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YONETICI OZETI

TUrkiye'nin deprem gerc¢edi tarih boyunca 6nemli fiziksel, ekonomik, ¢evresel
tahribata ve can kayiplarina neden olmustur. 1939 Erzincan depreminden, 6
Subat 2023 Kahramanmaras depremlerine kadar yasanan her afet, Glkemiz-
de merkezi yonetimden baslayarak, yerel yonetimler, sivil toplum kuruluslari,

6zel sektor ve vatandaslarin ortak cabasi ile afet riskinin azaltilmasi gereksi-
nimini bir kez daha ortaya koymaktadir.

1966 yilindan gunUmuize 775 Sayili Gecekondu Kanunu, 5366 sayili Yipranan
Tarihi ve KUltUrel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmasi Hakkinda Kanun, 5393 Sayili Belediye Kanunu'nun 73. maddesi
ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUstUrdlmesi Hakkinda Kanun
kentsel donUsUmde temel aracglar olmustur.

2012 yilinda yUrurlige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstU-
rulmesi Hakkindaki Kanun'da farkli diGzenlemeler ile 11 kez degisiklige ugrar-
ken, 9 Kasim 2023 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige giren
"Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstUrilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Ka-
nunlarda ve 375 sayili Kanun HikmUnde Kararnamede Degdisiklik Yapilmasina
Dair Kanun Teklifi" 6306 sayili Kanun hakkindaki tartismalara ve gelecek do-
nemdeki kentsel donUsUm uygulamalarina yeni bir boyut kazandirmistir.

6306 sayili Kanun'un ilan edilisinden ginimize istanbul'un 23 ilcesinde top-
lamda 20 milyon m? alan riskli ilan edilirken, yaklasik 84 bin bina dénUsmis-
tUr. Istanbul'da yer alan her ¢ yapidan ikisinin (yaklasik 800 bin civari) 2000
yili dncesi yapildidi géz 6ninde bulunduruldugunda, mevcut kentsel donisim
performansinin Istanbul'u bekleyen olasi Marmara Depremi hususunda risk
azaltimina ne derece katki saglayacadi énemli bir tartisma konusudur.

Istanbul BuyUksehir Belediyesi tarafindan yapilan ¢alismalar dogrultusunda
18 ilgede oncelikli mUdahale alanlari tespit edilirken, 2012 yilindan ginimuze
6306 sayili Kanun kapsaminda yapilan uygulamalar degerlendirildiginde afet
riskleri olgusunun uygulama baglaminda farkli anlamlar tasididi ortaya ¢ik-
maktadir:

» So6z konusu 18 ilceden 8'inde IBB'nin 6ncelikli midahale alani olarak deger-
lendirdigi 20 milyon m?'den fazla alan bulunurken, bu ilcelerde 6306 sayili
Kanun kapsaminda riskli ilan edilmis herhangi bir alan bulunmamakta, IBB
tarafindan tespit edilen 142 dncelikli midahale alani 6306 kapsaminda
ilan edilen alanlarla cakismamaktadir.

» Hem 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli ilan edilen, hem de IBB'nin ¢alis-
malari dogrultusunda oéncelikli midahale alanlarinin tespit edildigi 7 ilcede
ilan edilenin 5 kati daha fazla alanda mUdahale ihtiyacl bulunmaktadir.
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» BB tarafindan 6ncelikli mUdahale alani tespit edilmeyen 13 ilcede 6306
sayili Kanun kapsaminda 7 milyon m2 Uzerinde alan riskli ilan edilmistir.

GuUncel degisikliklerde ele alinan yetki devirleri, kiraci ve mUlk sahiplerinin hak-
lari, koruma kapsamindaki alanlar ve askeri alanlar gibi farkli statUlerdeki
alanlara yonelik yaptirimlar, aski ve itiraz sitreleri ve Kanun ile birlikte kurulan
Kentsel Donusum Baskanhgi'nin yetkileri Kanun'a iliskin dederlendirmelerdeki
ana odaklar olmaktadir.
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GIRIS

Dinya genelinde 20. yUzyilin basindan itibaren gerceklesen kentsel donUsim
uygulamalari, fiziksel gevrenin iyilestiriimesi, ekonomik canlilik saglanmasi, sug
azaltimi gibi farkli amaclarla gerceklesirken, son 20 yilda ézellikle afet riskle-
rinin azaltilmasi adina énemli bir arac¢ haline gelmistir. Ulkemizdeki kentsel
donUsUm uygulamalari 80'li yillarin sonunda baslarken, yasanan bUyUk dep-
remler sonrasi farklh kanun ve yonetmelikler yUrirlode girmistir.

Bu rapor kapsaminda 7 Kasim 2023 tarihinde TBMM Genel Kurulu'nda kabul
edildikten sonra 9 Kasim 2023 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak yU-
rurlige giren "Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUstirtlmesi Hakkinda Kanun
ile Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun HOkmiUnde Kararnamede Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun Teklifi" dederlendirilmistir. Bu dogdrultuda kentsel
donusime iliskin yasal-yénetsel tarihce, Istanbul'da 6306 sayili Kanun'un uy-
gulamasina yonelik dederlendirme ve konunun uzmanlarinin sunmus oldugu
gorislere yer verilmistir.
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KENTSEL DONUSUMUN YASAL-YONETSEL TARIHCESI

Kentsel donusim en temel anlamiyla kentsel alanlarin mevcut durumundan
yeni bir duruma ge¢mesini ifade etmektedir. Kentsel donUsim olgusu ilk kez
Avrupa'da yasanan bUyUme sirecinde kentlerde yer alan sosyal ve ekonomik
¢Okunty alanlarinin yikiip yeniden yapilmasi ve yeniden canlandiriimasina
yonelik mUdahalelerle ortaya ¢ikmistir. Kentsel donUsime dair yenileme (re-
newal), saglklastirma (rehabilitation), koruma (conservation), yeniden can-
landirma (revitalization), yeniden gelistirme (redevelopment), dUzenleme (im-
provement), temizleme (clearance) gibi pek cok farkli kavram kullanilimistir.

Kavramlardan da anlasilacadr Uzere kentsel donisUm yaklasimi temelinde
kentin, ekonomik ve fiziksel sartlar bakimindan yetersiz alanlarinin kentin
ekonomik gelisimine katkida bulunacak projeler araciligiyla dozenlenmesi, iyi-
lestirilmesi ve gelistirilmesi anlamini tasimaktadir. Kentin ekonomik, fiziksel,
toplumsal ve ¢evresel kosullarinin iyilestirilmesini saglamayr amaglamaktadir.
Dolayisiyla kentsel donUsUmU, kent igerisindeki cokme ve bozulmayla karsi
karsiya kalmis, dogal afetler sonucu tekrar gelistirilmeye ihtiyac duyan kent-
sel mekanlarin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve ¢cevresel kosullarinin iyilestiril-
mesine yonelik bir arag olarak tanimlamak mUmkundur.

