BOLU iLi-1/100.000 OLCEKLI
CEVRE DUZENI PLANI

PLAN DEGISIKLiGi GEREKCE RAPORU



1.GIRIS

Bolu 11, iilkemizin kuzeybatisinda Karadeniz Bélgesi’nin Bat1 Karadeniz boliimiinde
yer almakta olup ilin batisinda Diizce ve Sakarya, giineybatisinda Bilecik ve Eskisehir,
giineyinde Ankara, dogusunda Cankiri, kuzeyinde Zonguldak ve kuzey dogusunda Karabiik
illeri yer almaktadir. Bolu ilinin denizden yiiksekligi 1000 metredir. 8,276 km?’lik alani ile
iilke yiizél¢iimiiniin %1,015'lik boliimiinii kaplamaktadir. Bolu Ili Merkez Ilce ile birlikte
Dértdivan, Yenicaga, Mengen, Gerede, Goyniik, Mudurnu, Seben ve Kibriscik olmak iizere 9
ilceden olusmaktadir.

Bolu genellikle Bat1 Karadeniz ve Karadeniz iklim tiplerinin i¢inde yer almaktadir.
Bunun yaninda giineybat: béliimlerinde Marmara ve I¢ Anadolu iklim tipleri de
goriilmektedir.

Bolu'da hakim bitki 6rtiisii ormanlardir. il topraklarinin %55'i ormanlarla kaplidar.
Karadere, Seben ve Aladag Ormanlari iilkemizin en zengin ormanlaridir. Hakim agag tiirleri
kayin, giirgen, thlamur, digsbudak, mese, kizilagag, karaagag, kavak, koknar ve sarigamdir.

Cevre Diizeni Planlar1 dengeli ve siirekli kalkinma amacina uygun olarak ekonomik
kararlarla ekolojik kararlarin bir arada diisiiniilmesine imkan veren, rasyonel dogal kaynak
kullanimini saglamak {izere kalkinma planlari ve varsa bolge planlari temel alinarak yapilan
ve tarim, turizm, konut, sanayi, ulasim vb. genel arazi kullanim kararlarini, politika ve
stratejilerini belirleyen, bolge veya havza bazinda hazirlanan, plan hiikiimleri ve plan
aciklama raporuyla biitiin olan iist 6lgekli fiziki planlardir.Bolu 1li 1/100.000 Olgekli Cevre
Diizeni Plan1 iI’in yonetsel simnirlar1 ile tanimlanan alani kapsamaktadir. i1 yonetsel
sinirlart bu planin onay sinirlaridir. Plan hiikiimleri, plan simirlari iginde tiim arazi
kullanim kararlar1 ile mevcut ve yiriirliikte bulunan tiim ¢evre diizeni planlari ile nazim
ve uygulama imar planlarinin 1/100.000 Cevre Diizeni Plani’na uyarlanma kosullarini
belirler.
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2.PLAN DEGISIKLIGININ KONUSU

Bolu ili, Merkez Ilcesi, Avdan Kdyii tapunun 110 ada, 113, 114, 115, 116,
117, 118, 119, 120, 122, 123, 126, 127, 128 ve 129 parsellerin Bolu Il Genel
Meclisinin 09.02.2023 tarih, 22 sayili karari ile kirsal turizm tesis alani amacli nazim
ve uygulama imar planlari bulunan yaklasik 19 hektarlik kapsayan bdlgenin
“Turizm+Ticaret+Konut Alan1” olarak diizenlenmesi talep edilmekte olup, imar plani
degisikliginin Bolu 1li 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Plam1 kapsaminda
degerlendirilerek “Kentsel Gelisme Alan1” amagli 1/100.000 6lgekli CDP Degisikligi
yapilmasi hususu.

2.1.PLAN DEGISIKLIGINE KONU ALANIN KONUMU

Planlama alani, Bolu kent merkezinin yaklasik 15 km giineybatisinda, Avdan
Koyt koy yerlesik alaninin giineybatisnda, mevzii mar planlar ile gelisen konut
alanlarma sinir konumdadir. Tasinmazlar kuzey yonden kdy yolu, dogu, bati ve
gliney yonlerden komsu parseller ve ormana smirdir. Kuzeyinde Yenisefa Koyi
yerlesik alan1 mevcuttur.

Planlamaya konu alanda parseller: Bolu ili, Merkez Ilgesi, Avdan Ké&yii, 110
ada 113 parselin 15.345,00 m? (Arsa vasfinda), 114 parselin 15.141,84 m? (Arsa
vasfinda), 115 parselin 15.345,00 m? (Arsa vasfinda), 116 parselin 17.952,62 m?-
(Arsa vasfinda), 117 parselin 20.705,14 m? (Arsa vasfinda), 118 parselin 10.077,26
m? (Arsa vasfinda), 119 parselin 13.705,35 m?-Arsa vasfinda, 120 parselin 17.173,95
m?-Arsa vasfinda, 122 parselin 14.165,57 m? (Arsa vasfinda), 123 parselin 3.216,28
m? (Arsa vasfinda), 126 parselin 16.227,70 m?*(Arsa vasfinda), 127 parselin 5.708,06
m? (Arsa vasfinda), 128 parselin 10.043,36 m? (Arsa vasfinda), ve 129 parselin
17.259,29 m? (Arsa vasfinda)’dir.

Sekil 2:Plan Degisikligine Konu Alanin Uydu Goriintiisti



2.2.PLAN DEGISIKLIGINE KONU ALANIN 1/100.000
OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANINDAKI YERI

S6z konusu parseller Bolu 1li 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Planinda (CDP)
sematik bir gosterime sahip olan “Kentsel Gelisme Bolgesi Sinir1” igerisinde ve
hakim fonksiyon olarak “Orman Alanlari”’nda ve “Aliivyonel Alanlar” sinirlarinda
kalmaktadir.

