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1.GENEL OZELLIKLER

1.1. KONUM
Plan degisikligi ve ilavesine konu alan, Marmara Bolgesi’nin Trakya boliimiinde,

Kirklareli 1li, Pinarhisar Ilgesi, Dere ve Orta Mahallelerinin giiney kesiminde yer almaktadir.

Planlama alan biiyiikliigii yaklagik 259,400.53 m*’dir.

Kirklareli

Sekil 1: Kirklareli Ili Ilce Haritas
Pmarhisar; toplam 581 km? yiiz 6l¢imiine sahip, merkezde 4 mahalle ve 17.738 niifuslu

bir ilgedir. Kirklareli'ne bagli bir bucak iken 1911 yilinda ilge olmus ancak 1915 tarihinde tekrar

bucak haline getirilmis, 01.03.1953 tarihinde yeniden Ilge statiisiine kavusmustur.

Pinarhisar, eski Istanbul yolu iizerinde, Liileburgaz-Kirklareli yol kavsagindadir. Ilgenin
kuzey kesimleri 500-600 metreyi bulan tepeler ve kayaliklarla sekillenmistir. Tlgenin kuzeyinde
yer alan bliimii ormanlarla kaplidir. Dogusunda Vize Ilgesi, batisinda il merkezi, giineyinde
Liileburgaz ilgesi, Kuzeyinde ise Demirkdy ilgesi bulunmaktadir.

Planlama alaninin bulundugu Dere ve Orta Mahalleleri; Camikebir ve Beylik Mahallerinin

giineyinde yer almaktadir.
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Sekil 2: Planlama Al vre Uydu Goriintiisii

T ol E:

Sekil 3: Planlama Alanmt Yakin Cevre Uydu Goriintiisii
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1.2. ULASIM
Pinarhisar, Kirklareli il merkezinin giineydogusunda, Vize ilgesinin kuzeybatisinda yer

almaktadir. Pmarhisar, 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 uzaklig1 ise 180 km’dir.

Plan degisikligine konu alan Sekil 4’de belirtilmistir. Planlama alani, Kirklareli iline
takriben 28 km, Pmarhisar Ilce merkezine 1 km mesafededir. Planlama alaninin ¢evresinden
gecen ana akslar sekilde belirtilmistir.

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

baglantisini 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 Alant Ulasim Baglantilar
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1.3. MULKIYET DURUMU
Planlama alani; Kirklareli ili, Pmarhisar Ilgesi, Dere ve Orta Mahallelerinin giiney
kesiminde yer alan planlama smir1 icerisindeki parselleri kapsamaktadir. 1lgili parseller (6zel)

sahis miilkiyetindedir.

MULKIYET
{  EE MALIYE HAZINESI SIRKET, ISYERI
B RESMI KURUM OZEL

I BELEDIVE
VAKIF
I DERNEK, KOOP., CEMIYET

Sekil 5: Kadastral Durum

1.4. DEPREMSELLIK
Kirklareli ili, Pmarhisar Il¢esi, Dere ve Orta Mahallesi’nin jeolojik durumu incelendiginde

Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasina gore saha diisiik tehlikeli alanda yer almaktadir.

Sekil 6: Planlama Alant Deprem Tehlike Durumu
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Planlama alaninda 2021 tarih onayli Pinarhisar (Kirklareli) Belediyesi imar Plania Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu bulunmaktadir. Bu rapora gore planlama sahast “Onlemli Alan
5.1. (OA-5.1): Onlem Almabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Acisindan Sorunlu Alanlar”
icerisinde kalmaktadir. Uygulama asamasinda imar planina esas jeolojik etiit raporu ile parsel

Ol¢ceginde yapilacak zemin etiit ¢alismasi sonuglarina uyulacaktir.

