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Oz

Van Dogu Anadolu Bélgesi'nin dnemli merkezlerinden biri olarak pek ¢ok medeniyete ev
sahipligi yapmistir. Niifus hareketleri acisindan go¢ veren bir karaktere sahip olup kent mer-
kezi (merkez ilgeler) agisindan bu durum farklidir. Gegmisten giiniimiize Van kentinin, ne
yakin ilge ve illerden kent merkezine yonelik niifus hareketlerine, ne sosyal, ekonomik ve
fiziksel olarak oldukca yikici olan afetlere (6zellikle 2011 yili depremi) ne de 2012 yili 6360
sayili Yasa baglaminda biiyiiksehir olma statiisiine tam olarak hazirlikli olabildigi soylene-
mez. Kent makroformu, kentsel sosyal ve ekonomik yasant: baglanminda gereksinim duyulan
yerlesik alanin kapladig bir fiziki mekdn olarak, kentin yapilasma bicimi ve gelisme egilimle-
rini igeren arazi kullamim kararlarindan olusmaktadir. Bu baglamda kentsel gelisim siirecleri
(yerlesim alanlari/mahalleler/konut alanlar1) kent makroformunu yonlendiren énemli bilesen-
lerden biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Buradan hareketle calismada ilk olarak Van kentinin
planlama ve konut alanlar: gelisim siirecleri incelenmistir. Ardindan giincel konut piyasasi,
bu stirecler itizerinden temellendirerek tartisilmis ve tematik olarak mekinsallastirilmigtir,
Ozetle Van merkez ilceleri kapsaminda ele alinan ¢alismada; mahalle élgeginde Van kentinin
(merkez ilgeler), piyasa kosullarma birakilmis giincel konut piyasas: (konut arz ve talep,
konut fiyatlar: vb.), arsa rayig bedelleri (deprem oncesi ve sonrast) ve degisimi tartisilmakta-
dir. Son olarak kentin mevcut gelisme dinamikleri baglaminda depremin ardindan yasanan
yeniden yapilanma siirecinin ve kent makroformundaki, konut piyasasindaki degisimlerin
mevcut kent planlama pratigine olumlu/olumsuz nasil yansidigr ve etkiledigi/etkileyebilecegi
tartisilmaktadur.

Anahtar Kelimeler: Kentsel gelisim, konut piyasasi, Van ornegi.
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Abstract

One of the important centers of the Eastern Anatolia Region, the city of Van has been home to
many civilizations. It has a migratory character in terms of population movements and this is
different in the city center (central districts). It is not possible to argue that historically Van
city has been able to be fully prepared for population movements from nearby districts and
provinces to the city center, nor to disasters that are socially, economically and physically
quite destructive (especially the earthquake of 2011) or to be a metropolitan municipality in
the context of Law No. 6360 of 2012. As a physical space occupied by the settled area needed
in the context of urban social and economic life, the urban macroform consists of land use
decisions that include the city’s construction pattern and development trends. In this context,
urban development processes (residential areas/neighborhoods/residential areas) emerge as
one of the important components that drive the urban macform. From this point of view,
firstly, a chronological review of city planning and development of housing areas in the city of
Van was made in the study. Then, the current housing market was discussed and grounded
on the basis of these processes and thematically spatialized. To put it in a nutshell, in this
study conducted within the central districts of Van, the current housing market based on
market conditions (housing supply and demand, housing prices, etc.), land fair prices (before
and after the earthquake), and changes in these in the city of Van (central districts) are dis-
cussed at the neighborhood scale. Finally, in the context of the current development dynamics
of the city, how the restructuring process after the earthquake and the changes in the urban
macroform and housing market has been positively/negatively reflected on the current urban
planning practice and how this has/may effect it are discussed.
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Giris

Dogu Anadolu Bolgesi, diger cografi bolgeler arasinda kentsel niifus,
kentlesme oranlarinin ve gelismislik diizeyinin diistik oldugu bir bolge-
dir. Mevcut konum 6zellikleri, bolgeye kentsel gelisim agisindan avantaj
saglayamamaktadir. Dogu Anadolu Bolgesi, genellikle Tiirkiye'nin bati-
sinda yer alan biiyiik metropollere dogru yon kazanmis bir niifus hare-
ketliligine kaynaklik etmekte ve 6nemli ol¢lide go¢ vermektedir. Buna
karsin Bolge kentleri, kirsal kesimden go¢ almaktadir. Bu durum &zellik-
le il merkez ilgelerinde kentlesme ile ilgili birtakim sorunlar1 beraberinde
getirmektedir (Coskun, 2013, s.248). Dogu Anadolu Bolgesini temsil
eden ve pek ¢ok medeniyete ev sahipligi yapan Van ili de niifus hareket-
leri agisindan bulundugu bolgenin genel karakterini yansitmaktadir.

1980 yilina kadar Tiirkiye genelindeki kentsel niifus artisin1 belirleyen
temel faktorler Van iginde gecerli olmustur (Deniz ve Etlan, 2009, s.479).
1980’lerden sonra kent niifusundaki artis cok daha belirgin hale gelmistir
(Deniz, 2009, s. 179). Bu niifus artisinda 1980’lerden sonra Tiirkiye'nin
Dogu ve Giineydogusunda yasanan terdr olaylari ve onun neden oldugu
gocler, temel belirleyici faktor olmus ve Van’da da beklenmedik bir niifus
biiyiimesine yol agmistir (Deniz ve Etlan, 2009, 5.479). 19901 yillarla birlik-
te, Van ilinde toplam kentsel niifus kirsal niifusu ge¢mistir. 1985 yilinda
110.653 olan kent niifusu 2000 yilinda 284.464'e yiikselmis ve kent merke-
zinin niifusu yaklasik 3 kattan fazla artmistir (Keskinok, 2009, s.213; Ozer,
2009, s.76). 2011 y1l1 biiyiik Van Depremi oncesi, kent merkezi niifusu 2010
yilinda 367.419 iken 2011 yilinda kent merkezi niifusu 353.419’a diismiis-
tiir. 2012 yilinda ise kent merkezi niifusu 370.190’a yiikselmistir (Ek 1)
2012 yilinda biiytiksehir olduktan sonra 13 ilge belediyesine sahip olan
Van'm giintimiizde Ipekyolu, Tuspa ve Edremit ilgeleri merkez ilgelerini
olusturmaktadir. 2018 yili TUIK niifus verilerine gore Ipekyolu ilgesinin
312.244, Tuspa ilgesinin 160.522 ve Edremit ilgesinin 125.884 niifusu var-
dir. Bu ti¢ merkez ilgenin toplam niifusu 598.650 olup toplam il niifusu-
nun %54'tinii olusturmaktadir. Genel olarak Van il niifus artis hiz1 Tiirki-
ye'nin niifus artis hizimin altinda olsa da 6zellikle kentsel niifus basta ol-
mak tizere, niifus artma egilimi gostermektedir (Ek 2).

Yukaridaki bilgilerin 1s18inda kisa bir degerlendirme yapildiginda;
Van her ne kadar bolgeyi temsil eden ve gog veren (Ek 3a; 3b) bir karak-
tere sahip olsa da kent merkezinde (Ipekyolu, Tuspa, Edremit ilgeleri)
durum farklidir. Ciinkii Van kenti, bolge iginde énemli bir ¢ekim merke-

idealkent 449



Aysu Ugurlar

zi zelligine sahiptir. Ozellikle 1980 sonrasi zorunlu olarak go¢ eden ve
Van il merkezinde ikamet eden go¢menlerin biiyiik bir kismi, Van'in
Bagkale, Bahgesaray, Catak, Giirpinar ve Caldiran gibi daglik ilgelerin-
den, Hakkari'nin Cukurca ve Yiiksekova ilgelerinden, Sirnak’in koyle-
rinden, Siirt merkez koylerinden ve Bitlis'in Mutki ilgesinden gelenler-
den olusmaktadir. Bu gogler bireysel ve aileler seklinde oldugu gibi
gruplar halinde de olmustur (Deniz ve Etlan, 2009, s.479). Glintimiizde
de hala kent bu yerlesimlerden go¢ almaktadir. Bunlarin disinda kent (il
merkezi) egitim, saglik, emniyet vb. resmi kurumlara bagh olarak Istan-
bul, Izmir, Ankara vb. illerden de tayin, egitim gibi nedenlerle gog al-
maktadir. Bir bagka ifade ile Van merkez gerek kendi il sinirlari iginde,
gerekse komsu illerden sosyal, ekonomik, siyasi vb. nedenlerle goc edi-
len ve tercih edilen bir yerlesmedir. Memur ve &grenciler hari¢, Van,
genellikle kisa mesafeli goclerde tercih edilen bir kenttir.

Konut arz1 ya da konut sunumu temel olarak bireylerin talepleri tize-
rinden sekillenmektedir. Bu arz; konut fiyatlari, piyasa faiz orani, konut
finansman olanaklari, hiikiimet politikasi, arsa {iretimi, kentlesme oran,
yap1 malzemesi ve yapim teknolojisindeki gelismeler, yap1 malzemeleri-
nin maliyeti ve diger faktorler tarafindan belirlenmektedir (Oztiirk ve
Fitoz, 2009, s.29). Tiirkiye'de konut sunum bigimleri; kirdan kente gog
siireci ile baglayan barinma sorununa ¢oziim olarak gelisen bireysel ve
yar1 orgiitlenmis gecekondu konut iiretiminin yani sira kar kamu ve 6zel
sektoriin konut {iretimleri ile sekillenmistir (Tiirel, 1996; Tekeli, 2010).
Kooperatifler, belediyeler, yap1 kooperatifleri ve belediye ortakligi, sos-
yal giivenlik kurumlar1 ve Toplu Konut Idaresi (TOKI) gibi kurumlar kar
amaci giitmeyen kamu konut sunum bigimlerini temsil ederken, kiigiik
sermayeli (yapsatct) ve biiylik sermayeli konut sunum bigimleri kar
amaci giiden 6zel konut sunum bigimlerini temsil etmektedir. Gecekon-
du, yapsatct ve toplu konut olmak tizere bu sunum bigimlerinin ilk o6r-
nekleri basta baskent Ankara olmak {izere Istanbul, Izmir gibi biiyiik
kentlerde goriilmiistiir. Zamanla bu konut sunum bicimleri farkli siireg-
ler ve dinamikler baglaminda tiim kentlerde toplumsal katmanlagsmanin
taleplerine ve kapasitelerine uygun olarak kendini gostermistir. Konut
arz ve talebinin sekillendirdigi bir konut piyasasi ve alt piyasalarinda
konut fiyatlari, konuta olan talebi yonlendirdigi gibi ayn1 zamanda o
bolgedeki talebin (tiiketicilerin) gelirlerinin de bir yansimasidir (Ugurlar
ve Eceral, 2014, s.138). Analitik olarak, konut piyasas: toplumsal Orgiit-
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lenmenin ve kentin mekansal yapisimin kesistigi bir noktay1 gosterir
(Haddon, 1970, s. 118 alintilayan Saunders, 2013, s.134).

