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annem ve babam olmak Uzere tim aileme kalpten tesekkiir ederim. Son olarak da tez
calismam boyunca benden anlayisin1 ve destegini esirgemeyen, fedakarligiyla tesekkiirlerin

en biiyiigiinii hak eden sevgili esime ve canim kizima en igten tesekkirlerimi sunuyorum.
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OZET

ARAZIi NESNESi BAGLAMINDA MULKIYETI
ETKILEYEN SINIRLAYICI HUKUMLER

Diinya iizerinde taginmazin ekonomik durumu itibariyle kadastronun 6nemi gin gegtikce
artmaktadir. Kadastro, tasinmazlara ait belirli bir kayit sisteminin tutulmasindan ileriye
giderek mali bir ara¢ haline gelmis, planlama ve gayrimenkul piyasalarinin esas 6gesi haline
donligmiistiir. Planlama ile taginmazin degeri de dnemli 6l¢iide 6nem kazanmistir. Diger
taraftan taginmazlara yatirim yapacak olan gercek veya tiizel kisiler, yatirnmlarinin garantide
olmasini isterler. Oyle ki Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmelerinde insan hakkindan sonra
miilkiyet hakkinin gelmesi bu taleplerin bir gostergesidir. Bu bakimdan kadastro kavramindan
anlasilan artik, miilkiyeti etkileyen olumlu ve olumsuz smirlamalarin malikler tarafindan
bilinmesi ve seffaf bir sekilde takip edilebilmesidir. Bu amagla tasinmazin tiim yonleriyle
sinirlandirilma ve tlizerindeki yiikiimliiliik ve haklara ait verilerin kayit edilerek giivence altina
alinmasi, istenildiginde bu bilgilerin paylagilmasi gerekir.

Miilkiyeti ilgilendiren her cesit goriilmeyen baglayici-sinirlayict haklar ile gortlen fiziki
haklara ait verilerin bilinmesi ve bu verilerin devlet tarafindan tescil edilerek garanti edilmesi
saglanmalidir. Arzu edilen konu, istenilen verilere sayisal format dahilinde ilgilisi olunan
milkiyetin hangi oranda olumlu/olumsuz yoénde etkiledigine kisa zaman icerinde
ulasilmasidir. Bu c¢alismada, iilkemizdeki mevcut kadastro sistemi irdelenmis, arazi nesnesi
kavrami, miilkiyet, miilkiyet iizerinde olabilecek kisitlayicti ve smirlayict haklar
degerlendirilmistir.

Bu tez kapsaminda araziyi etkileyecek pek ¢ok verinin yer almasi sebebiyle 6rnek bir ¢calisma
bolgesi olarak Ankara ili Cubuk Ilgesi segilmistir. Bu ¢alisma sonucunda; secilen bdlgenin
oncelikli olarak miilkiyet analizi yapilmistir. Kadastral veriler, imar planlari, imar
planlarindaki alt ve st Olgekli planlar arasindaki iliskiden ve plan ile parselasyon
uyumsuzlugundan kaynaklanan sinirlandirmalar incelenmistir. Ayrica 6zel mulkiyete konu
olan sit alanlari, mania hatt1 planlari, barajlarin 6zel miilkiyete getirmis oldugu sinirlamalar

gibi parselleri dogrudan etkileyebilecek dogal veya g¢evresel unsurlar irdelenmistir.
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Miilkiyet ve imar planlar iligkisi incelendiginde ortak bir koordinat sisteminde sayisal
formatta verilerin iretildigi ve iliskilendirilmis oldugu goriilmiistiir. Diger taraftan mania
hatti, su koruma havzasi planlar1 farkli koordinat sistemlerinde ve raster veri yapisinda
bulundugu i¢in miilkiyete getirmis oldugu sinirlandirma ayrica bir islemi gerektirmektedir.
Calisma alaninda ¢ok sayida sit alani olmasina ragmen imar planlarinda yer almadigi
goriilmistiir. Arazi nesnesi formatinda verilerin iretilmesi ve miilkiyetle iliskilendirilmesi
temel sorun olarak karsimiza cikmaktadir. Ulke olarak araziyle ilgili farkli kurumlar
tarafindan tretilen verilerin ortak standartlarda iiretilmesi ve gilincellemelerinin yapilarak
miilkiyetle iliskilendirilmesi gelecekte olusturulacak olan kadastro yapisinin 6nemli bir
sorununu gidermis olacaktir.

Tasinmazlara getirilen farkli sinirlandirilmanin bilinmesi ve miilkiyet hakkina olan olumlu ya
da olumsuz etkisinin konumlandirilmas:1 gliniimiizde “Arazi Nesnesi” olarak ifade
edilmektedir. Bunun sonucunda temel mulkiyet birimi olan "parsel™ unsurunun yerini "nesne"

kavraminin almasi gerektigi 6n plana ¢ikmistir.

Anahtar Kelimeler: Arazi Nesnesi, Tasinmaz, Milkiyet, Kadastro
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ABSTRACT

LIMITING PROVISIONS AFFECTING OWNERSHIP
IN THE CONTEXT OF LAND OBJECT

In the world, the importance of cadastre is increasing day by day as the economic situation of
the real estate. Cadastre has become a financial instrument and a fundamental component of
the real estate market advancing beyond the system of keeping records of real estate. The
value of real estate has gained considerable importance with planning. On the other hand the
natural person or legal entity who will invest in real estate, they claim the guarantee of the
investment. So and so, the right of property comes second after right to live in the European
Agreement on Human Rights. It is now understood from the concept of cadastre that owners
should know the positive and negative restrictions affecting property. For this purpose, it is
necessary that data of all rights and liabilities on real estate should be secured by recording
and this information should be shared whenever requested.

It should be provided that be known of any kind of not seen obligatory-limiting rights and
data about seen physical rights regarding ownership and be guaranteed by registering by state
of this data. It is in demand how data in digital format affects property positive or negative in
a short time. In this study, existing cadastral system in our country has been analyzed, the
concept of land object, property and restrictive and limiting rights on property have been
evaluated.

In this thesis Cubuk district of Ankara has been selected cause of there are many data can be
affecting land. The results of this study, property analysis of the selected region have been
made. Limitations resulting from cadastral data, master plans, relationship between upper and
lower scale subdivision plans and nonconcurrence between plan and parceling.

It is seen that data has been produced and associated in a common coordinate system when
relationship between property and master plans has been investigated. On the other hand
mania line and water conversation basin plans have been located in different coordinate
systems and raster data format. So an extra operation is needed to determine its restriction to

property. Although a large number of archeological sites is in the workspace, these areas have
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not been take part in the development plans. The main problem appears in data producing and
associating with property in the format of land object. Data produced by different institutions
should be in a common standard and should be updated for overcoming an important problem
of future cadastre.

To know different restrictions on property and the positioning of the positive or negative
impact on the property right is defined as "Land Object". As a result, it has the opinion that

the concept of “object” supersedes the basic property unit “parcel”.

Key Words: Land Object, Property, Real Estate, Cadastre
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1. GIRIS

Miilkiyet hakki kadastro ile kazanilmis bir haktir. Kadastro ilk zamanlarda
vergilendirme maksadiyla yapilmis, ilerleyen zamanlarda ise milkiyetin emniyetini
de saglama gorevi eklenmistir. Tasinmaz-insan ile iligkilendirilmesinde ortaya ¢ikan
farkliliklar ve global dinamikler, kadastrodan istenileni de artirmistir. Nitekim
miulkiyet; Uzerindeki her gesit goriilmeyen baglayici-sinirlayici ve gorilen fiziki tim
haklara iligkin bilgilere sahip olunmasi ve devlet givencesine alinmasi seklinde
belirtilmistir (Yomralioglu, 2006). Bilgiye erisimin kolaylastigi gilinlimiizde
kadastrodan da beklentiler artmistir. Bu baglamda 1994’de Avustralya’nin
Melbourne kentinde yapilan XX. FIG (Uluslararas1 Haritacilar Birligi) Kongresinde,
FIG’in 7. Komisyonu, ii¢ ¢alisma gurubu olusturarak kadastro yapilarinda reform
niteliginde ilke kararlar1 almmistir. Bu toplantilarda ayrica calisma guruplari
olusturularak {ilkelerin kadastro ¢alismalarini incelemekle gdrevlendirilmistir. 1994
yilinda baglayan calismalar 1998 yilina kadar kapsamli bir sekilde iilkelerin
kadastrosunu incelemistir. 1998 yilinda FIG’in “Komisyon 7.1” komisyonu gelismis
ulkelerdeki kadastral reform projelerini ve gelecek 20 senede kadastroda ne tir
farkliliklarin yaganacagi hususunda 6nemli kararlar almistir. Bu kararlar ile kadastro
yapilarinda yapilacak tadillerin ne sekilde uygulanabilecegi ve yapilacak uygulama
da kullanilacak teknoloji ile ilgili ifadelerin bulundugu Kadastro 2014 vizyonu
gelistirilmistir (Kaufmann ve Steudler, 1998).

Kadastro i¢in en muhim belgelerden birisi olan Kadastro 2014, ileri kadastroyu
amaglayan ve “Arazi Nesnesi” teriminin ilk kez ortaya konuldugu metindir. Arazi
nesnesi kanuni bir sekilde bir hak veya kisitlamanin nerede baslayip nerede bittigini
ve icerigini smurlarla belirtir. Ornegin; 6zel kisilere ait tasimazlar, geleneksel
haklarin mevcut oldugu alanlar, idari smirlar, doga, su, arazi kullanim bdélgeleri,
guralta ve kirlilik koruma bolgeleri, dogal kaynaklarin kullanilmasina izin verilen

alanlar birer yasal arazi nesnesini belirtmektedir (Yomralioglu, 2011).
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1.1 Problemin Tanimi

Ulkelerin kiiresel bir agin parcasi olmas: ile birlikte yatirimlar da kiiresel 6lcekte
sekillenmektedir. Bunun sonucunda ozellikle yatirimcilar bir bélgeye yatirim
yapmak i¢in basta tasinmazin yatirim garantisinin olmasini talep eder. Bunun
sonucunda arazi nesnesi ihtiyaci ortaya ¢ikar. Arazi nesnesi kavraminin
sekillenebilmesi icin iilkelerde yapilan kadastro caligmalarinin yapisinin oncelikli
olarak bilinmesi gerekir. Bu durum, sadece hukuki diizenlemeler ile ger¢eklesmesi
mimkun olan bir konu degildir. Bunun i¢in kadastro alaninda yapilmasi gereken bazi
reformlar gerekir. Tasinmaza yapilmasi diisiiniilen yatirima uygunluk konusunun,
parselin ilgilisi tarafindan bilinmesi en dogal haktir. Ancak giiniimiizde bir bdlge ya
da bir tasinmaz hakkinda, farkli kurumlarda, farkli formatlarda, farkli bilgiler
mevcuttur.

Mevcut kadastro sisteminde arazinin sinirlandirilmasi ve {zerindeki hak ve
yiikiimliiliiklerin kayit edilerek giivence altina alinmasi islemleri yapilmaktadir.
Kiiresellesme, teknolojideki biiyiik gelismeler, yasal ve c¢evresel sonuglara bagh
olarak mesleklerin birbirleriyle baglantilarindaki artis, sosyal degisim, alisilmig
kadastro tizerinde bir baski olusturmaktadir (Kusilt, 2011). Bunun sonucunda
miilkiyet bilgisi ile birlikte pek ¢ok miilkiyeti sinirlayan veriye kisa zamanda ulagma
ihtiyaci dogar. Ancak arazi nesnesi olarak bir kadastro yapisinin sekillenebilmesi
icin pek ¢ok kurum ve kurulus tarafindan iiretilen miilkiyeti sinirlayan verilere kisa
zaman igerisinde ulasilmasi saglanmalidir. Bunun icinde tlke genelinde arazi bilgi
sistemi kapsaminda grafik ve Oznitelik verilerinin arazi nesnesi yapisinda
olusturulmasi gerekir. Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii bu baglamda kadastro
verilerinin TAKBIS kapsaminda olusturulmasina yénelik olarak yakin zamanda
onemli ¢alismalar gerceklestirmistir.

Diger taraftan miilkiyet verileri yaninda pek ¢ok miilkiyet ile iligkili ya da sinirlayici
verilerin de bu kapsamda ortak bir veri tabaninda toplanmasi gerekir. Cografi Bilgi
Sistemleri Genel Miidiirliigii bu amagla kurulmustur. Ancak s6z konusu kurumun
miilkiyet baglaminda verilerin toplanmasina yonelik olarak bazi sorunlar yasamakta
oldugu goriilmektedir. Clinkii ilgili kurumlar giiniimiize kadar iiretmis olduklar1 pek
cok grafik ve Oznitelik verilerini farkli formatta ve veri yapisinda iiretmis olduklari

i¢in bu verilerin ortak bir formatta sekillendirilmesi sorunlar1 mevcuttur. Bu tez



kapsaminda miilkiyet verilerini sinirlayici nitelikte bulunan veriler, yasanan sorunlar

ve ¢OzUm Onerisi olacak nitelikte bir calisma amaglanmaktadir.

1.2 Calismanin Amaci

Bu tez kapsaminda; miilkiyet verilerinin tescil ile baslayan kadastro evriminin
modern kadastro yapist olarak tarif edilen arazi nesnesine ddniigen yapisinin
irdelenmesi amaclanmaktadir. Nitekim kadastro baslangicta vergi amagli ortaya
¢itkmis olmasina ragmen zamanla pek cok yatirim igin temel altyapr niteligine
doniismiistiir. Ulkemizde miilkiyetin devlet giivencesine alinarak tescil edilmesi
olarak hedeflenen kadastro, giiniimiizde ¢ok sayida kurum ve kurulus i¢in temel veri
niteligine doniisen bir yap1 arz etmektedir. Bu yiizden miilkiyet verilerinin iligkili
oldugu cok sayida sinirlayic1 hukuki verilerin kadastro kapsaminda tespit edilmesi
amaclanmaktadir. Arazi nesnesi olarak hedeflenen bu yapinin ve alt yapisinin ortaya
konmasi i¢in temel algoritmanin belirlenmesi gerekir. Ciinkii sinirlayici haklar olarak
tarif edilen pek ¢ok veri degisik kurumlarin arsivlerinde yer almaktadir. Hukuki
belge niteliginde yer alan bu sinirlayict hiikiimler biiyiik 6l¢lide ihtiyag durumunda
resmi belgeler olarak islem gérmektedir. Bu yiizden tasinmazlar1 sinirlandiran bu
grafik ve oOznitelik verilerinin milkiyet ile iliskilendirilmesi blyuk 06nem
tagimaktadir.

Mevcut kadastro verileri ile bu verileri siirlayici hiikiimler tasiyan belgelerin hangi
formatta ve yapida oldugunun tespit edilmesi gerekir. Nitekim bir pilot bolge
secilerek miilkiyet analizinin arazi nesnesi baglaminda arastirilmasi gerekliligi 6ne
cikmaktadir. Bu amagla tez kapsaminda pek ¢ok verinin bulundugu Ankara ili Cubuk
flcesi secilmistir. Cubuk ilcesinde oncelikli olarak kadastro incelenerek, varsa
sorunlar1 belirlenecektir. Daha sonra miilkiyet verilerini sinirlayan veriler nelerdir
tespit edilecektir. Mevcut verilerin kullanilmasinda yasanan zorluklar arastirilacaktir.
Sonu¢ olarak smnirlayici veriler ile miilkiyet iligkisi kapsamli bir sekilde

degerlendirilerek arazi nesnesinin yapilabilirligi irdelenecektir.



2. GENEL BILGILER

Diinya niifusunun hizli artisi, arazi ile birlikte tabii kaynaklarin hizli bir sekilde
yikimina sebep olmaktadir. Arazi ve dogal kaynaklarin asir1 kullanilmasi beraberinde
cevresel felaketleri artirmaktadir. Dogal kaynaklar ve gevrenin korunmast igin
uluslararasi diizeyde yasal diizenlemeler yapilmasi ihtiyacit 6n plana ¢ikmaktadir.
Dogal afetlerden dolay: risk altinda olabilecek bdlgelerin korunmasi i¢in de arazi
kullanim kisitlamasi yapilmaktadir. Bu kapsamda heyelan, ¢1g, kaya diismesi ve sel
gibi felaketlerin olabilecegi yerlerde insanlari tehlikelerden korumaya y6nelik olarak
arazi kullanimin1 kisitlamak i¢in yasalar olusturulur. Birgok tilkede bu kamu yasalart,
koruyucu bir tarzda gelistirilmistir. Hedef, arazi kullanimi1 ayni olan arazilerdeki
sorunlar1 azaltmak, ¢evresel zararin ve kaynak israfinin 6niine gegcmektir (Kaufmann
ve Steudler, 1998). Arazinin korunmasi temelinde olusturulan kanunlar, zamanla
tasinmazlarin da miilkiyet haklarinda kamu yarar1 amaciyla kisitlamalar yapilmasi
ihtiyacini ortaya koymustur. Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu (FIG, 1995) bunu,
araziyle ilgili hak, kisitlama ve sorumluluklarin kaydini igeren parsel tabanli ve
giincel bir arazi bilgi sistemi seklinde tarif etmistir. Kadastro tanimlarina bakilacak
olursa ilk olarak 1995 yilinda kadastro tanimi igerisSinde kisitlama ifadesine
rastlanmaktadir.

