BOLU iLi-MENGEN iLCESi-AGALAR KOYU
TAPUNUN 109 ADA-14 PARSEL

TURIZM TESIS ALANI AMAGCLI
IMAR PLANI
ACIKLAMA RAPORU




Bolu ili-Mengen ilgesi-Agalar Kéyii 109 Ada-14 Parsel
2 .
Imar Plani Agiklama Raporu

ICINDEKILER

1-Planlama Alaninin Genel TaniMi......cooc i
2-Plan Hazirlanmasinin AMacCh. ... ceeeiereeneineininiisiieiieiee et e e 4
3-Je0l0jik EtUt SONUGIATT...cceei et 5
A-KUTUM GOFUSIEI . vvevteeieiiiecie et sttt e e e e see st st stesreeneaseee e
5-Yirurlukteki Mekansal Planlar..........ooiinininicceeree e e

B-PlaN M KAIal Al ettt e et et e et e eeeeseesees e seneesnsnseseeneeseeseeeeeneeseesnn

Sayfa 2



Bolu ili-Mengen ilcesi-Agalar Kéyii 109 Ada-14 Parsel
3 .
Imar Plani Agiklama Raporu

BOLU iLi-MENGEN iLCESi-AGALAR KOYU
TAPUNUN 109 ADA-14 PARSEL
TURIZM TESIS ALANI AMAGCLI

IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

1-Planlama Alaninin Genel Tanimi:

imar planina konu parsel; Bolu ili, Mengen ilgesi, Agalar Koy,
tapunun 109 ada 14 parsel numarasinda kayith gayrimenkuldur. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Maliki Cengiz Celik,
yuzolglimu 5.483,84 m2'dir.

PLANLAMA
ALANI

Sekill:Planlama Alani Uydu Fotografi

Planlama Alani, Mengen ilce merkezinin yaklasik  5.5km
glneybatisinda, Agalar Koyl koy yerlesik alani icinde kalmaktadir. Sinirlari
icinde yer aldigi Agalar Koyl’'nliin Gokgesu-Mengen Karayolundan ulagsimi
saglanmaktadir. Tasinmaz kuzeybati yonden kdy yoluna, dogu ve gliney
yonlerden ormana cephelidir.
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KADASTRO HARICI

Sekil2:Halihazir ve Kadastro Krokisi

Parsel geometrik olarak amorf formunda olup, maliki tarafindan tarla
olarak kullanilmaktadir. 843m-832m kotlari arasinda, yaklasik %5-10
arasinda glineyden-kuzeye azalan egimli bir arazi lizerindedir. Gliney ve
dogu yonlerden orman, kuzeybati yonden kadastro yolu, kuzey yonden
komsu parseller ile sinirhdir.

2-Plan Hazirlanmasinin Amaci:

Mengen ilce merkezinin ¢evresi ormanlar ile kaplh olup, Yedigoller gibi
dogal turizm alanlari ile birlikte tabiati ve dogal guzellikleri ile birlikte yerli
ve yabanci turistler tarafindan ziyaret edilmektedir. Tasinmazin Bolu-
Gokgesu ve Yenicaga-Mengen Karayolundan ulasiminin saglanmasi,
cevresinin ormanlar ile kapli olmasi nedeniyle turizm tesis alani amagli
yapilasmaya gidilmesi dusunuldigi icin imar plani hazirlanmasina ihtiyag
duyulmustur.
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3-Jeolojik Etut Raporlar Sonuglari:

Bu kapsamda yuzeysel gozlemler ve sondajli jeolojik ve jeoteknik
calismalar yapilmis olup; alanin imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etit
raporu Cevre ve Sehircilik Bakanlig’'nin 28.09.2011 tarih, 102732 sayil
genelgesi geregince Cevre ve Sehircilik il Miidiirliiglince onaylanmistir.

4-Kurum Goriisleri:

Planlama galismasina baslanmadan 6nce ilgili kurumlara ait gorisler
alinmis olup, gorus ozetleri asagidaki gibidir.

