FINDIKLI
MERKEZ 394 ADA AKSU 941 ADA
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
ACIKLAMA RAPORU
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Findikli ilge merkezinde ilk plan caligmalar1 1970 lerde baslamis olup Merkez
Mahallesi ve 6zellikle Ada Mevkii ilk plan siireclerinin yiiriitiildiigii yer olmustur.

Bu plan caligmalarinda kent geneli sayilabilecek uygulamalar ilk olarak 1988 yilinda
yapilmis ve iller Bankasinca o6zellikle yapilasmanin bulundugu alanlar bitiincul olarak
planlanmuistir.

Ust Resim: 1988 imar planlari merkez ve gevresi

Bu plandan sonra ozellikle kiy1 kanunu sonrasinda ilge planlar1 yine Iller Bankasinca
1994 yilinda revize edilmistir. Bu planda kentin planli sahasinin genisletilmesi haricinde
yapilagsma yogunluklar1 ve donati alanlari ile ilgili de diizenlemelere gidilmistir.

Bu surecte kent merkezi sayilabilecek alanlarda yogunluklara iliskin miidahalelerde
bulunulmustur. Sahil mahallesinde ve merkez mahallesinde eski karayolu cephesinde kat
diizenlemesine gidilmis Sahil Mahallesinde A-4 ler A-6 ya Merkez Mahallesinde A-5 ve B-5
ler B-6 olarak diizenlenmistir. Arka cephelerde ise Sahil Mahallesinde ki A-3 ler A-4 lere,
Merkez Mahallesinde A-4 ler A-5 lere evrilmislerdir.



Alt Resim: 1994 imar planlari merkez ve gevresi

Bu diizenlemelerle gelen donati alan1 baskisina ek olarak merkezdeki kamusal alan
kararlar1 donati alanlar1 g¢eperlere kaydirilmis merkez bolge olarak degerlendirilebilecek
alanlardaki kamusal alan kararlar1 kaldirilmistir. 2011 revizyonunda ise Sahil Mahallesinde
A-4 kullaniml1 alanlar A-5 olarak diizenlenmis ana cadde B-6 olmus Merkez Mahallesinde A-
5 olan alanlar B-6 olarak diizenlenmistir.

Bu kent geneli revizyonlar siireg¢ igerisinde parsel bazinda yapilan diizenlemeleri
tadilatlar1 da igerecek sekilde diizenlenmis ve kentin zaman i¢inde olusan dokusunu da plana
yansitmistir.

Basta parseller 6zelinde yapilan tadilatlar olmak iizere 2011 yili revizyonuna kadar
gelen surecte kent merkezinde birakilan otopark cepleri ve alanlart kaldirilmis kent merkezi
su anki durumuna gelmistir. 2011 yilindan sonra devam eden parsel bazinda uygulamalar
yogunluk artiglar1 donat1 alan1 baskini daha da arttirmis ve siireci devam ettirmistir.



Ozellikle otopark yonetmeligi kapsaminda yapilan uygulamalarm hatal
yorumlanmasi, kent merkezinde artan ara¢ sahipliligi ile birlikte kontrolsiiz bir parklanma,
donat1 eksikligi ve kamusal hizmet alan1 azlig1 olarak giiniimiize ulagsmustir.

AUHLI VE 44 SAYILI YAZISINDA
USLARA UYULACAKTIR
INT MERKEZI REVIZYON IMAR
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IWCAKTIR.

AALANI KAT SAVISI

4N IMAR PAREELINE ORANDR.

AV INSART ALANI HESARL, 550K
DED SEXLINDE HESAPLANACAKTIR.
SUSLARDA, 3134 SAYL | IMAR
ONETMELK HOKUMLERI LE
S IAAR PLANIPLAN NOTLARI

Ust Resim: 2011 yili revizyon imar plam goriintiisii

Bu mirasla miicadelede kentsel alanlari arttirmak Belediyenin g¢alisma programina
odak olarak eklenmis ancak bu siirecleri yiiriitiirken kentte yillardir siirdiiriilen ve kentin
buglin hem kat nizami hem yogunluk nizamini hatali temele oturtan insaat alani artisi
yapilmasina karsi net bir tutum gelistirilmistir.

Bu siirecte farkli parsellerde bulunan ingaat alanlarinin herhangi bir artis
uygulanmadan bir araya getirilmesi ve donati alanlarinin arttirilmasi ve 6zellikle 2024 yilinda



kanuna eklenen aktarim yontemleri kullanilmistir. Ingaat alanlarinmn aktarilmasi mevcutta
imar hakki bulunan alanlar arasinda yapilmis 6zellikle Belediyenin hizmet sunum alanini
yayginlastirmak icin yaygm alanlarda ve Imar Kanununun 12. Maddesi kapsaminda
kamulastirilmasi1 gereken alanlarda uygulanmis boylelikle kentin imar tarihinde uygulanan
insaat alami1 arttirma aliskanliklar1 birakilarak, insaat alanlari arttirilmadan donati ve hizmet
alanlar1 arttirilmastir.

