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Karar No 1 2025-134 I1gili Mildturlik : Imar ve Sehircilik Midirlugi
Karar Tarihi : 04.09.2025 I1gili Seflik
Karar Konusu : Pasayigit 137/8 Parsel Plan Degdisikligi

Meclis Baskani : Opr. Dr. Mehmet OZCAN

Uyeler
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KARAR

MECLIS BASKANI : Belediye Meclisinin 2025-121 sayili karari ile Imar ve Baymdirlik
Komisyonuna havale edilen, ilgemiz Pasayigit Mahallesi 137 ada 8 numaral parselin **Tir Parki”’
olan fonksiyonunun ‘‘Ticaret Alani”’ olarak degistirilmesine iliskin hazirlanan ‘‘Edirne Kesan
Pasayigit Mahallesi 137 Ada 8 Parselde Ticaret Alan1 Amagh 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam
Degisikligi (NIP-221 104730)" ve “‘Edirne Kesan Pasayigit Mahallesi 137 Ada 8 Parselde Ticaret
Alan1 Amagli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi (UIP- 221104728)’, 3194 Say111
Imar Kanununun 8. Maddesi (b) bendi geregi gbriisiiliip, oy birligi ile kabul edilerek karara
baglandu.

27 AGUSTOS 2025 IMAR KOMiISYON RAPORU

25.06.2025 tarih ve 13220 kay1t sayil dilekge ile, Ilgemiz Pasayigit Mahallesi, 137 ada, 8
numarali parselin maliki tarafindan parselin “Tir Park1” olan fonksiyonunun “Ticaret Alani” olarak
nazim ve uygulama imar plan degisikliginin yapilmas: talep edilmektedir. 03.07.2025 tarih ve 2025-
121 sayili Belediye Meclis Karar ile goriigtilmek tizere Imar ve Bayimndirlik Komisyonuna havale
edilmistir.

Pasayigit (Edirne) Nazim Imar Plam ve Pasayigit (Edirne) Uygulama Imar Plan1 9.07. 2009
tarithinde 2009-2 say1l1 Belediye Meclis Karari ile onaylanmistir. Plan degisikligine konu 8 numatalt
parselin tapu alani 3.605,63 m?dir. Pagayigit Mahallesi, 137 ada, 8 numarali parsel icin *Tir Parky’
ve “Yol Alani’nda kalmaktadir. Yapilasma kosullar1 E: 0.40, Hmax: 6.50 m olarak belirlenmistir.
Ticaret alam ve diigiin salonu yapilmasi amaciyla plan degisikligi dosyasi hazirlatilmistir. |

Edirne Idare Mahkemesinde 2010/1194 Esas sayisi ile agilan davada, 137 ada 9 numarali
parsel igin (eski 3359 parsel) tir parki ve imar yolu olan fonksiyonun iptali i¢in dava agilmagtir,
Parsele tir parki olarak fonksiyon verilmesi agisindan; projeksiyonlarda yer verilmemesi, imar
planlarinin ulaslm ve ¢alisma alani kararlarinda ihtiyag bulunmamasi, yurtdisina ¢alisan tirlarin bu
giizergaht degil Ipsala Sinir Kapisi’ni ve Tekirdag-Ipsala glizergahimi kullanmalar: sebebiyle dava
konusu isin iptaline karar verilmistir. dava konusu parselin iskdn alanina (Konut) alinmasi uygun
gorulmustur 9 numarali parselin tapu alani 1.693,82 m*dir. Plan degisikligi ile mahkeme kararlmn
da gereginin yerine getirilmesi uygun bulunmustur

Tir parki olarak belirlenen alan i¢in Ticaret Alani fonksiyonu belirlenmistir. g
kosullart Emsal: 0.90 TAKS: 0.40, Yengok 2 Kat ve Hmax 9.50 m, bahge mesafeleri Kffi

Opr. Dr. Mehmet OZCAN Cigdem CELIKTUG OZTURK Mertcan OzZK®
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Cizgisinden itibaren 6n bahgeden 25 m, yan bahgeler kuzeyde 3 ve gilineyde 5 metre olacak sekilde
diizenlenmistir.

