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2026 Y11 Ekim Ay1 Meclis Toplantisi I. Birlegim

Giindemin 1.Maddesi : Kargibayramlar 725 Parsele iligkin Imar Plan Degisikligi Komisyon Raporu

KOMISYON INCELEMES]

Dértdivan Belediye Meclisinin 04.09.2026 tarih ve 47 nolu karari ile imar komisyonuna havale
edilen Kargibayramlar 725 Parsele iligkin Imar Plan Degisikligi komisyonumuzca incelenmistir.

KOMISYON GORUSU

Planlama Bolu Ili, Dértdivan Ilgesi, Kargibayramlar Mahallesi 725 numaral: parselde yer alan,
toplan yiizélglimii 160.591,66 m2 biiyiikliigiinde olan alan1 kapsamaktadir. Alanda Cevre, $ehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlign Toplu Konut Idaresi Bagkanlig: tarafindan yapilacak olan proje alaninda
"Sosyal Konut Projesi" kapsaminda; konut alani amagli imar plani degisikligi komisyonumuzca uygun
gorilmiistiir.

Meclisimizin Takdir ve Tasviplerine arz olunur.

Yapilan miizakere neticesinde
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Komisyon raporunun meclise geldigi sekliyle kabul edilerek kararin ilgili servislere gonderilmesine,
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BOLU iLI DORTDIVAN ILCESIi KARGIBAYRAMLAR
MAHALLESI 725 NUMARALI PARSELE AIT 1/1.000
OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIiGI
ACIKLAMA RAPORU

1. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Bolu ili, Tiirkiye’nin Karadeniz Bolgesi’nde yer almakta olup; batisinda Diizce, kuzeyinde
Zonguldak dogusunda Karabiik, giineyinde ise Ankara illeri bulunmaktadir.
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Sekil 1 Planlama Alanmin Ulke ve Bolgesindeki Yeri

Idari agidan toplam 9 ilgeden olusan Bolu ilindeki planlama alani, Dértdivan ilge sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Planlama alani, Kargibayramlar Mahallesi’'nde konumlanmakta olup,
il merkezine yaklasik 65 km mesafededir. S6z konusu mahalle Dortdivan ilge merkezinin
kuzeyinde yer almaktadir.

SIIRT ILI BAYKAN ILCESI MERKEZ MAHALLESI 152 ADA 5 VE 17 NUMARALI PARSELLERE AIT 1/1.000 SUBAT 2026

OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSIKLiGi ACIKLAMA RAPORU
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Sekil 2 Bolu 1li Idari Béliiniisii

2. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani, Doértdivan ilgesine bagli Kargibayramlar Mahallesi sinirlar igerisinde yer
almakta olup, 152 ada 5 ve 17 parsel numarali tasinmazlari1 kapsamaktadir. Dortdivan ilgesi,
Bolu ilinin dogusunda konumlanmakta olup; giineyde Gerede ve Ankara, batida Bolu Merkez,
kuzeyde Mengen ilgeleri ile g¢evrilidir. Kargibayramlar Mabhallesi, Dortdivan ilgesinin
kuzeybatisinda konumlanmakta olup, 40.715000° Kuzey enlemi, 32.050000° Dogu boylami1
koordinatlarinda yer almaktadir.
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Sekil 3 Planlama Alan1 Uydu Goriintiisii

EKIM 2026
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3. PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI

Planlama alani, Dortdivan ilgesine bagli Kargibayramlar Mahallesi’'nde yer almakta olup,
ilgeye ulasim karayolu ag1 iizerinden saglanmaktadir. Ilge merkezine erisimde D100 Karayolu
ve Anadolu Otoyolu (TEM) ana giizergah olarak kullanilmaktadir. Planlama alani ise Dortdivan
ilge merkezinin yaklasik 2 km giineydogusunda bulundugundan, alana erisim ilge i¢i yol
baglantilar araciligiyla saglanabilmektedir.

Sekil 4 Planlama Alaninin Bolge Ulagim Agindaki Yeri

4. PLANLAMA ALANININ MULKIYET DURUMU

Bolu ili, Dértdivan ilgesi, Kargibayramlar mahallesi 725 numaral1 parsellin miilkiyeti TOKI’ye
aittir.