Turkiye'de 1950'li yillarda sanayilesmeye bagdli olarak bUyUk sehirlerin yogun
goc almasi kentlerde hizli ve éngoérilemeyen bir nUfus artisina neden oldu.
Hem ekonomik hem de fiziksel olarak hizli nUfus artisina hazirlikli olmayan
kentlerde konut bunalimlari ortaya cikmistir. Konut yetersizlikleri ve kent
merkezlerinde artan kira dederleri yeni alternatif ihtiyacini ortaya ¢ikarmistir.
Bu dogrultuda Turkiye kentlesmesinin basat aktoru olarak bir yandan sana-
yilesmeyle birlikte kirdan kente go¢in neden oldugu barinma ihtiyacinin kar-
silanma yontemi bir sorun olarak belirmis éte yandan kentlesmenin géz ardi
edilemez bir sorunu olarak nitelendirilen gecekondu yerlesimleri olusmaya
baslamistir.’ Turkiye kentlesmesinin ilk adimlarinin atilmaya baslandidi bu do6-
nemde ortaya ¢ikan gecekondu yerlesmeleri, sonraki donemlerde mucadele
edilmesi gereken bir konu olarak gindemdeki yerini korumustur.

1950-1980 vyillari arasi ekonomik bUyUme politikasi ¢cercevesinde sanayilesme-
nin de etkilerinin artmasiyla birlikte, tim TUrkiye'de yasanan goge bagli nU-
fus artisindan en cok etkilenen kentlerin basinda istanbul gelmektedir. ithal
ikameci sanayilesmenin ilk adimlari ve toplumsal farklilasma Istanbul'da géc
sonrasi hassas dengeleri zorlamaya baslamis, bu dénem istanbul’'un kirilma
noktasi olarak éne cikmistir.2 istanbul bu dénemden sonra hizl bir kentlesme

T Senyapil, T. (1996). Ankara Kentinde Gecekondu Olusum Sureci. T. Senyapil, A. Turel (Der.), Ankara'da
Gecekondu Olusum Sureci ve Ruhsatli Konut Sunumu icinde (s. 1-55). Ankara: Batibirlik.
2 Keyder, C. (Der.). (2000). istanbul, Kuresel ile Yerel Arasinda. istanbul: Metis Yayinlari.
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baskisi altina girmis; diger kentlerde de oldugu gibi ekonomik yetersizliklerin
bulunmasi, hizli kentlesmenin gerektirdigi planlanmis arsa Uretiminin sagla-
namamasl ve bUyUk altyapr yatirimlarinin gerceklestirilememesi, kent icin-
de yeni buhran alanlarinin olusmasina neden olmustur. Kentler bu dénemde
yap-sat Uretim ve goc¢ unsurlari ekseninde kendiliginden bir donUsUm baskisi
altina girmistir. 1980 sonrasi devlet tarafindan sermayenin kiresel egilimle-
rine uygun yatirim tarzinin tesvik ediliyor olmasi, kentsel mekanin dénUsim
haritasini yeniden sekillendirmistir. Kentin sagliksiz bUyUmesine yonelik adim-
larin atilmasi gindeme gelmis, gecekondu mahalleleri temizlenmesi gereken
alanlar olarak gérulmeye baslanmis, mUcadele edilmesi gereken bir sorun ola-
rak adlandirilmistir.

3194 sayil 6306 sayili
1966 Imar Kanunu 2005 Kanun 2023
775 sayih 1985 5393 sayill 5344 sayil 2012 Afet Riski Altindaki Alanlarin
Gecekondu Kanunu Kanunun 73 DoénUstUrulmesi Hakkinda Kanun ile

Kanun
Maddesi Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun

HUkminde Kararnamede Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun Teklifi

BUyUksehirlerde 1940'li yillarin sonunda baslayan gecekondulasma olgusu,
ancak 1966 yilinda c¢ikarilan 775 sayill Gecekondu Kanunu ile ilk defa yasal
dUzeyde gorunur olmustur. Gecekondu Kanunu 1963 yilinda yUrirlige giren
1. Bes Yillik Kalkinma Plani kapsaminda belirlenen ilkeler dogrultusunda, ge-
cekondu alanlarinin tespit, 1slah ve tasfiyesi ile yeniden gecekondu yapiminin
engellenmesine yonelik hUkUmler icermektedir.

1984 yilinda ¢ikan 2981 sayili “imar ve Gecekondu Mevzuatina aykiri yapilara
Uygulanacak bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin De-
Jistirilmesi Hakkindaki Kanun" gecekondularin dénisiminde énemli bir rol
oynamistir. ilgili kanun kapsaminda mevcut gecekondu alanlarinin déniso-
muUnde 1slah imar plani uygulamalari yapilmaya baslanmis, gecekondu alan-
larinin parselasyon planlari yapilarak alanlarin mesrulasmasina sebebiyet ve-
rilmistir. Bu dUzenlemelerle gecekondu alanlarindaki sagliksiz kentlesmenin
onUne gecilememistir. Bu yasa kentsel donisUmde kent merkezlerinin cazibe
merkezi olmasinin énUne gecememis; yeni tartismalari da beraberinde getir-
mistir.

1985'te cikarilan 3194 sayili imar Kanunu plan yapma yetkisini yerel yonetim-
lerin gorevleri arasina almasi sebebiyle 6nem tasimaktadir. Kanun kapsamin-
da plan yapma yetkileri belediyelere aktariimis, belediyelerin bUtceleri artiril-
mis ve belediyeler kentsel donUsim uygulamalarinda énemli bir aktor haline
gelmistir.
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2005 senesinde yUriUrluge giren 5366 sayili Yipranan Tarihi ve KUltUrel Tasin-
maz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda
Kanun kentlesmenin dizensiz gelismesine, kentlerin kontrolsiUzce yayilmasina
bagdl olarak ¢arpik kentlesme ve altyapi sorunlari ortaya ¢cikmistir. Kentlerin
tarihi ve kiltUrel tasinmazlarin bulundugu tarihi merkezlerinde ¢okUntU alan-
lari olusmustur. Bu kapsamda 2005 vyilinda yUriorlige giren 5366 sayili Yip-
ranan Tarihi ve KiltUrel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Ya-
satilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunla, kUltir ve tabiat varliklarini koruma
kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen alanlarda kentsel dontsim
uygulamalarinin gercgeklestirilmesi hedeflenmektedir. S6z konusu kanun ara-
cih@iyla, koltUr ve tabiat varlklarini koruma kurullarinca sit alani olarak tescil
ve ilan edilen bolgelerile bu bolgelere ait koruma alanlarinin bélgenin gelisimi-
ne uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde konut, ticaret,
kGltUr, turizm ve sosyal donati alanlari olusturulmasi, tabil afet risklerine kar-
si tedbirler alinmasi, tarihi ve kiltiUrel tasinmaz varlklarin yenilenerek korun-
masi ve yasatilarak kullanilmasi amaglanmaktadir. Bu baglamda, 5366 sayili
Kanun kapsaminda yapilacak kentsel donUsUm uygulamasinda yipranan ve
ozelligini kaybetmeye baslayan bir sit alani veya sit alani olarak ilan edilen
bolgeye ait bir koruma alaninin varhdr gerekmektedir.

2005 yilinda cikan Belediye Kanununun 73. maddesi ile Ulke genelinde yerel
yonetimler tarafindan uygulanacak kentsel donisim projelerinin yasal alt-
yapisl olusturulmaktadir. Kanun kapsaminda istanbul icin kentsel dénisum
alanlarina yonelik kararlar istanbul BuyiUksehir Belediyesi (IBB) ve ilce beledi-
yeleri tarafindan alinmaktadir. "Belediye, belediye meclisi karariyla; konut, sa-
nayi, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti, rekreasyon ve her torli
donati alanlari olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore
etmek, kentin tarihi ve kiltUrel dokusunu korumak veya deprem riskine karsi
tedbirler almak amaciyla kentsel donUsUm ve gelisim projeleri uygulayabilir.”
ifadesi yer almaktadir.