Cagdas kadastro sisteminden istenilen, kamu hak ve kisitlamalarin1 da kapsayan
arazinin tim vyasal durumunun belirtilmesidir (Kaufmann ve Steudler, 1998).
Giliniimiizde araziyle ilgili tim bu hak, kisitlama ve sorumluluklar 2B kadastro
sistemlerinde yetersiz kalmaktadir. Ozellikle, yogun niifusa ev sahipligi yapan sehir
merkezlerinde tescile konu olmayan alanlarda olusturulan ve ticarete konu olan
mekanlar i¢in 2B kadastro ile tescil islemlerinde zorluklar yasanmaktadir. Gelismis
ulkelerde 3B kadastro sistemine olan ilginin giderek cogalmasinda basta gelen sebep
olmustur (Doner ve Biyik, 2009).
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2.1 Tiirkiye Kadastrosunun Sorunlari

Turkiye’de 2613 sayili Tapu ve Kadastro Tahriri Yasasi’ndan sonra ortaya konan
bitiin kadastro kanunlar1 kadastroyu "tasinmazlarin geometrik ve hukuki hallerini
belirlemek" agisindan ele aldig1 i¢in ¢izgisel miilkiyet kadastrosu anlayisinin digina
cikilamamistir (Kokturk, 2009). Nitekim tarim arazilerinin sulama durumlari, toprak
analizleri, driin deseni, bitki ortisu gibi verileri ile kent arazilerinin imar 6zellikleri,
degeri, altyapr bilgileri gibi bilgileri belirlenmeyerek kadastro kavraminin disinda
birakilmakta ve tasinmazlarla iliskilendirilmemektedir. Bunun neticesinde Turkiye
kadastrosu, arazi Uzerinde bulunan tasimmazlarin belirli bir 06lgek dahilinde
kiigiiltiilerek haritalara aktarilmasi isleminin digina ¢ikamamaktadir (Cagatay, 2012).
Mevcut sistemimizdeki kadastronun hedefi, parsellerin hukuki dizeninin
gosterilmesi ve yeryuzi Uzerindeki pozisyonunun tespit edilmesi seklinde tanimlanan
hukuki kadastrodur. Bu durumda gerek miilkiyet gerekse cayir, mera, otlakiye ve
orman vasifli parsellerin sinirlart tespit edilmekte ve lizerinde bulunan sorumluluk ve
haklar belirlenmektedir. Gelismis kadastro anlayisi ise; konumsal verilerin bir araya
getirilmesi ve arazi bilgi sisteminde gereksinim olan bir¢ok veriyi de kapsamasidir.
Fakat Ulkemizde dretilen kadastro Urunleri incelendiginde bir takim problemlerle
karsilasilacaktir.

2005 yilinda 3402 sayili Kadastro Kanunu’nda 5304 sayili yasa ile dnemli bir
degisiklik yapilmistir. Buna gore Arazi Bilgi Sisteminin altyapisini meydana getiren
mekansal bilgilerin bir araya getirilmesi amaglanmistir. Bununla beraber bu yasa ile;
kadastro calismalarinda 6zel sektoriin is giicli, donanimi1 ve bilgi birikiminden de
yararlanabilmenin  6nd  ac¢ilmistir (Sisman vd., 2008). Yapilan kadastro
caligmalarinda 6zel sektoriinde yer almasiyla, kadastro caligmalarina hiz verilmis,
2014 yili baz alindiginda %99 oraninda ¢aligmalarda sona gelinmistir. Ulkemizde
orman alanlari, yore halkinin gereksiz bulmasi, emniyet gibi problemler nedeniyle
yaklasik 350 birimde kadastro caligmalari baglatilamamistir. Mulkiyet kadastro
caligmalarinda biiylik oranda ¢alismalar bitirilmigsken, orman kadastro ¢alismalarinda
ise amagclanan hedefe ulasilamamistir. Orman kadastro ¢alismalar1 1937 yilinda
Orman Genel Miidiirliigii bilinyesinde olusturulan Orman Kadastro Komisyonlari
tarafindan baglatilmistir. En kisa siirede bitirilmesi amaclananmis olmasina karsin

halen calismalar siirmektedir. Ulkemizin %27.6 oram1 ormanlardan meydana



gelmekte olup, 2014 yili Aralik ay1 baz alindiginda %96’sinin kadastro
calismalarinda sona gelinmistir. Kadastro c¢aligmalar1 biten yaklasik alanlarinin
takribi %80’1 tapu kiitiigiine tescil edilmis (OGM, 2014), %20’si ise kadastro
caligmalar1 hukuki vasifta olmasma ragmen, paftalarin kadastro teknigi ve
yiiriirlikteki mevzuata uygun olmadig1 gerekgesiyle tescil edilmemistir (Atasoy vd.,
2015).

Uzun seneler Orman Kadastro Komisyonlar1 eliyle yiiriitiilen ¢alismalar 2005‘e
kadar siirmiistiir. 2005 yilinda Kadastro Yasasi’nda 5304 sayili Kanun ile yapilan
degisiklik ile ormanla ilgili birimlerde yapilan kadastro calismalarinda miilkiyet
kadastro komisyonunda orman muhendisi/ylksek mihendisinin de olmasi mecbur
tutulmustur. Bu mecburiyet orman alanlarinin kadastro g¢alismalarimi da hizli bir
sekilde yapilmasinin 6niinii agmistir. Kanunun tatbik edilmesi ile orman alanlariyla
birlikte kadastro calismalari da hiz kazanmis, ¢alismalardaki teknik kalite orani
yikselmis ve kurumlar arasi1 birlikteligin saglanmasinda Onemli gelismeler
yasanmustir (Ayaz ve Alkan, 2009).

Ulkemizde, giiniimiize kadar olan siiregte kadastro haritalarmin hazirlanmasinda
cesitli standartlar ve 6lgme teknikleri ile ¢alisilmistir. Hazirlanan kadastro paftalar
13 yasa ve bununla iligkili diger mevzuatlar geregi ¢esitli jeodezik ve fotogrametrik
Olcli degerlendirme sistem ve yoOntemleriyle, cesitli dlgek ve ebatlarda, degisik
malzemelerden hazirlanmis pafta altliklar1 kullanilarak meydana getirilmistir (Inam
ve Cagla, 2007). Bununla birlikte kadastro ¢alismalari arazi vasiflar1 (mera, orman ve
orman digina c¢ikarma) bakimindan farkli kurumlarca yapilmakta oldugundan
hedefine uygun farkli yontem ve standartlar kullanilmis, bu nedenle teknik agidan bir
birlik saglanamamistir (HKMO, 2004).

Gegmis yillarda o zamanin teknolojisi ile hazirlanmis kadastro paftalar1 vasitasiyla
yapilan arazi Olgiimlerinde bazi hatalarla karsilasilmaktadir. Kadastro sonrasi
miilkiyet yapisini degistiren uygulama (Arazi Toplulastirmasi, Arsa ve Arazi
Dizenlemesi vb.) gérmemis Yyerlerde kadastral paftalarimin gincel tutulmadigi
anlasilmaktadir. Verilerin glncel tutulmamasi paftalarda oldugu gibi hak sahipligi
yoniiyle de karsimiza ¢ikmaktadir. Gergek kisilikleri sona ermis olmasina ragmen,
taginmaz sahibi olarak goriilen bir¢ok kayit ile karsilasilmaktadir.

Bagka bir problem ise, kadastro paftalarinin yenileme ¢alismalarinda gérilmektedir.
Zamanin teknolojisi ile tretilmis takeometrik ve fotogrametrik Slgme metotlar

kullanilarak hazirlanmig paftalar ile grafik sistemle dretilen paftalarin kullanim
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kabiliyetleri yeterli degildir. Bu paftalar biiyiik ¢ogunlukta tecviz siniri icerisinde
kalmamaktadir. Yapilan yenileme c¢aligmalar1 ile mevcut paftalar, giincel ve gegmis
yillara ait uydu fotograflari, halihazir haritalar gibi veriler kullanilarak parsellerdeki
¢izim, Ol¢ii, sinirlandirma ve hesaplamalardan meydana gelen hatalarin giderilmesi
hedeflenmektedir. Yenileme ¢alismalar1 vesilesiyle arazi {izerinde yapilan 6lgtim vb.
caligmalarda Arazi Nesnesi altlhigini olusturacak bir¢ok bilginin bir araya getirilmesi
miimkiin iken, bu dogrultuda herhangi caligma yapilmamaktadir. Ayrica paftalarin
yenileme sirasinda harici taksim ve ifrazlar gibi miilkiyete iliskin haklar
belirlenememektedir. Zira hukuki agidan, ikinci kadastronun oniiniin agilabilmesi, ilk
kadastronun Ulke sinirlar1 igerisinde tamamen bitirilmis olmasina baglhdir. Yapilacak
yasal bir degisiklik ile kadastrosu bitirilmis bolgelerde ikinci kadastro yapilmasi, bu
sayede arazi bilgi sisteminin zemini icin bilgilerin bir araya getirilmesi
diistintilmelidir (Atasoy vd., 2015).

2.2 Kadastro-Arazi Nesnesi iliskisi

Siire gelmis kadastro sistemlerinde iki boyutlu parseller baz alinmistir. Ancak
parselleri ilgilendiren arazi tUzerindeki haklarin, tasinmazin sadece ylizey Uzerindeki
iki boyutlu siirlariyla kisitli olmadigi bir gergektir. Taginmazlar cogunlukla yeryiizii
izerinde sabit yapilar1 da kapsayacak sekilde toprak pargalari olarak akla gelirler.
Kanuni olarak taginmazlarin sinirlar1 asagiya dogru yer kabugu tabakalar igine,
yukariya dogru ise hava katmanlarina kadar gitmektedir. Bu sebeple parsel sinirlar
diisiiniildiigi gibi zemin tiizerindeki kdse noktalarinin birlesmesiyle olusan kapali
alan degil, bu noktalarla diisey ve yatay diizlemlerde belirlenen yiizeylerdir. Yuzeyde
isaretlenen smir ¢izgileri diisey diizlemlerin yerkabugu ylizeyini kestigi yerlerdir
(UN 2004, Kalantari vd. 2008). Yani arazi Uzerindeki haklar arazinin dglnci
boyutunda yukseklikte ve derinlikte de bir konumsal bilesene sahiptir. O halde
kadastro neden haklarin uygulandiklar1 mekani temsil ederken 2B diizlemi
kullanmaktadir? Bu sorunun cevabi, ge¢cmiste 2B fiziksel arazi parselinin ii¢ boyutlu
(3B) yasal durumu tescil ve temsil etmede ¢ogu zaman yeterli olusu seklinde
verilebilir. Yiizey lizerindeki 2B sinirlarla tanimlanan parsel siitununda yalnizca bir
kisi veya grup hak sahibi oldugunda 2B fiziksel arazi parseli yasal durumun tescili

icin yeterli olabilir (Doner ve Biyik, 2007).



Gelecek cagdas kadastro i¢in diisiiniilen, kamu kisitlamalar1 ve haklarinin da oldugu
arazinin biitiin yasal durumunu gosteren bir sistem olmasidir (Kaufmann ve Steudler,
1998). Araziyi ilgilendiren sorumluluk, hak ve kisitlamalar ¢ogunlukla {ist tiste
geldiginden, kullanilmakta olan 2B kadastro sistemleri her zaman vyeterli
olmamaktadir. Cagdas diinyada bunun gibi karsilasilan durumlardan dolayr mevcut

kadastrodan, 3B kadastroya gegise olan ilgi artmistir (Doner ve Biyik, 2009).

2.3 2B ve 3B Kadastro iliskisi

Teknik altyap1 donatilar1 6zel/tiizel miilkiyete konu olan arazilerden gectigi zaman
Medeni Kanun hiikiimleri geregince irtifak hakki tesisi edilmektedir. Ancak bu
islemlerin tesis edilmesinde kurumlar arasi veri paylasimin istenilen 6lglide gincel
ve dogru veriye ulasilamamasi durumunda bazi sorunlar yasanmaktadir. Bu
sorunlarin temelinde teknik altyapr tesislerinin tescil edilmemesi olusturmaktadir.
Diger taraftan teknik altyapi tesisleri Medeni Yasa uyarinca tasinmaz mallar olarak
nitelendirilmemekte, Kadastro Kanunu’na gore de tapu tescili ve kadastro paftalarina
isleme zorunlulugu da bulunmamaktadir (Atasoy vd., 2015).

Ayrica Medeni Kanun gere§ince tasinmaz maliki, tasinmazin {stiine, altina ve
tamamlayict tiim parcalaria da sahiptir. Nitekim teknik altyapr tesislerinin
taginmazlarla olan iliskisinin belirtilmesinde kurulan irtifak hakki tesisinde iki
boyutlu olarak kadastro paftalari ile altyap1 tesisi iist iiste bindirilerek meydana gelen
hukuki haklar belirtilmektedir. Burada iki boyutlu yaklasimin yetersiz kalmasi {i¢
boyutlu model kavramini ortaya g¢ikarmigtir. Bu model yardimiyla iki farkli
sorgulama yapilabilmektedir. Ilk yontemde, ¢ boyutlu modellerin yalnizca Ug
boyutlu konumsal objeleri degil ayn1 zamanda ii¢ boyutlu koordinatlara sahip iki
boyutlu konumsal objeleri de kapsadigi ele alinarak, U¢ boyutlu model icerisinde iki
boyutlu kadastral birim tanimlanmasinin devami yoniindedir. Bu metot, diger
objelere olan mesafeyi kadastral birimini bir 6zniteligi olarak kaydetmeyi ya da iki
obje arasindaki mesafeyi hesaplamay1 gerektirir. Her iki durumda da mesafenin yonii
ayrica belirtilmektedir. Sekil 2.1-a, iki boyutlu bir kadastral birimi ve bir boru hattini
gostermektedir. Buradaki sorgulama “boru hatti iki boyutlu parselden belli bir
uzaklikta m1?” seklinde ifade edilebilir. ikinci yontem, ii¢ boyutlu bir kadastral birim
gibi ili¢ boyutlu konumsal objenin olusturulmasidir. Bu durumda sorgulama g

boyutlu kadastral birim boru hatti ile kesisiyor mu? (veya igeriyor mu?) seklinde



anlatilmaktadir. Sekil 2.1-b de ise, ilk yontemden farkli olarak buradaki sorgulama

geometrik degil topolojiktir (Doner ve Biyik, 2007).

iki boyutlu parsel Ug boyutlu parsel
e s

b

Boru hatti

J¥}

Sekil 2.1: 3 boyutlu modelle gergeklestirilen sorgulama; a. iki boyutlu, b. ¢ boyutlu
objeler.
Tasinmazin tiikkenen bir varlik olmamasi, arz ve talebin giderek artis1 neticesinde
tasinmazlarda siirekli bir deger artis1 yaganmaktadir. Bu ylizden tasinmazin her bir
pargasi, alt1 {istii verimli bir sekilde kullanima a¢ilmak ihtiyact ortaya ¢ikmaktadir.
Mevcut sistemlerin miilkiyet haklarmin diisey boyuttaki bilesenlerini yansitmada
yetersiz kalmalari ii¢ boyutlu kadastro kavramini giindeme getirmis ve fiziksel ve
yasal arazi nesnelerinin bilinmesi ve bu duruma gore bir kadastro sistemin

olusturulmasi daha da 6nem kazanmistir (Déner ve Biyik, 2007).

2.4 Arazi Nesnesi (Land Object)

Arazi Nesnesi, tasinmazin miilkiyetini etkileyen, kisitlayan ve sinirlayan tiim
hiktmleri belirten tanimlayan bir kadastro yapisidir. Arazi Nesnesi kavramui ilk defa
FIG’in Kadastro-2014 belgesinde tanimlanmigtir. Buna gore; arazi, hidrokarbonlar,
kayalar, su, toprak ve mineraller yaninda tasinmazlarin Ustlinde veya altinda olusan
biitin haklarin tamami bir arada ifade edilmektedir. Nitekim kadastro kavrami
acisindan bu tanim ¢ok kapsamli olmustur. Ciinkii pek c¢ok iilkede uygulanan
kadastro sistemlerinde tasinmazlarin sinirlarinin ve haklarinin tanimlanmasi seklinde
bir yaklagim hakimdir. Bu bakimdan arazi nesnesi tanimi ¢ok kapsamli bir tarif olup,
tasinmazla ilgili hemen hemen biitiin detaylar1 kapsamaktadir. Arazi nesnesi ile ilgili

haklarin birlikte ifade edilmesi bir taraftan blUyuk Onem tasirken, diger taraftan
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belirtilen verilerin glincel olmamasi, farkli kurumlarda toplanmasi ve istenilen veri
formatinda olmamasi biiyiikk bir sorun teskil etmektedir (Kaufmann ve Steudler,
1998).

Ayni sekilde, toplumu olusturan insanlarin gorev ve haklar1 da belirtilir. Bu gorevler,
genellikle sahsi hiirriyetlerin sinirlandirilmasiyla tarif edilir. Daglar, goller, irmaklar,
ormanlar vb. dogal nesneler bile kendine 6zgii kanunlar ile ifade edilmistir. Sayet
yuzey Uzerindeki belirli bir alan veya noktaya bagl olarak dogal olgular, kisitlamalar
veya haklar bir yasa ile belirtilmis ise, bir arazi nesnesi tanimi ortaya ¢ikmustir.
Yasalar bir hakkin veya kisitlamanin smirlarimi tarif eder. Yasal arazi nesneleri
normal olarak miilkiyet sinirlartyla tanimlanir. Bunlar, bir hakkin veya bir
kisitlamanin nerede sona erdigi veya nerede baslayacagi ve kapsaminin ne olacagini
belirleyen sinirlardir. Yasalarla kisitlayici hiikiimlere 6rnek verilecek olunursa;

e Araziden yararlanma bélgelemeleri

e Ozel millkiyete ait tasinmazlar,

o Belediyeler, vilayetler, devletler ve Ulkeler gibi yonetim alanlari,

¢ Dogal kaynaklardan yararlanmaya ruhsat verilen alanlar, vb.

e Geleneksel haklarin oldugu alanlar,

¢ Doga ve suyun korunmasi, Kirlilik ve giraltiden korunmak icin bolgelemeler,

Eger bir arazi pargasi, essiz sekilde yapay veya dogal kosullar altinda olup yasal
gerceve i¢inde tanimlanmamis ise, bu durumdaki alanlar bir fiziksel arazi nesnesi
olarak adlandirilabilir. Fiziksel arazi nesnesi; aga¢ su, kaya, sokak, bir yapi veya
baska yasal olmayan oOzelliklere sahip alanlar tarafindan kaplanmis, arazinin bir
parcasi olabilir. Bir arazi nesnesinin meydana gelisi Sekil 2.2’deki gibi ifade
edilebilir.

