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Onsoz

Endustriyel devrimle birlikte baslayan sanayilesme siireci, toplumlari ve insan yasamini birgok
alanda donlstirmustir. Sanayilesme, teknolojide hizli bir ilerlemeyi tetiklemis, yeni icatlar
Uretim yontemlerinin ve yasam kalitesini artiran cihazlarin ortaya c¢ikmasina katkida
bulunmustur. Sanayilesme ile birlikte yeni fabrikalarin agilmasi is imkanlan yaratmistir. Tarih
boyunca her donem one ¢ikan farkli mesleklerin ana belirleyicisi hep sanayilesme olmustur. Bu
da ekonomik bilyiimeye katki saglamis ve refah diizeyini artirmistir.

Bununla birlikte sanayilesme, tip ve saglik, egitim ve bilgiye erisim, altyapi ve ulasim, kilturel
ve sosyal degisim gibi alanlari da dogrudan etkilemis ve sekillendirmistir. Artan lretim ve
ekonomik buylime ile birlikte insanlarin yasam standartlarinin yikselmesine katkida
bulunulmus; daha iyi is imkanlari, daha iyi konutlar, temel ihtiyaglarin karsilanmasi ve refah
diizeyinin artmasi insanlarin yasam kalitesini yukari tasimistir.

Bu rapor, Eskisehir Sanayi Odasi’'nin topluma doniik bir sivil toplum orgiitii olma vizyonu
cercevesinde, Eskisehir’de yasayan ve gecimini sanayi sektériinden saglayan 100.000’in
Uzerindeki Eskisehirlinin konut ve barinma ihtiyacina bir perspektif olusturulmasi amaciyla
hazirlanmistir.

insanlar toplum icinde yasarlar ve yasamlarini siirdiirlirken temel ihtiyaglari vardir. Bu temel
ihtiyaglari; beslenme, barinma, giivenlik, saglhk ve egitim olarak siralamak mimkiindir. Sanayi
sektori tim bu temel ihtiyaglarin karsilanmasi noktasinda ¢ok énemli bir kaynaktir. Sanayi
sektoriini sadece is insanlarindan ibaret olan bir tabaka olarak tanimlamak son derece
yanlstir. Sanayilesme; toplumun bitiin kesimlerini kucaklayan, ileri teknolojiyi kullanarak
halkin tim ihtiyacglarini karsilayan, issizligi 6nleyen ve toplumun refah seviyesini ylikselten en
onemli vasitadir.

Boyle bir yaklasim ¢ergevesinde ele alinmis olan bu rapor, Eskisehir’de yasanan konut ihtiyaci
icin alternatif adresler sunmak amaciyla degil, s6z konusu ihtiyacin somut olarak ortaya
konmasi maksadiyla hazirlanmistir. Keza raporda da ifade edildigi Gzere, konut ve barinma
soruna Uretilecek olan teknik c¢ozimler ciddi bir miihendislik ve bilimsel altyapi
gerektirmektedir. Eskisehir Sanayi Odasi’nin vizyonu, buglin sehrin li¢cte birinin gec¢imini
sagladigl Uretim sektoriinlin en 6nemli paydasi olan ¢alisanlarimizin toplumsal ihtilaglarini
ortaya koymak ve ¢oziim icin kamuoyu olusturmaktadir.

Saygilarimizla arz ederiz.

Celalettin Kesikbas
Yonetim Kurulu Baskani

Raporu Hazirlayanlar

Soner Yiksel / Gazeteci ve Yazar
ismail Oztiirk / ESO Genel Sekreter Yrd.
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Girig

Konut meselesi ekonomik, sosyal, ailevi boyutlari olan ve mimarlardan, insaat ve cevre
mihendislerine, iktisatcilardan diger sosyal bilimcilere kadar ¢ok genis alanlari ilgilendiren bir
uzmanlik alanidir. Bu bakimdan konut sorunsali, sosyal siyasetin 6nemli sahalarindan birini
olustururken, yonetim politikalarinda en fazla agirlik verilen konularin basinda gelmektedir.

Eskisehir’de 2000 yilina kadar mevcut nazim imar planlari dogrultusunda, kentin blylimesi,
genel olarak kuzey, kuzeydogu ve glineybati yonlerinde gergeklesmistir. Ayrica kentin
kuzeyinden gecen Ankara-istanbul karayolu baglantisi kuzeye dogru genisleyen konut alanlari
icin bir ¢cekim unsuru olusturmustur. 2000 yih ve sonrasinda, oOzellikle 1999 Marmara
Depremi’nin etkisi ile ikincil konutlara olan taleplerin artmasi, egilim dogrultusunda disik
yogunluklu konut alanlarinin planlanmasi gibi sebeplerle kent blylimesini kuzeybati ve bat
istikametinde devam ettirmistir.

Eskisehir Metropoliten Alani Merkez Bélgesi 1/25.000 dlcekli Nazim imar Plani Biyiiksehir
Belediye Meclisinin 20.09.2016 tarih ve 375 sayili Karari ile-onaylanmis olup, projeksiyon yili
2030 yihdir. S6z konusu Nazim Plan asagida detayli olarak gosterilmistir.

ESKISEHIR METROPOLITAN ALANI MERKEZ BOLGESI
1/25000 NAZIM iMAR PLANI
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Sonrasinda, 31 Ocak 2000 tarih ve 2023 sayili Genelge cercevesinde, Eskisehir 1/5000 Nazim
imar Plani yerlesim alani icinde bulunan sahanin yerlesime uygunluk kosullarini belirleme
calismalari yapilmistir. Bu konuda yapilan 1/5000 Nazim imar Plani asagidaki gibi olmustur.

1/5000 NAZIM IMAR PLANI

Kaynak: Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi.

Eskisehir metropolitan.alani- merkez bolgesinde bulunan konut alanlarinin biylklGgu toplam
5.115 ha’dir. Bunun 3.266 ha’lik bolim (yuzde 64) kentsel nitelikteki konut alanlari iken, 1.849
ha’lik bolim (yuzde 36) kirsal nitelikteki konut alanlaridir. Kentsel nitelikteki konut alanlarinin
ylzde 69’u yerlesilebilirlik agisindan 3. dncelikli alanlarda bulunmaktadir.

Bir baska deyisle, kentsel konut alanlarinin yaklasik 2/3’ii riskli bolgelerde yer almaktadir.
Kentsel nitelikteki konut alanlarinin yaklasik yliizde 26’s1 yerlesilebilirlik agisindan 2. dncelikli
alanlarda, sadece yiizde 4,8'i ise yerlesilebilirlik agisindan 1. dncelikli alanlarda bulunmaktadir.
(EBB, 2015)

Eskisehir'de yasanan konut ve trafik sikintilarini ¢ézmesi beklenen imar planlamalarinin
yillardir uygulamaya gecirilememesi son yillarda yapilan tartismalarin basinda gelmektedir.
Ozellikle Kahramanmaras merkezli deprem felaketinden sonra yasanan gog dalgasi ile kentteki
nifusun artmasiyla kiralik veya satilik ev bulmanin zorlastigi, her gecen giin yogunlasan trafigin
iskence haline geldigi goriilmektedir.

imar alanlarinin genisletiimemesi ve arsa iiretilememesi sebebiyle meydana gelen sorunlar ve
cevre yolunun kent icin artik yetersiz kalmasindan dolayi yasanan yogun trafik, bunun neden
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oldugu kazalar her giin yiz binlerce insani etkiler hale gelmistir. Bu noktada, imar
planlamasinda yasanan problemlerin ortadan kaldirilmasi igin, ilgili tim kurum ve kuruluslarin,
sehirde yasayan insanlarin refahi adina, is birligine gitmesi gerekmektedir.

Eskisehir gibi gelismeye agik ve cazibe merkezi olan kentlerde konut miktarinin yaninda,
konutlarin niteligi ve kalitesi de tartisiilmasi gereken basliklardir. Eskisehir Sanayi Odasi
tarafindan hazirlanmis olan bu rapor, kentimizdeki konut agigi ve bunun etkiledigi istihdam,
sehirlesme, emlak fiyatlari, gog, trafik gibi problemlerin yaninda, bu arada ortaya ¢ikan kentsel
ve cevresel ihtiyaglara da sosyal boyutlariyla temas etmektedir.

Eskisehir’de Konut A¢igina iliskin Onemli Tespitler

Eskisehir’in slirekli tartisilan meselelerinin basinda konut agigi sorunu gelmektedir. Konut
agiginin birinci sebebinin konut arzinin yetersizligi oldugunu séylemek muimkiindir. Konut
uretimi ekonomik ve sosyal olarak 6nemi bliyik anahtar bir sektordir. Yatay ve dikey
baglantilari yiksek olan bu kesimin gelismesi, iktisadi gelismeye motor fonksiyonu saglarken,
baglantili is kollarinin yaninda istihdam imkanlarini da gelistirerek issizlige karsi bir tedbir
olarak 6nem tasir.

