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1. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ KONUSU 

 

Edirne İli Keşan İlçesi, Paşayiğit Mahallesi 137 numaralı imar adasında bulunan, mer’i 

imar planlarında ‘Tır Parkı’ kullanımında kalan 8 numaralı parselde ‘Ticaret Alanı’ amaçlı 

plan değişikliği yapılması talep edilmiştir. Aynı imar adasında 9 numaralı parselde de Edirne 

İdare Mahkemesi 2011/1043 sayılı İptal Kararı’na göre; mer’i imar planında ‘Tır Parkı’ 

kullanımı kaldırılarak ‘Park Alanı’ ve ‘Konut Alanı’ olarak yeniden düzenlenecektir.  

2. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ ALANINA GENEL BAKIŞ  

 

Plan değişikliğine konu alan, Edirne İli Keşan İlçesi, Paşayiğit Mahallesinde, Keşan-Edirne 

Karayolu (D-550) üzerinde bulunmaktadır. Alanın Keşan ilçe merkezine yaklaşık uzaklığı 11 

km, Edirne il merkezine yaklaşık uzaklığı ise 107 km kadardır. Plan değişikliğine konu 8 

numaralı parselin tapu alanı 3605,63 m², 9 numaralı parselin tapu alanı 1693,82 m²’dir. 

Mevcutta kuzeyde konut alanları, güneyde ise Akaryakıt İstasyonu bulunmaktadır.  

      

                Şekil 1. Edirne’deki Konumu                                       Şekil 2. Keşan’daki Konumu            
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           Şekil 3. Paşayiğit’teki Konumu 

 

 

2.1. Yönetim Yapısı ve Mülkiyet 

Söz konusu plan değişikliği alanında imar ile ilgili yetki Keşan Belediyesi’ne aittir. 8 ve 

9 numaralı parseller şahıs mülkiyetindedir. 

 

3. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ GEREKÇESİ ve DAYANAĞI 

 

Paşayiğit (Edirne) Nazım İmar Planı ve Paşayiğit (Edirne) Uygulama İmar Planı 9.07.2009 

tarihinde 2009-2 sayılı Belediye Meclis Kararı ile onaylanmıştır.  

Plan değişikliği konusu olan 137 Ada 8 Numaralı parselde parsel sahibinin talebi üzerine 

‘Tır Parkı’ fonksiyonu yerine Ticaret Alanı ve Düğün Salonu yapılması amacıyla ‘Ticaret 

Alanı’ plan gösterimi işlenerek plan değişikliği dosyası hazırlanmıştır.  

Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği Madde 19 Parsel kullanım fonksiyonlarına göre 

yapılaşma koşulları’na göre 

                                 Şekil 4. Uydu Görüntüsü  
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‘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.’ olarak belirtilmiştir. 

 

Aynı zamanda dava konusu olan 3359 no’lu parsel (Yeni 137/9) hakkında Edirne İdare 

Mahkemesinde görülen 2010/1194 Esas, 2011/1043 Karar no’lu kararında; Paşayiğit 

Beldesinin onaylı Nazım ve Uygulama İmar Planlarında söz konusu parselin yol ve Tır Parkı 

olarak ayrılmasının planlamada öngörülen projeksiyonlarda yer almaması, donatı tablosunda 

Tır Parkı alanı olarak belirlendiği (Şekil 5), ancak imar planı kararlarında ulaşım ve çalışma 

alanı kararlarında bu yönde bir ihtiyaç bulunmaması, re’sen yerinde yapılan incelemelerde ve 

ilgili kurumlarla yapılan görüşmelerde İpsala Sınır Kapısını kullanan tırların İpsala-İstanbul 

karayolunu kullandıkları ve Keşan girişi ile İpsala’da bulunan Tır Parklarını kullandıkları tespit 

edilmiştir. Paşayiğit mahallesi de sözü edilen karayolu üzerinde bulunmaması ve dolayısıyla 

öngörülen projeksiyonlarda ihtiyaç duyulmayacağı yönünde karar verilmesi nedeniyle dava 

konusu parselin iskân alanına (Konut) alınması uygun görülmüştür.  
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Şekil 5. Donatı Tablosu 

 

Neticede plan değişikliğinde 8 Parsel ‘Ticaret Alanı’ kullanımı olarak belirlenmiş olup 

yapılaşma koşulları Emsal: 0.90 TAKS: 0.40, Yençok 2 Kat ve Hmax 9.50 m, bahçe mesafeleri 

