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GÜNDEM: Belediye Meclİsimizİn 03.06.2024 tarihll toplantısında komisyonumuza havale
edilen; §ultanköy Mahallesi 2170 parse|in uygulama İmar planı değişikliğine ilişkin Teklrdağ
Valiliği Çevre, Şehircilik ve iklim Değişikliği iı rııüdürlügü'nün lnceleme Raporunun
görüşülmesi,

İlçemiz Sultıı*öy Malıallesilıde bulrınan E.2l70 parsel numaralı taşınmaza ilişkin sunrılaıı,
Maımaraereğlisi Belediye Mcclisi'nin 05,04.202l tarihli ve 88 sayılı l(ararı ve Tekirdağ
Bi,iyiikşehir Belediye Meciisi'nin l4.07 ,202l taıih ve 1299 sayı[ı Kararı ile onaylanaıı uygulama
imıı plaıı değişikliğine dair Mekansal Planlar Yapını Yöııetmeliği'nin 3514 maddesi ve
24.06.2013 tarihli ve 9364 Q013l17) sayılı Bakanlıl« Ceııelgesi rıyaıınca yapılaıi inceleıne
sonı.ıcunda alınan rapoı Be lediye Başkaıılığıınıza iletilmiştir.

Balıso konrı imar planı değişikliği, talep konusu paıselde ınevcut duıuında bulunan yapılar
kaynaklı mülkiyet problemi ve fiilen ifrazın sağlanabilmesi amacıyla suııulmrıştuı. Değiş,iklik
kapsamında bulunan Ayrık Nizam 3 Ifut KAKŞ:0.80 Konut A[anı, yapılaıın bulunduğu alanda
KAKSı1.00, yapılaşma olmayan ııiaırdn KAK§:0.60 olacak şekilde öııerilmiştir.

'lbkirdağ Valiliği Çevrc. Şehircilik ve İkıim Değişikliği İı Mudurıugtı'ııun26.03,2024 tarihli
rapoıunda, plan değişiktiği paitasınrta ili,az hattırır buluıımadığı, konut alaıııııın aıttığı, p;ıfk
alııııııııı azaldığı, ni,i:fus artışına scbebiyct verildiğinden plan lrütünlitğüntl bozdrığu, ayrıca
ıazım iına,ı, plaırına aykırı olduğıı ıleğerlendirildiği bildirilme ktedir,

Dalıse koııu dcğişikliğe ait plıın paiiasıırda, ili,az hattııın plan üzerinde çizildiği ancak
'Cösterim/Lejant' kısmıncla belirtilmediği anlaşılnrıştır,

Yapılan iıcelenıede, değişiklik öırcesiııdc planlama alanının bulunduğu yapı adasının l4.665
m2 btıytıkıtıgtınde KAK§:0.80 olan l 1.732 m2 İışaat alaııı hakkı ve 30? m2 büyüklüğünde Park
Alanı brı[uıımaktadır. Önerilen vo onaylanan uygulama imaf planı değişikiiğinde ise 7.542 m2
büyüklüğünde KAKS:0,80 olan 6,033 m2 inşaat alanı hakkı, 5,193 m2 büyüklüğünde
KAI§:0.60 olan 3.115 m2 inşaat alanı hakkı, 2.834 m2 biıyilktüğtınde KAKS:i.00 olan 2.834
ııı2 inşaat alanı hakkı olmak üzere toplam inşaat alanı hakltı l 1.982 m2 olırıuş vğ 250 m2'lik
artış gerçekleşmiştir. Paık alanı büyiikltlğil ise 2l8 nr2 olmuş ve 89 m2 azalmıştıı"

