ESKISEHIR ILI, TEPEBASI iLCESI,
ERTUGRULGAZI MAHALLESI, 24571 ADA 9 PARSEL
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLANI DEGIiSIKLiGi
ACIKLAMA VE GEREKCE RAPORU

Tepebast Ilgesi, Hosnudiye, Yenibaglar, Eskibaglar, Ertugrulgazi, Uludnder
Mabhallelerini kapsayan alanda hazirlanan UIP-261010714 islem Numarali 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama Imar Plani (Etap-1); 05.04.2023 tarih ve 54 sayili Tepebasi Belediyesi
Meclis Karari ile 15.06.2023 tarih ve 240 sayili Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Meclis
Karari ile onaylanmistir.

Ertugrulgazi Mahallesi, 24B25B3D pafta. 24571 Ada 9 nolu Parsel 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama Imar Planinda Ticaret-Konut (TICK) Alanmna isabet etmektedir.
Bitisik Nizam 3 Kat yapilagsma kosuluna sahip alana ESGAZ’a ait Dogalgaz Boru hatti
i1sabet etmektedir.

Planlarin onaylanmasina miiteakip 3194 sayili Imar Kanunun 18. Maddesi uyarinca
imar uygulamasi yapilan alana iliskin ESGAZ tarafindan iletilen kurum goriisii
dogrultusunda 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plami Degisikligi yapilmasi gerekliligi
dogmustur. Parsel igerisinden Eskisehir Ilinin tamaminin gaz arzinin saglanmas: i¢in celik
boru hatt1 gegtiginin ve séz konusu hattinin tasinmasinin miimkiin olmadiginin belirtildigi
kurum yazisina istinaden yapilasma kosulu ile ilgili plan degisikligi hazirlanmistir.

Bu kapsamda yapilan diizenlemeler su sekildedir;

Plan degisikligine konu olan 24571 Ada 9 nolu Parselde hazirlanan plan degisikligi,
Ticaret-Konut (TICK) alani olarak vyiiriirliikteki planda bulunan insaat alani hakki
korunarak Emsal:1.75 olmak tizere Ayrik Nizam 4 Kat planlanmasini, yapilar ile Dogalgaz
Boru Hatti arasinda 5’er metre olmak iizere toplamda 10 metre genisliginde ¢ekme
mesafesi birakilmasini igeren 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi tarafimdan
gerceklestirilmistir.

A Grubu Sehir P
CSB Belge Seri No:7
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ESKISEHIR iLi, TEPEBASI iLCESI,
HOSNUDIYE (ESKiBAGLAR) MAHALLESI, 3922 ADA 1 ve 2 PARSELLER
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLANI DEGISIKLIiGi
ACIKLAMA VE GEREKCE RAPORU

Tepebast Ilgesi, Hosnudiye, Yenibaglar, Eskibaglar, Ertugrulgazi, Ulunder
Mahallelerini kapsayan alanda hazirlanan UIP-261010714 islem Numaral 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama Imar Plani (Etap-1): 05.04.2023 tarih ve 54 sayil Tepebas: Belediyesi
Meclis Karari ile 15.06.2023 tarih ve 240 sayili Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Meclis
Karari ile onaylanmistir.

Plan degisikligine konu alan: Eskisehir ili, Tepebasi il¢esi, Hosnudiye (Eskibaglar)
Mahallesinde 6zel miilkiyetlere ait 3922 ada 1 ve 2 nolu parseller olup Fabrikalar Bolgesi
Koruma Alam smirlar igerisinde yer almaktadir. S6z konusu taginmazlar yiiriirliikteki
1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plam (Etap-1) igerisinde Ticaret-Konut alanina
isabet etmektedir.

