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1. GİRİŞ 

1.1. Konum 
Planlama çalışmasının gerçekleştiği alan Tekirdağ İli, Kapaklı İlçesi’nde 41.333391, 

27.965214 koordinatlarında, 1/5000 ölçekli f19b20a hâlihazır paftasında bulunmaktadır.  

Değişikliğe konu alanın bulunduğu bölge Kapaklı çevreyolunun 200 metre, kent merkezinin 1 

km batısındadır (Şekil1). 

 

Şekil: 1 1880 parsel konumu  

Parselin güneyinde kalan alanda mevcutta Kapaklı Kenti ve yakın çevresine hizmet veren 

küçük sanayi sitesi yer almaktadır. Diğer yönlerde ise mevsiminde ekili sulama gerektirmeyen 

tarım ürünlerinin yetiştirildiği tarım alanları bulunmaktadır. Kapaklı çevre yolu Çorlu-

Çerkezköy, Saray-Kırklareli devlet yolu güzergâhının kent içi geçini rahatlatmak amacı ile 2016 

yılında hizmete açılmıştır. 1880 parsel çevre yolundan Karaağaç Mahallesi’ne ulaşan kent içi 

yol niteliği taşımayan stabilize yolun kuzeyine cephelidir. 
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Kapaklı ilçesi, 6 Aralık 2012 tarihinde Resmi Gazete'de yayımlanan 6360 sayılı On Dört 

İlde Büyükşehir Belediyesi ve Yirmi Yedi İlçe Kurulması ile Bazı Kanun Hükmünde 

Kararnamelerde Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun'a göre, 01.04.2014 tarihinden itibaren 

Çerkezköy İlçesi’nin bir beldesi olmaktan çıkmıştır ve aynı adla ilçe merkezine dönüştürülüp 

büyükşehir teşkilatının bir parçası haline getirilmiştir. Güneyinde bulunan organize sanayi 

kuruşlarının gelişmesi ile birlikte kentin gelişimi hızlanmıştır ve günümüzde de bu gelişme 

sürmektedir. Çorlu-Ergene-Lüleburgaz ve Çorlu- Çerkezköy-Kapaklı aksları Trakya endüstriyel 

gelişiminin ana omurgasını oluşturan ve devlet kara yolları tarafından beslenen akslardır. 

Kuzey güney doğrultusunda gelişen Çorlu-Kapaklı aksının kuzey bölümü Kapaklı İlçe sınırlarını 

aşarak Saray İlçesinin güney kesimlerindeki yerleşme bölgelerinin gelişmesine sebep 

olmaktadır. 

İlçe kuzeyde Saray İlçesi’ne 15, Güneyde Çerkezköy ilçesine 1, Çorlu Kent merkezine 29, 

Tekirdağ İl merkezine ise 90 km mesafede bulunmaktadır. İlçe merkezinin İstanbul ve 

Çorlu’dan hava yolu bağlantıları, Tekirdağ il merkezinden ve İstanbul’dan deniz yolu bağlantısı, 

Kapıkule ve İpsala Sınır kapılarından güçlü karayolu bağlantıları ve Çorlu üzerinden ve 

Çerkezköy üzerinden bölge treni ve hızlı tren vasıtasıyla demiryolu bağlantıları oldukça 

güçlüdür. 

1.2. Mülkiyet Bilgisi 
Planlama alanı,  tapuda Kapaklı Mahallesi Tatar Gölü Mevkii’nde “Sınırlı Sorumlu Kapaklı 

Sanayiciler Toplu İşyeri Yapı Kooperatifi’ne aittir.  Tapu alanı 18750m2dir.  

2. PLANLAMA 

2.1. Meri İmar Planları 
Planlama alanı; Tekirdağ Büyükşehir Belediye Meclisinin 09.09.2014 tarih ve 234 sayılı 

kararı ile onaylanan 1/5000 ölçekli Revizyon Nazım İmar Planını dayanak alan Kapaklı 

Belediyesi Meclisi’nin 02.06.2015 tarih ve 151 sayılı meclis kararı ile onanan 1/1000 ölçekli 

Revizyon Uygulama İmar Planı plan onama sınırı içerisinde kalmaktadır. Bu planlama 

çalışmasını müteakip 11.05.2016 tarih ve 632 sayı ile Tekirdağ Büyükşehir Belediye Meclis 

kararı ile onanan 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı değişikliği ve 1/1000 ölçekli uygulama imar 

planı değişikliği ile 1880 parselin güneyinde kalan alanda yeniden düzenlemeler yapılmıştır. 

