KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARININ
HUKUKIi BOYUTU

Yrd. Dog. Dr. Meliksah YASIN®

GIRIS

Ulkemizde “Kentsel Déniistim”tin hukuki bir kavram olarak kulla-
nilmasinin oldukca yeni oldugu soylenebilir. Bu ¢alismada, sehirlesme
olgusunun birlikte getirdigi ¢ok sayida sorunun ¢éztimiinde “anahtar bir
rol” tistlenebilecek kentsel dontisim kavraminin hukuki boyutu tizerinde
durulacaktir. Kentsel dontistimiin amaci, uygulama alanlari tespit edile-

rek, kentsel dontistimiin hukuki araglar1 ve uygulamada karsilasilabilecek
sorunlar incelenecektir.

I. KENTSEL D(")NﬂSUM KAVRAMI
A. Tanim

Kentsel dontistim, yeniden gelistirme, yenileme, yeniden canlandirma,
yeniden {iretme kavramlari, ABD ve 1ngiltere de ¢ok gelismis sehirlerin
stirekli rahatsizlik veren kentsel sorunlarimin ¢oztimii igin gelistirilen hii-
kiimet politikalarmi ifade etmek igin kullanilmaktadir.! Kentsel yenilenme,
“Kamu girisimi ya da yardimiyla, yoksul komsuluklarin temizlenmesi, yapilarin
iyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barinma, calisma ve dinlenme kosullari, kamu
yapilart saglanmas: amaciyla, yerel tasar ve izlenceler uyarinca, kentleri ve kent
ozeklerinin tiimiinii ya da bir boliimiinii, giintin degisen kosullarina daha iyi
cevre verebilecek duruma getirme” seklinde tanimlanmaktadir.? Cok genel bir
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ifade ile kentsel dontistim, sehirlesmenin beraberinde getirdigi sorunlarin
¢oztimiine yonelik yenileme ve gelistirme projeleridir. Kentsel yenilesme,
cesitli nedenlerle eskimis, yrpranmis, ¢okiintiiye ugramis ya da bozulma
stireci yasamakta olan kentin 6nemli bir bolgesinin yeniden yasama kazan-
dirilmas stirecidir. Bu stireg, kentin tarihi dokulari, terkedilmis sanayi ve
depolama alanlari, kullanilmayan tersane, liman alanlar1 ve konut alanlarmi
icermektedir.’ Sunu da ifade edelim ki, asagida agiklanacag tizere, kentsel
dontistim, sadece basit bir arazi kullanimi sorunu degildir. Ayni zamanda,
sosyal, kiilttirel aktiviteleri, tim sehri ve bolgeyi etkileyen sorunlar1 da ele
almaktadir.*

Kentsel dontisiim kavramu ile yakindan ilgili olarak “kentsel tasarim”
kavraminin agiklanmasi da yararli olacaktir. Kentsel tasarim mimarlik,
peyzaj mimarlig1 ve sehir planlamasi basta olmak tizere farkli meslek
disiplinlerini birlestiren bir kavram® olmasi nedeniyle ¢ok farkli tanimlar1
yapilmaktadir. Bu tanimlar icinde digerlerine oranla daha kapsamli bir
tanim su sekildedir: “Kentsel tasarim, sinirlart belirlenmis bir mekanin cevre
kalitesini gelistirmeye yonelik, uygulama imar planinin getirmis oldugu genel ilke-
ler cercevesinde, fiziksel bir miidahaledir. Bu fiziksel miidahale, kamusal alanlarin
diizenlenmesi seklinde ortaya ¢ikarken yasanilan cevrenin kalitesinin arttirlmasi
amaciyla 6zel miilkiyet alanlarina miidahale olarak da séz konusu olmaktadir.”

Bu tanimlama 1s181nda, kentsel tasarimin, karar alma stirecinde, kentsel
dontistimden sonra geldigi, diger bir ifade ile kentsel doniistim kararinin
gerceklestirilmesi aract’” oldugu séylenebilir. Ornegin; bir meydanin do-
niistiirilmesi stirecinde, meydanda ne sekilde bir diizenleme yapilacag:
kentsel tasarim projeleri ile belirlenir. Bu nedenle, kentsel dontistim ve
kentsel tasarim birbirine baglidir.?

Karaman, Aykut, Déniisiim Projelerinde Kentsel Tasarimin Rolii, Uluslararast 14. Kentsel
Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu, MSU Yay. Istanbul 2003, s. 4.

4 Lam, s. 169.
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B. Kentsel Doniisiim Kavraminin Gelisimi

Kentsel dontisiim ve gelisim uygulamalari tilkemizde heniiz yeni yeni
glindeme gelmekle birlikte, Avrupa tilkeleri ve ABD’de uzun yillar 6nce
tartisilmis, yasal ve kurumsal bir yapiya kavusturulmustur.

Ingiltere’de, II. Diinya Savasi'ndan sonra, savasta hava saldirilari ile
yikilan sehirlerin yeniden imar1 nemli bir sorundu. Bu nedenle savastan
sonraki Ingiliz hiikiimetlerinin ontindeki en énemli konularindan biri de
sehirlerin fiziki yeniden insasiydi. Bu siirecte halkin yasayabilecegi yeni
konutlar insa edildigi gibi, eski konutlarin yikilmasi saglandi. Cok sayida ev
yikild1 ancak pek ¢ok insan hicbir zaman dtistik kalitede yapilan konutlara
yerlestirilemedi.” Sehirler yeni altyapilarla daha izole hale geldi. Ancak,
sehirlerin planlamasinda ekonomik unsurlarin goz ardi edilmesi bu planla-
manin basarisizligina neden oldu. Zira yerlesim sorununun halledilmesi ile
issizlik ve ticaret gibi sorunlarin da dogal olarak ¢oziilecegi varsayiliyordu.
Ancak, konut, issizlik gibi sehir sorunlarmin birbiri ile baglantili olmadig:
ortaya ¢ikt1. 1980'1i yillarda iktidara gelen muhafazakar hiikiimet, ¢c6ztimii,
girisim bolgeleri olusturmakta buldu. Hiiktimet, bu bolgelerle, insanlarin
yeni girisimlerde bulunmasini tesvik ederek, yeni is sahalarinin acilmasin,
issizligin onlenmesini 6ngoriiyordu. Ancak bu uygulama da, umulan so-
nucu vermedi, projenin maliyeti, elde edilen kazancla karsilastirildiginda,
umulandan ¢ok daha smirh kaldi.'

Sehirlesme sorunlari, Avrupa Konseyi tarafindan da ele alinmis, Konsey
1981 yilinda “Urban Renewal” ad1 altinda bir kampanya baslatmistir. Daha
sonra adi, “Urban Renaissance” olarak degistirilen kampanya, kentlerde ya-
sam kosullarmin gelistirilmesi, kentlerin mevcut ve gelecekteki rollerinin
tanimlanmasi ve ne olacaginin tartisilmasi, kentsel yasamin gelistirilmesi
i¢in mevcut yasalarin uygulanmasi ve yeni yasal dayanaklar elde edilmesi,
kentsel sorunlarla ilgili idari ve teknik yontemlerin gelistirilmesi gibi temel
ilkeler ongormekteydi. S6z konusu kampanya, pek ¢cok Avrupa kentinin
yenilenmesine katkida bulunmustur. Seksenli yillarin ortalarinda, tiim Av-
rupa’da yeniden yapilanma tizerine bilimsel ¢alismalar baglatilmis; 1987
tarihinde gerceklestirilen Bellagio Konferansi, savas sonrasi kentlerinde
yeniden yapilanmay1 konu alan pek cok farkli disiplini bir araya getirmistir.
1990 tarihinde Avrupa Toplulugu Komisyonu tarafindan hazirlanan ve
kentsel cevreyi ele alan “Green Paper”in katkisi ile, Bati Avrupa hitkiimetleri,
kentsel planlamaya iliskin kendi hedeflerini ortaya koymuslardir. 1990 ‘da
yaymlanan bu rapor, 1993 tarihinde Cevre Departmani tarafindan yeniden

° Lam, s. 163.
10 Lam, s. 165-166.

TBB Dergisi, Say1 60, 2005 107



Meliksah YASIN makaleler

diizenlenerek, “Kent Merkezleri ve Yeniden Gelisim” bashgiyla yaymlanmistir.
Bu raporun olusumunda, Hiikiimetin kentsel alanda yasam kosullarmni ve
canliligini stirdtirme ve arttirma cabalarinin biiyiik pay1 oldugu bilinmek-
tedir. Avrupa Konseyi biinyesinde yiiriittilen kentsel dontistim ¢alismalar:
1994’te yapilan “Canli ve Yasanilir Kent Merkezleri: Miicadele Toplantis:”m
ayn1 yil imzalanan Aalburg Sozlesmesi izlemistir. Bu Sozlesme ile stirdii-
riilebilir kentler olusturmak tizere dlgiitler belirlenmis; yerel yonetimlere
bu amaci gerceklestirmede tistlenmeleri gereken roller tanimlanmustir, S6z-
lesme baglaminda olusturulan “Avrupa Siirdiiriilebilir Sehirler-Yerlesmeler
Kampanyasi” ile, tum yerel yonetimler bu kampanyaya katilmaya davet
edilmis ve s6zlesmeyi benimseyip imzalamalar1 ongortilmisttir."

ABD de ekonomi, endtiistri ve iskan modellerinin degisimi, isci ve
topluluklarin goclerine neden oldu. 1920°1i ve 1930'1u yillarda, sehirlerin
yoksul kenar mahallelerin sorunlarinin ¢6ztimii i¢in bu mahalleleri agikliga
kavusturmak baslica ¢6ztim olarak kabul gordii. 1950°1i yillarda, “Kentsel
Yenilesme” ad1 altinda yeni gelisme yaklasimi ortaya ¢ikti. Bu yeni yakla-
simla, eski moda yerlesimler yerine bilimsel planlama araclar1 kullanila-
rak modern, saglikli, ekonomik agidan kullanilabilir mekanlar kurulmas:
denendi. Dustik gelirli mahalleler, anayollar, konut ve yerel hizmetlerle
gelistirildi. Bu yolla, halkin bu yeni mekanlara yerlesmesi tesvik edilerek
kentsel yenilesme saglanmasi hedeflendi. ABD sonraki yillarda da kentsel
yenilesme/ gelisme amagli calismalar yapildi.”? ABD’de, sehirlerdeki fakirlik
1980 sonrasi rahatsiz edici boyutlara ulasmis, ekonomik biiytime sirasinda,
sehirlerde ytiksek oranda issizlik, yoksulluk ve yasam kosullarinin kotii-
lesmesi gibi sosyal sorunlara yol agmist1.”* 1980'1i yillarin basindan itibaren
vergi indirimi gibi cesitli tesviklerin uygulandig1 “yatirim bélgeleri” prog-
ramlar1 uygulanmaya baslanmustir. Zorlayici federal bir yasa olmamasina
ragmen, eyaletlerin dortte ticti bu tiir programlar uygulamaya basladilar.
Yatirim bolgelerinin, issizligin azalmasi ve yatirimlarin artmasina olumlu
etkileri oldu."

Ulkemizde kentsel yenileme stirecinin Avrupa iilkeleri ve Amerika'ya
gore oldukga gerilerde seyretmekte, kentsel yenileme kavrami hentiz yeni

11 Ozden, Pelin Pmar, Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine
Diisiinceler ve Istanbul Ornegi, http:/ /www.istanbul.edu.tr/siyasal/ Turkce/Dergi/
Sayi%2023-24/20.htm, 2.7.2005.

2 Lam, s. 166.

3 Ritegof, Peter, Urban Revitalisation And Community Finance: An Introduction, Peter
R. Pitegof, University of Michigan Journal of Lap Reform, Spring-Summer 1994. s.
168.

1 Lam, s. 167-168.
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yeni telaffuz edilmeye baslanmaktadir.”” Yukarida agiklandig; tizere, Avru-
pa iilkeleri ve ABD’de uzun yillardir tizerinde tartisilan, ilkeleri, yasal ve
kurumsal yapilanmas: tamamlanan kentsel dontistim kavramu tilkemizde
hentiz yasal bir cerceveye dahi kavusmus degildir. Sehirlerimizin icinde
bulunduklar1 durum, yasanan sosyal ekonomik ve kiiltiirel sorunlar dikkate
alindiginda, kentsel dontistim uygulamalarmin yaygin ve etkin sekilde
kullanimini saglayacak yasal ve kurumsal yapilanmanin bir an 6nce ger-
ceklestirilmesi gerektigi aciktir.

C. Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Amaci

Yukarida da ifade edildigi tizere, sehirlesme beraberinde ¢ok farklh
sorunlar getirmistir. Sehirlesme olgusu, her tilkenin kendi tarihsel siireci
icindeki olaylar ve gelismelerle dogrudan ilgili olmakla birlikte, yarattig1
sorunlar, hemen hemen ayni niteliktedir.