[YERLESIME UYGUNLUK (JEOLOJI)|

GOSTERIMLER YERLESIME UYGUNLUK (JEOLOJI)

SINIRLAR ONLEMLI ALAN 2.1 - ONLEM ALINABILECEK NITELIKTE STABILITE SORUNLU ALANLAR

wmess GALISMAALANI ONLEMLI ALAN 5.1 - ONLEM ALINABILECE SISME. OTURMA AGISINDAN SORUNLU ALANLAR
— PLAN SINIRI UYGUN OLMAYAN ALAN § - TIBBI JEOLOIK RISKLI ALANLAR

e ARKEOLOUIK SIT
ALA

- KORUMA ALANI

Sekil 7:Pinarhisar Merkez Yerlesime Uygunluk Durumu

1.5. ESIK ANALIZI

(Calisma alaninda meri imar plani ¢aligmasinda yer alan veriler ile giincel kurum goriisleri
neticesinde esik analizi hazirlanmistir. Bu analize gore planlama alaninda esik olusturan bir

unsur bulunmamaktadir.
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[ESIK ANALIZ|

GOSTERIMLER X ["1 BUYUK OVAKORUMAA. I /=0LOJIK AGIDAN UYGUN OLMAYAN ALAN

CALISMAALANI TESCILLI PARSEL MERA
—— PLANSINIRI — [ 7 DOGALGAZ BORU HATTI
i TESCILLI YAPI [T AskeriALAN ENERJI NAKIL HATTI IRTIFAK ALANI

ESIKLER
D 1.DERECE ARKEOLOJIK 5. === BIRINCI DERECE YOLLAR | MADEN

[ | 3. DERECE ARKEOLOJIK S. = IKINCi DERECE YOLLAR | MEZARLIK

f KORUMA ALANI E] maskinaLani B 20 UzZERI EGIM

Sekil 8:Esik Analizi

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 “Kirsal Merkez”, Otoyol ve Ekspres Yol lejantinda

kalmaktadir.
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e OTOYOL VE EKSPRES YOL

. KIRSAL MERKEZ

Sekil 9: 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

flgili plan notlarr;
“2. 11.1.3. Kirsal Merkezler:
a. Tarim ve hayvanciliga dayali geligecek kirsal alanlarin ihtiyaclarini karsilanmasi
icin ongoriilen yerlesmelerdir. Bu yerlesmelerde tarim ve hayvanciligin tiretimden
tiiketime giden yolu kolaylastiracak pazar olanaklarinin, depolama alanlarinin,
tiretim stand artlarimin arttirilmasina yonelik egitim, danismanlik, tanitim ve ar ge
calismalar: gibi fonksiyonlarin yer almasi énerilmektedir. Bu alanlar TOB (Tarim
Organize Bolgeleri) ve TAB (Tarimsal Alt Bélgeleri) alanlart ile desteklenecektir.
b. Bu planla belirlene n kirsal merkezler, Tekirdag ilinde Hayrabolu, Malkara, Saray
ilgeleri, Kirklareli ilinde, Babaeski, Pinarhisar, Pehlivankoy, Kofcaz ilgeleri ve
Edirne ilinde, Uzunkoprii Siiloglu, Lalapasa, Ipsala, Meric ilgeleridir.”
“2.11.4.1.Karayolu Ulasim Sistemi
a. Otoyol ve Ekspres Yollar: Alan biitiiniine hizmet veren tam erisim ve yari erigim
kontrollii yollardir. Planda tam erisim kontrollii otoyol niteliginde olan O1 otoyolu,

]

Istanbul-Edirne iizerinden Kapikule sinir kapisina baglanmaktadir.’

