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arzt da artmaktadir Bu durumda konut arzini artirmaya yonelik gelistirilecek
politikalarin oncelikle geliri artirict politikalar olmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir

(Saner 2008).

Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI) konut yapiminda kullanilmasi igin hazine
arazilerinin devredilmesi yoniinde caligmalar yaparak, boylelikle hazine arazilerinin
yerel yonetimlerin yardimiyla birlikte altyapist hazir, ucuz arsa uretiminde ve kat
karsiligr olarak kullanilabilmesinin saglanmasi, oniimiizdeki donemde konut arzini
artiracak ve konuttaki hizli talep artisini karsilayacaktir. Boylelikle ipotekli
kredilerdeki asir1 talep yuziinden yetersiz kalan konut arz1 ve dolayisiyla da artan emlak

fiyatlarinin da orta vadede artis trendinin diisiis gosterecegi sOylenebilir.

Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi’nin Tirkiye’de konut {iretimi sektoriiniin
desteklenerek, gelismekte olan bir iilke olan Turkiye’nin, hizla artan konut talebinin
planli bir sekilde karsilanmasini saglamak yoniinde bir islevi bulunmaktadir. Toplu
Konut Idaresi Baskanligi’na konut finansman sisteminin arz tarafinda sosyal anlamda

onemli bir rol digmektedir.

Ulkemizdeki konut finansman olanaklarinin artmas: siiphesiz konut talebindeki artis1 da
beraberinde getirecektir. Bu baglamda TOKI, belediyeler ve Maliye Bakanlhig Milli
Emlak Genel Mudirlagi tarafindan; arsa maliyetlerini azaltmak tizere kamu arazilerinin
kullanima sunulmasiyla arsa stokunun artmasina yonelik c¢aligmalar yapilmast; konut
arzinin artirtlmasi ve boylelikle fiyatlarin gereginden fazla artiginin dnlenmesi agisindan
¢ok onemli bir rol ustlenmektedir. Diger yandan, TOKI tarafindan yapilan konut
satiglarinin da kredi kuruluslart kullanilarak konut finansmani sistemi araciligiyla
finanse edilmesi miimkiin olacaktir. Ayrica kurulmas: 6nerilen Ipotege Dayali Menkul
Kiymetler Merkezinin ortaklar1 arasinda basta TOKI gibi kamu kurum ve kuruluslari ile
baz1 kamu bankalar1 da yer alacaktir. Dolayisiyla TOKI yeni sistemde de yer alarak, bir

anlamda misyonunu devam ettirmis olacaktir (Komiirli 2006).
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3.4.4. Bursa’da Konut Arz1

Bursa’da 60’1 yillardaki apartmanlagma dénemine kadar kisilerin kendi konutlarini
bireysel konut tiretim modeliyle inga ettikleri goriilmektedir. Kent merkezindeki konut
yogunlugunun artigina sebep olan apartman modelinin ancak daha buyuk bir bitge ile
inga edilebiliyor olmasi aligilagelmis bireysel tiretim bigiminin yerini yap-sat¢t modelin

almasina sebep olmustur.

1960’11 yillardaki sanayideki gelismeyi kentin yogun go¢ almasi ve nifus birikiminin
izlemesinin ardindan ortaya ¢ikan konut talebine karsilik sunulan konut arzi yeterli
olmamig bu sebeple konut arz ve talep dengesinin kurulamamig olmasindan dolay1

kentte konut sorunu yasanmaya baglamisgtir.

1980’11 yillarla birlikte Bursa kentinin dogu kesiminde Emir-Koop tarafindan sunulan
arsalarin kooperatiflesmeye agilmasi kooperatif ile konut tiretim modelinin oldukga faal
hale gelerek mevcuttaki konut talebini yeterli derecede karsilayacak konutun bu bigimde
arz edilmesini olanakli kilmistir. Ardindan gelisen kent ekonomisi ile yap-sat¢1 tretim
modeli kentte yer yer devam ederken, Besevler, Fethiye, Ataevler ve lhsaniye
alanlarinda kooperatiflesmenin gorilmesiyle kentin bat1 kesiminde de kooperatif

modeliyle konut arz1 devam etmistir.

1990’11 yillarda kentin hizla batiya dogru gelismesi ve artan konut talebi tizerine yine
Emir-Koop tarafindan arsa arzi yapilan Ertugrulkent-Ozliice toplu konut alanlari
kooperatif ve yap-satgi Gretim bigimleriyle konut arzinin goraldigi yerlesim alanlari
olmustur. 1990’11 yillarla birlikte ortaya ¢ikan liks konut talebine karsilik Bursa’nin
Mudanya Yolu tizerindeki Bademli mevkiinde arz edilen az katli Gist gelir grubuna hitap

eden konutlar, Bursa kenti i¢in farkli bir donemin baglangict olmusgtur.

Az katli bahgeli konut talebinin Bursa kentinde artig trendi gostermesi, bu yondeki
konut arzinda artig eyleminin gorilmesine sebep olmustur. Bademli, Niliferkoy, Gegit,
Balat, Altingehir, Ertugrulkent yerlesim alanlarinda orta-tst ve ist gelir gruplarina

yonelik arz edilen az katli konut olusumlari ortaya ¢ikmigtir. Diger yandan 2000’11
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yillarla birlikte Thsaniye ve Ataevler yerlesimlerinin yogunluk kazanmasi ve buralardaki
nadir kalan bos arsalarin ederlerinin artmasi sayili birkag arsa tizerine Fatih Sultan
Mehmet Bulvari gibi poptler yerlesim alanina yakin mesafede st gelir gruplarina hitap

eden konut arzinin olusumuna etken olmustur.

Ertugrulkent toplu konut alaninda kooperatiflesmenin ardindan gelen yap-sat¢i konut
tiretimi bu bolgede konut arzina devam etmektedir. Ote yandan kentin Mudanya Yolu
tizerinde kalan Gegit ve Balat yerlesimlerinde orta-iist, Uist gelir grubuna hitap eden diga

kapali toplu konut uygulamalar1 yogunluk kazanmaistir.

Bursa’nin konut olusumunun %65’inin kagak yapilagma yoluyla yasal olmayan sekilde
uretilmis olmast carpik kentlesmenin en belirgin gostergesidir. Dugiik gelir grubunun
konut talebine kargilik bulunamamasi sonucu basvurulan gecekondu modeliyle konut
uretimi, bu gelir grubunun ekonomik sartlarina uygun olarak saglanacak konut arziyla
azalma egilimi gosterecektir. Gecekondulagmanin azalmasi fiziken, sosyo-kiltiirel
anlamda ve psikolojik a¢idan daha saglikli kentsel bolgelerin ortaya ¢ikmasini

saglayacak, kentimizde yasayan vatandaglarin hayat kalitesi yiikselecektir.
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3.5. Bursa’da Konut Uretimi

Bursa kenti aslinda Bizans doneminde bir kale kent olarak kurulmasina kargin 14.
yiizy1lda Osmanli tarafindan fethedilmesinin ardindan Islamiyet etkisinde gelismistir.
Ik olarak bugiinkii Hisar semtinde surlarin iginde kurulan kent Osmanli’nin kenti fethi
ile bagkent olmus ve sultanlarin yaptirdigt kulliyeler ile disa dogru dogu ve bati
yoninde buyumistir (Kaplanoglu 2008). Ticaret islevi sur disina ¢ikarilmis olsa da
konut yerlesimleri 14. ve 15. yiizyillarda Hisar i¢inde kalmistir. Daha sonra Yahudi

vatandaglarin kale altinda yerlegimleri s6z konusu olmustur (Tekeli 1999).

Orhangazi doneminde Hisar diginda insa edilen dini ve ticaret islevli yapilarin
cevresinde zamanla kentin dogusuna dogru konut yerlesimleri de olusmaya baglamisgtir.
Orhangazi’nin ardindan 1. Murat 1370 yilinda Hisar’in 3,5 km. batisinda cekirge
semtinde 1. Murat Hudavendigar kiilliyesini yaptirmis ve 14. yuzyilda ilk kez bu alanda
konut yapilar1 gorilmeye baglanmigtir (Timer 2006). 1390 yilinda Hisar’in 2,5 km.
dogusunda Yildirim Beyazit tarafindan inga ettirilen Yildirim Beyazit kiilliyesi ile
kentin dogu yoniindeki gelisimini konut dokusunun da bu alanda gortlmeye baglamasi
izlemistir. 1420 yilinda Celebi Mehmet’in yaptirdii Yesil kulliyesi ve ardindan 1440
yilinda II. Murat doneminde insa edilen Muradiye kiilliyesiyle birlikte Bursa kentinin

Hisar yerlesimi disinda kiilliye ¢evresinde gelisen mahalleleri olusmaya baglamistir.