Bu sorunlarm bir kismy, sehirlerin fiziki kosullar ile ilgilidir. Ozellikle,
sehirlerde yasayanlarin konut, altyap: gibi ihtiyacinin karsilanmasi ciddi
bir sorun tegkil etmistir. Niifus artis1 veya gogler, sehirlerde ¢ok sayida
konut ve kamusal ihtiyaclarin giderilmesine yonelik ortak mekanlarin ve
sosyal donati alanlarinin tiretilmesini zorunlu kilmistir. Ancak, Ingiltere
orneginde oldugu gibi, sehirlerdeki konut sorununun ¢6ztimti, diger so-
runlar1 ¢6ztimiinii saglamamaktadur.'®

Kentsel doniisiimiin énemli amaglarindan biri de, sehirlerin zaman
icinde eskiyen kisimlarimin yeniden diizenlenmesi, degistirilmesidir. Yapi-
larmn eskimesi, gtivenlik acisindan risk unsuru olusturabilecegi gibi, estetik
acidan da yenilenmesi gerekebilir.

Sehrin kiilttirel mirasinin gelecek nesillere aktarilmasi, sehrin dogal,
tarihi ve kiiltiirel dokusunun korunmasi da kentsel doniisiimiin en 6nemli
amag ve islevlerinden biridir. Gerek kamusal miilkiyette bulunan gerekse
ozel kisilere ait tarihi eserler yasalar ile 6zel olarak koruma altina alinmakla
birlikte, bunlarin yenilenmesi varliklarinin stirdiirtilmesi i¢in zorunludur.
Bu tiir yenileme faaliyetleri, sehirlerin kimliklerinin korunmasi agisindan
son derece dnemlidir.

15 Ozden, Pelin Pinar, Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii Uzerine
Diisiinceler ve Istanbul Ornegi, http:/ /www.istanbul.edu.tr/siyasal/ Turkce/Dergi/
Sayi%2023-24/20.htm , 2.7.2005.

16 Lam, s. 165.
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Sehirlesmenin dogurdugu sosyal sorunlarin ve ihtiyaclarin giderilmesi
amaciyla da déntistim/ gelisim projeleri yapilabilir.

Az gelismis sehirlerin gelismesine katkida bulunmak, sanayi ve tica-
retin gelismesi ve canlanmasini saglamak da kentsel dontisumiin 6nemli
igslevlerinden biridir.

Kentsel dontistim, bu olumlu islevlerine ragmen, kimi zaman cikar
gruplarmin amaglarini gerceklestirmek icin de kullanilabilir. Ozellikle
kentsel doniistim ad1 altinda yapilacak proje ve planlarin, belli gruplara
menfaat temini amacina yonelebilir.”” Ornegin; biiyiik arazi sahiplerinin
talepleri dogrultusunda verimli tarim arazilerinin sanayi bolgesi olarak
tespit edilmesi gibi.

Kentsel dontistim ayn1 zamanda bir ¢evre sorunu olarak da karsimiza
cikabilmektedir. Ozellikle, sanayi bolgelerine iliskin yenilesme projelerinde
baslica ti¢ cevre sorunu ile karsilasilabilir:

1. Endiistri kuruluslar: tarafindan kirletilen yerlerin diizeltilmesi (kir-
liliklerin giderilmesi i¢in) yapilacak harcamanin bu yerlerin miilkiyet de-
gerinden fazla olabilir,

2. Yesil alanlarda endiistri faaliyetlerine izin vermek korunmasi gerekli
yesil alanlarin kirliligine sebep olabilir,

3. Kent alanlarinda yeni endiistri faaliyetlerine izin vermek, burada
yasayanlar agisindan, cevresel haklara iliskin toplumsal risklerin paylasil-
masinda orantisizliga neden olabilir.'®

D. Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Kapsami

Kentsel dontistimiin kapsaminin belirlenmesi idarenin takdir yet-
kisindedir. Stiphesiz ki, bu yetkinin hukuk kurallarina uygun sekilde
kullanilmas: gerekir. Kentsel dontisim, mevcut sehirlerin belli amaclar
dogrultusunda “doniistiiriilmesi/yenilenmesi/degistirilmesi” olduguna gore,
sehir siirlar1 icindeki herhangi bir alan, mahalle, semt kentsel dontistimiin
konusu olabilir.

Bu baslik altindaki, 6zellikle sehir planlama uzmanlarmin ¢okca kullan-
diklar1 “kentsel kamusal alan” kavramu tizerinde de durmak gerekir. Kentsel

7" Mcwilliams, A. Douglas, “Environmental Justice and Industrial Redevelopment:
Economi and Equality”, Urban Revitalisation, Ecology Law Quarterly, 1994, s. 706.
18 Mcwilliams, s. 714.
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kamusal alan kavramindan anlasilmasi gereken, halkin ortak kullanimina
ayrilmis olan yerlerdir. Bu baglamda, yollar, meydanlar, parklar, yesil
alanlar, sit alanlari, kiyilar, alisveris merkezleri, kiilttir merkezleri kentsel
kamusal alan kapsamina girmektedir. Kamu mallar1 teorisinde, hizmet
mallari, orta mallar1 ve sahipsiz mallar kategorilerine giren mallar kentsel
dontistim projelerinin konusunu olusturur.” Ancak, 6zel miilkiyetteki
tasinmazlar da kentsel dontisiim ve tasarim projelerine konu olabilirler.
Ornegin; Balat-Fener Kentsel Déniisiim Projesi gercevesinde, bu alanda
kalan 6zel miilkiyetteki tasinmazlar da yenilenmeye tabi tutulmaktadir.
Ayrica, dontistim projelerinin amaglarina gore, 6zel miilkiyetteki tasinmaz-
lara bazi sinirlamalar, ytiktimliiltikler getirilebilir. Deprem riskini ortadan
kaldirmak amaciyla hazirlanacak bir dontistim projesi kapsaminda kalan
tasinmazlarin belirlenen kriterler cercevesinde saglamlastirilmasi hatta ge-
rektiginde yikilmasi istenebilir. Dolayisiyla, sehir planlamasinda, sadece
miilkiyeti idareye ait olan mallar degil ama bir yoniiyle kamuyu ilgilendiren
ozel miilkiyetteki tasinmazlar, bu ilgileri ile sinirli olmak tizere, kentsel
doniisiim ve kentsel tasarim konusu olabilirler. Ancak, hukuki acidan, bu
tir tasinmazlar: kamusal mal olarak nitelendirmemiz miimkiin degildir.

II. KENTSEL DONUSUMUN HUKUKI BOYUTU
A. Kentsel Doniisiim Amaciyla Kullanilabilecek Yasal Diizenlemeler

Kentsel doniisiim kavraminin hukuki bir kavram olarak kullanilmasi
yeni olmakla birlikte, tilkemizde, kentsel dontistimii saglayacak kanunlar
ve uygulamalar yapilmustir. Asagida 6ncelikle bu yasal diizenlemeler kisaca
aktarilacak ardindan, dogrudan kentsel dontistimii diizenleyen kanunlar
tizerinde durulacaktir.

1. imar Kanunu ve Planlama

Sehir planlamasi, “sehirsel yerlesmelerin, mevcut ve gelecekteki tabii, kiiltii-
rel, iktisadi ve sosyal sartlarla bir diizen i¢cinde bagdastirilmasi icin gerekli islem
ve eylemlerle, drgiitlenme cabalarinn tiimii” seklinde tanimlanmaktadir.? Ul-
kemizdeki planlama faaliyetleri konusundaki temel yasal diizenleme 3194
sayili Imar Kanunu’dur. Sz konusu Kanun’un amaci “yerlesme yerleri ile

1 Hizmet mallari, bir kamu hizmetine tahsis edilmis kamu mallarini, Orta mallari;
dogrudan dogruya halkin ortak kullanimina sunulmus mallari, sahipsiz mallar ise,
ozel miilkiyete gecirilmeye elverisli olmayan, tepe, dag gibi mallar ifade eder.

2 Yayla, Yildizhan, Sehir Planlamasimin Baslica Hukuki Meseleleri ve Istanbul Ornegi, 18]
Yay., Istanbul 1975, s. 9.
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bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, saglik ve cevre sartlarina uygun tesekkiiltinii
saglamak” seklinde ifade edilmektedir. Belediye, miicavir alan siurlar icinde
ve disinda kalan yerlerde, yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve 6zel
biittin yapilar bu kanun kapsaminda kalmaktadir.

Planlamanin amacinin diger tiim idari faaliyetlerde oldugu gibi, “kamu
yarar1” oldugu agiktir. Imar planlarinin amaci, bir Danigtay kararinda su
sekilde aciklanmaktadir: “Insan, toplum, cevre iliskilerini kisi ve aile mutlu-
lugu ile toplum hayatimi yakindan etkileyen fiziksel cevreyi saglikl bir yapiya
kavusturmak, yatirimlar: yer secimlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek
ve topragin korunma ve kullanim dengesini en rasyonel bicimde belirlemek tizere
hazirlanr.*

Planlamanin kentsel doniisiim araci olarak kullanilmasi miimkiindiir.
Ancak, imar planlarmin her zaman tek baslarina dontisim islevini yeri-
ne getirmeleri miimkiin olmayabilir. Diger bir ifade ile planlama kentsel
dontisim amaciyla kullanilabilir ancak, kentsel dontisiim icin her zaman
planlama tek bagina yeterli olmayabilir. Imar planlari, plansiz sehirlesmeyi
engellemeyi amaclar. Halbuki kimi zamanlarda, planl yapilasmis sehirlerin
de dontstiirtilmeye/yenilenmeye ihtiyaclar: olabilir.

Ulkemizde, Imar Kanunu ile 6ngériilen bazi uygulamalarin, 6zellikle
plansiz yapilasmay1 onleyici isleve sahip oldugu soylenebilir. Idarelere,
Imar Kanunu'nun 18. maddesi cercevesinde, binali ve binasiz arazilerin,
maliklerinin rizas1 aranmaksizin, diizenlenmesine imkan taninmakta, plan-
siz yapilasan alanlarin, yeniden diizenlenerek, 6zellikle yol, yesil alan, park,
okul alan1 kimi kamusal alanlarinin olusturulmasina imkan saglanmakta-
dir. Ayrica, zaman iginde imar planlarindaki yetersizliklerin ¢ikmasi, yeni
ihtiyaclarin belirmesi halinde, imar planlarinin degistirilmesi mtimkiindyir.
Idareler, “revizyon imar planlan” ile “gerek nazim ve gerekse uygulama imar
planlarimin ihtiyaca cevap vermedigi veya bunlarin uygulanmasimin sorun gikardig:
durumlarda, planin tiimiiniin veya biiyiik bir kismunin plan yapim tekniklerine
uyularak yenilenmesini saglayabilirler”

2. Hukuka Aykir1 Yapilarla Ilgili Diizenlemeler

Ulkemizdeki sehirlerinin en biiyiik sorununun plansiz yapilasma ol-
dugu herkesce bilinmektedir. Ozellikle go¢ alan biiyiik sehirlerde, heniiz
imar plani yapilmamis alanlarda veya planh alanlarda izinsiz insa edilen

2 Danistay, 6.D., T.21.6.2000, E. 1999/1533, K. 2000/4161, (Karar www .kazanci.com.tr
adresinden alinmustir.)
2 Kalabalik, Halil, Imar Hukuku, Seckin Yay., Ankara 2002, s. 63-64.
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yapilar ciddi bir sorundur. “Gecekondu” olarak ifade edilen bu tiir yapilar,
“Bayindirlik ve yap kurallarina aykiri olarak, gercek ya da tiizel kamu ve ozel kisi-
lerin arsalar tizerine, arsa sahibinin istegi ve bilgisi disinda, izinsiz olarak yapilan,
barinma ihtiyaglarimin devletce ve sehir meclislerince karsilanamayan yoksul ya
da dar gelirli ailelerin yasadig: plansiz, gelisigtizel yapilngs yap: statigi olmayan
barinaklar”® seklinde tanimlanmaktadir. 775 say1li Gecekondu Kanunu'nda
kullanilan gecekondu kavramu ile “imar ve yapr islerini diizenleyen mevzuata
ve genel hiikiimlere bagl kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar
lizerinde, sahibinin rizast alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir”.
Kanun, sadece bagkalarinin arazisi tizerinde - ki bu arazilerin biiytk bir
cogunlugu Devlete aittir- insa edilen yapilar1 gecekondu olarak kabul
etmistir.

Ancak tilkemizdeki gecekondulasma olgusu acisindan bu tanimlama
yetersiz kalmaktadir. Oncelikle, artik plansiz bolgelerde cok katl binalar
yapilmakta, bu alanlara her tiirlti kamu hizmeti gotiiriilmekte, arsa malikleri
de kacak binalar insa etmekte, bu yapilar ¢ikarilan imar aflar1 ile hukuki
acidan mesruiyet de kazanabilmektedirler.

