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1-AMAÇ ve KAPSAM 

Planlama alanı; Edirne ili, Keşan İlçesi, İstasyon Mahallesi, tapunun 77 ada 1 parselinde kayıtlı 

taşınmazın bulunduğu imar adasını kapsamaktadır. Plan çalışmasının temel amacı; 77 ada 1 

parselin Uygulama İmar Planında Sanayi Alanı olan fonksiyonunun Toplu İşyerleri olarak 

yeniden düzenlenmesidir. Hazırlanan imar planları 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 

ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğinden oluşmaktadır. 

2-GENEL TANIM 

2.1. Planlama Alanının Genel Tanımı 

Planlama alanı; Edirne ilinin güney bölümünde, Keşan İlçe merkezinin sınırları içerisinde 

Keşan İlçe merkezinin kuzey bölümündedir. Toplam büyüklüğü yaklaşık olarak 5.4 ha. 

(53.868,00 m2)’dır.  

Şekil 1 : Planlama Alanı Uydu Görüntüsü 

 
2.2. Ülke-Bölge İçindeki Yeri ve İdari Bölünüş 

Edirne ili yönetsel anlamda Enez, Havsa, İpsala, Keşan, Lalapaşa, Meriç, Merkez, Süloğlu ve 

Uzunköprü olmak üzere toplam 9 ilçe, 253 köyden müteşekkildir. Ayrıca Edirne ili, İstatistiki 
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Bölge birimleri sınıflandırmasına göre, Kırklareli ve Tekirdağ illeri ile birlikte Düzey-2 

bölgelerinden TR21 alt bölgesini oluşturmaktadır. Planlama alanında imar ile ilgili yetki Keşan 

Belediyesindedir.  

3-PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN BİLGİLER 

3.1.Alanın Tanımı 

Planlama alanı; Edirne ili, Keşan İlçesi, İstasyon Mahallesi, tapunun 77 ada 1 parselinde kayıtlı 

taşınmazın bulunduğu imar adasını kapsamaktadır.  

Alan Keşan yerleşmesinin kuzey batı bölümünde İpsala Hudut Kapısı-Malkara Devlet Yolu 

üzerinde, Keşan-İpsala güzergahında yolun kuzey bölümünde bulunmaktadır. 

3.2.Jeolojik Durum 

Keşan (Edirne) İlave ve Revizyon İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu onaylanmış 

olup, bu raporda belirtilen hususlara uyulacaktır. 

3.3.Yürürlükteki Plan Kararları 

1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

1/5000 ölçekli Keşan (Edirne) İlave ve Revizyon Nazım İmar Planında plan değişikliğine konu 

alan Sanayi Alanı olarak planlanmıştır.  

Şekil 2: Planlama Alanının 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planındaki Yeri 
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Bu bölgedeki Sanayi Alanlarına ilişkin hazırlanan 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı plan notu 

değişikliği Keşan Belediye Meclisinin 06.03.2025 tarih ve 51 sayılı kararı ile onaylanmış, askı 

süreci tamamlanarak kesinleşmiştir. 

Plan notlarında yapılan değişiklik ile sanayi alanlarında, 1/5000 Nazım İmar Planı Değişikliğine 

gerek kalmaksızın, alt ölçekte hazırlanacak 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişiklikleri 

ile, bu alanlara Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği gösterimleri uyarınca Kentsel Çalışma 

Alanları kullanımlarından birinin getirilebileceği hüküm altına alınmıştır. 

Şekil 3. 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı Plan Notu Değişikliği 

 

1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

Şekil 4: Planlama Alanının 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planındaki Yeri 
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Planlama alanı, 1/1000 ölçekli Keşan (Edirne) Merkez Kuzey-Batı ve Güney 3. Etap İlave ve 

Revizyon Uygulama İmar Planı sınırları içerisinde kalmaktadır. Planda Sanayi Alanı olarak 

planlanmıştır. Emsal 0.60 olarak belirlenmiştir. 

3.4.Mülkiyet Durumu 

Planlama alanındaki parseller özel mülkiyete onu olup, toplam planlama alanı büyüklüğü 

yaklaşık olarak 5.4 ha. (53.868,00 m2)’dır. 