Islamiyet etkisi ile gelisen Bursa kentindeki konut yapilarinin olusmasinda insa edilen
mescit ve tekkelerin de ¢ekici yonde etkisi bulunmaktadir. 15. ylizyilda insa edilen
mescit ve tekkeler ¢evresinde konut yapilarinin olugmasina, Emir Sultan Mabhallesi,
Somuncu Baba Mabhallesi, Hamza Bey, Hoca Ilyas ve Hoca Ishak Mahalleleri 6rnek

olarak verilebilir (Tekeli 1999).

Hisar semtinin diginda Hisaraltinda yerlesik bulunan Yahudiler, buradan bagka
Karaaga¢, Kurugesme ve Altiparmakta konut alanlarinda yasamiglardir. Gokdere’nin
dogusunda Setbasi’nda bir Ermeni Mabhallesi, Muradiye’nin giineyinde ise Rum
Mahallesi bulunmaktadir (Tekeli 1999). Ancak ne bu gayrimiislim yerlesimlerde ne de

Musliiman kesimde tam bir ayrim séz konusu olmamigtir. Farkli din ve etnik kokendeki
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vatandaglar ayni1 semtte ayni sokakta huzur i¢inde yagamiglardir.

18. yiizyilda Alman gezgin Niebuhr tarafindan taslak olarak ¢izilen haritada kentin
batisinda Muradiye Killiyesi, dogusunda Yildirim Kiilliyesi, giineyde Murat
Hudavendigar Killiyesi bulunmaktaydi. Dénemin konut dokusunun hentiz olugmaya
basladigt Maksem, Mollaarap ve Temenyeri semtlerinde yapilasma olduk¢a azdi
Muradiye semtinin guneyinde yer alan Demirkapt Mahallesi’nde cadde boyunca
siralanan yapilar yer almaktaydi. Altiparmak caddesinin kuzey kisminda higbir yerlesim
o donemde mevcut degildi. Catalfirin’dan giiney-doguya dogru Bulgarlar, Hasanpasa,

Doganbey ve Kiremitgi Mahalleleri yer almaktaydi (Kaplanoglu 2008).

17. yuzyilda Celali Ayaklanmalar1 sirasinda Hisar digsindaki mahallelerde kapali
yerlesim anlayisinin gorilmiyor olmasi isyanlarda halkin zarar gormesine sebep
olmugtur. 16. yuzyildaki ekonomik gerilemenin ardindan 17 ve 18. yuzyillarda

Bursa’nin fiziksel gelisiminde yavaglama gorulmustiir (Akkilig 2002).

19. ytuzyilda Bursa kentinin kentsel yapist incelenirken, 1862 tarihli Suphi Bey Haritas:
temel kaynak olarak incelenmektedir (Kaplanoglu 2008). Genel olarak mahallelerden
olusan kent dokusuna; mahalle i¢inde ¢ok sayida ¢ikmaz sokak, avluyla girilen kadinin
ve ailenin toplumdaki mahrem yapisini koruyan diga kapali ige doniik konut yapilarinin
yer aldigi dar sokaklarin cami ve ya mescide ag¢ildigi bir dil hakimdir. Ancak oneri
niteligi de tagiyan 1862 tarihli Suphi Bey Haritasi kentin bu mahalleler arasinda
sokaklar agilarak, o donemde “Anadolu’nun ilk modern kent planlamasi’ denilebilecek

caligmalar yapilmigtir,

19. yiizyildaki ileri gorusli yoneticilerin ¢aligmalarinin sonucu olarak Bursa’nin modern
bir kent olma yolunda ilk adimlar atilmigtir. Setbagi semtinin bugiin hala siiregelen
birbirini dik kesen sokaklardan olusan dokusu o dénemin modernist planlama anlayisi
ile tasarlanmistir. 1844 yilinda Sultan Abdillmecid tarafindan inga ettirilen Hiinkar
Koskii, Ipekeilik caddesi ve Setbasi’min donemin prestij merkezi olmasinda sebep
olmus, etkin rol oynamigtir. Semtin hikiimet merkezine olan yakinligi o dénemin st

gelir gruplarina uygun bir konut alani olmasini saglamistir (Tekeli 1999).
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Sekil 3.1. Setbagi’ndan goriiniim, 2011.

M.O. 3000 yillarindan beri ilk olarak Cin olmak {izere diinya iizerinde tiretimi yapilan
ipegin, Bizans doneminde getirilen kozalar ile 6. yizyildan itibaren Bursa’da iretimi
yapilmaktadir (Egilmez 1939). 15. yiizyilda en basarili donemini yagsayan Bursa ipegi o
donemde 1000 dokuma tezgahi kapasitesi ile Bursa kentinde tretilen temel Grindi. 16.
yizyildaki ilke ekonomisinin genel gerileyisine istirak eden ipekli Uretimindeki
gerileme, 19. yiizyilda Ingiltere ile imzalanan “Baltalimam Ticaret Anlasmasi”

sayesinde doniisii olmayan bir ¢okis yoluna girmistir (Akkilig 2002).

19. yuzyilda Gokdere ve Cilimboz dereleri kenarlarinda ipek tretim tesisleri
kurulmugtur (Dulgeroglu 1973). 1880 yilinda bir Fransiz sirketi tarafindan hazirlanan
“Sigorta Haritasi” na gore sanayi tesislerinin yeni kurilmaya baglandigi Haciivaz ile
Alacahirka’da, seyrek yerlesim alanlart gorilmeye baglamistir. O dénemde Yeniyol-
Inonii Caddesi donemin Valisi Ahmet Vefik Pasa tarafindan agilmistir. Namazgah ile
Isiklar arasinda, 93 go¢menleri i¢in agilan Rusguk Mahallesi’nin adi haritada gegse de,
hentiz gelismedigi gorilmektedir. Catalfirin, Altiparmak, Gokdere’nin dogusundaki
Yidirim ve Davutkadi Mahallelerinde de yerlesime alanlarinin bulundugu 1880 tarihli

“Sigorta Haritas1”’ nda goriilmektedir (Kaplanoglu 2008).
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Sekil 3.2. Davutkadi Mahallesi Gortiniima, 2011.

Cumhuriyet Donemi’nin sonrasinda Bursa’da goriilen sanayilesme ve ilk bes yillik
kalkinma planinda Bursa i¢in ongoriilen yatirimlarin fazla olmast Bursa kentine diger
kentlerden gelecek olan i¢gogii tetiklemistir. Ipek-is Merinos fabrikalarinin kurulu
oldugu bugiinkii Merinos semti o donemde bu fabrikalarda calisanlarin barinma
ihtiyacini kargilamak i¢in uygun yerlesim alani olmustur. Mudanya Caddesi’nin kuzey
kisminda bulunan Merinos fabrikasinda ¢aligan ig¢ilerin barinmasi i¢in yine Mudanya
Caddesi’nin giiney kisminda lojmanlar inga edilmistir. Bu konut yapilart batili bir
planlama anlayist ile mevcut konut dokusu ile iligkili olarak tasarlanmigtir (Kaprol

2002).

1930 ve 1940’11 yillarda kent merkezinin Setbasi ve Hisar eksenli egilimi degismemistir.
O donemde 19. Yuzyilda donemin valisi Ahmet Vefik Paga tarafindan agilan
Cumhuriyet Caddesi ile Atatiirk Caddesi kentin ana arterleri olma gorevlerini yerine
getirmeye devam etmiglerdir. Atatiirk Caddesi boyunca bitigsik nizamda siralanan
yapilarin zemin katlarinda ticaret Ust katlarinda ise konut fonksiyonlari yer almigtir

(Batkan 1996).
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1941°de Hanry Prost’a hazirlatilan “Prost Plani”nin ana hedeflerinden biri yollarin
genisletilmesidir. Plana gore ovanin verimsiz boliimlerinin yerlesime agilmasi, kent
merkezindeki eski konut alanlariin daha sagliklilastirilmasi, Cekirge semtinin bir
kaplica ve turizm bolgesi olarak gelistirilmesi planin 6nemli kararlar1 arasinda yer

almaktaydi (Kaplanoglu 2008).