Eskisehir son yillarda ciddi bir konut sorunu yasamaktadir. Mevcut konut stogunun sehir
merkezinde yiginlagsmasi, talep edilen konut ihtiyacinin, arz edilen konut sayisindan fazla
olmasi, yabanci nifus sayisinin artisi, 6grencilerin kicik konut talepleri ve hane halki sayisi
oraninin dismesi bu sorunu tetiklemektedir.

Mevcut veriler ve degisim oranlari istatistigine
bakildiginda konut satis ve kiralama fiyatlarinin
iilke ortalamasinin ¢ok iistiinde ve yonetilemez
bir boyuta geldigi somut olarak goriilmektedir.
Sektoriin  dinamigini - tutan ve gayrimenkul
islemlerinin ylizde 70’den fazlasinin gergeklestigi 3
ayri emlak sitesinin ‘Eskisehir o6zelindeki emlak
endeks raporlarinin ortalamasina gore Eskisehir’'de
pandemi sirecini de icine alan son 4 yilda degisim orani yilizde 600 ile yiizde 800 arasinda
gerceklesmistir. Buna gore:

= Sahibinden.com — ODTU Uygulamali Matematik Enstitiisii Endeksi Sonuglari
Satilik Konutlar igin;
2019 Haziran ayinda 1.960 TL olan m2 konut fiyat,
2023 Haziran ayinda 15.818 TL seviyesine ulasmistir.

1 Yillik degisim orani ylzde 97,73

2 Yilik degisim orani ylizde 415,81

3 Yillik degisim orani yiizde 535,70

4 Yillik degisim orani ylizde 707,05 olarak gerceklesmistir.
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Kiralik konutlar igin;
2019 Haziran ayinda 12 TL olan m2 kiralama bedeli,
2023 Haziran ayinda 92 TL seviyesine ulasmistir.

100 m2 bir konut icin ortalama 1.200 TL olan kiralama bedeli,
4 yil iginde 9.200 TL'ye yikselmistir.

1 Yilhk degisim orani ylzde 141,45
2 Yillik degisim orani ylzde 538,21
3 Yillik degisim orani ylzde 555,33
4 Yilik degisim orani ylizde 642,88 olarak gerceklesmistir.

® Zingat.com Sayfasi Endeks Sonuglari
Eskisehir’de 100 m2’lik bir konutun fiyati 1.326.332 TL ortalamasinda ve yatirimin geri donis
suresi 17 yil olarak belirlenmistir.

Satilik konutlar igin;

3 Yillik degisim orani yluzde 499,2 A g “j"
5 Yillik degisim orani ylizde 653,2 olarak gerceklesmistir. i ; ? Ii'!lf;.
A g
Kirahk konutlar igin; ‘I'g:hl;‘ ::g:i:
3 Yillik degisim orani yiizde 571,8 M } ;”
v. . . e k. 4Nl : i
5 Yillik degisim orani ylizde 753,8 olarak gerceklesmistir. i § gﬂ 4 i i 4
1
- A
= Endeksa.com Sayfasi Endeks Sonuglari Piiliay ';Mm‘

2019 Ocak ayinda m2 sats fiyati 1.872 TL olan bir
konutun 2023 Haziran ayinda m2 satis fiyat1 14.860 TLye ylkselmistir.

Satilik konutlar igin;
4 Yillik degisim orani ylizde 693,80 olarak gerceklesmistir.

Kiralik konutlar igin;
4 Yillik degisim oraniylizde 907,42 olarak gergeklesmistir.

Yukarida tespit edilen veriler Eskisehir’e komsu cevre iller ve metropoller ile kiyaslandiginda
carpici sonuglar ortaya cikmaktadir. Buna gore; komsu sehirlerle karsilastirildiginda
Eskisehir’de kiralik konutta yaklasik 2 kati, satilik konut fiyatlarinda yiizde 30-70 arasi bir
yukseklik arz etmektedir. Bu durum asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

100 m2 Bir Konut (Haziran 2023/Ortalama) | Satilik Kirahk
Eskisehir 1.500.000 TL 9.200 TL
Bilecik 980.000 TL 4.800 TL
Kitahya 1.057.000 TL 5.145TL
Afyonkarahisar 1.280.000 TL 4790 TL
Ankara 1.472.000 TL 7.954 TL
Bursa 1.357.000 TL 7.225TL
istanbul 3.015.000 TL 13.475TL
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S6z konusu istatistikler bize sehrimizde konut liretiminin maalesef yeterli diizeyde olmadigini
gostermektedir. Yenilenmesi gereken eski konutlar da hesap edilirse ihtiya¢ duyulan rakam ¢ok
ciddi boyutlara ulasmaktadir. Elbette bu durum sosyal, ekonomik ve gevresel baglamda birgok
sorunu beraberinde getirmektedir. Bunlara iliskin degerlendirmeler asagidaki bolimlerde
paylasiimistir.

Eskisehir’deki Konut ihtiyacini Etkileyen Niifus istatistikleri
Eskisehir’in adrese dayali nifus kayit sistemine gore glincel niifusu 906.617 kisidir. Nifus
istatistikleri Portali Verilerine Gére Eskisehir’de mevcut konut sayisi 326.876'dir. Buna gore;

Eskisehir’de bulunan 326.876 konutun; s e e o o ° 00 00
L ararrenan o pifdE  Aedee
= . Si ve oncesine ait binalar, ° o o o o o o0 00
. R THErY *enee
" 68.113'0 1981 ve 2000 yillari arasinda inga edilmis binalar, e o ° o0 o
™ rTen

Bu konutlarin 201.604’linde ev sahipleri ikamet etmekte,
95.436'sI kiracilar tarafindan kullaniimakta,

5.381 konutla ilgili veriye ise ulagilamamaktadir.

— [
=ie

175.787’si 2001 sonrasi insa edilmis- binalardan
olusmaktadir.
47.988 konutun kesin verilerine ise ulasilamamaktadir.

Eskisehir’de hane basina disen kisi sayisi-orani giderek dismektedir.

2008 yilinda 3,20 olan oran, 2022 yilinda 2,62 olarak gergeklesmistir.

Bu orana gore sadece Eskisehir’de kayith nifusun ihtiyaci olan konut sayisi 345.801'dir.
Mevcut konut sayisi, sadece Eskisehir nifusuna kayith olan kisi ihtiyacinin bile altinda
olmakla beraber, gegici ikamet eden, yabanci uyruklu ve nifus kaydi Eskisehir'de
olmayan 6grencilerin yaklasik 100.000 kisi oldugu da dustnildiginde ilave 38.167
adet konuta daha ihtiyac duyulmaktadir.

Eskisehir’de orglin egitim géren 6grenci sayilari 2023 yili itibariyle;

Anadolu Universitesi 23.101

Eskisehir Osmangazi Universitesi: 29.666

Eskisehir Teknik Universitesi: 14.749

Toplam: 67.516 6rglin 6grenci bulunmaktadir.

Ayrica A.U. Acik Ogretim Fakiiltesine kayitli 1.158.045 aktif 6grenci bulunmaktadir.
Tam sayisi belli olmamakla birlikte yaklasik 30.000 AOF 6grencisinin egitim siirecini
Eskisehir’de gecirdigi 6ngorilmektedir.

Yabanci Uyruklu Yurt ici Egitim programlarinda dgrenim goren 6grencilerle birlikte
Eskisehir’de bulunan Universite 06grencisi sayisi yaklasik 100.000 olarak
degerlendirilmektedir.
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Eskisehir’le ilgili go¢ istatistiklerine bakildiginda;

Eskisehir niifus artis hizi 2008 yilinda binde 23 iken 2022 yilinda binde 9,1 seviyesine
dismustdr.

Eskisehir bir go¢ sehridir. Tarihsel siireci boyunca kitlesel ve bireysel goglerin Ulke
genelinde en yogun yasandigi sehirlerin basinda gelmektedir.

Bulgaristan Turklerinin go¢ etmeleriyle birlikte sehir nifusu da blyuk artislar
gostermistir.

1970'te 460.000, 1980'de 543.802, 1990'da 641.000, 2010'da 765.000 kisiye ulasan
nifus, buglin 906.617 kisidir.

Baska bir deyisle Eskisehir son 40 yillik siregte nifusunu

..
neredeyse 2’ye katlamis, siirekli go¢ alan bir sehir olmus, g : :, : . 2 -
ancak son yillarda gé¢ hizi Tiirkiye’nin en diisiik sehirlerinden et 222927 .
biri olarak kayitlara gegmistir. > e x g ': O
Eskisehir’in Gilke icinde baska sehirlere gog hizi, adrese dayali ® ': ;5 ;
nifus kayit sistemi ADNKS’nin devreye girdigi 2008 yilinda son : Ly
15 yilin en yuksek orani olan binde 13,2 olarak gerceklesirken, P .:. 2z0
ilerleyen yillarda bu oran kademeli olarak azalmistr. : : -+ &
2022 yilinda Eskisehir en ¢ok gogli Istanbul’dan 4.156 kisi almis, 2 : ’;’ b S
en cok gocl ise 3.843 kisi olarak yine Istanbul’a vermistir. 10500

Eskisehir’den go¢ edenlerin gerekgelerine bakildiginda istatistik

olarak ilk 3 siray1 egitim, daha iyi konut ve yasam imkani ile aile kaynakli gerekgeler
olusturmaktadir.

