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                   BOLU İLİ-GEREDE İLÇESİ-ÇAYÖREN KÖYÜ 
                             TAPUNUN 102 ADA-1 PARSEL 

            BETON SANTRALİ ALANI AMAÇLI 
            İMAR PLANI AÇIKLAMA RAPORU 
 
 

1-Planlama Alanının Genel Tanımı: 
 

İmar planına konu parsel; Bolu ili, Gerede İlçesi, Çayören Köyü, 
tapunun 101 ada, 1 parsel numarasında kayıtlı gayrimenkuldur. Parsel 
üzerinde herhangi bir yapılaşma bulunmamaktadır. Yüzölçümü 10.083,91 
m2’dir. 

 

 

Şekil1:Planlama Alanı Uydu Fotoğrafı    

 

Planlama Alanı, Gerede ilçe merkezinin yaklaşık 3km doğusunda, 
Çayören köy yerleşik alanının 1.3km kuzeyinde yer almaktadır. Ulaşımı, 
Bolu-Karabük Karayoluna bağlanan köy yolu üzerinden sağlanmaktadır. 
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ALANI 



4 
Bolu İli-Gerede İlçesi-Çayören Köyü 102 Ada-1 Parsel 
İmar Planı Açıklama Raporu 

 

  
Sayfa 4 

 
Bülent Körpe Şehir Planlama Bürosu  

 

 

 

Şekil2:Ulaşım Krokisi 

 

 

 Parsel geometrik olarak yamuk formunda olup, maliki tarafından 
tarla olarak kullanılmaktadır. 1365m-1345 m kotları arasında, yaklaşık %0-
5 arasında kuzeyden-güneye azalan eğimli bir arazi üzerindedir. Taşınmaz 
güney ve doğu yönden kadastro yolu, batı yönde Ömür Deresi, kuzey 
yönden komşu parselle cephelidir.  
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Şekil 3:Kadastro Krokisi  
 

2-Plan Hazırlanmasının Amacı: 

Planlama alanı Bolu-Karabük Karayoluna yakın konumda yer almakta 
olup, yakın çevresinde karayolu aksı boyunca gelişen kentsel çalışma 
alanları yer almaktadır. Maliki tarafından çevre yapılaşmalara uygun 
çalışma alanı amaçlı kullanılması 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 (ÖA-5.1) 
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kapsamında olup, alanın imar planına esas jeolojik ve jeoteknik etüt 
raporu Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın 28.09.2011 tarih, 102732 sayılı 
genelgesi gereğince 08.06.2023 tarihinde Çevre ve Şehircilik İl 
Müdürlüğünce onaylanmıştır.    
 

 
Şekil4:Yerleşime Uygunluk Krokisi 
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4-Kurum Görüşleri:  
 

Planlama çalışmasına başlanmadan önce ilgili kurumlara ait görüşler 
alınmış olup, görüş özetleri ekte verilmiştir. 

 
                        

5-Yürürlükteki Mekansal Planlar: 
 
Planlama alanına ait üst ölçekli plan olarak Bolu ili 1/100.000 Ölçekli 

Çevre Düzeni Planı bulunmakta olup, bu planda “Tarım Alanı”nda 
kalmaktadır. Alt ölçek planları bulunmamaktadır. 
 

 
Şekil5: 1/100.000 Ölçekli Plandaki Konumunu Gösterir Kroki 
  
 

6-Planlama Kararları: 
 

İmar planı çalışmasına başlamadan önce kurum görüşleri 
incelendiğinde planlama kararını etkileyecek herhangi bir kısıtlayıcı 
durumun olmadığı tespit edilmiştir. Ancak DSİ 5. Bölge Müdürlüğü, İl 
Kültür ve Turizm Müdürlüğü, İl Afet Acil Durum Müdürlüğü, Karayolları 
Bölge Müdürlüğü yapılaşma esnasında uyulacak esasları görüşünde 
belirtmiş olup, bunlar plan notlarına yansıtılmıştır. 

 

PLANLAMA 
ALANI 
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Aşağıdaki kadastro krokisinde görüldüğü gibi parselin ortasından 
geçen karayolu, kamulaştırma sınırları dikkate alınarak 75 metrelik imar 
yolu planlanarak, doğu, batı ve güney sınırları içi nazım planda “konut dışı 
kentsel çalışma alanı”, uygulama imar planında “beton santrali alanı” 
olarak düzenlenmiştir.  
  

Nazım Planda şekil ve fonksiyon olarak tespit edilen alan uygulama 
imar planında ayrıntıya geçilerek yapı yaklaşma mesafeleri ve yapılaşma 
şartlarını içerecek şekilde hazırlanmıştır.  

 
Uygulama imar planında parselin yapı yaklaşma mesafeleri cephe 

aldığı karayolundan 25 metre, kadastro yollarından 5 metre, batısındaki 
dereden 6 metre, yapılaşma koşulları E:0.50, Yençok:10.50m, olarak 
belirlenmiştir.  
 
