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DONUSUM ALANLARI HAKKINDA KANUN TASARISI UZERINE ODAMIZ
GORUSLERI VE ONERILERI ILGILI KURUMLARA GONDERILDI

Baymdirlik ve iskan Bakanlig: tarafindan hazirlanan ve 1/1225 Esas numarasi ile Tiirkiye Biiyiik Millet
Meclisi Bayindirlik, Imar, Ulagtirma ve Turizm Komisyon giindemindeki “Déniisiim Alanlari Hakkinda
Kanunu Tasaris1” iizerine Odamizin goriis ve dnerileri TBMM, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, Afet Isleri
Genel Miidiirliigii, Iller Bankas1 Genel Miidiirliigii gibi ilgili tiim kurumlara génderilmistir.

“DONUSUM ALANLARI HAKKINDA KANUN TASARISI” UZERINE
TMMOB-JEOLOJi MUHENDISLERiI ODASI'NIN GORUS VE ONERILERI

A-Genel Degerlendirme

TBMM'ne sunulmasimi takip eden giinlerde “Gecekondu sahiplerine miijde!” “Doniisiim alani i¢indeki
konutunun 12 Ekim 2004'ten 6nce yapildigini belgeleyen gecekondu sahiplerine, 20 yil vadeyle, yapilacak
sosyal konutlardan verilebilecek.” basliklariyla medyada yer bulan Kanun tasarisi, birgok boyutuyla
akademisyenler ve meslek odalarinca tartigilmigtir.

Son elli yildaki sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye kosut olarak, 1945 de iilke niifusunun yiizde 18.3'0
kentlerde yasarken, Ulkemiz niifusunun % 80'inin kentsel alanlarda toplanmasina neden olan bir siireg
yasanmigtir. Bu kentlesme stireci, genel olarak, kirsalin yarattigi hizli, sagliksiz ve carpik bir yapidadir.
Bugtin, kentlerde asir1 niifus yigilmalari, plansiz kentlesme, alt yapisiz gecekondu bolgeleri, kent yoksullari,
sosyo-ekonomik ve kiiltiirel ihtiyaglar karsisinda yetersiz kalan kentsel hizmetlerin yetersizligi vb etkenlere
bagl degisik kentsel sorunlar yasanmaktadir. Yerlesim alanlarmin karsi karsiya oldugu afet riskleri de
eklenince bu sorunlar daha da karmagik hale gelmistir.

Diinyada oldugu gibi tilkemizde de, Kentlerde dogal, siyasal, kiiltiirel ¢evrenin bozulmasi ile sonuglanan bu
siireclere karsi ¢ozlim Onerileri gelistirilmeye ¢alisilmaktadir. “Kentsel doniisiim” kavramy, iste bu arayiglarin
bir sonucu olarak glindeme gelmistir. Ancak biitlin diinyaya egemen olan “Kiiresellesme” siireci “Kentsel
doniisiim” olgusunu, “kentlerin ulusal ve uluslararasi sermayeye sunacag1 yeni imkanlar” ekseninde piyasa
mekanizmas1 haline getirdi. Yeni Liberal Politikalarin yansimasi olarak bir yanda kamusal yonetim ve
denetim yerine “yonetisim” kavramlari ortaya atilmis diger yandan ise kentsel alt ve iist yapi1 iiretimi ile
kentsel hizmetlerin “ticarilestirilmesini, rekabete agilmasini, ulusal ve uluslararasi sermaye yatirimlarinin bu
alanlarda yerini almasini1” saglayacak yasal diizenlemeler gerceklestirilmeye baglanmistir.

Genel olarak kentsel doniigiim, farkli nedenlerden 6tiirli zaman siireci i¢inde tahrip edilmis, giivenli olmayan,
yanlis kullanilan veya terkedilmis kentsel dokunun, bilim ve teknigin, kamu yararinin ve yerel kosullarin
(jeolojik-jeoteknik yerel zemin kosullari; sosyal anlayislar vb) gézoniinde tutulmasiyla olusturulacak,
katilimc1 mekanizmalarla desteklenmis ¢oziim araglari ile, doniistiiriilmesi, rehabilite edilmesi ve sonugta
yeni bir kimlikle yeniden kente kazandirilmasi olarak ifade edilebilir. Kentsel dontisiim, biitiinliiklii bir strateji
temelinde gergeklestirilebilecek, icerigi dogru bir bakis agisi ve toplumcu bir anlayisla tanimlanmasi gereken,
bir siiregtir.

Kentsel Doniisiimiin ii¢ temel ayagi asagidaki sekilde 6zetlenebilir;
1.) Bilim ve teknik Karar Siiregleri: Kentsel doniisiim, kenti veya bir parcasini tehdit eden sosyo-ekonomik,

kiiltiirel, gevresel ve jeolojik etkenler ile yap1 stogunun biitiinlestirilmis bir analizinin yapilmas1 ve bu verileri
altlik olarak kabul eden bir kentsel doniisiim programinin ve projelerinin olusturulmasi gerekir.
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2.)Uygulama Siiregleri: Bu stratejilerin gerek olusturulmasinda gerekse uygulanmasinda merkezi ve yerel
yonetimlere onemli gorevler diismektedir. Elde edilen bilimsel ve teknik verilere gore farkli kurum ve
kuruluslar arasinda bir is boliimiiniin yapilmasi gereklidir. Merkezi idareye gereksinim duyulan yasal, mali ve
teknik altyapinin hazirlanmasi, yerel yonetimlere ise uygulamanin planlanmast agilarindan agirlikli islevler
diismektedir.

