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Oz

Kentsel doniisiim projelerinin 6nemli mekidnsal, sosyal, ekonomik ve cevresel etkileri olmaktadir.
Aragtirma alanm olarak secilmis olan doniisiim projesi 796 hektarlik alanda 3 farkl etaptan olus-
maktadrr. Uygulama alanmm biiyiikliigii, uygulama yontemleri, miinhaswr bir kanun ile gelisti-
rilmig olmas1 ve merkezi idare ile yerel yonetim is birligi ile proje uygulama icin sirket kurulmas:
yonlerinden diger doniisiim projelerinden farkli ozelliklere sahiptir. Anket uygulamast sonucu
toplanan veriler ve idari kayitlarin birlikte degerlendirilmesi sonucunda doniisiim projesi alaninin
yiizolgiimii ve Olceginin cok yiiksek olmasi, ozel sirket yapilanmast ile yiiriitiilmesi, kendi i¢inden
finansmammn saglanmasi, fayda-masraf analizi sonuglarimn pozitif olmas: gibi avantajlarina
karsin, yapi-cevre uyumu, mimari tasarum ve ingaat kalitesi gibi yonlerden hem paydaslar hem de
malik ve kullanicilarda memnuniyetsizligin oldugu gozlenmistir. Doniisiim projelerinin yap: ya-
sam dongiisii yaklasima ile ele alinamamasi, gecekondu alanlarimin yeniden gelistirilmesi ve yapi-
larin teslimi ile proje yapilanmasimin suirlt olmasi, yapili gevrenin siirdiiriilebilirligi ve yasam
kalitesini olumsuz etkilemektedir.
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Abstract

Urban transformation projects have significant spatial, social, economic and environmental im-
pacts. The transformation project selected as the research area consists of 3 phases on 796 hectares.
The research area has different characteristics from other transformation projects in terms of the
size of the implementation area, implementation methods, the fact that it was developed with an
exclusive law, and the establishment of a company for project implementation in cooperation with
the central administration and local government. As a result of the evaluation of the data collected
as a result of the survey and administrative records together, it was observed that despite the ad-
vantages of the transformation project such as the area and scale of the transformation project area
being very high, being carried out with a private company structure, providing financing from
within, and positive cost-benefit analysis results, both stakeholders and owners and users were
dissatisfied with aspects such as building-environment harmony, architectural design and con-
struction quality. The fact that transformation projects cannot be handled with a building life
cycle approach, the redevelopment of slum areas and the limited project structuring with the con-
struction and delivery of structures negatively affect the sustainability and quality of life of the
built environment.
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Giris

Tiirkiye’de gecekondu ve kagak yapilar, kentsel yerlesimlerin ytizol¢imii
icinde 6nemli bir paya sahiptir. 1950°li yillarda, tarimda modernlesme,
hizl1 sanayilesme ve kdylerden sehirlere go¢iin bir sonucu olan gecekon-
dular, 6zellikle kentlerde ve ¢ogu kamu arazilerinin tizerinde insa edilen,
ekonomik, sosyal, ¢evresel ve mekansal sorunlar1 barindiran alanlar ola-
rak tanimlanmaktadir. Tarihsel gelisim siirecinde, gecekondulasma ve be-
raberinde getirmis oldugu sorunlara farkli projeler {iretmek yoluyla ¢6-
zim aranmis, ancak gecekondulasmanin oniine gecilememistir (Keles ve
Mengi, 2014, s. 172). Afet riskinin ve ¢arpik yapilasmanin yogun oldugu
sehirlerde farkli ihtiyaglar ve degisimler goz oniine alarak yapilan yasal
diizenlemeler ile birlikte kentsel yenileme ve kentsel doniisiim projeleri
kent mekanina ve yasamina miidahalede kullanilan yaygin bir ara¢ duru-
muna gelmistir. Dontisiim projelerinde Cevre, Sehircilik ve IKlim Degisik-
ligi Bakanlig1 basta olmak iizere, Toplu Konut Idaresi (TOKI), belediyeler,
diger kamu kurumlar1 ve 6zel sektoriin is birligi ile gecekondulasmanin
onlenmesi ve afet riskli yapilarin hizla yenilenmesi amaclanmistir. Ko-
nutta ve kentlesmede siirdiiriilebilirligi, erisilebilirligi, dayanikliligi, kar-
silanabilirligi esas alan; sosyal adaleti ve gelisimi, sosyal biitiinlesmeyi,
yerel kalkinmayy, tarihi, kiiltiirel miras1 ve dogal gevreyi koruyan ve ge-
listiren biitiinlesik bir yaklasima ihtiya¢ duyulmaktadir.

Kentsel mekan kalitesinin iyilestirilmesinde ve bu duruma paralel ola-
rak yasam Kkalitesinin artirilmasinda kentsel doniisiim 6nemli uygulama
araglarindan biri olarak kabul edilmektedir. Doniisiim ve yenileme uygu-
lamalarinda, binalarin mevcut parselinde, parsel bazinda yenileme, konut
adas1 bazinda yenileme, konut adalar1 bazinda yenileme, mahalle bazinda
yenileme gibi farkli yontemler izlenmektedir. Bu seceneklerin her birinde
kentsel doniisiime konu olan parsel ya da alanin 6zelliklerine bagli olarak
taraflar (belediyeler, bakanliklar, yapimci, miilk sahibi, kirac1 gibi), an-
lasma, orgiitlenme, finansman modeli ve stiregleri ile bina ve yasam ¢ev-
resine iliskin plan/proje/tasarim siiregleri farklilik gostermektedir. Gelisti-
rilen projelerde tiim kosullarin birlikte degerlendirilmesi, planlama karar-
larmin kent biitiiniine yonelik kararlar ile uyumlu hale getirilmesi, ulastm
kararlari ile birlikte projelerin olasi ¢evresel etkileri analiz edilerek, kent
planu ile biitiinlesik bir sekilde ele alinmas: gerekmektedir.
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Ankara’nin toplam 90.000 hektar dolayinda olan yerlesik alaninin yak-
lasik %401 kentsel doniisiim projesi uygulamasina gereksinim duymakta-
dir (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2021). Kentte doniistim alani kapsa-
minda olan yerlesimlerin yiizolgtimlerinin ¢ok yiiksek boyutta oldugu
dikkati cekmektedir. Kentsel dontisiim projeleri hem mekansal planlama,
hem de konut ve diger kentsel yapilarin arzina etki etmekte ve gayrimen-
kul piyasalarinda genellikle talep, piyasa fiyat1 ve kira parasinda artisa
neden olmaktadir. Bu ¢alisma kapsaminda incelenen 6rnek dontistim pro-
jesi; uygulama alanmnn biiytiikliigii, uygulama yontemleri, miinhasir bir
kanun ile gelistirilmis olmas1 ve merkezi idare ile yerel yonetim is birligi
ile proje uygulama igin sirket kurulmasi yonlerinden diger doniisiim pro-
jelerinden farklilik gostermektedir. Incelenen proje alaninda ¢ok sayida
konut, ticari tasinmaz, sosyal ve kiiltiirel alan ve agik yesil alanlar ile alt-
yap1 yatirimlari insa edilmis ve kullanima agilmistir. Doniisiim sonrasi
alan veya mekan yonetimi modelinin gelistirilememis olmas1 ve mevzuat
kisitlari, proje alaninda yasayan hanelerin refahindaki artisin siirli olma-
sina neden olmustur. Proje uygulama stireclerine iligkin ilgili kurumlarin
kayitlari, yarg: kararlar: ile sahada yapilmis olan anket ve karsilikli go-
riisme sonuglaria gore malik ve kiracilarin sosyal, fiziksel ve ekonomik
beklentileri ortaya konulmus, ihtiyag ve eksikliklerin tespiti yapilmis ve
¢OzUm Onerileri siralanmistir.

Literatiir Calismasi

Kentsel doniistim projelerinin 6lgekleri ve uygulama alanlarinin 6zellikle-
rine bagli olarak mekansal, sosyal, ekonomik ve gevresel etkileri gozlen-
mektedir. Incelenen Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniistim Projesine ilis-
kin yapilmis olan calismalarda genel olarak planlama agisindan kentsel
dontistim stireci islenmektedir. Tatar (2015), Akalanin (2016) ile Korkmaz
ve Balaban (2020) Kuzey Ankara Girisi Kentsel Dontisiim Projesi'ni stir-
diiriilebilirlik ve sosyal acilardan degerlendirmekte iken, Goriin ve Kara
(2020) kentsel dontisiim projelerinin basariya ulasmasi konusunda mer-
kezi ve yerel karar vericilerin roliinti, Yiiksel (2007) ise Kuzey Ankara Gi-
risi Kentsel Dontisiim Projesi’ni; doniistimiin mekana etkilerini tartismak-
tadir. Erman (2011) ise Ankara’nin kuzey ¢eperini, iskan edilmeyen alan-
lardan mahalleye doniis ¢ercevesinde incelemektedir. Diindar (2001) An-
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kara Ili'nde mevcut doniisiim projelerinde belediyelerin amaglarindan bi-
rinin, bu alanlar1 doniistiirtirken proje alanlarinin orijinal niifuslarini kay-
betmemek oldugunun altin ¢izerken, Kogak (2014) dontisiim ve gog ilis-
kisini sorguladigr makalesinde Kuzey Ankara’da temel amacin fiziksel
kosullarin ve gevre goriintiisiiniin gelistirilerek giizellestirilmesi ve kent-
sel yasam diizeyinin yiikseltilmesi oldugunu belirtmektedir.

Stirdiirtilebilirlik kavrami literatiirde bircok alan i¢in tartisilirken kent-
sel dontisiim projelerinin ekonomik, sosyal ve gevresel anlamda stirdiirii-
lebilirliginin saglanmas1 6nemli bir arastirma alam olarak goriilmektedir.
Uzun ve Simsek (2015); entegre planlama ve yonetim yaklasimlari ile se-
hirlerin ekonomik, sosyal ve cevresel acidan siirdiiriilebilir toplumlar:
destekleyebilecegini savunmaktadir. Addanki ve Venkataraman (2017),
McCormick, Anderberg, Coenen ve Neij (2013), Ernst, Graaf-Van Dinther,
Peeka ve Loorbach (2016) ve Schiller (2004); kentsel dontisiim projelerinin
stirdiiriilebilirligini akilli sehirler, sosyal siirdiiriilebilirlik gercevesinde
degerlendirmektedir. Anelli ve Sica (2021); kentsel doniisiim projelerinin
stirdiiriilebilirligini finansal agidan incelemektedir.

