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1.GENEL OZELLIKLER

1.1. KONUM
Plan degisikligi konu alan, Marmara Bélgesi’nin Trakya béliimiinde, Kirklareli ili,

Pimnarhisar Ilgesi, Orta Mahallesi 127, 128, 236 ve 327 adalarm bir kismin1 kapsamaktadir.
Planlama alan1 biiyiikliigii yaklasik 19.710,28 m?°dir.

Kirklareli

Sekil 1: Kirklareli Ili Ilce Haritas

Piarhisar; toplam 581 km? yiiz dl¢limiine 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.

Pmarhisar, eski Istanbul yolu iizerinde, Liileburgaz-Kirklareli yol kavsagindadir. Ilgenin

kuzey kesimleri 500-600 metreyi bulan tepeler ve kayaliklarla sekillenmistir. [lgenin kuzeyinde

yer alan boliimii ormanlarla kaplidir. Dogusunda Vize Ilgesi, batisinda il merkezi, giineyinde
Liileburgaz Ilgesi, Kuzeyinde ise Demirkdy Ilgesi bulunmaktadir.
Planlama alanmin bulundugu Orta Mabhallesi; Camikebir ve Beylik Mahallerinin

giineyinde, Dere Mahallesinin ise dogusunda yer almaktadir.
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Sekil 2: Planlama Alam Uzak Cevre Uydu Goriintiisii
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Sekil 3: Planlama Alamt Yakin Cevre Uydu Goriintiisii
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1.2. ULASIM
Pinarhisar, Kirklareli il merkezinin giineydogusunda, Vize ilgesinin kuzeybatisinda yer
almaktadir. Piarhisar, konumu itibariyle cevresindeki 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 29 km, Pimarhisar Ilce merkezine 1000 m mesafededir. Planlama alaninin ¢evresinden

gecen ana akslar sekilde belirtilmistir.

flge merkez yerlesimi igerisinden gegen D-020 karayolunun ilge merkezi igerisinde

yaratti31 yogunluk problemleri nedeni ile ilgenin giiney kesiminde yapilan ¢evreyolu projesi
Karayollar1 Genel Miidiirliigli’nce yapilmistir. Yapim caligmalari tamamlanip ulagima agilan
yol; Kurklareli ili, Saray, Vize, Pinarhisar ilgeleri ile TEM ve Kuzey Marmara otoyolu

baglantisini daha hizli ve giivenli bir sekilde saglanmasina katki sunmaktadir.

ULASIM KADEMELENMESI
BIRINCI DERECE YOLLAR
IKINCI DERECE YOLLAR
SERVIS YOLU
SEHIR iCi YOLLAR
KOY YOLLARI / ARA YOLLLAR

Sekil 4: Planlama Alant Ulasim Baglantilart
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1.3. MULKIYET DURUMU

Planlama alani; Kirklareli i, Pmarhisar Ilgesi, Orta Mahallesi 127, 128, 236 ve 327 adalarin
bir kismin1 kapsayan planlama sinir1 ig¢erisindeki parselleri kapsamaktadir. Calisma alaninda
yer alan 127 ada 55, 89 parseller; 325 ada 19 parsel ile ¢aligma alanina kismen giren 325 ada

21 parsel kamu miilkiyetindedir. 127 ada 88 parsel ise kamu ve 0Ozel miilkiyet

hissedarligindadir. Bu parseller haricinde alanda yer alan tiim parseller 6zel miilkiyettedir.

ST

Sekil 5: Kadastral Durum

1.4. DEPREMSELLIK
Kirklareli 1li, Pmarhisar Ilgesi, Dere ve Orta Mahallesi’nin jeolojik durumu incelendiginde

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

I

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 sahasi “Onlemli Alan
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5.1. (OA-5.1): Onlem Almabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Agisindan Sorunlu Alanlar”

icerisinde kalmaktadir. Uygulama asamasinda imar planina esas jeolojik etiit raporu ile parsel

Olceginde yapilacak zemin etiit ¢aligmasi sonuglarina uyulacaktir.
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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 alaninin diginda ve giineyinden

gecen dogalgaz boru hatti ve koruma kusagi bulunmakta olup, planlama alani iginde ise bir esik

bulunmamaktadir.
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GOSTERIMLER 7] TESCILLI ANIT YAPI [_] suvuk ovaKoRUMAA I /=0L0JIK AGIDAN UYGUN OLMAYAN ALAN
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[ 1.0ERECE ARKEOLOUIK 5. === BIRINCI DERECE YOLLAR MADEN
[ | 3.DERECE ARKEOLOJIK 5. — IKINCi DERECE YOLLAR MEZARLIK
[ KORUMA ALANI E] maskin ALANI B 20 UZERI 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 Havzas1 Cevre Diizeni Plan1” nda “Kentsel Yerlesme Alani (Kentsel Yerlesik+Gelisme