T.C. BOLU VALILIGI
Gevre ve Sehircilik il Mudiirliigii:

S6z konusu tasinmazin bulundugu alana iliskin arsiv kayitlarinda (Sit
Alanlari Yonetim Sistemi ) yapilan incelemelerde 2863 sayili Kiltlr ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’na gére korunmasi gerekli tabiat varlig
ile dogal sit alani bulunmadigi tespit edilmistir. Ancak herhangi bir tabiat
varligina (magara, anit agac degeri tasiyan agacg, fosil yatagi vb.)
rastlanilmasi halinde Mudurlagimauze bildirilmesi gerekmektedir.

llimiz, Mengen ilcesi, Agalar Kéyl, 109 ada 14 parselin biyiik bir
kisminin Koy Yerlesik Alan sinirlari icinde kaldigi belirtilmistir. Koy yerlesik
alani icerisinde yapilmasi planlanan yapilar icin Bolu ili 1/100.000 &lcekli
Cevre Duizeni Planina ait, “VI.2.2. Kirsal Yerlesme Alanlari” maddesinde
“Kéytin genel ihtiyaglarina yonelik olarak yapilacak sosyal ve ticari
tesisler(kéy konagi, ibadethane, okul, spor alani, harman yeri, Pazar yeri,
saghk ocagi, saglk evi, PTT, karakol, ticarethane, mezarlik vb.) icin
yapilasma kosullari ilgili idaresince belirlenir.Bu kullanimlar disindaki her
tirlti faaliyet icin (turizm, glinibirlik veya bdlgesel diizeyde ticaret
kullanimlar vb.) imar plani yapilmasi zorunlu olup; Emsal:0,50 dir. Diger
yapilanma kosullari ¢cevre imar blitiinliigt gézetilerek alt élcekli planlarda
belirlenecektir.”Hikmi yer almaktadir.

Bu kapsamda s6z konusu parselde yapilacak islemlerde, Bolu ili
1/100.000 oOlcekli Cevre Duzeni Planina uyulmasi ayrica gevre dizeni
planinda yer almayan hususlarda 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili
yonetmeliklerinin esas alinmasi kaydiyla, s6z konusu parselin Koy Yerlesik
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Alan sinirlari icinde kalan kismina “Turizm Tesis Alani” amagh 1/5000
olcekli Nazim ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani yapilmasinda
Mudurligimizce herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

icme suyu havzalari icin DSi 53. Sube Mudirligiine ve "CED Kapsam
Disi", "CED Gerekli Degildir", "CED Olumlu" karari bulunan projeler
haricindeki (faaliyet tlirinde ve kapasitesinde degisiklik olmamasi
kaydiyla) projelerle ilgili Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi
kapsaminda Mudurliglmuzin gorisi icin proje sahibinin Midurligimize
basvuru yapmasi gerekmektedir.

S6z konusu tasinmaz 25/11/2014 tarih ve 29186 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yurirlige giren CED Yonetmeligi Listelerindeki
esik degerden az oldugu icin kapsam disi olarak degerlendirilmistir.

Ayrica 2872 sayili Cevre Kanunu ile 5491 sayili Cevre Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanuna istinaden c¢ikarilan Yonetmeliklerin ilgili
hikimlerine uyulmasi, diger mer’i mevzuat cercevesinde ongorilen
gerekli tim izin ve tedbirlerin alinmasi, beyan edilen faaliyet disinda
calisiimamasi, ekolojik dengenin bozulmamasi, ¢evrenin korunmasina ve
gelistiriimesine yonelik tedbirlere riayet edilmesi gerekmektedir.

il Saghk Miidiirligi:

S6z konusu vyaziniza istinaden Miudurligimiz personellerince
mahallinde yapilan inceleme ve degerlendirme sonucunda tanzim edilen
rapor ekte gonderilmis olup;

Ekli rapordan da anlasilacagl Uzere insan ve toplum sagliginin
korunmasi amaciyla;

-insani  Tiketim Amach Sular Hakkindaki Y®netmeligin 6.
maddesinde belirtilen parametre degerlerine uygun icme kullanma suyu
temin edilmesi,

-Evsel sivi atiklarin kanalizasyon sistemine verilmesi, bunun mimkdn
olmamasi durumunda ise Lagim Mecrasi insasi Miimkiin Olmayan yerlerde
Yapilacak Cukurlara Ait Yonetmelik hikimlerine uygun fosseptik
yapilmasi,
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-il Ozel idaresince tarafindan séz konusu alanda koylere tahsis
edilmis icme kullanma su kaynagi isale hatti, su deposu ve sebeke sistemi
olup olmadigl konusunda gerekli tespitinin yapilarak bu konuda gerekli
tedbirlerin alinmasi,

- Kati, sivi, gaz atiklar ile guriltl, toz, ve koku kirliligi kapsaminda
ilgili ydonetmelikler kapsaminda gerekli tedbirlerin alinmasi,

Mudurliagimuizce yukarida belirtilen tedbirlerin alinmasi, ilgili diger
yonetmeliklere uyulmasi sartiyla “Turizm Tesis Alani” amach1/5000 olcekli
Nazim ve 1/1000 olcekli Uygulama imar Plani  yapilmasinda
Mudurligimizce herhangi bir sakinca gorilmemistir.