Eskisehir Kiiltiir Varliklarim Koruma Bolge Kurulunun 30.01.2025 tarih ve 13359
sayth Karan ile tescilli bacanin 3922 ada 2 nolu parselde yer aldigi, 3922 ada 1 nolu
parselin ise tescilinin kaldirilarak yapilasma kosullariin belirlenmesi gerektigi belirtilmis
olup bu dogrultuda plan degisikligi teklifi Kiiltiir Varhiklarim Koruma Bélge Kurulu
Miidiirltgiine gonderilmistir.

Konuya iliskin Eskisehir Kiilttir Varhiklarim Koruma Bolge Kurulunun 24.04.2025
glin ve 13646 sayil kurul karan dogrultusunda; 3922 ada 1 nolu parsele iliskin tescil
taramas1 Kkaldirilarak, her yonden 5 metre yapi yaklasma mesafeli, 7 Kat Emsal:2.00
vapilasma kosuluna sahip Ticaret-Konut alami olarak belirlenmesini ve 3922 ada 2 nolu
parselde bulunan tescilli bacanin plana iglenerek tescilli bacadan 12 metre ¢ekme
mesafesinin diizenlenmesini, Plan Notlarimin''/- Otopark giris-¢cikislart Behi¢ ERKIN
Caddesinden yapilacak olup, beledivesine sunulacak vaziyet planina gore belirlenecektir.
2- Plan degisikligi simr1 icerisinde, Tepebast Belediyesi 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama Imar Plam (Etap-1) ve Genel Plan Notlar1 gecerlidir.”" seklinde
diizenlenmesini igeren 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plami Degisikligi tarafimdan
gerceklestirilmistir.




ESKISEHIR
TEPEBASI BELEDIYESI
IMAR PLANI DEGISIKLIGI 125-A-21-A-4-D
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PLAN NOTLARI:

1- Otopark girig-gikislar Behig ERKIN Caddesinden yapilacak olup, belediyesine
sunulacak vaziyet planina gore belirlenecektir.

2- Plan degisikligi siniri icerisinde, Tepebas) Belediyesi.1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama Imar Plani (Etap-1) ve Gene| Plan Notfarm ge;erﬂd_iE
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ESKISEHIR iLi
TEPEBASI iLCESI
SARHUYUK MAHALLESI
25510 ADA 1 PARSEL
UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGi
ACIKLAMA RAPORU

Uygulama imar Plani Degisikligi yapilan alan, Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi,
Sarhliyik Mahallesi 25510 ada 1 parsel (eski 5272 ada 19 parsel) de yaklasik
4.916 m? lik alandir. Bu alan 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani paftalarinda 125-
a-21-b-1-c ve 2-d paftalarinda yatay 546.007-546.124 dikey 4.406.162-
4.406.211 koordinatlari arasinda kalmaktadir. Bu alan mevcut uygulama imar
planinda ticaret alani olarak planlanmis olup, yapi emsali 0.90, kat adedi 3 kat
olarak planlanmistir. Tim cephelerden 5’er metrelik yapi yaklasma siniri
verilmistir.

Uygulama imar Plani degisikligi istenen alanda, nazim imar plani degisikligi
yapilmis olup Eskisehir Blyliksehir Belediye meclisinin 17.02.2025 tarih 114 sayili
karari ile onanmistir. Bu degisiklikte s6z konusu alan, ticaret alanindan distik
yogunluk gelisme konut alanina donusturulmugstur.

Uygulama imar plani degisikligi, istenen alanda daha 6nce uygulama imar
plani degisikligi yapilmis olup, bu degisiklik sonucunda ¢ikan deger artis payinin
cok yliksek cikmasi nedeniyle 6deme yapilamamistir. Bu nedenle s6z konusu alan
uygulama imar planinda eski plandaki haline getirilmistir.