Alan1)” lejantinda kalmaktadir.
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Sekil 9: 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plan
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Ilgili plan notlar asagidaki sekildedir:
2.11.2.4. Kentsel Yerlesme Alanlari:

a. Kentsel yerlegsme alanlari meskiin ve gelisme alanlar olup, bu alanlarda konut ve
konut kullanimina hizmet verecek ticaret, turizm, sosyal, kiiltiirel, teknik alt yapi,
kiictik sanayi sitesi vb. kullanimlar: yer alabilir. Kentsel yerlesme alan sinirlart
1/25.000 olgekli planlarda belirlenecektir.

b. Bu alanlarda yapilacak nazim ve uygulama imar planlarinda, yapr stokunun
durumuna, ayrintili jeolojik etiitlere, donati niteligine ve niceligine, alanda
vasayanlarin  sosyal ve ekonomik yapisina goére yenileme, doniisiim ve
saghiklilastirma yéniinde projeler gelistirilebilir. Doku ve islevsel ozelligi nedeniyle

korunmasi gerekli goriilen alanlar icin koruma planlari yapilir ve projelendirilir.

2.2.1/25.000 OLCEKLIi CEVRE DUZENI PLANI
Planlama alan1 07/03/2011 tarihinde onaylanan, “Kirklareli Ili 1/25.000 Olgekli Cevre

Diizeni Plan1”nda “Meskiin Alanlar” lejantinda yer almaktadir.
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Sekil 10: 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
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Ilgili plan notlari asagidaki sekildedir:

3.3.1.1. MESKUN ALANLAR

a) Bu alanlar mevcut yapilagmis alanlar olup, icerisinde konut ve konut kullanimina hizmet
verecek ticaret, turizm, sosyal, kiiltiirel ve teknik alt yapt ve kiiciik sanayi sitesi vb.
kullamimlar yer alabilir. Meskin alanlarin kesin simirlart alt 6lgekli planlarda
netlestirilecektir.

b) Bu alanlarda yap: stogunun durumuna, doku ve islevsel ozelliklerine, alanin jeolojik
yvapisina, donati niteliklerine, alanda yasayan niifusun sosyal ve ekonomik yapisina gore;
koruma/yenileme, sagliklastirma veya tasfiye amacli plan ve projeler yapilir/yaptiriir.

¢) Imar plan: disinda gelismis konut alanlarimn bulundugu alanlarda bu Plan in kullanim
kararlarina uygun koruma/yenileme, sagliklastirma veya tasfiye amagli plan ve projeler,
jeolojik yapi, arazi kullanimi, toprak vasfi gibi konularda ilgili kurum ve kuruluslarin
gortisti dogrultusunda yapilabilir. Bu alanlarda bu Plan’in kullanim kararlarina uygun
1/5000 ve 1/1000 olgekli nazim ve uygulama imar planlart yapilmadan uygulama
yapilamaz.

d) Bu alanlarda kanalizasyon ve su altyapisinin tamamlanmasi zorunludur. Evsel atiklar,
alici ortama arttilmadan dogrudan desarj edilemez.

e) Meskun Alanlarda yiiksek kalitede yasam mekanlarimin olusturulmasi icin “AB Kentli
Haklari1 Deklarasyonu "nun asagida yer alan hiikiimleri alt 6l¢ekli planlarda goz oniinde
bulundurulacaktir.

*KONUT: Mahremiyet ve dokunulmazhiginin garanti edildigi, saglikli, satin alinabilir,
yeterli konut stokunun saglanmasi.

*DOLASIM: Toplu tasim, ozel araglar, yayalar ve bisikletliler gibi tiim yol kullanicilari
arasinda, birbirinin hareket kabiliyetini ve dolasim ozgiirliigiinii kisitlamayan uyumlu bir

diizenin saglanmasu.

*SAGLIK: Kentliler icin beden ve ruh saghgimin korunmasina yardimci ¢evrenin ve

kosullarin saglanmast.

*SPOR VE DINLENCE: Yas, yetenek ve gelir durumu ne olursa olsun her birey icin, spor
ve bos vakitlerini degerlendirebilecegi olanaklarin saglanmasi. Her kent sakininin kisisel
potansiyelleri dogrultusunda istedigi sporu yapma hakkinin olanakli kilinmasa.
*KALITELI BIR MIMARI VE FIZIKSEL CEVRE: Tarihi yapt mirasinin duyarh bir bicimde
korunmasi, ¢agdas mimari uygulamalariyla uyumlu ve estetik nitelikli fiziksel mekanlarin

yaratilmasi.
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*[SLEVLERIN UYUMU: Yasama, c¢alisma, seyahat islevieri ve sosyal aktivitelerin
olabildigince birbiriyle ilintili olmasinin saglanmasi.

*KISISEL BUTUNLUK: Bireyin sosyal, kiiltiivel, ahlaki ve ruhsal gelisimine, isisel
refahina yonelik kentsel kosullarin olusturulmasi,

*ESITLIK: Yerel yénetimlerin, tiim bu haklar: biitiin bireylere cinsiyet, yas, kéken, inanc,
sosyal, ekonomik ve politik ayrim gozetmeden, fiziksel veya zihinsel oziirlerine bakilmadan,

esit olarak sunulmasin saglamakta yiikiimlii olmast.