4-PLAN GEREKÇESİ, PLANLAMA KARARLARI 

Plan çalışmasının temel amacı; 77 ada 1 parselin Uygulama İmar Planında “Sanayi Alanı” olan 

fonksiyonunun “Toplu İşyerleri” olarak düzenlenmesidir. Plan değişikliği ile İpsala-Hudut 

Kapısı-Malkara Devlet Yolu üzerinde bulunan taşınmaz üzerinde, bu bölgede İpsala Sınır 

kapısı hareketliliği, özellikle yaz aylarında mevsimlik deniz turizm hareketliliği ve Keşan 

yerleşmesi içinde yeterli yerin olmayışından dolayı bölgede ihtiyaç duyulan çalışma alanları 

ve işyerleri arzının sağlanmasına yönelik bir proje geliştirilmesi hedeflenmektedir.   

Bu bölgedeki Sanayi Alanlarına ilişkin hazırlanan 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı plan notu 

değişikliği Keşan Belediye Meclisinin 06.03.2025 tarih ve 51 sayılı kararı ile onaylanmış, askı 

süreci tamamlanarak kesinleşmiştir. 

Plan notlarında yapılan değişiklik ile sanayi alanlarında, 1/5000 Nazım İmar Planı Değişikliğine 

gerek kalmaksızın, alt ölçekte hazırlanacak 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişiklikleri 

ile, bu alanlara Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği gösterimleri uyarınca Kentsel Çalışma 

Alanları kullanımlarından birinin getirilebileceği hüküm altına alınmıştır. 

Bu plan değişikliğine yönelik olarak Edirne Çevre ve Şehircilik ve İklim Değişikliği İl 

Müdürlüğünün 21.05.2025 tarih ve 12539448 sayılı yazısında, Sanayi Alanı gösterimi bulunan 

alanlarda KDKÇA faaliyetinin yapılabileceği ancak; öncelikle 1/5000 ölçekli nazım imar 

planında da değişikliğin yapılarak bu plan kararları doğrultusunda 1/1000 ölçekli uygulama 

imar planı değişikliğinin yapılabileceği belirtilmiştir. 

Plan değişikliğine ilişkin alınan kurum/kuruluş görüşlerinde; 

Karayolları 1. Bölge Müdürlüğü’nün 26.05.2025 tarih ve 1849044 sayılı yazısında “…. yapılan 

incelemede; söz konusu parselde yapı ve binalar için yapı çekme mesafesinin karayolları sınır 
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çizgisinden en az 25 metre geride olması, parselin geçiş yolu bağlantısı sağlayacak noktanın 

en az 100 metre sağına ve soluna imar yolları konulmaması, kamulaştırma alanlarında 

herhangi bir plan kararı alınmaması, karayolları kamulaştırma sınırlarının imar planına 

işlenmesi, parselin önünde yan yol oluşturulması halinde tesisin devlet yolu ile irtibatının 

kesilerek sadece yan yola bağlantı yapılması şartlarıyla 1/5000 ölçekli nazım imar ve 1/1000 

ölçekli uygulama imar planı yapılmasında İdaremizce sakınca görülmemektedir.  

Ancak söz konusu parsele parsel bazında uygulama aşamasında, üç adet vaziyet planı 

eklemek suretiyle Bölge Müdürlüğümüze tekrar ayrıca uygun görüş için müracaat edilmesi ve 

Geçiş Yolu İzin Belgesi alınması gerekmektedir.” denilmiştir. 

Edirne Çevre ve Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğünün 21.05.2025 tarih ve 12539448 

sayılı yazısında; “……bu kapsamda yukarıda açıklanan Yönetmelik hükümleri ve tanımları ile 

ÇDP hükümleri ve ilgi (c) Bakanlık görüşü de dikkate alındığında; Çevre Düzeni Planlarında 

"Sanayi Alanı" olarak belirlenen alanlarda "Konut Dışı Kentsel Çalışma Alanları" na ilişkin 

faaliyetlerin yer alabileceği; alt ölçekli planlarda (1/5000 ve 1/1000 ölçekli) bu kullanımlara 

ilişkin alanlar ayrılırken Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği ekindeki arazi kullanım türlerine 

ilişkin gösterimlerin kullanılması gerektiği; ilaveten Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği Ek-