Bolu ili 1/100.000 6lgekli CDP-Plan Hiikiimlerinde; "II1.1.2.1. Bolu ili
Kentsel Gelisme Bolgesi”, “VIL1.1. Kentsel Gelisme Alt Bolgelerine iliskin Genel
Uygulama Hiikiimleri” bagligi altinda "VI.1.1.8. Kentsel Gelisme Alt Bolgeleri’nde
ve bu alt bolgelerinin icinde bulundugu ilce planlama bolgeleri igindeki Marjinal
Tarim Arazilerinde egitim, saglik, spor, turizm ve rekreasyon tesisleri yapilabilir.”
hiikmii, yer almaktadir.

| Planlama
S Alani '

Sekil 3:Plan Degisikligine onu Alamin 1/ O0.000 CDP’deki Yri

2.3.PLAN DEGISIKLIGI KONU ALANA ILiSKIN KURUM
GORUSLERI

Plan degisikligi calismasina baglamadan once ilgili kurumlarin goriisleri alinmig

olup; goriis yazi 6zetleri asagidaki gibidir.

Bolu il Tarim ve Orman Miidiirliagii; 12/05/2025 tarihli 2025-14-000035

takip numarali etiit raporuyla s6z konusu parsellerden 110 ada 3, 110 ada 115, 116, 118,
120, 123, 129 nolu parsellerin Kuru Ozel Uriin Arazisi (KOT) vasfinda oldugu, 110 ada
113, 114, 117, 119, 122, 126, 127, 128 nolu parsellerin Kuru Marjinal Tarim Arazisi
(KTA) vasfinda oldugu tespit edilmis ve 03.06.2025 tarih ve 2025/05 sayil1 il Toprak

Koruma Kurulunda uygun goriis alinmistir.



5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanom Kanununun 13/1/d maddesi
“Mutlak tarim arazileri, 6zel iirlin arazileri, dikili tarim arazileri ile sulu tarim arazileri
tarimsal iiretim amaci disinda kullanilamaz. Ancak, alternatif alan bulunmamasi ve
Kurulun uygun gérmesi sartiyla; d) Bakanliklarca kamu yarar1 karari alinmig plan ve
yatirimlar i¢in bu arazilerin amag¢ dig1 kullanim taleplerine, toprak koruma projelerine
uyulmasi kaydi ile Bakanlik tarafindan izin verilebilir” hiikkmii geregi; Bakanligimizin
26.09.2025 tarih ve E.58125898-230.04.02.21198987 sayili yazist ve 25/09/2025 tarih
ve E-58125898-020-20832692 sayili Makam Olurunda Bolu ili, Merkez ilge, Avdan
Koyii sinirlart igerisinde bulunan 110 ada 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 122,
123, 126, 127, 128 ve 129 nolu parseller de kayith toplam 19,2066 hektarlik alanda
Turizm+Ticaret+Konut alan1 amacl 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plam1 amacgh tarim dis1 arazi kullanom talebi DSI 5. Bolge
Midiirliigiiniin 09.04.2025 tarih ve E-79580170-805.02.02-5740088 sayil1 yazisinda yer
alan hususlara uyulmasi sartiyla uygun gorilmistiir.

DSI. 5. Bolge Miidiirliigii; Soz konusu alanlarin, Golkdy Baraji Mudurnu
Regiilatérii orta ve uzun mesafeli koruma alaninda kalmakta olup; igme-Kullanma Suyu
Havzalarinin Korunmasina Dair Ydnetmeligin 11. ve 12. maddesi hiikiimlerine uyulmasi
gerekmektedir.S6z konusu alanlarda plan tadilatt yapilmasi ilgili yonetmeliklere
uyulmasi kaydi ile uygun degerlendirilmistir.

Karayollan 4. Bolge Miidiirliigii; S6z konusu parseller mevcut ve planlanan
yol giizergahlar1 disinda kaldigindan herhangi bir sakinca bulunmadig: belirtilmistir.

3.PLAN DEGISIKLiGI KARARLARI

Plan degisikligine konu yaklasik 19 hektarlik alanda Bolu il Genel Meclisinin
09.02.2023 tarih, 22 sayili kararn ile kirsal turizm tesis alani amaghi nazim ve
uygulama imar planlar1 onaylanmaigtir.

Meri onayli imar planlarma gore parsellerin tamami “Kirsal Turizm Tesis
Alan1” olarak planhidir. E:0.30, Yencok:9.50m, 3 katl1 yapilasma iznine miisaittir.

Parsellerin ¢evresinde kirsal yerlesim alanlar1 yer almasi, koy yerlesik alanlarinin
yaninda, parsellere sinir konumda mevzii imar planlar1 ile gelisen konut alanlari
bulunmaktadir.

Parseller; Bolu Ili, 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Kentsel Gelisme
Alt Bolgesi simirlar icerisinde kalmaktadir. IT1.1.2.1. Bolu Ili, Kentsel Gelisme Bilgesi
“Bolu ve Gerede Ilce Planlama Bdlgelerinin D-100 Karayolu’nun yakin cevresini
kapsar. Konumu, gelisme potansiyeli ve iilke olgeginde islevsel ve gorsel ozellikleriyle
alt l¢gekli planlarda gelistirilmis arazi kullanim kararlarinin nazim ve uygulama imar
planlarina doniistiiriilecegi alanlardir. Planda isaretli simirlar sematiktir. Bu bélgnin
stnirlart 1/25.000 élgekli Cevre Diizeni Plani ile kesinlesir” hiikmii ve 111.1.2.1.1. Bolu
Kentsel Gelisme Alt Bilgesi “Bolu Kentsel Gelisme Alt Bélgesi, Bolu Merkez Ilgesi ile
Karacasu Beldesi’nin belediye sinirlarini ve bu simirlar disinda kalip 1/25.000 ol¢ekli
Cevre Diizeni Plani ile sinirlar: kesinlesecek alanlart kapsar.” hilkmii yer almaktadir.