Van'da Cumhuriyet dénemi itibari ile kentin glintimiizdeki gelisim
stirecinin temelleri atilmaya baslanmistir. Bu donemde, kentin kalbini ve
merkezi is alanlarini olusturan Cumhuriyet Caddesi ve gevresi olusmus-
tur. Glintimiizde Cumhuriyet Caddesi, Iskele Caddesi, K. Karabekir
Caddesi ve Ipek Yolu civarindaki niifus, goreli olarak kentin diger ke-
simlerine oranla ¢ok daha yogun ve orta-orta tist gelir gruplar: tarafin-
dan temsil edilmektedir. Keskinok (2009, s.224) zorunlu gog siirecinde
Van kentinin yiiriirlitkteki nazim imar planmin (1996) zorunlu gociin
yarattig1 niifus artisin1 emebilecek diizeyde oldugunu ancak planlanmis
alanlar iizerinde zorunlu go¢ eden kesimin taleplerinin sekillendirdigi,
altyapi hizmetleri, sosyal donat1 ve diger teknik altyap1 kosullarinin ye-
terince saglanmadig, bir kentsel cevre olusturulamadigini ifade etmek-
tedir. Birgok kentsel hizmetten yoksun olarak iiretilen bu mekanlar (ma-
halle/konut alan1 vb.) giintimiizde de kismen alt gelir grubu mahalleleri
ve konut alt piyasasini temsil etmektedir. 2011 yili deprem sonras1 ba-
rinma soruna hizli bir bigimde ¢6ziim iiretmek amaa ile iiretilen afet
konutlar1 (Akkoprii harig); kentin kuzey, giiney ve dogu yonlerinde ce-
perde yer se¢mistir. Boylece bu kalic1 konutlar (TOKI tarafindan iiretilen)
ile baz1 resmi kurumlarin yer segimleri de kentin makroformunda bir
degisim yaratmis ve beraberinde yeni toplu yasam alanlar1 ve alt konut
piyasalar1 dogurmustur. Diger taraftan ayri bir ¢alisma konusu olabile-
cek 2012 y1l1 6360 sayil1 Yasa! kapsaminda biiyiiksehir olma statiisii ile il
smuri ile biiyliksehir belediye sinirlar1 ortiigmiistiir. Boylece Van 11 Ozel
Idaresi kaldirilmis, Tusba ve ipekyolu isimli iki yeni ilge kurulmus, Ed-
remit ilgesinin simurlar1 genisletilmistir. Merkez ilgeye bagli bazi mahalle-
lerin yeni kurulan ilgelere baglanmasi ve bazi mahallelerin birlestirilmesi
yoluyla ile idari baglhlik ve siur degisiklikleri gerceklestirilmis, 8 tane
belde belediyesi kapatilmis, ilge belediyesi sayis1 13’e yiikselmis, 575 koy
mahalle olmustur (Izci ve Turan, 2013, s.130). Bu siirecler ve mekansal
yansimalar1 arazi kullanim kararlar1 ile yonlendirilmeye calisilmistir.
Ancak ilerleyen boliimlerde detaylandirildig: {izere ge¢misten gliniimii-
ze Van kentinin, ne yakin ilge ve illerden kent merkezine yonelik niifus

16360 sayil1 Yasa; on dort ilde biiyiiksehir belediyesi ve yirmi yedi ilge kurulmasi ile bazi
kanun ve kanun hiikmiinde kararnamelerde degisiklik yapilmasina dair kanundur. Yasa
cercevesinde Tiirkiye’deki biiyiiksehir belediyesi sayis1 30'a ytikseltilmis, bu belediyelerin
hizmet sinirlari il miilki sinurlari ile biitiinlestirilmistir.
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hareketlerine, ne sosyal, ekonomik ve fiziksel olarak oldukga yikici olan
afetlere, ne de 2012 yili 6360 sayil1 Yasa baglaminda biiyiiksehir olma
statiisiine tam olarak hazirlikli olabildigi soylenemez.

Bu calisma kapsaminda ilk olarak kentsel gelisim ve planlama stireg-
lerinin karsilikli etkilesimi, bunun kent makroformuna etkisi, konut alan-
lar1 baglaminda kisaca ele alinmistir. Ardindan yukaridaki tiim hususlar:
goz oniinde bulundurarak; kent makroformunu etkileyen sosyal, eko-
nomik, fiziksel faktorler baglaminda ilgili literatiir taranarak bir sosyo-
mekansal sistem olarak kentin tarihsel kentsel gelisim siirecleri konut
alanlar1 baglaminda detaylandirilmis ve kronolojik olarak smiflanmustir.
Bu siiregler giincel konut piyasasini sekillendiren siirecler oldugundan
giincel konut piyasasmnin anlasilmasi ve yorumlanabilmesi igin gerekli
bir 6n incelemedir. Buradan hareketle calismada ilk olarak kent planla-
ma ve konut alanlar1 gelisim siireclerinin incelemesi yapilmis ve giincel
konut piyasasi bu siiregler {izerinden temellendirerek tartisiimistir. Tkinci
olarak giincel konut piyasasimnin anlasilabilmesi igin oncelikle calisma
konusunun gerektirdigi cercevede Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun insaat
ve konut istatistikleri veri tabanindan gerekli goriilen istatistiki veriler
smiflanmistir. Daha sonra kentin giincel konut piyasasini degerlendire-
bilmek icin 26.01.2019-09.02.2019 tarihleri arasinda yazar tarafindan en
fazla veriye erisebilen satilik ve kiralik emlak veri arama motoru
https://www.sahibinden.com/ internet sitesinden Van merkez ilgeleri
(Edremit, Ipekyolu, Tuspa) adresli 909 satilik, 241 kiralik ve 9 giinliik
kiralik olmak tizere toplam 1159 konut (satilik ve kiralik) ilan1 verisine
ulasilmistir. Bu veriler satilik konutlar ile smirlandirilarak detaylandi-
rilmistir. Arastirma verileri; mahalle 6lgeginde tematik haritalar aracilig
ile mekansallagtirilmak istenildiginden toplam 897 satilik konutun verisi
uygun bulunmus ve bu konutlarin ilanda yer alan tiir, fiyat, biytikliik
(metrekare, oda sayist), konum (mahalle, manzara vb.), binanin yasi,
1sinma, cephe 6zellikleri bilgisinden yararlanilarak bir veri tabani olustu-
rulmustur. Ancak bu makale kapsaminda konut fiyat ve biiytiikleri veri-
leri ele alinmistir. Buradan hareketle konut fiyatlar1 ve farkliliklar: agi-
sindan en rasyonel degerlendirmeyi yapabilmek icin 3+1 satilik dairele-
rin (414 adet konut) biyiikliikleri (metrekare), satilik konut fiyatlar:
(SPSS programu ile maksimum, minimum ve ortalama degerleri tespit
edilerek), ArcGIS-10 programi araciligl ile mahalle 6lgeginde tematik
olarak mekansallagtirilmistir. Son olarak Edremit, Ipekyolu ve Tuspa
merkez ilce belediyelerinin arsa rayi¢ sorgulama veri tabanindan 2009,
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2014 ve 2019 yillar1 arsa rayi¢ bedelleri (metrekare ortalama bedelleri)
stiziilerek ilge ve mahalle 6lgeginde ikinci bir veri tabani olusturulmus ve
bu veriler de ortalamalar1 alinarak tematik haritalar aracilig: ile
mekansallastirilmistir. Ozetle Van merkez ilceleri kapsaminda ele alinan
bu c¢alismada; mahalle 6lgeginde piyasa kosullarina birakilmis giincel
konut piyasasi (konut arz ve talep, konut fiyatlar1), arsa rayi¢ bedelleri
(deprem Oncesi ve sonrasi) ve degisimi ele almarak kentin mevcut gelis-
me dinamikleri baglaminda kent makroformundaki, konut piyasasinda-
ki degisimlerin mevcut kent planlama pratigine olumlu/olumsuz nasil
yansidig ve etkiledigi/etkileyebilecegi tartisilmaktadir. Bu calisma Van
merkezin konut alanlar1 baglaminda gecmisten gilintimiize kentin fizik-
sel/mekansal siireglerinin aktariminda on bir alan arastirmasi olup, ¢a-
lismanin bundan sonraki sosyal, ekonomik boyutlari1 ile ele alinan
mekansal ¢alismalara katki koymasi beklenmektedir.

Van Kent Makroformu Gelisimi

Kent kavraminin ortaya cikisindan itibaren gesitli tarihsel siireclerde
kenti sekillendiren fiziksel, toplumsal, kiiltiirel, ekonomik, politik ve
idari faktorlerin incelendigi goriilmektedir (Tiirkmen ve Tekkanat, 2018,
5.108). Kent makroformu, kentsel sosyal ve ekonomik yasant: baglamin-
da gereksinim duyulan yerlesik alanin kapladig: fiziki mekan olarak
tanimlanabilir. Bu fiziki mekan, kentin yapilasma bigimi ve gelisme egi-
limlerini iceren arazi kullanim kararlarindan olusmaktadir (Keles, 1996,
5.130). Otrowski (1970) ise makroformun 6zellikle fiziki kosullarin yon-
lendirilmesi ile kentlerin tarihsel siireg icindeki gelismelerinin yamni sira
planli gelismeleri ile olustugunu ifade etmektedir. Literatiirde dar an-
lamda kent bicimi olarak ifade edilen makroform ya da kent makrofor-
mu kentlerin dig/smir ¢izgilerini ifade etmektedir (Tezer, 2015, s.180).
Makroform ya da kentin bicimi, kendisini olusturan kentsel alandan ve
kendi disinda kalan sinirlayici alandan ayri diisiiniilemez. Bu smirlayici,
demiryolu veya biiyiik kamusal kullanimlar gibi yapay bir 6ge olabildigi
gibi; nehir, gol, dag, orman, tarim alam gibi dogal bir 6ge de olabilmek-
tedir (Tiirkmen ve Tekkanant, 2018, s.108). Buradan hareketle Benevelo
(1993) ve Aktan (2006), kentin fiziksel bi¢imini/makroformunu "ekono-
mik, sosyal ve kiiltiirel olaylarin sundugundan daha farkli, oturmus kav-
ramsal kategorilere gore daha kolaylikla izlenebilir bir diizen" olarak
ifade etmektedir (Tezer, 2015 s.181).
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Bir kentin makroformunu, temel olarak o kentin sosyal, ekonomik,
demografik, mekansal ve tarihsel gelisimi ile arazi kullanim kararlari
olusturmaktadir. Bu baglamda bu boliimde Van'm mevcut makroformu
ve planlama siiregleri kisaca ele alinmaktadir. Bunu, kent makformunu
yonlendiren bilesenlerden biri olarak ele alman kentsel gelisim siiregleri
takip etmektedir. Gegmisten giintimiize ele alinan bu siiregler kentin
bugtinkii giincel yasam alanlarini/mahallelerini olusturmustur. Bu siireg,
kentin mevcut konut piyasasi ve alt piyasalarinin olusum ve degisim
stireclerini de temsil etmektedir.

Kent Makroformu ve Planlama Siireci

Van kenti, Van Golii kiyisina yakin bir yere ve Van Ovasi iizerinde
konuslanmis bulunan Van Kalesi'nin dogusundaki diizliiklerde (Erek
Dagi'min batis1) yer almaktadir. Bu diizligii bir yay gibi kusatan yamag-
larla stmirlanmistir (Cevre Sehircilik Bakanligl, 2013 s.36). Devlet Karayo-
lu tizerinde resmi ve idari tesisler ile birlikte ticari birimler yer almakta-
dir. Kentin eski merkezi olan ve karayolunun batisinda kalan kent parca-
sinda Valilik, Belediye Tegkilati, geleneksel merkez yer almaktadir (Cev-
re ve Orman Bakanligi, 2011, 5.93). Merkezi Is alanindan (MIA) baslaya-
rak her yone gittikce seyreklesen, sagaklanan bir dokuya sahiptir. Bu
dokuyu saran ve giineyde Edremit yerlesmesine yaklastikca Van Go-
lii'ne yaklasan yamaclar giineyde bir esik olusturmaktadir. Bu esik asil-
diginda Edremit’e ulasilmaktadir. Kent makroformunu batida Van Golii
simnirlamaktadir. Kuzeyde de Van kentini kusatan yamaglarin Van Go-
lii'ne yaklagip Ova’yr tanimladigr nokta agilarak OSB, 100. Yil Universi-
tesi vb. 6teki kuruluslarla makroform, kuzeye dogru uzama egilimi gos-
termektedir. Makroform smir1 doguda Bostani¢i'ni de igine alarak mak-
roformu gevreleyen yamaglara dayanmaktadir (Cevre Sehircilik Bakanli-
g1, 2013 5.36).