2.2.1/25.000 OLCEKLIi CEVRE DUZENI PLANI
Planlama alanm1 07/03/2011 tarihinde onaylanan, “Kirklareli ili 1/25.000 Olgekli Cevre

Diizeni Plan1” nda “Meskun Alanlar”, “Gelisme Alanlar1” ve “Rekreasyon Alanlar1” lejantinda

yer almaktadir.
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Meskun Alanlar

Geligme Alanlari

Rekreasyon Alanlari

Sekil 10: 1/25.000 Olcekli Cevre Diizeni Plan:

2.3.1/5.000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI

Planlama alaninda Inceleme alan1 08.08.2023 t.t’li Kurklareli ili, Pinarhisar Ilgesi Revizyon
Nazim Imar Planinda kalmaktadir. Planlama alan1 bu planda “Orta Yogunluklu Mevcut Konut
Alan1”, “Ticaret Konut Alan1”, “Birinci Derece Tasit Yolu” “ikinci Derece Tasit Yolu”,
“Uglincii Derece Tasit Yolu”, “Park ve Yesil Alan”, “Egitim Alan1” ve “Agaclandirilacak Alan”

ve bir kisim plansiz alan igerisinde kalmaktadir.
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300[kha

o

300 k'ha

300 kiha

Sekil 11: Meri 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim Imar Plan:

2.4.1/1.000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI

Planlama alaninda Inceleme alan1 08.08.2023 t.t’li Kirklareli ili, Pinarhisar ilgesi Revizyon

Uygulama Imar Planinda kalmaktadir. Planlama alam “Yerlesik Konut Alam”, “Ticaret-

Konut”, “Park”, “Anaokulu”, “Trafo Alan1” ve “Agaglandirilacak Alan” igerisinde kalmaktadir.
Planlama alani igerisinde yer alan konut alanlarinda ayrik nizam yapilasma kosullar

tanimlanmustir.

Sekil 12: Onayli 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plan:
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Plan Notlarinda;
12. Konut Alanlar
12.1. Ayrik diizene tabi konut alanlarinda;

Minimum parsel biiyiikliigii 300 m?'dir.

Parsel cephesi 12 m’den az olamaz.

Bina cephesi 6 m’den az 30 m’den fazla yapilamaz.

Bina derinligi 7 m’den az 40 m’den fazla yapilamaz.

Ticaret- Konut Alanlart

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 tizerinde belirtilmis olan yapt diizeni ve yapilagma sartlar
uygulanacaktir. 25 m’den uzun ve konut alanlarina bitisik parsellerde ise ayrik diizen
konut yapilasmasina miisait ve min sartlari saglayan (2 bina arast 6 m, arka ve yan
bah¢e mesafeleri min 3 m) alanlarda konut yapisi yapilabilir ve bu yapr igin bitisik
diizen yapilan ondeki yapinin zemin katindan min genigligi 3 m olan gegis koridoru
bwrakilacaktir. Bu alan ifraz edilerek bitisigindeki konut parseli ile tevhid edilmesi
halinde konut alani olarak kullanilabilir.
- 25 m’den uzun ancak 25 m 'nin diginda min ayrik diizen yapt yapma sartlarini (2
bina arast 6 m, arka ve yan bahge mesafeleri min 3 m) saglayamayan alanlar ise bos
bwrakilacaktir. 25 m’den sonra kalan alan ifraz edilerek bitisigindeki konut parseli ile
tevhid edilmesi halinde i¢inde bulundugu konut alaminda belirtilmis olan yapilanma
kosullarina tabi olarak yapilanacaktir.
- Tamami tick olarak gosterilen yapi adalarinda, bina derinlikleri 25 m’yi
gecemez.
- Parsel cephesi 6 m'den, parsel derinlikleri ise13 m'den az olamaz.
- On bahce 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.
15.1. Anaokulu Alani
- Anaokulu tesislerinin yer alacagi, ayrica bu tesise hizmet edecek yemekhane,
spor salonu gibi tesisler icin ayrilmis alanlardir.
- Yapilasma kosullar: kaks=1.60, maksimum yapt yiiksekligi: 14.50 m (4 kat) 'tir.

19.2. Park- Cocuk Bahgesi ve Oyun Alanlart

- Kentte yasayanlarin yesil bitki ortiisii ile dinlenme ihtiyaglarimin karsilandigt
alanlardwr. Ilgili yonetmeliklerde belirlenmis olan kullamimlar ve yapilar belirtilen
sartlara uyularak enciimen karariyla bu alanda yapilabilir.