Buna göre 1880 parsel Meri planda Tarımsal Niteliği Korunacak Alan olarak tanımlıdır. 

Güneyinde kalan alanda otopark işlevi getirilmiştir. Bu işlev 2015 yılında önerilen 40 metre 
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genişliğindeki yolun atıl durumda kalmasından dolayı 20 metreye daraltılması ile oluşan boş 

alanların otopark olarak değerlendirilmesi amacıyla konmuştur. 20 metrelik yolun güney 

cephesinde meri planda ve fiiliyatta küçük sanayi sitesi alanları, ticaret alanı ve otogar alanı ile 

en güneyde belediye hizmet alanı yer almaktadır. Bu birbirinden farklı fakat birbirlerini 

destekleyen kentsel alan kullanımları bütününde kentsel hizmet alanı işlevini ön plana 

çıkartmaktadır. 

Meri plan açıklama raporunda tarımsal niteliği korunacak alanlar hakkında bir kurum 

görüşüne dayanan veyahut bir planlama yaklaşımına yönelik bir bilgilendirme yapılmamıştır 

ancak bu alanların 3194 Sayılı İmar Kanunu’nun Plansız Alanlar İmar Yönetmeliği hükümlerince 

uygulama yapılabileceği koşulu getirilmiştir.  

  
Şekil: 2 Meri Planlar (Nazım ve Uygulama) 

Meri Nazım İmar Planının küçük sanayi siteleri için getirdiği ilkesel yaklaşım, mevcut sanayi 

sitesinin korunması ve Saray-Çerkezköy Karayolunun çevresinde yer seçmeleri gerektiğine 

özen gösterilmesidir. Plan hükümlerinin ilgili maddesine göre: 

Konut Dışı Kentsel Çalışma Alanları ve Küçük Sanayi Siteleri 

“Ana taşıt aksı olan Edirne-Kırklareli Karayolu çevresinde yer seçilmesine özen gösterilen bu 

alanlarda önceki imar planı kararları göz önüne alınmıştır ve revize edilerek plana geçirilmiştir. 

Mevcut KSS korunmuştur. Küçük Sanayi Sitesi alanı planda 20329,95 m2’dir. Sanayi Alanları 

271592,24 m2’dir.” Hükmü ile küçük sanayi siteleri ile konut dışı kentsel çalışma alanları için 

önceki planların rehabilitasyonuna vurgu yapılmış, ancak gelişen nüfusa göre artan ihtiyaçlara 

yönelik bir analiz dayanağı olmadığı için ve küçük sanayi siteleri yer seçme süreçlerinin ilgili 

mevzuatlarda yer almasından kaynaklı olarak özel bir işlev ataması yapmamak tercih 

edilmiştir. 
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Ek olarak, parsel Meri imar planında Tarımsal Niteliği Korunacak Alandadır. Bu nedenle 

5403 Sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu’nun 13. Maddesi’ne tabiidir. Buna göre; 

Tarım arazilerinin amaç dışı kullanımı 

             MADDE 13. — Mutlak tarım arazileri, özel ürün arazileri, dikili tarım arazileri ile sulu 

tarım arazileri tarımsal üretim amacı dışında kullanılamaz. Ancak, alternatif alan bulunmaması 

ve Kurulun uygun görmesi şartıyla; 

             a) Savunmaya yönelik stratejik ihtiyaçlar, 

             b) Doğal afet sonrası ortaya çıkan geçici yerleşim yeri ihtiyacı, 

             c) Petrol ve doğal gaz arama ve işletme faaliyetleri, 

             ç) İlgili bakanlık tarafından kamu yararı kararı alınmış madencilik faaliyetleri, 

             d) Bakanlıklarca kamu yararı kararı alınmış plân ve yatırımlar, için bu arazilerin amaç 

dışı kullanım taleplerine, toprak koruma projelerine uyulması kaydı ile Bakanlık tarafından 

izin verilebilir. 