3.) Katilim Siire¢leri: Sadece teknik bazda ele alinmamasi gereken Kentsel Doniigiim siireci, her tiirlii karar
mekanizmalarma yurttaglarin ve demokratik kitle orgiitlerinin katilimi esas almalidir. Ancak katilim
olgusunun, Tasarida ifade edilen “itiraz hakkinin kullanim” seklinde degil, uygulama ile ilgili konularin
karar mekanizmalarina “katilim ve s6z hakki” olarak kurgulanmasi ve uygulanmasi gereklidir

Déniistim projelerinin odaginda kentli yurttaslar yer alir. Dolaysiyla, bir doniisiim siireci sadece toplu konut ya
da arazi doniisiimlerini degil bolge sakinleri icin meslek edindirme, egitim, anne ve ¢ocuk sagligi vb konulara
yénelik projeleri de icermek durumundadir.“Ideal kent, kentlinin haklarmi giivenceye baglayan kenttir”
soziinden ¢ikisla kentlerimizin, yagam kalitesi yiiksek, saglikli, giivenli ve gevreye duyarli, temel insan
haklarinin tiim yasayanlar i¢in gecerli oldugu yasam alanlar1 olmalidir.

Yukaridaki genel cerceveden Tasariya baktigimizda, “Doniisiim Alanlar1 Hakkinda Kanunu Tasarisi”nin
kentsel alanlar1 “birer yatirim araci haline doniistiiren”, kamusal temelden uzakta, katilim mekanizmalarina
kapali ve ozellikle afet zararlarini azaltma siirecinde Imar ve Afet yasalari ile biitiinsel bir yaklasimi
yakalayamayan bir anlayisla hazirlandig1 goriilmektedir.

B-Tasariva Yonelik Degerlendirme:

Bayindirlik ve iskan Bakanligi tarafindan hazirlanan ve 1/1225 Esas numarasi ile Tiirkiye Biiyiik Millet
Meclisi Bayindirlik, Imar, Ulastirma ve Turizm Komisyon giindemindeki “Déniisiim Alanlari Hakkinda
Kanunu Tasaris1”’() genel gerekcesinde de vurgulandigi gibi “kentlere hizli gd¢ sonrasinda ortaya ¢ikan
diizensiz, sagliksiz ve glivenli olmayan bir takim yerlesim alanlarmin.. giivenli, nitelikli ve yasanabilir
kilimmasi i¢in afet riski tasiyan alanlari, fiziki, sosyal ve ekonomik kéhneme alanlarinin, korunmasi gerekli
dogal, tarihi ve kiiltiirel ¢evre alanlariin toplum yarari esas alinarak doniisiim plan ve projeleri kapsaminda
tasfiye, yenileme ve iyilestirmeye tabi tutulmasina yonelik genel bir diizenlemedir.” Tasarindaki hiikiimler, ti¢
altbaslikta degerlendirilmeye ¢aligilacaktir.

B.1- Tasarinin Teknik Vurgu ve Sorunlari:

Tasarinin Sinci maddesi donilisiim alanlarinin belirlenmesi ile ilgili diizenlemeleri igermektedir. Maddenin
linci fikrasina gore, déniisiim alanlarmin sinirlar1 Belediye Meclisi veya i1 Genel Meclisinin karari ile
belirlenmektedir. Donilisiim alan simirlarinin bilimsel kriterlere dayali yiiritiilecek islemler sonucu
belirlenmesi gerekirken, tasarida bu siiregte kararlara dayanak olabilecek bilimsel arastirmalara ve raporlara
iliskin herhangi bir tanimlama yapilmamistir. Bugiin Ankara Biiyliksehir Belediyesince gercgeklestirilen
Kuzey Ankara Protokol Yolu, Ulus Tarihi ve Kiiltiirel Alan, Imrahor Vadisi vb koruma veya déniisiim
projelerinde de sinirlar benzeri yontemle, bilimsel dayanaklar1 olmadan, sadece Belediye Meclis kararlariyla
belirlenmesi sonucu degisik sorunlarla karsilagiimistir. Ornegin Kuzey Ankara Protokol Yolu Déniisiim proje
alaninda ¢ok sayida “Afete Maruz Bolge” karar1 alinmis sahayla karsilagilmistir.

Ayni maddenin 2inci fikrasinda “Doniisiim alani sinirlari, idarece tespit edilen ilan yerlerinde karar tarihinden
itibaren otuz giin siire ile ilan edilir. Bu siire i¢inde doniisiim alanlarina itiraz edilebilir. itiraz edilmez ise, ilan
stiresi sonunda doniisiim alan1 sinirlart ayrica bir meclis karar1 alinmaksizin idarenin onay1 ile kesinleserek
yurlirliige girer” seklinde diizenlemeye yer verilmistir. Tasar1, diger maddelerinde “doniisiim amacli imar
planlariin® askiya ¢ikarilmasimi 6ngoérmedigi goézoniine alinirsa, sadece doniisiim alan sinirlarina “itiraz
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hakk1” tanimaktadir.Bu diizenlemenin genel anlamda bir kavram kargasasi yarattigi, ayn1 Bakanligin
hazirladig1 yiiriirlikteki imar mevzuati geregince bugiine kadar imar planlar1 askiya ¢ikarilir iken, tasariyla
sadece alan sinirlarinin askiya ¢ikartilmasina izin verildigi goriilmektedir.

Tasarmin “Doniisiim alanlarinda planlama ve yapilasma” baslikli 6inc1 maddesinin 2inci fikrasinda
“Donligiim alan1 smirlari i¢inde, 12/10/2004 tarihinden 6nce yapildigini belgeleyen gecekondu sahiplerine,
ruhsatsiz yapi1 sahiplerine ve ikamet edenlere, bedelini yirmi yili agmamak tizere bor¢landirilmak kaydiyla
yapilacak sosyal konutlardan veya yapilardan, bagimsiz boliim verilebilir” hitkmiine yer verilmistir. Bu
diizenlemeyle ruhsatsiz her yapi sahipleri de dahil genis bir yelpazede yapi sahibi yasa kapsamina alinmakta
ve ekonomik, sosyal durumlari agisindan bir degerlendirmeye tabi tutulmadan sosyal konut sahibi olma hakki
verilmektedir. Oysa kentsel alanlarda birgok ruhsatsiz yapi sahibinin diisiik gelir grubundan olmadig:
bilinmektedir.

