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Tiirkiye'de 1950’lerde yiikselise gegen sanayilesmenin etkisiyle kirdan kente gé¢ yogun bir konut ihtiyaci dogurmustur. Bu ihtiyaca istinaden
her gelismekte olan (ilkede gériildiigi gibi kagak yapilasma ve gecekondulasma, iilkemizi de etkisi altina almistir. Bu siireg, temel kentsel
yasam problemleri beraberinde getirmistir. Ayrica bahsedilen yasa disi yapilasma, Tiirkiye gibi %42’si birinci derece deprem kusaginda yer
alan lilkeler icin ekstra riskli bir durumdur. Gerek bahsedilen kentsel problemlerin asiimasi gerekse deprem direngli kentlerin olusturulmasi
adina gegmisten gliniimiize kentsel déntisiim 6nemli bir arag olarak gérilmdstiir. Bu ¢calismada ise Cumhuriyet’in 100’inci yilinda yayimlanan
“On ikinci Kalkinma Planinin (2024-2028)” ve “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunda Yapilan Dedisikligin” kentsel
déniisiim agisindan uyum ve ¢eliskileri tizerinde durulmustur. Bu sayede hem plan hem de yasal mevzuat adina daha uyumlu ve kapsayici
kentsel déniisiim diizenlemelerinin hazirlanmasina katki saglanmasi amaglanmistir. On ikinci Kalkinma Planinda kentsel déniisiim konusunun
basl basina yer almasi olumlu karsilanmistir. Ancak toplumu tesvik edecek programlar gelistiriimeden ve giincel tasinmaz degerleri
belirlenmeden bu politikalarin basariya ulasmasinin zaman alacadi 6ngériilmektedir. Biyiik oranda 6 Subat, 2023 tarihinde yasanan
Kahramanmaras felaketinin ardindan ortaya ¢ikan miilkiyet sorunlarini ¢6zmeye yénelik 7471 sayili Kanun kapsaminda yayimlanan yeni
diizenlemede ise “salt cogunluk”, “mali yardim” gibi énemli konular ele alinirken; “kiraci haklari”, “yapilarin giiclendirilmesi” gibi konulara
deginilmedigi g6riilmiistiir. Sonug olarak, tiim (ilkenin gelisimine hizmet eden kalkinma planinin ve mutlak afet riski altindaki alanlarin
dénisimdi tzerine odaklanan yeni yasal diizenlemenin es giidiimli olarak incelenmesi, daha sorunsuz kentsel déniisiim diizenlemelerine ve
uygulama siireglerine katki saglayacagi 6ngérilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Déniisiim, Kalkinma Plani, 6306 Sayili Kanun, Yeni Yasal Diizenleme, Afet
ABSTRACT

The industrialization that began to rise in the 1950s in Tiirkiye due to its impact has led to a dense housing demand from rural to urban areas.
As seen in every developing country, in response to this need, informal construction and slum development have also affected our country.
This process has brought along fundamental urban living problems. Additionally, the mentioned illegal construction is an extra risky situation
for countries like Turkey, which is located in 42% of the first-degree earthquake zone. Urban regeneration has been considered an important
tool from the past to the present for overcoming the mentioned urban problems and creating earthquake-resistant cities. In this study, the
focal point is the consistency and contradictions of the “Twelfth Development Plan (2024-2028)” which is published in the 100th year of the
Republic and the amendments to the “Law on the Regeneration of Areas at Risk of Disaster” on the urban regeneration process. In this way,
it is aimed to contribute to the preparation of more compatible and inclusive urban regeneration regulations in terms of both plans and legal
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legislation. The inclusion of the topic of urban regeneration in the Twelfth Development Plan has been positively received. However, it might
take time for these policies to be successful without developing programs that will encourage society and determining current real estate
values. In the new regulation published under Law No. 7471 aims to solve the property problems mainly arising after the Kahramanmaras
disaster on February 6, 2023. It also addresses “simple majority” and “financial aid”, while topics such as “tenant rights” and “strengthening
of buildings” are not mentioned. As a result, it is believed that a harmonized examination of the development plan that serves the development
of the country as a whole and the new legal regulation focusing on the regeneration of areas under absolute disaster risk might contribute to
smoother urban regeneration regulations and implementation processes.

Keywords: Urban Regeneration, Development Plan, Law No. 6306, New Legal Regulation, Disaster
GIRIS:

Kentsel donlsiim, hizli kentlesme ve/veya dogal afetler (6r. deprem, taskin, heyelan) sonucunda tahrip
olmus kentlere iliskin ortaya ¢ikan bir kavramdir (Uslu ve Uzun, 2014). Kentsel déniisiimiin ne olup ne
olmadiginin anlasiimasi, her yapilanin kentsel doniisiim olarak niteleme yanlishgini dnleyecektir. Ancak
boylesine genis bir kavramin izerinde tanim birligine varilmasi zordur. Bu sebeple konuya iliskin pek
¢ok tanim mevcuttur. Tirk Dil Kurumu’nun tanimi “sehrin imar planina uymayan veya gligsiiz olan
binalarinin yikilip yerine yeni yerlesim alanlarinin insa edilmesi” seklindedir. Kéktirk ve Koktirk (2007)
kentsel donlisimu, planlarin uygulanmasini saglayan en énemli araglardan biri olarak kabul etmistir.
Candas vd. (2016)’ya gore kentsel donlstim, vatandaslar icin yasanabilir cevreler tasarlamak amaciyla
yerel ve merkezi ydonetimler tarafindan uygulanan énemli bir planlama aracidir. Celik (2017) ise kentsel
donlsimdi, afet risklerinin mimkiin oldugunca azaltilabilmesi icin yapilan planli midahaleler olarak
tanimlamistir. Yomralioglu (2020), kentsel dénisiim faaliyetini cok fonksiyonlu bir imar uygulamasi
olarak nitelendirirken; Tanis (2023), tehlikeli yapilar karsisinda insanlarin aldigi ilk refleks olarak
tanimlamistir. En yaygin tanimiyla kentsel dontisim; degisime ugramis kentsel alanlarda fiziksel, sosyal,
ekonomik ve cevresel agidan kalici ¢ozimler getirme vizyonu ve eylemidir. Her ne kadar tanimda
fiziksel, sosyal, ekonomik ve cevresel anlamda bitincil ¢oéziimlerden bahsedilse de Tirkiye’'deki
uygulamalarin bahsedildigi gibi olmadigi karsilastigimiz bir gercektir. Ozellikle 2000 sonrasi 6rneklerde
kentsel donisiim, yapili ¢evrenin yikilarak yeniden insa edilmesi durumudur. Halbuki kentsel
donltsimiin sosyal ve ekonomik yoniline ek olarak gelecekte en gok tartisilacak kavramlardan iklim
degisikligi olgusuyla birlikte dikkate alinmasi gerektigi Sitclioglu ve Onag¢ (2022) tarafindan
belirtilmistir.

Diinya'da ikinci Diinya savasinin ardindan, Tirkiye'de ise 1980’li yillardan sonra islah imar planlari ile
Onem kazanmaya baslayan kentsel donisiimin tlkemizdeki uygulama siireglerini, dért dénemde
dzetleyebiliriz. ilk ornekleri, Osmanli déneminde yangin bdlgelerinin yeniden diizenlenmesine
dayanmaktadir (Tigh, 2021). Bu uygulamalari kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma anlayisi i¢inde, kentsel
sitlere yonelik yapilan ¢alismalar izlemistir (Geng, 2008). Bu calismalari ise illegal ve yasam kalitesi
gorece dusik kentsel bolgelerin yasallastiriimasi gibi donlsiim uygulamalari takip etmistir (Gérgali vd.,
2006; ilcin, 2018). Maalesef bu yasallastirma icin islah imar planlari kullaniimis ve gecekondu alanlari
icin yasallastirmaya doniik diizenlemeler yapiimistir (Akipek Ocal ve ihtiyaroglu, 2020; Celikbilek ve
Oztiirk, 2017; Demirtas, 2019; Mutlu, 2019). Siyasi kaygilar yiiziinden atilan bu adimlarla gecekondu
alanlarinin  alinip satilmasinin, miuteahhitlere verilmesinin, altyapi gibi bircok ihtiyacinin
karsilanmasinin, hatta kat artislari ile apartmanlara déniistiiriilmesinin 6ni acilmistir (ilcin, 2018;
Seydiogullari, 2016; Yolcu, 2021). Son dénemlerde ise afet riski altindaki alanlarin donustirilmesine
yonelik uygulamalarin kentsel dontisim projelerinde 6n plana ¢iktigi gérilmektedir (6r. Kadikoy ilgesi
Fikirtepe Kentsel Donlsiim Projesi, Beykoz ilgesi Tokatkdy Mahallesi Kentsel Donlisiim Projesi, Pendik
ilcesi Dumlupinar Mahallesi Kentsel Donlisiim Projesi, Kagithane ilgesi Yahya Kemal Mahallesi Kentsel
Doniisiim Projesi, Uskiidar ilgesi Kirazlitepe Mahallesi Kentsel Déniisiim Projesi) (Kdse vd., 2023). Ancak
s6z konusu uygulamalar zaman zaman imar aflariyla (6r. 2805 sayili Kanun, 2981 sayili Kanun, 3414
sayill Kanun) sekteye ugratiimaktadir. Bu aflardan giiniimiize en yakin olani, kamuoyunda “imar Barisi”
olarak da bilinen 2018 tarih ve 7143 sayili Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilanmasi ile Bazi

| Urban Culture and Management ISSN: 2146-9229 2530 : 3



On ikinci Kalkinma Plani’nin ve Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’da Yapilan Degisikligin Kentsel Doniistim
Agisindan Uyum ve Celiskileri

Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanundur (Demirtas, 2019; Polat, 2019; Yolcu, 2019). Bu
kanunun 16. maddesi ile 3194 sayili imar Kanunu’na gegici 16. maddesi eklenmis, 31.12.2017
oncesinde yapilan ruhsatsiz ve/veya ruhsat eklerine aykiri olarak insa edilmis her turla yapinin yapi
kayit belgesi ile kayit altina alinmasi saglanmistir. Akademik camiadaki kentsel dénisiim tartismalari
ise  TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan 2003 yilinda diizenlenen kentsel doénlsim
sempozyumunda baslamistir. Uluslararasi 6rnekler ve somut ¢6ziim 6nerileri ise bir yil sonra, TMMOB
Sehir Plancilari Odasi ile Kiiglikcekmece Belediyesi tarafindan diizenlenen sempozyumda tartisiimistir
(Geng, 2008).

Dinyada mimarlik, tasarim pratigi ve planlama merkezli 6ne ¢ikan kentsel donisiim, Glkemizde
afetlerle iliskilendirilen ve kentsel alanlarin direngliligini glclendirmek amaciyla basvurulan bir
yonteme dontsmistir (Gllimser vd., 2023). Turkiye’de meydana gelen Marmara depremi (1999),
Bingdl depremi (2003), Van depremi (2011), Elazig depremi (2020), izmir depremi (2020) ve yakin
gecmiste yasadigimiz 50.000’den fazla yurttasimizi kaybettigimiz, 500.000’den fazla konutun maddi
hasara ugradigi Kahramanmaras depremleri (2023) (T.C. Cumhurbaskanhgi Strateji ve Bltce Baskanligl,
2023a), etkiledikleri alan ve neden olduklari can ve mal kayiplari nedeniyle kentsel dontisim ¢alismalari
acisindan dénim noktasi olmuslardir. Bu depremlerin ardindan kentsel dontisim giindemi derinden
etkilenmis, mevzuat degisikliklerinin afet riski altindaki kentsel yerlesmeler (zerine odaklanmasi
gerektigi yoniinde tutum alinmistir (ilgin, 2018; Yenice, 2014). Bu tutum; &zellikle 2004 sonrasi
cikariimis kanun, kanun tasarilari ve ydnetmeliklerle saglamistir (inam ve Salali, 2021). Depremlerin ve
yasal diizenlemelerin bahsedilen iliskisi Sekil 1’de paylasilmistir. Goéraldigi Gzere her bir deprem bir
onceki yasal dizenlemenin tartismaya acilmasina sebep olurken, yeni bir yasal dizenlemenin de
habercisi durumundadir.

Marmara Bingol Van Elazig Izmir Kahramanmaras
Depremi Depremi Depremi Depremi || Depremi Depremleri
(1999) (2003) (2011) (2020) (2020) (2023)

&

Y

@ o G

5393
5104 5366 Sayil 6306 7471
Sayili Sayill |Kanun'un Sayih Sayili
Kanun Kanun 73. Kanun Kanun
(2004) (2005) | Maddesi (2012) (2023)
(2005)

Sekil 1. Ulkemizdeki Kentsel Déniisiim Mevzuatinin Depremle Olan iliskisi* (Yazarlar Tarafindan
Hazirlanmigtir.)

*7471 Sayill Kanun (2023), galismanin devaminda “Afet riski altindaki alanlarin dénistirilmesi
hakkinda kanunda yapilan degisiklik” olarak bahsedilmistir.

2. Yontem

Kanunlar ve hiikimetler tarafindan yayimlanan belgeler yorumdan olusmaz ve birincil kaynaklar olarak
kabul edilmektedirler (Chatterjee, 2000). Birincil kaynaklar, hukuk 6zelinde yapilan arastirmalarin
0zUni olusturmaktadir. Birincil kaynaklar, birincil verilerden farklidir ancak her ikisi de kimse tarafindan
yorumlanmamistir (Chatterjee, 2000). Ginim{ze kadar kentsel donisiim ile ilgili dogrudan dort kanun
cikariimistir (Bilke, 2018; Gullimser vd., 2023). Bu kanunlarin en son yurtrligu gireni, “6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dénustlrilmesi Hakkinda Kanundur”. Ganimiizdeki uygulamalarin giincel
dayanagi konumundaki Kanun, bugiine kadar on bir kez degisiklige ugramistir (iPA, 2023). Bahsedilen
degisikliklerin on ikincisi olan 7471 sayili Kanun, mevcut ¢alismanin birincil kaynaklarindandir. Kentsel
donlsim mevzuatinin, stratejik ve kalkinma planlarindan bagimsiz disinilmemesi gerektiginden
hareketle (Aydinli ve Turan, 2012; Kundak, 2023), On ikinci Kalkinma Planinin (2024-2028) kentsel
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dontsimi ele alan politika ve tedbirleri de calismanin birincil kaynaklarina dahil edilmistir. Bu
durumda, kentsel dontisimiin yasal mevzuati ve ulusal plan dlgegi arastirmanin odak noktasi olmustur
(Sekil 2) ve bir sonraki paragrafta detaylandirilacak nitel arastirma deseni ile planlama ve hukuk
cercevesinde disiplinler arasi bir ¢calisma yuritilmustir.

5366 sayill Yipranan

5104 sayih Kuzey
Ankara Girisi Kentsel
Dandsim Projesi

Tarihi ve Kiltirel
Taginmaz Varliklann
Yenilenerek Korunmasi

5393 sayili Belediye
Kanunu'nun 73.
maddesi (2005)

6306 sayih Afet Riski
Altindaki Alanlarin
Ddnustiralmesi
Hakkinda Kanun

Kanunu (2004) ve Yagatilarak
Kullamimasi Hakkinda

Kanun {2005)

(2012}

6306 sayil Afet Riski
Altindaki Alanlann
Dondsturdimesi
Hakkinda Kanunda
yapilan degisiklik
(2023)

Kentsel Dénisim
Yasal Mevzuat

On Ikinci Kalkinma
Flam (2024-2028)

Ulusal
Plan

Araghirmanin Odagi

Sekil 2. Birincil Kaynaklar (Yazarlar Tarafindan Hazirlanmistir.)

S6z konusu birincil kaynaklarin (6r. Yasal mevzuat, Ulusal plan); literatiir taramasi, dokiiman analizi ve
icerik analizleriyle ele alinacagi, benzer kaynaklari nitel arastirma yontemleriyle ele alan ¢alismalardan
(Geng, 2008; inam ve Salali, 2021; Yolcu, 2021) hareketle belirlenmistir. Bu sayede kentsel déniisiimii
sadece yasal diizenlemeler kapsaminda ele alan (Demirtas, 2019; Seydiogullari, 2016) ya da sadece
kalkinma planlari icerisinde inceleyen (Mutlu, 2019; Gulimser vd., 2023) calismalardan farkh olarak
mevcut ¢alismaya 6zgin bir bakis agisi kazandirilmistir. Kentsel déntisim olgusunu kalkinma planlari
icerisinde inceleyen Mutlu (2019), kentsel dontisim ismiyle olmasa da benzer anlama gelen ifadelerin
kalkinma planlarinin sadece %10'unda yer aldigindan bahsetmektedir. Kentsel donlisim bashginin
dogrudan var oldugu tek planin Onuncu Kalkinma Plani oldugu paylasiimistir. Calisma devaminda ise
boylesine mihim bir basligin, Glkenin kalkinmasina hizmet eden planlarda yer almamasi, konuya
kalkinma planlarinda yeterince dnem atfedilmedigi seklinde yorumlanmistir. Giilimser vd. (2023) ise
Onuncu ve On Birinci Kalkinma Planlarinda “yasam kalitesinin arttirilmasi” ve “avantajsiz gruplar icgin
kentsel alan yaratilmasi” baglamindaki ifadelerle kentsel dontsimiin vurgulandigini paylasmistir.

