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1/1000 ﬁLl‘;EKLI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANIETAP -11
PLAN NOTLARI

1) a) Ozel kanunfara tabi alanlarda yer alan ve alacak tim yapllasma ve uygulamalarda ilgili tiim
mw:uat 6zel kanun hilkiimleri ve gorisleri gecerlidir.

L) Uwﬁ konisi Mania planindaki kotlar 1.nci Hava Kuvvetleri Komutanhidi ve Ulastirma Bakanhgr Sivil

Havacilik Genel Muduriginiin uygun géﬂ’lgu olmadi§i takdirde higbir surette asilamaz. Ancak iki
 farkli ménia kotu bildirilmesi durumunda dsiik olan kota uyulur. Dogal mania sinirlan igerisinde;
_1.nel Hava Kuvvetleri Komutanligindan uygun gbris alinmadigi taktirde Komutanhg@in; 10.12.2002
_ tarihl ve 6101-773-02/ls, Bkm, Tb.Hrk.PI. sayll gorisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktr.

e) Plan sinirflan igerisinde kalan ve daha 6nce enaylanan plan degisikliklerine iligkin getirilen

htikimlerin yiririiiktekiimar plani ve bu plan notlari ile gelismeyen kisimlan gegerlidir,
2) Bir yap! adasinda cephe alinan yol boyunca yer alan ve 01,01.1998 tarihinde yiriirlige giren “Afet
Béligelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik"e gére inga edilen ruhsath yapilar disinda

" kalanlarve yigma veya imar planina aykin yapilar tegekkill sayiimaz.
"Bu kapsamda hesaplanacak olan yapilagma orani; “ada bazinda cephe alinan yol boyunca yer alan

yapilarin bulundugu parsellerin cephe uzunlugu toplaminin”, “ada bazinda cephe alinan yo! boyunca
yer alan parsellerin .cephe uzunlugu toplamina" oram ile hesaplanir. Adada yer alan ve heniiz
yapilagma olmayan parseller bu hesaplamaya dahil edilmeyecektir.

- 3) A: Yetersiz ada derinligl nedeniyle arka bahge mesafesinin Belediyesi'nin takdirine gore imar

yonetmeliginin 6ngdrdiigl asgari mesafenin altinda uygulanabilecedi veya hig uygulanamayacagi

" yapl adalarini gsterir,

4) Egitim tesisleri alanlarinda TAKS=0.33'l gegemez,

\

5) imar planinda yapilagma ve kadastral durumdan kaynaklanan 5.00 metreye kadar ki kaymalarda

yola isabet eden kisimlarda yolun daraltiimamasi koguluyla Belediyesince iglem yapilir.
6) 2981/3290 sayili Imar Affi Kanununun 10/c maddesine gére uygulama yapilmis alanlarda,

~parselasyon planlan dikkate alinarak onceki planlaragre parselasyon gérmils ve yapilagsmasi biiyiik -

oranda tamamlanmig alanlarda yol genigliklerinde (9.50-12.50 metre vb.) 0.50 metreye kadar

L-dizenleme yapilabilir.

7) Yapi adalan iginde glsterilen ada orta gizgileri yalnizca imar parsellerinin hangi yoldan cephe
alacagini gostermek amaciyla verilmistir. Ancak hakim olmayan yol tarafinda kalan parsellerde aks
dikkate alinmaksizin meveut parselasyon planina gére uygulama yapilabilir, Farkli kat adetli konut
alanlarini ayirmak igin kullaniimig olan gizgiler planda 6zel olarak yapi derinligi belirleyici 6lgi
getirimedikge sematik olarak verlimistir. Bu gizginin Iki tarafindaki yapi derinlikleri ada bazinda tetkik
|adllarak Belediyesince belirlenecektir. Ada aksinin ayridigy alanlara gbre ayri ayr hesaplanarak
ortaya gikan toplam emsal deferi asiimadan uygulama yapilabilir,

- 8) Konut + Ticaret (TICK) alanlarinda;

a) Yirirlikteki-Planl Alanlar Imar Yénetmeliginde tanimlanan alan fonksiyonlan dogrultusunda

ticaret, konut vb. karma kullanim yer alabilir. Karma kullanimlarda emsale giren konut kullanim

alaninin toplam emsal alanina oran %90’ gecemez,
Bu alanlarda, oncelikle ada bazinda ayni yoldan cephe alan yapilar, cephe hattinda mevcut
| yapilagsmanin yetersiz oldufu durumlarda ise ada genelindeki yapilar degéerlendirilerek zemin kat
|ticaret derinligini parsel derinligince %50 oraninda (zemin katinda isyeri olup riskli bina karar alinan
yapilarin bulundugu parsellerde bu kosul aranmaksizin uygulama yapilabilir) tamamlamis blok ve
 bitigik nizam yapi adalarinda yapilacak binalann gece ve glindiz ikamete aynimayan, sadece igyeri
‘ olarak kullanilan zemin katlari, bodrumlar ile birlikte &n ve yan bahge mesafelerine tecaviiz etmemek
_kaydi-ile plan notlarinin 18, maddesinde belirtilen bina derinligi hesabina tabi olmaksizin arsa
derinligince yapilabilir. Bu alanlarda yapilacak zemin kat igyeri derinlikleri 40,00 metreyi astd
“durumlarda, mevcut yapilagmalar ile ada bazinda parsel derinlikleri tetkik edilerek belirlemeye ilgili
|daresi yetkilidir. Zemin katin (izerinde olugacak teraslarin, ortak alan olarak diizenlenmesi, 1. katta
bulunan dairelere ait teraslar olarak dizenlenmesi ya da gati ortlsd ile kapatiimasi mUmkindir. Cati

iirtﬂsﬁ ile_kapatilmasi halinde zemin katta yer alan isyerlerinden ¢cat kapaf dlzenlenerek gati
‘arasina ulasilmasi zorunludur, Bu yapilarda terasin (zerine 1. kat da dahil olmak iizere gikma
yapilabilir.

_b) Yapilarin zemin kat Is veri yiiksekligi belifenirken; ada bazinda cephe alinan yol boyunca

_yapilagmaorani esas alinir,
“b1) Yapilagsma orani %50 veya altinda ise yeni yapilagmanin zemin kat Igyeri ylksekligi doseme
lstlinden dogeme Ustlne en az 3.50 metre, en fazla 4,50 metre olacaktir.

_b2) Yapilagsma oraninin-%580'nin (izerinde olmas) durumunda cephe alinan yolun sillieti ve yapilar :

...alanlarda bina yiiksekliginin tekabiil ettigi kat adedi

B39
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6 katta, 9.25 metre

7 katta, 10,75 metre

8 katta, 12.25 metre olarak uygulanacak olup 8 kat Uzeri yapilarda her kat igin 1,50 metre ilave
edilerek artinlacaktir, Azami bina yUkseklidi verilen veya kat adedi ve bina yliksekligi belirtiimeyen
gore bu maddede belirtilen Slgllerde arka
bahge mesafesi birakilmasi zorunludur.
@) Yukanda belirtilen bahge mesafelerinin uygulanmasi sonucunda 10.00 metreden az ¢ikan bina
derinlikleri, arka bahge mesafesi 3.00 metreden az olmamak iizere, 10.00 metreye gikartilabilir.
h) Bitigik nizam yap adalarinda bina derinligi; Bitigik Iki tarafindaki parseller Uzerinde imar planina
gbre ruhsath tesekkill eden (2981 sayili Imar Affi Kanununa gére ruhsat alanlar harig) veya oldugu

gibi korunmasi mimk(n bina bulunuyorsa, bina derinligi yan parsellerde tegekkil etmis binalarin arka

kige noktalarini birbirine badlayacak kadar arttinir,
Sadece bir tarafinda tesekkil olusmus parsellerde blnr derinligi; tesekkill olmayan parseldeki imar

ybnetmeligine gore verllecek binanin arka kdgesl lle tesekkiil etmis binanin arka kbse noktalarini

_ birbirine baglayacak kadar arttirilir.

< 18) a) Binalarda £ 0,00 kotu alinacak noktayi meveut yapilasmalar ve arazi durumuna uygun olarak

" xbeliremeye Belediyes| yetkilidir. Bitisik Nizam, blok veya ikiz blok olusumlarda parse! cephelerinde
“yol boyunca ve/veya yollar arasinda kot farki bulundugu durumlarda otopark ihtiyacinin kendi parsel

-arasindaki uyum esas alinmak (zere en yakin tesekkil yapinin zemin kat ylksekligine esit olacak

gekilde diizenleme yapilacaktr,
' €) Ticaret veya ticareti de igeren karma kullanim alanlarinda planda gosterilmis olan taramalarin arka

 bitig hatlan yapi derinligi belirleyici bir anlamda kullaniimamis olup parselin cephe aldigi yol igin .

_geqarﬁdlr Cephesi ve/veya derinligi yetersiz parseller, imar parseli olusturmak amaciyla 6n yola
cepheli parsel ile tevhit edilebilir,

-d) Ticaret fonksiyonu igeren binalarda ticaret yapilmasi planlanan zemin kat bafimsiz bolimleri igin
0.50X0.50 metre bagimsiz baca alani olusturulmasi zorunludur. Daha dnceden yapilmig binalarda da
sonradan ilave baca diizenlemesi yapilamaz. Bacanin bina igerisinde diizenlenmesi mecburidir.

e) Isyerl cephe uzunlugu akstan aksa minimum 3.00 metre olabilir.
9) Bina cephesi Ayrik Yapi nizaminda 30.00 metreyi, Blok Yapi nizaminda 50,00 metreyi agsamaz.

-a) Ikili veya iigli blok yapilmasi gereken yerlerde, daha uygun ¢dziim yollan bulmak maksadi ile
birkag dar parseli birlikte miitalaa ederek o yer igin tespit edilen yapi karakterine uyacak bir tertipten

il uzaklagmamak Gizere bina cepheleri toplami 30.00 metre olan ikili veya Ggll bloklar teskil etmeye lige

Belediyesi yetkilidir.
' b) Egitim, saglik, turizm tesisleri, teknopark, AVM yBnetmeligi geregince. yapilacak yapilar, kamu
Lyapilan, kultirel ve sosyal tesis yapilan ile ticaret bdigesinde ya da karma kullanimh alanlarda
bulunan konut kullanimi igermeyen yapilar ve ticaret olarak kullanilan zemin katta yapilacak ana bir
kiﬂa Uzerinde ylkselen bir veya birden fazla konut bloklar tertiplenmesi durumunda yalnizca zemin
'katlarinda; cephe 50.00 metreye, kitle derinligi 40.00 metreye kadar yapilabilir, Bina cephesinin 50,00

| dzellikleri, parselasyon durumu ve bolgedeki yapilagsma durumu de@erlendirilerek, yapilacak yapinin
cephe uzunlugu ve derinligini belirlemede yapi ruhsatini diizenleyen belediyesi yetkilidir.

c) Mistakil yapi adedi 30 veya daha fazla olan uygulamalarda, bir parselde toplam yap! ingaat alan
| 60,000 m*den fazla olan yapi veya yapilar topluluunda ve binanin herhangi bir cephesinden
gorinen en dislk kottaki bina yliksekligi 60.50 metreyi gegen yapilarda, Blylksehir Belediyesinin
siluetonayi zorunludur, |

[ d) Uygulama imar planinda TAKS ve veya KAKS orani agikca belirtiimemis aynk ve blok nizam yap: -

belirlenir.

10) Derinligi yetersiz veya 6n cepheleri kismen olugmug yap! adalarinda planda 6n bahge mesafesi
veriimemis ise bu kesimlerdeki cephe hatti, olusmug cephe hatlan dikkate alinarak Belediyesince
belirlenir. On bahge mesafesi verilmis olsa dahi, 20 metre ve lzeri yollarda cephe alan yapi

olugmus bahge mesafesine uyulacaktir.
11) Komsu parsellerin yapilagmis olmasi nedeni ile mistakil kalan ve asgari parsel blyukliklerine

hikimlerine uygun yapi yapilmasina izin verilir. Ancak,
'a) Imar planinda 7 - 8 kat yapilagsma karan getirilen yerlerde 3 eksik kata gére insa edilen bina,
b) Imar planinda 5 - 6 kat yapilagma karan getirilen yerlerde 2 eksik kata gére insa edilen bina,
' ¢) Imar planinda 1 - 4 kat yapilasma karar getirilen yerlerde 1 eksik kata gére inga edilen bina,
' yapilagsma olarak kabul edilir,
'12) Bahge duzeni olusmus yapi adalarinda yapi nizamina bakilmaksizin bahge mesafelerini
t-belirlemeye Belediyesi yetkilidir,
|_13) Imar Planlarinda; 4 ve daha az katli kdse basi parsellerde cephelerden herhangi biri derinlik

kabul edilir, genig yoldan cephe alma sarti aranmaz.

14) a) 4 veya daha az kata imarl parsellerin ifraz-tevhit edilmeleriyle veya kamulastirmadan arta

' kalan kisimlarinda olugacak yeni parsellerde de minimum 10.00 metre parsel derinligi sarti aranir.
' b) 5-8 kat yapi nizami 8ngériilen parsellerde minimum 8.00 metre parsel cephesi sart aranir.
c) 7-8-9 kat yapi nizami 6ngtrilen parsellerde minimmum 9,00 metre parsel cephesi sarti aranir.
d) 4 ve daha az kata imarl, 6n bahge mesafesi belitiimemis; aynk nizam yapilasma kosullu
parsellerde, komsu parsellerdeki bahce mesafeleri dikkate alinarak minimum 13.00 metre parsel
derinligi, bitisik nizam yapilagsma kosullu parsellerde ise minimum 10.00 metre parsel derinligi sart
| aranir,
| @) 2981/3290 sayih Imar Affi Kanununun 10. maddesi "¢" fikrasina gore olugturulmus parsellerde
I'yapilacak olan ifraz - tevhit islemlerinde veya kamulastirmadan arta kalan kisimlarinda olugturulacak
parsellerde; parsel derinliklerinin 10.00 metrenin altinda kalmasi durumunda yapilasma olup
olmayacagina ve minimum parsel derinligine Beladlyaslnoe karar verilecektir,
' 15) 2981/3290 sayili Imar Affr Kanununun 10. maddesi "¢" fikrasina gére yeni tiretilecek parsellerde
‘arka bahge mesafesi 3,00 metrenin altina dismemek sart ile parsel derinli§i zorunlu hallerde 10.00
‘metreye kadar indirilebilir.
16) Bir yapi adasinin bir kisminda, imar uygulamasindan olugmus parsallar bulunuyorsa, kalan
kisimda olusacak parsellerde minimum 10.00 metre parsel derinligi sarti aranir,
17) Bitisik, blok yapi nizamdaki parsellerde bina derinligi 20.00 metreyi, ayrik yapi dizenindeki
parsellerde bina derinlidi 40,00 metreyi gecemez,
;a) Bitisik nizamdaki kése
- uygulanir. Derinligi daha faz!a ise 20.00 metreye kadar 6n yol kosulu, geri kalan kismina yan 1y‘ol
kosulu uygulanir.
' b) Bitigik nizamda olup iki yol arasinda kalan ve varsa 6n bahge olgiiler| giktiktan sonraki dennllgl
30 00 metreye kadar olan parsellerde; imar planinda tek yapi dizeni var ise yapi derinligi 30.00
“metreye kadar verilebilir, Ancak imar planinda iki ayn kat karan varsa, ylksek katl cepheden verilen
' derinlik 20.00 metreyi agamaz.

c) 01/10/2017 tarihinde yirirlige giren Planli Alanlar Imar Yonetmeliginden 6nee tevhit edilerek Ic

JDlLlﬁmlJﬁ parseller a, b, ¢ hikiimlerinden yararlanir ve ydnetmeligin ylriirliige girdigi tarihe kadar
| tevhit edilmis olan a, b, ¢ hikiimlerinden yararlanan parseller icin yonetmelikie belirtilen taban.alani
''ve katlar alani smlrlamasl aranmaz.
| d) 01/10/2017 tarihinde yiiriirlige giren Planh Alanlar Imar Yonetmeliginden 6nceki mevzuata gore
| ve'mevzuatina uygun olarak arka bahge mesafeleri 3,00 metrenin altinda kismen veya tamamen
' yapilagsmas: tesekkill etmis imar adalarinda arka bahge mesafesi meveut Atesekkille gore 2.00
umetraye kadar uygulanabilir.
| e) Imar planinda bitigik nizam yapilagma kosullu yapi adalannda ayni kat, farkli kat ve yikseklik
 karari getirilmis ayni yol (izerinde bulunan parseller veya kullanim karari birbirinden farkh ayni yol
lizerinde bulunan parseller tevhit edilebilir, Tevhit sonrasinda sokak silueti, parsel yapisi, aym adada
-yer alan bitigik mevcut yapilar ve iki yan komsu adalarda olugmus I;adema hatti dikkate alinarak bu
“maddenin (a) ve (b) fikralarina gre uygulama yapilir. Aksi takdirde tevhit sonrasi elde edilen parselin
taban alani ve katlar alani, tevhit oncesi parsellerin ayri ayn hesaplanan taban alanlari ve katlar
alanlan toplamini gegemez. Ayrica ayni veya farkli kat karari getirilmis bitisik nizam yapilasma
kosullu yapi adalarinda parsellerin tevhit edilmesi halinde bahge mesafeleri meveut komsu yapilann
' bahge mesafelerine uygun olarak diizenlenir. Bu hilkiim, Tepebasi ilge sinin igerisinde onayh imar
“plani bulunan tiim alanlarda gegerlidir.
f) Bitigik nizam yap: adalarinda, arka bahge mesafeleri, bu maddenin d fikrasindaki istisnai durum
harig 3.00 metreden az oimamak kosulu ile,
2 katta, 3.25 metre

|
| pkatta 475metre
! |

4 katta, 6.25 metre
S katta, 7.75 metre

.
k|
|

||

W, i]

| adalarinda bulunan parsellere KAKS hesabi bahge mesafelerine uymak sarti ile 0,40 x Kat Adediile .