Diger yandan bu fikranin sonunda yer verilen “verilebilir” ifadesi Idareler arasinda uygulamada geligkiler
yasanmasina yol acabilecek bir esneklik tanimaktadir.

Tasarida, Doniisiim Amagl Imar Planlari igin “Déniisiim alani1 siirlar i¢inde, bu Kanuna uygun olarak
hazirlanip, idare meclisince onaylanan nazim ve uygulama imar planlar” seklinde yapilan tanimlama ile
yiiriirliikteki imar plan1 hazirlama islemlerinin disina cikilarak 6zel bir plan tiirii yaratilmistir. Ornegin mevcut
uygulamada, her tiir ve 6l¢ekteki imar planinda verilecek kararlarinin imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit
sonuglaria uyumlu olmasi gerekirken, afet riskli alanlar1 da kapsayan doniisiim alanlar i¢in hazirlanacak
planlar igin (tasarinin 6inci ve 7inci maddelerinde) jeolojik-jeoteknik etiitlere yonelik herhangi bir
degerlendirmeye yer verilmemistir.

B.2-Tasarinin Hukuksal Vurgu ve Sorunlari:

Tasar1 icerdigi hiikiimler agisindan mevcut 7269 sayili “Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolaysiyla Alinacak
Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun” ile uygulamalar acisindan geliskiler tasimaktadir. Ornegin
7269 sayili1 yasada “Afete Maruz Bolge” olarak tanimlanan alan igindeki yapilar ve yapi sahiplerine yonelik
islemler icin yetki Baymdirlik ve Iskan Bakanligina verilmis iken, tasarida bu yetkiler Tasarmin 7inci
maddenin 11inci fikrasiyla Idarelere (Valilik veya Belediye) devredilmektedir.

Tasariy1 hazirlayan Bakanligin daha dnce giindeme getirdigi“Deprem Bakimindan Yap: Yasakli Alanlardaki
Yerlesimlerin Giivenilir Alanlara Nakline Dair Kanun Tasaris1” ile karsilastirildiginda, aynikonuda iki farkl
yaklagimin oldugu anlagilmaktadir. Bu durum yasa tasarisi hazirlayicilarinin yeterli agikliga sahip
olamadiklarini; Bakanhigm her taslagiyla (ki bu taslaklar; Imar ve Planlama Yasa Tasaris1 Taslagi, Yapi
Kanunu Tasaris1 Taslagi, Afetler Kanunu Tasarisi Taslagi ve Deprem Bakimindan Yapi Yasakli Alanlardaki
Yerlesimlerin Giivenilir Alanlara Nakline Dair Kanun Tasaris1) isin dahada karmagik bir hale geldigi, her
taslagin ayri bir projesi ve yaklagimi oldugu, bir tiirli biitlinliikli bir yaklagimin yaratilmadigi goriilmektedir.

B.3-Tasarinin Ekonomik ve Sosyal Vurgu ve Sorunlari:

Tasarmin en oncelikli sosyal eksikligi demokratik katilimciliga kapali olmasidir. Doniigiim alani i¢inde
yasayanlar siirecin birer izleyicisi olarak kabul edilmekte sadece alan smirlarina itiraz hakkindan
yararlandirilmaktadir.

Diger yandan daha oOnceki giinlerde giindeme gelen “Deprem Bakimindan Yapi Yasakli Alanlardaki
Yerlesimlerin Glivenilir Alanlara Nakline Dair Kanun Tasarisi’nda oldugu gibi bu tasarida da konut
piyasasina yatirim icin bekleyen yabanci fonlara ve yerli sermayeye proje ortakligi vb araglarla uygun
kosullarin yaratilmasina yonelik bir politikanin benimsendigi goriilmektedir.

Yukaridaki degerlendirme c¢er¢evesinde Odamizin ilgili komisyonunda Taslagin maddeleri bazinda
gelistirilen dneriler agsagidaki orijinal Tasart metninin {izerine; ilave edilmesi yoniindekiler kirmizi karakterde
ve alti ¢izili olarak, ¢ikartilmasi yoniindekiler ise kirmizi karakterde ve iistii ¢izili fabe) olarak iglenmistir.
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DONUSUM ALANLARI HAKKINDA KANUN TASARISI

Amag

MADDE 1- (1) Bu Kanunun amaci, imar plani bulunsun veya bulunmasin kentsel ve kirsal tiim alanlarda
bilim, teknik, sanat ve saglik kurallarina uygun olarak, afetlere ve kentsel risklere duyarli yasam ¢evrelerinin
olusturulmast icin veya fiziki kohneme ve sosyal ve teknik altyapinin yetersiz ve niteliksiz oldugu alanlarin
iyilestirme, tasfiye, yenileme ve gelisimini saglamak {izere doniisiim alanlarinin tespitine ve doniigiimiin
gerceklestirilmesine dair her tiirlii is ve islemler ile ilke ve esaslari belirlemektir.