Deprem tehdidi altindaki alanlarin donUstirolmesine dair, 2012 yilinda 6306
sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUstUrulmesi Hakkindaki Kanun yUrorlo-
Je girmistir. 6306 sayili kanuna gore yetki Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na gec-
mistir. Kanun ile "TUrkiye'nin riskli bolgelerinin ve binalarinin depreme ve diger
afetlere hazirlanmasi icin mulkiyet haklarina saygili, saglikli ve dizenli yerles-
me, daha az maliyet ile en fazla sosyal faydanin temin edilmesi, kaynaklarin
planli, saglikli ve verimli kullanilmasi” hedeflenmektedir. Bu baglamda kent-
sel donUsUm projeleri, kentsel alanda iyilestirme ve yapilarin iyilestirilmesine
odaklanarak fiziksel donUsimU dnceliklendirmektedir. Kanun yUrorltge girdigi
tarihten itibaren, uygulamalarin Bakanlikg¢a resen yapilmasi, maliklere yapilan
kira yardimi ve faiz destedi miktarinin artirilmasi gibi cesitli dizenlemelerle,
Anayasa Mahkemesi kararlariyla ve kanun hUkmUnde kararnamelerle top-
lamda 11 kez degisiklige ugramistir.



® KENT GUNDEMINE BAKIS / KASIM 2023

6 Subat 2023 tarihinde gergeklesen Kahramanmaras merkezli depremlerin
ardindan Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi tarafindan kentsel do-
nUsUm calismalarinin bastan gdzden gecirilmesi ve donisim uygulamalari-
nin ivedilikle baslatilmasi gerekgesiyle yeni bir kanun degisikligine gidilmistir.
Kentsel donUsUme yonelik yasa degisikliklerinin ardindan 16 Ekim 2023 tari-
hinde Turkiye'nin yapi stokunun yenilenmesi icin Cevre, Sehircilik ve iklim De-
Gisikligi Bakanligi'na bagli faaliyet gosterecek olan Kentsel DéonUsUm Bas-
kanh@i kuruldu. Kentsel DonisUm Baskanligi altinda Kentsel Dénusim Genel
MUdUurlogu (i), Marmara Kentsel DonUsUm Genel MUdorligo (i), Tasinmaz ve
Kaynak Gelistirme Genel Midurlogu (iii) olmak Uzere 3 ayri genel mudurlUk
bulunmaktadir. Atilan tUm adimlar kentsel donisUm ve yapi Gretmeye yonelik
onemli adimlar olarak gérilse de ele alinmasi gereken toplumsal ve ekonomik
boyutlar bulunmaktadir. DonUsUm alanlarinin belirlenmesi, 6nceliklendirilme-
si ve Uretilen konutlarin toplumun farkl kesimlerine uygunlugu gibi konular
onemli tartismalari beraberinde getirmektedir.
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iISTANBUL'DA 6306 HIKAYESI

Istanbul'da 1950'li yillar ile birlikte baslayan hizli kentlesme sireci, plansiz bir
kentsel gelisme ve yayllmayi beraberinde getirmistir. 1960 sonrasi planli d6-
neme gecisle birlikte 1965 yilinda Istanbul Nazim Plan Biurosu kurulmus, Ust
olgcek plan calismalari baslasa da araliklarla planlarin iptal edildigi ve planla-
ma sireclerinin tamamlanamadidi bir donem ortaya ¢ikmistir. GUnUmizde
oldugu gibi, planh dénemin baslangicinda da istanbul’'un metropoliten planla-
ma calismalari yerel yonetim ile merkezi yonetim arasinda kamu yatirimlari-
nin mekdansal tercihleri konusunda yetki tartismalarina siklikla konu olmus, ilk
yasal statUye sahip plan 1980 yilinda ortaya ¢ikmistir.

1966 yilinda yUrirlige giren 775 Sayili Gecekondu Kanunu, istanbul’'un kent-
sel donUsUm hikayesinde yer alan ilk arag olurken, 1999 depremi sonrasinda
gelen 5366 sayili Yipranan Tarihi ve KiltUrel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun, 5393 Sayili Belediye
Kanunu'nun 73. maddesi ve Van depremi sonrasinda yUrUrlige giren 6306 sa-
yill Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstUrdlmesi Hakkinda Kanun temel ens-
trumanlar haline gelmistir.

Istanbul'da bu araclar cesitli alanlarda farkli dénemlerde, farkl kurumlarin
yetkisinde ve farkl yasal altyapilara dayanilarak kullanilmistir. Fikirtepe'nin
kentsel donUsUmMU bu konudaki en aciklayicr érneklerden biri olmaktadir. 2005
yilinda 1/5000 &lcekli Meri imar Plani ile Ozel Proje Alani ilan edilen Fikirtepe,
2007 yilinda 5393 Sayili Belediye Kanunu'nun 73. maddesi uyarinca Kentsel
DonusUm Alani ilan edilmis, son olarak 2013 yilinda 6306 kapsaminda Riskli
Alan ilan edilmistir.

23 Ekim 2023 tarihli Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstirilmesi Hakkinda
Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun HUkmUnde Kararnamede De-
Gisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi (2/1700) ve Bayindirlk, imar, Ulastirma
ve Turizm Komisyonu Raporunda Ulke genelinde yaklasik 6 milyon konutun
risk altinda oldugu ve 2 milyon bagimsiz bdlumun acil donUstUrilmesi gerek-
tigi belirtilmistir. Raporda 6306 sayili Kanunun yUrirloge girdigi 2012 yilindan
gunUmuUze Ulke genelinde 2 milyon 200 bin badimsiz bolimin donisiminin
tamamlandigr belirtilirken, s6z konusu 11 yilda dénUstUrulmesi gereken ba-
Jimsiz birimlerin ancak dortte birinin donUstUrlebildigi vurgulanmaktadir.
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6306 Sayih Kanun Kapsaminda llan Edilen
Alanlar

== Rezerv Alonlor

Riskli Alanlar

IBB Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel Iyilestirme Daire Baskanhgi tarafindan
verilen bilgilere gére Istanbul'da 6306 sayili yasanin yirorluge girdigi tarihten
bu yana 70 adet Riskli Alan, 152 adet Rezerv Yapi Alani ve yaklasik 84.000
adet Riskli Yapi ilan edilmistir. llan edilen Riskli Alanlarin ¢ogunlukla kamu
mulkiyetinde bulunan, genellikle tek veya iki kath dizensiz yapilarin bulundugu
ya da ranti yUksek alanlardan olustugu belirtiimektedir. istanbul’'da bulunan
yaklasik 1.200.000 binadan yaklasik 800 bininin 2000 yili dncesi yapi oldudu
bilinmekle birlikte son 11 yilda bunlarin 84 bininin donUstigu disinildiginde
Istanbul'da kentsel dénisUmUn gerektigi oranda ve hizda gerceklesmemesi-
nin tek basina yasal kisitlardan degdil ayni zamanda uvygulamadan dodan so-
runlardan kaynaklandigi goértlmektedir.

6306 sayili Kanun'un ilan edilisinden ginUmuize istanbul’'un 23 ilcesinde top-
lamda 20.826.081 m2 alan riskli ilan edilirken, bu alanlara yonelik yapilan en
temel degerlendirmelerden biri IBB'nin gerceklestirmis oldugu istanbul il Ge-
nelinde 6306 Sayil Yasa Kapsaminda ilan Edilen Alan ve Yapilara Yénelik Veri
Toplama, Etki Analizi, Degerlendirme Calismalari olmus, ¢alisma kapsaminda
18 ilcede oncelikli mUdahale alanlari tespit edilmistir.

