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                      BOLU İLİ-MERKEZ İLÇESİ-YENİSEFA KÖYÜ 
                           TAPUNUN 134 ADA-24 PARSEL 

             EKO TURİZM TESİS ALANI AMAÇLI 
              İMAR PLANI AÇIKLAMA RAPORU 
 
 
 

1-Planlama Alanının Genel Tanımı: 
 

İmar planına konu parsel; Bolu ili, Merkez ilçesi, Yenisefa Köyü 134 
ada 24 parsel numarasında kayıtlı gayrimenkuldur. Parsel üzerinde 
herhangi bir yapılaşma bulunmamaktadır. Maliki Akmal Namazoğlu, 
yüzölçümü 8.297,97m2’dir.  

 

 

Şekil1:Planlama Alanı Uydu Fotoğrafı 

 

Planlama Alanı Bolu kent merkezinin yaklaşık 15km güneybatısında,  
Yenisefa köy yerleşik alanının 630m batısında yer almaktadır. Ulaşımı 
Yenisefa Köy yolu üzerinden sağlanmaktadır. Sınırları içinde yer aldığı 
Yenisefa Köyü’nün Mudurnu-Bolu yolu ve Abant yoluna ulaşım bağlantısı 
bulunmaktadır.  

PLANLAMA 
ALANI 

KENT MERKEZİ 
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Şekil2:Ulaşım Krokisi    

 

 Parsel geometrik olarak yamuk formunda olup, maliki tarafından tarla 
olarak kullanılmaktadır. 992m-980m kotları arasında, yaklaşık %5-10 
arasında kuzeyden-güneye azalan eğimli bir arazi üzerindedir. Kuzey 
yönden köy yolu, batı yönden dere, doğu ve güney yönlerden komşu 
parseller ile sınırlıdır. 
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Şekil3:Halihazır Krokisi     

 

2-Plan Hazırlanmasının Amacı: 

Bolu Kent merkezinde Abant Tabiat Parkı, Akkaya Travertenleri, 
Gölköy Baraj Gölü, Gölcük Milli Parkı gibi doğal turizm alanları ile birlikte 
tabiatı ve doğal güzellikleri ile birlikte yerli ve yabancı turistler tarafından 
ziyaret edilmektedir. Taşınmazın Bolu-Abant Karayolundan ulaşımının 
sağlanması, çevresinin ormanlar ile kaplı olması nedeniyle turizm tesis 
alanı amaçlı yapılaşmaya gidilmesi düşünüldüğü için imar planı 
hazırlanmasına ihtiyaç duyulmuştur. 

 
 

3-Jeolojik Etüt Raporları Sonuçları:  
 

Bu kapsamda yüzeysel gözlemler ve sondajlı jeolojik ve jeoteknik 
çalışmalar yapılmış olup; planlama alanı önlemli alan 2.1  kapsamındadır. 
Alanın imar planına esas jeolojik ve jeoteknik etüt raporu Çevre ve 
Şehircilik Bakanlığı’nın 28.09.2011 tarih, 102732 sayılı genelgesi gereğince 
Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nca 29.01.2024 tarihinde onaylanmıştır. 
 

Yerleşime uygunluk krokisi aşağıdaki gibidir. 
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Şekil4:Yerleşime Uygunluk Krokisi 
 
 

4-Kurum Görüşleri:  
 

Planlama çalışmasına başlanmadan önce ilgili kurumlara ait görüşler 
alınmış olup, görüşleri ait yazılar raporun sonuna eklenmiştir. 

 
 
5-Yürürlükteki Mekansal Planlar: 
 
Planlama alanına ait üst ölçekli plan olarak Bolu ili 1/100.000 Ölçekli 

Çevre Düzeni Planı bulunmakta olup, bu planda “tarım alanında” 
kalmaktadır. Alt ölçek planları bulunmamaktadır. 
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Şekil5:1/100.000 Ölçekli Plandaki Konumunu Gösterir Kroki 
 
 Çevre Düzeni Planına uygun olarak nazım ve uygulama imar planları 
hazırlanacaktır. 
 
 6-Planlama Kararları: 
  

 İmar planı çalışmasına başlamadan önce kurum görüşleri 
incelendiğinde. Bunun dışında parsellerde imar planını kısıtlayıcı herhangi 
bir durumun olmadığı tespit edilmiştir.  
 