2.3.1/5.000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI

Planlama alan1 08.08.2023 t.t'li Kirklareli ili, Pmarhisar ilcesi Revizyon Nazim imar
Planinda kalmaktadir. Planlama alan1 bu planda “Orta Yogunluklu Mevcut Konut Alan1”,
“Egitim Alan1”, “Saghk Alan1”, “Park ve Yesil Alan”, “Genel Otopark Alan1” ve “Ikinci ve

Ucgiincii Derece Tasit Yolu” lejantlari icerisinde kalmaktadir.
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Sekil 11: Meri 1/5000 O?g*ekl[ Revizyon Nazim Imar Plan:
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2.4.1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLANI

Planlama alan1 08.08.2023 t.t’li Kirklareli 1li, Pinarhisar Ilgesi Revizyon Uygulama imar
Planinda kalmaktadir. Planlama alani “Yerlesik Konut Alan1”, “Anaokulu Alan1”, “Aile Saglig1
Merkezi”, “Park”, “Genel Otopark Alan1”, “Tasit Yolu”, ve “Yaya Yolu ve Bolgesi” lejantlari
icerisinde kalmaktadir. Planlama alani igerisinde yer alan konut alanlarinda ayrik ve blok nizam

yapilagsma kosullar1 tanimlanmaistir.

8

Sekil 12: Onayli 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plant

Ilgili Plan Notlar1 asagidaki sekildedir:
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.

Anaokulu Alam

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.
16.2. Aile Saghg1 Merkezi Alani
- Saglik ocagi, aile saglik merkezi, dogumevi, dispanser ve poliklinik, agiz ve dis
saghgr merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi gibi fonksiyonlarda hizmet veren
alanlardir.
- Yapilasma kosullar: kaks=1.60, maksimum yapt yiiksekligi: 14.50 m (4 kat) 'tir.

12
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19.2. Park- Cocuk Bahgesi ve Oyun Alanlar

- Kentte yasayanlarin yesil bitki ortiisii ile dinlenme ihtiya¢larinin karsilandig
alanlardir. Ilgili yonetmeliklerde belirlenmis olan kullamimlar ve yapilar belirtilen
sartlara uyularak enciimen karariyla bu alanda yapilabilir.

20.1. Genel otopark Alant

- Parselin tamami acik otopark olarak kullanilacaktir. Ihtiya¢ halinde tabi zemin
kot altinda belediyesince onaylanacak avan projeye gore yer alti katl otoparki
yvapilacaktir.

3.1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLiGI TEKLIFi

Planlama alani Kirklareli ili, Pmarhisar Ilgesi, Orta Mahallesi 127, 128, 236 ve 327 adalarin
bir kismin1 kapsamaktadir. Planlama alan1 biiytikliigii yaklasik 19.710,28 m?’dir.

Bu plan degisikligi calismasinda ulasim yollarinin uygulanabilmesini saglamak, mevcut
teknik altyap1 hatlarina uyumlu diizenlemeler yapmak, parselasyon ¢alismalarinda yeterli parsel
derinliginin ve cephesinin saglanarak uygulama islemlerini kolaylastirmak, Imar Kanunu’nun
18. Maddesi kapsaminda yapilacak diizenlemeleri miimkiin kilmak amaciyla hazirlanan 1/1000
Olcekli uygulama imar plani1 degisikligi teklifinin, nazim uygulama imar plani Glgegi ve
gosterim teknikleri nedeniyle yeniden sinirlar1 belirlenen alanda ayni amaclar1 kapsayacak
sekilde hazirlanmistir.

Planlama calismalar1 kapsaminda 2023 yil1 onayli imar planlarinda yapilan analiz, sentez
ve kurum goriisleri ile 2024 yilinda alinan giincel kurum gortsleri ve kadastral durum dikkate
alimmustir.

Plan degisikligi kapsaminda; konut alanlar1 ile donati alanlar1 kismen diizenlenmis olup
niifus biiytikliiglinde degisiklige gidilmemistir.

Tablo 1: Onayli 1/5000 Olgekli RNIP ve Teklif 1/5000 Olgekli NiP Degisikligi Alan
Dagilimi

MERI TEKLIF FARK
iSLEV / TUR 1/5000 PLAN 1/5000 PLAN (TEKLIF-MERI)
ALAN (m?) | ORAN (%) | ALAN (m?) |ORAN (%) ALAN (m?)
MEVCUT KONUT ALANI 12910.31 65.50% 11248.69 | 57.07% -1661.62
EGITiM ALANI 1324.26 6.72% 1552.25 7.88% 227.99
SAGLIK ALANI 1645.15 8.35% 1973.55 10.01% 328.40
PARK VE YESIL ALAN 1697.72 8.61% 1306.24 6.63% -391.48
GENEL OTOPARK ALANI 1493.76 7.58% 2985.55 15.15% 1491.79
YOL ALANI 639.08 3.24% 644.00 3.27% 4.92

TOPLAM 19710.28 100.00% 19710.28 | 100.00% 0.00
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Sekil 13: 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam Degisikligi Teklifi