Artan konut alani 953 m?dir. Planda belirlenen 0.50 Emsal kosullarina gére 476.5 m?’lik
ingaat alam artis1 olacaktir. Pasayigit (Edirne) Uygulama Imar Plam Plan Agiklama Raporu
verilerine gore Pagayigit Mahallesi Ortalama Konut Biiytikliigii 120 m? olduguna gore yaklagik 4
hane artig1 ongériilmektedir. Ortalama Hane Halk: Biiytikliigii ise (rapor verilerine gére) 3.5 k1$ldlf.
14 kisi artan niifus i¢in 140 m? yesil alan ihtiyaci olacaktir. Ayni parsel iginde 170 m2lik yesil alan
olusturulmustur.

Fonksiyon degisikligine iliskin plan degisikligi olmasi sebebiyle, “imar Plani Deg1$1k11gme
Dair Deger Artis Payr Hakkinda Yonetmelik” kapsaminda gerekli islemlerin yapilmasina karar
verilmistir,

“Edirne Kesan Pasayigit Mahallesi 137 Ada 8 Parselde Ticaret Alam1 Amagli 1/5000 Olgekh
Nazim Imar Plam Degisikligi” ve “Edirne Kesan Pasayigit Mahallesi 137 Ada 8 Parselde Ticaret
Alan1 Amagl 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plami Degisikligi” Imar ve Baymdirlik Komisyonu
tarafindan uygun bulunmustur. Karara baglanmak iizere Belediye Meclisine havalesine kargz

verilmistir.
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Yukarnda bilgileri verilen planlama isini Gstlenen yetkili plancinin, Odamiza kayit ve tescilinin
ulundugu; s6z konusu is igin odamiza basvurdugu tarih itibariyle herhangi bir mesleki
bull dig k. Uye Kayit Sicil Durum Belgesi dizenlenmistir.




1. PLAN DEGISIKLiGi KONUSU

Edirne Ili Kesan Ilgesi, Pasayigit Mahallesi 137 numarali imar adasinda bulunan, mer’i
imar planlarinda ‘Tir Parki’ kullaniminda kalan 8 numarali parselde ‘Ticaret Alan1® amacl
plan degisikligi yapilmasi talep edilmistir. Ayn1 imar adasinda 9 numarali parselde de Edirne
Idare Mahkemesi 2011/1043 sayil1 iptal Karari’na gore; mer’i imar planinda ‘Tir Parkr’

kullanimi kaldirilarak ‘Park Alan1’ ve ‘Konut Alan1’ olarak yeniden diizenlenecektir.

2. PLAN DEGISIKLiGi ALANINA GENEL BAKIS

Plan degisikligine konu alan, Edirne Ili Kesan ilgesi, Pasayigit Mahallesinde, Kesan-Edirne
Karayolu (D-550) iizerinde bulunmaktadir. Alanin Kesan ilge merkezine yaklasik uzaklig: 11
km, Edirne il merkezine yaklasik uzakligi ise 107 km kadardir. Plan degisikligine konu 8
numarali parselin tapu alani 3605,63 m?, 9 numarali parselin tapu alani 1693,82 m?’dir.

Mevcutta kuzeyde konut alanlari, giineyde ise Akaryakit Istasyonu bulunmaktadir.
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J1 PASAYIGIT

Sekil 4. Uydu Goriintiisii

Sekil 3. Pasayigit’teki Konumu

2.1. Yonetim Yapisi ve Miilkiyet

S6z konusu plan degisikligi alaninda imar ile ilgili yetki Kesan Belediyesi’ne aittir. 8 ve

9 numarali parseller sahis miilkiyetindedir.

3. PLAN DEGISIiKLiGi GEREKCESI ve DAYANAGI

Pasayigit (Edirne) Nazim imar Plan1 ve Pasayigit (Edirne) Uygulama Imar Plan1 9.07.2009
tarihinde 2009-2 say1l1 Belediye Meclis Karar1 ile onaylanmistir.