MULKIYET PAFTASI

GOSTERIM
E Galisma Sinin

- Toplu Konut Idaresi
Baskanhgi

Sekil 5 Planlama Alani1 Miilkiyet Durumu

EKIM 2026
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5. JEOLOJI DURUMU
5.1. JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORU

Dértdivan (Bolu) Belediyesi Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu; ller Bankas:
Genel Miidiirliigii Yeralt1 Etiitleri Dairesi Baskanligi 1. Grup Yeralt1 Etiitleri Sube Miidiirligi
tarafindan 2010 yilinda onaylanmistir.

Plan degisikligine konu alan; Uygun Alanlar-2(UA-2) olarak belirlenmistir.

Uygun Alanlar (UA-2): Bu alanlar, volkanik kayalarin litolojisini meydana getirdigi ve yamag
egimlerinin yerlesime engel teskil etmedigi alanlardir. Mihendislik Jeolojisi-Yerlesime
Uygunluk Haritasinda “UA-2” olarak gosterilmistir.

Planlama asamasinda; bu alanlar, kaya zeminlerden olugmalar1 ve yamag¢ egimlerinin
yerlesime miisait olmasi nedeniyle calisma alani i¢inde Oncelikli olarak degerlendirilmesi
gereken alanlardir. Bina Onem katsayis1 yiiksek yapilar oOncelikli olarak bu alanlarda
planlanmalidir.

Parsel bazinda yapilacak etiitlerde; Bu alanlarda mevcut yonetmelik ve genelgeler
dogrultusunda zemin etiidii yapilmali, yapilacak binalarin statik hesaplarina yonelik degerler
tespit edilmelidir. Kayaclarin toprak ortiisii altinda bulundugu yerler ve yaklasik kalinliklari,
kaya birimlerin ayrisma derecesi ve sik kirikli kistmlarmin ayrilmasi, ayrismis kisminin cins ve
kalinligr ile ortii kalinliginin tespiti i¢in sondaj veya ¢ukur actirtlmadir. Kayalarin iistiinde
bulunan altere olmus kismin kalinligi varsa belirlenmeli insaat sirasinda siyrilarak alinmali,
yapt temellerinin saglam kaya zemine oturtulmasina dikkat edilmelidir. Temellerin oturacagi
kaya zeminden alinacak karot numunelerinden kaya kalitesinin (RQD) belirlenmesi, tek eksenli
basing dayanimlari ve tasima giicleri hesaplanmalidir.

Pratikte siireksizlik igermeyen kaya ortamlarinin nihai tasima giicii, yaklasik olarak tek eksenli
sitkisma dayanimlarina esit almabilir. Ancak, cogu kez kaya ortamlari, siireksizlikler ile
boliinmiis ve pargalanmis bir yapr gosterirler.

Dolayisiyla siireksizlik seti sayisi, siireksizlik araligi, siireksizliklerin dolgu ve yiizey 6zellikleri
kaya kiitlesinin dayanimini, laboratuvarda saglam kaya 6rnekleri lizerinde yapilan deneylerden
elde edilen sonuclara oranla, 6nemli 6l¢iide azaltirlar. Bu nedenle laboratuvarda elde edilen
sozkonusu tek eksenli basing degerlerinin, birimlerin, arazide maruz kaldigi tektonizma
diisiiniildiigiinde, dogrudan tasima giicli degeri olarak kabul edilmesi miimkiin olamayacaktir.
Dolayisyla bu birimlerin her kosulda kaya olma 6zelliginden yola cikilarak “saglam zemin”
kategorisinde degerlendirilmesi, bilhassa bu alanlar i{izerinde insa edilmesi olas1 ¢ok katli
yapilasmalar dikkate alindiginda son derece hatali olacaktir.

