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Tiirkiye'de, kentlerin planlamasi diizenleyici planlama sistemi ile
saglanmaktadir. Ancak, 2000’lerden itibaren planlama sisteminde-
ki 6nemli degisiklikler, teorideki yapidan uzaklasilarak, pratikte
esnek planlama sistemine dogru evrilmeye yol agmistir. Benzer
sekilde, kentsel yenileme uygulamalarinda da esnek sistemin varli-
& 6ne gikmaktadir. Kentsel yenileme uygulamalarinda esneklik iki
farkh sekilde ortaya gikmaktadir. Birincisi, kentsel yenileme uygu-
lamalarinin, 2004 yilindan itibaren yiirirlige giren 6zel amagl ka-
nunlar ile gergeklesmesidir. Kentsel yenileme ile ilgili 6zel amagl
kanunlar, diizenleyici planlama sisteminin en temel 6zelligi olan
hiyerarsi ilkesini, dogrudan devre digi birakmaktadir. Bu durum,
kentsel yenileme uygulamalarinin mevcut planlama sisteminin di-
sinda gerceklesmesini saglamaktadir. Bu durum esnekligin ortaya
cikmasina neden olmaktadir. ikincisi ise, kentsel yenileme ile ilgili
yasal diizenlemelerdeki, yetkinin kullanimina iliskindir. Kentsel ye-
nileme uygulama siireglerinde, gerek merkezi yonetime, gerekse
yerel yonetimlere birgok konuda takdir yetkisi verilmistir. Bu du-
rum da esnekligin sekillenmesinde dogrudan etkili olmustur.
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ABSTRACT

In Turkey, urban planning is provided through the regulatory plan-
ning system. However, significant changes in the planning system
since 2000 have triggered a shift in the planning system towards
a flexible planning system in practice despite the structure in the-
ory. A flexible system is also evident in urban renewal practices.
Flexibility in urban renewal implementations occurs in two dif-
ferent ways. Firstly, urban renewal practices are applied in accor-
dance with special laws that have been in effect since 2004. These
special laws bypass the hierarchy that being a basic feature of
the regulatory planning system. This situation causes to emerge
urban renewal practices at outside of existing planning system,
and hereby, a great deal of flexibility in urban renewal practices,
in sense of giving of new development rights reveals. Second is
related to the using of power in the legal regulations regarding
urban renewal. With the legal regulations, both the central and
local administrations discretionary power are given discretionary
powerin urban renewal processes. This situation directly influ-
enced the shaping of flexibility.
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l. Girisg

Planlama, kiiresellesme ve neoliberal politikalar gibi makro dii-
zeydeki yapisal degisimlerden dogrudan etkilenmistir (Munoz
Gielen ve Tasan-Kok, 2010: 1101). Ulkelerin finansal giiglerinin
zayiflamasina karsilik ortaya gikan bu yapisal degisimler, devlet-
lerin geleneksel roliinde 6nemli degisiklikler ortaya gikarmigtir
(Brenner ve dig. 2010; Harvey, 2005; Brenner ve Theodore,
2002). Neoliberallesme, giiglii 6zel sektor haklari, serbest pi-
yasa ekonomisi ve ticarete dayali kurumsal bir gergeve iginde
(Harvey, 2005) sosyal hayatin her alaninda piyasa siireglerinin
devreye girmesi, yonetisimde rol oynamasina ve kontrolii elin-
de tutmasina yol agmistir (Peck ve Tickell, 2007). Neoliberal
politik yaklasimlarin etkisi ile, devletin yeniden yapilanmasi ile
birlikte, ‘kamu hizmetleri'nin dogasi degismeye baslamis ve
devletlerin 6zel sektére ve kamu-6zel sektor ortakliklarina
glivenme egilimi daha da artmistir (Mercille ve Murphy, 2015).
Bu gercevede izlenen ‘piyasalarin kuralsizlastiriimas’’ ya da
‘kamu sektorii ve hizmetlerin 6zellestirilmesi’ gibi yaklagimlar,
planlama ve planlamanin kurumsal yapisini sekillendiren yasal
gergeveyi onemli Slgiide degistirmistir (Turk, 2017).

Son yillarda planlama sistemlerinde, ‘esneklik’ ve ‘kesinlik’ iki-
lemine odaklanan tartigmalar yogunluk kazanmistir (Valtonen
et al. 2017; Buitelaar ve Sorel, 2010: 983; Rivolin, 2008). Yasal
olarak plan kararlarinin baglayici oldugu planlama sistemle-
rinde, kesinlik 6n plandadir ve planlar ile getirilen yapilasma
haklari, planlar onaydiktan itibaren gegerlidir. Bu tiir sistem-
lerde, plan kararlari tiim taraflar agisindan baglayici sonuglar
icermektedir (Steele and Ruming, 2012, Rivolin, 2008). Baz
planlama sistemlerinde ise, plan kararlari yasal agidan baglayi-
ci ozellik tagimamaktadir. Bu tiir sistemlerde, kesinlik yerine
esneklik 6n plandadir ve plan kararlari yapilasma haklarindan
daha ¢ok stratejileri icermektedir. Bu tiir sistemlerde, yapi-
lasma haklari, planlar izerinde agik olarak tanimlanmadig
igin, planlama kurumlari ve arazi sahipleri (ya da girisimciler)
arasinda uzlagma ve goriisme sireglerine bagl olarak ortaya
gikmaktadir (Rivolin, 2008). Biitiin planlama sistemleri ortak
bicimde, esneklik ve kesinlik &zellikleri icermektedir. Ancak,
bu 6zelliklerin dereceleri iilke sistemlerine gore farklilasma
gostermektedir. Bazi iilkelerde, Srnegin, ingiliz planlama sis-
teminde, esneklik ézelligi daha 6n plandadir. Bu durum ingiliz
planlama sisteminin tarihsel gelisimine bagli olarak ortaya gik-
mistir (Booth, 2003; Booth, 1996). Diger taraftan, diizenleyici
planlama sistemine sahip ¢ogu llkelerde ise, kesinlik 6zelligi 6n
plandadir (Munoz Gielen ve Tagan-Kok, 2010). Ancak, diinyada
neoliberal ekonomik politikalarin etkili oldugu 1990l yillardan
itibaren, kesinlik 6zelliginin 6n planda oldugu planlama sistem-
lerinde esneklik arayislari artma egilimi géstermistir. Bu tir
bir arayisin temelinde, bu donemin 6&zelligi olan artan kamu ve
ozel sektor yatirimlarinin kolaylikla planlama sistemine girisi
saglanmasi yer almaktadir (Heurkens ve Hobma, 2014; Alfasi,
2006). Diger taraftan, esnekligin 6n planda oldugu iilkeler ise,

planlama sistemlerinde kesinlik olusturma gabasina girmisler-
dir (Avrupa Komisyonu, 1997). Bu durum, iilkelerin planlama
sistemlerinin kesinlik ve esneklik arasinda bir denge arayisina
girdiklerini gostermektedir (Steele ve Ruming, 2012: 159).

Tiirkiye'de, diizenleyici planlama sistemi uygulanmaktadir. An-
cak, 2000’lerden itibaren planlama sistemindeki 6nemli degisik-
likler; teorideki yapidan uzaklagilarak, pratikte esnek planlama
sistemine dogru evrilmeye yol agmistir. Benzer sekilde, kentsel
yenileme uygulamalarinda da esnek sistemin varligi 6ne gikmak-
tadir (Ozkan ve Tiirk, 2016: 36). Kugkusuz, yasal diizenlemeler,
kentsel yenileme ve kentsel yenilemenin kurumsal yapisinin be-
lirlenmesi ve isleyisi agisindan 6nemli bir rol oynamaktadir.

Bu makalenin amaci, kentsel yenilemeyle ilgili yasal diizenle-
melerde takdir yetkisi ile ortaya gikan esnekligi ve sonuglari-
ni kentsel yenileme uygulamalari agisindan analiz etmektedir.
Bu makale, Tiirkiye'de 2004’ten giinimiize kadar ortaya ¢i-
kan kentsel yenileme ile ilgili yasal araglara bagh olarak orta-
ya gikan esnekligin sekillenmesi ve derecesini, zaman igindeki
icerigindeki degisimi ve bunun dogrudan uygulamaya etkile-
rini géstermektedir.

Makalenin giris bolimiiniin ardindan ikinci boliimiinde, Turki-
ye'deki diizenleyici planlama sisteminin 6zellikleri degerlendi-
rilmektedir. Ugiincii bolimde, Tiirkiye'de planlama sisteminde
ve kentsel yenileme uygulamalarinda esnekligin sekillenmesi
ve zaman igerisindeki degisimi verilmektedir. Dordiincii bo-
limde, 2004’ten giinimiize kadar ortaya gikan kentsel ye-
nileme ile ilgili yasalarda ortaya gikan esneklik ve sonuglari
karsilastirmali bir perspektif ile gesitli 6rnekler lzerinden ele
alinmaktadir. Besinci boliimde ise, Tiirkiye'de kentsel yenileme
alanlarinda yasal kaynaklarla saglanan esnekligin yapisi analiz
edilmekte ve sonuglari degerlendirilmektedir.