Bektas (2014) kentsel doniisiim kanunlarin ve yasal boyutta ortaya ¢1-
kan sorunlar ile yetki aktarimlarini tespit etmeye calismaktadir. Sezik
(2018) ise kentlerin hafizasinn silindigi tespiti ile beraber ¢6ziim Gnerisi
olarak kentsel doniisiimiin rant merkezli bir yaklasimdan uzaklasilmasi
gerektigini vurgulamaktadir. Aydinli ve Kaya (2013) kentsel doniistim
uygulamalarindan kaynaklanan sorunlari, idari yarg: kararlar gerceve-
sinde inceleyerek uygulamaya konulan projelerin sehircilik ilkeleri, plan-
lama esaslar1 ve kamu yararina uygun olmamasindan kaynaklandigini ve
bu sorunlarin ¢ogunlukla kentsel doniisiim uygulayicisina genis takdir
yetkisi tanimasindan kaynaklandigin ileri siirmektedir.

Farkli iilkelerdeki doniistim modelleri ise uygulama 6rneklerini ve kar-
silasilan sorunlar1 anlayabilmek agisindan arastirmaya katki saglamakta-
dir. Ma (2002) Cin’de 1949- 2000 yillar1 arasindaki doniisiim siirecini ince-
lerken McGee (2008), Asya'nin dogusundaki dontisiimiin sosyal ve eko-
nomik boyutlarinin yonetiminde paydaslarla is birliginin 6nemini vurgu-
lamaktadir. Edger ve Taylor (2000), Young (2004), McDonald, Malys ve
Maliene (2010) ve Madgin (2010) ingﬂtere’de dontistime iliskin diizenle-
meler ile Castlefield Projesini arastirma konusu yaparken; Colantonio ve
Dixon (2009) Almanya Dogu Leipzig'i doniisiim agisindan degerlendir-
mektedir. Yau ve Kwon (2011) ise Kore’deki ve Sanchez ve Broudehoux
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(2013) ise Rio de Janeiro’daki kentsel dontisiim projelerinin uygulama sii-
reclerini incelemektedir. Onceki arastirmalarda genel olarak biiyiik 6lgekli
kentsel dontistim projelerinin basarist ve kosullari, doniisiim projelerinin
ekonomik analizi ve proje finansmani (Keskin vd., 2021) ile kentsel donii-
stim sonras1 mekan veya yapili gevre yonetimi konularinin yeterince ince-
leme ve arastirma konusu yapilmamis oldugu dikkati ¢cekmektedir (Kes-
kin, 2023, s. 19; Keskin vd., 2023b, s. 515).

Yontem

Tiirkiye’de biiyiik 6lgekli kentsel doniisiim projelerinin tarihsel gelisimi
ve yapilan yasal diizenlemelerin dncelikle mevzuat ve 6nceki arastirma-
lara dayali olarak incelemesi yapilmustir. Tkinci asamada incelenen Kuzey
Ankara Kentsel Doniistim Projesi kapsaminda yapilan doniisiim ¢alisma-
larmnin gelisimi ve mevcut durumunun Toplu Konut Idaresi-Ankara Bii-
yliksehir Belediyesi Ingaat Emlak Mimarlik ve Proje Anonim Sirketi (TO-
BAS) kayitlari ile sahada yapilan gozlemler ve anketlere dayali olarak ana-
lizi gergeklestirilmistir. TOBAS kayitlarina gore projenin yillara gore uy-
gulama maliyeti (arazi edinimi, ingaat ve altyapr maliyetleri) ile tiretilen
bagimsiz boliimlerin satis gelirleri karsilastirmali olarak incelenmis ve ge-
nel olarak fayda-masraf analizleri yapilmistir. Buna ilave olarak proje ala-
ninda konut ve isyeri malikleri, kullanicilar1 ve bina yoneticilerinden olu-
san 540 kisiye uygulanan anketin sonugclarina gore proje uygulamasmdan
memnuniyet diizeyleri ve memnun olmama nedenleri irdelenmistir. Or-
nekleme alinacak hane sayisini belirlemede, evrenin bilinmesi duru-
munda kullanilan klasik 6rnekleme metodu kullanilmistir. Segilmis proje
alaninda ikamet edenler ve yoneticiler, ornekleme ve goriisme birimi ola-
rak tanimlanmistir. Arastirmada dogrudan veriler, 6rnek alinan hane-
lerde ve igyerlerinde bulunan malik ve kiracilar ile yoneticilerin bizzat
kendilerinden alinmistir. Buna gore iki kentsel doniisiim projesi alaninda
anket calismasi yapilacak O6rnek hane sayisi, evrenin bilinmesi duru-
munda kullanilan 6rnekleme formiilii yardimai ile 540 olarak saptanmuistir.
Anket uygulamasinda hane iiyeleri, isyerleri ve yoneticiler ile yiiz yiize
goriisme yontemi izlenmistir. Isyeri ve konutlarda bulunamayanlar igin
posta kutularina anket metinlerini birakmak ve belirli giinlerde toplamak
suretiyle anketlerin tamamlanmasi saglanmistir. Bu siirecte yoneticiler ile
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irtibat saglanarak siireg takibi yapilmistir. Arastirmada hanelere ve yone-
ticilere ziyaret yapilarak standartlastirilmis soru formlar: kullanilarak ko-
nutlarda ailenin yetigkin tiyesine, isyeri sahipleri ve ¢alisanlarina ve yone-
ticilere anket uygulanmasi tercih edilmistir. Anket ile toplanan biitiin ve-
rilerinin analizinde SPSS paket programi kullanilarak 6zet gizelgeler olus-
turulmus, istatistiksel gecerlilik testi ve sonuglarin anlamliligr da deger-
lendirilmistir. Saha ¢alismasinda goriisiilecek hanelerin secimi, adres lis-
teleri yardimiyla sistematik bicimde gerceklestirilmistir.

Proje alanindan toplanan nitel veriler ile idari kayitlar birlikte kullani-
larak kentsel tesis yonetimi” gereksinimi ortaya konulmus ve yeni yapila-
cak kentsel doniisiim projelerinin gelistirilmesi asamasinda proje gelis-
tirme ve yatirim analizine yonelik sonuglar ile proje uygulama siiregleri-
nin ekonomik ve sosyal sonuglari, yeni biiytik 6lgekli kentsel doniisiim
projelerinin gelistirilmesi ve uygulanmasi siireclerinde hem karar organ-
lar1, hem projeden etkilenen haneler, hem de diger paydaslar igin yararh
ve yol gosterici olabilecek sonuglar ortaya konulmustur. Dontisiim proje-
lerinin kapsaml: proje gelistirme ve yap1 yasam dongiisii baglaminda ele
almmasinin proje basarisi tizerindeki etkisi de irdelenmistir.

Tiirkiye’de Mevcut Durum Analizi

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 2019 yilinda agiklanmis olan “Kent-
sel Dontistim Eylem Plam” gercevesinde doniistiiriilmesi gereken 6.7 mil-
yon konuttan acil olarak 1.5 milyon konutun doniistimiiniin 5 yil igeri-
sinde saglanmasi ve bu ¢ercevede 100 bini Istanbul’da olmak iizere her yil
300 bin konutun doniisiimiiniin gergeklestirilmesi hedeflenmektedir. Her
sehrin bir kentsel doniisiim master planinin olmasi ve belediyelerin bu
planlar dogrultusunda projelere onay vermesi, doniisiim alanlar1 ilan
edilmeden 6nce bolgede yasayan kisilerden talep toplanmasi, onceligin
yerinde dontisiime verilmesi, doniisiim alanlarinda ¢ok kath yapilara izin

" Kentsel tesis yonetimi; fiziksel ¢evrenin kalitesini iyilestirmek; istihdam firsatlar:
yaratmak ve topluluklarin kentsel ¢cevredeki hizmetlerin tasarimina ve yonetimine da-
hil edilmesini saglamak amaciyla biitiinciil bir yaklagimi ifade etmektedir (Temeljo-
tov Salaj ve Lindkvist, 2021, s. 530).
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verilmemesi de eylem plani kapsaminda alinmis olan kararlar arasinda
yer almaktadir.

2012 yilinda baslatilmis olan kentsel dontisiim ¢alismalar: kapsaminda
bugiine kadar (Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi, 2021); 53
ilde 557 bin bagimsiz birimden olusan 240 alan riskli ilan edilmis, 41 se-
hirde yeni binalar igin rezerv yapi alanlar1 olusturulmus ve 81 ilde 609 bin
konut ve igyeri yenilenmis ve 560 bin bagimsiz boliimiin tahliyesi ve yi-
kim islemleri gerceklestirilmistir. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Ba-
kanlig, kentsel doniistim icin 11.202 milyon TL destek ve yatirim yapmuis-
tir. Bu gercevede riskli alan ve riskli yapilarda bulunan yaklasik 1 milyon
100 bin konutta ikamet eden 3 milyondan fazla kisinin projelerden etki-
lendigi sdylenebilmektedir.

2021 yilina kadar kentsel doniisiim kapsaminda yatirim bedeli 39 mil-
yar TL olan 110 bin konutun doniisiimiine baslanmis olup, Cevre, Sehir-
cilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig ile bagh kuruluslariin 2021 yili biitce
sunumunda, Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi 2021 yil1 biit-
cesinin 3 milyar 378 milyon 164 bin lira oldugu belirtilmistir. Yatirim be-
deli yaklasik 4 milyar lira olan 19 bin 766 konut yapimi tamamlanarak hak
sahiplerine teslim edilmis ve 30 milyar lira bedelli 85 bin konutun inga
calismalarina devam edilmektedir. Kentsel doniisiim icin vatandaglar ve
belediyeler icin, kira, tasinma ve kamulastirma yardimi olmak tizere 15,5
milyar kaynak kullanilmistir. Kanun’da 2B gelirlerinin %90'ma kadar do-
niisiim hesabina aktarilabilecegi ongoriilmektedir. Biitiin tilkedeki donii-
stimiin sadece bu kaynaktan finansmani miimkiin olmay1p, ¢evre cezala-
riin %50’si, uygulamada bulunacak belediye yatirim biitgelerinin %5'i ve
harg gelirlerinin %50’si, {ller Bankasinin bazi faaliyetlerden elde edecegi
karin %50’si ve Maliye Bakanhginca aktarilacak ddeneklerin de doniisiim
biitcesine aktarilmasi miimkiin kilinmistir.

