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ÖZET

1950’lerden itibaren ortaya çıkan gecekondulaşma sorunu, 1980’lerde önemini iyice artırmış ve çeşitli çözüm önerilerine başvurulmuştur. Kimi zaman politik kaygılar sonucu, gecekondu sahiplerine tapuları dağıtılmış, kimi zaman ise yıkımlar gerçekleştirilmiştir. Bu arayışların hiç biri gerçek anlamda gecekondu sorununa  çözüm bulmayı başaramamıştır. Islah imar planlarıyla getirilen düzenlemeler ise, alana sonradan entegre edilmeye çalışılan altyapılar getirmiş ve sorunun sadece farklı bir boyuta taşımasıyla kalmıştır. Bu yaklaşımlardan daha farklı bir çözüm arayışı ise gecekondu alanlarında gerçekleştirilmeye çalışılan dönüşüm projeleri olarak karşımıza çıkmaktadır. Bu yazının içeriğinde, Ankara kentinden çeşitli kentsel dönüşüm projeleri  incelenerek, kentsel dönüşüm projelerinin başarılı çözüm önerileri olup olmadığı irdelenmeye çalışılacaktır.
Anahtar Sözcükler: Kentsel Dönüşüm, Rant, Aktörler, Planlama
ABSTRACT

EXAMINATION OF ECONOMIC, POLITIC AND SOCIO-CULTURAL IMPACTS OF URBAN REDEVELOPMENT PROJECT SIN ANKARA CITY MAKROFORM

The squatter problem as a main agenda in 1980s, takes its roots from 1950s. Many different attempts start to emerge in order to find solutions, like legalizing it or destructing the squatters areas, however all fail to find a permanent solution for the problem. Improvement plans make it possible to integrate infrastructure for these areas, however it can only change the concept of the problem in new dimension. Another attempt to find a solution for the squatter settlements are the urban redevelopment projects. In this paper, the success of redevelopment projects will be discussed by choosing a random sample of urban redevelopment projects in Ankara.
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1. GİRİŞ:

Çeşitli aktiviteleri ve karmaşık ilişki ağlarını barındıran kentler, farklı rollerdeki aktörlerin müdahaleleriyle şekillenmektedir. Kimi zaman, bu müdahaleler bilinçli bir politikanın yansımasıyken, çoğu zaman informal ilişki ağlarının ürünü olarak ortaya çıkmaktadır. Bunun sonucunda, kentler farklı büyüme eğilimleri göstermektedir. Bu büyüme eğilimleri bazı koşullarda kent makroformunu olumlu etkilerken, bazen de olumsuz sonuçlara yol açmaktadır. 

Kentsel yapı üzerinde en etkili politikalardan biri de kentsel dönüşüm projeleridir. Kentsel dönüşüm projelerinin, kentsel toprak kullanımı üzerinde başta ekonomik olmak üzere bir çok etkisi bulunmaktadır. Dönüşüm projesi, uygulama alanı ile sınırlı kalmayıp, çevresindeki arazi fiyatları üzerinde de belirli bir rant oluşturabilmektedir. Bu sürecin bir sonucu olarak, kentsel dönüşüm projeleri, bazı aktörlerin elinde önemli bir güç haline gelebilmektedir. 

Kentsel dönüşüm, kendiliğinden oluşmuş bir süreç olmayıp, kentsel topraklar üzerinde ekonomik, politik ve sosyo-kültürel müdahaleler sonucunda oluşan bir süreçtir. Dönüşüm, kamu kurumları, özel sektör, yerel yönetimler ve sivil toplum örgütleri gibi çeşitli aktörleri bir araya getirir. Kentsel dönüşüm, doğal afet riski altındaki alanlar, kent merkezindeki çöküntü alanları, tarihi kent merkezleri, ekonomik ömrünü tamamlamış alanlar üzerinde uygulanmakla birlikte, ülkemizde özellikle gecekondu ve kaçak yapılaşma alanlarına müdahale amacıyla gerçekleştirilmektedir. 

Kentsel dönüşüm projeleri, uzlaşma gerektiren yapısıyla, mülkiyetin ve değerin proje bazında, biraraya getirilmesi ve paylaşılması esasına dayanmaktadır. Bu nedenle, kentlerde, dönüşüm sürecinin gerçekleştirilmesi için öncelikle mülkiyet problemleri olmak üzere çözülmesi gereken önemli sorunlar bulunmaktadır. 

Kentsel dönüşümün kentsel gelişim açısından çözüm mü yoksa sorun mu olduğu tartışma konusudur. Kentsel dönüşüm alanlarının, üst ölçek planlama sistematiği içerisinde dönüştürülemeyen alanların yapılaşmaya ve rant alanlarına açılması, sermaye mantığı içerisinde dönüştürülmesinde yeni bir araç haline gelmiştir.

Kentsel dönüşüm projelerinin kent üzerinde etkileri incelendiğinde, ekonomik, politik ve sosyo-kültürel olmak üzere üç farklı boyutu olduğu gözlemlenmektedir. Kentsel dönüşüm projelerinin ekonomik boyutu, çok genel bir çerçeveyle kentteki taşınmaz üzerindeki değer artışları olarak düşünülebilir. Politik boyutu, özellikle kentsel dönüşüm projelerinin uygulama aşamasında önem taşımaktadır. Farklı projeler incelendiğinde, bu projelerde yer alan aktörlerin de değiştiği gözlenmektedir. Kamu eliyle dönüşümün sağlandığı projeler yanında, kamu-özel işbirliği içerisinde gerçekleştirilen projeler de mevcuttur. Her dönüşüm projesinin içeriği ve amacındaki farklılıklar, doğurduğu sonuçlarla ilişkili olmaktadır. Kimi dönüşüm projelerinde hedeflenen mevcut sosyal ve kültürel yapının devamını sağlamak olurken, kimi projeler ise eski dokudan farklı yeni bir yapı kurmak eğilimi taşımaktadır. Genelleme yapmak gerekirse, projelerin sosyo-kültürel boyutu alanda yaşayan halkı doğrudan etkileyen en önemli faktördür.

Özellikle son 20-25 yıl içerisinde dünyada yaşanan hızlı değişimler ülkemizin birçok kentini etkilediği gibi başkent Ankara’yı da etkilemiştir. Yaşanan hızlı değişimler, Ankara’nın öncelikli olarak “başkent” olma özelliği ile farklı şekillerde kendini göstermiştir. Başkent olma kimliğiyle çelişmekte olmasına rağmen, Ankara nüfusunun yaklaşık  % 62,5’lik bir kısmını gecekondulu nüfusun oluşturması göze çarpan bir gerçektir. 

Bu çalışma kapsamında hedeflenen Ankara’da gerçekleştirilmiş kentsel dönüşüm projelerinin yukarıda bahsedilen üç farklı boyut kapsamında incelenmesidir. Bu çerçevede çalışmanın ilk aşaması olarak, Ankara’da tamamlanmış kentsel dönüşüm projelerinden bir örneklem seçilmiştir.  Bu örneklem kapsamında, Dikmen Vadisi, Portakal Çiçeği Vadisi, GEÇAK, Kalaba Vadisi, Eski Altındağ, Yatık Musluk, Zafertepe dönüşüm projeleri karşılaştırılmalı olarak incelenecektir. Örneklem seçiminde dikkat edilen noktalar, seçilen projelerinin Ankara genelini temsil etme niteliğine sahip olmasıdır. İkinci aşama olarak, seçilen projelerinin ekonomik, politik ve sosyo-kültürel boyutu çerçevesinde incelenmesi uygun görülmüştür. Bu aşamada hedeflenen, projelerin bu üçlü yapı içerisinde farklılıklarının ve benzerliklerinin irdelenmesidir. Son aşama olarak, seçilen örnek projelerin harita üzerinde değerlendirilmesi dolayısıyla projelerin Ankara makroformuyla ilişkilendirilmesi amaçlanmaktadır. Yapılan irdelemeler sonucunda, kentsel dönüşüm projelerinin Ankara genelinde nasıl bir yapı oluşturduğuna yönelik bir değerlendirmeye ulaşmak hedeflenmektedir. Bu çerçevede kentsel dönüşüm projelerinin Ankara genelinde hangi alanlarda yüksek ekonomik getirilere neden olduğu, hangi alanlarda daha az etki yarattığı, politik ve sosyo-kültürel süreçteki farklılıklarla birlikte irdelenecektir.  

2. KENTSEL DÖNÜŞÜM PROJELERİ

1950’li yıllardan sonra kırdan kente göç sonucunda ortaya çıkmaya başlayan gecekondu sorunu, başlarda rant kaygısı içermeyen ve sadece barınma amacıyla üretilen bir metayken, zamanla bu özelliği dönüşmeye başlamıştır. Bu süreç incelendiğinde, kentin hızla büyümesiyle önceleri kent çeperinde yer alan gecekondu alanları kent içerisinde kalmaya başlamıştır. Gecekondu alanlarının kendi içinde dönüşümü sonucunda gecekondular yıkılarak yerlerine apartman inşa edilme süreciyle barınma ihtiyacı yerine rantsal kaygılar yer almaya başlamıştır. Bu dönüşüm süreçleri içerisinde kentler sadece fiziksel olarak değil, aynı zamanda sosyo-kültürel açıdan da değişime uğramaya başlamıştır (Oğuz, 2006).