2. Tiirkiye'de Planlama Sisteminin Ozellikleri ve
Esnekligin Sekillenisi

Ulkelerdeki planlama sistemleri, diizenleyici planlama sistemle-
ri ve takdire dayali planlama sistemleri olarak ayrimlagmaktadir.
Diizenleyici planlama sisteminde, plan, yasal baglayiciligi olan,
fiziki gelismelere odakli, takdir yetkisi kullanimini sinirlayan bir
ozellik tagirken, takdire dayal planlama sisteminde plan, degi-
sim yonetim araci niteliginde, takdir yetkisi kullanimina genis
imkan veren bir 6zellik tagimaktadir (Steele ve Ruming, 2012;
Rivolin, 2008). Planlararasi hiyerarsinin varhigi, kesinlik, katilik-
degismezlik, diizenleyici rol ve plan-uygulama biitiinliigi diizen-
leyici planlama sisteminin temel 6zellikleri iken, yatay ve dikey
yerindenlik, esneklik, takdir yetkisi, uygulama farklihg, stratejik
rol ise takdir yetkisine dayali planlama sisteminin temel 6zellik-
leridir (Steele ve Ruming, 2012; Rivolin, 2008). Tiirk planlama
sistemi, teorik olarak diizenleyici planlama sistemi 6zelligine
gore sekillenmistir (Tiirk, 2018; Ozkan ve Tiirk, 2016: 36).
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Tiirkiye'de plan sisteminin en temel 6zelliklerinden biri, plan-
lar arasinda hiyerarsinin varligidir (Orta, 2005, Ersoy, 2000).
Planlama sisteminde hiyerarsik iligki, planlarin birbirini yon-
lendirme ozelligi olarak ifade edilmektedir (Demir, 2009).
Tiirkiye'de, 1985 yilinda yiirirlige giren, 3194 sayili imar Ka-
nununda planlar arasi hiyerarsik iligkinin varligina yer verilerek,
farkli plan kademeleri olusturulmugtur (Unal, 2015). Her bir
alt 6lgek planlarin bir tst 6lgekteki planlardan daha fazla bilgi
ve ayrintiyl icermesi, kendi 6zgiin 6lgeginin gerekli kildigi yeni
bilgi ve verileri de kapsayan, ancak bir Gst 6lgegin ana kararlari-
ni koruyan bir yapida olmasi gerekmektedir (Ersoy, 2000: 37).
Bununla birlikte, bu hiyerarsik iliski ile sekillenen yapinin, kent-
lerin dinamik yapisini karsilayamadigi yoniinde elestiriler de
stk olarak ifade edilmektedir (Unlii, 2009; Unlii, 2006; Gedikli,
2004). Ciinkd, uygulamada kamu yénetimleri tarafindan planlar
arasinda hiyerarsinin varliginin gogunlukla 6nemsenmedigi ve
ozellikle de neoliberal politikalarin etkisiyle kentsel mekanin,
planlar yerine pargacil projelerle gelistigi sik olarak vurgulan-
maktadir (Ozden, 2013, Kentlesme Surasi, 2009: 274). 1985
yilinda yirirlige giren, 3194 sayili imar Kanunundaki, imar an-
layisi, yiiksek diizeyde ‘kesinlige’ dayanan, ulusal diizeyde tiim
kentlere ayni standartlari getiren bir diizenleyici sistem 6zelligi
gostermektedir (Unli, 2006: 64). Diger taraftan, planlar, onay-
landiktan sonra aski siiresinin bitmesi ile kesinlesmesine bag-
Ii olarak zorunlu hukuksal bir belgeye déniismektedir (Unal,
2015; Keles, 2012). Bunun anlami ise, planlarin tim taraflar
agisindan baglayici olmasidir. Ancak iilkemizde, teorik yapinin
kesinlik 6zelligine ragmen, proje temelli yaklagimlarin giderek
agirhk kazanmasi, planlama sisteminde esneklige yonelik bir
egilimi ortaya ¢ikarmaktadir (Ozkan ve Tiirk, 2016).

Tiirk planlama sisteminin kurumsallagmaya yonelik gegmisi in-
celendiginde; planlamanin kurumsal yapisinin kentsel alanlarin
sorunlarini karsilama agisindan yetersiz oldugu sdylenebilir.
Ozellikle, Cumbhuriyet déneminde baslayan “modern, bilingli,
sistemli ve gayretli” olarak ifade edilebilecek kentlesme hare-
ketleri, 1950’lere gelindiginde, yogun géglerle birlikte hizlanmig
ve planlamanin kurumsal yapisi bu dénemin sorunlarini ¢gzme-
de yetersiz kalmistir (Ozden, 2006: 219). Kent ceperlerinde
gecekondularin birbiri ardina ortaya gikmasi da bu dénemlere
denk diismektedir. 1970’lerin sonundan itibaren ise, kentsel
gelisme artan bir bigimde &zel sektor dinamikleri tarafindan
sekillendirilmistir. Ozel sektér zaman iginde gittikge aktif rol
tstlenirken, kamu sektorii gittikge daha pasif bir rol ustlen-
mistir (Tasan-Kok, 2008: 185). Buna bagli olarak, 1980’li yillar,
gecekondulara hizmet gétiirme ve bu alanlarin yasallagtirilma
dénemi olmustur. Basta 1984’te yiirirliige giren 2981 sayili
imar Affi Kanunu ve 1986 tarihli 3290 sayili degisiklik olmak
izerekentsel gelismenin islah imar planlari ile yonlendirilmesi-
ne neden olmustur (Ozden, 2013: 436).

1980’lerde neoliberal politikalarin uygulanmaya baglanmasi ile,
kentsel planlamanin yasal ve kurumsal yapisinda da 6nemli 6lgu-
de degisimler olmug ve planlamada kuralsizlastirmaya gidilmis-

tir (Balaban, 2012). Tiirkiye'de kentsel ve bolgesel politikalarin
belirlenmesinde merkezi planlama her zaman 6nemli bir rol oy-
nasa da, neoliberal ekonomik doniisiim siirecinde, planlamada
yeni kurumsal diizenlemelere gidilerek, yerel diizeyi 6n plana
gikaran bir degisim siirecine girilmistir. Bununla birlikte, yapilan
bu diizenlemeler de, esnek olmayan, kuralci ve kati bir planla-
ma yaklasimini benimsemistir. Bu durum, giderek artan yatirim
baskisi ile planlama arasinda gatismayi ortaya gikarmistir (Tasan
Kok, 2006: 327). Planlama sistemi, kentsel mekandaki degisimin
yonetilmesi igin imar anlayisina dayali bir gergeve sunmaktadir.
Kent 6lgeginde ‘nazim imar planlarr’, alana yénelik olarak ‘uy-
gulama imar planlart’ ile belirlenen imar anlayisinin, esneklikten
uzak ve kati oldugu literatiirde sik olarak vurgulanmistir (Ersoy,
2000; Unlii, 2006; Tasan Kok, 2006; Keles, 2012; Ozden, 2013;
Ozkan ve Tiirk, 2016). Bu anlamda, planlar kentsel mekanda
degisimin yonetilmesi siirecinde, gerekli olan esnekligi, yorum-
lama potansiyelini ve katiim olanaklarini sunmaktan uzaktir
(Unli, 2006: 75). Planlama sisteminde ortaya ¢ikan bu durum,
¢ogu kez mevcut biirokratik kisitlamalar ve yerel politik iligkiler
ile agilmaya cahsilmistir (Ozkan ve Tiirk, 2016).

1990’ yillarda ise, neoliberal ekonomik politikalarin etkisiyle,
kent mekaninda degisimler baglamis, bliyiik ofis yapilar, plaza-
lar; aligveris merkezleri kent mekaninda kapsamli déniistimlere
yol agmistir (Giizey, 2016; Ozden, 2013). Ornegin, istanbul’da
konut alanlarinda ve konutlarin kullaniminda da bazi degisiklik-
ler gergeklesmis, ikinci Bogaz Kopriisiiniin ve cevre yollarinin
yapimi ile birlikte, bu akslar tzerinde finans merkezleri insa
edilmistir (Ozus ve dig., 201 I; Ergiin, 2006). Ayrica bu dénem-
de yanlis kentlesme politikalari ile, kentsel alanlarda pargagil
arsa gelistirme siiregleri artmis, buna karsilik merkezi ve yerel
yonetimler; kentsel arsa gelistirmede ve konut yapiminda ye-
tersiz kalmig, kentlerdeki yapilarin imar planlarina uygunlugunu
denetleyecek mekanizmalar olugturulamamistir. Bunun sonu-
cunda, yatay olarak tek katli olan yasadisi yapilasma bu kez dii-
sey olarak ¢ok katl yeni bir yasadigi yapilasmaya donligmiistiir
(Koktiirk ve Koktiirk, 2007: 6). Tum bunlar, ortaya gikan yapi-
lasmig cevreye yonelik kentsel yenileme gereksinimini artmistir.

2000’li yillara gelindiginde ise, ozellikle Marmara ve Diizce
Depremlerinin etkileri ile de, afetler karsisinda risk azaltimi
araglarindan biri olarak kentsel yenileme giindeme gelmistir
(Kuyucu ve Unsal, 2010). Ozellikle metropoliten alanlarda,
hem eskiyen yapilagmis gevrenin yenilenmesi, hem de deprem
riskli yerlesim alanlarinin yeniden yapilandiriimasi sorunu bu-
lunmaktadir. Bu nedenle, kentsel yenileme, kentsel gelismeye
yon veren 6nemli bir politika haline gelmistir. Yerel yonetimler,
kamu-6zel sektor isbirligi ile gelistirilen, yiiksek ranth alanlarda
uygulamaya konan ve islah-imar planlarina tek alternatif olarak
gorilen ozel kentsel yenileme projeleri uygulamalarina basla-
mistir (Geng, 2014: 18). Bununla birlikte, proje temelli planla-
ma sistemini uygulayan Ulkelerde oldugu gibi, yerel yonetimler
ile 6zel sektor arasindaki goriisme ve uzlasma siiregleri de sis-
temde tanimlanmis olmadigindan (Tiirk, 2018), kentsel yenile-
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me sonrasinda elde edilecek giktilar kontrol edilememektedir
(Ozkan ve Tiirk, 2016). Ancak, toplumsal alanin devingenligi
kargisinda imar planlarinin kati ve duragan gergevesi kentsel
mekan iretilmesi konusundaki yetersizligi (Unli, 2006: 64),
proje temelli sistemin ilerlemesine izin vermistir. Bu durum,
ozellikle kentsel yenileme ile ilgili olarak gikarilan yasal mevzu-
at ile de desteklenmistir.