Altiparmak Caddesi’nin agilmasi ile kent batt yoniinde Cekirge semtine dogru konut
dokusunun geligimi ile yayilim gostermistir.1950°1i yillarin sonuna dogru Altiparmak
¢ok yogun bir yapilagsma dénemine girmistir (Kaprol 2002). Apartmanlagma sureci ile
kent merkezindeki az katli konutlarin yavas yavas ¢ok katli apartmanlara doniigiiyor
olmasi strecinde Altiparmak bitisik nizam yapisina ragmen ¢ok katli konut tiretimine ev
sahipligi yapmistir. Ancak yillarca artan rant olgusu geregi Altiparmak giintiimutizdeki
sagliksiz fiziksel sartlarin bulundugu dokusuna burtinmistir. Cok katli yapilarin dar
sokaklar boyunca bitisik nizamda inga edilmis olmasi yeterince 1sitk almayan ve

havalanmayan konut birimlerinde insanlar1 yagamaya mecbur etmistir.

1950’11 yillarda Bursa kentinin sanayi alanlarinda yasanan gelisme konut alanlarini da
tetiklemis ve kent o donem igin genis sayilabilecek sinirlara ulagmistir. Kentin o
donemdeki kent merkezi sinirlar1 kuzeyde Uluyol, batida Acemler, doguda Setbasi ve
Namazgah olarak tanimlanmistir. 1950°1i yillarda Bulgaristan’dan Bursa’ya onemli
olgiide go¢ yasanmistir. Prost Plani ile Bulgaristan’dan oldukg¢a yogun go¢ alan Bursa
kentine gd¢menlerin yerlestirilmesi icin Mudanya Yolu iizerinde Hiirriyet, Istiklal,
Adalet ve Milliyet Mahalleleri, kentin kuzey kesiminde ise Kemercesme, Cinar, Selamet

Mahalleleri konut alani olarak planlanmigtir (Batkan 1996).

1958 yilindaki yasanan buyik Kapaligarst yangini sonrasinda kentin yeniden
planlanmas: gerekmistir. Iller Bankasi ile Emlak Bankasi’nin desteginde Bursa’da Imar
Planlama Burosu kurulmug, Mimar Emin Canpolat'in basuzmanliginda ¢aligmalarini
stirdiiren biiro, 1960 yilinda Italyan Luigi Piccinato damsmanliginda Bursa Nazim

Plant’n1 hazirlamistir.
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Sekil 3.3. Hirriyet Semtinden Goriiniim, 2011.

Piccinato Plani, Bursa kentinin verimli ovasina yapilagsma sinir koymak kaydi ile kentin,
Ankara-Bursa-Mudanya yolu tzerinde dogu-bati aksinda dogrusal bir bigimde
gelismesini Oneren bir yaklagimda bulunmaktadir. Piccinato Plant’nin bir diger 6zelligi
de kent merkezindeki eski kent dokusunu, Hisar semtini, Hanlar1 ve Bedesten civarini,
tarihi ozelligi olan binalari, anitlar1 ve dogal yapiyr koruma ve gelistirmeyi

ongormesidir.

Bursa’da kagak yapilagsma, kente g¢alismak i¢in koyden gog¢ yoluyla gelen kesimin
barinma imkanini yasal yollarla saglayacak maddi kosullara sahip olamamasindan
dolay1 yasal olmayan bir konut Giretim bi¢imi olan gecekondulagmay1 tercih etmesiyle
1960’11 yillarda baglamigtir. O donemde ovada toprak satin almanin kolay olmasi
sebebiyle ilk gecekondular kentin kuzeyindeki verimli topraklar civarinda gorilmistiir.
Daha sonra kacgak yapilagsma kentin dogu kesimine ve Uludag’in eteklerine dogru
yaytlmigtir. 1960’11 yillarda yerel yonetimlerin ovadaki verimli topraklarin tizerinde

yayilan gecekondulasma ile miicadelesi sonug vermistir (Ozel 2007).
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1960’11 yillardan itibaren kentin kuzeyinde Mudanya Yolu uizerinde Organize Sanayi
Bolgesi’nin kurulmasinin ardindan Bursa kentinde is imkanlari olduk¢a artmigtir. Bu
ihtiyaca kente kirsal kesimden gog edenler cevap vermislerdir. Ilk olarak kirdan Bursa
kentine ¢aligmak i¢in go¢ edenler mevcuttaki konut stokuna yerlegsmiglerdir. O doneme
kadar bireysel tiretimin egemen oldugu Bursa konut sektoriinde bog konut ¢ok az sayida
bulunmaktaydi. O yillarda Organize Sanayi Bolgesi’nde ¢alisan kesimin barinma
ihtiyacin1 kargilamak adina sanayi bolgesine olduk¢a yakin Mudanya Yolu iizerinde
bulunan 1050 Konutlar yerlesimi inga edilmistir. 1050 Konutlar Bursa kentinin ilk toplu
konut alani olma ozelligini tagimaktadir. Konutlar o doénemin kisitlh ekonomik
imkanlariyla tretilmistir. Giniimiizde hala barinma amaciyla kullanilan bloklar olduk¢a

eski ve bakimsiz haldedir.

Sekil 3.4. 1050 Konutlar Semtinden Gorintim, 2011.

Bursa kentinin yeni kurulan sanayi bolgeleri ve iretim tesisleri ile bir hayli gelistigi
1960’11 yillar beraberinde kente gog¢ ile gelen isgiicii i¢in barinma ihtiyacini glindeme
getirmigtir. Ancak bir stire sonra kentin mevcut konut arzinin yeterli olmamasi ile go¢
ile gelen kesim gecekondu sorununu ve garpik kentlesme anlayigint Bursa kentinin
literatiriine katmiglardir. Artan kent nifusunu barindiracak konut bulunamadigi igin bir

diger ifade ile o donemdeki konut talebine kargilik gelen konut arzi sinirlt sayida oldugu
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icin Bursa kentinde ilk kez 1960’11 yillarda konut sorunu giindeme gelmistir.

1970’11 yillarda Eski Gemlik Yolu tizerinde kurulan ve Ovaak¢a’ya kadar devam eden
sanayi tesisleri daha sonra Demirtag Organize Sanayi Bolgesi adi altinda toplanarak
yeni bir Giretim merkezi elde edilmistir. Burada ¢alisan iggliciiniin barinma ihtiyact ise
genel olarak Santral Garaj’in kuzeyinde Kii¢iik Balikli ve Hipodrom semtlerinde
kargilanmaya g¢alisilmigtir. Yesilova ve Glilbahge Mahalleleri kentin kuzeyinde Yalova
yolu {izerinde bu dénemde kurulmustur (Ozel 2007). Bu alanlarda hisseli parselizasyon
oldugu i¢in kigiler genel olarak uygun fiyata aldiklar1 arsalara ruhsatsiz konut inga
etmislerdir. Daha sonraki se¢im donemlerinde yasallagtirilan bu tir yasal olmayan konut

tretim bi¢imleri az katli, bahgeli ve ya bitigik nizam tiirinde 6rneklerle insa edilmistir.

1980’11 yillarla birlikte 1 milyonu gegen Bursa nifusu i¢in artik barimma buytk bir
problem halini almistir. Kent konseylerinde konut sorunu, gecekondulagsma ve carpik
kentlesme mevzulart gindeme gelmeye baglamistir. 1980’11 yillardan itibaren konut
sorunu hem konutu talep eden kisiler icin hem konut treten kesim i¢in hem de bu
sistemin altyapisini saglamakla yikimli olan yerel yonetimler icin sikint1 tegkil etmeye

baglamigtir.