Toplu Konut Idaresi'ne ise 4966 Sayili Baz1 Kanunlarda ve Bayindirlik
ve Iskan Bakanhiginin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile kentsel yenileme ve
gecekondu dontisiimii konusunda yetki ve finansman olanagi saglanmis-
tir. TOKI tarafindan yiiriitiilen projelerle yedi baslik altinda konut {iretimi
gerceklestirilmektedir. Toplam 2.166 proje altinda toplam 891.810 adet ko-
nutun tretilmesi planlanmis olup, bunlardan 499.649 adet konuta iliskin
1.255 adet proje tamamlanmistir (Tablo 1).
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Tablo 1. TOKI tarafindan yiiriitiilen konut amach projeler ve konut sayilar (TOKI 2023)

Proje Tipi (Konut) Toplam Tamamla- Toplam  Yapmm Ta-
Proje nan Konut mamlanan
Sayis1 Proje Sayisi Sayis1 Konut Sayis1
Afet Konutu 258 94 140.526 26.530
Alt Gelir Grubu 101 85 42.667 37.626
Gelir Paylagimli Proje 39 20 20.645 12.418
Idari Konut 885 519 339.671 195.749
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi 270 159 126.851 77.724
Konut ve Sosyal Donat1 567 343 214.857 144.976
Tarim Koy 46 35 6.593 4.626
Genel Toplam 2.166 1.255 891.810 499.649

TOKI “Kentsel Déniisiim ve Gelisim Projeleri” altinda 54 ilin 97 ilgesinde
270 adet projenin 159 adedi tamamlanmistir. Kentsel Doniisiim ve Gelisim
Projeleri kapsaminda 126.851 adet konutun yapimi planlanmis ve bunla-
rin 77.724 adet konut projesi tamamlanmis ve kalan 49.127 adet konutun
yapim siiregleri devam etmektedir (Tablo 2).

Tablo 2. TOKI tarafindan “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projeleri” kapsaminda yapi-
lan proje ve konut sayilar1 (TOKI 2023).

Proje Tamamla- Toplam  Planlanan Yapumi Ta-

Bolgeler Yiiriitillen nan Proje Konut mamlanan
il/ilge Sayis1  Proje Sayis1  Sayist Say1s1 Konut
Sayisi
Akdeniz 81l, 8ilge 10 19 10.047 5.091
Dogu Anadolu 101l, 11 ilge 27 46 20.635 11.721
Ege 5il, 7 ilge 18 20 8.575 8.414
iﬁggﬁﬁfgu 6il, 7 ilge 14 23 10.144 8.065
I¢ Anadolu 10il, 19 ilce 45 77 43.298 26.233
Karadeniz 10il, 20 ilge 23 35 12.740 8.537
Marmara 5il, 25 ilge 22 50 21.412 9.663
Genel Toplam 54 il, 97 ilce 159 270 126.851 77.724
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Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesinin Degerlendirilmesi

Alanin Déniisiim Projesi Oncesi Durumu

Ankara Ili'nde zaman icerisinde Esenboga Havaalani’'ndan sehir mer-
kezine uzanan protokol yolunun iki tarafinda 1950 yilindan 2005 yilina
kadar olugsmus olan iskansiz veya kagak yapilarin sayis1 artmaya baslamis
ve plansiz bir yerlesim bolgesi haline gelmistir. Sehir merkezi ile havaa-
lan1 arasindaki iki odak noktasini birbirine baglayan yol ve gevresinde ge-
cekondulagma artmigtir. Ulkede 21. yiizyihn ilk on yilinda yaganan eko-
nomik biiytime ve gelisen insaat sektorii ile birlikte baslayan kentsel do-
niisiim uygulamalar1 bu bolgede gergeklestirilen uygulama ile baslamis-
tir. Proje alaninin uluslararasi yolcularin kente giris glizergahi tizerinde
olmasi, dontisiim uygulamasi icin ayr1 bir tetikleyici unsur olmustur. Ala-
nin uluslararasi havalimani-kent merkezi arasinda ulasimin saglandig: bir
yol ve Ankara ¢evre yolunun kesisim noktasinda yer almasi bolgenin eri-
silebilirliginin yiiksek olmasinin bir gostergesidir.

Alanin Déniisiim Projesi Sonras1 Durumu

5104 Sayili Kanun’un 04.03.2004 tarihinde yiiriirliige girmesi ile birlikte
1.582 hektarlik alanda Altindag Belediyesi sinurlari iginde bulunan 6.921
adet gecekondu ile Kegitren Belediyesi sinirlar1 iginde bulunan 2.521 adet
olmak tizere toplam 9.442 adet gecekondunun yikilarak, kentsel yenile-
mede sonrasinda yapilacak binalarda gecekondu sahiplerinin konutlara
tasmacag belirtilmistir (Yiiksel, 2007, s. 75-91). Ankara Biiytiksehir Bele-
diyesinin 15.04.2005 tarih ve 1025 sayili Meclis Karar ile uygulama esas-
lar1 belirlenmis ve belirlenen uygulama esaslar1 gergevesinde, bolgede bu-
lunan arsa ve tesis sahipleri ile 4650 sayil1 yasa ile degisiklik yapilan 2942
Sayili1 Kanun gercevesinde 2005 Mart ayindan itibaren hak sahipleri ile ko-
nut karsilif1 s6zlesmeler yapilmaya baglanmistir. Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Doniistim Projesi Yonetmeligi ise 14.04.2006 tarihinde kabul edil-
mistir. Imar planlari, kentsel tasarim, vaziyet plani, altyap1 ve diger pro-
jelerin onaylanmasi ile birlikte doniisiim baglatilmistir (Alug, 2013, s. 1-
49). Proje gelistirme siirecinde hak sahipleri ile yapilan goriisme sonugla-
rina gore ingsaat donemi boyunca kira yardimi almak kosulu ile dontisiim
sonrasi alandan konut almay1 kabul eden gecekondu sahibi 8.419 adet ol-
mus ve kalan 1.032 adet gecekondunun ise kamulastirma islemi yapilarak
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malikine bedeli 6denmis ve s6z konusu kisiler proje alaninin digina tasin-
mustir. Kamulastirma 6demeleri 2005-2020 tarihleri arasinda devam etmis
ve 1 Nisan 2019 tarihi itibariyle kira yardimlar: durdurulmustur (TOBAS,
2021).

Incelenen projenin 6nemli bir dzelligi ise proje yiiriitiiciileri olarak An-
kara Biiytiiksehir Belediyesi, TOKI ve TOBAS is birliginde gerceklesmis ol-
masidir. Kuzey Ankara Kentsel Dontisiim Projesinde 6nemli bir paya sa-
hip olan TOBAS; %49"u Cevre ve Sehircilik Bakanligi, %1’i TOKI Bagh Sir-
keti, %49u Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve %1’i Ankara Biiyiiksehir Be-
lediyesine bagh sirketlerinden olusan 6zel hukuk hiikiimlerine tabi Kamu
Sirketi Statiistine sahiptir. 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donii-
siim Kanunu cercevesinde 6zel olarak kurulmus olan TOBAS, kentsel do-
niisiim projesinin miisavirlik hizmetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla kurul-
mus ancak tasarim, planlama, projelendirme, insaat altyapi ve rekreasyon
alanlar1 gibi bircok asamada etkin rol oynamustir. Ingaat sonrasi teslim,
tapu ve devam eden siireclerde de aktif rol oynamaya devam etmektedir.
TOKI ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesinin yonetiminde gergeklestirilen
dontistim projesinde; Altindag ve Kegioren ilge belediyeleri olarak yer al-
mistir. Doniisiim alaninda bulunan tiim imar planlari, parselasyon plan-
lar1 ve imar uygulamalarina iligkin izin ve yetkiler, proje onay, yap1 izni,
yapim siirecindeki yap1 denetimi ve yap1 kullanma izni de Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Dontisiim Projesi alan sinirlari iginde kalan bolgede Ankara
Biiytiksehir Belediyesine birakilmistir.

Proje ile Esenboga Havaalani'ndan Ankara sehir merkezine kadar bul-
var boyunca uzanan bir yasam alan1 tasarlanmak amaglanmistir. 5104 Sa-
yili Kuzey Ankara Girisi Kentsel dontisiim Projesi Kanunu ekinde yer
alan, Bakanlar Kurulu karari ile belirlenmis olan Kentsel Dontisiim Alani
ii¢ etaptan olusmakta olup;

1. Etap; 4 Milyon m? (400 hektar), Giizelyurt, Senyuva, Yesiltepe, Ye-
siloz ve Baraj Mahalleleri'nden olusmaktadr.

2. Etap; 6 Milyon m? (600 hektar)

3. Karacadren/Karacaviran Etab1 220.000 m? dir (Sekil 1).
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Sekil 1: Arastirma alanin konumu, proje etaplrl ve ulagim aglar iliskisi

Belediye, 1. ve 2. etapta 18.000 konutu inga etmeyi ve 6.760 adet konutu
bolgedeki hak sahiplerine ulastirmay: taahhiit etmistir. Ancak projenin
ilan edilmesi ve yasal diizenleme yapilmasindan sonra parsellerin tapuda
ifraz edilmesi veya hisse satilmasinin 6nlenememesi nedeniyle hak sahip-
lerine 8.420 adet konut yapilmasi zorunlu olmus ve bu da baslangicta ya-
pilan projenin fizibilitesinin tamamen degismesine neden olmustur. D6-
niistim projesi alanina iliskin planlar konusunda Biiyiiksehir Belediyesi
yetkili kilinmistir. Bu gercevede sadece fiilen bir kamu hizmetinde kulla-
nilan ve tizerinde kullanim amacina yonelik yap1 bulunan taginmazlar di-
sinda kalan ve proje icin ihtiya¢ duyulan arazi ve arsalardan, kamunun
miilkiyetinde yer alanlarin bedelsiz olarak Biiyiiksehir Belediyesine dev-
redilmesi ongoriilmiistiir. Gergek kisiler ile 6zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan gayrimenkullerin 2981 Sayili1 Kanun cercevesinde,
hak sahibi olan kisilerin haklarina iliskin gayrimenkullerin ise yapilacak
anlasmalar dogrultusunda proje i¢in kullanilmasi amacglanmistir. An-
lasma saglanamamasi durumunda s6z konusu gayrimenkullerin Biiyiik-
sehir Belediyesi tarafindan kamulastirilacagi karar1 alinmistir (Yiiksel,
2007, s. 67).

