KENTSEL DONUSUM VE IMAR HUKUKU
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Ozet

Birtakim sosyolojik, hukuki ve sair nedenler sonucunda meydana gelen carpik kentlesme,
gecekondulagsma ve zaman iginde dogal afetlere karsi direngsiz hale gelmis binalarin
1slaht ya da yikilip yeniden yapilmasini ve sehirlerin modern ¢aga uyar sekilde
dontistiirilmesini  hedefleyen kentsel doniisiim, farkli mevzuatlar kapsaminda
diizenlenmistir. Kentsel doniislimiin hukuki dayanaklar1 iilkemizin taraf oldugu
uluslararas1 sozlesmeler, kanunlar ve yoOnetmelikler olarak siralanmaktadir. Bu
dayanaklardan biri olan 3194 sayili imar Kanunu ile kentsel doniisiim arasindaki iliski
calismamiz kapsaminda incelenecek ve konu ile ilgili agiklamalarda bulunmaya

calisilacaktir.
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Abstract

Urban transformation, which aims to rehabilitate or demolish and rebuild buildings that
have become non durable to natural disasters over time, and to rebuild unplanned
urbanization and squatting, which occurs as a result of some sociological, legal and other
reasons and to transform cities in accordance with the modern age, has been enacted
within scope of different legislations. The legal bases of urban transformation are
specified as international conventions which our country is a party, law and regulations.
The relevance between the Zoning Law No: 3194, which is one of these bases, and the
urban transformation will be examined within the scope of our study and it will be tried

to make explanations on this subject.
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Giris

Farkli kanunlar kapsaminda diizenlenmis olan kentsel doniisiim, doktrinde “kamu, 6zel
sektor ve halk katilimim1 savunan, yoksul bolgelerin islahina ve yapi-¢cevre-donati
ticliisiiniin 1iyilestirilmesine ¢alisan, kisilerin yasam mekanlarinin yaninda ticaret ve
sanayi sayesinde ekonominin de ilerlemesini amaglayan; bununla birlikte, kent
merkezlerini, glinlimiiz yasamina uyum saglayabilecek nitelige kavusturmak bakimindan
gelistirilmis bir planlama c¢alismasi™® seklinde tanimlanmaktadir. Bir baska deyisle
kentsel doniisiim, sehirlesmenin beraberinde getirdigi sorunlarin ¢éziimiine yoneli
yenileme ve gelistirme projeleridir.>  Terim, Tiirk Dil Kurumu Biiyiik Tiirkge
Sozligli’nde ise “kentin imar planina uymayan ruhsatsiz binalarin yikilip, planlara uygun
olarak toplu yerlesim alanlarinin olusturulmasr™ seklinde tanimlanmustir. Tiirk Dil
Kurumu tarafindan yapilan tanim, ¢alismamizin konusu agisindan okurlara biiylik bir

ipucu vermektedir.

Tiirk planlama sistemi i¢inde heniiz yeni oldugu sdylenebilecek kent yenileme anlayisi
1980 sonrast siirecte Ozellikle gecekondu alanlarinin  doniistiiriilmesi amaciyla
uygulanmaya baglanmistir.’ Genel olarak kentsel doniigiimiin hedefi, degisik nedenler ile
zaman i¢inde yapisal olarak eskimis, yipranmis ya da kimi durumlarda terk edilmis, cagin
gerektirdigi sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullar1 (park, yiiriiyiis alanlari, spor
kompleksleri gibi) gbz oniinde tutularak degistirilmesi, doniistiiriilmesi, 1slah edilmesi ve

yeniden canlandirilarak kente kazandirilmasi olarak siralanabilecektir.®

Sehirlerin gelisim ve biiyiimesi, imar Kanunu kapsaminda diizenlenen “imar planlar1”
vasitasiyla belli basli kurallar cergevesinde olmaktadir. Yeni yapilar bu planlar

cercevesinde inga edilebilmekte, sayet imar planinda yapilasmaya izin verilmemekte ise

2 Ivan Turok, “Urban Regeneration: What Can Be Done and What Should Be Avoided”, Uluslararas:
Kentsel Déniisiim Uygulamalar: Sempozyumu: Kiiciikcekmece Belediyesi Atélye Calismast Istanbul 2004,
ed. Dilek Ozdemir vd. (Istanbul: 2005), 63.

