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1. PLAN DEĞİŞİKLİĞİNİN KAPSAMI VE AMACI 

Hazırlanan imar planı değişikliği; Bolu ili, Merkez ilçesi, Avdan Köyü, 104 ada 140, 147, 148, 
151, 153, 154, 158, 159 nolu parseller ve 110 ada 1, 2 nolu parsellerin bulunduğu alanı 
kapsamaktadır. Alan; 1/5000 ölçekte G26C10B ve G26C10C nolu paftalarda ve 1/1000 
ölçekte G26C10B3C, G26C10B3D ve G26C10C2A nolu paftalarda yer almaktadır. 

Plan değişikliği ile imar yollarının, ada kenarlarının, yapı yaklaşma mesafelerinin, plan onama 
sınırlarının ve alan kullanım kararlarının düzenlenmesi amaçlanmıştır. 

2. PLAN DEĞİŞİKLİĞİNE KONU ALANIN KONUMU  

İmar planı değişikliğine konu alan, Bolu ili, Merkez ilçesi sınırları içerisinde yer almaktadır. 
Bolu ili, Karadeniz Bölgesinin batısında yer almakta olup 30°32’ ve 32°36’ doğu boylamları ile 
40°06’ ve 41°01’ kuzey enlemleri arasında bulunmaktadır. Batısında; Sakarya ve Düzce, 
güneybatısında; Bilecik ve Eskişehir, güneyinde; Ankara, doğusunda; Çankırı ve Karabük, 
kuzeyinde; Zonguldak illeri vardır. İlin yüzölçümü 8.323,39 km²’dir. 

 
Harita 1: Bolu İlinin Ülke İçindeki Konumu 

 
Harita 2: İlçelerin Konumu 
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Plan değişikliğine konu alan, Bolu kent merkezine kuş uçumu yaklaşık 11 km mesafede yer 
almakta olup, il merkezinin batısında ve Avdan Köyü sınırları içerisinde bulunmaktadır.  

 
Harita 3: İmar Planı Değişikliğine Konu Alanın Konumu 
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3. MÜLKİYET BİLGİSİ VE KADASTRAL YAPISI 

Plan değişikliği onama sınırı içerisinde bulunan parseller aşağıdaki gibidir.  

 
Harita 4: Plan Değişikliğine Konu Parseller 

Köy Adı 
Ada 
No 

Parsel 
No 

Niteliği 
Yüzölçümü 

(m²) 
Malik 

Avdan 104 140 Tarla 8.543,26 Fatma ÖZTÜRK 

Avdan 104 147 Tarla 4.155,86 Fatma ÖZTÜRK 

Avdan 104 148 Tarla 15.910,84 Fatma ÖZTÜRK 

Avdan 104 151 Tarla 8.100,35 Fatma ÖZTÜRK 

Avdan 104 153 Tarla 2.442,33 Fatma ÖZTÜRK 

Avdan 104 154 Tarla 7.474,97 Fatma ÖZTÜRK 

Avdan 104 158 Tarla 2.297,70 Vedat LODRİK 

Avdan 104 159 Tarla 873,46 Vedat LODRİK 

Avdan 110 1 Tarla 5.218,25 Vedat LODRİK 

Avdan 110 2 Tarla 9.304,63 Vedat LODRİK 
Tablo 1: Tapu Kaydı Bilgileri 
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4. YÜRÜRLÜKTEKİ İMAR PLANI KARARLARI 

4.1. 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI 

Plan değişikliğine konu alan, yürürlükte bulunan 1/5000 ölçekli nazım imar planında; Turizm-
II. Konut Alanı, Ticaret Alanı, Sosyo Kültürel Tesis, Teknik Altyapı Alanı, Yeşil Alan ve yol 
olarak planlıdır. 

 
Harita 5: Yürürlükte Bulunan Nazım İmar Planındaki Durumu 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



BOLU İLİ, MERKEZ İLÇESİ, 
AVDAN KÖYÜ, 

104 ADA 140, 147, 148, 151, 153, 154, 158, 159 NOLU PARSELLER VE 
110 ADA 1, 2 NOLU PARSELLERİN BULUNDUĞU ALANDA 

PLAN AÇIKLAMA RAPORU 

 

  5 

 
 

4.2. 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI 

Plan değişikliğine konu alan, yürürlükte bulunan 1/1000 ölçekli uygulama imar planında; ‘E= 
0.15 – h= 6.50 m. – II. Konut Alanı’, ‘E= 0.50 – h= 6.50 m. – Ticaret Alanı’, ‘E= 0.30 – h= 6.50 
m. – Sosyo-Kültürel Tesis Alanı’, Arıtma, Park ve yol olarak planlıdır. 

