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TURKIYE KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE FINANSAL KAYNAK
MODELLERI VE ANKARA ORNEGI

M. Ali Giile¢”
Ozet

Bu calismada, Kentsel Doniigiim konusu gerekli finansal kaynak modelleri ile aragtirilarak, iilkemizde uygulanan
kentsel doniigiim projeleri, ekonomik boyutlari ve Ankara drneginde ekonomik ydntem uygulanabilirligi konulari
acisindan, yasanan sorunlar ile yaganan tecriibeler iizerinde durulmus, kentsel doniisiim oncesinde yapilmasi gereken
iktisadi modeller ile kamu tesvik, yardim ve uygulamalart tartisilmistir. Tiirkiye’deki kentsel doniisiim olgusunu
yapisal, baglamsal, ekonomik ve uygulama yaklagimlarindaki degisimler ve dinamikler gergevesi i¢inde ele almakta
ve gelecek doniisiim uygulamalarina 151k tutabilecek bir yaklagim gelistirmeye ¢aligmaktadir. Kiiresellesme ve baglt
bircok degisken nedeniyle Ankara hizl bir kentsel déniisiim ve gelisim icindedir. Ozellikle konut piyasasini ve insaat
sektoriinii ilgilendiren tiim konular oncelikle Ankara’nin kentsel doniisiimiini etkilemektedir. Son yillarda yapilan
yeni diizenlemeler konutta, kentsel doniisiim siirecini desteklemekte ve tesvik etmektedir. S6z konusu bu kentsel
doniisiim, semt ozelliklerine, arsa ozelliklerine ve sakinlerin sosyo-ekonomik yapisina gore farkli semtleri g¢esitli
sekillerde etkilemigtir. Bu nedenle bir¢ok ilgede konutla ilgili farkli uygulamalar goriilmektedir. Cok yonlii ve boyutlu
icerige sahip olan Kentsel Doniisiim olgusunun insan, dogal yap: ve insaat ekonomisi gelisimi dikkate alinarak
iiretilecek olan projelerin, Kentsel doniisiim, Tiirkiye’de kentsel doniisiim, kentsel doniisiim ekonomisi boyutlar
dikkate alinarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Kentsel doniisiim dncesinde yapilmasi gereken iktisadi analizler ile
kamu tesvik ve is birligi modeli kentsel doniisiim yontemleri, kentsel doniisiimdeki ekonomik ve finansal problemleri
aragtirma yonteminde iilke geneli kentsel doniisiime yonelik ekonomik potansiyelini saptamali, alanda sektor
temsilcilerinin beklentileri ile planlamadaki katkilarini diigiinerek, merkezi hiikkiimet ve yerel yonetimler {istiine diisen
rolii ortaya koymalidir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Kentsel Doniisiim Ekonomisi, Finansal Kaynak Modelleri, Ankara.

FINANCIAL RESOURCE MODELS IN TURKISH URBAN TRANSFORMATION PROJECTS AND THE
RESEARCH FOR ANKARA EXAMPLE

Abstract

In this study, the Urban Transformation issue has been researched with the necessary financial resource models, the
problems experienced and the experiences in terms of the urban transformation projects implemented in our country,
their economic dimensions and the applicability of the economic method in the Ankara example have been emphasized,
and the economic models that should be done before the urban transformation and the public incentives, aids. and its
applications are discussed. It deals with the urban transformation phenomenon in Turkey within the framework of
changes and dynamics in structural, contextual, economic and practical approaches and tries to develop an approach
that can shed light on future transformation applications. Due to globalization and many related variables, Ankara is
in a rapid urban transformation and development. Especially all the issues concerning the housing market and the
construction sector primarily affect the urban transformation of Ankara. New regulations made in recent years support
and encourage the urban transformation process in housing. This urban transformation has affected different
neighborhoods in various ways, depending on the neighborhood characteristics, land characteristics and the socio-
economic structure of the residents. For this reason, there are different practices related to housing in many districts. The
projects that will be produced by considering the development of human, natural structure and construction economy
of the Urban Transformation phenomenon, which has a multi-dimensional and dimensional content, should be
evaluated by considering the dimensions of Urban transformation, urban transformation in Turkey, and urban
transformation economy. The economic analysis that should be done before the urban transformation and the public
incentive and cooperation model, urban transformation methods, the economic and financial problems in urban
transformation should determine the economic potential of the country-wide urban transformation in the research
method, considering the expectations of the sector representatives in the field and their contributions to the planning,
they should focus on the central government and local governments. must reveal its role.
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GIRIS

