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1. PLANLAMA ALANININ YERİ 

 

Planlama alanı, Tekirdağ İli Çorlu İlçesinin batısında bulunan Çobançeşme ve Cumhuriyet 

Mahallelerinde kalmaktadır. Kentin gelişim bölgesinde yer alan planlama alanının, kuzey 

sınırında, Bülent Ecevit Bulvarı bulunmaktadır. Bu bulvar, kentin önemli ulaşım ağlarından biri 

olup kent merkezi ile bağlantı oluşturmaktadır. Söz konusu alanın çevresinde, yoğun konut 

dokusu yer almakta ve kentin rekreatif yaşamını karşılayan Cumhuriyet Parkı bulunmaktadır.  

Bülent Ecevit Bulvarının batı istikametinde bulunan Ali Osman Çelebi Bulvarı Tekirdağ yoluna 

bağlanmakta olup Tekirdağ il merkezine gidilmektedir.  

Şekil 1’de görülen planlama alanları, F19C11B1B - F19C11B1C - F19C11B1D – 

F19C11B2A – F19C11B2D nolu paftalarda bulunmaktadır. 

 

Şekil 1: 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonu Yapılacak Alan 
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2. MER’İ UYGULAMA İMAR PLANI  

 

Çalışma alanı, “Çorlu İlave + Revizyon 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı” içerisinde 

kalmakta olup Şekil 2’de planlama alanının sınırları görülmektedir. Yaklaşık 70 ha.’lık alanda 

yapılacak imar planı revizyonunun içerisinde; Mevcut Konut Alanı, Gelişme Konut Alanı, Park 

Alanı, Açık – Kapalı Spor Tesis Alanı, Lise Alanı, Sosyal – Kültürel Tesis Alanı, Sağlık Tesis 

Alanı, Aile Sağlık Merkezi ve Trafo Alanı bulunmaktadır. 

 

Şekil 2: Tekirdağ İli, Çorlu İlçesi Çobançeşme ve Cumhuriyet Mahallelerinde Sınırları İçinde Kalan 

70 Ha. Alana Ait Mer’i 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 
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3. İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ GEREKÇESİ  

 

Bahse konu planlama alanında, 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 18. Maddesi ile arsa ve arazi 

düzenlemesi yapılmak istenmiş ancak Düzenleme Ortaklık Payı (DOP) oranının kanunda 

belirtilen yasal sınır olan yüzde kırk beşin (% 45) çok üzerinde olduğu saptanmıştır.  

Dolayısıyla bölgede imar uygulaması görmemiş parsellerin mevcut planlar ile 3194 sayılı 

İmar Kanunu’nun 18. Madde uygulaması yapılması durumunda, DOP oranının % 45’in çok 

üzerinde olması, yoğun yağış ve su hareketleri nedeniyle topoğrafyanın bozulmuş olması, 

bölgede altyapı tesislerinin bulunmaması, arazinin topoğrafik yapısı gereği bazı noktalarda 

yağmur sularının yüzeyden akıtılarak uzaklaştırılamaması ve göllenme bölgeleri oluşması 

nedeniyle yapılaşma izni verilememesi, parsel mülkiyetlerinin imar planları ile örtüşmemesi de 

göz önünde bulundurularak revizyon yapılmasına karar verilmiştir. 

 

4. İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ 

 

3194 sayılı İmar Kanunu’nun Madde 13’de özel mülkiyette olan, umumi hizmetlere ve 

kamu hizmetlerine ayrılan yerlerde düzenleme ortaklık payına konu kullanımlarda yer alan 

taşınmazlara ilişkin, a) bendine göre 18. Maddeye konu arazi ve arsa düzenlemesi yapılması 

planlanmış olup DOP oranının yasal sınırının çok üzerinde olduğu tespit edilmiş; ayrıca aynı 

maddenin ç) bendinde yer alan söz konusu taşınmazlar, 2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu 

kapsamında kamu mülkiyetine geçirilmesi hususunda ilgili kurumlardan görüş alınmış, gelen 

görüşlerde bölgede, herhangi bir kamulaştırma planları olmadığını belirtmişlerdir. Dolayısıyla 

bölgede DOP oranı, %45’in altında olacak şekilde, imar planı revizyonu çalışması yapılmıştır. 