uymayan parsellere; fen, sanat ve saglqk kurallari ile planh alanlar imar yonetmeliginin diger _

matroyl veya kitle derinliinin 40.00 metreyi agsmasi durumunda, civann mimari karakteristik -

J.

adalannda planda belirlenen 6n bahge mesafesinden az olmamak sartiyla ada bazinda mevcut

_nizamina bakilarak bu maddenin ilgili hikimlerine gore

—"belirtilmig olan bina yilkseklik degerlerine ilave edilir,

" f4) Otopark olarak diizenlenen alanlar ile girig holﬁ €

—fﬂ’) Otopark rampalar otopark girig kapisi asgarl ylkse

‘.1"-

‘@) Yeni yapilacak yapilarda, ticaret kullaniminin yer
r&:\a giris kap! ylksekligi asgari 2.00 metre

parselin derinligi 23.00 metreye kadar ise tamamina 6n yol kogulu F—;

\

'|
=

N

_ maddenin (a1) ve (a2) hikUmleri geredi) hesaplanan o
2,20 metre olarak dizenleme yapilacaktir,

~ edilmis zemin seviyesini 1.20 metreden fazla-agmadig _'
1 k) Erisilebilirlik geregi dilzenlenmesi gereken rampalai

J,_,—L zorundadir:

*" sinirlan icerisinde kargilanmasi kaydiyla azami 1.20 metre subasman uygulanabilir.
b) On bahgeli parsellertie tesekkil yapi veya yapilardaén bahge tesviyesi vefveya bina girisinin yol

seviyesinin altinda diizenlenmig olmasi durumunda; 8n bahge tesviyesi ve bina girisi, yol boyunca

. yer alan tesekkiillere uygun olarak 6n bahge tabii z#nln kotunun altina inilmemek kaydi ile yol

seviyesinin altinda diizenlenebilir.
¢) Parselin kot aldi§i yolun egiminden dolayl zemin Bﬂt taban kotunun kot alinan noktaya gore en
fazla 4.50 metre yiikseldi§i noktalarda binalarda kademe yapilmasi mecburidir, Her kademenin kendi
" hizasindaki en duglk bordlr kotundan itibaren ylkseklidi en gok 4.50 metre olmak zorundadir.
Kademelendirme, kot aldidi noktaya gore olmasi gerekli sacak seviyesi dikkate allnarak ust katlarda
da yapilir.
Yoldan kotlandinlan binalarda yoldan disik olan
kotundan 4.50 metreden daha fazla kot farki
kademelendirme esaslarina gére kademelendirilir,
Kademelendirmede her kademe, cephe boyunca 6 @’metredan bina derinlidince 8.00 metreden
asad olamaz. Son kademenin 6.00/8.00 metreden @z olmasi durumunda bir 8nceki kademe
seviyesine uyulur. Ayrica her kademedeki bina ylksekligi imar plani ile belirlenen sacak seviyesini
gecemez.
19) Kentsel dokuyu olusturan yapilar arasinda uyum Ve
yapilasma kosulu getirilmis yap: adalan ile Ikiz ve B
seviyeleri belirlenirken bitigik komsu tesekkiil yapilare
. a) Bitisik Nizamda:
.. al)Her iki yaninda da bitigik komsu tesekkil yapi var |8e bunlardan subasman seviyesi yliksek olana
“esit olacak sekilde, bitisik tesekkiillerin subasman ko
halinde hakim tesekkile aykiri olmamak kaydiyla 2,20 mel
a2) Bir yaninda 1.20 metrenin Uzerinde subasman 8@
bulunmasi halinde, bitigik tesekkul yapinin subasman se
subasman kotu 2.20 metrenin altnda ise talep edil
yapilacaktir.
a3) Sadece bir yaninda 1.20 metre veya daha az subasman seviyesi olan bitigik komsu tesekkdil yapi
bulunmasi veya iki tarafinda da bitigik komsu tegekkll yapl bulunmamasi durumunda,
a83.1) Ada bazinda cephe alinan yol boyunca yer alg
tesekkiltesekkiller nedeniyle olasi subasman yiikseklig
maddenin (a1) ve (a2) hukUmleri geredi) hesaplanan of
lzerinde yapilar arasindaki uyum esas alinmak lze
seviyesine uyulacak sekilde diizenleme yapilacaktir.

llerin arka kose nbk!alannm en dusuk yol
mas! durumunda bina derinligi boyunca

dengenin sadlanabilmesi igin bitisik nizam

ias alinarak agadidaki kriterlere uyulacaktir.

e olarak diizenleme yapilacaktr.

yesine uyulacak sekilde, bitisik tesekkiilin
8i halinde 2.20 metre olarak dizenleme

belirli olan parseller de dahil edilerek (bu
n %50'nin Uzerinde ise; cephe alinan yol

! ﬂekkul yapilasma ve komsu bitigik
olan parseller de dahil edilerek (bu

ad,2) Ada bazinda cephe alinan yol boyunca yer
tesekkiltesekkiller nedeniyle olasi subasman yilkseklig

| a4) Ada bazinda cephe alinan yol boyunca tegekkl yapi |
- 19,'daki istisnalar diginda 2,20 metre olarak diizenleme y@a
b) Ikiz Yapi ve Blok Yapi Olusumlarda: i
lkiz yapi veya blok yapi olusumu olan adalarda bitisik
metre ve altinda yapilagmis ise, tesekkil yapinin subasman seviyesine uyulmayabilir. [kiz yapi veya
blok olusumu olan adalarda teq;ekk:jl yap! bulunmam@s! durumunda ise imar planindaki yapi
jerlendirilir.

c) Ayrik nizam yapilagsma kosulu getirilmis yapi
“Tasilamaz.

' d) 1.20 metrenin lizerinde verilen subasman kotlarinin 1,20 metrenin tstiindeki kismi imar planinda
e) Yigma binalarda 1.20 metre subasman yuiksekligi agl
f) 1.20 metreden fazla subasman kotu verilen yapilann B
1) 0.60 metredenyliksek ve kolondan kolona bant peng
f2) Ticari depo, igyeri, daire, kapici dairesi vb. yapilama
f3) Ancak ilgili ydnatmamdaﬂnln asgari Olglleri asil
dairesi, ¢bp odasi, asanstr makine dairesi gibi zorun
alanlarda; Mevzuat geregl kapici dairesi zorunlu olam
kapici dairesi diizenlenebilir. '

irum otopark katlarinda:
e yapilamaz,

k kosuluyla sidinak, enerji odasi, kazan
ik hacimler ve Aynk Yapi Nizamina tabi

herhangi bir hesaba konu olmaksizin emsale dahil edilmez.
gini saglamak kosuluyla %20 egime kadar
' “parsel sininndan baglatilabilir. !
@s! durumunda 1,20 metre subasman kotu
agilamaz_

h) 1.20 metre den fazla subasman kotu verilen yapila
olabilir,
1) Parselin yol cephesindeki egiminin %3'ten fazla olmas
,seviyesininesit olmas sart aranmaz, "
l) Otoparklarin miigterek milkiyet olarak diizenlenmesi esas olup yapida veya parselde her bagims)z
bﬁlﬂm igin ayn otopark dﬁmntenmasi koguluyla eklenti o arak ihdas edilmesine izin verilir.

durumunda; yapilar arasinda subasman

.-.~: herhangi bir hesaba konu olmaksizin
emsale dahil ediimez,
aﬁlmlen asagidaki degerlere uygun olmak

2 Em;mmm _+ Enfazlaedim
16cmve dahaaz ™~ ' 1:10 (% 10)
16-50 cm arasi  111(%9)
§1-100 cm arasi L 1:112(%8)
100 ¢m Gzeri ' 1:16 (% 6)
I) On bahgeli parsellerde, 1,20 metreden fazla subasman kotu verilen yapilarin 6n bahge tesviyesi ve
bina girisi yol seviyesinin altinda dizenlenebilir, A

m) Mania kotu ve Enerji Nakil Hatti sebebiyle imar ﬁlqunda belirlenen kat hakkindan daha az katta
~_yapilagmak zorunda kalan 3 ve daha az katl yaplasmalarda otopark ihtiyacinin parselinde
~ Tkarsilanmasi sartiyla tiim yapi nizamlarinda 1.20 rnotwsubasman altinda uygulama yapilabilir.

n) Mistakil (tek bagimsiz bsltimli) konutlarda; 1 20 metre subasman asiimadan ve ydnetmelikte
belirlenen bahge tesviyelerine iliskin esaslara baﬂl kalarak 1.20 m'den fazla agi§a gikmadan

dlizenlenen bodrum kaflarda dogrudan veya haricen qlnailabrlen depo, kiler, tesisat alan, siginak gibi
iskan edilen alan niteligi bulunmayan mahaller herhangi bir emsal hesabina dahil edilmez.

20) Binalarda kendi parse! hudutian digina taamamak sart ile agik veya kapali glkma yapilabilir. a)
__Tdm yapt nizamlari igin gecerli genel gtkma hikimle

~ Yapinin Kendi Parsel Sinirlari Igerisinde Kalmak Kaydiyla;

_al) Cikmalar cekme mesafelerini 1.20 metreden fazla gegemez.

-a2) Cikmalar arka ve yan bahgelerde parsal sinirlarina 2,00 metreden fazla yaklagsamaz.

N 3 Damanic Sok

ok nizam olusumlarda; binalann subasman _

i olan bitigik komsu tesekkil yapi . |

tesekkil yapilagmanin subasman -

50 veya altinda Ise subasman seviyes| .~

Ul yapinin subasman seviyesi, 1.20 -

jlerde otopark Intiyaci karsilandiktan sonra -

) otopark katlar; tabl zemin veya tesviye *

u 2.20 metrenin altinda ise talep edilmesi

asekkill yapilasma ve komsu bitigik

innda 2.20 metre subasman yiiksekligi “""

- merdiven hollinlin tamami emsale dair .

.\I

/’ 30113 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Planh Alanlar lmar '

- "..{bmalarda agik ve kapall gikmalar mahallin (ada bazinda) yapriagma
. \emsale dair herhangi bIr hesaba dahil edilmez. Ancak tevhit adiimis P

-l-lJl-,|1_4

s E=1,80
Yengok=24.50 m.

a3) Ctkmakann knnsol kmglerl alt kotu fle zemimy
highir noktada; 2,20 metreden az olamaz. Ters Rigs

a;:ilamas: arasindaki en'yak'm disey mesafé

olmasi durumunda dégeme alti gakuli

__.-mesafesi2.20 metreden az olamaz.
" _.a4) Imar Planlannda KAKS/Emsal defer verlmeyenNayrik nizam parselleri ile imar plani

P

revizyonundan dnce KAKS/Emsal degeri veriimeden uydiye
_revizyonuyla KAKS/Emsal degeri verilen ayrk nizam imar ¥

ma yapilmakla birlikte imar plani
lsallerinda 03.07.2017 tarih ve
detmeliginin Gegici 2. Maddesi
. kapsaminda degerlendirilen tesekkll etmis imar ada!annda Pwlunan imar parsellerindeki
Jkosullanna uygun olarak
ellerda tevhit dncesi
tesekkiil yapilarin gikma kogullan asiimamak (zere tevhit éncesi gikma sa hrina uyulacaktr,
a5) S$akuli mesafe minimum 2,00 metreyi saglamak ve balkonlar dl5I da insaat alanini
arttirmamak koguluyla, hangi katta yapilirsa yapilsin 0.20 metreyl gegmemek t2gre motif gikma
yaptlabilir.
b) Aynk nizam glkma kosullan:

1b1) 5.00 metre 6n bahgeli binalarda, gikma hattindan parselin yol sinirina olan mesafha en az

3.80 metre olacaktir,

b2) Ayrik nizam yapilasma sarti getirilen parsellerde birden fazla bina yapiimass durumu

‘.binalar arasi mesafe gikmalardan sonra 6.00 metre altina dilsmeyecek sekilde dumnlern
yaprlacakttr
c) Bitigik nizam ile ikiz yap! ve blok yapi olusumlarnnda ¢ikma kosullan:
c1) On bahgesiz bitigik nizam yapilagma kosulu getirilmis yapi adalannda; n cepheda higbir
kosulda ¢gikma yapilamaz.

c2) Bitigik nizam 6n bahgeli yapilarda; zemin katta yapilan gikmanin parsel sininna yaklasma

mesafesi 1.00 metrenin altina diisemez.

4
)

<K

c3) 5.00 metre 6n bahgeli binalarda, ¢ikma hattindan parsélin yol sininna olan mesafe &n az =

3.80 metre olacaktir,

c4) On cephede bitigik komsu tesekkiil yapi bulunmamast durumunda, gikmanin bitisik komsu
parsel sininna olan mesafesi en az 2.00 metre olacaktir. Bmglk komsu tesekkiil yap: bulunmasi
durumunda, yaklagma mesafeleri ayni kosullarda olmak lzere ddzenlenir, tesekkil yapinin

_~yaklagma mesafesinin 2 metreden fazla olmas! durumundaise en az 2 metre saglamak kaydiyla

¢lkma dizenlenebilir. Arka cephenin de yola bakmasi durumunda yapilacak gikmalarda dn
\ cephe gikma kogullan gecerlidir. Arka cephede ise komgu parsele bitigiik gikma yapilabilir,

c5) Cikmalar; parselin bitigiginde, yol, yesil allan bulunmas! durumunda parsel sininna dayall
* olarak yapilabilir. -
Lcﬁ} Yapilanin  bitigik cephelerinde ve Oga yapinin . ayni cephesinde: ayn bagimsiz bdlimlerde
diizenlenen balkonlar arasinda 1.00 metre yaklasma mesafesi birakilacaktir. Balkonlarin

_-birbirlerine dayali olarak yapiimalan durumunda ise balkonlar arasi gegisi engellemek amaciyla;

\\

\

\

1.00 metre genisliginde ve kat yuksakﬂﬁhce duvar veya cam tudla gibi yapi malzemesi ile u

kapatilacaktir.

c7) Bitigik nizam yapilagma kosuluna tabi olan parsellerin tevhit edilmesi halinde gikmalar; plan =

notu-hiikiimlerine gore olusan yeni parsel ve gekme mesafesine gére hesaplanacaktir.

~21) a) Merdiven evleri, cati gabarisini geredl kadar agabilir. Asansér kuleleri bina 6n cephe
hattinda yapinin estetigini bozmayacak ve gati edimi ile uyumlu olacak sekilde diizenlenecektir,
‘b) Kapici dairesi yapma zorunlulugu olan hallerde gati arasinda ancak yénetmeliklerde belirtilen
olgiileri saglamak kaydiyla kapict dairesi yapilabilir.
c) Son katlarda badimsiz bolimilerle irtibath yapilacak dubleks dairelerin giris katlarinda
diizenlenecek alanlar merdiven alani harig Planl Alanlar Imar Yonetmeliginde belirtilen asgari bir

_ .j';‘mesken icin istenen asgari mahallerin toplam alanini saglamasi ve yasama alani ile birlikte bir
- mutfak veya mutfak nigi ile banyoveya wc alant dlizenlenmesi zorunludur.

d) Imar planlarninda kat adedi 3 olah ve bodrum kattan girig yapilan binalar ile iskan edilen

bodrum katlar dahil kat adedi 4 ve daha fazla olan binalarda asansor }'lelmﬂ'&‘el zorunludur, Daha

az kath yapilarda da asansor yapilabilir,
2,20 metre ve (zeri subasman kotu ile diizenlenen binalarda zemin kat dahil olmak (izere 20'den
fazla konut kullanimh bagimsiz bélim bulunan yapilarda, asgari digiilere uygun ve en az 2 adet

. olmak Gzere binanin tipi, kullamm yogunlugu ve ihtiyaglanna gére belirlenecek sayida asansér
s . yapiimasi zorunludur.
~~e) Asansoérlerin ve merdivenlerin yalnizca ortak alanla baglantili bagimsiz iskan edilen bélimler

veya ortak alan olarak kullanilan bodrum katlara hizmet vermesi zorunludur.
f} Gerekli galigma yilksekligini saglamak kosuluyla hidrolik asansérler icin hidrolik odasi TSE

“standartlanina uygun olarak yapiimaldir,
g) Asansériin zorunlu oldugu hallerde; asansér kabininin dar kenan 1,20 metre ve alani 1.80

m*den, asansdr kuyusunun dar kenar 1,80 metre ve alani 3.60 m*den, kap! net gecis genisligi
ise 0.90 metreden az olamaz.

h) Asansér zorunlu olmadig halde asansdr yapilan taban alani 120 m*nin altinda olan parseller
ve mistakil konut binalan digindaki binalarda en az 450 kg kapasiteli asansor kullaniimalidir,
Asansor kabininin dar kenan 1.10 metre ve alani 1.25 m?den, kapi genisligi ise 0.80 metreden

\ az olamaz.