Kentsel dontisiim; Bir bolgenin mekansal, sosyal ve ekonomik 6zelliklerinin incelenerek, kentsel
sorunlar ve kentsel ihtiyaclar goz oOniinde bulundurularak, yasanabilir bir yol haritasinin
olusturulmasidir. Gecekondu bolgeleri, kagak yapilagsma alanlari, eski sanayi bolgeleri gibi
yipranmis, bozulmus, deprem riski tasiyan veya ekonomik, sosyal ve yapisal ¢okiintii alan1 haline
gelmis kentsel boliimlerin iyilestirilmesi i¢in plan, miilkiyet ve fonksiyonlarin yeniden
diizenlenmesi olarak da tanimlanmaktadir.

Kentsel dontisim hakkindaki caligmalar incelendiginde, yapilan ¢aligmalarin g¢ogunlukla
finansman sorunlar1 disindaki konulara odaklandigi goriilmektedir. Bu calismanin 6nemi, kentsel
doniisiim Oncesinde ve silireclerinde ortaya ¢ikan finansal olaylarin gdziinden tespit edilip ona gore
diizenlenmesidir. Calismada kentsel doniisiim projelerinde finansman sorunlar1 incelenecek, elde
edilen veriler ve teorik bilgiler mekansal olarak ele alinmistir. Cok yonlii ve boyutlu igerige sahip
olan Kentsel Doniistim olgusunun bu ¢alisma siirecinde; insan, dogal yap1 ve insaat ekonomisi
gelisimi dikkate alinarak {iretilecek olan projelerin kentsel doniisiim, Tirkiye’de Kentsel
Doéniistim, Kentsel Doniisim Ekonomisi boyutlar1 dikkate alinarak degerlendirilmesi
gerekmektedir.

1. KENTSEL DONUSUM

“Kentsel doniisiim”, mevcut kentsel alanin yeniden yaratilmasi, yenilenmesi veya yeniden insa
edilmesi anlamina gelmektedir. Belirli alanlarin farkli sekillerde yeniden yapilandirilmasidir.
Kentsel doniislim, “kentsel sorunlarin ¢éziimiine yol agan ve ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel
kosullarda kalic1 bir iyilesme saglamay1 amaglayan kapsamli ve biitiinlesik vizyon ve eylem”
anlamina gelmektedir. Smith (2002:62)

Kentsel doniisiim, sorunlar iizerinde ve bu sorunlarin yogunlastig1 alan iizerinde koordineli bir
sekilde odaklanan sorunlarimizi ¢6zmenin yeni yollaridir. Donnison (1993:18)

Kentsel doniislim, kentsel yenilenmenin gelismeyi siirdiirmek i¢in sorunlu alanlara odaklanmasidir
Lichfield (1992) ve Donnison (1993).

Bu tanimlara paralel olarak S6nmez (2005:16), kentsel alana miidahale ile sosyal, ekonomik ve
mekansal sorunlarin ¢6ziilmesi siireci oldugundan bahsetmektedir.

En kapsayici kentsel doniisiim, “ekonomik faaliyetin kayboldugu yerde yeniden biiyiimesi; islev
bozuklugunun oldugu yerde sosyal islevin restorasyonu veya dislanmanin oldugu yerde sosyal
icerme; ve kayboldugu yerde ¢evresel kalitenin veya ekolojik dengenin restorasyonu” dur (Couch,
Fraser ve Perry, 2003:2).

Kentsel doniisiim, kontrolsiiz ve plansiz kentsel alanlar iizerinde olumlu etkiler
olusturabilmektedir. Kontrolsiiz kentlesme, planli kentsel gelismenin ele almasi gereken birgok
sorunu da beraberinde getirmektedir. Kontrolsiiz kentlesmenin yol agtigi sorunlarin basinda
ozellikle gelir diizeyi diisiik vatandaslar i¢in kentsel yasam kalitesinin diisiik olmas1 gelmektedir.