10



Islem: Ornek:

Haklarin ve kisitlamalarin Arazi koduyla arazi edinme

igeriginin bir yasa ile hakkimn tammlanmasi
tamimlanm asi

Yasaya gire, hak veya Taraflar arasmda yapian bir
lasitlamaya iliskin etki simrlar: anlagsmayla bir malikin
tamimlanmistir (genellilde bir haklamin kesinlestigi arazi
harita iizerinde) parcasi

Hak veya Sahipliligin
kasitlamanin tammlandig:
etki alam alam

Sekil 2.2: Arazi nesnesinin olusumu.

Yasal arazi nesneleri bir takim degisik gOsterim manalariyla sistematik olarak
tanimlanir. Bu arazi nesnesi 6zel veya kamu yasalarinca belirlenir. Tasinmazin ana
hatlari, yani Oznitelik verilerle birlikte tanimlayici, her bir ayr1 arazi nesnesinin
Ozelligini, biiyiikligiinii, degerini ve yasal haklarim1i veya arazi nesneleri ile
iliskilendirilmis olan kisitlamalar1 gosterebilir. Belirlenen yeni yasalar ile yasaklanan
veya izin verilen 6gelerin alanlar1 da ifade edilir. Bu alanlarin sinirlar1 temelde 6zel
miilkiyet sinirlarindan bagimsiz olacaktir, ancak arazinin miimkiin olan kullanim
durumunda onlar da bir etkiye sahiptir (Kaufmann ve Steudler, 1998).

Kamu yasas1 altindaki bu tanimlamalar kullanicilarin miilkiyet haklarinda bir etkiye
sahip olabilirler, fakat bu tanimlar resmi kayitlarin bir bolimii olmadigindan, alenilik
ilkesinin de konusu degildir. Buna ragmen ¢ogu durumlarda kisitlamalar ve haklarin
Kisisel sinirlarinin tanimlanmasi igin iyi belirlenmis islemler vardir. Sonuglar1 kamu
tarafindan bilinmez. Ilan edilmeden &nce yasal islemlerin goriisiilmesinde ilgili
haritalar sunulur. Daha sonra bu belgeler devlet sorumlulugu altinda saklanir. Ilgili
vatandaslar ve organizasyonlar arazi parcast hakkindaki miilkiyet bilgilerini arazi
kayitlarinda bulabilirler. Fakat devletin diger kurumlarinca yapilan 6lgiilerle ortaya
cikan yasal durum iizerinde etkisi olacak diger haklar ve kisitlamalara iligskin, daha

fazla bilgi edinebilmek i¢in daha ¢ok ¢aba harcanmasi gerekir. Eger vatandaslar bir
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arazi parcasinin yasal durumunun biitiin yonlerini elde etmede basarisiz kalirlar ise,
arazi kullanim planlamasi veya uygun arazi kullanimi i¢in para ve zaman kaybi

riskiyle kars1 karsiya kalacaklardir (Sekil 2.3).

KAMU YASASINDAN GUNUMUZE ETKILER

OZEL YASAYA DAYALI KAMU MEVZUATINDAN

GELENEKSEL KADASTRO ETKILER
Anlasmaile | Politik
sinir tammlari kararlarla simir

tanimlama
Sinir dogrulama
islemleri
v
Tapu dogrulama
islemleri
Kayit
100-%120 Yasal Giivenlik %0

Sekil 2.3: Kamu yasasindan giiniimiize etkiler.

So6zii edilen haklar ve kisitlamalarin resmi tapu kiitiiglinde tescili bulunmamakta,
hem tapunun hem de sinirlarin dogrulanmasi da s6z konusu olmamaktadir. Gelecekte
bir ihtiya¢ olarak, geleneksel, 6zel ve kamu yasalari tarafindan tanimlanmis mevcut
ve yeni yasal arazi nesneleri i¢in, sinir tanimi ve bu tanimin dogrulugu dikkatlice
dogrulanmal1 ve bu tanimlarin sonuglar1 kamu tescil birimince yaymlanmalidir. Bir
yasal arazi nesnesi i¢in karar verilen her hakkin resmi olarak tescil edilebilecegi
beklenilmektedir (Kaufmann ve Steudler, 1998).

Arazinin diisey boyutunda bulunabilecek bazi nesneler ve diisey boyuttaki haklarla
ilgili hukdmler iceren temel kanunlar bulunmaktadir (Cizelge 2.1). Bu kanunlardan
bazilarinda haklarin tanimi, igerigi, tesis ve tescili ile ilgili hiikiimler yer alirken
digerlerinde arazinin diisey boyutun kullanimi diizenleyen/kisitlayan ve diisey

boyuttaki haklarin vergilendirilmesi ile ilgili hiikiimler bulunmaktadir.

12



Cizelge 2.1: Arazinin diisey boyutundaki haklarla ilgili baz1 nesneler (Ddner vd.,

2007).

KANUNLAR

* Anayasa

* Turizmi Tegvik Kanunu

* Turk Medeni Kanunu

* Kiltlr ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu

* Kadastro Kanunu

* Petrol Piyasasi Kanunu

* Tapu Kanunu

* Koy Igme Sular1 Hakkinda Kanun

* Kat Mulkiyeti Kanunu

* Elektrik Piyasas1 Kanunu

* Kamulastirma Kanunu

* Dogal Gaz Piyasas1 Kanunu

* Imar Kanunu

* Endustri Bolgeleri Kanunu

* Maden Kanunu

Tesvik

* Petrol Kanunu

Kanunu

* Kiiltlir Yatirimlar: ve Girisimlerini

* Telefon ve Telgraf Kanunu

* Gelir Vergisi Kanunu

* Yeralt1 Sular1 Hakkinda Kanun

* Harclar Kanunu

* Milli Parklar Kanunu

* Emlak Vergisi Kanunu

NESNELER
YUZEY YUZEYUSTU YUZEYALTI
* Yapi bilgileri * Enerji iletim hatlar1 | * Madenler
* Bitki bilgileri * [letisim hatlari * Yeralt1 enerji tesisleri

* Toprak bilgisi

* Baz istasyonlari

* Yeralt1 iletisim
tesisleri

* Jeolojik yap1 * Kopru * Yeralt1 su tesisleri
* Heyelan * Viyadik * Atiksu tesisleri

* Boru hatlar1
* Sev * Teleferik hatlar (dogalgaz)

* Tagkin alani sinirlari

* Monoray

* Boru hatlar1 (petrol)

* Arazi kullanimi

* Ucus koridorlari

* Boru hatlar1 (su)

* Imar durumu

* Ugus giivenligi sahasi

* Tlneller

* {dari sinirlar

* Su depolari

* Galeriler

* Guvenlik sinirlari

* Yol Ustl binalar

* Yeralt1 otoparklari

* Yeralt1 aligveris

* Kiy1 kenar ¢izgisi * Hava kirliligi merkezleri
* Vergilendirme * Girilti kirliligi * Siginaklar
* Sit alani * Depo/kiler
* Metro ve gecit
* Meteorolojik bilgiler carsilari

* Yangin musluklar

* Magaralar

* Yeralt1 su irmaklart

* Kuyular

* Tarihi eserler
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2.5 Kisitlayicl ve Simirlayier Hiikiimler

Dogal ve arazi kaynaklarinin gereginden fazla kullanilarak harcanmasi, g¢evresel
tahribatlara c¢okca neden olabildiginden, doganin korunmasi ve ihtiyaca gore
kullanimlarin yapilabilmesi i¢in yeni yasal diizenlemelere gidilebilmektedir.
Ozellikle dogal afetler sonucu tehlike olusturabilecek alanlarin korunmasi da arazi
kullanim kisitlamasinda 6nemli rol almaktadir. Ayrica heyelan, sel, kaya diigmesi,
c1g gibi yikim meydana getirebilecek bdlgelerde toplumun olasi tehlikelerden
korunmasi amaciyla da yasalarda diizenleme yapilabilmektedir. Burada amag, arazi
kullanim1 ayni olan alanlardaki problemleri en aza indirgemek, kaynakta birlik

saglamak ve cevresel zararin 6niine gegmektir.
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3. YAPILAN CALISMALAR

Miilkiyet yapisin1 olusturan kadastral veriler ile bu verilere sinirlayict hiikiimler
koyan belgelerin hangi formatta ve yapida oldugunun tespit edilmesi gerekir. Bu
amacla secilen bir bolgede miilkiyet analizinin arazi nesnesi baglaminda arastirilmasi
yapilmistir. Bu tez ¢alismasi igin pek ¢ok farkli nitelikte miilkiyet ile iliskili verinin
bulundugu Ankara ili Cubuk Ilcesi pilot bolge olarak secilmistir. Cubuk ilgesinde
oncelikli olarak kadastral veriler incelenerek, varsa sorunlart bu kapsamda

degerlendirilmis, daha sonra miilkiyet verilerini sinirlayan veriler tespit edilmistir.

3.1 Pilot Bolge Secimi

Arazi nesnesi kavrami, miilkiyet iizerinde olabilecek kisitlayici ve siirlayici haklar,
araziyi etkileyen yiizey, ylizey iistii ve ylizey alt1 nesneler ile yasal ve fiziksel arazi
nesneleri, tilkemizde kullanilmas1 planlanan arazi nesnesi kavramini tiim yonleriyle
ortaya koyabilmek amaciyla Ankara ili Cubuk Ilgesi pilot bolge olarak segilmistir
(Sekil 3.1). Cubuk ilgesi; 2004 yilinda, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ve
5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanunun yiiriirliige girmesine miiteakip
Ankara Valiligi merkezli 50 km yarigapli daire igerisinde olmas1 nedeniyle Ankara
Biiyiiksehir Belediyesine bagli metropol ilge olmustur. 2012 yilinda ise 6360 Sayili
On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alt1 Ilge Kurulmasi ile Baz1 Kanun ve
Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun yiiriirliige
konulmus; bu kanuna goére 37 mahalle, 28 orman koyl, 18 miicavir alan dis1 kdyii
var iken, s6z konusu kanundan sonra tim koyler mahalle statiisine gec¢mis, ilge

sinirlart igerisinde toplam 83 mahalle olugsmustur.
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Sekil 3.1: ilgcenin konumu.

Cubuk; Ankara’nin metropol ilgesi olmasi yaninda ¢ok sayida miilkiyeti smirlayici
unsurun bir arada bulunmasi bakimindan tercih sebebidir. Nitekim il¢e sinirlarinda
nitelikli tarim topraklar1 yaninda zengin su kaynaklar1 da mevcuttur. Bu yiizden
bolgede iki blyik baraj (Cubuk Il Baraji ve Kavsakkaya Baraji) sahasi da
bulunmaktadir. Ayrica, Yildinm Beyazit Universitesi Yerleskesi, jeotermal
kaynaklari, arkeolojik sit alanlar1 yaninda Esenboga Uluslararasi Havalimani’nin da
ilge siirlarinda bulunmas: tercih edilmesinde etkili olmustur.

Tez galismasi igin,

e Kadastral veriler, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii (TKGM) Ankara Kadastro

Midiirliigi’nden sayisal “ncz” formatinda temin edilmistir. Bu verilerin igerinde
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Cubuk merkez ile birlikte toplam 34 mahallede yenileme calismas1 yapilmis oldugu
icin mevcut grafik veriler hukuki belge olarak da kullanilacak yapidadir. Diger
mahallelerdeki sayisal formattaki veriler sayisallastirma sonucu elde edilmistir.

e Imar planlari, basta 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani ile 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plan1 yine sayisal “ncz” formatinda Cubuk Belediyesi’nden alimmistir. Cubuk
Belediyesi 2009 yilinda 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planma uygun olarak, 1/1000
Ol¢ekli imar planlarin1 entegre etmek amaciyla ¢ok sayida kurumdan kurum goriisti
almistir. Bu gorsler igerisinde farkli kurumlar tarafindan iiretilen grafik veriler
oldugu gibi 6znitelik verisi de bulunmaktadir.

e Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi’na bagli Sivil Havacilik Genel
Miidiirliigii’nden Ankara Esenboga Havalimani1 Mania Plani,

e Ankara il Gida, Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii’nden elde edilen Arazi Kullanim
Kabiliyeti Sinif Haritalari,

e Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na bagli Ankara II nolu Kiiltiir Varliklarin1 Koruma
Kurulu tarafindan Cubuk ilgesi smirlarinda yer alan tescilli tasinmaz kiiltiir
varliklarini igeren parsel bilgileri temin edilmis,

e DSI 5. Bolge Miidiirliigii’nden Akifer Sahalarmin bulundugu alanlarin taranmis
paftalari teslim alimmistir. Bu veriler, 1/25000 o6l¢ekli Standart Topografik
Haritalarda bulunan ortak noktalara koordinat verilmek suretiyle tlke koordinat

sistemine doniisiim yapilmustir.

3.2 Pilot Bolge de Milkiyetin Kadastro Calismalari

Cubuk ilgesinin merkezinde ilk kadastro ¢alismasi 1940 yilinda baslamistir. S0z
konusu alanda 1946 ila 1951 yillar arasinda takeometrik yontem kullanilarak, 5
paftayr kapsayacak sekilde 664 parsel oOlgiilmiistiir. Sehir merkezinde ayrica
prizmatik yontemde uygulanmigstir. Kirsal alanda ise biiyiik 6l¢iide grafik yontem
tercih edilmistir. Mevcut miilkiyet yapisina bakildigi zaman kadastro paftalarinin
biylk oOlctde grafik paftalardan olustugu goriilmektedir. Cubuk il¢esinde toplam 83
mabhalle bulunmaktadir (Sekil 3.2). Bu mahallelerin 34 tanesinde yenileme ¢alismasi
tamamlanmistir. Mevcut mahallelerin tamamina yakini grafik paftalardan olustugu
icin yenileme caligmasi devam etmektedir. Nitekim grafik paftalar koordinattan
yoksun oldugu i¢in pek ¢ok mahallede aplikasyon islemlerinde yaklasik 3 metre ile

15 metre arasinda hatalarla karsilasiimaktadir. Bu yiizden ilgede yer alan mahallerde
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yenileme c¢alismalar1 tamamlanincaya kadar paftalardan kaynaklanan hatalarin
devam etmekte oldugu goriilmektedir. Ulkenin baskentinde yer alan bir yerlesim
biriminde paftalardan kaynaklanan bu O6l¢ekte hatalarin olmasi arazi nesnesi
hedefinin ne kadar uzak oldugunu gostermektedir. Ciinkii arazi nesnesinde pek ¢ok
verinin altyapisin1 kadastral veriler olusturmaktadir. Bu veriler sayisal formatta
olusturulmak suretiyle pek ¢ok kurum ve kurulus tarafindan kullanilacak yapiya
kavusturulmas:  gerekir. Giiniimiizde MEGSIS sisteminde kullanilan parsel
sorgulama sistemi parsellerin istiksafinda kolaylik saglamaktadir. Ozellikle grafik ve
fotogrametrik paftalardan olusan bu verilerin biiyiik bir kisminin hukuki belge olarak
kullanilmast uygun degildir.

Grafik yontemle dretilen paftalar koordinattan yoksun oldugundan paftalar
uiretilirken ilk parsellerde yasanan hatalar kii¢iik olmasina ragmen, pafta uc¢larinda
biiyiilk olmaktadir. Aplikasyon islemlerinde ozellikle biiyiik hatalar, paftalarin
kosesinde yer alan parseller i¢in s6z konusudur. Ayrica kadastro ¢alismalar1 1950'l
ve 1960l yillara dayandigi i¢in iiretilen paftalardaki detaylar ile giinlimiizde arazi
tizerindeki detaylar arasinda biiylik bir degisim ile karsilagilmaktadir. Bunun
sonucunda grafik paftalarin araziye aplikasyonunda biiyiik zorluklar yaganmaktadir.
Diger taraftan Cubuk ilgesinin toplam 45 mabhallesi ormanla iligkili konumda
bulunmaktadir. S6z konusu mahallelerde 6zel sektor marifetiyle, 6495 sayili
Kanunun 31. maddesi ile 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun Ek 5. maddesi geregince
ilk kez orman simirmin belirlenmesi yapilmaktadir. Cok kisa zaman igerinde
calismalarin  bitirilmesi hedeflenmektedir. Ozel sektoriin - milkiyet kadastro
caligmalarina katmis oldugu sinerji ile orman kadastro ¢aligmalar1 tamamlanmasi

planlanmaktadir (Atasoy vd., 2015).
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® 3402/22-3 Yenilerme Yapilmig

® 3402/22-3 Yenileme Yaplmamis

Sekil 3.2: Kadastro yenilemesi yapilan/yapilmayan mahalleler.

3.2.1 Imar planlarn mulkiyet iliskisi

Cubuk ilgesinde ilk imar plan faaliyetleri 1950°1i yillara dayanmaktadir. i1k 1/1000
olgekli imar plan1 “Sehir ve Kasabalarin Imar Planlarinin Diizenlenmesine ait Teknik
Sartname” ile iller Bankasi tarafindan 1955 yilinda yaptirilmistir (Sekil 3.3). 1955
yilinda onaylanan ilk imar plani; 1978, 1981, 1987, 1988, 1990, 1991, 1992, 1993,
1995, 1996, 1997, 1998, 2001 ve 2009 yillarinda biiyiik ¢aplh ilave ve Revizyon
calismasina konu olmustur. imar planlart hazirlandiktan sonra 14 kez esasl bir
sekilde revizyona ugramasi ilge statiisiindeki bir yerlesim birimi i¢in oldukca
fazladir. Ayrica umumi hizmet alanlar1 basta olmak tizere ¢ok sayida imar adalarinda

tadilat yapilmis oldugu ilgililerce ifade edilmektedir.
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Sekil 3.3: Cubuk sehir merkezinde yapilan ilk imar plan 6rnegi.
5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’ndan sonra, Ilge merkezi ve cevresini
icerisine alan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar
Planlarin1 da kapsayan bolgede (Sekil 3.4); Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
5216 sayili kanun kapsaminda 1/25000 6lgekli Baskent Ankara Nazim Imar Planmi
(BANIP) yapilmis 2007 yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclis Karari ile
onaylanmistir (Sekil 3.5 ve 3.6).
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Sekil 3.4: 1/1000 6lgekli uygulama imar plani1 goranimd.
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2023 BASKENT ANKARA NAZIM IMAR PLAN
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Sekil 3.6: 1/25000 6lcekli 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plan1 (BANIP).
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3.2.1.1 imar plan hiyerarsisi

Farkli soyutlama diizeylerinde hazirlanan fiziksel planlarin birbirleri ile uyumu
planlarin kademeli birlikteligi ilkesi ile ifade edilmektedir. Belirtilen bu ifadeye gore,
bir alt 6lgekte alinan plan kararlarinin bir iist 6l¢ek plan kararlari ile ¢celismemesi, tist
Olgek plan kararlarinin alt Olgekte uygulanmasinin olanaksiz veya problemli
oldugunun belirlendigi hallerde ise, iist dlgek plan kararin tekrar degerlendirilmesi
gerektigi agiktir (Ersoy, 2006).

