
BOLU İLİ, MERKEZ İLÇESİ, 
YENİSEFA KÖYÜ, 

119 ADA 61-62 NOLU PARSELLERE İLİŞKİN 
İMAR PLANI 

PLAN AÇIKLAMA RAPORU 

 

 

 

İÇİNDEKİLER 

1. PLANIN KAPSAMI VE AMACI ................................................................................................... 1 

2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE MEVCUT DURUMU ....................................................... 1 

3. MÜLKİYET BİLGİSİ VE KADASTRAL YAPISI ............................................................................... 3 

4. İMAR PLANINA ESAS JEOLOJİK-JEOTEKNİK ETÜT RAPORU .................................................... 3 

5. YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN KARARLARI ........................................................................................... 4 

5.1. 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI ....................................................................... 4 

5.2. 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI VE 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI ...... 4 

6. KURUM GÖRÜŞLERİ ................................................................................................................ 4 

7. PLANLAMA GEREKÇESİ ........................................................................................................... 4 

8. PLANLAMA KARARLARI .......................................................................................................... 5 

8.1. 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI ............................................................................... 5 

8.2. 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI ....................................................................... 6 

EKLER .......................................................................................................................................... 9 

 

ŞEKİLLER DİZİNİ 

Şekil 1: Bolu İlinin Ülke İçindeki Konumu ................................................................................... 1 

Şekil 2: İlçelerin Konumu ............................................................................................................ 1 

Şekil 3: Planlama Alanının Konumu ............................................................................................ 2 

Şekil 4: Hâlihazır Durumu ........................................................................................................... 2 

Şekil 5: Yerleşime Uygunluk Haritası .......................................................................................... 3 

Şekil 6: 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı .................................................................................... 5 

Şekil 7: 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı .............................................................................. 6 

 

TABLO DİZİNİ 

Tablo 1: Tapu Kaydı Bilgileri ....................................................................................................... 3 

Tablo 2: Görüş Alınan Kurum ve Kuruluşlar ............................................................................... 4 

 
 



BOLU İLİ, MERKEZ İLÇESİ, 
YENİSEFA KÖYÜ, 

119 ADA 61-62 NOLU PARSELLERE İLİŞKİN 
İMAR PLANI 

PLAN AÇIKLAMA RAPORU 

 

  1 

 

1. PLANIN KAPSAMI VE AMACI 

Hazırlanan 1/5000 ölçekli nazım imar planı ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planı; Bolu ili, 
Merkez ilçesi, Yenisefa Köyü, 119 ada 61-62 nolu parselleri kapsamaktadır. 

Alan; 1/5000 ölçekte G26C10C nolu paftada ve 1/1000 ölçekte G26C10C1B ve G26C10C1C 
nolu paftalarda yer almaktadır. 

Parsel üzerinde turizm amaçlı yapılaşmaya gidilmesi amaçlanmaktadır. 

2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE MEVCUT DURUMU 

Planlama alanı, 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 km²dir. 

 
Şekil 1: Bolu İlinin Ülke İçindeki Konumu 

 
Şekil 2: İlçelerin Konumu 
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Planlamaya konu olan alan Merkez ilçe, Yenisefa Köyü sınırları içerisinde bulunmaktadır. 

 
Şekil 3: Planlama Alanının Konumu 

Planlamaya konu parseller üzerinde yapılaşma bulunmamaktadır. 

 
Şekil 4: Hâlihazır Durumu 
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3. MÜLKİYET BİLGİSİ VE KADASTRAL YAPISI 

Plan onama sınırı içerisinde bulunan parsellere ilişkin bilgiler aşağıdaki tabloda yer 
almaktadır. 

İlçe Köy Adı 
Ada 
No 

Parsel 
No 

Niteliği 
Yüzölçümü 

(m²) 
Malik 

Merkez Yenisefa 119 61 Tarla 1829,35 
İbrahim 
ÖZMEN 

Merkez Yenisefa 119 62 Tarla 1979,24 
Nezaket 
ÖZMEN 

Tablo 1: Tapu Kaydı Bilgileri 

4. İMAR PLANINA ESAS JEOLOJİK-JEOTEKNİK ETÜT RAPORU 

İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu, Bolu Valiliği Çevre, Şehircilik ve İklim 
Değişikliği İl Müdürlüğü tarafından 02.04.2024 tarihinde onaylanmıştır.  