1d "Uygulama İmar Planı Gösterimler" tablosunun açıklamalar bölümünde yer alan 

"12.Yönetmelikte 'Toplu İşyeri' tanımında sayılan faaliyetlerden planda öngörülen faaliyetin 

adı parantez içinde büyük harflerle yazılır." ifadesi gereği pafta üzerinde ve plan notlarında 

hangi faaliyetlerin yapılacağı planlanıyor ise yazılmasının daha uygun olacağı 

değerlendirilmekte olup; imar planı değişikliklerinin, kamu yararı amaçlı, teknik, bilimsel ve 

nesnel gerekçelere dayalı, ana plan kararlarının bütünlüğünü, sosyal ve teknik altyapı 

dengesini bozmayacak şekilde üst ölçek plan kararlarına aykırı olmamak kaydıyla bütüncül bir 

planlama anlayışı ile hazırlanması gerektiği, parsel bazında nüfusu, yapı yoğunluğunu, kat 

adedini, bina yüksekliğini arttıran imar planı değişikliğinin yapılamayacağı, 1000 m2 üzerinde 

ada bazlı yoğunluk, kat adedi, bina yüksekliği ve/veya nüfus artışına yönelik yeni bir 

alan/yerleşim alanının ise gerekli sosyal donatı alanı ayrılması koşulu ile oluşturulabileceği, 

plan değişikliği sonucu planlama alanının değer artış payına konu olup olmadığının da 

İdarenizce dikkate alınması gerektiği hususunda bilgilerinizi ve gereğini arz ederim” 

denilmiştir. 
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TREDAŞ Yatırımlar Direktörlüğü Emlak ve Kamulaştırma Müdürlüğü görüşünde bölgedeki 

elektrik ihtiyacının karşılanması için tesis edilmesi gerektiği bildirilen 2 adet trafo yeri planda 

gösterilmiş ve plan onama sınırlarına alınmıştır. 

Plan değişikliğine ilişkin alınan diğer kurum/kuruluş görüşlerinde de imar planı değişikliği 

yapılmasında bir sakınca olmadığı yönünde görüşler bildirilmiştir. Tüm kurum/kuruluş 

görüşlerine eklerde yer verilmiştir. 

Yukarıdaki hükümler ve Edirne Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği Müdürlüğünün görüşü 

doğrultusunda İstasyon Mahallesi 77 ada 1 parselin bulunduğu bölge için 1/5000 ölçekli 

Nazım İmar Planı Değişikliği ve 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği hazırlanmıştır.  

Alanı çevreleyen ulaşım aksları korunmuş, planlama alanında ulaşım bağlantılarına yönelik 

herhangi bir değişiklik yapılmamıştır. Buna göre planlama alanına ulaşım 50 metrelik İpsala 

Hudut Kapısı-Malkara Devlet Yoluna bağlanan 15 metrelik imar yolu ve bu yola bağlanan 12 

metrelik imar yolları ile sağlanmaktadır. Tesise giriş çıkışların parselin İpsala Hudut Kapısı-

Malkara Devlet Yolun cephesinden, Karayolları 1. Bölge Müdürlüğünce onaylanacak vaziyet 

planı ve Belediye tarafından verilecek giriş çıkış izni doğrultusunda yapılması 

planlanmaktadır.  

Plan değişikliği hazırlanırken, plana göre hazırlanacak imar uygulamalarında sorun 

yaşanmaması için bölgeye ilişkin güncel kadastro verileri kullanılmıştır. Yürürlükteki imar 

planı altlığı olan kadastro verileri ile güncel kadastro verileri arasında uyumsuzluklar 

bulunmaktadır. 

Şekil 5: Karayolu Cephesinde Plan Altlığı Kadastro Verisi ile Güncel Kadastro Verisi Karşılaştırması 

  

Görselde de görüleceği üzere özellikle parselin Karayolu cephesi olan güney cephesinde iki 

kadastro verisi arasında 5 metreye varan uyumsuzluklar bulunmaktadır. Bu uyumsuzluk 

büyük oranda plan altlığı olarak kullanılan eski veri ile sonrasında bölgede yürütülen kadastro 

yenileme çalışmaları sonrasında tescil gören güncel kadastro verisi arasındaki farklılıklardan 
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kaynaklanmaktadır. Plan değişikliği hazırlanırken karayolu kamulaştırma sınırı ile uyumlu 

olacak şekilde gösterimi yapılan imar hattı korunmuştur. 