Bu uygulamalara ek olarak kentin yogun boélgesinden insaat alanlarinin taginmasi
degerlendirilmis, donat1 alanlariin arttirilmasi ve kent merkezinde biitiinciil uygulamalarin
Oniinii agacak kamusal alanlarin edinilmesi ¢alisma programina eklenmistir.

Bu dogrultuda 2026 ocak ay1 meclisinde Merkez Mahallesinde konut alani
kullaniminda kalan ve Belediye milkiyetinde yer alan 219,75 m2 yuzol¢imli 394 ada 3
parselin mevcutta bulunan insaat hakkini kat karsiligi arsa olarak degil kat karsilig1 emsal
olarak degerlendirilmesi icin tasimaya konu edecek sekilde 08.01.2026 tarihli ve 9 sayili
meclis karar1 alinmistir.

Bu karar ile 1.8 emsale sahip parselin 395 m2 olan emsale esas insaat alant merkez
mahallesinden baska bir alan taginmasi ve parselin otoparka doniistiiriilmesi
degerlendirilmistir.

Resim: 394 ada 3 parselin (Veirifi) Mevcut\imar Durumu
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Bu sureci yuritmek igin 02.03.2026 tarihli ve 18 sayili Belediye Enclimeninin karari
ile ingaat alaninin merkez mahallesinin yogunlugunu azaltmakla birlikte Belediyeyi kamu
zararina ugratmayacak sekilde ¢evre donat1 alanlar1 goziine alinarak konut degerlerinin daha
yiksek oldugu Aksu Mahallesi 941 adada (Alic1) yiritilecek insaat siirecinde
degerlendirilmesi kararlastirilmis bu amagla da plan degisikligi hazirlanmistir.




Resim: 941 ada (Alic1) Mevcut Imar Durumu
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Hazirlanan plan degisikligi 8 katli insaat yapilabilen mevcut yapi1 yogunlugu olarak
alic1 parselden daha diisiik emsal oran1 olan, ¢evresinde blylk kamusal alanlar bulunan ve
donat1 varlig1 yapilagsma stoku degerlendirildiginde konut satis ve kira degerleri daha yiiksek
olan 941 adada 1, 2 ve 3 parseller ile bu parsellerin birlesiminden olusacak parselde
kullanilmak tizere 394 ada 1 parselin emsale esas insaat alan1 tasinmis ve 394 ada 1 parsel

otopark alanina doniistiiriilmiistiir.

Yan Resim: 394 ada 3
parselin plan degisikligi
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Ust Resim: 941 ada plan degisikligi

Bu vesile ile hem merkez bolgesinde kentsel kaliteyi arttiracak uygulamalara 6rnek
olusturulmus donati alani arttirilmis, hem Belediyenin konut iiretim gorevlerine iliskin
sorumluluk iistlenilmis hem de belediye bu uygulamalar yiiriitiirken herhangi bir kamu zarar1
olusturulmamasi saglanmaistir.

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginin 24. maddesinin 2 ve 3. fikralarinda yer alan
hiikiimler dogrultusunda plan genelinde yogunluk artirmayan, donati alanini iyilestirici, ana
ulagim hatlarin1 ve baglantilarin1 degistirmeyen plan degisikliklerinde iist olgekli plan
degisikligi gerekmediginden, ayrica alici alana taginan ingaat alani yaklasik 10 kisilik bir
yogunluk aktarimi oldugundan hazirlanan plan degisikligi dosyasinda 1/5000 6lgekli nazim
imar plani degisikligine gidilmemistir.

Plan degisikligi calismasi bolgede yapilacak insaatlar oncesi Belediyenin teklifi ile
plan aciklama raporunda detaylar ile belirtilen amaglar dogrultusunda yapilmis olup Imar
Kanununun ek 8. Maddesinde belirtilen kamu yatirimlart ve kamu alanlarinda yapilacak plan
degisiklikleri bu madde hiikiimleri uygulanmaz hiikmii kapsaminda degerlendirilmistir.

Yapilan diizenleme kent geneli imar planlarinda donati alanlarin iyilestirici nitelikte
olup Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginin 26. Maddesinde belirtilen hususlar
dogrultusunda sehircilik ilkeleri ve planlama esaslarina uygundur.

Cantekin ALPTEKIN

Sehir Plancisi

E Grubu Kamu Sektori Plan Muellifi
Findikli BELEDIYESI