Buytiksehirde ¢aligmak i¢in kirdan kente go¢ eden kisi ilk olarak yakin bir akrabasinin
yanina yerlesmekte biraz birikim elde ettiginde ise yine yakinlarinin yardimiyla imece
usulilyle ingaat malzemelerini kendisi temin ederek uygun fiyata sagladigi kentsel
arsaya ve ya tapulu arsaya ruhsatsiz olarak konut inga etmekteydi. Daha sonra ailesini
de kirsal kesimden yanina almak suretiyle kirdaki ailenin kentteki yasami
baglamaktaydi. Kentte biyliyen ailenin barinma ihtiyaci arttik¢a yine kendi imkanlariyla
temin ettikleri ingaat malzemeleri ile geleneksel yontemlerle yasa dig1 yollarla konut
inga etmekteydiler. Konut talep eden kisileri yasa dis1 yolla konut edinmeye iten faktor
maddi imkanlarinin yasal yollardan bir konut talep etmeye uygun olmamasidir. Bu
sistemde konut sorununu konut arz eden kesimin yagamasinin sebebi ise bu sirket ve ya

kigilerin gerekli miktarda konut iiretebilecegi kentsel arsanin bulunmamasidir.
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Yeterli miktarda kentsel arsanin bulunmamast durumu mevcuttaki arsalara yogun talep
olmasina haliyle kentsel arsalarin birim maliyetlerinin ytkselmesine sebep olmaktadir.
Yuksek birim maliyetli arsalara konut insa eden uretici kesim ise kar elde edebilmek
icin urettikleri konutlar1 yiksek maliyetlerle arz etmek zorunda kalmaktadirlar. Bu
noktada konut sorununun ¢oziimii yerel yonetimlerin elinde gibi gorinmektedir. Yerel
yonetimlerin yeterli miktarda kentsel arsaya altyapt saglamasi durumunda arsa
maliyetlerinde diigme yasanacak, kentsel rantin tansiyonu diisecek ve nihayetinde
barinma ihtiyact olan dusik gelirli kesime hitab eden yeterli miktarda konut arzi

gergeklestirilebilecektir.

Kentimizde bu yaklagim Goriikle Gogmen Konutlar1 6rneginde ele alinabilir. Kentin
batisinda ve insa edildigi donemde kentsel sinirlarin olduk¢a diginda kalan bu konut
alaninda arsa maliyetleri olduk¢a disik oldugu i¢cin 1980 sonrasi uUlkemize gelen
Bulgaristan Go¢menlerine yonelik konut arzi yapilmigtir. Ayni yontem ile Uludag
Universitesi Goriikle Yerlesimi civarindaki konut alami da benzer bir yaklagimin
eseridir. Universite ogrencisi olarak smmrli siireli egitim igin Bursa kentine gelen
ogrenciler ilk zamanlarda Bursa kent merkezinde barinma ihtiyaglarini gidermek igin
konut talep ediyorlardi. Ancak bu se¢im hem egitim kurumuna olan fiziksel mesafeden
dolayr hem de kent i¢indeki sosyal yasamin yalniz yagamayi kabul edememesinden
dolay1 sorunlarla kargilagiliyordu. Bir ailenin kiralamasi i¢in sunulan konutun maliyeti
hem 6grenci biitgesiyle kargilanmiyor konutta kiray1 kargilayabilmek i¢in hane halkinin
sayisinin artmast durumunda da konut yapisinda olusan deformasyon konut sahibine
maddi zarar olusturuyordu. Goriikle civarinda diigitk maliyetli arsalar tizerinde uretilen
disik metrekareye sahip ekonomik konut arzi Giniversite 6grencilerinin konut talebine
¢6ziim olmustur. Hem egitim kurumuna olan kisa mesafe hem de konut talep ederken
odenen dusiik ucretler Gortikle’yi bir 6grenci kenti haline getirmistir. Genel olarak
ogrencilerin yasadigi yerlesim alaninda daha sonra arz edilen sosyal imkanlar ile

ginimiizde basartyla igleyen bir kent parcasi elde edilmistir.
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Sekil 3.5. Uludag Universitesi Goriikle Yerleskesi’nden Goriiniim, 2007.
(www.uludag.edu.tr)

1980’11 yillarda Bursa kentinin yerlesim alani sinirlar1i doguda Arabayatagi, kuzeyde
Kugik Balikli, batida ise Besevler ile tanimlanmaktadir. Gecekondu kavraminin temel
taniminda bulundugu tizere kentin ¢eper alanlarinda genel olarak yasal olmayan yoldan
uretilen gecekondular yer almaktaydi. Konut sorununun o dénemde giindemde olmasi
konu tzerine bazi ¢aligmalar yapilmasini gerekli kilmistir. Bu anlamda konut talebine
cevap verebilmek adina Ankara Yolu’nun giineyinde Uludag yamaglarinda Emir-Koop
tarafindan kurulan Fidyekizik Toplu Konut alani, kentin dogu kesiminde yer alan ilk
toplu konut alani konut kooperatiflerine arz edilmisgtir. O donem igin orta gelir
grubundan bir ailenin aylik diisiik bedeller 6deyerek sahip olabilecegi 100-120m2 alana
sahip konutlardan olugsan Bursa’nin ilk toplu konut alaninda 2011 yilinda yasam hala
devam etmektedir. Fizdyekizik toplu konut alaninin ardindan Kaplikaya ve Siteler Toplu
Konut Alanlar1 yine kentin dogu kesiminde 6nerilen, kooperatif yoluyla konut iiretimini
amaglayan ve konut talep edenlerin barinma ihtiyaglarint ekonomik ve yasal bir

yontemle kargilamasina yonelik arz edilmis konut alanlaridir.
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1980’11 yillarda konut arsasi sunumu yerel yonetimler taratindan Bursa kentinin dogu
tarafinda gergeklesirken 1990’1 yillarla birlikte Uludag Universitesi Goriikle
Yerlesimi’nin etkin hale gelmesiyle birlikte kent batiya dogru gelismeye baglamistir.
1980’11 yillarda batida Acemler, Dikkaldirim, Doburca mevkileri Uludag’in
eteklerindeki en batida kalan yerlesim alanlariyken; 1990’11 yillarla birlikte Besevler,
Ihsaniye ve Ataevler toplu konut alanlar1 Bursa kentinin batiya dogru gelisim gdsteren

konut alanlaridir.

1990’11 yillarin yasandigr donemde arag¢ sahipliliginde artis olmus, kent merkezlerinde
1970’11 yillarda uretilmeye baslanan apartman yapilart yillarla birlikte eskimeye
baglamigtir. Bir donemin prestij simgesi olan Setbasi semtinde yagamak artik ara¢ park
edilemedigi i¢in sikintilt bir hal almistir. Ayni sekilde Heykel ve Altiparmak semtlerinde
de konutlarin elverdigi yasam kosullari, ¢evre diizeni imkanlari kisileri kentin daha az

yogunluktaki yagam alanlarina sevk etmistir.

1990’11 yillarin en gozde yerlesim alani Cekirge ve Kiikirtli semtleridir. Cesitli
yiklenici firmalar tarafindan yap-sat bigiminde uretilip arz edilen konutlarin genel
olarak yari-6zel bahge i¢inde olmasi, otoparkli ve semtin yer alt1 kaynaklarindan dolay1
surekli sicak su imkaninin bulunmast o dénemde konut talep edecek kisilere bu semtin
cazip gelen taraflarindan sayilmaktadir. 1990°l1 yillarin sonuna dogru Hiidavendigar,
Dogumevi ve Doburca semtleri ayni bolgenin yapilagan alanlaridir. Bu dénemde kentin
batiya dogru gelisimi Besevler, Ataevler ve Thsaniye yerlesimleriyle konut kooperatifleri
eliyle yapilagmaya devam etmistir. Kentin bati kesiminde iretilen bu konutlar
dogudakilere oranla biraz daha buyik olarak tasarlanmaya o6zenilmigtir. 120-150m2
alanlara sahip, 3 ve ya 4 odali konut planlari bu semtlerde genel olarak tercih edilen

tipolojilerdir.
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Sekil 3.6. Ataevler Semti’nden Goriiniim, 2003
(www.koromuzdansayfalar.blogcu.com).

2000’11 yillarda Bursa kenti doguda Giirsu’ya dogru Ankara yolunun giiney kesiminde
kalan Erikli, Esenevler, Yigitler ve kuzey kesiminde kalan Hacivat, Sirinevler ve Isabey
mabhalleleri ile genelde yasal olmayan bi¢imde iretilen konutlarla plansiz bir gelisme
gostermigtir.  Bursa kentinin ¢alisma imkanlarindan faydalanmak i¢in dogudan
kentimize gelen vatandaslar, kentin dogu kesiminde arsa fiyatlarinin uygun olmasi
sebebiyle bu alana yerlesmeyi tercih etmektedirler. Ancak bu sistemde devam eden
yapilagsma kimsenin dur dememesi sebebiyle ginimiiz Bursa’sinin yitik alanlarinin

olusumuna sebep olmaktadir.