Bu nedenle kentsel doniisiim temel olarak kentlerin fiziksel, sosyal, ekonomik ve cevresel
sorunlarina ¢dziim bulmay: amaglamaktadir. Ozellikle kentsel doniisiim projelerinin en yaygin
amaglarindan biri, ¢ogunlukla diisiik gelirli vatandaslarin yasadigi kentsel mahalleleri kent
sakinlerine daha iyi bir yasam ortam1 saglamak ic¢in doniistirmektir (Goriin ve Kara, 2010: 139-
164).
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2. KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE FINANSAL KAYNAK MODELLERI
2.1 ARSA KARSILIGI MODELI

Finansal kaynak modelleri incelendiginde ilk olarak “Arsa Karsiligi Modeli” nin 6ne ciktigi
goriilmektedir. Tirkiye'de sermaye yetersizligi nedeniyle kullanilan geleneksel kentsel doniisiim
modellerinden biri olan kat karsili§1 modeli kapsaminda, bakanlik veya belediye veya ilgili idare,
genel olarak Bakanligin "6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda
Kanun" uyarinca bolgenin risk altinda oldugunu agiklamasindan hemen sonra bir plan gelistirme
slireci yiiriitmektedir. Ancak bakanligin ilgili alani risk alan1 olarak ilan etmesi her zaman gerekli
degildir. Belediye ¢esitli gerekcelerle revizyon yapabilmektedir (Haksever ve Citak, 2019: 114-
123).

Planlama ¢aligsmalar1 sonucunda artan taban alani oranlari nedeniyle, Yatirimci/Miiteahhit firmalar,
sehrin gelisen/gelismis bolgelerinde yer alan arsalarin degeri kadar serbest piyasa kosullarinda kat
karsilig1 bazinda hak sahipleri ile anlagmaktadir.

Istanbul'da Bagdat Caddesi bolgesinde yapilanlar gibi imar yogunlugunun artmasindan
kaynaklanan kentsel doniisiim projeleri (riskli yapilarin tespiti ve kat karsilig1 insaat sézlesmeleri)
bu modele bir ornektir. Kat karsilig1 insaat projelerinin 6rneklerinden biri Fikirtepe kentsel
doniisiim projesidir. Fikirtepe kentsel déniisiim projeleri, Kadikdy Ilgesi Egitim, Dumlupmar ve
Merdivenkdy mahallelerinde 1/100.000 6lgekli ¢evre imar planinin kabul edilmesinin ardindan

yaklasik 134 hektarlik bir alanda gergeklestirilecek kentsel doniisiim projesi olarak tanimlanmigtir
(Haksever ve Citak, 2019: 114-123).

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan depreme dayali kentsel doniisiim ile ilgili olarak 23
Kasim 2010 tarihinde hazirlanmistir. Merkezi konumuna ragmen plansiz gecekondu alanlari
icermekte olup, kentsel doniisiim alan1 ilan edilmemis olmasina ragmen yeni imar plani ile bolgede
kentsel doniisiim tesvik edilmistir. Yeni imar plani, bireysel bloklar igin %100'lik ek bir kat alani
oranina izin verdiginden, bir¢ok insaat sirketi yerel halkla kat karsil1g1 insaat sdzlesmeleri yapmay1

tercith etmis ve sehir olusturmak i¢in ¢ok sayida arsa toplamaya baslamistir (Haksever ve Citak,
2019: 114-123).

Mayis 2013'te Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 6306 Sayili Kanun kapsaminda Bakanlar Kurulu
Karar ile Fikirtepe "riskli bolge" ilan etmek i¢in tiim c¢alismalar1 durdurmus ve plan gelistirme
yetkisi, Fikirtepe'ye devredilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2013 yili sonunda yetkilerini
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne devretmis ve buna baglh olarak Fikirtepe 1/1000 Olgekli Imar
Plan1 ve Degisikligi ve Cevresi sertifikalandirilmistir. Planlar, yogunluk ve altyap: yetersizligi
gerekgesiyle sivil toplum kuruluglari tarafindan yasal islemlere tabi tutulsa da bolgede ruhsat
islemleri ve yikimlar baglamistir. Eski imar planlarina yapilan itirazlar sonucunda hafriyat
caligmalar1 yapilmasina ragmen ingaatlara baglanamamistir. Ancak 2014 yilinin basinda yeni plan
ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin sagladigi tegvikle siirec bir kez daha hizlandirilmistir. Subat
2014'te bolgede ilk ruhsat alan 3 proje satisa ¢ikmis ve ilk insaatlar Mart 2014'te baglamistir. Basta
hak sahipleri ile anlagma saglanamamasi olmak {izere sorunlarin devam ettigi bolgede, 2014 yili
Ekim ay1 itibari ile ilk kamulastirma islemleri baglamistir (Haksever ve Citak, 2019: 114-123).