Kentsel alanların yeniden oluşumu, fiziksel dokunun yeniden geliştirilmesi ve yenilenmesi amacıyla imar planları aracılığıyla gerçekleştirilen kentsel dönüşüm süreci 1990’larda yerini farklı ve karmaşık aktörleri içeren kentsel dönüşüm projelerine bırakmıştır. Kentsel dönüşüm projeleri, özellikle 2000’li yıllarda yerel yönetimlerin önemli uygulamaları arasında yer almış ve çevresel kalitenin iyileştirilmesi açısından olumlu bir imaj oluşturmuştur. Kentsel dönüşümün temel amacı sadece fiziksel iyileştirme değil, aynı zamanda sosyo-ekonomik eşitsizliklerin azaltılması olmalı ve gelir gruplarının kentte farklılaşmasını hissettirici eşitsizliği yaratan kullanımları ve yapılaşmayı azaltıcı olmalıdır.
Dönüşümün en önemli özelliklerinden biri de kentsel alanların kullanımında farklılık getirmesi ve alan kullanıcılarının nerede, nasıl, hangi koşullarda yaşayacaklarını belirlemesidir. Bu belirleme yapılırken hedef kitlenin doğru tanımlanması büyük önem taşımaktadır. Ancak ülkemizde pek çok dönüşüm projesinin hedef grubunun düşük gelirli kesim olmasına rağmen, dönüşüm sonrasında projenin orta ve üst gelir grubuna hizmet verdiği görülmektedir (İnce, 2006). Genelde kentsel dönüşüm projelerinin sonuçları incelendiğinde bahsedilen bu hedeflerin aslında tam olarak gerçekleştirilemediği ve de yaşam kalitesi yüksek alanlar yaratma hedefinin ikinci planda kaldığı çünkü rantsal kaygıların bu hedeflerin önüne geçtiği gözlenmektedir. 

Dönüşüm projeleri bu genel çerçevede incelendiğinde, bu rantsal kaygıların var olması dönüşümün de farklı grupları farklı etkilemesine yol açmaktadır. Örneğin, kimi kesim bu ranttan payını alırken, bunu gerçekleştiremeyen bir bölüm ise, kentin diğer yoksul bölgelerine kaymak zorunda kalmaktadır (Şahin, 2003). Örneğin, dönüşümden olumsuz etkilenen en önemli grup olan kiracılar, dönüşüm sonrası artan fiyatları karşılayamadıkları için kentin başka kesimlerine taşınmak zorunda kalmaktadır. Yani kısacası, kentsel dönüşüm projeleri her zaman istenen hedefe ulaşamamakta, hedef kitle olan daha yoksul kesim bu yenileme hareketlerinden payını alamamakta ve yoksulluk kentin bir bölümünden diğer bir bölümüne kaydırılmaktadır. 

Yani, kentsel dönüşüm projelerinde önemli sorunlardan bir tanesi de dönüşüm sonrasında yerlerinden edilen eski kullanıcıların yeniden yerleştirilmesidir (Gökbulut, 1996). Bu sorun giderilmediği takdirde, gecekondu sorunu başka alanlarda başka biçimlerde yine karşımıza çıkmaya devam edecektir.

Kentsel dönüşüm projelerinin doğurduğu sonuçlar bu projelerin nitelikleriyle yakından ilişkilidir. Örneğin, bazı dönüşüm projeleri, imar planları temel alınarak gerçekleştirilmektedir. Mevcut gecekondu yerleşimi üzerinde ıslah çalışmalarıyla meydana getirilen bu dönüşümler, genelde alanda rant artışları sağlamakta ve mevcut bir yapılandırma üzerinde sonradan entegre edilen altyapı sistemleri ileriki dönemlerde farklı sorunlara yol açmaktadır. Kat karşılığı yap-satçılar eline bırakılmasıyla bu alanlarda gecekondu yerine yüksek katlı bloklar ortaya çıkmaya başlamıştır. Dolayısıyla, bir anda büyük bir yoğunluk artışı gözlenen bu alanlarda sonradan entegre edilen bu altyapı sistemleri yetersiz kalmakta, daha sağlıksız yeni bir yerleşim alanı ortaya çıkmaktadır. Kentsel dönüşüm projelerinin bir diğer örneği de, ıslah imar planlarının getirdiği bu sağlıksız dönüşümün yerine yeni bir eğilim sunmaktadır. Alanda imar haklarının toplanarak, proje geliştirildikten sonra yeniden dağıtımını esas alan bu projelerde, kamu-özel işbirliği yanında halkın katılımı da temel alınmaktadır. Bu dönüşüm modelinin içerdiği sorunsallar ise, daha sonra da tartışılacağı gibi ilk modelden çok daha farklıdır. Bu projeler içerikleri açısından dönüşüm alanında farklı bir ekonomik ve sosyo-kültürel yapı getirmekte, bu yapıya uyum sağlayamayacak halkın başka bir alana taşınmasına yol açmaktadır.

Bu çerçevede farklı kentsel dönüşüm projelerinin kent üzerinde etkilerinin daha iyi anlaşılması için, Ankara’da uygulanmış farklı kentsel dönüşüm projeleri ve sonuçları üzerinde durmak uygun görülmüştür. 

3. ANKARA’DA UYGULANMIŞ KENTSEL DÖNÜŞÜM PROJELERİ VE ANKARA MAKROFORMU ÜZERİNDE ETKİLERİ

Türkiye’de kentsel dönüşüm örnekleri ilk olarak 1980’lerde başkent Ankara’da ortaya çıkmaya başlamıştır. O zamanki şartlara da uygun olarak gerçekleştirilen projeler, dönemin belediye başkanlarından Murat Karayalçın tarafından gerçekleştirilmeye başlanmıştır. Bu projelere ilk örnekler, Dikmen Vadisi ve Portakal Çiçeği Vadisi dönüşüm projeleri olarak karşımıza çıkmaktadır. Bu iki projede de yurt dışı örneklerine benzeyen farklı bir yöntem izlenmiş ve dönüşüm kamu ve özel işbirliğini öngören belediyelerin resmi yapısı dışında oluşturulan şirketleri de ortak kabul eden bir anlayışı temel almıştır (Bayram, 2006).

Ankara kent bütününde tamamlanmış dönüşüm uygulamalarına bakıldığında, bütüncül planlama anlayışından yoksun sivil girişimlerle gerçekleşen küçük ölçekli parçacı uygulamalardan oluştuğu görülmektedir. Kentsel dönüşüm projeleri ile özellikle, yasal olmayan gecekondu alanlarında altyapı ve çevre kalitesini artırarak yaşanabilir mekanlar elde etmek ve sağlıklı kentsel alanlar oluşturmak amaçlanmıştır. Ankara’da uygulanan dönüşüm projelerinin önemli bir kısmının gecekondu alanlarında gerçekleştirilmesi de bunun bir göstergesidir. Bu kapsamda dönüşüm projeleri gelişim aşaması ve sonuçları açısından irdelenecektir.
3.1 Dikmen Vadisi

Ankara kenti için önemli bir vadi olma özelliğini taşıyan Dikmen Vadisi konum olarak, Dikmen ve Ayrancı-Çankaya bölgelerinin arasında yer almaktadır. Kısaca bu alanın tarihsel süreci göz önüne alındığında, 1930’larda hazırlanan Jansen Planında Dikmen yöresinin henüz imarlı alan içinde bulunmadığı, 1957’de hazırlanan Yücel-Uybadin planında Dikmen, Ayrancı ve Çankaya imarlı alan içine alındığı, Dikmen Deresinin ise bu iki bölge arasında yeşil doku olarak korunduğu gözlenmektedir. 1957’den sonraki uygulamalarda vadiler yavaş yavaş denetime alınmaya başlanarak kent parklarına dönüştürülmüş, ancak Dikmen Vadisi başıboş bırakılmış ve bölge ruhsatsız yapılaşmaya sahne olmuştur. Bu tarihlerden sonra vadide gecekondu yerleşimlerinin ortaya çıkması kaçınılmaz bir süreç olarak karşımıza çıkmaktadır. Güney Ankara kentsel gelişme alanları içinde rantın yüksek olduğu bu bölgede, herhangi bir nazım plan kararına dayanmayan, birbirinden kopuk mevzi planlarla gelişen alanların dışında kalan yerler gecekondularla dolmuştur. Bugüne kadar bölgeye bütüncül bir planlama anlayışı ile yaklaşılmamasından kaynaklanan çok boyutlu sorunları çözmek amacıyla, Dikmen Vadisi Projesi Ankara Büyükşehir Belediyesi’nin 1989 Ankara programına en öncelikli ve kapsamlı projelerden biri olarak dahil edilmiştir (Lale, 2004).

