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Bolu ili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi - Bolu ili, Mudurnu Tlgesi, Dolayiiz ve Musalla Mahallelerinin Bir
Boliimiine Ait Plan Degisikligi Gerekge Raporu

1. PLAN DEGIiSIKLiGi AMACI

Planlama alani, Bolu ili, Mudurnu Ilgesi, Dolayiiz ve Musalla mahallelerinin bir béliimiinii
kapsamaktadir. S6z konusu planlama alani, Bolu ilinin giineybatisinda, Mudurnu Ilgesinin ise
giineyinde yer almakta olup Mudurnu Ilge merkezine yaklasik 3 km, Bolu kent merkezine ise

yaklasik 54 km uzakliktadir.
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Sekil 3 Uydu Goriintiisii (Yakin)

TMSF Iistirakler ve Gayrimenkuller Daire Baskanligi’nca; Gaziosmanpasa Cumbhuriyet
Bagsavcilig1 Teror, Kacakeilik, Narkotik, Ekonomik ve Orgiitlii Suclar Sorusturma Biirosu'nun
2024/11714 Sorusturma sayili dosyasindan goriilen 17.05.2024 tarihli yazis1 eki
Gaziosmanpasa 2. Sulh Ceza Hakimliginin 17.05.2024 tarihli ve 2024/2479 Degisik Is say1li
karariyla; Burj Al Babas Termal Turizm Pazarlama insaat Taahhiit Limited Sirketine Tasarruf
Mevduati Sigorta Fonu kayyim olarak atanmis, Fon Kurulu tarafindan anilan Sirketin Miidiirler
Kurulu olusturularak {tyeliklerine atamalar yapildigindan bahisle, Burj Al Babas Termal
Pazarlama Insaat Taahhiit Limited Sirketi Miidiirler Kurulunun 14.04.2025 tarihli yazis ile de
belirtildigi iizere, Bolu Ili, Mudurnu Ilgesi, Musalla ve Dolayiiz Mahalleleri kapsayan bir kisim
alanda “Kentsel Gelisme Alan1” amacli Bolu ili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda
Degisiklik teklifi talep edilmistir.
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Plan degisikligine konu alan tapuda; Bolu ili, Mudurnu Ilgesi, Musalla Mahallesi 243/6, 244/4,
372/22, 382/1, 383/2, 384/2, 385/1, 386/1, 387/2, 388/2, 389/1, 390/2, 391/1, 392/2, 393/2,
394/1 parselleri ve Dolayiiz Mahallesi, 395/1, 396/1, 397/1, 398/1, 399/1, 400/1, 401/1, 402/1,
403/2, 403/3, 404/1, 405/1, 406/1, 407/1, 409/1, 411/1, 412/1, 413/1, 414/1, 415/1, 416/1,
417/1, 418/1, 419/1, 420/1 parseller ile bir kisim tescil harici alan1 kapsamaktadir. Planlama
alaninda yer alan parsellerin bir kism1 10.09.2015 ve 27.11.2015 tarihlerinde gerceklesen

kadastro uygulamalar1 sonucunda olugmustur.

Sekil 4 Planlama Alaninda Bulunan Parseller

2. MERi PLANLAR

1/100.000 Olcekli Bolu Cevre Diizeni Plani

Cevre Diizeni Plan1 Degisikligine konu alan Bolu Belediyesi 11 Genel Meclisinin 07.09.2007
tarih ve 149 sayili karar1 ile onaylanan Bolu ili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda birden
fazla fonksiyonda kaldigi goriinmektedir. Alanin biiyiik bir kismi “Sektérel Bilgileri
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Bulunmayan Alanlar”, bir kismi1 “Marjinal Tarim Alanlar1” ve bir kismi “Orman Alan1”

lejantinda kalmaktadir.

Sekil 5 Planlama Alaninin Meri Cevre Diizeni Planindaki Durumu
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Sekil 6 Meri Cevre Diizeni Plani Lejanti
3. BOLU iLi 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI DEGIiSIKLiGi

S6z konusu alanda 04.04.2017 tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ile 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Planinin bulundugu, planlama alani icerisinde imar plam1 bulunan ve bu
planlara gore uygulama gdrmiis parseller ve ruhsatlar1 diizenlenmis yapilar bulundugunun ifade
edildigi, ancak 1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plani1 Degisikligi yapilmadan onaylanan
1/5.000 &lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Planinin iist 6lgekli planla
uyumsuzlugu sebebiyle 2020 yil1 Eyliil ayinda hazirlanan igisleri Bakanligi Miifettis Raporu
dogrultusunda hiikiimsiiz kaldig1 tespiti ile uygulanamadigi, imar planlarinin uygulamaya
gecirilmemesi durumunun malikler agisindan magduriyete sebep oldugu, 2022 yilinda
diizenlenen Igisleri Bakanlig1 Miifettis Raporu dogrultusunda imalata baslanmis olan projenin
tamamlanabilmesi i¢in 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi yapilmasi gerekliligi
ile imar planlarinin st 6lgekli planlarla uyumlu olmasi i¢in planlama alani igerisindeki
parsellerin s6z konusu imar planlar1 kapsaminda uygulama gormiis ve insai faaliyetleri biiyiik

oranda tamamlanmistir.