 
Harita 6: Yürürlükte Bulunan Uygulama İmar Planındaki Durumu 

Fonksiyon Adı Büyüklüğü (m²) 

II. Konut Alanı 62.388 

Ticaret Alanı 1003 

Sosyo-Kültürel Tesisler 6509 

Arıtma 1475 

Park 5045 
Tablo 2: Plan Bütününe Ait Mevcut Alan Kullanım Büyüklükleri 

5. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ GEREKÇESİ 

İmar yollarının, ada kenarlarının, yapı yaklaşma mesafelerinin, plan onama sınırlarının ve alan 
kullanım kararlarının düzenlenmesine yönelik imar planı değişikliğine gidilmiştir. 
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6. İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ KARARI 

6.1. 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ 

Nazım imar planı değişikliğiyle, imar yolları ve alan kullanım kararları düzenlenmiştir. 

 
Harita 7: Nazım İmar Planı Değişikliği 

Plan Notları 
1. Bu plan notlarında belirtilmeyen konularda, yürürlükte bulunan 1/5000 Ölçekli Nazım 

İmar Planı Plan Notları ile başta 3194 sayılı İmar Kanunu ve ilgili yönetmelik 
hükümlerine uyulacaktır. 
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6.2. 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ 

Uygulama imar planı değişikliğiyle; 

 104 ada 151 ve 153 nolu parsellerin arasında bulunan 10 metrelik yol, 151 nolu 
parselin doğusuna alınmıştır. Güncellenen parsel sınırlarına göre adakenarları 
düzenlenmiştir. 101 ada 1 nolu parsel ve 104 ada 152 nolu parsellerin niteliği ‘Orman’ 
olduğundan dolayı plan onama sınırı dışında bırakılmıştır. Bu düzenleme yapılırken 
104 ada 151 nolu parselin güneyinde bulunan 602 m²’lik Park, 104 ada 154 nolu 
parselin kuzeyine eklenmiştir. Böylelikle imar yolları, ada kenarları, yapı yaklaşma 
mesafeleri, plan onama sınırları ve alan kullanım kararları düzenlenmiştir. 

 104 ada 147 nolu parsel üzerinde bulunan 1003 m²’lik Ticaret Alanı, herhangi bir 
yapılaşma şartı değiştirilmeden 1003 m² olarak 104 ada 140 nolu parsel üzerine 
alınmıştır. 

 110 ada 1 nolu parsel üzerinde bulunan 1475 m²’lik Arıtma, herhangi bir yapılaşma 
şartı değiştirilmeden 1475 m² olarak 104 ada 148 nolu parselin kuzeydoğusuna 
alınmıştır. Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği gösterimlerine uygun olaması için 
‘Teknik Altyapı Alanı’ olarak düzenlenmiştir. 

 104 ada 148, 158, 159 nolu parseller ve 110 ada 1, 2 nolu parsellerin bulunduğu 
alanda imar yolları ve alan kullanım kararları düzenlenmiştir. Mevcutta 104 ada 148 
nolu parselin bulunduğu alandaki 1430 m²’lik, 104 ada 158, 159 nolu parsellerin 
bulunduğu alandaki 590 m²’lik ve 110 ada 1 nolu parselin bulunduğu alandaki 705 
m²’lik Parklar, 2425 m²’si 110 ada 2 nolu parsel ve 300 m²’si 104 ada 158 ve 159 nolu 
parseller üzerinde olacak şekilde yeniden düzenlenmiştir. 

 Ayrıca mevcutta 110 ada 1, 2 nolu parseller üzerinde bulunan 4654 m²’lik ve 104 ada 
148 nolu parsel üzerinde bulunan 1855 m²’lik Sosyo Kültürel Tesis Alanı, plan 
değişikliği ile 2176 m²’si 104 ada 158, 159 nolu parseller, 1809 m²’si 104 ada 148 nolu 
parsel ve 2524 m²’si ise 110 ada 2 nolu parsel üzerinde düzenlenmiştir. 