             Mutlak tarım arazileri, özel ürün arazileri, dikili tarım arazileri ile sulu tarım arazileri 

dışında kalan tarım arazileri; toprak koruma projelerine uyulması kaydı ile valilikler tarafından 

tarım dışı kullanımlara tahsis edilebilir. 

             Tarımsal amaçlı yapılar için, projesine uyulması şartıyla ihtiyaç duyulan miktarda her 

sınıf ve özellikteki tarım arazisi valilik izni ile kullanılır denmektedir. Dosya ekinde Tekirdağ 

Tarım ve Orman Müdürlüğü, Toprak Koruma Kurulunun parsel için vermiş olduğu 07.02.2019 

tarih ve 80 numaralı izin kararı yer almaktadır. Bu izinle birlikte Çevre ve Şehircilik Bakanlığı 

Yerel Yönetimler Genel Müdürlüğü’nün 09.07.2019 tarih ve 95696007 sayılı “Kamu yararı 

kararı” alınarak ve 30.01.2020 tarih ve 2822309 sayılı Tarım ve Orman Bakanlığı izni ile 5403 

Sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu’nun 13. Maddesi’nin d bendindeki hükmü 

koşulları sağlanmış bulunmaktadır. 

2.2. Üst Ölçek Planlama Kararları  
 

Bu planlama çalışmasının üst ölçekli planlar ile uyumlu olması açısından, Çevre ve 

Şehircilik Bakanlığı, Mekânsal Planlar Genel Müdürlüğü, Mekânsal Stratejiler ve Çevre Düzeni 
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Planları Dairesi Başkanlığı’nca “1/100.000 Ölçekli Trakya Alt Bölgesi Ergene Havzası Revizyon 

Çevre Düzeni Planı Değişikliği” onama süreci ile söz konusu planlama alanı için “Plan Değişikliği 

Onama sınırı içerisindeki Kentsel Servis Alanı, Küçük Sanayi Sitesi ve ticaret alanı amaçlı olup 

bu alanda yapılaşma koşulları alt ölçekli planlarda belirlenecektir. Diğer hususlarda 

yürürlükteki Trakya Alt Bölgesi Ergene Havzası 1/100.000 ölçekli Revizyon Çevre Düzeni Planı 

hükümleri geçerlidir.” Hükmü eklenmiştir. 

 

 
Şekil: 3  Trakya Alt Bölgesi Ergene Havzası 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı Değişikliği 
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Plan kademelenmesi gereği 1/100.000 ölçekli çevre düzeni planı ile yürürlükteki 

“Tekirdağ İli 1/25.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı”nın uyumlu olması ve bu planların Nazım ve 

Uygulama İmar Planları için dayanak teşkil etmesi açısından Tekirdağ İli 1/25.000 Ölçekli Çevre 

Düzeni Planı Değişikliği teklifi de yine aynı kurumca onama sürecine sokulmuştur. Bu plan 

değişikliğine göre “Plan değişikliği onama sınırı içerisindeki Kentsel Servis Alanı, Küçük Sanayi 

Sitesi ve Ticaret Alanı amaçlı olup bu alanda yapılaşma koşulları alt ölçekli planlarda 

belirlenecektir. Diğer hususlarda yürürlükteki Tekirdağ İli 1/25.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı 

hükümleri geçerlidir” hükmü getirilmiştir. 

 

 
Şekil: 4 Tekirdağ 1/25.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı Değişikliği 

2.3. SİT Kısıtlılık Durumu 
Proje alanının korunması gereken kültür veya tabiat varlıkları açısından kısıtlılık 

durumuna etki eden bir bölge bulunmamaktadır. 
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2.4. Depremsellik 
Tekirdağ İli depremsellik durumuna bakılacak olursa, ilin güneyi 1. Derece kuşakta 

bulunmasına rağmen, kuzeye gidildikçe 4. Dereceye düşmektedir. Plan değişikliğe konu 

parselin bulunduğu alanın yakın çevresi 3 ve 4. Derece arasında geçiş göstermektedir (Şekil 8). 

