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1-AMAÇ ve KAPSAM 

Plan çalışmasının temel amacı; Pınarhisar yerleşim merkezinin Güneydoğu bölümünde, 

06.09.2017 tarih ve 27 sayılı Belediye Meclis Kararı ile onaylı Pınarhisar 1/1000 ölçekli 

Revizyon Uygulama İmar Planı sınırları içerisinde 125 no’lu adanın imar hatlarının yeniden 

düzenlenmesi, 125 ada 10-11 parseller ve söz konusu parsellerin orta kısmında bulunan 7 

metrelik imar yolunun mahkeme kararı doğrultusunda kaldırılması, 125 ada 19 no’lu parsele 

ulaşım amacı ile dönüş kurbunun oluşturulması, plan değişikliği sınırlarında çocuk bahçesi ve 

oyun alanı düzenlenmesi ve yürürlükteki 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Özel 

Hükümlerin 14.2. Ticaret-Konut Alanları başlığı altında belirtilen 25 metre derinlik şartı 

doğrultusunda yapı adası içerisinde fonksiyon ayrım çizgisinin düzenlenmesi amacı ile İmar 

Planı Değişikliğinin hazırlanmasıdır.  

Söz konusu alan sınırlarında hazırlanan İmar Planları 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı 

Değişikliğinden oluşmaktadır. 

2-GENEL TANIM 

2.1. Planlama Alanının Tanımı 

Planlama alanı; Kırklareli İli, Pınarhisar İlçesi, Orta Mahallesi, Vize Caddesi mevkii sınırları 

içerisinde yerleşmenin Güneydoğu bölümünde 125 ada 10-11 parseller, 7 metrelik imar yolu 

ve çevresini kapsamaktadır. Plan değişikliğine konu alanın toplam büyüklüğü yaklaşık 0.77 ha 

(7.700,16 m²)’dır. 

Plan Değişikliğine konu alan, Pınarhisar yerleşim merkezinin Güneydoğu bölümünde 125 ada 

10-11 parseller, 7 metrelik imar yolu ve çevresini kapsamaktadır. Plan değişikliği sınırı Eski 

İstanbul-Kırklareli Yolu, Havuzlar Sokak, Aralık Daracığı Sokak ve Piknik Caddesi ile tanımlı 

alandır. 
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Şekil 1 : Planlama Alanına Ait Uydu Görüntüsü 

 

2.2. Ülke-Bölge İçindeki Yeri ve İdari Bölünüş 

Kırklareli İli yönetsel anlamda Babaeski, Demirköy, Kofçaz, Lüleburgaz, Merkez, Pehlivanköy, 

Pınarhisar ve Vize  olmak üzere toplam 8 ilçe, 21 belediye ve 179 köyden müteşekkildir. 

Ayrıca Kırklareli İli, İstatistiki Bölge Birimleri Sınıflandırması’ na göre, Edirne  ve Tekirdağ İlleri 

ile birlikte Düzey-2 bölgelerinden TR21 alt bölgesini oluşturmaktadır.  

Planlama alanı Pınarhisar İlçe Merkezinde yer almakta olup, imar yönünden Pınarhisar 

Belediyesi sorumluluğundadır. 
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3-PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN BİLGİLER 

3.1.Mevcut ve Üst Ölçekli Plan Kararları 

3.1.1. 1/100.000 ve 1/25.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planları 

Planlama alanını da kapsayan Trakya Alt Bölgesi Ergene Havzası 1/100.000 Ölçekli Revizyon 

Çevre Düzeni Planı 24.08.2009 tarihinde mülga Çevre ve Orman Bakanlığı’nca onanmıştır. 

Planlama alanı Pınarhisar İlçesi sınırlarında yer almakta olup 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni 

Planı’nda Kentsel Yerleşme Alanı (Kentsel Yerleşik+Gelişme Alanı) içerisinde kalmaktadır. 

Planlama alanını da kapsayan 1/25000 ölçekli Kırklareli İl Çevre Düzeni Planı 2011 yılında 

onaylanmıştır. Planlama alanının bulunduğu bölge; Meskun Alanlar olarak tanımlı alan 

içerisinde kalmaktadır. 

Planlama alanında alt ölçekli plan olarak ise 1/5000 ölçekli Pınarhisar (Kırklareli) Revizyon 

Nazım İmar Planı ve 1/1000 ölçekli Pınarhisar (Kırklareli) Revizyon Uygulama İmar Planı 

bulunmaktadır.  