 Ayrıca DSİ 5. Bölge Müdürlüğü, İl Sağlık Müdürlüğü, İl Kültür ve 
Turizm Müdürlüğü plan, inşaat ve daha sonraki işletme aşamasında 
uyulması gereken yönetmelik ve hususları görüş yazılarında belirtmiş, ilgili 
hususlarda plan notlarına yansıtılmıştır. 
  
 Parsel Gölköy Barajını besleyen Mudurnu Regülatörünün yağış 
havzası sınırları içinde ve regülatörün yağış havzası sınırları içinde ve 
regülatörün yaklaşık 3600m uzaklıkta kaldığından İçme ve Kullanma Suyu 
Havzalarının Korunmasına Dair Yönetmeliğin 13. Madde hükümlerine göre 
2000 metreden uzak olduğu için parselin yapılaşma şartlarını 
kısıtlamamaktadır. 

 

PLANLAMA 
ALANI 
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Aşağıdaki kadastro krokisinde görüldüğü gibi parselin kuzeyinden 
geçen köy yolunun geçtiği kadastro durumu dikkate alınarak 10 metrelik 
imar yolu planlanmış, taşınmazların doğu, batı ve güney sınırları içi nazım 
planda “turizm alanı”, uygulama imar planında “eko-turizm tesis alanı” 
olarak düzenlenmiştir.  

 

 
Şekil6:Kadastro Krokisi  
 
 Nazım Planda şekil ve fonksiyon olarak tespit edilen alan uygulama 
imar planında ayrıntıya geçilerek yapı yaklaşma mesafeleri ve yapılaşma 
şartlarını içerecek şekilde hazırlanmıştır.  
 
 Uygulama imar planında parselin yapı yaklaşma mesafeleri cephe 
aldığı yoldan ve dereden 5 metre, komşu sınırlardan 3 metre, yapılaşma 
koşulları E:0.10, Yençok:7.50m, 2 kat, Min İfraz 5.000m2 olarak 
belirlenmiştir.  
 
 Hazırlanan nazım ve uygulama imar planı Bolu ili, 1/100.000 ölçekli 
Çevre Düzeni Planı ve Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği şartlarına 
uygundur. 
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PLAN NOTLARI: 
 

NAZIM İMAR PLANI NOTLARI: 
 

1-1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMAYA 
GEÇİLEMEZ. 
 

2-BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA BOLU İLİ 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ 
PLANI HÜKÜMLERİ, 3194 SAYILI İMAR KANUNU VE BAĞLI YÖNETMELİK HÜKÜMLERİ 
GEÇERLİDİR. 
 

3-DİĞER HUSUSLARA İLİŞKİN DETAYLAR 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR 
PLANINDA BELİRLENECEKTİR. 
 

UYGULAMA İMAR PLANI NOTLARI: 
 

1-PARSELİN CEPHE ALDIĞI KÖY YOLUNDAN VE DEREDEN ÇEKME MESAFESİ 5 
METRE, KOMŞU PARSELLERDEN  3 METREDİR. 
 

2-LAĞIM MECRASI İNŞASI MÜMKÜN OLMAYAN YERLERDE YAPILACAK 
ÇUKURLARA AİT YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

3-İNSANİ TÜKETİM AMAÇLI SULAR HAKKINDAKİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE, 
UYULACAKTIR. 
 

4-2872 SAYILI ÇEVRE KANUNU, SU KİRLİLİĞİ KONTROL YÖNETMELİĞİVE ÇED 
YÖNETMELİĞİ HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

5-DEPREM BÖLGELERİNDE YAPILACAK BİNALAR HAKKINDAKİ YÖNETMELİK 
HÜKÜMLERİ İLE AFET BÖLGELERİNDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKİ YÖNETMELİK 
HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

6-PLANLAMA ALANINDA, YETERLİ MİKTARDA OTOPARK ALANI VE KONAKLAMA 
ÜNİTELERİ İÇİN; YATAK BAŞINA EN AZ 10M2 YEŞİL ALAN AYRILACAK VE VAZİYET 
PLANINDA GÖSTERİLECEKTİR.  
 

7-TURİZM TESİSLERİ YÖNETMELİĞİNE UYULACAKTIR. 
 