  

 

Şekil: 5 Tekirdağ İli Deprem Haritası 

2.5. Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu 
Çevre ve şehircilik Bakanlığınca 28/06/2013 tarihinde onanan “Tekirdağ ili, Çerkezköy 

ilçesi Kapaklı Beldesi İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu” nda belirtilen Yerleşime 

Uygunluk sonuç verilerine göre Kapaklı beldesi (Tekirdağ’ın büyükşehir oluşu ile birlikte 

“İlçesi”) sınırlarında üç tane jeolojik formasyon bulunmaktadır. Bunlar: 

1. Önlemli Alan-2.1 (ÖA-2.1): Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu 

Alanlar 

2. Önlemli Alan 5.1 (ÖA-5.1): Önlem Alınabilecek Nitelikte Şişme, Oturma 

Açısından Sorunlu Alanlar 

3. Ormanlık Alan (OA) 

Planlama çalışmasına konu olan parsel Önlemli Alan 5.1(ÖA-5.1) bölgesinde yer 

almaktadır. Buna göre etüt raporunun ilgili kısmı şu açıklamaya yer vermiştir: 

“İnceleme alanında ekli haritalarda “Mie” simgesiyle gösterilen Üst Miyosen yaşlı Ergene 

Formasyonuna ait birimlerin yayılım gösterdiği ve eğim değerlerinin yaklaşık olarak % 0-15 

olarak belirlenen alanlar içerisinde farklı şişme ve oturma potansiyeli, düşük taşıma gücü 
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riskleri nedeniyle “Önlem Alınabilecek Nitelikte Şişme, Oturma Açısından Sorunlu Alanlar” 

kategorisinde değerlendirilerek ekli haritalarda “ÖA-5.1” rumuzuyla gösterilmiştir. 

Genellikle, jeolojik anlamda genç ve gevşek çökellerin, özellikle kum ve silt tane 

boyundaki malzemenin depolandığı ve yer altı su seviyesinin sığ olduğu ortamlar sıvılaşmanın 

gerçekleşmesi için en uygun zeminler olarak kabul edilmektedir. Bu kapsamda proje alanında 

bu özelliklerin gözlenebileceği birimlerde sıvılaşma problemi görülebilir. Proje alanında ekli 

haritalarda bu simgelerle gösterilen birimler dayanım ve indeks özellikleri açısından, inceleme 

alanında gözlenen diğer birimlere oranla düşük dayanım ve farklı indeks özellikler 

sunmaktadır. Bu birimler içerisinde yapılan taşıma gücü değerlendirmelerinde bölgesel olarak 

farklılıklar gözlenmekle beraber özellikle ağır yapılar için sığ temellerde sıvılaşma problemi, 

taşıma gücü ve oturma sorunu gelişmesi muhtemeldir. 

Ayrıca sığ yer altı su seviyesine bağlı olarak zemin sıkılığının düşük olduğu alanlarda 

özellikle zemin büyütme ve dinamik elastik sismik parametreler açısından da bu alanlar, diğer 

bölgelere oranla düşük dayanım ve yüksek büyütme özellikleri sergilemektedir. Farklı indeks ve 

jeoteknik zemin davranışlarının beklendiği bu alanlarda şu önlemler alınmalıdır; 

■ Bu alanlarda yapılaşma öncesi, parsel bazında temel ve zemin etütlerinde, 

şişme, oturma, taşıma gücü ve sıvılaşma problemleri ayrıntılı olarak irdelenmeli, gerekli 

görülmesi halinde zemin iyileştirme yöntemleri uygulanmalıdır. 

■ Yapılaşma öncesi yol, alt yapı sistemleri, kendi ve komşu parsellerin güvenliğini 

sağlayacak tedbirler alınmalıdır. 

■ Kazı çalışmaları öncesinde ve kazı sırasında yalıtım ve drenaj tedbirleri 

alınmalıdır (drenaj kanalları, kum drenleri v.b). Derin kazılarda şevler açıkta bırakılmamalı, 

uygun istinad yapılarıyla desteklenmelidir. 

■ İnceleme alanında yapılan sondajlarda 0,00-2,00 m arasında bitkisel toprak + 

dolgu birim yer almaktadır. SK-44 nolu sondajda ise dolgu kalınlığı 7m’dir. 

Dolgu birim zemin özelliği taşımadığından zemin sınıflaması yapılmamıştır. 

İnşaat aşamasında dolgu birimler kaldırılmalıdır. Yapı temelleri ve yapı yükleri dolgu 

birim üzerine oturtulmamalıdır. 
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■ “Afet bölgelerinde yapılacak yapılar hakkındaki yönetmelik” hükümlerine 

uyulmalıdır. 

