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6306, 5366 ve Belediye Kanunu m.73
Kapsamimdaki Déniisiim Rejimlerinin
Kargilagtirilmas

Afet riski donlsumu, tarihi yenileme alani ve belediye kentsel donisim-gelisim alani
farkli amacg, karar, plan, kamulastirma ve malik katiimi kurallarina tabidir. Bir alanda
birden ¢ok rejimin birlikte bulunmasi da ele alinmaktadir.

Alan kararlarinin yargisal denetimi kadar énemli olan bir dnceki soru, kararin hangi kanuna
dayandigidir. “Kentsel déntsum alani” guindelik dilde tek kavram gibi kullanilsa da 6306, 5366 ve
5393 m.73 farkli sistemler kurar.

Kisa cevap

6306'nIn ¢ekirdegdi afet riski ve glivenli yasam ¢evresidir. 5366, sit alani olarak tescilli yipranmig
tarihi-kdltdrel bolgelerin korunarak yenilenmesine yonelir. Belediye Kanunu m.73 ise konut, sanayi,
ticaret, sosyal donati, eskiyen kent parcalarinin yenilenmesi, tarihi dokunun korunmasi veya deprem
tedbiri gibi daha genis belediye amaclari tasir.

Bu nedenle 6306'daki salt cogunluk ve pay satisi, 5366 veya m.73 alanina sirf “donlisim” adi
verildigi icin otomatik uygulanmaz.


http://127.0.0.1:4173/kentsel-donusum-hukuku/
http://127.0.0.1:4173/kentsel-donusum-hukuku/#kisim-vii
http://127.0.0.1:4173/makaleler/riskli-alan-rezerv-alan-imar-plani-iptal-davasi/

1. Temel karsilastirma

araclari

Bashk 6306 5366 Belediye Kanunu m.73

Ana amag Afet riskini azaltma, Tescilli sit ve koruma Kentsel dénlisiim ve gelisim; ¢ok
glivenli gevre alanlarini yenileyerek koruma amacli belediye projesi

Alan karari Riskli alan: Meclis kararlari sonrasi Belediye meclisi; kamusal yerlerde
Cumhurbaskani; rezerv: Cumhurbagkani kabuli ayrica Cumhurbaskani karari
Bakanlk

Temel Baskanlik, Bakanlik, TOKi, Belediye veya il 6zel idaresi; Belediye/bliyliksehir belediyesi

uygulayici Idare koruma kurulu baglantisi

Malik karari Hisseler oraninda salt Anlasma esas; kamulastirma Anlasma esas; kamulastirma ve imar
¢ogunluk + pay satisi ve proje araclari uygulamasi

Plan/proje Afet, planlama, hak Rol6ve, restitiisyon, Belediye plani, parselasyon ve proje

odadi sahipligi restorasyon ve yenileme

projesi
Ozel koruma Genis kamu hukuku Sit statlist ve koruma kurulu Belediye siniri, 5-500 hektar

cercevesi

2.6306'nIn ayirt edici ozellikleri

6306 hem tekil riskli yapiyl hem risklifrezerv alani kapsar. Teknik tespit, 6zel ilanlar, 90 glnlik yikim
Ust siniri, hisseler oraninda salt cogunluk, azinlik payinin a¢ik artirmayla satisi, kamu teminati,

kira/faiz desteg@i ve 30 glnlUk dava siresi ayni kanun sisteminin parcgalaridir.

Kanunun amaci genis yetkiler verse de her arac yalniz kendi sartlariyla kullanilabilir. Ornegin

belediyenin m.73 karari, 6306 m.15/A pay satisi icin tek basina yeterli degildir.

3. 5366 yenileme alaninin ayirt edici 6zelligi

5366'nin alani, yipranan ve ozelligini kaybetmeye yliz tutmus, koruma kurullarinca sit olarak tescil
ve ilan edilmis bolgeler ile bunlarin koruma alanlaridir. Amagc yalniz yeni bina Gretmek degil; tarihi ve
kulturel tasinmaz varliklari yenileyerek korumak ve yasatarak kullanmaktir.

Yenileme alani; il genel meclisi veya belediye meclisinin Gye tam sayisinin salt cogunluk karariyla
belirlenir. Buylksehirde ilce belediye meclisi karari buyuksehir belediye meclisince onaylanir; dosya
Cumhurbaskanina sunulur ve Cumhurbaskani uygulama hakkinda karar verir.

Yenileme projeleri koruma bdlge kurulunca onaylanir. R6I6ve, restitiisyon ve restorasyon projeleri bu
rejimin merkezindedir. Malikce verilen slirede uygulama yapilmazsa idare isi yapip masrafi tahsil

edebilir; anlasma olmazsa kamulastirma uygulanabilir.




4. Belediye Kanunu m.73'tn kapsami

Belediye; konut, sanayi, ticaret, teknoloji parki, kamu hizmeti ve sosyal donati alani olusturmak;
eskiyen kent kisimlarini yeniden insa/restorasyon; tarihi dokuyu koruma veya deprem riskine karsi
tedbir amaciyla proje uygulayabilir.

Alan belediye veya mucavir alan icinde olmalidir. Genel cercevede 5-500 hektar biyUkluk ve
etaplandirma belediye meclisinin takdirindedir; iliskili birden fazla bolim toplamda en az bes
hektarla tek alan olabilir. BlyUksehir sinirinda alan ilan yetkisi blylksehir belediyesindedir; ilge
belediyesi buyuksehir meclisinin uygun gérmesiyle uygulama yapabilir.