Eskisehir'de T.C. vatandasi olmayan yabanci nifus orani son 15 yildir giderek
artmaktadir. 2008 yilinda 522 olan yabanci niifus sayisi 2022 yilinda 26.785’e ulagsmistir.

Sanayinin Biiyiimesiyle’Kentlerde Ortaya Cikan ihtiyaglar

Sanayinin blyimesi kentlerin gelismesi noktasinda ¢ok énemli katkilar saglamaktadir. Elbette
sanayinin buylmesiyle birlikte sehirlerde cesitli yeni ihtiyaclar da ortaya cikar ve mevcut
ihtiyaclar artabilir. Sanayi blyldikce ortaya cikan baslica ihtiyaclari asagidaki gibi siralamak
muUmkunddar.

1. Konut Talebi: Sanayi blylidikce, sehirde ¢alisanlar ve go¢ edenler icin daha fazla konut

talebi olusur. Yeni isglicli, sanayi bolgelerine yakin konutlarda barinma ihtiyaci duyar.
Bu da konut insaatinin artmasi ve konut stokunun genislemesi anlamina gelir.

Altyapi Gelistirme: Sanayinin bilylimesi, altyapiya olan ihtiyaci artirir. Yeni fabrikalar,
Uretim tesisleri ve lojistik merkezleri icin daha fazla yol, enerji, su, kanalizasyon ve
telekomiinikasyon altyapisi gereklidir. Mevcut altyapinin da gelistirilmesi, sanayi
bolgelerinin verimli bir sekilde islemesi icin 6nemlidir.

Ulasim ve Trafigin Yonetimi: Sanayi bolgelerindeki artan faaliyetler, sehir i¢i ulasim
talebini artirir. Toplu tasima, yollar ve trafik diizenlemeleri, ulasimin etkin bir sekilde



Topluma Déniik Eskisehir Sanayi Odasi
Eskisehir Konut ve Barinma Sorunu Uzerine

yonetilmesi icin &nemlidir. Ozellikle organize sanayi bdlgelerinin oldugu sehirlerde bu
bolgelere olan ulasimin etkin sekilde ve alternatifli olarak yonetilmesi gerekmektedir.
Mesai baslangi¢ ve bitis saatlerinde on binlerce insanin hareket ettigi sanayi bolgelerine
tramvay, metro, banliyd, otoblis, metrobiis, minibls gibi toplu tasima araglarinin
ulastirilmasi 6nem tasimaktadir.

4. Egitim ve Nitelikli isgiicii: Sanayi sektériindeki biiyiime, nitelikli isgiicii ihtiyacini artirir.
Sehirler, isgliclinlin yetkinliklerini gelistirecek iyi bir egitim altyapisina sahip olmalidir.
Yuksek 6grenim kurumlari, teknik okullar ve mesleki egitim merkezleri, isgliciiniin talep
edilen niteliklere sahip olmasini saglamak icin son derece 6nemli ve gereklidir.

5. Saglik Hizmetleri: Sanayi bolgelerinde ¢alisan sayisi arttikga saglk hizmetlerine olan
talep de artar. Hastaneler, saglik merkezleri ve tibbi altyapi bu nedenle genisletiimelidir.

6. Giivenlik ve Emniyet: Sanayi alanlarinin blyimesi,
sehirdeki nifusu ve ticareti artirir, bu da giivenlik ve
emniyet ihtiyacini beraberinde getirir. Polis teskilatlari,
trafik diizenlemeleri ve yangin sondiirme birimleri gibi
glvenlik hizmetleri gliclendirilmelidir.

7. Cevre Yonetimi: Sanayi buyldikce, gevre igin risk
olabilecek konularin ortadan . kaldinimasi 6nem
tasimaktadir. Sehirlerin ¢evre ~dostu uygulamalari
benimsemesi ve c¢evreye duyarli sanayi politikalari
izlemesi gereklidir.

8. Kiiltuirel ve Sosyal Hizmetler: Sehirdeki niifusun artmasiyla birlikte, kiiltlrel etkinlikler,
sosyal hizmetlerve rekreasyon alanlarina olan talep artar. Sanat merkezleri, mizeler,
spor alanlari.ve parklar gibi sosyal ve kiiltlirel hizmetlerin sunulmasi dnemlidir.

Bu ihtiyaclar, sehirlerin siirdiiriilebilir ve dengeli bir sekilde bliyiimesi icin ele alinmali ve
planlanmalidir. iyi bir sehir planlamasi ve yénetimi, sanayi biiylimesinin olumlu etkilerini en st
dizeye cikaracak ve olumsuz etkilerini minimize edecektir.

Eskisehir’de sanayilesme, yiiz yili askin siiredir kentlesmeye yon veren faktorlerin basinda
gelmektedir. Eskisehir’deki sanayi yerleskeleri, toplumsal sorumluluk geregi kente ciddi
katkilarda bulunmalari, kolektif yapisi, gicli teknolojik donanimlari ile Giretimin daha etkin
bicimde slirmesini saglamasi ve kenti yeniden bicimlendiren dénistirici bir glic olarak dikkat
cekmektedir.

Kurulmus olduklari zamanin kosullari dahilinde en uygun alanda yer alan ve kendi kendine
yeten bu yerleskelerin binyesinde, fabrika iretim yapilarinin yanisira, toplu halde kiltirel
etkinliklerden yararlanmaya donik sosyal donati alanlari ve calisanlar icin lojmanlar yer
almaktadir. Cok islevli bir kente doniisen Eskisehir’de, sanayi alanlari kentin kuzeydogu ve
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kuzeybatisinda olmak tizere iki ug noktada yogunlasmis; Cer Atélyesi/Tllomsas ile un ve kiremit
fabrikalari demiryolu ile baglantili olarak kentin kuzeybatisinda, Seker Fabrikasi ile Tayyare
Bakim Atolyesi kuzeydogusunda konumlanmistir.

Eskisehir'de ozellikle 1968 yilinda kurulan Eskisehir
Sanayi Odasi ve hemen arkasindan yapim
galismalarina baslanan Eskisehir Organize Sanayi
Bolgesi sehrin kalkinmasina ¢ok buylik katkida
bulunmustur. Bugilin yaklasik 1.000 Uyesi bulunan
Eskisehir Sanayi Odasi'na kayitli Uretici firmalarda
70.000 kisi calismaktadir. Yine g¢evre yolu Uzerinde
kurulu olan ve organize sanayi bodlgesine kadar
uzanan sanayi sitelerinde yer alan isletmelerde
calisan kisi sayisi da dikkate alindiginda, sadece bu
bolgede 100.000’in lizerinde bir istihdam s6z konusudur.

Verilen rakamlar dikkate alindiginda sehirde yasayan her li¢ kisiden birinin gecimini sanayiden
sagladigini sdylemek muimkindir. Eskisehir sanayisi istihdama yaptigi katkinin 6tesinde
yaratmis oldugu 8 milyar dolar ciro ve 4 milyar dolar ihracat ile 6nemli bir ekonomik kaynak
ve refah olusturmaktadir. Haftanin her giini on 'binlerce insanin neredeyse ayni saatlerde
sanayi bolgelerine hareket etmeleri, beraberinde ciddi ihtiyaglar dogurmaktadir.

Konu sadece uretim sektoriini ilgilendiren bir sorun degil, tiim sehri kapsayan bir ihtiyactir.
Yukarida bahsedilen konut, alt yapi, nitelikli personel, glivenlik, saglik, cevre yonetimi ve sosyal
hizmetler gibi alanlar aslinda yerel ve merkezi yonetimleri dogrudan ilgilendiren konulardir.
Bu baglamda, kentin ekonomisine can veren sanayi sektériinde ¢alisan 100.000’i agkin insanin,
ozellikle cahstiklari yerlere-yakin boélgelerde yeni konut alanlarinin olusturulmasi son derece
onemli ve aciliyet tasiyan bir mesele durumundadir.

Yeni Konut Alanlarinin Olusturulmasinin Kentlesmedeki Onemi

Yeni konut alanlari sehirler icin bircok dnemli nedenle birlikte degerlendirilmektedir. Bu
alanlarin planlanmasi ve gelistirilmesi, sehirlerin bliyliimesi, nifus artisi ve yasam kalitesi gibi
faktorleri dikkate alarak yapilmaktadir. Yeni konut alanlari olusturulmasinin kentlesme
acisindan énem tasiyan basliklarini asagidaki gibi siralamak mimk{inddr.

1. Nifus Artigi ve G6¢: Artan sanayilesme ve ekonomik kalkinmayla birlikte sehirlerde
surekli olarak nifus artisi ve goc yasanmaktadir. Yeni konut alanlari bu artisa uygun bir
sekilde planlanarak, artan niifusa cevap verecek yeterli konut birimleri sunmaktadir. Bu
sayede, sehirlerdeki konut talebi karsilanabilir ve barinma sorunlari azaltilabilir.