SAKARYA ELEKTRIK DAGITIM A.S$:

llgi yazinizda Bolu ili, Mengen ilcesi, Agalar Kéyu, 109 ada 14
parselin Uzerinden gegen sirketimiz kullanimindaki TEDAS Genel
Muddurligine ait Rose iletkenli AG Hattinin ekli planda belirtilen koruma
bandi altindaki yapilasmalarda Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri
Yonetmeliginin 46/a maddesinde;

AG Hattinin Diseyde;

-Uzerine herkes tarafindan cikilabilen diiz damh yapilar icin 2.5
metre,

- Uzerine herkes tarafindan cikilamayan egik damli yapilar icin 2.0
metre,

Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeliginin 44/a maddesinde:

AG Hattinin Yatayda (Krokide belirtilen sinira bu mesafe dabhil
edilmistir.

-Hava Hatti iletkenleri ile yanindan gectikleri yapilarin en cikintili
bollimleri arasinda, en blylk salinim konumunda en az 1 metre

Ekli planda belirtilen koruma bandi icinde yapilasma yapilmasi
durumunda yukseklik gorisit istenmesi gerekmekte olup koruma bandi
disinda kalan kisimlarda ise yapilasma agisindan sirketimizce herhangi bir
kisitlayict unsur bulunmamaktadir.
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BOLU iL OZEL iDARESI
Su ve Kanal Hizmetleri Mudiirliigii:

Bolu ili, Mengen ilgesi, Agalar Koyu, 109 ada, 14 numarali
5483,84m2 yuzolgimli tasinmaz Uzerinde herhangi bir planlama
(kanalizasyon, icmesuyu sebeke hatti v.b.) ¢alismasi bulunmamaktadir.
Bahse konu parselde yapilmasi planlanan 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani
ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani yapilmasinda Midiirligimiizce bir
sakinca bulunmamaktadir.

iL KULTUR VE TURIiZM MUDURLUGU

llimiz, Mengen llgesi, Agalar Kéyi, 109 ada 14 parselde yapilmasi
planlanan Turizm Tesis Alani amagh 1/5000 élcekli Nazim imar Plani ve
1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani yapilmasi ile ilgili olarak Kurumumuz
mevzuat cercevesinde degerlendirmenin yapilmasi ve kurum gorisinin
bildirilmesi istenilmektedir.

S6z konusu alan, 2634 Turizm Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilen
herhangi bir “Kiltlr, Turizm, Koruma, Gelisim Bolgesi ve Turizm
Merkezi”icerisinde kalmamakta olup, yirurliikteki imar, Cevre ve Tarim
mevzuatlarina uyulmasi kaydiyla Turizm Tesis Alani amach 1/5000 olcekli
Nazim imar Plani ve 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani yapilmasinda
Madurliglimizce bir sakinca bulunmamaktadir.

iL KULTUR VE TURiZM MUDURLUGU
Miize Midiirlugi:

S6z konusu talebe istinaden evrak arsiv kayitlarinda yapilan
inceleme neticesinde bahsi gegen parselin 30.11.2021 tarihinde incelenmis
oldugu, vyerinde tespit ve sonuglarini  bir arada icermesi
suretiyleMudurligimiz gorisiine esasteskil edecek nitelikteki EBYS Kayit
Tarihi: 10.12.2021, Evrak No: 1095564 sayili uzman raporu tanzim edildigi
tespit edilmistir.

Talebe konu yazi eki 1/1000 6lgekli Harita Plani 6rneginde parsel
bilgileri ve Aplikasyon Krokisinde parsel bilgileri ve koordinat bilgileri
verilmis olan Bolu ili, Mengen ilcesi, Agalar Koyl, 109 ada, 14 numarali
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5483,84 m2ylzolcimli parselde gergeklestirilen arkeolojik ylizey
arastirmasi  ve incelemesinde 2863 sayili  Yasanin 6'nci  ve
23'Uncuimaddelerinde sayilan tasinir ve tasinmaz herhangi kiltlir varligini
ya da pargasina rastlanilmamis olup, ayrica arsiv kayitlarinda “Korunmasi
Gerekli Taginmaz Kultir Varhgl” kaydi da bulunmadigi tespit edilmistir.Bu
itibarla talebe konu olan ilimiz Mengen ilgesi, Agalar Kéyi, 109 ada 14
parselde vyapilmasi planlanan Turizm Tesis Alani amach 1/5000 6lcekli
Nazim imar Plani ve 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani yapilmasi ile ilgili
olarak Kurumumuzca herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