Balıse koııu doğişikliğiıı ııazınr in,ıar planııa ııyguııluğu yöniinde yapılan inceleııede;
§ultaııköy Mahallesi Konut ve Konut Gelişme Alaırrnı Kapsayan 1i5000 Ölçekli
Revizyon+İlave Nazım İınaı Plaııı'nda değişikliğe konu alaıı, 55.007 m2 büyüklüğünde 'l20
I(işi/}Ia. Dtlştil< Yoğuııluklrı Mevcut Konut Alanı' olarak beliılendiği anlaşdmıştır. Bu halde
nazım imar plaııııa göre niifus kapasitesi 660 Kişi olmakıadıı. Değişiklik öııcesi uygulaııa imar
planıııda, bölgedeki topiam inşaat alanı 50.912 m2 olmakta ve nıeri nazım imaı planında taıif
edilen şekliyle, paısel btiyiiklüğii 500 m2 parsel başına 2 aile ve ortalama aile büyükltiğtl 3 kişi
hesabına göre, alandaki nüfus 612 Kişi olaıak hesaplanmaktadır. Değişiklik sonıası uygulama

laıında ise, bölgedeki toplaııı inşaat alanı 5 1.1 62 m2 olmakta ve ıneri ı,ıazıın inrar
edilen şekliyle, parsel büyükliiğil 500 m2 parsel başına,2 aile ve ortalama aile
kişi lıcsabına göre, alaııdaki ııülus .613 kişi o1
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doğrultuda, yapılan değişiklik her ııe kodar ııüfus attışı getiı:se de nazım imar planında

belirleneıı nüfus kapasilesiırin altında kalmaktadır, Brı nedenle, yopılan değişiklik sebebiyte,
plan biiltinltiğti bozulmomakta ve nazııtı iııar planına aykırılık içermeırıektedir.

İlçemiz Sııltaııköy Mahallesi'nde bultınan lj.2l70 parseJ nuı,ııaıah taşınilıOza ilişkin sunıılan,

Marmaıaereğlisi Belediye Meclisi'niıı 05.04.202l tarihli ve 88 sayılı Kararı ve Tekirdağ
Düyükşelıir Belediye Meclisi'nin 14.ö7 ,2021tarih ve 1299 sayılı Kaıarı ile onaylanan uygulama
inrar pIanı değişikliğine dair Mekansal Planlar Yapım Yönehıreliği'nin 35/4 maddesi ve
24.06.20|3 tarihli ve 9364 (20l3ll1) sayüı Bakaıılık Cenelgesi uyarınca yapılan incelenıe
sonrıcuııda 'l'ckirdağ Valiliği Çevre, Şehircilik ve lklim Değişikliği 1ı Mtıdiırıügu'nıin
hazırladığı 26.03,2024 tarihli rapor ve Başkanlık Makamı'nın 21.05,2a24 tarilı 58345 sayılı
Oluru i[e Marmaraereğlisi Belediye Meclisine havale odilıniştiı,.

KoMi§YoN KARAR|: (oMisYoN KARARIı Yapılan incelemeler sonuçunda; §ultanköy
Mahallosi 2170 parsel numaralı taşınmaz için onaylanan uygu|ama imar planı değişikliğinde
meri mevzuata aykırılık görülmediğinden Tekirdağ Valiliği Çevre, Şehircilik Ve İklim Değişikl'ği
iü Müdür|üğü'nün hazırladığı 26.03.2024 tarihli raporun reddi Nilüfer TEMuR'un komşu
parsellerdeki yapılaşma koşul|arının ayrık Nizanı 3 l(at,0.80 eınsale sahip Konuı Alanı o|duğu
gerekçesiyle red oyuna karşın komisyonumuzca oy çokluğuyla uygun bulunmuştur.
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GÜNDEM: Belediye Meclİsimizin 03.06.2024 tarihli toplantısında komisyonumuza havale
edilen; Yeniçiftlik Mahallesl 4270 parsele i|işkin hazırlanan 1/5O0O Ölçekil Nazım İmar Planı
değişikllği Kurum Görüşü taleblnin görüşülmesi.

KARAR; Tekirdağ ili, Marmaraereğlisi ilçesi Yen|çiftlik Mahallesi 4270 parsel imar planınıdaki
fonksiyon değişikliğine ait 1/5000 Ölçekli Nazım lmar Planı değişlkliğl teklifine ilişkin Kurum

Görüşümüz talep edilmektedir.

