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1.GENEL OZELLIKLER

1.1. KONUM
Plan degisikligine konu alan, Marmara Bélgesi’nin Trakya boliimiinde, Kirklareli Ili,

Pinarhisar Il¢esi, Orta Mahallesi, 125, 322 ve 323 adalar ile bir kisim yol alanin1 kapsamaktadir.
Plan degisikligine konu alanin biiytikligii yaklasik 10.124,32 m?’dir.

Kirklareli

Sekil 1: Kirklareli Ili Ilce Haritas

Pinarhisar; toplam 581 km? yiiz dl¢limiine sahip, merkezde 4 mahalle ve 17.738 niifuslu
bir il¢edir. Kirklareli'ne bagl bir bucak iken 1911 yilinda il¢e olmus ancak 1915 tarihinde tekrar
bucak haline getirilmis, 01.03.1953 tarihinde yeniden lge statiisiine kavusmustur.

Pinarhisar, eski Istanbul yolu iizerinde, Liileburgaz-Kirklareli yol kavsagindadir. ilcenin
kuzey kesimleri 500-600 metreyi bulan tepeler ve kayaliklarla sekillenmistir. [lcenin kuzeyinde

yer alan béliimii ormanlarla kaplidir. Dogusunda Vize ilgesi, batisinda il merkezi, giineyinde

Liileburgaz ilgesi, Kuzeyinde ise Demirkdy ilgesi bulunmaktadir.

Planlama alaninin bulundugu Orta Mahallesi; Beylik Mahallesinin gilineyinde, Dere

Mabhallesinin ise dogusunda yer almaktadir.
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Sekil 3: Planlama Alan: Yakin Cevre Uydu Goriintiisii
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1.2. ULASIM
Pmarhisar, Kirklareli il merkezinin giineydogusunda, Vize ilgesinin kuzeybatisinda yer

almaktadir. Pinarhisar, konumu itibariyle c¢evresindeki sehirlere fazla uzak degildir.

Kirklareli’ne 16, Vize’ye 23, Liileburgaz’a 35 ve Demirkdy’e 40 km mesafededir. Istanbul’a

olan uzakligi ise 180 km’dir.

Plan degisikligine konu alan Sekil 4’de belirtilmistir. Planlama alani, Kirklareli iline
takriben 26 km, Pmarhisar flce merkezine 500 metre mesafededir. Planlama alaninin
cevresinden gegen ana akslar sekilde belirtilmistir.

Ilce merkez yerlesimi igerisinden gegen D-020 karayolunun ilge merkezi igerisinde
yarattig1 yogunluk problemleri nedeni ile ilgcenin giiney kesiminde yapilan ¢evreyolu projesi
Karayollar1 Genel Miidiirliigii’nce yapilmistir. Yapim ¢alismalar1 tamamlanip ulasima agilan
yol; Kirklareli ili, Saray, Vize, Pinarhisar il¢eleri ile TEM ve Kuzey Marmara otoyolu

baglantisin1 daha hizli ve giivenli bir sekilde saglanmasina katki sunmaktadir.

BIRINCi DERECE YOLLAR
IKINCI DERECE YOLLAR
SERVIS YOLU

SEHIR IGI YOLLAR

KOY YOLLARI / ARA YOLLLAR!

Sekil 4: Planlama Alani Ulasim Baglantilar

1.3. MULKIYET DURUMU
Planlama alani; Kirklareli li, Pmarhisar Ilcesi, Orta Mahallesi, 125, 322 ve 323 adalarda

yer alan plan degisikligine konu parsellerin miilkiyet bilgileri agagidaki tabloda gosterilmistir.
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Buna gore planlama alanindaki Maliye Hazinesi miilkiyetindeki 125 ada 19 parsel ve

Pmarhisar Belediyesi miilkiyetindeki 125 ada 20 parsel haricindeki tiim parseller sahis

miilkiyetindedir.

Sekil 5: Kadastral Durum

Tablo 1: Miilkiyet Durumu

PARSEL MALIK
1 SAHIS
8 SAHIS
12 SIRKET
13 SIRKET
14 SAHIS
15 SAHIS
16 SAHIS
17 SAHIS
18 SAHIS
19 MALIYE HAZINESI
20 | PINARHISAR BELEDIYES]
23 SAHIS
25 SAHIS
26 SAHIS
35 SAHIS
37 SAHIS
38 SAHIS
42 SAHIS
43 SAHIS
SAHIS
SAHIS
SAHIS
SAHIS
SAHIS
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1.4. DEPREMSELLIK

Kirklareli 1li, Pmarhisar flgesi, Orta Mahallesi’nin jeolojik durumu incelendiginde Tiirkiye

Deprem Tehlike Haritasina gore saha diisiik tehlikeli alanda yer almaktadir.