Son yillarda, Tirk planlama sisteminde, planlama kurumlari,
kentsel gelismeyi tanimlamak, yonlendirmek ve denetlemek
amacindan saparak, kenti biitiin olarak gérmekten uzaklagan
ve kiigiik kent pargalarina yonelik olarak karar gelistiren bir
yaklasim benimsemektedir. Bu durum, gittikge esnek ve proje
temelli bir yaklagimi 6ne gikarmaktadir. Bu nedenle, planlama,
piyasa taleplerine gore degisen ve esnek bir uygulama aracina
doniismektedir (Ozden, 2013; Tagan Kok, 2006: 327). Neoli-
beral ekonomik politikalarin giderek agirlik kazanmasi ve hiikii-
metin izlemis oldugu ‘konut odakli ingaat’ politikasi ile (Balaban,
2012), kentler tizerinde giderek artan yatirim baskisi altinda in-
saat patlamasi ortaya ¢ikmigtir. Boylelikle, artik yatirmcilar igin
kentsel alanlarin yapilagmis kisimlari da, kentin gelisme alanlari
kadar ilgi gérmeye baslamistir (Tiirk ve Korthals Altes, 2010;
Unsal ve Tiirk, 2014). Kentici alanlarin yenilenmesinde &zel
sektor ve kamu sektérii ortakliklari yogun bigimde ortaya ¢ik-
maya baglamistir. Ozellikle, istanbul'da ézel sektér tarafindan
¢ok sayida biiyiik 6lgekli, karma kullanimli, yeniden gelistirme
prestij projeleri 6nerilmistir (Kentlesme Surasi, 2009: 293).

3. Kentsel Yenileme ile ilgili Yasal
Dizenlemelerdeki Esneklik

Genel olarak bakildiginda esneklik; politik, kurumsal- yone-
timsel ve plan yapimiyla ilgili yasal siireglerin degisime ugra-
masinin hem sebebi hem de sonucu olarak gelismistir. Plan
yapimi ve uygulamasi siireglerine, kent arazisi ile arazi lize-
rindeki hizmetlerin saglanmasi ve gelisimine kadar her asa-
mada kamu-6zel ortakliginin dahil olmasi, esneklik kavramini
da etkilemistir. Bu agidan bakildiginda, kent planlamasinda
neo-liberal politikalar ile olugan kamu ve 6zel sektor aktor-
leri arasindaki denge, iilkelerin 6zgiin planlama yaklagimlari,
ekonomik siiregler; kamunun finansal giicii ve 6zel sektoriin
yatirim talebi gibi konular esneklik olgusuna dair yénelmeyi
etkilemektedir (Ozkan, 2012: 24). Genel bir cerceve igin-
de, kentsel yenileme, farkl nedenlerden dolay zaman siireci
icinde eskimis, yipranmis ya da terkedilmis, kentsel doku-
nun, giiniin sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullari g6z 6niinde
tutularak dénistiriilmesi ve yeniden canlandirilarak kente
kazandirilmasi olarak ifade edilebilmektedir (Ozden, 2001:
257). Kentsel yenileme ile ilgili yasal diizenlemelerde takdir

' 2004 tarihli ve 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Déniigiim Projesi Kanunu

yetkisinden gelen esneklik; “planlama yaklasimi ile ortaya
cikan esneklikler” ve *“karar yetkisinden ortaya ¢ikan esnek-
likler” olmak tizere iki farkl sekilde agiklanabilir:

Birincisi, kentsel yenileme uygulamalarinin plan temelli bii-
tiinsel bir yaklagim yerine proje temelli bir yaklasimla, dii-
zenleyici planlama sisteminin diginda kalmasidir. Kentsel
yenileme uygulamalari, 2004 yilindan itibaren yiirirliige
giren 6zel amagh kanunlar' ile gerceklesmektedir. Bu 6zel
amagh kanunlar, diizenleyici planlama sistemi ile ortaya ¢I-
kan planlama sistemindeki hiyerarsiyi dogrudan devre disi
birakmaktadir. Bu durumda kentsel yenileme uygulamalari-
nin, planlama sistemi igerisinde belirlenen kararlara uyum
saglayamadigi agiktir. Ornegin, kentsel yenileme uygulama-
larinda, proje alaninin yakin gevresindeki alanlarin kullanim
fonksiyonu, sosyal ve donati alani dengesi ve yogunlugu
dikkate alinmamaktadir (Ocakgi ve dig.,2017). Diger taraf-
tan, kentsel yenileme alanlarinda benimsenen proje temelli
yaklagim, diizenleyici planlama sisteminde oldugu gibi tiim
yapilagsma kararlarinin belirlendigi ayrintili bir planlamadan
daha ¢ok, plan notlari ile belirlenen bir plan sistemi ortaya
gikarmaktadir. Turkiye'de fiziki plan kademelerinin ve plan
hiyerarsisinin oldugu kati plan temelli sistem bulunmaktadir.
Ancak bu katilk plan notlari ile esnetilebilmektedir (Tirk,
2018; Unlii, 2006; Ersoy, 2000). Ozellikle kentsel yenileme
uygulamalari, plan notlari lizerinden yiritilmektedir. Son
yasal diizenleme olan 6306 sayili kanuna goére, kentsel ye-
nileme alanlarinin belirlenmesinde, alanlara iligkin planlarin
yapilmasinda ve onaylanmasinda, alanda yapilacak yapilara
ruhsat verilmesinde Cevre ve $Sehircilik Bakanlig yetkilidir.
Boylelikle, kentsel yenileme alani ilan edildikten sonra, mev-
cut durumda diizenleyici planlama sistemine goére hazirlan-
mig olan imar planlari ve bu imar planlari ile verilen haklar
gegerliligini kaybetmektedir. Bu durum ayrica, plan biitiiniin-
de delinmelere yol agarak ayni ilcede hatta ayni mahallede
planlamadan yerel yonetim veya merkezi yénetimin sorumlu
olmasi ayrimini getirmektedir. Bu durum planlama sistemin-
deki hiyerarsiyi etkiledigi kadar planlarin biitiinliigiinii de
etkilemektedir. Sosyal ve teknik altyapi alanlarinin dagilimi,
niifus yogunlugu, ulasim yatirimlari gibi kentin tamamini et-
kileyen konular pargacil bir sekilde farkli yasal dayanaklar
ile planlanmaktadir. 6306 sayili kanun ile birlikte planlarda
uyulacak standartlarin da bakanlk tarafindan belirlenmesi
ozellikle sosyal ve teknik altyapi alanlarinin planlanmasinda
6nemli esneklikler saglamaktadir.

ikincisi, kentsel yenileme ile ilgili yasal diizenlemelerde,
gerek merkezi yénetime gerekse yerel yonetime kentsel
yenileme alaninin belirlenmesinden, uygulamanin tamam-

2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun
2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanununun 73. maddesi ile s6z konusu maddede degisiklik yapan 2010 tarihli ve 5998 sayili Belediye Kanununda Degisiklik Yapiimasina

iliskin Kanun

2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistiirtilmesi Hakkinda Kanun.
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lanmasina kadar bir¢ok konuda takdir yetkisi verilmis ol-
masidir. Takdir yetkisi, Tiirk idare Hukuku bakimindan ayri
bir Gneme sahiptir. idari yasamin gerekgelerinden kaynakli
olarak, idarenin az veya gok takdir yetkisine sahip bulun-
masi zorunludur (Yayla, 1990: 77). Takdir yetkisi, idareye,
islemin sebebini, konusunu, zaman ve yerini belirlemek;
gesitli goziimlerden birini segmek; islem yapmak ya da yap-
mamak konusunda verilen hareket serbestisidir (Segkin ve
Ustiin, 2015). Kentsel yenileme uygulamalarinin en temel
aktorlerini Merkezi Yonetim [Cevre ve Sehircilik Bakanhgi,
Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI)] ve Yerel Yonetim-
ler (Biiyiiksehir Belediyeleri, Belediyeler, il Ozel idareleri)
olusturmaktadir. Yerel yonetimler, 6zellikle biyiik 6lgekli
konut tretiminde hem diizenleyici hem de dogrudan yati-
rimci rolii oynamaktadir. Belediyelerin dogrudan yatirimci
olarak rolleri; konut projelerini dogrudan kendi sirketleri
araciligiyla uygulamak, kar amagli projeler yapmak ve gesitli
ortakliklar kurmak seklindedir. Diizenleyici olarak rolleri
ise; konut alanlari igin parseller liretmek, planlama ve onay-
lama, kamulagtirma, satin alma gibi kamu miidahale aragla-
rini kullanma hakkidir (Tiirk ve Korthals Altes, 2010: 189).
Ulkemizde farkli dénemlerde yiiriirliige giren af kanunlari,
ayni mahalle igerisinde bile farkli miilkiyet bigimlerinin olug-
masina yol agmistir. Kentsel yenileme uygulamalari, ‘tapusu
olanlar’, ‘tapu tahsis belgesi olanlar’, ‘muhtar belgesi olan-
lar’ ve ‘higbir belgeye sahip olmayanlar’ seklinde miilkiyetin
yasal statiisiine dayali bir sistem lizerinden kurgulanmakta-
dir (§en ve Tirkmen, 2014: 169). Bu durum, kentsel yeni-
leme uygulamalarinin temelini olugturan miilkiyet konusun-
da y6netimlere hem degerleme hem de kamulastirma gibi
6nemli konularda takdir yetkisi vermektedir. Bu da, kentsel
yenileme uygulamalarinda genis bir esneklik saglamaktadir.
Bununla birlikte, 2004 yilinda 5162 sayili kanunla TOKi’ye
kentsel yenileme alanlarinda 6nemli yetkiler verilmistir.
Bu yetki, gerek gecekondu alanlarinda, gerek kendi miilki-
yetinde bulunan alanlarda, gerekse toplu konut alani ilan
edilmis alanlarda gegerlidir. Kentsel yenileme pratiklerinde,
¢okiintliye ugramaya baglamis kent merkezlerinde yasayan
diisiik gelirli kesimlerin, kent merkezlerine uzak alanlarda
TOKI tarafindan tretilen konut alanlarina yerlestirilmesi bu
dénemin yerlesik politikalarindan biri haline gelmistir. 2012
yilindan itibaren ise 6306 sayili kanunla, Cevre ve $ehircilik
Bakanhgi kentsel yenileme uygulamalarinin temel aktérii ol-
mustur. Oyle ki, kentsel yenileme projesinin baglangicindan
bitimine kadar yapilacak tiim uygulamalarda Bakanlk tek
yetkili konumdadir (Giir ve Tirk, 2014: 636).

