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BOLU İLİ-MUDURNU İLÇESİ- KURTLAR KÖYÜ 
TAPUNUN 1 PARSEL (YENİ 201 ADA 17 PARSEL) 

                    KONUT ALANI AMAÇLI İMAR PLANI 
AÇIKLAMA RAPORU 

 
 
 

1-Planlama Alanının Genel Tanımı: 
 

Bolu ili, Mudurnu ilçesi, Kurtlar köyü, tapunun 1 parsel (yeni 201 ada 17 parsel) 
numarasında kayıtlı gayrimenkuldür. Parsel üzerinde herhangi bir yapılaşma 
bulunmamaktadır. Maliki İnayet Sarıçiçek, yüzölçümü 11.850,00 m2’dir. 

 

 
Planlama Alanı Uydu Fotoğrafı 

 

Planlama Alanı Mudurnu Merkezinin yaklaşık  15km güneyinde,  Kurtlar köy 
yerleşik alanı içinde bulunmaktadır. Köy yerleşik alanı içinde bulunması sebebiyle yakın 
çevresinde seyrek yoğunlukta ayrık nizam 1-2 katlı konut amaçlı yapılaşmalar 
bulunmaktadır. 

 

PLANLAMA 
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Planlama Alanı Konum Krokisi 

 

 Parselin kadastro krokisi incelendiğinde batı yönde dere ve köy yolu, kuzey 
yönde parselin köy yerleşik alanı dışında kalan kısmı, güney yönde komşu parsel, doğu 
yönde orman ile sınırlı olduğu görülmekte, güneydoğuda 1137m kotundan, 
kuzeybatıda 1124m kotuna %5-10 arasında azalan eğimli bir arazi üzerindedir. 
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Halihazır ve Kadastro Krokisi 

 

2-Plan Hazırlanmasının Amacı: 

İmar planına konu parseller, Kurtlar Köyü köy yerleşik alanı içinde kalmakta ve 
yakın çevresinde konut amaçlı yapılaşmalar bulunduğu için, parselde de konut alanı 
amaçlı yapılaşmaya gidilmesi düşünüldüğü için imar planı hazırlanmasına ihtiyaç 
duyulmuştur. 

 
 

3-Planlama Alanı Ulaşımı:  
 
Planlama alanı Bolu İli, Mudurnu İlçesi, Kurtlar Köyü sınırları içerisinde 

bulunmakta olup; ulaşımı Kurtlar köy yolu üzerinden sağlanmaktadır. Kurtlar köy 
yolunun kuzey yönde Bolu-Nallıhan Karayolu’na bağlantısı bulunmaktadır. Ulaşım 
krokisi aşağıdaki gibidir. 
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Ulaşım Krokisi 

 
 

4-Jeolojik Etüt Raporları Sonuçları:  
 

Bu kapsamda yüzeysel gözlemler ve sondajlı jeolojik ve jeoteknik çalışmalar 
yapılmış olup; parseller önlemli alan 5.1 kapsamındadır. Parsellerin imar planına esas 
jeolojik ve jeoteknik etüt raporu Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın 28.09.2011 tarih, 
102732 sayılı genelgesi gereğince Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğünce 17.07.2023 
tarihinde onaylanmıştır. 
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Yerleşime Uygunluk Krokisi 
 

   
5-Kurum Görüşleri:  

 
Planlama çalışmasına başlanmadan önce görüşleri alınan kurumlara ait yazı 

özetleri raporun sonuna eklenmiştir. 
 
 6-Planlama Kararları: 
  
 İmar planı çalışmasına başlamadan önce kurum görüşleri incelendiğinde DSİ 5. 
Bölge Müdürlüğü Kurtlar deresinin şev üstünden itibaren 10 m şeritvari alanın koruma 
bandı olarak bırakılması gerektiğini belirtmiş olup, bunun dışında planlama kararını 
etkileyecek herhangi bir kısıtlayıcı durumun olmadığı tespit edilmiştir. İmar planı 
parselin köy yerleşik alanı içinde kalan 6043,38m2’lik kısmına hazırlanmaktadır. 
 
 Ayrıca İl Sağlık Müdürlüğü, İl Kültür ve Turizm Müdürlüğü plan ve inşaat 
aşamasında uyulması gereken yönetmelik ve hususları görüş yazılarında belirtmiş, ilgili 
hususlar plan notlarına yansıtılmıştır. 
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Aşağıdaki kadastro krokisinde görüldüğü gibi parselin batısından geçen köy yolu, 
aynı yönde kalan taşınmazların kadastro durumu dikkate alınarak 10 metrelik imar yolu 
planlanmıştır. Taşınmazın doğu, kuzey ve güney yönlerden kadastro sınırları için nazım 
ve uygulama imar planında “konut alanı” olarak düzenlenmiştir.  
 

 
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 parsellerin yapı yaklaşma mesafeleri cephe aldığı 
yoldan 5 metre, dereden 10 metre ve komşu sınırlardan 3 metre, yapılaşma koşulları 
E:0.40, Yençok:6.50m, kat adedi 2 kat olarak belirlenmiştir.  
 
 Hazırlanan nazım ve uygulama imar planı Bolu ili, 1/100.000 ölçekli Çevre 
Düzeni Planı ve Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği şartlarına uygundur. 
 