3 Meliksah Yasin, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarmm Hukuki Boyutu”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi
60 (2005), 105-106.

4 Tiirk Dil Kurumu Biiyiik Tiirkge Sozliigii, “Kentsel Doniisiim” (Erigim 2 Ocak 2022).
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121.
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s0z konusu bolgede yapilasmaya gidilememektedir. Bahsedilen konu, kanun kapsaminda
her ne kadar bu sekilde diizenlenmis olsa da insanlar, sosyolojik ve ekonomik birtakim
nedenler dolayisiyla ¢arpik kentlesme ve gecekondulagsmaya neden olmaktadirlar. Bunun
sonucunda imar planlarinin fiiliyatta bir dnemi kalmamaktadir. Gecekondulagsmanin
genelde devlet arazileri” tizerinde meydana geldigi diisiiniildiigiinde, yetkililer tarafindan
ya gecekondu sakinlerinin “yerlerinden edilerek” s6z konusu sahanin bosaltilmasi

gerekecek, ya da kentsel doniisiim yoluna bagvurulacaktir.

Biz ¢aligmamiz kapsaminda kentsel doniisiime iligkin hukuki prosediiriin nasil isledigine
dair aciklamalara yer vermeyecegiz. Yapilan ¢calismamiz kapsaminda kentsel doniisiime
dayanak olan hukuki regiilasyonlarla ilgili kisa bir agiklama yapildiktan sonra, kentsel

doniisiim ile Imar Kanunu arasindaki iligki incelenmeye calisilacaktir.
1 — Kentsel Doniisiimiin Hukuki Dayanaklar:
1.1 — Uluslararas1 Anlasmalar

Kentsel doniisiim birgok uluslararasi anlasmada diizenlenmistir. Bu uluslararasi
anlagmalardan kronolojik olarak ilki, Atina Anlagmasidir. Atina Anlagsmasi, 1941 yilinda
Paris’te kentsel c¢evre sagliginin korunmasi amaciyla kentsel yapi ile altyapisinin
kurulmas1 ve bunun i¢in gerekli denetim mekanizmalarinin olusturulmasi amaciyla

imzalanmistir.®

Kronolojik olarak ikinci sirada gelen uluslararasi anlasma Insan Haklar1 Evrensel
Beyannamesi’dir. Beyannamenin 25. maddesinde konut hakki ile ilgili diizenlemeye yer

verilmistir.

Konuyla ilgili diger uluslararasi anlagmalar 1972 yilinda kabul edilen Stockholm
Bildirgesi, Avrupa Kentsel Sart1 ve Habitat II olarak da bilinen Birlesmis Milletler insan

Yerlesimleri Konferansi olarak siralanabilecektir.

1.2 — Kanunlar

" Nusret Ilker Colak, “Kentsel Déniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi”, ilkercolak (Erisim 1
Ocak 2022).

8 Nematollah Aghabalaei Fanid — Dilek Kavacik, “Danistay Kararlar Isiginda Kentsel Déniisiimiin Hukuki
Boyutu”, Mehmet Akif Ersoy Universitesi Sosyol Bilimler Enstitiisii Dergisi 11/30 (Aralik 2019), 801.



Daha once de belirttigimiz tlizere, kentsel donilisim farkli kanunlar kapsaminda
diizenlenmis bulunmaktadir. Kentsel doniisiim ilk olarak kagak yapilasmanin Oniine
gecmek gayesiyle giindeme gelmistir. Takip eden siirecte ise kagak yapilarin hukuka uyar
nitelik kazanmasi igin imar affi ve gecekonduya iliskin birtakim kanunlar getirilmistir.°
Buna gore kentsel doniisiim hakkinda diizenlemelerin bulundugu kanunlar1 asagidaki gibi

siralanabilecektir:

e 775 sayil1 Gecekondu Kanunu

e 2942 sayili Kamulastirma Kanunu

e 2985 sayili Toplu Konut Kanunu

e 3194 sayili imar Kanunu

e 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarinin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

e 5393 sayili Belediye Kanunu

e 5543 sayili iskan Kanunu

e 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi Hakkinda Kanun

Biz, ¢alismamizin konusunun sinirlarinin asilmamasi amaciyla diger kanunlara iliskin
aciklamalarda bulunmayacagiz, yalnizca Imar Kanunu ile kentsel doniisiim arasindaki

