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Plan Islem No : CDP-141115719

Bakanhik Makamr’'nin 28.11.2025 tarih ve 14225719
sayii  Olur'u ile 1. No’lu Cumhurbagskanhg
Kararnamesi’nin 102. maddesinin 1.fikrasmin (c) bendi
uyarinca re’sen onaylanan Bolu ili 1/100.000 Olgekli
Cevre Diizeni Plan1 Degisikligidir:
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1.GIRIS

Bolu ili, iilkemizin kuzeybatisinda Karadeniz Bolgesi’nin Bati Karadeniz bolimiinde
yer almakta olup ilin batisinda Diizce ve Sakarya, giineybatisinda Bilecik ve Eskisehir,
glineyinde Ankara, dogusunda Cankiri, kuzeyinde Zonguldak ve kuzey dogusunda Karabiik
illeri yer almaktadir. Bolu ilinin denizden yiksekligi 1000 metredir. 8,276 km?’lik alani ile
tlke ytizolgtimiiniin %1,015'lik boliminii kaplamaktadir. Bolu ili Merkez llge ile birlikte
Dértdivan, Yenigaga, Mengen, Gerede, Goyniitk, Mudurnu, Seben ve Kibriscik olmak iizere 9
ilgeden olusmaktadir.

Bolu genellikle Bati Karadeniz ve Karadeniz iklim tiplerinin i¢inde yer almaktadir.
Bunun yaninda giineybati boliimlerinde Marmara ve I¢ Anadolu iklim tipleri de
goriilmektedir.

Bolu'da hakim bitki 6rtisii ormanlardir. 1l topraklarinin %55'i ormanlarla kaplidir.
Karadere, Seben ve Aladag Ormanlan tilkemizin en zengin ormanlandir. Hakim agac turleri
kaymn, giirgen, 1hlamur, disbudak, mese, kizilagag, karaagag, kavak, koknar ve saricamdir.

Cevre Diuzeni Planlar dengeli ve siirekli kalkinma amacina uygun olarak ekonomik
kararlarla ekolojik kararlann bir arada diginiimesine imkan veren, rasyonel dogal kaynak
kullanimim saglamak iizere kalkinma planlan ve varsa bolge planlan temel alinarak yapilan
ve tarim, turizm, konut, sanayi, ulagim vb. genel arazi kullanim kararlarini, politika ve
stratejilerini belirleyen, bolge veya havza bazinda hazirlanan, plan hiikimleri ve plan
aciklama raporuyla butiin olan st 6lgekli fiziki planlardir.Bolu {li 1/100.000 Olgekli Cevre
Duzeni Plam II’in yonetsel siurlan ile tamimlanan alani kapsamaktadir. 11 yonetsel
sinirlart bu planin onay smmrlaridir. Plan hitkiimleri, plan smirlan i¢inde tim arazi
kullamim kararlari ile meveut ve yiriirliikte bulunan tim gevre diizeni planlart ile nazim

ve uygulama imar planlarinin 1/100.000 Cevre Diizeni Plani’na uyarlanma kosullarim
belirler.
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2.PLAN DEGISIKLIiGININ KONUSU

Bolu Ili, Merkez Ilgesi, Avdan Koyii 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 sayih karan ile kirsal turizm tesis alami amagh nazim ve uygulama imar planlan
bulunan yaklagtk 19 hektarlik kapsayan bolgenin “turizm+ticaret+konut alam” olarak
diizenlenmesi talep edilmekte olup, imar plam degisikliginin Bolu ili 1/100.000 olgekli Cevre
Dizem Plam kapsaminda degerlendirilerek “Kentsel Gelisme Alam” amagli 1/100.000
olgekli CDP Degisikligi yapilmas: hususu.

2.1.PLAN DEGISIKLiGINE KONU ALANIN KONUMU

Planlama Alam, Bolu kent merkezinin yaklagik 15 km giineybatisinda, Avdan Koyt
koy yerlesik alanmin giineybatisnda, mevzii mar planlan ile gelisen konut alanlarma sir
konumdadir. Tasinmazlar kuzey yonden kéy yolu, dogu, bati ve guney yonlerden komsu
parseller ve ormana simrdir. Kuzeyinde Yenisefa Koyii yerlesik alam mevcuttur.