Bölgede yaşanan söz konusu sorunlar nedeniyle Konut Alanları ve Sosyal Donatı alanları 

yeniden hesaplanmış, hâlihazır haritalar ile bölgenin topografyası incelenmiş, mevcut yapılar 

korunarak ada yapıları ve fonksiyonları düzenlenmiştir. 90’lı yıllarda, imar planı bulunan arsa 

vasfı kazanmış parseller, inşaat yapabilmek için onaylı ayrıntılı jeolojik – jeoteknik etüt 

raporunu sunmaları gerekli idi ancak ilçemize ilişkin Tekirdağ Büyükşehir Belediyesi 

tarafından yapılan 3750 ha’lık alana ait mikro bölgeleme raporlarınca ayrıntılı jeolojik – 

jeoteknik etüt raporlarını sunmalarına gerek kalmamakla beraber işbu alanlar, imar planında 

jeolojik açıdan önlemli alanlar olarak belirlenmiştir. Planlama alanında yer alan jeolojik açıdan 

önlemli alanların bir kısmı Konut Alanında kalmakta olup mikro bölgeleme raporuna istinaden 



Sayfa 6 / 16 
 

bu konut alanları imar planında yapılaşmaya uygun hale getirilmiştir. Plan üzerinde jeolojik 

açıdan ne ifade ettiği yazılarak dikkate alınması gerektiği vurgulanmıştır. 

Bölgedeki mevcut yapılar incelendiğinde 30 ve 35 metrelik yol ağlarında bulunan binaların 

zemin katlarında ticaret alanları olduğu görülmektedir. Dolayısıyla yol boyu ticaret aksının 

devamlılığını sağlamak amacıyla 30 metrelik ve 35 metrelik yollara cepheli adaların, 

fonksiyonu “Ticaret Alanı” ve şematik olarak “Konut-Ticaret Alanı”  olarak belirlenmiştir.  

İsmet Paşa Bulvarı ile Bülent Ecevit Bulvarı’nı birbirine bağlayan yolun, kentsel 

ulaşabilirliğin arttırılması ve trafik akışının düzenlemesi amacıyla mevcut 15 metre 

genişliğindeki yolu 30 metrelik genişliğe çıkartılmıştır.  

Söz konusu çalışma alanı içerisinde ve etrafında olan eğitim alanları değerlendirilmiş olup 

Jeolojik açıdan sakıncalı alanda kalan Lise Alanı, “Özel Eğitim Alanı”, “İlkokul Alanı” ve 

“Park Alanı” olarak planlanmıştır. İsmet Paşa Bulvarının devamı niteliğinde olan yolun 

güneyinde  “Anaokul Alanı” olarak planlanmış olup Cumhuriyet Mahallesinde fiili olarak Aile 

Sağlık Merkezi (ASM) bulunmadığından Anaokul Alanının bitişiği “Aile Sağlık Merkezi” 

olarak planlanmıştır.  

Revizyon imar planı hazırlanırken ilgili kurum ve kuruluşlardan, planlama alanı içerisinde 

herhangi bir projelerinin bulunup bulunmadığı ve yapılan düzenlemelere dair kurumunuzca bir 

sakınca olup olmadığı hususunda görüş bildirilmeleri istenmiştir.  