Halihazlrda taş,nmazln üzerinde 4 adet konut yapısı bulunmaktadır,

Yeniçiftlik Mahallesl 838,68 mı yüzölçümüne sahip arsa vasıflı 4270 parsel; Yenlçiftlik ve

Çeşmeli Mahallelerini l(apsayan 1/1000 Ölçekli Revizyon Uygulama lmar Planının sınırları

dahilinde ayrık nizam 3 kat, %25 taban oturumu, %75 toplam inşaat alanına sahip konut

alanında kalmaktadır, Bahse konu parse| yatay kat irtifakından tesis edilmlştir,

Teklif edllen imar planı değlşikliğinde; ayrık nlıam 3 kat, %25 taban oturumu, %75 toplam
inşaat alanına sahIp konut alanı olan taşınmau 0.75 emsale sahip yükseklik önçok 9.50 metre
olacak şekilde otel alan| olarak yeniden düzenl€nmlştlr.

Teklif imar planı değişikliğinin p|an notlarında;

1. "Planlama sınırı Teklrdağ ill, Marmaraereğlisi ilçesi, Yeniçiftlik Maha|lesi sınırları içinde
4270 parseıi kapsamaktadlr,

2. Planlama alanısınırları içindeki fonksiyon "Ot€l Alanı"dır,
3. ötel Alanında yapılaşma koşulları ğmsal=0,75 Yençok=9.50'dir.
4. Bu plan, plan paftaları, plan hükümleri, plan açıklama raporu ile blr bütündür. Plan ve

plan hükümlerine aykırı hiçbir uygu|ama yapılamaz. lmar planında, plan hükümferinde
ve plan açıklama raporlarında yer almayan hususlarda, Mer'I İmar Planı, 3194 sayılı
İmar Kanunu ve ilgiliYönetmellk|eri ile diğer Kanun ve Yönetmellk hükümleri geçerlidlr.

" denilmiştir.

Bahse konu 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı değişlkliği teklifl içln alınmış Kurum Görüşü
bulu nma maktadır,

Taşınmazın imar planı değişlkliğine istinaden yapılan inceleme sonucunda;

1" Meri imar p|anında yapılaşma koşulu ayrlk nizam 3 kat, o/o25 taban oturumu, %75

toplam inşaat alanı otarak belirlenen konut alanı,0.75 emsal, yükseklik ençok 9.50

metre olacak şekilde 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı değişikliğinde otel alanı,

1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı değişikliğinde turizm alanı olarak planlandığı, meri
imar planında belirlenen yapılaşma koşullarının değiştirilmed lğl tespit edllmiştir.
Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği'nin "Mekansal Planlama l(adenJeleri ve ilişkileri"

Maddesin in 2. Fı " Mekinsal plonlar, plon uygun

nır, Her plan, planl ka d e m el i b i rlikte l ik il ke si yürürlükteki



üst kademe planların kararlarına uygun olmok, raporu ile bütün oluşturmak ve btr alt
kademedeki planı yönlendlrmek zorundodır," Hükmü uyarınca talebe istinaden hem

1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı değişikliği hem de 1/1000 ölçekll Uygulama İmar Planı

değişikliği teklifinin hazırlanması imar mevzuatl gereği aykırılık teşkil etmemektedir,

2- Taşınmazın bulunduğu meri imar planı bütününde yer alan otel alanı fonksiyonuna
sahip parseller incelenmiş ve emsallerinin 0,60 yüksek|iklerinin ençok 9.50 metre
ola rak planlandığı tespit edllmiştir.

KoMlsYoN KARAR|: Yeniçiftlik Mahallesi 4270 parsele ilişkin hazlrlanan 1/5000 Ölçekli Nazım
İmar Planı değişikliğine yönelik Kurum Görüşümüz talep edilmektedir. Yapılan inçelemeler
sonucunda teklif edilen 115000 ölçekli Nazım lmar Planı değişikliği komisyonumuzca oy
birliğiyle uygun bulunmuştuı,
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ÇÜırıoEvı; Belediye Meclisimizin 03.06,2024 tarihli toplantlsında komisyonumuza havale
edilen; Yeniçiftlik Mahallesi 9302 parsele ilişkin hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı
değişikliği konusunun görüşülmesi.

Tekirdağ ili, Marmaraereğlisi ilçesi, Yeniçiftlik Mahaliesi 9302 parselin çekme mesafelerine
ilişkin 1/1000 Ö|çekli Uygulama lmar Planı değişikliği teklifinln Belediye Meclisinde görüşülerek
onaylanm ası talep edilmektedir.