Parsellerde Turizm+Ticaret+Konut Alan1 amagl plan degisikligi yapilmasi i¢in
ilgili kurumlarin goriisleri ( 11 Tarim ve Orman Miidiirliigii, DSI. 5. Bolge Miidiirliigii,
Karayollar 4. Bolge Midiirliigli) alinmigtir.



S6z konusu parsellerin Avdan Koyii koy yerlesik alani civarima yakin
konumunda bulundugu, kirsal nitelik tasidigi, kirsal yerlesim alanlarinin gevre diizeni
planlarinda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi hiikiimleri uyarinca (EK-Ic Cevre
Diizeni Plan1 Gosterimleri) ikon ile gosterildigi ve kirsal yerlesme alanlarina iliskin
alansal bir gosterimin s6z konusu olmadigi, CDP kararlar1 uyarinca kirsal karakterli
yerlesimlerin CDP’de sematik olarak gdsterilerek sinirlarinin ve yapilanma kosullarinin
alt 6l¢ekli planlarda netlestirileceginin hilkme baglandigi hususlar1 dogrultusunda;

Kirsal Turizm Tesisi Alan1 amagl imar planlarinin bulundugu anlasilan s6z
konusu parsellerin bulundugu bélgede Turizm Tesis Alan1 amagli imar plani ¢alismalar
yiritilebilmekle birlikte, tarim dist  kullanom amaci  (konuttticaret+turizm)
kullanimlarma yonelik imar plani ¢alismasinin yiiriitiilebilmesi icin; Bolu Valiligince (i1
Tarim ve Orman Miidiirliigii) tarim dis1 amaglh kullanim izni verilen Bolu ili, Merkez
llgesi, Avdan Kéyii, 110 ada 113,114,115,116,117,118,119,120,122,123,126,127, 128 ve
129 no’lu parselleri kapsayan yaklagik 19 hektar biiyiikliigiindeki alan CDP’ de “Kentsel
Gelisme Alan1” olarak diizenlenmistir.

Planlama
Alani

Sekil 4: 1/100.000 Olgekli CDP Degisikligi
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Sayr : E.96989113- 754 /1713549 03.01.2025
Konu : Kurum Gériisii

" Sayin Biilent KORPE
Tabaklar Mah. Ozek Sokak Ada Plaza No:13 D:15 Merkez/BOLU

Ilgi:  23/12/2024 tarihli ve - BILA sayili bagvurunuz.

llgi yazimzda Bolu ili, Merkez ilgesi, Avdan Koyii 110 ada 113, 114, 115, 116, 117,
118, 119, 120, 122, 123, 126, 127, 128 ve 129 nolu parsellerde yapilmak istenen imar plani
degisikligi calismasina iligkin kurum gériistimiiziin bildirilmesi talep edilmektedir.

S0z konusu parseller meveut ve planlanan yol giizergahlarmin disinda kalmakta olup,
Idaremizce herhangi bir sakinca bulunmamaktadr.

Bilgilerini ve gereginirica ederim.

Sadi YILMAZ
Bolge Midiirt a.
Bolge Miidiir Yardimcisi
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BOLU VALILiGj 5
11 Tarm ve Orman Mudiirliigy

Sayi g5 1909383-230.04.02-!9668767
Konu :kam, Yarari Karar, (Avdan Koyii)

; ) Sayin Biilent KORPE
TABAKLAR MAH, OZEK SK. ADA PLAZA NO: 13 IC KAPI NO: |5 MERKEZ /BOLU

llimiz Merke, ligesi, Avdan Kayii 110 ada 113, 114, 115, 116, 117, L18, 119, 120, 122, 123,
126,127, 128 Ve 129 nolu parsele Turizm+Ticaret+Konut alani amag, plan degisikligj Yapilmas; jl¢ ilgili
midiirliigiimi, 20riisii sorulmaktadyr.

Hazirlanan 12.05.2025 tarin ve 2025-14-000035 takip numaral etiif faporunda; séz konusy
parsellerden 110 a4y LIS, 116, 118, 120, 123, 129 noly Parsellerin Kury (yze| Uriin Arazisi (KOT)

5403 Sayil Toprak Koruma ve Arazi Kullanim; Kanunu 13/1/4 Maddesinde "Bakanliklarca
kamu yarar, karar; alimmug plan ve Yatirimlar" hiikmij 8geregi, séz konusy parsellerde yapilmak istenilen
Turizm+Ticaret+Konut alani  amagl, pPlan  degisikligi ile ilgili olarak, Bakanlhigimizca nijhaj
izinlendirmenin Yyapilabilmesi igin, ilgili Bakanliktan Kury Ozel Uriin Arazisi (KOT) vasfi tagtyan 110
ada 113, 116, | 18, 120, 123, 129 nolu parseljer icin "Kamu Yarar1 Karar" i (Bakan imzah) alinarak i]
Miidirligiimiize gonderilmes;j gerekmektedir.