3.1.1 Projenin Gelişim Aşaması
Bu çerçevede öncelikle projenin gelişimine kısaca değinmek önemli olacaktır. Dikmen Vadisi Kentsel Dönüşüm Projesi gecekondu alanlarında çözüm üretmede sonraki projelere ışık tutan bir gelişme olarak karşımıza çıkmaktadır. Bazı gruplar tarafından oldukça başarılı bulunan proje, kimileri tarafından ise katı eleştirilere maruz tutulmaktadır. Bu eleştirilerin ortaya çıkmasına yol açan süreç aslında, başlangıçta oldukça olumlu hedefler ortaya koyan projenin, gerçekleştirilme aşamasında yaşadığı bazı ekonomik ve politik zorluklar sonucu bu hedeflere ulaşamaması olarak gösterilebilir.

Daha önce de bahsedildiği gibi, Dikmen Vadisi Ankara kentinin içinde kalan ve korunması gereken önemli ve de az sayıdaki vadilerden biridir. Bu anlamda, Ankara kenti için önemli bir nefes alma organı olan vadi büyük ekolojik değer taşımaktadır. Dikmen vadisi kentsel dönüşüm projesinde hedeflenen, bu alanın gecekondudan arındırılıp, kent içinde büyük bir yeşil alan olma özelliğinin korunmasıdır. Ayrıcı çeşitli ticari ve sosyo-kültürel oluşumlarla da desteklenmek istenen alan Ankara kenti için bir prestij alanı olma hedefi içermektedir. Bu amaçla kamu-özel ortaklığı kullanılarak, gecekondu sahipleriyle yapılan belirli anlaşmalar ışığında alanın gecekondulardan arındırılması temel amaç olarak karşımıza çıkmaktadır. Projede hedeflenen diğer bir nokta da, sıradan bir kamulaştırma yöntemi uygulamak yerine halkın tam katılımının da, bir kurul aracılığıyla sağlandığı yeni bir yapılandırmayı hayata geçirmektir.

3.1.2 Projenin Sonuçları ve Etkileri 

Dikmen Vadisi Dönüşüm Projesi alanında önemli bir örnek olmasına rağmen, proje detaylı incelendiğinde başlangıçta hedeflenenlerden birçoğunun gerçekleştirilemediği gözlenmektedir. Her ne kadar kamu-özel ortaklığı bu projede başlangıçta çok önemli yer tutsa da, süreç içerisinde yaşanan politik ve ekonomik bazı sorunlar, bu beklentilerin gerçekleşme olanağını düşürmüştür. Bu alanda yaşayan gecekondu sahipleri de, kiracılar da proje sonucunda beklentilerine kavuşamamıştır. 

Kentsel dönüşüm projeleri genel olarak incelendiğinde, sadece proje alanı içinde değil çevresinde de belirli bir rant artışı oluşturduğu kaçınılmaz olarak ortaya çıkmaktadır. Bu çerçevede Dikmen Vadisi Kentsel Dönüşüm Projesi incelendiğinde, onanlı planda konut alanlarında yoğunluk saptanırken aşırı bir rant artışından kaçınılmıştır. Vadide yaşanmakta olan nüfus baz alınarak bunların yeniden konumlandırılmalarının kamuya ek finansman yükü getirmesini önlemeye yetecek bir rant sağlayacak kadar yoğunluk öngörüldüğü gözlenmektedir (Lale, 2004). 
Bir diğer nokta da Dikmen Vadisi Dönüşüm Projesi kapsamında inşa edilen iki yüksek katlı bloğun talebin ötesinde lükslüğün gölgesinde kalması nedeniyle, beklenen kira artışları meydana gelmemiş hatta hızla düşmüştür. Ayrıca bu yüksek katlı konutlar çevre sakinleri tarafından manzaraya engel olması sebep gösterilerek eleştirilere maruz kalmıştır (Mühürdaroğlu, 2005). Sonuç olarak, alanda gecekondular yerine inşa edilen blokların oldukça lüks inşa edildiği ve daha önceki sakinlerinin aksine yeni bir ekonomik statüyü işaret ettiği açıkça karşımıza çıkmaktadır.  
Vadi yamaçlarında oturan eski gecekondu sahipleri ile kule yapılarda ve teras evlerde oturan üst gelir grubu arasında büyük bir kopukluk ortaya çıkmıştır. Özel koruma görevlileriyle kule yapılarda farklı bir dünyada yaşayan üst gelir grubu, hem diğer apartmanlarda oturanlarla hem de park içine gelenlerden kendilerini soyutlamışlardır (Lale, 2004).

Ankara kenti için önemli ekolojik değere sahip vadilerden biri olan Dikmen Vadisi, sürdürülebilirlik yaklaşımıyla ele alınması gerekirken konut ağırlıklı planlarla özelliğini kaybetmekle yüz yüzedir (Lale, 2004). Başlangıçta bahsedilen Dikmen Vadisinin Ankara kenti için yeşil alan olma özelliği bu çerçevede önemini yitirmeye başlamıştır.

Dikmen Vadisi kentsel dönüşüm projesi, sosyo-kültürel veriler baz alınarak incelendiğinde, kent yoksulluğu karşısındaki tutumunun eleştirilere maruz kaldığı gözlenmektedir. Alanın gecekondudan temizlenmesi başarılmış, barındırdığı nüfus ise başka alanlara taşınmak zorunda kalmıştır. Gecekondu alanlarının temizlenip yerine inşa edilen blokların orta ve yüksek gelir grubuna hitap edecek şekilde tasarlanması sonucu, düşük gelir grubu bu alanlardan çıkmayı tercih etmiş, yani kent yoksulluğunun Ankara’nın bir bölgesinden diğer bölgelere kaymasına sebep olmuştur. 
Dönüşüm projesi kapsamında vadide yerleşmiş gecekondu sahipleriyle yapılan anlaşmalar kapsamında gecekondu sahiplerinden alınan arazi karşılığında, kendilerine birer kat verilmesi uygun bulunmuştur. Kamu arazisini işgal ederek ortaya çıkan bu gecekondu alanı ve sahipleri için bu anlaşma adil görünse de, devlet tarafından tapuları dağıtılan gecekondu sahipleri aslında piyasa koşulları altında bir anlaşmaya tabi tutulmuşlardır. Yine de bu süreç içerisinde asıl kaybedenlerin bu bölgede gecekonduda yaşayan kiracı kesim olduğu açıktır. Gecekondu sahiplerinin aksine, kirada oturan daha yoksul kesim hiçbir bedel verilmeden alandan çıkarılmıştır (Mühürdaroğlu, 2005).  

Dikmen Vadisi Projesi’nde gecekonduluyu aynı alanda koruma yaklaşımı yerine ‘gecekonduyu yıkma ve gecekonduluyu taşıma’ yaklaşımı benimsenmiştir. Alanda gecekondu sahibinin az olması ve gecekonducularla uzlaşmanın kolay yapılmış olması taşıma uygulamasını kolaylaştırmıştır. Bu bağlamda proje bir gecekondu dönüşüm projesi olmaktan çok konut, ticaret gibi kullanımların yer aldığı bir yeşil alan projesi olarak değerlendirilebilir (İnce, 2006).

3.2 Portakal Çiçeği Vadisi

Ankara’da gerçekleştirilmiş diğer bir kentsel dönüşüm projesi de Portakal Çiçeği Vadisidir. Dikmen Vadisi’ne benzer özellikler taşıyan bu projede de amaç sıradan bir kamulaştırma yapma yerine, bu hakların toplulaştırılıp proje sonunda çıkan rantın hak sahiplerine eşit dağıtımını esas almaktadır.

3.2.1 Projenin Gelişim Aşaması
Alanda ilk parselasyon planı 1950 yılında yapılmıştır. Bu parselasyon planı sonucunda alanda iki önemli değişiklik meydana gelmiştir. Öncelikle, vadide özel mülkiyette artış gözlenmiştir. 1950’den önce vadinin büyük bir kısmı hazinenin elinde bulunurken, bu tarihten sonra özel mülkiyetin eline geçmeye başlamıştır. İkinci bir değişiklik ise, vadide özel mülkiyette meydana gelen artışların, bu alandaki spekülatif beklentileri de tetiklemeye başlaması olarak gösterilebilmektedir. Tüm bu sorunlara çözüm bulma amacıyla, alanda geri dönüşüm projesi çalışmalarına başlanması uygun görülmüştür. Projeden etkilenecek tüm aktörlerin belirli bir organizasyon altında toplanması projenin başlangıçtaki önemli adımlarından biridir (Gökbulut, 1995).

Portakal Çiçeği Vadisi dönüşüm projesinde, alan düzenlenirken, vadinin %70’inin tüm Ankara halkı tarafından kullanılabileceği bir yeşil alan olarak ayrılması hedeflenmiştir. Ayrıca, konut, ticaret ve diğer sosyo-kültürel aktiviteler alan içerisinde hiçbir mülkiyet sorunu yaşanmadan yerleştirilmesi amaçlanmıştır (Gökbulut, 1995). Büyükşehir Belediyesi tarafından 1989 yılında başlatılan proje, devlet bütçesinden hiçbir harcama yapmaksızın kente yeşil alan kazandırmak ve arsa sahiplerinin geçmişte aldıkları imar hakkı karşılığında, projede yaratılacak değerden pay alması amaçlanmıştır. 