Taşınmaıın niteliği "Bir adet depo ve fabrika binasısı ve arsası" ve yüzölçümü 9580,00 m2 dir.

Halihazırda 28.10,2009 tarlh 317 sayılı ruhsat ile izinlendiri|miş 501 mı yüzölçümüne sahip
silolar, 04,08,2013 tarih 51"0 ilave ruhsatı ile izinlendirllmiş 162 m2 yüzölçümüne sahip tarım
ve hayvancılık faaliyetlerinin yapılacağı bağımsız bölümler ve 21.07,20L7 tarlh 618 ilave ruhsat
numaıası ile izinlendirilmiş 76,55 m2 yüzölçümüne §ahip depolar bulunmaktadır.

Tekirdağ ill, Marmaraereğlisi llçesi, Yeniçiftlik Mahallesi 9302 parselin 08.02,1990 tarih g0

sayılı mülga Marmaraereğlisi Belediye Meclisince mevzi imar planı sanayi alanı olarak
onaylanmış o|up söz konusu parsellnde içe risinde bulunduğu planlama alanında revizyon imar
planı yapılmıştır,

fl.l,t.202a tarih 1160 sayılı Tekirdağ Büyükşehir Belediye Meclis Kararıyla onaylanan
Yeniçiftlik ve Çeşmeli Mahallelerini Kapsayan 1/5000 ölçekll Revizyon Nazım lmar Planı

içerisinde sanayi alanında kalmaktadır.

14.07,2O2L tarih l"313 sayılı Tekirdağ 8üyükşehir Belediye Meciis Kararıyla onaylanan
Yeniçiftlik ve Çeşmeli Mahallelerlni Kapsayan 1/1000 ö|çekli Revizyon Uygulama lmar Planında
da " Emsal 0.80, Yükseklik (ençok) serbest" yapılaşma koşuluna sahip "Sanayi Alanı" olarak
planlanmrştır.

Yeniçiftlik Mahallesi 9302 parselin meri imar planında tüm cephel€rden 10 metre olarak
belirlenmiş yapı yaklaşma mesafeleri teklif imar planında tüm cephelerden 5 metre olaöak

şekilde öneıilmektedir. Uygulama lmar planü değişikliğİ 9381 m2 büyüklüğündekl alanı
kapsamaktadır, Bahse konu alanın, fonksiyonunda ve yapılaşma koşullarında herhangl blr
değişlklik önerilmemektedir.

Teklif imar planı değişikliğinln plan notlarında Yeniçiftlik ve Çeşmeli Mahalleleri 1/1000 Ölçekli
ReVlzyon Uygulama imar Planl plan notıan geçerlıdir denmektedir.

Bahse konu değişikliğe yönelik yapılan incelemede: parselin tamamının g580 m2 olduğu,
taşınmazın bulunduğu yapı adasında taks değerinin belirtilmedlği bu nedenle Planlı Alanlar
İmar Yönetmeliği'nin 5. Maddesinde yer alan "Ayrık veya blok nizam olan yerlerde, uygulama
inıar plaıı\pda açıkça belirlenmemiş ise TAl(S %40'ıgeçemez, Ancak, çekm e mt'safeleri ile KAKS

verilip TAK\e\(|moyon parsellerde, TAKS %60'.ı geçm ş a rtıyla, çekme q|osafelerine göre

uygulama y)pıl}r." Hükmü uyarınca işleın \ğşis edilÖb ileceğinden S{h|isle söz konusu

sayfg
--



taşınmazIn taks değerinin maksimum %60 ı kulIanıldığında 5748 m2 lik yapıyapılabilecek alana

ihtiyaç duyulduğu tespit edilmiştir.Meri imar planında tüm cephelerden 10 metre olacak

şeklide çekme mesafesi bırakıldığında yapı yapılabilecek alan büyük|üğü 5961 m2 olup tüm

cephelerden 5 metre olacak şekilde önerilen plan değişik|iğine göre çekme mesafesi

bırakıldığında yapı yapılabIleçek alan büyüklüğü 7581 m2 olmaktadır,

Taşınmazın meri imar planında bırakılan çekme mesafeleri ile de yapı veya yapılarını
yapabileceği tespit edllmiştir.