\1) Mevcutta asansér boslugu birakiimig olup asansér imalati yapilmamis olan binalarda TSE
ist:a:m:lal*tlaurtrta uygun imalat yapilabilir,
i) Ayrik nizam yap! adalaninda son kat tavan dégemelerinde yapilacak sacaklar komsu parsel
sininna 1.50 metreden fazla yaklasamayacak sekilde diizenlenebilir, Birden fazla bina yapilan'
parsellerde sagaklar arast mesafe 3.00 metreden az olamaz.
Bitigik nizam yap! adalannda; sagaklar 1.00 metreyi gegmemek kosuluyla parsel sinirint agabilir,
i) Ust kat tavan désemesi ile
3.00 metreyi gectigl hallerde tizeri kullaniimamak sarti ile ilave kat désemesi ile béliinebilir,

-

mansart gatl 6rtlisti arasinda kalan hacimler, mahya yiiksekliginin

|
4

k) Bagimsiz bélomlerde yapilacak ilave banyolarda (yikanma #wc), dar kenar en az 120 qn*"

1

olmak iizere asgari alan sarti aranmaz, 3'ten fazla odall dairelerde banyo (en az 3 m?) haricinde .
dizenlenmesi zorunlu olan tuvalet, oda ' iginde ebeveyn banyo veya luvale! olarak da
dizenlenebilir,

““I) Binalarda piyeslerin asgari geniglik 6lgllerini saglamak sartiyla, cephe hatti gerisinde planlama

yapilabilir. Asgari mahal sartinin saglanmast igin gerekli piyeslerden biri minimum &lgiilerini
cephede saglamak kaydiyla cephe hatt gerisinde diizenlenen diger.piyesin isik. aimasini |

saglayan cephe net 2.00 metreden az olamaz.-

m) En az bir dig cephesi acik olmak sartiyla balkonlann, 2,50 m. derinligi asmayan gémme _

kisimlan (varsa cephe hath digina tasan kisimlanyla da degerlendirilerek) yonetmelikte
tanimlanan “agik gikma hesabini” asmamak kaydiyla emsal hesaplar iginde degerlendirilebilir.

n) Planl Alanlar Imar Yonetmeligindeki tammi ve PA.LY. 20, Maddedeki icerigi korunmak,
-gekme mesafelerini ihlal etmemek kaydiyla, demonte konstrilksiyon olarak yapinin ana tasiyici
-sisteminden bagimsiz olarak, 1.50 metreden az olmamak ve 4.00 metreyi gegmemek (izere

_-arkat diizenlenebilir,

-0) Mimari proje tasanmi geredi herhangi bir kat seviyesinde kademe olusturacak sekilde geri

- “gekilerek diizenlenen katlardan arta kalan kisimlarin gati, gakil v.b. malzeme ile kaph alanlar ile

“‘olusturulan gezilemeyen teras veya gati bahgesi olarak diizenlenmesi durumunda bu alanlar
herhangi bir emsal hesabina konu edilmeyecektir. (Cevre Sehircilik ve Iklim Dgeisikligi
Bakanhginin 2018/04 sayill Genelgesi 5. maddesi)
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uyulmayabilir, - \ ...40) a) Bu plan kapsaminda tagit yollan Gzerindeki gosterimle {kaldmm, kavsak, refi, farkl
m)aodmm dahil 4 kata kadar olan yapilarda temel alt kotu tabl zeminden en az 1,25 meltre, ﬁmkl tra;k adalan vb.) sematik ::pgosten‘;nlere "E K;:tmslen E:ggdmpﬁacak
\b2) Bodrum dahil 5-6 kat arasi olan yapilarda temel alt kotu tabi zemindenen az 1. Sﬁmah:a er velveya projelendimeler aminda yapilac ent gene sorun
Ib:3) Bodrum dahil 7 kat olan yaplylarga temel alt kotu tabi zeminden en az 1.75 metru agagida /\ \asanan alanlarda yapilacak uygulamalara iligkin hazirla - projelere (kentsel tasanm
olacaktir, ~ fpm]e}a;i yol/kavsak/peyzaj uygulama projeleri, cadde/sokak sa dlagtirma projeleri vb.) gére

;b4) Bodrum dabhil 8 kat ve daha yilksek yapilarda tabi zemin seviyesi altindan yonetmeliklere uygun
\bodrum yapiimalidir.

b5) Cati katlari temel derinligi kotu ballrlanlrkenkat olarak gbz ﬁnunde bmundurulmayauakur “tanimlanan ve UKOME tarafindan yayalastinimasina iliskin karar bulunmayan yollar, 'taslﬂat_
'b8) Temel alt kotuna 10 cm grobeton dahildir, tarafindan servis amacli kullanilabilen yol niteligindedir. '

] Taslylc) sistem tasanminda, betonarme binalarda kolonlar her katta ve her iki yonde klrlglar ile €) Yukanda belirtilen hususlar, Tepebasi ilge sinin igerisin ;‘:maylr imar plam bulunan tim
1birbir1ni bafjlamak suretiyle cergeve tegkil ediimeden konsol olusturulamaz. alanlarda gegerlidir. &

d rd i hdidl Ve derirl land 43) Planh Alanlar Imar Yonetmeliinin ytrirliikteki 19. Maddes 1. Fikras! (f) bendi hikmiinde
i:jﬁal:r::mdémmmznﬁm mesafesi minimum yapi cephesi ve derinligi saglandiktan sonra | bebrile~iitarior sadiamek kaydivia Yo bowy Hoart G0i0/rararian slinmas Vo
. 126) Yapilasmada Deprem Yénetmeligine uyulacaktir. Mimari proje esnasinda parsel bazinda sondajh. - " “uygulanmasinda asadidaki sartlara uyulmasi zorunludur.

planlanan bu tir teknik yapilarin gevresi aja¢ dokusu ile. 'kapatilacaktir. Teknik yapilarin gevresinde . alinabilir, daha dar yollar bu kapsamda degerlendiriimez. \
¢it, agaglandirma vb. glivenlik nlemleri ilgili yatinmes kurulus tarafindan yapilacaktir. Konum, mimari c) Zemin katta diizenlenecek Isyerleri ilgili mevzuat geredi g uﬁﬁ:hhyacl kargilamaya yonelik
nzel.llk vb, hususlar dikkate alinarak Tapebasl Belediyesinin belileyecedi ozelliklerde ve tasarimda | olup, bu igyerlerinde giirilitil ve kirlilik olusturacak her tiriidmalathane niteliginde olan, gayrisihhi |
hc I;q? dﬁzenlema vb. | rilgili yatinme kurulug tarafindan saglanacaktr. Bu tor | ozellik tagiyan fonksiyonlar ile diigiin veya davet salonu, motorlu tagit lastikgisi, motoriu- ta;tt A
, trﬂfo regl ) gomuld Eﬁdﬂ n gomiili (etrafi elemanlari ile \\fﬁ\ tamirhanesi ve motoriu tagit yedek pargacisi, mw{m motarlu tasity yap! hﬂ%?v
"‘“ ﬁ""“d" "P' “'m nde\‘hz-hﬂ "ﬁ:"’ plan (zerinde vb. harig) satig ve sergi galerileri vb. ile 6zel e§ lar v&; apilame Yap!
gosterilememis olup trafo _bulunan yapilarin- 7'5““9"'““‘ durumunda -FEDAS'In uygun\ gorlsi \ Ruhsati eki mimari proja iizerinde belirtilir. Isyeri agma ve galisma ruhsatlan dz bueaastara gére
ahna‘k"akhr Planda terﬂam&yan va bina iginde yar alacek trafo a‘laalan uygulama projem ‘\dﬂzanlanir : , -
asamasindabagimsiz boliim olarak aymacaktlr \ o \ & \(
9) Otopark giris gikiglarinin baglanacagi yollarda yol ganlgﬂgl gam aranmaz. Mﬁm . 2
30) Karayolu sorumlulugunda olan yollarda ve yan yol baﬂlanblarmdﬂ kamUIashﬂna yapim vb. i ve __1--2002 yihinda Afet Isleri Ganal Midirltugiince unavlan Eskigehir Kent Merkezi Yerlesim /3,5 i
islemleri Karayollan Genel Midirligiine aittir. ““Amagh Jeoloji ve Jeoteknik Etit ve Raporunun sonug ve oneriler kisminda belirtilen kat' =~ -~ ~
31) Devlet Hava Meydanlan Isletmesi Genel Miidiirligd  izni ve gorigl dogrultusunda kararlanna. uygun- olan 2008 yil genelgesine gére yenilenmis jeolojik-jeoteknik etidi T\ ="
I?aueﬂt::"anlanna llnski:nkrllgzL r'la::*:n miama plan:arl :tawacahk galismalan ve golgeleme tallmatnamei&n bulunmayan ve ilgili mevzuat hilkiimlerince etiitlerin yenilenmesi gereken alanlarda, imar planina ,.f/);/",.‘ , o
ile getirilen yapi yiksekligi kisitlamalarina uyulacaktir. S ; -
32} 1/1000 6I§;&kll Revizyon Uygulama Imar Planinda imar uygulamasi ile elde edilemeyen aanyal ve ena jeolojii Ve jeoteknik atiit aporian onaylanmadan yenigap! uhsetf auzajﬂen fmez. -
teknik altyapi alanlarinin (egitim, saglik, ibadet, teknik altyapi, sosyal tesis, kiiltiirel tesis alanlan vb.) “Ba ’
||IgHi kyau;mtlzl kurulugga 319’4 sayll Kanunda belirlenen slre igerisinde kamuraatmlmasl é ::::‘:;nukﬂ;m:nj::pﬁr vip;t:cft:cal hizmetitn ydnalﬁ ticari bifimler yer alabilir. Kath
gerekme! r. ;
'33) 111000 Oigekli Revizyon Uygulama Imar Planinda, Gzerinde “zemin alti otopark" ibaresi bulunan - 01OPark yapilabilir | -
rekre | I | I
gtabr;a‘.:yaplla::ifon alanlarinda ihtiyaca yonelik. Dmpark Yonetmeligine uygun olarak zemin alti \ 3- Topdbag! kavsadi ve yai yol bsﬁlanutanmn - ulaaﬁrma. yapim vb, Islsmier Karayollart
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e\
p} fmar planlarinda 3 kat ve altinda yaptla;rna kosullu, 6n ve yan baht;a masafesi bulunmayan, bltis'k.
yapi nizamina tabi olan parsellerde, yan bahgede 3 metrenin altina dilsmemek ve 8n bahgede nizami',
korumak adina mimari tasanma gore degerlendirilen en az 2.20m. yuksekliginde dekoratif yap! ,
‘elemanlar zenlemek samylﬁ, belediyenin qerakli gbrdigl’ laadhlrler almmak kaydlyla ﬂn ve yan 'h) _Boru hatlan giizergah umﬂ,a is makmaiarinin -

sinirna e
bulunma
23) a) Bitiglk yap! nizaminda aagad qiatisyon derzlerina tlim yapllarda wulmw zorunludur g1

b) Zemin etiit raporiannda daha yUksek degerler belirtimedigi siirece temel derinliklerinin asgari
dagerterl agafjidaki sekilde olacaktir ve kazi derinlidi igin de temelin oturdugu alanin en digiik kotu

bahge ebili. =
22) Yang atg‘ wﬁﬂf w%ﬁﬂw EP"imﬂ-Wn Yap"ﬂ*ﬁ' hﬁw qﬂmmﬂhquoo metre mesﬂtodap ayakmdal;nfﬁyat o
I,

Ancak Bitigik Nizam yapilagma sart olan-parsellerde parsel cephesine rastlayan yol veya yollar
arasinda veya arazi icerisinde tabl zemin kotunda 0.50 mefredan fazla kot farki bulunmasi halinde en
diglk kottan 1.00 ‘metre donma derlnﬂﬁi seviyesine iniimek kaydiyla (b1) ve (b2) hikimlerine ' _

) Tirkiye Bina Deprem Yonetmeligi'nde belirtimeyen hafif yapilarin (hafif gelik, ahsap v.b) temel 41) a) Yol glizergahlar tizerinde anz genislik nedeniyle veya
taaagmlarl hususunda; gerekli dayar;:mlanmnstatlk hesap ydntemleriyle saglanmasi, Universite veya __—refil, peyzaj amach yegil bant birakilmasi durumlarinda p
meslek odasinin uyguniugunun alinmas! sartiyla, belediyesince degerlendiriimek Uzere farkh - = I liGi

3 zt;mlargeliaﬁnleblllr | dedll esas yoldan cephe alir. Esas yo genisligi (vesil alanle
24) Imar adalan igerisinde yer alan, editim ve park alam digindaki kamu alanlarinda, yap! yaklasma ~ ”E“El

mesafeleri ve imar haklarinin planla beﬂrianmectigl durumianda ada bitdniindeki yap) nizami ,J- b) Yukanda' belirtilen h ar, Tepebagt 1Ige gl e Icerisl
uygulanacaktir. -

25) Imar adalar |f;erism§a yer alan kamu alanlarina komsu olan parsellerde, kamu alanina yaklasma
Jmesafesi belirtiimedigi durumlarda mevcut tesekkiil varsa mevcut tesekkiller dikkate alinarak bahge o S ridi
mesafesi belediyesince belirlenir. Meveut tegekkil bulunmayan ve 5 metre bahge mesafesinin. aniarda gecenicir.

laboratuvar deneylerine dayali temel ve zemin etut raporu hazirlanmalidir.

27) Dogalgaz igme suyu, yagmur suyu, kanalizasyon borulan ve enerji nakil hatlan koruma kugaginin
gectigi parsellerde yapilacak olan uygulamalarda DSI, ESKI ESGAZ, TEIAS, TEDAS, OEDAS vb. >~ gorigllerek karara baglanir, Hazirlanacak teknik incele mqm
ilgili kurumlardan kurum gorisii alinacaktir. “.... bilgiler, talebe konu cadde/sokak ismi, plan durumu, ticaret f I durumu, yol genigligi, alana
28) Planlama alani igerisinde trafo, basing diglrme |staaymu alaktronlk haberlesme ist&eynnu vb. _~Mligkin fotograﬂan da igerecek hususlar agikga beirﬂlmalldlf;
teknik altyapi alanlan cevresindeki agaclara zarar vermeyecek sekilde yapilasacakur. Yapﬁmam{/ b) Uygulama imar planinda 12.00 metre ve {zer geniglikieki yollarda hcamt tesekkil karan

34) Planda otopark alani olarak ayriimis alanlarda blgenin ihtiyacini kargilamaya yﬂnalik zemin
altinda da otopark yapilabilir Malkiyedi kamuya ait kadh otopark alanlarinda 2emin katlards
35) Karayollarl Genel Midirligi 4. Bolge Miidiragintn 17.11.2022 giinlli ve 998694 sayill kurum_ ;|
gbrils yazisinda asagida belirtilen hikimlere uyulmahidir, A
:a) Karayollarina cepheli parsellerde; Karayollan Trafik Kanunu ve Karayollari Kenarina Yapn!acak ve
Agilacak Tesisler Hakkinda Yénetmelik Hiikiimlerine uyulacaktir.

b) Ka;ayniuna cepheli parsellerde Karayollarr Genel Midirligi veya Karayollan 4. Bolge -

c) Bu plan kapsaminda Karayollan 4. Bolge Mudurligince Kurum goriislerine uyulacaktir. lmar
planlhn onaylandiktan, sonra uygulamaya esas imar plan gahgmalarinda, ingaat faallyetlerine .. 7"
baglamadan Gnce 2918 sayill Karayollan Trafik Kanunun 18. maddesi ve bu kanuna bagh . '
yonetmeligin 36. ve 39. maddeleri geregince yeniden Karayollan4 Bﬁlge Midarligo Traﬂk Gﬂvenliﬁl —
Bagmiihendisligine bagvurulmasi gerekir, - PR o | e
d) Yollar gibi kamunun kullanimina agik alanlar kamu. gllne gacmaden parselweada bazmda fnqaat 2 '

ruhsati verilemez, hig bir yapi yapilamaz. s ey éa -
36) Milli Savunma Bakanhgi Akaryakit lkmal ve Nato Pél Tesisleri hjatrne Baskmrgmln ‘IB 11 2022
glinli 288569 sayil kurum gbriis yazisinda asagida belirtilen hikiimlere u yulmahdir, %

a) NATO boru hatti glizergahina (boru hattinin 5m sagi, 5m solu) kokla aﬂag ve dirok dildlmamos:
beton dokillmemesi, yol ve izinsiz kaz: ealismasmpllmamnm :
b) Herhangl bir calisma yapiimadan 6nce MSB E.skigmltl ual Emlak Bélge Bagl;g.nhﬁu ve ANT - e

Eskigehir Isletme Midiirligonden izin ainmahdir. ) e

Mildiirligonin11.11.2022 giinli ve 2647946 sayil yazisinda belirtilen hiikéimlere uyulmalidir. X
a) Resmi Gazete'nin 13/08/2021 tarihli ve 31567 sayili nilshasinda yayimlanan “BOTAS Ham Petrol \

enodi nakil hatti, i, su/kanalizasyon hatti, nlkasyon hatti, sond
ll'ﬁﬁhis;aﬂalnde plantanan bar’tiME maden tretim ve igletim pmial nden 6nce Kuruluﬁlan goris \
‘alinmasi gereklidir, o 2
'b) Boru hatlar” giizerghinda kaz) yapiimamasi ve boru hatiarina 30 metreden daha yakmda 3 0 -
yapilacak kazilar ile iigili Bdlge Midirlig ile irtibata gegilmesi gerekmektedir. \ \ok o
c) Yanici ve patlayici madde bulundurmamak veya depolamamak kosulu ile konut veya konut tiirii .\ \
binalar igin boru hatlan aksina minimum yaklagim mesafesinin, 'Kalici glizergah sgerit genigligi + imar \\
mevzuatina gbre bina gekme mesafesi + artan her kat igin 0.5 metre' olacak sekilde belirlenmelidir. * . ' “‘.}\ : '

d) Okul, hastane, ibadethane ve benzeri toplu yagam alani binalar ile boru hatlar aksina minimum N\ f § ‘\ [k, i
lyaklasim mesafesinin, “10 metre+kalic giizergah serit genigligi+imar mevzuatina gbre bina gekme | \\ A\ -
mesafesi+artan herkat igin 0.5 metre” olmalidir. A4
e) Yanici, yakici, parlayici, patlayici, kimyasal madde bulunduran (igerisinde suni gilbre bulunan

binalar dahll), imal eden, kullanan atﬁlste depo, ardiye, imalathane, LPG/CNG/Akaryakit tesisleri,
fabrika gibi tesislerin boru hatlarina yaklasim mesafesinin en az 50 metre olacak sekilde
projelendirilmelidir. B )
f) Trafolarin ve katodik koruma tesisi lle etkilesim yaratabilecek elektrik tesisleri igeren bina!arin boru /”/ —~ 810 5
"' hatlar aksina 30-66 kV (66 kV danhil) igin en az 20 metre ve 66—4.’20 KV (420 kV dahil) igin de enaz — .