8-OLASI AŞIRI YAĞIŞLARDA OLUŞABİLECEK KURU DERELER VE ÇEVRE YÜZEY 
SULARI ZARARLARINA KARŞI TÜM TEDBİRLER MALİKİNCE ALINMALI, YAPILAR SU 
BASMAN KOTUNUN DOĞAL ZEMİN KOTUNDAN YETERLİ YÜKSEKLİKTE UYGULANMALI, 
ÇEVRESİNDE BULUNAN KURU VE BAZ AKIMLI DERE YATAKLARI KORUNMALI, KATI ATIK, 
HAFRİYAT ATILMAMALI, TAŞINMAZ ÜZERİNDEKİ YAPILAŞMADAN DOLAYI 3. KİŞİLERİN 
GÖREBİLECEĞİ ZARAR ZİYAN HUSUSUNDA DSİ’DEN ZARAR ZİYAN TALEP EDİLMEMELİ, 
OLASI AŞIRI YAĞIŞLARDAN OLUŞABİLECEK TAŞKINLARDAN DSİ SORUMLU 
TUTULMAMALI, SU İHTİYACININ YERALTI SUYUNDAN TEMİN EDİLMEK İSTENMESİ 
HALİNDE 167 SAYILI KANUN GEREĞİ İZİN ALINMALI, YERALTI VE YERÜSTÜ SULARININ 
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KALİTESİNİN ETKİLENMEMESİ İÇİN ATIKLAR KONUSUNDA İÇME-KULLANMA SUYU 
HAVZALARININ KORUNMASINA DAİR YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE, KATI ATIK 
YÖNETMELİĞİ ESASLARINA UYULMALIDIR. 
 

9-KEMİRGEN VE HAŞERELERE KARŞI BİYOSİDAL ÜRÜNLERİN KULLANIM USUL VE 
ESASLARIHAKKINDA YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

10-ONAYLI İMAR PLANINA ESAS JEOLOJİK/JEOTEKNİK ETÜT RAPORUNDA VE 
İLGİLİ KURUM VE KURULUŞLARDAN ALINAN GÖRÜŞLERDE BELİRTİLEN HUSUSLARA 
UYULACAKTIR.  
 

11-BU PLAN İLE BELİRLENEN VEYA ALT ÖLÇEKLİ PLANLARDA BELİRLENEBİLECEK 
OLAN BU ALANLARDA; TURİZM TESİSLERİNİN NİTELİKLERİNE İLİŞKİN YÖNETMELİK 
HÜKÜMLERİNE UYGUN, EKOLOJİK YAPI İLE BÜTÜNLEŞİK KIRSAL TURİZM TESİSLERİ İLE 
BUNLARA HİZMET VEREN SPOR TESİSLERİ, SATIŞ ÜNİTELERİ VE GEREKLİ SOSYAL 
DONATI ALANLARI YER ALABİLİR. BU ALANLARDA YER ALACAK KONAKLAMA 
TESİSLERİNİN NİTELİKLERİNE İLİŞKİN YÖNETMELİK UYARINCA “KIRSAL TURİZM 
TESİSLERİ” OLARAK BELGELENDİRİLECEKTİR. 
 

12-EKO-TURİZM ALANLARI İÇİN ÖNCELİKLE İMAR PLANINI ONAYLAMAYA 
YETKİLİ İDARECE BAKANLIK ÇEVRE ŞEHİRCİLİK VE İKLİM DEĞİŞİKLİĞİ İL MÜDÜRLÜĞÜ 
DAHİL İLGİLİ KURUM VE KURULUŞLARDAN UYGUN GÖRÜŞ ALINMASI ZORUNLUDUR. 
 

13-YAPILACAK YAPILARDA DOĞAL YAPI VE GELENEKSEL MİMARİ DOKUNUN 
KORUNMASI SAĞLANACAKTIR. 
 