Kamunun mulkiyetinde veya kullanimindaki yerde belediye talebi yaninda Cumhurbaskani karari
gerekir. Ozel miilkiyet agirlikli alanlarda ise m.73'iin belediye meclisi modeli uygulanir.

5. Malik iradesi ve kamulastirma farki
Uc kanun da anlasmayi énemser; fakat anlasmazhdin ¢éziimi ayni degildir.

6306, gecerli salt cogunluk kararina katilmayan payin m.15/A usullyle satisini 6zel olarak diizenler.
5366 ve m.73'te donlisim adi altinda bu satis formull kendiliginden kullanilamaz; ilgili kanunlarin
kamulastirma, satin alma, kat karsildi, sinirli ayni hak veya imar uygulamasi araglari giindeme gelir.

Kamulastirmanin bulunmasi, bedelin idarece serbestce belirlenmesi demek degildir. Kamu yarari,
usul, degerleme, bedel tespiti-tescil ve yargi glivenceleri kendi kanunlarina gére uygulanir.

6. Plan ve proje onayi farki

6306'da Bakanlik her tiir ve 6lcekte plan yapabilir/onaylayabilir; 6zel 15 glinlik ilan ve itiraz sistemi
vardir. 5366'da yenileme projesi belediye/il 6zel idaresince hazirlanir ve kultir varlklarini koruma
bolge kurulunun onayi belirleyicidir.

m.73'te buyilksehir projelerinin plan, parselasyon, ruhsat ve yapi kullanma izni yetkileri blyutksehir
belediyesindedir. Genel imar mevzuati ve ilgili 6zel hikimler uygulanir.

Yanlis onay makami veya eksik kurul asamasi islemin yetki ve sekil unsurunu sakatlar.

7. Vergi ve harclar da ayni degildir

6306'nin muafiyetleri m.7/9-10 ve Yénetmelik m.16'da kapsam ve islem sartlariyla sayilir. 5366
yenileme alani uygulamalarini genis bir muafiyet climlesiyle diizenler. m.73 ise proje alaninda yikilip
yeniden yapilacak munferit yapilarda ilgili vergi, resim ve harclarin dortte birinin alinacagini ongordar.

Bir projenin kamuoyunda "kentsel dénisim” diye tanitiimasi hangi mali hiikmin uygulanacagini
belirlemez. Ruhsat ve s6zlesmede dayanak kanun gdsterilmelidir.



8. Rejimler ayni alanda cakisabilir mi?

Evet. Bir tarihi sit alani ayni zamanda riskli alan olabilir; belediyenin m.73 projesi 5366 yenileme
alaniyla ortisebilir. 6306 m.9, 2863 ve 5366 kapsamindaki alanlarda sit statlisii gozetilerek Kultir
ve Turizm Bakanhginin gortsunu arar.

Cakisma bir kanunun digerini gériinmez kildigi anlamina gelmez. Su matris kurulmaldir:

e hangi alan kararlari yururltkte,

e her kararin siniri ve tarihi,

¢ hangi plan/proje hangi kanuna gdre onaylandi,
e koruma kurulu ve Bakanlk gorusleri,

e tasinmaza uygulanan somut islem,

e malik iradesi yerine kullanilan kamusal arac.

9. Yargisal denetim

Her alan kararinin dava mercii ve suresi kendi dayanagina gore belirlenir. 6306'da 30 gunlik 6zel
sure vardir. Cumhurbaskani riskli alan karari Danistayda; yerel meclis ve belediye uygulamalari
c¢ogunlukla idare mahkemesinde denetlenir. Kamulastirma bedeli ve tescil davalari ise adli yargidaki
Ozel usule tabidir; kamulastirma kararinin idari hukuka uygunlugu ayri olabilir.

Madde 73 zaman icinde Anayasa Mahkemesi kararlari ve kanun degisiklikleriyle 6nemli élclide
degismistir. Bu nedenle eski kitap ve karar 6zetleri yerine glincel konsolide metin; proje alani,
tasarruf kisiti ve kamulastirma hukimleri bakimindan yeniden okunmalidir.

Sonuc

6306 afet odakli 6zel rejim; 5366 koruyarak yenileme rejimi; m.73 ise belediye dl¢ceginde cok amacli
doéndsum-gelisim aracidir. Yetki, malik katihmi, pay satisi, kamulastirma, plan onayl ve mali sonugclar
degisir. ilk belge kontrolii “projenin adi ne?" degil, "hangi karar hangi kanuna dayaniyor?” sorusuyla
baslamalidir.

Alt kitabin son boliminde afet bdlgesindeki 7452, 7269 ve 7471 dizenlemelerinin farkli islevleri ele
alinmaktadir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi Hakkinda Kanun.

e 5366 sayil Yipranan Tarihi ve Kiltlrel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi
Hakkinda Kanun.

e 5393 sayili Belediye Kanunu; 6zellikle m.73.

e 2863 sayil Klltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/afet-bolgesinde-donusum-7452-7269-7471/

e Prof. Dr. Oguz Sancakdar, kentsel dénlisiim ve idare hukuku ¢alismasi.