Gecekondu Kanunu, mevcut gecekondularin 1slahy, tasfiyesi, yeniden
gecekondu yapiminin 6nlenmesi ve bu amaglarla alinmasi gereken tedbirleri
diizenlemektedir. Kanunla belediyelere gecekondu 6nleme bolgeleri olus-
turma, bu bolgelerde vakiflara ait mallarin idare adina tesciline, gecekondu
1slah ve tasfiye sahalari icinde bulunan veya bu kanun hiikiimleri dairesinde
yeniden teskil edilecek tnleme bolgeleri i¢ine rastlayan 6zel milkiyette-
ki arazi ve arsalar1 ve bunlar icerisinde yap1 veya sair herhangi bir tesis
bulundugu takdirde bu yap1 ve tesisleri, kanunun amacina uygun olarak
kullanilmak sartiyla, imar ve Iskan Bakanligi'nin izni ile sahipleriyle anla-
sarak satin alinmasina veya kamulastirilmasina imkan saglanmaktadir.

Belediyelerin miilkiyetinde bulunan veya yukarida belirtilen yontem-
lerle miilkiyetine gececek olan arazi ve arsalardan, belediye meclisi karari ile
belli edilip, Imar ve iskan Bakanlig1'nca uygun goriilenler, konut yapimina
ayrilir. Imar ve Iskan Bakanligs, belediye meclislerince tespit edilen yerleri
redde, aynen veya degistirerek onaylamaya veya degistirilmek tizere geri
gondermeye yetkili oldugu gibi, teklif edilenler disinda lizumlu gorduigii
yerlerin de bu maksada ayrilmasini belediyelerden isteyebilir.

Kanun, ayni zamanda, mevcut gecekondularin islahina iligskin hiiktim-
ler de icermektedir. Gecekondularin iyilestirilmesi, iyilestirilmesi miimkiin

2 Jpal - Duyguluer - Bolat, s. 39; Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz., Kalabalik, s. 480
vd.
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olmayan yapilarin yikilmasi, bu yapilarda ikamet edenlere arsa tahsisi,
teknik ve mali yardimlarin saglanmasi yollar1 ile sehrin yapilasma ve konut
sorunun ¢ozimi ongorilmektedir.

Ancak, Gecekondu Kanunu, sehircilik ilkelerine, yap1 kurallarma aykir:
insa edilmis yapilarla olusan sehir bolgelerine mesruiyet kazandirmanin
otesinde ciddi bir dontistim sagladig1 soylenemez. Zira 1966 yilinda ytirtirlii-
ge giren kanun, o tarihten giintimiize, ne mevcut gecekondularin tasfiyesini
ne de yeni gecekondularin insasini engelleyememistir. Aslinda, s6z konusu
kanunun, kentlerin 6zellikle carpik yapilasma sorununu ¢oziimiine yonelik
onemli bir kanun oldugu soylenebilir. Uygulamada, sehirlerin konut so-
runun hala devam ettigi, kacak yapilasma, baskalarina ait arsalarda veya
yap1 kurallarina aykir: bina insasi gibi hukuka aykir1 eylemlerin engelle-
nemedigi gortlmektedir. Ayrica, Gecekondu Kanunu, tam anlamziyla bir
kentsel dontisiim saglayacak hukuki araclari da icermemektedir.

Plansiz ve kacak yapilarla ilgili diger bir kanun ise 2981 sayili Imar
ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve
6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Ka-
nun’dur. 2981 sayili Kanun, Belediye ve miicavir alan sinirlar1 icinde imar
ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve insa halindeki biittiin
yapilar hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek tizere gikarilmistir.

Kanun imar mevzuatina aykiri insa edilmis ve edilmekte olan yapilarla
gecekondulary; muhafaza edilecekler, 1slah edilerek muhafaza edilecekler,
bu Kanunun hiikiimlerinden yararlanamayacak olanlar seklinde tasnif edil-
mistir. Bu Kanun’da belirlenen esaslara gore, muhafaza edilecek veya islah
edilerek muhafaza edilecek yapilara bu Kanun’daki ytiktimliiltiklerin yerine
getirilmesi kaydu ile ruhsat ve kullanma izni verilmesi éngoriilmektedir.

S6z konusu kanun, bir imar affi kanunudur. Bu nedenle, kentsel do-
niistim aracit olmaktan uzaktir. Kentlerin ¢evresinde olusan hukuka aykir:
yapilara, fiilen olusmus sehirlere mesruiyet kazandirmanin 6tesinde bir
islevi olmamustir. Imar aflari, sehirlesmenin en 6nemli sorunlarindan biri
olmustur.

Diizensiz ve sagliksiz sekilde olusmus yerlesim alanlarmin, yukaridaki
kanun hiikiimleri cercevesinde diizenli ve saglikli bir hale getirilmesi i¢in
Islah Imar Planlar1 hazirlanir. Islah imar Planlart nin amaci, sagliksiz ve dii-
zensiz yapilasmay1 mevcut durum dikkate alinarak 1slah etmek oldugundan
baska bir amagla 1slah imar plani yapilmasi miimkiin olmadig: gibi, 1slah
imar planlarinin sinirlarmin genisletilmesi de mtimkiin degildir. Ayrica,
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1slah imar planlarmin, maddi hatalarin giderilmesine yonelik degisiklikler
harig, imar plani tadilat1 adi altinda degisiklige konu edilemez.*

3. Konut Soruna Co6ziim Arayislar:: 2985 Sayil1 Toplu Konut Kanunu

Konut sorununun ¢6zitimii, kagak yapilasmanin 6nlenmesi ve sehirles-
menin daha planl bir sekilde gerceklestirilmesini saglamaya yonelik ka-
nunlardan bir de 2985 say1l1 Toplu Konut Kanunu’dur. Kanun ile kurulmasi
ongoriilen Toplu Konut Idaresinin kaynaklarmin “Ferdi ve toplu konut kredisi
verilmesi, koy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu alanlarimin doniisiimiine,
tarihi doku ve ydresel mimarinin korunup, yenilenmesine yonelik projelere kredi
verilmesi ve kredilerde faiz siibvansiyonu yapilmasi, toplu konut alanlarina arsa
temin edilmesi, arastirma, turizm alt yapilary, konut alt yapilari, okul, karakol,
ibadethane, saglik tesisleri, spor tesisleri, postane, cocuk parklari, benzeri tesisler
ve konut sektdrii sanayisini tesvik icin yatirim ve isletme kredisi verilmesi, is ve
istihdam yaratmak tizere esnaf ve sanatkarlara ait isyerleri ve kiiciik sanayi teseb-
biislerinin kredi yoluyla desteklenmesi, afet mahallerinde konut yapiminin tesvik
ve desteklenmesi amaciyla kullamlmas:” 6ngoriilmektedir.

Ayni Kanun'un Ek madde 7'de Toplu Konut idaresi Bagkanligi'min,
gecekondu bolgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden kazanimina
yonelik olarak gecekondu dontistim projeleri gelistirebilecegi, insaat uygu-
lamalar1 ve finansman diizenlemeleri yapabilecegi, gecekondu Dontisiim
Projesi cercevesinde idare tarafindan yapimi gercgeklestirilen konutlarin
bedelleri proje uygulamalarinin yapildig: illerdeki mevcut ekonomik
durum, dogal afetler, konut rayi¢ bedelleri ve gecekondu bélgesindeki
kisilerin gelir durumu g6z 6ntinde bulundurularak gerekli gortildiigiinde
kamuoyuna ilan edilerek yapim maliyetlerinin altinda tespit edilebilecegi
ifade edilmistir.

Goruldugt tizere, Toplu Konut Kanunu'nun da temel amaci, konut so-
runun ¢6ztimi, plansiz, sagliksiz yapilasmanin ucuz konut ve arsa tiretimi
ile engellenmesi, gecekondu bolgelerinin doniistiiriilmesinin saglanmasidir.
Ancak, yukarida kentsel dontisiim kavraminin anlam ve kapsami incelenir-
ken agiklandig tizere, kentsel dontiisiim sehirlerin fiziksel sorunlar (konut,
altyap1 vb.) ile ilgilenmekle beraber bunlarla sinirli degildir.

% Damstay 6. D., E. 1995/6284, K. 1996/3870, DD, 5.93, s. 329.
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B. KENTSEL DONUSUMDE YENi DONEM:
DOGRUDAN KENTSEL DONUSUMU
DUZENLEYEN KANUNLAR

1. Kiiltiirel, Tarihi ve Tabii Varliklarin Yenilenmesi

Kentsel dontistim projelerinin amaglarindan biri de, sehirlerin kiilttirel
ve tarihi kimliklerinin korunmasi, canlandirilmasi, dogal yapisinin korun-
mast ve gelecek nesillere aktarilmasidir. Tiirk hukukunda, tarihi, kiilttirel
ve tabii varliklarinin korunmasi, gelistirilmesi, onarimina iliskin cesitli yasal
diizenlemeler yapilmustir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu,
Cevre Kanunu, Milli Parklar Kanunu, Bogazi¢i Kanunu, Kiy1 Kanunu,
kilttir ve tabii varliklarin korunmasina yonelik baslica kanunlar olarak
ifade edilebilir. Bu baslik altinda, 5336 sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiilttirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas:
Hakkinda Kanun ile yipranan, eskiyen tarihi, kiiltiirel ve tabii varliklarin
yenilenmesi usulii incelenecektir.

16.6.2005 tarihinde kabul edilen 5366 say1l1 Yipranan Tarihi ve Kiilttirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas:
Hakkinda Kanun, tarihi eserlerin, kiiltiirel ve tabii varliklarin yerel yonetim-
ler tarafindan “yenilenmesine” olanak saglamaktadir. Buiyiiksehir belediye-
leri, biiytiksehir belediyesi sinirlari igindeki ilce ve ilk kademe belediyeleri
ve niifusu 50.000"in tizerinde olan belediyeler ile belediye sinirlar1 disinda
il 6zel idareleri yipranan ve 6zelligini kaybetmeye ytiz tutmus; kultiir ve
tabiat varliklarini koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen
bolgeler ile bu bolgelere ait koruma alanlarmni yenileme alani olarak tespit
edebilirler. Yerel yonetimlerce hazirlanacak yenileme projeleri ile bolgenin
gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu bolgelerde
konut, ticaret, kiilttir, turizm ve sosyal donat1 alanlar1 olusturulmasi, tabii
afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin
yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi saglanir.

Kanun’da, yenileme projesi kapsamuna alinacak “kiiltiirel ve tabiat
varliklarr”nin niteligi konusunda bir agiklik bulunmamaktadir. 2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu’'nda, kiiltiir ve tabiat var-
liklarmin tanimi1 yapilmistir.” 2863 sayili Kanun’da yapilan tanimlarin, bu
yasa icin de kabul edilecegi ileri stirtilebilir. Ancak, yeni yasa, bu konu-

% 2863 sayili Kanun'un 3. maddesinde kiiltiir varliklari, tabiat varliklari su sekilde
tanimlanmustir:
Kiiltiir Varliklari: Tarih 6ncesi ve tarihi devirlere ait bilim, kiilttir, din ve gtizel
sanatlarla ilgili bulunan yer tistiinde, yer altinda veya su altindaki biittin taginir ve
tasmmaz varliklardir.
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da bir diizenleme yapmadigina gore, kanun kapsamina giren kiiltiir ve
tabiat varliklarinin tespiti konusunda idareye takdir yetkisi tanindig1 da
soylenebilir. Ayrica, tek bir tarihi eserin veya tasinir kiiltiirel degerlerin
yenileme projesine konu edilip edilemeyecegi konusunda bir aciklik bu-
lunmamaktadir. Bu konuda bir sinirlama olmadigina gore, tasinur kiilttirel
varliklarin ve tek bir tarihi eser icinde yenileme projeleri yapilabilecegi
sOylenebilir.

Yenileme alanlar1 belediyelerde belediye meclis tiye tam say1sinin salt
¢ogunlugunun karari, il 6zel idarelerinde il genel meclisince tespit edilir.
Biuiytiksehir belediyesi sinirlar: belediye meclislerinin aldiklar: kararlar Ba-
kanlar Kurulu'na sunulur. Biiytiksehirlerde ise ilce ve ilk kademe belediye
meclislerince alinan bu kararlar, biiytiksehir belediye meclisince onaylan-
mas1 halinde Bakanlar Kuruluna sunulur. Bakanlar Kurulu projenin uy-
gulanip uygulanmamasina {i¢ ay i¢inde karar verir.