Uygulama imar plani degisikligi ile 25510 ada 1 parsel (eski 5272 ada 19
parsel) konut alani olarak planlanmistir. Konut alaninda, ayrik nizam 3 kat, 6n
bahce mesafesi 5 metre, yan bahce mesafesi 3 metre, taban alani kat sayis1 0.30,
kat alani kat sayisi ise 0.90 olarak verilmistir.
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ESKISEHIR
TEPEBASI BELEDIYESI

TEPEBASI BELEDIYESI / ESKISEHIR, YUKARISOGUTONU MAH.
11203 ADA 1 PARSELIN GUNEYINDEKIi TESCILSIZ ALANDA
“YOL,PARK VE TRAFO ALANI” UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI

GEREKGELI ACIKLAMA RAPORU

PIN: UIP- Zho4lliow
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A-PLAN DEGISIKLIGI AMACI VE GEREKGESI

Planlamaya konu olan alan; Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi, Yukariségitonu Mahallesi,
Giunece mevkiinde bulunmakta olup tapunun 124B-18C-2D pafta,11203 ada,1 nolu
parselin (eski 3808-3659 nolu parseller) glineyindeki tescilsiz alanlardir.1 nolu parselin
buylklaglu 15382,73 m2 olup,bu parselin giineyindeki tescilsiz alanlar ise yaklagik 6500
m2'dir. Tescilsiz alanlar eski parsellerin imar uygulamasi sonrasinda kamuya terk
edilmigtir. Bu alan Eskisehir Bursa Devlet Karayolu'nun 10+000 km.’sinde,gidise gore
yolun sag tarafinda bulunmaktadir (Sekil:1). Alan halen bostur.

Sekil:1 Planlama Alaninin Uydu Gérintist

11203 ada 1 nolu parseldeki ingsaat uygulamasi éncesinde Devlet Karayoluna
baglanan yol ile ilgili olarak, Karayollari 4. Bélge Madurlugi'niun 07.12.1998 gin ve
98-T-04-033 protokol nolu Gegis Yolu izin Belgesine istinaden Gegis Yolu izin
Belgesi talep edilmis olup,Karayollar 14.Bélge Mudurligu tarafindan karayolu Gzerinde
sonradan yapilan déner kavsak nedeniyle 1 nolu parsele girig ¢ikiglarin arsanin bati
sinirina dogru kaydirilmas: talep edilmistir.Bu hususta imar plani degisikligi taslagi
hazirlanarak tekrar goris sorulmus,ancak Karayollan 4.Bbélge MaudurlGdd'nan
26.04.2024 tarih ve E.33216296-175.09/1607447 sayih yazisi ile; parselin direkt yola
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cephesi olmamasi,imar planinda éneri yolun baglandigi noktada onayl yol projesinde
otobls durak yerinin olmasi nedenleri ile karayoluna imar yolu baglantisi ve gegis yolu
baglantisi yapiimasinin uygun olmadigi belirtiimistir. Bunun tzerinde Karayollari 4.Bolge
Maduarlugt  ile yapilan gorusmeler sonucunda,6nceki muktesap haklarimizin
kullaniimasi dogrultusunda izin talep edilmis olup,yurirlikteki imar planina uygun
olarak Gegis Yolu Izin Belgesi veriimesinde sakinca olmadigi belirtilmistir.

Karayollan 4.Bdlge Mudurlugid’'niin bu gérusine istinaden mevcut onayl imar
planina goére islemlere baslanmistir.Eskisehir Buyiiksehir Belediyesi Ulasim Dairesi
Baskanliginda Gegis Yolu izin Belegesi miracaati yapilmistir.Yol ve teknik altyapi
baglantisi 11202 ada 18 nolu NATO Boru Hatti parseli uzerinden gectigi icin MSB
Lojistik Genel Midurlugii Eskisehir insaat Emlak Boélge Baskanligi ile irtibata gecilerek
gerekli izinler alinmis ve imalatlar yapiimistir. MSB Lojistik Genel Mudurlagu Eskisehir
Ingaat Emlak Boéige Baskanligi'nin 40190188-203.03- sayuli yazisi ile de;11202 ada 18
parsel Uzerinden yol gecis detayi ile muhtemel elektrik,su,kanalizasyon, Telekom altyapi
gecis detay imalatlarinin 11 Mart 2025 tarihinde teknigine uygun sekilde tamamlandigi
tespit edilmis,bu itibarla talebe konu 11203 ada 1 parsele ulagsim saglayacak yolla ilgili
olarak 11202 ada 18 parsel lzerinde imalati yapilan emniyetli gecis detaylarinin
kullaniimasinda sakinca olmadig: belirtiimigtir.