Sekil 6: Planlama Alant Deprem Tehlike Durumu

Planlama alaninda 2021 tarih onayli Pinarhisar (Kirklareli) Belediyesi imar Planma Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu bulunmaktadir. Bu rapora gore planlama sahast “Onlemli Alan
5.1. (OA-5.1): Onlem Alnabilecek Nitelikte Sisme Oturma Agisindan Sorunlu Alanlar”
icerisinde kalmaktadir. Uygulama asamasinda imar planina esas jeolojik etiit raporu ile parsel

Olceginde yapilacak zemin etiit ¢alismasi sonuglarina uyulacaktir.
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Sekil 7:Pwinarhisar Merkez Yerlesime Uygunluk Durumu
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2. MERI PLAN KARARLARI

2.1. 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI
Planlama alan1 01/07/2010 tarihinde onaylanan, “1/100.000 Olgekli Trakya Alt Bolgesi

Ergene Havzasi Cevre Diizeni Plan1” nda “Kentsel Yerlesme Alan1 (Kentsel Yerlesik + Gelisme

Alani)’nda kalmaktadir.

Sekil 8: 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plan

[lgili plan notlart;

“2.11.2.4. Kentsel Yerlesme Alanlari:

a. Kentsel yerlesme alanlart meskiin ve gelisme alanlar olup, bu alanlarda konut ve
konut kullanimina hizmet verecek ticaret, turizm, sosyal, kiiltiivel, teknik alt yapi, kii¢iik
sanayi sitesi vb. kullamimlari yer alabilir. Kentsel yerlesme alan sinwrlart 1/25.000
olcekli planlarda belirlenecektir.

b. Bu alanlarda yapilacak nazim ve uygulama imar planlarinda, yapi stokunun
durumuna, ayrintili  jeolojik etiitlere, donati niteligine ve niceligine, alanda
yvasayanlarin sosyal ve ekonomik yapisina gore yenileme, doniisiim ve saghklilagstirma
yonitinde projeler gelistirilebilir. Doku ve islevsel ozelligi nedeniyle korunmas: gerekli

goriilen alanlar igin koruma planlar: yapilir ve projelendirilir.” seklindedir.
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2.2.1/25.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI
Planlama alan1 07/03/2011 tarihinde onaylanan, “Kirklareli ili 1/25.000 Olgekli Cevre

Diizeni Plan1” nda “Meskun Alanlar” lejantinda yer almaktadir.
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Sekil 9: 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan

2.3.1/5.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
Planlama alaninda inceleme alani 03.11.2023 t.t’li Kirklareli ili, Pmarhisar ilgesi Revizyon
Nazim imar Planinda kalmaktadir. Planlama alan1 bu planda “300 kisi/ Ha Orta Yogunluklu

Mevcut Konut Alan1”, ve “Ticaret-Konut Alan1” i¢erisinde kalmaktadir.
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Sekil 10: Meri 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim Imar Plan:
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2.4.1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Planlama alaninda Inceleme alan1 03.11.2023 t.t’li Kirklareli ili, Pinarhisar ilgesi Revizyon
Uygulama Imar Planinda kalmaktadir. Planlama alan1 “Yerlesik Konut Alan1”, “Ticaret-Konut
Alan1” ve bir kisim “Yol Alan1” i¢erisinde kalmaktadir. Planlama alani i¢erisinde yer alan konut
alanlarinda bitigik nizam 4 kat, ticaret-konut alanlarinda ise kuzeyde bitisik nizam 5 kat ve
giineyde bitisik nizam 4 kat yapilagsma kosullar1 tanimlanmistir. Alanin timii tasit ve yaya
yollar1 ile ¢evriliyken, planlama alaninin giineydogusunu diyagonal sekilde kismen kesen ve

giineyi kesiminde bir geri doniis kurbu bulunan yaya yollar1 bulunmaktadir.
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Sekil 11: Onayli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan
Plan Notlarinda;
“12.  Konut Alanlar
12.3. Bitisik diizene tabi konut alanlarinda;
- Parsel cephesi 6 m'den, parsel derinlikleri isel3 m'den az olamaz.’
“13.2. Ticaret - Konut Alanlar
- Ticaret - konut alanlart (tick) zemin katlar ticaret ve iist katlar konut olarak
kullanilacak alanlardir.
- Tick rumuzuna sahip ticaret + konut alanlarinda kalan parsellerde 25 m parsel
derinligine kadar fonksiyonu iizerinde belirtilmis olan yapt diizeni ve yapilasma sartlar
uygulanacaktir. 25 m’den uzun ve konut alanlarina bitisik parsellerde ise ayrik diizen
konut yapilasmasina miisait ve min sartlart saglayan (2 bina arasi 6 m, arka ve yan
bahge mesafeleri min 3 m) alanlarda konut yapist yapilabilir ve bu yapt igin bitisik
diizen yapilan ondeki yapinin zemin katindan min genigligi 3 m olan gecis koridoru
birakilacaktir. bu alan ifraz edilerek bitisigindeki konut parseli ile tevhid edilmesi
halinde konut alant olarak kullanilabilir.
- 25 m’den uzun ancak 25 m’nin disinda min ayrik diizen yapi yapma sartlarini (2
bina arasi 6 m, arka ve yan bahge mesafeleri min 3 m) saglayamayan alanlar ise bos