Kontrolsiiz halde yasal olmadan planlama yapilmadan ve konfor kosullarindan uzak
yapilarla kentlesmeye devam eden Bursa’nin alanda gerc¢eklesen yapilagma giinimiiz
Bursa’sinin yitik alanlarint olugturmaktadir. Plansiz, kanuna aykirt olarak insa edilen
yapilar; se¢cim donemlerinde nifusun yogun olarak bulundugu bu bolgelerde

ruhsatlandirilmig ve ¢arpik yapilagma kentin bir pargasi olarak dayatilmigtir.
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Ote yandan 2000’li yillardan itibaren kisilerin konutlarindan beklentileri degisiklik
gostermeye baslamistir. 11k dnce basimizi sokacak bir evimiz olsun mantigini tastyan alt
ve orta gelir grubunun kaloriferli, kombili, saten boyali konut beklentisi orta-tist ve st
gelir grubunda givenlikli, yizme havuzlu, akilli ev sistemli konut beklentilerini takip
etmistir. Bu talebe yonelik olarak Bursa kentinin 6nde gelen insaat firmalari piyasaya

liks konut arzina baglamiglardir.

Ik olarak Bademli bolgesinde az katli konut iiretimi seklinde goriilen gelisim daha
sonra Cagrisan, Balat ve Gegit mevkilerinde az ve ¢ok kath yapilagsma olarak devam
etmistir. Bademli ve Cagrisan bolgelerinde imarin yonetmeliginin az katli yapilara
miisaade etmesi buralarda tretilen konutlarin mustakil ev olmasint gerekli kilarken,
Balat ve Gegit bolgelerinde ¢ok katli konut uygulamalarina imkan veren mevzuatlar
sayesinde orta Ust ve ust gelir grubuna arz edilen toplu konut uygulamalari hayata

gecirilmigtir.

Bursa kentinde 2011 yilinda alt gelir grubundan g¢ekirdek bir ailenin konutundan
beklentisi 2 ve ya 3 odali, 100m2 civarinda kaloriferli olmasidir. Orta gelir grubundan
bir aile 3 ve ya 4 odali 150m2 civarinda kaloriferli, bina yast 5’in altinda olan, otoparkli
bir konut beklentisindedir. Ust gelir grubundan bir aile ise evdeki her bireyin kendine ait
bir yasam alaninin olmasini, mimkiinse her bireyin kendine ait bir islak hacmin
bulunmasini, mutfagin ayni zamanda giinlik yasam alani olarak kullanilabilecek
buyiklikte olmasini, site igerisinde, giivenlikli, yizme havuzlu, baska spor

faaliyetlerine imkan1 bulunan bir konut beklentisindedir.

Bursa kent merkezinin dogudan Giirsu civarinda baslayan konut alanlar1 genelde carpik
yapilagsma olarak gelismeye devam ederken alt gelir grubunun barinma alani olarak
tanimlanabilir. Ik toplu konut alani olarak bahsettigimiz Siteler, Kaplikaya yerlesimleri
genel olarak alt ve orta gelir grubunun yerlesim alanlaridir. Ankara Yolu boyunca
siralanan Gullik, Mimarsinan, Ortabaglar, Yavuzselim, Arabayatagi semtleri genel
olarak alt gelir grubunun ikamet ettigi alanlardir. Kagak yapilagmanin bu bolgelerde
yogun olarak gorilmesi bu alanlarin kentin kurtarilmast gereken bolgeleri olarak

tanimlanmalidir. Yakin ¢evre yolu boyunca siralanan Mevlana, Yunusemre, Vatan,
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Millet, Kazim Karabekir semtleri kentin plansiz yapilagmig alt gelir grubunun konut
sahibi oldugu yasam alanlaridir. Kent merkezine yakin Nalbantoglu, Maksem, Kavakli,
Hisar, Setbasi semtleri bugiin hala 6teden beridir Bursa’da yasayan kisilerin ikamet
ettigi ve vazgecemedigi, konfor kosullart yeterli olmasa da mahalle duygusunun hala

yasaniyor olmasindan dolay1 ikamete devam edilen semtlerdir.

Sekil 3.7. Siteler Toplu Konut Alani’ndan Goriniim, 2012,

Kiz Yakup Bolgesi bir siire o6ncesine Romen vatandaglarin yogun olarak ikamet ettigi,
plansiz ve bakimsiz kalmig bir yerlesim alani iken gercgeklestirilen kentsel dontisim
projesi ile konut alant olma vasfindan ¢ikip kentsel yesil alan vasfina girmistir.

Doganbey semti de Osmanli doneminden beri konut alanin olarak kullanilan bir yasam
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alaniyken kentsel doniigim onerisi getirilen ve ginimiizde ¢ok katli bloklardan olusan
2011 yil itibariyle uygulanmis olmasina ragmen hala tartigmalarin strdigi bir projeyle

donistiralmus toplu konut alanidir.

Soganli Mahallesi yakin ¢evre yolu tizerinde kalan yerel yonetimin 2000°li yillarda insa
ettigi Botanik Park ve Sukay Park projeleriyle deger kazanmis genellikle bahgeli
konutlarin bulundugu bir yerlesimdir. Soganli Mahallesinde alt gelir grubunun mabhalle
aligkanligin1 sirdurdigi ancak aymi zamanda st gelir grubunun da ¢iftlik hayati
yasadigt sdylenebilir. Mudanya Caddesi’nin gliney kisminda orta ve Ust gelir grubundan
kigilerin ikamet ettigi Cekirge ve Kiikirtli semtleri, kuzey kisminda ise alt ve alt-orta

gelir grubunun ikamet ettigi Sirameseler ve Alemdar semtleri bulunmaktadir.

[zmir yolu boyunca batiya dogru siralanan Odunluk, Konak, Besevler, Karaman,
Ihsaniye, Baris, Ataevler, Altinsehir, Ertugrulkent 2000°1i yillarla birlikte yerlesim yeri
olma vasfin1 kazanmis genel olarak yeni yapilan konut alanlariyla orta ve orta-uist gelir
grubunun konut talep ettigi bolgelerdir. Hiirriyet, Sogukkuyu, Adalet, Istiklal Mahaleleri
1950’11 yillardan sonra Bursa kentine go¢ edenlerin barinma ihtiyaglarini kargilamak

icin kurulan ve hala genel olarak Bulgaristan gdgmenlerinin ikamet ettigi semtlerdir.

Yukarida ¢izdigimiz gelir durumu tablosundan da elde edebilecegimiz Bursa kentinin
konut yapilarinin kentin dogusundan batisina dogru gelir grubunda ayrima sebep
oldugudur. Kentin dogusundaki sanayi ve uretim tesislerinin sayisinin ¢ok olmast,
arsalarin degerlerinin daha az olmasi ve kentin batisinin tniversite etkisiyle kalkiniyor
olmast kisilerin maddi imkan bulduk¢a kentin daha batisinda konut edinme talebinde

bulunmalarinin sebebidir.

Bursa kentinde konut arz eden kesimler incelendiginde alt gelir grubunun hala kendi
konutunu yasal olmayan yontemlerle geleneksel yapim teknikleriyle insa ettigi
goriilmektedir. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi’nin Bursa’daki toplu konut
yatirimlarinin  stirmesine kargin hala gecekondudan rant saglayan kesim mevcuttur.
Bursa kentindeki TOKI projeleri Sekil 3.8.’de kent haritas: iizerinde gosterilmistir.
Kentteki konut projelerinin listesi ve konut adetleri Cizelge 3.2.’de yer almaktadir. Orta

gelir grubundan kigiler kooperatif ve ya yap-sat yontemiyle sunulan bir konutu talep
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etme yoluna gitmektedirler. Orta-iist gelir grubu digilk metrajli bahgeli bir konutu
bireysel tretim bigimiyle elde etme egilimi gosterirken, ¢ok katli konut isteyen orta-iist
gelir grubu genel olarak yap-sat ve ya kooperatif yontemini tercih etmektedir. Bursa
kentinde ust gelir grubunun konut talebi az katli bahgeli konutta yagsamak istedikleri
takdirde bireysel konut tiretiminden yana olurken toplu yasama istegi olan kisilerin yap-

sat yontemiyle tiretilen liikks konut gruplarindan konut satin aldig1 séylenebilir.