19.5. Agaclandirilacak Alan

- Bu alanlarin agaclandirilmast esas olup kamu ve 6zel miilkiyet elinde olabilir.
Yapilasma kosullart emsal:0.05 maksimum yapi yiiksekligi:6.50m ve minimum parsel
biiyiikliigii 1500 m?'dir. Bu alanlarda bekgi kuliibesi, bakim isletme deposu, wc, ¢ay

bahgesi, biife gibi yapilar yer alabilir. Ancak her durumda toplam insaat alani 250 m?'yi
asamaz.

20.3. Trafo Alani
- Bu alanlarda ilgili idarelerin ihtiya¢ duydugu trafo tesisleri yer alabilir.
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3.1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLiGI VE ILAVESI
TEKLIFI

Planlama alani Kirklareli ili, Pmarhisar Ilgesi, Dere ve Orta Mahallelerinin giiney
kesiminde yer almaktadir. Planlama alan1 biyiikliigii yaklasik 259,400.53 m?’dir.

Bu plan degisikligi calismasinda Kirklareli ili, Pinarhisar lgesi, Dere ve Orta Mahalleleri
giiney kesiminde parselasyon ¢alismalarinda yeterli parsel derinliginin ve cephesinin
saglanarak uygulama islemlerini kolaylastirmak, meri imar planmi ¢alismalar1 kapsaminda
biitiinciil olarak tasarlanan ancak tarim dist izni bulunmayan sahalarin disarida birakilmasi
sonucu tasarim biitiinliigii kaybolan sahada, tasarim biitlinliiglinlin saglanmak, gelisme alani
dokusunda ulasim kurgusunun biitiinciil bir sekilde siirekliligi saglamak, gelecek niifusun
alanda yer secebilmesi adina ilave alan tanimlamasinin yapilmasi amaciyla plan degisikligi
hazirlanmstir.

Planlama ¢alismalar1 kapsaminda 2023 yil1 onayli imar planlarinda yapilan analiz, sentez
ve kurum goriisleri ile 2024 yilinda alinan giincel kurum goriisleri ve kadastral durum dikkate
alinmustir.

2024 yilinda alinan kurum gortisleri kapsaminda T.C. Tarim ve Orman Bakanligi, Tarim
Reformu Genel Miidiirliigii 06.03.2024 tarih ve E-58125898-020-13293707 sayili kurum
goriigiinde;

Kirklareli ili, Pmarhisar ilgesi, Orta, Dere, Beylik Mahallesi sinirlar1 i¢inde kalan toplam

“307,9011 hektar yiizol¢iimlii arazide, Pinarhisar Belediye Baskanligi tarafindan

1/5000 olcekli [lave ve Revizyon Nazim Imar Plani ve 1/1000 élcekli Ilave ve Revizyon

Uygulama Imar Plani yapilacak sahamin arazi kullamm talebi ile ilgili olarak, Kirklareli

Valiligi (Il Tarim ve Orman Miidiirligii) tarafindan hazirlanan etiit raporunda talep

konusu alanin 281,7061 hektar yiizol¢iimlii kismi kuru mutlak tarim (KMT) arazisi, 8,2442

hektar kismi kuru ozel iiriin (KOT) arazisi, 4,0997 hektar yiizélgtimlii kismi kuru dikili

tarim (KDT) arazisi, 13,8511 hektar kismi ise kuru marjinal tarim (KTA) arazisi olarak
smmiflandirimug, alternatif alan bulunmadig ve tarimsal biitiinliik icerisinde yer almadig

belirtilmis, Kirklareli Il Toprak Koruma Kurulunun 04.08.2022 tarihli ve 2022-08 sayili

toplantisinda oy coklugu ile uygun goriilmiis, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanhigimin 14.11.2022 tarihli Makam Oluru ile kamu yarari karar: alimmigtir.
Makaminizca uygun gériilmesi halinde, Kirklareli ili, Pinarhisar ilgesi, Orta, Dere, Beylik
Mahallesi simirlart iginde kalan toplam 307,9011 hektar yiizélgiimlii arazide Pinarhisar