Karayolu Sınır Çizgisinden itibaren ön bahçeden 25 m, yan bahçeler kuzeyde 3 ve güneyde 5 

metre olacak şekilde düzenlenmiştir. 9 Parselin 953 m²’lik kısmı ‘Konut Alanı’ yaklaşık 170 

m²’lik kısmı ise ‘Park Alanı’ olarak düzenlenmiştir. Konut alanları için mer’i plandaki emsal 

değerleri geçerli olup yine ön bahçeden 5 metre, park alanına cephe olan kısım için 3 metre 

bahçe mesafesi belirlenmiştir. Mevcut teşekkülde konut alanında bulunan 5 numaralı parsel 

plan değişikliğine konu 9 numaralı parsele bitişik yapılaşmıştır. Bu sebepten ilgili 
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yönetmelikteki olması gereken bina cephesi şartlarını sağlayabilmek adına park alanına cephe 

olan kısımda 3 metre bahçe mesafesi uygulanması uygun görülmüştür. 

MPYY Madde 26’ya göre, 

(5) İmar planında verilmiş olan inşaat emsalinin, kat adedinin, ifraz şartlarının 

değiştirilmesi sonucu nüfus yoğunluğunun artırılmasına dair imar planı değişikliklerinde: 

a) Artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal ve teknik altyapı alanları standartlara uygun olarak 

plan değişikliğine konu alana hizmet vermek üzere ayrılır. 

Yine 3194 Sayılı İmar Kanunu Ek Madde 8’e 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. 

Fonksiyon değişikliği hariç olmak üzere, parsel bazında; nüfusu, yapı yoğunluğunu, kat 

adedini, bina yüksekliğini arttıran imar planı değişiklikleri yapılamaz. (Ek cümle:5/12/2024-

7534/7 md.) Ancak bir fonksiyon, parsel bazında konut kullanımına dönüştürülemez.[43] 

Bin metrekareden az olmamak kaydıyla oluşmuş adalarda; ada bazında nüfusu, yapı 

yoğunluğunu, kat adedini, bina yüksekliğini arttıran veya fonksiyon değişikliği getiren plan 

değişikliklerinde ihtiyaç duyulan kültürel tesis, sosyal ve teknik altyapı kullanımları; adanın 

merkezine en fazla 500 metre yarı çaplı alanda karşılanmak zorundadır. 

(Değişik fıkra:5/12/2024-7534/7 md.) Taşınmaz maliklerinin tamamının talebi üzerine 

parsel bazında fonksiyon değişikliği ile ada bazında yapılacak imar planı değişikliği sonucunda 

değerinde artış olan parsel veya parsellerin artan değeri ile mahkemelerce iptal edilen imar 

planı değişikliklerinde, imar planı değişikliği neticesinde yürürlükten kalkan imar planı ile 

teklif edilen yeni imar planının kapsadığı parsel veya parsellerde oluşan değer farkının yüzde 

doksanı (%90) değer artış payı olarak alınır. Değer artış payı bedelinin tespitinde 2942 sayılı 

Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen bedel tespit esasları gözetilir. 

Artan konut alanı sebebiyle ihtiyaç duyulacak park alanı hesabı şu şekildedir; artan konut 

alanı 953 m²’dir. Planda belirlenen 0.50 Emsal koşullarına göre 476.5 m²’lik inşaat alanı artışı 

olacaktır. Paşayiğit (Edirne) Uygulama İmar Planı Plan Açıklama Raporu verilerine göre 
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Paşayiğit Mahallesi Ortalama Konut Büyüklüğü 120 m² olduğuna göre yaklaşık 4 hane artışı 

öngörülmektedir. Ortalama Hane Halkı Büyüklüğü ise (rapor verilerine göre) 3.5 kişidir. Yani 

14 kişilik nüfus artışı olacağı varsayılmakla beraber ilgili Yönetmelik Ek-2 Tablosuna göre 140 

m² Yeşil Alan ihtiyacı vardır. Mevzuat hükümleri doğrultusunda aynı parselde 170 m²’lik yeşil 

bant formunda karşılanmıştır.  

 

Tablo 1. Plan Değişikliğine Konu Donatı Alanları 

  Mer'i İmar Planı İmar Planı Değişikliği 

Konut Alanı - +953 m² 

Tır Parkı 2.410 m² - 

Ticaret Alanı - +1.876 m² 

Yeşil Alan(Park) - +170 m² 

 

İmar planında 8 numaralı parselin güneyinde dere yatağı bakım-onarımı için gerekli olan 5 

metrelik yol bulunmaktadır.  