Tiirkiye'de kentsel yenilemenin gikis noktasi olarak en ¢ok
deprem riski 6n plana alinmaktadir. istanbul’da deprem riski
ile ilgili olarak yapilan analizlerin sonucunda hazirlanan JICA
Raporu’'nda (iBB-JICA, 2002: 32) yeniden gelistirme veya
biylik oranda giiglendirme gereken dért yiiziin lzerinde
mahalle belirlenmistir. Tarakgi ve Tiirk (2015: 1572) istan-

bul bitlind igin yaptiklari arastirmada ilan edilmis olan riskli
alanlarin bulundugu ilgelerin hem sivilagma potansiyeli, hem
heyelan, hem de bina hasar gériilebilirlik ve bina durumlari
agisindan JICA Raporunda (2002) siralanan 6nceliklendir-
melerle uyusmadigini, bu noktada kanunun gergek amacin-
dan uzaklagtigini ortaya koymuslardir. Bunun olabilmesine
olanak taniyan ise, kentsel yenileme ile ilgili yasalarla yoneti-
me verilen takdir yetkisidir.

Yukarida belirlenen yasal diizenlemelerin ortak noktasi,
planlamayi proje uygulamalarini gli¢lestiren bir engel olmak-
tan gikarip, esnek ve piyasa dinamiklerini géz 6niine alarak
mekansal gelisimi diizenleyen bir yapida yeniden tanimlamak-
tir. Bu dogrultuda, s6z konusu kanunlarla kentsel yenileme
uygulamalarina gelen esneklikler asagida kentsel yenileme
alanin belirlenmesi ve onaylanmasi, miilkiyetin degerlendi-
rilmesi, planlama yetkileri, kamulastirma, miilkiyetin dagitimi
ve sosyal yapi konularinda ayrintili olarak incelenmektedir.

5104 Sayih Kuzey Ankara Girisi Kentsel Déniigim
Projesi Kanununda Ortaya Cikan Esneklikler

2004 yilinda yirirluge giren 5104 sayili Kuzey Ankara Giri-
si Kentsel Doniigsiim Projesi Kanunu ile, Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Déniislim Projesi uygulama alanlarinin fiziksel yapisi-
nin iyilestirilmesi, cevre goriintiisiiniin gelistirilmesi, giizelles-
tirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeninin saglanmasi ile
kentsel yagam diizeyinin yiikseltilmesi amaglanmaktadir.

Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donlisim Projesi’nin 6ne gikan
ozelligi; Ankara’nin protokol yolu ve kuzey kent girisi konu-
munda olan bdlgeye bagkentlik islevine yakisir bir kimlik ka-
zandirma amaci ile gergeklestirilmesidir (Kitik ince, 2006:
169). Proje, toplam 1580 hektarlik bir alana sahiptir ve proje
ile 70.000 kisilik bir niifus 6ngorilmistiir. Projenin etaplar
halinde yapilacag, oncelikli etabin ise 400 hektarlik alani kap-
sadigi ifade edilmektedir. Oncelikli etap kapsaminda 18.000
adet konut, 47 ha 6zel rekreasyon alani, 2 adet otel ve kongre
merkezi, 18 ha gélet alani, 3 km uzunlugunda yol, tiinel ve vi-
yadiik yer almaktadir (www.toki.gov.tr). Proje, kamu-6zel sek-
tor ortakligi gercevesinde, Biyiiksehir Belediyesi ile TOBAS
isimli sirketin isbirligini icermektedir (Kiitiik ince, 2006: 169).

Tiirkiye planlama sisteminin kademelenmesi ve yetki hiyerar-
sisine gore, biyiiksehir statiisiinde olan kentlerde, uygulama
imar plani ilge belediyesi tarafindan, nazim imar plani ise, bi-
yliksehir belediyesi tarafindan hazirlanmaktadir. Kanun ile,
her 6lgekteki imar planini yapma yetkisi Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi’'ne verilerek planlama sistemindeki yetki hiyerarsi-
sine miidahale edilmistir. Ayrica, mevcut planlarin devam edip
etmeyecegi veya yeniden plan yapilip yapilmayacagi hususunda
belediyeye takdir yetkisi verilerek, esneklik saglanmistir. Bu
kanuna gore; her tiirlii eski imar haklari gegerliligini yitirecek
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olup yeni imar haklari, hazirlanacak olan imar planina gére ye-
niden belirlenecektir. Kanun bu yaklagimi ile pargacil olarak
yapilan 6zel amagh planlarin kentin biitiinii igin yapilan imar
planlarinin 6niine gegmesini saglamaktadir. Bu kanundan sonra
¢ikan kentsel yenileme ile ilgili 6zel amagli kanunlar ayni yakla-
simi tagimaya devam etmektedir.

Bu kanuna gore yapilan proje, malikler ve hak sahipleri ile
yapilan anlagmalar cergevesinde uygulanmaktadir. Anlagsma
saglanamayan hallerde ise, gergek kisilerin ve 6zel hukuk tii-
zel kisilerinin miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller belediye
tarafindan kamulastirilabilmektedir. Kanunda ‘tapu sahiplert,
‘tapu tahsis belgesi olanlar’ ve ‘tapu tahsis belgesi olmayan
ancak | Ocak 2000 tarihinden énce yapildigini belgeleyen
ruhsatsiz yapi ve gecekondu sahipleri’ hak sahibi olarak tanim-
lanmaktadir. Boyle bir ayirim, af kanunlarindan sonra ilk kez
yasal diizenlemelere girmistir. Yapilan projeden belediye ile
anlagma saglayan tapu sahipleri isyeri ve konut edinebilmekte,
tapu tahsis belgesi sahibi olanlar ise konut edinebilmektedir.
Ancak diger gecekondu sahiplerinin yapilacak projeden konut
edinip edinemeyecegi agiklanmamig olup, konut bedellerinin
2985 sayili Toplu Konut Kanunu hiikiimlerine gore belirle-
nerek Toplu Konut idaresi Bagkanlig tarafindan yiiriitilecegi
ifade edilmistir. Bu duruma gore, projeden hak sahiplerine
dagitimda belediye meclisi yetkili olup, tapu sahibi olunmasi,
tapu tahsis belgesindeki alaninin 400 m? olmasi, tapu tahsis
belgesindeki alaninin 400 m?'den az olmasi seklinde kategori
edilmektedir: Birincisi, Belediye ile anlagma yapan tapu sahip-
lerine, miilklerinin Belediye Meclisince belirlenen biiyiikliikte
olmasi kaydiyla; bolgede yapilacak isyeri ve konutlardan ve-
rilmektedir. Ikincisi, tapu tahsis belgesindeki arsa alani 400
m? olan hak sahiplerine Belediye Meclisi tarafindan belirlenen
biiytikliikte bir adet konut verilmektedir. Uglinciisii ise, tapu
tahsis belgesindeki alan 400 m?den az olanlar konut sézles-
mesi ile borglandirilmaktadir. Buradan da anlagilmaktadir ki
miilkiyetlerin yeniden dagitimina iliskin Belediye Meclisine
biiyiik bir takdir yetkisi verilmis olup, boylelikle bu konuda
esneklik saglanmistir (Tarakg ve Tirk, 2017).

5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullaniimasi Hakkinda Kanun ile Ortaya Cikan
Esneklikler

2005 yilinda sit alani olarak ilan edilen bélgeler ile bu bolgele-
re ait koruma alanlarinda yapilacak yenilemelere iliskin olarak,
5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Taginmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
Kanun kentsel yenileme uygulamalarini yiiriitmede 6nemli bir
yasal arag olarak yiirirlige girmistir.

Ulkemizde kentlerin tarihi merkezlerinde yer alan ve 6zel
fiziksel niteliklere sahip yipranmis konut alanlari bitiin kent-

lerde giderek 6nem kazanmaktadir. Kentin tarihi bolgelerin-
de yer alan yipranmis konut alanlari Ust gelir gruplari tara-
findan terk edilmis ve yoksullarin siginagi haline gelmistir. Bu
bolgeler, bir yandan ucuz barinma olanag sunarken, diger
yandan merkezi konumlari nedeniyle isyerlerine kolay ulagim
saglamaktadir. Bu alanlar, 1990’lardan itibaren gesitli donii-
simlerden gegmistir. Kent merkezlerinde sosyo-mekansal
donisiimiin yasandigi bu bolgeler, rant potansiyeli nedeniyle
yatirimcilarin ilgisini gekmis ve yerel yonetimlerin de deste-
giyle yeniden canlandirma projelerinin en 6nemli hedefi hali-
ne gelmislerdir (Tirkiin ve Sarioglu, 2014: 267).

Bu kanun ile belediyelere; yenileme proje alanlarinin belir-
lenmesinde, projenin hazirlanmasinda ve projenin uygulan-
masinda g¢ok genis yetkiler taninmaktadir. Yenileme alanlart;
il 6zel idarelerinde il genel meclisinin ve belediyelerde bele-
diye meclisinin iiye tam sayisinin salt gogunlugunun karari ile
belirlenmekte olup, il genel meclisi/belediye meclisince alinan
kararlar (Blytiksehirlerde ise ilge belediye meclislerince alinan
kararlar, biiyiiksehir belediye meclisince onaylanmasi lizerine)
Cevre ve $Sehircilik Bakanhginin teklifi ile Bakanlar Kuruluna
sunulmaktadir. 02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK ile Ba-
kanlar Kurulunun yetkisi Cumhurbaskani’na verilmistir. Alanin
belirlenmesinde ilk yetkili yerel yénetimler olmasina ragmen,
merkezi yonetimin karari ile uygulanabilmektedir. Ornegin,
istanbul, Beyoglu ilgesinde Tarlabasi semti 20 Subat 2006 ta-
rihinde Bakanlar Kurulu karari ile ‘Yenileme Alanr’ olarak ilan
edilmistir. Anilan kararla yirmi bir yapi adasi kentsel yenile-
me alani olarak belirlenmistir. ilk etapta, 10.11.2006 tarihinde
Beyoglu Belediye Meclisi Karari ile sadece dokuz yapi adasini
kapsayan Tarlabagi |. Etap Yenileme Projesinin uygulama usul
ve esaslari belirlenmistir (Tirkin ve Sarioglu, 2014: 270). Tar-
labagi ayni zamanda, Beyoglu Sit Alani igerisinde yer almakta-
dir. Bu nedenle, s6z konusu kanuna dayanilarak yenileme alani
belirlendiginde bdlgenin bir kisminda ‘yenilenerek koruma’
uygulanirken, diger kisimlarda Koruma Kanuna goére ‘sadece
koruma’ uygulamalari ortaya ¢ikmistir.