2. Sehirlesme ve Yerlesim Diizeni: Yeni konut alanlari, sehirlerin duzenli ve planl bir
sekilde gelismesini saglar. Bu alanlarin planlanmasi, sehirlesme siireclerini kontrol
altinda tutar ve plansiz yapilasmanin 6nline gecer. Ayrica, altyapi ve sosyal hizmetlerin
dizenli bir sekilde saglanmasini kolaylastirir.
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3. Ekonomik Gelisim: Yeni konut alanlari, insaat sektoriini canlandirir ve ekonomik
blylmeye katki saglar. Yeni konut projeleri istihdam yaratir ve insaat malzemeleri,
mobilya, beyaz esya gibi sektorlerin gelismesine destek olur.

4. Kentsel Doniisiim ve Yenileme: Eski ve kdhnelesmis mahallelerin donistiiriilmesi igin
yeni konut alanlari firsatlar sunar. Kentsel donlisiim projeleri, cevresel ve sosyal agidan
daha siirdirilebilir, modern ve glivenli yasam alanlari
yaratmayi hedefler.

5. Toplumsal Uyum ve Entegrasyon: Yeni konut alanlari,
farkh sosyal ve ekonomik kesimlerden insanlarin bir
arada yasayabilecegi mekanlar sunar. Bu, toplumsal
uyumu artirir ve farkh topluluklarin birbirleriyle
etkilesimini kolaylastirir.

6. Yesil Alanlar ve Rekreasyon: Yeni konut alanlarinin-planlanmasinda yesil alanlar ve
rekreasyon alanlarina da déncelik verilmelidir. Bu, sehir sakinlerine dogal ortamlarda
vakit gecirme imkani sunar, saglikli bir yasam tarzini destekler ve stresi azaltr.

7. Sehir Markalagmasi: Yeni ve modern konutalanlari, sehirlerin imajini ve marka degerini
olumlu yonde etkiler. Estetik agidan glizel ve ¢agdas yapilar, sehrin cazibesini artirabilir
ve turizmi tesvik eder.

8. Ulasim ve Altyapi Kolaylastirmasi: Yeni konut alanlarinin planlanmasinda ulasim ve
altyapi unsurlarina 6zen goésterilir. Bu, ulasimin daha dizenli ve etkili olmasini saglar ve
trafik yogunlugunu azaltir.

Bu noktada, Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi ve istanbul Teknik Universitesi tarafindan 2015
yilinda hazirlanan 1/25.000 6lgekli Nazim imar Plani yeni konut alanlarinin olusturulmasiyla
ilgili 6nemli tespitlerde bulunmaktadir. Buna goére, Eskisehir Metropoliten Alan Merkez Bolgesi
Planlama Alani, 1950’li yillardan itibaren sanayilesme ve goc olgusu ile hizla kentlesmeye
baslamis ve buna bagli olarak yogun bir konut alani talebiyle karsilasmistir. 1970 yilindan 2010
yihna kadar olan siirede planlama alaninin niifusunda her yil ortalama yaklasik 10 bin kisilik
bir artisi bulundugu goéz 6niine alinirsa, artan konut ihtiyaci ve buna yonelik bir konut sunum
cabasi oldugu anlasilabilir. Planlama alaninda yakin zamana kadar konut sunum biciminin
agirhikl olarak bireysel ve kiiglik girisimciler eliyle gergeklestirildigi, ancak giderek toplu konut
Uretim biciminin yayginlasmaya basladigi goriilmektedir.

Ozellikle planlama alaninin giineyinde, Odunpazari bélgesinde TOKi tarafindan toplu konut
uygulamalari yapilirken kentin kuzeybati ¢eperlerinde ortaya ¢ikan toplu konut alanlarinin da
artmaya basladigi ve konut piyasasini yonlendirdigi goriilmektedir. Halihazirda Asagi S6gutond,
Vadisehir, Ihlamurkent, Cankaya, Yenikent ve Yildiztepe mahallelerinde toplu konut
uygulamalar gériilmektedir. Mevcut durum egilimlerine bakildiginda gerek TOKi gerekse 6zel
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sektor tarafindan Uretilen toplu konut alanlarinin kentin kuzeybati-glineydogu aksi boyunca
(Bursa-Ankara) kentsel gelismeyi yonlendirir nitelikte oldugu izlenmektedir.

Bu noktada, konut lretim bigiminin ortaya ¢ikardigi mekansal gelisme dinamiklerinin bir dizi
soruna neden oldugu gorilmektedir. Bu sorunlardan birincisi, ilk kurulusundan ginimiize
kadar olan stire icinde Eskisehir’in topografik acidan adeta bir “¢anak” biciminde yer alan ve
jeolojik agidan risk iceren bolgede kurulmus olmasi ve giiniimuzde planlama alanin gok biyik
bir b6limiin jeolojik acidan 1. derecede riskli olan bélgede yer almasidir.

Yukarida bahsedilen konut alanlari gelisme siireci, cogunlukla jeolojik agidan 1. derecede riskli
olan bolgelerde gergeklesmistir. Bu plan kapsaminda yapilan jeolojik ¢alismalar sonucunda
planlama alaninin jeolojik agidan en giivenli bolgelerinin kuzey kesimleri oldugu (Muttalip,
Koyunlar, Sakintepe yoreleri), ikinci derecede glivenli bolgelerinin ise giney kesimleri oldugu
(Kocakir, Yukarigaglan, Asagicaglan Kayapinar yoreleri) ortaya konmustur. Ayni ¢alismadan,
dogu-bati eksenin ise jeolojik acidan 3. derecede tercih edilmesinin gerektigi anlasiimaktadir.

Bu nedenle, Eskisehir Metropoliten Alan Merkez Bolgesi Nazim imar Planinda konut alanlarina
yonelik alinan planlama kararlarinda ii¢ konu temel belirleyici olmustur. Bunlardan birincisi,
konut alanlarinin meri planlarda durumu ve gelisme-egilimlerinin bir girdi olarak alinmasidir.
ikincisi, jeolojik agidan daha giivenli, dogal tehlikelere karsi daha dayanakli ve ekolojik 5neme
sahip dogal alanlari (tarim, orman, sulak alanlar, igme suyu havzasi vb.) tahrip etmeyen
yerlesmeler planlanmasiicin kuzey-gliney ekseninde yeni konut alanlarinin gelisme konut alani
olarak 6nerilmesidir. Sonuncusu ise mevcut ve 6neri kentsel galisma alanlari ve ulagim iliskileri
cercevesinde optimum yer se¢im kararinin alinmasidir.

Yukarida sunulan veriler 1si8inda, sehirler igin yeni
konut alanlari olusturulurken' kentsel gelisimin
yonetilmesi, nifus _artisina cevap verilmesi,
ekonomik blylimeye katki saglanmasi, toplumsal
uyumun artiridmasi, yasam kalitesinin yikseltilmesi
ve glvenlik gibi ‘bircok 6nemli kriterin dikkate
alinmasi gerektigi gorilmektedir. Sehrin sadece
belirli noktalarda blylimeye itilmesi hem bu
bolgelerde rant problemi yaratmakta hem de
beraberinde fahis fiyat artislarina neden
olmaktadir. Bununla birlikte kentlesme ve
sanayilesmeyi kentin tamamen farkl ve birbirinden en

uzak iki noktasinda planlamak, beraberinde trafik basta olmak tizere bircok ekonomik, sosyal
ve cevresel sorun dogurmaktadir.
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Eskisehir’de Toplu Konut, Kentsel ve Afet Riskli Alan Déniisiimii Projeleri
Eskisehir son 20 yillik siirecte kentsel doniisiim, yerinde donlisiim, uydu kentler ve sehrin
deprem riskine ragmen afet riskli alanlarin dénisiimi konularinda diisiik bir ivme sergilemis,
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birokratik ve siyasi gerekgelerden kaynakli olarak saglikh bir donisim politikasi
izleyememistir.

Eskisehir’in merkez alanini genisletmek, konut satisi ve kiralama fiyatlarini dengelemek igin
hayata gecirilen projeler 1980’li yillarda giinimizden daha aktif bir sekilde uygulanmis ve
kiicik uydu kent calismalari ile sehre yeni mahalleler kazandirilmistir.

= Eskisehir’in ilk organize sanayi bolgesi olarak anilan ve fabrikalar bolgesi olarak
adlandirilan bugiinkii ismet indnii Caddesi ve civarinda calisan iscilerin konut ihtiyacini
karsilamak adina isci Sigortalari Kurumu tarafindan 1982 yilinda yapimi tamamlanan
3.000 konutluk Ulu Onder SKK Bloklari,

" jlk etabi 1983 yilinda 1.800 konut olarak insa edilen ve diger etaplari ile toplam 3.500
konut ile 10.000 kisilik nGfusu barindiran Yenikent Yapi Kooperatifi Konutlari,

® 2000 yilinda inga edilen 6.640 Konutluk Sultandere Uydu Kent Projesi, ge¢mis yillarda
hayata gegirilmis somut érneklerdir.

