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                       BOLU İLİ-MERKEZ İLÇESİ-KINDIRA KÖYÜ 
                           TAPUNUN 136 ADA-2 PARSEL 

                TURİZM TESİS ALANI AMAÇLI 
             İMAR PLANI AÇIKLAMA RAPORU 
 
 
 

1-Planlama Alanının Genel Tanımı: 
 

İmar planına konu parsel; Bolu ili, Merkez ilçesi, Kındıra köyü 136 ada, 
2 parsel numarasında kayıtlı gayrimenkuldur. Parsel üzerinde herhangi bir 
yapılaşma bulunmamaktadır. Maliki Dilek Şeyda Ataş, yüzölçümü 
1.256,85m2’dir.  

 

 

Şekil1:Planlama Alanı Uydu Fotoğrafı 

 

Planlama Alanı Bolu kent merkezinin yaklaşık 13km güneydoğusunda, 
Kındıra köy yerleşik alanı içinde kalmaktadır. Güney yönden kadastro yolu, 
diğer yönlerden komşu parseller ile çevrilidir. 

 

Ulaşımı güney yönde köy yolundan sağlanmakta olup, köy yolunun 
batı yönde Kartalkaya Yolu’na bağlantısı bulunmaktadır. 

 

 

PLANLAMA 
ALANI 
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Şekil2:Ulaşım Krokisi 

 

 Parsel geometrik olarak yamuk formunda olup, topoğrafik olarak 
güney yönde 1042m, kuzey yönde 1040m, kotları arasında, %0-5 arasında 
hafif eğimli bir arazi üzerindedir. 

 

Şekil3:Halihazır Krokisi 

PLANLAMA 
ALANI 

PLANLAMA 
ALANI 
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2-Plan Hazırlanmasının Amacı: 

Bolu Kent merkezinde Abant Tabiat Parkı, Akkaya Travertenleri, 
Gölköy Baraj Gölü, Gölcük Milli Parkı, Kartalkaya Kayak Merkezi  gibi doğal 
turizm alanları ile birlikte, tabiatı ve doğal güzellikleri ile yerli ve yabancı 
turistler tarafından ziyaret edilmektedir. Kente gelen turistlerin konaklama 
vb. gibi ihtiyaçlarının karşılanacağı tesislere ihtiyaç bulunmaktadır. 
Taşınmazın konum ve çevre ilişkileri dikkate alınarak 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 5.1 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 31.07.2023 tarihinde onaylanmıştır. 

 

 
Şekil4:Yerleşime Uygunluk Krokisi 
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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 “kırsal yerleşme alanında” 
kalmaktadır. Alt ölçek planları bulunmamaktadır. 
 
 

 
Şekil5:1/100.000 Ölçekli Plandaki Konumunu Gösterir Kroki 
 
  
 

6-Planlama Kararları: 
  

 İmar planı çalışmasına başlamadan önce kurum görüşleri 
incelendiğinde Sedaş Bolu İşletme Müdürlüğü parsel üzerindeki enerji 
nakil hattı koruma kuşağının imar planına işlenmesi istemiştir. Bunun 
dışında planlama kararını etkileyecek herhangi bir kısıtlayıcı durumun 
olmadığı tespit edilmiştir.  

PLANLAMA 
ALANI 
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 Ayrıca DSİ 5. Bölge Müdürlüğü, İl Sağlık Müdürlüğü, İl Kültür ve 
Turizm Müdürlüğü ve yine Sedaş Bolu İşletme Müdürlüğü plan, inşaat ve 
daha sonraki aşamada uyulması gereken yönetmelikleri, hususları görüş 
yazılarında belirtmiş, ilgili hususlarda plan notlarına yansıtılmıştır. 

 

Aşağıdaki aplikasyon krokisinde görüldüğü gibi parselin güneyinden 
geçen kadastro yolu 7 metrelik imar yolu planlanarak, doğu, batı ve kuzey 
sınırları içi nazım planda “turizm alanı”, uygulama imar planında “otel 
alanı” olarak düzenlenmiştir.  
 