Proje alaninin biiyiikligii ve maliyetinin ytiiksekligi nedeniyle gelis-
tirme calismalar1 etaplar halinde yiritiilmiistiir. 12.01.2007 tarihinde
1/5000 planda revizyon yapilmis, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafin-
dan onaylanmis, 23.01.2007 tarihinde de ilk plan iptal edilmistir. 1/5000
imar plani, 1/1000 plana gore degistirilmistir. Planlar arasindaki uyum-
suzluk ortadan kaldirilmistir (Yiiksel, 2007, s. 90; Ankara Biiyiiksehir Be-
lediyesi, 2007). Bu alanda hak sahiplerine verilecek konutlar ve giderler
i¢in finansman saglayan konutlar olmak tizere iki temel yerlesim bolgesi
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olusturulmustur. Hak sahiplerine verilecek konutlar Ke¢idren bolgesinin
vadiler ile ayrilmis Giiney ve Kuzeybat1 bolgeleri ile Karacadren Bolge-
sinde, giderler i¢in finansman saglayan konutlar ise, alanin Kuzeydogu
bolgesinde planlanmistir. Finansman ve hak sahiplerine verilecek konut
sayisindaki fazlalik nedeniyle yogun bir yapilasmaya ihtiya¢ duyulmus-
tur. Bu nedenle katlardaki konut say1s1 artirilmis ve konutlar yiiksek kath
olarak yapilmistir (TOBAS, 2021).

Hak sahibi konut teslimleri insaat1 bitmis yasamaya hazir hale gelmis
etaplara 2012 Aralik ayinda baslanilmis olup, 2014 yilinda tiim hak sahibi
etaplarinda imalatlar tamamlanmis ve yasamaya uygun hale getirilmistir.
Teslim iglemi rizaen yapilmis olup, teslim i¢in yasal siire sinirlandirilmasi
yapilmamustir. Yillar icerisinde toplam 8.020 hak sahibine konut teslimleri
yapilmis ve kalan 400 adete yakin konutlarin teslimi icin hak sahiplerinin
TOBAS’a bagvuru yapmasi ve tapu devirlerinin yapilmasi beklenmekte-
dir. Sonug olarak proje sahasi i¢inde hak sahiplerine 8.420 adet konut tes-
lim edilmesi islemi yapilmis olup, bunun toplam iiretilen konut miktar:
icindeki pay1 %62,42 gibi oldukca yiiksek diizeyde olmustur.

Proje ile ¢okiintii alan1 haline gelmis olan bolgenin sosyal ve fiziki an-
lamda yenilenmesi ve gevresine deger katmasi hedeflenmistir. Toplam
proje alanin 4.000.000 m?, kamusal hizmetlere ayrilan alanlarin gikarilma-
sindan sonra net kullanim alaninin 1.960.000 m? oldugu ve proje uygu-
lama donemi (2005- 2020 yillar1 arasinda) toplam proje maliyetinin yakla-
stk 3 milyar US $ oldugu tespit edilmistir (TOBAS, 2012). Dontistim kap-
saminda yikilan gecekondu sayis1 6.500 adet, doniisiim projesi sonrasinda
tiretilen hak sahibi konut sayis1 8.419 adet ve doniisiim sonras: tretilen
finansman konutu say1s1 5.070 adet olmak {izere doniisiim sonrasi tiretilen
toplam konut sayis1 13.489 adet olmus ve yogunluk artis1 yasanmistir
(Keskin vd., 2023a, s. 252). Doniistim projesi sonras1 donemde proje ala-
ninda yasayan toplam niifus 70.000 kisi dolaymnda olup, proje sonrasi
alanda 2,2 kat niifus artis1 gerceklesmistir. Proje alaninda hak sahiplerine
saglanan avantajlar nedeniyle dontisiim sonrasi alani terk eden hane sa-
yis1 ¢ok smirli diizeyde kalmis ve soylulastirmanin biiyiik dlgiide gercek-
lesmedigi gozlenmistir.

Proje kapsaminda ulasim altyapis: gli¢lendirilerek 267.000 km. uzun-
lugunda su, elektrik, dogalgaz, telefon ve internet hatti ile 50 km. uzunlu-
gunda ulasim agy {iretilmistir. Sosyal donat: alanlari icerisinde anaokulu,
ilkogretim ve ortadgretim olmak iizere 11 okul ve toplam 364 derslik, 1
adet saglik merkezi ve 4 adet aile hekimligi, 60.000 kisi kapasiteli 13 adet
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cami ve 14 adet ticaret merkezi igerisinde 159 isyeri ile 12 adet market ve
5000 kisi kapasiteli kongre merkezi insa edilmistir. Villa, teras ev gibi az
katl1 bina modelleri yaninda en diisiik 6 katl1 ve en yiiksek 16 kath binalar
insa edilmistir (TOBAS, 2021). Alan igerisinde yaklasik 22.000 araglik oto-
park alani bulunmakla birlikte mevcut ulagim ag1 trafik yogunlugu tize-
rinde olumsuz bir etki yaratmamistir (TOBAS, 2021).

Doniistim ile birlikte proje alan1 igerisinde rekreasyon alanlarinin olus-
turulmasi ve gevresi icin de cazibe merkezi haline getirilmesi planlanmis-
tir. Bu baglamda 700.000m? yesil alan tiretilmistir. Kuzey Yildiz1 Park ice-
risinde 105.000 m? suni golet ile park icerisinde 9 adet cay bahgesi, 1 adet
Hanimlar Merkezi, 1 adet Genglik Merkezi, 1 adet Yaslilar Merkezi, I adet
5000 kisilik amfi, 1 adet konukevi, 1 adet Fitness Salonu, 1 adet Nikah Sa-
lonu, 1 adet Diigiin Salonu, 10 adet Lokanta, 21 adet Fast-Food restoran,
10 adet Kafe ve 817 arag kapasiteli agik otopark mevcuttur. Proje alanin-
daki park ve rekreasyon alanlari ve tesisler halkin kullanimina agik olup,
bu alanlardaki kamuya ait sosyal kiiltiirel tesisler Ankara Biiyiiksehir Be-
lediyesince, 6zel miilkiyete kiralanmis ya da satis1 gerceklesmis tesisler
ozel miilkiyetce isletilmektedir (TOBAS, 2021).

Incelenen proje alaninda hak sahibi sayisi, niifusun nispeten fazla ol-
mas1 ve doniislim sonrasi soylulastirma risklerinin azaltilmasi1 yaninda
projenin maliyetinin ytiiksekligi dikkate alinarak hak sahipleri i¢in Kara-
cadren Bolgesi proje gelistirme alan1 olarak segilmistir. Kent merkezi ile
havalimanini baglayan karayolunun her iki tarafindan insa edilen konut-
larin biiyiik ¢ogunlugunu “proje finansmaninin karsilanmasi igin insa edi-
len konutlar” olusturmakta olup, 5104 Sayili Kanun geregince bu konut-
larin satisindan elde edilecek gelir ile projenin finansmanin karsilanmasi
hedeflenmistir (TOBAS, 2021).

Projenin Finansmani ve Kamulastirma Maliyetleri

Proje; TOKI, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve TOBAS is birliginde ger-
ceklestirilmistir. Projeyi gerceklestiren alt kurumlar ise; Milli Egitim Ba-
kanhigi, Maliye Bakanligi, Saghk Bakanhigi, Ankara Valiligi, Tapu Ka-
dastro Genel Miidiirliigii, Diyanet Isleri Baskanligi, Altindag Belediyesi,
Kecioren Belediyesi, Bagkent Enerji Dagitim A.S. ve Telekom seklinde sa-
yilabilmektedir.

5104 Sayil1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu Uy-
gulama Esaslar1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Yonetme-
ligi ile diizenlenmistir:
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e Tapusuz isgalci gecekondu sahipleri; isgal ettigi arazi kamu ara-
zisi olmasi kosulu ile 1 Ocak 2000 tarihinden 6nce gecekondusu-
nun yapildigim ve iizerine Ankara {li sinirlari igerinde tapuda ka-
yith tasinmaz olmadigini beyan edenlere Karacaéren Ozel Proje
Alaninda 2+1 sosyal konut hakki taninmustir. Sahis arazilerini is-
gal etmis gecekondu sahiplerine konut hakki taninmamustir.

e Tapu Tahsis Belgeli gecekondudan hak sahipleri; 2981 Sayili Imar
Affi Kanunu kapsaminda gecekondusu oldugunu beyan eden
Tapu Tahsis Belgeli ya da 2.000 TL’lik makbuzu bulunanlara, tapu
tahsis belgesinin yasal gegerliligi, 2.000 TL’lik makbuzunun yasal
gegerliligi kontrol edilerek 1. Etap alanindan 1 adet 80 m?1ik 3+1
konut hakki taninmigtir. Bu belgelere sahip gecekondu sahipleri-
nin belgede yazili arsa yiizol¢iimii 400 m?'nin altinda olanlar eksik
arsa pay1igin 2005 y1li insaat birim maliyeti 295 TL’den 48 ay borg-
landirilmistir. Enkaz/levazim bedeli (yeniden {iretim maliyetinin
%10"u) bor¢tan diislilmiigtir.

e Tapulu konut ve tapulu bos arsa sahipleri igin; arsa ytizolgiimii
esas alinarak proje alaninda konut iiretimi ve tahsisi yapilmistir.
Buna gore proje dncesi donemde alanin sinirlari iginde imarl 200
m? ve kadastro 333 m?ye kadar 1 adet 3+1 veya 80 m?¥lik konut,
imarl1 250 m?, kadastro 416 m?'ye kadar 1 adet 4+1 veya 100 m?lik
konut, imarl1 300 m?, kadastro 500 m?'ye kadar 1 adet 4+1 veya 120
m?lik konut hakk: taninmugtir. Hak sahibinin tapuda kayith arsa
m?'si konut m?¥lerinin altinda kalmas1 durumunda eksik arsa pay1
2005 y1li ingaat birim maliyeti 295 TL’den 24 ay taksitlendirilerek
tamamlanmistir. Tasinmazin imar/kadastrodaki yer durumuna
gore enkaz/levazim bedeli %10 ya da %100 arasinda degisen oran-
larda hak sahibinin edinecegi konutun bedeli olan borgtan diisiil-
mugtur.