2.2 YAP-DEVRET-SAT MODELI

Tiirkiye'de kullanilan bir diger kentsel doniisiim modeli de yap-devret-sat modelidir.  “Yap-
Devret-Sat” modelinde, Rezerv Alanin ilan edilmesi ve ilgili planlarin hazirlanmasi ve Bakanligin
onay siirecinden sonra, idare, Biiyiiksehir Belediyesi veya ilce Belediyesi belirli alanlarda
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(genellikle kiigiik 6lgekli) miiteahhit firmalarla calismaktadir. Riskli alanlarda hak sahipleri, bu
rezerv alanlarda inga edilen hazir daireler igin kat karsilig1 bazinda anlagmakta ve tahliye edilen
risk alaninda yeni bir proje gelistirilerek finansman saglanmaktadir.

Riskli alanlar ve rezerv insaat alanlarina dahil oldugu ilan edilen ve Idare tarafindan yiiriitiilen
kentsel doniisim projeleri (6rnegin Bagcilar ve Bayrampasa bolgesinde olanlar) bu tiire bir
ornektir. Yap-devret-sat modelinin diger Ornekleri Esenler bdlgesindeki kentsel doniisiim
projeleridir. Esenler Belediyesi onciiliigiinde ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin destegiyle
Istanbul'un Esenler ilgesinde bes mahallede (Orug Reis, Turgut Reis, Cifte Havuzlar, Havaalani ve
Tuna mahalleleri) 6zellikle gecekondularin yogun oldugu bélgelerde kentsel doniisiim ¢aligmalari
yapilmistir (Haksever ve Citak, 2019: 114-123).

Bolgede ilk yikimlar Ekim 2012'de baslamis olup, ilk konut teslimleri Subat 2013'te
gerceklesmistir. Oru¢ Reis Mahallesi'nde kentsel doniisiim caligmalar1 72.080 m? alan {izerinde
yiiriitiilmektedir. Bolge 8.000 civarinda bir niifusa sahip olup, hak sahibi sayis1 600'diir.

2.3. KAMU OZEL i$ BiRLiGi MODELI

Diger bir kentsel doniisiim modeli olan “Kamu-Ozel Isbirligi Modeli” ise esas olarak kamu-6zel
ortakligina dayanmaktadir. "Kamu-Ozel Isbirligi Modeli"nde, kentsel doéniisiim projelerini
tasarlama ve uygulama yetkisi, Bakanlik tarafindan riskli alanlarin ilan edilmesinin ardindan
Belediye'ye devredilmektedir. Ardindan Belediye, kentsel doniisiim faaliyetlerini yiiriitecek bir
ekonomik isletme kurar. Belediyenin iktisadi isletmesi, gelistirici firmalara danigmanlik hizmeti
vermekte ve es zamanli olarak hak sahipleri ile goriismeleri yiiriiterek siireci yonetmektedir (Topal,
Yalman ve Celik, 2019: 630-653).

Belediye tarafindan planlarin hazirlanmasini takiben Bakanlik onay1 ile uygulamalara gegilir. Bu
modelin 6rneklerinden biri Adana Cukurova Belediye Evleri Mahallesi'ndeki kentsel doniisiim
projesidir (2.800 bina, 22.000 niifus ve 108 hektarlik bir alan). Bu bolge riskli bolge ilan edilmis
ve Belediye oOnciiliigiinde kentsel doniislim projesi kapsaminda planlama ¢alismalaria
baslanmistir. Bu model bir Belediye Iktisadi Tesebbiisiinii kapsamamaktadir (Topal, Yalman ve
Celik, 2019: 630-653).