Devlet karayolu ile Van Go6lii arasinda kentin batisinda yer segen Ferit
Melen Havaalani kentin bu yondeki gelismesine ve farkli kullanimlarin
yer se¢mesine neden olmustur. Kentin kuzeyinde demiryolunun karayo-
lunu kestigi noktanin kuzeyinde karayolunun dogusunda yer secen kii-
ciik sanayi sitesi, kentsel gelismelerin olusmasina neden olmustur (Cevre
ve Orman Bakanligi, 2011, s.93). Kent makroformu giineyde Edremit
ilgesi ile eklemlenme, gelisip yogunlasma; kuzeyde OSB, Van Yiiziincii
Y1l Universitesi gibi kullanimlara bagh gelisme egilimi icindedir (Cevre
Sehircilik Bakanlig, 2013 5.36). Giiniimiizde makroformun MIA cevre-
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sinde yogunlasma egiliminin yani sira mevcut yerlesimi saran yamaglara
tirmanma egilimi; deprem sonrasinda kalict konutlarin bu yamaclarda
yer secim kararlari ile keskinlesmistir.

Planlama stiregleri agisindan bakildiginda; kentin tist dlgekli baglayici
plan1 "Mus-Bitlis-Van Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plan1” olup 01.04.2011 tarihinde onaylanmistir. Bu tarihten sonra planda
baz1 degisiklikler yapilmis ve 18.12.2012 tarihinde onaylanmigtir. Ardin-
dan “Van ili ve civarinda olusan deprem sonrasinda kalic1 yerlesim yer-
lerinin ve yeni ¢alisma alanlarinin belirlenmesi” amaciyla Bakanlikca
17.04.2012 tarihinde onaylanan Mus-Bitlis-Van Planlama Bolgesi
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinin J-50, K-50, L-50, Lejant ve Plan
Hiiktimlerinde yapilan degisiklikler Bakanhk Makaminn 09.05.2013
tarih ve 7019 say1il1 Olur'u ile onaylanmistir. 1/100.000 Olcekli Mus-Bitlis-
Van Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Plani plan kararlar1 Sekil 1.de go-
rildtigii gibidir.

Sekil 1. 1/100.000 Olgekli Mus-Bitlis-Van Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Plaru (Cevre ve
Orman Bakanligi, 2011, s.94)

Boylece 2011 yilinda yasanilan depremin ardindan 2012 yilinda Cevre

Diizeni Plani'nda yapilan revizyonla kentin dogusunda Bostanici Beldesi
ve Karpuzalan Koyii, Kuzeyde Kalecik Koyii, Giineyde Hakkari yolu
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tizerindeki Kurubas, Kavurma koyleri ve Edremit ilgesinin dogu kisimla-
11 gelisme konut bolgesi olarak gosterilmistir.

Van kent planlama siiregleri agisindan degerlendirildiginde; 1976,
1978 ve 1996 yili imar planlarinin ardindan 2013 ve 2018 yili ilave ve
revizyon imar planlar ile arazi kullanim kararlar1 gergeklestirilmistir.
2013 yil1 6ncesinde yiiriirlitkte olan nazim ve uygulama imar planlarinin
kent merkezindeki hizli niifus artisinin gerisinde kaldigi, buna bagh ola-
rak kentin planh alanin bat1 ve kuzey kesimlerinde plan dist ve plana
aykir1 gelismelerin yasandigi, Van kent merkezinin gilineyinde Hakkari
yolu iizerinde, kent merkezinin dogusundaki ve kuzeybatisindaki tarim
alanlari tizerinde imar planlarina aykir1 gelisen alanlar bulundugu, (Cev-
re ve Orman Bakanligy, 2011, s.93), kentin makrofumunun tanimlanama-
dig1, afete maruz bolge smur1 olan 1655 kotuna ve Van Golii kiyr kenar
cizgisine dikkat edilmedigi (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2018, 5.57) gibi
gerekgelerin yani sira 2011 yilinda 23.10.2011 ve 09.11.2011 tarihlerinde
meydana gelen depremler kentte yeniden bir yapilanma siirecini gerek-
tirmistir. Bu baglamda Cevre ve Sehircilik Bakanlig: ve ilgili belediyeler-
le protokol hazirlanarak imar plani galigmalar1 yiirtitiilmiistiir. Ayrica
2013 yilinda Bakanlik tarafindan 63062 say1li Yasa kapsaminda Van ken-
tinde 15.000 hektarlik alanda imar plam yapilmis TOKi'nin yapmis ol-
dugu konutlar ve go¢ sonrasi kente gelen niifusun olusturdugu ruhsatsiz
(gecekondu) konut alanlar1 da imar plani smirlari igine dahil edilmistir.

Bu plan doneminde Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan onayla-
nan imar planlarina yogun miktarda itiraz yapilmis ve idari dava acil-
mistir. Bakanlik¢a onaylanan imar planlar1 baz alinarak yapilan arazi ve
arsa diizenlemeleri de pek c¢ok davaya konu olmus ve agilan davalar
sonucu Bakanlik¢a onaylanan 18. Madde uygulamas: da iptal edilmistir.
Bu nedenle; Van ilinde imar planlar ile arazi ve arsa diizenlemeleri is-
lemlerinin yeniden hazirlanmasi geregi dogmus olup; bu kapsamda 19
Ekim 2016 tarihli ve 29862 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 2016/9301
sayili karar ile; Van ili sinirlari igerisinde bulunan yaklasik 6000 hektarlik
alanda imar planlari ile her tiirlii arazi ve arsa diizenlemelerini yapmaya,
yaptirmaya ve onaylamaya; 644 sayili Kanun Hitkmiinde Kararnamenin
2. ve 7. maddelerine gore 3 yil siireyle Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 yet-
kili kihnmistir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2018, s.5).

26306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
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2013 yilinda Cevre ve $Sehircilik Bakanlig: tarafindan onaylanan Van
Imar Planlar1 7 etapta onaylanmis olup toplamda 13.693 hektarlik alar
kapsamaktadir (Sekil 2a ve Sekil 2b). 2035 yili igin toplam projeksiyon
niifusu 1.261.421 kisidir. S6z konusu etaplar ve projeksiyon niifuslari
sOyledir (Cevre Sehircilik Bakanligi, 2018, s. 40).

e Kuzey Etab1 (395.000 Kisi)

e Gliney Etabi (642.000 Kisi)

e MIA Etab: (155.000 Kisi)

e Edremit Etabi (48.792 Kisi)

e Van Kalesi Etabi (4.345 Kisi)

e Altintepe 3. Derece Arkeolojik Sit Alan1 Etabi (12.584 Kisi)
e Bardakg ve Universite Etabi (3.700 kisi)

2013 yili onayl imar planlarimin da uygulamas: sirasinda; imar yolla-
rindan cephe almayan parsellerin olugsmasi, imar uygulamasi sonrasinda
imar haklarimin bulundugu alan disinda verilmesi, Van ¢evre yolunun
imar uygulamasi sonucunda elde edilmesi, Enerji nakil hattimin gii-
zergahinin degismis olmasi, imar plam etaplari arasindaki DOP ve KOP
oranlarinin ayn1 olmamasi, arazi toplulastirma isleminin imar plani sinir-
lar1 iginde yapilmasi, Van i¢gme suyu ana isale hattina uygun olmayan
imar planinin hazirlanmasi, mevcut yapilarin 6neri yollarin iizerinde kal-
masi gibi sorunlar ortaya gikmistir (Cevre Sehircilik Bakanligy, 2018, s. 57).

Temel olarak 2013 yili Van Kenti Nazim ve Uygulama Imar Planlar
ile mekansal gelismislik farkini1 azaltmak, siirdiiriilebilir ve yasanabilir
bir kentsel mekan olusturmak amaglanmaktadir. Bu amag dogrultusun-
da 2018 yilinda Van Cevre Yolu ve Civari Ilave ve Revizyon Nazim ve
Uygulama Imar Planlar1 hazirlanmigtir (Bu plan itiraz su anda itiraz sii-
recindedir). 2018 y1l1 Van Cevre Yolu ve Civari {lave ve Revizyon Nazim
Imar Plari aciklama raporuna (s.6) gore planin amaci sunlardir:

e Sirdirilebilir kalkinmay1 saglamak tizere kentsel gelismeleri
degerlendirmek,

e Sanayi, tarim, hizmetler, turizm, ulasim gibi sektorel gelismeleri
degerlendirmek,

e Dogal ve tarihsel/kiiltiirel gevreler icin hazirlanacak planlarla
saglikli iligkiler kurmak, koruma — kullanma dengesini kurmak,

e Givenli, saglikli ve yasanilabilir yeni yerlesim yerleri olustura-
rak sehrin marka degerini arttirmak, gelisimine katki saglamak,

¢ Olusturulacak yeni yerlesim yerlerinde kamu yatirimlarinin ger-
ceklesmesini saglamak,
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e Cevreyi siirdiirebilir kilma baglaminda stratejik kararlar1 ve arazi
kullanim kararlarini icermek,

¢ Planlama smuirlari i¢inde alt 6lgekli proje ve uygulamalara temel
olusturmak.

Sekil 2a'da mavi ¢izgi ile ifade edilen 2018 yil1 onayli Van Cevre Yolu
Nazim Imar Plam planlama simuri, s6z konusu etaplardan 3 tanesinin
icine girmekte olup toplam 5983 hektarlik alan1 kapsamaktadir. S6z ko-
nusu etaplarin; Kuzey Etabinda 1391 hektar alan, Giiney Etabinda 2198
hektar alan ve Edremit Etabinda 777 hektar alan girmektedir (Cevre Se-
hircilik Bakanligi, 2018, s. 40).

BARDAXG VE ONVERSITE £TABL

(a) Planlama Etaplar: (b) Plan Kararlar:
Sekil 2. 2013 yil1 onayli Nazim Imar Plan: ve 2018 yil1 onayl1 Van Cevre Yolu Civari
flave ve Revizyon Nazim Imar Plani (Cevre Sehircilik Bakanhgi, 2018, s.41)

Konut Alanlari Baglaminda Kentsel Gelisim Siireci
Gecmisten glintimiizde farkli dinamiklerle Van kent makroformu-
nu/kentsel mekanini temel olarak yonlendiren kentsel gelisim siireci alt1
donem iginde ele alinabilir:
Urartular Dénemi (M.O. 900-M.O. 612)
17. yy.-1914 yillar1 aras1 donem
1914-1918 yillar1 aras: I. Diinya Savast donemi
1918 sonras1-1980 yillar1 aras1 donem
1980 sonras1-2010 yillar1 aras1 donem
2011 y1li ve sonras1 dénem

AL N e
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Urartular dénemi (M.O. 900-M.O. 612): Dogu Anadolu Bolgesi'nin en
onemli kent merkezlerinden biri olan Van kenti, yerlesme tarihi agisindan
koklii bir gegmise sahip olup Urartu’lar donemindeki ad1 Tuspa’dir. (Ala-
eddinoglu, Sargin ve Okudum, 2016, s.134). Kent, Urartular doneminde
Van Kalesi ve Toprak Kale ile siirli kalmistir. Van kenti, 17.ytizyila kadar

alansal olarak ¢ok az bir gelisme gostermis, sadece Van Kalesi'nin giine-
yinde Asag1 Sehir olarak bilinen dar bir alana yayilma gostermistir.