Imar Kanunu’nun ve buna esas YoOnetmeligin ilgili maddelerinden, Bolge Plani,
Cevre Diizeni Plani, Nazim imar Plan1 ve Uygulama imar Plani siralamasina uygun
diisen bir kademelenme 0ngorilmektedir. ilgili maddelerin bir diger emredici hikmii
de bu plan tdrleri arasinda hiyerarsinin/uygunlugun saglanmasidir. Nitekim
Danistay’in vermis oldugu pek ¢ok karar dogrultusunda, alt 6lcekteki plan kararlari,
ust 6lgekteki ana plan kararlari ile uyumlu olmak zorundadir (Danistay 6. Dairesi’nin
14 Mayis 2010 tarihli ve E:2008/6920, K:2010/4743). Ayrica Danistay, 1/1000
Olcekli uygulama planinin, nazim plana dayanilmaksizin diizenlenip onandigi
anlagilan bir uygulamayi iptal etmistir. Bu karar; “1/1000 6l¢ekli uygulama planinin
onaylt 1/5000 olgekli Nazim Plana uygun olarak yapilmasi gerektiginden...
uygulama imar planinin  yapiminda izlenen yontemde mevzuata uyarlik
goriilmemistir.” seklindedir.

En st olcekten en alt 6lgekli planlara giden sirecte; iist (nazim plan) ve alt
(uygulama plani1) olgeklerdeki plan farkliligi nedenleri irdelendiginde yiiriirliikteki
yasa ve yonetmeliklere gore, plan1 yapan/yaptiran/onaylayan kurumlarin ve sorumlu
mercilerin farkli olusu (Cizelge 3.1), planlarin birbirlerini takip eden yakin
zamanlarda yapilmamasi, arada gecen siiregte iist Ol¢ekli planin kullanilabilirliginin
azalmasi, giiniin gereksinimlerine cevap verememesi gibi nedenler 6nem tasimakta
bunlarla beraber plan yapiminda yapilan kaba hatalar, planlar arasi farkliliga yol
acabilmektedir (Ersoy, 2006).
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Cizelge 3.1: Olgeklerine gore plan yapma yetkisi olan kurumlar (Ersoy, 2006).

PLAN PLAN p
PLANADI | SIANAMA | orcEk | vapMa | ovama | DLETRL
AR YETEISI YETEISI Bl S
3194 Sayih
Bdlge Plam Bolge Belirsiz DPT DPT Imar
Kanunu
5 . - 11 Ozel 5302 Sayih
Tl AL S e Llyie 11 Ozel Idaresi ile Il Ozel
Drizeni i¢inde kalan Belirsiz . : Lo : :
Pl L idaresi Tigili Idaresi
Beledive Eamunu
; : 3194 Sawnils
A / ; : : 2
Metropoliten | Metropoliten Belirsiz BIB BIB fmar
Tmar Plam Alan
Kaminu
5491 Sayilt
i ; - Yasa ile
Cevre Diizeni | Havza ve 1_" A0 C: e C: i Desisik
Plani Bélge e 2872
1/100.000 | Bakanlif Bakanh e
Sayili Cevre
Eammu
. BS beledive 5216 Sayih
Nazim Imar | Simrlan 1/25.000 Bitvitksehir | Bityilksehir | Biiviiksehir
Plam iginde N Belediyesi Belediyesi Beledivesi
Kalan alan Kaminu
Nazim Imar Belediye ve 1":.}'{}&0 Tiim Ngili -3194 Syl
e 1/2.000 : e Imar
Plan: Miicavir alan Belediveler | Beledive Kan
Whni
Biyilksehir
Lvgulama s Belediyelen | - .. 3194 Savili
Imar Beledie 1 1/1.000 | Disinda Tt Imar
Miicavir alan v - Beledivye
Plam Kalan Tim Eanunu
Belediyeler

3.2.1.2 Alt ve Ust 6lcekli planlarin uyumsuzlugu

Imar planlari ile plan kapsami igerisinde kalan parsellerin; planda kullanim amaglari,
yap1 yaklagsma mesafeleri, ingaat alanlari, sosyal ¢evreye konumlar1 gibi kosullar
belirlenmektedir. Alt ve st 6l¢ekli planlarin, arazi kullanim kararlari arasinda kismi
bolgelerde tutarsizliklarin bulunmasi, plan ve parselasyon uyumsuzlugunun olmasi
gibi durumlara zaman zaman karsilagilmaktadir. Bu nitelikteki plan uyumsuzluklari
yliziinden ¢ok sayida tasinmaz sahibi mahkemelere teknik gerekgelerle dava
acmaktadir. Nitekim ¢aligma yapilan pilot bolgede plan hiyerarsisinden kaynaklanan
uyumsuzluklarla da karsilasilmaktadir. Cubuk ilgesinde 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plani, 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani, 1/25000 6lgekli 2023 Baskent Ankara
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Nazim Imar Plamindaki (BANIP) planlama hiyerarsisi farklihgindan miilkiyetin
sinirlandirildigi alanlar tespit edilmistir. Pilot bolge de; Muhsin Yazicioglu Mahallesi
sinirlar igerisinde kalan 16700 m? yiizélglimli taginmaz, 1/25000 odlcekli 2023
Baskent Ankara Nazim Imar Planinda “Kentsel Servis Alani ve Mutlak Tarim Alan1”
olarak planda yer alirken, ayn1 alan 1/5000 dlgekli Nazim Imar Planinda “Meskun
Konut Alan1” olarak planlanmistir. S6zi edilen alan ruhsata konu olan 1/1000 olcekli
Uygulama Imar Planinda ise kullanim amaci “Resmi Kurum Alan1” olarak yer

almaktadir.

./ k.
|
\ ?f_.
MESHKLUMN KONUT ALANI e ? i
KENTSEL SERWVIS ALANI |
1/5000 1/25000

Sekil 3.7: Muhsin Yazicioglu Mahallesi sinirlari i¢erisinde imar plan hiyerarsisine
uygun olmayan bir alan.
Cevre Diizeni Plani ile imar planlarinin kesinlesme tarihleri incelendiginde; 1/1000
olcekli Uygulama Imar Plan1 04.06.2004 tarihinde iken, 1/5000 6lcekli Nazim imar
Plan1 ise 30.06.2004 tarihi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. 1/25000 Olcekli Baskent
Ankara Nazim Imar Plam (BANIP) ise, 16.02.2007 tarihinde onaylanarak
kesinlesmistir. Cevre diizeni plan1 olmayan alanlarda imar planlarinin hazirlanmasi
mimkiin iken, nazim imar planmin kesinlesmesi uygulama imar planinin
kesinlesmesinden sonra oldugu goriilmektedir. Nitekim bu olay plan hiyerarsisine
uygun degildir. imar plan degisikligi (Revizyon/Tadilat) yapilmasi durumunda alt ve
iist Olgek planlar arasindaki uyumsuzluklar giderilmektedir. Soyle ki ihtiyaci hasil
olan kullanim amaci igin, 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plani ile birlikte 1/5000 ve
1/25000 olcekli planlar Gzerinde de revizyon calismasi yapilmakta, bu sayede

calisma bolgesi igerisindeki alt ve tist 6l¢ekli planlar arast uyum saglanmaktadir.
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3.2.1.3 Arazi nesnesi icin pilot bolgede toplanan verilerin degerlendirmesi

Arazi nesnesi baglaminda Ankara ili Cubuk ilgesi pilot bdlge calismasinda basta
Cubuk Belediyesi olmak tizere kurumlar tarafindan tiretilen grafik ve 6znitelik olmak
lizere ¢ok sayida veri toplanmistir. Planlama alan1 ve yakin c¢evresi ile alanin bdlge
veya kent bitund igindeki konumunu belirlemek tizere esik analizleri ve fiziksel
caligmalar yapilmaktadir. Yapilan incelemeler ve esik analizleri sonucunda bilimsel
tekniklere dayali imar planlar1 hazirlanmaktadir. Plan raporunda yapilan tiim
inceleme ve arastirmalar, alinan goriis ve Oneriler ve yapilan degerlendirmelerle
birlikte, planin ger¢eklestirilmesini saglayacak uygulama araglari, kurumsal yap1 ve
denetim konularina dair ilkeler de yer almaktadir. Sinirlar1 belirlenen alanlarda;
a)Arazi Kullanim, Toprak Kabiliyet Sinirlar1, Egim Bilgileri, Bitki Ortiisii,
b)Korunacak veya Iskana Agilabilecek Nitelikte Olan Tarim Topraklarina,

c)Kirsal altyapiya

d)Mera alanlari,

e)Mera tahdit ve ¢alismalarina ait parseller,

Iliskin bilgilerin Imar Plan1 ¢alismalarinda altlik ve veri olarak kullanilmak iizere ekli
paftalara iglenerek ve/veya sayisal ortamda iletilmesi i¢in talep de bulunulmaktadir.
Pilot bolge olarak secgilen Cubuk ilgesinde imar planlart hazirlanirken yaklasik 10
kurumdan goriis ve grafik/6znitelik verisi temin edilmistir. Bu veriler;

1. Ankara Valiligi il Gida, Tarim ve Hayvancilik (Mera Birimi, Toprak Birimi)

2. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi(Karayollar1 4. Bolge Miidiirliigii)
3. BEDAS (Genel Midiirliigii, Etiit Proje ve Kamulastirma Miudiirliigii)

4. BOTAS (Arazi Etiit ve Kamulastirma Daire Baskanligi)

5. Cevre ve Orman Bakanlig: (Devlet Meteoroloji Isleri Genel Miidiirliigii, Devlet
Su Isleri Genel Miidiirliigii, Orman Genel Miidiirliigii)

Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi (Maden Teknik Arama Genel Midiirliigii)

o

7. Kultlr ve Turizm Bakanligi (Ankara Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Bolge
Kurulu)

8. Milli Savunma Bakanlig1 (Ankara Insaat Emlak Bolge Baskanligi, insaat Emlak
Nato Enfrasriiktiir Daire Bagkanlig1).

9. TEIAS (8. Iletim Tesis ve Isletme Grup Miidiirliigii)

26



10. Ulagtirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi (Sivil Havacilik Genel
Miidiirliigii Demiryollari, Limanlar ve Hava Meydanlar1 Insaati Genel
Miidiirligi)

Kurum gorisleri dogrultusunda plan yapimina iligkin alanin tamami yerlesime

acilacak gibi bir kan1 yanlis olacaktir. Aksine plan yapiminda 6nceki 1/5000 6lgekli

Nazim Imar Planinda bazi1 bolgeler kapsam disina almarak iist dlgek planlara uyumu

saglanmaktadir. Bununla birlikte 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plan1 da uyumlu

hale getirilmektedir.

3.2.1.4 imar plam kullanim amacinda simirlama

Anayasanin 35. maddesine gore, her bireyin miilkiyet hakkina sahip oldugu fakat
kamu yarar1 s6z konusu oldugunda bu hakkin kisitlanabilecegi tanimlanmaktadir.
Imar planlar1; icrai niteligi olan genel diizenleyici islemler olup, tasinmazlar iizerinde
onemli etkileri bulunmaktadir. Bu sayede imar planlarina yon verebilen siyasetciler
ve idareciler genis bir kontrol yetkisine sahip olabilmektedir (Artuk, 2010). Nitekim
belediyelerin, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 10. maddesine gore imar planinin
onaylanmasina miiteakip ii¢ ay igerisinde plan1 uygulamak maksadiyla bes yillik
imar programlarini yapma mecburiyeti vardir. Yapilan bu imar programlar: belediye
meclisince onaylandiktan sonra kesinlesir. Kesinlesen bes yillik program dahilinde ki
kamu hizmetine ayrilmis taginmazlari, ilgili kamu kuruluslart program siiresi iginde
kamulagtirirlar. Fakat bu maddenin uygulamaya gecilmesinde ciddi sikintilarla
karsilasilmaktadir.

Imar planlar1 ile kamu hizmetine ayrilmis alanlarda belirtilen kamulastirma islemi
icin kuskusuz bir bedel gerekmektedir. Bu bedelin karsilanamadigi durumlarda
parseller de olmasi gereken kamulastirmanin yapilamamasi sebebiyle parsel
sahiplerinin kullanim haklarinda kisitlama olusmaktadir. Bu durumda ilgili idarelerin
istimlak yapmaya mecbur tutulamayacagi hakkinda yargi organlarinin verdigi
kararlar mevcuttur. Bu sekilde, parsel sahipleri miilkiyet hakkinin kullanilmasi
bakimindan 6nemli oranda hak kaybina maruz kalmaktadirlar. Tasinmaz maliklerinin
kabul etmesi halinde istimlak degeri karsiliginda, ilgili idarenin kamu igin ayrilmig
olmayan gayrimenkullerinden, bu degeri tamamen veya kismen karsilayacak miktari
verilebilir. Gorildigii gibi; kamu yarar1 s6z konusu oldugu hallerde istimlak konusu
olan parsel sahiplerine, mulkiyet haklarini geri alabilme, trampa ya da tasinmaz

malin iadesi gibi haklarda verilmis oldugu agiktir (Artuk, 2010).
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Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi (AIHM) miilkiyet hakkinin kisitlanmasi suretiyle
olusan magduriyetler ile ilgili olarak &nemli kararlar vermistir. Nitekim AIHM
miilkiyetin kamu yarar ile miilkiyet hakki arasindaki adil dengeyi bozarak malikin
Olciisliz bir yiike katlanmak zorunda birakilmasini hak ihlali olarak gérmektedir. Zira
AIHM’in vermis oldugu kararlar incelendiginde miilkiyet hakkinm ihlal edildigi
gerekcgesiyle agilan ¢ok sayida davada Tiirkiye'yi tazminat 6demeye mahkim ettigi
goriilmiistiir. Diger taraftan AIHM kararlarina uygun olacak sekilde Yargitay Hukuk
Genel Kurulunun 15.12.2010 ginli, E:2010/5-662K:2010/651 sayili kararinda "...
Uzun yillar programa alinmayan imar planinin fiilen hayata gegirilmemesi nedeniyle
kamulastirma ya da takas cihetine gitmeyen davali Idarenin, malikin tasinmaz
tizerindeki tasarruf hakkini belirsiz bir siire i¢in kullanilamaz hale getirdigi,
dolayisiyla malikin tasinmazdan miilkiyet hakkinin 6ziine uygun sekilde yararlanma
olanagi kalmadigi, tasinmaz malikinin miilkiyet hakkinin hukuksal bir nedene
dayanilmadan Idarece engellendigi kuskusuzdur...” seklinde hak ihlalinin
olusumunu tarif ederek uzun yillar miilkiyetin kamu yarar1 geregince
sinirlandirilamayacagina hiitkmetmistir.

Nitekim s6z konusu yargi kararinda malikin tasinmaz tizerindeki egemenligi hukuk
diizeninin sinirlart iginde igilincii kisilere karsi korunmus ve Medeni Kanunu'nun
683. maddesinde malike, hukuka aykiri olarak midahalenin &nlenmesini isteme
hakki taminmistir. Bir kisinin taginmazina eylemli olarak el atip tamamen veya
kismen kullanilmasma engel olunmasi ile imar uygulamasi sonucu o kisinin
miilkiyetinde olan tasinmaza hukuken kullanmaya engel sinirlamalar getirilmesi
arasinda sonucu itibari ile bir fark bulunmamakta her ikisi de kisinin miilkiyet
hakkinin siirlandirilmasi anlaminda ayni1 sonucu dogurmaktadir. Ancak, bundan da
Ote; uzun yillar programa alinmayan imar planmin fiilen hayata gegirilmemesi
nedeniyle kamulastirma ya da takas cihetine gitmeyen davali Idarece, pasif ve suskun
kalinmak ve islem tesis edilmemek suretiyle tasinmaza miidahale edildigi tespitleri
yapilmistir. Bununla birlikte, benzer uyusmazliklarla ilgili olarak yine adli yargida
acilan davalarda, gorev itirazinda bulunulmasi iizerine olumlu goérev uyusmazlhigi
¢ikmis, uyusmazligr inceleyen Uyusmazlik Mahkemesi tarafindan da, 09.04.2012
giinlii, E:2012/41, K:2012/77 sayilt ve 09.04.2012 giinlii, E:2011/238, K:2012/63
sayil1 kararlarda oldugu gibi, yukarida belirtilen konularda idari yargi gorevli

bulunmustur (Celik, 2011).
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Imar planmmin hayata gegirilmesi hususunda kamuya ayrilan yerlerde kalan
tasinmazlar i¢in kamulastirma yapmaya baslamadan evvel, Imar Kanunu’nun 18.
maddesine istinaden parselasyon planinin yapilmis olmasi 6nem arz etmektedir.
Yapilacak parselasyon planinda diizenleme ortaklik payr (DOP) kesintisi ile
uygulamaya giren parsellerin bir kisimlar1 kamunun eline gegerken, resmi kurum
alan1 gibi kamu hizmetine ayrilan alanlar i¢in daha sonra karsiligi &denip
kamulastirilmak tizere belirli oranda parsel maliklerinden hisse verilebilmektedir.
Boylece imar planiyla kullanimi kisitlanmis tasinmaz malikleri, baska parsel
malikleriyle de kisitliligi paylasacak ve ferdi olarak kilfete katlanma zorunlulugu
olmayacaktir.