Bakanlar Kurulu, projeleri onaylayabilecegi gibi reddine de karar vere-
bilir. Bakanlar Kurulu'nun projeler hakkindaki ret kararlarma kars: projeyi
hazirlayan idare yargi yoluna gidebilir. Bakanlar Kurulu'na projeyi degis-
tirme yetkisi taninmamuistir. Bakanlar Kurulu, kanunla taninan bu vesayet
yetkisini stiresi icinde kullanmaz ise, diger bir ifadeyle, yasa ile kendisine
taninan onama veya onaylamama yetkisini {i¢ aylik siire icinde kullanmaz
ise, proje kendiliginden kesinlik kazanarak ytiriirliige girer.®

Bakanlar Kurulu'nca kabul edilen alanlardaki uygulama bir program
dahilinde etap etap projelendirilebilir. Etap proje ve programlari, meclis
tiye tam sayisinin salt cogunlugunun karar1 ve belediyelerde belediye
baskaninin, il 6zel idarelerinde valinin onay1 ile uygulamaya konulur. Bu
etap projelerinin her biri de ayr1 bir idari islem oldugundan dava konusu
edilebilir. Dolaysiyla, bu kanun uyarinca bir bélgenin yenileme alani olarak
tespit edilmesi islemi ile bu isleme dayanilarak hazirlanan etap projelerinin
her biri ayr1 idari islemler olup tek baslarina dava konusu edilebilirler.

Kanun'un 3. maddesinde yenileme projelerini onaylamak tizere 2863
sayili Kultiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu'nun 51. maddesine

Tabiat Varliklari: Jeolojik devirlerde tarih 6ncesi ve tarihi devirlere ait olup en-
der bulunmalar1 veya tzellikleri ve giizellikleri bakimindan korunmasi gerekli yer
ustiinde, yer altinda veya su altinda bulunan degerlerdir.

Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Kanunu'nun 9. mad-
desinde sayilmustir.

Vesayet yetkisini kanunda belirtilen stirede kullanmamasi halinde kararin kendili-
ginden kesinlik kazanir ve yiiriirlige girer. Ozay, [l Han, Giinisi§inda Yonetim, Filiz
Kitabevi, Istanbul 2004, s. 167.
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gore gerektigi kadar Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu
olusturulacagi, bu Kurulca onaylanan projelerin, il 6zel idaresi veya bele-
diyelerce uygulanacag ifade edilmistir. 2861 sayil1 Kanun'un 51. madde-
sinde yurt i¢cinde bulunan ve bu Kanun kapsamina giren korunmasi gerekli
tasinmaz kultiir ve tabiat varliklari ile ilgili hizmetlerin bilimsel esaslara
gore yurutiilmesini saglamak tizere, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'na bagl
“Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu” ile Bakanlikca belirle-
necek bolgelerde “Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurullar:” kurulacagt
ifade edilmis ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Yiiksek Kurulu'nun
gorev ve yetkileri sayillmistir. Koruma Kurullar1 nin olusumu ise, Kanun'un
58. maddesinde diizenlenmistir. Dolaysiyla yasada kurulmas: éngoriilen
bolge koruma kurullarinin 2863 sayili Kanun'un 58. maddesinde diizen-
lenen koruma kurullarinin olusumu usuliine gore olusturulmasi gerektigi
sOylenebilir.

S6z konusu hitkme gore Koruma Kurullari su sekilde olusur:
Koruma Kurullar1 asagida belirtilen tiyelerden olusur;

a. Arkeoloji, sanat tarihi, “hukuk”, mimari ve sehir plancilig1 konula-
rinda uzmanlagmus kisiler arasindan Bakanlik¢a segilecek “bes” temsilci,

b. Yiiksekdgretim Kurulu'nca, kurumlarinin arkeoloji, sanat tarihi,
mimarlik, sehircilik bilim dallarindan ayni daldan olmamak {izere iki
Ogretim tiyesi,

c. Gortistilecek konu, belediye sinirlari icinde ise ilgili belediye bagkan1
veya teknik temsilcisi, disinda ise ilgili valilikce secilecek teknik temsilci,

d. Goriisiilecek konu, Baymdirlik ve Iskan Bakanligi ile ilgili ise Baym-
dirlik ve Iskan Middirligii'nden “bir” teknik temsilci,

e. Gortistilecek konu, Vakiflar Genel Mudiirlugi ile ilgili ise Vakaflar
Bolge Miudiirii veya teknik temsilcisi,

f. Gorustilecek konu, “Cevre ve Orman Bakanhig” ile ilgili ise konuyla
ilgili teknik temsilci.

g. Gortistilecek konunun miize mudurlugiini ilgilendirmesi halinde
ilgili miize muidiira.

Ayrica kurula oy hakki olmamak kaydiyla danisman uzman cagiri-
labilir. Ilgili meslek odalar1 koruma bolge kurulu toplantilarma gozlemci
olarak katilabilirler.
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Burada tizerinde durulmasi gereken sorunlardan biri de, 2863 sayili
Kanun'un kiiltiir ve tabiat varliklar1 konusunda Kiiltiir ve Turizm Bakan-
lig1'na verilen yetkilerin 5336 sayili Kanun déneminde de gecerli olup
olmayacagidir. Zira 2863 sayili Kanun pek ¢ok konuda Bakanliga yetki
ve gorev vermistir. Kanun’un 10. maddesine gore, “her kimin miilkiyetinde
veya idaresinde olursa olsun taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasini
saglamak i¢in gerekli tedbirleri almak, aldirmak ve bunlarin denetimini yapmak,
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'na aittir”. 5336 sayil1 Yasa, yenileme alanlarinin
belirlenmesi, yenileme projelerinin hazirlanmasi konusunda yerel yonetim-
leri yetkili kilmaktadir. Yerel yonetimlerin yenileme alanlarimin tespitine
iliskin kararlarinin Bakanlar Kurulu tarafindan onaylanacag: 6ngoriilmiis-
tiir. Dolayisiyla, yeni yasa kapsaminda yerel yonetimler tarafindan aliacak
yenileme kararinda Bakanligin iznine gerek olmadig1 sdylenebilir. Ayrica,
yeni yasanin 2863 sayil1 Yasa hiikiimlerini ilga etmediginden, kiiltiirel ve
tabiat varliklar1 konusunda Bakanlig: yetkilerinin devam ettigi de kabul
edilebilir.

Yerel yonetimler tarafindan belirlenen alan sinirlari i¢indeki tim ta-
sinmazlar, hazirlanacak yenileme projelerinin kiiltiir ve tabiat varliklarmi
koruma kurulunca karara baglanmasini miiteakip bu Kanun’a goére yapila-
cak yenileme projesi hiikiimlerine tabi olurlar. Biiytiksehir belediye smnirlar:
icinde biiytiksehir belediyelerinin yapacaklarinin disinda kalan yenileme
projeleri, ilge ve ilk kademe belediyelerince hazirlanmas1 ve meclislerinde
kabuliinden sonra biiytiksehir belediye baskaninca onaylanarak ytrtrliige
girer. Buna gore kamulastirma ve uygulama yapilir.

Yenileme alanlar1 olarak belirlenen bolgelerde yerel yonetimler tarafin-
dan hazirlanan veya hazirlatilan yenileme projeleri ve uygulamalari ilgili
yerel yonetim eliyle yapilabilecegi gibi kamu kurum ve kuruluslar1 veya
gercek ve 6zel hukuk ttizel kisilerine de yaptirilarak uygulanir. Bu alan-
larda Toplu Konut Idaresi ile ortak uygulama yapilabilir veya uygulama
dogrudan Toplu Konut Idaresi'ne yaptirilabilir.

Biiytiksehirlerde, biiytiksehir belediyeleri tarafindan baslatilmayan uy-
gulamalar ilge ve ilk kademe belediyelerince tek basina veya miisterek ola-
rak yapilir veya yaptirilir. Burada, 6zellikle biiytiksehir belediyeleri ile ilce
ve ilk kademe belediyeleri arasinda yetki sorunu yasanabilir. Biiyiiksehir
belediyesi sinirlar1 icinde kalan ve birden fazla belediyenin sinirlari iginde
kalan kiiltiirel ve tabiat varliklar1 konusunda biiytiksehir belediyeleri yetkili
kilinabilir. Belediyelerin sinirlar1 icinde kalan yenileme alanlar: konusun-
da da oncelikle bu belediyelerin yetkili kilinmasi, bu belediyelerin talep
etmesi halinde biiytiksehir belediyesinin bu alanlarda yenileme projeleri
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uygulayabilmesi gerekir. Buiytiksehir belediyesi sinirlar1 disindaki birden
¢ok belediye sinirlar1 icinde kalan kiiltiirel ve tarihi alanlarin yenilenmesi
konusunda bu belediyeler ortak galisabilirler. Belediyelerden birinin ortak
calismay1 kabul etmemesi veya maddi kaynaklarinin yetersizligi gibi bir
nedenle projeyi ortak ytrtitememesi halinde yenileme uygulamasi nasil
yiiriitiilecektir? Oncelikle, birden fazla belediyenin ortak calismast halinde,
alanin belirlenmesi ya da uygulanacak proje gibi konularda ihtilaf ¢ikabilir.
Yasa’da bu tiir ihtilaflarin ¢oztimiine yonelik bir hitkiim bulunmamaktadir.
Biiytiksehir belediyesi sinurlar igindeki belediyeler arasinda ¢ikacak ihti-
laflarin ¢oztimii konusunda 5216 sayil1 Biiytiksehir Belediyesi Kanunu'nun
27. maddesi uygulanabilir. S6z konusu hiitkme gore, “biiyiiksehir, ilce ve
ilk kademe belediyeleri arasinda hizmetlerin yiiriitiilmesi ile ilgili ihtilaf ¢ctkmasi
durumunda, biiyiiksehir belediye meclisi yonlendirici ve diizenleyici kararlar alma-
ya yetkilidir”. Ancak, biiytiksehir siirlar1 disindaki belediyeler arasindaki
ihtilaflarin ¢6ztimii konusunda bir diizenleme bulunmamaktadir. 5336 sa-
yil1 Kanun’da belediyelerin ortak ¢alismalar1 hususunun da diizenlenmesi
faydali olacaktir. Bu konuda 5393 sayil1 Belediye Kanunu'nun 75. maddesi
de uygulanabilir. 75. maddeye gore, “Belediye, Belediye Meclisi'nin karari
lizerine yapacag: anlasmaya uygun olarak gorev ve sorumluluk alanlarina giren
konularda; mahalli idareler ile diger kamu kurum ve kuruluslarina ait yapim, ba-
kim, onarim ve tagima islerini bedelli veya bedelsiz tistlenebilir veya bu kuruluglar
ile ortak hizmet projeleri gerceklestirebilir ve bu amagla gerekli kaynak aktariminda
bulunabilir”. Birden fazla belediyenin gérev ve yetki alanina giren yenileme
bolgesinde, belediyeler, 75. madde hiikmii gercevesinde anlasarak yenileme
uygulamasinin yapilmasin bir belediyeye birakabilirler.

Yenileme projeleri kapsaminda kalan 6zel hukuk kisilerinin miilkiye-
tinde bulunan tasinmazlarin hukuki statiisii konusunda da Kanun’da baz1
diizenlemelere yer verilmistir. 5336 say1li Kanun'un 4. maddesine gore; “II
ozel idaresi ve belediye, yenileme alani ilan edilen yerlerdeki tasitnmazlar tizerinde,
her tiirlii yapilasma, kullanim ve igletme konularinda proje tamamlanmincaya kadar
gecici kisitlamalar uygulayabilir. Yenileme alanlarinda bulunan yapilarin bosaltil-
mast, yikimi ve kamulastirilmasinda anlagma yolu esastir. Anlagma saglanamayan
hallerde gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmazlar
ilgili il 6zel idaresi ve belediye tarafindan kamulastirilabilir. Bu Kanun uyarinca
yapilacak kamulastirmalar 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu nun 3. maddesinin
2. fikrasindaki iskan projelerinin gerceklestirilmesi amacl kamulastirma sayilir.
Tapuda miilkiyet hanesi acik olan tasinmazlar ile varisi belli olmayan, kayyim
tayin edilmis, ihtilafl, davali ve tizerinde her tiirlii miilkiyet ve miilkiyetin gayri
ayni hak tesis edilmis olan tasinmazlar icin de ayni madde hiikiimlerine gore ka-
mulastirma islemleri yiiriitiiliir. Kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesinde il
ozel idareleri ve belediyeler veraset ilami ¢ikarttirmaya, kayyim tayin ettirmeye
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veya tapuda kayitl son malike gore islem yapmaya yetkilidir. Yenileme alanlarinda
yenileme projelerinin uygulanmas: sirasinda tabii afet riski tasidigr Bayindirlik
ve Iskan Bakanhi'nca belirlenen bélgelerde gerekli tedbirleri almak iizere il 6zel
idareleri ve belediyeler yenileme projelerinde tasfiye de dahil olmak tizere gerekli
diizenlemeleri yapabilir, yasaklar koyabilir”.