Portakal Vadisi Projesinin uygulanması amacıyla 1991 yılında, yönetimde ve denetimde belediye ve şahısların birlikte yer aldığı PORTAŞ kurulmuştur. Bu şekilde şahısların projeye katılımlarının ve kamu ve özel sektörün işbirliğinin sağlanması amaçlanmıştır. Şirket yapısı, arsa sahiplerine söz verilen tüm haklar yerine getirildikten sonra aynı anlayış çerçevesinde kamu şirketi yapısına dönüşmüştür. Proje alanı içinde imar hakları bulunan arsa sahiplerine takas, inşaat anlaşması ve satın alma gibi seçenekler sunulmuştur. Alan belediye ve şahıs mülkiyetindeki arazilerden oluşmaktadır ve 67 hissedar bulunmaktadır. PORTAŞ, belediye, arsa sahipleri, girişimci ve kamu-özel sektör işbirliği ile oluşturulmuştur. Proje sonucu elde edilen rant karşılığı hisselerin devri ve özel girişimci katkısı ile finansmanı sağlanmıştır. Gecekondu sahiplerinin kurdukları kooperatif yöneticileri, mahalle muhtarları, belediye başkanları ve şirket yöneticileri ile toplantılar yapılarak katılım sağlanmıştır. Belediyenin kaynak ayırmadan ‘kendi kaynağını kendi yaratan’ bir proje gerçekleştirmiş, klasik kamulaştırma yerine proje değerinin paylaşımı yöntemi uygulanmıştır. Proje, mülkiyetin toplulaştırılması, finansmanın sağlanması, proje yönetim biçimi ile planlama yöntem ve stratejilerin belirlenmesi konularını içeren bir dinamizme ve sürece sahiptir. Kamu özel sektör işbirliği, bir proje yönetimi ya da arazi geliştirme şirketi yaklaşımı ile sağlanmıştır (İnce, 2006).

3.2.2 Projenin Sonuçları ve Etkileri 

Portakal Çiçeği Vadisi projesinde belirlenen temel amaç, yeşil alan olarak planlanan alanın kamu ve özel sektör işbirliği ile, kente vadi olarak kazandırmak olarak belirlenmiştir. Projede kamulaştırma maliyetinin düşürülmesi amacıyla şahıslara rant verilmiş, gecekondu sahiplerine de ucuz arsa sağlanarak alan gecekondudan temizlenmiştir  (İnce, 2006). Vadi etrafındaki konut ve de arazi fiyatlarında daha proje tamamlanmadan büyük artışlar gözlenmiştir (Gökbulut, 1995).


Temel amaç, Ankara’ya yeşil bir alan kazandırmak ve bunu sağlarken de belediye bütçesinden para harcamamak iken, bunu gerçekleştirmek için sunulan konutların projenin temel amacına dönüştüğünü görmekteyiz (İnce, 2006).
Portakal Çiçeği Vadisi Dönüşüm Projesi’nin sonuçlarına baktığımızda kentsel çevre yaratmada kısmen başarılı olduğu düşünülebilmektedir. Projede başlangıçta hedeflenen yeşil alanın oluşturulması tam olarak gerçekleştirilemezken, konut alanları projede daha önemli yer tutmuştur. Gecekondu sahiplerinin mağdur olmaması amacıyla Karapürçek’te gerekli arsalar sağlanmış ve gecekondu halkının bir kısmı bu alana taşınmıştır. Dolayısıyla gecekondu sahiplerine yeni alternatifler sunulmuştur. Ama önemli olan diğer bir konu, daha önce kent merkezine yakın bir alanda yaşayan bu nüfusun, kent merkezine oldukça uzak başka bir alana taşınması olarak düşünülebilir (Uzun, 2006).
3.3 GEÇAK Kentsel Dönüşüm Projesi

Çankaya Belediyesine ait bir proje olan ve 1995 yılında başlayan GEÇAK Projesinin amacı, Çankaya’da yıllardır süregelen gecekondu ve konut edinme sorununu çözmek, kentin ve vatandaşın haklarını gözeterek yeşil, modern, bütünlüklü bir kent yapısı oluşturmak olarak ifade edilmektedir. Projenin amacı, uygulanacağı bölgelerde demokratik, aktif katılım sürecini başlatarak yerel demokrasiyi yaşama geçirmektir. Projenin ön koşulu ise, vatandaşların kooperatif şeklinde örgütlenmeleridir. Bu proje ile kooperatiflerdeki hak sahiplerinin arasındaki hisse farklılıklarından doğan sorunların çözüleceği, kent arsalarından haksız rantlar sağlama düşüncesinin ortadan kalkacağı ve kentlilik bilincinin artacağı söylenmektedir. Proje ile belediyeye ait eski imarlı parseller üzerinde gruplar halinde bulunan ve İmar Affı Yasası uyarınca yerinde muhafazası mümkün olmayan hak sahibi gecekonduluların, çağdaş konutlara dönüştürülmesinin hedeflendiği belirtilmektedir (Çankaya Belediyesi, Geçak tanıtım broşürü).

3.3.1 Projenin Gelişim Aşaması 

9,33 ha proje alanının %57’si Çankaya Belediyesi, %34’ü Büyükşehir Belediyesi, %9’u şahıs mülkiyetindeki arazilerden oluşmaktadır. Alanda toplam 220 adet gecekondu bulunmaktadır. Proje öncesi 1200 kişinin yaşadığı alanda, projeksiyon nüfus 2345 olarak belirlenmiştir. Finansman tümüyle halka bırakılmıştır. Kooperatifler inşaat firmasıyla anlaşarak inşaat alanını paylaşmışlardır (İnce, 2006). 

Çankaya Belediyesi’nin GEÇAK Projesinde uygulamak istediği model ıslah imar planlarının getirdiği yaklaşımlardan uzak, yeni bir kentsel dönüşüm projesi oluşturmaktır, ve böylece yıllardır çözüm bulunamayan gecekondu sorununa yeni bir çözüm önerisi getirilebilecektir. GEÇAK Kentsel Dönüşüm Projesi’nde Çankaya Belediyesi, gecekondu sahipleri ve özel sektör olarak üç aktör tanımlanmıştır. Çankaya Belediyesi’nin rolü proje için araziyi temin etmek, gecekondu nüfusunu organize etmek, imar planlarını hazırlamak ve sunmak, projenin devamını izlemek, gecekondu sahipleri ile şirket arasında moderatör olarak görev yapmak şeklinde tanımlanmıştır. Proje oluşturulurken, gecekondu halkının da katılımını aktif olarak sağlamak amacıyla kooperatifler kurulmuştur. Uygulama aşamasında ise, gecekondu sahiplerinin arazilerinin eşit büyüklükte olamamaları ve eşit olamayan rant dağılımları sorun yaratmıştır (Kuzu, 1997).

Katılım sürecine bakıldığında, yörede toplantılar düzenlenerek modelin yapısı anlatılmış ve halkın aktif katılımı sağlanmıştır. Her gecekonduluya bir konut verilmesi şeklinde planlama yapılmıştır. Kalan inşaat hakları ise kamuya dönecek rant olarak değerlendirilmiştir. Planlama kararlarında, alanın %50’si yapılaşmaya açılmakta, geri kalan %50’si ise yeşil alan ve park olarak kullanıma sunulmaktadır (İnce, 2006).

3.3.2 Projenin Sonuçları ve Etkileri
Bu proje ile maliyeti sıfır denecek bir rakamla kendisine ait olmayan bir arsaya dört duvar ve bir çatı konduran gecekondu sahibi, bir anda maddi değeri çok yüksek konut sahibi olmaktadır.  Ayrıca çok düşük bir arsa bedeli ödeyerek kamu arsasını özel mülkiyetine geçirmektedir (Akın, 1995).

GEÇAK Projesi, belediyelerin kentsel rant yaratarak bu rantın paylaşımında oynadıkları role gösterilebilecek çarpıcı bir örnektir. Belediyeler imarlı altyapısı hazır arsa üreterek konut üretime katkıda bulunmaları gerekirken, mülkiyetindeki arsayı özel mülkiyete dönüştürerek bazı kesimlerin rant kazanmasını sağlamaktadır. GEÇAK Projesi, kamu mülkiyetinin özel mülkiyete nasıl dönüştürüldüğüne de uygun bir örnek oluşturmaktadır. GEÇAK Projesinde, özel bir örnek olarak, imarlı arsa üzerine yerleşen gecekondulunun, arsa mülkiyetinin kendisine geçmesiyle, değeri yüksek bir mülke sahip olması söz konusudur. Öte yandan kent uçlarında yer alan gecekondu sahipleri de yapılacak bir imar planı ile arsalarına birden fazla kat ve yüksek yoğunluklu inşaat hakkı alacaklarını bilmeleri, gecekondu sahiplerini kamu topraklarına yerleşmeye yönlendirmektedir (Akın, 1995).