Şekil 6: Plan Altlığı Kadastro Verisi ile Güncel Kadastro Verisi Karşılaştırması 

 

1/5000 plan değişikliği ile 77 ada 1 parselin “Sanayi Alanı” olan fonksiyonu “Toplu İşyerleri” 

olarak düzenlenmiş ve Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği uyarınca gösterimleri yapılmıştır. 

1/1000 plan değişikliği ile 77 ada 1 parselin “Sanayi Alanı” olan fonksiyonu “Toplu İşyerleri” 

olarak yeniden düzenlenmiş, yapılaşma koşulları Emsal: 0.60 olacak şekilde korunmuş, bina 

yüksekliği Yençok:9.50 m olarak belirlenmiştir. Yapı yaklaşma mesafeleri Karayolu görüşü 

uyarınca karayolu kamulaştırma sınırından 25 metre, imar yollarından ve komşu parsellerden 

10 metre olacak şekilde düzenlenmiştir.  

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinde Toplu İşyerleri çalışma Alanları Başlığı altında ele 

alınmış ve yönetmelik ekinde de Kentsel Çalışma Alanları detay alt sınıfında 1/1000 ölçekli 

plan gösterimine yer verilmiştir. Yönetmeliğin mekânsal kullanım tanımları başlıklı 5. 

Maddesinin l) bendinde toplu işyerleri “l) Toplu işyerleri: Büyük alan kullanımı gerektiren 
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ticari işletmeler, inşaat malzemesi, oto galeri, tarımsal üretim pazarlama, nakliyat ambarı, 

toptancı hali, toptan ticaret, pazarlama ve depolama alanları, tır ve kamyon parkı ve benzeri 

tesisler ile çevre sağlığı yönünden gerekli tedbirler alınmak kaydıyla mermer, hurda, teneke, 

kağıt, plastik gibi maddelerin organize bir şekilde depolanması ve işlenmesine yönelik 

faaliyetler ile bunlara ilişkin sosyal ve teknik altyapı tesislerinin de yer aldığı alanlardır.” 

şeklinde tanımlanmıştır. Yine yönetmelik eki uygulama imar planı gösterimlerinin açıklamalar 

bölümünde, yönetmelikte Toplu İşyeri tanımında sayısal faaliyetlerden planda öngörülen 

faaliyetin adının parantez içinde büyük harflerle yazılması gerektiği belirtilmiştir.  

Parsel üzerinde Toplu İşyerleri tanımı içerisinde farklı alanlarda faaliyet gösterecek 

işletmeleri bir arada bulunduracak bir tesis kurulmak istendiğinden, İstasyon Mahallesi 77 

ada 1 parsele plan değişikliği ile getirilen yeni fonksiyon olan Toplu İşyerleri içerisinde yer 

alabilecek ve yer alamayacak alt fonksiyonlar plan notlarında detaylandırılmıştır. Parselin 

bulunduğu yapı adası plan değişikliği onama sınırları içerisine alınmış ve Mekânsal Planlar 

Yapım Yönetmeliği uyarınca gösterimleri yapılmıştır. 

Şekil 7: 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği 
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Şekil 8: 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği 
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5-SOSYAL VE TEKNİK ALTYAPI ETKİ DEĞERLENDİRMESİ 

Mekansal Planlar yapım Yönetmeliği “Tanımlar ve Mekânsal Kullanım Esasları” başlıklı 

bölümünde; “i) Sosyal altyapı alanları: Birey ve toplumun kültürel, sosyal ve rekreatif 

ihtiyaçlarının karşılanması ve sağlıklı bir çevre ile yaşam kalitelerinin artırılmasına yönelik 

kamu veya özel sektör tarafından yapılan eğitim, sağlık, dini, kültürel ve idari tesisler, açık ve 

kapalı spor tesisleri ile park, çocuk bahçesi, oyun alanı, meydan, rekreasyon alanı gibi açık ve 

yeşil alanlara verilen genel isimdir.”, 

“k) Teknik altyapı alanları: Kamu veya özel sektör tarafından yapılacak elektrik, petrol ve 

doğalgaz iletim hatları, içme ve kullanma suyu ile yer altı ve yer üstü her türlü arıtma, 

kanalizasyon, atık işleme tesisleri, trafo, her türlü enerji, ulaştırma, haberleşme gibi 

servislerin temini için yapılan tesisler ile açık veya kapalı otopark kullanışlarına verilen genel 

isimdir.” olarak tanımlanmıştır. 