 
Şekil 5: Yerleşime Uygunluk Haritası 
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5. YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN KARARLARI 

5.1. 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI 

Köy yerleşik alan sınırları içerisinde bulunan Bolu ili, Merkez ilçesi, Yenisefa Köyü, 119 ada 61-
62 nolu parsellerde; Bolu Valiliği Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğünün 
25.12.2024 tarihli ve E.58052141-305.03.09-8312097 sayılı yazısında belirtildiği üzere Bolu İli 
1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı Plan Hükümlerinin “VI.2.2. Kırsal Yerleşme Alanları” 
maddesinde "Köyün genel ihtiyaçlarına yönelik olarak yapılacak sosyal ve ticari tesisler (köy 
konağı, ibadethane, okul, spor alanı, harman yeri, pazar yeri, sağlık ocağı, sağlık evi, PTT, 
karakol, ticarethane, mezarlık vb.) için yapılaşma koşulları ilgili İdaresince belirlenir. Bu 
kullanımlar dışındaki her türlü faaliyet için (turizm, günübirlik veya bölgesel düzeyde ticaret 
kullanımlar vb.) İmar Planı yapılması zorunlu olup; Emsal: 0,50 dir. Diğer yapılanma koşulları 
çevre imar bütünlüğü gözetilerek alt ölçekli planlarda belirlenecektir." belirtilen hükümlere 
uyulacaktır. 

5.2. 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI VE 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI 

Parsellerde 1/5000 ölçekli nazım imar planı ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planı 
bulunmamaktadır. 

6. KURUM GÖRÜŞLERİ 

Bolu ili, Merkez ilçesi, Yenisefa Köyü, 119 ada 61-62 nolu parsellerin bulunduğu alanda 
1/5000 ölçekli nazım imar planı ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planı hazırlanması için 
Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 8. maddesi ilgili kurum ve kuruluşların görüşleri 
sorulmuştur.  

No Kurum Adı 

1 Bolu İl Özel İdaresi-Su ve Kanal Hizmetleri Müdürlüğü 

2 Bolu İl Özel İdaresi-Yol ve Ulaşım Hizmetleri Müdürlüğü 

3 Bolu İl Özel İdaresi-Ruhsat ve Denetim Hizmetleri Müdürlüğü 

4 Bolu İl Özel İdaresi-Tarımsal Hizmetler Müdürlüğü 

5 Bolu SEDAŞ İşletme Müdürlüğü 

6 Bolu İl Kültür ve Turizm Müdürlüğü 

7 Bolu DSİ 53. Şube Müdürlüğü 

8 Bolu İl Sağlık Müdürlüğü 

9 Bolu İl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü 

10 Bolu Orman Bölge Müdürlüğü 

11 Bolu Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü 
Tablo 2: Görüş Alınan Kurum ve Kuruluşlar 

7. PLANLAMA GEREKÇESİ 

Planlamaya konu alan, Abant Gölü'ne ulaşım güzergâhlarının biri üzerinde konumlanması 
nedeniyle turizm potansiyeli taşımaktadır. Plan, bölgenin doğal güzelliklerini ve kültürel 
zenginliklerini vurgulayarak, turistlerin kolay ulaşım sağlayabileceği konaklama tesisleri ve 
çeşitli doğa aktiviteleri sunmayı amaçlamaktadır. 
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8. PLANLAMA KARARLARI 

8.1. 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI 

İlgili kurum ve kuruluşlardan alınan veri, görüş ve öneriler dikkate alınarak söz konusu alanda 
“Turizm Alanı” düzenlenmiştir.  

 
Şekil 6: 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

Plan Notları 
1. Plan; plan açıklama raporu, plan hükümleri ile beraber ayrılmaz bir bütündür.  
2. Bolu Valiliği Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü tarafından 02.04.2024 

tarihinde onaylanan İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporuna uyulması 
zorunludur. 