Kapsam

MADDE 2- (1) BuKanun, doniisiim alan1 olarak belirlenen alanlarda Hazine, il 6zel idareleri, kamu kurum ve
kuruluglari, belediyeler ve vakiflar tarafindan idare edilenler de dahil her tiirli arsa ve arazilerin ve bunlarin
tizerinde bulunan biitiin yapilarin bu Kanun uyarinca hazirlanan déniisiim amagli imar planina uygun olarak
iyilestirmesini, tasfiyesini, yenilenmesini, gelistirilmesini ve kentin konut, ticaret, sanayi, rekreasyon, teknik
altyapi, sosyal donati alanlar1 ve diger yatirim ihtiyaglari i¢in; proje gelistirilmesi, arazi, arsa diizenlemesi,
yapim islerinin gerceklestirilmesi, toplu ortaklik ve proje ortakliklar1 kurulmasi, finansal destek saglanmasi
ve yonetilmesi, her tiirlii sinirli ayni hak, sahsi haklarin tesis ve devri, trampa ve miilkiyetin el degistirilmesi de
dahil olmak iizere bu konuda yapilacak her tiirlii is ve islemleri kapsar.

(2) Tirk Silahl Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amacli alanlar hakkinda bu Kanun uygulanmaz.
Tanimlar

MADDE 3- (1) BuKanunun uygulanmasinda;

a)Donilisiim Alant: Jeolojik, sosyal, ekonomik kriterler ve kentsel ihtiyaclar ¢ercevesinde bu Kanunun
Oongordiigii amaglar dogrultusunda hazirlanan raporlara dayali olarak sinirlar1 idare meclisince belirlenen
alani,
b) Déniisiim Amagli Imar Plani: 3194 sayili Imar Yasasi ve ilgili mevzuat geregince jeolojik ve jeoteknik ile
diger etiitlere dayali hazirlanan imar planlarini,
¢) Doniisiim amagli parselasyon plani: Bu Kanuna, Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili Imar Kanununa ve doniisiim amach uygulama imar planma gore idarece hazirlanan, ilan
yerlerinde askiya ¢ikarilarak otuz giinliik aski siiresi sonrasinda itirazlar da degerlendirilerek idare
enciimenince re'sen onaylandiktan sonra tescili gergeklestirilen, muhtarliklarda ve idarece belirlenen ilan
yerlerinde askiya cikarilmak suretiyle maliklerine teblig olunan ve yapi ruhsatina esas olan parselasyon
planini,
¢) Idare: Bu Kanun uyarinca uygulamada bulunmakla gorevli ve yetkili olmak iizere, belediye ve miicavir alan
smirlart i¢inde belediyeleri, belediye ve miicavir alan siurlar disinda il 6zel idarelerini, biiyiliksehirlerde
biiyiiksehir belediyelerini veya biiyliksehir belediye meclisince yetki verilmesi halinde, 10/7/2004 tarihli ve
5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununda belirtilen gorev, yetki ve sorumluluklar sakli kalmak kaydiyla,
ilce veya ilk kademe belediyelerini,
d) Proje: Doniisiim amacgli uygulama imar planina ve bu planla belirlenen kentsel tasarim ilkelerine ve
esaslaria uygun olarak, idarece hazirlanan veya hazirlatilan ve idarece onaylanan doniisiim alani sinirlarinin
tamamini veya plan biitiinii dikkate alinarak planla etaplanan uygulama alanini kapsayan bir veya birden fazla
iyilestirme, tasfiye, gelisim ve yatirimi da kapsayan doniisiim projesini,

e) Proje ortakligi: Idare dahil, kamu kurum ve kuruluslarinin istirakleri ile proje alaninda tasinmaz sahibi
olsun veya olmasin gergek veya tiizel kisilerin, doniisim amagl imar plan1 kararlarmma uygun olarak
hazirlanan projeleri gerceklestirmek iizere ayri ayr1 veya birlikte olusturduklart adi ortaklik temelli hukuki
islemlerle bir araya gelmis bir veya birden fazla ortaklig1,
ifade eder.
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Genel esaslar

MADDE 4- (1) 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, 2873 sayili1 Milli Parklar Kanunu,
2872 sayili Cevre Kanunu, 383 sayili Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi Kurulmasina Dair Kanun
Hiikmiinde Kararname, 3621 sayili1 K1y1 Kanunu, 2960 say1l1 Bogazi¢i Kanunu, 3213 sayili Maden Kanunu,
6831 sayili Orman Kanunu, 3202 sayili Kéye Yonelik Hizmetler Hakkinda Kanun, 5403 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu, 4342 sayili Mera Kanunu, 2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu,
7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair
Kanun kapsaminda kalan yerlerde, ilgili kurum, kurulus ve kurullarin gériisleri ve dnerileri alinarak uygulama
yapilir.

(2) Ozel kanunlarda yer alan ilke ve esaslar veya planlamaya iliskin etiitler sonucunda yap1 yasag getirilmesi
gereken alanlardaki mevcut yapilara, dogal, kiiltiirel ve tarihi 6zelligi nedeniyle koruma kurullari tarafindan
korunacak yapi olarak tespit edilenler harig, bu Kanunun iyilestirme ve yenilestirme hiikiimleri uygulanmaz.
Sadece hak sahipligi sakli kalmak kaydiyla tasfiye ile ilgili hitkiimler uygulanir.

(3) Doniisiim amagli imar planlari kapsaminda kalan alanlarda, idare diginda farkli kurum ve kuruluslara ilgili
kanunlar ile verilen planlama ve uygulama yetkileri, Bakanlar Kurulu karar1 alinmak kaydiyla, anilan
kurumlarin goriis ve 6nerileri alinarak idare tarafindan bu Kanuna gore yiiriitiliir.

Doniistim alaninin belirlenmesi

MADDE 5- (1)Doniisiim alant smirt halkin katilim toplantilarinda alinacak kararlar ve hazirlanacak
raporlarin sonuglarina uygun olarak belediye ve miicavir alan simirlarinda belediye meclisi, belediye ve
miicavir alan sinirlart disinda il genel meclisi, biiyliksehir belediyelerinde, ilgili ilge veya ilk kademe
belediyesinin goriisii alinarak biiyliksehir belediye meclisi tarafindan iiye tam sayisinin salt ¢ogunlugunun
karari ile belirlenir. Halkin katilim toplantilar1 ve hazirlanacak raporlara iliskin esaslar ¢ikarilacak bir
yonetmelikle belirlenir.