 Hazırlanan nazım ve uygulama imar planı Bolu ili, 1/100.000 ölçekli 
Çevre Düzeni Planı ve Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği şartlarına 
uygundur. 
 

 

NAZIM İMAR PLANI NOTLARI: 
 

1-1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI ONAYLANMADAN 
UYGULAMAYA GEÇİLEMEZ. 

 
2-BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA BOLU İLİ 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE 

DÜZENİ PLANI HÜKÜMLERİ, 3194 SAYILI İMAR KANUNU VE BAĞLI 
YÖNETMELİK HÜKÜMLERİ GEÇERLİDİR. 

 
3-DİĞER HUSUSLARA İLİŞKİN DETAYLAR 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA 

İMAR PLANINDA BELİRLENECEKTİR. 
 

 
UYGULAMA İMAR PLANI NOTLARI: 

 
1-DONATI ALANLARI KAMUNUN ELİNE GEÇMEDEN YAPI RUHSATI 

DÜZENLENEMEZ 
 

2-PARSELİN CEPHE ALDIĞI KARA YOLUNDAN ÇEKME MESAFESİ 25 
METRE, İMAR VE KADASTRO YOLUNDAN 5 METRE, DEREDEN 6 METRE 
OLACAKTIR. 
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3-YAPILANMA KOŞULLARI; EMSAL:0.50, EMSAL HESAPLAMALARI NET 

İMAR PARSELİ ÜZERİNDEN YAPILACAKTIR. YÜKSEKLİK ENÇOK 10.50 
METREYİ GEÇMEYECEKTİR. 
 

4-2872 SAYILI ÇEVRE KANUNU VE BU KANUNA İSTİNADEN 
YÜRÜRLÜĞE GİREN YÖNETMELİKLERE UYULACAKTIR. 
 

5-ÇEVRESEL ETKİ DEĞERLEMESİ YÖNETMELİĞİ HÜKÜMLERİNE 
UYULACAKTIR. 
 

6-SU KİRLİLİĞİ KONTROL YÖNETMELİĞİ VE KATI ATIK YÖNETMELİĞİ 
HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

7-YAPILACAK OLAN TESİSİN İNŞAAT RUHSATINA ESAS OLMAK ÜZERE, 
SEDAŞ BOLU İŞLETME MÜDÜRLÜĞÜNDEN ENERJİ ALTYAPISI İÇİN 
BAĞLANTI GÖRÜŞÜ ALINACAKTIR. 
 

8-LAĞIM MECRASI İNŞAASI MÜMKÜN OLMAYAN YERLERDE 
YAPILACAK ÇUKURLARA AİT YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

9-İÇME VE KULLANMA SUYU HAVZALARININ KORUNMASINA DAİR 
YÖNETMELİK VE KATI ATIK YÖNETMELİĞİ HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

10-BİYOSİDAL ÜRÜNLERİN KULLANIM USUL VE ESASLARI HAKKINDA 
YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

11-DEPREM BÖLGELERİNDE YAPILACAK BİNALAR HAKKINDAKİ 
YÖNETMELİK İLE AFET BÖLGELERİNDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKİ 
YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

12-KARAYOLLARI KENARINDA YAPILACAK VE AÇILACAK TESİSLER 
HAKKINDAKİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR.KARAYOLU 
KAMULAŞTIRMA HATTI İLE İMAR HATLARI AARASINDAKİ 
UYUŞMAZLIKLARDA KAMULAŞTIRMA HATTI ESASTIR.TAŞINMAZ ÜZERİNDE 
YAPILAŞMAYA GİDİLMEDEN ÖNCE KARAYOLLARI 4. BÖLGE 
MÜDÜRLÜĞÜNDEN TEKRAR GÖRÜŞ ALINACAKTIR. 
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13-ONAYLI İMAR PLANINA ESAS JEOLOJİK/JEOTEKNİK ETÜD 
RAPORUNDA VE İLGİLİ KURUM VE KURULUŞLARDAN ALINAN GÖRÜŞLERDE 
BELİRTİLEN HUSUSLARA UYULACAKTIR. 
 

14-AŞIRI YAĞIŞLARDA OLUŞABİLECEK ÇEVRE YÜZEY SULARINA KARŞI 
TÜM TEDBİRLER ALINMASI, YAPILARIN SU BASMAN KOTUNUN PLANLI 
ALANLAR İMAR YAÖNETMELİĞİNDE BELİRTİLEN YÜSEKLİKTE 
UYGULANMALI, ÇEVRESİNDE BULUNAN KURU VE BAZ AKIMLI DERE 
YATAKLARININ KORUNMASI, KATI ATIK, HAFRİYAT VS ATILMAMALI, 
TAŞINMAZLAR ÜZERİNDEKİ YAPILAŞMADAN DOLAYI 3. KİŞİLERİN 
GÖREBİLECEĞİ ZARAR ZİYAN HUSUSUNDA DSİ'DEN TAZMİNAT TALEP 
EDİLMEMELİ, OLASI AŞIRI YAĞIŞLARDA OLUŞABİLECEK TAŞKINLARDAN DSİ 
SORUMLU TUTULMAMALIDIR. 
    