Bilgilerinize sunulur,

Zekeriya AR
11 Miidiirii

Ek:
L - Etiit Raporu (4 Sayfa) ’
2 - Toprak Koruma Kurul Karar (8 Sayfa)

i i clek ik imza ile imzalannustir. . ) 3 ———
3u belge. giivenli clektronik imza i : e s;//www,[urk[)e_g(lr :
d 'E9OlEBB-FZl8-4BA5-AlI;l"(,‘3-L)l¥3708532E98 Dogrulama AdrcﬂlB“g;i)ici":Belm e o
e D A glu Caddesi Na:4/1 Merkez / BOLU Sy
Karamanli Mahallesi Mazhar Murtezaoglu Caddesi Na:

5 Faks: 0374 217 69 04 o r
Ecll’.o(gi'7 gznli:i‘ls)ulxzir(\)]%nnun.gov.lr Kep: tarimveormanbakanligi@hs0 | kep.tr

KEP Adresi Tarimveormanbakanligii@Rs0T Kep.ir




9025
TARIMSAL ETUT RAPORU Ek-1
1.Genel Durum
1.1.Arazinin Yeri ve Alam

i : BOLU

ilcesi : MERKEZ

Mahalle : AVDAN

Takip Numarast : 2025-14-000035

Etiit Tarihi + 07.05.2025

S . Alan yaklasik olarak cn yakn yerksim yerine 500, Bolu il Merkezine
12kmmesafededir.

Bakt :

Rakim B

Etiidii Yapidan Alan (m2) + 191.990.20
- Etit alan, Timiz Merkez [igesi, Avdan Koyt igerisinde kalan 14 adet

.. arselin (110 ada 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 122, 123,

e : 1:1’26. 125‘ 128, 129) toplam olan 192.066.42 12 (19,2066 ha) alandan
olusmaktadr.

Ada / Parsel : Ada/Parsel listesi ektedir.

1.2.Etiidiin Ammact

Bolu il Ozel idaresinin 26.11.2020 tarih ve E-7964 sayili yazs1 ile Avdan K&yl 109 ada 3, 110 ada 7, &, 9, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17,
18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 35, 47, 49, 50, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 67, 68

numarah parseliere Kirsal Turizm Tesis Alam amagh imar Plany, 110 ada 36, 27, 40, 41, 43 ve 46

mumarah parsellerde Kirsal Turizm Tesis

Alam amagh imar plan degisikligi hazirlatimes: konusunda MiidUirliigimiiz

5581476 sayih yazilari ile sz konusu alan

Sehir Planayiost Bilkent KORPE'sin 23,

Krsal Turizm Tesis Alan amach imar Plam amach
2.2024 tarh ve 21424596 kayt sayll yazsmda

1

goriisti sorulmug olup, BakaniFmen 16.05.2022 tarih, E-
tarm digt kullanm talebi uygun griilmigtiir
belirtilen, ilimiz Merkez llgesi, Avdan Koyil

yazlan ekinde buluan 14 adet parsele

(110 ada 113, 114, 115, 116, 117, 118, 11

9, 120, 122, 123, 126, 127, 128, 129) parseller Bolu il

Genel Meclisinin 09.02.2023 tarih, 52 saylh meclis karan ile onaylanan nazm ve

wg.\lanninnrplamda“i(nsalnn’mltaisa " olarak

belirlendigj, s6z konusu parseflere matki SETPA Gayrimenkul Paz. A.S. tarafindan

“gurizm-ticaret-konut” alam amach plan degisikig;

yapilmast talebine istinaden yeniden Mixdirligiimiz gorisii sorulmustur.

2.Arazi Ozellikleri

fKlim verileri: TAD Portal sisteni izetinde yapilan incelemede alann otz yillik ortatama yaggs 631 mmolarak belirtilimigtir.
Toprak Ozellikleri ve Avazi Smifi:

Kurn Ozel Uriin Tanm Arazileri (KOT):Etiit alanda yer alan Avdan
orta % 8-12 meyilli olup, toprak derinligi 20-50 15 oban arazerdir.
parselin 81.024,4n12 (8,1024ha) alandan olusmaktadir.

Koyi 110 ada 115, 116, 118, 120, 123, 129 ada/parscl nolu araziler
Arazlorin tammaminda yBre ortalamasinda verim alnabilir. Btiit alam 6 adet

~ Sayh 1/4




Kuru Marjinal Tanm Arazileri (KTA): Gtiit alanda yer alan Avdan Koyii 110 ada 113, 114, 117, 119, 122, 126, 127,  Ek-1
parsellerde egim dik % 12-18 meyilli olup, toprak derinfigi 20-50 sif olan arazilerdir. Arazlerin tamamnda yore ortalamasmm al
alinabilic Ftiit alant 8 adet parselin 111,042,022 (11,1042ha) alandan olusnoaktadir.

Arazi Smifi  Toplam Parsel Sayst Toplam Alan

KOT 6 8,1024
KTA 8 11,1042
TOPLAM 14 19,2060
3.Arazinin Kullanim Sekli

Meveut Kullanim Durunm: Etiidii yapilan hat giizergihmda Kuru Ozel Uriin Tarm Arazleri fle Kuru Marjinal Tanm Arazilerinin bir ksmnm
siiriildiii, bir kesmnm ise terk edilmis arazi goriiniimiinde olup ckilip bigilmemekiedir.

Arazlerin bir kismmda esitli yaglarda nuhtelif orman agiacy, fidanlart ile cal formumda agag ve agacgddar bulmmaktadrr.
Etiit tarihinde arazi {iizerinde izinsiz mildabale, yap! ya da yapilagma bulmmamaktadr,
Su Uniinlexi ve Mera Kanumu Agisindan Degeriendirmesi:

Mera Kanunu ydniinden: Soz konusu sahada ‘4342 Sayh Mera Kanunu” kapsemmda incelenmis ve bu kamm kapsammda
degerlendirilebilecek yerlerden olmadifh goriiimitiir,

Su Uriinteri Kanunu Agismdan: “1380 Sayih Su Uriinleri Kanuni” kapsammda da incelermmy ve bu kanun kapsaminda degerlendirilebilecek
ferden ohradigl gHrikndstlr.