■ Çevre ve yüzey suları için drenaj tedbirleri alınarak yüzey sularının zemini 

olumsuz etkisinin önüne geçilmelidir. 

■ Parsel bazı zemin etütlerinde temel tipi, temel derinliği ve yapı yüklerinin 

oturacağı seviyelerin mühendislik parametreleri (şişme, oturma, taşıma gücü) belirlenmeli ve 

oluşacak problemlere göre gerekli önlemler alınmalıdır”. 

3. PLANLAMA ÇALIŞMASI 
3.1. Planlama Kararları 

Proje alanı, 13.02.2020 tarihinde onaylı aplikasyon krokisindeki ölçümlere göre 1.89 

hektardır. Planın oluşturulmasındaki ana dayanak, Kapaklı Belediye Başkanlığı’nın Kamu yararı 

Teknik Raporu’ndaki gerekçelerdir. Bunlar: 

 Kapaklı İlçesi’nin meri plandaki ve hâlihazırda Küçük Sanayi Alanlarına ait 126 

işyerinin kentin hızlı nüfus artışına karşılık yetersiz kalışı, 

 Kentteki küçük sanayici, esnaf ve sanatkârların bu alanda yer bulamayışından 

kaynaklı olarak, toplu ve düzenli bir biçimde faaliyet göstermek ve daha verimli 

üretim yapabilmekten ziyade konut alanlarında yer seçmek zorunda kalışları 

 21 üyesi bulunan ve 1880 parsel maliki “Sınırlı Sorumlu Kapaklı Sanayiciler Toplu 

İşyeri Yapı Kooperatifi’ üyelerinin altyapı verimliliği, ekonomik rekabet ve yığın 

ekonomisi ilkesi gereği mevcut sanayi sitesinin yakınında yer seçmek istemeleri, 

 Aynı kooperatifin 150-200 civarında istihdama olanak sağlamak istemeleridir. 

Kurulması istenen küçük sanayi alanın yatırım faaliyet kodu NACE Rev.2. 

sınıflandırmasında 41.10.03- İşyeri Yapı Kooperatiflerinin Faaliyetleridir. PVC Doğrama, 

Mobilya İmalatı, Mermerin kesilmesi ve şekil verilmesi, demir doğrama, onarım ve tamirat 

işleri olarak sınıflandırılan üretimler kirletici niteliği olmayan imalatlar şeklinde olacaktır.  

Yukarıda sayılan gerekçeler ve dayanaklar neticesinde, bu planlama çalışması eş zamanlı 

oluşturulan 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği teklifine göre planlama alanı 1.60 

hektarı küçük sanayi sitesi, 0.23 hektarı ticaret alanı olarak ve 0.06 hektarı yol olarak 

planlanmıştır. 
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Şekil 6 Önerilen Nazım İmar Planı Değişikliği 

Tablo 1. Meri ve Öneri Plan Arazi Kullanım Alan Büyüklükleri Karşılaştırması (hektar, aplikasyon krokisi değerleri ile 
hesaplanmıştır) 

  Meri   Öneri 

Küçük Sanayi Alanı 0  0.99 

Ticaret Alanı 0  0.17 

Yol 0  0.73 

TNKA 1.89  0 

TOPLAM 1.89  1.89 

 

4. SONUÇ 
Sonuç olarak, Tekirdağ İli, Kapaklı İlçesi’nde 41.333391, 27.965214 koordinatlarında, 

1/5000 ölçekli f19b20a hâlihazır paftasında bulunan, tapuda Kapaklı Mahallesi Tatargölü 

Mevkii’ndeki “Sınırlı Sorumlu Kapaklı Sanayiciler Toplu İşyeri Yapı Kooperatifi’ne ait bulunan 

1880 parselde tarımsal niteliği korunacak alan olarak meri planda işli işlevin küçük sanayi sitesi, 

T ticaret alanı olarak değiştirilmesi teklifi, ilgili kanun ve mevzuat hükümlerine, şehircilik 

ilkelerine ve planlama esaslarına uygundur. 
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5. EKLER 

5.1. Toprak Koruma Kurulu Kararı 
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5.2. Kamu Yararı Kararı 
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5.3. Tarım Bakanlığı Tarım Dışı Kullanım İzni 
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