Plan degisikligi konusu olan 137 Ada 8 Numarali parselde parsel sahibinin talebi {izerine
‘Tir Parkr’ fonksiyonu yerine Ticaret Alant ve Diigiin Salonu yapilmasi amaciyla ‘Ticaret

Alant’ plan gosterimi iglenerek plan degisikligi dosyas1 hazirlanmigtir.

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi Madde 19 Parsel kullamm fonksiyonlarina gore

yapilasma kosullari’na gore



‘g) Ticaret alani: Bu alanlarda;

1) Is merkezleri, yonetim binalari, banka, finans kurumlari, ofis-biiro, ¢arsi, ¢ok kath

magazalar, otoparklar, alisveris merkezleri, konaklama tesisleri,

2) Sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile lokanta,

restoran, gazino, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler,
3) (Degisik:RG-25/7/2019-30842) Saglik kabini ve muayenehane,

4) (Miilga:RG-25/7/2019-30842)

gibi ticaret ve hizmetlere iliskin yapilar yapilabilir.” olarak belirtilmistir.

Aym zamanda dava konusu olan 3359 no’lu parsel (Yeni 137/9) hakkinda Edirne Idare
Mahkemesinde goriilen 2010/1194 Esas, 2011/1043 Karar no’lu kararinda; Pasayigit
Beldesinin onayli Nazim ve Uygulama Imar Planlarinda s6z konusu parselin yol ve Tir Parki
olarak ayrilmasinin planlamada 6ngoriilen projeksiyonlarda yer almamasi, donati1 tablosunda
Tir Parki alan1 olarak belirlendigi (Sekil 5), ancak imar plan1 kararlarinda ulagim ve calisma
alan1 kararlarinda bu yonde bir ihtiya¢ bulunmamasi, re’sen yerinde yapilan incelemelerde ve
ilgili kurumlarla yapilan gériismelerde Ipsala Sinir Kapisimi kullanan tirlarin Ipsala-istanbul
karayolunu kullandiklar1 ve Kesan girisi ile Ipsala’da bulunan Tir Parklarini kullandiklari tespit
edilmistir. Pasayigit mahallesi de s6zii edilen karayolu lizerinde bulunmamasi ve dolayisiyla
ongoriilen projeksiyonlarda ihtiya¢ duyulmayacagi yoniinde karar verilmesi nedeniyle dava

konusu parselin iskan alanina (Konut) alinmas1 uygun goriilmiistiir.



Sekil 5. Donati Tablosu

Neticede plan degisikliginde 8 Parsel ‘Ticaret Alani’ kullanimi olarak belirlenmis olup
yapilagsma kosullar1 Emsal: 0.90 TAKS: 0.40, Yengok 2 Kat ve Hmax 9.50 m, bah¢e mesafeleri
Karayolu Sinir Cizgisinden itibaren 6n bahgeden 25 m, yan bahgeler kuzeyde 3 ve giineyde 5
metre olacak sekilde diizenlenmistir. 9 Parselin 953 m?’lik kism1 ‘Konut Alan1’ yaklagik 170
m?’lik kismi ise ‘Park Alani’ olarak diizenlenmistir. Konut alanlari i¢in mer’i plandaki emsal
degerleri gecerli olup yine 6n bahgeden 5 metre, park alanina cephe olan kisim i¢in 3 metre
bahge mesafesi belirlenmistir. Mevcut tesekkiilde konut alaninda bulunan 5 numarali parsel

plan degisikligine konu 9 numarali parsele bitisik yapilagsmistir. Bu sebepten ilgili
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yonetmelikteki olmas1 gereken bina cephesi sartlarin1 saglayabilmek adina park alanina cephe

olan kisimda 3 metre bah¢e mesafesi uygulanmasi uygun goriilmiistiir.
MPYY Madde 26’ya gore,

(5) Imar plamnda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin

degistirilmesi sonucu niifus yogunlugunun artirilmasina dair imar plam degisikliklerinde:

a) Artan niifusun ihtiyact olan sosyal ve teknik altyapr alanlari standartlara uygun olarak

plan degisikligine konu alana hizmet vermek iizere ayrilir.
Yine 3194 Sayili imar Kanunu Ek Madde 8’e gére;
Ek Madde 8 — (Ek:14/2/2020-7221/12 md.)