Orman Bolge Miidiirlugi:

Bolu ili, Mengen ilcesi, Agalar Kéyii, 109 ada 14 numarali parselin,
orman kadastro calismalarina goére orman sinirlari disinda kaldigi, orman
sayllan yerlerden olmadigi tespit edilmis olup, 1/5000 6lcekliNazim imar
Plani ve 1/1000 &l¢ekli Uygulama imar Plani hazirlatiimasinda kurumumuz
mevzuati agisindan sakinca bulunmamaktadir.

il Afet ve Acil Durum Mudiirliigii:

S6z konusu tasinmazda vyapilan inceleme sonucunda, arazinin
topografik olarak engebeli oldugu gézlenmis olup heyelan riskine karsi tim
onlemlerin alinmasi sartiyla Turizm Tesis Alani amach 1/5000 6lcekli Nazim
Imar Plani ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani yapilmasinda 7269 sayili
“Umimi Hayata Muessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun’a gére Mudurliglimuzce herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Mengen Kaymakamhigi
Milli Emlak Sefligi

Bolu ili, Mengen ilgesi, Agalar Kéylinde bulunan, miulkiyeti hazineye
ait iken, 2886 sayili Devlet ihale Kanununun 45 inci maddesi uyarinca Acik
Teklif usuli ile yapilan ihale sonucunda Cengiz CELIK isimli sahsa satilan
109 ada, 14 numarali 5483,84 m2ylzolcimli tasinmazin, Kéy Yerlesik Alan
sinirlari icinde kalan kismi icinde Turizm Tesis Alani amach 1/5000 6lcekli
Nazim imar Plani ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani yapilmasinda
Kaymakamhgimizca herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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il Tarim ve Orman Miidiirliigii
Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii:

Alanin DSi projeleri kapsaminda kalmadigi, icme-kullanma suyu
temin edilen baraj ve gol koruma alani icerisinde bulunmadigl tespit
edilmistir. Ancak yamag¢ ve cgevre ylzey sularina karsi tim tedbirlerin
tasinmaz malikince alinmasi, yapilarin su basman kotunun dogal zemin
kotundan yeterli yikseklikte uygulanmasi, yapilasmadan dolayi 3.kisilerin
gorebilecegi zarar ziyan hususunda DSi'den zarar ziyan talep edilmemesi,
olasi asin yagislardan olusabilecek taskinlardan DSi'nin  sorumlu
tutulmamasi, su ihtiyacinin yeralti suyundan temin edilmek istenmesi
halinde 167 sayili Kanun geregi Kurulusumuzdan izin alinmasi, yeralti ve
yer {stii sularinin kalitesinin etkilenmemesi icin atiklar konusunda igcme-
Kullanma Suyu Havzalarinin Korunmasina Dair Yonetmelik hikimleri ile
Kati Atik Yonetmeliginde belirtilen esaslara uyulmasi gerekmektedir.

5-Yiriirliikteki Mekansal Planlar:
Planlama alanina it (st 6lcekli plan olarak Bolu ili 1/100.000 Olcekli

Cevre Duzeni Plani bulunmakta olup, bu planda “Kirsal Yerlesim Alani”nda
kalmaktadir. Alt 6lcek planlari bulunmamaktadir.

"'l_‘-l‘u.! ;.#1-— r“q .
= |l' Lo 'Q‘.l N |

Sekil3:1/100.000 Olcekli Plandaki Konumunu Gésterir Kroki
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6-Planlama Kararlari:

imar plani calismasina baslamadan 6nce kurum gorisleri
incelendiginde planlama kararini etkileyecek herhangi bir kisitlayic
durumun olmadigi tespit edilmistir.

Ancak DSi 5. Bélge Mudirliigd, il Saghk Mudirligd, il Kiltir ve
Turizm MuadurltGgtu plan, insaat ve daha sonraki isletme asamasinda
uyulmasi gereken yonetmelik ve hususlari géris yazilarinda belirtmis, ilgili
hususlarda plan notlarina yansitilmistir.

Asagidaki kadastro krokisinde goruldigu gibi parselin kuzeybatisindan
gecen koy yolu 10 metrelik imar yolu planlanarak, kuzey, gliney ve dogu
sinirlari ici nazim planda “turizm alani”, uygulama imar planinda “turizm
tesis alan1” olarak diizenlenmistir. Parselin yerlesik alan disinda kalan kismi
planlama alanina dahil edilmemistir.