' 40 metre mesafede olacak gekllds projelendirilmelidir.
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is vb. yapiimamalidir. Boru

Boru hatn koridoru {izerine agag dikilmemeli, bina ve sabit tes \
utt 1eblquaal Igin boru hatlan —

hatlar ile ilgili bakim, onanim, kontrol ve dlgum galigmalari
\glizergahi agik tutulmahdir, '~

e

rrgait. aanﬂya alani olarak
r yurltdimeli, boru haﬂan

anmasi hallnd&n{nca goris *
matik olarak géetedlrmﬁ OIU{J,

in 19.12.2022 tarihli ve 2990613 -
. Bolge Midirligl tarafindan
llan ve kanal olarak i1slah edilen
Ii DSI 3. Bélge Mudardgindn <\

kullanimamal ve olumsuz etki yapmayacak sekilde ga

yapatablllr. Art\a,r

Sli) Blalklat yollan, tramva hahﬂrtua duraklau wnar‘planlan
X uygulama projelerine uyula _
'39) Dere yataklarina iligkin olamk DSl 3 Bélge Mudirlugir
sayill yazisi dogrultusunda iglem yapllac:aktlr Devlet Su g

etme bakim faaliyetleri-amaciyla kamulastinimig hizmet
kuru derelerin sahillerinde agilacak. isletme bakim yollan ilg
\gériist alinmadan bu yollar amaci diginda kullanilamaz.

alinacaktir.. Duzanlemnlg. kot, tabi zamin kotunun altindaysa diizenlenmis kot esas alinacaktir. \

_fiziki uygulamalar yapilabilir.
_b) Mekansal Planlar Yapim Yénetmelidi ile belirlenen gosteri

er dogrultusunda yaya yolu ‘olaralé

ya da yaya yolu ortasinda
onlerindeki yaya yolundan
imar haﬂmdan imar hattina

olan genigliktir. + N> e
le onayh imar plani bulupan tim
-alanlarda gegerlidir.

42) a) Yol genisligi belitiimeyen yerlerde ada keﬂartna ve ze

iin yapilasmasinauyulacaktir.
b) Yukanda belirtilen hususlar, Tepebasi ilge sinini igerisil

onayl imar plani bulunan tim

\ a) Yol boyu ticaret tesekkil etmig bolgelerde yapilacak ot ': ada tlg:h Belediyosi tamﬁndan
é\ belirlenecek bir teknik heyet tarafindan olusturulacak analig raporu dikkate alinarak, machsr;.e ),
da talep sahibine iltgkm

GenalMﬁdurluguna aittir,

irliglinden Uygun Gorilg Alinmadan Parsel Bazinda Uygulamaya Gegilemez. - ) e = i""'" \ L
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2. GIRIS

Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan Eskisehir Merkez llgeleri olan
Odunpazari ve Tepebagi Ilgelerini kapsayan 1/5000 sleekli Revizyon Nazim Imar Plani,
15.06.2022 tarih ve 295 sayih Eskigehir Bityiikgehir Belediyesi Meclis Karari ile onaylanmustir.
1/5000 &lgekli Revizyon Nazim imar Plani itiraz konusu olmayan ve diizenleme yapilmamis
olan kisimlari ile itirazlarin reddedilen kisimlarina iliskin plan kararlari Eskigehir Biiyiiksehir

Belediyesi Meclisince 17.10.2022 tarihinde alinan karar ile kesinlesmistir.

(folg Fones ALY

TN B,

Harita 1. Tepebagt ligesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam Planlama Alant ve Cevresi

Mekiénsal Planlar Yapim Yénetmeliginin “Mekénsal Plan Kademelenmesi ve Genel
Esaslar” bagligi altinda Mekansal planlama kademeleri ve iligkileri 6. maddesinde;

“(1) Mekansal planlar kapsadiklart alan ve amaglari agisindan Mekdnsal Strateji
Planlari, Cevre Diizeni Planlart ve Imar Planlart olarak hazwlamr. Buna gore planlama
kademeleri. iist kademeden alt kademeye dogru swrasiyla; Mekdnsal Strateji Plam, Cevre
Diizeni Plani, Nazim Imar Plam ve Uygulama Imar Plamndan olisur. (2) Mekansal planlar,
plan kademelenmesine uygun olarak hazirlamr. Her plan, planlar arasi kademeli birliktelik
ilkesi uyarnea yiiriirlitkteki iist kademe planlarm kararlarma uygun olmak, raporu ile biitiin
olusturmak ve bir alt kademedeki plant yonlendirmek zorundadir... "

hitkmii bulunmaktadir. Bu kapsamda, 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Plam ve ilgili
mevzuat uyarinca Tepebas: Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinin revize edilmesi
gerekmektedir.

Ayni yonetmeligin imar Planlarina Dair Esaslar baglign alinda Uygulama imar plani 24.
maddesinde;

“(1) Uygulama imar planlarimn tamami bir asamada yapilabilecegi gibi sosyal ve
teknik altyapt alam dengeleri giozetilerek etaplar halinde de yapilabilir. (2) Nazim imar planlar
lizerinde gosterilen sosyal ve teknik altyapr alanlarumn konum ile biiyiiklitkleri, toplam
standartlarm altma  digiilmemek, nazm imar plammm ana  kararlarm, siirekliligini,
biitiinliigiinii ve genel isleyigini bozmamak ve hizmet etki alan icinde kalmak sarti ile ilgili
kurum ve kuruluglarmn goviisii dikkate almarak wygulama imar planlarmmda degigtirilebilir. (3)
Uygulama imar planlarinda, bolgenin ihtiyacina yonelik ¢ocuk bahgesi, yesil alan, otopark,
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cep olopark, yol boyu otopark, durak cebi, aile saghk merkezi, mescit, karakol, muhtarhk, trafo
gibi sosyal ve teknik altyapt alanlarim artiric: kiigiik alan gerektiren fonksiyonlar ayrilabilir ve
bu fonksiyonlarin konulmast nazim imar planina aykirilik tegkil etmez. ..."

hitkmii ile Imar plami revizyonu ve ilaveleri 25. maddesi;

“(1) Imar planlarmm ihtivaca cevap vermedigi veya uygulamasvun miimkiin olmadig
dwrumlar ile iist kademe plan kararlarmna wygunlugunun  saglanmast amaciyla  planmn
tamamunn veya plan ana kararlarin etkileyecek bir kismimn yenilenmesi i¢in bu Yonetmelikte
belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun olarak imar planlarmda revizyon yapilir...”

Hiikmiine haizdir.

Yukarida belirtilen Mevzuat uyarinca, onayli 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim Imar Plani
dogrultusunda sosyal ve teknik altyap alam dengeleri gozetilerek 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plam Revizyonu etap simrlart belirlenmistir. Bu dogrultuda Tepebasi Ilgesi, Batikent
Mahallesinin bir kismini kapsayan yaklasik 61,8 hektar alanda, 1/1000 Olgekli Revizyon Imar
Plani Etap-11 hazirlannustir.



3. PLANIN AMAC, KAPSAM VE HEDEFi

3.1 AMAC

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan ilke ve esaslavina uygun olarak detaylandiriimasi ve
tiim kademedeki planlama galismalari sonucunda gevreye duyarls, saghkli, stirdiiriilebilir
kentlesmenin saglanarak herkes igin esit, erisilebilir bir kent olmas amaglanmaktadir.

Bu amag gergevesinde 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan Revizyonuna iligkin vizyon
hedef ve stratejilerine gére 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama [mar Plaminda geligtirilen plan
kararlarinin uygulanmasi saglanacaktir.

3.2 KAPSAM

_ Tepebag: ilgesi, Batikent Mahallesini kapsayan yaklagik 61,8 hektar alanda, 1/5000
Olgekli Revizyon Nazim imar Plam dogrultusunda sosyal ve teknik altyap: alam dengeleri
gozetilerek 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plam Etap 11 hazirlanmistir.

-
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Harita 2. Tepebasi ilgesi 1/1000 Glgekli Revizyon Uygulama Imar Plani Etap Siniri
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1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda belirlenen etap siiri
sematik olarak belirlenmis olup diger etaplar caligilirken kurum goriigleri, alanda yapilacak
detayl analizler vb. degisken dinamikler dogrultusunda etap sirlart kesinlesmektir. Bu
kapsamda sinirlan belirlenen Etap 11 plan s 61,8 hektarlik alam kapsamaktadir.
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3.3 HEDEF

Eskigehir 1li, Tepebasi ve Odunpazart iigeleri 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar
Planinda belirlenen vizyon, hedef ve stratejiler dogrultusunda Tepebagi Tlgesi 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama Imar Planinn biitiiniinde; 2035 yili hedef alinarak bélgenin sahip oldugu
dogal, tarihi ve kiiltiirel deerlerin koruma-kullanma dengesini saglamaya yonelik, iilke ve
bélge kalkinma politikalari, gelisme egilimleri ile sektorel hedefleri de goz Oniinde
bulundurularak, planlama balgesi igerisinde siirdiiriilebilir bir gevrenin olusturulmasi, izl ve
kontrolsiiz kentlesmenin engellenmesi, pargacil planlama kaynakh sorunlarin ortadan
kaldirilmasi, kentlesme ve sanayilesmenin kontrollii gelisiminin ve ydnetiminin saglanmasi,
ckonomik gelismelerin siirdiiriilebilir kilnmasi, ekolojik dengeyi bozacak miidahalelerin
engellenmesi, kiiltiirel ve dogal degerlerin korunmasim saglayacak bigimde sosyal, ekonomik,
killtiirel ve mekénsal gelismenin yonlendirilmesi hedeflenmigtir. Ayrica bu plan kapsami
dahilinde arazi kullanim, yerlesme ve yapilasmanin plan, fen, sanat, saglik ve gevre sartlarina
uygun olugmasinin saglanmasi, afet etkilerinin azaltilmasu, st dl¢ek plan kararlarina uygun
olunmasi, bugiinkii ve gelecek kugaklarin yagam diizeyinin gelistirilmesi, iilkenin ve bélgenin
vizyonuna katkida bulunacak sekilde; iist dlgek plan kararlarimn imar planina yansitilmasi,
glincel halihazir harita, kadastral durum ve meveut plan arasindaki uygulamada koordinat
birliginin saglanmasi hedeflenmektedir.

3.4 YASAL DAYANAK

Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeliginin “Mekansal planlama kademeleri ve iligkileri™
baghgr altinda yer alan madde 6’da;



(1) “Mekansal planlar kapsadiklart alan ve amaglart acisindan Mekéansal Strateji Planlari,
Cevre Diizeni Planlart ve Imar Planlari olarak hazirlamr. Buna gore planlama
kademeleri, dist kademeden alt kademeye dogru swrasiyla; Mekdnsal Strateji Plani,
Cevre Diizeni Plam, Nazim Imar Plani ve Uygulama Imar Planmdan olugur.

(2) Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanr. Her plan, planlar
arast kademeli bivliktelik ilkesi uyarmea yiiriirliikteki iist kademe planlarm kararlarma
uygun olmak, raporu ile biitiin olugturmak ve bir alt kademedeki plam yonlendirmek
zorundadir.” seklinde ifade edilmektedir.

Eskigehir ili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam, Eskigehir Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 08.05.2006 tarihli ve 8/1 14 sayili karar ile onaylanmistir,

iTU Caligma Grubu tarafindan hazirlanan “Eskigehir Ulagim Ana Plani Revizyonu”
(EUAP 2035) Meclis Karar1 16.05.2019 tarihli ve 161 sayih Eskisehir Biiyiiksehir Belediye
Meclis Karari ile kabul edilmis olup 19.06.2019 tarihli ve 5 sayih UKOME Karari ile
onaylanmugtir. Kentin gelecekteki gelisme plam olarak revize edilmis Nazim Imar Planini esas
alan EUAP (2035) belirledigi vizyon, hedef ve stratejiler ile alt dlgekli planlara yon
vermektedir.

) Eskisehir Merkez {lgelerinde (Odunpazari ve Tepebasi) 1/5000 olgekli Revizyon Nazim
imar Plans, 15.06.2022 tarihli ve 295 sayih Eskigehir Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karar:
ile onaylanmigtir.

Ust Olgekli Revizyon Imar Plam amag ve hedefleri dogrultusunda hazirlanan sz
konusu 1/1000 Olgekli imar Plam Revizyonu, Plan Agiklama Raporu ve Plan Hiikiimleri ile
3194 sayih imar Kanunu ve buna bagh yonetmelikler, 5216 sayil Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu ile 5393 sayih Belediye Kanunu ile 14.06.2014 tarih ve 29030 sayih Resmi Gazete *de
yayimlanarak yiiriirliige giren “Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi” dayanak alinarak
hazirlanmigtir.

£

s

Harita 4. 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani Etap 11 Planlama Alant
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4. PLANLAMA ALANI GENEL OZELLIKLERI

4.1 PLANLAMA ALANININ KONUMU VE CEVRESi

Eskisehir il merkezi, kuzeyinde Eskisehir ili Mihalgazi ve Saricakaya ilgeleri;
dogusunda, Eskisehir ili Alpu ilgesi ve Ankara ili, gilineyinde Eskisehir ili Mahmudiye ve
Seyitgazi ilgeleri ve Afyon ili, batisinda ise Eskigehir ili Inonii ilgesi ve Kiitahya ili simirlan ile
cevrilidir (Harita 5).

Harita 5. Eskisehir ilinin Tiirkiye'deki Konumu

13.841,82 km? yiiz dl¢iimii ile Eskisehir, Tiirkiye'nin toplam alaninin (géller harig)
%1,8’ini kaplamaktadir ve bu agidan Ttirkiye’deki iller arasinda 16. siradadir.! istatistiki Bolge
Birimleri Siiflandirmasina gére Diizey 2 “TR 41 Bursa Alt Bolgesi” kapsaminda Bursa,
Eskigehir ve Bilecik illeri bulunmakta olup bu alt bilge Bursa Eskisehir Bilecik Kalkinma
Ajanst (BEBKA) sorumlulugundadir. Tepebagi Belediyesi ise 1.373,40 km? yiiz dlgiimii ile
Eskigehir’i dogu-bati istikametinde ikiye bilen Porsuk Cayi’nin kuzeyinde kalmaktadir.
Tepebag ilgesi 92 mahalleden olusmaktadr.

Egitim ve bilim ilgesi olan Tepebasi, Eskisehir'in iki énemli iiniversitesi Anadolu
Universitesi ve Eskisehir Teknik Universitesini simrlart iginde barindirir. Geng niifusa ev
sahipligi yapmasi ve 24 saat yasayan dinamizmi ile Eskisehir’in sanat, kiiltiir ve cazibe
merkezidir. Pek ¢ok sanayi kurulusunun, tugla-kiremit fabrikasinin, havacihk sektdriiniin
bulundugu bolge, enerjisinin %20’sini giines panellerinden saglayan belediye binasi ile
Tiirkiye’nin ilk etkin enerji kamu binasina sahiptir. Yine belediyenin halkin hizmetine
kazandirdigi ve gevre dostu, enerji etkinligi alaninda 6ncii bina uygulamalarina uluslararasi
alanda verilen LEED sertifikasina sahip, Tiirkiye’de altin puan degerlendirmesi alan ilk bina
olan Tepebagi Belediyesi Su Sporlari Merkezi ilge sinular igerisindedir.

