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1. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ ALANI   

 

Plan değişikliğine konu alan Edirne ili Keşan ilçesi Büyükcami Mahallesi 354 ada 1 

numaralı parseli kapsamaktadır. Alan kent merkezinde olmakla beraber mevcutta genel otopark 

alanı olarak kullanılmaktadır. Çevresinde Cumhuriyet Meydanı, Keşan İlçe Emniyet 

Müdürlüğü, Keşan Kaymakamlığı bulunmaktadır. Niteliği Arsa, tapu alanı 2.298 m² ve 

mülkiyeti Keşan Belediyesi’ne aittir.  

 

Şekil 1. Planlama Alanının Keşan İçindeki Konumu 

 

Şekil 2. Planlama Alanı Yakın Çevresi 
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1. PLAN DEĞİŞİKLİĞİNİN AMACI 

 

Edirne ili, Keşan ilçesi, Büyükcami Mahallesi sınırları içerisinde bulunan, 08.02.2018 

tarihinde 2018-28/29 BMK ile onaylanan 1/5000 Nazım Askı Sonrası İmar Planı Düzenlemeleri 

ve Keşan (Edirne) Merkez 1. Etap İlave ve Revizyon Uygulama İmar Planı Askı Sonrası İtiraz 

Düzenlemeleri plan hükümlerine göre Merkezi İş Alanı (MİA) ve ‘Ticaret Alanı’ kullanımında 

olan 354 Ada 1 numaralı parselde yapılaşma koşulları Blok Nizam 5 Kat olarak belirlenmiştir. 

Mülkiyeti Keşan Belediyesi’ne ait olan söz konusu parselde yapılaşma koşulları Blok Nizam 6 

Kat olarak yeniden düzenlenerek plan değişikliği dosyası hazırlanmıştır.  

Burada sağlanacak faydanın kamuya geri kazandırılması hedeflenmiştir. 

2. MER’İ PLAN HÜKÜMLERİ 

3.1. 1/5000 Keşan (Edirne) İlave ve Revizyon Nazım İmar Planı 

Plan değişikliğine konu alan Keşan (Edirne) İlave ve Revizyon Nazım İmar Planı’nda 

‘Ticaret Alanı’ kullanımındadır.  

 

Şekil 3.  Keşan İlave ve Revizyon Nazım İmar Planı (1/5000) 
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Plan hükümlerinde;  

15. TİCARET ALANLARI 

TAMAMEN TİCARET ALANI OLARAK ÖNERİLEN ALANLAR OLUP, PLANLI 

ALANLAR TİP İMAR YÖNETMELİĞİNİN MADDE 14 3. B. BENDİNE TABİ 

ALANLARDIR. BU ALANLARDA, TURİZM AMAÇLI YAPILAR 

YAPILABİLİR.(OTEL, MOTEL, PANSİYON,.. VB.) şeklinde ifade edilmektedir. 

 

3.2. Keşan (Edirne) Merkez 1. Etap İlave ve Revizyon Uygulama İmar Planı  

 

Plan değişikliğine konu alan Keşan (Edirne) Merkez 1. Etap İlave ve Revizyon Uygulama 

İmar Planı’nda ‘Ticaret-Hizmet Alanı’ kullanımındadır. Yapılaşma koşulları Blok Nizam 5 Kat 

olarak belirlenmiştir.  

 

Şekil 4. Keşan (Edirne) Merkez 1. Etap İlave ve Revizyon Uygulama İmar Planı 

 

Plan Hükümlerinde; 

5.1.3. TİCARET + HİZMET (T-H): BÜRO, SERGİ SALONU, ÇARŞI, OTEL, SİNEMA, 

TİYATRO GİBİ KÜLTÜREL TESİSLER, KAFE, RESTORAN, REZİDANS VB. BİRİMLER 

YER ALABİLİR. YAPI YAKLAŞMA SINIRLARI İÇERİSİNDE KALMASI, EMSAL 

DEĞERİNİN KORUNMASI, TAKS: 0.40 DEĞERİNİN AŞILMAMASI ŞARTLARIYLA 

CEPHE VE DERİNLİK ÖLÇÜLERİNDE 40 METRE ŞARTI ARANMAYACAKTIR. 
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PLANDA VERİLEN SINIRLARI AŞMAMAK KAYDIYLA KİTLE KESİN ŞEKLİ VE KAT 

YÜKSEKLİKLERİ AVAN PROJE AŞAMASINDA BELİRLENECEKTİR. BİRDEN FAZLA 

BODRUM KAT YAPILABİLİR. 

 

10. KEŞAN MERKEZİ İŞ ALANI YAPILAŞMA ŞARTLARI (MİA) 

ÖN BAHÇE MESAFESİ YOLA SIFIR OLARAK YAPILABİLİR. MİNİMUM PARSEL 

DERİNLİĞİ 7M’DİR.  

10.1. ARKA BAHÇE MESAFESİ; 

ZEMİN VE BODRUM KATLARDA PARSEL DERİNLİĞİNE BAKILMAKSIZIN ARKA 

BAHÇE MESAFESİ ARANMAZ. NORMAL KATLARDA PARSEL DERİNLİĞİ 13 M’YE 

KADAR OLAN PARSELLERDE ARKA BAHÇE MESAFESİ ARANMAZ. 

NORMAL KATLARDA PARSEL DERİNLİĞİ 13 M VE ÜZERİ PARSELLER İÇİN ARKA 

BAHÇE KAT YÜKSEKLİĞİNE BAKILMAKSIZIN 3 M’DİR VE AÇIK KAPALI ÇIKMA 

YAPILAMAZ.  