Sekil 3.8. Bursa’da TOKI eliyle iiretilen toplu konut alanlar
(www.bursamimar.org.tr/ckfinder/userfiles/files/ BURSADA%20TOKI%20KONUTLA
RI%20MAKALE.pdf)

Bursa konut sorununu konut talep ve arz dengesinden kaynaklanan durumlardan dolay:
yasamamaktadir. Ozellikle kentin bati kisminda Ertugrulkent, Ozliice, Kayapa
bolgelerinde tretilen toplu konutlardan sonra 2000’11 yillarda Bursa’da konut fazlasinin
oldugu dahi soylenebilir. Ancak Bursa’nin konut sorunu kentin dogu ve kuzey
kesimlerinde ruhsatsiz, imar mevzuat1 dikkate alinmadan, yasal olmayan yontemlerle
inga edilen gecekondulardan kaynaklanmaktadir. Bu durum ayni zamanda carpik
kentlesme olarak da ele alinabilir. Bursa kentinin yogun sanayi tretimi kapasitesinden

dolay1 duydugu is giict ihtiyaci kentin dig gd¢ almasina sebep olmaktadir.
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Cizelge 3.2. Bursa’da Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Eliyle Uretilen Konut Projeleri

Proje Ad1 Konut Adeti
Osmangazi Doganbey TOKI 2341
Osmangazi Yunuseli TOKI 912
Hamitler TOKI 948
Yildirim Akgaglayan TOKI 774
Hasanaga TOKI 1584
Kayapa TOKI 368
Giirsu Diskaya TOKI 1936
Yildirim Yigitler TOKI 407
Kestel TOKI 726
Keles TOKI 64

Kentin kurulan yeni Universiteleri ve Bursa i¢in ongorilen “kongre kenti olma’
dustncesi kente gelecek dis gocu tetiklemektedir. Bursa’ya bu sebeplerle gelen kisiler
genel olarak az metrekareli ve ekonomik konutlara ihtiyag duyacaktir. Oysa yakin
donemde uretilen konutlar genel olarak orta gelir grubuna ve 3-4 kisilik hane halk:
sayisina hitap eden konutlardir. Oysa ¢agimizin degisen yasam kosullari, aile yapisinin
zamanla degisimi, bosanmalar, ergen olan kisilerin evden ayrilma trendi gostermesi az

metrekareli konutlarin talebinin dogacaginin gostergesidir.
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3.6. Bursa’nin Kentsel Gelisiminin Konut Uretimine Etkileri

Bir Bizans kenti olarak kurulan Bursa Osmanli’nin fethiyle bir Turk kenti olmustur.
Ayni zamanda Osmanli Dénemi’nden beri Bursa’nin ayni semtinde ikamet eden aileleri
vardir. 1k olarak az katli konutlarda yasayan halk daha sonra 1970’li yillarla birlikte

apartmanlarda yagsamaya baglamistir.

2000’11 yillarda kent merkezindeki tizerinde konut tretilebilir arsalarin bulunamayacak
kadar az olmasindan dolay1 bazi yiiklenici firmalar kent merkezindeki bu kiymeti
yiksek arsalara ¢ok katli konut yapist inga etme Onerisi getirmeye baglamigtir. Zaten
eskimig evlerde yasadigi i¢in eksik konfor kosullarindan dolayr sikinti yasayan
Bursa’nin yerli halki genel olarak kent merkezindeki az katli konutlarini ytklenici
firmalara kat karsilig1 usuliyle teslim ederek kendilerini yeni bir konut sahibi yapmanin
yolunu bulmusglardir. Ancak bu durum sonucunda Bursa kent merkezinin mevcut az
katli konutlardan olusan kentsel dokusu yerini bitisik nizam 4-5 katli apartmanlara

birakmugtir.

1950 ve 1960°l1 yillardan sonra kurulan sanayi tesislerinde is bulmak amaciyla
tlkemizin diger kentlerinden Bursa’ya gelen kisiler zaman iginde asimilasyona
ugrayarak “Bursali” olarak anilmaya baglamiglardir. Bu donemde Bulgaristan’dan
ulkemize go¢ eden vatandaslarimiz Hurriyet, Adalet, Sogukkuyu semtlerinde o
donemde insa edilen az kathh go¢men konutlarinda yasamaya baglamis ve maddi
imkanlarin1 daha iyi seviyeye getirebilenler bagka bir semte daha yeni bir eve taginirken
imkani olmayanlar bu az katli evlerde yasamaya devam etmiglerdir. Ginimizde ilk
olarak Bulgaristan go¢menlerinin konut ihtiyact i¢in kurulan bu mahallelerde parsel
bazinda yeni konut arzi1 gergeklestirilirken genel anlamda bir degisim ve ya s6z konusu

degildir.

1980°li yillardan sonra yogun konut ihtiyact ve konut talep eden kisilerin maddi
imkansizliklarindan dolayr kentin dogu kesiminde baslayan gecekondulagma zamanla

yerel yonetimlerin yasaklayict tutum gostermeyip, se¢im donemlerinde oy kaygisiyla
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sundugu adeta bu durumu destekleyici yaklasimlariyla azalmayarak hizlanmustir. Ilk
olarak kendi barinma ihtiyacini karsilamak isteyen alt gelirli yasal olmayan bu davranigi

engellenmedigi i¢in daha sonra bu yontemi para kazanmak i¢in kullanmaya baglamistir.

Tek katli inga ettigi konutuna maddi olanaklar1 elverdiginde bir kat daha inga etmis;
kendi ust kata taginip alt katlar1 kiraya vermeye baglamigtir. Bu davranigi yine yerel
yonetimlerce engellenmeyen aksine yasallastirilan kisi konutuna imkani elverdigi
takdirde bir kat daha ¢ikmaya yiz bulmustur. Bu sistemle masumane konut ihtiyaci
sebebiyle degil rant pesinde kentin kayip alanlari olugsmaya baglamistir. Gunimuzde
kentimizin dogu kesiminde Ankara Yolu boyunca, Uludag’in eteklerinde ve Yalova
Yolu’nun dogu ve bat1 kesimlerinde plansiz geligen yapilagma bazi aktorler tarafindan

rant kapisi olarak desteklenerek devam etmektedir.

Bursa’nin ilk olarak kale i¢inde kurulmus olmasi, Heykel ve Kapaligarsi’nin uzun siire
tek merkez iglevini sirdirmesi Bursa’nin kapali bir toplum yapisina sahip olmasina ve
kentteki ¢ogu kiginin birbiri ile histm olmasina sebep olmustur. Bursa’da konutlarda
genel olarak g¢ekirdek aile halinde yasanmasinin yani sira aile buytklerine ve diger
yakin akrabalara yakin yasama duygusu guiglii olarak hissedilmektedir. Ayni apartmanda
ve ya aynt mahallede yasama gelenegi giinimuizde ayn1 sitede ve ya uist gelir grubu igin

ayni disa kapali bahge i¢inde uiretilen mustakil evlerde yasama bi¢iminde goriilmektedir.

Tek ve buytik bir konut ¢atist altinda birkag aile yasamanin dogurdugu sosyal sorunlari
yasamamak ancak yine de aile baglarini giiglii tutmak ve dayanigma iginde bulunmak
amaciyla daha kii¢iik ve birbirine yakin konutlar tercih edilmektedir. Bunu hem kendi
ailelerini kurmug kardesler arasinda hem de yasli anne babasindan kopmak istemeyen
cekirdek ailelerde gorebiliriz. Cekirdek ailenin yakininda yasamasini istedigi anneanne-
babaanne ve dedeler icin standart bir Turk ailesinin barinabilecegi 3-4 odali konutla
ayni ¢at1 altinda 1 ve ya 2 odali bir konutun disintlerek tasarim yapilmasi bu tir
taleplere cevap verecektir. Ayni sekilde ailenin yagi ilerleyen gocugu icin kendiyle ayni

konut blogunda 1 ve ya 2 odali konut talebi s6z konusu olmaktadir.
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Bursa, Osmanli’dan giinimiize tamamen olmasa da bazi konut dokularini muhafaza
etmeyi basarmigtir. Bu alanlardan korunmasi i¢in en ¢ok ¢aba harcanan kuskusuz
Cumalikizik 6rnegidir. Bursa’nin tarihi kale igindeki yerlesimi daha 6nceki bolimlerde
bahsedildigi gibi apartmanlagmaya yenik diigmustiir. Burada konut sahibi olan kisilerin
evlerini restore ettirebilmesi ve bu semtteki hayatlarina devam edebilmeleri i¢in bazi
fonlar olusturulabilir ve ya bu kisilere bagka bir konut arz ederek yapilar

kamulastirilarak gelecek nesillere taginabilir.