Bu yasanin uygulamalarinda, devletin en {st karar verici ma-
kami tarafindan onaylanmak iizere hazirlanan yenileme alani
sinirlarinin gézleme dayali ve 6znel verilerle gizilmesi, kentli
haklari, kent yoénetimi gibi alanlarda tartisma konusu olmus-
tur (Dinger, 2010: 243). Kentsel Yenilenme Alani ilaninin bi-
limsel kriterlere dayanmayisi ve kolaylikla kotiiye kullaniima-
ya agik olusu kanunun getirdigi sorunlardan biridir (Ozden,
2006: 224). Alanin belirlenme kriterleri kanunda ve kanunun
yonetmeliginde agiklanmayarak, alani ilk belirleyen kurumlar
olan yerel yénetimlere bu konuda takdir yetkisi sunularak es-
neklik saglanmistir. Ornegin, Beyoglu bolgesinde bu kanuna
dayanilarak ilk kez 20 Subat 2006 tarihinde yenileme alanla-
rinin ilaniyla baslayan siiregte, ayni yil iginde 5 farkli yenileme
alani daha ilan edilmistir. Yenileme alani ilan edilen yerlerin
biiyiiklik ve konumlarinin birbirlerinden oldukga farkh ol-
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dugu goriilmektedir. Ornegin, Fatih ve Eminénii bélgesinde,
yenileme alanlarinin kiyilar ve kara surlari boyunca konumla-
nirken, Siileymaniye tarihi miras alani ve Kapaligars’nin ise,
merkezde yer almakta oldugu ve alanlarinin biyiik oldugu
ifade edilmektedir (Dinger, 2010: 251).

5366 sayili yasada, imar planlarindan bahsedilmemekte, sa-
dece yenileme projelerine iliskin agiklamalar bulunmaktadir
(Ozden, 2013). Ayrica, séz konusu kanunda, projeler ile alan-
da gegerli olan imar planlari arasinda da bir iligki kurulmamis,
koruma amagli imar planlarindaki gibi parsellerin islevlerinin
belirlenmesi amaci giidiilmemistir (Ustiin, 2014: 201). Bu nok-
tada kanun, proje temelli bir yaklagim izleyerek, planlama siste-
minde esneklik saglanmistir. Ancak, yapilacak kentsel yenileme
projeleri ile var olan imar planinda 6ngériilmeyen durumlarin
ortaya gikmasinin hukuka aykirilik olusturacag agiktir. Birgok
Danistay kararinda, mevcut imar planlarinda éngériilen amaca
aykiri olarak yapilan uygulamalarin hukuka aykiri oldugu agikga
ifade edilmistir (Ustiin, 2014: 201). Buradan da anlagiimakta-
dir ki kanun, genel olarak biitiinsel bir planlama anlayisindan
kopuk, planlama siirecinin dogal bir pargasi olmayi reddeden,
pargacil ¢oziimleri tesvik eden proje temelli bir yaklagimi
benimsemistir (Ozden, 2006: 225). Kanundaki diizenleme-
ler ayrica avan proje kavramini 6ne gikarmaktadir. Kanunun
yonetmeligi, yenileme projenin onaylanmasinin ardindan avan
projenin onayini getirmektedir. Bylelikle, yapilasmaya dair ka-
rarlar da avan proje asamasina birakilmaktadir. Bu durum da
yine planlama sisteminde esnekligi olusturmaktadir.

Yasa, ayrica yenileme uygulama projelerinin, yenileme avan
projeleri esas alinarak hazirlanmasi gerektigini hiilkme bagla-
maktadir. Ancak, sit alani iginde ilan edilen bir yenileme alani-
nin sadece mimari avan proje ve uygulama projesi iizerinden
tanimlanmasi, kent planlama ilkeleri agisindan da sorunludur.
Ciinki igerigi fiziki mekaninin diizenlenmesi olarak sinirlandi-
rilan, planlama disiplininden uzaklastirilan ve plan dizgesinin
disina gikarilan yenileme alanlarinda, tarihi ve kiiltiirel miras
degerleri tehlike altina girmekte ve sosyo ekonomik dengele-
rin bozulmasina neden olmaktadir (Dinger, 2010: 246). Mev-
cut uygulamalar, sit alanlarinda koruma-yenileme iligkisinin
dogru bir sekilde kurgulanamadigini, yenileme uygulamalari-
nin, alanin mevcut 6zgiin dokusunu yeterince dikkate almadi-
gini gostermektedir (Kentlesme Surasi, 2009: 295).

Bu kanun kapsamindaki; projelerin uygulama siirecinde, yenile-
me alanlarindaki yapilarin bosaltiimasinda ve yikilmasinda 6n-
celikle anlagma yolu esas alinmaktadir. Anlagma saglanamadig
takdirde, gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde
bulunan taginmazlar igin kamulastirma yontemi kullaniimakta-
dir. Ancak, kamulastirma yapabilmek igin kamu yarari karari
gereklidir, bu nedenle Bakanlar kurulunun kamu yarari karari
almasina dayanilarak kamulastirma yapilabilir. Ancak yenileme
alani ilan edilen alanlarda miilkiyet sorunu sadece kamulastir-

ma boyutu ile agiklanamayan, daha fazla etkileri olan bir ko-
nudur. Yenileme alani ilanindan itibaren alaninin gayrimenkul
satis ve kira degerleri serbest piyasa fiyatlari disinda yeni bir
fiyat diizeyiyle tanigmaktadir (Tiirk ve Korthals Altes, 2010;
Dinger, 2010: 245). Ornegin, Tarlabagi Kentsel Yenileme uygu-
lamasi sonucunda yapilan ve satiga ¢ikan 360 Ofis Projesi'nde
metrekare fiyatlarinin 7.500 dolara ulagtigi bilinmektedir.
Opysa ki bu projenin hemen yanindaki bes katli ve tescilli bir
binanin timi 760.000 liraya (2012 yili kuruna gére 420.000
USD) kamulastirilmigtir. Bu durumda, binasi kamulastirilan bu
kisi projeden 100 metrekarelik bir ofis bile alamayacak duru-
ma gelmektedir (Turkin ve Sarioglu, 2014: 285).

Diger taraftan, s6z konusu kanunun yonetmeliginde olagan
kamulagtirma siirecinin projenin uygulanmasinda gecikmeye
neden olacaginin anlagilmasi halinde, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunun olaganiistii durumlarda kullanilan 27. maddesi hi-
kiimlerine gore, ‘acele kamulastirma’ yoluna gidilebilecegi be-
lirtilmistir. Stirecin gecikmeye sebep olacagl hangi kriterler ile
degerlendirilecegi belirtiimemekte olup, kamulastirma karari
igin aranan kamu yarari kararindan da bahsedilmemektedir.
Boylelikle, yonetimlere acele kamulastirma yoluna gitmek ko-
nusunda esneklik saglanmaktadir.

Kanundaki diizenlemeler biitiin olarak ele alindiginda yeni-
leme alanini, biitiin bir proje alani olarak degerlendiren bir
yaklagim ortaya ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, yetkili idarenin
uygun gérmesi halinde ve projenin biitiinliigiinin bozulmama-
st sartiyla yenileme alani igindeki parsellerde tek bagina yenile-
me projesi yapilabilecegi belirtilmektedir. Ancak, bu yenileme
projesinin giderleri, yapi izin siiregleri tanimlanmamaktadir.
Ayrica vaktinde tamamlanmayan bireysel projelerin, proje
biitiinligiini korumak amaciyla yénetim tarafindan tamam-
lanabilecegi veya kamulastirilabilecegi hiikmii getirilmistir.
Ancak burada, idarenin hangi durumlarda tamamlama segene-
gini veya kamulastirma segenegini segecegi tanimlanmayarak,
idareye bu segim konusunda da takdir yetkisi verilmistir. Bu
durum miilkiyet hakki agisindan degerlendirildiginde, kisilerin
kendi karari ile miilkiyetleri lizerinde tasarruf yetkisi kisitlan-
makta, bireysel proje yapabilme hakki yalnizca idarenin onayi
ile olabilmektedir (Ustiin, 2014: 164).

Ayrica s6z konusu kanunda yenileme proje uygulamalarinin,
belediyeler ve kamu veya 6zel sektor kuruluslarina yaptirilabi-
lecegi gibi TOKI ortakhigi ile de yapilabilecegi belirtiimektedir.
Ancak uygulama sirasinda tiim kontrollerin ve denetimlerin
belediye tarafindan yapilacag belirtiimektedir. Proje ortakligi
temelinde olusan bu iliskinin hangi esaslara gore sekillenecegi
konusunda yasada ve yonetmelikte ayrintili bir diizenlemeye
gidilmemesinden dolay tekil uygulamalarda farklilik arz edebi-
lecek bir esneklige kavusmaktadir. Bununla birlikte, yenileme
alanlarindaki uygulamalari her tiirlii vergi, resim, harg ve lic-
retlerden muaf tutmasi ile tegvik etmektedir.
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5393 Sayili Belediye Kanunundan ve 5998 Sayili
Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmasina lligkin
Kanundan Ortaya Cikan Esneklikler

