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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 ézellikle kiy1 kanunu sonrasinda ilge planlar yine iller Bankasinca
1994 yilinda revize edilmistir. Bu planda kentin planli sahasinin genisletilmesi haricinde
yapilasma 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 planlar1 merkez ve ¢evresi



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 {izere 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 donati alan1 baskini1 daha da arttirmis ve siireci devam ettirmistir.

Ozellikle otopark ydnetmeligi kapsaminda yapilan uygulamalarin  hatalt
yorumlanmasi, kent merkezinde artan arag¢ sahipliligi ile birlikte kontrolsiiz bir parklanma,
donat1 eksikligi ve kamusal hizmet alan1 azlig1 olarak giinlimiize ulagsmistir.
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Ust Resim: 2011 yili revizyon imar plam goriintiisii

Bu mirasla miicadelede kentsel alanlari arttirmak Belediyenin ¢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 siiregte farkli parsellerde bulunan insaat alanlarinin  herhangi bir artis
uygulanmadan bir araya getirilmesi ve donati alanlarinin arttirilmasi ve 6zellikle 2024 yilinda
kanuna eklenen aktarim yontemleri kullamlmustir. Insaat alanlarmin aktarilmasi mevcutta
imar hakki bulunan alanlar arasinda yapilmis 6zellikle Belediyenin hizmet sunum alanini
yayginlastirmak igin yaygin alanlarda ve Imar Kanununun 12. Maddesi kapsaminda
kamulastirilmas1 gereken alanlarda uygulanmis boylelikle kentin imar tarihinde uygulanan
ingaat alani arttirma aligkanliklar1 birakilarak, insaat alanlar1 arttirllmadan donati ve hizmet
alanlar1 arttirilmastir.

Bu uygulamalara ek olarak kentin yogun bolgesinden insaat alanlarinin tasinmasi
degerlendirilmis, donat1 alanlarinin arttirilmasi ve kent merkezinde biitiinciil uygulamalarin
Oniinii agacak kamusal alanlarin edinilmesi galisma programina eklenmistir. Gelen insaat



taleplerinde arsa rayi¢ degerleri esdeger alanlar arasinda veya yiiksekten diisiige dogru olacak
sekilde tasima imkanlar1 irdelenmis ve tesvik edilmistir.

Bu belirtilen hususlar dogrultusunda plan degisikligine konu Aksu Mahallesi 197 ada
47 parsel imar planinda 2.2 emsal 33.50 m yapilasma yogunluklar1 ile bulunmakta olup
Merkez Mahallesi ada mevkii 111 ada 2 parsel Bitisik Nizam 6 katl1 yapilasma yogunluguna
sahiptir. 1970 li yillardan yapilagmasi baglayan ada mevkii tasimaya konu edilerek 160 m2
taban alani lizerinde 960 m2 emsale esas ingaat alan1 herhangi bir artisa konu edilmeden kent
genelindeki niifus yogunlugu ve 6zel miilkiyete esas ingaat alan1 arttirilmadan rayi¢ degerleri
es deger olan 197 ada 47 parsele tasinmustir. Imar haklari tasinan 111 ada 2 parsel ise belediye
hizmet alanina doniistiirilmiistiir.

Bu parselin elde edilmesi ile uzun vadede ada mevkiinde yapilacak caligmalara esas
olabilecek sekilde kentin altyap1 ve donat1 alan1 bakimindan en zayif noktasinda kamu miilkii
kazanilmis ve ileride yapilabilecek uygulamalarin potansiyeli arttirilmistir. Gegis siireci
boyunca arazi ylizey 1s1 sicakliklar1 yiiksek olan bolgenin i¢inde beton zemin uygulamasi
olmadan otopark ve yesil alan olarak kullanilacaktir.
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Resim: 197 ada 47 parsel (A11c1)‘Mevcut Imar Durumu
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Hazirlanan plan degisikligi 11 katli ingaat yapilabilen mevcut yap1 yogunlugu olarak
kaynak parselden daha diisiik emsal orani olan, ¢evresinde blyluk kamusal alanlar bulunan ve
donat1 varligi daha yiiksek olan bir yere ingsaat alaninin taginmasi lizerine yapilan bir
diizenleme olup tasinan 960 m2 emsale esas insaat alani ile yaklasik 24 kisilik bir niifus
hareketi gerceklestirilmistir ve bu diizenleme Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 24/2
maddesi kapsaminda degerlendirilmistir. 111 ada 2 parselin de Belediye Hizmet Alanina
doniistiiriilmesi Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 24/3 maddesi kapsaminda
degerlendirilmistir. Bu hususlar dogrultusunda plan degisikligi kapsaminda 1/5000 o6lcekli
nazim imar plant deglslkhglne gldllmemlstlr

Yan Resim: 111 ada 2
parselin plan degisikligi

Yan Resim: 941 ada
plan degisikligi




Plan degisikligi Belediyenin c¢alisma programi kapsaminda Belediye Miilklerinin
arttirllmasi amaci1 i¢in plan agiklama raporunda detaylari ile belirtilen amaglar dogrultusunda
kent genelinde donati1 dengesini arttiracak 6zel miilkiyete konu alanlarda ingaat alani artisi
saglamadan yapilmis olup imar Kanununun ek 8. Maddesinde belirtilen kamu yatirimlar ve
kamu alanlarinda yapilacak plan degisiklikleri bu madde hiikiimleri uygulanmaz hiikmii
kapsaminda degerlendirilmistir.

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