(2) Doniisiim alani sinirlari, idarece tespit edilen ilan yerlerinde karar tarihinden itibaren otuz giin siire ile ilan
edilir. Bu siire icinde doniisiim alanlarina itiraz edilebilir. itiraz edilmez ise, ilan siiresi sonunda doniisiim alan1
smirlar ayrica bir meclis karari alinmaksizin idarenin onayi ile kesinleserek yiiriirliige girer. Itirazlar, ilan
stiresini miiteakip ilk meclis toplantisinda incelenerek en ge¢ otuz giin i¢inde karara baglanir ve askiya
¢ikarilmaksizin idarenin onayi ile kesinleserek yiiriirliige girer. Doniislim alani sinir1 karari, bu smirlar
icindeki gayrimenkullerin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tapu sicil miidiirliigiine,
paftasinda gosterilmek iizere kadastro miidiirliigiine bildirilir. S6z konusu gayrimenkullerin kaydinda
meydana gelen degisiklikler derhal idareye bildirilir. Kesinleserek yiiriirliige giren doniisiim alanlar1 idarece
usuliine gore ilan edilir.

(3) Tasfiye, sagliklastirma, gelisme ve yeni yatirimlar nedeniyle; doniisiime konu alanin yetersiz olmasi
halinde, doniistiiriilecek bolge ile iliskili bulunmak, ayn1 meclis kararinda belirtilmek ve toplam alan bes
hektardan az olmamak kaydiyla, birbirinden ayri1 ve birden fazla alan, tek doniigiim alan1 olarak belirlenebilir.

(4) Dontigtim alanlari, 5366 sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun cer¢evesinde belirlenmis olan yenileme alanlarini da
kapsayabilir.

(5) Doniistim alanlarinda, askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri ve iilke giivenligi ile dogrudan ilgili Tiirk
Silahli Kuvvetlerine ait harekat ve savunma amagli yerler hari¢ olmak iizere Hazineye ait arazi ve arsalar ile
plan karart ile tescile konu edilebilecek alanlar, birinci fikradaki amaglara uygun kullanilmak kaydiyla, 5366
sayili1 Kanunun 4 iincii maddesi hikkiimlerine gore idareye devredilir.

(6) Miilkiyeti Hazineye ait olup iizerinde kamuya ait bina bulunan alanlarin, doniisiim amagli imar plani ile
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farkli kullanima ayrilmasi ve bu kamu hizmetinin verilmesine gerek olmamasi halinde, arsasi hari¢ binanin
hali hazir kiymeti i¢in takdir edilecek bedel 6denir. Kamuya ait arsalar ancak kamusal ihtiyaclara yonelik
kullanilir.

(7) Doniisiim amagli imar plani karar1 uyarinca tasfiye edilerek bir baska alana taginmasi gereken kamu
yapilart ile doniisim amacglh imar plani karart uyarinca verilmesi gereken kamu hizmetine dair yapilar,
doniisiim alani sinirt iginde kalsin veya kalmasin doniigiim uygulamasi kapsaminda, ilgili kamu kurum ve
kuruluslarinin goriisii dogrultusunda arsasi da karsilanarak idarece yaptirilabilir.

Doniisiim alanlarinda planlama ve yapilasma

MADDE 6- (1) Donilisiim alani smirmin kesinlesmesiyle birlikte, doniisiim amach imar planlari
kesinlesinceye kadar bu alanlarda, plan, plan degisikligi ve plan revizyonu, parselasyon plani, ifraz, tevhit,
irtifak hakki tesisi, terkini, cins tashihi, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmesi ve
onaylanmasi, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisine iliskin islemler durdurulur ve kararin onayindan evvel
ruhsata baglanmis olanlar dahil biitiin yapim faaliyetlerine gecici olarak son verilir. Gerekli hallerde yeniden
degerlendirme yapmaya, ruhsatli insaatlarin devamina ve ilgili hususlarda karar vermeye idare meclisi
yetkilidir. 5 inci maddenin ikinci fikras1 kapsaminda tapu kiitiigiine kayit diistilen gayrimenkullere iliskin bu

fikrada belirtilen islemlere yonelik talepler, tapu sicil ve kadastro miidirliikleri tarafindan karsilanmaz.
Donilistim alanlarinda parselasyon planlariin tescilinden itibaren en fazla bes yil iginde yapilarin
tamamlanmasi ve yapi kullanma izin belgelerinin diizenlenmesi zorunludur.

(3) Idare, déniisiim alanlarmin kesinlesmesinden itibaren ii¢ y1l icinde, bu Kanunun amacim gergeklestirmek
iizere jeolojik ve jeoteknik etiit sonuglariyla uyumlu dontisiim amagli imar planlarini ve parselasyon planlarini
hazirlamak, hazirlatmak, onaylamak ve kesinlestirmekle yiikiimlii ve sorumludur. Idare plan hazirlama
stirecinde halkin katilimini gerceklestirmek, yerel meslek odalari ve yore derneklerinden, {iniversitelerden
goriis almak zorundadir. Doniistimiin iist kademe planlarda revizyon veya degisiklik yapilmasini gerektirmesi
halinde, ii¢ ay i¢inde gerekli degisiklikler yapilir. Doniisiim alanlarinda il ¢evre diizeni planlarinda yapilacak
degisiklikler, biiyliksehir belediye sinirlari i¢inde biiyiiksehir belediyesince, il belediyeleri sinirlar1 iginde il
belediyesince, bunun disindaki alanlarda il 6zel idaresince onaylanir.