Paşayiğit (Edirne) Nazım ve Uygulama İmar Planı çalışmaları sırasında yapılan birçok 

değerlendirme ve alınan kurum görüşleri arasında saha, taşkın durumu ve DSİ Genel 

Müdürlüğü’nün faaliyetleri yönünde yapılan incelemede (Şekil 5), 

- 7 adet çatağın (kuru dere) yapılan hesaplamalar neticesinde taşkın yapmadığı tespit 

edilmiştir. Plan çalışmaları sırasında bu derelerin yatakları aynen muhafaza edilmeli ve 

ayrıca ileride yapılabilecek yatak temizliği ve diğer bakım-onarım amaçlı çalışmalarda 

kullanılmak üzere asgari 5 metre genişlikte devamlılığı olan yol şeridi ayrılması 

hususuna dikkat edilmesi gerekmektedir.  

Bahsi geçen derelerin 6 tanesi karayolunun doğu kesiminde ve yatakları yola dik 

uzanmaktadır. 1 tanesi ise karayolunun batısında, yerleşmenin dışındadır.  
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Şekil 6. 19.03.2007 Tarihli DSİ Genel Müdürlüğü Kurum Görüşü 
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4. MER’İ PLAN KARARLARI 

 

4.1. Paşayiğit (Edirne) Nazım İmar Planı 

Plan değişikliğine konu parseller 09.07.2009 tarih ve 2009-2 sayılı BMK ile onaylanan 

Paşayiğit (Edirne) Nazım İmar Planı’ kararlarına göre ‘Tır Parkı’ ve ‘Yol Alanı’ 

kullanımındadır. 

 

Şekil 7. Paşayiğit (Edirne) Nazım İmar Planı Kararları 

Alan G17A03C paftasında bulunmaktadır.  

 

4.2. Paşayiğit (Edirne) Uygulama İmar Planı 

Plan değişikliğine konu parseller 09.07.2009 tarih ve 2009-2 sayılı BMK ile onaylanan 

Paşayiğit (Edirne) Uygulama İmar Planı’ kararlarına göre ‘Tır Parkı’ ve ‘Yol Alanı’ 

kullanımındadır. Yapılaşma koşulları E: 0.40, Hmax: 6.50 m olarak belirlenmiştir.  

Plan Değişikliğine Konu Alan 
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Şekil 8. Paşayiğit (Edirne) Uygulama İmar Planı Kararları 

Alan G17A03C4C paftasında bulunmaktadır.  

5. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ KARARLARI 

5.1. 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği 

Öneri nazım imar planında 137 Ada 8 numaralı parsel EK-1ç Nazım İmar Planı Gösterimleri 

tekniklerine göre ‘Ticaret Alanı’ olarak, 9 numaralı parsel ise ‘Mevcut Konut Alanı’ ve ‘Park 

ve Yeşil Alan’ olarak belirlenmiştir.  

 

Şekil 9. 1/5000 Ölçekli Öneri Nazım İmar Planı 
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5.2. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği 

Öneri uygulama imar planında, 137 ada 8 numaralı parsel ‘Ticaret Alanı’ olarak, E:0.90, 

TAKS: 0.40, Yençok: 2 Kat, Hmax: 9.50 m olarak belirlenmiştir. Dava konusu 9 numaralı 

parsel ise ‘Konut Alanı’, ‘Park’ olarak yeniden düzenlenmiştir. Konut alanında yapılaşma 

koşulları mer’i plan hükümlerinde belirtildiği gibi Taks: 0.25 Kaks: 0.50, 5 Metre ön bahçe 

mesafesi ve 3 Metre yan bahçe mesafesi koşulları geçerlidir. Park alanı cephesinden belirlenen 

bahçe mesafesi, yapılacak yapının Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği Madde 6’da bahsedilen 

Parsel Genişlikleri hükümlerine aykırılık teşkil etmemesi amacıyla 3 metre olarak 

belirlenmiştir. Ticaret Alanı için Karayolları Kenarında Yapılacak ve Açılacak Tesisler 

Hakkında Yönetmelik hükümlerinde belirlenen Yapı Yaklaşma Mesafeleri dikkate alınmıştır.  

 

Şekil 10. 1/1000 Ölçekli Öneri Uygulama İmar Planı  

 

 

Şehir Plancısı 

Gizem FİLİZ 