Bilindigi tizere, kamu yararinin gerektirdigi durumlarda miilkiyet
hakki yasa ile sinirlandirilabilir. Bu nedenle, yenileme projeleri kapsamin-
daki tasinmazlar hakkinda bazi sinirlamalarin getirilmesi miimkundiir.
Ancak, hukuk devleti ve katiimc1 yonetim ilkesi dogrultusunda, yenileme
uygulamalar1 kapsamindaki islemlere maliklerin katiiminin saglanmasi
oncelikli olarak benimsenmelidir. Diger bir ifade ile yenileme bolgesi icinde
bulunan 6zel miilkiyetteki tasinmazlarin yenilenmesi projelerinde, miim-
kiin oldugu olctide miilkiyet hakkinin korunmasina 6zen gosterilmelidir.
Kanun’da, yapilacak kamulastirmalarin 2942 sayil1 Yasa 3/2.maddesindeki
iskan projelerinin gerceklestirilmesi amach kamulastirma sayilacag: ifade
edilmistir. Bu durumda, idareye kamulastirma bedelinin en az altida bi-
rini nakden ve pesin 6demek, kalan kismi ise pesin 6deme miktarindan
az olmamak ve en fazla bes yil icinde faiziyle birlikte 6denmek {izere esit
taksitlere baglama imkarn getirilmistir. Kamulastirma Kanunu, kamulasti-
rilan toprag1 dogudan isleten kiigiik ciftciye ait bedellerin her halde pesin
ddenmesini ngormektedir. 5336 say1li Kanun’da ise boyle bir istisnaya yer
verilmemistir. Ornegin; ikamet ettigi evi veya diikkan olarak kullandig
bina yenileme projesi kapsaminda kalan maliklerin kamulastirma bedelleri
de taksitle odenebilecektir. Bu uygulama, bu durumdaki malikleri magdur
edebilir. Dolayisiyla, kanunda, belli bir miktarin altinda olan veya ikamet
ve is amaciyla kullanilan tasinmazlarm bedelinin pesin olarak denmesi
ongortlebilirdi.

[l 6zel idareleri ve belediyeler tasinmaz miilkiyetinin kamulastirilmast
yerine, uygun gordiikleri takdirde satin alma, kat karsilig1 ve 4721 sayili
Turk Medeni Kanunu'nun ilgili maddelerinde diizenlenen intifa hakki veya
tist hakki kurulmasi yolu ile sinirli ayni hak tesis edebilirler.

Kanun, yenileme alani i¢cinde yapi parsellerindeki uygulamalarda kendi
parseli ve yapist aynen korunarak yenilenecek yapilar, projenin buttinlii-
glinti bozmamak sartiyla belediyece kabul edilen projeye bagh kalmak ve
il 6zel idaresi ve belediyenin belirleyecegi amagcta kullanilmak kaydiyla
parsel sahibince yapilabilmesine imkan tanimaktadir. Bu durumlarda
uygulamanin projeyle es zamanl olarak baslatilmasi ve tamamlanmasi
esastir. Aksi takdirde il 6zel idaresi ve belediyece bu Kanun hiiktimleri
uygulanir. Ancak, malik tarafindan yenilenen kiiltiir ve tabiat varliginin
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idarenin belirleyecegi amagcta kullanilmasi da sorunlara neden olabilir. Soyle
ki; kanun, yenileme projesi kapsamindaki alanlarin 6zel hukuk kisilerine
kamusal amaglarla kullanilmasini éngorebilir. Ornegin; sit alani iginde
kalan bir bolge, doga parki olarak diizenlenip kamunun yararlanmasina
sunulabilir. Bu bolge kapsaminda kalan tasinmazlarin da kamulastirilmasi
gerekecektir. Bu gibi olasiliklarda, maliklere projeyi bizzat gerceklestirme
imkaninin taninmasinin bir yarar1 olmayacaktir.

Kanun'un 5. maddesine gore, “Kamu kurum ve kuruluslarinin ellerinde
bulunan tarihi eser niteligini haiz bina ve miistemilat, tarihi 6zelliklerine uygun
olarak restore ettirilmek ve/veya tarihi ozellikleri korunmak ve miilkiyeti ilgili kamu
kurum ve kurulusunda kalmak suretiyle; egitim, saglk, kiiltiir ve sosyal amagh
olmak vizere kamu yararina ¢alisan dernekler, vakiflar, kamu kurumu niteligindeki
meslek kuruluslar ve diger kamu kurum ve kuruluslar: ile tiniversiteler ile ticari
faaliyetlerde kullamilmak iizere gercek ve dzel hukuk tiizel kisilerine simirlt ayni
hak olarak tesis edilebilir. Sinirli ayni hak tesisi ile ilgili esas ve usuller ile bedeli ve
kullanma siiresi, ilgili belediye veya ilgili kamu kurum ve kuruluslar: tarafindan
Tiirk Medeni Kanunu, Il Ozel Idaresi Kanunu, Belediye Kanunu ve ilgili diger
mevzuat gercevesinde belirlenir”. Uzerinde 6zel hukuk kisileri lehine ayni hak
tesis edilse bile, bu tasinmazlarin kamu mal1 nitelikleri degismeyecektir.”
Ayni sekilde bu mallarin, nitelikleri itibari ile tabi oldugu hukuki stattileri
de aynen devam edecektir.

2. Belediye Kanunu

Yeni yiirtirliige giren Belediye Kanunu'nun 73. maddesi belediyelere,
kentsel dontistim uygulamalar1 yapmak konusunda yetki vermistir. Kentsel
dontstim projeleri uygulama yetkisi, Biiyiiksehir Belediyeleri, Biiytiksehir
belediyesi sinirlar1 icindeki ilge ve ilk kademe belediyeleri ve il belediye-
leri ile niifusu 50.000'in tizerinde olan belediyelere taninmistir. Kentsel
dontistim projeleri konusunda yetkili olan belediyelerin niifusu dikkate
alinarak sinirlandirilmasi bazi agilardan elestirilebilir. Her seyden 6nce,
niifusu az olan belediyelerde de kentsel dontisim ihtiyac1 duyulabilir.
Kentsel dontistimiin amaclarindan birinin de, sehirlerdeki sosyal ve ticari
hayat1 canlandirmak olduguna gore, niifusu az olan, go¢ veren sehirlerde
gocilin onlenmesi i¢in az niifuslu sehirlerde kentsel dontistim/ gelisim pro-
jeleri hazirlanabilir. Yine, deprem riskini énlemek icin kentsel dontistim
zorunlu olabilir. Kentsel doniistim konusunda az niifuslu belediyeler yet-

¥ Kamu mallari tizerinde 6zel hukuk kisileri lehine tesis edilen ayni haklarm niteligi
konusunda bkz., Yasin, Meliksah, “Idari Irtifaklar”, Maltepe Universitesi Hukuk Fa-
kiiltesi Dergisi.
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kileri sinirlandirilabilir. Ornegin; bunlarin projelerinin oncelikle il genel
meclisinde onaylanmasi zorunlulugu getirilebilir. Ancak, bu belediyelerin
dontistim projeleri hazirlama konusunda tamamen yetkisiz kilinmasi kiigtik
sehirleri, kentsel dontistim yoluyla saglayabilecekleri gelisim firsatindan
yoksun birakabilir.

Yetki konusunda diger bir sorun ise, biiyiiksehir belediyesi ile bu bele-
diye sinirlariicindeki ilge ve ilk kademe belediyeleri arasinda cikabilir. Bii-
yiiksehir belediyeleri, tim biiytiksehir genelinde mi yetkili olacaktir, yoksa
sadece kanunla kendisine verilen gorev ve yetkilerle sinirli olarak m1 donii-
stm projeleri hazirlayabilirler? Diger bir ifade ile biiyiiksehir belediyesi ilce
veya ilk kademe belediyelerinin gorev ve yetki alaninda kalan bolgelerde
kentsel dontistim projeleri gerceklestirebilir mi? Kanaatimizce, biiytiksehir
belediyesi kendi gorev ve yetki alanina giren konularda dontistim/ gelisim
projeleri uygulayabilir. Ile ve ilk kademe belediyeleri de kendi yetki alan-
larinda dontiistim/ gelisim projeleri hazirlayabilirler. Biiytiksehirlerde, sehir
planlamasi ve gelisimi konusunda biiytiksehir belediyesine genis yetkiler
verilmistir.”® Bu yetkiler disinda kanal ve ilge ve alt kademe belediyelerinin
gorev ve yetki alanina giren konularda dontistim projelerinin 6ncelikle ilce
ve ilk kademe belediyesi tarafindan yapilmasi gerekir. Birden fazla belediye

% Bu konuda Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu'nda Biiytiiksehir Belediyesi'nin gorev ve
yetkilerinin diizenleyen 7. maddesinin asagidaki fikralar1 6rnek olarak gosterilebilir:

a. Tlge ve ilk kademe belediyelerinin goriislerini alarak biiyiiksehir belediyesinin
stratejik planini, yillik hedeflerini, yatirrm programlarimi ve bunlara uygun olarak
biitcesini hazirlamak.

b. Cevre diizeni planina uygun olmak kaydiyla, biiyiiksehir belediye ve miticavir
alan smnurlari iginde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her 6lgekte nazim imar planini
yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak; biiyiiksehir icindeki belediyelerin
nazim plana uygun olarak hazirlayacaklar1 uygulama imar planlarini, bu planlarda
yapilacak degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar 1slah planlarini aynen veya
degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar planinin ytirtir-
luge girdigi tarihten itibaren bir yil iginde uygulama imar planlarimi ve parselasyon
planlarini yapmayan ilge ve ilk kademe belediyelerinin uygulama imar planlarmi
ve parselasyon planlarini yapmak veya yaptirmak.

m. Biiytiksehrin biittinltigtine hizmet eden sosyal donatilar, bolge parklari, hay-
vanat bahgeleri, hayvan barmaklari, kiittiphane, miize, spor, dinlence, eglence ve
benzeri yerleri yapmak, yaptirmak, isletmek veya islettirmek; gerektiginde amator
spor kultiplerine malzeme vermek ve gerekli destegi saglamak, amator takimlar ara-
sinda spor miisabakalar1 diizenlemek, yurt ici ve yurt dis1 miisabakalarda tistiin basar1
gosteren veya derece alan sporculara belediye meclis karariyla 6diil vermek.

o. Kiiltiir ve tabiat varliklar ile tarihi dokunun ve kent tarihi bakimindan énem
tastyan mekanlarin ve islevlerinin korunmasini saglamak, bu amacla bakim ve
onarimini yapmak, korunmasi miimkiin olmayanlar1 aslina uygun olarak yeniden
insa etmek.
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sinirlarinda kalan alanlarda belediyeler Belediye Kanunu'nun 75. maddesi
cercevesinde ortak projeler gelistirebilirler.”

Bir yerin kentsel doniisim ve gelisim alan1 olarak ilan edilebilmesi
icin; belediye veya miicavir alan®* sinirlar icinde olmasi ve en az 50.000 m?
olmasi sarttir. Ancak bazi kentsel dontistim projelerinin uygulanmasinda,
ozellikle alan biiytikltgtine iliskin kosulun saglanmasinda zorluk yasanabi-
lir. Ornegin; tarihi bir sokagin yenilenmesi projesinde, sokagin alan1 50.000
m? den az olabilir. Bu nedenle, alan biiytikliigi kosulunun sadece, konut,
sanayi, sosyal donati alanlarmin olusturulmasi veya deprem riskini ortadan
kaldirma amacina yonelik projeler icin gecerli olacag sdylenebilir.

Belediye Kanunu'na gore, ile belediyeler asagidaki amaglarla kentsel
dontistim/ gelisim projeleri yapabilirler:

* Eskiyen kent kesimlerinin yeniden insa ve restore etmek,
* Konut, ticaret ve sanayi alanlar1 olusturmak,

* Teknoloji parklari, sosyal donat1 alanlar1 olusturmak,

* Deprem riskine kars: 6nlemler almak,

* Kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak.

Goriildugu tizere, Kanun'da, kentin hem fiziki kosullarmin iyiles-
tirilmesi hem de sosyal, kiiltiirel ve ekonomik hayatinin gelistirilmesi/
korunmasi amaciyla dontistim projeleri yapilabilecektir. Burada tizerinde
durulmas: gereken birka¢ husus vardir: Birincisi, kiiltiirel ve tabii alan-
larin yenilenmesi 5366 sayil1 Yasa'da ayrintili sekilde diizenlendiginden,
belediyeler bu alanlardaki yenileme projelerini bu Yasa'ya uygun olarak
yapmak zorundadirlar. Tkincisi; doniisiim projesinin, déniisiim kararinin
amaci ile uyumlu olmasi gerekir. Ornegin; deprem riskine karsi énlem al-
mak icin yapilacak kentsel dontistim projelerinde, depreme uygun olarak
insa edilmis binalarin yikilmasi veya kamulastirilmasi 6ngoriilemez. Tarihi

» Madde 75. Belediye, belediye meclisinin karar1 iizerine yapacagi anlasmaya uygun
olarak gorev ve sorumluluk alanlarina giren konularda;

a. Mahalli idareler ile diger kamu kurum ve kuruluslarina ait yapim, bakim,
onarim ve tasima islerini bedelli veya bedelsiz tistlenebilir veya bu kuruluslar ile
ortak hizmet projeleri gerceklestirebilir ve bu amacla gerekli kaynak aktariminda
bulunabilir. Bu takdirde is, isin yapiminu tistlenen kurulusun tabi oldugu mevzuat
hiiktimlerine gore sonuglandirilir.

