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Kurumunuz tarafindan hazirlanan "Kentsel Déniisiim Rehberi" ve "Kentsel Doniisiim Strateji Belgelerinin
Hazirlanmasi ve Degerlendirilmesine iliskin Yénerge" hakkinda GYODER géruslerimizi bilgilerinize sunariz.

Kuramsal ve Teorik Degerlendirmemiz:

Yasalarimizda Ui yasal diizenlemeye dayanan kentsel doniisim bulunmaktadir. 5393 sayili Yasa ve 5366
sayil Yasa 2005 yilinda gikariimis olmakla birlikte icindeki tesvik araclarinin ve zorlama yontemlerinin
eksikligi sebebiyle uygulanamamaktadir. 6306 sayili Yasa ise zaman icinde uygulamadaki aksakliklar
dogrultusunda degisiklik yapilarak etkin bir uygulamaya olanak saglamaktadir. Afet riski sebebiyle
doénusum kadar; 5393 sayili Yasa kapsaminda kenti giizellestirme, ¢okunti alanlarini yenileme ve sosyal
donati alani yaratma amach kentsel dontsim ¢alismalarina gereksinim bulunmaktadir. Yine 5366 sayili
Yasa kapsaminda tarih ve kiiltiir varliklarinin bulundugu alanlarin acilen doniisime ve yenilemeye tabi
tutulmasi gerekmektedir. Bu alanlar belirli boigelerde ¢okiintii alanlan haline gelmis ve cevre sakinleri
icin glivenlik sorunlar olugturmaktadir.

Bu sebeplerle ya tek bir kentsel doniisim yasasi yapilarak bu G¢ kanun zorlama araclar ve tesvik
yontemleri ile bu yeni yasanin icinde yeniden diizenlenmelidir. Veya 6306 sayill Yasa kapsamindaki
zorlama ve tesvik yontemlerinin 5393 ve 5366 sayili yasalara da dahil edilerek, bu Ug¢ yasal diizenleme
ayni etkinlige getiriimeli kanaati tagimaktayiz.

5366 ve 5393 sayili yasalardaki eksiklik ve yetersizlik zaten tarafinizca hazirlanan Rehber ve Yonerge
calismasinda ilk bakista fark edilmektedir. Yonergede birinci maddede kapsam her G¢ kanuna iliskin
stratejilerin hazirlanmasi iken, Rehberde 6306 sayili Yasaya dayanan stratejiler mukemmel bigimde
hazirlanmis, 5366 ve 5393 sayil yasalara dayanan kentsel doniisim maalesef s.16 daki "uygulama
safhasi” ve s.20'deki "yapim isi ydnetim modeli" kisminda hi¢ yer almamstir. Yonerge ¢alismasinda da
ayni eksiklik gbze carpmaktadir.

Bu nedenle, kisa vadede bu ¢alisma yapilmak isteniyorsa sadece 6306 sayili Yasa kapsaminda riskli
alandaki calismalari kapsanmali, ancak uzun vadeli bir ¢alisma yapilacaksa 6nce 5366 ve 5393 sayili
yasalarda gerekli diizenlemeler yapildiktan sonra Rehber ve Yonerge calismasi yapiimal kanaatini
tasiyoruz. Bu dogrultuda 6306 sayill Yasada oldugu gibi 5366 ve 5393 sayil yasalarda da kamu
arazilerinin déniisim kapsamina bedelsiz katilimi saglanmasi, harg ve vergi muafiyetleri verilmesi, alan
ve etaplarda maliklerin arsa paylarinin 2/3 gogunlugu ile karar alinmasi yararl olacaktir.