GEÇAK Projesinde, bir alanın gecekondu bölgesinden kurtarılması ve niteliksiz konutlarda oturan insanların mülk sahibi yapılması çabası, iyi niyetli bir çözüm arayışı olarak algılansa da, burada iki durum söz konusudur. Birincisi, gecekondu sahibi, edindiği yüksek değerdeki konutu ile, tekrar kentsel toprak rantının bölüşüm sürecine girmiştir. Gecekondu sahibi verilen bu yeni konuta oturmayı tercih etmeyecek, kendisine yine maliyeti düşük bir gecekondu yapmanın yollarını arayabilecektir. İkincisi, edindiği yaşam kültürü, gecekondulunun yeni mekanında yaşamasını zorlaştıracak; tercihini kendi kültürüyle özdeşleşebildiği gecekondusundan yana yapacaktır. Bu örneklemede, yalnızca belediyenin rant yaratma işlevini değil, aynı zamanda gecekondulunun gecekonduyu tercih nedenlerinden birini de gözlemlemek mümkündür (Akın, 1995).

GEÇAK projesi sonrasında alanın yaşam kalitesinde bir artış olduğu açıktır. Bu yeni yapılandırma içerisinde ise, yeni bir sosyal grubun varlığının ortaya çıkması alanda ikli bir yapılandırmaya işaret etmektedir. Hatta daha önce alanda yerleşen gecekondu halkının bir kesimi bu yeni sistemin içine dahil olamamış, buradaki apartman dairelerini satarak ya da kiralayarak, genelde daha ucuz olan kentin daha dış bölgelerine doğru kaymalar göstermiştir (Uzun, 2006).
3.4 Kalaba Vadisi Dönüşüm Projesi

3.4.1 Projenin Gelişim Aşaması 
Keçiören Belediyesi tarafından 1996 yılında 42,5 ha’lık alanda uygulanmaya başlayan proje, Keçiören’in giriş koridoru olan bölgede yer alan gecekondu alanlarını yüksek kalitede konut ve çevreler üreterek iyileştirmek, kentsel teknik ve sosyal altyapıyı ıslah etmek amacıyla oluşturulmuştur (İnce, 2006).
3.4.2 Projenin Sonuçları ve Etkileri
Proje ile ilgili olarak yeni bir organizasyon oluşturulmamış, belediye imar planını yapıp örgütlenmeyi sağladıktan sonra çekilerek süreci piyasa mekanizmalarına bırakmıştır. Belediye plan yapımı dışında finansmana katılmamış, finansmanı tümüyle halka bırakmıştır. Esnaf, kiracı, mülk sahibi gibi temsilciler ve muhtarlarla halk toplantıları yapılmıştır. 18. madde uygulanarak tüm hak sahiplerinin mülkiyetleri dağıtılmıştır. Atatürk Botanik Bahçesi ile başlayan yeşil alanların sürekliliğini sağlamak üzere park, spor alanları ve ticari rekreasyon alanları oluşturulmuştur (İnce, 2006).

3.6 Eski Altındağ Dönüşüm Projesi

3.6.1 Projenin Gelişim Aşaması
Kentsel Dönüşüm Projelerine bir diğer örnek olarak Eski Altındağ’da gerçekleştirilen dönüşüm projesi verilebilir. Gecekondunun önemli bir sorun olarak ortaya çıktığı bu bölgede, Altındağ Belediyesinin kendi kısıtlı imkanlarıyla dönüşüm projelerini gerçekleştirmeye çalıştığı gözlenmektedir. Bu dönüşüm projelerin niteliği incelendiğinde, daha çok, var olan imar planları üzerinde revizyon çalışmaları olarak karşımıza çıkmaktadır. Bu ıslah planlarının kaçınılmaz bir sonucu olarak da alanın tümünde inşaat faaliyetlerine başlandığı gözlenmektedir (Şahin, 2003).

3.6.2 Projenin Sonuçları ve Etkileri
Belediye, TOKİ ve PORTAŞ işbirliği ile 113 ha’lık alanda TOKİ inşaat firmalarına ihale ederek finansmanı sağlanmıştır. Mülk sahiplerini ikna etmek amacıyla birebir görüşmeler şeklinde halk katılımı sağlanmıştır. Planlama, parselasyon uygulama ve inşaat aşamalarının büyük kısmının belediye eliyle gerçekleştirildiği, hak sahiplerinin konut sahibi yapılıp, kalan dairelerin ise maliyetine bölge halkına satıldığı bir yöntem benimsenmiştir. Proje alanının çok büyük olması ve belediyenin mali imkanlarının az olması nedeniyle etaplar halinde uygulamalar oluşturulmuştur. Öncelikle proje kapsamında kalan gecekondu sahiplerinin oturacağı blokların inşaatından başlanmak suretiyle doldur-boşalt metodu uygulanmakta, böylece vatandaşların tümünün evleri yıkılmadan uygulama sürmektedir (İnce, 2006).

3.7 Yatık Musluk Dönüşüm Projesi

3.7.1 Projenin Gelişim Aşaması
40 ha’lık proje alanında belediye, kamu, şahıs mülkiyetinde araziler vardır. 1655 kişinin yaşadığı alanda projeksiyon nüfus 8252 olarak düşünülmüştür. Belediye ve özel girişimci işbirliğiyle oluşturulmuş, finansmanı yap-sat usulüyle sağlanmıştır. Yörede toplantılar düzenlenerek proje anlatılması ile halkın projeye pasif katılımı söz konusudur (İnce, 2006).

3.7.2 Projenin Sonuçları ve Etkileri
Hem sosyal donatı açısından ihtiyaç duyulan mekanların yaratılması, hem de bir sonraki etapta hareket esnekliği sağlayabilecek alan büyüklüğünün elde edilebilmesi için yatayda gelişme yerine dikeyde gelişmeyi destekleyen planlama kararları geliştirilmiştir. Belediyenin aracı görevini üstlendiği bu projede zemin katlar emsale dahil edilmemiş ve bu katlar ticari büro tesisleri, ticaret merkezleri, sergi satış tesisleri, kültür, eğlence sağlık tesisleri kullanımları yer almak koşuluyla belediye mülkiyetinde bırakılmıştır (İnce, 2006).

3.8 Zafertepe Dönüşüm Projesi
Çankaya Belediyesi tarafından 1992 yılında başlatılan proje, gecekondu alanlarında yaşayan nüfusun, başta çevre düzenlemesi olmak üzere; fiziksel, ekonomik ve toplumsal gereksinmelerin karşılanması için bir araya gelmelerini sağlamak ve sorunlarına ortak çözüm yolları aramak amacıyla oluşturulmuştur.

3.8.1 Projenin Gelişim Aşaması
71 ha alan, %90 şahıs, %10 belediye mülkiyetindedir ve toplam 245 gecekondu bulunmaktadır. 6310 kişinin yaşadığı alanda projeksiyon nüfus 25 000 olarak belirlenmiştir. Belediye, mahalle sakinlerinin bir araya gelerek kurdukları kooperatifler ve inşaat şirketleri işbirliği halindedir. Her türlü planlama, mimari ve mühendislik projeleri, malzeme araç  ve gereçler işgücü kooperatif uzmanlarınca sağlanmıştır (İnce, 2006).

3.8.2 Projenin Sonuçları ve Etkileri
Zafertepe Kentsel Dönüşüm Projesi’nde ortaklığa bakıldığında bir konut birliği olan Kent-Koop ile gecekondu halkının bir araya gelerek oluşturduğu Çevre-Koop arasında gerçekleştirilmiştir. Bu ortaklığın amacı, dönüşüm projesini yaşam standartlarını artıracak bir örgütlük içerisinde gerçekleştirmek olarak karşımıza çıkmaktadır. Kent-Koop teknik bilgi ve tecrübe olarak katkı sağlarken, Çevre-Koop ise emek ve işgücünü ortaya koymuştur (Göksu, 2006). 
Halkın projeye aktif olarak katılımı söz konusudur. Kullanılan yöntem, kırsal kesimden oluşan gecekondu halkının ‘imece’ gücünden ve ‘dinamizm’den yararlanmak olmuştur. Projede yaratılan işbirliği daha sonra mahalle bazında iş yaratma ve para kazanma boyutları ile çeşitlenmiştir (İnce, 2006).

4. ANKARA KENT MAKROFORMU ÜZERİNDE EKONOMİK, POLİTİK, SOSYO-KÜLTÜREL ETKİLERİNİN İRDELENMESİ
Diğer örnekleriyle kıyaslandığında, Türkiye’nin kentsel dönüşüm ve gecekondu alanlarının yeniden imarı konusunda başarılı örnekler sunduğu açıktır. 1970’lerde kırdan kente göç ile birlikte gecekondu inşa eden ve kentsel yoksulluğunu en önemli örneklerini sunan bu alanlarda yapılan çalışmalarla, bu ailelerin kendilerini kentin ekonomisine ve konut piyasasına yerleştirebilmiş ve kabul ettirebilmiştir (Payne, 2006).

Ancak, Türkiye’de gerçekleştirilen bazı örneklerde de olduğu gibi, kentsel dönüşüm projelerini gerçekleştirirken gecekondu alanında yaşayan halka zorla yer değiştirmek bu kesimin sosyal kaynaşmasını ve yardımlaşmasını zedeleyebilecek sonuçlar doğurabilmektedir. Dolayısıyla kentsel dönüşüm projeleri, söz konusu sosyal kaynaşmayı ve karşılıklı yardımlaşmayı tekrar canlandırabilecek nitelikte olmalıdır (Payne, 2006).