Uygulama kapsaminda alanda gecekondu sahibi olan kisiler hak sahibi
olarak tanimlanmis ve teslim siirecine kadar devlete ait lojmanlarda {tic-
retsiz olarak ikamet etme olanag1 sunulmustur. Lojmanlarda kalmayanlar
icin ise kira yardimi yapilmistir. Kira yardimi, konutlarin insaat asamasi
bitmis ve teslimin énemli bir kismi gerceklesmis oldugu icin 2019 yili ni-
san ay1 itibariyle sona erdirilmistir.
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Doniisiim Projesi Uygulamasindan Etkilenenlerin Memnuniyet

Diizeyleri

Kentsel Dontisiim Projesi alaninda konut ve ticari isyeri sahipleri, kira-
cilar ile bina ve site yoneticilerinden segilen 540 kisi ve kurum yoneticisine
uygulanan ankette “Kuzey Ankara Kentsel Dontistim Projesi uygulama
sonuclarindan malikler ve diger kullanicilarin memnuniyet diizeyleri ve
projeden memnun olma veya olmama nedenleri agik uglu sorularla irde-
lenmistir. Gortisiilen kisilerin %86,06’s1 hem memnuniyeti hem de donii-
stim projesi uygulamasimin olumlu ve olumsuz yonleri ile ilgili gortisle-
rini belirtmisler ve kalan %13,94'1i ise doniisiim projesine iliskin olumlu
veya olumsuz bir fikir belirtmemistir. Sorunun agik uglu olmasi, insanla-
rin anlama durumuna gore degiskenlik gostermesi ve birden fazla husus
i¢in goriislerini belirttikleri dikkate alinarak, verilen cevaplar igerisinde
benzer ifadeler birlikte ele alinmigtir. Anket ile toplanan verilerin deger-
lendirilmesinde proje alaninin; Karacadren Bolgesi ile Kuzey Ankara Bol-
gesinin (Kegioren ve Altindag) ayri olarak ele alinmas: gerekliligi asagida
belirtilen nedenler dikkate aliarak gergeklestirilmistir:

i. Karacaoren Bolgesi'nde genellikle her binanin kat maliklerinden olu-
san bir yoneticisinin bulunmasi ve anketin hedef kitlesinin/yonetici say1-
siin fazla olmasi nedeniyle bu bolge yoneticilerinin soruya verdikleri ce-
vap ile Kuzey Ankara Bolgesi'nde soruya verilen cevaplarin ayristirilma-
sinin zor olmasi,

ii. Her iki bolgede yasanan kisilerin demografik yapisinin farklilig: ne-
deniyle memnuniyet ve memnuniyetsizlik durumlarinin farklilasmasi.

Proje alaninda yapilan toplam anket sayismin 118 adedi Karacadren
bolgesinde gergeklestirilmis olup, yapilmis anket sonuglarina gore konut
ve igyeri malikleri ve kiracilari ile site/bina yoneticilerinin doniistim pro-
jesinden “memnun olduklar1 hususlar” ve “memnun olmadiklar1 husus-
lar” tespit edilmistir. Karacadren Bolge’sinde ikamet eden malikler, kira-
cilar ve bina yoneticilerinin “d6niisiim projesinden memnun olma” gerek-
celeri incelendiginde; kentsel dontistim projesi kapsaminda planli altyapi
hizmetlerinin saglandig1 yapili bir ¢evre olusturulmasinin 6n plana ¢iktig
goriilmektedir. Diger cevaplarla birlikte genel olarak ele alindiginda ben-
zer sekilde cevaplar verildigi goriilmektedir. Memnun olunan hususlar
kentsel dontisiim projelerinin amaglar1 icinde degerlendirilecek olursa,
kaliteli yapili ¢evrenin olusturulmasi, miilkiyet sorunlarmin ¢oziilmesi,
bireylerin altyapisi olan konutlara sahip olmalarinin saglanmasi gibi te-
mel kentsel ihtiyaglarin karsilandig1 goriilmektedir (Tablo 3). Dontisiim
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projesi ile insa edilecek yapili ¢evrenin yiiksek kaliteli olmasi igin proje
oncesi mevcut durum analizi yapilmas: ve etkilenen malik ve kiracilarin
istek ve egilimlerinin doniisiim projesinin gelistirilmesi siirecine yansitil-
mas1 gerekmektedir.

Tablo 3. Karacadren Bolgesi'ndeki malikler ve kiracilarin projeden memnun olma ge-
rekgeleri

Memnuniyet Gerekgeleri (%)

Peyzaj agisindan daha diizenli bir yapili cevrenin olusturulmasi 48,29
Sosyal altyap1 hizmetlerinin saglanmasi 23,33
Konut sahibi olma imkaninin elde edilmesi 13,33
Isinma, su, kanalizasyon, elektrik ve yol gibi altyap: imkanlar1 olan 6,67
konutlarda yasama olanagina kavusma

Eski miilkiyet sorunlarinin ¢éziimlenmesi 3,33
Diger etkenler (yerlesimin diizenli olmasi, sosyal ve kiiltiirel olanak- 5,05

lar ile diger kentsel hizmetlerden yararlanma gibi)

Karacadren Bolge’sinde projeden “memnun olmama nedenleri” incelen-
diginde; genel sorunlarin ingaat siirecine iligkin oldugu goriilmektedir.
Genel is¢ilik diizeyinin kétii oldugu, binalarin/bagimsiz boliimlerin eksik
olarak teslim edildigi, 6zellikle toplu yap1 bolgelerine iligkin altyapi sis-
temlerinin yetersiz oldugu sikayetleri 6n plana ¢ikmaktadir. Insaat siire-
cine iliskin sikayetlerin yaninda doniistim projesi igerisinde yer alan ba-
gimsiz boliimlerin mimari tasariminin bolgede yasayacak insanlarin ihti-
yaglar1 dikkate alinmadan ve goriislerine bagvurulmadan gerceklestiril-
digi diger bir sikayet konusudur. Incelenen déniisiim projesi alaninda ya-
pilan toplam anket sayisinin 422 adedi Kuzey Ankara bolgesinde gercek-
lestirilmis olup, bu bélgede konut ve ticari alan sayisinin fazlalig1 nedeni
ile daha fazla sayida anket yapilmas: zorunlu olmustur. Anket sonugla-
rina gore konut ve isyeri malikleri ve kiracilari ile site/bina yoneticilerinin
dontistim projesinden “memnun olduklar1 hususlar” ve “memnun olma-
diklar1 hususlar” asagida yer alan ¢izelgelerde 6zetlenmistir (Tablo 4).
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Tablo 4. Karacadren Bolgesi'ndeki malikler ve kiracilarin projeden memnun olmama
nedenleri (sorunlarin 6nem sirasia gore cevaplanmasi istenmistir)

Memnun Olmama Nedenleri (%)

Insaat isciliginin kotii olmasi 21,19
Binalarin eksik imalatli olarak maliklere teslim edilmesi 16,95
Basta kanalizasyon olmak {izere altyap: yatirimlarinin yetersiz olmast 11,86

Mimari tasariminin bolge insaninin ihtiyaglari ve 6zellikleri gozetile-

11,02
rek gerceklestirilmemesi 0

Toplu yasamin gerektirdigi; aidat 6demesi, toplu yasam kurallarina
uyum ve anlayis eksikligi gibi sosyal anlamda yasanan sorunlarin yo- 8,47
gun bir sekilde goriilmesi

Ticari alanlarinin yetersizligi 7,63
Otopark alanlarimn ihtiyaca cevap verebilecek sekilde planlanmamasi 6,78
Sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin yeterli diizeyde ayrilmamasi 5,93
Ulagim altyapisinin yetersizligi ve ulasim imkanlarimin kisitli olmasi 4,24

Binalarin toplu yap1 olarak tasarlanmasi sonucu tesisat ve ortak alan-
larin ortak projelendirilmesi nedeniyle sonradan gergeklestirilen
apartman boliimlenmeleri nedeniyle yasan tesisat, sigmak ve kapici
dairesi ayrimina iligkin sikintilar

3,39

Konut sahibi olmak icin gerceklestirilen bor¢lanmalarda 6deme plan-
larindaki taksit tutarlarinda asir1 artis olmasi (10 yil iginde taksitlerin 2,54
250 TL'den 750 TL'ye cikmas gibi)

Proje alaninda toplam konut sayzisy, ticari alan ve rekreasyonel tesisler yo-
niinden en yiiksek paya sahip olan bolge Kuzey Ankara Bolgesi olup, s6z
konusu saha proje alanu ve {iretilen yap1 varligiin %90"ma yakin kismini
olusturmaktadir. Bolgede miilkiyet sahibi olanlarin orani1 %74,8 iken, ki-
racilarmn orani %25,2’dir. Goriisiilen katilimcilarin “doniisiim projesinden
memnun olma gerekgeleri” degerlendirildiginde; kentsel doniistim pro-
jesi kapsaminda planli ve altyapr hizmetlerinin saglanmas1 ve yapili bir
cevre olusturulmasinin 6n planda ¢iktigr goriilmektedir (Tablo 5).
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Tablo 5. Kuzey Ankara Bolgesi'nde malik ve kiracilarin projeden memnuniyet diizey-

leri
Memnuniyet Gerekgeleri (%)
Daha planly, diizenli ve altyap: hizmetlerinin saglandig: bir yapili ¢evre olustu- 31.99
rulmasi memnuniyeti ’
Sosyal ve teknik altyap1 hizmetlerinin saglanmasi 29,61
Bolgede sug oraninin azalmasi 19,20
Protokol yoluna estetik kazandirilmasi 19,20

Proje alaninin Kuzey Ankara Bolgesi kesiminde yasayanlarin proje uygula-
masimndan memnun olmama nedenleri ele alindiginda; binalarin/bagimsiz
boliimlerin eksik olarak teslim edildigi, genel iscilik kalitesinin kotii oldugu,
ozellikle toplu yap1 bolgelerine iligkin altyap sistemlerinin yetersiz oldugu
sikayetleri 6n plana ¢tkmaktadir. Ingaat siirecine iligkin sikayetlerin yaninda
dontiisiim projesi igerisinde yer alan bagimsiz béliimlerin tasarimmin bol-
gede yasayacak insanlarin goriisleri ve ihtiyaclar1 dikkate alimmadan gercek-

lestirildigi de diger bir sikayet konusudur (Tablo 6).