(4) Dontigiim alanlarina iligkin her tiir ve kademede planlar i¢in goriisii istenen ilgili kurum ve kuruluslar,
gerekli bilgi, belge ve goriisleri, ii¢ ay icinde tam ve eksiksiz olarak vermek ve veri altyapisini ve diger
hazirliklart 6ncelikle tamamlamak zorundadir. Gerekli bilgi, belge ve goriisler siiresi i¢inde verilmedigi
takdirde, sorumluluk ilgili kurum ve kurulusta kalmak kaydiyla uygun goriis veya izin verilmis sayilir.

(5) Dontigiim amacli imar plani, doniisiim alan1 biitiiniinde hazirlanir, imar haklarinin dagilimi, imar hakki
aktarimi, niifus, yogunluk, yapilagma ve arazi kullanim kararlar1, toplanma alanlari, tahliye koridorlari, tasfiye
ve yenileme alanlari, afete maruz bdlgeler (jeolojik riskli alanlar) farkli uygulama araglarina tabi tutulacak
alanlar gibi her tiirlii kararlar1 agiklayici sema ve raporlari ile bir biitiin olugturur. Tiim uygulama iglemleri bir
program dahilinde projelendirilerek doniisiim amagli uygulama imar plani kararlarina uygun olarak yapilir.

Doniisiim alanlarinda uygulama

MADDE 7- (1) idare, déniisiim amagli imar plan1 kararlarina uygun olarak; mevcut yapilar ve gevreleri
hakkinda koruma, kullanma, gliglendirme, 1slah, gelistirme, yenileme ve tasfiyeye iliskin kararlar almaya, bu
kararlara bagli olarak ruhsat vermeye yetkilidir. Bu yapilar, idarece yapilan veya yaptirilan yapilar
kapsaminda degerlendirilecek olup, fenni mesuliyetin onayli uygulama projelerine gore, 3194 sayili Imar
Kanununun 26 nc1 maddesi dogrultusunda, idarece veya idare tarafindan kurulan kamu tiizel kisiligine haiz
kuruluslarca veya protokol yapilmak suretiyle bu konuda uzman kamu kurum ve kuruluslarinca tistlenilmesi
zorunludur.

(2) Idare, plan kararlarmi gerceklestirmek amaciyla; arazi, arsa ve proje diizenleme islemleri yapmaya,
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kamulastirmaya, toplulastirmaya, satin almaya, on alima, bagimsiz boliimler dahil miilkiyetindeki
gayrimenkullerle trampaya, gayrimenkul miilkiyetini veya imar haklarini bagka bir alana aktarmaya, kamu ve
0zel sektor igbirligine dayali yontemler uygulamaya, herhangi bir izne tabi olmaksizin bu amagcla sirket
kurmaya, kurulmus sirketlere katilmaya ve mevcut girketleri eliyle uygulamalar yapmaya, kamu tiizel kisiligi
olarak veya 0zel sektorle birlikte proje temelli gayrimenkul yatirim ortakliklar: kurmaya, kurulmus olanlara
katilmaya, kat karsilig1 insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye, 23/6/1965 tarihli ve 634
say1li1 Kat Miilkiyeti Kanunu esaslarina gore paylastirmaya, hisseleri ayirmaya veya birlestirmeye yetkilidir.

(3) Idare, doniisiim amagcli imar plami gergevesinde degerleme yaptirmaya, uygulamaya, miilkiyet haklarinin
dagitimina, bagimsiz boliim, hisse ya da bedeli verilmek suretiyle alan ve hisse miktarlarini degistirmeye,
uygulama alanlarinda inga edilecek binalarin hak sahiplerine payli veya tam miilkiyet halinde bagimsiz boliim
tescillerini yaptirmaya re'sen yetkilidir. idarece, doniisiim amagl imar planinda degerleme esasli yéntem
uygulanacaginin belirtilmesi halinde, doniisiim alanlarindaki miilkiyet diizenlemelerinde diizenleme alan1
igindeki gayrimenkullerin diizenleme Oncesi ve sonrasi degerleri gayrimenkul degerleme kuruluslarina
yaptirilarak re'sen belirlenir. Diizenlemeden sonra miilkiyet dagitimi, diizenleme Oncesi ve sonrasi deger,
temel alinarak idarenin yatirim ve katki paylar1 diistildiikten sonra degerleme esash yontem cergevesinde
yapilir. Idare bu dagitima gére, bagimsiz boliim, hisse ya da bedeli verilmek suretiyle alan ve hisse miktarlarini
degistirmeye, donligiim alanlarinda insa edilecek binalarin hak sahiplerine payli veya tam miilkiyet halinde
bagimsiz boliim tescillerini yaptirmaya re'sen yetkilidir. Uygulamasi kesinlesmis ve tapu tescil asamasinda
olan gayrimenkullerde daha 6nce tesis edilmis olan kat irtifaki ve kat miilkiyeti idarenin talebi ile re'sen terkin
edilir. Bu husus ilgili tapu sicil ve kadastro miidiirliiklerine iletilir. Degerleme esasli ydontemin belirlenmesine
ve uygulanmasina dair usul ve esaslar idarece ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir.

(4) Idare; doniisim alanlarinda y&renin sartlarma ve yapima yonelik olarak bu Kanunun amacini
gerceklestirmek iizere 6zel hiikiimler ve standartlar belirleme ve uygulama, yap1 ve arsalarin kullanilmasi ve
isletilmesine dair hususlarda irtifak hakki kurma, toplu ortakliklar kurma, toplu projelendirme, toplu isletme
yonetim bicimleri gelistirme ve uygulama, arazi kullanmimlarin1 6zendirici ve caydirict sartlar koyarak
yonlendirme ve yapiya zorlama gibi yollarla taginmaz tasarruflarina gegici veya kalici kisitlamalar getirmeye
yetkilidir. Taginmaz tasarruflarinin gegici veya kalic1 kisitlamaya konu olmasi durumunda idare meclisi
kararinin onayini miiteakip bir ay i¢cinde idarece ilgilisine tebligat yapilir ve tapuya serh diistiliir.