! Eskisehir Anahtar Rakamiar (201 7) BEBKA, www.bebka org tr
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4.2 YONETIMSEL YAPI VE iDARI SINIRLAR

Eskigehir il smular iginde Alpu, Beylikova, Cifieler, Giinyiizii, Han, inonil,
Mahmudiye, Mihalgazi, Mihaliggik, Tepebagi,a Saricakaya, Seyitgazi, Sivrihisar ve
Odunpazari olmak {izere toplam 14 tane ilce bulunmaktadir.

Daha énce 5216 sayili Bilyiiksehir Belediyesi Kanunu uyarinca Vilayet Binasi orta
noktasi koordinatlart merkez kabul edilerek gizilen 20 km yarigaph dairenin, I¢isleri Bakanlig:
Mabhalli idareler Genel Miidiirliigiiniin Biiyiiksehir Belediye Smirlart hakkindaki genelgesi
uyarinca diizenlenmesi ile olugan Eskisehir Bilyiikgehir Belediye Simirlari, 6360 sayili “On Dért
[lde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi flge Kurulmast ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile degismistir. Bu yasa ile Eskisehir
Biiyiikgehir Belediyesinin sinirlar il miilki sinirlan olacak sekilde yeniden diizenlenmis ve il
genelindeki tiim belde belediyeleri ile koylerin tiizel kisiligi kaldirilarak meveut ilgelerde ilge
belediyesine, yeni kurulan ilgelerde bu belediyelere mahalle olarak katilmigtur.

Tepebagi Belediyesi, 9 Eyliil 1993 tarihli ve 21693 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
504 sayih “Yedi ilde Biiyiiksehir Kurulmasi Hakkindaki Kanun Hilkmiinde Kararname”
uyarinca ilk kademe belediyesi olarak kurulmustur, 09.08.2004 tarihli ve 9/60 sayili Eskisehir
Bityiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile Alinca, Asagis6giitonii, Boyacioglu, Egrioz, Kavacik,
Kozkaya, Keskin, Hasanbey, Gokdere, Satilmigoglu ve Yukarisogiitonii kdyleri mahalle
statiisiine déniigtiiriilerek Tepebasi Belediyesine baglanmugtir.

06.03.2008 tarihli ve 5747 sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Simrlart igerisinde Ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” geregi Tepebasi
Belediyesi, ilge belediyesi statiisine doniigmils olup Cukurhisar ve Muttalip Belde
Belediyelerinin tiizel kisilikleri kaldiilarak 2009 yilinda yerel segim ile Tepebasi ilge
Belediyesine baglanmistir.
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Harita 8. Tepebagi ligesine Ait Mahalleler ve Etap-11’in Kapsadidi Mahalle




12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan
6360 sayili “On Dot ilde Bityiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi flge Kurulmasi ile Bazi Kanun
ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun gegici 1. maddesi
geregince 2014 segimlerinden sonra Tepebagi ilge Belediyesine mahalle olarak baglanan, Belde
Belediyesi iken mahalle olarak baglanan ve orman kdyil statiisiinde iken mahalleye déniigen
koyler ile gliniimiizde toplam 92 mahallesi ile birlikte Eskisehir Tepebas flce Belediyesi
statiisiinde Eskisehir Biiyiikgehir Belediyesi siirlart dahilinde bulunmaktadir.

Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi merkezinde 36 adet mahalle bulunmakta olup Etap 11
planlama alam Batikent Mahallesinin bir kismma isabet etmektedir. Tepebas: ilgesi tiim
mahalleleri ile planlama alani igerisinde kalan mahalle asagidaki tabloda verilmistir.

TEPEBASI ILGESI MERKEZINDE YER ALAN MAHALLELER
| ASAGISOGUTOND 19 KUMLUBEL
2 BAHCELIEVLER 20 MAMURE
3 BATIKENT 21 ORTA
4 CUMHURIYE 22 OMERAGA
5 CAMLICA 23 SATOVA
6 ERTUGRULGAII 24 sUTLiCE
7 ESENTEPE 25 SARHOYUK
8 ESKIBAGLAR 26 SEKER
9 FATIH 27 SIRINTEPE
10 FEVZICAKMAK 28 TUNALI
11 GAIZIPASA 29 ULUONDER
12 GULLOK 30 YASAMEENT
13 HACIALIBEY 31 YENI
14 HACISEYIT 32 YENIBAGLAR
15 HASANBEY a3 YESILTEPE
16 HAYRIYE 34 YUKARISOGUTOND
17 HOSNUDIYE 35 IAFER
18 iHSANIYE 36 ZINCIRLIKUYU

Tablo 1. Tepebas: ilgesine Ait ve Planlama Alani Sinirlar Icerisinde Kalan Mahalle

1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda belirlenen etap siirlari ve
etap sayisi sematik olarak belirlenmis olup diger etaplar cahsilirken kurum goriisleri, alanda
yapilacak detayli analizler vb. degisken dinamikler dogrultusunda etap smurlar
kesinlesmektedir.

Planlama alam, Tepebasi merkez mahalleleri olan Batikent Mahallesi simirlar dahil
olmak iizere toplam 618,907 m? (yaklasik 61,8 hektar) alam kapsamaktadr.

Planlamaya konu alan, I124B25A1B, 124B25A1C, 124B25A2C, 124B25A2D,
124B25A3A ve 124B25A3B paftalara isabet eden kisim ilave edilerek (UTM 3 derece ITRD
96) koordinatlarinda toplam 6 adet halihazir {izerine hazirlanmustir.



ARASTIRMA VE ACIKLAMA RAPORU

5. ARASTIRMA VE ANALIZ

Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginin 24. maddesinde “Uygulama imar plani”
baghginin 10. bendinde;

“Uygulama imar planlarmm hazirlanmasi siirecinde, asagida genel bashklar halinde
belirtilen konularda ilgili kurum ve kuruluglardan veriler elde edilir; bu veriler kapsamnda
asagidaki analiz ve aragtirmalar yapihr:

a) Nazim imar plam kararlarvun analizi,

b) Planlama alanimn simwrlar,

¢) Meveut yapi yogunlugu ve doku analizi,

¢) Yapr adalarumn ve yapilarin konumu ve ozellikleri,

d) Yapilagma ve yaklagma mesafeleri,

e) Meveut niifus yogunlugu ve dagilim,

1) Sosyal altyap tesisleri,

g) Teknik altyapr tesisleri,

&) Miilkiyet yapisi ve kamu miilkiyetindeki alanlar,

h) Tescilli eser, amit vb. tarihi ve kiiltiirel varlikiar,

1) Hizmetlere erigilebilirvlik,

i) Afet tehlikelerinin dikkate alindig yerlesime uyguniuk durumunu belirlemeye yonelik
Jeolojik etiitler,

J) Topografya, egim vb. esikler,

k) Gol, baraj, akarsu, taskin alam, yeralti ve yiizeysel su kaynaklart vb. hidrolojik
hidrojeolojik yap,

1) Ulagim sistemi ve kademelenmesi, dwrak-istasyon noktalar,

m) Trafik diizeni ve giivenligi, yollar ve kavsakiar ile ilgili ilkeler, yapi ve tesislerden
karayoluna gecis yolu baglantist yapilabilecek kesimler,

n) Yaya bolgeleri, yaya ve bisiklet yollart,

0) Otopark kapasitesi ve dagilin,

d) A¢ik ve kapali alan kullanimlar: ve iliskileri,

p) Toplanma alanlari,

r) Hizmet alanlarmm yer se¢imi ve biiyiikliigii,

s) Kentsel tasarum projesi yapilacak alanlar ve ilkeleri,

) Ulasim giizergahlari,

1) Havalimam, liman ve iskeleler,

u) Gar ve istasyon alanlari,

i) Lojistik alanlar”
seklinde ifade edilmektedir.

Yonetmelikte belirtilen analizler ¢aligilan ilgili alamin karakteristigine ve 6zelliklerine
gore 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Planinda detaylandirilmistir.



5.1 FiZIKSEL YAPI

Planlama alamna iligkin; depremsellik, iklim ve bitki Ortiisii, jeolojik durum, miilkiyet
durumu, hélihazir ve alanin dolu-bog durumu ile korunacak alanlar gosterir analizler
hazirlanmistir.

5.1.1 Depremsellik

Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasi, AFAD Deprem Dairesi Bagkanligi tarafindan
yenilenmis, 18 Mart 2018 tarih ve 30364 saytli (miikerrer) Resmi Gazete'de
yayimlanmistir. Yeni harita 1 Ocak 2019 tarihinde yiirtirlige girmigtir. Yeni harita en giincel
deprem kaynak parametreleri, deprem kataloglari ve yeni nesil matematiksel modeller dikkate
alinarak ¢ok daha fazla ve ayrintih veriyle hazirlannugtir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI
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Harita 6. Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi

Eskigehir yerlesim alanimin 1996 yili dncesine ait haritaya gore 3. derecede Deprem
Bolgesi igine girmekte oldugu goriilmekte iken Tiirkiye igin stratejik agidan dnemli bir il olan
Eskisehir son diizenlenmis Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasinda yer ivmesine gore Diigiik-
Orta derece Deprem Bolgesi iginde yer almistir. Boylece meveut yonetmeliklerde belirtildigi
sekliyle, Eskigehir yerlesim alam ve civarini etkileyebilecek bir depremin olugturabilecegi en
biiyiik yer ivmesinin en az 0.1 g, en gok 0.4 g olmasi beklenmelidir.

5.1.2 iklim

Sehrin iklimi I¢ Anadolu tipi karasal iklimdir. Kiglari souk ve kar yagish, yazlan sicak
ve yagissizdir. Yagislar (daghik kesimler harig) az ve kisa siirelidir. Temmuz, agustos ve eyliil
aylart en az yagis olan aylardwr. Yillik yagis ortalamasi 373,6 milimetredir. Bir yilin 90-100
giinii yagish gegmektedir, Sicaklik rejimi karasal niteliktedir. Ornegin 800 metre yiikseklikte
kurulmus olan Eskisehir il merkezinde, en sicak (temmuz) ve en soguk (ocak) aylarin
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ortalamalari 21,5°C ve-0,8°C, kaydedilen en yiiksek ve en diisiik sicaklik degerleri ise 39,1°C
ve -26,3°Cdir. Bitki drtiisii ¢ Anadolu Bélgesinin tipik bitkisel értiisii olan bozkirdr.

Eskigehir, I¢ Anadolu, Bati Karadeniz ve Akdeniz iklimlerinin etki alani iginde olmasi
nedeniyle, kendine 6zgii bir iklime sahiptir. Yillik sicakhik ortalamasi 10,9°C’dir. Aylik
ortalamaya gore yilin en soguk ay1 -2°C ile ocak ayidir, Aralik aymnm ortalarindan subat ayinin
ortalarina kadar, ¢ok soguk giinler ve don olaylari yaganir. -10°C ile -25°C arasinda degisen
derecelere rastlanabilir. Ancak ocak ay1 iginde 10-15°C"lik 1lik giinler de gecirilir. Mart ayinda
daha ¢ok don olayna rastlanir. Baharm ikinci yarisinda, maksimum sicaklik 20°C’nin {istiine
¢ikar. Haziran, temmuz ve agustos aylarinda en sicak giinler yasanir, En diigiik sicakhk 10-
15°C*dir. Temmuz ayimn ikinci yaris: ile agustos aymmn ilk yarisinda, en yiiksek sicaklik 30°C
ile 40 °C arasinda degigir. Burada, kara iklimi 6zelligini gosteren en belirgin olay, gece ile
giindiiz sicakh@inda 12°C ile 29°C arasinda biiyiik 1s1 farklarmin olmasidur.

Eskigehir'de riizgarlar, kisin dogudan batiya eser. Baharmn ilk aylarinda kuzeybati
riizgdrlan hakimdir. Baharin sonunda giineybati, bati ve kuzeybatidan gelen riizgarlar goriiliir.
Yaz mevsiminde bazen gegici olarak giinliik siddetli dogu riizgarlari da goriilebilir. Sonbaharda
ise eyliil sonundan itibaren dogu, kuzeydogu ve giineydogu riizgarlari ortaya ¢ikar,

5.1.3 Bitki Oriisi

Eskigehir ilinin dortte birini ¢am, mese, giirgen, ardig, katran ve koknar agaglarinin
olusturdugu ormanlar teskil eder. Orman olmayan arazilerde, su kenarlarinda sogiit, ahlat ve
kavak agaclarina rastlanmaktadir.

I¢ Anadolu stepleri, Kuzey Anadolu ve Bati Anadolu ormanlari, Eskisehir'in bitki
ortiisiinii olugturur. Siindiken Daglarinin, Porsuk Vadisine bakan giiney yamaglarinda, 1000
metreden sonra mese galiliklar1, daha sonra da bodur megeler gériiliir. 1300 metreden sonra yer
yer karagamlarin goze garptifi Stindiken Daglarinim, Tiirkmenbaba, Esekli Tiirkmen Tepesi ve
Bozdag'in Sakarya Vadisi yonii incelenirse, (6zellikle Tandwlar Dagkiiplii Kéyleri arasi cok
siktir) karagamla kaph oldugu gézlenir. Burada karagamlarin arasinda, kizilgamlar da goriiliir.
Tagtepe ve Mihaliggik civarina kadar sarigamlar yer alir. Yapildak civarindaki ¢gam ormanlari
arasinda, yitksek megeler goriiliir. Eskigehir'in giineyindeki platolarda ve Cifteler Ovasinda
orman yoktur fakat karakteristik step bitkileri vardir. Sarisu Porsuk Vadisinin bitki ortiisiinii,
yumak, yavsan ve kekik olusturur. Porsuk ve Keskin Derelerinin kenarlarindaki bitki rtiisii ise,
sogiitler, kavaklar, karaagaglar ve koruluklardan olusur.

5.2  MULKIYET ANALizZi

Miilkiyet durum analizi sonucunda, planlama alan s igerisinde kurum/kurulus,
TEDAS-ESGAZ, sirket, dernek ve sahislara ait parseller yer almaktadir.

5.3 HALIHAZIR DURUM

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin “Yedinci Bsliim Imar Planlarina Dair Esaslar”
bashginda yer alan “Imar plant ilkeleri” dogrultusunda yerinde ve paftasinda yapilan giincel
halihazir durum analizleri sonucunda 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plam Etap 11
hazirlanmustir,



Harita 7. 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plan Etap 11 Halihazir Durum Analizi

5.4 JEOLOJIK DURUM

Etap 11 planlama alam kismen jeolojik agidan Onlemli Alan (OA-1, OA-2) bilgesinde
kalmaktadir.

Caligilan tiim alan iginde litolojik birim olarak Eski Aliivyon (QAI1) ve Yeni aliivyon
(QAI2) olarak 2 litolojik birim bulunmaktadir. Cahgilan yer Eskisehir Ovasinin B kenarinda
bulundugu ve aliivyal malzemenin eski nehir ve derelerin getirdigi aliivyal malzemeden
olustugu anlagilmaktadir.

Calisilan yer Eskigehir Ovasinin B kenarinda bulundugu ve alitvyal malzemenin eski
nehir ve derelerin getirdigi aliivyal malzemeden olustugu anlagilmigtir. Calisilan alan oldukga
diiz bir topografyaya sahiptir.

Cahgilan alanin biiyiik bir kesiminde egim 0-2° olarak gozlenmigtir. Sadece arazinin
kuzey sinirt boyunca bazi yerlerde, 2-5° arasinda egim oldugu goriilmiigtiir. Bu nedenle dik
egimin neden olabilecegi bir dogal afet bu saha igin diigiiniilemez.

Caligilan alan son diizenlenmis Tiirkiye Deprem Bélgeleri Haritasinda 1I. Derecede
Deprem Bolgesi iginde yer alnustir. Depremsellik ve sismik tehlike analizi galigmalarinda
caligtlan alan1 en gok etkileyecek deprem kaynaginin, Eskisehir Fay Zonu oldugu belirlenmistir.
Caligilan yer I1. Derecede deprem bolgesine girmektedir. Bu durumda, tasanmlarda etkin yer
ivmesinin 0.30 g alinmasi gerektigi Onerilmigtir. Buna karsin ¢aligmada ise, yapilan
deterministik ve olasilipa dayal analizler sonucunda bu degerin siirda oldugu ve 04 g
alinmasinin daha dogru olacag: anlagilmigtir.
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Harita 8. 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani Etap 11 Jeolojik Durum Analizi

Caligilan saha Onlemli Alanlar (OA) olarak siiflandirilm 1stir.

Onlemli alanlar (OA), igindeki sivilasma olasilifn derecesi yiiksek, orta ve diisiik
derecede (IL >15; 5 <IL < 15 ve IL < 5) olmalarina gére alt gruplara ayrilmistir.,

Caligilan sahada Onlemli Alan 1, OAl; zeminin “Yiiksek Sivilagma Olasihgr™
gosterdigi yerler bulunmamaktadir, Onlemli Alan 2, OA2, zeminin “Orta Sivilagma Olasilig”
gosterdigi yerler; OA3, zeminin “Diisiik Sivilagma Olasilir” gdsterdigi yerler olarak alt gruplar
seklinde tanimlannugtir. Yerlesime Uygunluk haritasi parsel bazinda ayrintili degiskenler
saglamamaktadir.