Tim bu anlatilanlardan hareketle, arastirma kapsaminda 31 Ekim 2023 tarihinde 32356 Sayili Resmi
Gazete’de onaylanmis On ikinci Kalkinma Plani (2024-2028) (T.C. Cumhurbagkanligi Strateji ve Biitce
Baskanhgi, 2023b) ve 9 Kasim 2023 tarihinde 32364 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6306 Sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanunda Yapilan Degisiklikler (Kanun Koyucu,
2023b) planlama cgergevesinde bir arada irdelenmistir. S6z konusu kaynaklara ise Mevzuat Bilgi
Sistemi’'nden (Hukuk ve Mevzuat Genel MidurlGgl, 2023) ulasiimistir. Bahsedilen sistemde, Resmi
Gazetede yayimlanan mevzuatlar tek metin haline getirilmekte ve kullanicilarin gini giiniine
degisiklikleri takip edebilecegi sekilde yayimlanmaktadir (Kayahk, 2023).

Bu makale yedi bélimden olusmaktadir. Arastirma yonteminin anlatildig bu bolimu, Turkiye'deki
kentsel donlisimi dogrudan etkileyen mevzuat altyapisinin anlatildigi Gglincti bélim takip etmektedir.
Dordiinct bélimde, On ikinci Kalkinma Planinin kentsel déniisime getirdiklerinden bahsedilirken;
besinci bolimde, Afet riski altindaki alanlarin déndstirilmesi hakkinda kanunda yapilan degisikligin
kentsel donlisime getirdiklerinden bahsedilmektedir. Altinci bélimde, bu iki pesi sira yayimlanan

v
2532
&1
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kaynagin uyum ve celiskilerinden bahsedilmektedir. Bu sayede sonraki calismalar ve yasal
diizenlemeler icin daha kapsayici 6nerilerde bulunulabilmistir. Son bélimde ise ¢alisma bir sonuca
baglanmistir.

3. Kentsel D6niisiimiin Tiirkiye’deki Mevzuat Altyapisi

Gecekondu alanlarinin kente kazandirilmasi ve afet risklerinin azaltilmasi adina kentsel donlisim
onemli bir ara¢ olmustur. Bu aracin etkin bir sekilde kullanilabilmesi icin yasal diizenleme ihtiyaci ortaya
cikmistir (Aydinh ve Kaya, 2013; Tanis, 2023). Ayrica kentsel donisimi etkileyen en dnemli
faktorlerden biri mevcut yasal diizenlemelerdir (Demirtas, 2019). Glinimuze kadar kentsel dontsim
ile ilgili dogrudan dort (Bilke, 2018; Gulimser vd., 2023), dolayh olarak onun {zerinde kanun
¢ikariimistir. Dogrudan iliskili dort kanun, amaglariyla birlikte Tablo 1’de siralanmistir. Bahsedilen bu
fazlaca sayidaki mevzuat killiyatindan kaynakh sehirlerin farkh bolgelerine, birbirini ¢cogu zaman
desteklemeyen kentsel donisliim projeleri yiritilmustir (Ertas, 2011). Proje bazli yiratilen kentsel
doéndsim uygulamalarinin, Gst ve alt 6lcekli planlarla uyum gostermedigi de dikkat cekmektedir.

Tablo 1. Turkiye'deki Kentsel Donlisiimi Dogrudan Etkileyen Kanunlar

Yayimlandigi Resmi
Gazete Tarihi ve Kanun Numarasi ve Adi Amaci
Numarasi

Kuzey Ankara girisi ve c¢evresini kapsayan

5104 sayill Kuzey Ankara alanlarda kentsel donlisiim projesi ¢cercevesinde

2004 Girisi Kentsel Déniisiim fiziksel durumun ve c¢evre goriintisinin
25400 Projesi Kanunu gelistirilmesi, glizellestiriimesi ve daha saglikl
bir yerlesim diizeni saglanmasi ile kentsel yasam
diizeyinin ylkseltilmesidir.
5366 sayili Yipranan Tarihi
ve Kiiltirel Taginmaz Y'Pranan ve ozelligini kaybetmeye ylz tutmus;
2005 Varliklarin ~ Yenilenerek Kultir ve tabiat varliklarini koruma kurullarinca
25866 Korunmasi ve Yasatilarak Sitalaniolaraktescil veilan edilen bolgelerile bu
Kullaniimasi Hakkinda bOlgelere ait koruma alanlarinin ve tarihi ve
Kanun kilturel  taginmaz  varliklarin  yenilenerek
korunmasi ve yasatilarak kullaniimasidir.
Konut, sanayi, ticaret, teknoloji parki, kamu
hizmeti, rekreasyon ve her tirli sosyal
donatilari olusturmak, yipranan kentsel alanlari
yeniden restore ve insa etmek, kentin kiltiirel
2005 5393 sayih  Belediye ve tarihi dokusunu korumak veya deprem
25874 Kanunu’nun 73. maddesi  riskine karsi tedbirler almaktir. ilan edilecek

kentsel donisiim ve gelisim alaninin belediye
veya miucavir alan sinirlari icerisinde bulunup,
blyUklGglinin en az 5 en ¢ok 500 hektar
arasinda olmasi gerekmektedir.
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~ Afetriski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki
6306 sayili Afet Riski riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen

2012 Al_'.“n__dalfi i _ Alanlarin ye sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli
28309 Dénustirdlmesi Hakkinda e gijvenli yasama cevrelerini teskil etmek tizere
Kanun ivilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve

esaslari belirlemektir.
Kaynak: Kanun Koyucu (2004); Kanun Koyucu (2005a); Kanun Koyucu (2005b); Kanun Koyucu (2012)

Turkiye’deki kentsel donlsimi dogrudan etkileyen kanunlarin ilki Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Donlslim Projesi Kanunu’dur. 5104 sayili 6zel kanun ile Ankara’nin havalimanini kent merkezine
baglayan yol cevresindeki gecekondularin sebep oldugu kentsel gériiniimi onarmak icin “Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Donlisim Projesi” uygulamistir. Her ne kadar bahsedilen kanun, énceki imar planlari ve
bunlara bagl insaat ruhsatlarini ve yapi kullanim izinlerini durdurarak kazanilmis haklarin kaybedilmesi
gibi yorumlari beraberinde getirse de (Ertas, 2011), proje genel itibariyle basarili olmustur. Projenin
ardindan uygulama adresine 6zgii kanunlarla benzeri uygulamalarin sayisinin arttiriimasi énerilmistir
(Koktirk ve Koktirk, 2007). Bahsedildigi gibi projelendirilecegi alana bagli olarak 6zel kanunlar,
uygulamalar ve stratejiler gelistirilebilir ancak, her bir alana gore farklilik gésterecek bu yaklasim,
birbirinden kopuk ve parcaci uygulamalara sebep olacaktir (ilkme, 2008). Proje, kamu-kamu (Ankara
Biyiiksehir Belediyesi-TOKi) ortakhigiyla yiritilmis, fiziksel bir déniisim siirecini tanimlamaktadir
(Yenice, 2014). Projenin sonunda bolgedeki gecekondular tamamen yikilarak yerine ayni tipte ¢ok katli
konutlar insa edilmistir (Yolcu, 2021).

Bir diger mevzuat ise daha 6nce TBMM Baskanligi’'na sunulan ancak kapsami, esaslari, maddeleri,
sunumu, dili itibariyle ve diizenlenme amaciyla celistiginden iliskili kurumlar tarafindan elestirilen
“Kentsel Donlistim ve Gelisim Kanun Tasarisidir” (Seydiogullari, 2016). Sirecin devaminda bahse konu
tasari isim degisikligiyle yasalasarak, “5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiltlirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun” adiyla 2005’te Resmi Gazetede
yayimlanmistir (Resmi Gazete No. 25866). Kanunda 06zelligini kaybetmis ve yipranan alanlarin hangi
Olcltlere gore ve nasil belirlenecegi aciklanmamisken, yerel yonetimlerin projelerdeki yetki ve
sorumluluklari detayli bicimde ele alinmistir. Ozel alanlari ilgilendiren bu kanun parcacil bir planlama
anlayisi benimsediginden kentsel sit alani iceren alanlarda koruma amagh imar plan bitlnliginin
bozulmasi sonucu dogurmustur (Ozden, 2006). Son olarak ilgili Kanun, 18113 numarasiyla 1983'te
Resmi Gazetede yayimlanan 2863 sayili Kiltlir ve Tabiat Varliklari Koruma Kanunu ile yakindan ilgili
olmasina ragmen herhangi bir referansta bulunmamistir (Aydinli ve Turan, 2012).

