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1.GİRİŞ 

1.1.PLANLAMA ALANININ TANIMI 

Planlama alanı Tekirdağ ili Kapaklı ilçesinde yer almakta olup, ilçenin kuzeyinde Saray 

ilçesi, güneyinde Çerkez ilçesi ve batısında Ergene ilçesi yer almaktadır. Kapaklı ilçesi sınırları 

içerisinde 14 mahalle bulunmaktadır. İlçenin 2019 yılı nüfusu 120.483 kişi olup, en fazla nüfusa 

sahip olan mahalleler %26,41’lik oranla Atatürk, %24,93’lük oranla Cumhuriyet ve %13,42’lik 

oranla Bahçelievler Mahallesinin öne çıktığı görülmektedir. Plan değişikliğine konu alan 

Bahçelievler mahallesinde Mithatpaşa caddesi üzerinde yer alan 824 ada 23 parseldir. 

 

Şekil 1:Planlama Alanı Yakın Uydu Görüntüsü 

Plan değişikliğine konu alan 1/1000 Ölçekli Meri Uygulama İmar Planında F19-B-20-

B-3-B paftasını kapsamaktadır. 
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1.2.PLAN DEĞİŞİKLİĞİ AMACI VE GEREKÇESİ 

824 ada 23 parselin bir kısmı 09.09.2014 tasdik tarihli 1/1000 Ölçekli Revizyon 

Uygulama İmar Planı’nda uygun tarım görüşü alınamadığı için 12.02.1999 tarih ve 1 sayılı 

meclis kararı ile onaylanan plan içerisinde kalmaktadır. Söz konusu parsele ilişkin olarak; 

‘4.07.2019 tarihli ve 7181 sayılı Tapu Kanunu ve Bazı Kanunlarda Değişiklik Yapılmasına 

Dair Kanun’un 21 inci maddesi ile 3.07.2005 tarihli ve 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi 

Kullanımı Kanun’una eklenen geçici 6 ıncı maddesinde yer alan 19.07.2005 tarihinden önce 

onaylanmış 1/5000 ve 1/1000  ölçekli imar planları veya arsa vasfı kazanmış parseller ile bu 

maddenin yürürlüğe girdiği tarihten önce belirlenen onaylı köy ve/veya mezraların yerleşik 

alanı ve civarı ile yerleşik alanlar izinli sayılır.’ Hükmü doğrultusunda ilgili parselde 5403 

sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanım Kanunu’na göre yapılacak işlemlerde herhangi bir 

sakınca bulunmadığının belirtilmesi üzerine plan değişikliği hazırlanmıştır. 

Bu kapsamda Konut+ Ticaret alanı kararlarının sürekliliğinin sağlanması ve düzenli bir 

yapı adası oluşturulması amacıyla 824 ada 23 parsel Konut + Ticaret fonksiyonu olarak 

planlanmıştır. 

1.3.YASAL DAYANAK 

Plan yapım sürecinde yasal dayanak 04.06.2014 tarih ve 29030 sayı ile Resmî Gazetede 

yayınlanarak yürürlüğe giren Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği’nin 26.ncı maddesinin 

birinci fıkrasına göre; plan ana kararlarını, sürekliliğini, bütünlüğünü, sosyal ve teknik altyapı 

dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yararı amaçlı, teknik ve nesnel gerekçelere dayanılarak 

yapılır kısmına ilişkin olarak plan yapım sürecinde plan değişiklikleri yapılabilir. 

Plan yapım sürecinde 3194 sayılı İmar Kanunu ve ilgili yönetmelik hükümleri gereği 

çalışma yapılmıştır. Plan paftaları ve raporları, 644 sayılı Çevre ve Şehircilik Bakanlığının 

Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde Kararnamenin 2’nci maddesine dayanılarak 

hazırlanan Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği’nde belirtilen tanımlar, esaslar, standartlara 

uygun olarak hazırlanmış olup plan çalışması kapsamında konusu ve ilgisine göre diğer kanun 

ve yönetmelik hükümleri de dikkate alınmıştır.   
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2.PLANLAMA ALANI GENEL ÖZELLİKLERİ 

2.1.PLANLAMA ALANI YAKIN ÇEVRE ANALİZİ 

 

Şekil 2:Plan Değişikliğine Konu Alan ve Yakın Çevresi 

Plan değişikliğine konu 824 ada 23 parsel K alanın yakın çevre analizine bakıldığında 

gelişme alanı içerisinde yer aldığı görülmektedir. Alanın kuzeyinde gelişme konut alanı, 

güneyinde ve kuzeybatısında ve batısında meskûn konut alanı bulunmaktadır.   

2.1.PLANLAMA ALANI MÜLKİYET DURUMU 

Değişikliğe konu parselin yer aldığı ada içerisinde bulunan tüm parseller şahıs 

mülkiyetinde olduğu görülmektedir. 

Tablo 1:Planlama Alanı Mülkiyet Durumu 

Mülkiyet Sayı (adet) Oran (%) 

Şahıs 20 100 

Toplam 20 100 

Kaynak: Kapaklı Belediyesi    
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Şekil 3:Planlama Alanı Mülkiyet Durumu 

Plan değişikliğinin yapıldığı 483,32 m² büyüklüğe sahip 824 ada 23 parsel şahıs 

mülkiyetinde yer almaktadır.  



 
 

 

 

5 

 

2.2.PLANLAMA ALANI İLÇESİ ÜST ÖLÇEKLİ YAKIN ÇEVRE ANALİZİ  

Planlama alanı üst ölçekli yakın çevre analizi yapılırken Bölge Planı’nda ilçenin genel 

durumuna bakılarak analiz çalışması yapılmıştır. 