Séz konusu parsellerin Bolu 1li 1/100.000 6lcekli CDP’de kismen “Marjinal Tarim
Alanlari’nda, kismen “Orman Alanlari”nda ve kismen “Sektérel Bilgileri Bulunmayan
Alanlar’da kaldigi, Cevre Diizeni Plan1 Plan Paftasinda “Sektorel Bilgileri Bulunmayan

Alanlar” i¢in “Bu alanlar alt olgekli planlama ¢alismalar: sirasinda elde edilecek bilgiler
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uyarnca degerlendirilecektir.” seklinde agiklama getirildigi, ayrica Plan hiikkiimlerinin VI1.2.20.
Sektorel Bilgileri Bulunmayan Alanlar bashiginda 25.02.2021 onay tarihli plan hiikmii
degisikliginde “Bu alanlar icerisinde orman alani ve/veya mera alanminda kaldigi ilgili
idaresince/idarelerince tespit edilmis olan alanlarda bu planin “VI1.2.4.0rman Alani” ve/veya
“VI.2.5.Meralar” bashgi altinda yer alan plan hiikiimleri ile diger alanlarda bu planin “VI.2.3.
Tarim Arazileri” bashigi altinda yer alan plan hiikiimleri gecerlidir.” hilkmiiniin yer aldig1 ve
“Turizm-Pansiyon” ikonunun bulundugu bdlgede yer aldigi anlasilmis olup, “Turizm Tesis
Alan1” amagli imar plan1 ¢alismalarinin; plan gosteriminin sematik oldugu dikkate alindiginda
1/100.000 olgekli CDP’nin V1.2.13. Turizm Planlama Alanlari” baghg altinda yer alan
plan hiikiimleri ile 3194 sayili Imar Kanunu ve meri mevzuat hiikiimleri dogrultusunda Bolu
I1i 1/100.000 &lgekli cevre diizeni planinda degisiklik yapilmaksizin imar plani onama yetkisine
sahip idaresince yiiriitiilebilecegi, ancak s6z konusu alanin turizm alani ile birlikte “Kentsel
Gelisme Alan1” amacl kullanilabilmesi i¢in arazi kullanim kararlarinda degisiklik yapilmasi

gerekliligi ortaya ¢ikmustir.

Bolu Valiligi il Tarim ve Orman Miidiirliigii 17.04.2025 tarih ve 18881153 sayili yazisinda
ozetle; Bolu ili Mudurnu Ilgesi Musalla ve Dolayiiz Mahallesinde bulunan alanla ilgili bilgi ve
belgelerin yaz1 ekinde gonderildigi belirtilerek, 20.02.2014 tarih 2014/02 sayili “Bolu ili
Toprak Koruma Kurulu Karar1” yaz1 ekinde gonderilmis olup, s6z konusu alanla ilgili gilincel
tarihli yeni bir gorilis belirtilmedigi, Toprak Koruma Kurul Karar1 8 Nolu Giindem’de
“Mudurnu  Ilgesi, Musalla  Mahallesi 372 ada 1 nolu parsel, 242 ada
27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38 numarali parseller, 243 ada 1,2,3,4,5 numarali parseller
ile 244 ada 1.2.3 nolu parsellerde Turizm Tesisi Alani amagl imar plant yapima istemi talebi
goriigsmesine Etiit Raporunun okunmasi ve arazi goriintiilerinin sunulmas: ile bagsland. ...
Yapilan degerlendirme sonucunda Mudurnu Ilcesi, Musalla Mahallesi, 242 ada
27,28,29,30,31,32,33,34,37 nou parseller ile 372 adal nolu parsellerin Kuru Marjinal Tarim
Arazisi (KTA)(9,4368 ha) olmast nedeniyle Valiligimizce, 242 ada 35,36,38 parseller, 243 ada
1,2,3,4,5 nolu parseller ile 244 ada 1,2,3 nolu Kuru Ozel Uriin Arazisi (KOT) (11,9160 ha)
vasfindaki parsellerde ilgili Bakanliktan Kamu Yarari Karart alinarak, Gida Tarim ve
Hayvancilik Bakanlhiginin onayt ile Turizm Tesis Alant Amag¢li imar Plam Yapilmasina oy

birliginle karar verildi.” ifade edilmistir.