Planlamaya konu alanda parseller: Bolu i, Merkez ilgesi, Avdan Kéyii, 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 m2(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.

Sekil2:Plan Degisikligine Konu Alanin Uydu Goriintiisii

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

Bolu 1li, 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’mn (CDP) G-26 nolu paftasinda
“Tarm Arazisi”, olarak tammlanan alanda kalmakta olup bu alanda aym zamanda "Termal

Turizm Alam" sembolii yer almakta ve “Kentsel Gelisme Bolgesi” smmin iginde kaldig
gorilmoktodir, 3‘



Bolu Ili 1/100.000 o6lgekli CDP-Plan Hiikiimlerinde; "II1.1.2.1. Bolu ili Kentsel
Gelisme Bolgesi” , “VL1.1. Kentsel Gelisme Alt Bolgelerine Iliskin Genel Uygulama
Hikiimleri” baghg altinda "V1.1.1.8. Kentsel Gelisme Alt Bolgeleri'nde ve bu alt
bolgelerinin iginde bulundugu ilge planlama bélgeleri igindeki Marjinal Tanm Arazilerinde
egitim, saglik, spor, turizm ve rekreasyon tesisleri yapilabilir.” hikmi, yer almaktadur.
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Sekil3:Plan Degisikligine Konu Alainm 1/100.000 CDPdeki Yeri

_ 23.PLAN DEGISIKLIGI KONU ALANA ILISKIN KURUM
GORUSLERI

Plan degisikligi ¢aligmasina baglamadan once ilgili kurumlann gorisleri alinmig olup;
goriis yazi ozetleri asagidaki gibidir.

Bolu il Tarm ve Orman Miidiirliigii; 12/05/2025 tarihli 2025-14-000035 takip
numaral: 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 Tanim Arazisi (KTA) vasfinda oldugu tespit

edilmis ve 03.06.2025 tarih ve 2025/05 sayili il Toprak Koruma Kurulunda uygun goriis
alinnmstir.

5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullamm Kanununun 13/1/d maddesi “Mutlak
tanim arazileri, 6zel uriin arazileri, dikili tarim arazileri ile sulu tanm arazileri tarimsal {iretim
amact disinda kullamlamaz. Ancak, alternatif alan bulunmamasi ve Kurulun uygun gérmesi
sartiyla; d) Bakanliklarca kamu yaran karan alinmis plan ve yatinmlar igin bu arazilerin amag
dist kullanim taleplerine, toprak koruma projelerine uyulmasi kaydi ile Bakanlik tarafindan izin
verilebilir” hikmii geregi; Bakanligimizin 26.09.2025 tarih ve E.58125898-230.04.02.21198987
sayili yazisi ve 25/09/2025 tarih ve E-58125898-020-20832692 sayili Makam Olurunda Bolu Ili,
Merkez Ilge, Avdan Koyi sinirlan 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
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Turizm+TicarettKonut alam amagh 1/5000 Olgekli Nazim fmar Plam ve 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plam amagh tanm dist arazi kullamm talebi DSI 5. Bolge Mudirliginiin
09.04.2025 tarih ve E-79580170-805.02.02-5740088 sayili yazisinda yer alan hususlara uyulmasi
sartiyla uygun gorilmiigtiir.

DSL 5. Bolge Miidiirliigii; S6z konusu alanlarin, Golkoy Baraji Mudurnu Regiilatorii
orta ve uzun mesafeli koruma alaminda kalmakta olup; Igme-Kullanma Suyu Havzalarimin
Korunmasina Dair Yonetmeligin 11. Ve 12. maddesi hitkiimlerine uyulmas: gerekmektedir.Soz

konusu alanlarda plan tadilat yapilmas: ilgili yonetmeliklere uyulmas: kaydi ile uygun
degerlendirilmistir.

Karayollar1 4. Bolge Miidiirliigii; Soz konusu parseller mevcut ve planlanan yol
guzergahlan diginda kaldigindan herhangi bir sakinca bulunmadigi belirtilmistir.

3.PLAN DEGISIKLiGi KARARLARI

Plan degisiklifine konu yaklagik 19 hektarlik alanda Bolu il Genel Meclisinin

09.02.2023 tarih, 22 sayih karan ile kirsal turizm tesis alan: amagh nazim ve uygulama imar
planlan onaylanmustir.