Tablo 6. Kuzey Ankara Bolgesi'nde malikler ve kullanicilarin memnun olmama ne-

denleri
Memnun Olmama Nedenleri (%)
Bina eksik imalatli olarak teslim edilmeleri 21,07
Mimari tasarmmin bolge insaninin ihtiyaglar1 ve ozellikleri gozetilerek 15.79
gerceklestirilmemesi !
Toplu yasamin gerektirdigi; aidat ddemesi, toplu yasam kurallarina
uyum, anlayis eksikligi gibi sosyal anlamda yasanan sorunlarmn yogun 10,53
bir gekilde goriilmesi
Sosyal ve teknik altyapi alanlarmnin yeterli diizeyde ayrilmamasi 10,53
Insaat isciliginin kotiliigii 5,26
Ozellikle kanalizasyon basta olmak iizere altyap1 yatirimlarinin yetersiz 56
olmasi ’
Ticari alanlarinin yetersizligi 5,26
Otopark alanlarinin ihtiyaca cevap verebilecek sekilde planlanmamus ol- 5,26
masi
Ulagim altyapisinin yetersizligi 5,26
Binalarin toplu yap1 olarak tasarlanmasi sonucu tesisat ve ortak alanlarin
ortak projelendirilmesi nedeniyle sonradan gergeklestirilen apartman bo- 526
liimlenmeleri nedeniyle yasan tesisat, siginak ve kapici dairesi ayrimina ’
iligkin sorunlarin yagsanmasi
Biiyiiksehir ve ilce Belediyeleri arasinda yetkinin diger belediyeye ait ol- 526
dugunun sdylenmesi nedeniyle olusan sikintilar ’
Proje siirecinin baginda belirtilen sosyal alanlar, daire biiyiikliikleri gibi
hususlarmin gergeklestirilmesi, eksik yapilmasi 526
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Doniisiim Projesinin Uygulama Sonuclar1 ve Ekonomik

Faydasinin Analizi

Kentsel koruma ve doniisiim projelerinin gelistirilmesi ve uygulan-
masl, maliyeti yiiksek olan ve uzun 6miirlii projeler olarak goriilmektedir.
Birgok kentsel biiytime ve gelistirme projelerinde en énemli maliyet ka-
lemi arazi edinimi ve kamulastirma maliyeti olmasina karsin, inceleme
konusu projenin toplam proje gelistirme maliyeti icinde kamulastirma uy-
gulamasimin pay1 %0,03 gibi oldukca diisiik diizeyde kalmistir. Bunun te-
mel nedeni, bir¢cok hak sahibinin kamulastirma yerine kira yardimi alarak
doniisiim sonrasi konut verilmesi i¢in projeye rizaen katihm yapmis ol-
masidir. Proje alanindaki hak sahiplerine teslim edilen konut miktarinin
iiretilen konut miktari icindeki pay1 %62,42 gibi oldukga yiiksek diizeyde
olmus ve projeye rizaen katilan hak sahiplerine verilen konutlarin degeri
336,31 milyar $ olarak tespit edilmistir. Proje uygulama alani icindeki
arazi ve konutlar karsiliginda projeye rizaen katilanlarin toplam arazi
edinimi ile kagak yapilarin temizlenme maliyetinin toplam proje maliyeti
igindeki payinin %90,04 gibi en yiiksek kalemi olusturdugu saptanmistir
(TOBAS, 2021). Proje sahasinin yeniden inga edilmesinde insaat isleri ma-
liyetine, hak sahiplerine insaat doneminde yapilan kira yardimlari ve ge-
nel yonetim giderleri igin %10 oraninda yonetim giderleri ve diger gider-
ler eklenmistir. Kentsel dontistim projesinin temel 6zelligi projenin kendi
kendisini finanse etmesi ve proje islerinin yonetim sirketi araciligiyla proje
islerinin ytirtitiilmesinin saglanmasidir. Proje alaninda insa edilen ve gelir
amagl olan “finansman konutlarinin satig1” ile “ticari alanlarin satigin-
dan” elde edilen gelirler de projenin temel faydalar1 olmustur. Projenin
parasal olarak olciilen fayda ve maliyetleri birlikte 2021 yilinin fiyatlari
iizerinden degerlendirildiginde, projenin net ekonomik fayda sagladig:
(NBD =23.147.486.530,03 US $) ve karlilik indeksinin (KE = 1,062) nispeten
diisiik olmakla birlikte projenin mali yonden yapilabilir ve siirdiiriilebilir
oldugu tespit edilmistir (Tablo 7).

774 idealkent



Tiirkiye'de Biiyiik Olgekli Kentsel Doniisiim Projeleri Uygulama Sonuglarmmun Degerlendirilmesi: Kuzey An-
kara Kentsel Doniigiim Projesi Ornegi

Tablo 7. Kentsel doniisiim projesinin maliyetleri ve faydalarinin analizi
Projenin Maliyetleri (US $) Projenin Faydalar (US $)
Arazi Edinimi ve Kamulas-
tirma Maliyetleri

96.854.405,30 Finansman Konutlar1 348.571.286.000

idari, Sosyal ve Ticari

Proje ve Altyap1 Maliyetleri 165.556.890,33 48.185.692.900

Alanlar
in@aat Maliyetleri 3.000.000.000,00 Diger -
Kira Yardimi 68.724.667,98 - -
Hak Sahiplerine Verilen Ko- 336.313.857.100,00 - )
nutlar
1Goc;nel Yonetim Giderleri (% 33.964.499.306,36 - )
Toplam 373.609.492.369,97 396.756.978.900,00
Net Ekonomik Fayda (NBD) 23.147.486.530,03
Karlilik Endeksi (KE) 1,062

Hak sahiplerine 2012-2021 doneminde teslim edilen konutlarin degerinde
2,5-3,0 kat deger artis1 oldugu ve finansman konutlarina yatirim yapanla-
rin edindikleri konutlarin degerinde ise son dort yilda 1,5 kat ile 2,50 kat
arasinda artisin oldugu tespit edilmistir. Proje alaninda insa edilen hak
sahipleri ve yeni maliklerine teslim edilen konutlarin deger artis1 kazan-
mis oldugu ve maliklerine avantaj sagladig1 saptanmustir.

Dontisiim projesinin bagarisini belirleyen bir¢ok parametre bulunmak-
tadir. Her bir proje alaninda; akilli kurumsal yapilanma, proje kalitesi ve
yaratici finansman konularinin da ele alinmasi ve buna gore basarinin de-
gerlendirilmesi yararli olacaktir (Rahimzad, 2018, s. 248). Incelenen proje-
nin gelecege yonelik ongoriisii yiiksek olup, kentsel doniisiim projesi ola-
bilmek igin yeterli alan biiyiikliigiine sahiptir. Bununla birlikte doniisiim
ve yeniden gelistirme amaci ile proje alani sinirlari i¢ginde kalan arazinin
imar parseline dontisiimii ve yapilasma kararlarinin verilmesinde; enerji
etkin planlama, siirdiiriilebilir yapili cevre {iretimi, erisilebilirlik, kentsel
tesis yonetimi ve sosyal entegrasyon konularinin ihmal edildigi ve bunun
da projenin yaraticilik 6zelligini kisitladig1 dikkati cekmektedir. Ulasimin
kotii hava kosullarinda kesintiye ugramamasi igin proje kapsamindaki
ana yolda 1sitmali sistem kullanilmis ve akilci bir yaklasim benimsenmis-
tir. Proje ile kent girisinin ¢irkin ve yikik goriintiisiinii ortadan kaldirmak
icin gorsel agidan kente yakisir bir kent girisinin saglanmasi ve kentsel
mekana deger katilmasi hedeflenmis ise de, 6zgiin mimariden uzak stan-
dart yapilasma tercih edilmis ve bunu da perdelemek i¢in peyzaj teknigi
ve farkli aydinlatma sistemi tercih edilmistir. Proje alani i¢inde farkl par-

idealkent 775



Esra Keskin - Harun Tanrivermis - Yesim Tanrivermis

sellerin kullanim kararlarinda etkin ve verimli kullanim analizi yapilma-
dan ve birbirilerini tamamlayacak fonksiyonlara yeterince yer verilmeden
(cesitlilige gidilmeden) kullanim kararlar1 verilmis ve sonug olarak proje-
nin yaraticiligl smirh diizeyde kalmistir.

Proje ile tiretilen konut sayis1 ve hak sahiplerinin genellikle konut sa-
hibi yapilmasindaki basaris1 veya verimliligi yiiksek olsa da, tasarim ve
ingaat kalitesi zayif olarak degerlendirilmektedir. Sosyal sorumluluk agi-
sindan temel olan yerel halkin proje siireclerine katiliminin yetersiz ol-
mas1, mekansal adalet (hakkaniyet) ve 6zellikler kiracilar ve diger hak sa-
hiplerinin proje sonrasi1 donemdeki durumlarmin diistiniilmemesi sonu-
cunda etkili olmustur.

Yaraticr finansman agisindan finansman konutlarinin varligi projeyi
giivence altina almaktadir. Tiirkiye’de merkezi bir toplu konut finansman
katiminin olmamasina ragmen, risklerden arindirilmis ve kendi kendini
cevirebilecek nitelikte bir proje olarak ele alinmaktadir. Hak sahipleriyle
anlasma yoluna gidilmis olmasi da bu basariy1 saglayan bir unsurdur.
Hak sahiplerinin ¢ogunun alt-orta ve alt gelir gurubunda olmasi, geri
odeme anlaminda 6nemli bir risk olusturmakta ve riski azaltma strateji-
sine gereksinim oldugu disiiniilmekte olup, doniisiim projesi yapilmis
olan anket ¢alismasi sonucunda farkli agilardan bes tam puan tizerinden
degerlendirilmektedir (Tablo 8).