Söz konusu parsel gibl meri imar planında sanayi alanı olarak bırakılan komşu parsellerinde

tüm cephelorden çekme mesafeleri 10 metre olacak şakilde planlanmıştır.

Bahse konu plan değişikliği 07.03.2024 tarih 70 §eıııh Mermaraereğlisi Bgledive Meclis
Kararıyla onaylanmış olup konu 5216 sayılı Büyükşehir Belediyesi Kanunu'nun 7(b) ve 14.

Maddeleri, 5393 sayılı Belediye Kanunu'nun 18 (c} ve 3194 sayılı İmar (anununun B (b)

maddeleri gerağince Büyükşehlr 8olediyo Meclisinde görüşülmek üzere havale edilmiştir. llgili
plan değişlkliği Tekirdağ Büyükşehir Belediye Meclisinde görüşülmüş, 08,05.2024 tarih 626

sayılı Kararıyla ilgili İlçe 8elediyeslne iadesine karar verllmlştir,

ı(oMİsYoN KARARı; Yeniçiftlik Mahallesi 9302 parseldekl çekme mesafelerine ilişkin
hazırlanan 111000 ö|çekli Uygulama lmar Planı değişikliği komisyonumuzca oy birllğiyle uygun
bulunmamıştır,
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çÜıııorM: Belediye Mec|isimizin 03.06.2024 tarihli toplantısında komisyonumuza havale
ed ilen;Yen içiftlik Maha|lesi Jandarma Komutanlığının yerine ilişkin 1/5000 ölçekli Nazım ve
1/1000 ölçekli Uygulama lmar Planı değişikliği konusunun görüşülmesi.

Marmaraereğllsi İlçe Jandarma Komutanlığına bağlı Yeniçiftlik
Jandarma Karakol Komutanlığı'nln 01,09,1998 tarihinden itibaren ernniyet ve asayiş
hizmetlerini yürüttüğü fakat artan suç ve suçlu profilleri sebebiyle mevcut karako|un hem
jandarma personelinin hem de vatandaşın ihtiyaçlarını ka rşılayam adığından bahisle 1/5000
ölçekli Nazım İmar Planı Değlşikliği ve 1/1000 Ölçe kli Uygulama İmar Planı
Değişikliğinin hazırla ndığından bahisle "Jandarma l(arakol KomutanIlğı Hİzmetlerinde
Kullanılmak" maksadıyla park alanının Hazine adına tesciIinin yapılarak İçişleri Bakanlığı
(J.Gn,K.lığı) adına tahsinin yapılması talep edilmektedir,

Meri imar planında Yeniçiftlİk Mahallesi 6761 parselin kuzeyinde bulunan L342.4L9 m2

yüzölçümüne sahip park alanı tescll harici alanda bulunmaktadır. Yeniçiftlik Mahallosi 2032
parsel 19800 m2 yüzölçümüne sahip tarla Vastflı taşlnmaz olup parselin 2025,01 m2 lik kısmı
Belediye Hizm€t Alanı, 13606.42 m2 lik kısmı ayrık nlzam 3 kal, %25 taban oturumu, %75

toplam inşaat alanına sah|p Konut alanı ve Yeniçiftlik Mahalles[ 1054 mı yüzölçümüne sahip
5684 parsel de ayrık nizam 3 kat, %25 taban oturumu, %75 toplam lnşaat alanına sahip Konut
a lanı olarak planlanmıştır.

Teklif edilen imar planında; Yeniçiftlik Mahallesi 6761 parselin kuzeyinde bu|unan 
'342,419m2 yüzölçümüne sahip park alanı yerine 0.75 emsale sahlp yükseklik ençok 3 kat olacak şekilde

mevcut parkln güneyinde bulunan 7 metrelik imar yolu da kapatılarak 2048 m'llk resmi kurum
alanı ve 116 mzlik pasif yeşil aian planlanmıştır, Yeniçiftlik Mahallesi 2032 parselin 2025.01
m'lik belediye hizmet a|anı kaldırılmlş yerine 13768,62 mrlik konut alanı ile 1605 m2 lİk park

alanı önerilmiş v€ meri planda 5684 parsel deki yapılar ve vaziyet planı göz önünde
bulund u ru lurak yeniden düzenlenmiştir,