17. yy.-1914 wular: arasi donem: Van bu donemde genis bir bolgenin
onemli ekonomik ve ticari bir merkez konumundadir ve ayn1 zamanda

azimsanmayacak bir niifusa sahiptir (Tunceli, 2012, s.510). Evliya Celebi
seyahatnamesinde 17. yy. ortalarinda sehrin 10 mahallesi bulundugunu,
biiyiik ¢ogunlugunu Miisliimanlarin olusturdugunu ve 3 mahallesinde
Ermenilerin yasadigini anlatmistir. Bu donemde Evliya Celebi sehirde iki
kath diiz daml1 kagir (kerpic ve yonii tas, kireg ve ibis harci) malzemeden
insa edilen toplam 8.800 ev bulundugunu belirtmistir (Ozbir, 2017, s.66).
Bir dnceki donemin yansimasi olarak bu dénemde Van I. Diinya Savasi'na
kadar sekil ve fonksiyon bakimindan iki farkli kissmda gelismistir. Bun-
lardan biri, batida gol kiyisinda sehrin antik ¢ekirdegini olusturan ve tize-
rinde heybetli kaleyi tasiyan kalker tepenin giineyindeki sikisik sokakli
eski sehirdir. Surlarla gevrilen bu kesimde ticaret yerleri, resmi daireler ve
mabedler bulunuyor, burast o dénemdeki Van'in is ve ticaret merkezini
teskil ediyordu. Surlarin disinda bu kesimden tamamen farkli 5-6 km.
uzunlugunda ve 2-3 km. genisliginde yesillikler arasina serpilmis binala-
rin olusturdugu bir “bahge sehri” mevcuttur (Tunceli, 2012, s.510).
1914-1918 (1. Diinya Savast) yullar: arast donem: 1914’te 1. Diinya Savasi
ile Avrupa’da baslayan milliyetcilik akimlari, Osmanl topraklarinda ya-
sayan Ermenileri de etkilemistir. 1914-1918 yillarinda I. Diinya Savas: ile
sehir neredeyse tamamen yikilip yakilmis, niifus kentten kente go¢ ver-
mek zorunda kalmistir (Ozbir, 2017, 5.67). Giiniimiizde Eski Van olarak
adlandirilan Van Kalesi'nin giineyindeki diizliikte yer alan yasam alanlari

tamamen tahribe ugramistir. 1918 tarihinde savasin bitmesi ile geri donen
Van halki savas yillarinda harap olan gole yakin yerlesim alanlarindansa
yeni bir sehir kurmay1 tercih etmislerdir. Bu yeni gsehir gol kiyisindan 7
km. kadar igeride eski gayri miislim mahallelerinden Norgen (giintimiizde
Asag ve Yukar1 Norsin) ve Arak’in (giintimiizde Erek Mahallesi) yerinde
kurulmustur (Tunceli, 2012, s.510). Giinimiiz Van kentinin temellerinin
bu dénemde atildig1 sdylenebilir. Bu siirecte geleneksel Van evlerinin ilk
ornekleri Van Kalesi'nin giineyinde yer alan Eski Van sehrinde goriilmek-
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tedir. Sehrin dogusu, batis1 ve giineyi surlarla kuzeyi ise Van Kalesi ile
cevrelenmistir.

1918 sonrast -1980 yillar: aras: donem: Bu donem kentin farkli dinamikler-
le gelismeye basladig1 bir donemdir. Savasin etkisi ile sosyal, ekonomik ve
tiziksel kayiplara ugrayan Van bu donemde ticari bir merkez olma 6zelli-
gini biiytik Olgiide yitirmistir. Bu nedenle sur igindeki eski ihtisamli Van
Carsisi, Serefiye Mahallesi'nde kiigiik bir alana tagmmustir (Tunceli, 2012,
s.510).

Diger taraftan 1943 yilinda havaalaninin hizmet vermeye baslamasi,
1960 yilindan itibaren ¢ok sayida bolge miidiirliiklerinin agilarak sehrin
idari merkez konumuna gelmesi, Mus'a kadar uzanan demiryolunun 1964
yilinda Tatvan'a ulagmasi, 1970 yillarinda Van-Tatvan karayolunun iyiles-
tirilmesi, 1971 yilinda Tatvan-Van arasi feribotla gl ulasimin saglanmasi
Van'in gelismesine ivme katmuistir. Artan niifusla beraber sehir de gelise-
rek biiylimiis yeni mahalleler kuruldugu gibi sehrin igindeki bosluklar

yeni binalarla dolmustur. Van, Yenimahalle'nin olusmasiyla kuzeydogu-
ya, Ercis yolu boyunca kuzeye, Edremit yolu boyunca giineybatiya dogru
yayilmigtir. 1972'de Iskele kdyiiniin belediye sinirlari igine alinmasiyla
sehir Van golii kiyisina da ulagsmustir. Boylece Van'in merkezini iskeleye
baglayan dogu-bati dogrultulu Iskele Caddesi, 8 km. kadar uzunlugu ile
sehre dahil olmustur (Tunceli, 2012, s.510).

Van’da cografik konumu nedeni ile en siddetlisi 20 Kasim giinii olmak
tizere 1945 yili Temmuz-Aralik aylar1 arasinda devam eden depremlerin
meydana gelmesi ile iki katli binalarin ¢ogu yikilmis ve tek katl evler de
oturulamayacak hale gelmistir. Bu afetler goge neden oldugu icin niifus
azalmstir. 1950 yilinda toplam 12 mahalleden olusan Van kerpig, diiz
damli, bir veya iki kath bahgeli konut tipolojisi ile daginik bir yerlesim
gortintiistindedir. Sehrin merkezi giintimiizdeki gibi Cumhuriyet Cadde-
si'dir. Kuzey giiney dogrultusunda bu cadde iizerinde kiiglik diikkanlar,
magazalar, otel ve lokantalarla bazi resmi binalar bosluklu bir bicimde
siralanmustir (Tunceli, 2012, s.510). 1940-1970'li yillar aras1 yoresel mimari-
nin modern islupla yeniden yorumlandig: (Erigok, 2019, s.181) (Sekil 3a),
diger taraftan iilke genelindeki dinamiklerden de yavas yavas etkilenmeye
bagladig: yillardir. 1965 yili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun yansimalar Tiirki-
ye genelinde oldugu gibi Van'da da kendini gostermis ve kar amagh olan
yapsatgl liretim modeli gelismistir. 1970'li yillar ve sonrasinda geleneksel
yapilarin ve agik-yesil alanlarin yerini ¢ok katl apartman bloklar: almistir
(Sekil 3b ve Sekil 4) (Sami, 2009, s. 42; Erigok, 2019, s.182).
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(a) 19401 yallar (b) 1970'li y1llar

Sekil 3. Cumhuriyet Caddesi (Umit Kaya Celebi Arsivi, alintilayan (Erigok, 2019, s.181)

1943 yilinda yapimina baslanan havaalar ve 1982 yilinda agilan Uni-
versite kentin daha onceki dogu aksh gelisme egilimine kuzey ve kiiney
akslarmi da ekleyip kentsel yerlesik alani arttirmistir. Bu dénemde 1976
yilinda Caldiran'da meydana gelen deprem nedeniyle kent merkezine
yogun bir go¢ yasanmis, kentsel niifus oran1 %64’e ulasmistir. Kentin ta-
rim alanlar1 1976-77 yilinda yapilan imar planiyla yapilasmaya agilmigtir.

Sekil 4. Geleneksel yapinin yerini alan apartman bloklari 2004 yili (Sami, 2009, s.45).

Bu dénem; yapsatct konut tiretim modeli ile ¢ogalan apartman bloklar
ve daha sonra imarl alanlariin yogunluklarimin da arttirilmasi ile daha
¢ok one ¢ikmustir. 2008 yil1 verilerine gore Van'da 900 adet imar tadilati
yapilmistir (Sami, 2009, s.42). Bu donem c¢ok katli apartman bloklar: ile
kentin ¢ehresinin kontrolsiiz bir sekilde degisime ugradig1 ve ¢ok kath
yapilasmanin hiz kazandi: siirecin temelini olusturmustur.

1980 sonrasi-2010 yillar: aras: donem: Kent makroformu 1980 sonrasi be-

lirgin bir bicimde degismistir. Bu donemde kent makroformunu belirleyen
temel faktor zorunlu go¢ olmustur. 1976 yila gore 1996 yili imar plan ile
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kentin imarl1 alan1 2 katina ¢ikarilmigtir. 1985 yilinda 17 olan mahalle say:-
s1 biiyiik olciide goge bagh olarak 2000 yilinda 27’ye yiikselmistir (Deniz
ve Etlan, 2009, s5.482). Ekonomik olanaksizlar nedeni ile konut edinemeyen
goc eden bu kesim kentin yoksul civar mahalleleri olan Hacibekir, Stip-
han, Samranalti, Altintepe, Istasyon, Beytiztimii, Akkoprii, Sthke mahalle-
lerinde ya bir barinak ya da bir gecekondu da barmma ihtiyaclarim kendi
olanaklari gercevesinde ¢ozme yoluna gitmislerdir. Genellikle ilk gelenle-
rin olusturduklar1 bu yoksul yerlesim alanlar1 ardillarmin gelmesi ile bii-
ylimiis ve giderek o yoreden veya ilden, ilceden gelen hemsehrilerin olus-
turdugu yerlesim alanlarina doniismiistiir (Ozer, 2009, s.77). Ozellikle
Akkoprii ve Istasyon mahalleleri ayni asiretin iiyesi veya ayni ilgeden ge-
lenlerin yogunlastiklar1 konut alanlaridir (Deniz ve Etlan, 2009, s.482).
Boylece hemsehrilik giidiileri ile bir araya gelerek kendi eski kentsel ve
yoksul kirsal yasam ortamlarini yeni kente tasimiglar ve onlar1 yeniden
{iretmiglerdir (Ozer, 2009, s.77). Bostanici, Yalim Erez, Karsiyaka, Begyol
gibi yerlesim bolgeleri de bu dénemde gog¢ sonucu olugsmustur (Sami,
2009, s.24).

Sehircilik yazininda biiyiiksehirlere yasanan kirdan kente gog siiregle-
rinde gozlendigi gibi Van'da da 1990'l yillarda yasanan zorunlu gog ile
gelen kesimin, tarimsal faaliyetlerin disinda mesleki becerisi olmadigi igin
kent yasami iginde geleneksel yasam aliskanlarindan kopamamuislardir.
Zorunlu goclin sonrasinda; kent yasaminda basta egitim, saglik konusun-
da yetersizlikler ve ayni zamanda altyapi, kentlesme, gevre sorunlars, igsiz-
lik ve kiiltiirel geliskileri beraberinde ortaya cikarmustir (Sekil 5a-b). Ote
yandan kirsaldaki ekonomik potansiyel de atil hale gelmistir (Sami, 2009,
s.28).