Kentsel dönüşüm projelerinin ne tür niteliklere sahip olması üzerinde durulursa eğer, kentsel dönüşümün sadece kamu eliyle yerine getirilecek projeler olarak bakmak ve düşünmek hatalı olacaktır. Yani, kentsel dönüşüm projeleri sadece yönetimler tarafından dayatılan projeler olarak algılanmamalı, yerel toplulukların kendi katılımlarıyla, kendi çoğunluk kararları ve ortaklıklarıyla gerçekleştirilmelidir. Ayrıca bu süreç içerisinde sadece fiziki dönüşümün sağlanması değil, uygulamadaki finansman ve sosyal boyutların da içerilmesi gerekmektedir (Balamir, 2006).

1990’lardan sonra kentsel dönüşüm projeleri adı altında gerçekleştirilen projeler ise aslında sadece belirli bir gruba rant sağlama amacıyla ortaya çıkan projelerdir. Konut amaçlı gerçekleştirilen bu projeler, gerçekte dönüşüm projeleri olmamakta, daha çok kentsel yenileme veya iyileştirme adı altında ele alınması gerekmektedir. Örneğin gecekondu alanlarının çok katlı alanlara dönüştürülmesi rantta artış sağlamakta ve bu rantın yeniden dağıtılmasını hedef almaktadır. Bu tür projelerin temelinde ise, belirli bir kesime rant sağlama amacı yatmaktadır (Bayram, 2006).

Bu çalışma kapsamında incelenen yedi proje örneği ve bunların etkilerinin irdelenebilmesi amacıyla projelerin Ankara kentinin hangi bölgelerinde konumlandığıyla ilişkili olarak incelenmesi uygun görülmüştür. Bu çerçevede, öncelikle projelerin ekonomik, politik ve sosyo kültürel açıdan etkileri incelenecektir. Bu sürecin daha iyi anlaşılabilmesi için Tablo 1 oluşturulmuştur.
	Projenin Adı
	Politik Süreç
	Sosyo-Kültürel Süreç
	Ekonomik Süreç

	Dikmen Vadisi
	Özel sektör-kamu ortaklığına iyi bir örnek teşkil etmektedir.
	Oluşturulan yeni konut dokusunun yüksek gelir grubuna hitap etmesi sonucu, gecekondu sahipleri başka alanlara taşınmış, mevcut sosyo-kültürel yapı tamamen değişikliğe uğramıştır.
	Başlangıçta, bir ticari ve sosyo-kültürel alan olma hedefi olan dönüşüm projesi tamamlandıktan sonra etrafında belirli bir rant sağladığı açıktır. Alanda yaşayan gecekondu sahipleri ise barınma ihtiyacı yerine rantsal değer elde etmiştir.

	Portakal Çiçeği Vadisi
	Özel sektör-kamu ortaklığına iyi bir örnek teşkil etmektedir.
	Gecekondu sahipleriyle yapılan anlaşmalar sonucu, gecekondu halkı başka bir alana taşınmıştır. Dolayısıyla alana yeni bir sosyo-kültürel yapılandırma getirilmiştir. 
	Konut, ticaret ve sosyo-kültürel aktiviteleri içinde barındıran vadi, daha dönüşüm tamamlanmadan etrafında büyük rantsal değerler sağlamıştır.

	Geçak
	Belediye-kooperatif ortaklığına örnektir.
	Dönüşüm sonucunda alan hem fiziksel hem de sosyo-kültürel değişime uğramıştır. 
	Projenin finansmanı halka tarafından kurulan kooperatiflerce sağlanmıştır. 

	Kalaba Vadisi
	Yap-satçı süreç içerisinde oluşturulmuştur.
	Gecekondu sahiplerinin dönüşüm sonucunda alanda kalmış olmalarına rağmen, gecekonduların yerini yüksek katlı blokların almasıyla yaşam kalitesinde bozulmalar yaşanmıştır.
	Islah imar planlarıyla dönüşümün sağlandığı projede amaç maksimum rantı sağlamaktır. Bu rant artışı da gecekonduların yüksek katlı bloklara dönüşümü ile sağlanmıştır.

	Eski Altındağ
	Eski Altındağ’ın kentin prestijli alanda yer almaması sonucu, özel sektör projeye girmek istememiş, belediye kendi bünyesinde kurduğu şirketle projeyi desteklemiştir.
	Daha çok mavcut yapı üzerinden gerçekleştirilen dönüşüm sonucunda, gecekondu halkının alandan uzaklaştırılmadığı yani sosyo-kültürel yapıda önemli değişikliklerin olmadığı söylenebilmektedir.
	Kent içinde rant değeri düşük bir alan olan Eski Altındağ, dönüşüm sonucunda çok büyük rantsal değerler oluşturmamıştır.

	Yatık Musluk
	Yap-satçı süreç içerisinde oluşturulmuştur.
	Yatayda gelişme yerine dikeyde gelişmenin desteklenmesi sonrasından yaşam kalitesinde bozulmalar olmuştur. 
	Islah imar planlarıyla alan gecekonduların yerine yüksek katlı blokların gelmesiyle belirli rant artışları gerçekleşmiştir.

	Zafertepe
	Belediye-kooperatif ortaklığına örnektir.
	Uygulamada halkın katılımına iyi bir örnek sunmuştıur. 
	Rant artışı alanın kendi içinde sınırlı kalmıştır


Tablo 1: Kentsel Dönüşüm Projelerinin Ankara Kenti Üzerinde Etkisi

4.1. Ekonomik 

Ekonomik açıdan dönüşüm projelerinin etkileri incelendiğinde, farklı sonuçlar ortaya çıkmaktadır. Bazı projelerin etkileri kendi alanı içinde sınırlı kalırken, bazıları kent bütününde belirli ekonomik değişimlere yol açabilmektedir. Bu süreç şekil 1’de özetlenmiştir.
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Şekil 1: Ankara kent makroformunda kentsel dönüşüm projelerinin ekonomik süreç açısından irdelenmesi
Dönüşüm projelerinde önemli bir diğer etken finansmandır. Çoğu dönüşüm projesi kamulaştırma maliyetinin yüksekliğinden ötürü hayata geçirilememektedir. Böyle bir problemden dolayı belediyeler kendi kendini finanse eden projeleri benimsemişlerdir. Örneğin Eski Altındağ Kentsel Dönüşüm Projesinin bir ayağı olan Aktaş-Atilla projesinde kamulaştırma yerine projede yurt ve benzin istasyonu önerilerek konutlar için finansmanın sağlanması amaçlanmıştır. GEÇAK’ta ise kooperatifler bir inşaat firmasıyla anlaşarak inşaat alanını paylaşmışlardır. Belediyenin hiçbir müdahalesi olmamıştır. Diğer bir ifadeyle finansmanın sağlanması tümüyle halka bırakılmıştır. Aynı şekilde Kalaba Vadisi ve Çevresi Kentsel Dönüşüm Projesinde de belediye, plan yapımı dışında finansmana katılmamış, finansmanı tümüyle halka bırakılmıştır. Bu tip projelerde ya proje sonunda oluşan ranta arsa sahipleri ortak edilerek kamulaştırma bedelleri ödenmekte, ya da özel girişimciler sürece dahil edilmektedir. Zafertepe’de ise her türlü planlama, mimari ve mühendislik projeleri, malzeme araç ve gereçler, işgücü kooperatif uzmanlarınca sağlanmıştır. Bu yöntemler dışında bazı belediyeler dış kaynaklı kredi sağlama yolunu tercih etmiştir. Örneğin Dikmen Vadisi Kentsel Dönüşüm Projesi’nde belediye yönetimi bir dizi proje ile birlikte yurt dışında tahvil ihracı gerçekleştirerek finansmanı sağlamıştır. Amaç, ilk etabın tahvil kaynağı ile gerçekleştirilmesi, daha sonra gelir getirici yatırımların pazarlanması sonucunda borcun ödenmesi ve diğer etaplardaki yatırımların da piyasa koşullarında cazip hale getirilmesidir. Portakal Çiçeği Vadisi Kentsel Dönüşüm Projesi’nde proje yatırımları, mekansal konum avantajı ile piyasa koşulları içinde, ‘kat karşılığı’ yöntem ile gerçekleştirilmiştir. Arsa sahiplerinden gerek belediye, gerekse şahısların proje yatırımları için kaynak ayırmamaları, proje geliştirme maliyetinin girişimci tarafından sağlanması, yaratılan değerin arsa hisseleri oranında mülk sahipleri tarafından paylaşılması projenin temel ilkeleridir. Büyük inşaat firmalarına çekici gelen merkezi alanlardaki gecekondu bölgeleri, artan arazi değerleri sayesinde hızla dönüşüme uğramaktadır. Oysa kentin rant değeri düşük, çeperde veya topografik engebeli gecekondu alanlarında dönüşüm gerçekleştirilememektedir. Örneğin Altındağ Belediyesinin planlarını yaptığı Eski Altındağ Kentsel Dönüşüm Projesinde, proje alanının eğimli olması ve rantın azlığından ötürü konutların kat karşılığı yapılması amacıyla açılan ihaleye hiçbir inşaat firması katılmamış, belediye kendi bünyesinde bir şirket kurmak zorunda kalmıştır. İncelenen örnekler göstermiştir ki, proje finansmanı, genellikle yeterli proje fon ve kredi sisteminin olmaması nedeniyle, gayrimenkul ve rant odaklı proje geliştirme ile sağlanmaktadır. Ayrıca dönüşüm projelerinin finansmanında projenin süresi de önem kazanmaktadır. Belediyeler uzun erimli projelerden ziyade kısa erimli projeleri tercih etmektedirler. Bu sebepten ötürü, yüksek rant sağlayabilecek kentsel alanlar dönüşüm projelerinin kısa sürede gerçekleştirilmesini sağlama başarısından ötürü öncelik arz etmektedir  (İnce, 2006). 
Gecekonduların sağlıklı bir konut çevresine dönüşmesi ve burada yaşayan gecekonduluların kentle olan sosyal ve fiziksel bağların güçlendirilmeye çalışılması bakımından projeler kayda değer gelişmeler sağlamışlardır. Ancak Dikmen Vadisinde olduğu gibi konut değerlerinin projede biçilenden yüksek olması sonucu gecekonducular projeden konut sahibi olma şeklinde değil, rant elde etme şeklinde yararlanma yoluna gitmektedirler. Dikmen Vadisi projesinde konutların satılarak rant elde edilmesinin bir başka boyutu daha vardır. Bazı aileler evlerini satarak farklı semtlerden iki ev alma yoluna gitmiş, böylelikle hem barınma ihtiyacını karşılamış hem de gelir elde etmiştir. Böyle hareket etme sebeplerinin başında gecekondudan sonra apartman dairesinde yaşayan ailelerin gelirlerinin apartman giderlerini karşılayamamaları gelmektedir (İnce, 2006). Önceleri sadece imar afları gibi yasal düzenlemelerle özendirilen gecekondu yaşamı, kentsel dönüşüm projeleriyle oluşturulan yeni konutlardan gecekonduluların rant elde etmesi ile şeklinde de sağlanmış olmaktadır.