4.Sonug ve Oneriler
4.1. Araznin Yore i¢in Onemi

Talep edilen alanda KOT ve KTA snifiarmda tarm alanian yer almaktad. Sahada yer alan parseller bolgede tretimi yapilan hububat, yem
bitkileri iretebilme sartrma haizdi. KOT &zelisi tastyan arazierden yore ortalammasmda, KTA ozligi tasyan arazilerden de ydre
ortalamasmn altinda verim alnabimektedir.

4.2. Tanm Dist Kullanuminda Cevre Arazilere ve Tanmsal Uretime Etkisi

Turizm- Ticaret-K onut Alam amach frmar Plan yapimas: dunumunda gerekli tedbirlerin atmmast suretiyle cewre arazilere ve tarumsal tiretime
Snemli bir olumsuz etkisi olmayacag) kanaatine varigte.

4.3. Etiidii Yapilan Arazinin Cevresinde Tanm Dis1 Amacla Kullamlabilecek Altexnatif Alanlann Olup Olmadi

Alternatif alan degerlendinmesi icin 11.04.2025 tarh ve E-18802088 sayih yazmez ile Bolu it Ozl [daresine mitkiyet dururmu g6z Gnilnde
bulunduruhmadan s67 komusu talebe alternatif olabilecek “turizm-ticaret-konut™ alam anagh akternatif akan bulunup bulunmad ) sorulnugtur.
Bolu i1 Ozel Idaresinin 24.04.2025 tatih ve E-44991 sayili cevabi yazsiyla Merkez lgesi, Avdan Koyi¥'nde Idarelerinin imar plam onaylama
yetki sahast icerisinde, millga Baymduhik ve Tskan Bakanbiznea 07.10.1997 tarihinde Gnaylanan biitimcill Bolu (Awdan) Ky 1/5000 Slceki
Nazm trar Plam bulundugunn, milkiyeti baska sahstara ait Turizm, IT. Konut ve Ksal Turizm Tesis Alam amagh onaylt imar planian
bulundugin belirtitmigtir.

28.04.2025 tarih ve E-19016425 sayih yazme. ile sz korusu takebe Bolu il Ozl fdaresi tarafindan atternatif gsterildiginden turizm-ticaret-
komut alam amagh phn degiskligi yapim talebi uygun gorilimemigtir. Ancak Bolu I Ozel Idaresinin 30.04.2025 tarih we E-45230 sayl
yazsinn ckinde yer alan parsel malikinin talebi altematif alan igerisinden karglanamayacagm belirttid dilkgesine istinaden bagvuru
Miidiirliiginmitzce yeniden defierlendiriimeye alnmsstir.

Tarmmsal agudan yapilan degierendimnede ise, talep alannm yakm gewresinde bulunan parsellerin de aym vastfiaki arazilerden olmasi
nedeniyle, teknik ckip tarafindan nerebilecek alternatifalan bulunmadigh kanaatine variimsstr

4.4. Etiidii Yapanlann flave Degerlendinmeleri

Amag ve Kapsam: “Tuizm+Ticarct+HKomi" alam amagh phn degiikligi yapimas: talebiyke bagvurusu golen Merkez [kge, Avdan
Koyindeki yapiian calismmalarda, 110 ada 113, 114, 117, 119, 122, 126, 127, 128 numaral parsellerin cfimi %12-18 aral@nda tespit
edilmistir. Etkili toprak derinligi 20-50 arab@nda tespit edilmistir. Arazler Killi-tnl, orta yavag gcgirgﬂa agr biinyeli toprak yapisma ve

SO e 1 ~ Say 74




szeliklerine sabip oldugu gorilimilsti. Parsellerin subanma irkan bulnmansktadir. Arazinin buwndugu ybrede kuruda yetigi — Ek- 11
ve mimavebede kultandan bitkilerden hububat ve yem bitkileri tanm yapilabilmektedir. Araziden almacak verim bélge ortakama 1

ohcaktr. Bu 8zelliklere gore yapilan degerlendinme neticesinde talep edilen parsellerin smufi Kuru Marjinal Tarma Arazisi (K 14 vraak
belirlenmistir.

Ayni bagvurada gecen 110 ada 115, 116, 118, 120, 123, 129 parsclicrin cimi %8-12 araligmnda, toprak derinligi 20-50 cm aralignda
lespit edilmigti. Bu parselierin araz sunfi Kuru Ozel Urin Tanm Arazisi (KOT) olarak belirlenmistir. Tarun arazkerinin tanm det amegh

kullanmy kapsamndaki “Turizn+-Ticaret+Konut" alam amagh plan degisiklil yapimast talebinin 5403 Sayih Toprak Koruma ve Araz
Kullanmy Kanununun 13. Maddesi kapsaminda degerlendiriimesi gerekir.

Kanaat: “Turizm#Ticaret+K onut" alant amach plan degisik ligi takbinde bulunulan flimiz, Merkez [igesi Avdan Kdyiinde yer alan 110 ada
113, 114, 117, 119, 122, 126, 127, 128 nohu parseller Kuru Marjinal Tarim Arazisi (K TA) “Tarm Arazilerinin korunmast, Kullaniimasi ve
Planlanmasma Dair Yonctmelk'im “Toprak Koruma Kurulmun Gorevier?” baglkh 5. Maddesi kapsamunda Toprak Koruma Kurulunda
degerlendirilmesi; yine Yonetmeligin “Tanm Arazilerinin Amag Dist Kullanm” baghkh 12. Maddesinin 5. Fikrasnda yer alan “Mutlak tanm
arazileri, &zl {iriin arazileri, dikili tarmm arazileri il sulu tanm arazleri diginda kalan tarm arazileri igin toprak koruma projesine uyuh'msl.
¢evre arazilerdeki tarmsal kullanm biitimiiinii bozmanast kaydiyk valilikler tarafindan tarm dist amagla kullanim izni verilebilir.™ hitknii
kapsaminda il Toprak Koruma Kurulumm uygun goriisii abnmast duraminda nihai zinlendinme isleminin Valilke tarafindan yapiabilecegi
kanaatine varilnustr.