Meri onayh imar planlarina gore parsellerin tamami “Kirsal Turizm Tesis Alan”
olarak planhdir. E:0.30, Yengok:9.50m, 3 kath yapilasma iznine miisaittir.

Parsellerin gevresinde kirsal yerlesim alanlari yer almasi, koy yerlesik alanlarinin
yamnda, parsellere stmr konumda mevzii imar planlan ile gelisen konut alanlar bulunmaktadir.

Parseller; Bolu IIi, 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plaminda Kentsel Gelisme Alt
Bolgesi sinirlan igerisinde kalmaktadir. II1.1.2.1. Bolu Ili, Kentsel Gelisme Bolgesi “Bolu ve
Gerede Ilce Planlama Bolgelerinin D-100 Karayolu’nun yakin cevresini kapsar. Konumu,
gelisme potansiyeli ve iilke élceginde islevsel ve gorsel ozellikleriyle alt olcekli planlarda
gelistirilmis arazi kullanim kararlarinin nazim ve imar uygulama planlarina doniistiiriilecegi
alanlardir. Planda isaretli siurlar sematiktir. Bu bélgnin simrtlart 1/25.000 élcekli Cevre
Diizeni Plam ile kesinlesir” hiukmii ve II1.1.2.1.1. Bolu Kentsel Gelisme Alt Bilgesi “Bolu
Kentsel Gelisme Alt Bélgesi, Bolu Merkez Ilcesi ile Karacasu Beldesi’nin belediye simrlarim

ve bu simrlar disinda kalip 1/25.000 olcekli Cevre Diizeni Plam ile simrlart kesinlesecek
alanlar: kapsar.” hitkkmi yer almaktadir.

V.1.2. Bolu Kentsel Gelisme Alt Bolgesi’ne iliskin Genel Uygulama Hiikiimleri bashigi
altinda; “v1.1.1.8. Kentsel Gelisme Alt Bolgesi icinde belediye ve miicavir alan simrlan disinda
kalan alanlarda otoyol ve karayolu giizergahlart ¢evresindeki mevzuata uygun mevcut
yapilagmay1 ve bu yapilasmanin olaso geligmelerini denetlemek amaciyla plan kademeleri
baglaminda her olgekteki planlar 1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plami Hikiimlerine aykiri
olmamak kosulu ile ilgili kuurm ve kuruluslarin gorisleri dopgrultusunda hazirlanacaktir.”
hitkkmii yer almaktadir.

Parsellerde turizm-+ticaret+konut alam amagh plan degisikligi yapilmasi igin ilgili
kurumlarin goriisleri ( I Tarim ve Orman Mudiirligi, DSI. 5. Bolge Mudirligi, Karayollan 4.
Bolge Midiirligii) alinmistir.

S6z konusu parsellerin Avdan Kéyi koy yerlesik alam civanna yakin konumunda
bulundugu, kirsal nitelik tasidigi, kirsal yerlesim alanlarimin gevre dizeni planlarinda Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi hikiimleri uyarinca (EK-1¢ Cevre Diizeni Plam Gosterimleri) ikon
ile gosterildigi ve karsal yerlegme alanlanna iligkin alansal bir gésterimin s6z konusu olmadig,
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CDP kararlan uyaninca kirsal Karakterli yerlesimlerin CDP’de sematik olarak gosterilerek

sinirlanin ve yapilanma kosullaninin alt 6lgekli planlarda netlestirileceginin hikkme baglandig:
hususlar dogrultusunda;

Kirsal Turizm Tesisi Alam1 amagl imar planlarmm bulundugu anlasilan s6z konusu
parsellerin - bulundufu bélgede Turizm Tesis Alam amagh imar plani  ¢alismalan
yuriitilebilmekle birlikte, tanm dis1 kullaniom amaci (konut+ticaret+turizm) kullanimlarina
yonelik imar plam galigmasimn yiritiilebilmesi i¢in; Bolu Valiligince (Il Tarim ve Orman
Mudurlugi) tarim dist amagh kullamim izni verilen Bolu 1li, Merkez Ilgesi, Avdan Koyii, 110 ada
113,114,115,116,117,118,119,120,122,123,126,127, 128 ve 129 no’lu parselleri kapsayan

yaklagik 19 hektar biyiikligindeki alan CDP’ de “Kentsel Gelisme Alam” olarak
diizenlenmistir.
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