So6z konusu dncelikli mUdahale alanlari tespit edilirken bina hasari, deprem
sonrasi yangin, dodalgaz hatti hasari, isale hatti hasari, yol kapanmasi ve sa-
nat yapilari hasari gibi kriterler birlikte ele alinarak BUtUnlesik Deprem Riski
ortaya konmus, akabinde tescilli yapi bulunma durumu, Bogazici On Gori-
nUm Bolgesinde yer alma, sit alani barindirma gibi farkl kisitlayicilar dogrul-
tusunda dncelikli midahale alanlari ortaya konulmustur.
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llk degerlendirmeler sonucunda Zeytinburnu Bestelsiz Mahallesinde yer alan
5.069 m? bUyukligundeki alan ile Tuzla icmeler Mahallesinde yer alan 68.111
m?2 bUyukligiunde alanda yer alan riskli alan ilanlarinin, IBB calismasi kapsa-
minda tespit edilen 6ncelikli midahale alanlari ile 6rtUstigu tespit edilmistir.
Bu durum rezerv alanlar acgisindan irdelendiginde, 3 tanesi Tuzla ilcesinde ol-
mak Uzere 6 alanda toplam 283.192 m? alanda rezerv alanlar ile dncelikli mo-
dahale alanlari 6rtismektedir.

6306 Sayili Kanun Kapsaminda ilan
Edilen Alanlar

Rezerv Alanlar

Riskli Alanlar

Rezery Alan Ortigmesi
Riskli Alon Ortismesi

IBB Caligrmalar Kapsaminda Tespit
Edilen Oncelikli Miudahale Alanlar:

llcelerdeki riskli alan ilanlari ve éncelikli mUdahale alanlari karsilastirildiginda
carpici sonuclar ortaya cikmaktadir. Ornegin 8 ilcede IBB'nin éncelikli mida-
hale alani olarak degerlendirdigi 20 milyon m#den fazla alan bulunurken, bu
ilcelerde 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli ilan edilmis herhangi bir alan
bulunmamaktadir. BuyUklUklerine gore bu alanlar sirasi ile Beylikdizu, Avcilar,
Bahcelievler, Bakirkdy ve Esenyurt gibiistanbul'un Avrupa yakasinda bUtinle-
sik deprem riskinin yogun olarak gézlemlendigi ve yer bilimcilerin siklikla zemin
ozellikleri konusunda uyarilarda bulundugu ilceler ile Anadolu Yakasinda Mal-
tepe, Sultanbeyli ve Sancaktepe ilceleri olarak ortaya konulmustur.

Hem 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli ilan edilen, hem de iBB'nin ¢alisma-
lari dogrultusunda oncelikli mUdahale alanlarinin tespit edildigi ilceler ise BU-
yUk¢ekmece, GUngoren, Kartal, KigUkgekmece, Pendik, Tuzla ve Zeytinburnu
olarak 6ne cikmaktadir. Bununla birlikte bu ilceler detayli dederlendirildiginde
ilan edilenden ¢ok daha fazla alanda dénusim ihtiyaci dne ¢ikiyor. Kimulatif
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olarak degerlendirildiginde bu ilcelerde ilan edilenin 5 kati daha fazla alanda
midahale ihtiyaci bulunmaktadir. ilceler tekil olarak degerlendirildiginde ise
durum daha da carpici hale gelmektedir: 6rnegdin Tuzla ilcesinde Bakanligin
ilan ettiginin 38 kati bUyUklUkte bir alanda kentsel donUsUm ihtiyact mevcut-
tur.

o TS - e I T Y DV A ]
1BB Colymalan Kopsaminda Tespit Edilen
B Bnceisdi Madahale Alanlar

6306 Sayih Kanun Kapseminda flan Edilen
§  Alanlar q
. |

| == Rezarv Alanlor |

Riskli Alanlar o
- BitUnlesik Deprem Riski s
Orta |

Bokanh§in lon ettifinin 23,4 kat!
elanda daha déntgame ihtiyes var

& kats alanda

ati alanda
iktiyog var

Bu hususta dikkat ceken baska bir nokta ise IBB tarafindan éncelikli midaha-
le alani tespit edilmeyen 13 ilcede 6306 sayili Kanun kapsaminda 7 milyon m?
Uzerinde alanin riskli ilan edilmis olmasidir. Bu alanlarda en yUksek paya sahip
olan Gaziosmanpasa ilcesinde 2012 ve 2016 yillari arasinda gineyde Pazari-
¢i, Yenidogan ve Sarigdl mahallelerinden baslayarak kuzeyde Karayollari ve
Mevlana mahallelerine uzanan toplamda 2.368.588 m? bUyUkligunde bir alan
6306 sayil kanun kapsaminda bakanlik tarafindan riskli alan ilan edilmistir.
Bu bolgede 6zellikle Pazarici ve Sarigdl mahallelerinde gerceklestirilen kentsel
donustm uygulamalarinda cesitli sorunlar yasanmis, uygulamalar ve ilcedeki
riskli alan ilanlari davalara konu olmus ve hukuki emsal islevi gormustor.

BUtUnlesik deprem riski dUsUk olan Sariyer ilcesinde, PTT Evleri, Cayirbasi, BU-
yUkdere, Ayazaga ve Resitpasa mahallelerinde belirli bolgelerde orta Uzeri risk
gorilurken, 2016 yilinda Baltalimani ve Fatih Sultan Mehmet mahallelerinde
tUm mahalleleri kapsayan 1.405.976 m?lik bir alan ile ile Camlitepe, Darissa-
faka ve Ferahevler mahallelerinde 279.570 m?'lik bir alan 6306 kapsaminda
riskli alan ilan edilmistir.
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6306 sayili Kanun'a yonelik uygulamalar kamuoyunda énemli tartismalara
neden olurken, 6 Subat Kahramanmaras depremi sonrasinda yapilan uygu-
lamalar s6z konusu Kanun'da @ Kasim 2023'te yapilan degisiklere zemin olus-
turmustur.

6306 SAYILI YASA DEGIiSIKLiGiNIN DEGERLENDIRILMESi

Kentsel donUsim diUzenlemeleriniiceren "Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUs-
tUrdlmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun HUkmUnde
Kararnamede Degdisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi", 7 Kasim 2023 tari-
hinde TBMM Genel Kurulu'nda kabul edildikten sonra @ Kasim 2023 tarihinde
Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige girmistir. Dr. Teoman Tekkdkoglu,
kanunda yapilan degisiklikler arasinda donisUm faaliyetleriicin 6denek, bitce
artisi getiren olumlu dUzenlemelerin ve Anayasa Mahkemesince iptal edilen
hUkUmlerin yerine getirilen hUkUmlerin yani sira yogun tartismaya neden ola-
bilecek hUkUmlerin de yer aldigini belirtmektedir. Yasa dedisikligi dncesinde
bakanlik tarafindan bUyUksehir belediyesi ve ilge belediyelerinden goris alin-
mak Uzere toplantilara davet edildigini ifade eden istanbul Biyiksehir Bele-
diyesi Deprem Risk Yénetimi ve Kentsel iyilestirme Dairesi Baskani Sehir ve
Bélge Plancisi Murat Yin istisare toplanti sGrecini su sekilde aciklamaktadir:

Bakanligin mevcut yasada degdisiklik yapmadan énce bUyiksehir bele-
diyesi ve ilge belediyeleri ilgililerini toplantilara davet edip gbérislerini
almasi degisiklik énerileri hazirlanmadan sahanin gézetilecedi, uygu-
lamada karsilasilan sorunlarin dizeltilecegine iliskin umut yaratmisti.
Bakanhgin daveti Uzerine 24 Temmuz 2023 tarihinde Cevre, Sehircilik
ve iklim Degisikligi Bakanli§i'nda gerceklestirilen gérisme sonrasi, 27
Temmuz - 10 AJustos tarihleri arasinda, Cevre, Sehircilik ve iklim Degi-
sikligi Bakanhgi Istanbul Altyapi ve Kentsel Déniisim Mudurligi'nin ev
sahipliginde, IBB ve 39 ilcenin temsilcileriyle “istanbul ve liceleri Kentsel
Dénusim Istisare Toplantilari” gerceklestirildi. 15-16-17 Eylil 2023 tari-
hinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan dizenle-
nen “Deprem Gergegi ve Kentsel D6nUsUm Surasi” ile istisare toplanti-
lari sonlandi. Tum bu toplantilarda mevcut yasaya iliskin saptadigimiz
sorunlar, meseleye butincUl bir yaklasim gerektigi, afeti nceleyen bir
konut politikasinin acilen hayata gegirilmesi gerektigi, barinma hak-

ki ve can givenliginin énceliklendirilmesinin sart oldugu, uygulamada
sorun yasanmamasi i¢cin kurumlar arasi esgidim saglanmasinin 6nemi
ve riskli yapi tespitinde, maliklere tebliginde ve tahliyesinde yasanan
sorunlar ve degisiklik 6nerilerimiz bakanlik yetkililerine iletildi. Toplanti-
larda tesvik edici ve kolaylastirici finansal ¢6zUmler gelistirilmesinin alti
cizildi. Hizli tarama yéntemi deneyimlerimiz paylasildl.
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Murat YUn, donUsUmun kolaylastirilmasina yonelik yasal dizenlemelere ih-
tiyac oldugunu belirtmektedir. Ancak, IBB olarak toplantilarda belirttikleri
sorunlar ve onerilerin yani sira kanunda yapilan yeni degisiklikleri depremler
Uzerinden degderlendirerek yapi guc¢lendirmenin deprem sonrasi tartisilmaya
basladigina dikkat cekerek dedisikligin zamanlamasini su sekilde yorumla-
maktadir:

YUn, kentsel donUsUmU, sadece imari dustnerek degil ulusal ¢apta konut po-
litikasini yonlendirecek sekilde ele alan bir yasanin olmasi gerektigini vurgu-
lamaktadir. Konutun yatirim araci olarak yalnizca fiziksel bir ara¢ olmaktan
ote barinma hakkina dayali olarak dederlendirilmesinin nemini vurgulayarak
yasalarin bu kapsamda dizenlenmesi gerektigine isaret etmektedir.

YENi DUZENLEMENIN GETIRDIKLERI

Barinma krizine ek olarak yapilan dizenlemeler pek ¢cok tartismayi ve fark-
li gorUsleri de beraberinde getirmektedir. Sehir Plancilari Murat Yin, Erhan
Demirdizen ve Dr. Teoman Tekkdkoglu'nun sunmus oldudu goérisler yapilan
degdisikliklerin ne anlam ifade ettigini gorebilmek adina olduk¢a 6nem tasi-
maktadir.

1. Kanun'un 3/1 maddesinden yapilan degisiklikle "idare” tanimina giren be-
lediyelere re'sen riskli yapi tespiti yapma yetkisi verildi. Bu durumlarda
riskli yapi tespitinin yapilmasinda kolluk kuvvetlerinin gorevlendirilmesi
idarelerin talebi halinde mulki idare amirince yapilacaktir.

14



® KENT GUNDEMINE BAKIS / KASIM 2023

Erhan Demirdizen bu degisikligi belediyelerin riskli yapi tespitinde ilk defa
dogrudan yetkilendirilmis olmasi Uzerinden dederlendirmektedir. Bu kap-
samda, Kanun'da yapilan “idare” tanimi geredince, bUyUksehir belediyeleri
dogrudan yetkili ve sorumlu iken, bUylksehirlerdeki ilge belediyelerinin Ba-
kanlikca yetkilendirilmesi halinde yetkili ve sorumlu olacagdina dikkat ¢cek-
mektedir. Bu dizenleme geredince bUyUksehir belediyelerinin riskli yapi
tespiti ile gérevli birimlerini personel ve ekipman bakimindan donatmalari,
&ncelikli alanlardan baslayarak riskli yapilarin re'sen tespitine yénelik alan
calismalarina hiz vermeleri gerekli olacaktir.

Kanun'un 2'nci maddesinde yapilan degisiklikle, "rezerv yapi alani” tani-
mindaki “yeni yerlesim alani olarak” ibaresinin iptal edildigi, boylece "re-
zerv yapi alan” olarak "yeni" veya "mevcut” yerlesim alanlarinin belirlene-
bilecedi gorulmektedir. Bu ifadenin cikarilmasi yeni mevzuata gore rezerv
alan ilan etmek icin sinirlamalarin ortadan kalktigi seklinde yorumlanmak-
tadir. Yerlesim yerlerinde bulunan parsellerin de rezerv yapi alani olarak
belirlenmesinin 6nUNU acacadina ve yalnizca afet riski olan yerlerin dedil
rezerv alan olarak belirlenen yerlerin de kentsel donisime konu olacadina
dair kaygilar bulunmaktadir.

Demirdizen'e gore dncelikle ifade edilmesi gereken, mevcut yerlesim alan-
larinin 6306 sayil Kanun kapsamina alinabilmesiicin “riskli yapi” veya "riskli
alan” 6zelliklerini tasimasi gerektigidir. Uzerinde “riskli yap!" bulunmayan
ve "riskli alan" niteliginde olmayan mevcut yerlesim alanlarinin “rezerv
yap! alan” olarak belirlenmesi, Kanun'da dngoriulen "afet riski altindaki
alanlarin doniUstirulmesi" amacina hizmet etmeyecektir.

6306 sayili Kanun'un "Amac" baslikh 1'inci maddesinde "afet riski altindaki
alanlar” ile "bu alanlar disindaki riskli yapilar"da "iyilestirme”, “tasfiye” ve
"yenileme" yapilmasi 6ngorisinU Demirdizen, “"rezerv yapi alanlari’nin s6z
konusu "tasfiye” ve "yenileme" uygulamalarinda kullaniimak Uzere belir-
lenmesinin esas olup, Uzerinde riskli olmayan yapilarin bulundugu mevcut
yerlesim alanlarinda belirlenmesinin Kanun'un amacina uygun olmayacadi
seklinde yorumlamaktadir. Bu kapsamda, “Rezerv yapi alani” ilanlarinda
"yeni yerlesim alani” kriterinin uygulanmamasi suistimal edilmeye ag¢ik bir

belirsizlik yaratmaktadir.

Kanun'un 3/7 maddesinde yapilan degisiklikle 6zel mulkiyetteki tasinmaz-
larin "rezerv yapi alani” ilan edilmesinde "arsa metrekaresinin % 30'u"
veya degerinin dénisUm projeleri 6zel hesabina kaydedilmek izere Bas-
kanliga verilmesi kurali getirilmistir.