1999 yilinda yasanan 17 Agustos depreminin ardindan Eskisehir genelinde afet riskli alan
taramalari yapilmis ve merkezde 2013 yilinda 8 mahalle 56 hektarlik blyiik bir alan “afet riskli
alan” ilan edilmis, ancak bugiline kadar muteahhitler ile kat malikleri ortakhiginda yapilan
miinferit yerinde dontsiimler disinda herhangi’ bir donlsim projesi somut olarak
sonuglandirilamamistir.

Eskisehir'de afet riskli alan olarak ilan edilen
mahalleler incelendiginde, Cevre. ve Sehircilik
Bakanhginin 10/4/2013 tarihli.ve 1718 sayili yazisi
Uzerine, 6306 sayili Afet Riski. Altindaki Alanlarin
Donustlrilmesi  Hakkinda .~ Kanunun  2’nci
maddesine gore, Bakanlar Kurulu’'nca 17/4/2013
tarihinde Eskisehir’de afet riskli ilan edilen alanlar;

S

» Tepebasi ilcesi, Mustafa Kemal Pasa, ihsaniye, Hacialibey, Yeni, Isiklar ve Mamure
mabhalleleri,

* QOdunpazan ilgesi, Deliklitas ve Kurtulus mahallelerinin bir kismi, Bayat Pazari,
Kopriibasi'ndaki is Bankasi ve sirasi, Sicaksular, Asarcikli Caddesi, Degirmen Sokak,
Subay Orduevi ve civari, Sivrihisar Caddesi'nin sag kismi, Vatan Caddesi'nin sag kismi,
Ziya Pasa Caddesi ve Yunusemre Caddesi’nde bazi bagimsiz bélimlerdir.

2019 yilina kadar bu alanda herhangi bir donisim projesi gerceklestirilememis ve Danistay 14.
Dairesinin karsi itiraz hakki olmadan yiritmeyi durdurma karari sonrasi, Danistay 6. Dairesi 9
Mayis 2019 tarihinde 2019/3972 Sayili kararla Riskli Alan ilan edilen Bakanlar Kurulu kararini
iptal etmistir.

Bugilin Eskisehir Blyliksehir Belediyesi tarafindan hayata gecirilmesi planlanan gilincel
donisim projeleri ise su sekildedir.
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= Porsuk 1-2 Kentsel Donlisiim ve Gelisim Projesi
Bu proje konutlari degil mekanlari kapsayan bir projedir. Vizyonu, Eskisehir’in sosyal ve
ekonomik hayatina katkida bulunan, islevsel ve mekansal nitelikleri, sosyal ve ekonomik yapisi
ile uyumlu, erisilebilir, cagdas yasam kalitesine sahip bir kentsel mekanin olusturularak yeniden
kente kazandirilmasidir.

= Giindogdu 1 Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi
9,06 hektar (90.698 m2) alanda uygulanmasi planlanan proje 150 ana yapi, 307 konut ve
yaklasik 550 kisinin yararlanacag bir proje olacaktr.

= Giindogdu 2 Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi
20,67 hektar (206.729 m2) alanda uygulanmasi planlanan proje 133 ana yapi, 359 konut ve
yaklasik 450 kisinin yararlanacag bir proje olacaktr.

* TOKIi Araciligi ile Yapilan Toplu Konutlar
Toplu Konut idaresi Baskanligi tarafindan Eskisehir’de hayata gegirilen ve bir kismi Gecekondu
Onleme Yasasi Kapsaminda gerceklestirilen projelerle bugiine kadar 9.214 Konut insaati
tamamlamis ve sehir niifusunda ortalama 25.000 kisinin-barinma ihtiyacina katki sunmustur.

TOKi sadece Eskisehir/Merkez degil kirsal ilcelerde de konut insa siireclerine devam
etmektedir. Giinylizii ilgesinde 120, Han ilgesinde 188, Mahmudiye ilcesinde 98, Mihalgazi
ilcesinde 100, Mihaliccik ilcesinde 142, Saricakaya ilgesinde 63, Seyitgazi ilcesinde 88 konut
olmak Uizere kirsal ilcelerde toplam 799 konut insaati devam etmektedir.

Yeni Konut Alanlari Olusturulmamasinin Yaratacagi Riskler
Yeni imar alanlari agilmamasiveya yeterli konut alanlarinin planlanmamasi sehirler igin ¢esitli
risk ve tehditlere neden olabilir. Iste bunlardan bazilar::

1. Konut Krizi ve Barinma Sorunlari: Yeni konut alanlarinin acilmamasi, artan nifus ve
gocle birlikte konut talebinin karsilanmasini engelleyebilir. Bu durumda, konut krizi
yasanabilir ve yeterli barinma imkanlari olmayan kisilerin sayisi artabilir.

2. Plansiz Yapilasma: Yeni imar alanlari olmadiginda veya yeterince planlanmadiginda,
plansiz yapilasma ve kagak yapilasma egilimi
artabilmektedir. Bu, sehirlerde dizensiz ve
kontrolstiz bir yapilasma anlamina gelir ve
altyapi, trafik, c¢evre gibi sorunlan
beraberinde getirir.

3. Yogunlasan Trafik ve Ulagsim Sorunlari: Yeni
konut alanlarinin  agilmamasi, nifusun
mevcut ve ayni bolgelere yogunlasmasina yol
acabilir. Bu da trafik yogunlugunu artirir,
ulasim sorunlarina sebep olur ve ginliik yasam kalitesini disurdar.
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4. Kentsel Alanlarda Sikisma: Yeni imar alanlari olmadiginda, sehir ici alanlarda sikisma
ve ylksek niifus yogunlugu gorilebilir. Bu da sosyal hizmetlerin, saglk hizmetlerinin ve
egitim olanaklarinin yetersiz kalmasina yol agabilir.

5. GCevresel Sorunlar: Plansiz yapilagma ve konut alanlarinin yetersiz planlanmasi, gevresel
sorunlarin artmasina katkida bulunabilir. Yesil alanlarin azalmasi, dogal yasamin tahrip
olmasi ve su, enerji gibi kaynaklarin verimsiz kullanimi gibi problemler ortaya ¢ikabilir.

6. Sosyal Dengesizlik: Yeterli ve planli konut alanlari olmamasi, farkl sosyal ve ekonomik
kesimlerin bir arada yasamasini zorlastirabilir ve fiyatlarda fahis artislara sebebiyet
verebilir. Sosyal dengesizlik, toplumsal ¢atismalarin artmasina ve sosyal uyumun
zayiflamasina neden olabilir.

7. Sehir Markalasmasi ve Turizmde Kayiplar: Yetersiz planlanmis konut alanlari, sehrin
imajini ve cazibesini olumsuz etkileyebilir. Bu da turizm gelirlerinin diismesine ve sehir
markalasmasinin engellenmesine yol agabilir.

8. Ekonomik Kayiplar: Yeni konut alanlarinin agilmamasi, insaat sektortindeki hareketliligi
ve ekonomik blylimeyi olumsuz etkileyebilir. Bu durumda, insaat sektéri ve ilgili
sektorlerde issizlik ve ekonomik durgunluk yasanabilir.

Yukarida yer alan risklerin olusmamasi adina, Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi ve istanbul Teknik
Universitesi tarafindan 2015 yilinda hazirlanan 1/25.000 6lgekli Nazim imar Plani’nda mevcut
ve gelisme konut alanlari icin bazi 6neriler yer almaktadir. Buna gore, planlama alaninda farkl
karakteristik 6zelliklere sahip olan-mevcut konut alanlarinin jeolojik agidan yerlesime uygunluk
calismasi Eskisehir Metropoliten Alan Merkez Bélgesi Nazim imar Planlama Siireci Sentez
asamasinda gerceklestirilmistir.

Planlama alaninin yerlesilebilirlik agisindan riskli alanda yer almasi gelecege donik olarak
gerek mesk(n konut alanlarinda gerekse gelisme alanlarinda bir dizi 6nlem, iyilestirme ve
tedbir alinmasini zorunlu kilmaktadir. Ayrica bu plan déneminde yapilmasi beklenen kentsel
donlsim uygulamalari ¢ercevesinde mevcut konut alanlarinda yeni sosyal altyapi ve agik
alanlar elde edilmesi desteklenmektedir. Bu
yolla hem yasam kalitesinin iyilestirilmesi hem
de yogunluk degerlerinin  azaltilmasinin
gerceklestiriimesi hedeflenmektedir.

