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1.GİRİŞ 

 

     Çalışma alanı Çanakkale İli, Merkez İlçesi, Kepez Beldesi, H16C14D4D ve H16C14D4C 

paftalarında, 527 ada 1 parselde Uygulama İmar Planı Değişikliği hazırlanmıştır.  

2.PLANLAMA ALANININ KONUMU VE MÜKİYET DURUMU 

Çanakkale ili Marmara Bölgesinin güneybatısında; Türkiye'nin kuzeybatısında, Avrupa 

ve Asya kıtalarını birbirinden ayıran ve kendi adını taşıyan Boğaz'ın iki yakasında Balkan 

Yarımadası'nın Doğu Trakya topraklarına bir kıstakla bağlanmış Gelibolu Yarımadası ile 

Anadolu'nun batı uzantısı olan Biga Yarımadası üzerinde toprakları bulunan bir ilimizdir. 

Avrupa ve Asya'da toprakları bulunan Çanakkale ili Edirne, Tekirdağ ve Balıkesir il sınırları 

ile çevrilidir. İl sınırlarına; Ege Denizinde Türkiye'nin en büyük adası olan Gökçeada ile 

Bozcaada Adaları da girer. İl 25° 40' - 27°30' doğu boylamları ve 39°27' - 40°45' kuzey 

enlemleri arasında 9.933 km2’lik bir alanı kapsar.  

Çanakkale ilinin topraklarının büyük bir kısmı Marmara Bölgesinin Güney Marmara 

bölümüne, Edremit Körfezi kıyısındaki küçük bir alanı ise Ege Bölgesine girer. Anadolu 

Yarımadası'nın en batı noktası Baba Burnu ile Türkiye'nin en batı noktası olan Gökçeada’daki 

Avlaka Burnu Çanakkale ili sınırları içerisindedir. İlin toplam kıyı uzunluğu 671 km’dir.  

Çanakkale ilinin % 55’i Ormanlık, geri kalan diğer alanlar Çayır, Mera ve Tarıma 

elverişli arazilerle kaplıdır.  

   

Plan teklif alanı Çanakkale İli, Merkez İlçesi, Kepez Beldesi, H16C14D4D ve 

H16C14D4C paftalarında bulunmaktadır. Toplam çalışma alanı 9.704,29 m2m2’dir. 

     Söz konusu alan Çanakkale İli, Merkez İlçesi, Kepez Beldesi, 527 ada, 1 parselde 

konumlanmaktadır. Parselin mülkiyet bilgileri aşağıdaki tabloda bilgi verilmektedir.  

 

Ada/Parsel Alan (m2) Nitelik Mülkiyet Sahibi 
Hisse 

Pay 

527 ada 1 parsel 9.704,29 m2 Arsa Fazlı Hasan ÖNİER 1/2 
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Şekil 1. Çalışma Alanının Çanakkale İli İçerisindeki Konumu 

 

 
  

Şekil 2.Çalışma Alanının Çevresi ile Konumu 
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3. PLAN HİYERARŞİSİ VE GELİŞİM SÜRECİNDEKİ YERİ 

 

3.1. Balıkesir-Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

 

Planlama alanı Balıkesir-Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni 

Planı içerisinde H-16 paftasında, Kentsel yerleşik alan içerisinde kalmaktadır. Bu alanlar 

büyükşehir ve/veya il, ilçe ve diğer kentsel yerleşimlerin sınırları içinde var olan, içinde boş 

alanları barındırsa da büyük oranda yapılaşmış alanlardır. 

 

3.1.1. Sektörel Kararlar  

 

Çanakkale Merkez İlçe; il sınırları içerisinde kamusal hizmetler ve diğer hizmetlerin yoğun 

olduğu yerleşimler bakımından ilk sırada yer almaktadır. Çanakkale Merkez İlçe bulunduğu 

konum itibariyle gelişmiş/ geliştirilebilecek ulaşım sistemleri (kara ulaşımı, hava ulaşımı, deniz 

ulaşımı ve entegre edilebilir ulaşım sistemleri) ve bölgeye yönelik kentsel hizmetlerin (eğitim, 

sağlık vb.) sunumu açısından Bölge Merkezi niteliğinde öngörüde bulunulmuştur.  