Bahse konu değişlkliğe yönelik yapı|an incelemede: Meri imar planında 2025 m2 yüzölçümüne
sahip belediye hizmet alanının ka ldırıld ığı,meri imar planında 1342 m2 olan aktif yeşil alanın
öneri planda 1605 mı olarak plan|andığı 263 mı|ik bir artışın o|duğu, merl imar planında 1827

m2 olan konut alanının öneri planda !967 m2 olarak planlandığı 140 m'lik bir artışın olduğu,
meri imar planında L228 mz olan yolun öneri pianda 670 m2 o|duğu 558 mılik bir azalmanın
olduğu, meri imar planında aynlmayan pasif yeşil a|anın öneri planda 116 mı olarak önerilmiş
11,6 m2 lik bir artışın oiduğu, merl imar planında ayrılmayan resmi kurum alanı önerl planda

2048 m2 olarak önerilmiş 2048 m'lik bir artışın olduğu tespit edilmiş olup aşağıdaki tabloda
belirtilmiştir.

M ERi |MAR PLANl öNERi iMAR PLANI

HlZMET ALANl



PARK ALANl 1342 m2 1605 m2 263 m'
KoNUT ALANl IB27 mz 1967 m2 I40 m2

PAsiF YEŞiL ALAN 0m2 116 m' 116 m2

REsMi KURuM ALANl 0m2 2048 nı2 2048 m2

YOL 122B m2 b/U m, 670 m1

ToP LAM 6422 m7 6406 m' lb m,

Söz konusu imar planı değişikliği ile park alanı ile belediye hizmet alanı ve konut alanındaki
fonksiyon değişlkllğinde, alan büyüklüğü açısından eşdeğer alan ayrılmış olup; Mekansal
Planlar Yapım Yönetmeliği'nin "lmar Planı Değişiklikleri" başlıklı 26, Maddesinin 3, Fıkrasında

"İmar planlarında bulunan sosyal ve teknik altyapı alanlarının kaldırılması, küçültülmesl veya

yerinin değiştirilmesine dair plan değişlklikleri zorunluluk alrnğdıkço yopılmaz. Zorunlu hallerde

böyle bir değişiklik yapılabilmesi için: ..,. b) İmar planındo yer olan yol hlriç sosyal ve teknlk
altyapı olonlarının ve komuyo ait sosyal ve kültürel tesis alanlqrının kaldınlobilmesi veyo

küçültülmesi ancqk bu tesislerin hitap ettiği hlzmet etki alanı içinde eşdeğer yeni bir alanın
ayrılmosı suretiyle yopülobtlir. Eşdeğer alanın ayrılmasında yüzöIçümü ve kanum özellikleri
korunur, Bu alqnIorın yerinin değiştirilmesinde, mevcut plandğki hizmet etki olanına göre aynı

uygulamo etabı veya bölge içinde kalması, yayğ erişim mesafelerinin dikkote alınmosı ve yeni
tespit edilen alanın tesisin yaplmasıno müsait olması zorunludur," deniimektedir. Bu

kapsamda incelendiğinde; söz konusu imar planı değişikliğl teklifinin imar mevzuatına uy8un

ola rak hazırlandığı kanaatine varılmıştır.

KoMisYoN KARARıı Yen]çiftlik Mahallesi Jandarma Komutanllğınln yer değişlk|iğine ilişkin
1/50OO ölçekli Nazım ve 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı değlşikliğinin yapılması talep
edilmektedir, Yapılan incelemeler sonucunda; 1/5000 ölçekll Nazım İmar Planı ve 1/1000
ölçekii Uygulama İmar Planı değişikliği komisyonumuzca oy birllğlyle uygun bulunmuştuı.

ivnn xonıisyoıııu

HP'[ın-bıqvnı,ı

imar 

Nnisvonu 

Baskanı

\

Uğur KAYA

\\§

\\

\

,"y,llw,-}
l 

^ 
a r xoffinyfiffi Va rd ı mcıs ı

/." /i

ııiıtıtuJ*Lun

\\,I{^

\ \juj 
\

\lV
V

Sayfa 2 / 2