3. Bu plan hükümlerinde belirtilmeyen konularda, yürürlükte bulunan 1/100.000 Ölçekli 
Bolu İli Çevre Düzeni Planı Plan Hükümlerine, 3194 sayılı İmar Kanunu ve ilgili 
yönetmelikleri ile imar mevzuatı açısından yürürlükte olan kanun, yönetmelik ve 
tüzük hükümlerine uyulacaktır. 
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8.2. 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI 

İlgili kurum ve kuruluşlardan alınan veri, görüş ve öneriler dikkate alınarak söz konusu 
alanda; 

 Parsellerin kuzeyine 10 metrelik imar yolu oluşturulmuştur. 

 Emsal (E) 0.50, taban alanı katsayısı (TAKS) 0.40, yapı yüksekliği en çok (Yençok) 6,50 
metre ve 2 katlı Apart Otel Alanı belirlenmiştir. 

 Yapı yaklaşma mesafeleri yoldan 5 metre ve komşu parselden 3 metre olacak şekilde 
düzenlenmiştir. 

 
Şekil 7: 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

Plan Notları 
Genel Hükümler 

1. Plan; plan açıklama raporu, plan hükümleri ile beraber ayrılmaz bir bütündür.  
2. Sakarya Elektrik Dağıtım Anonim Şirketinin (SEDAŞ) 08.01.2024 tarihli ve 79700012-

330.02[RMB-E.261 sayılı yazısında, parsel üzerinden Alpek İletkenli AG Hattı geçtiği 
belirtilerek koruma bandı altındaki yapılaşmalarda; 
Elektrik Kuvvetli Akım Tesisleri Yönetmeliğinin 46/a maddesinde belirtildiği üzere AG 
Hattının düşeyde, 
- Üzerine herkes tarafından çıkılabilen düz damlı yapılar için 2,5 metre  
- Üzerine herkes tarafından çıkılamayan eğik damlı yapılar için 2 metre 
Elektrik Kuvvetli Akım Tesisleri Yönetmeliğinin 44/a maddesinde belirtildiği üzere AG 
Hattının yatayda, 
- Hava hattı iletkenleri ile yanından geçtikleri yapıların en çıkıntılı bölümleri arasında, 
en büyük salınım konumunda en az 1 metre olarak belirtilen  yaklaşma  
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mesafelerine uyulacaktır. Can ve mal güvenliği açısından gerekli tedbirler alınarak 
çalışma yapılacaktır. 
Koruma bandı içinde yapılaşma yapılması durumunda yükseklik ile ilgili görüş 
istenecektir. Dışında kalan kısımlarda ise yapılaşma açısından görüş alınmasına gerek 
yoktur. Ancak yapılacak olan tesisin enerji altyapısı için bağlantı görüşü istenmesi 
gerekmektedir. 

3. Bolu İl Kültür ve Turizm Müdürlüğünün 04.03.2024 tarihli ve E-14608972-169.99-
4835837 sayılı yazı ekinde belirtildiği üzere parsel üzerinde gerçekleştirilecek olan her 
türlü inşai ve fiziki müdahale sırasında kültür varlığına rastlanması durumunda 
çalışmaların ivedilikle durdurularak 2863 sayılı Kanunun 4. maddesi gereği Bolu Müze 
Müdürlüğüne ve kanunda belirtilen yetkili diğer makamlara mutlak suretle haber 
verilecektir. 