% Miicavir Alan: Kentsel alanlarda bir veya kentsel alanlarin etkisi altinda bulunan ve
imar mevzuati bakimindan belediyelerin denetim ve sorumlulugu altindaki alanlar.
Biiytiksehir belediyelerinin miicavir alani ilce belediyelerinin miicavir alanlari top-
lamindan olugur. Unal - Duyguluer - Bolat, s. 80.
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binalarin restorasyonu icin yapilan bir dontisim projesinde, tarihi nitelikte
olmayan yapilarla ilgili baz1 ytiktimltltukler 6ngoriilemez.

Kentsel dontistim projeleri uygulayan idarenin, 6zel miilkiyetteki
tasinmazlara iliskin bazi yukitimliiliikler getirmesi hatta bu tasinmazlarin
satin alma veya kamulastirma yoluyla 6zel miilkiyetin sona erdirilmesi
de s6z konusu olabilir. Belediye Kanunu, 6zel miilkiyetteki tasinmazlarin
yikim ve kamulastirmada anlasma yolunun esas oldugunu vurgulamistir.
Kentsel dontisim kapsaminda yapilacak kamulastirmalarda, kanunda ayr1
bir diizenleme olmadigindan, kamulastirma kanunu hiiktimleri uygula-
nacaktir.

3. 5104 Sayil1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu

Kuzey Ankara girisi, protokol yolu olarak bilinen Ankara Esenboga
Havaalani'ndan Ankara kent merkezine gidilen bolgeyi ifade etmektedir.
Bu bolge, ozellikle sehre gelen yabancilarin gectikleri gtizergah olmasi ne-
deniyle, sehrin imaj1 agisindan da 6nemli bir bolgedir. Ne var ki, bu bolge,
plansiz ve kacak yapilasmanin yogun oldugu bir bolgedir. 4.3.2004 tarihinde
kabul edilen 5104 sayil1 Yasa sehrin bu bolgesinin “fiziksel durumunun ve
cevre goriintiisiiniin gelistirilmesi, gizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim
diizeni saglanmast ile kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi” amaclanmistir.
Kanun, Kuzey Ankara Giris Kentsel Dontistim Projesi alan sinirlari icinde
kalan her tuir ve 6lgekteki planlar, insa edilecek resmi ve 6zel her tirlt yap:
alt yap1 ve sosyal donat1 diizenlemeleri ve kamulastirma islemlerinin usul
ve esaslarini diizenlemektedir.

Kanun, kentsel dontistim alanindaki planlama ve imar Kanunu'ndan
dogan yetkiler biiyiiksehir belediyesine verilmistir. Kanun’un 4. maddesi-
ne gore, ilgili mevzuatina gore, ilge belediyeleri ve diger kamu kurum ve
kuruluslarina ait olan her tlgekteki imar planlari, parselasyon planlar: ve
benzeri imar uygulamalarina dairi izin ve yetkiler ile proje onay1, yap1izni,
yapim stirecindeki yapr denetimi, yap1 kullanma izni ve benzeri insaata
dair izin ve yetkiler proje alan smirlar1 icinde kalan bolgede biiytiksehir
belediyesine aittir. Ancak biiytiksehir belediyesinin hazirladig1 1/5000'1ik
nazim imar planlar1 Bayindirlik ve iskan Bakanlig1 tarafindan onaylanarak
ytrtrliige girer. Kanun’la devredilen bu yetkiler, projenin sona ermesinden
sonra ilgili mevzuata gore, ilgili ilce belediyeleri ve kamu kurumlarina
devredilir.

Proje kapsamindaki alanda kentsel tasarim projeleri ile konut, sosyal
donati, cevre diizenlenmesi ve teknik altyap1 projeleri ile yapim dahil diger

TBB Dergisi, Say1 60, 2005 125



Meliksah YASIN makaleler

isler biiytiksehir belediyesi ile Toplu Konut id_aresi tarafindan yapilir. Tki
idare arasindaki gorev dagilimi, Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'nin bagl
oldugu bakanlik tarafindan yapilir.

Kanun’la, idareye, proje kapsaminda kalan bolgede arazi ve arsa dii-
zenlemesi konusunda da yetkiler vermistir. Kanun’un 5. maddesine gore,
belediye, proje alan simirlar1 iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve
arazilerde yeni yapilacak imar planlarina gore diizenleme yapar. Proje alan
smirlar1 iginde yapilacak planlarda, kamu tesislerine ayrilan veya ayrilacak
alanlar, daha ¢nce belediyeye devredilmis ise, devir miktarin1 asmayacak
kismu bedelsiz olarak ilgili kamu tiizel kisisine geri verilir.

Kanun, idareler arasi mal devri usuliinde de Kamulastirma Kanu-
nu’'ndan farkl bir usul belirlemistir. Bilindigi tizere, Kamulastirma Kanu-
nu'nun 30. maddesinde, kamu kurum ve tiizelkisileri arasinda mal devri
usulii diizenlenmis, tasinmazlarin Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine
gore tespit edilecek bedel karsiiginda devri ongoriilmiistiir. 5104 sayil
Kanun’a gore ise, proje alan sinirlar: icerisinde kalan bolgede proje icin
ihtiyac duyulan arazi ve arsalardan, kamu ttizel kisilerinin miilkiyetinde
bulunanlar bedelsiz olarak belediyeye devredilir. Fiilen bir kamu hiz-
metinde kullanilan ve tizerinde kullanim amacma yonelik yap1 bulunan
tasinmazlar ise devredilemez. Bu istisnai hiikiimle fiilen kamu hizmetine
tahsis edilmis taginmazlarin devri 6nlenerek kamu hizmetlerindeki aksama
engellenmis olmaktadir.

Gercek kisilerin ve 6zel hukuk ttizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan
gayrimenkuller ile 24.2.1984 tarihli ve 2981 say1li imar ve Gecekondu Mev-
zuatma Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Ka-
nunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’a gore hak sahibi
olan kisilerin haklarina konu gayrimenkuller, malikler ve hak sahipleriyle
yapilacak anlasmalar cercevesinde projede kullanilir. Bu anlasmalarin usul
ve esaslar1 yonetmelikle belirlenir.

Anlasma saglanamayan hallerde gercek kisilerin ve 6zel hukuk ttizel
kisilerinin muilkiyetinde bulunan gayrimenkuller belediye tarafindan kamu-
lastirilabilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak kamulastirmalar 4.11.1983 tarihli
ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 3. maddesinin 2. fikrasindaki,
iskan projelerinin gerceklestirilmesi amagh kamulastirma sayilir.

Proje alan sinirlar1 icinde yapilacak planlarda, kamu tesislerine ayrilan
veya ayrilacak alanlar, daha 6nce belediyeye devredilmis ise, devir miktarini
asmayacak kismi bedelsiz olarak ilgili kamu ttizel kisisine geri verilir.
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Proje alani icerisinde 2981 say1li Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar Kanunu'nun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun ile ayni1 2981 sayili Kanun'un
bazi maddelerini degistiren 3290 ve 3366 sayil1 kanunlardan stire itibariyle
yararlanamayan, ancak 1 Ocak 2000 tarihinden 6nce yapildigini belgele-
yen ruhsatsiz yap1 ve gecekondu sahipleri, hak sahipleri icin yapilacak
konutlardan, bedelini on yil i¢cinde ddemeyi taahhiit etmek kaydiyla hak
sahibi olurlar. Hak sahibi olacak kisiler, bu 8demeleri 775 sayil1 Gecekondu
Kanunu'ndaki hiiktimlere gore yaparlar.

Proje alan1 sinirlarinda kalan ve icme suyu kullanimindan vazgecilen
baraj ve koruma kusaklarindaki su havzalarini planlamaya ve bunlara
iliskin sinirlar: belirlemeye belediye yetkilidir.

Proje alan sinirlarindaki kentsel tasarim projeleri ile konut, sosyal dona-
t1, cevre diizenlemesi ve teknik alt yap1 projeleri ile yapim dahil diger isler
Belediye ve idare tarafindan, Bakanlikca tespit edilecek gorev dagilimina
gore yapilir veya yaptirilir.

Projedeki miisavirlik ve kontrolliik hizmetleri idare ve belediye tara-
findan 6zel hukuk hiikiimlerine gore kurulacak veya istirak edilecek sirket
tarafindan bedeli karsiliginda ytiriitiiliir. Kuzey Ankara girisi ve cevresini
kapsayan alanlarda kentsel dontistim projesi cercevesinde, projedeki mii-
savirlik ve kontrolliik hizmetlerinin ytirtitiilmesi amaciyla kisa adi TOBAS
olan “Toplu Konut - Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak ve Proje A.S” Sirketi
kurulmustur. Sermayesi 2 Trilyon TL olan sirketin %40'lik hissesi TOKI'ye,
%49 Ankara Biiytiksehir Belediyesi, %10 Emlak Pazarlama Proje Ytnetimi
A.S., %0.05 Ankara, Elektrik Otobtis Havagazi I@letme Miiessesi, %0.05
Ankara Su ve Kanalizasyon Idaresi'ne aittir.*

Kanun, projenin finansmaninmi da diizenlemistir. Kentsel dontisim
projelerinin mali boyutunu iki agidan incelemek gerekir: Birincisi, proje-
nin gerceklestirilmesi igin gerekli olan finansmanin saglanmas, ikincisi ise,
projenin gerceklesmesinden sonra idarenin saglayacag gelirler.

Kanun'un 7. maddesine gore, proje igin gerekli mali kaynaklar;

* Her yil biitce kanunlarinda gosterilen miktarda Toplu Konut idaresi
ve Ankara Biiytiksehir Belediyesi biitcesinin 6zel tertiplerine aktarilacak
odenekler,

* Belediye ve Idarenin kendi kaynaklarindan ayiracagi sdenekler,

1 http:/ /www.toki.gov.tr/ page.asp?link=html/istirakler.html#d 26.07.2005
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* Satis gelirleri dahil her tiirlii proje gelirinden olusur.

Bu 6denekler ve proje gelirleri Idare ve Belediye tarafindan agilacak
miisterek banka hesabina aktarilir ve projeye dair her ttirlti harcama bu
hesaptan yapilir. Hesapla ilgili islemler, kamu kurumlarinin kaynaklarin
banka hesabinda toplamalarina dair diizenlemeler uygulanmaksizin 6zel
hukuk hiiktimlerine gore ytirtitiiliir.

Idare, biitcesine aktarilan 6deneklerden veya kendi kaynaklarindan,
projedeki konut, sosyal donati, cevre diizenlemesi ve teknik alt yapi isle-
rinde kullanilmak tizere, Belediyeye konut kredisi saglayabilir.

Projenin uygulanmasi neticesinde bazi gelirler elde edilmesi mumkiin-
diir. Ozellikle proje kapsaminda insa edilen konutlardan, hak sahiplerine
verilecek olanlarin disinda kalan konutlarin, proje kapsaminda insa edile-
cekisyerleri, aligveris merkezlerinin satisindan, sosyal donat1 alanlarindaki
ozel kisilere tahsis edilebilecek alanlardan elde edilecek kira gibi gelirler
s6z konusu olabilir. Belediye ve Idare tarafindan yapilacak konut ve is yeri
satislar1 2.3.1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu hiiktimlerine
gore yapilir. Projeden elde edilen gelirler 6ncelikle projenin finansmaninda
kullanilir. Projenin tamamlanmasindan sonra artan Proje geliri varsa, bu ge-
lirin Bakanlik tarafindan belirlenecek kismi, idare, Belediye, ilce belediyeleri
ve proje alan smuirlar1 icerisinde alan1 bulunan diger belediyelerin biitcesine,
kalan kismi ise genel biitceye gelir kaydedilir. Artan proje gelirlerinin bu
idareler arasinda ne sekilde paylastirilacagi konusunda bir hiikiim bulun-
mamaktadir. Dolayistyla, paylasim konusunda Bakanligin takdir yetkisinin
bulundugu soylenebilir. Ancak, bu takdir yetkisi kullanilirken 6zellikle,
kentsel doniistim projesinin devamliliginin saglanmasi, proje alani icindeki
idarelerin mali ihtiyaglarinin dikkate alinmasi gerekir.

4. Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanunu Tasaris1

Kentsel doniisiim sehirlerimizin en ciddi sorunlarindan bir olmasina
ragmen tilkemizde hentiz kentsel dontistimii bir biitiin olarak ele alan ve
diizenleyen bir kanun bulunmamaktadir. “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Ka-
nunu Tasaris:”** TBMM'de kanunlasmay1 beklemektedir. Asagida bu Kanun
tasaris1 hakkinda genel bir degerlendirme yapilacaktir.