Bu arada tesis alanindaki elektrik ihtiyaci nedeniyle OEDAS ile yapilan gorusmeler
sonrasinda ,s6z konusu alana en az 3m. x 7m. Olgulerinde Trafo alani yapiimasi
gerekliligi ortaya c¢ikmis olup bu dogrultuda 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani
Degisikligi teklifi hazirlanmisg,degisiklik teklifi Tepebasi Belediye Meclisince 12.04.2025
tarihinde onaylanmustir.

islemler bu dogrultuda ilerlerken,Eskisehir Blylksehir Belediyesi Ulagim Dairesi
Baskanhgi'nin 17.03.2025 tarihli yazisina istinaden Karayollari 4.Bdlge Mudurlagid’'nin
08.04.2025 tarih ve E.33216296-175.09/1782986 sayili cevabi yazisi gelmistir.Bu yazi
ile bu sefer;yapilan inceleme sonucunda ilgili kesimde yol projesinde otobiis durak
yerinin Genel Mudurluk tarafindan iptal edilerek degisiklik yapildigi,olusan yeni durum
kargisinda Genel Mudurlikten tekrar goéris alindidiimar planinda parsele ulagim
saglayacak imar yolunun kavsaga yakin mesafede olmasi ve otobus durak yerinin
projede iptal edilmesi géz 6nunde bulundurularak,yol ve tarfik guvenligi agisindan bu
dogrultuda hazirlanacak plan degisikliginin uygun olacagdi,sonu¢ olarak yururlikteki
mevcut imar yolu baglantisinin ilk basvuru ekinde goénderilen uygulama imar plani
degisikligi teklifinde belirtilen noktaya kaydiriimasi,planin onayindan sonra Gegis Yolu
izin Belgesi ile ilgili gorasun verilecedi belirtiimistir.

Bu acgiklamalar dogrultusunda ;Tepebasi Belediyesi Yukariségutonu Mahallesi
11203 ada 1 parselin guneyindeki tescilsiz alandaki yol,park ve trafo alanlarini
kapsayan uygulama imar plani degisikligi zorunlu hale gelmis olup yeni bir uygulama
imar plani degisikligi teklifi hazirlanmistir.



B-MEVCUT UYGULAMA IMAR PLANI

Planlamaya konu olan alan; Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi,Yukariséguténu
Mahallesi, Giinece mevkiinde bulunmakta olup tapunun 124B-18C-2D pafta,11203
ada,1 nolu parselin (eski 3808-3659 nolu parseller) glineyindeki tescilsiz alanlardir.

Bu alanlarin ilk olarak 28.06.1988 giin ve 1988/4816 sayili |l idare Kurulu karari
ile “Havai fisek ve Maytap fabrikasi alani” olarak mevzii imar plani onaylanmistir.
Fakat daha sonraki gelismeler sonucu fisek ve maytap fabrikasi yapiimaktan
vazgecilmisti. Bu nedenle s6zkonusu alanda konut yapimi amaciyla mevzii imar
plani degisikligi talebinde bulunuimustur.Bu mevzi imar plani ise 13.04.1999 tarihinde
Il Idare Kurulu tarafindan onaylanmistir.