3.1.2. 1/5000 Ölçekli Revizyon Nazım İmar Planı 

Yürürlükteki 1/5000 ölçekli Pınarhisar (Kırklareli) Revizyon Nazım İmar Planı 06.09.2017 tarih 

ve 27 sayılı Belediye Meclis Kararı ile onaylanmıştır. Plan Değişikliğine konu alan yürürlükteki 

planda Ticaret-Konut Alanı ve Yüksek Yoğunluklu (Brüt Yoğunluğa Göre) Mevcut Konut Alanı 

olarak planlanmıştır. Bahse konu alan Kuzey yönünden 20 metrelik imar yolundan cephe 

almaktadır. 

Şekil 2: Yürürlükteki 1/5000 Ölçekli Revizyon Nazım İmar Planı  
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3.1.3. 1/1000 Ölçekli Revizyon Uygulama İmar Planı 

Yürürlükteki 1/1000 ölçekli Pınarhisar (Kırklareli) Revizyon Uygulama İmar Planı 06.09.2017 

tarih ve 27 sayılı Belediye Meclis Kararı ile onaylanmıştır. Plan Değişikliğine konu alan 

yürürlükteki planda Ayrık Nizam 4 Kat Yerleşik Konut Alanı, Bitişik Nizam 5 Kat Ticaret-Konut 

Alanı, Bitişik Nizam 4 Kat Ticaret-Konut Alanı ve 7 metrelik imar yolu olarak planlanmıştır. 

Alanın Doğusunda 10 metrelik, Batısında 9 metrelik, Güneyinde 7 metrelik ve Kuzeyinde ise 

20 metrelik imar yolu bulunmaktadır.  

Şekil 3: Yürürlükteki 1/1000 Ölçekli Revizyon Uygulama İmar Planı  
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3.2.Jeolojik Etüt Raporu 

Pınarhisar (Kırklareli) Belediyesi Revizyon İmar Planına esas 17.12.2021 onay tarihli Jeolojik-

Jeoteknik Etüt Raporunda; Yapılan arazi gözlemleri, jeolojik ve litolojik yapı, sondaj, sismik 

çalışmalar, laboratuvar deneyleri, jeoteknik hesaplamalar,  depremsellik özellikleri ve elde 

edilen veriler  ışığında inceleme alanlarının yerleşime uygunluk değerlendirmesi sonucu 

inceleme alanı; 

 Önlemli Alan 2.1 (ÖA-2.1): Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar, 

 Önlemli Alan 5.1 (ÖA-5.1): Önlem Alınabilecek Nitelikte Şişme, Oturma Açısından 

Sorunlu Alanlar, 

 Uygun Olmayan Alan 5 (UOA-5): Tıbbi Jeolojik Riskli Alanlar,  

olarak 3 kategoride değerlendirilmiştir. Plan değişikliğine konu alan ise yukarıda belirtilen 

Önlemli Alan 5.1 sınırları içerisinde bulunmaktadır. 

3.2.1.Önlemli Alanlar-5.1 (ÖA-5.1) 

İnceleme alanında jeolojisini Kuvaterner yaşlı Alüvyon ve Oligosen yaşlı Süloğlu 

Formasyonuna ait rezidüellerinin oluşturduğu ve genel eğim değerinin %10 ve %10’dan 

küçük olduğu alanlar ‘’Mühendislik Problemleri Açısından (Şişme, oturma vb.) Önlem 

Alınabilinecek Alanlar (Önlemli Alan-5.1)’’ olarak değerlendirilmiştir.  

Bu alanlarda gözlenen birimlere ait killerin şişme derecesi, ‘’düşük-orta-yüksek-çok yüksek’’, 

oturma değeri genel olarak kabul edilebilir değerler aralığında kalmakta olup bu alanlarda 

taşıma gücü problemi beklenmemektedir. Dolayısıyla bu alanlar yerleşime uygunluk 

haritalarında ÖA-5.1. simgesiyle gösterilmiştir.  

-Killerin şişme derecesi düşük-orta-yüksek-çok yüksek olarak bulunmuştur. Bu alanda yüzey 

ve yeraltı sularına bağlı olarak killerde meydana gelmesi muhtemel şişme-büzülme olayı 

sonucu oluşacak açıkta bırakılan temellerde göçme ve temellerde kabarma türü risklere karşı 

önlemler alınmalıdır.  