Planlama alaninda mevcut konut alanlarinin
plan nlifusunun ihtiya¢ duyacagi konut alanlarini
karsilayamamasi, yeni konut gelisme alanlarinin
planlamasini zorunlu kilmaktadir. Bu planla iki dnemli gelisme aksi ortaya konmaktadir.
Bunlardan birincisi mevcut durumda gicli bir gelisme egilimi sergileyen ve belirli mihendislik
tedbirlerin alinmasi kosuluyla 6nerilen giineydogu-kuzeybati aksi, ikincisi ise gerek jeolojik
acidan gerekse glineslenme ve enerji verimlilik potansiyeli yliksek olan kuzey-gliney aksidir.
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Giineydogu- Kuzeybati Gelisme Aksi: Planlama alaninin kuzeybati bélgesinde, Tepebasi ilcesi
sinirlari icinde kalan Batikent yoresindeki dinamiklerin tetikledigi, Bursa ve Keskin yollari
boyunca uzanan, diisiik yogunluklu konut alanlari bu aksin bir odagini temsil ederken; Ankara
Yolunun giineyinde kalan Odunpazari ilgesi sinirlar icinde kalan, OSB ve diger sanayi
alanlarinin tetikledigi, 71 Evler, Emek, Vadisehir, Ihlamurkent ve Sultandere’de baskin olan
gelisme alanlari ise bu aksin glineydogu odagini temsil etmektedir.

Kuzey-Giiney Gelisme Aksi: Planlama alanin kuzey bolgesinde yer alan Muttalip, Koyunlar ve
Sakintepe yoreleri ile gliney bolgesinde yer alan Kocakir, Yukarigaglan, Asagicaglan ve
Kayapinar yoreleri bu gelisme aksinin iki 6nemli odagini olusturmaktadir. Bu gelisme aksi hem
depremsellik ve diger dogal tehlikelere karsi daha giivenli olmasi hem de giineslenme ve enerji
verimlilik potansiyelinin ylksek olmasindan 6tiri 6nem kazanmaktadir.

Hazirlanan Nazim imar Plani’na yapilan birgok itiraz nedeniyle planlanan konut alanlarinin gok
blylk bir kismi ne yazik ki hayata gegirilememistir. Bununla birlikte gelisme konut alanlari
sadece belirli bolgelerde devam etmis ve yogunlasmistir. Bu da beraberinde her anlamda
yogun bir trafige neden olmustur. Son dénemlerde sik¢a glindeme geldigi lzere, 6zellikle
sanayi bolgelerinde galisan insanlarin bu alanlara yakin, daha ucuz, ulasilabilir, modern ve
hayati1 kolaylastiran konut ¢6ziimlerine ihtiyaci bulunmaktadir.

Yeni imar alanlarinin agilmamasi veya yeterli planlamalarin yapilmamasi sehirler icin bircok
dezavantaja yol acabilir. Konut krizi, plansiz yapilasma, trafik sorunlari, ¢cevresel problemler,
sosyal dengesizlik ve ekonomik kayiplar-gibi sorunlar, sehirlerin slirdirilebilir ve yasanabilir
olmasini zorlastirir. Bu nedenle, sehir planlamasinda konut alanlarina 6zen géstermek ve
gelecege yonelik ihtiyaglari dikkate almak bilylik 6nem tasimaktadir.

Yeni Konut Alanlari Agihirken Dikkat Edilmesi Gereken Konular

Yeni konut alanlari agilirken dikkat edilmesi gereken bir dizi dnemli konu bulunmaktadir. Bu
konular, sehirlerin siirduriilebilir ve yaganabilir bir sekilde gelismesi igin kritik 5Sneme sahiptir.
Yeni konut alanlari agilirken dikkat edilmesi gereken baslica konular asagida siralanmistr.

1. Sehir Planlamasi: Yeni konut alanlari planlanirken
sehir planlamasiyla uyumlu olmalari 6nemlidir.
Mevcut altyapi, ulasim agi ve sosyal hizmetlere
kolay erisim saglanmalidir. Sehir planlamasi, konut
alanlarinin sehrin diger bolgeleriyle entegre bir
sekilde gelismesini ve sakinlerin  glnlik
ihtiyaclarini karsilamasini saglamalidir.

v
el

2. Altyapi ve Ulagim: Yeni konut alanlari agilirken
altyap! ve ulasim konularina 6zen gosterilmelidir.
Yollar, su, elektrik, kanalizasyon gibi temel altyapi hizmetleri planlanarak konut
alanlarinin ihtiyaclarini karsilayacak diizeyde olmalidir. Ayrica, toplu tasima sistemleri
ve ulasim baglantilari da diizenlenmelidir.
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3. Cevre Diizenlemesi: Yeni konut alanlari acilirken ¢evre diizenlemesi ve yesil alanlarin
olusturulmasi dnemlidir. Yesil alanlar, rekreasyon ve dinlenme alanlari, spor sahalari
gibi sosyal aktiviteleri destekleyecek alanlar diizenlenmeli ve dogal ¢evre korunmalidir.

4. Sosyal Hizmetler: Konut alanlarinin yakininda egitim kurumlari, saghk merkezleri,
parklar, alisveris merkezleri gibi sosyal hizmetlere kolay ulasim saglanmalidir. Bu,
sakinlerin glinlik yasamini kolaylastirir ve yasam kalitesini artirir.

5. Cesitlilik ve Sosyal Uyum: Yeni konut alanlarinda sosyal ve ekonomik cesitliligin
saglanmasi onemlidir. Farkli gelir diizeylerinden ve sosyal statlilerden insanlarin bir
arada yasayabilecegi planlamalar yapiimalidir. Bu, sosyal uyumu artirir ve toplumsal
dengenin saglanmasina katkida bulunur.

6. Dogal Afet Riskleri: Yeni konut alanlarinin dogal afet risklerine karsi uygun bir sekilde
planlanmasi gerekir. Deprem, sel gibi riskler dikkate alinarak, giivenli yapilasma ve acil
durum planlari yapilmalidir.

7. Cevresel Duyarlilik: Yeni konut alanlarinin ¢evresel duyarlilikla tasarlanmasi, enerji
verimliligi, atik yonetimi ve sardirilebilir yapilasma prensiplerinin benimsenmesi
onemlidir. Bu sayede dogal kaynaklarin etkin kullanimi ve gevre kirliliginin azaltilmasi
saglanir.

8. Katilima Planlama: Yeni konut-alanlarinin planlanmasinda yerel yénetimlerin ilgili
paydaslari, sivil toplum kuruluslarinin ve sakinlerin gorusleri dikkate alinmalidir.
Katilimci planlama sireci; sakinlerin ihtiyaglarina uygun ve daha iyi bir yasam alani
olusturulmasina katkida bulunabilir.

Yeni konut alanlari acilirken sehir planlamasi, altyapi ve ulasim, cevre diizenlemesi, sosyal
hizmetler ve ¢evresel duyarlilik gibi birgok 6nemli konuya dikkat edilmelidir. Bu sayede
sehirlerin siirdiiriilebilir ve yaganabilir bir sekilde gelismesi ve vatandagslarin giivenli ve mutlu
bir yasam silirdiirebilmesi saglanir.

Artan Konut ihtiyacini Gidermek igin Gerekli Stratejiler
Sehirlerde artan konut ihtiyacini gidermek

icin  cesitli  stratejiler ve politikalar

uygulanabilir. iste bu ihtiyacin giderilmesi

icin kullanilabilecek bazi 6nemli yontemler

ve yerel yonetimlerin Gzerine diisen gorevler

asagida ozetlenmistir.

[rey

1. Yeni Konut Projeleri ve insaati:
Belediyeler ve ilgili kamu kurumlari
uygun bolgelerde yeni konut projelerinin gelistirilmesini ve insaatini tesvik edebilir. Yeni
konutlar, nifus artisina ve goclere uygun olarak planlanmalidir.
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2. Kentsel Déniisim ve Yenileme: Mevcut altyapl ve yapilarin modernizasyonu ve
dontsimi, sehirlerdeki konut ihtiyacini karsilamak i¢in 6nemli bir yoldur. Belediyeler
ve ilgili kamu kurumlari, kentsel donlisiim projeleriyle eski ve yetersiz konutlarin yerine
modern ve daha saglam yapilarin yapiimasini saglayabilir.

3. Konut Kredileri ve Tegvikler: Belediyeler ve ilgili kamu kurumlari, konut alimi igin diigiik
faizli krediler veya vergi tesvikleri gibi ekonomik destekler sunarak ev sahibi olmayi
tesvik edebilirler.

4. Toplu Konut Projeleri: Belediyeler ve ilgili kamu kurumlari, disik gelirli veya
dezavantajli gruplar icin toplu konut projeleri gelistirerek sosyal konut ihtiyacini
karsilayabilirler.

5. Arazi Kullanimi ve Planlama: Belediyeler ve ilgili kamu ~kurumlari, sehirlerin
genislemesi ve konut ihtiyacinin karsilanmasi icin uygun arazi kullanimi ve planlamasi
yapmalidirlar. Planlama siireglerinde, niifusun dagilimi, yogun sanayi ve ¢alisma alanlari
ile demografik egilimler goz 6ntinde bulundurulmalidir.

6. Ortaklik ve is birlikleri: Belediyeler ve ilgili kamu kurumlari, 6zel sektér ve sivil toplum
kuruluslariyla is birligi yaparak konut projeleri ve ¢goziimleri gelistirebilirler.

7. Kira ve Ev Sahipligi Diizenlemeleri: Belediyeler ve ilgili kamu kurumlari, kira fiyatlarini
reglile etmek ve ev sahibi-kiraciiliskilerini diizenlemek icin politika ve mevzuatlar
gelistirebilirler.