Imar Planma Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiid Raporunun sonug ve oneriler kisminda
belirtilenler agagida belirtilmektedir;

“Calismamn amaci, Eskisehir Tepebasi Beledivesinde bulunan yerlerin “Revize Imar
Planmna Esas Jeoloji ve Jeoteknik Etiid Raporu'mun” hazirlanmasidir. Bu nedenle bu
hazilanan haritalar “Parsel Bazinda Etiit” olarak algilanmamalicdiv. Baymdirlik ve Iskdn
Bakanhgt'mn 2007 yinda yaymmladigi Deprem Yonetmeligi ve daha sonraki yillarda
yaymmlanacak yonetmelikler kesinlikle uygulanmalicdhr ve uyulmalidir.

Yerlegime Uygunluk haritasmda “OAI, OA2 ve OA3" olarak tammianan ve sivilagma
polansiyeli yiiksek, orta ve diigiik olan ¢alisma alaninda stvilagma riskini ortadan kaldiracak
onlemler parsel bazinda yapilacak zemin etiidleri sonucunda yerel zemin kosullart ayrintili



olarak belirlenerek degerlendirilmeli ve imar plamnda gosterilen yapr tiriine uygun zemin
ivilegtirme veya derin temel wygulamalarmm fen ve sanat kuraflare ile imar ve afet mevzuatina
uygun yontemlerle yapilmas: saglanmalidir.,

Onlemli alanlarda stvilasma potansiyeli bulunan zeminin kaldiridmadan stabilize dolgu
yapilmast énlem olarak kabul edilmemelidir. “0A2 ve OA3” olarak fanmmlanan bu yerlerde
parsel bazinda yapilacak zemin etiidleri sonucunda yerel zemin kogullan ayrmtili olarak
degerlendirilmeli ve buna wygun olarak zemin iyilestivilmesi yapilmalidir. Belediyelerin
hazirlayacagr  acil durum  miidahale  planlamalarimn  bu  haritaya  gore yapilmasi
onerilmektediv. Yapilan zemin iyilestirme ¢alismalarinda bu  konudaki standartlara ve
genelgelere uyulmalidir.

Yerlegim uygunluk haritasmda Onemli Alan (OAI.1/ 0A45.1) olarak tammlanan ve
miihendislik problemleri ile sivilasma potasnasiyeli olan galisma alanmdaki sivilayma riskli ve
mithendislik problemlerini ortadan kaldiacak onlemler, parsel bazinda yapilacak zemin
etiitlerinin oprtaya koyacag yerel zemin kosullari dikkate almarak degerlendirilmeli ve imar
plamindan gosterilen yapi tiiriine wygun ulusal standart bulunan zemin iyilestirme veya derin
temel uygulamalarvun fen ve sanat kurallart ile imar afet mevzuatina uygun olarak projelerinin
hazirlamp yapilmast saglanmalidur.

Onlemli alanlarda onlem olarak derin temel uygulamast halinde yapr yiikleri zemin
kesitindeki sivilagmayan ve miihendislik problemi bulunmayan zemine aktarimali veya
sivilasabilir ve miihendislik problemi bulunan zemin temel altinda kalmayacak sekilde
tamanien kaldwilmalidi. Derin temek uygulamalarinda ¢evre yapilarm giivenligi igin gerekli
dnlemlerin projelendirilerek uygulanmasi saglanmalidur,

Yukarida belivtilen énlemlerin almmast kaydiyla belediyelerin yapilnug ya da yapilacak
imar plam uygulamasinda sakinca yoktur.”

55 GUNCELUYDU GORUNTUSU

Harita 10. 1/1000 Blcekli Revizyon Uygulama Imar Plani Etap 11’e ait Giincel Uydu Gériintisii



ARASTIRMA VE ACIKLAMA RAPORU

5.6 DOLU-BOS ANALIZI

1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plant Etap 11 planlama alaninda sahada ve
halihazir paftasinda yapilan analizler sonucunda, toplam 61,8 hektar bityiikligiindeki alamin
%24.37’sini yapilagnus alanlarm ve %75,63’{inii ise yapilagma bulunmayan agik alanlarin
olusturdugu tespit edilmistir.
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Harita 9. 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani Etap 11 Dolu-Bos Analizi

5.7 MEVCUT ARAZI KULLANIM KARARLARI

5.7.1 Ulasim Kademelenmesi

Ulagim analizi incelendiginde, planlama alam simrlari igerisinde Ziibeyde Hanim
Bulvari istikametinden Hizl Tren Hatti gegmekte oldugu tespit edilmistir.

Alanimn kuzeyinde Ankara-Bursa Cevre Yolu bulunmakla birlikte alanin kuzey ve giiney
akig hatti boyunca Prof. Dr. Orhan Oguz Caddesi, Gazi Yakup Satar Caddesi, Sakarya-1 ve
Sakarya-2 Caddeleri bulunmaktadir. Planlama alanmnn bati smirimda Yilmaz Bityiikersen
Bulvar ve Cengiz Topel Caddesi konumlanmaktadir.
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Harita 14. Planlama Alani Mevcut Ulagim Kademelenmesi

5.7.2 Mer'i Uygulama imar Plam Arazi Kullamm Kararlan

Planlama alam 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam, 14,01.2004 tarihli ve
01-03 sayih Tepebagi Belediyesi Meclis Karari ile kabul edilmis olup 05.02.2004 tarihli
Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile onaylanmigtur.

171000 Olgekli Mer'i Uygulama Imar Plam arazi kullamm kararlan incelendiginde
miilga Plan Yapimna Ait Esaslara Dair Yonetmelik hitkiimlerine uygun olan ifadelerin yer
aldigit tespit edilmis olup bahse konu fonksiyonlarin 14.06.2014 giinlii ve 29030 sayili Resmi
Gazete’de yayunlanan “Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi” hitkiim ve gosterimlerine uygun
hale getirilmesi gerekmektedir.
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Harita 15. Planlama Alami Mer’i Uygulama imar Plam Arazi Kullanim Kararlar

5.8 SENTEZ ANALIzi

Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi, “Esik analizi”® madde 22°de; “(1) Planlarm
hazirlanmas: siirecinde yerlegilebiliv alanlarin belirlenmesi amaciyla, kurum ve kuruluglardan
alana iliskin toplanan dogal ve fiziki bilgilerin, alana ozgii yapilan etiitler ile diger tiim veriler
birlikte degerlendirilmek suretiyle, gerek duyulan dlgeklerde halihazir haritalar iizerinde fist
tiste akigtirilmast ile esik analizi hazwlamr. (2) Esik analizinde: topografik, jeolojik-jeoteknik,
hidrojeolojik yapi ozellikleri ile arazi kullanum, tarum ve orman alanlart, i¢me suyu havzalari,
sit ve diger koruma alanlari, hassas alanlar, ki, altyapi, dogal ve fiziki veriler ile afet
tehlikeleri analiz edilerek bir arada degerlendirilir. (3) Imar plantarimn  hazirlanmasi
stirecinde esik analizinin yapilmast zorunlu olup, plan kararlarmm olusturulmasinea temel
plan althgr olarak kullamilir.” seklinde ifade edilmektedir. Yonetmelikte ilgili maddede
belirtilen hususlar dogrultusunda, analizler, kurum/kurulus gériisii verileri ile diger bilgilerin
plana althk olusturmasi amaciyla hazirlanan esik analizi plan raporunun ekinde ayrica yer
almaktadir. 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Planina altlik teskil eden planlama sinm
igerisinde dikkate alinan tiim veriler sentez analizi calismasinda yer almaktadir. Sentez analizi
igerisinde mania sunrlari, regiilatér alani, trafo alanlari, kamulagtirma siri, 6nlemli alanlar,
bisiklet yollari ve rayli hatlar yer almaktadir.



6. PLAN HiYERARSISI VE PLANLAMA SURECI

6.1 UST OLCEKLI MEKANSAL PLAN KARARLARI

6.1.1 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Eskisehir ili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani, Eskisehir Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 08.05.2006 tarihli ve 8/114 sayili karar ile onaylanmigtir. Cevre Diizeni Plami, 2025
yilint hedef alarak, iilke kalkinma politikalar1 ve sektoérel gelisme hedefleri géz oniinde
bulundurularak, evrensel sehircilik ilkeleri ve planlama esaslari dogrultusunda, meveut dogal,
ekonomik, sosyal ve fiziksel yapinin koruma-kullanma dengesi ve siirdiiriilebilir kalkinma
ilkesi cercevesinde gelistirilmesini ve alt 6lgekte yapilacak planlama calismalarini ydnlendirici
kararlarin temelini olusturan politikalarin ve stratejilerin dinamik bir planlama anlayis: ile
belirlenmesini amaglamaktadir. Cevre Diizeni Planinim yaklagimi, planlama calismasinda fiziki
planlamanin {istiinde sektorel verilere gore sorunlari, planlama ilkelerini, planlama ana
kararlarini ve gelisme 6nerilerini, sorunlara miidahale stratejilerini belirlemek; bu belirlemeleri
yaparken ilgili ttim kurumlarin goriislerini alip, planlama agamasinin her safhasinda tartigmak,
sorunlari dogiru tanimlamak ve gergekgi miidahale bigimlerini olusturmak olarak belirlenmisgtir.
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Harita 17. Eskisehir ili 1/100.000 élgekli Cevre Diizeni Plani

Eskigehir ili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda 4 planlama alt bolgesi
belirlenmis olup Planlama Alt Bolgeleri diginda kalan ancak planlama blgesi sirlart
icerisinde kalan alanlar ise Planlama Alt Bolgeleri Diginda Kalan Alanlar tammlanmgtir.

(1) Metropoliten Bélge: Metropoliten Bolge, 5216 sayih Biiyiiksehir Kanunu uyarinca
Vilayet Binasi orta noktasi koordinatlari merkez kabul edilerek ¢izilen 20 km.
yarigaph dairenin, lIgigleri Bakanhg Mahalli Idareler Genel Miidiirliigiiniin
Biiyilksehir Belediye Simrlani hakkindaki genelgesi uyarmca diizenlenmesi ile
olusan Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Sinurt ierisinde kalan alandir.

(2) Inénii Planlama Bolgesi

(3) Mihaliggik-Catacik Planlama Bolgesi

(4) Han-Frig Vadisi Planlama Bélgesi
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Planlama alant 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Planinda Metropoliten Planlama
Balgesi iginde yer almakta olup Meveut Kentsel Yerlesimlere isabet etmektedir.

Metropoliten Planlama Bélgesinde kalan 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar
Plani Etap 8 planlama alani, 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda “Metropoliten Bolge”
olarak tanimlanmistir,

6.1.2 1/5000 OLCEKLI REVIZYON NAZIM iMAR PLANI

Eskisehir Merkez [Igeleri (Odunpazar ve Tepebagi) simirlari igerisinde 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plam bulunan alanlarin revize edilmesi hususu Eskigehir Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 28.05.2021 tarihli ve 259 sayili Karari ile kabul edilmis olup bu kapsamda yaklagik
12.500 hektarlik alana iliskin hazirlanan 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Plan,
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.06.2022 tarihli ve 295 sayil Karari ile onaylanmistir.

1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Planinda Plan Hiikiimleri Genel Hiiktimlerde;

4. Bu plan; ... nazim imar plam kararlart dogrultusunda hazirlanacak 1/1000 élgekli
uygulama imar planlarima yon vermek iizere hazwlannugtie. Nazim imar plant iizerinden olgii
alinamaz, uygulama ve yer tespiti yapilamaz. Uygulamaya iliskin tim kararlar 1/1000 olgekli
wygulama imar planiari ile belirlenir.

5. Bu planda, élgegi geregi, parsel bazinda karar iiretilmemistir. 1/1000 algekli
wygulama imar planlarmda meveut kadastro ve miilkivet dokusuna dikkat edilecek olup,
diizenleme yapilan bolgelerde umumi ve kamu hizmetlerine ayrilan alanlarda kalan parsellerin
3194 sayih Imar Kanunun 18. maddesi wyarinca yapilacak imar uygulamasina ddahil edilmesi
ve tahsise uygun olabilecek en yakin imar parsellerine tahsisinin saglanmasi esastir.

6. 171000 dlgekli  uygulama imar planiarmda, hdlihazirda  imar  uygulamast
gergeklegtirilmemis alanlar igin bu planmn kararlar: da goz éniinde bulundurularak, 3194/18
imar uygulamasima imkdn verecek sekilde diizenleme yapilmasi esastir.

7. Bu plan kararlarma gére revize edilecek 1/1000 élgekli uygulama imar planlari
etaplar halinde hazirlanabilir.

8. Bu plamn kararlar: ile ¢elisen alanlarda 1/1000 olgekli uygulama imar planlart
revize edilmeden, wygulama imar planlarvun bu plana aykirihik teskil eden boliimlerinde imar
ve insaat uygulamas yapilamaz,

1. Uygulama imar planlarinda, bélgenin ihtiyacina yonelik ocuk bahgesi, yesil alan,
olopark, cep otoparki, yol boyu otopark, durak cebi, aile saghk merkezi, mescit, karakol,
mubtarlik, trafo gibi sosyal ve teknik altyapr alanlarim artier kiigiik alan gerektiren
Jonksiyonlar ayrilabilir. Bu fonksiyonlarm planlanmast va da bunun gibi sosyal ve teknik
altyapi alan olarak planlanan alanlarin imar adasmm igerisinde yerinin degistirilmesi, nazim
imar planmmna aykirihik teskil etmez.

1/5000 Olgekli Revizyon Nazim Imar Planinda Plan Hiikiimleri Ozel Hiikiimlerde:

21.Uygulama imar planlarmda, konut alanlarma iliskin yiviirliikteki wygulamea imar
planlart ile belirlenen yapt nizami ve kat yiiksekligi kararlarinda degigikiik yapilmasmmn gerekli
goviildigii durumlarda, bu plan ile getirilen briit yogunluk kararlari esas almarak
hesaplanacak niifus ve net yoguniuk degerlerini artrmayacak sekilde diizenleme yapilr.,

22.Bu planda, konut kullamm karar1 getirilen karma kullamml alanlarda konut
kullanim oram plan biitimiinde ortalama %63 olarak belirlenmistir.



23.Uygulama imar planlarmda, karma kullanmi alanlarm ayr istirtlmas esastir.
Uygulama imar planlarmda karma kullamm karart devam ettirilecek alanlarda  konut
kullanmuna yer verilmesi durumunda; wygulamaya esas konut kullamm oraniary, bu planm
niifus ve yogunluk kararlart agilmamak gartiyla, bélgenin ticaret ve turizm alam ihtivaci goz
dntinde bulundwrularak %65 'in iizerine gikabilecegi gibi altina da diigebilir.

24.Bu planda yol boyu ticaret-konut karma kullanimi éngoriilen alanlar sematik olarak
gosterilmistir. Bilgenin dzellikleri, ticari fonksiyon kullammlar ve ihtiyaglar: goz oniinde
bulundwrularak, nazim imar plani niifus ve yogunluk kararlart esas almmak iizere; yol boyu
ticaret aksi iizerinde planlanacak ticaret fonksiyonunun hangi imar adalarda yer alacagi;
planin esasini bozmamak kaydiyla uygulama imar planlart asamasinda belirlenir.

hiikiimleri bulunmaktadir.
1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani, iist 8lgekli 1/5000 Olgekli Revizyon
Nazim imar Plani kararlari ile yukarida belirtilen ilgili hitkimler esas alinarak hazirlanmigtir.

6.2 MER'I 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Planlama alam, 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani, 14.01.2004 tarihli ve
01-03 sayih Tepebasi Belediyesi Meclis Karari ile kabul edilmis olup 05.02.2004 tarihinde
Eskisehu Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karari onaylanmigtir.
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Harita 19, 1/1000 Olcekli Mer’i Uygulama Imar Plani




ARASTIRMA VE ACIKLAMA RAPORU

7. 1/1000 OLCEKLI REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

7.1 PLAN KARARLARI

Planlama Alaninda Mer’i Uygulama Tmar Plani kararlart genel itibariyle korunmus olup
iist 6lgekli Revizyon Nazim Imar Plam kararlari ve Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi
dogrultusunda plan gésterimleri yeniden diizenlenmistir. Bu dogrultuda;

* Mer’i planda yol boyu ticaret alami olarak gésterilen alanlar ve ticaret taramas ile
gosterilen ancak st katlar konut olacak gekilde plan hitkmii bulunan alanlar ‘Ticaret-
Konut (TICK)” olarak gdsterilmistir.

e Mer'i planda TAKS / KAKS kosullari belirtilmeyen ayrik nizam konut yap adalarinda
ilgili yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda meveut kat kararma karsilik gelen Emsal
degeri yazilarak planda yapilagma kosulu getirilmistir.