Cubuk Belediyesi imar planlarinda ilave ve revizyon amacli yapmis oldugu hazirlik
caligmasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan goriis sorulmustur. Bu kapsamda
ilave imar plani yapimi diistiniilen alanlarin 6nemli bir kismi tarimsal nitelikli
araziler oldugu icin Ankara Il Tarim Miidiirliigii'nden de goriis sorulmustur. Sekil
3.8’de goriilecegi lizere ilave imar plan1 yapim igin goriis istenen pek ¢ok alanda
olumsuz goris verildigi goriilmiistiir. Nitekim kurum goriisii paftasinda {izerinde
mavi tarali ¢izgi hattiyla gosterilen dokuz farkli alanin (C1-C2-C3-C4-C5-C6-C7-
G8-C9) “tarnm dis1 amagh kullanimmin uygun olmadigi” seklinde goriis
bildirilmistir. Bu goriisler dogrultusunda, 1136 parseli kapsayan, s6z konusu toplam

625 hektarlik alan igerisinde imar planinda farkli kullanim amaglar1 belirlenmistir.
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CUBUK (ANKARA) BELEDIYESI
KAMU KURUM GORUSLERI PAFTASI ..
OLGEK=1/12.000
GOSTERIM »
fooq KURUM GORDSO TALEP
EDILEN ALAN SINIRI
MEVCUT IMAR PLANI

SINIRLARI
=5 2010 YILINDA KURUM GOROSO
~au SINLESEN ALANLAR
-3 2010 YILINDA KURUM GOROSO
TALEP EDILEN ALANLAR (DEVAM EDIYOR)

ALAN (M2) |ALAN ( ha)

[ 3MUMARAL ALAN 2621400 72 m*
-4M.|HARN.IAI.AN|AI-ZM 490921 67 m*

[ numarau AANUAR | 1041330078 m* | 1041.30a
[ 2 NUMARALI ALANLAR | 25036407 67 m* 2503 6ha

TOPLAMMZ) 3887003000 m* | 3887,0 ha

MERA HARIG TOPLAM ALANAZ) (38371109, 17m? | 3837,1 ha

[ dmara Agitmasi zorRUNLY ALANLAR

e por
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Sekil 3.8: Kurum goriis paftasi.

Cubuk Belediyesi imar plan1 kapsaminda kalan tasinmazlarin, imar plani ile getirilen
sinirlandirmaya konu edilip edilmesi bu baglik altinda irdelenmistir. Cubuk il¢esinde
imar plam faaliyetlerine 1950°li yillarda baslanilmistir. 1950 yilindan giiniimiize

kadar gecen siire igerisinde ilgede yaklasik 2444 hektar alan imar faaliyetlerine konu
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olmustur. Plan kapsaminda kalan tasinmazlarin bilyiik 6l¢iide Imar Kanunu’nun 18.
maddesi ile 15 ve 16. maddelerine gore imar uygulamasi yapilmis ve imar parselleri
olusturulmustur (%90). Geri kalan alanlarin ise kadastro parseli olarak herhangi bir
islem gormedigi (%10) tespit edilmistir. Nitekim Imar Kanunu’nun 18. madde
uygulamas: ile yaklagik 1738 hektar alanda imar parseli olusturularak deger artisi
karsiliginda umumi hizmet alanlar1 olusturulmustur (%70). Talebe bagli olarak
gerceklesen imar uygulamalarinda ise yaklasik 488 hektar alanda imar parseli
tretilmistir (yaklasik %20). Bunun yaninda taginmaz maliklerinin rizasiyla yola terk
yapilarak umumi hizmet alanlarimin bir kismi1 da yine kamuya kazandirilmistir.
Ayrica imar plan1 kapsaminda kalmasima ragmen imar uygulamasi yapilmayan ve
planin % 10 ‘u teskil eden, yaklasik 218 hektarlik alanda ise heniiz imar uygulamasi
yapilmamistir (Sekil 3.9 ve 3.10). Diger taraftan arazi ve arsa diizenlemesi yapilarak
kamu tesis alanlarina hisse verilmek suretiyle Kamu Ortaklik Pay1 (KOP)’dan
olusturulan alanlarda da ilgili kurumlar tarafindan kamulastirma yapilmayan

alanlarda mevcuttur.
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O Halen Kadastro Parseli Olan Bélgeler
. 319411 5-16 Lygulamas) Yaplrmig Balgeler

O 319418 Uygulamas Tamamlanmig Balgeler

Sekil 3.9: Imar plam kapsaminda imar uygulamas1 yapilan/yapilmayan bolgeler.
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Sekil 3.10: Imar plani kapsaminda imar uygulamasi yapilan/yapilmayan alanlarin

uydu gosterimi.
Pilot bolge kapsaminda imar uygulamasi yapilmayan alanlara Ornek vermek
gerekirse; Fatih Mahallesinde “Mesire Alan1” ile “Belediye Hizmet Alan1” olarak
planlanan alanda heniiz hi¢bir imar uygulamasi yapilmamistir. S6z konusu alanin
dogusunda bulunan kisminda 1999 yilinda imar uygulamasi yapilmistir (3194/18).
Batisinda kalan alanda ise 2007 yilinda yine 18. madde uygulamasi yapilmis
olmasina ragmen Mesire Alani ile Belediye Hizmet Alaninin bulundugu alanda imar

uygulamasina katilmamistir. Bu alanlara isabet eden kadastro parselleri i¢in kisitlilik
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devam etmektedir. Imar plam kesinlestikten sonra yaklasik 12 yil gecmis olmasina
ragmen ozel miilkiyete konu olan 420 554 m? yiiz6lciimlii toplam 46 adet kadastro
parseli mevcut imar plan1 geregince sinirlandirmaya devam etmektedir. Arazi nesnesi
baglaminda s6z konusu kadastro parsellerin bu kadar uzun siire kisitlanmasi énemli

bir sorun teskil etmektedir (Sekil 3.11).

FHLTET
oy =l
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Sekil 3.11: Fatih Mahallesi imar planindan mesire ve belediye hizmet alani.

Ayrica, Atatiirk Mahallesinde imar planinda kalan bazi parseller icin kisithlik devam
etmektedir. S6z konusu alanda konut adalar1 ile umumi hizmet alanlan
bulunmaktadir. Giliniimiize kadar hi¢bir imar uygulamasi yapilmayan alan kisitlilik

olusturulan alan 309.267 m? yiizélgiimiine sahiptir (Sekil 3.12).
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___imar Uygulamasi Yapilmarmis Alanlar SN e :
Sekil 3.12: Ataturk Mahallesi imar uygulamasi yapilmamais alanlar.
Arazi nesnesi baglaminda bir diger sorun ise imar plam1 kapsaminda kaldig1 halde
imar planinin uygulama kabiliyetini kaybetmis oldugu i¢in, hi¢bir imar uygulamasi
yapilmayan alanlarda yasanmaktadir. imar planinin uygulama kabiliyetini kaybetmis
olmasi arastirilmasi gereken bir durumdur. Zira imar planlart imar uygulamasi
yapilmadig1 i¢in biiyiik Ol¢iide kagak yapilasmaya konu olmaktadir. Fakat soz
konusu olan bu alanda ise umumi hizmet alanlarinin oldukga diisiik oranla planda yer
almaktadir. Yapilan arastirmaya gore imar yollar1 yaklasik 7 metrelik dar yollardan
olugsmakta olup, planlama da kentsel donati alanlarinin (yol, meydan, park, otopark,
vs.) ise yaklagik olarak %10-15 oraninda planlama bolgesinde yer almaktadir. Orta
Olcekli bir sehir i¢in umumi hizmet alanlar1 ortalama %35-40 oraninda kentsel donati
alanlar1 yer alirken, Barbaros Mahallesi sinirlari igerinde ve imar uygulamasi
yapilmayan alanlarda umumi hizmet alanlart %10-15 oraninda yer almasi planin
uygulama kabiliyetinden yoksun oldugunu gdstermektedir. S6z konusu alan i¢in imar

planinda revizyon yapilmasi planlanmakta oldugu i¢in imar uygulamasi

yapilmamaktadir (Sekil 3.13).
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Sekil 3.13: Imar uygulamasi yapilmayan alanlardan bir kismi (Barbaros Mahallesi).
Baz1 alanlarda ise, imar uygulamasi yapilmig olmasimna ragmen kamu tesis
alanlarinda kamulagtirma yapilmayan alanlarda mevcuttur. Arsa ve arazi
diizenlemesi neticesinde kadastro parsellerinden deger artis1 karsiliginda diizenleme
ortaklik pay1 kesilirken varsa kamu tesis alanlar1 i¢in de hisselendirme yapilmaktadir.
Ilgili kamu tiizel kisiligi tarafindan 5 yillik imar programi kapsaminda hisselendirme
yapilan tasinmazlarin kamulagtirilmasi ongoriilmektedir. Ancak imar uygulamasi
yapilmis olmasina ragmen kamulastirma yapilmayan alanlara 6rnek “Lise Tesis
Alam” ile “Yiksekokul Alani” verilebilir (Sekil 3.14, 3.15). Ayrica Saglik Ocagi
(Sekil 3.16) ve Pazar Yeri (Sekil 3.17) gibi kamu tesis alanlar1 i¢in ise 1990’1
yillarda uygulama yapilarak kamu ortaklik payr kesintisi ile olusturulmus ancak
aradan 25 yil gibi bir zaman geg¢mis olmasmna ragmen ilgili kurumlarca halen
kamulastirilmas:  yapilmamistir. Bu durum Avrupa Insan Haklari Mahkemesi
(ATHM) kararlarina da muhalefet etmektedir.

S6z konusu alanlar 1/1000 o6lgekli Uygulama imar Planina uygun olarak, 1992
yilinda 3194 sayilh Imar Kanunu’nun 18. maddesine gére imar uygulamasi
yapilmistir. Ancak Y.Selim Mahallesi 1.Etap imar uygulamasi ile planda “Lise Tesis

Alan1” olan alan, kamu ortaklik payindan karsilanmis, ilgili Belediye ve 06zel
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mulkiyetlerden 7327 m? yiizolgtimlii parsel olusturulmustur. Ancak aradan 23 yil
gecmis olmasina ragmen ilgili kurum tarafindan kamulastirilmas: yapilmamigtir. Bu
durumdan glnimizde tasinmaz maliki olan 43 hissedar olumsuz yo6nde
etkilenmektedir (Sekil 3.14).

- h
LISE TESISI ALANI
S s

E=120
Hmax=12.50

Sekil 3.14: Lise tesis alani.

Imar planlarida kamu tesis alani olarak ayrilan yerlerin ilgili kurumlarca ne kadar
stire de kamulastirilacagi konusundaki belirsizlik, parsel maliklerinin mulkiyet
haklar1 tizerinde bilinmeyen bir middette sinirlamaya sebep olmaktadir. Uygulama
alaninda onayli 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planma istinaden, 1994 yilinda 3194
sayili imar Kanunu'nun 18.maddesine gére gerceklestirilen Cumhuriyet Mahallesi 2.
Etap imar uygulamasi ile planda “Yiiksek Okul Alani” olan alan kamu ortaklik
paymdan karsilanmis Maliye Hazinesi ve vatandaslardan 20472.00 m2 ylzol¢imli
parsel olusturulmustur. Ancak “Yiiksekokul Alan1” herhangi bir yiiksekogretim
kurumunun talebi dogrultusunda planlanmadigindan kamulastirilmasi yapilmamis ve
aradan 20 yili askin bir middet ge¢mis olmasina karsin bu alandaki kisitlama hali
devam ettigi gortlmistir. Bu durumdan ginimiizde 35 tasinmaz sahibi olumsuz
etkilenmektedir (Sekil 3.15).
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Sekil 3.15: Yiksekokul alani.
Onayli 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planma istinaden, 1996 yilinda 3194 sayili
Imar Kanunu’nun 18.maddesine istinaden gerceklestirilen Y.Beyazit Mahallesi 9.
Etap imar uygulamasi ile planda “Saglik Ocagi Alan1” olan alan kamu ortaklik
payindan karsilanmis vatandaslardan 2478.00m? yiizol¢imlii parsel olusturulmustur.

Bu durumdan giiniimiizde 47 hak sahibi olumsuz etkilenmektedir (Sekil 3.16).

Sekil 3.16: Saglik ocag1 alani.

Onayl1 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planma istinaden, 1992 yilinda 3194 sayili

Imar Kanunu’nun 18.maddesine gére gergeklestirilen Y.Beyazit Mahallesi 1.Etap
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imar uygulamasi ile planda “Pazar Yeri” olan alanin bir kismi kamu ortaklik
payindan karsilanmis vatandaslardan 1367.00 m? yilizl¢iimlii parsel olusturulmustur.

Bu durumdan giniimiizde 30 malik olumsuz etkilenmektedir (Sekil 3.17).

Sekil 3.17: Pazar yeri.

Onayli 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda kullanim amaci “Askeri Alan” olan,
miilkiyeti Maliye Hazinesi’ne ait yaklasik 520 doniim yiizol¢limli alanin tahsisi
sirastyla Tiirk Silahli Kuvvetleri, Gazi Universitesi, Yildirrm Beyazit Universitesi
gibi devlet kurumlarina tahsis edilmis oldugu i¢in imar uygulamasina gerek

duyulmamustir (Sekil 3.18).
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Sekil 3.18: Askeri alan.

3.2.2 Mulkiyet hakkimin simirlandirilmasinda; Kultir ve tabiat varhklar:

Anayasanin 35. maddesi geregi miilkiyet hakki kamu yarar1 amaciyla yasayla
kisitlanabilir. 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Yasasi, tasinmaz
kiiltlir ve tabiat varliklarinin korunmasi maksadiyla, miilkiyet hakkini kisitlamaktadir
(izgi ve Géren, 2002). Anayasanin 63 maddesi geregi; Devletin, tarih, kiltur ve
tabiat varliklarinin ve degerlerinin korunmasini saglayacagi; bu maksatla tesvik edici
ve destekleyici Onlemleri alacagi belirtilmektedir. Koruma saglamakla birlikte
Anayasa, bu varlik ve degerlerden 6zel miilkiyet konusu olanlara yasayla kisitlamalar
getirilebilecegine ifade edilmektedir (Topgu, 2011).

Birden ¢ok kiiltiir ya da tabiat varliginin alan 6lgeginde korunmasi gerekliligi sit
kavrami olarak tanimlanmustir. Sit alani1 ilan1 karari, siirlar1 belirlenmis bir alanin
hukuki statiistinii degistiren, basta miilkiyet hakki olmak {iizere, birgok Ozgiirligii
etkileyen bir irade oldugundan, getirmis oldugu yeni statiiyle birlikte, ilgililerin hak
ve menfaatlerinin korunmasi bakimindan da 6nemlidir. Bu karar, sinirlar1 belirlenen

bir alanda, imar uygulamalarinin imar mevzuatindan ¢ikarilarak, tasinmazin kiiltiir ve
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tabiat varliklarii koruma mevzuatina alinmasi ile neticelenmektedir. Bu kararla
birlikte, yeni mevzuat hiikiimleri dogrultusunda, alandaki her dlgekteki planlar, imar
planlar ile bu planlara istinaden uygun goriilerek verilmis yap1 izinleri tekrardan
degerlendirilmeye alinmaktadir.

Miilkiyet hakkinin kamu yarar1 giindeminde olmasi ve ilgili yasayla sinirlanmas,
hakkin olumsuz yonde kullanilmasina mahal vermemektedir. Ancak vasiflar1 icabi
dogal bolgeler, tarihi Ozellik tasiyan bolgeler ile tarim amagh kullanilan
tasinmazlarin, tasinmaz malikleri lehine olmayacak sekilde kullaniminda kisitlama
yapilmasi ya da kamu eline gecirilmesi s6z konusu olabilmektedir. Ozel miilkiyete
konu parsel maliklerinin hak kayiplarinin Oniine gecilmelidir. Bundan dolayi,
tasinmaz degerinin 6denmesi ile tasinmazin kamuya kazandirilmasi, parselin farkli
bir parsel ile trampa edilmesi, tasinmaz malikinin kullanamadigi imar hakkinin
karsiliginin saglanmasi, saglanamamasi durumunda bu haklarin farkli bir yerdeki
taginmazlara aktarma hakkinin verilmesi gibi araglar gelistirilmistir.

Yasayla belirtilen tasinmaz derece ve cesitleri, parsellerdeki kullanim sartlar1 ve
sinirlamalar, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu kararlarina gore
kentsel, arkeolojik, dogal ve tarihi sitler i¢in belirlenmistir. Koruma ve Kullanma
Kosullarma iliskin 19.4.1996 giin ve 416 sayili Ilke Karari’na gore, arkeolojik sit
alanlan ti¢ kistmda degerlendirilmektedir.

I. derece arkeolojik sit alani; korumaya yonelik bilimsel caligmalar disinda aynen
korunacak sit alanlaridir. Bu alanlarda kesinlikle higbir yapilasmaya izin
verilmemekte, imar planlarinda aynen korunacak alan olarak belirlenmektedir.

I. derece arkeolojik sit alani; korunmasi gereken, ancak koruma ve kullanma
kosullar1 koruma kurullar1 tarafindan belirlenecek korumaya yonelik bilimsel
caligmalar disinda aynen korunacak sit alanlaridir. Bu alanlarda yeni yapilagsmaya
izin verilmemekte, mevcut yapilarin basit onarimlar1 Koruma Kurulu Midiirligi ya
da Mize Midirligi denetiminde yapilmaktadir. 1. ve II. derece sit alanlarinda
agaclandirilma yapilamamakta, yeni tarim alanlar1 agilamamakta, yalnizca sinirl
sezonluk tarim faaliyetleri yapilabilmektedir. Bilimsel maksatli kazilar haricinde
herhangi bir kazi yapilamamaktadir.