5393 sayili Belediye Kanunun 73. Maddesi, kanunun kentsel dontisim konusundaki temel maddesidir.
S6z konusu kanundaki 2010 yilina ait degisiklik ile ilk kez belediyelere kentsel dénisiim konusunda
yetkiler ve sorumluluklar verilmistir (Resmi Gazete No. 27621). Bu nedenle, kanun kentsel doniisim
mevzuatinda 6énemli bir yere sahiptir. Avrupa Birligi'ne gecis streci ile de iliskili olan bu yetki ve
sorumluluklari (Aydinh ve Turan, 2012; Vural vd., 2019) yerel yonetimler dogru kullanamamis ve gesitli
sebeplerden dolayi dénlisim slrecini beklendigi gibi yonetememistir (Polat, 2019). 2010 yilindaki bu
degisiklikler, kanunda hem fiziki kosullarin iyilestirilmesi hem de kiltlirel, ekonomik ve sosyal hayatin
gelistirilmesi amaglamistir. Ancak kentsel donlsiim sireci acik bir sekilde tanimlanmamistir. Kanunda
en net aciklanan kisim kentsel dontsiim projelerine iliskin kamulastirma yonteminin nasil
kullanilacagidir. Bahsedilen degisikliklerden bir digeri, miidahale edilebilir alanlarin artirilmasini
hedefler sekilde kentsel gelisim ve dontisiim bdlgesinin “lizerinde yapi olan/olmayan, imarli/imarsiz
bolgeler” seklinde dizenlenmesidir (Kése vd., 2023). Ayrica kanunda, kentsel déonlisimi birinci
dereceden etkileyecek kararlarin (6r. Donlsiim alaninin yerinin ve blyUkliginin belirlenmesi karari)
belediye meclisine birakilmasi da dikkat ¢eken bir husustur.
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En son yirarligi giren kanun ise “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistirilmesi Hakkinda
Kanundur”. Bu kanun ile ilk kez afet riski, kentsel donisiim kanunun merkezinde yer almaktadir.
Tirkiye'de yuritllen en biyik imar uygulamasi olarak tanimlanan (Sahin, 2015) 6306 sayili Kanun;
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’na ve TOKi’ye devlet eliyle bir kentsel déniisiim yapmayi
saglamistir (Aydinli ve Kaya, 2013). Bu yetkilendirme, adrese teslim plan endiselerini tasiyan ve tek bir
merkezde yerele ait tim bilgilerin bilinemeyecegini savunan bilim insanlari ile yetki karmasasinin
ortadan kalkacagini ve prosediirel gecikmelerin dncelenecegini savunan bilim insanlarini karsi karsiya
getirmistir. Her ne savunulursa savunulsun 5393 sayili Kanunun 73. maddesi ile belediyelere verilen
yetkilerin; merkezi yénetimde, Bakanlik biinyesinde toplandigi aciktir. Kanunun yirirlige girdigi 2012
yiindan ginimize (lke genelinde donistlrilmesi gereken bagimsiz bolimlerin doértte biri,
dénistirilebilmistir (IiPA, 2023). En fazla riskli alanin ilan edildigi istanbul ilinde ise riskli yapilarin ancak
onda birinin dénlslimi tamamlanabilmistir. Son olarak s6z konusu kanun ginimiize kadar farkh
diizenlemelerle on bir kez degisiklige ugramistir (iPA, 2023). Calismanin besinci béliimiinde anlatilan
degisiklik disindan bu on bir degisikligin uygulamada en gorinir olani ise 2019 yilinda kendiliginden
¢Oken yapilarailiskin eklenen “6/A maddesidir” (Kose vd., 2023).

4. On ikinci Kalkinma Plani

1963 yilindan itibaren, Devlet Planlama Teskilati tarafindan bes yillik periyotlarda hazirlanan Kalkinma
planlari, belli konular odaginda (6r. ekonomi, saglik, egitim, ulasim) Glkenin gelisme ve kalkinmasi igin
hedefler ve stratejiler belirlemistir. Kalkinma planlari, kentlesme siirecine dair stratejileri saglayan en
onemli planlama araglarindan biridir (Seydiogullari, 2016). Calismanin birincil kaynaklarindan olan On
ikinci Kalkinma Plani (2024-2028), 2023 yilinda Resmi Gazetede yayimlanmustir (T.C. Cumhurbaskanhg
Strateji ve Biitce Baskanligl, 2023b). Bu arastirmanin ana odagi olan kentsel déniisiim konusu, On ikinci
Kalkinma Planinin, ikinci boliminde yer alan “Siirdirilebilir Cevre, Afetlere Direncli Yasam Alanlari”
basligl altinda yer almistir. Afet tehlikesi ve riski altindaki bolgelerle bu bolgelerin disindaki riskli
yapilarin glivenli yasamay! esas alacak sekilde yenilenmesine yonelik uygulamalari yayginlastirmayi
amaglayan “Politika ve Tedbirler”; yedi ana, on iki alt madde ile Tablo 2’de paylasiimistir.

Tablo 2. On ikinci Kalkinma Planinin Kentsel Déniisiime iliskin Politika ve Tedbirleri

Ana madde Alt madde

1.1.Kentsel donisiim uygulamalari farkh doniisim
ihtiyaglarini gbzeterek, c¢esitli midahale tirlerini
icerecek sekilde kitlesel bir yaklasimla gelistirilecektir.

1.Kentsel donislimin yerinde donlsim
anlayisiyla farkli miidahale tirlerini iceren 1.2.Mekansal planlama ve kentsel doénlsim
blatincil bir bakis acisiyla yiratilmesi uygulamalari bitlnlesik bir sekilde ele alinacaktir.

saglanacaktir.

1.3.Kentsel donlisiim strateji belgelerinin hazir hale
getirilmesi zorunlu olacaktir.

2.Kentsel donisim alanlarinin
belirlenmesine yonelik farkh kriterleri (or.
Afet ve iklim tehlikeleri, toplumsal ve
ekonomik giglikler, yapi stogu niteligi ve risk
analizleri) ele alan bir degerlendirme sistemi
gelistirilecektir.

2.1.Kentsel donistim alanlarinin belirlenmesine iliskin
veri altyapisinin gelistirilmesi.

2.2.Degerlendirme sistemi gelistirilerek  dncelikli
donlisiim alanlarinin belirlenmesi.
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3.Kentsel donltsimiin yayginlastirilmasi igin
finansman modelleri ve araclar
gelistirilecektir.

3.1.Tasinmaz deger artislarinin kentsel donisiimde
mali kaynak olarak kullanilmasi saglanacaktir.

3.2.Tasinmaz deger artisinin fazla ve az oldugu
donlisiim alanlari arasinda ¢apraz finansman kullanimi
yayginlastirilacaktir.

3.3.Hak sahiplerinin gikarlari ve dontsiim alanlarinin
ozellikleri dogrultusunda “6zgin kentsel doénlsim
modelleri” gelistirilecektir.

4 Kentsel donlstim projeleriyle afetlere karsi
direncli yerlesim alanlarinin olusturulmasi.

4.1.Bahsedilen yerlesim alanlarina iliskin ilke, standart
ve esaslarin belirlenmesi.

5.Yeni gelistirilecek uzlagsma yodntemleriyle
kentsel donitsiim uygulamalarindaki sireg
hizlandirilacaktir.

5.1.Katiimcihk  mekanizmalari  gelistirilecek olup,
karmasikhklarin hizlica ¢6ziime kavusturulmasi igin
“ihtisas mahkemeleri” tesis edilecektir.

donlisim
bilgi sistemi

6.Yerel olgekte kentsel
uygulamalarina yonelik bir
altyapisinin gelistirilmesi.

7.1.Toplumsal farkindalik arttiran tesvik edici
programlarla donlisiim sireci hizlandirilacaktir.
7.2.Riskli yapi stokunun yenilenmesinin hiz kazanmasi
amaciyla yasal mevzuat diizenlemesi
gerceklestirilecektir.

Kaynak: T.C. Cumhurbaskanlgi Strateji ve Biitce Baskanhgi (2023b)

7.0lasi Marmara depremine karsi riskli yapi
stokunun hizli  ve etkin bir sekilde
yenilenmesi.

Politika ve tedbirlerde ilk olarak “yerinde dénisiim” anlayisina deginilmistir. Her ne kadar boyle bir
politikadan bahsedilse de 6306 sayili kanun kapsaminda yapilan mevcut uygulamalarin riskli alan,
rezerv alan ve riskli yapi kavramlari Gzerinden surdirildigiu gortlmektedir. Bu durumda, rezerv
alanlarin nasil kullanilacagina dair bir soru dogmaktadir. Yani rezerv yapi alanlarinin sadece riskli
alanlara yonelik dolayh dénisiim igin kullanilmamasi olasiligl ortaya ¢ikmaktadir. Bu politikaya ek
olarak planlama ve doniisim uygulamalarinin bitlnlesik sekilde ele alinacagindan bahsedilmektedir.
Kentsel donlisim uygulamalarinin pargacil planlamaya neden oldugu disliniildiglinde, bitinlesik
olarak ele alinmasinin olumlu bir politika oldugunu vurgulamak gerekir. Son olarak, kentsel donlsim
strateji belgelerinin hazirlanmasinin zorunlu hale geleceginden bahsedilmektedir. S6z konusu belgeler;
Biiylksehir, il, ilge belediyeleri ve/veya il Ozel idareleri’nin yetki alanlari icindeki yirittiikleri kentsel
dontisim projelerine yonelik ana kararlari kapsayan, Ust olcekli planlarla ilintili, kavramsal calismalarin
spesifik bir program dahilinde sunulmasina iliskin hazirlanan belgelerdir (Altyapi ve Kentsel Donlsiim
Hizmetleri Genel Mudurliugi, 2019). 2022 yilinda bu belgeyi hazirlayan il sayisi 42 olarak paylasilirken,
2028 yiliigin tiim illerde hazirlanacagi hedefi konmustur.