iliskiyi irdelemeye ¢alisacagiz.
1.3 — Yonetmelikler

Kanunlarin soyut ve genel nitelikte normlar oldugu disiiniildiigiinde kentsel doniigiime
iliskin hiikiimlerin yonetmeliklerle spesifik olarak tanimlanip agiklanacagi hususu
tabiidir. Nitekim bir¢ok yonetmelik kapsaminda kentsel doniisiime iliskin hiikiim, esas ve
usuller belirlenmistir. Bahsi gecen yonetmeliklerin kentsel doniisiim ile ilgili hangi
hiikiimleri haiz oldugu ag¢iklanmayacak, yonetmeliklerin isimlerinin verilmesi ile
yetinilecektir. Buna gore kentsel donilisim hakkinda diizenlemelerin bulundugu

yonetmelikler agagidaki gibi siralanabilecektir:

e 19910 sayili Siginak Yonetmeligi

e 26735 sayili Binalarin Yangindan Korunmas1 Hakkinda Y6netmelik

® Anli Atadv — Sevin Osmay, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiime Yontemsel Bir Yaklasim”, Middle East
Technical University Journal Of The Faculty Of Architecture 24/2 (2007), 66.



e 27075 sayil1 Binalarda Enerji Performansi1 Yonetmeligi

e 29030 sayili Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi

e 29990 sayili Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1 Y onetmeligi
e 30113 sayil1 Planli Alanlar Tip Imar Y®6netmeligi

e 30340 sayil1 Otopark Yonetmeligi

2. Kentsel Doniisiim ve imar Hukuku Tliskisi

Imar Kanunu, 1985 tarihine kadar mevcut hukuki diizenlemelerin kentlesme plan ve
projelerine aykir1 faaliyetlerinin gerisinde kaldiklar1 i¢in konuyla ilgili donemin
ihtiyaglarin1 karsilamak amaciyla tepkisel bir kanundur.1® 3194 sayili imar Kanunu’nun
1. maddesinde kanunun amaci tanimlanmistir. Buna gére “Bu Kanun, yerlesme yerleri ile
bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve cevre sartlarma uygun tesekkiiliinii
saglamak amaciyla diizenlenmistir. Kentsel doniisiimiin amaciyla karsilastirildiginda
Kanun, carpik yapilasmayr “Onleme” gayesini giittigiinii soylemek miimkiindiir. Bu

onleme kanun kapsaminda diizenlenen imar planlar1 vasitasi ile ger¢eklestirilmektedir.

Imar planlar1 vasitasiyla carpik yapilasma onlenerek, ilk asamadan itibaren kentsel
doniisiim aract olarak kullanilmasi tabii olarak miimkiindiir. Ancak, imar planlarmin her
zaman bu amaci gergeklestirdigi soylenemeyecektir.** Sosyolojik ve ekonomik birtakim
nedenlerle kamusal arazilerde gecekondulagma, imar planlarina aykir1 olarak yapilan
binalarin imar baris1 araciligiyla ruhsatlandirilmasi sonucunda carpik kentlesmeye sebep
olunabilecektir. Ayrica Imar Kanunun 7/b. maddesi de bu amacin gergeklestirilmesinde

engel niteligindedir.

Kanun her ne kadar ¢arpik yapilasmanin 6nlenmesini ve sehirlerin bir plan ¢ergevesinde
gelismesini hedeflese de madde 7/b kapsaminda yapilan diizenleme bu amaca hizmet
etmediginden dolay1 doktrin tarafindan elestirilmektedir. Nitekim Imar Kanununun 7/b.
maddesinde “Son niifus sayiminda, niifusu 10.000’1 asan yerlesmelerin imar planlarinin
yaptirtlmalari mecburidir. Son niifus sayiminda niifus 10.000’1 agsmayan yerlesmelerde,
imar plani yapilmasinin gerekli olup olmadigina belediye meclisi karar verir. Mevcut

imar planlar yiirtirliiktedir.” seklinde diizenlemelere yer verilmistir.

10 Aghabalaei Fanid — Kavacik, “Danistay Kararlar Isiginda Kentsel Déniisiimiin Hukuki Boyutu”, 799.
1 Yasin, “Kentsel Déniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, 112.