4. DSİ 5. Bölge müdürlüğünün 15.12.2024 tarihli ve E-77214799-754-4231694 sayılı 
yazısında belirtildiği üzere olası aşırı yağışlarda oluşabilecek yamaç ve çevre yüzey 
sularına karşı tüm tedbirler taşınmaz malikince alınacak; yapıların su basman kotu 
arazi yüzey kotuna ve imar mevzuatına uygun olarak belirlenecek; parselin çevresinde 
bulunan kuru ve baz akımlı dere yatakları korunacak; katı atık, hafriyat vb. 
atılmayacak/stoklanmayacak; taşınmaz üzerindeki yapılaşmalardan dolayı 3. kişilerin 
görebileceği zarar ziyan hususunda DSİ'den tazminat talep edilmeyecek; olası aşırı 
yağışlarda oluşabilecek taşkınlardan DSİ sorumlu tutulmayacak; su ihtiyacının yer altı 
suyundan temin edilmek istenmesi halinde 167 sayılı Kanun gereği gerekli izinler 
alınacak, yer altı ve yer üstü sularının kalitesinin etkilenmemesi için atıklar konusunda 
içme-Kullanma Suyu Havzalarının Korunmasına Dair Yönetmeliğin 12. maddesi 
hükümleri ile Katı Atık Yönetmeliğinin esaslarına uyulacaktır. 

5. Bolu Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğünün 25.12.2024 tarihli ve 
E.58052141-305.03.09-8312097 sayılı yazısında belirtildiği üzere parselde herhangi 
bir korunması gerekli tabiat varlığı unsuruna (mağara, anıt ağaç değeri taşıyan ağaç, 
fosil yatağı vb.) rastlanılması halinde 2863 sayılı Kanunun 4. maddesi gereği bir 
müdahalede bulunulmadan Bolu Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğüne 
bilgi verilecektir. 

6. Personelden kaynaklanacak evsel nitelikli Atıkların Lağım Mecrası İnşaası Mümkün 
Olmayan Yerlerde Yapılacak Çukurlara Ait Yönetmelik kapsamında sızdırmaz 
fosseptiğe verilecektir. 

7. Çalışmalar sırasında köylere tahsisli içme-kullanma suyu kaynağı, deposu, isale hattı 
ve şebeke sistemlerine zarar verilmeyecektir. 

8. Çalışmalar sırasında açığa çıkacak atıklar (katı, sıvı, gaz vb. diğer atıklar) ilgili 
yönetmelikler kapsamında toplanacak, ayrıştırılacak ve bertarafı sağlanacaktır. 

9. Kemirici ve haşere üremesine karşı Biyosidal Ürünlerin Kullanım Usul ve Esasları 
Hakkında Yönetmelik kapsamında gerekli tedbirler alınacaktır. 

10. 1593 sayılı Umumi Hıfzıssıhha Kanunu gereğince gerekli önlemler alınacaktır. 
11. Bolu İl Özel İdaresi Yol ve Ulaşım Hizmetleri Müdürlüğünün görüşünde belirtildiği 

üzere taşınmaza giriş ve çıkışlarda her türlü güvenlik, önlem ve tedbirler tesis 
sahibince alınacaktır. 

12. Parseller, Bolu İl Özel İdaresine ait ER:3370989 erişim numaralı Doğal Mineralli Su 
(Kuyu) İşletme  Ruhsatı  içerisinde  kalmakta  olup   jeotermal  kaynak,  doğal  
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mineralli su, jeotermal kökenli gaz arama ve işletme faaliyetlerinde bulunulmayacak 
ve ruhsat hakları ruhsat sahibinde kalacaktır. 

13. Bolu Valiliği Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü tarafından 02.04.2024 
tarihinde onaylanan İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporuna uyulması 
zorunludur. 

14. Bu plan hükümlerinde belirtilmeyen konularda, yürürlükte bulunan 1/100.000 Ölçekli 
Bolu İli Çevre Düzeni Planı Plan Hükümlerine, 3194 sayılı İmar Kanunu ve ilgili 
yönetmelikleri ile imar mevzuatı açısından yürürlükte olan kanun, yönetmelik ve 
tüzük hükümlerine uyulacaktır. 

ÖZEL HÜKÜMLER 
1. TURİZM ALANLARI 

1.1. Apart otel alanı 

 Bu alanda yapılaşma şartı; taban alanı katsayısı (TAKS) 0.40, emsal (E) 0,50 ve yapı 
yüksekliği en çok (Yençok) 6.50 m - 2 kat olarak belirlenmiştir. 

 Yapı yaklaşma mesafeleri planda gösterildiği gibidir.  
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