ikinci maddede genel itibariyle “déniisim alanlarinin dnceliklendirilmesine” iliskin politikalara yer
verilmistir. S6z konusu politika On Birinci Kalkinma Plan’nda da benzer ifadelerle (yliksek 6ncelikli
alanlarin ¢ok o6l¢iitli degerlendirme sistemiyle belirlenmesi) yerini almistir (T.C. Cumhurbaskanlig
Strateji ve Bitce Baskanhgi, 2019). Kentsel donisiim alanlarinin 6nceliklendirilmesi, politika
belgelerinde lizerinde durulan, ancak literatiirde az sayida galismada yer bulan bir konudur (Tigh vd.,
2022). Bahsedilen politikaya en yakin calisma Sezgin vd. (2022) tarafindan yapilmistir. Calismada
kentsel dénlisim proje alanlarinin 6nceliklendirilmesine yonelik UML (Unified Modeling Language /
Birlesik Modelleme Dili) tabanh cografi veri modeli tasarlanmis, ardindan ulusal ve uluslararasi veri

v
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standartlariyla iliskilendirmistir. Bu sayede kurumlarin ve veri yoneticilerinin birlikte g¢alismasi ve
kentsel verileri etkin bir sekilde yénetmesi saglanmistir. Son olarak bu politikaya iliskin hangi verilerin
kullanilacagl ve hangi olglitler tGzerinden donilisim alanlarinin 6nceliklendirilecegi mevcut literatir
1siginda ayrintih bir sekilde belirlenmeli ve seffaflik politikasi kapsaminda paylasiimalidir.

Ugitincti maddede miilk sahipleri icin en kaygi verici kismi olusturan, finansal modeller ve araglarin
gelistirileceginden bahsedilmektedir. Bu kapsamda ilk kez finansman kaynagi icin deger artislarinin
kullanilacagi karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak bunun igin tasinmazlarin gergek degerinin belirlenmesi
gerekmektedir. Ulkemizde ise degerlemenin hangi kural ve standartlar dahilinde ele alinacagi heniiz
belli degildir (Kayalk ve Polat, 2023). S6z konusu politikanin yerine getirilebilmesi icin dncelikle mevcut
alis bedelleri, gayrimenkul sektori raporlari ve yakin arsa degerlerine yonelik haritalarin olusturulmasi
gerekmektedir. Bu siirecin ardindan gelecek adim ise, deger artisinin belirlenmesinde hangi kural ve
standartlarin kullanilacagidir. Ayni maddenin devaminda doéniisim alanlarinda gapraz finansman
kullaniminin yayginlastirilacagindan bahsedilmektedir. Kaynak aktarilmasi olarak tanimlanan capraz
finansman ile deger artisinin esit olmadigi alanlarda finansman saglanmasi amaglanmaktadir. Ancak
projeler arasi finansman aktariminin nasil ve ne oranda yapilacaginin belirlenmesi gerekmektedir
(Yicememis ve Kurt, 2021). En nihayetinde batmis bir projenin zararinin yiksek getirili bir projeden
karsilanmasi, projelerdeki basari oranlarinin 6l¢lilmesini olumsuz etkileyecek hatta engelleyecektir.
Ayrica benzeri yenilikci finansman modellerinin kullanilabilmesi icin dncelikle idarelerin uzman teknik
personel eksikligini gidermesi ve kurumsal 6rglitlenmesini arttirmasi gerekmektedir.

Dordiinciic maddede ise donlsim projeleriyle afetlere karsi direngli yerlesim alanlarinin
olusturulacagindan bahsedilmektedir. Afete karsi direngli yerlesimler planlar odaginda olmasi
gerekirken, projeler izerinden yapilmasi yine ayni kalkinma planinin ilk maddesinde belirtilen bitincul
anlayisa ters dismektedir. Bu nedenle, donldsim projeleri, afete karsi direncli yerlesimlerin
olusturulmasina ancak destek olabilir.

Besinci maddede “katilim esaslh uzlasma yontemlerinden” bahsedilmektedir. Kentsel donisim
uygulamalarinda uzlasma her zaman 6ncelikli olarak degerlendirilmistir. Ancak artan malik sayilar
basta olmak Uzere farkli sebeplerden dolayi uzlasmanin saglanamadigi durumlarda kamulastirma ile
uygulama siregleri devam etmistir.

Altinct maddede kentsel donisiim uygulamalarina iliskin bir “bilgi sistemi altyapisindan”
bahsedilmektedir. Riskli yapi tespit slirecindeki is ve islemlerde kullaniimak Uzere tasarlanip 2017
yilinda erisime acilan “Afet Riski Altindaki Alanlarin Donlsimu Bilgi Sisteminin” (ARAAD, 2017)
istenilen diizeyde calismadigl ya da gelistiriimeye acik yonlerinin oldugu, bu ylzden yeni bir bilgi
sistemine ihtiya¢ duyuldugu anlasiimaktadir. Eger s6z konusu bilgi sistemine agik kaynak erisim
mimkin olursa kentsel donlstin uygulama sirecinin seffaf olarak yirttiilmesi acisindan énemli bir
politika oldugu disliniilmektedir.

Yedinci maddede 6zellikle olasi Marmara depremine karsi toplumsal farkindaligin arttirilacagindan
bahsedilmektedir. Bu tarz farkindaliklarin tesvik edici programlarla arttirilmasi olumlu karsilanmustir.
Ayrica riskli yapi stokunun doénisiminin hizlandiriimasi amaciyla “mevzuat diizenlemesinin
gerceklestirileceginden” bahsedilmektedir. Cok ge¢gmeden 9 Kasim 2023 tarihinde 6306 sayili kanuna
iliskin yapilan degisiklik Resmi Gazetede yayimlanmistir. S6z konusu kanuna iliskin detayli inceleme bir
sonraki bélimde ele alinmistir.
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5. Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunda Yapilan Degisiklik

Calismanin bu bolimiinde 7 Kasim 2023 tarihinde TBMM Genel Kurulu’nda kabul edilip, 9 Kasim 2023
tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan “7471 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistirilmesi
Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun Hikminde Kararnamede Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” (Kanun Koyucu, 2023b) incelenmistir. Bahsi gecen degisiklik, daha dnce de
belirtildigi Gizere 2012 yilinda yirirlige giren 6306 sayili kanunun birka¢ maddesindeki degisikligi
kapsamaktadir. Kanunda yapilan degisiklikler arasinda olumlu diizenlemelerin yani sira tartismalara
neden olabilecek hiikiimlerin de yer aldigi goriilmektedir. iPA (2023) s6z konusu yasal diizenlemeyi,
milkiyet hakkina yonelik diizenlemeler igerdigi seklinde yorumlamistir. Kanunda yapilan
diizenlemelerin genellikle 6 Subat 2023 tarihli Kahramanmaras depremlerinin ardindan ortaya cikan
ve/veya cikabilecek sorunlari ¢ozmeye yonelik oldugu goérilmektedir. Yeni yasal diizenlemenin
getirdikleri sekiz maddede 6zetlenmistir:

1.6 Subat 2023 tarihinde meydana gelen depremlerden dolayi afet bolgesi olarak tanimlanan yerlerde,
hak sahipligine iliskin uygulamalar haric olmak lizere hasar tespit raporlari referans alinarak yurutiilen
idari uygulamalara karsi acilan iptal davalarinda yeni usuller (6r. On gin icinde ilk inceleme yapilir,
ylriatmenin durdurulmasi kararina itiraz edilemez, eger gerekliyse on bes giin icinde bilirkisi raporlari
mahkemeye teslim edilir, on bes gln icinde istinaf yoluna basvurulabilir) getirilmistir (md. 2). Bu
dizenleme ile uygulama siirecinin en kisa siirede tamamlanmasinin, buna ek olarak riskli alanlar ve
riskli yapilar nedeniyle alinan yikim kararlarina karsi acilan iptal davalarindaki yargi sireclerinin
hizlandiriimasi amaglandigi séylenebilir.

2.16 Ekim 2023 tarihli Resmi Gazete ile kurulan Kentsel Dontsim Baskanhgi’nin (Kanun Koyucu,
2023a), 6zel butgeli idare olarak teskilatlandirilacagindan bahsedilmektedir (md. 4). Ayrica Dinya
Bankasi finansmanli iklime ve Afetlere Dayanikli Sehirler Projesi’nin finansmani amaciyla imzalanan
kredi anlagmasi ile temin edilen dis kredi Kentsel Déniisiim Baskanhgi’na tahsisli olarak kullandiriimaya
devam edilecektir.

