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 BOLU İLİ-MERKEZ İLÇESİ-AVDAN KÖYÜ 
                           TAPUNUN 104 ADA-113 PARSEL 

                     OTEL ALANI AMAÇLI 
     UYGULAMA İMAR PLANI AÇIKLAMA RAPORU 
 
 
 

1-Planlama Alanının Genel Tanımı: 
 

İmar planına konu parsel; Bolu ili, Merkez ilçesi, Avdan Köyü 104 ada 
113 parsel numarasında kayıtlı gayrimenkuldur. Parsel üzerinde herhangi 
bir yapılaşma bulunmamaktadır. Yüzölçümü 1.448,04m2, maliki Kadir 
Geliş’dir. 
 

 
Şekil1:Planlama Alanı Uydu Fotoğrafı 
 

Planlama Alanı Bolu kent merkezinin yaklaşık 10km güneybatısında 
yer almaktadır. Sınırları içinde yer aldığı Avdan Köyü’nün Abant yolu ve 
Mudurnu-Bolu Karayoluna ulaşım bağlantısı bulunmaktadır. Ulaşımı Avdan 
Köy yolu üzerinden sağlanmaktadır. 

 

 

PLANLAMA 
ALANI 

KENT MERKEZİ 
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Şekil2:Ulaşım Krokisi 

 

 Parsel geometrik olarak dikdörtgen formunda olup, maliki tarafından 
tarla olarak kullanılmaktadır. 996-998m kotları arasında, yaklaşık %0-5 
arasında batıdan-doğuya artan hafi eğimli bir arazi üzerindedir. Doğu 
yönden kadastro yolu, diğer yönlerden komşu parseller ile sınırlıdır. 
 

PLANLAMA 
ALANI 
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Şekil3:Halihazır ve Kadastro Krokisi 
 

2-Plan Hazırlanmasının Amacı: 

Bolu Kent merkezinde Abant Tabiat Parkı, Akkaya Travertenleri, 
Gölköy Baraj Gölü, Gölcük Milli Parkı gibi doğal turizm alanları, tabiatı ve 
doğal güzellikleri ile birlikte barındırdığı için yerli ve yabancı turistler 
tarafından ziyaret edilmektedir. Taşınmazın Bolu-Abant 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 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 onaylanmıştır. 
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Şekil4:Yerleşime Uygunluk Krokisi   

 
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, 1/5000 Ölçekli Bolu-Abant-Avdan Güneybatı-
Güneydoğu Kesimler Nazım İmar Planı bulunmakta olup, taşınmaz Çevre 
Düzeni Planında “Kırsal Yerleşme Alanı”, Nazım İmar Planında “Turizm 
Alanı” olarak belirlenmiştir. Alt ölçekli uygulama imar planı 
bulunmamaktadır. 
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Şekil5:1/100.000 Ölçekli Plandaki Konumunu Gösterir Kroki 
 

 
Şekil6:1/5.000 Ölçekli Plandaki Konumunu Gösterir Kroki 
  

PLANLAMA 
ALANI 

PLANLAMA 
ALANI 
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6-Planlama Kararları: 
  
 İmar planı çalışmasına başlamadan önce kurum görüşleri 
incelendiğinde Sedaş Bolu İşletme Müdürlüğü parselin batısından 
kurumlarına ait geçen hattın koruma bandı içine alınmasını istemiştir. İlgili 
görüş dışında planlama kararını etkileyecek herhangi bir kısıtlayıcı 
durumun olmadığı tespit edilmiştir.  
 
 Ancak DSİ 5. Bölge Müdürlüğü, İl Sağlık Müdürlüğü, İl Kültür ve 
Turizm 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 doğusundan 

daha önce hazırlanan uygulama imar planı gereğince terk edilen kadastro 
yolu geçmektedir. 1/5000 Nazım imar planı kararları doğrultusunda söz 
konusu yol 7 metre olarak parselin doğu ve kuzeyinden devam ettirilerek, 
batı ve güney sınırları içi  “otel alanı” olarak düzenlenmiştir.  

 

 
Şekil7:Kadastro Krokisi 
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Uygulama imar planında parselin yapı yaklaşma mesafeleri cephe 

aldığı yoldan 5 metre, yapılaşma koşulları E:0.45, Yençok:10.50m 3 kat 
olarak belirlenmiştir.  
 
 Hazırlanan uygulama imar planı Bolu ili, 1/100.000 ölçekli Çevre 
Düzeni Planı, 1/5000 Ölçekli Bolu-Abant-Avdan Güneybatı-Güneydoğu 
Kesimler Nazım İmar Planı, Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği  şartlarına 
uygundur. 
 
 

 
Şekil8:Uygulama İmar Planı  
 
 

PLAN NOTLARI: 
 

1-PARSELİN CEPHE ALDIĞI KADASTRO YOLLARINDAN VE 
BATI YÖNDEN ÇEKME MESAFESİ 5 METRE, GÜNEY KOMŞU 
PARSELDEN 3 METREDİR. 
 

2-YAPILANMA KOŞULLARI; EMSAL:0.45, YÜKSEKLİK ENÇOK 
(YENÇOK) 10.50 METREYİ, KAT ADEDİ 3 KATI GEÇMEYECEKTİR 

  Sayfa 9  
Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  



10 Bolu İli-Merkez İlçesi-Avdan Köyü 104 Ada-113 Parsel 
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

(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, İÇME KULLANMA SUYU HAVZALARININ 
KORUNMASINA DAİR YÖNETMELİK VE KATI ATIK YÖNETMELİĞİ 
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 VE VAZİYET PLANINDA 
GÖSTERİLECEKTİR. 
 

9-TURİZM TESİSLERİ YÖNETMELİĞİNE UYULACAKTIR. 
 

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

11-OLASI AŞIRI YAĞIŞLADA OLUŞABİLECEK KURU DERE 
TAŞKINLARI İLE ÇEVRE YÜZEY SULARINA KARŞI TÜM TEDBİRLER 
ALINMALI, YAPILARIN SU BASMAN KOTUNUN DOĞAL ZEMİN 
KOTUNDAN YETERLİ YÜKSEKLİKTE UYGULANMALI, ÇEVRESİNDE 
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BULUNAN KURU VE BAZ AKIMLI DERE YATAKLARI KORUNMALI, 
KATI ATIK, HAFRİYAT VS. ATILMAMALI, TAŞINMAZ ÜZERİNDEKİ 
YAPILAŞMADAN DOLAYI 3. KİŞİLERİN GÖREBİLECEĞİ ZARAR ZİYAN 
HUSUSUNDA DSİ'DEN ZARAR ZİYAN TALEP EDİLMEMELİ, OLASI 
AŞIRI YAĞIŞLARDAN OLUŞABİLECEK TAŞKINLARDAN DSİ 
SORUMLU TUTULMAMALI, SU İHTİYACININ YERALTI SUYUNDAN 
TEMİN EDİLMEK İSTENMESİ HALİNDE DSİ BÖLGE 
MÜDÜRLÜĞÜNDEN İZİN ALINMALIDIR. 
 

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

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