III. derece arkeolojik sit alani; koruma kullanma kararlarina gore yeni
duzenlemelere misaade edilebilecek arkeolojik alanlardir. Bu alanlarda koruma

amagli imar plan1 varsa planin uygulamasina aynen devam edilmekte, mevcut imar
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planlar1 sit alani ilanindan sonra yiiriirlilkten kalkmakta, plan hazirlanincaya kadar

gecis donemi igin yapilagsma kosullari belirlenmektedir (Kanadoglu, 1998).

3.2.2.1 Ozel miilkiyete konu tagmmazlarimn sit alaninda kalmas1 durumunda

yapilacak islemler

Ozel miilkiyete konu tasinmazlarmin sit alaninda kalmas1 halinde parsel maliklerinin
haklarinin korunmasi amaciyla sit sertifikasi, takas (trampa), kamulastirma ve imar
haklarinin transferi (aktarimi) olarak dort farkli maddeden bahsedilebilir. 2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Yasasi’nin 15. maddesi, tasinmaz kiiltiir ve
tabiat varliklari ve bunlarin korunma alanlarinin 6zel sahislarin miilkiyetinde
bulunmasi durumunda hangi usul ve esaslara gore kamulastirilacaklarini ifade
etmistir. Buna gore; kismen veya tamamen gercek ve tiizel kisilerin miilkiyetine
geemis olan korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ile korunma
alanlan Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca hazirlanacak programlara gore kamulastirilir.
2863 sayili Yasa’nin “Kamulastirma” baslikli 15. maddesinin a bendinde; “Kismen
veya tamamen gercek ve tlizelkisilerle miilkiyetine ge¢mis olan korunmasi gerekli
tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ile korunma alanlarn Kiiltiir ve Turizm
Bakanliginca hazirlanacak programlara uygun olarak kamulastirilir.”” denilmektedir.
2863 sayili Kanunun 15. maddesine, 17.06.1987 tarih ve 3386 sayili Kanunla (f)
bendi eklenerek “trampa” usulii diizenlenmistir. Buna gore; “Sit alan1 olmasi nedeni
ile kesin ingsaat yasagi getirilmis korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklarinin bulundugu parseller, malikinin bagvurusu iizerine bir baska Hazine
arazisi ile degistirilebilir. Uzerinde bina, tesis var ise, malikinin basvurusu Uzerine
rayi¢ bedeli 2942 sayili Kanunun 11. maddesi hiukimlerine gore belirlenerek 6deme
yapilir” denilmektedir.

Goriildiigi lizere, ylizey alt1 ve lstii arazi nesnesi sinifinda degerlendirilebilen sit
alan1 karari, taginmazlarin hukuki statiisiinii tamamen degistirmekte ve miilkiyet
hakk: tizerinde ciddi kisitlamalar getirmektedir. Pilot bdlge cercevesinde yapilan
degerlendirmelerde Siinlii Mahallesi sinirlari igerisinde, 2009 yilinda alinan karar ile
I1l. derece arkeolojik sit alan1 kapsaminda yerlesim merkezi ¢evresinde toplam 227
896 m? lik yiizélglimiinde 64 adet parselin kisithlik halinin oldugu goriilmiistiir (Sekil
3.19 ve 3.20). Nitekim 6zel miilkiyete konu olan bu taginmazlar tescile esas sit
alanlarinda kalmasina ragmen basta kamulastirma olmak iizere, trampa, imar haklari

transferi gibi hi¢bir islem yapilmamaistir.
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Sekil 3.19: Siinli Mahallesi 111. derece arkeolojik sit parselleri uydu géruntima.
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Sekil 3.20: Snli Mahallesi sit alan1 sahasindan gérinim.
Tagpinar Mahallesi sinirlari igerisinde 1988 yilinda alinan karar ile toplam 1 097 688
m?lik yiizélgiimiindeki alam kapsayan 1. ve 3. derece arkeolojik sit alanlari oldugu,
bu alanlar kapsaminda 29 adet parselin 1. derece arkeolojik sit alaninda, 37 adet
parselin ise 3. derece arkeolojik sit alaninda kaldigi tespit edilmis, s6z konusu

parsellerin kisitlilik halinin devam ettigi goriilmiistiir (Sekil 3.21 ve 3.22).
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Sekil 3.21: Tagpinar Mahallesi 1. ve 3. derece arkeolojik sit parselleri uydu

gorunuma.

Sekil 3.22: Tagpiar Mahallesi sit alan1 Sahasindan gortinim (URL 1).
Yenice Mabhallesi sinirlart igerisinde ise Esenboga Havalimani giiney sinirinda, 2008
yilinda alinan karar ile toplam 62 970 m?lik yuzolclimu kapsayan, 3. derece

arkeolojik sit alan1 kapsaminda 8 adet parselin yer aldig1 tespit edilmistir (Sekil 3.23
ve 3.24).
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Sekil 3.23: Yenice Mabhallesi 3. derece arkeolojik sit parselleri uydu gorinimu.

Sekil 3.24: Yenice Mabhallesi sit alan1 sahasindan goriiniim.
Yukarida bahsi gecen soz konusu parsellerde, belirtilen yillarda alinan sit alani

kararlar1 ile olusan kisitlilik durumu giiniimiizde halen devam etmektedir.
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3.2.3 Havalimani mania planimin mulkiyeti kisitlamasi

Ucaklarin yer hareketleri i¢in kullanilan ylizeylerde bulunan veya ugustaki ugagin
korunmasi i¢in belirlenmis ylizeyleri asan biitiin gegici, sabit ya da seyyar cisimler
veya bunlarin bir kismi “Mania”, iizerine ugus koruma ylizeyleri islenmis olan
1/25000 olgekli haritalar “Mania Plan1” olarak tanimlanmaktadir. Giinlimiiz
sehircilik ve modern kentlesme anlayisinin yasam bulmasinin yani sira ugus, can ve
mal giivenliginin saglanmasi, esya ve yolcu trafiginin giivenli, diizenli ve hizli bir
sekilde slrdlrilmesi, havacilikla alakali her ¢esit standardin temini konusunda
islemlerin yapilmasi gerektigi dikkate alindiginda mania planinda belirtilen hiikiimler
son derece 0nem arz etmektedir.

2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu’nun “Insaat Simirlamalar1” bashkli 47.
maddesinde; “Havaalanlarinin ve ilgili tesis ve techizatin ¢evresinde, Sivil Havacilik
Genel Miidiirliglince belirlenecek esaslar icinde ve saptanacak bir alan dahilinde izin
alinmadik¢a hava trafigi, ucus giivenligi ve haberlesmeyi engelleyecek, seyriiseferi
ve meydan givenligini tehlikeye diistirecek nitelikte ve yiikseklikte bina, yapi, insaat
yapilmasi, aga¢ ve direk dikilmesi, tesis kurulmasi yasaktir. Yapilmis ise bu gibi
tesisleri kaldirtabilir.” denilmektedir.

Pilot bélge kapsaminda Yildirrm Beyazit Universitesi (YBU) ve cevresini kapsayan
1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani ile Yenice Mahallesi 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plani, Esenboga Havaliman1 Mania Plami igerisinde kalmaktadir (Sekil 3.25).
Yerleske alan1 ve ¢evresindeki imar plan1 yapimi asamasinda Sivil Havacilik Genel
Midirligii ve farkli kurumlardan goriis alinmasit sonucu planlama alanindaki
yiikseklik sinirlamalar1 da belirlenmistir.

Pilot bolge de yapilan analiz ¢alismalarinin yiriitiilebilmesi i¢in farkli kurumlar
tarafindan tretilen farkli Olgeklerdeki ve farkli koordinat sistemindeki veriler
irdelenmistir. Haritalar, genellikle EDS50 datumuna dayandirilmis ve UTM
sisteminde {iretilmistir. Verinin farkli referans sisteminde olmasi durumunda ortak
bir koordinat sistemine doniisiimleri ile CBS ortaminda farkli kaynaklardan gelen
verinin cografi agidan birlikte ¢alisabilmesi i¢in Jeodezik Kontrol Noktalari; Datum,
Elipsoid ve Projeksiyon tanimlamasiyla belirli Referans Sistemi’nde ve doniisiim
parametreleri ¢alismalar1 yapilmistir. Bu kapsamda kadastral verilerin dijital ortamda
ortak koordinat sisteminde tanimlanmasi yapilmistir. Mevcut kadastral verinin

GRS80 elipsoidi ve LCC referans sistemine doniistiiriilmesi, ED50 datum
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parametreleri ve ITRF’e dayali TUTGA parametreleri ile NetCAD yaziliminda ayr
ayrt gergeklestirilmistir. 1/25000 6l¢ekli Mania Planlari, ED50 datum parametreleri
ve TUTGA parametreleri ile afin doniisiimii gergeklestirilmistir.

Bu cer¢evede yapilan degerlendirmede; Planlama alaninin, ugus koridoru yan
yaklagsma gilivenlik alan smnirt i¢inde 993-1013 m maksimum kot olarak belirlenen

alan icinde kaldig1 gézlenmektedir.
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Bu cercevede; Esenboga Havalimani Mania Planinin da 4000m yarigapli alanin
disarisinda kalan alanlarda tasarlanan imar planlarinda 3 ila 15 kat arasinda
yapilasmaya izin verilirken, ozellikle yerleske igerisinde yer alacak yapilarin

maksimum 5 kata kadar izin verildigi tespit edilmistir.

“Havaalanlar1 Cevresindeki Yapilasma Kriterlerine Ait Genelge”de; havaalanlari igin
yapilan Mania Planlar igerisinde kalan parseller i¢in smirlayici hiikiimler
bulunmaktadir. Havaalan1 Mania Planlarinda yer alan pist baglarindan itibaren;

+ Ilk 6.000 metrelik boliimii igerisinde; her tiirlii parlayici, patlayici, akaryakat tesis
ve depolar1 ile buna benzer yapilar ve yogun duman ¢ikaracak nitelikteki sanayi
tesislerinin planlanmamasi ve insa edilmemesi,

« Ik 3.000 metrelik boliimii icerisinde ise; insanlarin toplu halde bulunduklar,

hastane, diigiin salonu, okul vb. yapilarin planlanmamas1 ve insa edilmemesi,
gerektigi belirtilmistir.

Ayni zamanda;
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» Parsellerde zemin kotundan itibaren 45 metre ve daha fazla yukseklikte
yapilacak yapilar ile Mania Planlar1 sinirlar1 disinda kalan ve arazi zemin
kotundan itibaren 150 metre ve daha fazla yiikseklikte yapilacak tiim yapilar i¢in
yapim Oncesinde Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii’nden izin alinmas1 gerektigi,

* Havaalam1  elektronik ve  seyriisefer yardimci  cihazlarinin  yaym
performanslarinin olumsuz etkilenmemesi agisindan, yapilacak tiim yapilarin
cat1 kaplamalarinda yansitic1 6zellikteki malzemelerin kullanilmamasi,

* Havaalam1 Mania Planlar1 smirlar1  dahilinde yapilacak olan imar plam
diizenlemelerindeki Hmax yiiksekliklerinin, yapilarin en iist noktasinin dikkate
alinarak belirlenmesi, hususlarina uyulmasi gerektigi belirtilmistir.

Ayrica Esenboga Havalimani ve cevresine, sebebiyet verdigi koku kirliliginden

dolay1, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karar1 ve Ankara Valiligi Mabhalli

Cevre Kurulu Karar1 geregince; Esenboga Havalimani sinir tel érgisiinden cgizilecek

5 km’lik igerisinde kalan mandira, ahir, agil vb. tesislerin kullanimlarina izin

verilmemesi kararlastirilmis, bu bolge igerisinde kalan 6zel miilkiyetlere hayvancilik

kisitlamasi getirilmis, hayvancilikla ugrasan bolge halki ve miilkiyetleri s6z konusu

durumdan olumsuz yonde etkilenmistir (Sekil 3.26).

Yine pilot bolge de yapilan bu calismalarda ITRF’e dayali halihazir haritalar, ED50

datumunda mevcut uydu goriintileri parametreleri ile NetCAD yaziliminda

degerlendirmeler gergeklestirilmis ve analizler yapilmistir.

MAHALLI CEVRE KURULUNUN 08.01.2013 TARIH VE
2013/51 SAYILI KARARI VE CUBUK BELEDIYESININ 05.02.2010 TARIH VE
55 SAYILI KARARI ILE BELIRLENENHAYVANCILIK TESISI ALANLARI

HAYVANCILIK TESISLERININ KURULAMAYAGAGI ALANLAR
[0 KANATLI HAYVANCILIK HARICINDE HAYVANCILIK TESISLERININ KURULABILECEGI ALANLAR
[ HER TURLU HAYVANCILIK TESISLERININ KURULABILECEGI ALANLAR

[/7] OGNLEMLI SU TOPLAMA HAVZAS| VE KAYNAK KORUMA ALANLARI

Sekil 3.26: Hayvancilik tesislerinin kisitlandig: alanlar.
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Ayrica; mania yiizey kriterleri altinda bulunan yapilasmalar mania limitleri altinlar
kalsalar bile ucus, can ve mal emniyetini tehlikeye diislirecegine karar verilmesi
halinde kaldirilacag: belirtilmistir. Ornegin “Kuslar1 cezbedici un fabrikalari, yem
fabrikalari, biskiivi fabrikalar1 vb. yapilasmalara miisaade edilmez” denilmektedir.
Esenboga Havaliman1 Mania Plan1 i¢ yatay diizlem igerisinde kalan parseller
iizerinde yapilacak olan yapilarin tiim miistemilat dahil maksimum deniz
seviyesinden yiiksekligi Esenboga Havaliman1 Mania Plani i¢ yatay kotu olan 993.00
metre kotunu gegmemesi, gegis yiizeyinde kalan kisimlarda ise deniz seviyesinden
yiiksekligi 978.00 metre kotunu gegmemesi vb. yoniinde kisitlamalar belirtilmistir.

Esenboga Havaliman1 Mania Plani1 ¢ergevesinde saha ¢alismalariin yapildigi, Cubuk
Ilgesi, Giildarpt Mahallesi’nde zemin kotu 949.87 m olan, yiiksekligi 1004.32 m,
400925.77N 330034.66E koordinatlar1 arasinda bulunan cami minaresinin 7.41
metresinin mania limitlerini astifinin tespiti yapildig1 belirtilmis; s6z konusu

yiiksekligin mania hatti limitlerine indirilmesi gerektigi belirtilmistir. (Sekil 3.27 ve
3.28)

Sekil 3.27: Giildarp1 Mahallesi camii.
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Sekil 3.28: Caminin Mania Planindaki konumu.
Esenboga Havaliman1 Mania Plani igerisine 14 mahalle sinirlar1 isabet etmekte, bu
siirlar igerisine 48183 parsel girmekte, bu parsellerin mania hattindan dolay1
kullanim amacinda, kat yiikseklikleri ve sacak seviyesinde, cati kaplamalarina
kullanilacak malzemeye kadar bir ¢ok alanda parsellerin mania hattindaki konumuna

gore kisitlama getirilmektedir.

3.2.4 BOlgede yer alan barajlarin 6zel miilkiyete getirmis oldugu simrlamalar

Bolge de su ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla ilki 1961-1964 yillar1 arasinda
yapilmis iki adet baraj bulunmaktadir. Bu barajlar Cubuk II Baraji ile Kavsakkaya
Barajindan olugsmaktadir. Cubuk II Barajinin maksimum su hacmi yirmi iki milyon
m? olup ilgenin su ihtiyaci buradan karsilanmaktadir. Konumu ise ilce merkezinin 5
km kuzeyindedir (Sekil 3.29) (URL 1).
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Sekil 3.29: Cubuk II Baraji (ASKI, 2013).
Kavsakkaya Baraj1 ise Cubuk ilgesine 30 km mesafede yer almaktadir. Bu barajda
2005-2007 yillar1 arasinda Ankara igme Suyu II. Merhale projesi kapsaminda insa
edilmistir (Sekil 3.30) (URL 1).

e
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Sekil 3.30: Kavsakkaya Baraji1 (ASK1, 2013).
6446 sayili Elektrik Piyasasi Kanunu'nun “Kamulagtirma” baglikli 19. maddesinde;
“Elektrik piyasasinda iiretim veya dagitim faaliyetlerinde bulunan... 6zel hukuk tizel
kisilerinin, ... faaliyetleri i¢in gerekli olan kisilerin 6zel miilkiyetinde bulunan
tasinmazlara iliskin kamulastirma talepleri Kurum tarafindan degerlendirilir ve
uygun goriilmesi halinde Hazine adina kamulagtirilir, tasinmazlar {izerinde Maliye
Bakanliginca... bedelsiz irtifak hakki tesis edilir ve/veya kullanma izni verilir...”

seklinde belirtilmistir.
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S6z konusu barajlarin ilgilendiren, kullanma ve igme suyu saglanan su kaynaklarini
koruma c¢aligmalari, 2872 sayili Cevre Kanunu’na istinaden c¢ikarilan Su Kirliligi
Kontrolii Y&netmeligi’ne gore ilgili Bakanlig uygun gériis almarak hazirlanan ve
2560 sayil1 ISKI Kurulus Kanuna, 3305 sayili kanunla eklenen Ek- 4 madde uyarinca
kurulan ASKI Genel Miidiirliigii Kurulus Kanunu'na dayanilarak cikartilan ASKI
Havza Koruma Yonetmeligi cergevesinde yapilmaktadir. Bu g¢erceve de barajlarin
maksimum su kotu seviyesinden sonra, kus ugumu mesafelerle mutlak, kisa, orta ve

uzun mesafeli koruma alanlar1 belirlenir (Sekil 3.31).

Mutlak Koruma Alani (0 - 300 m)

Kisa Mesafeli Koruma Alani ( 300m -1000 m)
Orta Mesafeli Koruma Alani (1000 — 2000 m)
Uzun Mesafeli Koruma Alani (2000 - 5000 m)
Uzun Mesafeli Koruma Alani (5000 m - Havza Siniri)

Sekil 3.31: Baraj ve koruma alanlart.