Demirdizen bu degisiklikle her ne kadar Kanun'un 2'nci maddesindeki "re-
zerv yapi alani” tanimindan "yeni yerlesim alani” ibaresi ¢cikariimis olsa da,
"rezerv yapl! alani"nin kentsel donUsUm kapsaminda gelistirilen yerlesim
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alanlari oldugunun tartismasiz oldugunu vurgulamaktadir. Dolayisiyla
"rezerv yapi alani"nin kentsel donUsimun yeterli ve givenli hizda hayata
gecirilmesinde kullanilan bir yerlesim alani olduguna dikkat ¢cekmektedir.
Demirdizen rezerv yapi alani ilanlarinin Kentsel DonUsim Baskanhdr adi-
na bir "gelir kaynad” haline getirilmesi sonucu, bu kapsamdaki islemle-
rin amaci disinda yapilmasinin 6ninU agacagini ifade etmektedir. Kentsel
dénisUimden kamunun gelir saglamasi yerine kamu kaynaklari ile kentsel
dénUsUmun desteklenmesi gerektigi agiktir. Bu kapsamda dénisim pro-
jelerinin 6zel hesabinin yeterli kaynak ile desteklenmesi gerektigi asikar ol-
makla birlikte Kanun'un orijinal dizenlemelerinde kaynaklar yeterli sekilde
belirlenmemistir.

Kanun'un 3/4 maddesinde yapilan degisiklikle "tescil disi alanlar” ile ilgili
Baskanhga ¢ok genis bir yetki verildigi goridimektedir.

Demirdizen, bu degisiklik ile 6306 sayili Kanun kapsamina alinan bazi yer-
lerde tescil disi alan niteligindeki park vb. aktif yesil alanlar ile yollarin ana
arter veya tali yol olup olmadigina bakilmaksizin Kentsel DonUsum Bas-
kanhgi'na devrinin s6z konusu olabilecegine dikkat cekmektedir. Bu duru-
mu, kentlerdeki sosyal ve teknik altyapi alanlarinin bUyUkligu, konumu ve
surekliligi bakimindan olumsuz sonuglar dogurabilecek bir dizenleme olarak
yorumlamaktadir.

Tekkdkoglu da benzer bir yaklasimla imar planlarinda yol, yesil alan gibi
kamunun (devletin) degil, herkesin milky olarak kabul edilen alanlarin ka-
dastral parsele dénistirilemeyecegine dikkat cekmektedir. Belediyelerin
yapacagi yol ve yesil alanlar icin terk edilen ama belediyeler adina tapu kaydi
olmayan bu yerlerin bulundugu alanlarda imar uygulamasi yapildiginda be-
lediyelerin hak iddia etmesi, bu alanlardan imar parseli saglamasi mUmkin
degildir. Ancak kanuna eklenen bu madde ile tescil disi alanlar 6nce hazine
mulkiyetine gegirilip sonra da sireg icinde olusacak imar haklari Cumhur-
baskanligina verilmektedir. Bu alanlar genellikle imar uygulamasi sonucu
vatandaslardan bedelsiz olarak saglanmis yerlerdir. Dolayisiyla bedelsiz ola-
rak vatandaslarin mdilkine el konulmasi yolu olusturulmaktadir.

Dizenlemenin afet riskini éncelemeden, koruma kapsamindaki alanlari
yapilasmaya a¢acagina, bosaltilan ve rant degeri yUksek olan askeri alan-
lar ve yesil alanlarin da rezerv alani ilan edilebilecek yerler arasinda ol-
masina dair risklerin bulunmasi da bir diger tartisma konusu olarak éne
citkmaktadir.

Demirdizen islevini yitiren bUyUk kent pargalari ve bu kapsamda 6zellikle
askeri alanlarin "rezerv yapi alani” olarak kullanilmasinin, bu alanlarin yo-
Jgun sekilde yapilasmasina neden olacagdini, bu alanlarin kentlerimizde ek-
sikligi yogun sekilde hissedilen sosyal ve teknik altyapr agirlikli planlanma-
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sina, cevrelerindeki yogun ve niteliksiz yerlesim alanlarini dengelemesine
oncelik verilmesi gerektigini belirtmektedir. Demirdizen'e gore “rezerv yapi
alani” adi ile yeni yerlesim alanlari olusturarak konut ve isyeri arzini artirmak
mevcut riskli yapir stokunun dénUsmesine hizmet etmemektedir. Aksine,
mevcut riskli yapilarin ve riskli alanlarin kéhnelesmesine neden olmasi daha
kuvvetli bir ihtimaldir. Bu nedenle, mevcut riskli yapi ve alanlardaki “tasfi-
ye” ve "yenileme"” uygulamalarinin gerektirdigi asgari bUyUklUkteki alanlar
“rezerv yapi alani” olarak ilan edilmelidir. Aksi durumda Kanun'daki “rezerv
yapi alani”nin amacinin disinda spekulatif sonuglara yol agmasi kaginilmaz
olmaktadir.

Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar icin "karar” alinmasi ve uygu-
lamalarin yiritiolmesinde "Baskanlik¢a lisanslandirilacak kuruluslar”in
faaliyet gdsterebilecegi Kanun'un 6/15 maddesinde yapilan ek dizenle-
meler ile kurala baglanmistir.

6306 sayili Kanun kapsamindaki uvygulamalara iliskin "karar” alinmasi
kamu gicinUn kullanilmasini gerektirmektedir. Demirdizen, kamu gUci-
nUn lisansli 6zel kuruluslar tarafindan kullanilmasinin Anayasa'ya uygun-
luk agisindan tekrar degerlendirilmesi gerektigini ifade etmektedir.

Tekkokoglu da yasa degisikliginin 6/A maddesinde yapilan degisiklikle bir-
likte yUrUtulen kentsel donUsUm uygulamalarinda uygulama projesi aran-
maksizin ihaleye ¢ikilabilecek olmasina dikkat ¢ekmektedir. Oncelikle bu
maddenin resen yapilacak tUm uygulama islemlerini kapsadigini belirtmek
gerekir. Eklenen bu hikimle onayli bir proje olmadan, yani neyin ihalesinin
yapilacagdr bile tam belli olmadan ihale yapilmasi ve projesi olmadan uygula-
maya baslanmasi gibi sorunlari da beraberinde getirecektir.

Kanun'un 6/1 maddesinde yapilan degisiklikle, maliklerin ve ilgililerin "2/3
¢ogunlugu" yerine "salt gogunluk" kurali getirilmistir.

Demirdizen, kentsel dontsum uygulamalarinda 2/3 malik cogunlugu kurali
nedeniyle yasanan belirgin bir sorun bulunmadidini, bu nedenle "salt ¢o-
gunluk” kurali ile kentsel dénUsimin hizlandirilacagi veya kalitesinin ar-
tirlacag iddialarinin dayanaksiz oldugunu ifade etmektedir. Tekkokoglu
ise salt cogunluk kuralini 6zellikle riskli alan ve yapilarda olumlu bir durum
olarak degerlendirmekte, tebligat sUrecinin daha énemli bir sorun oldugu-
nu ifade etmektedir. Yin ise kentsel donUsUm projelerinde riskli yapi tespi-
ti ve tahliyesi yapilirken tUm sUreclerde yurttaslarin tesvik ve ikna edilme-
sinin en saglikl yol olacagdina dikkat cekmektedir.
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Kanun'un 3/2 maddesinde yapilan degisiklikle riskli yapi tespitlerinin hak

sahiplerine "tebligi" yerine muhtarlikta ve Kentsel Dénisim Baskanli-
gi'nin internet sayfasinda “15 giin sire ile ilan1" kosulu getirilmis olup,
muhtarlikta yapilan ilan ile teblig yapilmis olacaktir.

