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BOLU KÖROĞLU DAĞI KÜLTÜR VE TURİZM 
               KORUMA VE GELİŞİM BÖLGESİ 

KARTALKAYA MEVKİİ 4 PARSEL NOLU TAŞINMAZA AİT EK ALANA İLİŞKİN 
                İLAVE REVİZYON UYGULAMA İMAR PLANI AÇIKLAMA RAPORU 
 
 

1-Planlama Alanının Yeri: 
 

İlave Revizyon Uygulama İmar Planına konu alan Bolu İli, Merkez 
İlçesi, Kaya Turistik Tesisleri Titreyengöl Otelcilik Anonim Şirketi adına 
tahsisli 4 parsel numaralı taşınmazı kapsamaktadır. 4 parselin yüzölçümü 
34.000m2 olup, üzerinde otel amaçlı kullanılan yapılaşmalar mevcuttur.  

 

Planlama alanı, G27c17a1d numaralı imar planında 398655-398795 
yatay, 4495970-4496115 düşey koordinatlar arasında yer almaktadır.  
 

 
Planlama Alanı Uydu Görüntüsü 
  

 

Planlama alanının yer aldığı Kartalkaya Mevkii, Bolu Kent merkezinin 
yaklaşık 45km güneydoğusundadır. Bölgede kış turizminde kullanılan 

PLANLAMA 
ALANI 

KARTALKAYA 
MEVKİİ 
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oteller mevcuttur. Planlama alanının içinde 3 ve 6 nolu mekanik tesis 
hatlarının bir bölümü ve mekanik tesis istasyonları bulunmaktadır. 

 
 

2-Parsel Bilgileri: 
 

 Plana konu 4 parsel nolu taşınmaz Kaya Turistik Tesisleri Titreyengöl 
Otelcilik Anonim Şirketi adına tahsisli olup, tahsis sınırları aşağıdaki 
krokideki gibidir. 
 

 
Kadastro Krokisi 

 

 

 3-Mevcut Plan Kararları: 
 

 İlave Revizyon İmar planına konu alan, Kültür ve Turizm Bakanlığı 
tarından 13.09.1996 tarihinde onaylanan Bolu Kartalkaya Kayak Merkezi 
Mevzii İmar Planında “Kafeterya” ve “Otopark” alanında kalmaktadır. 
Teklif planın kalan bölümünde ise onaylı herhangi bir alt ölçekli plan 
bulunmamakta olup 01.10.1981 tarihinde onaylanan Bolu Köroğlu Dağı 
Kayak Merkezi Çevre Düzeni Planında “Kayak Alanı” kullanımında 
kalmaktadır. Onaylı planda Kafeterya alanına ilişkin TAKS:0.50, KAKS:0.50, 
h:6.50 yapılaşma koşulu bulunmaktadır. 
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Kültür ve Turizm Bakanlığı Tarafından 01.10.1981 Tarihinde Onaylanan Bolu Köroğlu 
Dağı Kaya Merkezi ÇDP 

PLANLAMA 
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Kültür ve Turizm Bakanlığı Tarafından 13.09.1996 Tarihinde Onaylanan Bolu Köroğlu 
Kartalkaya Kayak Merkezi Mevzii İmar Planı 

 
 
 17.04.2009 tarihinde Kültür ve Turizm Bakanlığınca onaylanan Bolu 
Köroğlu Dağı Kültür ve Turizm Koruma ve Gelişim Bölgesi Kartalkaya 
Mevkii 4 nolu alana ilişkin Uygulama İmar Planı Değişikliği kapsamında 4 
nolu alan E:0.60, h:22.50 m, yapılaşma koşuluyla “Turizm Yerleşme Alanı” 
olarak planlanmıştır.  
 

PLANLAMA 
ALANI 
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Kültür ve Turizm Bakanlığı Tarafından 17.04.2009 Tarihinde Onaylanan Bolu Köroğlu 
Kartalkaya Kayak Merkezi 4 Nolu Alana İlişkin Uygulama İmar Planı Değişikliği 

 

 

 

 4-Jeolojik Jeoteknik Etüt Sonuçları: 
 
 Bu kapsamda yüzeysel gözlemler ve sondajlı jeolojik ve jeoteknik 
çalışmalar yapılmış olup; planlama alanı ÖA-5.1 (önlemli alan 5.1) 
kapsamında olup, alanın imar planına esas jeolojik ve jeoteknik etüt 
raporu Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın 28.09.2011 tarih, 102732 sayılı 
genelgesi gereğince 29.09.2022 tarihinde Çevre ve Şehircilik İl 
Müdürlüğünce onaylanmıştır.  