Çanakkale Merkez İlçe sektörel yapılanma içerisinde 2040 yılı plan projeksiyonu dâhilinde 

sektörel faaliyetlerinde ilk sırada hizmetler sektörü yer almakta olup bu sektörü sırası ile sanayi 

ve tarım sektörü izlemektedir. Çanakkale Merkez İlçe sektörel yapıda temel belirleyiciler 

açısından; idari yapıdaki rolü ve çevre yerleşimlere ilişkin üretim biçimlerini destekler 

yaklaşımlar ortaya koyduğu ve yatırımlar için öncelikli şartların geliştiği/geliştirilebileceği bir 

yerleşimdir.  

 

3.1.2. Çevresel Kararlar  

 

İlçe merkezinin sahip olduğu doğal ve kültürel değerlerin korunmasına yönelik plan kararları 

üretilmiştir. Sağlıklı bir kentleşme sürecinin devam etmesi veya geliştirilmesi için fonksiyonel 

bakımdan arazi kullanımlarının sınıflandırılması (tarım, sanayi, kentsel yerleşim gelişim 

yönleri farklılığı) ve yönlendirilmesi, hâkim rüzgâr yönü için Topografik yönlendirmenin 

kullanılması ile hava kirliliğinin önlenmesi gibi etmenler dikkate alınmıştır. Bu kapsamda 

yerleşim için kültürel ve çevresel değerlerin korunması kapsamında tarım alanları, sit alanları, 

kıyı alanları, orman alanları ve ağaçlık alanların nitelikleri doğrultusunda korunması / 

geliştirilmesi gerekmektedir. Yerleşimin kuzeyi ve güneyi yönünde kıyı harici yer alan Sulama 
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Alanı içerisindeki faaliyetler tarımsal üretim yönünde geliştirilmeli ve bu kapsamda toprak ve 

su kirliliği oluşmamasına dayalı Alt Ölçekli Plan Uygulamalarında plan kararları üretilmelidir.  

 

3.1.3. Mekânsal Kararlar  

 

Çanakkale yerleşimi için 2040 yılı Plan Projeksiyon döneminde mekânsal kullanımlar 

açısından; Yürürlükteki İmar Planları ile öngörülmüş mekânsal kullanımlar dışında, yerleşimin 

kuzeydoğusu ve doğusu yönünde gelişme alanı önerilmiştir. Bu kapsamda yerleşim için 

gelişme yönü olarak kuzeydoğu baskın olmak üzere kuzey ve doğu yönleri belirlenmiş olup 

yerleşimin doğu yönünde Organize Sanayi Bölgesi bulunmaktadır. Bu alanın güneydoğu 

çevresi Küçük Sanayi Sitesi Alanı ve Konut Dışı Kentsel Çalışma Alanı’nın yer aldığı Kentsel 

Servis Alanı olarak planlanmıştır.  

Çanakkale (Merkez) ilçesi bütününde çevre düzeni planı hedef yılı olan 2040 yılı plan kabul 

nüfusu aşağıdaki tabloda verilmiştir. 

  

Tablo 1. Merkez İlçesi Nüfus Kabulleri (2040) 

İlçe Kentsel Nüfus(2040) Kırsal Nüfus(2040) Toplam Nüfus(2040) 

Çanakkale (Merkez) 249.990 15.790 265.780 

 

 

3.1.4. Balıkesir-Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı Plan 

Hükümleri 

 

“8. Özel hükümler 

 

8.1 Kentsel Yerleşme Alanları 

8.1.1 Kentsel yerleşme alanlarındaki yoğunluk dağılımı; bu planda kentsel Yerleşimler için 

atanmış nüfus kabulü esas alınarak, planlama ilkeleri çerçevesinde Alt ölçekli planlarında 

yapılacaktır. İmar planında yer alacak nüfus, o yerleşme için bu planla getirilen nüfus kabulünü 

aşamaz. 

 

8.1.2 Bu planda kentsel yerleşme alanı olarak gösterilmiş olsun ya da olmasın, bağlı 

bulundukları kentsel yerleşme merkezlerinden kopuk biçimde konumlanan, belediye sınırları 
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içine alınarak mahalleye dönüşmüş/dönüşecek kırsal yerleşme alanlarında; çevre düzeni 

planında önerilmiş gelişme alanı varsa bu alan sınırları dikkate alınarak, gelişme alanı 

belirlenmemiş yerleşim birimlerinde ise varsa daha önce belirlenmiş yerleşik alanı ve civarına 

ilişkin sınırlar da dikkate alınarak, yerleşmenin kendi ihtiyacı kadar alanın alt ölçekli planları 

hazırlanacaktır. Alt ölçekli planlarda, yerleşmenin sahip olduğu geleneksel doku ve yapılaşma 

özellikleri ile çevresindeki alanın doğal özelliklerinin planlama aşamasında dikkate alınması ve 

koruma kararlarına dönüştürülmesi zorunludur. Bu yerleşmelerin mahalle olarak bağlandığı 

tarihteki nüfusları bağlandıkları belediyenin bu plan ile belirlenmiş nüfus kabulüne eklenir. 