Kanun'un amag ve kapsami tasarinin genel gerekgesinde su sekilde
aciklanmuastir: “Kentin eskiyen dokularini ve yerlesim alanlarini, kiiltiirel miras
degerini korumak, koruma/kullanma dengesini saglayarak sosyal donati alanlarin

32 Tasar1 metni www.tbmm.gov.tr adresinden alinmistir.
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biiytitmek ve sagliklastirmak, otopark sorununu ¢éziime kavusturmak, grintimiiz
konforu ve kullanim sartlarini iceren konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati
alanlar olusturmak, tarihi ve kiiltiirel dokuyu gelecege tasimak amaciyla restore
ederek kullanmak, boylelikle kentlerin merkez alanlarimin saglikly bir sekilde is-
kan edilerek sehrin giivenligini tehdit eden denetimsiz bélgeler olmaktan ¢ikarip
yenilestirmek ve giiniimiiz gereklerine uygun olarak kullamlabilir hale getirmek
amactyla bu alanlar: kentsel doniisiim ve gelisim alant ilan etmek ve bu alanlarda
uygulama yapmaya imkan vermek.”

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanun Tasarisi’nin amaci;

e Tarihi ve kiiltiirel mirasin korunmasi,
* Eskiyen kent bolgelerinin yenilenmesi,

* Modern yasam kosullarina sahip kentlerin olusturulmasidir.

Ancak, tarihi, kiiltiirel ve tabiat varliklarinin yenilenmesi amaciyla,
5366 say1l1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun kabul edildigin-
den, tasarinin ilgili hiiktimlerinin ¢ikarilmas: gerekecektir.

Tasar1 ile kentsel dontisim projeleri hazirlamak konusunda, buytik-
sehir belediyeleri, biiytiksehir belediyelerinin siirlar1 icindeki ilge ve ilk
kademe belediyeleri ve il belediyeleri yetkili kiinmistir. Belediye sinirlar
disindaki miicavir alanlarda dontisiim projeleri yapilmasi igin bir diizen-
leme yapilmamustir. Ancak kanaatimce, belediyeler, Belediye Kanunu'nun
14. maddesine gore, belediye meclisinin karar1 ile miicavir alanlara da be-
lediye hizmetleri gotiirtilebilir. Kentsel dontisim projeleri hazirlama ve
uygulama hem Belediye Kanunu'nun 73. maddesi ile belediye verilmis
bir gorevdir hem de tasar1 belediyeleri bu konuda yetkilendirmektedir.
Dolayisiyla, belediye meclis karari ile belediye smirlar1 disinda da kentsel
dontisim projeleri uygulanabilecektir. Ancak, belediye sinirlar1 disindaki
alanlarda il 6zel idarelerinin yetkili kilinmas: daha dogru bir ¢6ztim ola-
bilir. Zira 5302 sayil il Ozel idaresi Kanunu ile belediye simrlar1 disinda
belediye hizmetlerini yerine getirme konusunda yetki verilmistir. Nitekim
5366 say1l1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun’da da, belediye
smirlar1 disinda il 6zel idareleri yetkili kilinmustir.

Tasari, kentsel dontisiim uygulamalarinin ancak belediye sinirlar:
icinde veya miicavir alan smirlari icinde yapilabilecegini ngormektedir.
Ayrica kentsel dontistim alanin on bin metrekareden az olmamasi gerekir.
Kentsel dontistim ve gelisim alanlarmin belirlenmesine iliskin karar beledi-
ye meclisinin salt cogunlugunun karari ile olur. Belediye meclisinin aldig:
karar, Bakanlar Kurulu'na sunulmasi ve kabul edilmesi gerekir.
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Kentsel doniisiim karar1 Bakanlar Kurulu tarafindan kabul edildikten
sonra, bir yap1 adasindan az olmamak tizere etap planlar1 ve programlari
belediye tarafindan hazirlanir. Etap plan ve programlari belediye meclisinin
salt cogunlugu ve belediye bagskaninin onayz ile ytirtirltige girer.

Belediyeler tarafindan hazirlanan ve usuliine uygun olarak ytirtirliige
giren kentsel dontistim ve gelisim projeleri, bizzat belediye tarafindan uy-
gulanabilecegi gibi, projelerin uygulanmasi kamu kurumlarina veya 6zel
hukuk kisilerine de birakilabilir. Projelerin uygulanmas: bir baska kamu
kurumuna veya 6zel hukuk kisisine para karsiliginda yaptirilabilecegi gibi,
stirli ayni hak saglanmasi veya belli stireli yararlanma haklar: taninmasi
gibi kosullarla birakilabilir. Ornegin; 6zel hukuk kisisine verilecek arazi-
lerde kat karsilig1 konut yaptirilabilir.

Tasar1, kentsel dontisiim projeleri cercevesinde, kentsel donustimii
uygulayacak belediyelerin, proje alani i¢cinde kalan tasinmazlarla ilgili
baz1 yetkilere sahip olmasimi 6ngdrmektedir. Oncelikle, tasar1 belediyelere
proje kapsamindaki yerlerde bulunan tasinmazlar tizerinde, uygulamanin
amaciyla simirli olmak kosuluyla, her turlt yapilasma, kullanim ve isletme
konularinda gegici veya stirekli kisitlamalar yapabilmesini ngdrmekte-
dir. Tasar1'ya gore, 6zel hukuk kisilerine ait tasinmazlar1 kamulastirabilir.
Ancak, yeterli oldugu durumlarda kamulastirma yerine Medeni Kanun
hiikimlerine tabi olarak sinirlt ayni hak kurulmasi yoluna da gidilebilir.

Dontistim alanlari icinde kalan, hazineye ait tasinmazlar bedelsiz ola-
rak belediyeye devredilir. Devir i¢in, malik olan kamu tiizel kisisinin rizas1
aranmaz. Devre ait islemler ilgili belediyenin talebi dogrultusunda tapu
sicil mtidtirliiklerince re’sen yapilir. Milli Savunma Bakanligi'na tahsisli
arsa, arazi, yap1 ve tesisler ile 2566 sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Guivenlik
Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler ile sivil ve askeri havaalanlar:
ile mania planlar1 kapsaminda kalan yerlerde doniisti ve yenilesme proje-
lerinin ne sekilde uygulanacagina Milli Savunma Bakanlig, ilgili bakanlik
ve belediye tarafinda miistereken karar verilir.

Tasarida, kentsel doniistim ve gelisim alanlarinda uygulama esnasinda
veya uygulama sonucu belediye adina iktisap edilen tasinmazlar, hak ve
imtiyazlarin tasarruf ve degerlendirmeleri Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili
diger mevzuat ¢ercevesinde yapilacag ifade edilmistir.

Kentlerimizin i¢cinde bulundugu sorunlar dikkate alindiginda, sehirci-
lik sorunlarini bir biittin olarak ele alan yasal bir diizenlemenin gerekliligi
kaginilmazdir. Oncelikle tasarinin énemli bir kismini olusturan kiiltiir ve
tabiat varliklarmin yenilestirilmesi ayr1 bir yasa ile diizenlenmesinin, yasa-
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ma yontemi olarak dogru olmadig: sdylenebilir. Kentsel doniistim, tanim
ve kapsam itibari ile tarihi, kiilttirel ve tabiat varliklarmin yenilenmesini
de icerdigine gore, bunlarin da ayni yasa kapsaminda bir biitiin olarak
diizenlenmesi yararl olacaktir.

Yasa tasarisina yoneltilen elestirilerden biri de, tist 6lgekli planlar ile
kentsel dontistim projeleri arasindaki bagin diizenlenmemis olmasidir.*
Tasarida, proje sinurlari igindeki tiim tasinmazlarin, kanunun yirtirlige
girdigi tarihten 6nce mevzuata uygun olarak yapilmis ve onaylanmis her-
hangi bir 6lgek ve tiirdeki imar plani kapsaminda kalsalar dahi, bu kanun
hiikiimlerine tabi olacag: ifade edilmistir. Ancak, tasari, proje alaniyla simirl
olmak {izere, iist 6lcekli imar planlarmi etkisiz kilmakta ise de, projenin
tamamlanmasindan sonra yapilacak imar uygulamalar1 konusunda bir
dtizenleme bulunmamaktadir.

Tasari, sehirlerin sadece fiziksel sorunlarimi dikkate almaktadir. Kentsel
doéntistimiin, sosyal ve ekonomik boyutuna iliskin hi¢bir diizenlemeye yer
verilmemistir.

Tasar1’daki diger onemli bir eksiklik ise, dontisim alanlarinin belir-
lenmesi ve uygulanmas1 asamasina katilimi saglayacak hiikiimlere yer
verilmemis olmasidir. Ulkemizde, idari karar alma siirecine katilima ilis-
kin genel bir diizenlemenin de bulunmadig dikkate alindiginda, kentsel
dontistim ve gelisime iliskin karar alma ve uygulama stirecine halkin ve
ilgili kuruluslarin katiliminin saglanmasinin ne kadar énemli oldugu daha
acik anlasilabilir. Ayrica, birden cok idarenin gorev ve yetki alanina giren
projelerin ne sekilde uygulanacagy, ¢ikacak yetki sorunlarmin ne sekilde
acilacag1 da agiklanmamustir. Sonug olarak tasarmin bu haliyle eksik, tize-
rinde yeterince ¢alisiimamus, kentsel dontistimii her yontiyle kapsayan bir
kapsam ve nitelikte olmadig1 soylenebilir.

III. KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINDA
KARSILASILABILECEK HUKUKI SORUNLAR

A. Ozel Miilkiyete Iligkin Sinirlamalar

Kentsel dontistim, bir yontiyle 6zel miilkiyeti de dogrudan etkilemektedir.
Bu etki, miilkiyet hakkinin sinirlandirilmas seklinde olabilecegi gibi miilki-
yetin sona erdirilmesi sonucunu da dogurabilir. Miilkiyet hakki, Anayasa’nin

¥ Kentsel Dontisiim Kanun Tasaris1 Taslagi Hakkinda Tiirk Miithendis Mimar Odalar1
Birligi (TMMOB) Gortiisti, http:/ / www.spo.org.tr/ TMMOB_Kentsel_Donusum_go-
rus.htm.(17.07.2005).
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35. maddesinde su sekilde diizenlenmistir: “Herkes miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarari amacryla, kanunla smrlanabiliv. Miilkiyet
hakkimin kullamlmas: toplum yararina aykir: olamaz.” Anayasa Mahkemesi ic-
tihatlarinda miilkiyet hakkinin sinirsiz bir hak olmadigmi, kamu yararmin
gerektirdigi durumlarda miilkiyet hakkinin sinirlandirilabilecegini kabul et-
mektedir.* Miilkiyet hakkina getirilen simirlamalarin, soz konusu hakkin ihlali
niteliginde olup olmadig1 konusunda, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi nin
cesitli kararlarmda tartisiimistir. Soz konusu ictihatlarda, Avrupa Insan Hakla-
r1 Mahkemesi, miilkiyet hakkina getirilen simirlamalarda, kamu yarart ile birey
yarar1 arasinda makul bir dengenin gozetilmesi gerektigini vurgulamaktadir.
ATHM, miilkiyetin kullanilmast {izerine, kullanma ve yararlanma konusunda
stnirlamalar getirilebilecegini kabul etmektedir. Mahkeme, altyapinin, tarim
arazilerinin gelistirilmesi, kamusal ihtiyaclarin giderilmesi gibi amaclarla ya-
pilan arazi diizenlemelerin, yap1 yasaklarinin arazilerin rantabilitesi artirmasi,
tarmmun gelistirilmesini saglamasi nedenleriyle hem arazi sahiplerinin hem de
toplumun ortak menfaatlerine uygun oldugunu ifade etmektedir. Ancak, arazi
tizerine getirilen sinirlandirmalar, diizenlemeler yapilirken, miilk sahipleri
ile toplum yarar1 arasinda makul bir dengenin gozetilmesi gerektigini kabul
etmektedir. Aksi uygulamalar, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi tarafindan
miilkiyet hakkimi koruyan 1 Nolu Protokol’tin 1. maddesi ile koruma altina
alian miilkiyet hakkimun ihlali sonucunu dogurmaktadir.®

Kentsel dontistim projelerinin, toplumun genel yarar i¢in yapildig:
kuskusuzdur. Ancak, burada 6zellikle vurgulamak gerekir ki; kentsel do-
ntisim projeleri kapsaminda miilkiyet hakkina getirilecek sinirlamalarin,
kentsel dontistimiin amacina uygun olmali. Bu amagla bagdasmayan veya
amac1 asan stnirlamalar miilkiyet hakkinin ihlali sonucunu doguracaktir.

B. Kazanilmis Haklar

Kentsel doniistim ve gelisim projeleri, 6nceki yasal diizenlemelere uygun
olarak tesis edilmis islemleri etkileyecek midir? Kazamilmis hak, “dogumu
amnda hukuka uygun olarak tamamlannus ve boylece kisiye 0zgii, lehte sonuclar
dogurmus, daha sonra mevzuat degisikligi ya da islemin geri alinmas: gibi nedenlere
ragmen, hukuk diizenince korunmas: gerekli hak” seklinde tanimlanmaktadir.?

% AYM, E. 2001/24, K. 2001/356, T. 5.12.2001, RG, T. 13 Nisan 2002, S. 24725; AYM.
E. 2000/26, K. 2000/48, T.16.11.2000, RG, T. 15 Mart 2002, S. 24696.