PLAN NOTLARI 3.20 PLAN NOTUNDA BELİRTİLEN 20 M YAPI DERİNLİĞİ VE ARKA 

BAHÇE İSTİKAMET ŞARTI MİA ADALARINDA ARANMAZ.  

 

10.2. ADA İÇERİSİNDE BULUNAN TÜM PARSELLER TEVHİD EDİLEREK ADA BAZLI 

YAPILAŞMAYA GİDİLMESİ DURUMUNDA ADA İÇERİSİNDE BULUNAN TÜM 

PARSELLERİN YAPILAŞMA ŞARTLARI HESAPLANARAK %20 İNŞAAT ALANI 

ARTIŞINA GİDİLEBİLİR.  

 

10.3. MİA ALANLARINDA ADA BAZLI YAPILAŞMA ŞARTIYLA YAPILAŞACAK OLAN 

PARSELLERDE AVAN PROJE HAZIRLANARAK İMAR VE ŞEHİRCİLİK 

MÜDÜRLÜĞÜNE ONAYLATILACAKTIR.  
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4. ÖNERİ İMAR PLANI 

 

Öneri imar planında gerekçeleri ve ilgili yönetmelik hükümlerine dayanarak 354 Ada 1 

Numaralı parselde kat artışına ilişkin yapılaşma koşulları yeniden düzenlenmiştir. Blok Nizam 

6 kat olarak revize edilen kat yüksekliği herhangi bir nüfus artışına sebebiyet vermemektedir. 

Aynı zamanda merkezi iş alanında bulunan söz konusu parselde kat artışıyla elde edilecek gelir 

ve yararın kamu adına kullanılması hedeflenmektedir. Bölgede trafik ve araç park 

yoğunluğunun artabileceği öngörülmekle beraber parselin kuzeyinde bulunan Cumhuriyet 

Meydanındaki yer altı otoparkı, park ihtiyacını giderecektir.  

 

 

Şekil 5. Uygulama İmar Planı Değişikliği 

 

Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği hükümlerince; 

Parsel kullanım fonksiyonlarına göre yapılaşma koşulları 
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MADDE 19 - (1) Bu Yönetmelikte tanımlanan kullanım alanlarına ilişkin yapılaşma koşulları 

aşağıdaki gibidir: 

a) Merkezi iş alanı: Yönetimle ilgili idari tesis alanları, iş hanı, çarşı, çok katlı mağaza, 

banka gibi ticaret ve finans tesis alanları, turizm tesis alanları, sosyal kültürel tesis 

alanları, ibadet yerleri, park ve benzeri yeşil alanlar, spor alanları kamuya ve özel 

sektöre ait eğitim ve sağlık tesisleri alanları, (Danıştay Altıncı Dairesinin 9/10/2023 

tarihli ve E.:2022/7774; K.:2023/7218 sayılı kararı ile iptal ibare: kamuya ve özel 

sektöre ait teknik altyapı tesis alanları) ile bu alanlara hizmet verecek benzeri alanlar 

ve plan kararı ile rezidans alanı ayrılır. 

 

g) Ticaret alanı: Bu alanlarda; 

1) İş merkezleri, yönetim binaları, banka, finans kurumları, ofis-büro, çarşı, çok katlı 

mağazalar, otoparklar, alışveriş merkezleri, konaklama tesisleri, 

2) Sinema, tiyatro, müze, kütüphane, sergi salonu gibi sosyal ve kültürel tesisler ile 

lokanta, restoran, gazino, düğün salonu gibi eğlenceye yönelik birimler, 

3) (Değişik:RG-25/7/2019-30842) Sağlık kabini ve muayenehane, 

4) (Mülga:RG-25/7/2019-30842) 

gibi ticaret ve hizmetlere ilişkin yapılar yapılabilir. 

 

5. PLAN NOTLARI 

 

-Plan, plan notları ve plan raporu bir bütündür. 

-Ticaret-Hizmet (T-H): büro, sergi salonu, çarşı, otel, sinema, tiyatro gibi kültürel tesisler, kafe, 

restoran, rezidans vb. Birimler yer alabilir. Yapı yaklaşma sınırları içerisinde kalması, emsal 

değerinin korunması, TAKS 0.40 değerinin aşılmaması şartlarıyla cephe derinlik ölçülerinde 40 

metre şartı aranmayacaktır. Planda verilen sınırları aşmamak kaydıyla kitle kesin şekli ve kat 

yükseklikleri avan proje aşamasında belirlenecektir. Birden fazla bodrum kat yapılabilir.  

-Merkezi İş Alanı: Ön bahçe mesafesi yola sıfır olarak yapılabilir. Minimum parsel derinliği 

7m’dir. Zemin ve bodrum katlarda parsel derinliğine bakılmaksızın arka bahçe mesafesi 

aranmaz. Normal katlarda parsel derinliği 13m’ye kadar olan parsellerde arka bahçe mesafesi 
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aranmaz. Normal katlarda parsel derinliği 13 m ve üzeri parseller için arka bahçe kat 

yüksekliğine bakılmaksızın 3 m’dir ve açık kapalı çıkma yapılamaz. 

-Edirne (Keşan) Merkez 1. Etap İlave ve Revizyon Uygulama İmar Planı  hükümleri geçerlidir. 

 

Şehir Plancısı 

Gizem Filiz 

 