Bu modelde Belediye, 6zel bir danmismanlik sirketi ile ¢alismakta ve siirece onciiliikk etmektedir.
Heniiz netlik kazanmasa da amag, hak sahiplerinin gelistiricilerle ugrasmamasini saglamaktir.
Kamu-ozel isbirligi modellerinin bir diger 6rnegi de Gaziosmanpasa kentsel donilisiim projesidir.
Istanbul Gaziosmanpasa Belediyesi tarafindan 14 mahallede (Baglarbasi, Barbaros Hayrettin Pasa,
Fevzi Cakmak, Karadeniz, Karayollar1, Karlitepe, Kazim Karabekir, Merkez, Mevlana, Pazari¢i,
Sarigdl, Yenimahalle, Yenidogan ve Yildiztabya Mahalleleri) kentsel doniisiim projeleri
ylriitmektedir. Bu doniisiim projeleri, konut stokunu depreme dayanikli hale getirmeyi ve yiiksek
igsizlik orani, yiliksek sug¢ oranlar1 gibi sosyal sorunlarin iistesinden gelmeyi amaclamaktadir
(Topal, Yalman ve Celik, 2019: 630-653).

2.4 SIRKET MODELI

Diger bir kentsel donilistim modeli ise sirket modelidir. Bu modelde Belediye tarafindan planlar
gelistirilerek Belediye, Yatirimel/Girisimci sirket ve arsa sahipleri tarafindan bir sirket kurulur.
Ardindan siireg, kurulan sirket tarafindan yonetilir. Proje kapsaminda kamulastirma yerine imar
haklar1 azaltilmakta ve yaratilan deger arsa sahipleri arasinda arsa paylar1 oraninda
paylasilmaktadir. GECAK, Zafertepe vb. tarafindan yiirlitilen belediye, miiteahhit ve arsa
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sahiplerinin sirket/kooperatif seklinde kurdugu ortaklik niteligindeki kentsel doniisim projeleri
(6rnegin Dikmen Vadisi Projesi) bu modele bir drnektir (Iveynat, 2008:89).

Belediyenin oOnciiliigiinde, projeyi gelistirecek ve yiiriitecek arsa sahipleri ve 6zel girisimcilerin
ortakliginda, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi karar1 ile Haziran 1991'de PORTAS “Portakal
Cicegi Vadisi Proje Gelistirme, Isletme ve Ticaret Anonim Sirketi” kurulmustur. Kurulan sirketin
%49 oraninda pay sahibi olacagi, hak sahiplerinin paylar1 oraninda %21 oraninda pay sahibi
olacagi ve gelistiricinin %30 oraninda pay sahibi olacagi sirketin ortaklik yapisi {lizerinde
anlagmaya varilmistir.

Sirket Modelinin bir diger 6rnegi de Portakal Cicegi Vadisi projesidir. Portakal Cicegi Vadisi,
Cankaya ve Ayranci yerlesim bolgeleri sinirlari igerisinde Cinnah ve Hosdere Sokaklari arasinda
kalan 11 hektarlik bir alan1 kaplamaktadir. 90'1 yillarin baginda bolgedeki gecekondu sorununun
¢ozlimi i¢in caligmalara baslayan Ankara Biiyliksehir Belediyesi, kamulastirma yapmak yerine
kendi kaynaklarini kullanan, vadinin ekolojik degerini artiran ve illerin katilimin1 saglayan bir
modelin hayata gegirilmesini amaglamistir (Egercioglu, 2006:67).

Yiiriitiilen proje, kamu ve 6zel sektor, arazi sahipleri ve gecekondu sakinleri tarafindan iiretilen bir
uzlagma yontemine ve imar haklarinin toplulastirilmasina dayanmaktadir. Buna gore imar hakki %
oraninda azaltilmis ve vadinin %70'1 yesil alan olarak planlanmistir. Proje sadece yesil alan
saglamakla kalmamig, imar haklarinin azalmasina ragmen vadiye deger katmstir.

3. ANKARA’DA EKONOMI ACISINDAN KENTSEL DONUSUM INCELEMELERI

3.1. GECE KONDU ALANLARININ MODERN KONUT PROJESINE DONUSUMU
(GECAK) INCELEMESI

Proje Ankara'min giineyinde Cankaya Mabhallesi'nde yer almaktadir. Gecekondularin gelisimi
1950'lerden itibaren baslamistir. Proje, toplumsal katilimi destekleyen bir yontem kullanarak
gecekondu sorunlaria ¢oziim bulmay1 ve kentsel yasam kalitesini iyilestirmeyi amaglamaktadir
(Gilizey, 2009: 27-37).