6. PLANLAMA ALANI DEPREM DURUMU

Bolu ili, Tiirkiye’nin aktif tektonik kusaklarindan biri olan Kuzey Anadolu Fay Zonu (KAFZ)
tizerinde ve yakin ¢evresinde yer almakta olup, bolgedeki sismik aktivitenin temel kaynagini
bu fay sistemi olusturmaktadir. Kuzey Anadolu Fay Zonu, Karliova’dan baglayarak Bolu ve
Diizce iizerinden Marmara Bolgesi’ne dogru uzanan, Tirkiye’nin en Onemli aktif fay
zonlarindan biridir. Bolu ili ve ¢evresi, KAFZ’nin farkli kollarinin etkisi altinda bulunmakta
olup, gecmiste dnemli ve yikict depremlere maruz kalmistir. Ozellikle 1944 Gerede Depremi,
Bolu ve c¢evresinde dnemli hasara neden olan depremler arasinda yer almaktadir. Dortdivan
ilcesi de Kuzey Anadolu Fay Zonu’nun etkiledigi alan igerisinde bulunmakta olup, ilge ve
cevresinde deprem tehlikesinin degerlendirilmesi planlama calismalar1 agisindan Onem
tasimaktadir. Kargibayramlar Mabhallesi de Dortdivan ilge sinirlart igerisinde yer almasi
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nedeniyle bolgenin genel tektonik yapisindan etkilenmekte olup, planlama alaninda yapilasma
kararlarinin jeolojik ve jeoteknik etiitler dogrultusunda ele alinmasi gerekmektedir.
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Sekil 6 Tiirkiye Deprem Tehlike Haritas1

7. UST OLCEKLI PLAN KARARLARI

7.1.  1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

644 sayili1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname’nin 7. maddesi uyarinca Bolu ili 1/100.000 &lgekli CDP Hiikmii Degisikligi
21.11.2014 tarihinde onaylanmistir. Bolu Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plani’nda planlama alan1 “Mutlak Tarim Alan1” kullaniminda kalmaktadir.

BOLU iLi DORTDIVAN ILCESI KARGIBAYRAMLAR MAHALLESI 725 NUMARALI PARSELE AiT 1/1.000 OLCEKLi EKIM 2026
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Sekil 7 Bolu Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

8. MERI IMAR PLANI

Plan degisikligine konu alan 1/5000 nazim ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plan1 bakimindan
Konut Alanlari, Sosyal ve Kiiltiirel tesis Alanlari, Hastane Alani, Belediye Hizmet Alan1
Cami ve Park Alani kullanimlarinda kalmaktadir.

Sekil 8 Meri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
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9. PLANIN AMAC VE KAPSAMI

Planlama Bolu ili, Dortdivan ilgesi, Kargibayramlar Mahallesi 725 numarali parselde yer
alan, toplam yiizol¢timii 160.591,66 m? biiyiikliiglinde olan alan1 kapsamaktadir. Alanda Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanligi, (TOKI) tarafindan
Bolu ilinde yapilmasi planlanan “Sosyal Konut Projesi” kapsaminda; konut alani amagli imar
plan1 degisikligi yapilmistir.

10. ONERI PLAN KARARLARI

Planlama Bolu ili, Dértdivan ilgesi, Kargibayramlar Mahallesi 725 numarali parsele iliskin
yapilan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani degisikligi ile;
o Gelisme Konut Alanlari;
83.815,36 m? alan Gelisme Konut Alam olarak planlanmistir. Bu alanlarin yapilagma
kosullari; E= 1,20 Yengok= 12.50 metre ve E=0.50 Yengok= 2 kat olarak belirlenmistir. Yap1
yaklagma mesafeleri tiim cephelerden 5 metre olacak sekilde belirlenmistir.

o Ticaret Alani;

6.533,45 m2 alan Ticaret Alani olarak planlanmistir. Bu alanin yapilagsma kosullar1t E= 1,00
Yencok= 7.50 metre olarak belirlenmistir. Yap1 yaklasma mesafeleri tiim cephelerden 5 metre
olacak sekilde belirlenmistir.

o Resmi Kurum Alani;

2.258,25 m2 alan Resmi Kurum Alani olarak planlanmistir. Bu alanin yapilasma kosullar1 E=
1,00 Yengok= 3 kat olarak belirlenmistir. Yap1 yaklagsma mesafeleri tiim cephelerden 5 metre
olacak sekilde belirlenmistir.

o Belediye Hizmet Alani;