Belediye Baskanligi tarafindan 1/5000 6lgekli Hlave ve Revizyon Nazim Imar Plani ve

13
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1/1000 élgekli Ilave ve Revizyon Uygulama Imar Plani yapilmak iizere, 5403 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nun 13"incii maddesinin birinci fikrasimin (d) bendi
geregi talep edilen amag dogrultusunda kullanilmasi sartiyla Bakanlik izninin verilmesi,
Bakanhigimizin 282,4074 hektar alan igin verilen iznini iceren 13.09.2023 tarihli ve E-
58125898-020-10923399 sayil Olurun iptal edilmesi hususunu, Uygun goriisle takdir ve
tensiplerinize arz ederim.”

Seklinde agiklanmistir. Bu goriis ve eklerinde ¢alisma alan1 ve yakin ¢evresi i¢in tarim dist
kullanim izni alinmistir. Bu kapsamda tarim dis1 izni alinan sahanin kiiglik bir kismi, meri plan
tasarim biitiinliglinii saglayacak sekilde ilave alan dahilinde degerlendirilmis olup, plan
caligmasi kapsaminda tasarlanmistir.

Orta Yogunluklu Mevcut Konut Alan1 300 kisi/ha, Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alant

200 kisi/ha olarak planlamistir. Plan galismasi onayli 1/5000 &lgekli Revizyon Nazim imar

Planinda niifus 5547 kisi, teklif nazim imar plani degisikligi ve ilavesinde ise 5759 kisi olarak
planlanmistir. Meri imar planlarinda Pinarhisar genelinde plan projeksiyon yili itibariyle 60587
kisinin merkez plan sahasi igerisinde yagamasi ongoriilmiistiir. 60587 kisilik niifusun ise 59053
kigisinin planlama alani i¢inde, geriye kalan 1534 kisinin ise sit alani icerisinde yasamasi,
geriye kalan niifus ise gelisme alanlarinda kullanilmak {izere rezerv olarak birakilmasi
ongoriilmektedir. Bu plan calismasinda ilave getirilen niifus, meri plan niifus kabullerinde
rezerv olarak tanimlanan alan kapsaminda olup, ilge merkez yerlesimine ek niifus
getirmemektedir. Bu plan degisikligi ve ilavesi kapsaminda planlama ¢evresine getirilen ek
niifusun ihtiyaglarin1 karsilayacak donati alanlar1 da ayrica tasarlanmistir. Alanda yesil alan
biiyiikliigii arttirilmis olup, planlama ¢evresine hizmet etmesi planlanmistir.

Tablo 1: Onayli 1/5000 Olgekli RNIP ve Teklif 1/5000 Olgekli NIP Degisikligi ve Ilavesi Alan

Dagilimi

FONKSIYON MERI PLAN (M?) TEKLIF PLAN (M?)

ORTA YOGUNLUKLU MEVCUT KONUT ALANI

179,570.40

158,829.57

ORTA YOGUNLUKLU GELISME KONUT ALANI

23,344.89

KONUT TiCARET

7,610.58

10,356.34

BHA

547.80

iBADET ALANI

2,133.18

EGITIM ALANI

1,655.64

1,800.00

PARK

2,159.80

4,719.83

AGAGLANDIRILACAK ALAN

1,983.63

1,343.08

YOL

66,420.48

56,325.84

TOPLAM ALAN

259,400.53

259,400.53




KIRKLARELI iLi, PINARHiSAR iLCESIi, DERE VE ORTA MAHALLELERI, GUNEY KESIiMINE iLiSKiN
1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLiGi VE ILAVESI PLAN ACIKLAMA RAPORU

Sekil 13: 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plant Degisikligi ve Ilavesi Teklifi