(a) Bostani¢i Mahallesi (b) Yalim Erez Mahallesi
Sekil 5. Gogle olusan yerlesim alanlar: -2009 y1l1 (Sami, 2009, s. 27).
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Deniz ve Etlan'm (2009), 1980 sonras1 Van kent merkezine yapilan gog-
ler ve gogmenlerin uyum sorunlarim inceledikleri arastirma bulgularina
gore gocmenlerin ilk yillarinda kaldig1 konutlarin biiyiik ¢ogunlugunu
toprak, cadir veya tasmabilir baraka konutlar olusturmaktadir. Ge¢gmisten
giliniimiize gogmenlerin hem yasadiklar1 konutlarin yap1 malzemesi nite-
ligi hem de konut sahiplilik orani artmistir. Bu degisimde, go¢menlerin
zamanla ekonomik kosullarindaki iyilesme ve kentsel etkilesimin etkili
oldugunu sdylemek miimkiin olsa da (Deniz ve Etlan, 2009, 5.493), Ozer
(2009, s.79) giiniimiizde Van kentinde iki ayr1 sosyo-mekansal olusum
gozlendigini ileri siirmektedir: Tlki, Tki Nisan-Cumhuriyet ve Marag Cad-
desi gilizergahinda yer alan, litks konutlarin yer aldig: iist gelir grubunun
temsil ettigi mekanlardur. Ikincisi ise kenti cevrelemis, kente go¢ ederek
gelmis kesimlerin olusturdugu Hacgort, Altintepe, Beyiiziimii, Siiphan ve
Samranalti gibi yoksul ve alt gelir grubunun temsil ettigi mekanlardir
(Ozer, 2009, 5.79).

2011 yilr ve sonrast donem: Van'da 2011 yilinda meydana gelen 7.2 bii-
yiikliigiindeki depremlerde 644 kisi 6lmiis, 5361'i konut- isyeri ve 8254
ahir olmak tiizere 13.615 yap1 (konut+ahir) tamamen yikilmus, 25.229 konut
ise agir hasar aldig: icin hak sahipleri tarafindan daha sonra yikilmustir
(Deniz, Yildiz, Parin ve Erdogan, 2017, s.1442).

Van 11 Afet ve Acil Durum Yonetimi raporlarma gore 23.10.2011 tarihin-
de meydana gelen depremde Van il merkezinde 61 kisi, 09.11.2011 tarihinde
gerceklesen depremde ise 40 kisi hayatim kaybetmistir. Tkinci depremin

odag1 sehir merkezine daha yakin oldugu icin sehirdeki can ve mal kayb1 bu
depremde daha fazla olmustur (Alaeddinoglu, Sargin ve Okudum, 2016,
s.146). 2011 yilinda meydana gelen 7.2 biiytikliigtindeki deprem 1976 yili
Muradiye-Caldiran depreminden sonra Van'in yasadig: ikinci biiytik dep-
rem olarak kayitlara gecmistir. Etkiledigi niifus miktari, bina ve yerlesim
birimi saysi ile verdigi ekonomik zarar dikkate alindiginda, 2011 yilinda
meydana gelen deprem, 1976 yilinda gerceklesen depreme oranla ¢ok daha
biiyiik etkiler yaratmistir. Bunun temel nedeni, 1976'dan 2011 yilina kadar
Van il niifusun yaklasik {i¢ kat artmasi (380 binden 1.100.000'e ytiikselmesi)
ve Van, Ercis gibi iki biiyiik yerlesimin arasinda meydana gelmesidir (De-
niz, Y1ldiz, Parin ve Erdogan, 2017, s.1442).

Deprem 0Ozellikle merkezi mahallelerde daha fazla tahribata neden
olmustur. En cok carst kesiminde (MIA) Kazim Karabekir Bulvarinda
hasar meydana gelmistir (Tunceli, 2012, s.511). Binalardaki hasar durum-
larinin mahallelere gore dagilimina bakildiginda depremden en agir sekil-
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de etkilenen mahalleler genellikle yapilasmanin ve niifusun yogun oldugu
merkezi mahallelerdir. Agir hasarli bina sayilarma gore en yiiksek hasara
sahip olan mahalleler Halilaga, Ali Pasa, Hacibekir ve Bah¢ivan Mahalle-
si’dir. Kentteki agir hasarli bina sayilarmin en az oldugu mabhalleler ise
genellikle kent merkezinin gevresindeki Semsibey, Buzhane ve Iskele ma-
halleleridir. Yapilarin/binalarin bina insasinda eksik ve yanlis malzeme
kullanilan, denetimsiz ve eski ve ¢ok kath yapilarin oldugu alanlarin dep-
remden en ¢ok etkilenen mahalleler oldugu goriilmiistiir. Ote yandan
yapilarin daha saglam ve az kath oldugu mahallelerin ise depremden da-
ha az etkilendigi goriilmiistiir. Ayrica Semsibey Mahallesi'ndeki konutla-
rin énemli bir kism1 AFAD konutu olup bu konutlar genellikle iki ve {ig
kathdir (Alaeddinoglu, Sargin ve Okudum, 2016, s.142). Semsibey Mahal-
lesi 1976 depreminden bugiine afet bolgesi olarak belirlenmistir (time-
turk.com, 2019).

2011 yii deprem sonrasi siirecte kent, kentin konut ihtiyacinin karsi-
lanmas: igin insa edilen ¢ok sayidaki toplu konut niifus hareketlerinin
odag1 olmustur (Alaeddinoglu, Sargin ve Okudum, 2016, s.142). Bu bag-
lamda 2011 yilinda meydana gelen depremlerden sonra kentteki konut
sikintistin giderilmesi igin depremzedelere kredi ve tesvik destegi sag-
landigy gibi Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan da kentin pek cok ye-
rinde yeni konut alanlar inga edilmistir (Sekil 6). Edremit’teki TOKI ko-
nutlarmin bir kismi depremden 6nce tamamlanmigsa da deprem stirecin-
den sonra bu konutlara yeni binalar eklenmistir. Deprem sonrasi kentte
insa edilen baglica TOKI binalar1 Kalecik (2.456 konut), Sthke-Akk&prii
(530 konut), Kevenli (480 konut), Bostanici (1.088konut) ve Edremit (7.830
konut) TOKT'dir. Toplamda 12.380 konut, deprem déneminde TOKI tara-
findan yapilmis ve teslimati gerceklestirilmistir. Depremden once insa
edilen Edremit (Erdemkent) toplu konutlariyla depremden sonra insa
edilen Bardakgi, Universite ve Memursen Toplu Konut Evleri, afet konutu
degildir (Alaeddinoglu, Sargin ve Okudum, 2016, s.146).
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Sekll 6.2011 Y1 Depreml Sonra51 In§a Edllen Afet Konutlarl (TOKI ehyle uretllen)
(2019 y1li Google Earth goriintiisii altlik olarak kullanilmustir.)

Yasanilan deprem ya da depremlerin ardindan konutlarin kalitesi ile
depreme dayanakli1 arasinda iligki kurulmakta ve bu baglamda cesitli
tartismalar giindeme gelmektedir. 2011 yili Van depreminin ardindan da
ozellikle kirsal kesimde ortaya ¢ikan hasarin biiyiikliigii ile yoredeki kerpig
yapilarin fazlalig1 arasinda iliski kurulmustur. Depremden sonra kerpig ev
kullanim orammnin azalmasina karsin, betonarme yapi tercihinin artmis ol-
mast da bu konudaki hassasiyetin artmis oldugunu gostermektedir. (Deniz,
Yildiz, Parin ve Erdogan, 2017, 5.1442).

2013 yili itibariyle sehir merkezindeki niifusun mahallelere gore dagili-
mina bakildiginda en ytiksek niifusa sahip olan mahalleler sirasiyla Sabani-
ye (29 bin), Bostanigi (26 bin) ve Karstyaka (19 bin) mahalleleri oldugu go-
riilmektedir. Bu mahalleler 1990'h1 yillarin basinda zorunlu gog niifus hare-
ketleri ile olusan ve deprem sonrasinda da disaridan go¢ almaya devam
eden (Hakkari ve Sirnak kirsalindan, Bagkale, Catak ve Bahgesaray ilgele-
rinden ¢ok fazla miktarda gog alan) yoksul mahallelerdir. Edremit ilgesinde
niifusun yogunlastig1 mahalleler ise toplu konut evlerinin bulundugu Er-
demkent (6.169) ve Erenkent mahalleleridir (11.542) (Alaeddinoglu, Sargin
ve Okudum, 2016, s.143).

Son olarak bu boliim kapsaminda yukarida bahsi gegen kentsel gelisim
ve planlama stiregleri birlikte degerlendirildiginde ge¢misten giliniimiize
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Van merkezin (Ipekyolu, Tuspa, Edremit ilgeleri kapsaminda) makroformu
ve degisimi asagida gortldiigii gibidir (Sekil 7).

] 1996vi nirt
[ 2013YiliPlansinin

[ 2018YiliPlansinin

Sekil 7. Gegmisten Giiniimiize Van Kent Makroformunun Degisimi ve 1996-2018 yillar1
arasi plan (imar) smirlari (Deniz, 2009, 5.184 ve 2018 yili Van Cevre Yolu ve Civari flave+
Revizyon Nazim Imar Plaru Agiklama Raporu'ndan yararlanarak olusturulmustur) (A.
Ugurlar, haz.)

Kent Makroformunu Yonlendiren Ana Siireclerin Giincel Konut Piya-
sasina Yansimasi

Van merkez ilgeleri baglaminda kent makroformunu y6nlendiren ana stireg-
ler bir 6nceki boliimde aktarilmistir. Bu baglamda neredeyse kentin esikle-
rini, siurlarim zorlayan bir kentsel gelisim icinde oldugu anlagilmaktadr.
Bu boliimde yukarida bahsi gegen siireglerin kentin giincel konut piyasasi
ile iligkisini irdelemeden énce TUIK'in "ingaat ve konut-yapr istatistiklerin-
den yararlanarak stiziilen 1993-2018 yillar1 arasinda Van merkez ilcelerinde
(ipekyolu, Edremit, Giincel) ilgili yillarda yap1 ruhsati verilen konutlarin,
yap1 sahipligi (kamu, 6zel vb.) ve kat sayisina iligskin nicel verileri aktaril-
maktadir.

Boylece 901 yillardan giintimiize Van kentinin konut sunum bicimleri
(konut arzr) kismen okunabilmektedir. Buradan hareketle yillara gore yap:
ruhsat1 verilen konut say1s1 baglaminda Tablo 1a ve Tablo 1b incelendiginde
1990l yillardan giintimiize en baskin olan konut sunum bigiminin Tiirkiye
genelinde oldugu gibi Van'da da, 6zel girisim (bireysel, yapsat vb.) oldugu
goriilmektedir. Diisiik olmakla birlikte kooperatif konut sunum biciminin
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de yer aldig1 ve 2000 y1li sonras1 gorece arttig1 goriilmektedir. Kamu konut
sunum bigimi ise 2012 y1l1 agirlikli olmak tizere (Bostanigi, Edremit vb. Bkz.
Sekil 6) 2011 y1h depremi sonras1 TOKI tarafindan insa edilen afet konutlari
ile karsimiza ¢ikmaktadir. Tablo 2a ve Tablo 2b incelendiginde ise 19901
yillarin sonlarina kadar miistakil 1-3 kat arasi konutlarmn agirlikli oldugu
goriilmektedir. 1990'h yillarmn sonlarma dogru ise apartman tipi konutlarin
artmaya basladig1 goriilmektedir. 19901 yillarda da yer almakla birlikte
ilging bir sekilde beklenenin aksine 2011 deprem yili ve sonrasinda 7 ve
tizeri kata sahip konutlarin sayisinn ytiikseldigi goriilmektedir.