3.Yeni dizenleme ile en ¢ok tartisilan kisim, rezerv yapi alani taniminda yer alan "yeni yerlesim alani"
ibaresinin gikarilmis olmasidir (md. 6). Herhangi bir tasinmazin rezerv yapi alani olarak belirlenebilmesi
icin meskdn alanlar disinda olmasi gerektigi yoniindeki yorumlardan hareketle s6z konusu degisiklik
gerekli gorilmustar. Bu degisiklik ile mevcut yerlesim alanlarinda yer alan parsellerin de rezerv yapi
alani olarak belirlenmesinin 6nii agilmistir. Ancak ne bir 6lgek ne de bir kriter tanimlanmamistir. Rezerv
yap! alani ilan etmek icin sinirlamalarin ortadan kalktigi bu diizenlemeye iliskin kamuoyunda bazi
kaygilar (Or. Afet riski mevcut yerlesim alanlarinin rezerv yapi alani olabilecegi) olusmustur. Ayrica g
kavramin (riskli yapi, riskli alan, rezerv yapi alani) Gzerine kurulu olan donilisiim siirecinden, “rezerv
yapi alaninin” gikarilarak tek basina bir sehircilik araci olarak kullaniimasinin amaglandigl yorumlarini
beraberinde getirmistir.

Buna ek olarak koruma kapsamindaki alanlari, askeri alanlari, yesil alanlari (6r. Orman vasfini yitirdigi
iddia edilen araziler, mera alanlari) rezerv yapi alani ilan ederek yapilasmaya acilabilecegi endisesi yeni
bir tartisma konusunu dogurmustur. C6ziim olarak ise, dncelikle rezerv yapi alanlarinin hangi usul ve
esaslara gore belirleneceginin kamuoyu ile paylasilmasi gerekmektedir. Sonrasinda ise, gerekli
goruldigl durumlarda, asgari blyuklikte ve kademeli olarak, riskli alanlari besler sekilde ilan edilmesi
onerilmektedir. Bu sayede amacinin disinda kullaniimasinin bilylik oranda 6niine gegcilebilecektir.

4. Riskli yapilarin tespiti, Kentsel Dénlisim Baskanligi’'nca lisanslandirilan kurum ve/veya kuruluslara
yaptirilir ve sonug Baskanliga/idareye bildirilir (md. 7). Bu madde ile riskli yapinin tespiti, yiktirilmasi ve
hazine tasinmazlarinin degerlendirilmesine ait gérev, hak ve yetkilerin Kentsel Donlisim Baskanhgi’'nca
kullanilmasi saglanmistir. Baskanlik tarafindan énceki lisanslandirilan kurum ve kuruluslarin yarisindan
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fazlasini yapi denetim firmalari gibi 6zel firmalar olusturmustur (Celikbilek ve Oztiirk, 2017). Ayni
maddede idarelere re’sen riskli yapi tespiti yapma yetkisi verildigi bahsedildiginden, Universite ve
belediye gibi kurumlarin da Baskanlik tarafindan lisanslandirilacagi aciktir.

Ayrica riskli yapi tespitinin maliklerden veya kanuni temsilcilerden istenebilecegi, tespit edilen riskli
yapilara iliskin itirazlarin da yine maliklerce veya kanuni temsilcilerince on bes giln icinde
yapilabileceginden bahsedilmektedir. Ayni madde ile riskli yapi tespitlerinin hak sahiplerine tebligi
yerine, on bes giin sire ile “ilan” kosulu getirilmistir. On bes glin gibi bir strenin riskli yapilardaki hak
sahiplerinin haberdar edilmesini zorlastiracagi ve siirece katilim oranini disirecegi 6ngorilmektedir.
Bu nedenle, seffaf ve katihmci bir anlayisla siirdirilmesi gereken planlama anlayisina ters
disilmektedir. Her ne kadar katilim siirecinin uygulamalari yavaslattigi ve artan insaat maliyetlerinden
kaynakli kamu zarari olustugu disiintlse de miimkiin olan en yogun katilim, sahiplenmeyi artirdigindan
yarattigl sonuglar kalici olmaktadir. Bu sebeple tipki imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasinda
yapildigi gibi (Kanun Koyucu, 1985) miilkiyete iliskin miidahalelerin ilgililere dogrudan teblig edilmesi
gerekmektedir.

Bahsi gecen maddede tescil disi bolgelerin, Hazine’ye tescili yapildiktan sonra Kentsel Donlisiim
Baskanligi’na veya Kentsel Déniisiim Baskanlhigi'nin istegi (izerine TOKi’ye ve Baskanliga bedel olmadan
devredilebileceginden bahsedilmektedir. Bu yetkilerin, kentlerdeki sosyal ve teknik altyapi icin olumsuz
sonuglar dogurabilecegi ve bedelsiz olarak vatandaslarin milkiiniin edinilebilecegi yorumlarinin
kamuoyuna yansimasina sebep olmustur. Ayni maddede miilkiyetlerindeki tasinmazlarin rezerv yapi
alani olarak ilan edilmesini isteyen milk sahiplerinin; arsa metrekaresinin %30'unu veya degerinin,
donisim projeleri hesabina gelir olarak kaydedilmek (zere Kentsel DoOnisim Baskanlgi'na
devredilmesi gerektiginden bahsedilmektedir. Ancak bu terkin neye karsilik yapilacagi tanimli degildir.
Ornegin imar Kanunu’nun 18. maddesine iliskin yiiriitilen uygulamalarda kesintinin gerekgesi
“dlazenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislan” seklinde agiklanmistir (Kanun Koyucu, 1985).
Ancak mevcut vyasal dlzenlemede benzeri bir gerekcelendirme bulunmamaktadir. Bu
gerekcelendirmenin yapilmamasi, kamu kaynaklari ile kentsel donisiimin desteklenmesi yerine
kamunun gelir sagladigl ya da Kentsel Dénlsim Baskanhgi’'na gelir kaynagi yaratildigi yorumlarini
beraberinde getirmistir.

5.Hak sahiplerine yapilacak mali yardimlar konusunda ise “yapim igin yardim” ibaresi eklenmistir (md.
9). S6z konusu diizenlemenin dncelikle istanbul’u sonrasinda biitiin iilkeyi kapsamasi planlanan “Yarisi
bizden, Ylzyilin dénlasimi” gibi projeleri hizlandirmak amaciyla yapildigi tahmin edilmektedir.
Bahsedilen yardimin usul ve esaslarinin ise Cumhurbaskanhgi’nca belirleneceginden bahsedilmektedir.

6.Riskli yapilarin yiktiriimasi icin maliklere tek seferde 90 giinden fazla olmamak lzere sire
verileceginden bahsedilmektedir (md. 9). Verilen siirede yapilarin terk edilmemesi durumunda ise
mulki idare amiri tarafindan verilecek izne istinaden yeterli kolluk kuvveti araciligiyla yiktirma ve
tahliyeye yonelik is/islemler, Kentsel Dontisiim Baskanlig’nca yapilabilecektir. Eger bahsedildigi gibi
tahliye sidreci Baskanlik tarafindan yonetilirse, masraflar hisseleri oraninda maliklerden tabhsil
edilecektir. Kuskusuz diinyadaki ve ulkemizdeki basarili kentsel donlisim uygulamalarinin ortak
noktasi, tasinmaz malikleri ve ilgililerin en genis katilimlarini saglamis olmalaridir. Stireci hizlandirmak
icin verilen siire kisitlamalari anlasilirdir ancak yurttaslari kolluk kuvveti ile tahliye etmek yerine tesvik
ve ikna etme yollarina gidilerek tam katilimi saglayacak yontemler gelistirilmelidir.

7.6306 sayili Kanunun altinci maddesinde yer alan “en az ligte iki” ifadesi “salt” seklinde degistirilmistir
(md. 10). Bu sayede kentsel dénisiimdeki tiim is ve islemler, maliklerin salt cogunlukla aldigi kararlara
istinaden vydritilecektir. Ayrica bu salt ¢ogunlukla alinan kararlara ve bu karara gore yapilacak
islemlere ortakhgin giderilmesi icin acilan davalar engel teskil etmeyecektir. Riza gostermeyen miilk
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sahiplerinin olasi hak kayiplari yasayip yasamayacagl ise ancak yeni diizenleme ile yapilacak ilk
uygulamalarla gérilebilecektir. Yine bu madde icinde, onaylanan imar ve parselasyon planlarina iliskin
yapilacak itirazlarin Kentsel Donilisim Baskanlhigi’'nca bes giin icerisinde degerlendirileceginden
bahsedilmektedir. Kentsel Donlsiim Baskanligi'nin bahsedilen itirazlari bu kisa siire icinde ne
kapsamda inceleyecegine iliskin ise bir aciklama yer almamaktadir. Usul ve esaslar kapsaminda yapilan
incelemelerin bes glin icerisinde tamamlanmasi olagan gérinmemektedir.