2005 yilinda belediyenin gérey, yetki ve sorumluluklari ile galis-
ma us(l ve esaslarini diizenleyen 5393 sayili Belediye Kanunu
Yerel Yonetim Reform galismalari kapsaminda yiiriitiilen galis-
malardan biri olmustur. Kanunun 73. maddesinde, belediyelerin
kentsel yenilemeye yonelik rolleri ve yiikiimliliikleri tanimlan-
mis ve belediyeler kentsel yenilemenin yerel ayagi olarak uygula-
malari yiiriitmeye baglamislardir. 5393 Sayil Belediye Kanundan
once yirirliikte bulunan 1580 sayili Belediye Kanunu ve 3194
saylli Imar Kanunlari incelendiginde, yenileme projelerinin uygu-
lanmasi konusunun agik ifadeler ile tanimlanmadigi ve belediye-
lere yenileme projeleri ile ilgili yetki verilmedigi goriilmektedir.
Ayrica 5393 sayili Belediye Kanununun 6ncesinde, belediyelerin
deprem riskli alanlardaki yapilara miidahale etmesinde 6nem-
li kisitlayicilarin bulunmakta oldugu bilinmektedir (Tarakgi ve
Tiirk, 2015: 1558). 5393 sayili Belediye Kanununun 73. madde-
sinde belediyelere kentsel doniisiim alani belirleme yetkisi veril-
mektedir. Ancak, 6zellikle uygulama araglari konusunda ayrintili
bir bilgi verilmemistir. Biiyiiksehir alanlarinda ilge belediyeleri
bu yetkiyi kullanirken, biiyiiksehir belediyelerine kentsel yenile-
me projeleri konusunda yetki verilmemistir. 2010 yilinda ise s6z
konusu kanunun 73. maddesinde yapilan degisiklikler igin 5998
saylli Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Yasanin
ylrirliige girmesi ile, 73. maddenin kapsami genisletilmis hem
kentsel doniigtim hem de kentsel geligsim alanlarinin belirlenmesi
saglanmistir. Ayrica bu yetkiler; blylksehir belediyelerine de bu
yetkiler verilmistir. Kanunda hak sahibi olanlar ile anlagsma esash
olarak uygulama yapilacak olup, anlagsma saglanamayan hallerde
kamulastirma devreye girmektedir. Kanuna gore gayrimenkul
sahipleri ve 2981 sayili Af Yasasina dayanilarak hak sahibi olmus
kisiler hak sahipleri olarak tanimlanmaktadir. 2981 sayili Kanun
kapsamina girmeyen gecekondu sahiplerine ise, konut veya is-
yeri verilmesi hususu belediyenin takdirine birakilmaktadir.

Bu yeni diizenlemeler ile kanunda, kentsel yenileme alani ola-
rak ilan edilecek alanin biiyiikliigiiniin en az 5 en gok 500 hek-
tar arasinda olmasi, toplami 5 hektardan az olmamak kayd: ile
proje alani ile iligkili birden fazla yerin tek bir kentsel yenileme
alani olarak belirlenebilecegi hikmii getirilmistir. Ancak alan
buyiikliigtinin tespitine iliskin kriterler belirlenmemistir. Orne-
gin, Istanbul’'da Maltepe ilgesinde 93 hektarlik alan Basibiiyiik
Mahallesi Kentsel Yenileme Alani olarak ilan edilmistir. Alan-
da, kentsel yenilemeye dair ilk galigmalar 24.02.2006 tarihinde
TOKI, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Maltepe Belediyesi
arasinda imzalanan ‘istanbul Maltepe Kentsel Yenileme Pro-
jesine iligkin Protokol’ ile baslamistir (Sen ve Tiirkmen, 2014:
171). Proje etaplar halinde TOKI tarafindan yiiriitilmekte olup,
siireg devam etmektedir. Kanun ile biiyiiksehir belediye sinirlari
icinde kentsel yenileme alani ilan etme ve ilan edilen alandaki
her 6lgekteki imar planlari yapma, parselasyon plani, bina insa-

at ruhsati, yapi kullanma izni ve benzeri tim imar islemleri ile
3194 sayili imar Kanununda belediyelere verilen yetkileri kul-
lanma yetkisi biiyiiksehir belediyelerine devredilmektedir. Buna
dayanarak, 18.03.2017 tarihinde alana iligkin nazim imar plani
istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmistir.

5393 sayili kanunda 2010 yilinda 5998 sayili Kanunla yapilan
degisiklikler sonrasinda, ilge belediyelerinin kentsel yenileme
alanlarindaki yetkileri azalmakta ve neredeyse tim yetkiler
biiyiiksehir belediyelerine gegmektedir. Ornegin, bu yasayla
birlikte Ankara'daki kentsel yenileme alanlarinin %66’si Anka-
ra Buyiiksehir Belediyesi'nde yetkisi altina girmistir (Bektas,
2014: 162). Burada, belediyelere, kentsel yenileme uygula-
malari gergeklestirmek amaciyla, imar mevzuati ile getirilen
biitiinligu yok sayan, genis bir takdire dayanan yetki verilmek-
tedir. Anayasa Mahkemesi’nin 18.10.2012 tarihli ve E: 2010/82
ve K: 2012/159 sayih kararinda ‘dava konusu kurallarla bele-
diyelere kentsel déniigiim ve gelisim projeleri uygulama ko-
nusunda takdir yetkisi verilmesi bir gerekliliktir. Zira kentler
stirekli degisen ve gelisen alanlar oldugundan, kentlerin her
gegen giin degisen ihtiyaglarinin 6nceden belirlenmesinin giig-
lugti nedeniyle, bu ihtiyaglarin nasil karsilanacaginin kanunlar-
da tiim detaylariyla éngoriilmesi miimkiin degildir’ denilerek,
takdir yetkisinin varhigi ve gerekliligi kabul edilmistir.

Bektas (2014) tarafindan yapilan arastirmada Ankara'da
2004-2014 yillari arasinda ilan edilen kentsel yenileme alan-
lari incelenmis ve Ankara’nin toplam 80.000 ha yerlesik ala-
ninin yaklasik yarisinda kentsel yenileme alanlari (96 adet)
ilan edilmistir. ilan edilen bu alanlarin %26’lik dilimin 2005
yilinda yogunlastigi, %1 I’inin ise 2010 yilinda 5998 sayili ka-
nunun Yyiiriirliige girmesi ile belirlendigi ifade edilmektedir.
Kentsel yenileme alanlarinin %18’i ise, 2013 yilinda 6306 sa-
yil kanuna goére ilan edilmistir, kentsel yenileme alanlarinin
geri kalan %45’i ise diger yillarda belirlenmistir.

Kentsel yenileme uygulamalarinin planlamaya bir segenek olma-
sinin yani sira, belirlenen kentsel yenileme alanlari, kentin yer-
lesik alaninin yaklasik yarisidir (Bektas, 2014: 161). Bu durum,
Ankara gibi 6nemli bir kentin yarisinin diizenleyici planlama sis-
temine gore, diger yarisinin takdire dayali planlama sistemi ile
planlanacag anlami tasimaktadir (Tarakei veTurk, 2017).

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistirilmesi
Hakkinda Kanundan Ortaya Cikan Esneklikler

2012 yilinda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniis-
tiirilmesi Hakkinda Kanun kentsel yenileme adina 6nemli ve
tartismall bir yasal arag olarak yiiriirlige girmistir. Kanunun
amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir. Kanun kapsa-
minda riskli yapi riskli alan tanimi yapilmistir. Riskli alan; zemin
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yapisi veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina
yol agma riski tasiyan, Bakanlik veya idare tarafindan belir-
lenen ve Bakanligin teklifi Gizerine Bakanlar Kurulunca karar-
lastirilan alandir. 02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK ile Ba-
kanlar Kurulunun yetkisi Cumhurbaskani’'na verilmistir. Riskli
yapl ise, riskli alan iginde veya disinda olup ekonomik émriini
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski
tagidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapi
demektir. Kanunla birlikte, ‘riskli alanlarin’ ve ‘riskli yapilarin’
belirlenmesi ile ilkenin tiim afet riskli alanlarinda var olan ya-
pilarin ‘iyilestirilmesi’, ‘tasfiyesi’ ve ‘yenilenmesi’ konularinda
yetki genel olarak Cevre ve $ehircilik Bakanligi'na verilmekte
olup, ancak Bakanlik tarafindan gérevlendirilmeleri halinde ye-
rel yonetimlerce (belediyeler ve il 6zel idareleri) ya da TOKI
tarafindan kullanilabilecegi diizenlenmistir.

Birlesmis Milletler ve Avrupa Konseyi tarafindan hazirlan-
mis uluslararasi hukuk metinlerinde ve Tirkiye Cumhuriyeti
Anayasa’nin 57. maddesinde, konut mevzuati agisindan devle-
te 6nemli gorevler yiiklenmektedir (Akinci, 2016). Devlet va-
tandaslarinin saghkh konutlarda yasamasi igin gerekli tedbir-
leri almak zorundadir (Simsek, 2015). 6306 sayil yasa, saglikli
ve giivenli yagama gevrelerini olusturmayi amaglamaktadir. Bu
gerekgeye dayanilarak, 6306 sayili yasa ile merkezi yonetime
genis yetkiler verilmekte, verilen bu yetkiler ile hem planla-
mada, hem de uygulamada esneklikler saglanmaktadir. Ozel
sektoriin de (ylklenici firmalar) 6nemli Slgiide s6z hakki sa-
hibi oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte, 6306 sayili Yasa
kapsaminda belediyelerin yeterince rol oynadigi sGyleneme-
mektedir. Oysaki, belediyeler, 6zel sektor ile hak sahipleri
arasindaki uzlagsma siireglerinde 6nemli bir role sahip olacagi
aciktir. Yasadaki yaklasim da ise, Bakanhga agirlik verilerek,
yerel yonetimlerin kentsel yenileme uygulamalarindaki bu is-
levinin engellenmesi yoniindedir (Ustiin, 2014).