Tablo 1a. 1993-2003 yillar1 Van Merkez Ileleri Yap1 Sahipligi (Say1)

Ev Apartman Toplam

Yillar Kamu Ozel Kooperatif = Kamu Ozel Kooperatif
1993+ Van 269 1 34 17 321
Edremit 5 1 6
1998 Van 13 33 52 7 105
Edremit 5 2 7
2003 Van 3 57 41 101
Edremit 3 1 4
Toplam 298 1 33 146 66 544

#1993-2003 yullart arast Van merkez; Ipekyolu+Tuspa ilcelerini kapsamaktadir (TUIK, 2018).

Tablo 1b. 2008-2018 yillar1 Van Merkez flgeleri Yapi Sahipligi (Say1)

Ikamet Amach

Yillar Kamu Ozel Kooperatif Toplam

2008 Van 48 23 71
Edremit 3 3

2011 (Deprem Yil) Van 44 2 46
Edremit

2012 Van 25 34 59
Bostanigix*x* 70 70
Edremit 15 15

Ikamet Amacli

Yillar Kamu Ozel Kooperatif Toplam

2013 Van 6 64 34 104
Edremit 6 6

20183 Tuspa 1 18 19
Ipekyolu 1 235 236
Edremit 2 27 29

Toplam 105 488 65 658

#2008-2013 yillar: aras: Van merkez; Ipekyolu+Tuspa ilgelerini kapsamaktadir (TUIK, 2018).
#%2012 yilinda ayrt verilen Bostanici su an Ipekyolu ilcesi mahallesidir.
##42014-2018 yillar: arasinda Van merkez; Ipekyolu+Tugpa+Edremit ilgelerini kapsamaktadir.
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Tablo 2a. 1993-2003 yillar1 Van Merkez Ilgeleri Konut Kat Sayis1 (Say1)

Ev Apartman Toplam (Say1)

Yillar Kat Sayisi 1-3 1-3 4-6 7-9 10 ve {istil
1993 Van 270 13 14 24 321
Edremit 5 1 6
1998 Van 13 5 83 4 131
Edremit 5 2 7
2003 Van 3 1 37 60 98
Edremit 3 1 4
Toplam 299 21 135 89 544

#1993-2003 yillari aras: Van merkez; Ipekyolu+Tuspa ilgelerini kapsamaktadir (TUIK, 2018).

Tablo 2b. 2008-2018 yillar1 Van Merkez {lgeleri Konut Kat Sayisi (Say1)

Yillar Ikamet Amagl
Kat Sayisi 1-3 4-6 7-9 10 ve {istii Toplam (Say1)
2008+ Van 8 10 53 71
Edremit 3 3
2011 (Deprem Yili) Van 4 42 46
Edremit
2012 Van 1 2 35 21 59
Bostanigix* 33 37 70
Edremit 11 4 15
2013 Van 51 8 26 19 104
Edremit 1 4 1 6
2018#x** Tuspa 17 2 19
Ipekyolu 5 76 143 12 238
Edremit 23 6 29
Toplam 105 156 344 53 658

%2008-2013 yillar: arast Van merkez; Ipekyolu+Tuspa ilcelerini kapsamaktadir. (TUIK, 2018).
#2012 yilinda ayri verilen Bostanigi su an Ipekyolu ilgesi mahallesidir.
##42014-2018 yillart arasinda Van merkez; Ipekyolu+Tuspa+Edremit ilgelerini kapsamaktadur.

Yukaridaki verilere ek olarak Van merkez ilgelerinin giincel konut
profilini (konut sunumu/arzi) ¢ikarmak igin 26.01.2019-09.02.2019 tarih-
leri arasinda yazar tarafindan en fazla veriye erisebilen satilik ve kiralik
emlak veri arama motoru https://www.sahibinden.com/ {izerinden yapi-
lan aragtirma sonugclarina gore toplam 909 satilik 241 kiralik ve 9 giinliik
kiralik olmak tizere 1159 konutun verisine ulasilmistir (Tablo 3). Ancak
daha sonra satilik konutlar ile sinirlandirilan arastirma mahalle dlgegin-
de mekansallastirilmak istenildiginden toplam 897 satilik konutun verisi
uygun bulunmus ve bu konutlarin ilanda yer alan tiir, fiyat, biiytikliik
(metrekare, oda sayist), konum (mahalle, manzara vb.), binanin yasi,
1sinma, cephe 6zellikleri bilgisinden yararlanilmisgtir.

Van merkez ilgelerinde goriilen konut profilinin diger bir ifade ile ko-
nut arzinin Tiirkiye'deki genel konut arzina benzerlik gosterdigi soyle-
nebilir (Tablo 3 ve Tablo 4). Konut tiirlerinin neredeyse tamaminin daire
niteliginde oldugu goriilmektedir. Bu konut tiiriintin artmasindaki en
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temel faktor 1965 yil1 Kat Miilkiyeti Yasasi ile yasanan ¢ok katl yapilas-
ma siirecidir. Diger konut tiirlerinin yan1 sira Van kentinde de, son yil-
larda 6zellikle metropol kentlerde giderek yayginlasan rezidans konut
tirtiniin de gelistigi goriilmektedir.

Tablo 3. 26.01.2019-09.02.2019 tarihleri arasinda emlak arama motoruna gore Van'da
(merkez ilgeleri) ilana ¢ikan konut tiirii sayis1

Konut Tiirii Satilik Konut (say1) Kiralik Konut (say1) Giinliik Kiralik Toplam

Daire 815 219 9 1043
Rezidans 4 16 20
Miistakil 48 5 53
Villa+ Dubleks 35 35
Yazlik 6 1 7
Prefabrik 1 1
Toplam 909 241 9 1159

Kaynak: https://www.sahibinden.com/, 2019

Tablo 4. flgelere 26.01.2019-09.02.2019 tarihleri arasinda emlak arama motoruna gore
Van'da (merkez ilgeler) ilana ¢ikan konut tiirii sayist

Konut Tiirii Edremit flgesi Ipekyolu Tlgesi Tugpa Ilgesi Toplam

Daire 62 703 44 809
Dubleks 2 20 2 24
Miistakil 4 23 20 47
Prefabrik 1 1
Villa/Dubleks 6 1 3 10
Yazlik 1 5 6
Toplam 74 749 74 897

Kaynak: https://www.sahibinden.com/, 2019

Bu makale kapsaminda 26.01.2019-09.02.2019 tarihleri arasinda emlak
veri arama motoru https://www.sahibinden.com/ tiizerinden yapilan
emlak verilerine gore konut fiyatlar1 ve farkliliklar1 agisindan en rasyonel
degerlendirmeyi yapabilmek icin 3+1 satilik dairelerin (414 adet konut)
biiytiikliikleri (metrekare) ve satilik konut fiyatlar1 (TL) mahalle 6l¢egin-
de tematik olarak mekansallagtirilmistir®. Ardindan Edremit, Ipekyolu ve
Tuspa merkez ilge belediyelerinin arsa rayi¢ sorgulama veri tabanindan
yararlanarak olusturulan 2009, 2014 ve 2019 yillar1 arsa rayic¢ bedelleri
(ort.m?basina TL) mahalle 6l¢eginde tematik olarak mekansallastirilmis-
tir.

Sekil 8 incelendiginde; 3+1 satilik daireler i¢in kent genelinde ortala-
ma(m?) konut biytikligiiniin 101-150 ve 151-200 m? arasinda agirlikhi

3 Veriler ArGIS-10 programi ile Van Yiiziincii Y1l Universitesi Egitim Fakiiltesi Sosyal
Bilgiler Ogretmenligi Boliimii 6gretim elemani Dr. Numan Ertas ve yazar tarafindan
mekansallastirilmigtir.
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oldugu goriilmektedir. Ancak kent merkez islevleri ve bu islevlere yakin
konumlanmis Alipasa, Hafiziye, Bah¢ivan mahallerinde ortalama konut
biiyiikliigiiniin 151-200 m?'ye ¢iktig1 goriilmektedir. Ote yandan zellikle
Bostanigi, Kevenli ve Kalecik gibi mahallelerde ortalama (metrekare)
konut biiytikliigiiniin (100 m? ve alti)altinda kaldig1 goriilmektedir. Bu
mahalleler 2011 yili depremi sonrast TOKI tarafindan iiretilen afet konut-
larmin yer aldig1 mahallelerdir.

Sekil 9 ve Sekil 10 incelendiginde ise maksimum konut biiytikliigii-
niin (201ve iizeri m?) kent merkezi (merkezi is alan1) ve yakin cevresini
igine alan Ipekyolu ilgesine bagli Alipasa ve Bahgivan mahallelerinde
one ciktig1 goriilmektedir. Bununla birlikte 100 ve alti (m?) minimum
konut biiyiikliigiiniin kent merkez ve islevlerine yakin konumlanmis
Alipasa, Hafiziye, Bah¢ivan mahallelerinde de goriilmesi ve bu mahalle-
lerin biiytikliik agisindan gesitlik igerdigini ifade etmektedir.

ILCELER
1 - Alipasa
2 - Hafiziye
FTUSBA 3 - Cevdetpasa
4 - Cumhuriyet
5 - Bahgivan
6-S. F. Arvasi
7 - Serhat
8 - Serefiye
9 - V. Mithat Bey
10- Esenler
11- Yenimahalle
Van Gali
(1646 m) %,
%,
S -
10 o
2 1
201 ve iizeri I 0 Mahalle ;
151-200 7 Mahalld B ¢ g =
Yty a
101 - 150, 16 Mahalle "%-,,u Kevenli ~
100 ve alnt 6 Mahalle
Veri Yok 12 Mahalle "
GOSTERIM
&5 lige Smir
Koy (Mah.) Sinin
1
. M? - Ortalama
= == kentyeni C; ~
Eidemkentyeni Cami EDREMIT *
‘Erenkent Veri Yok
£ Elmalik
100 ve alt
101 - 150
151 -200
a
g€ - 201 ve lizeri
0 25 5 G
— kM ERTASH
P

Sekil 8. Van merkez ilgelerinin mahallelere gore ortalama konut biiyiikliigii (m?) -2019 yilt
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Van Gélii
(1646 m)
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Veri Yok |
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EDREMIT
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ILCELER

1 - Alipasa

2 - Hafiziye

3 - Cevdetpasa
4 - Cumhuriyet
5 - Bahgivan
6-S. F. Arvasi

Serhat

8 - Serefiye

9 - V. Mithat Bey
10- Esenler

11- Yenimahalle
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ILCELER

1 - Alipasa

2 - Hafiziye

3 - Cevdetpasa
4 - Cumhuriyet
5 - Bahgivan
6-S. F. Arvasi
7 - Serhat

8 - Serefiye

9 - V. Mithat Bey
10- Esenler

11- Yenimahalle
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Sekil 10. Van merkez ilgelerinin mahallelere gére minimum konut biiytikliigii (m?2)-

(2019 y1h)
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Sekil 11, Sekil 12 ve Sekil 13 incelendiginde 3+1 satilik daireler igin
kent genelinde ortalama, maksimum ve minimum satilik konut fiyatlari-
nin, kent merkezini i¢ine alan Cumhuriyet, Bah¢ivan mahalleleri ile kent
merkez islevlerinin yakin gevresinde yer alan Hafiziye, Hatuniye, Serefi-
ye, Vali Mithat Bey mahallelerinde en yiiksek degerlerde oldugu goriil-
mektedir. Ozellikle Cumhuriyet Mahallesi'nde satilik konut fiyatlar1 agi-
sindan (351 ve tizeri Bin TL) yiiksek degerlerin goriilmesi kent merkezi is
alanini temsil ettigi igin beklenen bir durumdur.

