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       BOLU İLİ-GÖYNÜK İLÇESİ-ÇUBUK KÖYÜ 

                       TAPUNUN 201 ADA-1 PARSEL 
                EKO TURİZM ALANI AMAÇLI 
          İMAR PLANI AÇIKLAMA RAPORU 
 
 
 

1-Planlama Alanının Genel Tanımı: 
 

İmar planına konu parsel; Bolu ili, Göynük ilçesi,  Çubuk Köyü 201 ada 
1 parsel numarasında kayıtlı gayrimenkuldur. Parsel üzerinde herhangi bir 
yapılaşma bulunmamaktadır. Yüzölçümü 29.590.49m2’dir.  

 

 
Şekil1:Planlama Alanı Uydu Fotoğrafı 
 

Planlama Alanı Göynük kent merkezinin yaklaşık 10km 
kuzeydoğusunda yer almaktadır. Sınırları içinde yer aldığı Çubuk Köyü’nün 

PLANLAMA 
ALANI 

GÖYNÜK 
KENT MERKEZİ 
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Bolu-Bilecik yoluna ulaşım bağlantısı bulunmaktadır. Ulaşımı Çubuk Köy 
yolu üzerinden sağlanmaktadır. 

 

 
Şekil2:Ulaşım Krokisi 

 

 Parsel geometrik olarak amorf formunda olup, maliki tarafından tarla 
olarak kullanılmaktadır. 1070m-1030m kotları arasında, yaklaşık %15-20 
arasında kuzeyden-güneye artan eğimli bir arazi üzerindedir. Batı yönden 
kuzey yönden köy yolu, diğer yönlerden komşu parseller ile sınırlıdır. 
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Şekil3:Halihazır Krokisi 
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2-Plan Hazırlanmasının Amacı: 

Planlama alanında Çubuk Gölü ile birlikte Göynük  Kent merkezinde 
bulunan doğal ve kültürel turizm alanları yerli ve yabancı turistler 
tarafından ziyaret edilmektedir. Taşınmazın Bolu-Mudurnu 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 İl Müdürlüğünce onaylanmıştır. 

  
  

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 “Çubuk Gölü” çevresinde 
kalmaktadır. Alt ölçek planları bulunmamaktadır. 
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Şekil4:1/100.000 Ölçekli Plandaki Konumunu Gösterir Kroki 
 

 
Şekil5:Kıyı Konumunu Gösterir Kroki 
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 6-Planlama Kararları: 
  
 İmar planı çalışmasına başlamadan önce kurum görüşleri 
incelendiğinde planlama kararını etkileyecek herhangi bir kısıtlayıcı 
durumun olmadığı tespit edilmiştir.  
 
 Ancak DSİ 5. Bölge Müdürlüğü, İl Sağlık Müdürlüğü, İl Kültür ve 
Turizm Müdürlüğü, İl Afet Acil Durum Müdürlüğü, Çevre Şehircilik ve İklim 
Değişikliği Müdürlüğü, Orman Bölge Müdürlüğü plan, inşaat ve daha 
sonraki işletme aşamasında uyulması gereken yönetmelik ve hususları 
görüş yazılarında belirtmiş, ilgili hususlarda plan notlarına yansıtılmıştır. 

 
Aşağıdaki kadastro krokisinde görüldüğü gibi parselin batısından 

geçen köy yolunun kadastro durumu dikkate alınarak 10 metrelik imar 
yolları planlanarak, nazım planda “turizm alanı ve günübirlik tesis alanı”, 
uygulama imar planında “eko-turizm tesis alanı ve günübirlik tesis alanı” 
olarak düzenlenmiştir.  

 

 
Şekil6:Kadastro Krokisi  
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 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 eko turizm tesis alanında yapı yaklaşma 
mesafeleri cephe aldığı yoldan 5 metre, komşu sınırlardan 3 metre, 
yapılaşma koşulları E:0.10, Yençok:7.50m 2 kat, günübirlik tesis alanında,  
E:0.20, Yençok:5.50m, 1 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. 
 