6306 sayili yasada da énemli esneklikler bulunmaktadir. Bun-
lardan ilki, yasanin temelini olusturan riskli alan, revzerv alan
ve riskli yapi belirlenmesine yonelik kriterlere iliskindir. 6306
sayih kanuna goére, riskli yapi, gergek anlamda tanimlanmasi
mimkin olmamakla birlikte, bir takim somut dlglilere gore
belirlenebilmektedir. Bununla birlikte, riskli alanlarin tespit
edilmesindeki kriterler somut olarak belirlenmemis, idarenin
takdirine birakilmistir. Ornegin, Istanbul'da arazi fiyatlarinin
en yiiksek oldugu Maslak-Biiyiikdere aksinin yaninda olan
ve %92’si gecekondudan olugan Derbent Mahallesi (Sen ve
Oktem Unsal, 2014: 203) o6zellikle 2000l yillarin bagindan
itibaren ¢oziilemeyen kentsel yenileme sorunlari ile dikkat
¢ekmektedir. C6ziim olarak alan 2013 yilinda Bakanlar Ku-
rulu karariyla ‘riskli alan’ ilan edilmistir. S6z konusu riskli alan
karari, 2014 yilinda, Danistay |14. Dairesinin 09.04.2014 tarihli
E: 2013/1445 K: 2014/4481 sayili karari ile alanin ‘teknik bir
raporla degil gozlemsel genel bilgiler’ ile riskli alan ilan edilidigi
gerekgesi ile iptal edilmistir. Sonrasinda, 27.10.2016 tarihinde

6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginde yapilan degi-
siklik ile riskli alan kavrami genisletilmistir. Yapilan degisiklik
ile riskli alan zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle
can ve mal kaybina yol agmasinin diginda kamu diizeni veya
glivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak
sekilde bozuldugu yerler; tizerindeki toplam yapi sayisinin en
az %65’i imar mevzuatina aykiri olan veya yapi ruhsati alin-
maksizin inga edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskan
ruhsati alan yapilardan olusan alanlar da eklenmistir. Bu degi-
siklik tizerine, 03.01.2017 tarihinde Bakanlar Kurulu karari ile
Derbent Mahallesi tekrar riskli alan olarak ilan edilmistir.

istanbul’da 2012-2018 yillari arasinda Resmi Gazete'de ilan
edilen riskli alanlar toplam 59 adet olmakla birlikte, bu alanla-
rin bir kismi Derbent mahallesinde oldugu gibi Danistay tara-
findan iptal edilmis ve sonrasinda yeniden riskli alan ilan edil-
mistir. Ayni sekilde, yasada rezerv alanin tasiyacagi ozellikler,
riskli alan olmasi ya da risk tagimayan bir alan olmasi vb. gibi
yasada agik olarak tanimlanmamis ve rezerv alanlarin belir-
lenmesi de idarenin takdirine birakilmigtir. 13.08.2012 tarihli
ve 2012/3573 sayil ile 24.02.2014 tarih ve 2014/6028 sayil
Bakanlar Kurulu Karari ile Avrupa yakasinda belirlenen alan-
da Cevre ve $ehircilik Bakanhg yetkilendirilmistir. Devaminda
ise, s6z konusu alan Bakanlik tarafindan rezerv alan olarak ilan
edilmistir. Rezerv alan, Avrupa Yakasinda en gok Arnavutkéy,
Bagaksehir, Avcilar ve Kiiglikgekmece ilgeleri olmak Uzere 11
ilceyi kapsayan 34.700 hektarlik alandir. Rezerv alanin 7.600
hektari 3. Havalimani olup, 27.100 hektari istanbul igin ‘Gilgin
Proje’ olarak tanimlanan Kanal istanbul Projesini kapsayan Ye-
nisehir alanindan olugmaktadir.

Kanunla verilen esnekliklerden ikincisi; riskli alanlara, rezerv
yap! alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu taginmazlara ilis-
kin her tiir ve 6lgekteki plan ve projeyi hem hazirlamaya, hem
onaylamaya hem de denetgisi olmaya Bakanligin yetkili kiinmis
olmasidir. Ayrica riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki
uygulamalarda faydalaniimak tizere Bakanliga her tiir ve olgek-
teki planlama islemlerine esas teskil edecek standartlari belirle-
meye yetkisi verilmektedir. Bu durum, riskli ve rezerv alanlarda,
6zel kanunlar da dahil olmak iizere bagta 3194 sayili imar Kanun
ve yonetmeliklerle belirlenen uyulmasi zorunlu teknik ve sosyal
altyapi standartlarina uyulmayabilecegi anlamina gelmektedir.
Riskli yapi, riskli alan ve rezerv alan tanimlarinin aslinda ne ka-
dar genis bir gergeveyi kapsadigi diisiiniiliirse, buradaki en bi-
yiik esneklik, Cevre ve Sehircilik Bakanhig’na kentsel yenileme
kapsaminda her Slgekte plani yapabilme yetkisi ile saglanmistir.

Kanunla verilen yetkilerden olusan esnekliklerden Uglnciisd,
riskli alanlarda, riskli yapilarda ve rezerv yapi alanlarinda yikim-
dan 6nce paydaslarin en az ligte iki gogunlugu ile karar alinma-
sidir. S6z konusu Ugte iki oraninin objektif verilere dayal ol-
madig yoniinde elestiriler getirilmektedir (Ozsunay, 2015). Bu
noktada 6ncelikle tigte iki gogunlugun saglanmasi veya saglana-
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Tablo I. Kentsel yenileme sureglerine iliskin kanunlarda aktorlerin dagiimi

Esnekligin
sekillenmesi

5104 sayih kanunu

5366 sayili kanun

5393/5998 sayili
kanunu

6306 sayili kanun

Alanin belirlenmesi

Alanin onaylanmasi

Miilkiyet degerleme

Plan yapma yetkisi

Proje yapma yetkisi

Kamulastirma

Acele kamulastirma

Miilkiyet dagitimi

Sosyal yapi

Kanun

Kanun

Ankara Biiytiksehir
Belediyesi

Ankara Bliyiiksehir
Belediyesi

Belediye

TOKI

Kamu-Ozel ortakligi
Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi

Yok

Ankara Biiyiiksehir
Belediye Meclisi

Soylulagtirma var

Belediye

Bakanlar Kurulu
(2018 yih itibariyle
Cumbhurbagkant)
Belediye

Belirsiz

il Ozel idare
Belediye
Kamu-Ozel ortaklig
il Ozel idare
Belediye

Belediye

Belediye Meclisi

Soylulagtirma var

Biiyiiksehir Belediyesi
Biiyiiksehir Belediyesi
Bliyiiksehir Belediyesi
Biiyliksehir Belediyesi
Bliyiiksehir Belediyesi
TOKI

Ozel Sektor
Belediye

Yok
Biiyiiksehir Belediyesi

Soylulagtirma var

Bakanlk

Bakanlar Kurulu
(2018 yili itibariyle
Cumhurbagkani)
Bakanlik

Bakanlik

Bakanlik

TOKi

Kamu-Ozel ortakligi

Bakanlik

Bakanhk
Bakanlik

Alansal 6lcekte var

Bina 6lgeginde yok

mamasi olarak iki secenek ortaya cikmaktadir. Ugte iki cogun-
luk saglandig takdirde karara katilmayanlarin bagimsiz boltimle-
rine iligkin arsa paylari Bakanlik tarafindan rayi¢ degeri dikkate
alinarak diger paydaslara agik artirma usulii ile satilabilmekte,
diger paydaslara satis gergeklesmedigi durumlarda ise Bakanlik
tarafindan satin alinabilmektedir. Ugte iki gogunluk saglanama-
digi takdirde ise 6zel miilkiyetler Bakanlk, TOKI veya idare
tarafindan acele kamulagtirmaya tabi olabilmektedir. Anayasa
Mahkemesi’'nin 27.02.2014 tarihli E: 2012/87 K: 2014/41 sayili
kararinda “afet riski altindaki yerlesim merkezlerinin iskan du-
rumunun yeniden diizenlenmesinin bir parcasi olarak malikleri
tarafindan kendi iradeleriyle degerlendirilimeyen tasinmazlarin,
ilgili kamu kurum ve kuruluslari tarafindan kamulastirma yoluy-
la degerlendiriimesinde kamu yarari bulundugu” ifade edilmek-
tedir. Anayasa Mahkemesinin kararina ve kanunun bitiintine
bakildiginda yapilacak isler ile ilgili siirecin hizlandiriimasinin
arzu edildigi, bu nedenle de olagan diizenden ayrildigi anlagil-
maktadir. Ancak, buradaki en temel konu gogunluga katilma-
yan paydaglarin paylarinin ellerinden alinmasi zorunlulugudur.
Bu durum, karara katilmayan paydaslarin o toplulugun digina
itilmesine neden olabilmektedir (Kiirsat, 2013: 31).

Kanunla verilen yetkilerden olusan esnekliklerden dérdiincii-
sii, anlagsma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine veya malik
olmasalar bile kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak ikamet
edenlere veya bu yapilarda igyeri bulunanlara gegici konut

veya isyeri tahsisi yada kira yardimi yapilabilecegine iligkindir.
Kuralda ‘yapilabilir’ ibaresine yer verilerek ilgili kurum ve ku-
ruluglara belirtilen sinirlar dahilinde takdir yetkisi taninmak-
tadir (Tarakgi ve Tiirk, 2017). 6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeligine gore kira yardim siiresi riskli yapilarda 18 ay
olup, riskli ve rezerv yapi alanlarinda 48 ay1 gegmemek sarti ile
ilgili kurumca belirlenmektedir. Kira yardimi ile ilgili bulunan
birgok belirsizligi gidermek iizere Cevre ve $ehircilik Bakanligi
tarafindan 2019 yilinda Kira Yardimi Kilavuzu yayinlanmistir.
Buna gore riskli yapilarda Konut/isyeri maliklerine |8 ay, kira-
cilara 2 ay, sinirli ayni hak sahiplerine 5 ay siireyle kira yardimi
yapilmaktadir. Bakanhgin 17 Agustos 2020 tarihinde yayinla-
dig1 rapora goére 2012-2020 yillari arasinda toplam 351.260
hak sahibine kira yardimi yapilmig olup, en fazla kira yardimi
yapilan iller sirasiyla istanbul, Ankara, Elazig, Antalya ve iz-
mir olmustur (https://csb.gov.tr/yilin-ilk-yarisinda-307-milyon-
kira-yardimi-yapildi-bakanlik-faaliyetleri-29798).