Daha sonraki yillarda onanli mevzi imar planina gére imar uygulamasi
yapilmistirAncak terk islemleri yapilirken parsel sinin ile imar plani arasinda
uyumsuzluk oldugu tespit edilmistir. 11.10.2011 tarihinde ise yenilemenin tescili
isleminden dolayr 16383.16 m2 biyukluginde yeni tapu alinmig,1 nolu parsel
sinirlarinda  degisiklikler olugsmustur.Tepebasi Belediyesi ile yapilan yazigsma
sonucunda da,Tepebasi Belediyesi'nin 31.08.2016 giin ve 6500-19796 sayil yazisi
geregi;s6z konusu alanda uygulama yapilabilmesi i¢in imar plani ile kadastral durum
arasindaki uyumsuzlugun gideriimesi gerektigi bildiriimistir.Bu dogrultuda 11203 ada 1
parsel izerinde uygulama imar plani degisikligi teklifi hazirlanmis ve plan 2017 yilinda
onaylanmis olup halen yururluktedir (Sekil:2).Konut alanindaki yapilagma sartlari;
Ayrik Nizam — 2 Kat, TAKS:0.20, KAKS:0.40 ve gcekme mesafeleri ise tim yonlerde 5
metredir.Konut alani ile Karayolu arasindaki kisimlar ise yol,otopark,park ve boru hatti
alani olarak planlanmis olup imar uygulamasi sonrasinda kamuya terki yapiimis
durumdadir.
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ALANDA YOL, PARK VE TRAFO ALANI UYGULAMA IMAR PLAN! DEGISIKLIG! GEREKCELI ACIKLAMA RAPORU

Son olarak ta:1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinin 124b-18c-3a nolu
paftasinda yer alan,Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi,Yukariségutéoni Mahallesi 11203 ada 1
parselin glineyindeki tescilsiz alanda 32.51m2 buyikluginde Trafo Alani yapilmasi
amaciyla Uygulama Imar Plani Degisikligi teklifi hazirlanmis olup Tepebasi Belediye
Meclisince 12.04.2025 tarihinde onaylanmistir(Sekil-3). Trafo Alani yapiimasi ihtiyaci
nedeniyle, degisiklik teklifi kamu yarari dogrultusunda hazirlanmistir.

S|
By A

o e S, S

.?!

|

., f‘_ [“:T« s
Sekil-3 12.04.2025 Onayli Trafo Alani Uygulama Imar Plani Degisikligi

C- UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI KARARLARI

Uygulama Imar Plani Degisikligi teklifi Tepebasi ilgesi,Yukarisoégutoni Mahallesi
11203 ada 1 nolu parselin guineyindeki tescilsiz alanda hazirlanmistir.Bu alanlar; yol,
otopark,park ve boru hatti olarak planlanmis durumda olup daha oénce yapilan imar
uygulamas! ile kamuya terk edilmistir.Degisiklige konu olan alanlar yaklagik6500
m2’dir.

Karayollar 4.Bolge Mudurlugi'niinde uygun gérist dogrultusunda,plandaki 10
metrelik yolun karayoluna baglanti noktasi 1 nolu parselin bati cephesi hizasina
cekilmistir. Boylece karayoluna baglanti noktasi déner kavsaktan uzaklastirilarak trafik
guvenligi saglanmistir.Degisiklik kapsaminda 10 metrelik yol boru hattinin glineyinden
gegirilerek bati yoniinde karayoluna baglanmistir.Boru hatti giizergahi kurum gorisl
dogrultusunda plana islenmistir.Karayollarina génderilen taslak planda 10 metrelik yol
boru hattinin kuzeyinde dizenlenmis olup,bu yolun boru hatti Gzerinden gecen
kisimlarindaki yol ve altyapi detaylari mevcut plandaki yol gizergahina gore yiuksek
maliyetle tamamlanmis oldugundan,éneri yol guzergahi imalati yapilan kisimlar
korunarak bu sefer boru hattinin glineyinden devam ettirilerek yine Karayollari 4.Bélge
Mudarluga  tarafindan  uygun gorilen baglanti noktasinda Devilet Karayoluna
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baglanmistir. Asil 6nemli olan husus karayoluna baglanti yapilan nokta oldugu igin,alan
icindeki yol guzergahini etkilememektedir.1 nolu parsel ile karayolu arasindaki otopark
ise karayolu givenligi nedeniyle artik yapilamayacagindan , kaldinlarak yesil ve yol
alanina eklenmistir.11203 ada 1 parseldeki konut alanindaki otopark ihtiyaci parselin
icinde yururlikte otopark y®netmeligi hikiimlerine goére aynlacak olup tescilsiz
alandaki otopark alaninada ihtiya¢ bulunmamaktadir. Trafo alanida 10 metrelik yol ile
boru hatti késesinde dizenlenmistir.Karayolu kamulastirma sininda Karayollari
projesine gére revize edilmistir.Uygulama imar plani degisikligi ile mevcut ve oneri
planlardaki yol+otopark ile yesil alan miktarlari yaklagik olarak korunmustur.Yol ve
otopark alani 537 m2,boru hatti alani 227 m2 azalirken,park alani 743 m2 ve trafo
alani ise 21 m2 artmigtir.