8.Hak sahipligi calismalarinin, mevcut tasinmaz degeri ile yeni binada verilecek konut veya isyerinin
degeri gozetilerek veya Baskanlik¢a kararlastirilmasi halinde hasilat paylasimi, kat karsiligi ve benzeri
usullerle yuritileceginden bahsedilmektedir (md. 11). Hak sahibinin borglanmasinin gerekmesi
durumunda ise borglanma Uzerinden sézlesme yapilir ve bor¢clanmanin tamami édenmeden tapuda
islem yapilamaz. Yine donisiim sirecini hizlandirmak igin yapilan bu diizenlemede hak sahiplerinin
hangi vadede, faiz oraninda ve faiz tiriinde (6r. Sabit faiz, degisken faiz) borglandirilacagi ancak ilk
uygulamalarla gorilebilecektir.

6. On ikinci Kalkinma Plani ile Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunda
Yapilan Degisikligin Uyum ve Celiskileri

Calismanin bu béliimiinde, On ikinci Kalkinma Plani’nin kentsel déniisimii ele alan politika ve tedbirleri
ile afet riski altindaki alanlarin doénistirilmesi hakkinda kanunda yapilan degisikligin uyum ve
celiskilerinden bahsedilmektedir. Kaynaklarin uyumlu oldugu goriilse de gorece celiskili kisimlar
asagida 6zetlenmistir.

Bahsedilen celiskilerin basinda On ikinci Kalkinma Plan’nda gelistirileceginden bahsedilen “katilim
esasli uzlasma yéntemleri” gelmektedir. Bu politikanin basariya ulasmasini etkileyecegi disiinilen yeni
kanundaki diizenleme ise “aski ve itiraz siirelerindeki degisiklilerdir”. Hak sahiplerinin haber almasini
zorlastiracak benzeri diizenlemelerle katim esasl uzlasma yontemlerinin nasil saglanacagi ve ne
oranda basarili olunacagi belirsizligini korumaktadir. Ayrica yeni yasal diizenlemedeki belli maddelerle
(6r. Riskli yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasi igin verilen siirenin asilmasi durumunda kolluk kuvveti ile
tahliye edilmesi) katilimin ve uzlasmanin saglanamayacagi aciktir.

Bir diger celiski ise, On ikinci Kalkinma Plan’nda bahsedilen “kentsel déniisiimiin yerinde déniisiim
anlayisiyla” yapilmasina iliskindir. S6z konusu politikaya karsin yeni yasal dizenlemede “mevcut
yerlesim alanlarinin da rezerv yapi alani ilan edilebilecedinden” bahsedilmektedir. Rezerv yapi
alanlarinin ilanindaki sinirlamalari ortadan kaldiran bu yasal diizenleme ile nasil bir yerinde donlisim
saglanacagl belirsizligini korumaktadir. Ayrica bu dizenleme, olusturacagi kentsel nifus
hareketliliginden kaynakli yerinde donlisim anlayisiyla celismektedir.

irdelenen bir diger béliim ise “finansman kaynadidir”. On ikinci Kalkinma Plani’nda bu kaynaga iliskin
deger artislarinin kullanilacagi bahsedilmektedir. Yeni yasal diizenlemede ise belli projeleri (6r. Yarisi
bizden, Yizyihn donlisimi) hizlandirmak amaciyla yapilacak mali yardimlardan bahsedilmektedir.
Uyum ve celiskiden ziyade kentsel donisiimde, finansman kaynagi olarak kullanilasi farkli olasiliklarin
degerlendirildigi anlasiimaktadir.

Gerek On ikinci Kalkinma Plani gerekse 6306 sayili kanuna dair yapilan yeni diizenlemeler
degerlendirildiginde, istanbul basta olmak {izere yikici deprem riskinin biyiikl(igii nedeniyle karar
vericinin yer yer milkiyet ve kullanim hakkini etkileyebilecek sekilde radikal diizenlemeler yaptig
anlasilmaktadir. Kentsel donlisimi{ milkiyet hakki Gzerinden tartismanin sirecin ilerlemesine engel
oldugunu savunan calismalar olsa da (Kdse vd., 2023); bu siirecin konut ve barinma hakkini gbzeterek
maliklerin katihmlari ile yUritilmesi gerektigini savunan galismalar ¢cogunluktadir (Aydinh ve Turan,
2012; Mutlu, 2019; Tigh vd., 2022). Bu sirecte hem miilkiyet hakkini hem de kamu yararini gdzetmesi
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gereken idarelere ise biliylik sorumluluklar dismektedir. Tim bu anlatilanlardan hareketle “toplumu
tesvik edecek programlar gelistiriimeden” ve “giincel tasinmaz degerleri belirlenmeden” On ikinci
Kalkinma Plani’ni basariya ulasmasi zaman alacak politikalardan olusmaktadir.

S6z konusu tesvik edici programlarin gelistiriimesi gerektigi, kentsel dontsim ile ilgili toplumun bakis
acisinl 6lgmeyi amacglayan Doganer (2017)'nin galismasinda da vurgulanmaktadir. Bu programlarin
basinda; uygulamanin paydaslarinin gorisleri ve ihtiyaclarini dikkate alan toplantilar gelmektedir. Bu
toplantilarda mutabik kalinamayan konulara iliskin sikayetlerin iletilebildigi mevcutta kullanilan “Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dénisiimii Bilgi Sistemi’ne” ya da On ikinci Kalkinma Plani’nda bahsedilen
“Bilgi sistemi altyapisina” entegre uygulamalar gelistirilmelidir. Diger toplumu tesvik edecek
programlar ise, kredilerde yapilacak faiz destekleri, kira yardimlari ve vergi avantajlaridir. Hak
sahiplerinin mali yonune iliskin bu mekanizmalarin devreye sokulmasiyla gonullik esasli bir sirece
kavusulacaktir. Uygulama sahasina 6zel bazi toplumu tesvik edecek programlar da mevcuttur. Ornegin
issizlik ve yoksullugun yaygin oldugu uygulama alanlarinda mahalleli istihdamini tesvik edecek adimlar
atilabilir (Akalin, 2015). Bu sayede issiz gencler evlerine yakin isletmelerde c¢alismanin getirdigi
ekonomik avantajlari yasarken, bolgenin refah seviyesinin iyilesmesi saglanacaktir. Dénislimde
kullanilan malzeme ve yapim teknikleri de toplumu tesvik edecek programlardandir. Yerli Ureticiler
tarafindan gelistirilen ¢cevreye duyarli malzemelerin kentsel donisiim kapsaminda kullanimi katilimci
bir siireci tesvik edecektir.

Guncel tasinmaz degerlerinin belirlenmesi icin ise mevcut alis bedelleri, gayrimenkul sektéri raporlari
ve yakin arsa degerlerine yonelik haritalarin olusturulmasi gerekmektedir. Ulkemizde ise degerlemenin
hangi kural ve standartlar dahilinde ele alinacagi heniiz belli degildir (Kayalk ve Polat, 2023). Bu
durumda gilncel tasinmaz degerlerinin belirlenmesini saglayacak en etkili yontem “Degerleme
raporudur”. Ulkemizde séz konusu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan lisanslandirilan
Gayrimenkul Degerleme ve Konut Degerleme Uzmanlari tarafindan hazirlanmaktadir (Alkan ve Polat,
2021; Ertas, 2019). Degerleme raporunun hazirlanmasiyla resmi ama gercek olmayan tapu
degerlerinden de, gercek ama resmi olmayan piyasa degerlerinden de ayrisilacaktir. Ayrica On ikinci
Kalkinma Planinda bahsedilen deger artislari hesaplanabilecek ve bu artislarin nasil paylasilacagi daha
seffaf sekilde belirlenebilecektir. Tekil degerleme yontemlerinin (6r. Gelir, emsal, maliyet yontemi)
kullanildigi degerleme raporlarinin hazirlanamayacagi tasinmaz yogunlugundaki bolgelerde ise toplu
degerlemeye imkan veren modern ve istatistiki yontemler kullanilabilir.

Kentsel donlisimi her yoniiyle kapsayan diizenlemelere ihtiya¢ duyuldugu sonucuna varilmis olup,
¢alismada incelenen birincil kaynaklarin deginmedigi politikalar su sekilde siralanmistir:

1. Kiracilarin olasi hak kayiplarina iliskin herhangi bir diizenleme getirmemistir.
2. Yapilarin gii¢clendirilmesine iliskin herhangi bir diizenleme icermemektedir.

3. Projelerden dogacak degerlerin nasil saptanacagl ve bunlarin nasil paylasilacagina
deginilmemistir.

4. Uzerinde yogun bir yapilasma baskisi olan kiiltiir ve tabiat varliklarina iliskin herhangi bir
¢O0zUm Onerisi sunulmamistir.

5. Kentsel donisiim uygulamalarinin gerektigi oranda ve hizda gerceklesmesi icin kurumlar
arasl saglanmasi gereken esglidiim adina bir diizenleme yer almamaktadir.

6. Finansal ¢oziimlere iliskin hangi kaynaklarin kullanilacag yeterli sekilde belirlenmemistir.

7. Yoksul, dar gelirli ve dezavantajli gruplara iliskin somut bir ¢6ziim getirmemistir.
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8. Hicgbir diizenlemede gorilmedigi gibi donlslimin ortaya ¢ikaracagl sosyal boyutlara bu
diizenlemelerde de deginilmemistir.