 

 Yerleşime Uygunluk Krokisi 
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Yerleşime Uygunluk Krokisi 

 

 

 

5-İmar Planı Hazırlama Gerekçesi: 
 
Aşağıdaki aplikasyon krokisinde görüldüğü gibi 4 nolu parsel 

üzerinde otel bulunmaktadır.  
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Aplikasyon Krokisi 
 
  

 Ancak aşağıdaki uydu görüntüsünde görüldüğü gibi 4 nolu parselin 
batı kısmı üzerindeki kafeterya kullanımı doğu, batı ve kuzey yönde, doğu 
kısmındaki otel kullanımı batı yönde tahsis sınırlarını dışına taşmıştır. Bu 
nedenle mevcut kullanım durumuna göre tahsis sınırlarını genişletilecek 
şekilde ilave revizyon imar planı hazırlanmasına ihtiyaç duyulmuştur. 
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Tahsis Sınırları ve Mevcut Kullanım Krokisi  

 
 

6-Planlama Kararları: 
 

 4 nolu parsel üzerinde yer alan kafeterya aşağıdaki aplikasyon 
krokisinde görüldüğü gibi meri imar planı şartları gereğince inşa edilmesi 
gereken yapı siyah renkli sınırlar içinde yer alması gerekirken, mevcutta 
kırmızı renkli sınırlar içinde inşa edilmiş, 4 nolu parselin batı kısmında da 
teleski hattı ve hattın bittiği yerde 1 adet idari bina mevcuttur.  
 
  

Tahsis Harici 

Kullanılan 

Kısımlar 

Tahsis Harici 

Kullanılan 

Kısımlar 
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Parsel Kullanım Krokisi 

 

 

 Bu nedenle Kültür ve Turizm Bakanlığı Arazi Tahsis Komisyonu 
16.06.2022 tarih, 117 sayılı kararı ile 4 nolu alan ile kafeterya arasında 
kalan 6.204m2 yüzölçümlü kısım herhangi bir yapılaşmaya izin vermeyecek 
şekilde aşağıdaki krokide görülen kırmızı renkli bölge ek alan olarak tahsis 
edilmiştir. 
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İlave Tahsisli Alan Krokisi 

 

 Mevcut kullanım durumları ile imar planı arasındaki uyuşmazlığın 
giderilmesi amacıyla ilave revizyon imar planı hazırlanmıştır. 4 parselin batı 
kısmındaki Kültür ve Turizm Bakanlığı Arazi Tahsis Komisyonu 16.06.2022 
tarih, 117 sayılı kararı ile tahsis edilen 6204m2 alan turizm yerleşme alanı 
olarak düzenlenmiştir. 4 parselin batı yönde genişletilen kısmında herhangi 
bir yapılaşmaya gidilmeyecek ve bu kısımda yapılaşmaya gidilmeyeceği 
plan notu ile düzenlenmiştir. 
 

 İmar planı aşağıdaki gibidir. 
 

 

 

Tahsis Edilen  

Alan 

Tahsis Alan 
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Bolu Köroğlu Kartalkaya Kayak Merkezi 4 Nolu Alana Ait Ek Alana İlişkin İlave Revizyon 
Uygulama İmar Planı 

 

 

PLAN NOTLARI: 
 
1-“B” NOTASYONU İLE GÖSTERİLEN ALAN TOPLAM İNŞAAT ALANI 
HESABINA DAHİL EDİLMEYECEKTİR VE BU ALANDA HERHANGİ BİR 
YAPILAŞMAYA GİDİLMEYECEKTİR. 
 
2-BOLU ÇEVRE ŞEHİRCİLİK VE İKLİM DEĞİŞİKLİĞİ İL MÜDÜRLÜĞÜ 
TARAFINDAN 29.09.2022 TARİHİNDE ONAYLANAN JEOLOJİK JEOTEKNİK 
ETÜT RAPORUNDA BELİRTİLEN HUSUSLARA UYULACAKTIR. 
 
3-BOLU KÖROĞLU DAĞI KARTALKAYA KAYAK MERKEZİ İMAR PLANI 
HÜKÜMLERİ İLE MEVZUAT HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
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