Yer alt1 suyu hazneleri, baraj, akarsu veya g6l gibi bir su kaynagini besleyen yiizey
iistli ve yer alti sularinin toplandigi bolgenin tamami “Su Havzasi” olarak tarif
edilmektedir. Su kaynaklarindan etkili bir sekilde fayda saglanabilmesi amaciyla bu
kaynaklarin drenaj, nehir ulagimi, sulama, kullanma ve igme suyu saglanmasi, akarsu
havzasi 1slahi, tagkin kontrolii, hidroelektrik enerji liretimi vb. maksatlarla yapilan
caligmalarin timiinii kapsayan su kullanim plam1 ise “Havza Plani” olarak
tanimlanmaktadir. Su kaynaklar1 potansiyelinin her tiirlii kullanim maksadiyla
korunmasi, en iyi bir sekilde kullaniminin saglanmasi, kirlenmesinin éniine gegcmek
ve kirlenmis olan su kaynaklarinin su Kkalitesinin iyilestirilmesi amaglanarak

yuratulen c¢aligmalarinin tamamini igeren su kalite koruma planina ise “Havza
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Koruma Plan1” denilmektedir. Bu kapsamda Havza Koruma Alani; igme ve kullanma
suyu temin eden su kaynaklarmin Mutlak, Kisa, Orta ve Uzun mesafe koruma
siirlar1 kapsaminda olan alanlar1 belirtir.

0-300 metre araligindaki Mutlak Koruma Alani Siniri, ASKI Havza Koruma
Yonetmeligi’nin “Koruma Alanlarinda Uygulanacak Yasaklar, Alinacak Koruma

Onlemler” baslikli 4. maddesi amir hiikiimlerine tabidir (Sekil 3.32).

Sekil 3.32: Mutlak koruma alan.

Bu alanda; kullanim amaci ne olursa olsun yeni yap1 yapimi kesinlikle yasaktir.
Sadece mevcut yapi denilen, su kaynaginin kullanma ve i¢cme suyu dahiline
katilmadan once veya 1988 yilinin evvelinde bulunan, dondurulmus yapilardan, imar
mevzuatina elverisliligi kabul edilen; tapusu olan yapilarda, kullanim amacini
degistirmemek ve dis cephede herhangi bir mimari farklilik yapmamak, zemine
oturum alaninda bir farkliik yapmamak, luzumlu altyap: (kanalizasyon veya
sizdirmaz fosseptik) sistemini yenilemek sartiyla tadile misaade edilmektedir. Zati
ihtiyac haricinde ticari amagh her tiirlii hayvancilik faaliyeti kesinlikle yasaktir. Her
tirld madencilik faaliyetleri kesinlikle yasaktir. Organik tarim yapilmasi kosulu ile
tarim faaliyetlerine miisaade edilir. Erozyonu Onleyici yontemlerin uygulamasi esas

alinir.
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300-1000 metre araligindaki Kisa Mesafeli Koruma Alan1 Simiri, ASKI Havza
Koruma Yonetmeliginin “Koruma Alanlarinda Uygulanacak Yasaklar, Alinacak
Koruma Onlemler” baslikl1 5. maddesi amir hilkiimlerine tabidir. Kullanma ve icme
suyu rezervuarinin mutlak koruma alaninin bittigi sinirindan itibaren kus ugusu 700
metre genigligindeki serittir. Bahsedilen alan siirinin, su toplama havzasi siirini

asmasi halinde, kisa mesafeli koruma alani havza sinirinda son bulur (Sekil 3.33).
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Sekil 3.33: Kisa mesafeli koruma alani.
Bu alanda; Kullanim amaci ne olursa olsun yeni yap1 yapimi kesinlikle yasaktir. Su
kaynaginin kullanma ve igme suyu dahiline katilmadan o6nce veya 1988 yilinin
evvelinde bulunan, imar mevzuatina elverisliligi kabul edilen; tapusu olan yapilarda,
kullanim amacint degistirmemek ve dis cephede herhangi bir mimari farklilik
yapmamak, zemine oturum alaninda bir farklilik yapmamak, lizumlu altyapi
(kanalizasyon veya sizdirmaz fosseptik) sistemini yenilemek sartiyla tadile ya da
ayni temel {izerine yikilarak yapilmasina musaade edilmektedir. Zati ihtiya¢ diginda
ticari amagli her tiirlii hayvancilik faaliyeti kesinlikle yasaktir. Her turli madencilik
faaliyetleri kesinlikle yasaktir. Organik tarim yapilmasi kosulu ile tarim faaliyetlerine
miusaade edilir. Erozyonu Onleyici yontemlerin uygulamasi esas alinir.

1000-2000 metre araligindaki Orta Mesafeli Koruma Alam Siniri, ASKI Havza
Koruma Ydnetmeligi’nin “Koruma Alanlarinda Uygulanacak Yasaklar, Alinacak
Koruma Onlemler” baslikli 6. maddesi amir hiikimlerine tabidir. Kullanma ve igme
suyu rezervuarlarinin kisa mesafeli koruma alaninin bittigi sinirdan itibaren kus

ucusu 1 kilometre genisligindeki serittir (Sekil 3.34).
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Sekil 3.34: Orta mesafeli koruma alani

Bu alanda; yerlesik halkindan olan, kOy niifusuna kayitli olan, adrese dayali niifus
sistemine gore koyde ikamet ettigini belgeleyen ihtiya¢ sahiplerine, ingaat taban alan
katsayis1 0.40, toplam insaat alan1 200 metre kare, ylikseklik h: 6,5 metre den fazla
olmamak kosulu ile yapilagsmaya, 02.11.1985 tarih ve 18916 sayili Resmi Gazetede
yaymlanan Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi hiikiimlerine uygun olarak, Genel
Midiirliiglin onay1 sartiyla izin verilir. Zati ihtiya¢ disinda ticari amaclh her tiirli
hayvancilik faaliyeti kesinlikle yasaktir. Her turli madencilik faaliyetleri kesinlikle
yasaktir. Organik tarim yapilmasi kosulu ile tarim faaliyetlerine miisaade edilir.
Erozyonu onleyici yontemlerin uygulamasi esas alinir.

2000-5000 metre araligindaki I. Kistm Uzun Mesafeli Koruma Alam Siniri, ASKi
Havza Koruma Yonetmeliginin “Koruma Alanlarinda Uygulanacak Yasaklar,
Almacak Koruma Onlemler” baslikli 7. maddesinin 2. fikrast amir hiikiimlerine
tabidir. Orta mesafeli koruma alanin bittigi sinirindan itibaren kus ugusu 3 km

genisligindeki serit I. Kisim uzun mesafeli koruma alanidir (URL 2) (Sekil 3.35).
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Sekil 3.35: Uzun mesafeli koruma alani 1. kisim.
Bu alanda; yeni yerlesim yeri kurulmasina ve toplu konut alanlarina misaade
edilmez. Fakat koy yerlesim alaninin genisletilmesi talebi olmasi durumunda, bu
talep ilgili kurum tarafindan degerlendirilerek, 442 sayili KOy Kanunu’na Ek 3367
sayil1 yonetmelik cergevesinde Genel Miidiirliiglin uygun goriisii alindiktan sonra
muisaade edilebilir. Turizm, iskdn, mevcut binalarin tadilatina, ayn1 temel iizerine
yikilarak yeniden yapilmasina, kdy yerlesik alani sinirlar1 dahilinde yapilasmalara
musaade edilebilir. Zati ihtiyag disinda ticari amagl her tiirli hayvancilik faaliyeti
kesinlikle yasaktir. Her tirli madencilik faaliyetleri kesinlikle yasaktir. Bu alan
icerisindeki tarimsal faaliyetlere; zehirli ve kalici zirai miicadele ilaglar1 ve suni
giibre kullanmamak sartiyla izin verilebilir.

5000 metreden havza smirina kadar olan II. Kistm Uzun Mesafeli Koruma Alani
Simir1, ASKI Havza Koruma Yonetmeliginin “Koruma Alanlarinda Uygulanacak
Yasaklar, Alinacak Koruma Onlemler” baslikli 7. maddesinin 2. Fikras1 amir
hiikiimlerine tabidir. Orta mesafeli koruma alanin bittigi sinirindan itibaren kus ugusu
3 km genisligindeki serit I. Kisim uzun mesafeli koruma alanidir (Sekil 3.36) (URL
2).
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Sekil 3.36: Uzun mesafeli koruma alan1 I. ve Il. kisim (URL 2).
I. kisitmda belirtilen alanin bittigi yerden itibaren su toplama havzasinin sinirina
kadar olan alandaki faaliyetlere, olusan atik sularin, yonetmelikteki Tablo 5'ten Tablo
21'e kadar olan desarj standartlarin1 saglayacak bi¢imde havza disina bertaraf
edilmesi ya da geri doniisiimlii olarak kullanilmasi kosulu ile Cevre ve Orman
Bakanliginin uygun goriisii alinarak miisaade edilebilir. Bu alanda ¢6p depolama ve
bertaraf alanlarinin kurulmasi Bakanligin uygun goriisii alinarak yapilabilir. Ancak,
04.09.1988 tarihinden veya kaynagin kullanma ve igme suyu kaynagi kapsamina
alindig1 tarihten evvel mevcut olan, uzun mesafeli koruma alanindaki yerlesimlerden
kaynaklanan atik sularinin ileri aritma teknolojileri kullanarak Sinif III su kalitesine
getirilmesi sartiyla havza icine desarjina izin verilebilir. igme ve kullanma suyu
temin edilen su kaynaklarmin su toplama alanlarinin ¢ok biiylik olmas1 veya akis
yukarisinda baska bir baraj bulunmasi gibi nedenlerden o6tirii uzun mesafeli koruma
alan sinir1 Bakanlik¢a sinirlanabilir.

Pilot bolge de yapilan analiz sonucunda; dijital ortamda ortak koordinat sisteminde
tanimlanan kadastral veriler ile CAD yazilimi kullanilmis, bolgedeki Cubuk II ve
Kavsakkaya Barajlarinin Mutlak, Kisa, Orta ve Uzun Mesafeli Koruma Alanlari
gosterilmistir. Koruma alanlar1 Yaylak, Kislacik, Kurucay, Durhasan, Ozliice (Meki),
Saraycik, Mahmutoglan, Sarikoz, Citkdy, Sele, Yukar1 Cavundur, Tahtayazi, Yazlica
(Manastir), Karaman, Karaaga¢ ve Ovacik Mahalleri olmak {izere toplam 16 mahalle
(Sekil 3.37) smirimi ig¢ine almaktadir. S6z konusu 1284 ha yiizol¢iimli Mutlak
Koruma Alaninda yaklagik 1420 parsel, 1769 ha yiizolgtimli Kisa Mesafeli Koruma
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Alaninda yaklagik 1089 parsel, 1991 ha yiizolgitimlii Orta Mesafeli Koruma Alaninda
yaklagik 1876 parsel, 9100 ha yiizél¢limlii Uzun Mesafeli Koruma Alaninda yaklasik
6785 adet parselin kisitlilik durumu devam etmektedir. S6z konusu parseller biiyiik
bir yiizdelik oraninda 6zel miilkiyete ait olmakla birlikte koruma alanlar1 igerisinde
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tescil harici alanlar da yer almaktadir.
Koruma alani igerisindeki mahalle merkezleri haricindeki parseller genellikle
tarimsal nitelikli kullanilmaktadir (Sekil 3.38).

CAIOKGCULAR

O KISLACIK
YRYLAK O

OKGULAR

KURUGAY

CITKEY

MAHMUTOGLAN

HAVZA SINIRI

SARIKOZ
SARAYCIK

ozoce KAVSAKKAYA
BARAJI OVACIK

KIZILOZ .

KAVAKLI KAEMSAG CUBUK I O
O BARAJI

Sekil 3.37: Baraj koruma mesafeleri.
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Sekil 3.38: Koruma alani igerisinde kalan parseller.
Barajlarda su yiizeyinin genis olmasi sebebiyle buharlasma oran1 daha fazla
olmaktadir. Bu da ¢evredeki tarim amaclh kullanilan arazilerde tuzlanma miktarinin
¢ogalmasina, c¢oraklagsmanin ve sudan kaynaklanan hastaliklarin artmasina sebep
olmaktadir. Ayrica baraj golii sahasinda kalan bircok agag¢ ve bitkilerin kaldirilmasi

ile de mevcut dogal sistemin dengesi bir siireligine degismektedir (Sekil 3.39).

Sekil 3.39: Asir1 tuzlanmadan dolay: tarim dis1 kalan araziler.
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4. SONUC VE ONERILER

Miilkiyet hakki kadastro ¢aligmalari ile tespit ve tescil edilmekte olup bu sayede
devlet guvencesi altina alinmaktadir. Kamu kurum ve kuruluslarinin yapmis oldugu
uygulamalar ve aldiklar1 kararlar ile, miilkiyet hakkina kamu yarari geregince
sinirlandirmalar getirilmektedir. Farkli kurum ve kuruluslar tarafindan getirilen
simnirlandirmalar  bazen imar plam ile olurken, bazen de mania hatt1 ile
ger¢eklesmektedir. Nitekim bazen mania hatti kapsaminda yer alan tasinmazlarda
kanatli hayvanlarin {iretilmesine getirilen sinirlandirma seklinde karsimiza
cikmaktadir. Taginmazlara getirilen sinirlandirmanin kapsami, hem maliki i¢in hem
de tasinmaza yatirim yapmak isteyen diger kisi ya da tiizel kisilikler i¢in énemlidir.
Tasinmazlara getirilen farkli smnirlandirmanin bilinmesi ve miilkiyet hakkina olan
olumlu ya da olumsuz etkisinin konumlandirilmas: ginimuizde “Arazi Nesnesi”
olarak ifade edilmektedir. Taginmazlara getirilen sinirlandirmanin bilinmesi 6zellikle
yatirimcilar agisindan biiyilk 6nem tasimaktadir. Nitekim tasinmazlara getirilen
siirlandirmalar nedeniyle zamansal ve ekonomik kayiplar yasanmaktadir.

Arazi nesnesi baglaminda temel veri olan miilkiyet hakkinin 6ncelikli olarak tespit ve
tescilinin yapilmasi gerekir. Bunun igin tez ¢alismasinda segilen calisma alaninin
miilkiyet analizinin yapilmasina ihtiya¢ duyulmustur. Ankara iline bagli Cubuk ilcesi
merkezinde ilk kadastro ¢alismalar1 1950°1i yillarda prizmatik ve takeometrik yontem
ile baglatilmistir. Kirsal alanda ise biiyiik Olgiide grafik yontem tercih edilmistir.
Grafik paftalardan olusan miilkiyet yapisinda arazi ile pafta arasinda yasanan
aplikasyon hatalar1 yliziinden mevcut alanlarin 6nemli bir kisminda yenileme
caligmast yapilmistir. Giliniimiize kadar ilgeyi kapsayan kadastrosunun yaklasik
%40’1inda yenileme ¢alismasi tamamlanmistir. Yenileme calismasi heniiz yapilmamis
alanlarda grafik paftalarda aplikasyon islemlerinde 3 metre ile 15 metre arasinda
hatalarin mevcut oldugu goriilmiistiir. Merkezi konumda yer alan bir ilgede biiyilik

Olclide kadastral verilerin aplikasyon kabiliyetinin olmamasi arazi nesnesi ig¢in
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gerekli olan temel verilerin iiretilmemis olmasi bakimindan ©nemli bir sorun
olusturmaktadir.

Imar planlari ile plan kapsami igerisinde kalan parsellerin; planda kullanim amaglari,
yap1 yaklagsma mesafeleri, ingaat alanlari, sosyal ¢evreye konumlar1 gibi kosullar
belirlenmektedir. Alt ve iist dlgekli planlarin, arazi kullanim kararlari arasinda kismi
bolgelerde tutarsizliklarin bulunmasi, plan ve parselasyon uyumsuzlugunun olmasi
gibi durumlara zaman zaman karsilagilmaktadir. Bu nitelikteki plan uyumsuzluklari
yiiziinden ¢ok sayida tasinmaz sahibi mahkemelere teknik gerekcelerle dava
acmaktadir. Plan hiyerarsisine 0rnek olarak, Muhsin Yazicioglu Mahallesi sinirlar
icerisinde kalan 16700m? yiizdl¢iimlii tasinmaz, 1/25000 dlcekli 2023 Baskent
Ankara Nazim Imar Planinda “Kentsel Servis Alan1 ve Mutlak Tarim Alan1” olarak
planda yer alirken, ayn1 alan 1/5000 &l¢ekli Nazim Imar Planinda ise “Meskun Konut
Alan1” olarak planlanmigtir. S6zii edilen alan ruhsata konu olan 1/1000 o&lgekli
Uygulama imar Planinda ise kullanim amaci “Resmi Kurum Alan1” olarak yer
almaktadir. Benzer nitelikte olan plan uyumsuzluklari farkli mahallelerde
yasanmaktadir.

Diger taraftan 1/25000 6lcekli Baskent Ankara Nazim Imar Plani, 1/5000 &lgekli
Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planlarini da kapsayan alanlarda
miilkiyet iliskisi ve plan iliskisi de incelenmistir. Imar faaliyetine konu oldugu 1950
yilindan gliniimiize kadar gegen siire igerisinde il¢ede yaklasik 2444 hektar alan imar
faaliyetlerine konu olmustur. Plan kapsaminda kalan taginmazlarin biiyiik olglde
Imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasi ile 15 ve 16. maddelerine gore imar
uygulamasi yapilmis ve imar parselleri olusturulmustur (%90). Geri kalan alanlarda
ise herhangi bir uygulama yapilmadigi (%10) tespit edilmistir. Nitekim Imar
Kanunu’nun 18. madde uygulamasi ile yaklasik 1738 hektar alanda imar parseli
olusturularak deger artis1 karsiliginda umumi hizmet alanlar1 olusturulmustur (%70).
Talebe bagli olarak gergeklesen imar uygulamalarinda ise yaklasik 488 hektar alanda
15 ve 16. madde uygulamasi yapilarak umumi hizmet alanlar1 yola terk islemi ile
kamuya kazandirilmistir (yaklasik %20). Diger taraftan uygulama imar plani
kapsaminda kalmasina ragmen imar uygulamasi yapilmayan yaklasik 218 hektarlik
alan bulunmaktadir.