Proje 1993 yilinda Cankaya Belediyesi tarafindan onaylanmistir. Proje ayn1 zamanda sakinlerin
yerinden edilmesini 6nlemeyi de amaglamistir. Bolgenin benligini ve orijinal sakinlerini yerinde
tutmay1 hedeflemis, kentsel doniisimde soylulagtirma kavrami kesinlikle bu bdlgede
kullanilmamaya ¢aligilmistir.

Proje, sakinleri yerinden etmeden gecekondulart modern konutlara doniistiirmeyi hedeflemistir. Bu
proje yerinden edilmeyi engelleyemese de altyap1 ve yasam kalitesini iyilestirme agisindan basarili
olmustur (Uzun, 2005: 49-53).

Proje alan1 yaklasik 9.33 hektar olarak belirlenmistir. Proje dncesinde yaklasik 220 gecekondu
bulunmaktadir ve niifus 1200 kisiden olugsmaktadir. Projenin uygulanmasi tamamlandiktan sonra
konut sayisindaki artis nedeniyle niifusun 2345 kisiye yiikselmistir.

Proje 1996 yilinda tamamlanmis ve hak sahipleri yeni konutlarina tasinmistir. Hak sahipleri ve
diger sakinler arasinda sosyal kutuplasma meydana gelmistir. Bu nedenle bazi hak sahipleri
konutlarini satarak tasinmislardir (Glizey, 2009).

Sonug olarak bu Ornek de, Ankara'da kentsel doniisiime ilk 6rnek olmasi agisindan onemlidir.
Temel amag, bolgeleri gecekondulardan arindirarak ve yerinden edilmeyi onleyerek kentsel yagam
kalitesini iyilestirmektir.
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Projeler farkli gruplar arasinda toplumsal kutuplasmaya yol agtig1 goriilmektedir. Tiim bu projeler
yerinden edilmeyi onlemeyi amagclasa da, toplumsal kutuplagmanin getirdigi sorunlar nedeniyle
hak sahipleri konutlarini terk etmek zorunda kalmistir. Ayrica projeler biitiinii entegre edememistir.
Projeler toplumun katilimini saglamayi amaclamis, ancak karar siireci 0zel sektor tarafindan
yoOnetilmistir.

2000'l yillarda kentsel doniisiim Tiirkiye'de sicak bir konu haline gelmis ve Tiirkiye'deki sehirlerde
kentsel doniisiim projelerinin sayisi ¢ok hizli artmistir. 2005 yilinda ¢ikarilan 5393 sayili Belediye
Kanunu, kentsel doniisiim projelerinin artmasinda 6nemli rol oynamistir. Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi'nin ilan ettigi kentsel doniisiim proje sayis1 2006 yilinda 24’11, 2007'de ise 30’u gegmistir
(Uzun, 2006: 49-53).

Bu doniisiim projelerinin ¢ogu 6zel sektor aktorleri tarafindan uygulanmaya baslanmistir. Bazilari
icin belediye ve oOzel sektor firmalari, projeleri gelistirmek ve uygulamak igin sdzlesmeler
yapmistir. Ankara Kentsel Doniisiim Projesi Kuzey Girisi (NEARP) gibi bazi projelerin kendi
yasalart  vardir. Ankara'nin ilgelerine gore kentsel doniisiim projesi sayilarina bakildiginda,
Ankara'nin tiim ilgeleri arasinda uygulanan kentsel doniisiim proje sayis1 bakimindan Cankaya'nin
birinci sirada oldugu goriilmektedir.

3.2. DIKMEN VADIiSi KONUT VE CEVRE DUZENLEME iNCELEMESI

Dikmen Vadisi, 1950'li yillarda Ankara'nin glineyindeki en dnemli dogal bolgesi idi. Ankara'nin
giineye dogru gelismesiyle Dikmen Vadisi gecekondular i¢in cazip noktalar haline gelmistir (Uzun,
2006). Dikmen Vadisi Projesi, Ankara'da 1990'1 yillarda gelistirilen en bilinen projelerdir. Dikmen
Vadisi Konut ve Cevre Diizenleme Projesi Ankara'daki gecekondu alanlarinin fiziki yapisinin
iyilestirilmesine yonelik yeni yaklasimin ilk 6rnegi olarak gelistirilmistir (Tiirker ve Devecigil,
2005: 211-229).