Hatuniye ve Hafiziye mahallelerinin konut fiyatlar1 acisindan one
c¢itkmasinda ise en temel etken; 6zellikle bu mahallelerin iginde yer alan
fki Nisan Bulvar1 ve yakin gevresinin kentin en prestijli yerlesim alanla-
rindan biri olarak goriilerek iist gelir grubu tarafindan tercih edilmesi ve
ayni zamanda ilgili yerel yonetim tarafindan da prestij caddesine doniis-
tiiriilmesi projesi ile burada son 2 yildir ¢ok hizli bir bigcimde liiks kafe,
restaurant, spor merkezi gibi isletmelerin giderek ¢cogalmasidir. Bunlarin
disinda kentin giiney ve giiney batisinda yer alan Edremit ilgesi ve ma-
hallelerinin gole kiyisinin olmasi, manzarasi ve Bolge Arastirma Hasta-
nesi'ne yakin olmasi ve bu nedenlerden 6zellikle son zamanlarda liiks
konutlarin hizli bir sekilde insa edilmesi ve bunlarin iist gelir grubu tara-
findan tercih edilmesi ilgedeki baz1 mahallelerin (Yenicami, Yenimahalle
gibi) prestij degerini ytiikseltmekte bu da konut fiyatlarina yansimakta-
dir. Diger taraftan ortalama, maksimum ve minimum satilik konut fiyat-
lariin en diisiik oldugu mahalleler konut biiytikliiklerin de daha diisiik
oldugu, Siiphan (1990'lu yillarda gogle olusan bir mahalle) ve afet ve
diger toplu konutlarmin yer aldig1 Bostanici (ayn1 zamanda 1990'lu yil-
larda gogle olusan bir mahalle) Kevenli, Erenkent mahalleleridir (Sekil
11, Sekil 12 ve Sekil 13).
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TUSBA

ILCELER

1- Alipasa

2 - Hafiziye

3- Cevdetpasa
4 - Cumhuriyet
5 - Bahgivan
6-S. F. Arvasi
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8 - Serefiye

9 - V. Mithat Bey
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11- Yenimahalle
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Sekil 11. Van merkez ilgelerinin mahallelere gore ortalama satilik konut fiyat: (Bin TL)

(2019 y1h)
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ILCELER

1 - Alipaga

2 - Hafiziye

3 - Cevdetpasga
4 - Cumhuriyet
5 - Bahgivan
6-S. F. Arvasi
7 - Serhat

8 - Serefiye
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Sekil 12. Van merkez ilgelerinin mahallelere gore maksimum satilik konut degeri

(Bin TL)- (2019 y1l)
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TUSBA

Van Galii
(1646 m)
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Sekil 13. Van merkez ilgelerinin mahallelere gére minimum satilik konut degeri (Bin
TL)- (2019 yil1)

Sekil 14, Sekil 15 ve Sekil 16 incelendiginde mahallelerin 2009, 2014,
2019 yillar1 arsa rayi¢ bedelleri (ort.m? basina TL) goriilmektedir. Bura-
dan hareketle, 2011 yil1 depremi oncesi tarihi temsil eden 2009 yilinda
arsa rayi¢ bedelinde (ort.m? basina) Bahgivan ve Serefiye (Cumhuriyet
Caddesi merkezi is alani i¢inde) mahallelerinin 6ne ¢iktig1 goriilmektedir
(Sekil 14). Benzer bir durum satilik konut fiyatlarinda da goriilmektedir.
2014 yilinda da en yiiksek arsa rayi¢ bedeli (ort.m? basina) yine bu ma-
hallelerdedir. Ancak 2009 yilindan farkli olarak 2014 yilinda Alipasa,
Vali Mithat Bey ve Hafiziye (Iki Nisan Bulvari'nin bir kismi1 bu mahalle
icindedir) mahallelerinin arsa rayi¢ bedellerinin (ort.m?basina) yiikseldi-
gi gortilmektedir (Sekil 15). 2019 yili en giincel arsa rayig bedeli (ort.m?
basina) yine Bahgivan, Serefiye ve Cumhuriyet mahallelerinde en yiik-
sektir. Bunu Alipasa, Cevdetpasa, Hafiziye, Vali Mithat Bey ve Serhat
mahalleleri takip etmektedir. Kentin merkezi is alan1 ve yakin gevresini
temsil eden bu mahallelerin arsa bedellerinin 6zellikle deprem sonrasi
siiregte daha belirgin bir bigimde yiikseldigi goriilmektedir (Sekil 16). Tki
Nisan Bulvar1 ve yakin g¢evresi Halilaga, Hafiziye, Cumhuriyet ve Cev-
detpasa mahalleleri icinde yer almaktadir. Bu baglamda satilik konut
fiyatlarinda oldugu gibi arsa bedelinde de Iki Nisan Bulvari'min ve yakin
gevresinin prestij konut alani yoniinde degisiminin etkili oldugu, Cev-
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detpasa, Hafiziye mahallerindeki yiikselmeden okunmaktadir. Genel bir
degerlendirme yapildiginda giincel (2019 yili) konut piyasasi iginde kent
merkezi is alan1 ve yakin gevresi iginde yer alan mahallelerde hem konut
fiyatlarinin hem de arsa bedelinin (ort.m?basina) gorece en yiiksek oldu-
gu goriilmektedir (Sekil 16). Diger taraftan 19901 yillardan beri gog¢ alan
ve gog ile olusan mahallelerin (Stiphan, Bostanici gibi) ve toplu konut
alanlarinin (Kevenli, Bardakg, Kalecik gibi) daha diisiik degerlere sahip
oldugu goriilmektedir. flaveten kent makroformunu etkileyen dinamik-
lerin kentin giiney ve giiney bat1 aksini temsil eden Edremit ilgesi (toplu
konut/afet toplu konutu) ve mahallelerinin kismen konut fiyatlarini ve
arsa fiyatlarini yiikselmesi yoniinde etkiledigi soylenebilir. Bunda Edre-
mit ilcesi ve mahallelerinin (Yenicami, Yenimahalle gibi) gole kiyisinin
olmasi, manzarasi ve Bolge Arastirma Hastanesi'ne yakin olmasi da etki-
lidir.

ILCELER
1 - Alipasa

TUSBA

Y

7
= 8 - Serefiye
9 - V. Mithat Bey
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11- Yenimahalle
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Sekil 14. Van merkez ilgelerinin mahallelere gore ortalama m?arsa rayig bedeli (TL)-
(2009 y1l)
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Sekil 15. Van merkez ilgelerinin mahallelere gore ortalama m?arsa rayig bedeli (TL)-
(2014 y1h)
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Sekil 16. Van merkez ilgelerinin mahallelere gore ortalama m2 arsa rayig bedeli (TL)-
(2019 y1h)
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Sonug

Dar anlamiyla kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun artmasin
ifade eden kentlesme temelde bir toplumun sosyo-ekonomik yapisindaki
degismelerden kaynagini aldig1 icin toplumsal, ekonomik ve politik an-
lamlarla yiikliidiir (Yiicesahin ve Ozgﬁr, 2008, s.116). Kentlesme kavra-
mi, sadece bir niifus hareketi olarak algilanmamalidir. Keles (1996, s.19),
kentlesmeyi "sanayilesme ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sa-
yisinin artmasi ve bugiinkii kentlerin biiylimesi sonucunu doguran, top-
lumsal yapisinda artan oranda orgiitlesme, is boliimii ve uzmanlasma
yaratan, insan davrarus ve iliskilerinde kentlere 6zgii degisikliklere yol
acan bir niifus birikim olay1" olarak ifade etmektedir. Kentlesme temel
olarak demografik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel bir degisim doniisiim
olarak ifade edilebilir (Ozgiir, 2009, s. 66).

1980'lerin sonlarindan itibaren meydana gelen hem ekonomik hem
siyasi ve giivenlik kaynakli go¢ ile Van'da da (Batman, Sanliurfa, Adi-
yaman vb.de goriilen) niifusun koyden kente goc etmesi, bu niifusun il
merkezinde hizli ve kontrolsiiz artisi, salt kir-kent niifus dengesini degis-
tiren demografik bir kentlesme olmustur. 1990 yili itibari ile kent niifusu
yaklasik 3 kattan fazla artmistir. Van her ne kadar bolgenin ¢ekim mer-
kezi konumunda olsa da bu siirecte ekonomik, sosyal ve fiziki
(mekansal) yapida bu niifusu karsilayacak bir doniisiim gercekleseme-
mistir.

Kent mekani daimi bir degisim/ doniistim stireci igerisindedir. Lefeb-
vre mekan anlayisi tizerinden hareket edildiginde; kentte her mekan onu
kullananlar tarafindan doniigtiiriilmektedir. Mekan karsilikli etkilesim
icinde birbirlerinden beslenerek sakinlerinin kiiltiirel ve sinifsal arka
planina bagl olarak toplumsal olarak siirekli yeniden iiretilir. Ortak kim-
lik mekan aidiyetini gelistirdigi gibi dislama pratiklerini de tiretebilmek-
tedir. Diger bir ifade ile kentsel aidiyeti giiclii olan siniflardan ayrisan ve
genelde kentin belirli bir semtinde yasay1ip etnik ve sinifsal homojenligi
agisindan isaretlenmis gruplar kentsel ayrismanin konusu haline gel-
mektedir (Zengin, 2014, s.93). "Mekan'1 ve "kimlik"i iktidar kurulabilecek
bir alan olarak goren her olusum kendisine, giderek bozulan, dagilan
parcalar arasinda daha esnek hareket edebilme olanag: bulurken, kentsel
alanda buna bagl olarak farkliliklarin orgiitlenisi ile belirginlik kazanan
yeni bir toplumsal ve mekansal bir pargalanma deseni olusmaktadir
(Unverdi, 2005, s.71). Harvey, kentin belli bolgelerinde burjuvazi yogun-
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lasirken belli yerlerinde alt gelir gruplarinin yogunlasmasiyla sinifsal
temelli biling odag1 yerine, yeni biling odaklarinin dogdugunu one siir-
mektedir. Bu durum, mekan farklilasmadan dogan otekilestirmeyi bes-
lemeye baslar. "Oteki" kavrami kimligin insas1 icin ontolojik olarak anla-
silir olsa da, dikkati ¢eken Otekilestirme dislama pratikleriyle keskinlese-
bilmekte, baglam degistirebilmektedir (Zengin, 2014, s.93). Yoksulluk ve
dislamay1 yasayanlarin gelistirmek zorunda kaldiklar1 kendilerine 6zgii
yasam stratejileri, tarzlar1 kritik hale getirmektedir (Unverdi, 2005, 5.73).
Van ilinde 1990'1 yillarin basi itibari ile gevre il ve ilgelerden merkeze
yonelen "gog¢/zorunlu go¢" akimina bagl olarak merkezin geperinde za-
manla akraba-hemsehrilerin bir araya gelip arsalar alarak (Tekin, 2011,
5.96) kendi yasam tarzlarimi aktardiklari, iirettikleri yeni yoksul konut
alanlar1 olusmustur. Bu yoksul konut alanlar ile kentin planh gelisen
konut alanlar1 arasinda, sosyal, ekonomik ve fiziksel farkliliklar kentte
belirgin bir bicimde ayrismaya baslamistir. Bugiin kentte yaklasik 20-25
yil 6nce zorunlu goge maruz kalan bu kirsal kesim hizli bir sosyal degi-
sim siireci i¢indedirler (Tekin, 2011, s.98). Buradan hareketle yasanilan
bu go¢ akiminin belirgin bir bigcimde sosyo-mekansal ve sosyo-ekonomik
bir degisim doniisiim siirecini baglattig1 soylenebilir. 2000-2011 y1l1 dep-
rem Oncesi donemde kentte olusan ikili sosyo-mekansal yap1 2011 yili
deprem sonrasi yeniden yapilanma siirecinde daha da keskinlesmistir.
Konut sunum bigimleri agisindan bir anlamda konut tipolojisi agisin-
dan degerlendirildiginde; Van kentinde 1970'li yillarin sonlarina dogru
baslangictaki geleneksel tek ya da iki kath kerpi¢ konutlarin yerini 1965
Kat Miilkiyeti Kanunu'nun da etkisi ile cok kath yapilasma almaya bas-
lamis ve 1980'lerin ortasinda kooperatiflesme devlet destekli ekonomik
yardimlarla 1995'lere kadar hizlanmistir. 2011 yilinda meydana gelen
depremlerin ardindan kentin g¢eperlerine insa edilen gerek afet toplu
konutlar1 (Bkz. Sekil 6) gerekse diger toplu konutlar (Memursen, Bar-
dakg1, Universite vb.) ile kentin makroformu kuzey, giiney ve hatta dogu
yoniinde genislemistir. Van il merkezine yakin il ve ilgelerden hala kirsal
ve yoksul kesimin gogli devam etmektedir. Buna karsin kent merkezi is
alan1 ve yakin gevresindeki (iki Nisan, Cumhuriyet, Kazim Karabekir,
Maras vb.) mahallelerde konut profili (rezidans, liikks konut vb.) degis-
mekte ve buna bagli olarak konut fiyatlari, arsa rayi¢ bedelleri ytiksel-
mektedir. Bu baglamda 6zellikle Tki Nisan Caddesi ve cevresindeki ma-
hallelerin etki alan1 altinda kalan gorece konut ve arsa fiyatlarinin daha
diisiik oldugu basta Sabaniye Mahallesi olmak {izere, Hacibekir (Hagort)
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Mahallesi, Karsiyaka Mahallesi gibi konut alanlarinda bu devam eden
stirecin yeni diglanma siireclerini ve mekanin yeniden iiretimini nasil
etkileyecegi heniiz bilinmemektedir (Sekil 17). flaveten kent merkezi ve
yakin ¢evresindeki mahallelerin ge¢misten ve aldigi hasardan ders al-
madig: gilincel ranta bagh olarak hala ¢ok katli, yogun ve hizli bir yapi-
lasma (yapsat iiretim modeli ile) icinde oldugu goriilmektedir. Buna
karsm son 20 yillik siirecte, kentin esiklerini giderek zorladig1 ¢ok net bir
bicimde goriilmektedir. Bu nedenle plancilar, mimarlar, yerel yonetim ve
kentin tiim paydaslar: tarafindan bundan sonraki planlama ve kentsel
gelisim siireglerinin izlenmesi ve denetlenmesi oldukca 6nemli ve kritik