Aym bagvurada gegen Avdan kéyii 110 ada 115, 116, 118, 120, 123, 129 parseller igin arazilerin Kuru Ozel Uriin olmast KOT vasfinda
olmasi dolaysiyla; 5403 sayh kanun kapsaminda gikanlnes olan 09/05/2023 tarh E.9637520 say1 ile yiiriirliige giren Tarm Arazilerinin
Korunmas: Kullanidmast ve Plantanmasma Dair 2023/6 sayil Genelgenin 9. maddesinin 7. fikrasmda "Kanun kapsammda, tarm dis1 amagla
kullanitmak iizere talep edilen arazi smifinn nuthlk taren arazisi, dzel (irlin arazisi, dikili tarm arazisi veya sulu tarim arazisi olmasi halinde,
kanu yatmmlan haric, dogrudan valilikee reddedilecek, talep sahibinin yazih istekte bulunmast halinde, tarmsal kullanmn bitinliigimtin
bozulmamast ve toplulagtrma projesi agismdan sakmca bulunmamasi halinde Kurul gindemine almacakiw hikmii kapsammda

i gerekmektedir, Talep sahibinin yazih istekte bulmmast durumunda; takebin 5403 Sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullanmy
Kammummn 13/1/d maddesi “Muthak tanm arazileri, 62zl tiriin arazleri, dikili tanm arazileri ile sulu tarm arazileri tarursal tiretimamaci dismda
kullamlaraz Ancak, alternatif alan bulunmamas: ve Kurulun uygun grmesi sartiyla; d) Bakanlkdarca kann yarart karan alnung plan ve
yatmmiar igin bu arazlerin amag dsst kullanm taleplerine, toprak koruma projelerine uyulmasi kayd: ile Bakanlk tarafindan izin verilebili™
hitkmit kapsaminda degerlendirllerek, Kurulun uygun gdrmesi durumunda Bakanlik tarafindan izinlendirilmesi gerektigi kanaatine vanlmegtir.

Toprak Korama Projesi: “Tarim Arazikerinin Korunmasy, Kullanthmasi ve Planlanmasma Dair Yonetmelic'in 10. Maddesi ¢ergevesinde
yapilan degerlendinre neticesinde; parsel igin 26.05.2022 tarh ve E-5725404 sayilt Kusal Turem Tesis Alam amagh izinlendinme
kapsammda Toprak Koruma Projesi hazrlanmest. Plan deggisikligi yapiimasi talep edilen alanm degigmemesi ve hilibazir bir toprak koruma
projesi ohmasi nedeniyle yeniden Toprak Koruma Projesi yapimasma htiyag duyulma st

4,5. Tannsal Biitiinliik Ve Proje Biitiinkiigii Bilgileri

09/05/2023 tarih ve 9637520 sayh Tarm Arazikerinin Korunmasi Kullanifmast ve Planlanmasma Dair Genelgenin 9. Maddesinin 4. Fikrasi
kapsammda talep edilen parsellerin yola smir olmasi nedeniyle tarmmsal biitiinlik bulunmadii kanaatine varimsste.

DSi 5.Bolge Mildiriigt 09.04.2025 tarih ve E-5740088 sayih yazin ile s6z konusu alaniarm, Gélkay Baraji Mudumu Regiilatérii orta ve

wAm mesafeli koruma akinnda kakhgme igme-Kulbnma Suyu Havzabinnn Konmmasma Dair Yénetmeligin 11. ve 12, Maddesi
hitkiimlerine uyutmast kaydh ile plan tadilatt yapimasmi uygun degerlendirildifini belirtmistir, 12.05.2025
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T.C.
TARIM VE ORMAN BAKANLIGI
Devlet Su Isleri Genel Miudirlugi

5. BOLGE MUDURLUGU 203 LI
Sayr :E-79580170-805.02.02.02-5740088 09.04.2025
Konu :Bolu Ili Merkez Ilgesindeki Plan Tadilatina
Iliskin Goériis
DAGITIM YERLERINE

flgi  :09.04.2025 tarihli bagvurunuz.

Ilgi bagvuru ile Bolu ili, Merkez ilgesi, Avdan Koyil similan igerisinde bulunan 110 ada
113,114,115,116,117,118,119,120,122,123,126,127,128 ve 129 no.lu parseller plan tadilati yapilacag
bildirilmis olup Kurum gériisiimiiz talep edilmektedir.

Ekli NCZ dosyasinda ve ekli 1/25000 6lgekli haritada da gériisldugii iizere isaretli s6z konusu
alanlarin, Golkéy Baraji Mudurnu Regiilatorii orta ve nzun mesafeli koruma alaninda kalmakta olup;
feme-Kullanma Suyu Havzalannin Korunmasina Dair Yénetmeligin 11. ve 12. maddesi hiikiimlerine
uyulmasi gerekmektedir.

S6z konusu alanlarda plan tadilati yapilmasi ilgili yonetmeliklere uyulmas: kaydi ile
uygun degerlendirilmistir.

Geregini bilgilerinizi rica ederim.