Bu proje ayn1 zamanda arazi sahipleri ile kamu ve 6zel sektor arasindaki miilkiyet sorunlarini
¢ozmek i¢in uygulanan mekanizmalar agisindan da bir ilktir. Bu proje ile kentsel doniisiimiin kamu
ve Ozel sektor aktorleri i¢in bir kazang araci haline geldigi de tartisilmaktadir (Eke ve Ugurlar,
2004: 381-401). Dikmen Vadisi Projesi yaklasik 5 km uzunlugunda bir sosyal, kiiltiirel, eglence ve
rekreasyon koridoru olusturmaya odaklanirken, Portakal Cigegi Vadisi Projesi ile vadinin dogal
ozelliklerini bozmadan yesil alanlar olusturulmast ve proje fizibilitesine uygun bina
yogunluklarinin tahsis edilmesi hedeflenmistir (Tiirker ve Devecigil, 2005: 211-229).

Vadi, Ankara'nin en 6nemli dogal kara ve hava koridorlarindan biridir. Bu nedenle dogal bir
koridor ve sit alan1 olarak tasarlanmistir. Vadideki gecekondulasma stireci 1960'lardan sonra
baslamis ve gecekondu sayisi 20 yilda 4000'e ulagsmistir (Tiirker ve Devecigil, 2005: 211-229).
Projeden 6nce yaklasik 4000 gecekondu birimi vardir. Proje 1989 yilinda onaylanmistir ve yaklasik
290 hektarlik bir alanda yer almaktadir.

Projede gecekondularin yenilenmesi amaclanirken, Dikmen Vadisi'nin dogal yapis1 korunarak bir
rekreasyon alani da tasarlanmigtir. 1986 yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
uygulama stirecini kontrol etmek tiizere Metropol Planlama Sirketi kurulmustur. Cankaya
Belediyesi de planlama siirecinde yer almistir (Uzun, 2005: 49-53). Yasal diizenlemeler 15181inda
4000 gecekondudan 1800'i hak sahibi olarak belirlenmistir. Proje, hak sahiplerine yeni konutlar
yaparak miilkiyetin doniisiimiinii hedeflenmistir. Ancak bolgede yasayan kiracilar igin bir ¢oziim
bulunamamistir (Eke ve Ugurlar, 2004: 381-401).
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Proje bes asamadan olusmaktadir. Ilk etap 1989'da baslamistir. Projenin ilk etabinda gecekondu
sakinlerinden 1080 hak sahibi igin 404 konut yapilmasi planlanmistir. Bu konutlarin biiytikligii
sadece 80 m2'dir. Bu alanda yaklasik 550 gecekondu yikilmistir. Hak sahipleri ile anlagmalar
1989'da yapilmustir. Projede ayrica liikks konutlar, ticari {initeler ve kiiltiirel tesisler bulunmaktadir
(Uzun, 2017: 49-53).

Proje, liiks konutlarda hak sahipleri ile diger sakinler arasinda sosyal kutuplasmaya neden
olmustur. Hak sahipleri de sosyal konutlarda kullanilan malzemelerin kalitesizliginden sikayetci
olmaktadir. Konutlarin biiytikliigli de gecekondu sahipleri i¢in yeterli degildir. Tiim bu sorunlardan
dolay1 bolgeyi terk etmek zorunda kalmiglardir (Tiirker ve Devecigil, 2005). Hak sahiplerinin
%27's1 konutlarin1 satmis ve 1997 yilindan itibaren bolgeyi terk etmistir. 2002 yil1 verilerine gore
hak sahiplerinin %37'si konutlarini kiralamaktadir. 2002 yilinda bolgede yasayanlarin sadece %38'i
hak sahibidir (Uzun, 2017: 49-53).