Bazı kentsel dönüşüm projeleri, ekonomik açıdan proje alanında ve çevresinde arazi fiyatlarında büyük ekonomik artışlara neden olurken, dönüşüm yapılan alan çevresindeki kentsel kullanımların ve konut alanlarının niteliği de projenin uygulanabilirliğini artırabilmektedir.  Karşılıklı etkileşim halinde olan, dönüşümün çevresine etkisi ve çevrenin dönüşüme etkisi, sadece ekonomik yapıyı değil, politik süreci ve sosyo-kültürel yapıyı da doğrudan etkilemektedir. Projelerde uygulanan kamulaştırmalar yüksek maliyete sebep olduğundan uygulanabilirliği azaltmaktadır.  Bu sebeple özel sektör devreye girmekte, paydaşlar çoğalmakta ve kamu maliyeti azaltılmaya çalışılmaktadır. Bu oluşumun sonucunda dönüşüm alanının gecekondu halkı ve özel girişimciler tarafından rant kapısı olarak görülmesi tartışma konusudur.
4.2. Politik

Dönüşüm projelerinin gerçekleştirilmesi aşamasında farklı modellerin uygulandığı açıktır. Farklı dönüşüm modeleri farklı politik süreçleri de beraberinde getirmektedir. Bu modellerden kısaca bahsederken yukarıda açıklanan dönüşüm projelerinden hangisinin bu modellere örnek olduğu Şekil 2’de gösterilmiştir.
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Şekil 2: Ankara kent makroformunda kentsel dönüşüm projelerinin politik süreç açısından irdelenmesi
Eski Altındağ, Dikmen ve Portakal Çiçeği Vadisi, GEÇAK, Zafertepe projeleri dışındaki uygulamaların bir örgütlenme ya da dönüşüm modellerinin olmadığı söylenebilir. Bu bağlamda yerel yönetimlerin klasik planlama anlayışı dışına çıkamayarak kağıt üzerinde plan yaptıkları ve dönüşüm projelerinin ıslah imar planlarından farklı bir sonuç getirmediği açıktır. Bu nedenle; kamunun düzenleyici ve denetleyici, özel sektörün ise esnek ve girişimci rolü ile yerel grupların katılımcı gücü ve dinamizminin; proje üretme ve kaynak yaratma konularında bir araya getirilmeleri ve etkileşimin sağlanması, hedeflenen dönüşümün sağlanması açısından önemlidir (İnce, 2006).

4.2.1. Özel Sektör-Kamu Ortaklığı

Bu tür ortaklıklar genellikle yüksek rant değeri taşıyan merkezi alanlarda söz konusudur. Özel sektör kamu ortaklığına en iyi örnek Dikmen ve Portakal Çiçeği Vadisi Kentsel Dönüşüm Projeleridir. Kurumsal yapı, arsa sahiplerinden belediye, şahıslar ve girişimcinin, kamu ve özel sektör işbirliği ile bir araya geldikleri bir şirket örgütlenmesi biçiminde olmuştur. Gerek Portakal Çiçeği gerekse Dikmen Vadisi projeleri, ülkemizde gerçekleştirilen en kapsamlı, ilk dönüşüm proje örnekleridir. Her iki örnek de katılım, model üretme, kaynak yaratma ve proje senaryosu geliştirme yönleri ile bundan sonra uygulanacak projeler için bir veri oluşturmaktadır. Bu tip ortaklıklar, arsa sahipleri ve özel girişimcilere projede gerçekleştirilmesi düşünülen konut ve ticaret gibi kullanımlardan pay verirken, gecekondu sahiplerine kentin diğer bölümlerindeki belediye arazilerinde konut sahibi olma seçeneğini sunmaktadır. Dönüşüm projelerinde çoğu kez araçların tanımlanan amacın önüne geçtiği de olmaktadır. Portakal Çiçeği Vadisi buna iyi bir örnek olarak karşımıza çıkmaktadır (İnce, 2006).

4.2.2. Belediye-Kooperatif Ortaklığı

Diğer bir örgütlenme modeli de belediye-kooperatif ortaklığıdır. Örneğin, GEÇAK’ta dönüşüm süreci belediyenin teşviki ile kurulan konut kooperatiflerine bırakılmıştır. Çankaya Belediyesi’nin buradaki etkinliği, imar planlarını ve dönüşüm projelerini yapmak ve örgütlenmeyi sağlamak olmuştur. 

Kooperatifleşmeye bir diğer örnek ise Zafertepe Gecekondu Geliştirme Projesidir. Kooperatifler kurarak örgütlenme, projede halkın yer almasının yollarından biridir. Örneğin GEÇAK Projesinde kooperatifleşme yolu ile katılımın sağlanması projenin uygulanabilirliğini sağlayan önemli bir etken olmuştur. Ayrıca, oluşturulan kooperatife dışarıdan üye alınmaması ile alandan elde edilebilecek rant önlenmiştir. Gecekonduluların kurdukları kooperatifler aracılığıyla sorunlarına çözüm üretmeye çalışmaları sorunların belirlenmesi, katılımın sağlanması ve uygulamaların yapılabilirliği açısından daha iyi sonuçlar vermektedir. Kooperatifleşme yolu ile gecekondu bölgelerini geliştirme girişimi, gecekonduluların konutları dışındaki problemlerini çözmede kendi talep ve önerileri, işgücüne aktif katılımları ile birlikte diğer sivil toplum örgütlerinin de bu işbirliğine katılıp destek vermeleri halkın yaşam düzeylerini yükseltmektedir (İnce, 2006).
4.2.3. Yap-Sat Modeli 

Diğer bir örgütlenme türü ise, yap-satçı adı verilen küçük ölçekli inşaat firmalarının inşaat yapım sürecini üstlendikleri modeldir. Bu tip inşaat firmaları; rant değeri daha düşük alanlarının özellikle önemli ulaşım aksları ya da prestijli konut alanlarının çeperlerinde kalan gecekondu alanlarının dönüşümünde rol oynamaktadır. Kalaba Vadisi ve çevresi, Doğantepe, Yatık Musluk projelerinde belediye imar planını yapıp örgütlenmeyi sağladıktan sonra çekilerek süreci piyasa mekanizmasına bırakmıştır. Bu projeler, ıslah imar planı üzerine, maksimum kar amacı güdülerek gerçekleşmiştir. Dönüşüm sonrası maksimum 4 katlı olması gereken gecekondular, kot farkı ve istinat duvarının yüksek gösterilmesiyle 8 kata kadar yükselmiştir. Projenin yeterli derecede denetlenmemesinden dolayı yerleşim alanları bina yığını haline dönüşmüştür. Bu bağlamda, ıslah imar planları ile yasal olmayan yerleşmelerin yasallaştırılması ile gerçekleşen yenileme, örgütlenme modeli açısından özel sektörün maksimum rant amacı gütmesi nedeniyle sosyal ve fiziksel mekanı üretmede yeterli olamamıştır (İnce, 2006).
4.3. Sosyo-Kültürel