Harita 20. 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plan:



o Ust dlcekli plan kararlant dogrultusunda Mer’i plan kararlar yeniden diizenlenen
alanlarda yapilacak 18. madde imar uygulamasi caligmalari kapsaminda donat alanlar
ve konut alanlan diizenlenmistir. 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plant
calismas: kapsaminda parselasyon dagitim gahigmalari yapilmakta olup uygulamaya
esas 18. madde imar uygulamasi yapilmasi ongériilen alanlarda DOP kesintisi
dogrultusunda, éncelikle donati alanlarimin kamu eline gegmesi amaglanmakiadir.

o Ust élgekli Revizyon nazim imar plani plan notlarinda yer alan “22. Bu planda yol boyu
ticaret-konut karma kullanmu _ongérilen _alanlar _sematik _olarak _gosterilmistir.
Bolgenin ozellikleri, ticari fonksiyon kullammlari ve ihtivaglart  goz oniinde
bulundurularak, nazim imar plam niifus ve yogunluk kararlari esas alinmak iizere; yol
bovu ticaret aksi iizerinde planlanacak ticaret fonksiyomuun hangi imar_adalarinda
ver alacagi; plamn esasimi_bozmamak kaydiyla uygulama _imar planlar: asamasinda
belirlenir.” hilkmii uyarinca; dlgegi ve biiyiikliigii itibariyle iist Slgekli nazim imar
planinda gosterilemeyen ancak ruhsath projesi dogrultusunda zemin kat ticaret iistil
konut olarak yapilagmasi devam ettigi tespit edilen alanlar, revizyon planda Ticaret-
Konut alanlari olarak diizenlenmis, yerinde konut olarak yapilasmis oldugu tespit edilen
alanlarda ise ticaret-konut karma kullamim gésterimi kaldirilmisgtir.

7.1.1 Ulagim
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Harita 21. 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani Ulasim Kademelenmesi
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Etap 11 planlama alaminda ana ulagim sistemi, Eskisehir Ulasim Ana Plam ile
kurgulanan 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar plani kararlari dogrultusunda planlanmistir.

Ulasim analizine bakildiginda planlama alani igerisinden Hizli Tren Hatti gegmekte
oldugu goriilmektedir. Alanin kuzeyinde Bursa Ankara Cevre Yolu, batisinda Kiitahya-
Eskisehir Cevre Yolu, dogusunda Gazi Yakup Satar Caddesi, giineyinde ise ismet inénii-1
Caddesi ile ¢evrelenmektedir.

7.1.2 Konut Alanlan

1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Planinda planlanan konut alanlarimin tamamu
meskun konut alan olarak degerlendirilmistir.
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7.1.3 Kentsel Calisma Alanlarn

Ticaret Alanlan

1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Planinda, ticaret alanlari ile yer alacak
kullanimlarin diizenlendigi T1-T2-T3 gésterimli Ticaret Alanlan yer almaktadir, Bu planda,
1/5000 Olgekli Revizyon Nazim Imar Plani kararlar dogrultusunda ticaret alanlan
planlannustir,



Karma Kullanimli Alanlar (TICK / TICT)

Bu alanlar Ticaret+Konut (TICK) ve Ticaret+Turizm (TICT) olmak tizere birden fazla
kullammin bir arada kurgulandigi alanlardir. Planli Alanlar imar Yonetmeligi’nin 19.
Maddesinin “Karma Kullanimlar” ile ilgili hiikmii uyarinca; karma kullanim alam olarak planh
alanlar, Ticaret+Konut, Turizm+ Ticarel, Turizm+ Ticaret+Konut gibi karma kullanm alanlar
alt élgekli planlarda tek basina konut olarak kullaniimamak kosuluyla ayrigtirilabilecegi gibi
karma kullamm kararmi da siirdivebiliv. Bu dogrultuda uygulama imar planlarinda bu
alanlarin oncelikle ayristirimast esasti. Ancak alann dgzelligi ve ihtiyact geregi karma
kullamm kararlart, uygulamaya esas imar adalarinda da devam ettirilebilir. Bu durumda farkl:
kullanmlarm nasil bir arada yapilagacag, ilgili Mevzuat hiikiimleri de goz dniinde
bulundurularak uygulama imar planlarmda belirlenir.

Bu planda, ilgili mevzuat ve iist dlgek plan kararlari dogrultusunda gerekli yerlerde
aynigtinlarak karma kullanim alanlan diizenlenmis olup karma kullanimli alanlar, “Ticaret -
Konut (TICK)” karma kullamm ile gosterilmisgtir.

Bu dogrultuda, yol boyu ticaret-konut karma kullanimi ongériilen alanlar planda
sematik olarak konut alanlarmin yol cephesinde “bant” geklinde gosterilmistir.
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7.1.4 Sosyal Altyapi Alanlarn

Revizyon Plan galigmasi genelinde kurum ve kuruluslar ile yapilan yazigmalar ve
goriigmeler gergevesinde alanin planl ve bilyiik dlgtide yapilagmig oldugu da gdz Oniinde
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bulundurularak, sosyal donati alanlarinim éncelikle yapilacak imar uygulamalar ile kamu eline
gegmesi amaglanmig; mevcut sosyal ve teknik altyapt alanlarinda iyilestirmeye gidilerek; imar
uygulamasi yapilmanus alanlarda sosyal donati alanlari arttirlmast amaglannustir,

Bu planda, Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi ve iist olgekli plan kararlari
dogrultusunda sosyal donati alanlar1 diizenlenmis olup yukarida belirtildigi iizere bu alanlarin
kamu eline gegmesi esas alinmakla birlikte st dlgek nazim plan dogrultusunda imar planlar
etaplar halinde hazirlandigindan; alan dagihmi plan biitiintinde degerlendirilmektedir.

Ibadet Alanian

Bu alanlar ibadet etmek ve dini hizmetlerden faydalanmak amaciyla insanlarin
toplandif tesisler ile bu tesislerin kiilliyesinin, dini tesisin mimarisiyle uyumlu olmak
koguluyla dini tesise ait; lojman, kiitiiphane, asevi, dinlenme salonu, taziye yeri, yurt ve kurs
yapisi, gasilhane, sadirvan ve tuvalet gibi miistemilatlarin, agik veya zemin altinda kapali
otoparkin da yapilabildigi alanlardir.

Bu planda iist olgekli plan kararlan dogrultusunda meveut cami alanlari plana
aktarilmistir.
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Egitim Alanlan

Bu planda egitim alan olarak planlanan alanlar, Milli Egitim Bakanhgimin goriisii
alinarak yerinde kullamim amacina gore, ilkokul gibi alt kullanimlara ayrilmisgtir.

Planlama alam icerisinde bulunan yapilagmug egitim alanlar il Milli Egitim
Miidiirliigiiniin gorils yazisina uygun olarak korunmustur.

Saghk Tesisleri Alanlari

Planlama alani igerisinde bulunan saghk alanlari ve ‘saghk ocagi’ vb. kullamimlara
ayrilan alanlarin tamanu [l Saghk Miidiirligt goriig yazisi dogrultusunda “Saglik Alani™ olarak
diizenlenmis olup gevresi ile uygun olacak sekilde yapilagma kosullar belirlenmistir.
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Park ve Yesil Alanlar

Planlama alaninda yer alan meveut parklar ve yesil alanlar ile iist dlgekli plan kararlar
plana aktarilnsgtir.

Pasif Yesil Alan

Planlama alaninda karayolu gevresi gibi giinliik ve aktif olarak kullamlmas miimkiin
olmayan alanlar, tist 8lgekli plan kararlar dogrultusunda pasif yesil alan olarak planlanmustir.
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7.1.6 Erisilebilirlik / YUrime Mesafeleri

Planda egitim alanlarinda; yonetmelik uyarinca belirlenen anaokulu ve ilkokul igin 500
metre yliriime mesafesi; Saghk alanlari i¢in 500 metre yiiriime mesafesi; planlanan ibadet
yerlerinin yer segimine iligkin 400 metre yiiriime mesafesi olgiitii esas alinarak erigilebilirlik
durumlari incelenmistir. Bu plana iligkin erigilebilirlik analizi incelediginde; Etap 11 plan
biitiiniinde ve yakin gevresiyle sosyal donati alanlarinin erisilebilir konumda oldugu sonucu
¢tkmaktadir,
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7.1.7 Projeksiyon Niifus ve Arazi Kullanim Alan Biiyiikliikleri

Projeksiyon Nifusu

Etap 11 planlama alan simrim kapsayan iist dlgekli 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim
Imar Planinda, Orta Yogunluklu Meveut Konut alanlari, Diigiik Yogunluklu Meveut Konut
Alani, Yiiksek Yogunluklu Konut Alanlari ile baglantih orta yogunluklu “Meveut Ticaret-
Konut Alanlarn (ortalama %65 konut)” olarak planh alanlara iliskin yogunluk kararlar
dogrultusunda; planlama alam niifusunun 5596-11192 kisi arahginda oldugu tespit edilmistir.



ETAP 11 PLANLAMA ALANI NUFUSU (1/5000 OLCEKLI RNIP)
Alan (Ha) Kisi/Ha Niifus (kisi)
Diisiik Yogunluklu Meskun Konut Alam 1,516 51-150 77-227
Orta Yogunluk Meskun Konut Alam 35,623 151-300 5379-10686
E;:::l:’:lg;::;uklu Meskun Ticaret-KKonut Alam (%065 0.93 151-300 140-279
TOPLAM 5596-11192

Tablo 2. 1/5000 Glgekli Revizyon Nazim Imar Planina gére Plan Niifusu

Planlama alani niifus hesabi asafida yer alan tabloda yer almaktadir. Niifus hesab
yapilirken yol boyu ticaret-konut alanlari bulundugu adamin niifus yogunluk Kkarari
dogrultusunda zemin kat ticaret ve diger katlar konut olacak sekilde degerlendirilerek konut
oranmnin ortalama %65 olmasi kabulii ile hareket edilmigtir. 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama Imar Plani Etap 11 plan niifusu, konut alanlari ile ticaret-konut (TICK) alanlarindaki
konut oram goz niinde bulunduruldugunda 9872 kisi olup ist dlgekli 1/5000 Olgekli Revizyon
Nazim imar Plani niifus kararlari ile uyumludur.

ETAP 11 PLANLAMA ALANI PROJEKSIYON NUFUSU
Alan (m?) Alan (Ha) NUFUS (kisi)
TOPLAM KONUT ALANI 302226 30,22 9535
TOPLAM TICK ALANI 15665 1,56 337
TOPLAM ALAN 618907 61,89
TOPLAM PLANLAMA ALANI 618907 61,89
TOPLAM NUFUS 9872

Tablo 3. Plan Niifus Hesali

Arazi Kullanim Alan Blyiklikleri;

Alan Adh Adet Oran Durum (m?)
KONUT+TICARET ALANI 18 %2,53 15665
KONUT ALANI 100 %48,83 302226
TICARET ALANI 2 %]1,65 10190
TRAFO ALANI 7 %0, 1 635
ILKOKUL ALANI 2 %l1,37 8503
PASIF YESIL 1 %0.22 1361
KATLI OTOPARK 4 %0.48 2982
SAGLIK TESISI 1 %0. 14 876
OZEL SAGLIK TESISI 2 %1,69 10473
PARK 11 %3 51271
CAMI 2 %0,39 2393
YOL %39,59 245032

Tablo 4. Plan Alan Dagilimi
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7.2 PLANLAMA ALANINA ESAS KURUM/KURULUS GORUSLERI

Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginin Mekansal Planlarm Yapimina Dair Esaslar
béliimiindeki Aragtirma ve analiz bashkli 8. maddesi:

“(1) Mekdansal planlarin, plan degisikliklerinin, revizyon ve ilavelerin hazirlanmasi
stirecinde, kamu kurum ve kuruluglart veya plan miielliflerince planm tiiriine ve kademesine
gore bu Yonetmelikte genel baghiklar halinde belirtilen konularda ilgili kurum ve kurwluglardan
veri, griis ve dneriler elde edilerek gerekli analiz, etiit, arastirma ve ¢alismalar yapilir.

(2) Kurum ve kuruluglar, goriiglerini en ge¢ otuz giin igerisinde bildirmek zorundadir.
Gariis bildirilmesi igin etiit ve analiz gibi uzun siireli ¢alisma yapilmast gereken hallerde ilgili
kanut kurvm ve kuruluglarimmn talebi iizerine otuz giinii gegmemetk iizere ilave siire verilir. Bu
stire icerisinde gori bildirilmedigi takdirde plan hakkimda olumsuz bir gorisin bulunmadig
kabul edilir.

(3) Kuwrum ve kuruluglarm plan yapum asamasinda plan alamna yonelik ihtiyag
duyduklart egitim, saghk, sosyal ve kiiltiirel tesis, emniyet ve giivenlik vb. hizmet alanlart ile bu
alanlara iligkin standartlart bildirmeleri esastw. Bu amagla nazim imar plam yapin
asamasinda kurumlarin goriigii alimr, " hitkmiine haizdir.

1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Plam caligmasi kapsaminda Eskisehir Biiyiiksehir
Belediyesince mevzuat dogrultusunda Kurum-Kurulug ve Belediye biinyesinde bulunan Daire
Bagkanliklarindan imar planina esas goriis talep edilmistir. Bu kapsamda Eskisehir Biiyiiksehir
Belediye Bagkanhgina uygun goriis bildiren 54 cevabi yaz iletilmis olup 1/5000 Olgekli
Revizyon Nazim Imar Plam plan ¢aligmalart tamamlannustir. Plan  kademelenmesi
dogrultusunda iist dlgek planlari tamamlanan Tepebagi ilgesi biitiiniinde Slgek itibariyle 1/1000
dlgekli uygulama imar planlar agisindan; ulagim baglantilari, otopark alanlari, bisiklet yollari,
kavsaklar, diger park/istasyon alanlari, teknik altyapi alanlary, yesil alanlarin niteligi (pasif yesil
alan, ¢ocuk bahgesi, botanik bahgesi, park alani, bilge parki vb,, yapilmasi planlanan projeler)
seklinde detayli verilere ihtiyag duyulmaktadir. Bu kapsamda, Tepebasi ilgesi smirlan
igerisinde 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Plan ¢alismasi yapilacak alani kapsayan
ilgili kurum goriisleri agagida belirtilmistir.

1) ESKISEHIR iL SAGLIK MUDURLUGU
28.11.2022 tarihli ve 754-1417 sayih kurum gériis yazisinda;
“Her alan ayr ayn olmak tizere goriigiin Ek-1 tabloda verildigi, tablo ile ilgili olarak;

I. Saglik Tesisi tanim agisindan uygulama birligi saglanmasi maksadiyla "Saglik Ocag1"
ibarelerinin Revizyon Uygulama Imar Plani ile "Saglik Tesisi" ibaresi ile veya saplik tesisi
anlamina gelen standart bir lejant gosterimi ile degistirilmesinin uygun olacag;

2. Yatrim programina teklif edilmesi giindeme alinan/alinacak saglik tesislerinin ihtiyag
duyacafi kapali alan ve mahal alanlari bélgede olusacak hizmet ihtiyacina gore
belirleneceginden gu an herhangi bir "Saglhk Tesisi (Aile Saghg Merkezi vb.) seklinde nitelik



veya yapilagma kosulu éngoriilmedigi, Saghk Tesisinin niteligi hizmet gereksinimlerine ve inga
edilecek tesise gore belirlenecegi;

3. Meveut Uygulama imar Planlarinda yapilasma kosulu belirtilen veya belirtilmemis
olan "Saglik Tesisi Alanlan" igin "KAKS, TAKS ve Yengok'un plan paftalarma islendikten
sonra Revizyon Uygulama Imar Plani i¢in Midiirliigiimiizden tekrar goril istenmesi, aksi
durumda Yengok'un mania kotunu agmayacak azami yiikseklikte veya gevredeki binalarin
yiikseklikleri dikkate almarak belirlenmesini talep ediyoruz." seklinde genel bir goriis verilerek;

4. Miidiirliik goriis ve taleplerinin tablonun "Revizyon Uygulama fmar Planina Esas
Kurum Gériigiimiiz" stitununda yer aldigy; ancak Tepebas ilgesi Sazova Mahallesinde bulunan
ve 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim imar Plami ile Saglik Alam olarak degistirilen Park ve
Rekreasyon Alanimin https:/Parselsorgu.tkgm.gov.tr iizerinden yapilan parsel sorgulamasinda
"Kayit Bulunamadi” uyarisi alinmugtir. Bahse konu Park ve Rekreasyon Alammn uydu
goriintiisti, Revizyon Nazim imar plam pafta goriintiisii ve E-imar goriintiisiiniin eklerde
sunuldugu belirtilmektedir.

2) ESKISEHIR iL AFET VE ACIL DURUM MUDURLUGU (AFAD)

09.11.2022 tarihli ve 418392 sayih kurum gorils yazisi ekinde gonderilen Eskigehir ili
simrlart igerisinde almnusg Afete Maruz Bolge Kararina gore yapilmis olup bahse konu alanlar
kapsayan herhangi bir yatirnm karari bulunmadigi, yapilacak tiim galigmalarda dogal afet
tehlikelerinin de goz éniinde bulundurulmast gerektigi belirtilmektedir.