Bu agiklamalar dogrultusunda 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinin 124b-18c-
3a nolu paftasinda yer alan;Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi,Yukarisdégutonu Mahallesi
11203 ada 1 parselin guneyindeki tescilsiz alanda ;yol,park ve trafo alanlarinin
yeniden diizenlenmesi amaciyla yeni Uygulama Imar Plami Degisikligi teklifi
hazirlanmistir. Yol baglantisi noktasinin  kaydirimasi  Karayollan  4.Bolge
Midurlagi’'nan gérust dogrultusunda gerekli olmasi nedeniyle ,degisiklik teklifi trafik
givenligi ve dolayisiyla kamu yarari dogrultusunda hazirlanmistir. Uygulamada Plan
Notu hiikiimlerine ve ilgili mevzuat hiikkiimlerine uyulacaktir.
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Sekil-3 Uygulama Imar Plani Degisikligi Teklifi

PLAN NOTU

1-KARAYOLLARI KENARINDA YAPILACAK VE ACILACAK TESISLER HAKKINDA
YONETMELIK HUSUSLARINA UYULACAKTIR.

2-11202 ADA 18 PARSELDEKI NATO AKARYAKIT BORU HATTI GUZERGAHINDA
ILGILI MEVZUAT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
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ESKISEHIR iLi, TEPEBASI iLCESI,
ZINCIRLIKUYU MAHALLESI 14945 ADANIN KUZEYBATISINDA KALAN
ALANDA HAZIRLANAN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
ACIKLAMA VE GEREKCE RAPORU

Eskisehir ili. Tepebasi Ilcesi. Sirintepe ve Zincirlikuyu Mahallelerini kapsayan alanda
hazirlanan UIP-261034016 numarah 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Plant ETAP-4,
06.11.2023 tarih ve 148 Tepebasi Belediye Meclis Karari ile kabul edilmis olup 13.06.2024
tarih ve 249 sayili Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile tadilen onaylanmistir.

Plan degisikligine konu 14945 adanin kuzeybatisinda kalan tescilsiz alan, 1/1000 6l¢ekli
Revizyon Uygulama Imar Planinda Ayrik Nizam 3 kat. Taks:0.30, Kaks:0.90 yapilasma kosullu
Konut Alanm, Park Alani, Yol ve Trafo Alanini kapsamaktadir.

Plan degisikligine konu alanda 18. Madde uygulamasi yapilacak olup s6z konusu alanda
imar uygulamasinda problem yasanmamas! i¢in Revizyon Uygulama Imar Plan ile yerindeki
durum degerlendirilerek yapilasma kosullan ve ingaat alani degistirilmeden imar hatlarinin
diizenlenmesi ile Park Alani, Trafo Alam ve yol diizenlemesini i¢eren 1/1000 &lgekli Uygulama
Imar Plani Degisikligi tarafimdan gergeklestirilmistir.
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