Halk katılımı, sosyal faydaların yanı sıra proje finansmanının sürekliliği açısından da büyük bir potansiyele sahiptir. Oysa bu potansiyel pek çok dönüşüm projesinde göz ardı edilmiştir. Bu nedenle dönüşüm projelerinde belirlenen hedeflere ulaşılabilmesi için, halk katılımının sadece bilgilendirme ya da hisse dağıtma biçiminden ziyade, yerel işgücü ve uzmanların da katılımıyla projenin her safhasında aktif rol oynaması büyük önem taşımaktadır (İnce, 2006).
Örneklem olarak seçilen projelerde dönüşüm sonrası oluşan yapı iki farklı yaklaşım şeklinde karşımıza çıkmaktadır (Bkz. Şekil 3). İlki, gecekonduların alandan temizlenerek yerine yeni bir fiziksel çevrenin oluşturulmasının yanı sıra, gecekondulunun alandan tasfiye edilmesiyle oluşan yeni bir sosyo-kültürel çevreyi barındıran, eskiden bağımsız yapıdır. Bu yapı, Dikmen, Portakal Çiçeği Vadisi ve GEÇAK kentsel dönüşüm projelerinde kendini göstermektedir. İkincisi ise, gecekondu alanlarında fiziksel yenilenme (altyapı, çevre düzenlemesi, planlı yapılaşma) ile oluşan ancak, gecekondu halkının çoğunlukla aynı alanda yaşamaya devam ettiği dolayısıyla sosyo-kültürel yapıda değişimin gözlenmediği yaklaşımdır. Bu yapıya örnek olarak Kalaba Vadisi, Eski Altındağ, Yatık Musluk ve Zafertepe kentsel dönüşüm projeleri verilebilir. 
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Şekil 3: Ankara kent makroformunda kentsel dönüşüm projelerinin sosyo-kültürel süreç açısından irdelenmesi
5. DEĞERLENDİRME

Dikmen Vadisi, Portakal Çiçeği Vadisi ve de GEÇAK projelerinin üçü de alanlarda yaşam kalitesini artıracak çözümler bulabilmişlerdir. Ama bu yeni yapılanma içerisinde hedef nüfusun tercihleri çok da göz önünde bulundurulmamıştır (Uzun, 2006). Dolayısıyla üç projede de, mevcut sosyal yapı tamamen değişmiş, alanda yaşayan gecekondu halkı kentin başka bölümlerine kaymıştır.   
Yapılan genel değerlendirmede, Dikmen Vadisi, Portakal Çiçeği Vadisi ve GEÇAK dönüşüm projelerinin benzer süreçlerden geçtiği gözlenmiştir. Bu benzerliklerin ortaya çıkması aslında tesadüf değildir. Bu üç projeyi de diğerlerinden ayıran temel özellikleri, bu gecekondu alanlarının orta-üst gelir gruplarına bitişik alanlarda konumlanmış olmalarıdır. Dolayısıyla, bu alanların kentin prestij bölgelerine bitişik olması dönüşüm sonrasında yüksek spekülatif beklentileri de beraberinde getirmektedir. Bu beklentiler içerisinde olan özel sektörün de projeye katılımı daha kolay sağlanabilmektedir. Bu üç projede ortak çıkan bir diğer sonuç da, mevcut sosyo-kültürel yapıda meydana gelen değişimlerdir. Üç projede de başlangıç hedeflerin arasında halkın katılımı önemli yer tutmaktadır. Proje sonucunda ortaya çıkan yapı ise, genelde yeni bir sosyal yapılandırma doğurmuş, ve bu alanda yaşayan gecekondu halkı kentin diğer bölgelerine taşınmışlardır. Başlangıçtaki katılım hedefleri göz önünde bulundurulduğunda, mevcut sosyal yapının büyük bir oranla değişip, hedef nüfusun tercihlerinden uzak bir sosyo-kültürel oluşumun doğması önemli bir sorun olarak karşımıza çıkmaktadır. Bu sorunun ortaya çıkmasındaki temel sebep, kentsel dönüşüm projelerinde başlangıçtaki hedeflerin süreç içerisinde önem sırasında meydan gelen değişimler olarak gösterilebilir. Dikmen ve Portakal Çiçeği dönüşüm projelerinin Ankara kenti içinde önemli vadiler olduğu, GEÇAK’ın vadi çeperinde yer aldığı göz önünde bulundurulursa, bu alanlardaki dönüşüm projelerinin de bu vadileri koruyup kent için yeşil alan olma özelliklerinin korunması başlangıçtaki temel hedef olarak karşımıza çıkmaktadır. Ama projenin devamı ve sonuçları izlendiğinde, projelerde daha çok konut ağırlıklı gelişmelerin önceliği aldığı ve de rant kaygılarının ağır bastığı açıktır. Bu kaygılar çerçevesinde, alandaki mevcut sosyo-kültürel yapıdan daha çok ekonomik verilerin ağırlıklı girdi sağladığı süreç sonrasında ortaya çıkan yeni yapılanma belirli rantsal geri bildirimler sağlamış ama ne yazık ki aynı geri beslemeyi sosyal ve kültürel açıdan gerçekleştirememiştir. 
Kalaba Vadisi ve Yatık Musluk alanlarının örnek oluşturduğu yap-satçı model incelendiğinde ise dönüşüm sonrasında gecekondu halkının çoğunluğunun yine aynı bölgede yaşamaya devam ettiği ortaya çıkmaktadır. Çünkü kentin prestijli alanlarından uzakta konumlanan bu alanlarda, dönüşüm sonrasında çevresine etki edecek kadar büyük rant değerleri sağlamadığı açıktır. Buradaki dönüşüm daha çok, gecekondu halkının kendisine ve dönüşümüm sağlayan yap-satçı belirli bir kar sağlamaktadır. Gecekondusunu kat karşılığı yap-satçıya veren gecekondu sahibi, bu  süreç sonucunda gecekondu sahipliliğinden çıkıp birden fazla kata sahip bir ev sahibi konumuna yükselmektedir. Ekonomik olarak belirli bir getirisi olan bu süreç aslında yukarıda bahsedilen büyük dönüşüm projelerinden pek de farklı olmayan bir diğer sonucu da beraberinde getirmektedir. Yaşayan halkın başka bir alana taşınması veya daha yüksek gelir grubunu bu alanlara taşınması durumları bu örneklerde söz konusu olmasa da, burada da belirli bir sosyo-kültürel değişim yine karşımıza çıkmaktadır. Yıllardır bahçe içerisinde müstakil gecekondu hayatına alışkın olan halk, bu süreç sonucunda kendini apartmanlaşmış yeni bir çevrenin içinde hapsolmuş olarak bulmaktadır. Gecekondu yaşamının doğayla daha iç içe olduğu göz önünde bulundurulursa, gecekondu halkının birbirleriyle olan komşuluk ve dayanışma ilişkileri apartman blokları arasında aynı düzeyde devam edememektedir. Bu süreç içerisinde bu ilişkilerin ölmeye yüz tuttuğu açıktır. Yeşil alanlar içinde var olan gecekondu alanları, yap-satçı süreç sonrasında sıkışık bloklara dönüşmeye başlamıştır. Bu sürecin doğmasına yol açan ana sebep yine ekonomik kaygıların diğer konuları gölgelemesi olarak gösterilebilmektedir. Daha fazla kar elde etme amacıyla her bir gecekondu yerine yüksek katlı blokların konumlandırılması dönüşüm sonucu yaşam kalitesini artırmak yerine gecekondu alanlarından farklı başka sorunlar doğurmaktadır. 

Üç büyük proje haricindeki diğer dönüşüm projelerinin, daha çok kendi içinde bir dönüşüm süreci yaşadığı da yapılan değerlendirme sürecinde karşımıza çıkmaktadır. Kalaba Vadisi, Yatık Musluk, Eski Altındağ ve Zafertepe örneklerinin dördünün de benzer senaryolar içerisinde, proje alanları ile sınırlı rant artışlarıyla sonuçlandığı mevcut sosyo-kültürel yapıyla yeni bir fiziksel çevre oluşturduğu görülmektedir. Tüm bunların ışığında, çıkartılacak genel sonuç, Ankara kentinin farklı alanları üzerinde konumlanan bu farklı projelerin, konumun avantajlarından faydalanabilme yetisine göre projenin doğurduğu sonuçların da değiştiğidir. Kimi alanlarda, dönüşüm projeleri yüksek rantlar doğururken kimi alanlar da bu anlamdaki beklentiler karşılanamaktadır. Diğer bir önemli sonuç ise, dönüşüm sonrası meydana gelen özellikle sosyo-kültürel değişimler alandaki sosyal yapının da değişmesine yol açmakta ve yoksul halk kentin başka bölgelerinde yeni yerleşim alanlarına doğru hareket edebilmektedir. Yani, kent yoksulluğu bu dönüşüm süreciyle ortadan kaldırılamamakta, sadece kentin belirli bölgelerinden başka alanlara doğru kaydırılmaktadır. Bu sorunun temel sebebi, tek tek dönüşüm projelerinin içeriğinde aranmak yerine bütünde var olan bazı planlama kararlarının eskilliğinde aranmalıdır. Dönüşüm projelerinin her biri temelde aynı sorunsala cevap verme amacıyla yola çıkarken, Ankara kent makroformunu bütünde yönlendirecek genel bir vizyonun eksikliği bu dönüşüm projelerinin sadece birbirinden kopuk, eşgüdüm olmayan, parçacıl arayışlar olarak kalmasına sebeptir.
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