(5) Idare, doniisiim amagli imar plani ve idare meclisi tarafindan onayl kentsel tasarim projeleri kapsaminda
mimari Ozellikleri veya kentsel siluet i¢inde yoresel dokuya uymayan yapilara iligkin olarak cephe, cephe
kaplamasi, cati 6zellikleri, giris sacaklar1 gibi konularda, verilen siire icerisinde ve meclis karar1 almak
kosuluyla yaptirimlar getirmeye ve getirmeyenlerle ilgili olarak re'sen uygulama yapmaya ve yaptirmaya
masraflarini ylizde yirmi fazlasiyla yapmayan maliklerden tahsil etmeye yetkilidir.

(6) Dontigiim alanlarinda, mevzuata uygun yapilarin bosaltilmasi ve yikilarak kaldirilmasinda plan biitiiniine
iliskin degerleme ve fiziki durum temel alinarak anlagsma yolu esastir. Anlagsma kapsaminda idare, bagimsiz
boliim maliklerine, proje gerceklestirilinceye kadar olan siire iginde gegici konut tahsisi veya kira yardimi
yapabilir. Anlagma saglanamadl g takdirde bu tasinmazlar hakkinda kamulastirma islemi yapilir. ftirazsadeee

- [dare, doniisiim alaninda ikamet edenlerin magduriyetlerinin 6nlenmesi
icin gerekli tedbirleri alir. Doniisiim alanlarinda yapilacak kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 3 {incli maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin gerceklestirilmesi amaglh
kamulastirmalardan olup, Bakanlar Kurulu karari1 alinmaksizin yapilacak acele kamulastirma olarak
degerlendirilir. Tapu kayitlarinda miilkiyet hanesi agik olan tasinmazlar ile varisi belli olmayan, kayyim tayin
edilmis, ihtilafli, davali ve iizerinde her tiirlii miilkiyet ve miilkiyetin gayri ayni hak tesis edilmis olan
gayrimenkuller i¢in de yukaridaki hiikiimler gecerlidir. Kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesinde idare
veraset ilami ¢ikarmaya veya tapuda kayitl son malike gore islem yapmaya yetkilidir.

(7) Dontistim alanlarinda gayrimenkul miilkiyeti, menkul degere doniistiiriilebilir. Bir bagimsiz bdliime
karsilik gelmeyen kiigiik ve parcalr hisseler karsiliginda gayrimenkul sertifikasi1 ve bunun gibi menkul kiymet
belgesi idare veya proje ortakliginca verilebilir ya da tasinmazin bedeli paraya ¢evrilerek hak sahibine 6denir.
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(8) Doniistim alanlarinda yol, elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz, haberlesme ve ulasim gibi teknik altyapi
hizmetlerine iliskin olarak, idare ve ilgili kamu kurum ve kuruluslarinca gergeklestirilmesi gereken yatirimlar,
doniisim amacli imar planlarmin onaylanmasindan itibaren baglatilarak idarenin koordinasyonunda
doniisiim alanindaki projelerle ayni siireler iginde tamamlanmak zorundadir. Doniisiim alanlar ile diger
alanlarda, teknik altyapr yatirimlari, imar plani kararlarina uygun olarak, idarenin koordinasyonunda
kurulacak teknik altyapt kurulunun kararna uygun olarak gerceklestirilir. Bilyliksehirlerde 5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun 8 inci maddesi hiikiimlerine gére uygulama yapilir

(9) 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve diger kanunlarla verilen yetkiler sakli kalmak
kaydiyla, yap1 ruhsati ve yap1 kullanim izin belgesi disinda, idarece kullanilan yetki ve gorevler, idare ile
protokol yapilarak, protokol hiikiimlerine gore Toplu Konut Idaresi Baskanligi ile miistereken
yiiriitiilebilecegi gibi Toplu Konut Idaresi Baskanlig tarafindan da yiiriitiilebilir.

(10) Dontisiim alanlarinda; doniisiim amach imar planina, parselasyon planina veya yapildig: tarihteki
mevzuat hitkiimlerine uygun olup, 6ngoriilen afet tehlikesi karsisinda zeminin veya yapinin durumu nedeniyle
bir kism1 veya tamami yikilacak derecede tehlikeli oldugu ancak esash tadilat veya giiclendirme yoluyla
tehlikenin izalesinin miimkiin oldugu hazirlanan veya hazirlattirilan rapor dogrultusunda idare enciimenince
karara baglanan yapilarin sahipleri, tebligat tarihinden itibaren verilen siire iginde giliglendirme projelerini
hazirlatarak idareye onaylatmak, yapi ruhsati almak ve ruhsat tarihinden itibaren verilen siire i¢inde projeleri
gerceklestirmek zorundadirlar. Kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilmis yapilarda, yapilan tebligat iizerine
gerceklestirilecek giiclendirme ve esasli tadilat iglemleri i¢in maliklerin muvafakati aranmaz. Bu igslemlerin
biitlin giderlerine maliklerin tamami hisseleri oraninda katilmak zorundadir. Giiglendirme projelerine yonelik
yapi ruhsati ve yap1 kullanma izin belgelerinin diizenlenmesi ile yapim islerinde vergi, resim, har¢ ve bedel
alinmaz. Gii¢lendirme islemleri siiresi i¢inde tamamlanmadigi veya yapi yiktirilarak tehlike ortadan
kaldirilmadig: takdirde yap1 idarece miihiirlenir. Verilen ek siire i¢cinde de tamamlanmazsa yapinin durumuna
gore yapi idarece gliglendirilir ve masrafi maliklerinden tahsil edilir. Yapinin giiglendirilmesinin miimkiin
olmamasi halinde idarece yiktirilir.