ATHM'nin bu konudaki kararlarina 6rnek olarak, Wiesinger v. Austria, Sporrong
and Lonnroth v. Sweden,, Erkner and Hofauer v. Austria, kararlarini 6rnek olarak
gosterebiliriz. Kararlar i¢in bkz., http:/ /www.echr.coe.int

Ogurluy, Yiicel, Idare Hukukunda Kazamlmis Haklara Sayg1 ve Hakli Beklentiler Sorunu,
Seckin Yay., Ankara 2003, s. 28.

35
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Kentsel doniistim kararindan 6nce yapilmus binalar, verilmis ruhsatlar
kentsel dontisiim projesine aykirilik teskil ediyor ise, bunlar iptal mi edi-
lecektir yoksa kazanilmis haklar korunacak midir?

Imar hukukunda, imar planlarinin degistirilmesinin hukuki sonuglarinin,
diger diizenleyici islemlerinin degistirilmesi gibi oldugu, imar plani degisik-
liginin geri alma olmadigimdan ge¢mise etkili olmadig1 kabul edilmektedir.*”
Idare hukukunda, kural olarak hukuka uygun idari islemler geri alinamaz.
Bu islemlerin kaldirilmasi veya degistirilmesi geriye etkili olmaz.

Dolayisiyla kural olarak, imar planlarindaki degisikliklerin geriye etkili
olmadigy, degisiklik yapilincaya kadar hukuka uygun olarak verilmis izin
ve ruhsatlarin hukuken gecerli olduklari soylenebilir.*®

Acaba dontistim projelerinin 6zellikleri nedeni ile, kazanilmis hak
teorisinin bir istisnasi olarak kabul edilebilir mi?

Kentsel dontisum proje ve uygulamalari, mevcut imar planlari ve
mevzuata uygun yapilmis yapilar hakkinda da bazi degisiklikler yapil-
masin gerektirebilir. Dontistim projelerinin biittinltigii agisindan daha nce
hukuka uygun olarak yapilmis binalarin yikilmas: gerekebilir. Ornegin;
daha 6nce konut alani olarak tespit edilmis bir bolgenin, kentin gelisimi
acisindan ticaret ve sanayi bolgesi olarak tespit edilip bu amaca uygun
sosyal donat1 ve altyapz tesisleri yapilmasi 6ngoriilebilir. Bu durumda, bu
bolgede konut amagcli binalarin tahliyesi, yikilmasi veya niteliklerinin de-
gistirilmesi s6z konusu olabilir. Bu gibi durumlarda, kazanilmis haklarin
korunmasi, s6z konusu tasinmazlarin énceki hukuki statiilerinin devami
anlamina gelir. Dontisim projelerinin zorunlu kildig1 durumlarda, daha
once hukuka uygun olarak insa edilmis olsa bile, bu binalarin niteliklerinin
degistirilmesi veya kamulastirilmasi gerekebilir. Tasinmazlarin niteliginin
degismesi nedeniyle degerinde bir azalma meydana geliyor ise bu zararin
da idare tarafindan tazmin edilmesi gerekir. Dolayisiyla, kamu yararinin
gerektirdigi durumlarda kazanmlmis haklar da ortadan kaldirilabilir. Ancak
bu olasilikta, ilgilinin ugradig1 zararlarin karsilanmasi gerekecektir.

C. Kentsel Doniisiim Projelerinin Yargisal Denetimi ve
Idarenin Bu Uygulamalardan Dogan Sorumlulugu

Kentsel dontistim uygulamalar1 kapsaminda yapilacak islem ve eylem-
leri diger idari islemler ve eylemlerde oldugu gibi idari yarginin denetimine

37 ){ayla, s. 205.
% Imar planlar1 degisikliklerinin kazanilmig haklara etkisi ve bu konuda Damstay
ictihatlar1 hakkinda ayrintili bilgi icin bkz., Ogurlu, s.164 vd; Kalabalik, s. 167 vd.
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tabidir. Kanunlarda kentsel doniistim uygulamalarimin degisik asamalarina
iliskin genis takdir yetkisi taninmis olmasi bu islem ve eylemlerin deneti-
mini daha da 6nemli kilmaktadir.

1.Islemlerin Yargisal Denetimi

Kentsel doniisiim uygulamalar: birden fazla asamadan olusur. Diger
bir ifade ile kentsel dontisiim uygulamalari gercevesinde birden fazla idari
islem s6z konusu olabilir. Kentsel dontistim alaninin tespitine iliskin islem,
doéntisiim alaninda uygulanacak proje, proje kapsaminda aliacak kararla-
rin her biri ayr1 ayr1 kesin ve icrai nitelikte idari islemler oldugundan tek
baslarina dava konusu edilebilirler.

Dava acilmas1 durumunda, diger idari davalarda oldugu gibi, davaci
yiirtitmenin durdurulmasimi talep edebilecektir. Yiirtitmenin durdurulmasi
kosullarinin mevcut olup olmadigi, mahkemece somut olayin 6zelligine
gore tespit edilecektir. Ancak, 6zellikle yikim kararlar1 gibi, telafi gti¢ zarar-
larin dogabilecegi durumlarda ytirtitmenin durdurulmasi karar1 verilmesi
gerekecektir.

Dava acma ehliyeti agisindan da, kentsel dontistim alaninin belirlen-
mesine iliskin karar veya kentsel dontisiim projeleri nedeniyle menfaati
ihlal edilen herhangi bir kisi dava agabilir. Bu durumda, bu alanda ika-
met eden, malik, kiraci, ayni hak sahipleri gibi islemden dolay1 menfaati
olumsuz etkilenebilecek kisiler dava ehliyetine sahip olacaklardir. Ancak,
projelerin uygulanmasi sirasinda, birel nitelikte islemler de tesis edilebilir.
Birel islemlere kars1 dava, bu islemden dolay1 menfaati olumsuz etkilenen
kisiler tarafindan acilabilecektir. Ornegin; proje kapsamindaki bir taginma-
zin kamulastirilmasina iligkin karar, ancak bu karardan etkilenen kisiler
tarafindan agilabilecektir.

2. idarenin Kentsel Déniisiim Projelerinin
Uygulanmasindan Dogan Sorumlulugu

Kentsel dontisti uygulamalari, bazi sonuglari itibari ile kisiler aleyhine
sonuglar yaratabilirler. Idarenin, uygulamalar kapsaminda yapacagi islem
ve eylemler, idarenin kusurlu ve kusursuz sorumluluguna yol acabilir.
idarenin kusurlu sorumlulugunun s6z konusu edilebilmesi igin, ortada
hukuka aykir1 bir islem veya eylem bulunmasi ve bu islem ve eylemden
kaynaklanan bir zararin bulunmasi gerekir. Ornegin; yikim galigmalari
sirasinda, gerekli 6nlemelerin alinmamasi nedeniyle yikilmamas: gereken
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binanin da yikilmasi durumunda bina sahibi zararinin tazminini kusuru
sorumlulugu esasina dayanarak talep edebilecektir.

Kentsel dontistim projeleri kapsaminda idarenin kusursuz sorumlu-
lugu da s6z konusu olabilir. Projenin uygulanmas: asamasinda, idarenin
hukuka uygun islem ve eylemleri de bireylerin zararina yol agabilir. Orne-
gin; proje kapsaminda yapilan yol nedeniyle binasiin degeri diisen veya
ticaret alaninin konut alanina dontistiirtilmesi nedeniyle isyeri sahiplerinin
ugrayacaklar1 zararlariin karsilanmasi gerekecektir. Bu gibi olasiliklarda
idarenin sorumlulugu, “kamu kiilfetleri karsisinda esitlik” ilkesine dayandi-
rilabilir.

SONUC VE DEGERLENDIRME

Sehirlesme ve sehirlesme olgusunun getirdigi sorunlar, tilkemizin en
ciddi sorunlarindandir. Kagak ve plansiz yapilasmanin yarattig1 diizensiz ve
sagliks1z yasam kosullari, sosyal ve ekonomik sorunlar agirlasarak devam
etmektedir. Bu durumun ortaya ¢ikmasinda niifus artisi, kontrolstiz gog,
sehirlerin plansiz biiytimesi, ekonomik sorunlar gibi birden ¢ok sebep etkili
olmustur. Dolayisiyla tilkemizdeki kentsel dontisiimiin 6ncelikli hedefi,
sehirlerin fiziki kosullarmin iyilestirilmesi, kacak, sagliksiz ve diizensiz
yapilasmanin engellenmesi olmustur. Halbuki yukarida tizerinde duruldu-
gu gibi, kentsel dontisiim olgusu, Avrupa’da II. Diinya Savasi sonrasinda
sehirlerin yeniden insas1 amaciyla yapilmis olmakla beraber, glintimiizde
daha cok sehirlerin eskiyen yonlerinin yenilenmesi, sehrin sosyal, ekonomik
ve hatta suglularla miicadele gibi hukuki sorunlarmin giderilmesi hedef
almmaktadir.

Esasen tilkemizde, diizenli ve saglikli kosullarda sehirlesmeyi sagla-
yacak yasal diizenlemeler mevcuttur. Hatta belli 6l¢tide dontisim proje-
leri uygulamay1 mimkiin kilan diizenlemeler de vardir. Ancak, kentsel
dontistimii bir biittin olarak ele alan, sehirlesmeyi sadece konut boyutunu
degil sosyal, ekonomik, kiiltiirel yonleriyle de dontistiirmeyi, gelistirmeyi
hedef alan yasal bir diizenlemeye duyulan ihtiyag aciktir. Ayrica, mevcut
diizenlemelerin, birden cok idareyi yetkili kilmasi, kentsel dontisiimiin
sadece belli alanlarimi diizenlemesi nedeniyle uygulamada, sehrin biittinctil
bir sekilde yenilenmesi ve dontistiiriilmesini zorlastirmaktadir.

Dontistim projelerinde 6ncelikli hedef, kisilerin saglikli ve diizenli yer-
lesim mekanlarina sahip olmalarini saglamakla birlikte, doniistim projele-
rinde ekonomik, sosyal ve kiiltiirel boyut ihmal edilmemelidir. Dontisim
projeleri sadece gelismis, biiyiik sehirlerde degil, goc veren, ekonomik ve
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sosyal sorunlar1 olan sehirlerde de kalkinma ve gelisme araci1 olarak kulla-
nilmalidir. Dikkat edilmesi gereken hususlardan biri de, kentsel dontisim
uygulamalarinin bir imar affi araci olarak kullanilmamasidir.

Dontistim projeleri ayni zamanda belli kisiler tarafindan rant araci ola-
rak kullanilabilir. Gerek yapilacak yasal diizenlemelerde gerekse projeler-
de, haksiz kazanclar1 engelleyecek hiikiimlere yer verilmelidir. Ozellikle,
dontistim projeleri nedeniyle tasinmazlarin degerinde meydana gelecek
artis nedeni ile tasinmazlarin devri belli kosullara baglanabilir.

Dontistim ve gelisim projelerinde 6zel hukuk kisilerinin miilkiyet hak-
kinin korunmasi 6ncelikli amag olmalidir. Bu nedenle, mtimkiin oldugu
olctide, projelerin uygulanmas1 asamasina tasinmaz maliklerinin bizzat
katilimi saglanmalidir. Bunu saglamak tizere, proje uygulamalarini gercek-
lestirecek 6zel hukuk kisilerine uzun vadeli diistik faizli kredi olanaklarinin
saglanmasi, ticretsiz planlama ve danismanlik hizmetlerinin sunulmasi,
vergi indirimi gibi kolayliklardan yaralandirilmalar: diistintilebilir. Donii-
stim projeleri hicbir sekilde, bir kamulastirma, devlet miilkiyetini arttirma
araci olarak kullanilmamalidir.

Dontistim ve gelisim projelerinin hazirlanmasi ve uygulanmasinda se-
hirlerin sosyal ve kiilttirel dokulariin korunmasi gerekir. Ctinkii dontistim
projelerinin amaci, yeni sehirler olusturmak degil, mevcut sehirleri yasa-
nabilir mekanlar haline getirmektir. Ozellikle tarihi semtlerin yenilenmesi
projelerinde kiiltiirel dokunun korunmasi, bu kiiltiirel ve sosyal doku ile
uyumlu projelerin gerceklestirilmesi gerekir.

Kentsel dontistim uygulamalarinin her asamasina, sehir halkinin, uz-
man kurum ve kuruluslarin, kamu ve 6zel sektor temsilcilerinin katilimina
imkan saglanmalidir.

Son olarak su hususu da vurgulamak gerekir ki; kentsel dontisim
projeleri uzun stireli projeler oldugundan, bu projelerin devamliliginin
saglanmasi, projelerin basarisi i¢in son derece dnemlidir. Zaman icinde,
projenin bazi acilardan gelistirilmesi gerekebilir. Aksi halde, biiytik emek
ve maliyetlerle gerceklestirilen projelerden beklenen sonuglarin alinmasi
zorlasabilir.
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