8. Altyapi ve Hizmetler: Belediyeler ve ilgili
kamu kurumlari, -yeni. konut boélgelerinde
altyapr ve hizmetleri gelistirerek yasanabilir
bir cevre yaratmaldir. Su, kanalizasyon,
elektrik, yol, aydinlatma, parklar ve diger
hizmetlerin' eksiksiz bir sekilde saglanmasi
onemlidir.

Belediyelere ve ilgili kamu kurumlarina disen
gorevler sehirdeki konut ihtiyacinin karsilanmasinda
oldukca O6nemlidir. Uygun politikalar ve etkili
uygulamalarla sehirlerin  blylmesi ve kalkinmasi

desteklenirken ayni zamanda sirdirulebilir ve yasanabilir bir gevre saglamaya yonelik
¢alismalarda bulunulmalidir. Ayrica, sehir halkinin katilimi ve geri bildirimleri de belediyelerin
ve ilgili kamu kurumlarinin konut ihtiyaciyla ilgili planlama ve karar alma sureglerine dahil
edilmelidir.
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1/25.000 Olcekli Nazim imar Planinda One Cikan Tespitler

Eskisehir’de imar ve konut alanlari 2015 yilinda Eskisehir Biyiiksehir Belediyesi imar ve
Sehircilik Daire Baskanhgi ve istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Ortak Hizmet
Projesi olan 1/25.000 Olgekli Nazim imar Planina gore planlanmaktadir. S6z konusu plan
Uzerinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitler 6ne ¢ikmaktadir.

® Mevcut plan notlarinin 25. Sayfasinda Eskisehir
nifusu 2022 yih igin yaklasik 893.000 kisi olarak
ongorulmustir. Bununla birlikte, 2022 itibariyle
ADNKS sonucu gore Eskisehir nifusu 906.000
olarak gergeklesmistir.

= Mevcut plan notlarinin 29 ve 30. Sayfalarinda
Eskisehir’de sanayi sektoriiniin yaklasik 2 kati bir
blylimeye ulastigl su sekilde dile getirilmistir.

R |

“2013 yilinda Eskisehir il butliiniinde, hizmetler sektériinde istihdam edilenlerin payi
yuzde 52,1, sanayi sektoriinde istihdam edilenlerin payi yizde 32,4’tir. 1/100.000
lcekli Eskisehir ili Cevre Diizeni Planinda yer alan 2000 yili verilerine gére; il genelinde
tarimin sektorel payinin yizde 35,3’ten 2013’te ylizde 15,5e geriledigi, hizmetler
sektoriinin ylizde 47’den ylzde 52,1’e, sanayi sektoriiniin ise ylizde 17,7’den ylizde
32,4’e yikseldigi gorilmektedir.”

= Mevcut plan notlarinin 31.- Sayfasinda Eskisehir’de iktisadi faaliyetlerin yaratacagi
istihdamin 282.595 ilave niifus olusturabilecegine dikkat ¢ekilmistir.

= Mevcut plan notlarinin 33-34. Sayfalarinda Eskisehir’de mevcut yapilasmanin 1. Derece
riskli alanda.gerceklestigi ve jeolojik acidan en glivenli yerlesim boélgesinin Muttalip,
Koyunlar, Sakintepe gibi kuzey kesimler oldugu vurgulanmaktadir.

=  Mevcut plan notlari 38. sayfasinda Eskisehir rezerv yapi alani olarak Odunpazari
Kocapinar ve Asagicaglan mevkiinde bulunan 770 hektarlik alan oldugu belirtilmektedir.

“Odunpazarn ilgesi, Asagicaglan Koyi, Kocapinar mevkii sinirlari iginde bulunan
miulkiyeti Hazine’ye ait yaklasik 770 ha’lik alan 10.09.2013 tarih ve 5718 sayili makam
oluru ile ilan edilmis olan Rezerv Yapi Alani bulunmaktadir. Kocakir Rezerv Yapi Alani,
6306 Sayili Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda, yeni yerlesim alani olarak
kullanilmak tzere, TOKi’'nin veya Iidarenin talebine bagli olarak veya resen, Maliye
Bakanhginin  uygun gorist  alinarak Bakanlikga belirlenen alanlar olarak
tanimlanmaktadir.”

®  Mevcut plan notlari 44. Sayfasinda Tepebasi Bolgesinde bulunan Baksan Sanayi Sitesi
ve Odunpazari Bolgesinde bulunan Kiiclik Sanayi Sitesinin islevini yitirdigi ve kentin
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2030 yilindaki makro formunda yeni gelisme alanlari arasinda denge kurmasi agisindan
ticaret, turizm ve konut alani olarak en uygun bolgelerin burasi oldugu belirlenmistir.

Mevcut plan notlarinin 77, 78, 79, 80. Sayfalarinda kentin saglkli biiyiimesi ve gelisimi
icin kirsal ilgeler, konut alanlari ve ulagim ile ilgili dneriler dile getirilmistir. Bu dnerilerin

bazilari su sekildedir.

“Konut sunumunda farkli gelir gruplari ve sosyal gruplarin ihtiyacini karsilayacak konut
secenekleri gelistirilmelidir.”

“ligelerde ticaret ve hizmetlerde girisimcilik desteklenmelidir.”

“Mevcut yerinde korunacak sanayi ve maden alanlarinin mekansal cevre/yerlesme
nitelikleri saghklastiriimalidir.”

“Yerlesme alanlarinda kentsel donatilarin ve donatilara erisimin dengeli dagilimlari
saglanmahdir.”

“Dlzensiz gelismis konut alanlarina oOncelik vererek yasam ve mekan kalitesi
yukseltilmeli ve sosyal bltlinlesme saglanmalidir.”

“Eskisehir Byuksehir Belediyesi, Eskisehir Valiligi, ilce Belediyeleri ile birlikte her tiirlii
kentsel analizlerin yapilmasini destekleyecek kentsel veri tabani olusturulmahdir.”

Arastirmaya Destek Veren Uzmanlardan Alinan Gorusler
Raporun hazirlanma asamasinda temasa gegilerek destek alinan akademisyen, belediye meclis
Uyeleri ve emlak sektori temsilcilerinden elde edilen

uzman gorisleri higbir. degisiklige ugratilmadan y
asagida paylasilmistir. \

Eskisehir’de imarli arsa Uretimi zayif oldugu
icin mevcut arsalar son birkag yilda ortalama -
bedellerinin 3-4 katina ¢ikmis durumdadir. ﬁ“'

Bisgunt |

Eskisehir su anda emlak agisindan bolgedeki
en pahaliillerden biri konumundadir.

Son yillarda imara acgilan vyerler fiyatlari

dengelemek yerine artirmaktadir. SGimer Evleri ve Batikent gibi tek tip ya da liks diye
tabir edilen konut modelleri (st gelir gruplarina hitap etmekte ve ¢cevresindeki konut
fiyatlarini da ylkseltmektedir.

Eskisehir’de kayitli yabanci sayisindan daha cok kayitsiz yabanci yasamaktadir. Irak, iran,
Suriye, Afganistan’in yani sira Rusya ve Ukrayna’dan gelen kayitsiz yabanci sayisi da
hissedilir derece fazlalasmistir. Bu durum konut fiyatlarini yukari cekmektedir.
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Kahramanmaras merkezli depremin ardindan 30 ila 40 bin arasi depremzede Eskisehir’e
gelmistir. Bir kismi devlet yurtlarinda konaklamis, ama en az yarisi Eskisehir’de mevcut
konutlarda yasamaktadir.

Kat irtifak sorunu yiiziinden dontisiim cok yavas ilerlemektedir. Kat irtifakinin deprem
dayanimina uygun olarak giincellenmesi gerekmektedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin “Yari Yariya Donlsiim Kampanyasi” Eskisehir’de etkin
sekilde tanitilamamistir. Kurumlar donlsim konusunda uzlasamaz bir tavir
sergilemektedir.

Eskisehir’de diikkan kiralari ilk kez konut fiyatlarinin altinda kalmistir. 5 sene 6ncesine
kadar diikkan kiralama licretleri cok daha yukaridayken, simdi konutlar daha pahali hale
gelmistir.

Konut sorunu nedeniyle YHT ile her giin Ankara’ya gidip gelen 6grenci ve calisanlar
bulunmaktadir.

Eskisehir 6zelinde acilen 1/1000 ve 1/5000 uygulama imar planlarinin hazirlanmasi
gerekmektedir.

25 binlik planlara mahkeme karari ile gok fazla
serh konulmustur. Mevcut fay hattinin imar
planina yansitilmamasindan kaynakli tikanmalar
yasanmaktadir.

Fay hath mevcut planlara yansitilirsa imarli arsa
Uretimi daha kolay yapilabilir.

S

Batikent bdlgesinin ilerisinde yer alan, konut
gelisim bolgesinde bulunan ve 10 binlerce konut
Uretilebilecek Boyacioglu bodlgesi fay hattina denk distligi, bir kismi tarim arazisi
vasfinda oldugu icin imara agilamamaktadir. ilgili kurumlar bu konuda uzlasma
saglayabilirse depreme dayanakh glicli konutlar Gretilebilir.