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

 
  
 

 
Şekil6:Nazım İmar Planı 
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Şekil7:Uygulama İmar Planı 
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KURUM 
GÖRÜŞLERİ 
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NAZIM İMAR PLANI NOTLARI: 
 

1-1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI ONAYLANMADAN 
UYGULAMAYA GEÇİLEMEZ. 

 
2-BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA BOLU İLİ 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE 

DÜZENİ PLANI HÜKÜMLERİ, 3194 SAYILI İMAR KANUNU VE BAĞLI 
YÖNETMELİK HÜKÜMLERİ GEÇERLİDİR. 

 
3-DİĞER HUSUSLARA İLİŞKİN DETAYLAR 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA 

İMAR PLANINDA BELİRLENECEKTİR. 
 

 
UYGULAMA İMAR PLANI NOTLARI: 

 
1-DONATI ALANLARI KAMUNUN ELİNE GEÇMEDEN YAPI RUHSATI 

DÜZENLENEMEZ 
 

2-PARSELİN CEPHE ALDIĞI KARA YOLUNDAN ÇEKME MESAFESİ 25 
METRE, İMAR VE KADASTRO YOLUNDAN 5 METRE, DEREDEN 6 METRE 
OLACAKTIR. 
 

3-YAPILANMA KOŞULLARI; EMSAL:0.50, EMSAL HESAPLAMALARI NET 
İMAR PARSELİ ÜZERİNDEN YAPILACAKTIR. YÜKSEKLİK ENÇOK 10.50 
METREYİ GEÇMEYECEKTİR. 
 

4-2872 SAYILI ÇEVRE KANUNU VE BU KANUNA İSTİNADEN 
YÜRÜRLÜĞE GİREN YÖNETMELİKLERE UYULACAKTIR. 
 

5-ÇEVRESEL ETKİ DEĞERLEMESİ YÖNETMELİĞİ HÜKÜMLERİNE 
UYULACAKTIR. 
 

6-SU KİRLİLİĞİ KONTROL YÖNETMELİĞİ VE KATI ATIK YÖNETMELİĞİ 
HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

7-YAPILACAK OLAN TESİSİN İNŞAAT RUHSATINA ESAS OLMAK ÜZERE, 
SEDAŞ BOLU İŞLETME MÜDÜRLÜĞÜNDEN ENERJİ ALTYAPISI İÇİN 
BAĞLANTI GÖRÜŞÜ ALINACAKTIR. 
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8-LAĞIM MECRASI İNŞAASI MÜMKÜN OLMAYAN YERLERDE 
YAPILACAK ÇUKURLARA AİT YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

9-İÇME VE KULLANMA SUYU HAVZALARININ KORUNMASINA DAİR 
YÖNETMELİK VE KATI ATIK YÖNETMELİĞİ HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

10-BİYOSİDAL ÜRÜNLERİN KULLANIM USUL VE ESASLARI HAKKINDA 
YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

11-DEPREM BÖLGELERİNDE YAPILACAK BİNALAR HAKKINDAKİ 
YÖNETMELİK İLE AFET BÖLGELERİNDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKİ 
YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
 

12-KARAYOLLARI KENARINDA YAPILACAK VE AÇILACAK TESİSLER 
HAKKINDAKİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR.KARAYOLU 
KAMULAŞTIRMA HATTI İLE İMAR HATLARI AARASINDAKİ 
UYUŞMAZLIKLARDA KAMULAŞTIRMA HATTI ESASTIR.TAŞINMAZ ÜZERİNDE 
YAPILAŞMAYA GİDİLMEDEN ÖNCE KARAYOLLARI 4. BÖLGE 
MÜDÜRLÜĞÜNDEN TEKRAR GÖRÜŞ ALINACAKTIR. 
 

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

14-AŞIRI YAĞIŞLARDA OLUŞABİLECEK ÇEVRE YÜZEY SULARINA KARŞI 
TÜM TEDBİRLER ALINMASI, YAPILARIN SU BASMAN KOTUNUN PLANLI 
ALANLAR İMAR YAÖNETMELİĞİNDE BELİRTİLEN YÜSEKLİKTE 
UYGULANMALI, ÇEVRESİNDE BULUNAN KURU VE BAZ AKIMLI DERE 
YATAKLARININ KORUNMASI, KATI ATIK, HAFRİYAT VS ATILMAMALI, 
TAŞINMAZLAR ÜZERİNDEKİ YAPILAŞMADAN DOLAYI 3. KİŞİLERİN 
GÖREBİLECEĞİ ZARAR ZİYAN HUSUSUNDA DSİ'DEN TAZMİNAT TALEP 
EDİLMEMELİ, OLASI AŞIRI YAĞIŞLARDA OLUŞABİLECEK TAŞKINLARDAN DSİ 
SORUMLU TUTULMAMALIDIR. 
    

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