İl Sağlık Müdürlüğü, meri imar planında yer alan sağlık alanının mülkiyetinin kendilerine 

ait olmadığını, kamulaştırma veya planlama ile ilgili herhangi bir çalışmaları bulunmadığını 

bildirmiştir. Dolayısıyla bahse konu alanın kaldırılarak 2000 m²’lik Aile Sağlık Merkezi 

yapılması durumunda öneri imar planın taraflarınca uygun olduğunu belirtmişlerdir. (Ek-1)  

Türkiye Elektrik İletim Anonim Şirketi (TEİAŞ), planlama alanı içerisinde mevcutta ve 

yapım aşamasında herhangi bir tesislerinin bulunmadığını; Trakya Elektrik Dağıtım Anonim 

Şirketi (TREDAŞ) ise mevcut elektrik dağıtım tesislerinin plana işlenmesi, ihtiyaç halinde 

yapılabilecek trafo alanlarının bırakılması hususunda görüş belirtmiştir. Çorlu Doğalgaz 

Dağıtım Anonim Şirketi (ÇORDAŞ) ise mevcut altyapı hatlarının dikkate alınarak planın 

gerçekleştirilmesini ifade etmiştir. (Ek-2, Ek-3, Ek-4) 

Tekirdağ Su ve Kanalizasyon İdaresi Genel Müdürlüğü (TESKİ), bölgede İller Bankası 

tarafından onaylanmış Atıksu Hattı Projemiz bulunmakta olup çalışmalar esnasında herhangi 
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biri altyapı hattına veya rastlanılması durumunda gerekli tedbirler sağlanarak yol 

düzenlemelerinin yapılmasına dikkat edilmesi hususunda ifade etmişlerdir. (Ek-5) 

Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü (DSİ), yakın dönemde yapılması planlanan imar planı 

değişikliğine ilişkin görüş yazısında, alana ait taşkın yönetim planı bulunmadığını belirtmiş; bu 

nedenle Taşkın ve Rüsubat Kontrolü Yönetmeliği Madde 14’de eklenen,  “taşkın sınırları 

belirlenmemiş alanlar için hidrolojik ve hidrolik etüt raporu hazırlanır ve DSİ’nin uygunluk 

görüşü alınır.” hükmü gereği, hem çalışma alanı hem de 70 ha’lık alan için “Hidrolojik Ve 

Hidrolik Etüt Raporu”, “Taşkın Yayılım Haritaları” hazırlanmış; DSİ tarafından uygun görüş 

alınarak imar planı ile çakıştırılmıştır. (Şekil 5, Ek-6) Hazırlanan raporda, her iki alanda yer 

alan tüm dereler için gerçekleştirilen hidrodinamik modellerine göre; beklenen taşkın su 

derinliği ve tehlike değerleri tespit edilmiş olup buna göre gerekli yapısal ve yapısal olmayan 

tedbirler belirlenmiştir. Tehlikelerin en aza indirgenmesi için bu tedbirlerin yatırım projelerine 

eklemeleri ve konu ile ilgili gereğinin yapılması için ilgili kurumlara bildirilmiştir. Ayrıca dere 

yataklarını ve yapılarla arasındaki mesafeyi sağlamak adına tampon bölge korunmuştur. 

Şekil 4’te görüldüğü üzere çalışma alanında meri imar planının nüfusu, 10.602 kişi olup 

öneri imar planında nüfus, 13.575 kişi olacağı saptanmıştır.  

 

Şekil 3: 70 Ha. Alana Ait Öneri 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Plan Revizyonun Alan Hesabı  
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Şekil 4: 70 Ha. Alana Ait Öneri 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Plan Revizyonun Toplam Alan Hesabı 

ve Nüfus Tablosu 

 

 

    Şekil 5: Tekirdağ İli, Çorlu İlçesi Çobançeşme ve Cumhuriyet Mahallelerinde Sınırları İçinde 

Kalan 70 Ha. Alana Ait Öneri 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Plan Revizyonu 
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5. KENTSEL SOSYAL TEKNİK VE ALTYAPI DEĞERLENDİRME  

 

Kentsel teknik altyapı alanları hususunda; fiziki olarak bulunan Ziyabey Caddesi’nin 

devamlılığı niteliğinde bulunan ve kentin önemli ulaşım ağlarına bağlantı sağlayan yolun, 

trafiği olumsuz etkilemeyecek şekilde ve altyapı sorununun giderilmesi amacıyla yağmur suyu 

altyapı projeleri kapsamında yolun devamlılığı sağlanmıştır. DSİ görüşüne ilişkin hazırlanan 