Osman CICEKDAG
Bolge Mudiuiia.
Bolge Midiir Yardimeist

Ek:

1 - Google Earth Gériintiisii
2 - 1/25000 Olgekli Harita
3 - NCZ Dosyas1

Dagitim:
Geregi: Bilgi:
SETPA GAYRIMENKUL PAZARLAMA DsSI 53. SUBE MUDURLUGU- BOLUYA

ANONIM SIRKETINE
ORTA:MAH. ANIT SK. NO: 2 I¢ KAPI NO: 1
BAYRAMPASA / ISTANBUL

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmigtir
Dogrulama Kodu: 6DEB313F-8959-4B5A-A4F3-885040CB0646 Dogrulama Adresi: https://www.turkiye.gov.tr/devlet-su-isleri-ebys
Adres: Mustafa Kemal Mah. 2151/1 Cad. A Blok No:24 06520 Cankaya ~-ANKARA Bilgi igin: Yasin KORKMAZ [E2
Telefon No : Belgegeger No : Mithendis
KEP Adresi : dsi.gnlmud@hs01.kep.tr
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Sayi :E-51909383-230.04.02-21233795
Konu :Bolu Merkez Avdan Kayii imar Plan; F;

)

BN 29.09.2025
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flimiz Merke~ flcesi, Avdan K&vii 110 ada 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 122, 123, 126,
127, 128 ve 129 noly parsele Turizm+Ticaret+Konut alani amagh plan degisikligi yaptlmasi ile ilgili
Kurum gériisiimiiz sorulmaktadir

12/05/2025 tarihl; 2025-14-000035 takip numaral; etiit raporuyla s6z konusu parsellerden 110 ada
3,110 ada 1 15,116, 118, 120, 123, 129 nolu parsellerin Kuru Ozel Uriin Arazisi (KOT) vasfinda oldugu,
110 ada 113, 114, 117, 119, 122, 126, 127, 128 nolu parsellerin Kuru Marjinal Tarim Arazisi (KTA)

vasfinda oldugu tespit edilmis ve 03.06.2025 tarih ve 2025/05 sayil Il Toprak Koruma Kurulunda uygun
80rlig alinmustir,

5403 Sayil Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 13/1/d maddesi "Mutlak tarim
arazileri, 6zel iiriin arazileri, dikili tarim arazileri ile suly tarim arazileri tarimsal iiretim amac: disinda
kullanllamaz. Ancak, alternatif alan bulunmamas; ve Kurulun uygun ¢6rmesi sartiyla; d)Bakanliklarca
kamu yarary karar alinmis plan ve yatirimlar igin bu arazilerin amag digi kullanim taleplerine, toprak
koruma projelerine uyulmast kayd ile Bakanlik tarafindan izin verilebilir" hiikmi geregi; Bakanhgimizin
26.09.2025 tarih ve E.58125898-230.04.02-21 198987 sayily yazist ve 25/09/2025 tarih ve
E-58125898-020-20832692 sayilt Makam Olurunda Bolu ili, Merkez ilge, Avdan K&yii sinrlar igerisinde
bulunan 110 ada 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 122, 123, 126, 127, 128 ve 129 nolu parseller
dekayith toplam 19,2066 hektarlik alanda Turizm+Ticaret+Konut alan; amaclt 1/5000 Olgekli Nazim imar
Plani ve 171000 Olgekli Uygulama [mar Plani amagh tarim dist arazi kullanim talebi DS 5.B6lge
Miidarliigiintin 09.04.2025 tarih ve E-79580170-805.02.02-5740088 sayilt yazisinda yer alan hususlara
uyulmasi sartiyla uygun goriilmiigtiir.

5403 Sayili Kanununun Yonetmeliginin 12.Maddesinin 8.Fikrasinda "Arazi kullanimina iliskin
verilen izinler, izin tarihinden itibaren jki yil igerisinde, tarim digt amagh kullanimlarda planlarin

Verilen izinler amaci disinda kullanilamaz. Amaci disinda kullanimin tespit edilmesi halinde, Kanunun 20
ve 21 inci maddelerine gore iglemler yapilir." hikmi geregi talebe ait planin ikj yil igerisinde
onaylanmamasi durumunda kurumumuzea verilmis olan gériisiin gegersiz kabul edilmesi ve farkly bir
amagla kullanilmak istenmesi durumunda 5403 sayili Kanun kapsaminda yeniden kurumumuz gorigii
alinmasi gerekmektedir.

Geregini ve bilgilcrinizi rica ederim.

Zekeriya AR
Vali a.
4 ¢ I Midiirii
Bu belge. giivenli clektronik imza ile imzalanmugter.
_Qggwqdu: 081X455O@-Dl4~_4§!“§-A1E3-4FF43ABS7B:_4B Dogrulama Adresi: hnps://wwy.;urkiye.gov._n/rari m-ebys
Karamanli Mahallesi Mazhar Murtezaoglu Caddesi No-d4/] Merkez / BOLU Bilgi igin:Bettl KAYHAN [

Tel: (0374) 215 13 00 Faks: 0374 217 60 04
E-Posta: bolud@tar imorman.gov.ir Kep: tarlmvcormanbakunligl@hso L.kep.ar
KEP Adrest: tarimiveormanbak anligi@RsUT Kep.ir
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Say1  :E-58] 25898-020-20832692 25.09.2025

Konu :TD Bolu Merkez Avdan (11 Ozel idaresi)
Turizm, Ticaret, Konut Amagl imar Plan:
19,2066 Hektar