-Yapılaşmalarda çevre ve temel altı drenaj sistemi yapılarak yüzey, yer altı ve atık suların 

temel ortamıyla temas etmesi önlenmeli ve ortamdan uzaklaştırılması sağlanmalıdır. 
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-Yapı temelleri homojen (aynı) birim üzerine oturtulmalı, oturtulmaması durumunda gerekli 

önlemler belirlenmeli ve uygulanmalıdır. 

-Yapı temelleri jeolojik birimlerin mühendislik problemi olmayan kesimlerine oturtulmalı ve 

taşıttırılmamalıdır. 

-Yapı temellerinin aynı litolojik ve jeoteknik özellikteki jeolojik birim içinde kalması 

sağlanmalı; yapı-zemin etkileşimine uygun olarak tasarım geliştirilerek farklı oturma vb. 

riskleri yok edecek, yapıdaki olası oturmaları uniform olacak şejilde düzenleyecek temel 

sistemi belirlenmelidir.  

-Bitişik parsellerde kazıdan etkilenecek yapı veya tesisler bulunması halinde yapı ve tesislerin 

korunması için gerekiyorsa her türlü temel ve yol kazısı yapılmadan önce mutlaka gerekli 

önlemler alınmalıdır.  

-Yapılaşma öncesi yapılacak temel-zemin etütlerinde, yapı-temel-zemin etkileşimi gözetilerek 

temel tipi, temel derinliği ile temelin taşıttırılacağı seviyenin mühendislik parametreleri 

(şişme, oturma, taşıma gücü vb.) irdelenmelidir. Çıkacak problemlere göre gerekli önlemler 

belirlenmeli uygulandıktan sonra inşaa aşamasına geçilmelidir.  

-Mevcut ve inşaa aşamasında oluşacak şevler açıkta bırakılmamalı, tekniğine uygun istinat 

yapıları ile desteklenmelidir. 

-Kazı öncesi kendi parselin, komşu parselin ve yolun güvenliği sağlanmadan inşaa aşamasına 

geçilmemelidir. 

-Bu alanlarda yapılacak her türlü yapı için ‘’Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkında 

Yönetmelik’’ ve ‘’Türkiye Bina Deprem Yönetmelik’’ esaslarına titizlikle uyulmalıdır. 
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3.2.2. Sonuç ve Öneriler 
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3.3.Mülkiyet Durumu  

Plan Değişikliğine konu parseller içerisinde bulunan 125 ada 19 no’lu parsel Maliye Hazinesi, 

125 ada 20 no’lu parsel Pınarhisar Belediyesi ve geriye kalan tüm parseller şahıs mülkiyetinde 

olup plan değişikliğine konu alanın toplam büyüklüğü yaklaşık 0.77 ha (7.700,16 m²)’dır. 

4-PLAN GEREKÇESİ, PLANLAMA KARARLARI 

Plan çalışmasının temel amacı; Pınarhisar yerleşim merkezinin Güneydoğu bölümünde, 

06.09.2017 tarih ve 27 sayılı Belediye Meclis Kararı ile onaylı Pınarhisar 1/1000 ölçekli 

Revizyon Uygulama İmar Planı sınırları içerisinde 125 no’lu adanın imar hatlarının yeniden 

düzenlenmesi, 125 ada 10-11 parseller ve söz konusu parsellerin orta kısmında bulunan 7 

metrelik imar yolunun mahkeme kararı doğrultusunda kaldırılması, 125 ada 19 no’lu parsele 

ulaşım amacı ile dönüş kurbunun oluşturulması, plan değişikliği sınırlarında çocuk bahçesi ve 

oyun alanı düzenlenmesi ve yürürlükteki 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Özel 

Hükümlerin 14.2. Ticaret-Konut Alanları başlığı altında belirtilen 25 metre derinlik şartı 

doğrultusunda yapı adası içerisinde fonksiyon ayrım çizgisinin düzenlenmesi amacı ile İmar 

Planı Değişikliğinin hazırlanmasıdır.  