(11)Y1kim karar1 alinmus riskli yapilar ile uygulama alanlarinda hak sahipligi tespiti, gecici ve kalict iskanin
saglanmasi, kira yardimi, konut tahsisi ve kiralama yapilmasi, riskli binalarin tespiti, mahkeme kararina gerek
kalmaksizin bosaltma ve yikim islemleri, tahliye ve protokol yapilmasi halinde miilk sahibi ve kiracilarin
yerlestirilmeleriyle ilgili her tiirlii is ve islemleri idare takip eder ve sonuglandirir.

Gelirler, harcamalar ve muafiyetler

MADDE 8- (1) Déniisiim alanlarina ait plan, parselasyon plani ve projelerin uygulanmasi i¢in gerekli kaynak,
projeler i¢in olusturulan biitgcelerden karsilanir.

(2) idare ve diger ilgili kamu kurum ve kuruluslari, déniisiim amacl imar planlarinin ve uygulamalarinin
siiresi icinde gerceklestirilmesi i¢in gerekli tedbirleri almak ve biitcelerinde gerekli 6denekleri ayirmak veya
i¢ ve dig alternatif finansman kaynagini olusturmak zorundadir.

(3) Bu Kanun kapsaminda yapilacak her tiirlii mal ve hizmet alimlar ile yapim isleri, 5366 sayili Yipranan
Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda
Kanunun 3 iincii maddesinin sekizinci fikrasi hiikiimlerine iiretilen konut ve igyerlerinin satis1 3/7/2005 tarihli
ve 5393 sayili Belediye Kanununun 69 uncu maddesinin tiglincii fikrasinin birinci climlesindeki hiikiimlere
tabidir. Bu fikranin uygulama esaslar1 belediye meclisleri tarafindan ¢ikarilacak yonetmelikle diizenlenir.

(4) Donlisiim alanlarinda idare tarafindan yapilacak sozlesmeler, tesciller, doner sermaye ticreti dahil tiim
iicretler ve bedeller, diizenlenecek belgeler, plan ve proje uygulamalari ile insaatlar, tapu ve kadastro iglemleri
dahil her tiirlii is ve islemler doniisiim amacli imar planlarinin onay tarihinden itibaren bes y1li asmamak tizere,
katma deger vergisi ve 6zel tiikketim vergisi dahil her tiirlii vergi, resim, har¢ ve bedellerden muaftir. Yap1
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kullanma izin belgesi diizenlenmesi ile birlikte siireye bakilmaksizin muafiyet sona erer.

(5) Doniistim alanlar1 toplami bes yiiz hektardan az olmamak {izere, doniisiim alanlar1 kararini kesinlestiren
idareye, en fazla bes yil siireyle, diger kanunlarla dngoriilenlere ek olarak, bir ve ikinci derece deprem
bolgelerinde ylizde onu, diger deprem bdlgelerinde yiizde besi asmamak tizere Bakanlar Kurulu karariyla
belirlenecek oran dogrultusunda, gorev yetki ve sorumluluk sinirlari iginde yapilan genel biitge vergi gelirleri
tahsilat toplam1 iizerinden Maliye Bakanlig1 tarafindan hesaplanacak pay ertesi ayin sonuna kadar idarenin bu
amagla agtirdig1 hesaba yatirilir. Bu gelir bu Kanunun maksadi disinda kullanilamaz.

Cesitli hitkkiimler

MADDE 9- (1) idare, bu Kanunda yer almayan hususlarda, 6ncelikle 3194 say1l1 Imar Kanunu hiikiimleri ile
5393 sayil1 Belediye Kanununun 69 uncu ve 73 tincii maddesi hiikiimlerini uygular.

(2) Doniistim alan1 i¢inde kalan miilk sahipleri tarafindan agilacak davalar mahkemelerde 6ncelikle goriiliir ve
karara baglanir.

(3) Degerleme esasli yontemin uygulanacagi, doniisim alanindaki diizenlemelerde 3194 sayili imar
Kanununun 18 inci maddesi uygulanmaz. Daha 6nce diizenleme ortaklik pay1 alinan gayrimenkullere iligkin
degerlendirmelerde bu paylarin dikkate alinmasi zorunludur.

(4) 4/3/2004 tarihli ve 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanununda yer almayan
hususlarda bu Kanun hiikiimleri uygulanir.

Yonetmelik

MADDE 10- (1) idare, yorenin kosullarina ve déniisiim alaninin konumuna ve mevcut duruma gore idare
meclisi karar1 almak suretiyle uygulama yonetmelikleri ¢ikartabilir.

Yiiriirliikten kaldirilan mevzuat

MADDE 11- (1) 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun
yirtrliikten kaldirilmistir.

GECICI MADDE 1- Idare, bu Kanunun 11 inci maddesi hiikmiiniin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bu
Kanunla yiiriirlikten kaldirilan 2981 sayili Kanuna gore bagvuruda bulunmus ancak sonuglandirilamamis
olan hak sahipliginin tespitine iliskin islemler bir y1l icinde sonuclandirilir. Hak sahibi olarak tespit edilmesine
ragmen tapular1 verilemeyenlere, bu Kanun uyarinca yapilacak doniisiim alanlarinda veya diger alanlarda
yapilacak sosyal konutlardan doniisiimiin finansmanini da engellemeyecek sekilde bir program dahilinde bir
bagimsiz bolim verilir. 2981 sayili Kanuna gore alinmasi gerekli arsa bedellerini 6demeyenler projeyi
uygulayacak ilgili idarenin meclis kararina gore projeyi yapan idareye dder.

Yiiriirliik
MADDE 12- (1) BuKanunun;
a) 11 inci maddesi hitkmii yayimi tarihinden itibaren bir y1l sonra,
b) Diger hiikiimleri yayimi tarihinde
ylirlirliige girer.

Yiiriitme

MADDE 13- (1) Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.
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