2.412,81 m2 alan Belediye Hizmet Alani olarak planlanmistir. Bu alanin yapilasma kosullari
E= 1,00 Yencok= 3 kat olarak belirlenmistir. Yap1 yaklasma mesafeleri tiim cephelerden 5
metre olacak sekilde belirlenmistir.

o Sosyal Tesis Alani;

4.397,35 m2 alan Sosyal Tesis Alant olarak planlanmistir. Bu alanin yapilasma kosullar1 E=
1,00 Yengok= 3 kat olarak belirlenmistir. Yap1 yaklagsma mesafeleri tiim cephelerden 5 metre
olacak sekilde belirlenmistir.

o Kiiltiirel Tesis Alani;

5.653 m2 alan Kiiltiirel Tesis Alani olarak planlanmistir. Bu alanin yapilasma kosullar1 E= 1,00
Yengok= 3 kat olarak belirlenmistir. Yap1 yaklasma mesafeleri tiim cephelerden 5 metre olacak
sekilde belirlenmistir.

o Saglik Tesisi Alant;

3.532 m2 alan Saglk Tesisi Alani olarak planlanmistir. Bu alanin yapilasma kosullart E= 1,00
Yencok= 3 kat olarak belirlenmistir. Yap1 yaklasma mesafeleri tim cephelerden 5 metre olacak
sekilde belirlenmistir.

o Cami;
3.036,33 m2 alan Cami olarak planlanmistir. Bu alanin yapilasma kosullar1 E= 1,00 olarak
belirlenmistir. Yap1 yaklagsma mesafeleri tiim cephelerden 5 metre olacak sekilde belirlenmistir.
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o Park Alani

18.019,26 m? alan Park Alani olarak planlanmistir.

Tablo 1 Arazi Kullanimi Tablosu

ASYA-TEK PLANLAMA

MEVCUT iMAR PLANI  ONERIi PLAN DEGISIKLIiGi
KULLANIMLAR ALAN (M?) ORAN(%)  ALAN (M?) ORAN(%)
GELISME KONUT ALANI 43.501,22 | 27,09 83.815,36 52,19
TICARET ALANI - 6.533,45 4,07
RESMI KURUM ALANI - 2.258,25 1,41
BELEDIYE HIZMET ALANI | 17.282,15 10,76 2.412,81 1,50
SOSYAL TESIS ALANI 11.745,96 7,31 4.397,35 2,74
KULTUREL TESIS ALANI | 14177,24 8,83 5.653 3,52
SAGLIK TESISI ALANI 12.502,98 7,79 3.532 2,20
CAMI 6.947,94 4,33 3.036,33 1,89
PARK ALANI 19.533,62 12,16 18.019,26 11,22
YOL 34.900,55 21,73 30.933,83 19,26
TOPLAM 160.591,66 | 100 160.591,66 100
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ASYA-TEK PLANLAMA

11. PLAN NOTLARI

1. PLANLAMA ALANI ICERISINDE, IHTIYAC DUYULMASI HALINDE, IMAR
ADA/PARSELLERINDE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI VE OZEL TEKNIK
ALTYAPI ALANLARI (SU DEPOSU, TRAFO, FOSEPTIK V.B) YAPILABILIR.

2. IMAR ADA/PARSELLERINDE TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI
ALANLARI IFRAZ SARTLARI ARANMAKSIZIN VAZIYET PLANINA GORE IFRAZ
EDILEBILIR VEYA ISKAN ALMAKSIZIN KAT MULKIYETINE GORE BAGIMSIZ
BOLUM OLARAK BELIRLENIR.

3. KONUT ADA/PARSELLERINDE, KONUT BLOKLARININ ZEMIN KATINDA VEYA
BAGIMSIZ SEKLIDE EMSALE ESAS INSAAT ALANINA DAHIL OLMAK UZERE
TICARI BIRIMLER YAPILABILIR. BAGIMSIZ OLARAK YAPILMASI
DURUMUNDA, YERLERI VAZIYET PLANINA GORE BELIRLENIR VE IFRAZ
EDILEBILIR. YAPILACAK TICARI BIRIMLERIN EMSALE ESAS M=2Si 300 M? Yi
GECEMEZ.
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