’
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bwrakilacaktir. 25 m’den sonra kalan alan ifraz edilerek bitisigindeki konut parseli ile
tevhid edilmesi halinde icinde bulundugu konut alaminda belirtilmis olan yapilanma
kosullarina tabi olarak yapilanacaktir.

- Tamami tick olarak gosterilen yapt adalarinda, bina derinlikleri 25 m’yi
gecemez.

- Parsel cephesi 6 m'den, parsel derinlikleri isel3 m'den az olamaz.

- on bahge mesafesinde mevcut tesekkiile uyulacaktir. tesekkiil olmayan yerlerde
on bahge mesafesini belirlemeye belediyesi yetkilidir.

- Arka bahge mesafesi en az 3 m dir.

- Tick alanlarinda kat yiikseklikleri meri imar yonetmeligine gore
diizenlenecektir.”” hiikiimleri bulunmaktadir.

3.1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLiGI TEKLIFi

Plan degisikligine konu alan, Marmara Bélgesi’nin Trakya boliimiinde, Kirklareli Ili,
Pinarhisar Ilgesi, Orta Mahallesi, 125, 322 ve 323 adalar ile bir kisim yol alanin1 kapsamaktadir.
Plan degisikligine konu alanin biiyiikligii yaklagik 10.124,32 m*’dir.

Bu plan degisikligi calismasinda planlama alaninda; meri imar plani ile kadastral durum
arasindaki uyusmazlik sorunlar1 giderilmesi, yapilacak imar uygularinin uygulanabilirliginin
artirllmasinin saglanabilmesi adina plan degisikligi yapilmas1 amag¢lanmistir. Plan ¢alismast ile
ana ulasim kurgusu korunmus olup; alanin giineyinde yer alan geri doniis kurbu bulunan yaya
yolunun bolgedeki yapilagsma nizami da dikkate alinarak yeniden diizenlenmis, meri imar
planinda ana yola cephesi bulunmayan 125 ada 17 parselin giiney kesiminin konut alanina
dontstiiriilmiis, 125 adada yer alan ve ticaret-konut ile konut alanlarini ayiran fonksiyon ayrim
smirinda bulunan kadastral uyumsuzluklar giderilmis, 323 adanin kuzeyinde yer alan yol
cephesi yeniden diizenlenmis ve bu alanda fiili durum da dikkate alinarak kismen park islevi
getirilmistir. Plan sinir1, ¢galismanin biitiinctil olabilmesi i¢in 125, 322 ve 323 adalarin tiimii ile
bir kisim yol alanini kapsayacak sekilde belirlenmistir.

Plan degisikligi teklifi kapsaminda yapilan diizenlemeler meri 1/5000 6l¢ekli nazim imar
planinda belirlenmis niifus ve plan kararlari ile uyumlu oldugundan bu kapsamda ayrica 1/5000

Olcekli plan degisikligi hazirlanmamastir.

Tablo 2: Onayli 1/1000 Olgekli RUIP ve Teklif 1/1000 Olgekli UIP Degisikligi Alan Dagilimi

FONKSIYON

MERI PLAN (M?)

TEKLiF PLAN (M?)

FARK (M?)

TICARET - KONUT

4040.51

3829.84

-210.67

YERLESIK KONUT

3884.17

4093.99

209.81

PARK

0.00

65.06

65.06

YOL

2199.63

2135.43

-64.20

TOPLAM

10124.32

10124.32

0.00
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Sekil 12: 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plam Degisikligi Teklifi

1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLiGi PLAN NOTLARI

1. PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI KIRKLARELI ILI, PINARHISAR ILCESI, ORTA
MAHALLESI, 125, 322 VE 323 ADALAR VE BiR KISIM YOL ALANINI
KAPSAMAKTADIR.

PLANLAMA SINIRI DISINDA KALAN ALANLAR BILGI AMACLI GOSTERILMISTIR
BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILi
YONETMELIK HUKUMLERI ILE YOURURLUKTEKI IMAR PLANI KOSULLARI
GECERLIDIR.