Sayin Cumhurbagkanimizin mahalli segimler vesilesi ile sik sik vurguladigi “sehirlerin planlarinin acilen "3
Boyut" gibi yeni teknikler kullanilarak yenilenmesi ve sonrasinda bu planlarin parcacil olarak
degistirilememesi” konusunun da Rehber ve Yonergede esas alinmas yararlh olacaktir. Bu dogrultuda
oncelikle kentsel déniisim alanlari da belirlenerek il ve ilgelerin imar planlari yenilenmeli, bu planlarin
yenilenmesinden sonra kentsel donusim, planlara uygun olarak butincil ve programli sekilde
yuriitiilmelidir. Su an itibariyla Rehber ve Yonergenin devreye girmesi halinde ise, tam tersi bir yaklasim
olacak, 8nce kentsel déniisiim alanlari parcacil olarak planlanacak ve sonrasinda buna bagli il ve ilce
planlari var olana uydurularak revize edilecektir. Bu sebeple hali hazir yaklagimin degistirilmesinde yarar

goriyoruz.
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Yine 6306 sayili Yasada "Ada Bazli Doniigim"e iliskin bir dizenleme bulunmamaktadir. Ya riskli yapida ya
da mahalle diizeyinde riskli alanda dénusim so6z konusudur. Riskli yapi diizenlemesi yerine parsel
birlesmesine dayal 7-10 déniimliik alanlarin doniigturtilmesi daha yararli olacaktir. Ada bazh donagimin
de yenilenen imar planlar dogrultusunda belli bir program dahilinde yapilmasi gereklidir. Su an farkli
farkli yerlerdeki riskli yaps déniistiirme insaatlar dolayisiyla tim bir semt veya ilce santiyeye dontigmug
durumda olup, o alanda yasayan kisilerin "yasam kaliteleri" kentsel dénlsim bitinceye kadar dibe
vurmus durumdadir. istanbul Kadikdy buna ornektir. Bu sebeple ada bazli donisiim ya riskli alan
kapsamina alinarak 8-10 doniimliik alanlar Bakanlik/Bakanlar Kurulu tarafindan riskli alan ilan edilmeli ya
da yeni bir déniigim alani olarak ilgili araclariyla birlikte Yasaya eklenmelidir.

Rehber ve Yénergeye belediyelerin yaptigi dontsim uygulamalari igin ozellikle insaatlarin Ozel sektdre
yaptiriimasi ihale yontem ve siiregleri dahil edilmelidir. Belediyelerin ihale agamasini nasil yapacag: ve
yontemi ¢ok tartigilan ve ileride cezai ve mali yaptirimlara yol acacak sakincalar yaratacak bir konudur.
Bu nedenle ihale yasalari gercevesinde Kamu ihale Kurumu'nun da gorisleri alinarak 6zel sektor ingaat
firmalarinin katilimina yonelik adil ve seffaf bir ihale diizenlemesinin rehber ve Yonergede bulunmasini
hayati goruyoruz.

Uygulamada pek cok belediye; belediye sirketlerini dontsim organizasyonunda kullanmaktadir. Bu
uygulama bakanlik tarafindan irdelenerek ya yayginlagtinimal veya kaldirimahdir. Eger belediye
sirketleri kullanilmaya devam edecekse buna iligkin Rehberde ve Yonergede diizenlemeler yapilmasi ¢ok
yararl olacaktir.

Teknik ve icerik Degerlendirmemiz:
- ilk kademe belediyeleri kaldirilmis olmasina ragmen ilk kademe belediyeleri ibaresi kullanilmaktadir.

- il Ozel idareleri biyiiksehirlerde kaldinimis, diger sehirlerde de kaldirilmasi giindeme alinmig
durumdadir. Bu sebeple il 6zel idarelerine yénelik atiflarin ve gorevlerin gelecegi distinerek Rehber ve
Yénergeden cikarilmasi yararh olacaktir.

- Mania planlari olan yerlerin de, mania planlar géz 6nune alinmak kaydiyla déniisim alanlarina
katilmasi yararhdir.