Tekkdkoglu'na gére karara katilmayanlarin arsa paylarinin satisina iliskin
tebligat sUreci salt ¢ogunluk kuralindan daha 6nemli bir sorun olarak 6ne
¢cikmaktadir. Yasa degisikligiyle salt ¢cogunlukla alinan karara katiimayan
maliklere, noter vasitasiyla veya ilgili muhtarlikta on bes gun sire ile ilan
edilmek suretiyle bildirilmesi hUkmU getirilmis olmasi idarenin yapacadi teb-
ligatlar icin de muhtarlikta ilan ve eder varsa e-Devlet elektronik tebligat
adresine bildirim yapilmis olmasini yeterli kiimakta. Sonug olarak karara ka-
tilmayan bazi maliklerin haberi olmadan arsa paylari satilabilecek. Sirecten
haberi olmayan bu kisilerin vazgegip ¢ogunluk kararina uymalari mimkdn
olmayacaktir.

Demirdizen, 15 gUn gibi cok kisa sureli bir ilanin teblig yerine gecmesinin,
riskli yapilardaki hak sahiplerinin (kat malikleri, hissedarlar) haberdar edil-
mesini ve sUrece katilimini zorlastiracagini belirtmektedir. O'na goére kent-
sel donUsim uygulamalarinin basaril bir sekilde hayata gecirilebilmesi ve
afet riskleri karsisinda amaca uygun sonuclar dodurabilmesi icin riskli ya-
pilardaki hak sahiplerinin olabildigince tam katilimi gereklidir. Dolayisiyla,
teblig yerine ilan kosulunun getirilmesi hak sahiplerinin bilgi edinmesi ve
katilmasini zorlastiracagindan, kentsel dénisim ile beklenen genel kamu
yararinin saglanmasina hizmet etmeyecektir.

6306 sayili Kanun kapsamindaki yerlere iliskin imar ve parselasyon planla-
rinin "15 giin stireyle ilani” yapilacaktir. Bu sUrede yapilacak itirazlarin ise
Baskanlik¢a "5 gin" igcerisinde degerlendirilmesi ngoriimistir.

Tekkdkoglu imar ve parselasyon planlarinin ilan edilme sirecinin on bes
gunle sinirlandirilmasinin olumsuz sonuglari olacagdini belirtmektedir. 3794
sayili Imar Kanununa gére imar ve parselasyon planlari 1 ay sireyle askiya
cikarilarak ilan edilirler. Bu planlardan etkilenen kisiler itiraz etme haklarini
bu sire icinde kullanabilmektedir. Planlarin askiya ¢ikarilarak ilan edilmesi
aslinda planlamaya katilimin en 6nemli aracidir. Dolayisiyla bunu itiraz de-
gil, katilim sureci olarak degerlendirmek daha dogru olacaktir. Bu degisiklik-
ler araciligiyla strenin yari yariya azaltilarak katilim sirecinin kisitlanmasi
ve bu dizenlemenin imar Kanununa aykiri olmasi nedeniyle hukuksal bir de-
gerlendirmeyi de gerektirmektedir.
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Demirdizen de benzer bir yaklasimla, 3194 sayili imar Kanunu'nda "bir ay”
olarak duzenlenen "ilan” sUresinin "15 gin" ile sinirlandirilmasinin, bu alan-
lardaki tasinmaz malikleri ve diger ilgililerin aski sUresinde "itiraz" yoluy-
la sUGrece katilimini sinirlandiracagini ifade etmektedir. Kentsel dénisim
uygulamalarinin amaca uygun gerc¢eklesebilmesi icin tim hak sahiplerinin
yeterli ve seffaf bir sekilde bilgilendirilmesi ve surece katilimlarinin maksi-
mum dizeyde saglanmasi gereklidir. Dinyadaki ve Ulkemizdeki basarili
kentsel dénUsUm uygulamalarinda tasinmaz malikleri ve ilgililerin en genis
katilimlarinin saglandigi gérilmektedir. Ayni zamanda Demirdizen, katilim
siUrecinde aidiyet ve projeyi sahiplenmenin 6nemine de dikkat ¢ekmekte-
dir. Kuskusuz ki katilim sireci uygulamalari kismen yavaslatmakla birlikte
sahiplenmeyi artirdigindan yarattigi sonuglar kalici olmaktadir. Demirdi-
zen "itiraz" basvurularinin "5 gin" icerisinde degerlendirilecek olmasinin
ise hayatin olagan akisina uygun olmadigini ifade etmektedir. Burada
Baskanligin itirazlari kapsamli olarak incelemeksizin reddetmesinin 6ngdé-
rdldugu anlasiimaktadir. Dolayisiyla ilan/aski siresinde “itiraz" hakki fiilen
kullanilamaz hale gelecektir.

10.Kanun'un 6/5 maddesinde yapilan degisiklikle, Kentsel Dénistm Baskan-

igi'na devredilen Hazine tasinmazlari Uzerinde 30/03/2074 tarihinden
once yapilanma var ise 6ncelikle yapi sahiplerine Baskanlikga belirlenecek
bedel Gzerinden dogrudan satilmasi veya kiralanmasi kurali getirilmistir.

Demirdizen, s6z konusu duzenlemeyle isgalli Hazine tasinmazlarinin isgal
edene satilmasinin veya kiralanmasinin 6n goérildigind, dolayisiyla 6306
saylh Kanun'un amag ve kapsami ile ilgili bir diozenleme olmadigini belirt-
mektedir.

Kanun'un 6A/7 maddesinde yapilan degisikligi Demirdizen su sekilde yo-

rumlamaktadir: “"Hak sahipligi ¢alismalari’nin “Baskanlikga karar alinmasi
halinde kat karsiligi, hasilat paylasimi ve benzeri usullerle yUrutilecedi’ne
iliskin dUzenleme yeterli agiklikta degildir. Kanun maddesinin degisiklik 6nce-
sindeki metninde bu ¢alismalarin "hak sahibinin mevcut tasinmazinin degeri
ile yeni yapida hak sahibine verilecek konut veya isyerinin dederi gézetilerek”
yapilacagr kurali getirilmis olup, 6lcUlebilir ve denetlenebilir bir niteliktedir.

Demirdizen'e gére, yapilan degisiklik ile hak sahipligi ¢calismalarinda hak
sahiplerinin pasiflestirildigi, KD Baskanligi'nin inisiyatifinin artirildigr bir
durum olacagdi éngoruilebilir.
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YUn yeni dizenlemeyi genel cercevede degerlendirerek IBB tarafindan pay-
lasilan tUm oneri ve sorunlara ragmen barinma krizine ¢6zUm bulamayaca-
J1, hatta daha da bUyUtecedi, bitUncUl bir konut politikasl olusturmayacagd!
ve yine afet odakli olmadigini yine ve sadece insaati dnceleyen bir bakistan
ibaret oldugunu ifade etmektedir. Yasa degisikligindeki yetersizlikleri ise su
sekilde siralamaktadir;

» Gelistirdigimiz ve deneyimledigimiz hizli tarama yontemi ile 6306'ya
gore yapilacak tespit dncesi bir yontem eklenmemesi, riskin derece-
lendirilmemesi,

» Kiracilari yok sayan bir uygulama olmasi, kiracilarla ilgili bir dozenleme
getirmemesi,

» Yapilarin giclendirilmesiyle ilgili bir dUzenleme icermememesi,

» KUltur varliklarindaki yenileme ve bu binalarin ihya edilmesi, onarilma-
si, gUclendirilmesi ve deprem riski karsisinda nasil ayakta kalacaklar
konusunda ¢6zUm dnerisi sunulmamasi,

» Riskli yapilarin en ¢cok bulundugu yapi stoklarinin ve 6zellikle kagak ya-
pilarin akibetinin ne olacadina dair s6zU olmamasi,

» Rezerv Yapi Alanlarinin riskli alanlar ile esletirilecegine tam tersi birbi-
rini beslemeyen iki ayri statU tanimi yapilmasi.