Imar Kanununun 7/b. maddesindeki, 10.000 altinda niifusa sahip belediyelerde imar plan1
yapma ylkiimliigiiniinlin olmamasi, bir kentin en bastan plansiz ve carpik bir bigimde
biiylimesine ve sekillenmesine sebep olmaktadir. Bu durum da ekonomik, sosyal-siyasi
ve zaman bakimindan ortaya ¢ikacak maliyet nedeniyle kenti doniistirme kolaylikla
miimkiin olmamaktadir.> Buna karsiik Imar mevzuatinda herhangi bir eksiklik
olmadigini, sorunun uygulayici idareden kaynaklandigini ifade eden yazarlar da
bulunmaktadir. Ornegin Onder bir makalesinde “Sehirlerde problemlerin bitmemesinin
sebebi, imar mevzuati hiikiimlerinden degildir. Uygulayicilarin uygulama yontem ve
anlayis farkindandir. Kanunun ¢ok iyi olmasi yeterli degildir. Onemli olan uygulayicilar
elinde nasil uygulandigidir. Kanunun 1985 yilindan bu yana gecen yiiriirliik siirecinde
onlarca yeni degisikliklere ragmen sehir hukuku anlaminda tabiri caizse ruhi daralmalari
bitmemis, bilakis artmistir ve fiziki planl kalkinmay1 saglayan sehir sayisi istenilen kadar

»13

olmamistir.”*® seklinde ifadelere yer vermektedir.

Imar Kanunu kapsaminda kentsel doniisiimle ilgili bulunan bir diger hiikiim ise Kanunun
18. maddesidir. Madde metni “Imar hududu iginde buluan binali veya binasiz arsa ve
arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalan ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye,
bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya
kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil islemlerini
yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan diginda ise
yukarida belirtilen yetkiler valilikce kullanilir.” seklinde diizenlenmistir. Madde
metninde agikca “kentsel donilislim” ibaresi yer almasa dahi maddenin amacinin bélgenin
tekrar planlanarak, hak sahiplerine haklarinin taksim edilmesi oldugu sdylenebilmektedir.
Madde, arsa ve arazi diizenlemeleri ile mevcut yapilarin hukuka uyar bir hale
getirilmesini  hedeflemektedir. Ancak mevcut diizenleme doktrin tarafindan
elestirilmektedir. Ornegin Ceylan ve Kutlu, konuya iliskin olarak “3194 sayili Imar
Kanunu kentsel doniisiim uygulamalari icim esas referans kaynaklardan biri olmasina
ragmen, kentsel doniisiim uygulamalarinin 6lgeginin nasil ve ne sekilde uygulanacagi,

uygulama siiresinin ne olacagi, uygulama alaninda olmasi1 gereken teknik ve sosyal

12 Colak, “Kentsel Doniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi”.
13 Mehmet Fahrettin Onder, “Sehir ve Hukuk fliskisinde Sehrin Hukuku ile Hukukun Sehrine Genel Bir
Bakis”, Sehir ve Siyaset (4 Ocak 2022).



kosullar gibi verilerin ne olacagma dair bilgilerin eksikligi nedeniyle yetersiz
kalmaktadir. Kanunun 18. maddesinin arazi ve arsa diizenlemelerine yonelik
hiikiimlerinin detayli olmamasindan dolay1 birgok Danistay karari bulunmaktadir.”4 15

seklinde elestiriler getirmektedirler.

Son olarak 2018 yilinda 31974 sayili Imar Kanunu’na 7143 sayil1 Kanunla eklenen gegici
16 madde diizenlemesi ile imar planlarina aykir1 insa edilen edilen yapilar, bir baska
deyisle carpik kentlesmeye sebep olan yapilar, hakkinda tabiri caizse af getirilmis ve
carpik kentlesme “imar baris1” adi altinda birtakim 6demeler karsiliginda hukuka uyar
hale getirilmistir. Imar Kanunu’nun Gegici 16. maddesinin ilk fikras1 “Afet risklerine
hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina
alinmasi ve imar barisinin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden 6nce yapilmis
yapilar igin Cevre ve Sehircilik Bakanligi'® ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara
31/10/2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve
31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde Yapi Kayit Belgesi
verilebilir. Bagvuruya konu yapinin ve arsasinin miilkiyet durumu, yapi sinif ve grubu ve
diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yap1 Kayit Sistemine yapi sahibinin

beyanina gore kaydedilir.” seklinde diizenlemeleri haizdir.