12 3 BT
BT .
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y 5 ] Q_O
=3 2 A
9
S X
A v
et \S o 3 = 7 --'; \kh
6 N g e e
YOL‘ ; [TV T ot Ui
111 KADASTRO HARICI
1

Sekil4:Kadastro Krokisi

Nazim Planda sekil ve fonksiyon olarak tespit edilen alan uygulama
imar planinda ayrintiya gecilerek yapi yaklasma mesafeleri ve yapilasma
sartlarini icerecek sekilde hazirlanmistir.
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Uygulama imar planinda parselin yapi yaklasma mesafeleri cephe
aldigi yoldan 5 metre, komsu sinirlardan 3 metre, yapilasma kosullari
E:0.50, Yencok:7.50m 2 kat olarak belirlenmistir.

Hazirlanan nazim ve uygulama imar plani Bolu ili, 1/100.000 olgekli
GCevre Duzeni Plani ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi sartlarina
uygundur.

PLAN NOTLARI:
NAZIM iMAR PLANI NOTLARI:

1-1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMAYA
GECILEMEZ.

2-BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA BOLU iLi 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI
PLANI HOKUMLERI, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE BAGLI YONETMELIK HUKUMLERI
GECERLIDIR.

3-DIGER HUSUSLARA iLiSKIN DETAYLAR 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR
PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

UYGULAMA iMAR PLANI NOTLARI:

1-PARSELIN CEPHE ALDIGI KOY YOLLARINDAN CEKME MESAFESI 5 METRE,
KOMSU PARSELLERDEN 3 METREDIR.

2-YAPILANMA KOSULLARI; EMSAL:0.50, YUKSEKLIK ENCOK (YENCOK)
7.50 METREYI, KAT ADEDI 2 KATI GECMEYECEKTIR (TOPLAM INSAAT ALANI,
IMAR PARSELI UZERINDEN HESAPLANACAKTIR).

3-LAGIM MECRASI MUMKUN OLMAYAN YERLERDE YAPILACAK CUKURLARA
AIT YONETMELIK HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

4-INSANI TUKETIM AMAGLI SULAR HAKKINDAKI YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR.

5-2872 SAYILI CEVRE KANUNU, SU KiRLIiLiGi KONTROL YONETMELIGi VE CED
YONETMELIGI, KATI ATIK YONETMELIGI HOKUMLERINE UYULACAKTIR.

6-DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK BINALAR HAKKINDAKi YONETMELIK
HUKUMLERI ILE AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKiI YONETMELIK
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

7-PLANLAMA ALANINDA, YETERLI MiKTARDA OTOPARK ALANI VE KONAKLAMA
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13

UNITELERI iCiN; YATAK BASINA EN AZ 10M2 YESIL ALAN AYRILACAK VE VAZIYET
PLANINDA GOSTERILECEKTIR.

8-TURIZM TESISLERI YONETMELIGINE UYULACAKTIR.

9-iCME VE KULLANMA SUYU HAVZALARININ KORUNMASINA DAIR YONETMELIK
ILE KEMIRGEN VE HASERELERE KARSI BiYOSIDAL URUNLERIN KULLANIM USUL VE
ESASLARI HAKKINDAKi YONETMELIK HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

10-YAMAC VE YUZEY SULARININ OLASI ZARARLARINA KARSI HER TURLU TEDBIR
MALIKINCE ALINMALI, YAPILACAK TESISIN SU BASMAN KOTUNUN iMAR KANUNUNDA
BELIRTILEN YUKSEKLIKTE BELIRLENMELI, TASINMAZDAKi YAPILASMADAN DOLAYI
OLUSABILECEK VE 3. KiSILERIN GOREBILECEGi ZARAR ZiYANDAN DSi SORUMLU
TUTULMAMALIDIR. HEYELAN RIiSKINE KARSI TUM ONLEMLER ALINMALIDIR.

11-ENERJI  KUVVETLI  AKIM  TESISLERi  YONETMELIGI HUKUMLERINE
UYULACAKTIR.

12-ONAYLI iIMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK/JEOTEKNIK ETUT RAPORUNDA VE
ILGILI KURUM VE KURULUSLARDAN ALINAN GORUSLERDE BELIRTILEN HUSUSLARA
UYULACAKTIR.

13-BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA BOLU iLi, 1/100000 OLCEKLI CEVRE DUZENI
PLANI HUKUMLERI, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE BAGLI YONETMELIK HUKUMLERI
GECERLIDIR.

12

KADASTRO HARICI

Sekil5:Uygulama imar Plani
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