71 Evler ve Sultandere bolgeleri ile arasinda kalan kisim mevcut 25 binlik planlarda
gelisme ve konut alani olarak gosterilmemistir. Blyliksehir Belediye Meclisinde bu alan
meclis Gyelerinin inisiyatifi ile gelisme ve konut alani olarak revizyona sokulabilir.

Eskisehir’de yapilacak toplu konut projeleri orta ve dar gelirli kesim géz oniinde

bulundurularak hayata gegirilmelidir. Yenikent, Uluénder ve TOKI konutlarinda oldugu
gibi satis ve kiralama fiyatlari diisiik maliyetli olmalidir.
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= Gurbetci vatandaslar son 5 yillik siirecte Eskisehir 6zelinde yatirrm amach ¢ok sayida
konut satin almistir. Bunlarin énemli bir kismi kiraya verilmeyen, yillik ziyaretler
esnasinda kisa zamanl kullanilan konutlardir.

= Kirsalda yasayan vatandas sehir merkezinde yasamayi tercih ederken, Eskisehir’de
calisan pek ¢ok kisi Alpu ve Seyitgazi gibi sehir merkezine yakin olan ilgelerden kiralama
talebine baslamistir. Eskisehir’e yakin olan ilcelerde yeni konut alanlari olusturularak
kentlesme desteklenmeli ve sehrin yasama alani genis bolgelere yayilmalidir.

Sonug¢
1. Eskisehir’de kayith niifusun ihtiyaci olan konut sayisi 345.801'dir. Ortalama hane halki
ve mevcut konut sayisi istatistikleri dikkate alindiginda, kisa vadede ilave 38.167 adet
konuta ihtiya¢c duyulmaktadir.

2. Aciklanan resmi istatistik ve endekslere gore Eskisehir’de 100 m2’lik bir konutun
ortalama satis ve kiralama bedelleri Ankara, Bursa, Kiitahya, Afyonkarahisar ve Bilecik
illerini asmis durumdadir. Rakamlar neredeyse istanbul ile yarisacak seviyeye ulasmistir.

3. EBB tarafindan yayimlanan Nazim imar Plani’na gore Eskisehir'de kentsel konut
alanlarinin yaklagik 2/3’ii riskli bolgelerde yer almaktadir.

4. Sanayinin biylimesiyle birlikte dogal olarak Eskisehir’de cesitli yeni ihtiyaclar da ortaya
cikmistir. Bunlarin basinda konut talebi gelmektedir. Sanayi biyiidiik¢ce, sehirde
calisanlar ve go¢ edenler igin daha fazla konut talebi olusmaktadir. Yeni isglicii, sanayi
bolgelerine yakin konutlarda barinma ihtiyaci duymaktadir. Bu da konut insaatinin
artmasi ve konut stokunun genislemesi anlamina gelmektedir. Sadece Ankara yolu
Uzerinde siralanansanayi siteleri ve organize sanayi bolgesinde 100.000’in {izerinde kisi
calismaktadir. Ozellikle bu bélgelerde calisan insanlara hitap edecek yapida yeni konut
alanlarinin olusturulmasi beklenmektedir.

5. Sanayinin ‘blylimesi ulagim, altyapi ve
trafik yonetimine olan ihtiyaci
artirmaktadir. Toplu tasima, yollar ve trafik
dizenlemeleri, ulasimin etkin bir sekilde
yonetilmesi icin 6nemlidir. Ozellikle sanayi
bolgelerine olan ulagsimin etkin sekilde ve
alternatifli olarak yonetilmesi
gerekmektedir. Mesai baslangic ve bitis
saatlerinde on binlerce insanin ayni anda hareket ettigi sanayi bolgelerine tramvay,
metro, banliyd, otobis, metrobis, minibls gibi toplu tasima araglarinin ulastirilmasi
onem tasimaktadir.

6. Eskisehir, Bursa Yolu glizergahinda gelisme egilimi gostermenin yaninda kentin
giineydogusunda yer alan TOKi yatirimlari da bu bélgede konut gelisimini saglamistr.
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Bu yapisiyla kent kuzeybatidan giineydoguya dogru uzanan lineer bir kent gériinimd
olusturmustur. Alternatif merkez kademelenmeleri olusturulmadigindan, Eskisehir
kent merkezi gitgide daha fazla mekansal kaliteden uzaklasmaktadir. Tek merkezli
dogrusal bir kent gelisimi de ulasim maliyetlerinin yani sira, teknik altyapi ve trafik
sorunlarini da beraber getirmektedir.

Eskisehir'de tek merkezli, niteliksiz ve afet riski tasiyan yogun konut dokusunun
donldsimiinin saglanmasi gereklidir. Bunun icin yeni ve alternatif kent merkezleri
onerilmesi ve 6rnek yasam alanlarinin olusturulmasi beklenmektedir.

Sehrin sadece belirli noktalarda biyiimeye itilmesi hem bu boélgelerde rant problemi
yaratmakta hem de beraberinde fahis fiyat artislarina neden olmaktadir. Bununla
birlikte kentlesme ve sanayilesmeyi kentin tamamen farkh ve birbirinden en uzak iki
noktasinda planlamak beraberinde trafik basta olmak tizere birgok ekonomik, sosyal ve
cevresel sorun dogurmaktadir.

Ozellikle sanayi bélgelerinde calisan insanlarin bu alanlara yakin, daha ucuz, ulasilabilir,
modern ve hayati kolaylastiran konut ¢6ziimlerine ihtiyaci bulunmaktadir.

EBB ve iTU tarafindan hazirlanan Nazim imar Planinda, Tepebasi Bolgesinde bulunan
Baksan Sanayi Sitesi ve Odunpazari Bélgesinde bulunan Kiigiik Sanayi Sitesinin islevini
yitirdigi ve kentin 2030 yilindaki makro formunda yeni gelisme alanlari arasinda denge
kurmasi agisindan ticaret, turizm ve konut alani olarak en uygun bolgelerin burasi
oldugu belirlenmistir.

Sultandere ve 71 Evler-bélgeleri ile arasinda kalan kisim mevcut Nazim imar Planinda
gelisme ve konut alani olarak gosterilmemistir. Bu alanlarin ilgili kurum ve yénetimlerin
uzlagi ve inisiyatifi ile gelisme ve konut alani olarak revizyona sokulmasi
beklenmektedir.

Eskisehir’de yapilacak toplu konut projeleri orta ve dar gelirli kesim géz oniinde
bulundurularak hayata gegirilmelidir. Yenikent, Uluénder ve TOKi konutlarinda oldugu
gibi satis ve kiralama fiyatlari diisiik maliyetli olmalidir.

Kentin saglikhi blylimesi ve gelisimi igin
kirsal ilgelerin gelisimi desteklenmeli,
buralarda yeni konut alanlari
olusturulmali  ve ulasim imkanlan
gelistirilmelidir. Kirsal kalkinma belirli bir
strateji ve plan dahilinde ele alinmalidir.
ilceler mevcut potansiyelleri dahilinde
gelistirilmelidir. ilcelerin sahip oldugu
avantajlar dikkate alinarak rayl sistemler,
hayvancilik, tarim ve turizm gibi sektorler
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farkl ilcelerde desteklenmeli ve 6zel ihtisas bolgeleri kurulmalidir. Ozellikle Eskisehir’e
yakin olan ilgelerde yeni konut alanlari olusturularak kentlesme ve sehrin yasama alani
genis bolgelere yayilmaldir.

Eskisehir’de konut ve imar sorununun asiimasi igin tiim kentte biitiinciil bir eylem plani
ve plan degisiklikleri yapilmasi gerekmektedir. Merkezi ve yerel idarelerle birlikte ilgili
tim STK'larin katki sunacagi bir ¢d6ziim platformu olusturulmalidir.

Eskisehir konut arzi ve talebi arasinda olusan makas giderek blylimekte ve bunun
olumsuz sonuglari yayginlasmaktadir. Bu
olumsuz sonuglardan bazilari séyledir.

Satilik ve kiralik konut fiyatlarinin olagan

disi bir sekilde yukselmesi,

Barinma ihtiyacinin yénetilememesinden
kaynakli olusan disariya gogler,

Nifus artis hizinin Gilke ortalamasinin altina
dismesi ve siyasi temsiliyet oraninin
azalmasi,

Nitelikli is glicli kaybinin artis gostermesi ve
Uretimin verim kaybi,
Eskisehir’e olmasi beklenen nitelikli goctin azalmasi, kiiltiirel ve demografik sorunlar,

Mevcut altyapi ihtiyaglarinin talebe yetisememesi ve trafik, ulasim, sosyal donat,
egitim ihtiyaclarinin aksamasi gibi nedenlerle Eskisehir’in biylime ivmesinin dismesi.

ESKISEHIR KONUT VE BARINMA SORUNU UZERINE

ESKISEHIR
e I B
ODASI

CUMNURIYETIMIZiN YUZENCE YILI