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğinde; 

125 ada 10 ve 11 no’lu parsel sınırları içerisinde yapılaşmaya uygun bütüncül bir alan 

oluşturulması adına yürürlükteki planda 10 ve 11 no’lu parsel sınırları arasında bulunan 7 

metrelik imar yolu mahkeme kararı doğrultusunda kaldırılmıştır. Söz konusu 7 metrelik imar 

yolunun mahkeme kararı ile kaldırılması ile parsel sınırları içerisinde yapılaşmaya elverişli bir 

alan oluşturulmuştur. 125 ada 10, 11 ve 12 no’lu parsel sınırlarının arasında kalan 125 ada 19 

no’lu parsele ulaşım ise  planlama alanının Güneyinde oluşturulan dönüş kurbu (cul-de-sac) 

ile sağlanacaktır. Dönüş kurbunun yürürlükteki plandaki 7 metrelik imar yoluna bağlantısı 3.5 

metre, kurbun toplam çapı ise 9 metredir. Edirne İdare Mahkemesi’nin 2022/274 karar no’lu 

yazısında ‘’Bu durumda, imar planlarının hazırlanması aşamasında halihazır arazi kullanımı, 

kadastro mülkiyet dokusu ve o bölgede tasarlanan ada parsel boyutlarına dikkat edilmesi 

gerektiği, imar planlarında mevcut kadastral parsellere cephe verme kuralının yanında yol 

oranının çok yüksek olmasının kent işletmeciliğine, alt yapı ve üst yapı maliyetleri açısından 

olumlu bir yaklaşım olmadığı, dava konusu parselin 20 metrelik taşıt yoluna cephe verdiği, 20 
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metrelik yola cephe veren adanın arkasında mevcutta 7 metrelik kadastral yol bulunduğu, 

itiraz konusu yolun doğu ve batısında yine mevcutta 9 ve 10’ar metrelik taşıt yolu bağlantıları 

bulunduğu, dava konusu parsel ve çevresinde erişilebilirlik yönünden bir sorun bulunmadığı, 

alanın erişilebilirliğinin oldukça yüksek olduğu, yolun planlanan şekilde geçirilmesinin parsel 

sahiplerinin mülklerinden faydalanma haklarını ortadan kaldırdığı, dolayısıyla dava konusu 

1/1000 ölçekli uygulama imar planının (davacı parseli yönünden) eşitlik ilkesine, İmar 

Mevzuatına, planlama esaslarına ve şehircilik ilkelerine aykırı olduğu sonucuna varılmıştır.’’ 

denmiştir. 

Planlama alanı sınırları içerisinde bulunan Ticaret-Konut Alanlarında ise yürürlükteki 1/1000 

ölçekli Uygulama İmar Planı Özel Hükümlerin 14.2. Ticaret-Konut Alanları başlığı altında 

belirtilen 25 metre derinlik şartı doğrultusunda yapı adası içerisinde Yerleşik Konut Alanı ile 

arasında bulunan fonksiyon ayrım çizgisi tekrardan düzenlenmiştir. Alanın Kuzeyinde 

bulunan 20 metrelik imar yolunun ise cephe hattı yeniden düzenlenmiştir. Ayrıca planlama 

alanının Güneyi ve 125 ada 10 no’lu parselin Güney sınırında ise 119 m² büyüklüğünde bir 

Çocuk Bahçesi ve Oyun Alanı düzenlenmiştir.  

Alan sınırları içerisinde yapılaşma koşulları 06.09.2017 tarih ve 27 sayılı Belediye Meclis 

Kararı ile onaylı Pınarhisar 1/1000 ölçekli Revizyon Uygulama İmar Planı’nda olduğu gibi 

korunmuş olup Ayrık Nizam 4 Kat Yerleşik Konut Alanı, Bitişik Nizam 5 Kat Ticaret-Konut 

Alanı, Bitişik Nizam 4 Kat Ticaret-Konut Alanı olarak İmar Planı Değişikliği paftasına 

işlenmiştir.  

Plan Değişikliği ile alan sınırları içerisinde oluşan alan kullanımları aşağıdaki gibidir.  