Tablo 8. Kuzey Ankara Kentsel Doniisiim Projesi uygulamasinin degerlendirilmesi

Akalli kurumlar Akilli kurumlar Kallte1'1 proje Kaht,Eh proje Yenilik¢i finans-
(6ngoriilebilirlik) (kurumlar) (yerellik agisn-  (proje agisin- man
i dan) dan)
Akall - Yerel top- Tasa- .
Hme Yonetisim 3 oo O 5 e 2 lsbitligi 4
kanlar lum rim
Riski
. o Proje  ol- L azaltma
Direnglilik 2 o 5  Uygunluk 2 Etkinlik 3 . 4
cegi (de-ris-
king)
Mekan- .
Yaraticilik 1 \.{erle& ) 2 Meveut du- 3 sal ada- 4 'Gerl 4
tirme (fit) rum analizi odeme

let

Anket sonuglar1 ve paydas goriislerine gore kentsel yeniden gelistirme
projesi uygulamasinin SWOT (GZFT) analizi yapilmis olup, elde edilen
sonugclar asagida sunulmustur:
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Proje igin 6zel bir Kanun ve uygulama yonetmeliginin bulunmasi, yerel
yonetim ve TOKI istiraki ile yapilmasi, hak sahiplerine yeni konutlar1 yapi-
lana kadar ihtiya¢ duyacaklar1 mali yardimin verilmesi, sorunlu kentsel me-
kanin iyilestirilmesi, farkli gelir gruplarina yonelik yasam alanlarmin olustu-
rulmast ve yapi stokunun yenilenmesi gibi 6zellikler projenin 6ne gikan giiglii
yanlar olarak goriilmiistiir. Bununla birlikte projenin yeni ¢alisma alanlari
onermemesi, sadece bir konut stoku yaratma projesi olusu, sosyal sorumlu-
luk bilincinden uzak olusu, hak sahibi olmayan konut kullanicilarinin varligi
sebebiyle temel barinma hakkindan yoksun kalmalari, katilmli bir model
kullaralmamus olmasi sebebiyle 6rgiitlenmenin zayif olusu, sehirden uzak bir
mesafede olmasi sebebiyle ulasim sorunu gibi eksiklikler de projenin zayif
yonleri olarak degerlendirilmistir.

Projenin yarattig1 firsatlar ise, Ankara’nin Kuzey bélgesine dogru kent-
sel gelisimi yonlendirecek potansiyelde bir proje olusu, finansman konut-
larinin varligi, projenin etaplar halinde yapiliyor olusu, bolgeyi kent mer-
kezine baglayacak olan metro hatt1 projesi seklinde siralanabilmektedir.
Projenin barindirdig: tehditler ise; yapilasmaya uygun olmayan afet bol-
gesi olarak belirlenen alanin imara agilmas, yiiksek egime sahip olmala-
rinin ingaat maliyetlerini arttiric1 etkisi, daha 6nceden belediye veya diger
kamu kurumlarmin arazilerini igsgal edenlerin hak sahibi olarak, haksiz
kazang saglamasi, hak sahibi olmayanlarin bagka yerlerde muhtemelen
yaratacag1 yeni kentsel ¢okiintii alanlari, kentsel dontisiim projesi ile artan
daire degerlerinin alanda soylulasmaya sebep olma ihtimali seklinde sa-
yilabilmektedir.

Projenin kalitesini belirleyen verimlilik bagarili olsa da, proje standart
ve tasarimi zayiftir. Mevcut yasayanlarin proje sonrasinda ayni yerde kal-
masint hedefleyen bu yatirim, yerel topluluk agisindan bagarilidir. Bir sos-
yal sorumluluk projesinde olmasi gereken yerel katihm yetersizdir.
Mekansal adalet (hakkaniyet), kiracilar ve hak sahiplerinin proje sonrasin-
daki durumlan diistiniilmediginden saglanamamustir. Sokak ve genel
kent dokusunun Tiirkiye’nin herhangi bir yerindeki yiiksek kath kentsel
dontistim uygulamasindan bir farki bulunmadigindan olumsuz olarak
degerlendirilmektedir.

Doniistim projelerinin karar alma stiregleri uluslararasi boyutta ince-
lendiginde, yenilenen ¢evrenin insanlar i¢in yeni is olanaklar1 yarattigi,
tasarimda sosyal sorumluluk projelerinin dikkate alindig;, siirdiiriilebilir
yaklasimlarin izlendigi ve finansal risklere kars1 alternatiflerin yaratildig:
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gozlemlenmektedir (Tanrivermis vd., 2017; Rahimzad, 2018, s. 45). Bu ger-
cevede incelenen doniisiim projesinin s6z konusu faydalar1 yakalayama-
dig1, ancak gevresel anlamda iyilesme ve doniisiim yasandig1 goz oniine
alindiginda, sosyal ve gevresel faydasinin oldukga yiiksek ve dnemli go-
rilldiigii agiktir. Doniistim projesinin kamu kesimine olan toplam maliyeti
ve toplam faydasi dikkate alindig1 zaman net ekonomik fayda sagladig:
aciktir. Ulke diizeyinde yiiriitiilen diger kentsel doniisiim projelerinden
farkl olarak incelenen projenin biitiin asamalarini ytiriitmek tizere kuru-
lan firma proje gelistirme ve uygulama siireclerinin seffaf, bagimsiz ve he-
sap verebilir olmasina olanak vermekte ve profesyonel sirketlerce yiiriitii-
len hizmetlerin basarisina isin basindan projeden etkilenen kisilerin gii-
ven duymalarinin ve paydaslarin olumlu etkilenmesinin miimkiin oldugu
da gozlenmistir. Ozellikle TOKI, Emlak Konut A.S. ve TOBAS gibi kurum-
lar ile belediye istiraki olan sirketler araciligiyla yiiriitiilen kentsel gelisim
ve doniisiim projelerinde, proje gelistirme, uygulama ve proje sonrasi ya-
pil1 cevre yonetimi gibi biitiin proje ¢evriminin ele alinmasi, proje gelis-
tirme, degerleme ve proje yonetimi gibi alanlarda dikkate alinmasi gere-
ken uluslararasi standartlarin yakalanmasi ve siirdiiriilebilir proje gelis-
tirme ve uygulama yapilmasima 6zen gosterilmesi gerektigi dikkati ¢ek-
mektedir.

Tartisma ve Sonug

5104 Sayil1 Kanun ile sinirlar1 belirlenen Kuzey Ankara Girisi Kentsel D6-
niisiim Projesi ile mevcutta gecekondu alani olan Kuzey Ankara girisi ve
cevresinde, doniisiim projesi cercevesinde fiziksel durumun ve gevre go-
riintiistintin gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim
diizeni saglanmasi ile kentsel yasam diizeyinin ytiikseltilmesi amaglan-
mustir. Projenin 6ncelikli alaninin uygulama siireci 2005 y1l1 Nisan ayinda
baslamis olup, yaklasik 400 hektarlik bir alan olup, oncelikli proje alani
etabi li¢ etap halinde planlanmis ve uygulama yapilmistir. Kegioren Etabi;
planlama alaninin batisinda yer alan ve genel olarak hak sahibi konutlari-
nm bulundugu bolgede yaklasik 116 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir.
Rekreasyon alani etab1 ise; planlama sahasinin ortasinda, rekreasyon, be-
lediye hizmet alan1 ve bir otel alanin1 da kapsayan yaklasik 63 hektarlik
bir alan1 kapsamaktadir. Projenin Altindag Tlgesi Etabi; planlama alaniin
dogusu ile rekreasyon alani arasinda kalan yaklasik 217 hektarlik bir alani
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kapsamakta ve daha ¢ok finansman konutlar1 alani olarak gelistirilmistir.
Inceleme konusu olan proje alani toplam 796 hektarlik bir alani ve ilin
imarl sahasinin %1’ine yakin kismini kapsamakta ve tilke dlgeginde ya-
pilan en 6nemli kentsel yenileme projesi olma 6zelligini gostermektedir.

Projenin hedef kitlesi, hak sahipleri ve alana sonradan yerlesen ve yer-
lesecek olanlardan olugsmaktadir. Anlasmalar siirecinde, hak sahiplerinin
haklar1 goz oniinde bulundurulurken, proje alaninda yasayan kiracilar
goz ard1 edilmistir. Mevcut kentsel doniisiim proje alaninda ortalama %60
oraninda hak sahipleri yasamaktadir. Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donii-
stim Projesi igin 5104 sayili Kanun’da TOKI ile Ankara Biiyiiksehir Bele-
diye Baskanlig1 yetkili kilinmistir. Projenin 6zel sektor kanadini ise, pro-
jedeki miisavirlik ve kontrolliik hizmetlerinin yiiriitiilmesi icin kurulan
TOBAS olusturmaktadir. Kentsel doniisiim projesi; kendi kendini finanse
edebilecek bir proje olarak tasarlanmistir. 5104 sayili Kanun’da, proje igin
gerekli mali kaynagn, ilgili yil biit¢e kanunlarinda gosterilen miktarda
TOKI ve Ankara Biiytiiksehir Belediye Baskanlig1 biitcelerinin 6zel tertip-
lerine intikal ettirilecek 6denekler ile Belediye ve TOKI'nin kendi kaynak-
larindan ayiracagi 6denekler ve satis gelirleri dahil her tiirlii proje geliriyle
saglanmasi, projeden elde edilen gelirlerin de projenin finansmaninda
kullanilmas1 6ngortilmiistiir.

Proje alaninda hem hak sahiplerine verilecek konutlar, hem de finans-
man saglamasi i¢in satisa sunulacak konutlar nedeni ile yogun yapilasma
zorunlu olmustur. Konut bloklar1 egime uygun yonde ve bicimde diisii-
niilmiistiir. Konut mekanlar1 miimkiin oldugunca tek yonlii ve bloklarin
genislikleri miimkiin oldugu kadar dar tutulmustur. Proje sahasi i¢inde
hak sahipleri konutlar ile yakin iligskide gesitli bolgelerde aligveris mer-
kezleri, diikkan ve cesitli servisler ile mini market, biife ve yar1 agik ¢ok
amacl pazaryerleri diisiiniilmiistiir. Alanda 18.000 konuta hizmet vere-
cek, icinde her tiirlii aktivite merkezi ve ¢ok sayida isyerinin yer alacagi
iinite merkezleri, biiyiik bir ticaret merkezi, otel, ilkogretim okullar1 ve
lise, saglik kurumlar1 ve dini yapilarin (cami ve mescit) yapilmasi plan-
lanmistir. Ayrica kentin geneline hizmet edecek ve icinde bir goletin de
bulundugu yaklasik 63 hektarlik rekreasyon alan1 planlanmustir.

