








 

DÜZCE  MERKEZ  İSTİLLİ KÖYÜ  199,225,740, 815, 1161, 1181, 1291 ve 1293  NOLU 

PARSELLERE AİT  1/1000 ÖLÇEKLİ  UYGULAMA  İMAR  PLANI  DEĞİŞİKLİĞİ,  

PLAN AÇIKLAMA RAPORU 

 

 

PLANLAMA ALANININ KONUMU 

 

 Planlama alanı, Düzce İli, Merkez İlçesi, İstilli köyü sınırları içerisinde bulunan 

199,225,740, 815, 1161, 1181, 1291 ve 1293  nolu parseller olup, 1/1000 ölçekli G26-A-18A-

1A ile G26-A-17B-2B   nolu imar paftasında yer almakta  ve          

  X : 4 523 800 - 4 524 300 yatay ,  

Y: 592 600 - 593 200 dikey koordinatları arasında kalmaktadır.   

 

 
Şekil-1- PLANLAMA ALANI KONUMU 

 

 

 

MEVCUT DURUM   

 

 Söz konusu taşınmazlar çatı, cephe ve soğuk depo kaplama panelleri üreten firmaya ait 

olup İstilli köyü sınırları içerisinde  bulunmaktadır. Taşınmazlar,  D100 Karayolunun 

güneyinde kalmaktadır. Taşınmazlar ,  aynı firmaya ait olup 1293 nolu parsel üzerinde mevcut 

fabrika yapısı bulunmaktadır.  

225,199,1161, 740, 1291, 1181 ve 815 parseller 1293 nolu parsel ile  birleştirilerek 

fabrika bünyesine katılmak ve ilave fabrika binası yapılmak istenmektedir. Fabrikada, 

faaliyetleri açısından büyük alan kullanmayı gerektiren bir üretim söz konusu olup 

taşınmazlar bütünde birlikte kullanılmak istenmektedir. Ancak imar planında getirilen 

kullanım kararları  ve düzenlenmiş olan   imar yolları nedeniyle taşınmazların bütünlüğü  

bozulmuş durumdadır. 

Mevcut fabrikada , Poliüretan ve taşyünü dolgulu sandwich panel üretimi 

yapılmaktadır. Ancak enerji ile ilgili yaşadığımız problemlerin her geçen gün kendini 

daha fazla hissettirdiği bir dönemde ‘yenilenebilir enerji’, gelecek için umut olmaya 

devam etmektedir. Köklü bir sanayi kuruluşu olan talep sahibi firma da günün değişen 

koşullarına ayak uydurma noktasında enerjisini kendisi üretmek istemektedir. 

Yenilenebilir enerji denildiğinde akla ilk gelen Güneş enerjisi ise hem bir enerji 

kaynağı olarak yaygın olması hem de maliyetinin düşüklüğü nedeniyle yatırım 



dünyasında hızlı bir yükseliş içerisindedir. Özellikle temiz bir enerji kaynağı olması ve 

kurulumdan sonra düşük maliyetle çalışması güneş enerjisinin önemini arttırmaktadır.  Bu 

nedenlerle bahse konu sanayi alanında yeni bir fabrika yapılmak istenmekle birlikte ilave 

yapıda  güneş panelleri üretimi gerçekleştirilmek istenmektedir. 

İmar planı içinde bulunan parsellere yönelik olarak , 1293 parselin doğusundaki park 

alanı ve Sağlık Tesisi alanı; 1293 parselin güneyinde yer alan diğer parseller üzerinde 

düzenlenerek  mevcut fabrikayla bütünlük sağlayacak şekilde yeni üretim binası yapılmasına 

imkan verilmek istenmektedir. Üretim binası için uygun olan alan mevcut fabrikanın 

doğusundaki açık alan olduğu için plan kararlarının buna göre yeniden düzenlenmesi 

istenmektedir.   

 

 
Şekil-2- PLANLAMA ALANI GÖSTERİMİ 

 

  

MEVCUT İMAR PLANI KARARLARI 

 

1/1000 Ölçekli mevcut imar planında, plan değişikliği hazırlanan parsellerden   225, 

parsel kısmen sanayi alanı kısmen park alanı kısmen yol olarak; 199 nolu parsel kısmen 

sanayi alanı , kısmen Sağlık Tesisi alanı, kısmen İlköğretim Tesisi Alanı, kısmen park alanı ve 

kısmen imar yolu olarak; 1161 nolu parsel kısmen sanayi alanı olarak kısmen Sağlık Tesisi 

Alanı  kısmen imar yolu olarak; 740 nolu parsel kısmen sanayi alanı olarak kısmen Sağlık 

Tesisi Alanı  kısmen imar yolu olarak, 815,1181 ve 1291 parseller bütünüyle Sanayi Alanı 

olarak planlıdır. 