Şekil 4: Plan Değişikliği Öncesi ve Sonrası Arazi Kullanım Tablosu 
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Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği ile Ticaret-Konut Alanı büyüklüğü 

551 m², Çocuk Bahçesi ve Oyun Alanı büyüklüğü 119 m² artmış olup Konut Alanları 

büyüklüğü 231 m², Yol olarak ayrılan alan büyüklüğü ise 439 m² azalmıştır. Yürürlükteki 

onaylı imar planında planlama alanı nüfusu hesaplanırken toplam inşaat alanı/kişi başı inşaat 

alanı formülünden yararlanılmıştır ve kişi başı inşaat alanı kabulü ise 35 m² olarak 

belirlenmiştir. Böylelikle alan içerisindeki nüfus değişimi; 

Yerleşik Konut Alanında 231 m²’lik azalıştan kaynaklı olarak; 

231 m² x 1.60 = 370 m² / 35 = 11 kişilik bir azalış, 

Ticaret-Konut Alanında 551 m²’lik artıştan kaynaklı olarak (Bir Kat Ticaret ve Dört Kat Konut 

Olarak Düşünüldüğünde); 

551 m² x 3.00 = 1.653 m²/5 = 331 m² x 4 = 1.324 m² / 35 = 38 kişilik bir artış, 

olacağı öngörülmektedir.  

Yukarıda belirtilen hesaplar doğrultusunda alan içerisinde hazırlanan plan değişikliği ile 

beraber toplam nüfusta 27 kişilik (38-11=27) bir artış olacağı hesaplanmıştır. 

27 kişilik bir nüfus artışından kaynaklı olarak alan içerisindeki açık ve yeşil alanlar ihtiyacı ise 

270 m²’dir. Bu ihtiyacın yaklaşık 119 m²’si alan içerisinde önerilen çocuk bahçesi ve oyun 

alanı ile karşılanmaktadır. 06.09.2017 tarih ve 27 sayılı Belediye Meclis Kararı ile onaylı 

Pınarhisar 1/1000 ölçekli Revizyon Uygulama İmar Planı’nın projeksiyon nüfusu 66.506 kişi, 

alan içerisinde oluşturulan açık ve yeşil alanlar büyüklüğü 1.360,948 m²’dir ve bu nüfusun 

ihtiyacının yaklaşık 2 katıdır. Alan içerisinde artış olan nüfusun 151 m²’lik açık ve yeşil alanlar 

ihtiyacı ise planlama alanı bütününde oluşturulan 1.360,948 m² açık ve yeşil alanlar ile 

karşılanacaktır. 
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Şekil 9: 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği 
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1/1000 UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ PLAN HÜKÜMLERİ 

1. PLAN, PLAN AÇIKLAMA RAPORU, PLAN HÜKÜMLERİ İLE BERABER AYRILMAZ BİR 

BÜTÜNDÜR.  

2. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ ONAMA SINIRI İÇERİSİNDEKİ YAPILAŞMA KOŞULLARI PLAN 

ÜZERİNDE BELİRTİLMİŞ OLUP PLAN DEĞİŞİKLĞİ ONAMA SINIRI İÇERİSİNDEKİ 

FONKSİYONLAR TİCARET-KONUT ALANI, YERLEŞİK KONUT ALANI VE ÇOCUK BAHÇESİ 

VE OYUN ALANIDIR. 

3. PINARHİSAR (KIRKLARELİ) BELEDİYESİ İMAR PLANINA ESAS JEOLOJİK-JEOTEKNİK ETÜT 

RAPORUNA UYULMASI ZORUNLUDUR. 

4. PINARHİSAR (KIRKLARELİ) BELEDİYESİ İMAR PLANINA ESAS JEOLOJİK-JEOTEKNİK ETÜT 

RAPORU DOĞRULTUSUNDA ZEMİN ETÜT RAPORU HAZIRLANMADAN UYGULAMAYA 

GEÇİLEMEZ. 

5. PLANDA BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA PINARHİSAR REVİZYON UYGULAMA İMAR 

PLANI PLAN HÜKÜMLERİ VE YÜRÜRLÜKTEKİ İLGİLİ MEVUZAT HÜKÜMLERİ 

GEÇERLİDİR.  

 

 

İmar Planı Değişikliği 3194 sayılı İmar Kanunu ve ilgili yönetmelikler ile Mekansal Planlar Yapım 

Yönetmeliğine uygun olarak hazırlanmış ve incelemenize sunulmuştur.  

Okay AÇIL 

Şehir Plancısı 
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5-EKLER 

125 ADA 10 VE 11 NO’LU PARSELLERE AİT GÜNCEL TAPU KAYITLARI 
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EDİRNE İDARE MAHKEMESİ KARARI 
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