Tekirdağ ili toplam sanayi işletmesi içerisinde %2’lik bir oranla sanayisi en gelişmiş 

onuncu il olarak karşımıza çıkmaktadır. Ergene-Çorlu-Çerkezköy aksında etkin rol oynayan 

sanayi tesisleri Tekirdağ ilini sosyo-ekonomik gelişmişlik açısından oldukça olumlu yönde 

etkilemektedir.  

 

Şekil 4:Planlama Alanı'nın Yer Aldığı İlçe Yakın Çevre Analizi 

Planlama alanımızın yer aldığı Kapaklı ilçesi Çerkezköy ilçesine 6 km uzaklıkta olup 

ilçe ekonomik açıdan Çerkezköy ilçesi ile yakın ilişkiye sahiptir.  
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Şekil 5:Bölgenin Genel Karakteri ve Temel Eğilimleri 

Kaynak: Trakya Kalkınma Ajansı, 2020 

Planlama alanımızın bulunduğu Kapaklı ilçesi de ilde etkin rol oynayan imalat sanayi 

aksına destek vererek ilçede sanayi alt kümelenmesi görülmektedir.  
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Şekil 6:Bölge İçi Gelişim Koridoru ve Odakları 

Kaynak: Trakya Kalkınma Ajansı, 2020  

Trakya Bölge Planı raporuna göre; Trakya Bölgesinin doğal gelişim koridoru, İstanbul-

İpsala ve İstanbul-Kapıkule karayolları ortasında bulunmaktadır. Bu koridorlar üzerinde yer 

alan Çorlu, Çerkezköy, Ergene, Kapaklı, Süleymanpaşa, Lüleburgaz ve Keşan ilçeleri ise birer 

Bölge içi gelişim odağı olarak ortaya çıkmaktadır.   
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Şekil 7:Bölge İçi Gelişim Koridoru Fonksiyonları 

Kaynak: Trakya Kalkınma Ajansı, 2020 

Trakya Bölge Planı raporuna göre; Çorlu-Çerkezköy-Kapaklı ve Ergene ilçeleri ile 

Marmara Ereğlisi, Tekirdağ, Muratlı ve Lüleburgaz ilçeleri arasında kalan kısım birinci gelişim 

alanı olarak belirlendiği görülmektedir.     
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3.PLAN DEĞİŞİKLİĞİ 

 

Şekil 8:İnceleme Alanı Meri Uygulama İmar Planı Durumu 

Kaynak: Kapaklı Belediyesi,2021 

09.09.2014 tasdik tarihli 1/1000 Ölçekli Revizyon Uygulama İmar Planı’nda 824 ada 

23 parselin bir kısmı gelişme konut alanında ve parsel ticaret aksına hizmet veren konumda 

bulunmaktadır. Büyüklüğü 483,32 m² olan bu parselin 226,96 m²’lik kısmı mevcutta arsa 

vasfında iken kalan 256,36 m²’lik kısmı ise gelişme konut alanı olarak planlanmıştır. Revizyon 

Uygulama İmar Planı çalışması sürecinde sehven yapılan hata nedeniyle uygun tarım görüşü 

verilmediği için planlama sınırı dışında bırakılmıştır.   

Tablo 2:Plan Değişikliği Öncesi 824 Ada 23 Parselin Durumu 

824/23 Planlı Alan Plansız Alan 

Fonksiyon Konut Yol Boş-Arsa 

Alan 256,36 1.367,39 226,96 

Parsel Alanı 483,32 
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Şekil 9:İnceleme Alanı Uygulama İmar Planı Değişikliği 

Uygun tarım görüşüne göre yapılan plan değişikliği ile 824 ada 23 parselin 226,96 

m²’lik plansız olan bölümü ile 256,36 m²’lik gelişme konut alanı olan bölümü Konut+Ticaret 

fonksiyonu olarak planlanmıştır. Parselin bulunduğu yapı adası ikiz nizam 4 katlı TAKS:0,40 

ve KAKS:1,60 yapılaşma koşullarına sahiptir.  

Tablo 3:Plan Değişikliği Sonrası Parselin Mevcut Durumu 

824/23 Planlı Alan  
Fonksiyon Konut+Ticaret Yol 

Alan 483,32 1.441,66 

Parsel Alanı 483.32 - 
 

Revizyon Uygulama İmar Planı Konut +Ticaret Fonksiyonu Plan Hükümlerinde ise 

‘Ticaret+Konut fonksiyonundaki bir parselin konut fonksiyonundaki komşu parseli ile konut 

fonksiyonuna uygun mevcut imar hakları korunması şartıyla tevhidi yapılabilir.’ Şartı yer 

almaktadır. 
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4.PLAN NOTLARI   

1-KAPAKLI REVİZYON UYGULAMA İMAR PLANI PLAN NOTLARI GEÇERLİDİR. 

2-PARSEL BAZINDA JEOLOJİK ETÜT YAPILMADAN İNŞAAT RUHSATI 

VERİLEMEZ. 

3-BU PLAN VE PLAN NOTLARINDA BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILI 

İMAR KANUNU VE İLGİLİ YÖNETMELİKLERE UYULACAKTIR.       

5.EKLER    

1-İL TARIM VE ORMAN MÜDÜRLÜĞÜ GÖRÜŞÜ   
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m²’lik gelişme konut alanı olan bölümünün parselin bulunduğu yapı adasındaki gibi ikiz nizam 4 katlı
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