 

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-SAHİL ŞERİDİNİN 1. BÖLÜMÜNDE SADECE YAYA YOLLARI, GEZİNTİ VE 
DİNLENME ALANLARI, SEYİR VE TERAS ALANLARI, KIYI KANUNUN UYGULANMASINA 
DAİR YÖNETMELİĞİN 4. MADDESİNDE TANIMLANAN REKREATİF AMAÇLI KULLANIMLAR 
İLE 13.MADDESİNDE BELİRLENEN YAPI VE TESİSLER YER ALABİLİR. BU ALAN İÇİNDE 
TOPLUMUN YARARLANMASINAAÇIK YAPILAR DA DAHİL OLMAK ÜZERE BAŞKA HİÇBİR 
YAPI VE TESİS YAPILAMAZ.SAHİL ŞERİDİNİN 2. BÖLÜMÜNDE KIYI KANUNUN 
UYGULANMASINA DAİR YÖNETMELİĞİN 13. VE 14. MADDESİNDE SAYILAN YAPI 
TESİSLER İLE TOPLUMUN YARARLANMASINA AÇIK OLMAK ŞARTI İLE KONAKLAMA 
HARİÇ YÖNETMELİKTE TENIMLANAN GÜNÜBİRLİK YAPI VE TESİSLER İNŞA 
EDİLEBİLİR.SAHİL ŞERİDİ DIŞI EKO-TURİZM TESİS ALANINDA TURİZME DÖNÜK EKOLOJİK 
YAPI İLE BÜTÜNLEŞİK BUTİK OTELLER, PANSİYONLAR, GÜNÜBİRLİK TESİSLER, SPOR 
TESİSLERİ, SATIŞ ÜNİTELERİ, YEME-İÇME TESİSLERİ, GEZİYOLLARI, AÇIK OTOPARK VB. 
TESSİLER İLE GEREKLİ SOSYAL DONATI ALANLARI YER ALABİLİR.  
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2-GÜNÜBİRLİK TESİS ALANI YAPILANMA KOŞULLARI;EMSAL:0.20, YÜKSEKLİK 
ENÇOK (YENÇOK) 4.50M, ASMA KAT İNŞA EDİLİRSE 5.50M, KAT ADEDİ 1 KAT, EKO-
TURİZM TESİS ALANINDA; EMSAL:0.10, YÜKSEKLİK ENÇOK (YENÇOK) 7.50 METRE, KAT 
ADEDİ 2 KAT OLARAK UYGULANACAKTIR. MİN İFRAZ 15000M2'DİR. 
 

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

4-İNSANİ TÜKETİM AMAÇLI SULAR HAKKINDAKİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE, 
İÇME-KULLANMA SUYU HAVZALARININ KORUNMASINA DAİR YÖNETMELİK 
HÜKÜMLERİNESU KİRLİLİĞİ KONTROL YÖNETMELİĞİ HÜKMLERİ, KIYI KANUNUNUN 
UYGULANMASINA DAİR YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

5-2872 SAYILI ÇEVRE KANUNU, SU KİRLİLİĞİ KONTROL YÖNETMELİĞİ VE ÇED 
YÖNETMELİĞİ, KATI ATIK YÖNETMELİĞİ HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

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

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

8-TURİZM TESİSLERİ YÖNETMELİĞİNE UYULACAKTIR. 
 

9-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. 
 

10- 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. 
 