 

8.1.3 Bu alanlarda; konut ve konut kullanımına hizmet verecek sosyal, kültürel donatı ve teknik 

altyapı tesisleri ile toptan ve perakende ticaret türleri yer alacaktır. Ticari depolama, konut dışı 

kentsel çalışma alanı, küçük sanayi siteleri ve turizm kullanımları da yer alabilir. Bu alanlarda 

küçük sanayi kullanımları, sanayi kullanımları ve sanayiye yönelik depolama kullanımlarına 

ilişkin planlama veya plan değişikliği yapılamaz. Kentsel yerleşme alanlarında var olan sanayi 

tesisleri ve sanayiye yönelik depolama kullanımları ekonomik ömrü dolduğunda sanayi 

alanlarına taşınacak ve/veya bu kullanımların bulunduğu alanlar rehabilite edilecektir. Mevcut 

sanayi ve sanayiye yönelik depolama kullanımlarına ilişkin yoğunluk arttırıcı ve sanayi türünü 

değiştiren plan değişikliği yapılamaz. 

 

8.1.4 Kentsel yerleşme alanlarının alt ölçekli planları bütüncül olarak yapılacak olup, 

uygulamalar bu plan ile belirlenen nüfus kabullerine ve projeksiyon dönemine göre denetimli 

olarak ve etaplar halinde yapılabilir. Bu alanlarda uygulama imar planı onaylanmadan 

uygulama yapılamaz. 
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Şekil 3. 05.06.2015 tarihinde Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Makamınca onaylanan 1/100.000 ölçekli Balıkesir-Çanakkale 

Çevre Düzeni Planı’nda kısmi H-16 paftası 
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Şekil 4. 05.06.2015 tarihinde Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Makamınca onaylanan 1/100.000 ölçekli Balıkesir-Çanakkale 

Çevre Düzeni Planı Gösterim Tablosu 
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Şekil 5. 05.06.2015 tarihinde Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Makamınca onaylanan 1/100.000 ölçekli Balıkesir-Çanakkale 

Çevre Düzeni Planı’nda kısmi H-16 paftası içinde çalışma alanının konumu 
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  4. ARAŞTIRMA VE ANALİZ ÇALIŞMALARI 

 

4.1. Coğrafi ve Tarihi Özellikler 

 

     Kepez Beldesi Çanakkale'ye 4 km uzaklıkta İzmir yolu üzerinde denizden 300 metre içeride 

küçük bir tepelik alan üzerinde kurulmuştur. Kepez 618 hektarlık bir yüzölçümüne sahiptir. 

Kepez 1810 yılında sadece Ayşe Sultan Vakfı'na ait bir arazi durumundadır. 18. yüzyıl 

başlarında Kalabaklı Köyü'nün "Kepezaltı" olarak adlandırılan bir mevkisi olduğu 

söylenmektedir.  

     1877-1878 Osmanlı-Rus Savaşı sonrası Bulgaristan'dan Türkiye'ye göç eden 28 ailelik bir 

grubun Kepez'e yerleşmesi ile Kepez Köyü kurulmaya başlanmıştır. Kepez uzun yıllar 

Hamidiye olarak anılmıştır. İstanbul'da Mahmut Paşa Mahallesi sahibi Hamidi Alaca Mustafa 

Efendi'nin imzası ile Kepez'in mülk ve hakları buradaki göçmenlere dağıtılmıştır. Köy 

Hamidiye ismini bu kişiden almıştır. Resmi kayıtlar bu isim Kalabaklı Köyü'ne bağlı olarak 

kullanılmıştır. Cumhuriyetin ilanından sonra denize uzanan büyük kaya ve seyranlık anlamında 

gelen "Kepez" adını almıştır. 

 

3.2 Demografik Özellikler 

 

     Kepez ilçesinin toplam nüfusu 19.646 kişi olup tamamı kentsel nüfus niteliğindedir. Kepez 

beldesi bu nüfus ile Türkiye'nin en fazla nüfuslu beldesi konumuna sahiptir. 