BAKANLIK MAKAMINA

Bolu ili Merkez ilgesi Avdan kéyii sinirlarinda kalan birden fazla parselde kayitli 19,2066 hektar
alanda SETPA Gayrimenkul Pazarlama Anonim Sirketi'nin "kirsal turizm tesis alan" amagli tarun disi
kullanim talebi, Bakanlik Makaminin 12.05.2022 tarih ve E-58125898-020-5135716 sayilt Oluru ile
uygun gériilmiis, ancak talep amacinin "Turizm, Ticaret, Konut Alani Amaglt 1/5000 Olgekli Nazim imar
Plant ve 171000 Olgekl; Uygulama Imar Plani" olarak degigmesinden dolayi yeniden degerlendirmesi
istenilmektedir. Bolu Valiligi (Il Tarim ve Orman Miidiirliigit) tarafindan hazirlanan etiit raporunda talep
konusu parseller, 5zel iiriin ve marjinal tarim arazisi olarak sinflandirilmis, alternatif alan ’bulunmadlgx ve
tarimsal biitiinliik igerisinde yer almadig: belirtilmis, Bolu ] Toprak Koruma Kurulunun 03.06.2025 tarih
ve 2025/5-10 sayili kararinda oy ¢oklugu ile uygun gortilmiis, Igisleri Bakanliginin 01.08.2025 tarihli
kamu yarari karari bulunmaktadir.

Makaminizca da uygun goriilmesi halinde; Bolu ili Merkez ilgesi Avdan kayil sinirlarinda kalan
birden fazla parseldec kayitli 19,2066 hektar alanda SETPA Gayrimenkul Pazarlama Anonim Sirketinin
"Turizm, Ticaret, Konut Alan Amagh 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plam" amagli tarim dis1 kullanim talebine yonelik 5403 sayili Kanun'un 13'tincii maddesinin birinci
fikrast (d) bendi ve 09.12.2017 tarih ve 30265 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan Tarim Arazilerinin
Korunmasi, Kullanilmas: ve Planlanmasina Dair Y6netmelik'in 12'nci maddesi S'inci fikras: geregi lalep
edilen amag dogrultusunda kullanilmak iizere Bakanlik izninin verilmesi hususunu;

Uygun goriisle takdir ve tensiplerinize arz ederim,

Dr. Osman YILDIZ
Genel Miidiir

Uygun gériisle arz ederim.
Ebubckir GIZLIGIDER
Bakan Yardimcis:

Uygun goriisle arz cderim.
Prof. Dr. Ahmet GUMEN
Bakan Yardimcis:

Uygun gériisle arz ederim.
Dr. Ahmet BAGCI
Bakan Yardimeis:

Bu belge, gmivenli elektronik imza tle imzalanmistir,
Dogrulama Kodu: OE8FZXOS-SFSF-4474-9802-CA757FSB424B . Do_grgﬁma id_res_x https:ﬂvww.lurki)’e.g_g}'_._!r/lurim-ehys
Toprak Koruma ve Arazi Degerlendirme Daire Baskanlig: Bilgi igin:Muhammed EZ2s
Universiteler Mah, Dumlupinar Bulvari No: 161 Gankaya/ANKARA TORNUK
Tel: (0312) 258 81 06 Faks: (0312) 258 81 95 Miihendis
KEP Adresi : mrim\»'connanImkunligx(&}hsﬂl.kcp.lr
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Sayr  :E-58125898-230.04.02-21 198987 26.09.2025

Konu :TD Bolu Merkez Avdan (SETPA Anonim
Sirketi) Turizm, Ticaret, Konut Amagh
imar Plani 19.2066 Hekiar

BOLU VALILIGINE
(Bolu Il Tarim ve Orman Miidiirliigii)

fgi : 08.08.2025 tarihli ve E-5 1909383-230.04.02-20521708 say1ll yaziniz.

[liniz Merkez ilgesi Avdan kéyii sinirlarinda kalan birden fazla parseldc kayith 19,2066 hektar
alanda SETPA Gayrimenkul Pazarlama Anonim Sirketi'nin "Turizm, Ticaret, Konut Alan Amagli 1/5000
Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plany" amagli tarim disi kullanim talebi; 5403
sayili Toprak Koruma ve: Arazi Kullanimi Kanunu kapsaminda degerlendirilmek iizerc Bakanligimiza
génderilmistir.

S6z konusu talep igin Bakanlik Makamindan alman Olur Ek'te gonderilmektedir.

‘Verilen bu izin, tasinmazlar iizerinde izinsiz yapt ya da bozulma olmas: durumunda Kanun'un
2V'inci maddesi kapsaminda islem yapilmas;, DS 5. Bélge Miidiirliigiiniin 09.04.2025 tarih ve
E-79580170-805.02.02-5740088 sayili yazisinda yer alan hususlara uyulmas: sartiyla ve 09.12.2017 tarihli
Resmi Gazete'de yayimlanan Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmas: ve Planlanmasina Dair
Yonetmelik'in 12'nci maddesinin 8'inci fikrast geregi planlayic kurulusa resmi yazi ile bildirildigi tarihten
itibaren iki yil siire ile gegerli olup planlarin onaylanmamasi durumunda gegersiz kabul edileccktir,

Bilgilerini ve geregini rica ederim.

Dr. Osman YILDIZ
Bakan a.
Genel Miidiir

Ek: Bakan Oluru

Bu belge, gitvenli elektronik imza ile imzalanmugtr.
Dogrulama Kodu: 16E66B66-7828-4CC2-A9EA-183E82E 16416 Dogrulama Adresi: hllps://www.mrlfiyc.gov.tr/larim»cbys
Toprak Koruma ve Arazi Degerlendirme Daire Basgkanlig: Bilgi i¢in:Muhammed @,
Universiteler Mah. Dumlupmar Bulvan No: 161 Cankaya/ANKARA TORNUK ¥
Tel: (0312) 258 81 06 Faks: (0312) 258 81 95 Miihendis
KEP Adresi : mrimvcormmbukanligi(u}hsﬂ1.kcp.tr