Ayrica 2981 sayili Kanun ile de birgok kayitsiz yapmin hukuka uyar hale gelmesine
miisaade edilmis ve tabiri caizse ¢arpik kentlesme tapu kiitiigiine tescil edilmistir. Tim
bu hususlara iliskin olarak doktrinde elestiriler getirilmistir. Nitekim Colak konuyu
“24.2.1984 tarih ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun, toplum tarafindan kisaca imar Affi Kanunu olarak
bilinen kanun, bir yandan Tapu Tahsis Belgesi verilmek suretiyle gecekondu statiistindeki
yapilara yasallik kazandirilmasi siirecini baslatirken, diger yandan Gegici 2. maddesiyle,

6785 sayili imar Kanununun yiiriirliige girdigi 17 Ocak 1977 tarihinden 6nce yapilmis

14 Eda Cagtas Ceylan — Canan Kutlu, “Yerel Yonetimler Kavrami ve Kentsel Déniisiim Projelerinde Yetki
Karmasas1”, TMMOB Yerel Yonetimde Doniistim Sempozyumu (Ankara: Mattek, 2007), 118.

15 Damistay 6. Dairesi (Damistay), K. 2014/7478 (19 Kasim 2014); Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu
(DIDDK), K. 2020/585 (4 Mart 2020); Danistay 6. Dairesi (Danistay), K. 2010/8254 (21 Eyliil 2010).

6 Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin adi “Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1” seklinde
degistirilmistir. Bazi  Cumhurbaskanligt  Kararnamelerinde Degisiklik ~ Yapilmasi Hakkinda
Cumbhurbagkanligi Kararnamesi (BCKDYHCK), Resmi Gazete 31643 (29 Ekim 2021), Kararname No. 85,
md. 1.



bulunan ve gecekondularin disindaki hukuka aykir1 yapilarin imar mevzuatina uygun

yapilarak ve iskan almis sayilacagi hiikmii getirilmistir.” seklinde elestirerek 6zetlemistir.
Sonuc¢

Arazi ve arsalarin hangi amaglar i¢in kullanilacaginin ve arza yapilacak binalarin
niteliginin neler olacaginmn Imar Kanunu tarafindan saptandig1 diisiiniildiigiinde kentsel
doniisiimiin imar Kanunu ile zorunlu ve kopmaz bir iliskisi oldugu aciktir. Buna karsilik
Imar Kanunu kapsaminda sehirlerin garpik kentlesmesini dnleyici nitelikte hiikiimler
bulunmasi ve mevcut yapilarin hangi usul ve esaslara tabi olarak hukuka uyar nitelige
getirilecegi, bir baska deyisle kentsel doniisiimiin ne suretle yapilacagi hakkinda

hiikiimlere yer verilmemesi sebebiyle elestirilmektedir.

Elbette Imar Kanunu kapsaminda diizenlenen imar planlar1 bir kentin gelecekte nasil
gelisim gosterecegine iliskin esaslar, uyulacak kurallar ve usuller ngdrebilecektir. Ancak
g0¢, sanayilesme, dogal afet gibi dogal ve sosyal gelismelere bagl olarak bu planlara
insanlar tarafindan uyulmamasi oldukga tabiidir. Nitekim idare tarafindan arazi ve arsa
diizenlemesi ile ilgili bolgelere kamu hizmetleri gotiiriilecek ya da kentsel doniisiim ile

bolge yeniden diizenlenecektir.

Daha once de belirttigimiz iizere kentsel doniisiim, bir¢ok farkli kanun kapsaminda
diizenlenmistir. Yazarlar, 5366 sayili Kanun’un Tiirkiye’de kentsel doniisiim ile ilgili
derli toplu bir Kanun oldugunu ifade etmektedirler.!” Ancak c¢alismamiz kapsaminda
yalnizca Imar Kanunu ile kentsel déniisiim arasindaki iliski incelenmistir. Sair Kanunlar
ile olan iligki ¢calismanin kapsamini asir1 derecede genisleteceginden isimleri anilmakla

yetinilmistir.

17 Aghabalaei Fanid — Kavacik, “Danistay Kararlar Isiginda Kentsel Déniisiimiin Hukuki Boyutu”, 800.
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