SONUC VE TARTISMA

Tirkiye'de kentsel doniisiim politikalart  birgok ilde uygulanmaktadir. Bununla birlikte en fazla
niifusa sahip olan sehirlerimizden biri olan Ankara kentsel doniisiim acisindan biiylik 6nem
tasimaktadir. Deprem kusaginda yer alan kent, yiizyillar boyunca birgok depremi atlatmis ve
ilerleyen yillarda tekrari acgisindan biiylik risk tagimaktadir. Ayrica Ankara’da yasanan bina
sorunlar1 ve ¢cokmeler sonucu bir¢cok kisi enkaz altinda can vermistir. Dolayisiyla yasanan bu tiir
sorunlar kentsel doniisiimiin goz ard1 edilemeyecek kadar 6nemli oldugunu ortaya koymustur. S6z
konusu sorunlar kentsel doniisimiin hizlandirilmasi gerektirmektedir. Aksi takdirde kaginilmaz
maddi ve manevi sonuglar doguracag asikardir ve devletlerin bu kapsamda ana politikalarini
degistirmeleri biiylik 6nem arz etmektedir.

Kentsel doniisiim yaklasik 200-300 alt sektorii etkilemektedir. Bu sebeple sektorde kendine yeten
iilkelerin i¢ hacimlerinde yiiksek fayda saglamaktadir. Bunun bir 6rnegini yakin zamanda
iilkemizde gérmiis bulunmaktayiz. Tabi ki bu sektor diger sektorlerde oldugu gibi bir toplum bilinci
ve yetenek gerektirmektedir. Ulke politikalar1 da konu iizerinde ¢ok etkilidir.

Bir takim ¢0zlim Onerilerini ise su sekilde siralayabiliriz; Kentsel doniisiimiin uygulanmasi i¢in
belediyeler, hak sahipleri, merkezi yonetimler kendi paylarma diisen parasal destegi birlikte
verebilirler. Kentsel doniisiimde hak sahiplerine ekonomik destek saglanarak kendi baslarina
doniisiimii yapmalar1 tesvik edilebilir. Doniistimii kar saglayamayan bolgelerde ise kentsel
doniistimii tesvik etmek i¢in imar durumunda iyilestirmeler yapilabilir, buna ek olarak imar
planlarinda kisitlhilig1 bulunan arsalardaki dar gelirli miilkiyet sahiplerinin bankalar tarafindan
finansal yonden desteklenebilir.

Kentsel koruma projelerinin uygulandig1 bolgedeki halkin destegi ve fikrinin alinmasi, bina tipi ve
kullanim amacina gore finansal destek tiirlerinin olusturulmasi, kullanilan finansman modelleri
cergevesinin genisletilmesi, hak sahiplerinin belirli bir parasal katki vererek doniisiim sonrasinda
bolgede kalmalarinin saglanmasi, miiteahhitlerin kentsel doniisiim projelerine daha fazla ilgi
gostermesini ve doniisiim projelerinin daha etkin sekilde gerceklesmesini saglayacaktir.

Kentlerde artan issizlik sorunu ile birlikte bu soruna kars1 sosyal politikalar liretmek yerine kentsel
dontistim projeleri ile yeni istihdam olanaklari iireterek issizligi azaltmak son donem tercih edilen
istihdam politikalar1 olmustur. Aslinda kentsel dontigiim fikrinin ilk ortaya ¢iktig1 Sanayi Devrimi
sonrasi yillarda da ekonomik sikintilardan dolay1 yetersiz altyapiya sahip konut alanlarinda
yasayan Kkitlelerin alt gelir grubunun {iyesi oldugu ve her donemde ekonomik bir boyutunun var
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oldugu ger¢egini ortaya koymaktadir. Kentsel dontisiim siireci yapisi itibari ile ekonomik unsurlari
icerisinde barindirmaktadir.

Kentsel doniisiim siireglerinde sosyoekonomik boyut 6zellikle uygulanabilirlik olgusunun temelini
olusturmaktadir. Yapilacak uygulamalarin yerel halka yonelik olacag: diisiiniildiiglinde dogru bir
projenin mevcut fiziksel yap1 kadar mevcut ekonomik yapiy1 da iyi analiz etmesi gerekmektedir.
Kentsel doniisiim projelerinde gerekli olan finansmanlarin saglanmasi i¢in, kentsel doniigiimii baz
alan kanun ve yonetmelikler kapsaminda yapilacak protokollerde iyilestirmeler yapilmasi kentsel
doniistimiin finansman sorunlarinin giderilmesini saglayabilecektir.
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