Plan degisiklikleri, plan ana kararlarin, siirekliligini, biitiinliigiinii sosyal ve teknik altyapi
dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri saglamak sartiyla yerlesmenin ozelligine
uygun olarak yapilir. Plan degisikligi tekliflerinde ihtiya¢ analizini iceren sosyal ve teknik

altyapr etki degerlendirme raporu hazirlanarak plant onaylayacak idareye sunulur.

Fonksiyon degisikligi hari¢ olmak tizere, parsel bazinda; niifusu, yaptr yogunlugunu, kat
adedini, bina yiiksekligini arttiran imar plam degisiklikleri yapilamaz. (Ek ciimle:5/12/2024-
7534/7 md.) Ancak bir fonksiyon, parsel bazinda konut kullanimina doniistiiriilemez.!*/

Bin metrekareden az olmamak kaydiyla olusmus adalarda; ada bazinda niifusu, yapt
vogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran veya fonksiyon degisikligi getiren plan
degisikliklerinde ihtiya¢ duyulan kiiltiirel tesis, sosyal ve teknik altyapt kullanimlar:; adanin

merkezine en fazla 500 metre yart ¢apli alanda karsilanmak zorundadir.

(Degisik fikra:5/12/2024-7534/7 md.) Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi iizerine
parsel bazinda fonksiyon degisikligi ile ada bazinda yapilacak imar plani degisikligi sonucunda
degerinde artis olan parsel veya parsellerin artan degeri ile mahkemelerce iptal edilen imar
plam degisikliklerinde, imar plani degisikligi neticesinde yiirtirliikten kalkan imar plani ile
teklif edilen yeni imar planimin kapsadigi parsel veya parsellerde olusan deger farkinin yiizde
doksani (%90) deger artis payt olarak alinir. Deger artis payt bedelinin tespitinde 2942 sayili

Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen bedel tespit esaslart gozetilir.

Artan konut alan1 sebebiyle ihtiya¢ duyulacak park alani hesabi su sekildedir; artan konut
alan1 953 m?’dir. Planda belirlenen 0.50 Emsal kosullarina gore 476.5 m?’lik insaat alan1 artist

olacaktir. Pasayigit (Edirne) Uygulama Imar Plam1 Plan Agiklama Raporu verilerine gore
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Pasayigit Mahallesi Ortalama Konut Biiyiikliigii 120 m? olduguna gore yaklasik 4 hane artisi
ongoriilmektedir. Ortalama Hane Halki Biiyiikliigii ise (rapor verilerine gore) 3.5 kisidir. Yani
14 kisilik niifus artis1 olacagi varsayilmakla beraber ilgili Yonetmelik Ek-2 Tablosuna gore 140
m? Yesil Alan ihtiyaci vardir. Mevzuat hiikiimleri dogrultusunda ayni parselde 170 m*’lik yesil

bant formunda karsilanmustir.

Tablo 1. Plan Degisikligine Konu Donati Alanlari

Mer'i imar Plam Imar Plam Degisikligi
Konut Alani - +953 m?
Tir Parka 2.410 m? -
Ticaret Alani - +1.876 m?
Yesil Alan(Park) - +170 m?

Imar planinda 8 numarali parselin giineyinde dere yatag1 bakim-onarimu i¢in gerekli olan 5

metrelik yol bulunmaktadir.