Miilga Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligt Tarim Reformu Genel Miidiirliigii’niin

01.07.2015 tarih ve 4275 sayili yazisinda “Ilgi yazi ve eki dosyanin Bakanhigimiz tarafindan



Bolu ili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi - Bolu ili, Mudurnu Tlgesi, Dolayiiz ve Musalla Mahallelerinin Bir
Boliimiine Ait Plan Degisikligi Gerekge Raporu

degerlendirilmesi sonucu; yapilacak faaliyetle ilgili kamu yarart kararinin bulunmasi, Bolu
Toprak Koruma Kurulunun uygun gormiis olmasi, arazinin tarimsal biitiinliik iginde
kalmamasi, alternatif alanin bulunmamasi nedeniyle; 03.04.2015 tarihli etiit raporunda; Kuru
Mutlak Tarim Arazisi (KMT) sinifi ile tespit edilen 10,3743 hektar yiizél¢timlii alan ile Kuru
Ozel Uriin Arazisi (KOT) sinifi ile tespit edilen 11,4725 hektar yiizélciimlii alanin ¢evre tarim
arazilerine ve yorede yapilan tarimsal faaliyetlere zarar verilmeyecek tedbirlerin alinmasi ve
Toprak Koruma Projesine uyulmasi sartiyla, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim
Kanunu’'nun 13iincii maddesinin (d) bendi geregi yapilacak faaliyet igin tarim disi amagla
kullaniimasi uygun goriilmiistiir. Ayrica 03.04.2015 tarihli etiit raporunda belirtilen parseller
tizerinde yapilan arazi bozulmalari i¢in 5403 sayili Kanunun 2 linci maddesi kapsaminda islem

tesis edilmesi gerekmektedir.” ifade edilmistir.

S0z konusu alanin tamamina yonelik planlama caligsmalari agsamasinda 5403 sayili Kanun

uyarmca Tarim ve Orman 1 Miidiirliigii goriisii alinacaktir.

Plan degisikligine konu alan Bolu ili 1/100.000 &lgekli CDP’de kismen “Orman Alanlari”nda
yer almakla birlikte, Bolu Orman Bdlge Miidiirliigliniin 16.12.2024 tarih ve 14035637 sayil
yazisinda; Mudurnu ilgesi, Musalla Mahallesi 287 ada 18 numarali parsel ile ilgili yapilan
inceleme ve arastirmada parsele dair veriye ulagilamadigindan herhangi bir goriis verilemedigi,
Musalla Mahallesinde kalan 382 ada 1 parsel 384 ada 4 parsel ve Dolayiiz Koyii sinirlarinda
kalan 396 ada 1 parsel, 398 ada 1 parsel, 402 ada 1 parsel, 403 ada 3 parsel, 406 ada 1 parsel,
415 ada 1 parsel, 417 ada 1 parsellerin niteliginin arsa olup kurumumuz sorumluluk sahasi
disinda kalmakta oldugundan imar plani degisikliginin yapilmasinda sakinca bulunmadigi,
Dolaytiz Koyt 101 ada 1 numarali parselin niteliginin orman oldugundan dolayi, 101 adal
numarali parseli iceren imar plani degisikligini yapilmasinda kurumlar1 agisindan uygun

goriilmedigi ifade edilmis olup 101 ada 1 parsel ¢alisma sahasi disinda tutulmustur.

Bolu ili 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani’nda, “Marjinal Tarim Alanlar1” ile “Sektorel
Bilgileri Bulunmayan Alanlar” ve kismen “Orman Alan1” igerisinde kalan plan teklifine konu
Bolu ili, Mudurnu ilgesi, Musalla ve Dolayiiz Mahalleleri kapsayan bir kisim alan, parselasyon
plani oldugu ve TKGM Parsel Sorgulamada arsa niteliginde oldugu, planlama alani i¢erisindeki
parsellerin s6z konusu imar planlar1 kapsaminda uygulama gormiis ve insai faaliyetlerin biiytik
oranda tamamlanmis olmalar1 ile imar planlarmin st 6lgekli planlarla uyumlu olmasi
gerekcesiyle, talep uyarmca meri 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam1 Degisikliginde

“Kentsel Gelisme Alan1” lejantina alinmustir.
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Plan Hiikiimleri asagida verilmektedir.

PLAN HUKUMLERI

1. PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI ICINDE KALAN ALANDA BOLU iLi
1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI- PLAN HUKUMLERI “II1.4.1.2.
KENTSEL GELISME ALANLARI” BASLIGI ALTINDA YER ALAN HUKUMLER
GECERLIDIR.

2. PLANLAMA ALANINDA YER SECECEK KULLANIMLAR VE YAPILASMA
KOSULLARI ALT OLCEKLI IMAR PLANLARINDA BELIRLENECEKTIR.

3. BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA YURURLUKTEKI BOLU IiLi 1/100.000
OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI PLAN HUKUMLERI GECERLIDIR.

11



Bolu ili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi - Bolu ili, Mudurnu Tlgesi, Dolayiiz ve Musalla Mahallelerinin Bir
Boliimiine Ait Plan Degisikligi Gerekge Raporu

-l P oy

B EEe
L - 2

£
2h Aﬂ'm

JE™ . L BRD

Fis
o DR 5

L o

&
A

o A
T

v

Sadie, MR N SRS e R s 1 oA
| BOLU iLi, MUDURNU iLGESi, DOLAYUZ VE MUSALLA
| MAHALLELERININ BiR BOLUMUNE AiT 1/100.000 OLGEKLI|
CEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI ‘

GOSTERIM o
E PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI v

E KENTSEL GELISME ALANI
‘ R e
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