Aynı yönetmeliğin İmar planı değişiklikleri başlıklı 26. Maddesine göre “(7) Yoğunluk artıran 

veya kentsel ulaşım sistemini etkileyen imar plan değişikliklerinde, kentsel teknik altyapıya 

yönelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli önlemlerin alınması amacıyla ayrıca kentsel teknik 

altyapı etki değerlendirmesi raporu, analizi hazırlanır veya hazırlatılır.” ile, 

İmar Kanunu 46. Maddesine göre “Ek Madde 8 – (Ek:14/2/2020-7221/12 md.) Plan 

değişiklikleri, plan ana kararlarını, sürekliliğini, bütünlüğünü sosyal ve teknik altyapı dengesini 

bozmayacak şekilde ve teknik gerekçeleri sağlamak şartıyla yerleşmenin özelliğine uygun 

olarak yapılır. Plan değişikliği tekliflerinde ihtiyaç analizini içeren sosyal ve teknik altyapı etki 

değerlendirme raporu hazırlanarak planı onaylayacak idareye sunulur.” ifade edilmektedir. 

Mevzuata göre; nüfus yoğunluğunun artırılmasına dair imar planı değişikliklerinde artan 

nüfusun ihtiyacı olan sosyal ve teknik altyapı alanlarının Ek-2 Tablo’daki standartlara uygun 

olarak plan değişikliğine konu alana hizmet vermek üzere ayrılması gerekmektedir.   

Planlama alanında emsal değerleri korunduğundan ve bir kalıcı nüfus önerisi 

getirilmediğinden nüfus ve yoğunluk artışı ile belediyenin altyapı ve üstyapısının yetersiz 

kalması gibi bir durum söz konusu olmayacaktır.  
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PLAN HÜKÜMLERİ 

1/1000 UYGULAMA İMAR PLANI  

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

BÜTÜNDÜR.  

2. KEŞAN (EDİRNE) İLAVE VE REVİZYON İMAR PLANINA ESAS HAZIRLANMIŞ JEOLOJİK-

JEOTEKNİK ETÜT RAPORUNDA BELİRTİLEN HUSUSLARA UYULACAKTIR. 

3. TOPLU İŞYERLERİ ALANINDA BÜYÜK ALAN KULLANIMI GEREKTİREN TİCARİ 

İŞLETMELER, İNŞAAT MALZEMESİ, OTO GALERİ, TARIMSAL ÜRETİM PAZARLAMA, 

NAKLİYAT AMBARI, TOPTANCI HALİ, TOPTAN TİCARET, PAZARLAMA VE DEPOLAMA 

ALANLARI, TIR VE KAMYON PARKI VE BENZERİ TESİSLER İLE ÇEVRE SAĞLIĞI 

YÖNÜNDEN GEREKLİ TEDBİRLER ALINMAK KAYDIYLA MERMER, HURDA, TENEKE, 

KAĞIT, PLASTİK GİBİ MADDELERİN ORGANİZE BİR ŞEKİLDE DEPOLANMASI VE 

İŞLENMESİNE YÖNELİK FAALİYETLER, MATBAA, FIRIN, MOBİLYA İMALATHANELERİ VB. 

İMALATHANELER, OFİSLER,BÜROLAR VE BUNLARA İLİŞKİN SOSYAL VE TEKNİK ALTYAPI 

TESİSLERİ YER ALABİLİR.  

4. TOPLU İŞYERLERİ ALANINDA TABAN ALANI KULLANIMI %40’I GEÇEMEZ 

5. BU PLANDA BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA YÜRÜRLÜKTEKİ İMAR PLANI PLAN 

HÜKÜMLERİ GEÇERLİDİR.  

 

 

İmar planı 3194 sayılı İmar Kanunu ve ilgili yönetmelikler ile Mekansal Planlar Yapım 

Yönetmeliğine uygun olarak hazırlanmış ve incelemenize sunulmuştur.  

 

 

Okay AÇIL 

Şehir Plancısı 

 
 

 

 

 