Pasayigit (Edirne) Nazim ve Uygulama Imar Plani1 ¢alismalar1 sirasinda yapilan birgok
degerlendirme ve alinan kurum goriisleri arasinda saha, taskin durumu ve DSI Genel

Miidiirligii’niin faaliyetleri yoniinde yapilan incelemede (Sekil 5),

- 7 adet catagin (kuru dere) yapilan hesaplamalar neticesinde tagkin yapmadig1 tespit
edilmistir. Plan ¢aligmalar1 sirasinda bu derelerin yataklar1 aynen muhafaza edilmeli ve
ayrica ileride yapilabilecek yatak temizligi ve diger bakim-onarim amach ¢aligmalarda
kullanilmak {izere asgari 5 metre genislikte devamliligi olan yol seridi ayrilmasi

hususuna dikkat edilmesi gerekmektedir.

Bahsi gecen derelerin 6 tanesi karayolunun dogu kesiminde ve yataklar1 yola dik

uzanmaktadir. 1 tanesi ise karayolunun batisinda, yerlesmenin disindadir.



Sekil 6. 19.03.2007 Tarihli DST Genel Miidiirliigii Kurum Goriisii




4. MER’I PLAN KARARLARI

4.1. Pasayigit (Edirne) Nazim Imar Plam

Plan degisikligine konu parseller 09.07.2009 tarih ve 2009-2 sayilt BMK ile onaylanan

Pasayigit (Edirne) Nazim Imar Plan’ kararlarma gore ‘Tir Parki’ ve ‘Yol Alanr’
kullanimindadir.
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Sekil 7. Pasayigit (Edirne) Nazim imar Plami Kararlan
Alan G17A03C paftasinda bulunmaktadir.

4.2. Pasayigit (Edirne) Uygulama imar Plam

Plan degisikligine konu parseller 09.07.2009 tarih ve 2009-2 sayilt BMK ile onaylanan
Pasayigit (Edirne) Uygulama Imar Plani’ kararlarma gore ‘Tir Parki’ ve ‘Yol Alanr’

kullanimindadir. Yapilagma kosullar1 E: 0.40, Hmax: 6.50 m olarak belirlenmistir.
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Sekil 8. Pasayigit (Edirne) Uygulama imar Plam Kararlar

Alan G17A03C4C paftasinda bulunmaktadir.

5. PLAN DEGISIKLIGI KARARLARI

5.1.  1/5000 Olgekli Nazim imar Plam Degisikligi

Oneri nazim imar planinda 137 Ada 8 numaral parsel EK-1¢ Nazim Imar Plan1 Gosterimleri
tekniklerine gore ‘Ticaret Alani’ olarak, 9 numarali parsel ise ‘Mevcut Konut Alan1’ ve ‘Park

ve Yesil Alan’ olarak belirlenmistir.

Sekil 9. 1/5000 Ol¢ekli Oneri Nazim imar Plam
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5.2.  1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi

Oneri uygulama imar planinda, 137 ada 8 numaral1 parsel ‘Ticaret Alan1’ olarak, E:0.90,
TAKS: 0.40, Yencgok: 2 Kat, Hmax: 9.50 m olarak belirlenmistir. Dava konusu 9 numarali
parsel ise ‘Konut Alani’, ‘Park’ olarak yeniden diizenlenmistir. Konut alaninda yapilagsma
kosullart mer’i plan hiikiimlerinde belirtildigi gibi Taks: 0.25 Kaks: 0.50, 5 Metre 6n bahge
mesafesi ve 3 Metre yan bahge mesafesi kosullar1 gecerlidir. Park alan1 cephesinden belirlenen
bahge mesafesi, yapilacak yapmin Planli Alanlar imar Yénetmeligi Madde 6°da bahsedilen
Parsel Genislikleri hiikiimlerine aykirilik teskil etmemesi amaciyla 3 metre olarak
belirlenmistir. Ticaret Alani i¢in Karayollar1 Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler

Hakkinda Yo6netmelik hiikiimlerinde belirlenen Yap: Yaklasma Mesafeleri dikkate alinmistir.

AR APVAKILIIL

Sekil 10. 1/1000 Olgekli Oneri Uygulama imar Plam

Sehir Plancisi

Gizem FILIZ
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