- Riskli alanlarda %65 ve istii oraninda riskli yap! tespiti, riskli alan ilani igin bir sebep haline
getirilmelidir. Su anki "%65 oraninda imara aykiri olma" kavrami ve riskli alan ilam sebebi bu ifadeyi
kapsamamaktadir. Yine Yénetmelik Ek-2 deki lisansh kurulus riskli yapi tespiti yontemi disinda, (kamu
idarelerine Yonetmelige koyulmus yeni Bir Ek Tespit Kriterleri kapsaminda) topluca ve daha kolayca riskli
yap! tespiti yapabilme olanag verilmesi yararli olacaktir.

- lgili belgelerin arasina, riskli alandaki yapilagma riskini gosteren %65 oraninda imara mevzuatina
aykirilik tespiti veya riskli yapi tespiti belgeleri de dahil edilmelidir.

- Rehberin 16. sayfasindaki Uygulama Safhasi ve 20. sayfasindaki Yapim isi Modeli kisminda 5366 ve
5393 sayili yasalara dayanan dontisiim eksik bulunmaktadir.

- Finansal Model Belirlenmesi kisimlarina "gelir ve gidere iliskin mali tablolari iceren fizibilite raporu"
dahil editmelidir.

- Kat (bagimsiz bolim) karsiligi ve hasilat paylagimi modelleri olugturulurken; TOKi ile ayni gérevi yapmak
lizere 6zel sektér insaat ve gayrimenkul yatirim sirketlerinin -haksiz rekabeti dnleyecek sekilde- ayirm
yapiimadan duizenlemeye dahil edilmesi adif olacaktir.

- Adimlar gosteren siirecin sonuna; gelir ve gideri, karliligi gosteren raporlarin ve memnuniyeti élgen
anketlerin "SONUC RAPORLAMASI" bashg! ile koyulmasi yararli olacaktir.

- Yatnmailar tarafindan imar planlamasi asamasinda Bakanligin onaylayacagi planlarda ilgili
belediyelerin gériglerinin de alinmasi yararli olacaktir.
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- Hak sahipleri ile uzlasma Adiminda riskii alan veya etap bazinda 2/3 pay sahiplerinin onay belgelerinin
de bulunmasi yararli olacaktir.

- Yénerge 3. maddede "tarihi ve kiiltir varliginin korunmasi” hedefinin dahili yararli olacaktir.

- Yénergede pek cok maddede "déniisim alanfar’” ifadesi bulunmaktadir. Anlasihiyor ki bu ifade 6306,
5393 ve 5366 sayili yasalardaki alanlari ifade etmektedir. Bu ylzden dontsim alani ibaresinin, yenileme
alanlarini, kentsel gelisim ve déntigim alanini ve riskli alani kapsayacak bicimde tanimlanmasinda yarar
bulunmaktadir.

- Yénergede tasarim ilkelerinin belirlenmesi bolimiinde yenileme alanina iliskin bir aciklama paragrafi
bulunmasi yararl olacaktir.

- Yonergede Finansman Yonetimi boliimiinde TOKi ve iLBANK ibarelerinin yanina 6zel sektor kuruluglan
ibaresinin eklenmesi yararli olacaktir.

- EK 3 de yenileme ile koruma bélge kurullari streglerinin dahil edilmesi yararl olacaktir.

- Ek 5 deki finansman modeline 1.1 ve 1.2 kisminda 6zellikle 4. Adimda bagimsiz bolim paylagimh (kat
karsiligi) modelinin ve sonuna da ilgili tablonun dahil ediimesi yararli olacaktir.

Kentsel Donusimde, 6306 sayili Yasanin gcikmasindan sonraki en dnemli adim olan Rehber ve Yonergenin
hazirlhigindan dolay: sizleri kutiar, yukaridaki goriglerimizin de bu kapsamda degerlendirilmesini dileriz.

Saygilarimizla arz ederiz.

Dog. Dr. Feyzullah YETGIN
GYODER
Yénetim Kurulu Bagkani