Sekiz maddede siralanan politikalarin pratikte nasil uygulanabilecegi izmir'deki basariya ulagsmis
kentsel donisiim projelerinden “Uzundere Projesiyle” aciklanmistir. 5393 sayili Belediye Kanunun 73.
Maddesi dogrultusunda ilan edilen izmir, Karabaglar, Uzundere projesinde hak sahiplerinin kira
odemeleri yapilip, belediye rezerv konutlarinda gegici tahsisleri saglanmistir (Politika 1). Yerinde bir
dontsim uygulanmistir (Politika 2). Yeni bir altyapi sistemi kurulmasi icin uygulama alaninda hatlari
bulunan kurumlarla ortak ¢alismalar yirGtilmastir (Politika 5). Kentsel dontsiim alani ve yakin gevresi
icin istihdam yaratacak konut alti ticari birimlerle ekonomik getiri ve glinlik ihtiyaclara kolaylikla
ulasabilme imkani saglanmistir (Politika 7). Sosyal ve kiltiirel merkez, genclik ve spor kompleksi ile
pazar yerleri kurulmustur (Politika 8). Yani yukarida bahsedilen politikalarin Uzundere’de oldugu gibi
uygulanmasi halinde yiizde yliz basariyla tamamlanan tapu devirleri kaginilmazdir.

SONUC:

Turkiye’de 1950’lerden gliniimize, yoksulluk, kontrolsiiz gé¢, barinma sorunu gibi birbirini tetikleyen
nedenlerden dolay! kentlerde plansiz bir bliyime yasanmistir. Bu blylime yasam alanlarimiz igin
onemli sorunlari da beraberinde getirmistir. Bu sorunlari ¢ézmek icin simdiye kadar yurirlikte olan
kentsel donlsiim kanunlari kapsaminda proje bazl kentsel dénisiim uygulanmistir. Ancak planlama
perspektifinde, butlinciil, kapsamli ve seffaf bir slirecin yiritilmesi gerektigi yadsinamaz bir gergektir.
Mevcut ¢alismada kanunlarin ve kalkinma planlarinin birlikte incelenmesi gerektiginden hareketle, On
ikinci Kalkinma Plani’nin kentsel déniisiime iliskin politika ve tedbirleri ile Afet riski altindaki alanlarin
donustirilmesi hakkinda kanunda yapilan degisiklik birlikte incelenmistir.

Yedi ana, on iki alt maddede o&zetlenen On ikinci Kalkinma Plani, “planlama ve donisiim
uygulamalarinin batinlesik olarak ele alinmasi”, “uygulama stireclerinin seffafligi agisindan bilgi sistemi
altyapisinin gelistirilmesi” gibi olumlu politikalar barindirmaktadir. Ancak tim politikalarin basariya
ulagmasi igin bazi gerekliliklerin (6r. Toplumu tesvik edecek programlarin gelistiriimesi, glincel taginmaz
degerlerinin belirlenmesi) yerine getirilmesiyle gerekmektedir. Aski ve itiraz sirelerindeki
degisikliklerden, Kentsel Donlisim Baskanligi’'nin teskilatlandiriimasina; yetki devirlerinden, miulk
sahiplerinin haklarina kadar bircok konuya deginen Kanunun ise biyik oranda uygulamalari
hizlandirmasi i¢in dizenlendigi anlasiimaktadir. Kentsel doniisim acisindan 6nemli her iki birincil
kaynagin da ele almadigi politikalar, basariya ulasmis kentsel donlisim projeleriyle ortaya konmustur.
Gelecek dlzenlemelerin bahsedilen eksikliklerden arindirilip, her yoéniyle iyilestirilmis sekilde
sunulmasi 6nerilmektedir. Bir diger 6neri ise bu tarz diizenlemeleri yapmadan 6nce merkezi ve yerel
yonetimlerin, 6zel sektoriin, sivil toplum kuruluslarinin, tiniversitelerin, odalarin géruslerinin daha fazla
alinmasidir. Ancak bu sekilde toplumsal katilimin saglanip, uygulamalarin farkli boyutlarina temas
edilmesi ve olasi problemlerin tartisiimaya acilmasina olanak saglanacaktir.

Etik Standart ile Uyumluluk

Cikar Catismasi: Yazarlar, kendileri ve / veya diger lgiincii kisi ve kurumlarla ¢cikar ¢atismasinin
olmadigini veya varsa bu ¢ikar ¢atismasinin nasil olustuguna ve ¢éziilecegine iliskin beyanlar ile yazar
katkisi beyan formlari makale siire¢ dosyalarina islak imzali olarak eklenmistir.

Etik Kurul izni: Bu makalede etik kurul iznine gerek yoktur, buna iliskin islak imzali etik kurul karari
gerekmedigine iliskin onam formu sistem Ulizerindeki makale siireci dosyalarina eklenmistir.

Finansal Destek: Bu ¢alisma icin herhangi bir finansal destek alinmamustir.

Tesekkiir: (--)
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EXTENDED SUMMARY:
Research Problem:

The purpose of the study was to contribute to improved urban transformation regulations and implementation
processes in all aspects by looking at the consistency and contradictions of the “policies and measures regarding
urban transformation of the Twelfth Development Plan” and the “Amendment in the Law on the Regeneration
of Areas at Risk of Disaster”.

Research Questions:

What are the potential impacts of the policies and measures of the Twelfth Development Plan regarding urban
transformation? W1lhat are the potential impacts of the Amendment in the Law on the Regeneration of Areas at
Risk of Disaster? How compatible are these two simultaneously published primary sources? What are the priority
issues to be addressed for the next legal regulations?

Literature Review:

The literature of the study consists of studies dealing with the issue of urban transformation with legal
regulations (Demirtas, 2019; Geng, 2008; inam and Salali, 2021; Seydiogullari, 2016; Yolcu, 2021) and
development plans (Mutlu, 2019; Gulimser et al., 2023). All these studies have made significant contributions to
the literature, but it is obvious that the legislation that directs construction, urbanization and transformation
cannot be considered independently of strategic and development plans (Kundak, 2023) and compliance with
strategic and development plans should be evaluated in the legal regulations (Aydinli and Turan, 2012). Based
on all these, the legal legislation and national plan scale of urban transformation have become the focus of the
research. In this way, a unique perspective has been added to the current study, unlike studies that only deal
with urban transformation within the scope of legal regulations or examine it only within development plans.

Methodology:

Laws and documents issued by governments are not interpretations and are considered primary sources
(Chatterjee, 2000). Primary sources constitute the basis of research conducted specifically in law. Primary sources
are different from primary data but neither have been interpreted by anyone (Chatterjee, 2000). For this reason,
an interdisciplinary study was conducted with a qualitative research design within the framework of planning
and law. Legal legislation on urban transformation and the twelfth development plan were used as primary
sources. All laws, regulations and plans were accessed through the Legislation Information System (Hukuk ve
Mevzuat Genel Mudurliigi, 2023). In the mentioned system, the legislation published in the Official Gazette is
compiled into a single text and published in a way that users can follow the changes on a daily basis (Kayalik,
2023).

Results and Conclusions:

The Twelfth Development Plan, summarized in seven main and twelve sub-articles, includes positive policies such
as “integrated consideration of planning and transformation practices” and “improvement of information system
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infrastructure”. However, for all policies to be successful, some requirements (e.g. developing programs to
encourage society, determining current real estate values, increasing the awareness and competence of
administrations) should be completed. Otherwise, it can be said that the Twelfth Development Plan consists of
policies that will take time to achieve success.

It is understood that the Law, which touches on many issues such as changes in the objection periods, the
organization of the Urban Transformation Directorate, transfers of authority, and the rights of property owners,
has been prepared to speed up the implementation. However, it appears that the new legal regulation cannot
fully meet the needs.

Although it seems that the policies and measures of the twelfth development plan addressing urban
transformation are compatible with the Amendment in the Law on the Regeneration of Areas at Risk of Disaster,
relatively contradictory parts have been noticed. It has been concluded that urban transformation requires
regulations that are free from these contradictions.

The issues to be addressed in the future regulations regarding urban transformation are listed as follows:
e Regulation regarding possible loss of rights of tenants.
e Regulation regarding the strengthening of structures.

e Determining how the value increases arising from the projects will be determined and how they will be
shared.

e Solution suggestions for cultural and natural assets that have intense construction pressure.

e The coordination that must be provided between institutions in order for urban transformation
applications to be carried out at the required rate and speed.

e Determining which resources will be used for financial solutions.
e Solution suggestions for poor, low-income and disadvantaged groups.
e Addressing the social dimensions that the transformation will reveal.

Finally, before making such regulations, the opinions of central and local governments, universities, non-
governmental organizations, professional chambers and the private sector should be taken into consideration.
Only in this way will social participation be ensured, different aspects of the applications will be touched upon
and possible problems will be opened for discussion.
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