5104 say1li Kanun'a gore, TOKI ve Belediye tarafindan yapilacak konut
ve igyeri satislar1 2985 sayili Toplu Konut Kanunu hiikiimlerine gore ger-
ceklestirilmistir. 2985 Sayili Kanun’un 6/2. maddesine gore TOKI tarafin-
dan yapilan tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan tasinmaz satis s6z-
lesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi sozlesmelerinde resmi sekil sarti
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aranmamigstir. Proje kapsaminda gecekondusu bulunan ve Ankara Bii-
yliksehir Belediyesi ile sozlesme imzalayan hak sahiplerine kira yardimi
yapilmakta olup, kira yardimlar1 s6zlesme yapilan sahislara konutlar: tes-
lim edilinceye kadar devam edecegi yapilan sozlesmelerde belirtilmistir.
Ayrica ¢ocuklu ailelere egitim-6gretim igin burs destegi saglanmakta
olup, belirtilen hususlar projenin yerel toplum ile iligkisi ve sosyal yapinin
korunmasi bakimindan 6zel 6nem tagimaktadir.

Incelenen doéniisiim projesi ve diger projelerde genellikle proje gelis-
tirme ve uygulama siireglerine odaklanilmakta ve yap1 yasam dongiisii
icinde proje gelistirme, uygulama ve isletme donemlerinin birlikte ele
alinmasi gerekmektedir. Gecekondudan apartman hayatia gecenlerin,
yeni yasantilarina alisamadiklari, hala gecekonduda yasiyormus gibi ha-
reket ettikleri ve diger insanlarin bu yiizden rahatsiz olduklar1 goriilmiis-
tiir. Ayrica yikimlardan sonra, alanda giivenlik problemleri ¢ctkmaya bas-
lamistir. Projeden 6nce hayatlarindan memnun olanlarin orani oldukga
yiiksek olup, bu biiytikliikteki proje alanlarinda doniisiim sonrasinda ya-
sadiklar1 projeden memnun olanlarin oranimin daha yiiksek diizeye cika-
rilmast ig¢in mutlaka mevcut durum analizi ve katilima yaklasimla proje
gelistirme yapilmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Biiyiik olgekli projeler ge-
nelinde degerlendirildiginde alanin 6zelliklerine uygunluk ile projelerin
bir yasam dongiisii iginde ele alinmasi halinde, memnuniyet oraninin
daha yiiksek olmasi ve alanda soylulastirma yasanmasmin oniine gegil-
mesi miimkiin olacaktir.

Proje kapsaminda yapilan ziyaretler sonucunda tasarlanan acik-yesil
alanlar ile rekreasyon alanlar1 bakimindan c¢evre dostu proje 6zelliginin
one ¢iktigl ve yesil alan miktarinin fazla olmasmin bolgeye onemli bir
avantaj sagladig1 vurgulanmalidir. Arastirma sonuglarina gore doniistim
projesinin fizibilitesi icin 2021 yilina iliskin analiz yapilmis olup, gerek
TOBAS’tan temin edilmis olan harcamalar icmali, gerekse diger kurum-
lardan alinan veriler ile anket sonuclar1 birlikte kullanilarak ekonomik ve
mali degerleme yapilmstir.

Donitistim projesi alaninin yiizolgtimii ve 6lgeginin ¢ok ytiiksek olmasi,
ozel sirket yapilanmasi ile ytiriitiilmesi, kendi i¢cinden finansmaninin sag-
lanmasi, fayda-masraf analizi sonuglarinin pozitif olmas: gibi avantajla-
rina karsin, yapi-gevre uyumu, mimari tasarim ve insaat kalitesi gibi yon-
lerden hem paydaslar, hem de malik ve kullanicilarda memnuniyetsizli-
gin oldugu dikkati gekmistir. Inceleme konusu déniisiim projesinin iilke
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ve kent ekonomisine pozitif ekonomik katma deger sagladigi, ancak kar-
lilik endeksinin diisiik oldugu tespit edilmistir. Doniisiim projelerinin
yap1 yasam dongtisii yaklasimu ile ele alinamamasi, gecekondu alanlarinin
yeniden gelistirilmesi ve insaat ve yapilarin teslimi ile proje yapilanmasi-
nin sinuirlt olmasi, yapili ¢evrenin stirdiiriilebilirligi ve yasam kalitesini
olumsuz etkilemektedir.
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Assessment of the Impacts of Large-Scale Urban Transformation Pro-
ject Practices in Turkey: The Case of the North Ankara Urban
Transformation Project

Esra Keskin8 (ORCID: 0000-0003-2778-9024)
Harun Tanrivermig® (ORCID: 0000-0002-0765-5347)
Yesim Tanrivermis!® (ORCID: 0000-0002-0859-7150)

Urban regeneration practices are an important tool for improving the
quality of urban space and increasing the quality of life. In urban transfor-
mation practices, different financing models, planning, project develop-
ment, design and construction processes can be developed according to
the parties and the area’s characteristics. On the other hand, it is also im-
portant for the project’s sustainability to develop sustainable, income-gen-
erating opportunities that will enable the existing users to continue their
lives in the same area after the transformation. It is noteworthy that in
most provinces, including Ankara, the surface areas of settlements within
the scope of urban transformation areas are very large. The North Ankara
Urban Transformation Project analyzed in this study differs from other
transformation projects in terms of the size of the implementation area,
methods, developing with an exclusive law and the establishment of a pri-
vate company. This study, aims to reveal the social, physical and economic
expectations of the owners and tenants, to identify the needs and deficien-
cies and to suggest solutions according to the records of the relevant insti-
tutions, judicial decisions and the results of the surveys and interviews
conducted in the field.

In previous studies on the transformation project under review, the
planning, design and construction processes of the project are evaluated
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in terms of technical and sustainability aspects. In a few studies, the social
situation, the success of the transformation project and the spatial effects
of the transformation projects initiated by the decisions of central and local
administrations are discussed. In addition, in the current transformation
projects in Ankara, one of the objectives of the municipalities is not to lose
the original population of the project areas while transforming these areas
and the relationship between transformation and migration is questioned.
In the studies on the economic, social and environmental sustainability of
urban regeneration projects, it is argued that cities can support economi-
cally, socially and environmentally sustainable societies with integrated
planning and management approaches, the sustainability of urban regen-
eration projects is evaluated within the framework of smart cities and so-
cial sustainability, the sustainability of urban regeneration projects is ex-
amined from a financial perspective, and social problems experienced in
urban regeneration areas are discussed in terms of institutional, economic
and spatial aspects through examples from different countries. It is note-
worthy that the success and conditions of large-scale urban regeneration
projects, economic analysis and project financing of regeneration projects,
and post-urban regeneration space or built environment management is-
sues have not been sufficiently examined and researched in previous stud-
ies.

In the study, the historical development of urban regeneration projects
in Turkey and legal regulations were examined based on legislation and
previous research. Research results were analyzed based on survey, TO-
BAS records, field observations and interviews. According to TOBAS rec-
ords, the implementation cost of the project (land acquisition, construction
and infrastructure costs) and the sales revenues of the independent units
produced were examined comparatively and benefit-cost analyses were
made in general. In addition to this, according to the results of the survey
applied to 540 people consisting of housing owners, users and building
managers in the project area, the level of satisfaction with the project im-
plementation and the reasons for their dissatisfaction were analyzed. An
economic analysis of the implementation results was made as a result of
the evaluation of the survey, market research and administrative records.
In addition, the reasons for the satisfaction and dissatisfaction of the cur-
rent residents of the area with the project were also determined. Accord-
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ing to the results of internal and external stakeholder interviews, the suc-
cess of the project was evaluated under the headings of smart institutions,
quality projects and innovative financing.

The North Ankara Urban Transformation Project aims to improve and
beautify the physical condition and appearance of the environment within
the framework of the transformation project and to increase the level of
urban life by providing a healthier settlement order. TOKI and Ankara
Metropolitan Municipality were authorized by the Law, and TOBAS,
which constitutes the private sector wing of the partnership, was estab-
lished within the framework of the urban transformation project to carry
out consultancy and supervision services in the project. The project area
under review covers a total area of 796 hectares, close to 1% of the zoned
area of the province, and is the most important urban renewal project in
the country. The target audience of the project is the right holders and
those who have settled and will settle in the area. It is noteworthy that in
the transformation process, the right holders are taken into consideration,
but the tenants living in the project area are ignored.

As a result of the study, it was observed that those who moved from
slums to apartment life could not get used to their new lives, acted as if
they were still living in slums, and other people were disturbed by this.
Also, after the demolitions, security problems started to arise in the area.
To increase the rate of those who are satisfied after the transformation in
project areas of this size, it is necessary to conduct a current situation anal-
ysis and project development with a participatory approach. If the projects
are handled in a life cycle and follow the local architecture and the char-
acteristics of the area, it will be possible to increase the satisfaction rate
and prevent gentrification in the area. It should be emphasized that ac-
cording to the economic and financial valuation made for the feasibility of
the housing project carried out in the area, using the evaluation report of
TOBAS for 2021, the expenditure statement, data from other institutions
and survey results, the project provides positive economic added value to
the country and the city economy, and that the low profitability index is
not sufficient to encourage the development and implementation of large-
scale transformation projects by private organizations.
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Tiirkiye'de Biiyiik Olgekli Kentsel Doniisiim Projeleri Uygulama Sonuglarmmun Degerlendirilmesi: Kuzey An-
kara Kentsel Doniigiim Projesi Ornegi

Tesekkiir

Calismanin ilk versiyonlary; 2-5 Haziran 2021 tarihleri arasinda Almanya’da yapilan
27'nci Avrupa Gayrimenkul Dernegi Yillik Konferansi'nda (27th Annual Conference
of the European Real Estate Society) ve 16-17 Eyliil 2021 tarihleri arasinda Hollanda’'da
yapilan 6'mc1 Gayrimenkulde Disiplinleraras1 Arastirma Konferansi'nda (6th Confe-
rence of Interdisciplinary Research on Real Estate) bildiri olarak sunulmustur. Her iki
konferansin bilim kuruluna, goriis belirten hakemlere ve tartismalara katilan degerli
aragtirmacilara kiymetli katkilar1 ve TOBAS a arastirma konusu alan ile ilgili destek-
leri icin tesekkiirii bir borg biliriz.
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