




 

 

DÜZCE İLİ, MERKEZ İLÇESİ, AYDINPINAR KÖYÜ 125 ADA, 4 NOLU 

PARSELE AİT 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI  

DEĞİŞİKLİĞİ, PLAN AÇIKLAMA RAPORU 

 

 

PLANLAMA ALANININ KONUMU 

 

Planlama alanı, Düzce ili, Merkez ilçesi, Aydınpınar köyü sınırları içerisinde bulunan, 

125 ada, 4 nolu parsel olup 1/1000 ölçekli G32A-23D3D ve G32A23D4C nolu imar 

paftasında yer almakta  ve 

X : 4  513 500 - 4 513 800 yatay,  

Y: 593 800 – 594 100 dikey koordinatları arasında kalmaktadır.   

 

Şekil-1- PLANLAMA ALANI KONUMU 

 

 

 

PLANLAMA ALANI 



 

MEVCUT DURUM 

Plan değişikliğine konu alan, Düzce İli, Merkez İlçesi, Aydınpınar Köyü sınırları 

içerisinde bulunmakta olup; ulaşımı Aydınpınar köy içi yolu üzerinden sağlanmaktadır. Bahse 

konu alan, Merkez ilçe merkezinin yaklaşık 9km güneyinde , Aydınpınar köy yerleşik alanı 

içinde  bulunmaktadır.  

Söz konusu parsel üzerindeki mevcut yapılar yıkılmış olup imar planı kullanım kararı 

kapsamında ( restoran , otel vb.)  yeni yapılaşmaya gidilmek istenmektedir. 

Taşınmaz, 07.03.2022 tarih ve 67 sayılı Düzce İl Özel İdaresi Meclis kararıyla Turizm 

Tesis Alanı  (OTEL) olarak planlanmıştır. 

 

Şekil-2- PLANLAMA ALANI YAKIN ÇEVRESİ  UYDU GÖRÜNTÜSÜ 

 

 

MEVCUT İMAR PLANI KARARLARI 

 

 Plan değişikliğine konu 125/4 nolu parsel, Düzce İl Özel İdaresi İl Genel Meclisi 

Tarafından onaylanmış ve imar planında Turizm Tesis Alanı (Otel) olarak belirlenmiştir.  

Parsele ulaşım 10 metre enkesitli imar yolu ile sağlanmaktadır. Mevcut imar planında 

,Turizm Tesis Alanında (Otel),  Yapılaşma Koşulları E=0.50, Yençok=6.50m, Yapı Yaklaşma  

PLANLAMA 

ALANI 



mesafeleri, imar yolundan 5 metre, komşu parsellerden ise 3 metre ve taşkın alanı esas 

alınarak belirlenen sınır olacak şekildedir.  

 

 

Şekil-3-1/1000 ÖLÇEKLİ MEVCUT UYGULAMA İMAR PLANI 

 

Bahse konu taşınmazların hali hazır haritası 06.01.2022 tarihinde Düzce Valiliğince 

onanmış, Jeolojik– Jeoteknik etüt raporları da 01.04.2015 tarihinde Çevre ve Şehircilik İl 

Müdürlüğünce onanmıştır. Söz konusu Raporda planlama alanı, Deprem tehlike açısından  

Önlemli Alan 1-2 (ÖA-1-2) olarak belirlenmiştir. 

 

GEREKÇE 

Parsel üzerinde restoran, amfi, spor alanları, çocuk oyun alanları, botanik alanlar, 

ahşap bungalovlar, taş evler, otopark, otel alanlarından oluşan turizm tesisi yapılmak amacıyla 

imar planı hazırlanmış ve onaylanmıştır. Bu doğrultuda yapılaşmaya gidilecektir.  Ancak imar 

planında yapı yüksekliği Yençok:6.50m olarak belirlenmiştir. Yapılmak istenilen turizm 

amaçlı yapılarda bu yükseklik yeterli gelmemektedir.  Şöyleki: 

  

Planlı Alanlar İmar Yönetmeliğinin Kat yükseklikleri başlıklı 28. Maddesinde:  

“MADDE 28- (1) Kat yükseklikleri uygulama imar planında daha fazla belirlenmemiş 

ise döşeme üst kotundan döşeme üst kotuna olmak üzere en fazla; 



a) Ticaret bölgelerinde; zemin katlarda 4.50 metre, asma katlı zemin katlarda 5.50 

metre; diğer katlarda 4.00 metre, 

b) Ticaretin de yapılabildiği karma alanlarda; zemin katlarda 4.50 metre, asma katlı 

zemin katlarda 5.50 metre; diğer katlar konut ise 3.60 metre konut harici ise 4.00 metre, 

c) Konut bölgelerinde zemin ve normal katlarda 3.60 metre,” denilmektedir. 

 

  Bahse konu yönetmelik maddesi dikkate alındığında kat yüksekliklerinin zeminde 4.50 

m, normal katlarda 4.00m olabileceği ve  konut dışı bir yapılaşma olan otel ve  restoran  

yapılarında mevcut plan ile verilen 6.50m yüksekliğin yetersiz kaldığı açıktır.  

Bu nedenlerle, planlama alanındaki  Turizm yapılarının, yönetmelikte belirtilen 

yükseklikler dikkate alınarak  yapılmasına imkan tanımak ve Turizm Tesis Alanı olarak 

planlanan alanlarda yapı yüksekliğin 1.00m arttırılması  için plan değişikliği yapılmak 

istenmektedir.  

 

PLAN DEĞİŞİKLİĞİ ÖNERİSİ 

İmar Planı değişikliğinde, Turizm Tesis Alanı olarak düzenlenen bölümlerde 125 ada 

4 parsel için  Yükseklik Yençok:7.50m, olarak yeniden düzenlenmiştir.  

Ayrıca mevcut plan notlarındaki yükseklikle ilgili madde, aşağıdaki gibi revize 

edilerek yeniden düzenlenmiştir. 

 

 

Şekil-6-ÖNERİ UYGULAMA İMAR PLANI 

 



 

 

PLAN NOTLARI 

1. Burada belirtilmeyen hususlarda 07.03.2022 tarih onaylı İmar planı plan notları 

ile Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği hükümleri geçerlidir. 

2. Planlama alanında Emsal: 0.50, Yençok:7.50 m, ön bahçe çekme mesafesi: 5.00 

m, yan bahçe çekme mesafesi: 3.00 m ve taşkın alanı esas alınarak belirlenen 

sınırlardır. 

 

 

 

Fadimana ERKAN 

                                                                                                                                Şehir Plancısı 