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

12- EKO-TURİZM ALANI OLARAK BELİRLENECEK ALANLARDA UYGULAMA 
ÖNCESİ TOPLAM ALAN BÜYÜKLÜĞÜ EN AZ 15.000 M2’DİR. BU ALANLARDA 
UYGULAMALAR ADA BAZINDA YAPILACAK, ALANIN TOPLAM YÜZÖLÇÜMÜNÜN EN AZ 
%30’LUK BÖLÜMÜ, YAPI YAPILMAYACAK ŞEKİLDE AÇIK ALAN OLARAK 
PLANLANACAKTIR. BU ALANLARDA MİN. İFRAZ ŞARTI 10.000 M2’DİR. 20.000 M2 
ÜZERİNDE BÜYÜKLÜĞE SAHİP ALANLAR İSE TOPLAM İNŞAAT ALANI 2.000 M2’Yİ 
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GEÇMEYECEK ŞEKİLDE DÜZENLENECEKTİR. BU ALANLARDA YAPILAŞMA KOŞULLARI 
EMSAL=0.10 YENÇOK=2 KATTIR. KAT YÜKSEKLİKLERİ YÖRESEL, COĞRAFİ KOŞULLAR VE 
İKLİM KOŞULLARI DİKKATE ALINARAK BELİRLENİR. BU TESİSLERDE EN FAZLA BİR 
BODRUM KATI YAPILABİLİR. BODRUM KATLARDA KONAKLAMA ÜNİTELERİ YER 
ALAMAZ. BODRUM KATTA YALNIZCA BAKIM VE İŞLETME İHTİYAÇLARINI KARŞILAYACAK 
ÜNİTELER YER ALABİLİR. AYRI YAPILAR OLARAK DÜZENLENEN KONAKLAMA 
BİRİMLERİNDE BODRUM KAT SADECE ANA YAPIDA YER ALABİLİR. 
 

13- 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. 
 

14- 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 
İDARESİNE İBRAZ EDİLECEK VE BU PLAN HÜKMÜNÜN YETKİLİ İDARE TARAFINDAN 
TAKİBİ VE DENETİMİ YAPILACAKTIR. 
 

15-TAŞINMAZA YAPILACAK YAPININ SU BASMAN KOTUNUN İMAR KANUNUNDA 
BELİRTİLEN YÜKSEKLİKTE OLMALI, OLASI TAŞKINLARA, YAMAÇ VE ÇEVRE YÜZEY 
SULARINA KARŞI HER TÜRLÜ TEDBİR MALİKİNCE ALINMALI, TAŞINMAZDAKİ 
YAPILAŞMADAN DOLAYI OLUŞABİLECEK VE 3. KİŞİLERİN GÖREBİLECEĞİ ZARAR-
ZİYANDAN DSİ SORUMLU TUTULMAMALIDIR. 
 

16-BİYOSİDAL ÜRÜNLERİN KULLANIM USUL VE ESASLARI HAKKINDAKİ 
YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

17-TAŞINMAZIN CİVARINDAKİ KURU VE BAZ AKIMLI DERE YATAKLARI 
KORUNMALI, MÜDAHALE EDİLMEMELİ, KATI ATIK, HAFRİYAT VS ATILMAMALI, 
YAPILARIN SU BASMAN KOTU İMAR KANUNUNDA BELİRTİLEN YÜKSEKLİKTE 
UYGULANMALI, YERALTI SULARININ KİRLETİLMESİNİ ÖNLEYİCİ MEVZUAT 
HÜKÜMLERİNE UYULMALI, YAMAÇ VE ÇEVRE YÜZEY SULARINA, OLASI TAŞKIN 
ZARARLARINA KARŞI GEREKLİ TÜM ÖNLMELER MALİKİNCE ALINMALI, YAPILAŞMADAN 
DOLAYI OLUŞABİLECEK ZARAR ZİYANDAN DSİ SORUMLU TUTULMAMALI, DSİ'DEN 
ZARAR ZİYAN TALEP EDİLMEMELİDİR. 
 

18-PARSELDE ZEMİN DUYARLILIĞI, ŞEV STABİLİTESİ AÇISINDAN PLANLAMA İLE 
ALT VE ÜST YAPILAŞMADA GEREKLİ TÜM ÖNLEMLER ALINMALIDIR. 
 

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

20-BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA BOLU İLİ, 1/100000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ 
PLANI HÜKÜMLERİ, 3194 SAYILI İMAR KANUNU VE BAĞLI YÖNETMELİK HÜKÜMLERİ 
GEÇERLİDİR. 
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Şekil8:Uygulama İmar Planı  
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KURUM  
GÖRÜŞLERİ 
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