 101 ada 1 parsel, park ve orman olarak planlı iken niteliği ‘Orman’ olduğundan dolayı 
düzenlenerek plan onama sınırı dışında bırakılmıştır. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



BOLU İLİ, MERKEZ İLÇESİ, 
AVDAN KÖYÜ, 

104 ADA 140, 147, 148, 151, 153, 154, 158, 159 NOLU PARSELLER VE 
110 ADA 1, 2 NOLU PARSELLERİN BULUNDUĞU ALANDA 

PLAN AÇIKLAMA RAPORU 

 

  8 

 
Harita 8: Uygulama İmar Planı Değişikliği 

Fonksiyon Adı Büyüklüğü (m²) 

II. Konut Alanı 60.884 

Ticaret Alanı 1003 

Sosyo-Kültürel Tesisler 6509 

Arıtma 1475 

Park 5047 
Tablo 3: Plan Değişikliği Sonrası Plan Bütününe Ait Alan Kullanım Büyüklükleri 

Plan değişikliğiyle bölgede herhangi bir nüfus ve yoğunluk artışı yapılmamıştır. Ulaşım 
kararları desteklenmiştir. 

Plan Notları 
1. Burada belirtilmeyen hususlar için 1/25.000 Ölçekli Bolu-Gölköy-Abant Gölü ve Yakın 

Çevresi Çevre Düzeni İmar Planı ve 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı hükümleri 
geçerlidir. 

2. Binaların oturacağı tabii zemin ortalamasından kot verilecektir. 
3. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planlarında sosyal ve teknik altyapı alanı olarak ayrılan 

alanlar (park, çocuk bahçesi, yol, otopark ve meydan vb.) kamu eline geçmeden, 
ayrıca imar parselasyon planları onaylanmadan inşaat uygulamasına geçilemez. 

4. Emsale dahil olmak üzere çatı katı yapılabilir. Çatı eğimi 0.30'dur. 
5. II. Konut alanları yapılanma koşulları; emsal (E) 0.15, en fazla yükseklik (h/Yençok) 

6.50 m. ve 2 kat olacak, minimum ifraz 1000 m²'den küçük olamaz. Bu alanlarda yatay 
kat mülkiyetinin uygulanması durumunda da yapı yoğunluğu aynı esaslara göre 
belirlenir. 
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1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ 
PLAN NOTLARI 

1. BURADA BELİRTİLMEYEN HUSUSLAR İÇİN 1/25.000 ÖLÇEKLİ BOLU-GÖLKÖY-ABANT 
GÖLÜ VE YAKIN ÇEVRESİ ÇEVRE DÜZENİ İMAR PLANI VE 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR 
PLANI HÜKÜMLERİ GEÇERLİDİR. 

2. BİNALARIN OTURACAĞI TABİİ ZEMİN ORTALAMASINDAN KOT VERİLECEKTİR. 
3. 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANLARINDA SOSYAL VE TEKNİK ALTYAPI ALANI 

OLARAK AYRILAN ALANLAR (PARK, ÇOCUK BAHÇESİ, YOL, OTOPARK VE MEYDAN VB.) 
KAMU ELİNE GEÇMEDEN, AYRICA İMAR PARSELASYON PLANLARI ONAYLANMADAN 
İNŞAAT UYGULAMASINA GEÇİLEMEZ. 

4. EMSALE DAHİL OLMAK ÜZERE ÇATI KATI YAPILABİLİR. ÇATI EĞİMİ 0.30'DUR. 
5. II. KONUT ALANLARI YAPILANMA KOŞULLARI; EMSAL (E) 0.15, EN FAZLA YÜKSEKLİK 

(H/YENÇOK) 6.50 M. VE 2 KAT OLACAK, MİNİMUM İFRAZ 1000 M²'DEN KÜÇÜK 
OLAMAZ. BU ALANLARDA YATAY KAT MÜLKİYETİNİN UYGULANMASI DURUMUNDA 
DA YAPI YOĞUNLUĞU AYNI ESASLARA GÖRE BELİRLENİR. 
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1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ 
PLAN NOTLARI 

1. BU PLAN NOTLARINDA BELİRTİLMEYEN KONULARDA, YÜRÜRLÜKTE BULUNAN 1/5000 
ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI PLAN NOTLARI İLE BAŞTA 3194 SAYILI İMAR KANUNU VE 
İLGİLİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 