4. Degerlendirme ve Sonug

Tirkiye, duzenleyici planlama sistemine sahip olmakla bir-
likte (Ozkan ve Tirk, 2016: 36), kentsel yenileme ile ilgili
kanunlar ile plan yaklagiminda daha ¢ok proje yaklagimi 6ne
¢ikaran sistem benimsenmektedir. Ayrica, kanunlarda gerek
merkezi yonetime gerekse de yerel yonetime verilen takdir
yetkileri ile takdire dayal bir planlama yaklasimi da benim-
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Tablo 2. Kentsel yenileme ile ilgili kanunlarda esnekliklerin sekillenmesi

5104 sayili kanunu

5366 sayili kanun

5393/5998 sayili kanunu

6306 sayili kanun

Planlama yaklagimindan ortaya gikan

esneklikler

Alan sinirlari igerisinde

pargacil plan yapilmaktadir.

Plan yapimindan

bahsetmemektedir.

Alan sinirlari igerisinde

pargacil plan yapilmaktadir.

Alan sinirlari igerisinde

pargacil plan yapilmaktadir.

Her 6lgekteki imar planini
yapma yetkisi Ankara
Buyiiksehir Belediyesi’ne

verilmektedir.

Plan yapma yetkisinden

bahsetmemektedir.

Her 6lgekteki imar planlarini
yapmaya Bliyiiksehir
belediyesi yetkilidir.

Her tiir ve 6lgekteki plan
ve projeyi yapmaya Bakanlik
yetkilidir.

Yenileme uygulama projeleri,
yenileme avan projeleri esas

alinarak hazirlanabilecektir.

Her tiir ve lgekteki planlama
islemlerine esas teskil edecek
standartlari belirlemeye

Bakanlik yetkilidir.

Karar yetkisinden ortaya gikan esneklikler

Alan sinirlart kanunun
ekindeki krokide

belirlenmektedir.

Alanin belirlenme kriterleri

agiklanmamaktadir.

Alanin belirlenme kriterleri

agiklanmamaktadir.

Riskli alan, revzerv alan ve
riskli yapi belirlenmesine
yonelik kriterler

bilimsel verilere gére

agiklanmamaktadir.

Yapilan proje, malikler ve
hak sahipleri ile yapilan
anlagmalar cergevesinde

uygulanmaktadir.

Yenileme alanlarindaki
yapilarin yikilmasinda

oncelikle anlagsma yolu esastir.

Alanda 6ncelikle anlagma yolu

esastir.

Yikim olduktan sonra
paydaglarin en az lgte
iki cogunlugu ile karar

alinabilmektedir.

Anlagma saglanamayan
hallerde gayrimenkuller
belediye tarafindan

kamulastirilabilmektedir.

Anlagma saglanamadigi
takdirde, kamulastirma

yontemi kullanilmaktadir.

Anlagma saglanamayan
hallerde gayrimenkuller
belediye tarafindan

kamulastirilabilmektedir.

Anlagma saglanamamasi
halinde, 6zel miilkiyetler
Bakanlik, TOKI veya
idare tarafindan acele

kamulastirilabilmektedir.

Hak sahipligi icin gerekli
olan buyiikltkleri ve Proje
sonunda hak sahiplerine
verilecek konutlarin
niteliklerini belirlemeye

belediye meclisi yetkilidir.

Yenileme proje
uygulamalarinin, belediyeler
ve kamu veya 6zel sektor
kuruluslarina yaptirilabilecegi
gibi TOKI ortakhigi ile de

yapilabilecegi belirtiimektedir.

Hak sahiplerine miilkiyet

dagiliminda belediye yetkilidir.

Anlasma ile tahliye edilen
yapilarin maliklerine/
kiracilara /sinirh ayni hak
sahibi olanlara kira yardimi

yapilabilmektedir.

senmektedir. Bu makalenin amaci, kentsel yenileme ile ilgili
yasal dizenlemeler ile ortaya gikan esneklik ve sonuglari-
ni, kentsel yenileme uygulamalari {izerinden analiz etmektir.
Tablo I’de kentsel yenileme ile ilgili kanunlarda aktorlerin
dagiliminda yerel yonetimlerden merkezi yénetime dogru bir
yonelme oldugu goriilmektedir.

Tirkiye'de 2004'ten giinimiize kadar ortaya gikan kentsel
yenileme ile ilgili yasal araglara baglh olarak ortaya gikan es-
nekligin derecesi ve igerigi zaman iginde degisim gostermistir.
Bu durum, planlama sistemi igerisinde degerlendirildiginde,
planlama sisteminin diizenleyici planlama sistem iken, kentsel
yenileme alanlari igin gikarilan kanunlarla, takdire dayali bir

sisteme evrildigi ortaya gikarmaktadir. Kentsel yenileme uy-
gulamalarinda plan temelli sistemden gikilarak, proje temelli
bir yaklagim benimsenmistir. Ozellikle kanunlarda gegen ‘avan
proje’ kavrami ile planlama sisteminde delikler agilmaktadir.
Yenileme alanlarinda avan projeye gore uygulama yapilacag
ibaresi, hem yapi yiikseklikleri hem de niifus yogunluguna dair
bir kisitlama getirilmemesi, tasarim kriterlerini biiyiik 6lglide
gelistiricinin belirlemesini saglamistir (Ozkan ve Tiirk, 2016:
41). Ayrica avan proje uygulamalari ile sosyal ve teknik alt-
yap! alanlarinin yersegimi de yapilarak, planin islevi ortadan
kaldiriimaktadir (Tarakgi ve Tirk, 2019). Oysa, Tirkiye'de
mevcut planlama anlayisinda bu belirlemeler ¢ok kesin bir bi-
gimde yapilmaktadir. Plan kararlari ile imar haklarinin gelisti-
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riciyi yonlendirmeksizin serbest birakilmasi, kentsel yenileme
proje alanlarinin yakin gevresinde yer alan konut alanlarinin
dokusundan bagimsiz gelismesine neden olmustur. Ciinkii s6z
konusu planlar pargacil olarak yapilmaktadir. Diger taraftan
planlarin hazirlanmasi ve onaylanmasindan baslayarak yapi izin
denetimine kadar yetkinin gok pargalanmis olmasi ve kontrol
siirecinin yetersizligi denetimsizlige neden olmaktadir.

Diger taraftan, kentsel yenileme alaninin belirlenmesinden
baslayarak, hak sahipliginin tanimlanmasinda yoénetimlere
onemli Slglide takdir yetkisi verilmektedir. Kentsel yenileme
slireci igerisinde, s6z konusu takdir yetkilerinin 6nce beledi-
yelere verildigi sonra biiyiiksehir belediyelerine devredildigi
ve en sonunda merkezi yénetime aktarildigi goriilmektedir.
Ozellikle, son yasal diizenlemeler ile daha énceden yerel yo-
netimde olan yetkilerin merkezi ydonetime alindigi, neredeyse
tiim kentsel yenileme alanlarinin merkezi yonetim tarafindan
yonetildigi, belirlendigi, planlandigi ortaya gikmaktadir. Orne-
gin, Ankara'da yapilan arastirmalara goére 6306 sayili kanuna
gore belirlenen riskli alanlarin %94’liik bir kisminin 6nceden
5393 sayili Belediye Kanunun 73. maddesi uyarinca kentsel
yenileme alani ilan edilen bélgelerde oldugu tespit edilmistir
(Bektas, 2014: 165). Bu gostermektedir ki, kentsel yenileme
alanlarinin niteligi, gerekgesi degismeyerek merkezi yoneti-
min kendine aldigi takdire dayali genis yetkilerden yararla-
nilmaktadir. Tablo 2'de kentsel yenileme ile ilgili kanunlarda
esnekliklerin zaman igerisinde kapsaminda olan genisleme
goriilmektedir. Ozellikle son yasal diizenlemeler ile daha
onceden yerel yonetimde olan yetkilerin merkezi yénetime
alindigl, neredeyse tiim kentsel yenileme alanlarinin merkezi
ySnetim tarafindan yonetildigi, belirlendigi, planlandigi ortaya
gtkmaktadir. Diger taraftan ise, takdire dayali planlama sis-
temlerinde temel olan, gériigme ve uzlagma siiregleri ise, ka-
nunlarda tanimlanmamistir. Tum kanunlarda ‘anlasma esastir’
denilmekle birlikte, anlagmanin sartlari ve siireglerine yonelik
aciklama getirilmemistir. Anayasa Mahkemesi’'nin 27.02.2014
tarihli E: 2012/87 K: 2014/41 sayili kararindan da anlagildigi
gibi hem s6z konusu takdir yetkisi hem planlama sistemine
getirilen proje temelli yaklagim makul bulunmaktadir.

Kentsel yenileme uygulamalarinda gerek proje temelli yakla-
simdan, gerekse karar yetkisinden gelen esneklikler deger-
lendirildiginde; her ikisinde de idarelerin takdir yetkisinin ge-
nisletildigi, genisletilen takdir yetkilerinin ise 6zel sektor igin
onemli yararlar sagladig agiktir. Yapilan esneklik miidahalele-
rinin gogu 6zel sektdriin kazancini arttirici, siireci hizlandirici
ve maliyetlerini diistiriici niteliktedir. Bu durum, gayrimenkul
sektoriiniin Tirkiye ekonomisinde onemli bir unsur yapil-
masina yonelik yaklagimlarla ortiismektedir. Diger taraftan,
kentsel yenileme ile ilgili yasal kaynaklardan dogan esneklikler
sonucunda, 6zellikle gecekondu bélgeleri ve tarihi kent mer-
kezlerindeki kiracilarin, miilk sahiplerinin maddi ve manevi
olarak zarar gérdiigi ortaya gikmaktadir.

Kent sorunlarinin farklihg, kentsel yenileme uygulamarinda
farkli senaryo ve farkli yéntemler uygulanmasini gerektirmek-
tedir. Bu durumda, farkl kentler ve durumlar icin 6zel diizen-
lemeler yapilmasi yerindedir. Ancak uygulamalardaki usul, siire,
bireylere uygulanacak sinirlamalar, plan ve projelerin st plan-
larla olan iligkileri bakimindan genel bir diizenleme yapilmasi
gerektirmektedir. Aksi takdirde, idare sinirsiz bir takdir yetkisi-
ne sahip olabilecegi gibi, farkli kanunlarla benzer durumlar igin
farkl ¢6ziimler olusturulabilecek ve Anayasal ilke olan esitlik
ilkesi zarar gérmesi muhtemeldir (Ustiin, 2014: 227).
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