 Hazırlanan imar planı sonucunda oluşan fonksiyonlar ve alan dağılımı aşağıdaki 
gibidir. 
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Fonksiyon Alanı Yüzölçümü (m2)       % 
Konut Alanı    3.780,61     62,56 
Park       792,53     13,11 
Yol    1.470,24     24,33 
TOPLAM    6.043,38   100,00 
 

Hazırlanan imar planı ile 3.945,84m2 konut alanı ayrılmıştır. Konut alanına 
3.780,61x0.40=1.512,24m2 iskan alanlı binalar inşa edilecektir. Planlama alanında kişi 
başı inşaat alanı aşağıdaki tabloda belirtilen TUİK verileri gereğince 39.5m2 alınacaktır. 
Buna göre parsellerde 1.512,24m2:39.5m2=38.28 kişi yaşayacaktır. Kişi başı 19.75m2 
donatı alandan 756,12m2 donatı alanı ayrılması gerekmektedir. Buna göre diğer donatı 
alanları oluşturulamadığı için imar planında 792.53m2 yeşil alan ayrılmıştır. 
 

 
  
 

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. 
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UYGULAMA İMAR PLANI NOTLARI: 

 
1-DONATI ALANLARI KAMUNUN ELİNE GEÇMEDEN YAPI RUHSATI 

DÜZENLENEMEZ. 
 

2-YAPILANMA KOŞULLARI; E=0.40, Yençok=6.50M, KAT ADEDİ 2 KAT, CEPHE 
ALDIĞI YOLLARDAN VE PARKTAN YAPI YAKLAŞMA MESAFESİ 5M, KOMŞU 
PARSELLERDEN 3M DEREDEN 10M OLARAK UYGULANACAKTIR. EMSAL 
HESAPLAMALARI NET İMAR PARSELİ  
ÜZERİNDEN YAPILACAKTIR. 
 

3-2872 SAYILI ÇEVRE KANUNU VE BU KANUNA İSTİNADEN YÜRÜRLÜĞE GİREN  
YÖNETMELİKLERE UYULACAKTIR. 
 

4-İNSANİ TÜKETİM AMAÇLI SULAR HAKKINDAKİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE VE 
SU KİRLİLİĞİ KONTROL YÖNETMELİĞİ HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

5-LAĞIM MECRASI İNŞAASI MÜMKÜN OLMAYAN YERLERDE YAPILACAK 
ÇUKURLARA AİT YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

6-İÇME VE KULLANMA SUYU HAVZALARININ KORUNMASINA DAİR YÖNETMELİK 
HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

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

8-KEMİRGEN VE HAŞERELERE KARŞIBİYOSİDAL ÜRÜNLERİN KULLANIM USUL VE 
ESASLARI HAKKINDA YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

9-ELEKTRİK KUVVETLİ AKIM TESİSLERİ HAKKINDAKİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE 
UYULACAKTIR. 
 

10-OLASI AŞIRI YAĞIŞLARDA OLUŞABİLECEK ÇEVRE YÜZEY SULARINA KARŞI TÜM 
TEDBİRLER ALINMALI, YAPILARIN SU BASMAN KOTU DOĞAL ZEMİN KOTUNDAN 
YETERLİ YÜKSEKLİKTE UYGULANMALI, ÇEVRESİNDE BULUNAN KURU VE BAZ AKIMLI 
DERE YATAKLARI KORUNMALI, KATI ATIK VE HAFRİYATATILMAMALI, TAŞINMAZ 
ÜZERİNDEKİ YAPILAŞMADAN DOLAYI 3. KİŞİLERİN GÖREBİLECEĞİ ZARAR ZİYAN TALEP 
EDİLMEMELİ, OLASI AŞIRI YAĞIŞLARDAN OLUŞABİLECEK TAŞKINLARDAN DSİ SORUMLU 
TUTULMAMALIDIR. 
 

11-ONAYLI İMAR PLANINA ESAS JEOLOJİK/JEOTEKNİK ETÜD RAPORUNDA VE 
İLGİLİ KURUM VE KURULUŞLARDAN ALINAN GÖRÜŞLERDE BELİRTİLEN HUSUSLARA 
UYULACAKTIR. 
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12-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. 

 
 

13-BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA BOLU İLİ, 1/100000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ 
PLANI HÜKÜMLERİ, 3194 SAYILI İMAR KANUNU VE BAĞLI YÖNETMELİK HÜKÜMLERİ 
GEÇERLİDİR. 
 
 
 
 

Nazım İmar Planı 
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Uygulama İmar Planı 
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KURUM 
GÖRÜŞLERİ 
 
 

  Sayfa 
13 

 
Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



14 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 
  Sayfa 

14 
 

Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



15 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 
 
  Sayfa 

15 
 

Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



16 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 
  Sayfa 

16 
 

Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



17 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 
  Sayfa 

17 
 

Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



18 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 
  Sayfa 

18 
 

Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



19 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 

  Sayfa 
19 

 
Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



20 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 
  Sayfa 

20 
 

Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



21 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 
 
  Sayfa 

21 
 

Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



22 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 
  Sayfa 

22 
 

Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



23 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 
  Sayfa 

23 
 

Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



24 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 
  Sayfa 

24 
 

Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



25 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 
  Sayfa 

25 
 

Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



26 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 
  Sayfa 

26 
 

Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



27 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 

  Sayfa 
27 

 
Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



28 Bolu İli-Mudurnu İlçesi-Kurtlar Köyü 1 Parsel (Yeni 201 Ada 17 Parsel)  
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

 

  Sayfa 
28 

 
Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  


	H26A14A
	H26A14A4C
	AÇIKLAMA RAPORU