Bursa kenti tarih boyunca yasadigi biyik deprem ve yanginlarin ardindan defalarca
yeniden insa edilmek ve onarilmak zorunda kalmistir. Yakin zaman i¢inde ise 1999
Golcik deprem Bursa kentinde yogun olarak hissedilmis ve tlke genelinde oldugu gibi
yeni deprem mevzuatiyla deprem etkilerine uygun yapilarin tasarimi ve uygulanmasi
sart hale gelmigstir. Gunimiizde imkanlar1 g¢ercevesinde konut talep eden bireyler
oncelikle depremsel risk tagimayan, 1999 sonrasi imar mevzuati ¢ergevesinde uretilmis

bir konuta sahip olmak istemektedirler.

2000’11 yillarin gelisen yapi teknolojileriyle birlikte farkli yapi tiretim yontemleri ve
farkli yapt malzemeleri kullanilarak deprem yiikleri altinda saglikli davranig gosteren
yapilar tretilmektedir. Bursa kentinde deprem dayanimi agisindan ginimiizde sikca
rastlanan tretim teknolojisi tlinel kalip yontemiyle yapi ingasi olmustur. Deprem yiiki
altinda esnek salinim gosteren ¢elik yapilarin Bursa konut sektorinde hentiz yer

edindigi soylenemez.

Bursa ilk kuruldugu milattan onceki donemlerden beri zengin kaynak sulari ile
tnlenmigtir. Kentin kaplica turizmi kapasitesi olduk¢a yiksektir. Cekirge, Kukurtli,
Sicaksu mevkileri Bursa kent merkezindeki zengin sicak su kaynaklarinin bulundugu
alanlardir. Ancak daha onceki boliimlerde de belirttigimiz tizere Murat Hiidavendigar
Killiyesi ile ilk kez bati yoniinde gelisim gosteren kent, o giinden beri bu semtte
yapilasmaya devam etmektedir. Altiparmak Caddesi’nin agilmasinin ardindan Cekirge
ve Kukurtli semtlerine dogru genisleyen kent merkezindeki konut alanlari bir donemin

prestij merkezi olmug ve giiniimiizde hala yiksek yogunluk tagiyan bolgelerdir.

133



1960’11 yillarla birlikte Bursa’da sanayinin gelismesi, isgiici imkanlarinin artmast ve
kente kirdan go¢ eden nifusun kentte birikmesi, yogun konut talebine sebep olmusg
ancak ekonomik imkani konut sahibi olmaya yeterli olmayan kisiler gecekondu iiretim
modeliyle konut sahibi olma yoluna gitmislerdir. Ancak zaten o donemde kisitli ingaat
teknigi ve smirli yapt malzemesi ile uretilen konutlar ginimiizde ¢okinti alanlari
olarak kentsel alanlarda karsimiza ¢ikmaktadirlar. Bu gibi yerlesim alanlarinin yerel
yonetimlerce onerilecek kentsel doniisim uygulamalar: ile kentsel yapiya islevsel

alanlar olarak kazandirilmasi gerekmektedir.

Hisseli tapulu alanlarin dusiik ekonomik bedeller karsiliginda konut talep eden kisilere
kendi bireysel konutlarini inga etmeleri amaciyla satilmasi; kentsel arsalarda imar
mevzuatina uygun olmayan, depremselligi bilinmeyen, herhangi kalite standardi
bulunmayan konutlarin tretiminin yolunu agmaktadir. Genelde yasal olmayan yollardan
uretilen bu konutlar sefalet mahallelerinin olusum siirecinin yapi taslart durumundadir.
Bu tiir bir durum yerel yonetimler tarafindan el koyularak gecekondu iiretimine katkist
ortadan kaldirilmalidir. Bursa kentsel alaninda ozellikle Ankara Yolu’nun kuzey ve
giiney kisimlarinda hisseli tapulu parsellerin bu sekilde yogun olarak gecekondulagsmaya

maruz kaldig1 gorilmektedir.

Bursa Bizans doneminde kurulan bir Osmanli kenti olmasi sebebiyle, kent merkezinin
tarthi ¢ok eskilere dayanmaktadir. Osmanli dénemi mimarisi ile sekillenen Hisar semti
konutlarinin pek ¢ogu koruma altinda olmasina ragmen, koruma altina alinmadan
onceki donemlerde konutunu kat karsiligr yiiklenici bir firmaya satarak konut arsasina

apartman yapilmasina miisaade eden pek ¢ok konut sahibi bulunmaktadir.

Yuzyillar oncesinde az katli konutlarda yasayan motorlu tasit kullanmayan kisilerin
yasam tarzina uygun olarak gelisen konut dokusunun, 2000’11 yillarda her hanenin bir
yada iki motorlu tasit sahibi olmaya baglamast ve mevcut Osmanli sokak dokusuna
apartman modelinin dayatilmasi ile kentsel yogunluk sorunlarinin ortaya ¢ikmasi
kaginilmazdir. Bu sebeple kent merkezlerinde ozellikle Bursa gibi uzun yillardir tek
merkezliligini korumusg ve son yillarda birkag alternatif merkez ile bu 6zelligini bozmus

kentlerde, kent merkezlerindeki konut alanlarinin sirdirilebilir kentsel gelisme
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hedefleri ¢ercevesinde sekillenmesi mimkiinse dokunun korunmasi ve ya kentsel

dokuya ek nuifus yiiklerinin getirilmemesi tercih edilmelidir.
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4. SONUC

Bursa, 700 yil 6nce Bizans Doénemi’nde Hisar’da bir kale kent olarak kurulan,
ginimizde bir diinya metropolii olan, kentsel kimliginin temelini tarihinden alan,
siyasi, ticari ve kulturel nitelikleriyle adini dinyaya duyuran Tirkiye'nin sayili

metropollerinden biridir.

Bursa, 14. yiizyllda Osmanli egemenligine girerek Tiirk-Islam etkisini yasamaya
baglamigtir.. Kale i¢indeki nifusun artmasinin ardindan bu alana sigmayan kent,
sultanlarin inga ettirdikleri kulliyeler ile Yildirim, Cekirge semtlerine dogru gelisim
gostermigtir. Zamanla killiyelerin g¢evresinde olusan konut dokusu mahalle niteligi
kazanmistir. O donemde ipek uretiminde oldukga ileri olan Bursa diinyanin 6nemli

ticaret merkezlerinden biri durumuna gelmistir.

14 ve 15. yuzyillarda kentin Hisar digina tagmasiyla insa edilen Bedesten ve Hanlar
Bolgesi olugmustur. Osmanli’nin bagkentligini yaptigi donemde ekonomik, fiziksel,
mimari anlamda oldukg¢a gelisen Bursa, bagkentligin Edirne’ye ge¢cmesiyle gelisimde
duraklama dénemine girmistir. 17. yiizyildaki celali isyanlar: ile duraklama donemini
surdiren kent, 19. yuzyildaki modernlesme streci ile bugiinkii kentsel dokusunu

olusturmaya baglamisgtir.