Ayrica Arazi ve Arsa Diizenlemesi yapilarak Kamu Tesis Alanlarina hisse verilmek
suretiyle Kamu Ortaklik Payr (KOP)’dan olusturulan alanlarda da sorunlar

mevcuttur. Mevcut alanlarda ilgili kurumlar tarafindan kamulagtirma yapilmasi
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gerekir. Kamu Tesis Alanlar1 3194/18. madde isleminde Kamu Ortaklik Pay1 (KOP)
ile olusturulmus olmasina ragmen kamulastirma islemi yapilmamustir. imar planinda
kullanim amac1 Lise Tesis Alani olan, Yiiksekokul Alani, Saglik Ocagi ve Pazar Yeri
gibi kamu tesis alanlar1 i¢in (3194 sayili Imar Kanunu 18.madde uygulamas1 2003
yilindan dnce yapilmistir) ise 1990’11 yillarda uygulama yapilarak kamu ortaklik pay1
kesintisi ile olusturulmus ancak aradan 25 yil gibi bir zaman ge¢mis olmasina
ragmen ilgili kurumlarca halen kamulastirilmasi yapilmadigi goriilmiistiir. Bazi
alanlarda ise, imar planinda “Mesire Alam” ve “Belediye Hizmet Alani” isabet eden
kadastro parselleri i¢in hi¢bir imar uygulamasi yapilmamistir. Bu alanlara isabet eden
imar plan1 yaklagik 12 yil Once yapilmis olmasina ragmen, miilkiyet sorunu
¢Oziilmemistir. Mevcut sorunlarin yasandigi alanlara isabet eden 420 554 m?
yuzolcimli toplam 46 adet kadastro parseli bulunmaktadir. Arazi nesnesi
baglaminda s6z konusu kadastro parsellerin bu kadar uzun siire kisitlanmas1 dnemli
bir sorun teskil ettigi goriilmiistiir.

Tasinmazlar iizerinde hak ve kisitlamalarin olabilecegi alanlarin bir kismi da koruma
alanlarinda yer almaktadir. Sit alam ile, 6zel milkiyet Gzerinde yer alan kultir ve
tarihi alanlara koruma karar1 uygulanabilmektedir. Bu koruma amacina uygun olarak
miilkiyete bazi sinirlamalar getirilmektedir. Koruma derecesine uygun olarak
getirilen smirlama ile tasinmaz maliklerinin tasarruf yetkisi kisitlanmaktadir. Pilot
bolge yer alan miilkiyete getirilen sinirlandirmalarda 1. ve 111, derece arkeolojik sit
alanlar1 bulundugu tespit edilmistir. Buna gore; Siinlii Mahallesi sinirlar1 igerisinde,
2009 yilinda alinan karar ile 3. derece arkeolojik sit alani kapsaminda yerlesim
merkezi cevresinde toplam 227 896m? vyiizdlciimiinde 64 adet parselin kisitlilik
halinin oldugu goriilmiistiir. Nitekim 6zel miilkiyete konu olan bu taginmazlar tescile
esas sit alanlarinda kalmasina ragmen basta kamulastirma olmak {izere, trampa, imar
haklar1 transferi gibi hicbir islem yapilmamistir. Taspmmar Mahallesi sinirlar
icerisinde ise 1988 yilinda alman karar ile toplam 1 097 688m?® yiizélcimiindeki
alan1 kapsayan 1. ve 3. derece arkeolojik sit alanlar1 oldugu, bu alanlar kapsaminda
29 adet parselin 1. derece arkeolojik sit alaninda, 37 adet parselin ise 3. derece
arkeolojik sit alaninda kaldig1 tespit edilmis, s6z konusu parsellerin kisitlilik halinin
devam ettigi goriilmiistiir. Ayrica Yenice Mahallesi sinirlart igerisinde ise Esenboga
Havaliman1 giliney smirinda, 2008 yilinda alinan karar ile toplam 62 970m?

ylizolgiimii kapsayan, 3. derece arkeolojik sit alan1 kapsaminda 8 adet parselin yer
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aldigt tespit edilmistir. Tasimmazlarin hukuki statiisinii tamamen degistigi ve
miilkiyet hakki tizerinde ciddi kisitlamalar getirilmis oldugu goriilmiistiir.
Tasinmazlar iizerinde hak ve kisitlamalarin olabilecegi alanlarin biri de Mania
Planlaridir. Ugus, can ve mal giivenliginin saglanmasi, esya ve yolcu trafiginin
giivenli, diizenli ve hizli bir sekilde siirdiiriilmesi, havacilikla alakali her g¢esit
standardin temini konusunda islemlerin yapilmas: gerektigi dikkate alindiginda
mania planinda belirtilen hiikiimler son derece 6nem arz ettigi belirtilmistir. Pilot
bolge kapsaminda Esenboga Havalimani Mania Planmi igerisinde kalan, Yildirim
Beyazit Universitesi ve gevresini kapsayan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani ile
Yenice Mahallesi 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani incelenmis, yerleske alani ve
cevresindeki imar plani yapimi asamasinda belirtilen sinirlamalar dikkate alinarak
imar plam1 ve plan notlarmin olusturuldugu goézlenmistir. Bu kapsamda
havaalanlarinin ve ilgili tesis ve teghizatin ¢evresinde, hava trafigi, ugus giivenligi ve
haberlesmeyi engelleyecek, seyriiseferi ve meydan giivenligini tehlikeye diisiirecek
nitelikte ve yiikseklikte bina, yapi, insaat yapilmasi, aga¢ ve direk dikilmesi, tesis
kurulmasinda yasak ve yiikseklik sinirlamalar1 getirildigi gézlenmistir. Bu ¢er¢evede
planlama alaninda maksimum 1013m kotu belirlendigi, imar planlarinda kalan bazi
alanlarda maksimum 15 kata kadar yapilagsmaya izin verildigi, ozellikle yerleske
igerisinde yer alacak yapilarin maksimum 5 kata kadar izin verildigi tespit edilmistir.
Ayrica Esenboga Havalimani ve cevresine, sebebiyet verdigi koku kirliliginden
dolayi, belirlenen bazi alanlarda kalan tasinmazlarda mandira, ahir, agil vb. tesislerin
kullanimlarina izin verilmemesi kararlastirilmig, bu bolge icerisinde kalan o6zel
miilkiyetlere hayvancilik kisitlamasi getirilmis, hayvancilikla ugrasan bolge halki ve
miilkiyetleri s6z konusu durumdan olumsuz yonde etkilenmistir.

Bunlarla birlikte bolge de kuslar1 cezbedici un fabrikalari, yem fabrikalari, biskiivi
fabrikalar1 vb. yapilasmalarin yapilmasina da kisitlamalar getirilmistir. Pilot bolge de
getirilen kisitlamalardan etkilenen bir ¢ok parselin yani sira, Giildarpt Mahallesi
sinirlart igerisinde bulunan cami minaresinin mania plam ile belirlenen maksimum
kotu 7.41 metre gectiginin anlasildigi; s6z konusu yiiksekligin mania hatt1 limitlerine
indirilmesi i¢in girisimlerin yapildigr gozlenmistir. Yapilan degerlendirmelerde
Mania Plani icerisine 14 mabhalle smirlar1 isabet etmekte oldugu, bu smirlar
igerisinde imar plani kapsaminda olan ve olmayan toplam 48183 adet parsel kaldigi,

bu parsellerin mania hattindan dolayr kullaniminda, kat yiikseklikleri ve sagak
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seviyesinde, cati kaplamalarina kullanilacak malzemeye kadar bir c¢ok alanda
parsellerin mania hattindaki konumuna gore kisitlama getirildigi gézlenmistir.
Tasinmazlar tizerinde hak ve kisitlamalarin olabilecegi alanlarin bir digeri de bélgede
yer alan barajlarin 6zel miilkiyete getirmis oldugu sinirlamalardir. Bolge de ilki
1961-1964 yillar1 arasinda kurulmus iki adet baraj bulunmaktadir. S0z konusu
barajlarin ilgilendiren, kullanma ve igme suyu saglanan su kaynaklari, ASKi Havza
Koruma Yonetmeligi c¢ercevesinde korunmaktadir. Bu c¢erceve de barajlarin
maksimum su kotu seviyesinden sonra, kus ugumu mesafelerle mutlak, kisa, orta ve
uzun mesafeli koruma alanlart belirlendigi belirtilmistir.

0-300 metre araligindaki Mutlak Koruma Alaninda ve 300-1000 metre araligindaki
Kisa Mesafeli Koruma Alanlarinda, yeni yapi1 yapimi, ticari amag¢h her tiirli
hayvancilik faaliyeti ve her tiirlii madencilik faaliyetleri yasaklanmistir.

1000 - 2000 metre araligindaki Orta Mesafeli Koruma Alanlarinda ise; ticari amagl
her tiirlii hayvancilik faaliyeti, madencilik faaliyetleri yasaklanmistir.

2000-5000 metre araligindaki Uzun Mesafeli Koruma Alani 1. Kisim Alanlarda; yeni
yerlesim yeri kurulmasina ve toplu konut alanlarina misaade edilmemekte, ticari
amacli her tiirlii hayvancilik faaliyeti ve madencilik faaliyetleri yasaklanmigtir.

Pilot bolge de yapilan analiz sonucunda; toplam 16 mahalle ve taginmazlari bu
belirtilen koruma alanlar1 siirlari igerisinde kalmaktadir. Bu tasinmazlar biiylik bir
yiizdelik oraninda 6zel miilkiyete ait olmakla birlikte koruma alanlar igerisinde
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tescil harici alanlar da yer almaktadir.
Koruma alani igerisindeki mahalle merkezleri haricindeki parseller genellikle
tarimsal nitelikli kullanilmaktadir. S6z konusu 1284 ha yiizol¢timlii Mutlak Koruma
Alaninda yaklagik 1420 parsel, 1769 ha ylizél¢iimlii Kisa Mesafeli Koruma Alaninda
yaklasik 1089 parsel, 1991 ha yiizdlgiimlii Orta Mesafeli Koruma Alaninda yaklasik
1876 parsel, 9100 ha yiizol¢timlii Uzun Mesafeli Koruma Alaninda yaklasik 6785
adet parselin yukarida belirtilen kisitlilik durumlar: devam etmektedir.

Ayrica bunlarla beraber barajlarda su yiizeyinin genis olmasi sebebiyle buharlasma
oran1 daha fazla olmaktadir. Bu da g¢evredeki tarim amagli kullanilan arazilerde
tuzlanma miktarinin ¢ogalmasina, ¢oraklagsmanin ve sudan kaynaklanan hastaliklarin
artmasina sebep olmaktadir. Ayrica baraj golii sahasinda kalan bir¢ok aga¢ ve
bitkilerin kaldirilmas1 ile de mevcut dogal sistemin dengesi bir siireligine

degismektedir.
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Diger taraftan miilkiyet verileri yaninda pek ¢ok miilkiyet ile iligkili ya da sinirlayici
verilerin de bu kapsamda ortak bir veri tabaninda toplanmasi gerekliligi dikkate
alinmalidir. Clinkii bu zamana kadar Uretilen pek ¢ok grafik ve 0znitelik verilerini
farkli veri yapisi ve formatta iiretilmis olduklari i¢in bu verilerin ortak bir formatta
bir araya getirilmemesi, verilerin giincel tutulamamasindan kaynaklanan
problemlerle karsilagilmisgtir.

Pilot bolge kapsaminda yapilan calismalarda; Kadastral veriler Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigi (TKGM) Ankara Kadastro Midiirliigii’nden sayisal “ncz”
formatinda, diger mahallelerdeki raster veriler taranarak sayisallastirma sonucu elde
edilmistir.

Imar planlari, basta 1/5000 6lgekli Nazim imar Plan1 ve 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plam yine sayisal ncz formatinda Cubuk Belediyesi’nden alinmustir. Ayrica
yine farkli kurumlar tarafindan iiretilen grafik veriler oldugu gibi 6znitelik verileri de
kullantlmistir.

Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi’na bagli Sivil Havacilik Genel
Miidiirliigii’nden Ankara Esenboga Havaliman1 Mania Plani, dwg formatinda sayisal
olarak,

Ankara Il Gida, Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii'nden elde edilen Arazi Kullanim
Kabiliyeti Sinif Haritalar1, pafta diizeyinde raster veri olarak, Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi’na bagli Ankara II nolu Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Kurulu tarafindan
Cubuk ilgesi sinirlarinda yer alan tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarini igeren parseller,
ada parsel isim kolonlu liste diizeyinde temin edilmistir.

DSI 5. Bolge Miidiirliigii'nden Akifer Sahalarmin bulundugu alanlarin paftalar
taranmig olarak teslim alinmistir. Bu veriler, 1/25000 6l¢ekli Standart Topografik
Haritalarda bulunan ortak noktalara koordinat verilmek suretiyle (lke koordinat
sistemine doniisiim yapilmaistir.

Pilot bolge de yapilan analiz ¢alismalarmin yiiriitiilebilmesi icin farkli kurumlar
tarafindan {iretilen farkli 6l¢eklerdeki ve farkli koordinat sistemindeki bu veriler bir
araya getirilmistir. Haritalar, genellikle ED50 datumuna dayandirilmis ve UTM
sisteminde {iretilmistir. Verinin farkli referans sisteminde olmasi durumunda ortak
bir koordinat sistemine dontigiimleri ile CBS ortaminda farkli kaynaklardan gelen
verinin cografi agidan birlikte ¢alisabilmesi i¢in Jeodezik Kontrol Noktalari; Datum,
Elipsoid ve Projeksiyon tanimlamasiyla belirli Referans Sistemi’nde ve doniisiim

parametreleri ¢aligmalar1 yapilmistir. Bu kapsamda kadastral verilerin dijital ortamda
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ortak koordinat sisteminde tanimlanmasi yapilmistir. Mevcut kadastral verinin
GRS80 elipsoidi ve LCC referans sistemine doniistiiriilmesi, ED50 datum
parametreleri ve ITRF’e dayali TUTGA parametreleri ile NetCAD yaziliminda ayr1
ayr1 gerceklestirilmistir. 1/25000 6lgekli Mania Planlari, ED50 datum parametreleri
ve TUTGA parametreleri ile afin doniisiimii gerceklestirilmistir.

Yapilan bu caligmalarda ayni bdlgeye ait verilerin toplanilmasi i¢in farkl
kurumlardan farkli verilerin elde edilmesi, verilerin bir araya getirilerek
degerlendirilmesi isleminin kolay olmadigi agiktir. Bu islemler i¢in harcanan maddi
ve zamansal kuilfet, arazi ile ilgili analiz karmasas1 ortaya ¢ikarmakta ve elde edilen
bilgilerin bir araya getirilerek ¢oziimlenmeleri kolay olmamaktadir.

Arazi ile ilgilenen kurum veya gercgek kisiler yapacaklar1 bir istekle, tasinmazin tiim
verilerini kolaylikla elde edebilmelidirler. Béylece para ve zaman israfi 6nlenmeli,
uretim asamasindaki maliyeti ve hizmetlerin daha ucuza yapilmasina sebep olacak ve
netice de tuketiciler daha az bir bedelle hizmet alabileceklerdir.

Bu gibi hizmetleri tiiketiciye saglamak maksadiyla, verileri elinde bulundurarak tek
elden sdrdirtlebilmesi icin bir kurum goérevlendirilmelidir. Bu kurum, arazi
verilerini dagitabilecek, ayrica veri depolama, yeniden bu verilerin elde edilmesi ve
sistemin siirekliligi i¢in hizli ve verimli islemlere sahip olacaktir. Cografi verilerin
etkin yonetimi ve koordinasyonu, verilerin tekrarli kullanimini azaltarak, vatandasa,
kamu ve 6zel sektore kayda deger katkilar saglayacaktir.

Tez caligmas1 kapsaminda miilkiyete smirlama getiren pek cok veri Uzerinde
degerlendirme yapilmistir. Bu veriler igerisinde grafik verilerin biiylik 6l¢iide farkli
koordinat sisteminde ve hard-copy ortaminda iretilmis oldugu goriilmistiir.
Oznitelik verilerinin ise genellikle rapor yapisinda oldugu belirlenmistir. Yapilan
calismada Oncelikli olarak miilkiyet ve imar planlar iliskisi irdelenmistir. Milkiyet
ve imar plani verileri ortak bir koordinat sisteminde sayisal formatta verilerin
tiretildigi igin fazla bir zorlukla karsilasilmamistir. Diger taraftan mania hatti, su
koruma havzasi planlar1 farkli koordinat sistemlerinde ve raster veri yapisinda
bulundugu icin miilkiyete getirmis oldugu smirlandirma ayrica bir islemi
gerektirmigtir. Calisma alaninda ¢ok sayida sit alani olmasina ragmen imar
planlarinda yer almadigi goriilmiistir. Bu yoniiyle koruma kullanma dengesi
bakimindan bazi sorunlar olusturmaktadir. Miilkiyetle iliskilendirilmesi gerekli
sadece dort farkli siirlandirilma getirilmesine ragmen O©nemli sorunlarla

karsilasilmistir. Cok daha fazla sinirlandirilmanin getirildigi alanlarda bu sorun daha
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da biiyiik olacaktir. Cilinkii s6z konusu alanda farkli kurumlar tarafindan tretilmis
veriler bulunacaktir. Bu bakimdan arazi nesnesi formatinda verilerin iiretilmesi ve
miilkiyetle iliskilendirilmesi temel sorunlar igin 6nemli bir ¢6ziim olacaktir. Ulke
olarak araziyle ilgili farkli kurumlar tarafindan tretilen verilerin ortak standartlarda
uretilmesi ve giincellemelerinin yapilarak miilkiyetle iliskilendirilmesi gelecekte

olusturulacak olan kadastro yapisinin Snemli bir sorununu gidermis olacaktir.
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