Hidroloji ve Hidrolik Etüt raporuna esas yağmur suyu altyapılara yönelik yapılması gerekenler 

ve alınması gereken önlemler doğrultusunda planlama alanında yol ve yeşil alanlar 

düzenlenmiştir. Ayrıca elektrik altyapı alanları için ilgili kurumun görüşü kapsamında yeterli 

miktarda trafo alanları ayrılmıştır. Kentsel sosyal altyapı alanları hususunda, üst ölçekli planlar 

doğrultusunda sosyal altyapı alanları, alt bölgelere homojen olarak dağılımı yapılmıştır.  

 

6. PLAN NOTLARI 

 

1. Ticaret + Konut Alanları (Tick) – Ticaret Alanları; 

1.1 “Ticaret + Konut Alanı” (TİCK) gösterimi şematik olup fonksiyonun bulunduğu adada 

zemin katlarda yol boyu ticaret kullanımı zorunludur. Bu alanlarda tek katlı işyeri 

yapılamaz. Ticaret oranı yapılaşma koşulu E(emsal) olarak verilen adalarda inşaat 

ruhsatındaki emsale esas inşaat m’sinin %20’si, Ayrık nizam adalarda ise TAKS alanı 

kadardır. Ayrıca E(emsal) yapılaşma koşullu adalarda zemin kat üzerinde yer alacak konut 

alanları, tek kat olması halinde zemin kat oturum alanının %50’sinden az olamaz.  

1.2 Ticaret + Konut Alanlarında (TİCK) ve Ticaret Alanlarında, minumum ifraz şartı “1000 

m²” dir. 

1.3 Ticaret Alanlarında; İş Merkezleri, Yönetim Binaları, Banka, Finans Kurumları, Ofis-Büro, 

Çarşı, Çok Katlı Mağazalar, Otoparklar, Alışveriş Merkezleri, Konaklama Tesisleri, 

Sinema, Tiyatro, Müze, Kütüphane, Sergi Salonu gibi Sosyal Ve Kültürel Tesisler İle 

Lokanta, Restoran, Gazino, Düğün Salonu Gibi Eğlenceye Yönelik Birimler Vb. gibi ticaret 

ve hizmetlere ilişkin yapılar yapılabilir. Ticaret Alanlarında; yanıcı, patlayıcı ve çevre 

sağlığı bakımından olumsuz faaliyet gösteren işyerleri ile İmalathaneler, Depolar vb. 

fonksiyonlar yapılamaz. 

2. İmar Uygulamaları; 

2.1 İmar planlarına uygun olarak imar kanununun 18.madde uygulaması yapılacak alanlarda 

daha önceden imar kanununun ilgili yönetmeliklerine göre uygulama görmüş parsellerde 

planda getirilen minimum parsel şartı aranmaz.  
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2.2 18. Madde Uygulaması aşamasında DOP oranı kesintisinden sonra oluşacak parsel hak 

edişlerinin dağıtım işleminde minimum parsel cephe, derinlik, alan şartları aranmaz ve bu 

parsellere yeni veya ilave yapı ruhsatı düzenlenebilir. 

2.3 Uygulama alanı (Düzenleme sınırı) belirlenmesi aşamasında uygulama sınırına dahil 

edilemeyen müstakil parsellerde ise 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerine 

göre uygulama yapılacaktır. 

3. Belirtilmeyen hususlarda “Çorlu İlave Revizyon 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı” Plan 

Notları geçerlidir. 
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7. EKLER 

 

 

Ek-1: Tekirdağ Valiliği İl Sağlık Müdürlüğü Görüş 
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Ek-2: TEİAŞ Görüş 
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Ek-3: TREDAŞ Görüş 
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Ek-4: ÇORDAŞ Görüş 

 



Sayfa 15 / 16 
 

 

Ek-5: TESKİ Görüş 
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Ek-6: DSİ Görüş 

 