 Sanayi alanı olarak düzenlenen alanlarda  Yapılaşma koşulları, Kat Alanı Katsayısı 

Kaks (Emsal) :1.50 ve Hmaks: 15.00m  olacak şekildedir.   

 



 
Şekil-4- 1/1000 ÖLÇEKLİ MEVCUT UYGULAMA İMAR PLANI 
 

 

 

GEREKÇE 

 

İmar planı içinde bulunan parsellere yönelik olarak , 1293 parselin doğusunda iki adet 

ilave fabrika yapısı yapılmak istenmektedir. Mevcut arazide yapı yapılmasına en elverişli alan 

doğudaki alan olup, fabrikaların birbirine entegre olması gerektiğinden,  bu alanın imar 

planında park ve Sağlık Tesisi alanı olarak düzenlenmiş olması nedeniyle bu istek 

gerçekleştirilememektedir. 1293 nolu parselin güneyinde yer alan 1181,1291, 815 , parseller 

de aynı firmaya ait olup imar planında sanayi alanı olarak planlanmış olan bu alanda istenilen 

ölçülerde yeni yapı yapılması imkanı yoktur.  

1293 parselin doğusundaki park alanı ve Sağlık Tesisi alanı; 1293 parselin güneyinde 

yer alan diğer parseller üzerinde düzenlenerek  mevcut fabrikayla bütünlük sağlayacak şekilde 

yeni üretim binası yapılmasına imkan verilmek istenmektedir. Üretim binası için uygun olan 

alan mevcut fabrikanın doğusundaki açık alan olduğu için plan kararlarının buna göre yeniden 

düzenlenmesi istenmektedir.   

Çatı, cephe ve soğuk depo kaplama panelleri üreten firmaya ait olan taşınmazların 

bütünlüğünün sağlanarak ve mevcut fabrika yapısıyla bağlantı kurulacak şekilde ilave 

yapılacak olan ve içerisinde güneş paneli üretimi gerçekleşecek olan yeni fabrika binalarının 

yapılmasına imkan tanımak amacıyla , imar planında getirilen  imar yolları ve kullanım 

kararlarının yeniden düzenlenmesi için plan değişikliği yapılmak istenmektedir.  

 

 



 
Şekil-4- MEVCUT YAPI İLE İLAVE YAPILACAK OLAN  YAPILARIN  İMAR PLANINDAKİ DURUMU 
 

 

PLAN DEĞİŞİKLİĞİ ÖNERİSİ 

 

 Plan değişikliği önerisinde; İstilli köyü 199 ve 225  nolu parseller üzerindeki park 

alanı ile Sağlık Tesisi Alanı kullanımları ile bu parseller üzerindeki 10 metrelik imar yolları 

kaldırılmış ve bu parseller sanayi alanı olarak düzenlenmiştir. 225 parselden kaldırılan park 

alanı 1181 ve 1291 parsel üzerinde yeniden düzenlenmiştir.. 199 parsel üzerinden kaldırılan 

Sağlık Tesisi Alanı, 815, 1291  parsel ile 11621 parselin güneyinde yeniden düzenlenmiştir.  

1181,1291,1161 ve 815 parsellerin güneyinde, 740 parselin ise doğusunda 15 metrelik imar 

yoluna bağlantı yapılan 10 metrelik yeni bir yol düzenlemesi yapılmıştır. Yapılan düzenleme 

sonucu Sanayi alanları aynı kalacak şekilde kamusal alanlar ise  (sağlık tesisi, park alanı, yol ) 

toplamda aynı olacak şekilde korunmuştur. Öneri plana göre yol alanındaki azalma, park 

alanına ilave edilmiştir. Sanayi alanındaki yapılaşma koşulları yine mevcut durumdaki gibi 

Emsal E: 1.50 ve yükseklik Yençok: 15.00m olarak belirlenmiştir. Diğer hususlarda  bir 

değişiklik yapılmamıştır. 

  

PLAN DEĞİŞİKLİĞİYAPILAN ALANDA ALAN KULLANIMLARI (m2) 

 
KULLANIM                                              MEVCUT                                         ÖNERİ 
SANAYİ 13915  13915 

SAĞLIK TESİSİ  ALAN 5 210 5 220 

YEŞİL ALAN   5 040 5 385 

YOL 3 865 3 510 

TOPLAM 28030 28 030 



 
Şekil-5-ÖNERİ İMAR PLANI 

 

PLAN NOTLARI 

 

1-  Burada belirtilmeyen hususlarda Düzce İl Özel İdaresi İmar Planı Plan notları ve Planlı 

Alanlar İmar Yönetmeliği Hükümleri geçerlidir. 

 

 

 

 

 

 

Fadimana ERKAN 

                                                                                                                              Şehir Plancısı 