 

3.3. Sosyo - Ekonomik Yapı 

 

     Çanakkale Limanı, Kolin Oteli, 18 Mart Üniversitesi Uygulama Hastanesi ve aynı 

üniversitenin tıp fakültesi bu yerleşim yeri sınırlarındadır. Ayrıca bazı sanayi tesisleri ve bir un 

fabrikasını da bünyesinde barındırır. Çanakkale'den birçok insan özellikle Çanakkale Merkezi-

Kepez sınırına yakın bir noktadaki alışveriş merkezinden faydalanmak amacıyla otobüslerle 

beldeye gelir. Kepez Meydanı'na yakın bir noktadaki piknik alanını ya da Kepez Belediyesi'ne 

ait Belediye Plajına günü birlik ziyaret için de Çanakkale merkezinden ve çevre beldelerden 

ziyaretçi alır. 
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     Uygulama Hastanesi ve yakınındaki Diyaliz Merkezi, Çanakkale'den ve tüm diğer 

ilçelerinden düzenli olarak hasta almaktadır. Kayısı bahçeleriyle de ünlü olan Kepez'de her yıl 

Kayısı Festivali yapılmaktadır. 

5. PLANLAMA GEREKÇESİ 

Söz konusu taşınmazın konut alanından, ticaret alanı ve konut alanı fonksiyon 

değişikliği amacı ile mülkiyet sahibinin isteği üzerine plan hazırlanmıştır. Çekme mesafeleri 

Karayolları Yönetmeliğine göre hazırlanmıştır. 

 

6.SENTEZ ve PLAN ÖNERİSİ 

Plan değişikliğine esas 527 ada, 1 parselde yapı bulunmaktadır. Toplam planlama alanı tapu 

yüzölçümü 9.704,29 m2’dir. Söz konusu plan önerisi Alım Yüz ölçümü 9,704,15 m2’dir. Alım 

Yüzölçümü çizilmiş ve hesaplanmıştır. 

 

Planlama alanı, 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı içerisinde H16C14D4D ve 

H16C14D4C paftalarında bulunmaktadır. Yapılan plan değişikliği ile bahse konu parsel 

alanında “Konut Alanı” kullanımı, "Ticaret Alanı ve Konut Alanı" olarak hazırlanmıştır. 

 

Mer’i planda Konut Alanında yapılaşma koşulları emsal:1,00 ve Yençok=18,50 m‘dir. 

Öneri İmar Planında Konut Alanında yapılaşma koşullarında herhangi bir değişiklik 

yapılmamıştır. Ticaret Alanında ise emsal:1,00 ve Yençok=7,00 m. olarak yapılaşma koşulu 

değiştirilmiştir. 

 

Yapılan planın amacı, mülkiyet sahibinin isteği üzerine, mevcuttaki "Konut Alanı" 

fonksiyonunun "Ticaret Alanı ve Konutu Alanı" olarak yeniden düzenlenmesidir. Bu 

doğrultuda herhangi bir sosyal donatıya ihtiyaç duyulmamaktadır. 

 

Planlama alanı ‘İller Bankası’ tarafından 15.11.2016 tarihinde onaylanan 1/1000 ölçekli 2 Adet 

H16C14D4D ve H16C14D4C halihazır paftalarında kalmaktadır. 

 

Planlama Alanı Önlemli Alan 2.1. içerisinde kalmaktadır. Alana ilişkin olarak İller Bankası 

24.11.2021 tarihinde onaylı "Çanakkale İli, Merkez İlçesi'ne Bağlı Kepez Beldesi'ne Ait İmar 

Planına Mikrobölgeleme Etüt Raporunda" Belirtilen Hususlara Aynen Uyulacaktır. 
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Tablo 2. Öneri Plan Hesap Tablosu 

527 Ada 1 Parsel Mevcut Alan Öneri Alan 

Parsel Tapu Alanı 9.704,29 m2 - 

Parsel Alım Yüz Ölçümü 9,704,15 m2 - 

Konut Alanı 9,704,15 m2 3.186,81 m2 

Ticaret Alanı - 6.517,34 m2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 7. Öneri İmar Planı
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7. PLAN NOTLARI 

 

1. Çanakkale-Kepez, Mer'i 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı notları aynen geçerlidir. 

 

2. Planda yer almayan hususlarda 3194 sayılı İmar Kanunu ve ilgili yönetmelikleri geçerlidir. 

 

3. Planlama Alanı Önlemli Alan 2.1. içerisinde kalmaktadır. Alana ilişkin olarak İller Bankası 

Onaylı "Çanakkale İli, Merkez İlçesi'ne Bağlı Kepez Beldesi'ne Ait İmar Planına 

Mikrobölgeleme Etüt Raporunda" Belirtilen Hususlara Aynen Uyulacaktır. 
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8. EKLER 
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