bir konudur.

v

VLAE GOSTERIM
" | s Cumburiyet Caddesi (MiA )

s Kazim Karabekir Cad./Bulvan (MiA)

iki Nisan Cad./Bulvan (Prestij Caddesi)

® = = ® Sosyo-Mekansal Olusum S (Bask: Sinirn)

Yiiksek Konut ve Arsa Fiyatlan  Diisiik Konut ve Arsa Fiyatlars
( Orta Ust-Ust Gelir Grubu) (Orta Alt- Alt Gelir Grubu)

Sekil 17. Sosyo-ekénal Ayrisma (Van kent merkezi is alan1 ve yakin gevresi) (Te-
matik harita https://parselsorgu.tkgm.gov.tr althig1 kullanilarak tiretilmistir. Hazirla-
yan: Aysu Ugurlar)
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Kent Merkezi is Alan1 (MiA)

Kazimkarabekir Bulvar - Cumhuriyet Caddesi

L . { : P

Kaynaklar: https://www.google.com/maps/place/ (Street View -2015- Haziran Goriin-
tlileri) ve https://www .karar.com/van/iki-nisan-caddesinin-cehresi-degisti-
680328?p=3 'den yararlanarak olusturulmustur.
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Extended Abstract

An Evaluation of the Relationship Between Urban
Development in the City of Van and the Current
Housing Market

Aysu Ugurlar
Van Yiiziincii Yil Universitesi
ORCID: 0000-0001-6172-7906

One of the important centers of the Eastern Anatolia Region, Van has
been home to many civilizations. It is not possible to argue that histori-
cally Van city has been able to be fully prepared for population move-
ments from nearby districts and provinces to the city center, nor to disas-
ters that are socially, economically and physically quite destructive (es-
pecially the earthquake of 2011) or to be a metropolitan municipality in
the context of Law No. 6360 of 2012. As a physical space occupied by the
settled area needed in the context of urban social and economic life, the
urban macroform consists of land use decisions that include the city's
construction pattern and development trends. In this context, urban de-
velopment processes (residential areas/neighborhoods/residential areas)
emerge as one of the important components that drive the urban
macform. In this study conducted within the central districts of Van, the
current housing market based on market conditions (housing supply and
demand, housing prices, etc.), land fair prices (before and after the
earthquake), and changes in these in the city of Van (central districts) are
discussed at the neighborhood scale. Finally, in the context of the current
development dynamics of the city, how the restructuring process after
the earthquake and the changes in the urban macroform and housing
market has been positively/negatively reflected on the current urban
planning practice and how this has/may effect it are discussed. The city
has developed from the past to the present depending on many varying
social, economic, political and physical factors. World War I before the
Republican era, the earthquakes that occurred in 1945, 1976 and 2011 in
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the Republican period, and the population movements due to forced
migration in the early 1990s are effective breaking points in the for-
mation of the city's current macroform. In addition, Van continues to
receive temporary migration from other provinces as services such as
transportation, health and education etc. are relatively more developed
in the city than the nearby provinces and districts, and due to reasons
such as relocation of employees and training etc. and permanent migra-
tion from the countryside (its districts and close vicinity) depending on
economic reasons. Therefore, although Van has an outgoing migratory
character in terms of population movements, this situation is different in
terms of the city center (central districts). Particularly the economic, po-
litical and security-related migration that occurred in the early 1990s
caused a rapid and uncontrolled population growth in the city center.
This process also led to the formation of lower-income-group neighbor-
hoods such as Hacibekir, Siiphan, Samranalti, Altintepe, 1stasyon,
Beytiziimii, Akkoprii, Sihke, Bostanigi, Yalim Erez, and Karsiyaka in the
city. This situation led to inadequacies in education and health in urban
life, as well as infrastructure, urbanization, environmental problems and
unemployment and cultural contradictions. Thus, while the production
of multi-storey apartment blocks accelerated with the build-sell produc-
tion model in the central business area and its immediate surroundings,
these poor housing areas (slums, etc.), which were developed without
planning, continued to receive migration and expand. All these process-
es have resulted in various socio-spatial formations in the city. Starting
in the 1990s and continuing to sharpen even today, the residential areas
dominated by the upper income group in the Iki Nisan Avenue, Cum-
huriyet Avenue and the surrounding areas and the settlements such as
Hagort, Stiphan, Altintepe, Beyiiziimii and Samranalti formed by the
migrants and inhabited by the poor and low income groups represent
the two separate socio-spatial structures in the city. On the other hand,
the housing profile (residence, luxury housing, etc.) is changing in the
neighborhoods of the city center business district and its immediate sur-
roundings (Iki Nisan, Cumhuriyet, Maras, etc.) and in association with
this, house prices and land fair prices increase. In the long term, this will
also affect the neighborhoods around luxury living areas, where housing
and land prices are relatively low. However, it is not yet known how this
ongoing process will affect new exclusion processes and reproduction of
space. In addition, the public (TOKI, the Housing Development Admin-

idealkent 483



Aysu Ugurlar

istration) has taken part in the Van housing production process as a new
actor as a solution to the housing problem of the city in the aftermath of
the consecutive earthquakes in 2011. In the current (2019) housing mar-
ket, it is observed that both housing prices and land price (avg. per m?)
are relatively the highest in the neighborhoods located in the central
business area and its immediate surroundings. On the other hand, it has
been observed that neighborhoods (such as Stiphan, Bostanigi) and mass
housing areas (such as Kevenli, Bardakgi, Kalecik) that have been receiv-
ing and formed by migration since the 1990s have lower values within
the housing market. The fact that the district of Edremit, which repre-
sents the south and south-west axis of the city, has a shore and views of
the lake and is also close to the Van Regional Research Hospital cause
the housing and land prices to rise in the Yenicami and Yenimahalle
neighborhoods. In consequence, due to unexpected dynamics such as
forced migration and disasters, Van has experienced an urban develop-
ment that has pushed its thresholds and limits for the last 20 years. This
situation has led to the emergence of sub-housing markets, which are
sharply separated from each other, in the housing market. From this
perspective, monitoring and controlling the next planning and urban
development processes by urban planners, architects, local government
and all stakeholders of the city is a very important and critical issue.
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Van Kentsel Geligimi ve Giincel Konut Piyasast lligkisinin Degerlendirilmesi

Ekler

Ek 1. Van Kent Merkezinde Sayim Yillara Gore Niifus, Kent ve Kir Niifusu
Yillar Kent Niifusu Kent (%) Koy Niifusu Kir (%)
1960 22,043 42,8 29,402 57,2
1970 46,751 53,0 41,503 47,0
1980 92,801 64,5 51,064 35,5
1990 153,111 73,7 54,759 26,3
2000 284,464 79,8 72,03 20,2
2010 367,419 80,0 92,038 20,0

Kaynak: TUIK niifus verilerinden derlenerek olusturulmustur.

Ek. 2 Tiirkiye, Van 2009-2017 yillar aras: yillik niifus artis Hizi (%)
|Y|II|k Niifus Artis Hizi (%oi

emgunTURKIYE emilles\/ AN

2009-2010 2010-2011 2011-2012 2012-2013 2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017

Tablo 1"de goriildiigii gibi Tiirkiye niifusu 2017 yilinda toplam artis1 %12,4
artis gosterirken Van ili niifusu 2017 yilinda %06,07 olarak artis gostermistir
(VATSO, 2018. Sosyal ve Ekonomik Istatistikler, Van Sanayi ve Ticaret Oda-
st Yayini. s.4).

Ek 3a. Van ili 1980-2017 yillar arasi net go¢ hiz1 degisimi (%)
Net goc¢ hizi (%o)

10.0

0.0 -

-10.0

-20.0 —

-30.0 L —

-40.0 o v

-50.0

1980|1985|1990 2000|2008 (2009 /2010|2011 |2012/2013|2014|2015|2016 2017
Netgdg hizi (%o) [-19.7|-26.3|-37.9|-43.6| -9.0 | -4.2 | -7.8 -46.7| 3.2 | -6.0 [-15.4|-15.9|-18.3|-14.6
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Ek 3b. Van 1li 1980-2017 yillar1 aras niifus ve degisimi

Dénem Toplam niifus Aldig1 gog Verdigi goc Net go¢ | Net go¢ hiz1 (%o)
1980 383254 13123 20750 -7627 -19.7
1985 450377 15506 27500 -11994 -26.3
1990 537978 22187 42967 -20780 -37.9
2000 726202 35053 67406 -32353 -43.6
2008 1004369 21187 30275 -9088 -9.0
2009 1022310 22866 27175 -4309 -4.2
2010 1035418 23231 31312 -8081 -7.8
2011 1022532 23415 72273 -48858 -46.7
2012 1051975 50003 46639 3364 3.2
2013 1070113 32118 38507 -6389 -6.0
2014 1085542 27587 44435 -16848 -154
2015 1096397 30492 48061 -17569 -15.9
2016 1100190 28902 49035 -20133 -183
2017 1106891 31971 48269 -16298 -14.6

Kaynak: TUIK niifus verilerinden derlenerek olusturulmustur.
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