14-BU PLAN İLE BELİRLENEN VEYA İLGİLİ KURUM VE KURULUŞLARIN UYGUN 
GÖRÜŞÜNÜN ALINASI KAYDIYLA İLGİLİ İDARESİNCE ALT ÖLÇEKLERDE BELİRLENECEK 
OLAN EKO-TTURİZM TESİS ALANLARINDA; TURİZME DÖNÜK EKOLOJİK YAPI İLE 
BÜTÜNLEŞİK BUTİK OTELLER, PANSİYONLAR, GÜNÜBİRLİK TESİSLER, SPOR TESİSLERİ, 
SATIŞ ÜNİTELERİ, YEME-İÇME TESİSLERİ GEZİYOLLARI, AÇIK OTOPARK VB. TESİSLER İLE 
GEREKLİ SOSYAL DONATI ALANLARI YER ALABİLİR. BU KAPSAMDAKİ UYGULAMALARDA 
TURİZM TESİSLERİNİN BELGELERNDİRİLMESİNE VE NİTELİKLERİNE İLİŞKİN YÖNETMELİK 
HÜKÜMLERİNE UYILMASI ZORUNLUDUR. YAPILACAK YAPILARDA DOĞAL YAPI VE 
GELENEKSEL MİMARİ DOKUNUN KORUNMASI SAĞLANACAKTIR. BU ALANLARDA 
YAPILANMA KOŞULLARI; EMSAL(E)=0.10, YAPI YAPILABİLECEK MİN PARSEL 
BÜYÜKLÜĞÜ=5.000M2, BİNA YÜKSEKLİĞİ=7.50M, KAT ADEDİ 2 KAT OLARAK 
UYGULANACAKTIR. 
 

15-BU ALANLARDA YER ALACAK TURİZM BELGELİ KONAKLAMA TESİSİ TEK BİR 
BAĞIMSIZ BÖLÜM OLACAKTIR. BU ALANLARDAKİ KONAKLAMA BİRİMLERİ ÜZERİNDE 
DEVRE MÜLK, KAT İRTİFAKI VE KAT MÜLKİYETİ GİBİ ŞERHE KONU HAKLAR TESİS 
EDİLEMEZ. 
 

16-KONAKLAMA TESİSİ İÇİN YETKİLİ İDAREDEN İŞYERİ AÇMA VE ÇALIŞTIRMA 
RUHSATI ALINMASINDAN SONRA RUHSAT TARİHİNDEN İTİBAREN 1 YIL İÇERİSİNDE 
KÜLTÜR VE TURİZM BAKANLIĞINDAN ALINACAK TURİZM İŞLETMESİ BELGESİ İLGİLİ 
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İDARESİNE İBRAZ EDİLECEK VE BU PLAN HÜKMÜNÜN YETKİLİ İDARE TARAFINDAN 
TAKİBİ VE DENETİMİ YAPILACAKTIR. 
 

17-PARSEL, İL ÖZEL İDARESİ GENEL SEKRETERLİĞİ SORUMLULUĞUNDAKİ KÖY 
YOLUNDAN CEPHE ALDIĞI İÇİN, TAŞINMAZA GİRİŞ-ÇIKIŞ YAPILACAK NOKTADAN GEÇİŞ 
YOLU ÖN İZİN BELGESİ ALINMASI İÇİN İL ÖZEL İDARESİ GENEL SEKRETERLİĞİ YOL VE 
ULAŞIM HİZMETLERİ MÜDÜRLÜĞÜNE MÜRACAAT YAPILACAKTIR. 

 
18-PARSEL BOLU İL ÖZEL İDARESİ’NE AİT ER:3370989 NUMARALI DOĞAL 

MİNERALLİ SU İŞLETME RUHSATI İÇİNDE KALDIĞI İÇİN, JEOTERMAL KAYNAK, DOĞAL 
MİNERALLİ SU, JEOTERMAL KÖKENLİ GAZ ARAMA İŞLETME FAALİYETLERİNDE 
BULUNULMAMALI, RUHSAT HAKLARI RUHSAT SAHİBİNDE KALMALIDIR. 

 
19-İÇME KULLANMA SUYU HAVZALARININ KORUNMASINA DAİR YÖNETMELİK 

HÜKÜMLERİNİN 13. MADDESİNE UYULACAKTIR. 
 
20-HEYELAN RİSKİNE KARŞI ÖNLEMLER ALINACAKTIR. 

 
21-BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA BOLU İLİ, 1/100000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ 

PLANI HÜKÜMLERİ, 3194 SAYILI İMAR KANUNU VE BAĞLI YÖNETMELİK HÜKÜMLERİ 
GEÇERLİDİR. 
 
 
 

 
Şekil7:Nazım İmar Planı  
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Şekil8:Uygulama İmar Planı  
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KURUM  
GÖRÜŞLERİ 
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