Tekkdkoglu ise kentsel donisUm ve deprem riskine dikkat ¢ekerek kanun du-
zenlemesini su sekilde yorumlamaktadir: Bir deprem Ulkesiyiz ve 6306 Sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin DéndUstirdlmesi Hakkinda Kanunun Ulkemizde ve
ozellikle Marmara Bélgesinde beklenen bUyUk deprem riskine yeterli ol(a)madigi
ortadadir ve bunun igin organizasyon, bitge, riskli alanlarin ve riskli yapilarin en
aza dusdrulmesi icin dUzenleme yapilmasi gerekmektedir. 7471 sayili Kanunla
yapilan degisiklikler bUylUk sorunlarin ¢6zUmune degil, mulkiyet hakkina yénelik
duzenlemeler icermektedir.
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GENEL DEGERLENDIRME

IBB imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi ve istanbul Planlama Ajansi'nin ger-
ceklestirdigi istanbul'da BuyUk Olcekli Projeler ve Proje Alanlari calismasi kap-
saminda incelenen 130 proje ile 2012 yilindan ginUmUze ilan edilen riskli alan
ve rezerv alanlar karsilastirildiginda énemli bulgular ortaya ¢ikmaktadir. 6306
sayih Kanun kapsaminda ilan edilen 8 rezerv alanda donati alanlarinin imara
acildigi, ilan edilen 4 riskli alanda ise yine donati alaninin imara acgilmasi ve
emsal artisi, fonksiyon dedisiklikleri ile rant yaratildigi ortaya ¢cikmaktadir. Bu
alanlarin bir kismi Cekmekdy ve Dikimevi gibi eski Askeri Alanlar olurken, bir
kismi da Fikirtepe, Zeytinburnu Nakliyeciler sitesi gibi sehir merkezinde yer
alan alanlardir. istanbul'da 6306 sayili yasa kapsamindaki uygulamalarin geg-
mis sonuclari dederlendirildiginde, yeni dizenlemelerin olasi etkilerinin tarti-
silmasi 6nemli bir konu olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Rezerv ve Riskli Alanlarda Yapilan
¥ Biyik Oleekli Projeler

6306 Sayil Kanun Kapsaminda ilan
Edilen Alanlar

= RezervAlonlar

Rizkli Alanlar

Kanunda yapilan degisikliklerin genellikle 6 Subat Kahramanmaras deprem-
lerinin ardindan ortaya ¢ikan sorunlari ¢cézmeye yonelik oldugu gorulmektedir.
Kanunun bUtincUl olarak ele alinmamasi sebebiyle hala devam eden eksik ve
sorunlu yonleri bulunmaktadir.

Degisiklik kapsaminda rezerv yapi alanlarinin tanimindan "yeni yerlesim alani
olarak” ibaresinin ¢ikarilmasi, mevcut yerlesim yerlerine yonelik uygulamalar
konusunda belirsizlik ortaya ¢ikarirken, koruma kapsamindaki alanlarin yapi-
lasmaya acilmasi, sosyal ve teknik altyapi olarak planlama potansiyeli tasiyan
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askeri alanlar ve yesil alanlarin rezerv alan olarak ilan edilmesi ile yapilasmaya
acilmasinin 6ntnU acilmaktadir.

Kanun degisikligi, risk derecelendirmesi ve yapi giglendirme konularinda her-
hangi bir dizenleme icermemektedir. Bu dUzenlemelerin eksikligi yapilacak
uygulamalarin nasil yoritolecedi konusunda belirsizlik dogurmaktadir.

Kanun'un ilk yirorlige girdigi tarihten bu yana istanbul'daki riskli yapilarin
yaklasik onda birinin donUstigu ve bu sUrecte uygulamada yasanan sorunlar
g6z 6nUnde bulunduruldugunda, yeni dizenlemedeki 6ne ¢ikan somut adim-
larin basinda sadece Ucte iki cogunlugun aranmasi zorunlulugunun kaldiril-
masi ve salt ¢ogunlugun yeterli kilinmasi dizenlemesi oldugu gorilirken, bu
adimin kentsel donisUm uygulamalarinin hizlanmasi ve niteligine yonelik bir
avantaj sunup sunmayacadl ya da riza gostermeyen muolk sahiplerinin olasi
hak kayiplari yasama durumlari konusunda soru isaretleri olusturmaktadir.

Kanun degisikligiyle riskli yapi teblig sUresinin, riskli yapilarin tahliye stresinin,
hisse satisi islemlerinde tebligat suresinin, plan aski ve itiraz sUrelerinin kisal-
tilmasi uygulama surecini hizlandirmayi amaclasa da bir taraftan vatandasin
kentsel donUsUm sUrecindeki katilimini kisith bir zamana sikistirmaktadir. Bu
degdisiklikler, kentsel donUsUm projelerinin hizini artirirken ayni zamanda kati-
imi ve seffaflidi azaltma riski tasimaktadir. Hak sahiplerinin strece katilmasi
ve bilgi edinmelerine yonelik sUreclerin 15 gun ile sinirlandirilmasina ek olarak,
kentsel donUsUm uygulamalarinda kiracilarin goézetilmesi ve olasi hak kayip-
larina iliskin herhangi bir duozenleme yer almamaktadir.

MUlga durumda bakanlikta olan yetkilerin Cumhurbaskanligina devredilmesi,
halihazirda kentsel donUsim konusunda yetkileri kisitl olan yerel yonetimlerin
hareket alanini daha da kisitlamakta ve planlamada yerindenlik ilkesini te-
melinden sarsmaktadir. Mevcut dizenleme ile belediyelere verilen sorumluluk
riskli yapi tespiti ile sinirlandiriimistir.

TuUrkiye'de son 20 yilda insaat sektorinin ekonomik bUyUmenin temel ara-
cl haline getirilmesi, Kanun'daki degisikliklerle birlikte kentsel donisUmuin de
bir gelir kaynagdi haline gelmesi riskini beraberinde getirmekte ve kent meka-
nina yonelik uygulamalarda "kamu yarar” olgusunun gidilmesini tehlikeye
atmaktadir.

1939 Erzincan depreminden, 6 Subat 2023 Kahramanmaras depremlerine ka-
dar yasanan her afet, Glkemizde énemli fiziksel, ekonomik, cevresel tahribata
ve can kayiplarina neden olmustur; bu bakimdan kentsel donUusim uygula-
malari sadlkli konuta ve ¢evreye erisimi saglamak adina merkezi ve yerel y6-
netimler, sivil toplum kuruluslari, 6zel sektor ve vatandaslarin ortak cabasi ile
gerceklestirilmelidir.
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