Megrutiyet Donemi ile haberlesme imkanlarinin artmasiyla kentlinin giyim ve yasam
tarzinda Avrupa’ya Oykiinme goriillmiistir. Modernlesmenin etkisiyle Ipekgilik ve
Setbag1 yerlesimleri donemin gozde yerlesim alanlari haline gelmistir. Cumhuriyet
Donemi ile birlikte aldig1 goglerle artan nifusunun barinma ihtiyaci i¢in konut alanlari
uretimiyle kent merkezinin sinirlart buyimistir. Bu donemde kentteki egitim ve
kiltirel kurumlarin sayisi artmig Bursa modern bir dinya kenti kimligi kazanmigtir.
Kalkinma planlarinda 6ngoriilen sanayi tesisleriyle tretim imkani artan Bursa, iggiici
ihtiyacin1 kente gog ile gelen niifusla karsilamistir. Ipek-Is ve Merinos fabrikalarinin
Bursa’da kurulmast Cumhuriyet Dénemi’nde Bursa’ya sanayi kenti olmasi yolunda

yapilan yatirimlarinin baglicalaridir.
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1950’11 yillarda kent merkezi sinirlar1 kuzeyde Uluyol, batida Acemler, doguda Setbasi
ve Namazgah olarak tamimlanmaktadir. 1960’11 yillarda Organize Sanayi Bolgesi’nin
kentin kuzey-batisina Mudanya Yolu tzerinde kurulmasinin ardindan kente yogun go¢
yasanmigtir. O donemde kente gog¢ ile gelenler mevcut konut alanlarina yerlesmis ancak
bir stire sonra artan konut talebine cevap veremeyen konut arzindan dogan dengesizlik

sebebiyle konut sorunu ortaya ¢ikmustir.

Kentte konut ihtiyacina karsilik maddi imkansizliklar sebebiyle yasal yollardan cevap
bulamayan kigiler yasal olmayan yollardan konut uretimine yonelmislerdir. Kentin
ceperlerinde diisuk maliyetlerle elde ettikleri arsalara yine uygun maliyetli insa
sistemleriyle konut treten kisiler onceleri ihtiyagtan olan bu durumu daha sonra ranta
doniistirmislerdir. Isabey, Vakifkdy, Samanli, Vatan ve Millet Mahalleleri kentin ilk

gecekondu olusumlarinin goruldagi alanlardir.

Kente go¢ ile gelen kigi barinacak bir konutu olmadigi i¢in 6nce bir yakininin
konutunda yasamaya baslamis sonra elde ettigi birikim ile kendi konutunu yasalara
uygun olmayan plansiz bigimde Uretmistir. Yerel yonetimler tarafindan strekli yikilma
tehdidi ile ayakta duran higbir glivenligi olmayan bu konutlarda yasayan vatandaglar ise
secim donemlerinde belediyelerin verdigi tapular ile kagak yapilasmaya tesvik
edilmigtir. Tek katli aretilen kagak konutlarin yerel yonetimin tegvikiyle ikinci katlari
inga edilmis ardindan Ust kata tasinan mulk sahibi gecekondusunun alt katini kiraya
vermigtir. Rant kaynagi olan gecekondu artik bir ihtiya¢ degil gelir kaynagi olmus ve

giderek bu tretim bigimi artig gdstermistir.

Kagak yapilasma en ¢ok konut bigimi olarak goriillmektedir. Bursa kentinde de kentin
cesitli hisseli parselli alanlarinda uzun yillardir gecekondulagsma goriilmektedir. Elbette
ki kentin tek konut iiretim bigimi gecekondu degildir. Bireysel konut tretim modeli
Osmanli’dan beri tercih edilen bir yontemdir. 1960’11 yillarda sanayinin gelisim
gostermesi ile kentte ortaya ¢ikan konut ihtiyact 1980’11 yillardan itibaren toplu konut
tiretimi ile karsilanmaya ¢alisilmistir. Ozellikle o yillarda kooperatifcilik birgok kisiyi

ekonomik yoldan konut sahibi yapmuistir.

137



IIk olarak kentin dogu kisminda Kaplikaya ve Siteler Mahalleleri’nde goriilen
kooperatif eliyle toplu konut tretimi 1990’11 yillarin ardindan kentin bat1 kesimlerinde
Besevler, Thsaniye, Ataevler Mahalleleri’nde devam etmistir. 2000’1 yillarda Uludag
Universitesi’nin kentin bat1 bolgesinde cekici gii¢ olusturmas: sebebiyle kentin batiya

dogru buytumesi Ertugrulkent ve Gorukle konut alanlariyla devam etmistir.

Bursa kentinin konut alanlarinin gelisimi 2000°li yillara kadar sadece fiziksel biiytime
ile devam ederken, kent merkezindeki konut alanlarinin olduk¢a eskimesi ve
ginimiziin konuttan beklentilerini kargilayamamasi sonucu nitel anlamda da devam
etmistir. Kentsel dontisim projeleri ile bolgesel olgekte, yeniden inga ve restorasyon
caligmalar1 ile de parsel bazinda devam eden konut gelisimi yeni projelerle kent

merkezinde hizli bir sekilde sirmektedir.

Bursa kenti giniimiizde tlkemizin 4. Buyik kenti olmakla birlikte, nifusuna oranla
10’1luk artis ile en ¢ok go¢ alan kenttir. Bu niifusu barindiran bir ekonomiye sahip olan
kentte konut sikintisi da yasanmamaktadir. Ancak kentte konut sorunu nicel degil
niteliksel anlamda goriilmektedir. Ornegin kentte bulunan ve kurulma asamasinda olan
tniversitelerde egitim alan ve egitim almak i¢in kente gelecek olan genglerin barinmast
icin konut alanlar1 sadece Gortikle yerlesiminde bulunmaktadir.

Farkli biyiklikteki ailelerin konut ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in farkli m?
buyukliklerinde konut uretimine ihtiya¢ vardir. Ayni sekilde kentte dusiik hane halki
sayisina sahip aileler i¢in konut arzi yetersiz kalmaktadir. Bir ¢ift ve ya yalmiz bir
kisinin talep ettigi bir ve ya iki odali, diigik metrajli ve ekonomik konutlar sadece
birka¢g projede yer almaktadir. Bu projelerde prestij gostergesi olan toplu konut

gruplarinda yer aliyor olmasindan dolay1 yiiksek bedellerle arz edilmektedir.

Kentte ihtiyact olmadigi halde daha buyik metrajli konutta yasayan kisiler
bulunmaktadir (Markog, 2009). Bu kisiler daha fazla bedel 6demekte ve ya daha az
hizmet almak durumunda kalmaktadirlar. Emlak piyasasi aktorlerinin kentteki yitksek
metrajlt ve fazla odali konut sunumunu artan trendinden uzaklastirip, digiik metrajlt ve

ekonomik konut tretim modelini yayginlastirmasi gerekmektedir. Geligsmis iilkelerde
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ornekleri sikca gorilen bu model hem tlke kaynaklarinin korunumu adina hem de

kigisel biitgelere uygunluk anlaminda verimli sonuglar getirecektir.

Kentin ozellikle dogu kesiminde hisseli parselli alanlarda bulunan kagak konut
alanlarinin yerel yonetimlerce ¢esitli oneriler esliginde hem kisisel konforu saglayacak
konut yapilarina hem de planli kentsel gelisim esaslartyla sekillenen fiziksel gevrelere

yasal yollardan dontistiirilmesi gerekmektedir.

Dusiik gelirlinin de insani degerlere uygun yapilarda ikamet etmesi, kentin kayip
alanlarinin azaltilmasi hatta tamamen ortadan kaldirilmasi, kentin baz1 bolgelerindeki

giivensiz alanlar1 ortadan kaldiracak ve sug oranlari azalacaktir.

Her insanin hakki olan barinma ihtiyacinin yasal yollardan, gerekli konfor kosullarinin
saglanmasiyla, depremsellik agisindan giivenli konut alanlart ve konut yapilarinda
gerceklestirilmesiyle toplumda  esitligin  saglanmasina ve Uretimin  artmasi

dogrultusunda kalkinmaya etken olacaktir.

Bursa’nin uzun sire devam eden tek merkezlilik o6zelligi son yillarda alternatif
odaklarin ortaya c¢ikmasiyla degisiklik gostermektedir. Kentin tarihi alanlarinda yerel
yonetimler tarafindan sirdiirilen donisim caligmalar,, Osmanli’dan miras kalan sivil
mimari  Orneklerini  de gelecege tasiyarak kentin  sturdurilebilir  geligimini
desteklemektedir. Bursa barindirdigi nifusun ihtiyaglari, beklentileri ve talebi
dogrultusunda, toplum faydas: diusuniilerek, bilingli yoneticilerin alacaklar1 kararlarla,
tarthi ve kiltirel mirasimizi surdirilebilirlik  gergevesinde gelecek nesillere

aktarilmalidir.
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