 Nazım Planda şekil ve fonksiyon olarak tespit edilen alan uygulama 
imar planında ayrıntıya geçilerek yapı yaklaşma mesafeleri ve yapılaşma 
şartlarını içerecek şekilde hazırlanmıştır.  
 
 Yapılaşma koşulları 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı kararları ve 
çevre yapılaşmalar dikkate alınarak; parselin yapı yaklaşma mesafeleri 
cephe aldığı köy yolundan 5 metre,  komşu sınırlardan 3 metre, yapılaşma 
koşulları E:0.50, Yençok:7.50m, 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. 
 
 

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 KADASTRO YOLUNDAN ÇEKME MESAFESİ 5 
METRE, KOMŞU PARSELLERDEN 3 METREDİR. 
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2-YAPILANMA KOŞULLARI; EMSAL:0.50, YÜKSEKLİK ENÇOK (YENÇOK) 

7.50 METREYİ, KAT ADEDİ 2 KATI GEÇMEYECEKTİR (TOPLAM İNŞAAT ALANI, 
İMAR PARSELİ ÜZERİNDEN HESAPLANACAKTIR). 
 

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

4-İNSANİ TÜKETİM AMAÇLI SULAR HAKKINDAKİ YÖNETMELİK 
HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

5-KEMİRGEN VE HAŞERE KARŞI BİYOSİDAL ÜRÜNLERİN KULLANIM VE 
ESASLARI HAKKINDA YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

6-2872 SAYILI ÇEVRE KANUNU, SU KİRLİLİĞİ KONTROL YÖNETMELİĞİ VE 
ÇED YÖNETMELİĞİ, İŞYERİ AÇMA VE ÇALIŞTIRMA RUHSATLARINA DAİR 
YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

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

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

9-TURİZM TESİSLERİ YÖNETMELİĞİNE UYULACAKTIR. 
 

10-ELEKTRİKLİ KUVVETLİ AKIM TESİSLERİ  (EKAT) YÖNETMELİĞİ 
HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

11-OLASI AŞIRI YAĞIŞLARDA OLUŞABİLECEK ÇEVRE YÜZEY SULARINA 
KARŞI TÜM TEDBİRLER MALİKİNCE ALINMALI, YAPILARIN SU BASMAN 
KOTUNUN DOĞAL ZEMİN KOTUNDAN YETERLİ YÜKSEKLİKTE YAPILMALI, 
ÇEVRESİNDE BULUNAN KURU VE BAZ AKIMLI DERE YATAKLARI KORUNMALI, 
KATI ATIK, HAFRİYAT VS ATILMAMALI, TAŞINMAZ ÜZERİNDEKİ YAPILAŞMADAN 
DOLAYI 3. KİŞİLERİN GÖREBİLECEĞİ ZARARZİYAN HUSUSUNDA DSİ'DEN 
TAZMİNAT TALEP EDİLMEMELİ,, SU İHTİYACININ YERALTI SUYUNDAN TEMİN 
EDİLMEK İSTENMESİ HALİNDE 167 SAYILI KANUN GEREĞİ DSİ BÖLGE 
MÜDÜRLÜĞÜNDEN İZİN ALINMALIDIR.  
 

12-İÇME-KULLANMA SUYU HAVZALARININ KORUNMASINA DAİR 
YÖNETMELİK VE KATI ATIK YÖNETMELİĞİ HUSUSLARINA UYULACAKTIR. 
 

13-OTEL ALANI İÇİNDE BUNGALOW KULLANIMLARI VE SOSYAL YAŞAM 
ALANLARI (RESTAURANT, CAFE, ÇOCUK PARKI VB) YER ALABİLİR. 
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14-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. 
 

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

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

 
Şekil6:Nazım İmar Planı  
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Şekil7:Uygulama İmar Planı  
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KURUM 
GÖRÜŞLERİ 
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