3) ESKISEHIR iL MILLI EGITIM MUDURLUGU

11.11.2022 tarihli ve 63316879 sayih kurum goriig yazisinda; “1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama Imar Plam galigmalarinda goz éniinde bulundurulmasi gereken hususlar;

I. Planlama g¢alismas: yapilacak alanlarda bu bdlgenin ¢ag niifusu ve yapilagma orani
dikkate alinarak (okul 6ncesi (anaokulu), ilkokul, ortaokul, lise) okul alanlarmn
ayrilmasi,

2. Aynilacak okul alanlarinda "Imar Plan Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair
Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Yoénetmelik" uyarinca; "Anaokulu
alanlari: 3.000-5.000 m? arasi, Ilkokul-Ortaokul alanlari: 8.000-15.000 m? arasi,
Anadolu Lisesi alanlari: 10.000-15.000 m* arasi, Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi
alanlari: 20.000-30.000 m" arasinda yer ayrilmast,

3. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi 11. ve 12. maddesine gore bolgelerin gelecekteki
gereksinimleri gz dniinde tutularak hizmet etki alami ve yiiriime mesafesi dlgiitlerine
gore tasarlanmasi gerekmekte olup ayrica Kurum Agma, Kapatma ve Ad Verme
Yénetmeliginin 5-(c) maddesi uyarinca bataklikta, dere yataginda, heyelan bolgesinde
olmamast, arsanin iizerinde ve komsu parsele yakin (Degisik ibare: RG-2/10/2020-
31262) okul bahgesi duvarindan ilgili mevzuat hiikiimlerinde belirtilen mesafeler kadar
orta/yiiksek gerilim hatti bulunmamasi, akaryakit servis istasyonlarina en az 50 m, (Ek
ibare: RG-14/2/2019-30686) alkollii igkilerin satigmin yapildigi yerler ve eglence
yerlerine ise en az 100 m uzaklikta ve baz istasyonlarina Bilgi Teknolojileri ve [letigim
Kurumunca belirlenmis olan giivenlik mesafesi kadar uzakta olmas, dogal afetlere
maruz kalabilecek veya saglik ve giivenlik agisindan yiiksek risk tasiyan bir yerde
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bulunmamasi, yol, elektrik, igme suyu, yagmur suyu, kanalizasyon, dogalgaz, telefon
ve internet hatlart gibi altyapi hizmetlerinin saglannus olmasi," niteliklerine sahip
olmasi,

4. 6287 sayih [lkogretim ve Egitim Kanunu ile bazi kanunlarda degisiklik yapilmasima dair
kanun ile ilkokul (4 yil) + ortaokul (4 yil) lise (4 yil) olmasi nedeni ile degisen ihtiyag
programlari dikkate alinarak anaokulu, ilkokul, ortaokul, lise, imam hatip ortaokulu ve
imam hatip lisesi projeleri Bakanligimiz tarafindan yeniden revize edilmis ve Projeler
bodrum + zemin + 3 kat olacak sekilde hazirlatilmistir. Hazirlanan projelerdeki asgari
standartlar ve sif yiikseklikleri dikkate alindiginda meveut imar planlarinda yer alan
(h) yiikseklikleri agilmakta ve bu durum vaziyet planlarinin onayi ile insaat ruhsat
alimlarinda sikinti olugturmaktadir. Bu sebeple; imar uygulamas yapilacak alanlarda
(h) yiiksekligi degil, kat yiiksekligi (4 kat belirtilmesi durumunda bu sorun ortadan
kalkacaktir. Ayrica yapi yaklasim (¢ekme) mesafelerinden dolay1 yeni projelerin bu
alanlar {izerinde uygulanmasinda sikinti yagandigindan yapi yaklasim mesafelerinin de
asgariye diisiiriilmesi,

5. Yapilacak ¢alismada zellikle yukarida belirtilen mevzuat hiikiimleri de giz Oniine
alinarak egitim alanlar1 tasarlanirken; Maliye Hazinesi miilkiyetindeki taginmazlarda
planlanmasina ncelik verilmesi, Maliye Hazinesine ait taginmaz bulunmuyorsa (DOP)
Diizenleme Ortaklik Paymdan kargilanmasi igin gerekli diizenlemelerin getirilmesi,
egitim alanlarmin miilkiyet dokusuna da gozetilerek, kamu yarari dogrultusunda
tizerinde bagka kullanimlarin ve enkaz bedeli olusturacak bir miistemilatin
bulunmamasina dikkat edilmesi gerekmektedir.

6. Okul alanlari segilirken diiz araziler segilip bunlari ulasim ve altyapilarinin bulunmasina
dikkat edilmesi.” seklinde belirtilmistir.

4) CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLIM DEGISIKLIGI iL MUDURLUGU

16.11.2022 tarihli ve 5033092 sayil kurum goriis yazisinda; Planlama yapilacak alana
ait plan taslagi gonderilmedigi, 1/5000 Revizyon Nazim imar planina itiraz edilen hususlar
belirtilerek plana dava agildigi mahkeme siirecinin devam ettigi, 1000 Olgekli plan taslag
gonderildigi takdirde Miidiirlitkge goriis verilebi lecegi belirtilmistir.

5) CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLiM DEGISIKLIGI BAKANLIGI (Altyap: ve
Kentsel Diiniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii)

12.2022 tarihli ve 5040898 sayili kurum goriis yazisinda; “Eskigehir [li, Tepebasi
llgesi, Mustafa Kemal Pasa, Ihsaniye, Hacialibey, Yeni, Isiklar ve Mamure Mahalleleri ile
Odunpazan llgesi, Deliklitas ve Kurtulug Mahalleleri simirlar icerisinde 17.04.2013 tarihinde
Riskli Alan ilan edilen ve Bakanhgmmz (Altyapr ve Kentsel Doniigiim Hizmetleri Genel
Miidiirliigit) sorumluluk ve yetki smirlan igerisinde bulunan bilgeye iliskin meri 1/5000 ve
1/1000 6lgekli imar planlart (NCZ formatinda) Tepebasi Belediyesi'nce hazirlanacak 1/1000
Blgekli uygulama imar planina iliskin plana esas kurum gériisiimiiziin istenmesi durumunda il gi
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talep edilen konunun degerlendirilebilecegi™ belirtilmistir.



6) ESKISEHIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI YOL YAPIM BAKIM VE ONARIM
DAIRESI BASKANLIGI

28.11.2022 tarihli ve 85692 sayili kurum goriis yazisinda “Revizyon Uygulama mar
Planmin  1/5000 &lgekli Revizyon Nazim Imar Plam ve ilgili mevzuat dogrultusunda
hazirlanmast gerektigi; ayrica Eskigehir Biiyiiksehir Belediyesi Yol Yapim Bakim Ve Onarim
Dairesi Baskanhigi'nin 25.11.2022 tarih ve 85461 sayil ilgi ¢ yazisinda

I. Meveut gosterimlerde Rayli toplu tasima hatti ve istasyonu gosterimleri
bulunmadigindan tramvay hatlanmn plana iglenmesi, tramvayin gectigi yollarda tagit
yolu/yaya yolu ve genislik kararlarinin yeniden degerlendirilmesi;

2. Sorumluluk alaninda bulunan yollarda kaldiim imalatlarmin - plan
dogrultusunda gergeklestigi belirtilerek ilgili mevzuat dogrultusunda yeterli genislikte
yaya yolu planlamasi yapilmasi;

3. Bisiklet yollar ile ilgili gerekli alanlarin aynlarak planlara islenmesi, tagit
yolu-yaya yolu-bisiklet yolu kurgusunun bir arada ele alindi1 bir ulagim ¢dziimlemesi
yapilmasi;

4. Sogiit-Uludere Yolu uygulama projesinin ekte ginderildigi plan ¢alismasinda
projenin dikkate alinmas gerektigi" belirtilmistir.

7) ESKISEHIR DOGALGAZ DAGITIM A.S. (ESGAZ)

24.11.2022 tarihli ve 2022GDN2639 sayil kurum goriis yazisinda; meveut dogal gaz
hatlari, regiilatdr alanlari, vana odast ve vana grubu alanlar ile yatinm programi kapsaminda
planlanan bilge regiilatorii alanlarinin plana islenmesi seklinde belirtilmistir.

8) OSMANGAZI ELEKTRIK DAGITIM A.§ GENEL MUDURLUGU (OEDAS)

02.12.2022 tarihli ve 82535 Sayil kurum goriigii yazisinda; “Yapilan inceleme sonucu;
uygulama imar planin revize galigmasi yapiimak istenen blgede Sirketimize ait Enerji Nakil
Hatlar bulunmakta olup, s6z konusu Enerji Nakil Hatlarimin giizergahlar: baz almarak "Elektrik
Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi" esaslari uyarinca can ve mal giivenliginin saglanmasi
amaciyla Enetji Nakil Hatti giizergdhlari planlamada 20 m (direk merkezleri orta nokta alinarak
10 m sagi ve 10 m solu) genisliginde koruma bandinda birakilmasi ve Imar planin
yapilmasindan sonra yazimiz ekinde gonderilen meveut Enerji Nakil Hatlarinin yatay ve diisey
yaklasma mesafelerine uyulmasi gerekmektedir. Revize imar plani yapilacak bolgede olusacak
imar ve yapi faaliyetleri nedeni ile olugacak enerji ihtiyaglarinn karsilanabilmesi igin 200-250
metre yarigapli alanlarda gekme mesafeleri hari¢ 7 m x 3 m = 21,00 m? lik trafo alanlarinin
planlamada ayrilmasi gerckmektedir. CD igerigindeki ncz formatindaki sayisal imar planina
gére meveut trafo alanlari ile yeni trafo alanlar belirlenmis olup plana islenmesi gerektigi”
seklinde belirtilmistir.

9) ENERJi VE TABii KAYNAKLAR BAKANLIGI BOTAS DOGALGAZ
iSLETME VE PiYASA iSLEMLERI BOLGE MUDURLUGU

11.11.2022 tarvihli ve ve 2647946 sayih kurum goriig yazisinda; “Yapilan inceleme
neticesinde, séz konusu imar plam smirlan igerisinde Kurulusa ait 12 ing ¢apinda mevcut
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Zincirlikuyu Dogalgaz iletim Boru Hatt (DGIBH) bulundugu tespit edilmis olup sayisal veri
ckte génderilmigtir. Konu ile ilgili mevzuat uyarinca belirtilen maddelere uyulmas: ve BOTAS
dogal gaz lletim 1. Bélge Miidiirligii ile irtibata gegilmesi; yazida yer alan teknik emniyet
kriterlerinin plan notlarina islenerek belirtilen kriterlere uyulmasi ve bu dogrultuda
hazilanacak koordinath vaziyet planinin ve varsa ozel gegis projelerinin ilgili Bélge
Miidiirltigiine génderilerek nihai gériisiin alinmas: gerektigi” belirtilmistir.

10) TEIAS 6. BOLGE MUDURLUGU

11.11.2022 tarihli ve 1528953 sayil kurum goriis yazisinda; Tegekkiile ait muhtelif
enerji iletim hatlarinin gegtigi tespit edilmis olup séz konusu hatlarin yazi ekinde gonderildigi
ifade edilmistir. Yiiksek gerilim hatlarinin emniyet mesafelerinin ihlal edilmesi durumunda can
ve mal emniyetini tehlikeye sokabilecegi goz ardi edilmemesi ve galismalarda génderilen
verilerin dikkate alinmasi gerektigi belirtilmistir.

11) TEIAS 6. BOLGE MUDURLUGT

04.01.2023 tarihli ve 1626053 sayih kurum goriigli yazisinda; Sirintepe Mah. 20000
ada 18 parsel maliki tarafindan direklerin yiikseltilmesi veya yeraltma alinmasi talebi
oldugundan s6z konusu 154 kv Eskisehir 3-Eskigehir enerji iletim hattinin gectigi giizergahta
gerekli incelemeler yapilarak; imar planlarinda gabari genisliginin 20 metre olarak planda
gosterilerck hata yapildigi, bu nedenden yapilan imar uygulamas: ile enerji iletim hattina ait
irtifak haklarmin yeni olusan parsellerde eksik kaldigi, bu baglamda yazi ekinde gonderilen
projenin imar planlarina iglenerek EKAT yonetmeligine uyulmasi talep edilmektedir.

12) KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGU 4. BOLGE MUDURLUGT

17.11.2022 tarihli ve 998694 sayih kurum goriisii yazisimda; “Gonderilen proje ve
kamulagtrma sinirlarn  ile yazida maddeler halinde belirtilen hususlara uyulmasi,
"Karayollarina cepheli parsellerde; Karayollar: Trafik Kanunu ve Karayollari Kenarma
Yapilacak ve A¢ilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik Hiikiimlerine uyulacakin.”, " Karayoluna
cepheli parsellerde Karayollari Genel Miidvirliigii veya Karayollart 4. Bolge Miidiirliigiinden
Uygun Goriig Almmadan Parsel Bazinda Uygulamaya gegilemez. Bu plan kapsammnda
Karayollarr 4. Bolge Miidiirliigiince  Kurum  goriiglerine uyulacaktir.  Imar  planlart
onaylandiktan sonra uygulamaya esas imar plam calismalarida, ingaat faaliyetlerine
baglamadan énce 2918 sayili Karayollar Trafik Kamunun 18. maddesi ve bu kamumna bagh
yonetmeligin 36. ve 39. maddeleri geregince Yeniden Karayollar: 4. Bélge Miidiirligii Trafik
glivenligi Bagmiihendisligine Bagvurulmast gerekir. Yollar gibi kamunun kullammmna agik
alanlar kamu eline ge¢meden parsel ve ada bazinda insaat ruhsati verilemez, hi¢ bir yapi
yapilamaz." hiikiimlerinin maddeler halinde plan notlart ve Tmar Plam Agiklama Raporunda
yer almasi, plan yapim siirecinde Idare ile koordinasyon halinde olunmasi ve mutlaka Bolge
Miidiirliigiimiiz ile yiiz yiize gériigmek iizere iletisime gegilmesi, ilgili islemlerin yapilarak
onaylanmaya esas taslak imar planinin imar komisyonuna ve meclis onayina sunulmadan 6nce
kurum goriigii almmak tizere yeniden Bélge Miidiirliigiine gonderilmesi” seklinde belirtilmistir.



13) MiLLI SAVUNMA BAKANLIGI ESKISEHIR INSAAT EMLAK BOLGE
BASKANLIGI

12.12.2022 tarihli ve ve 1883770 sayil kurum goriig yazisinda;
ilgi (b-¢) Genelge hiikiimlerine uyulmast,

ilgi (b) yaz: ile planlama alaninda iki adet NATO Akaryakit Boru Hatti bulundugunun
tespit edildigi, boru hattmm 5 m sagt ile 5 m. solunun giivenlik seridi olarak birakilmasi, bu
alanin yesil alan olarak degerlendirilmesi ve yol olarak kullanilmamas, boru hatti tizerinde ve
cevresinde yapilacak her tiirlii kazi, ingaat ve imalata ANT Eskisehir Isletme Miidiirliigiinden
izin alinmas: gerektigi,

ilgi (c) yaz ile planlama ¢aligmasinin 1'inci Ana Jet Us Komutanhig sorumlulugundaki
Askeri Havaalam Mania Plan kriterlerini agmayacak sekilde yiiriitiilmesinin uygun olacag,

llgi (¢) yaz ile planlama alaminda Muharip Hava Kuvveti Komutanhigimnmn
sorumlulugunda bulunan Askeri Giivenlik Bolgelerinin meveut oldugu, bunlarin planlarda
" Askeri Giivenlik Bolgesi" olarak gizgisel gekilde iglenmesinin uygun olacagl,

Bu durumda: ekte sunulan askeri alanlarin "Askeri Alan" lejantiyla tarah olarak, ilgili
cizelgede belirtilen emsal ve yap yiiksekligi kriteriyle birlikte islenmesi, ekte belirtilen Askeri
Giivenlik Bélgesi simirlarinin planlara ¢izgi olarak islenmesi, NATO Akaryakit Boru Hatlarmin
planlara “NATO Akaryakit Boru Hatti” lejantiyla islenmesinin ve ilgi (b) yaziyla belirtilen
hususlarm  planlama galigmalarinda  dikkate alnmasi, 1. Ana Jet Us Komutanhg
sorumlulugundaki Askeri Havaalam Mania Plammm  imar planlarina islenmesinin ve
kriterlerinin planlama ¢aligmalarinda dikkate alinmasi gerektigi belirtilmektedir.

14) MILLI SAVUNMA BAKANLIGI AKARYAKIT iKMAL VE NATO POL
TESISLERI iSLETME BASKANLIGI (BATI BOLGE MUDURLUGU)

18.11.2022 tarihli ve 288569 sayili kurum goriisii yazisinda; “Plan kapsaminda iki adet
akaryakit boru hatti bulundugu tespit edilmis olup sayisal veri ekte génderilmistir. Akaryakit
Boru Hatlarinin planlarda "NATO Akaryakit Boru Hatti" lejantinda gdsterilmesi, boru hatti
giizergahma (boru hattmin 5m sagr 5m solu) koklii agag ve direk dikilmemesi, beton
dikiilmemesi, yol ve izinsiz kazi galigmasi yaptlmamasi, yesil alan olarak degerlendirilmesi,
herhangi bir galigma yapilmadan tnce MSB Eskigehir insaat Emlak Bélge Bagkanh@i ve ANT
Eskisehir isletme Miidiirliigiinden izin almmasi gerektigi, aksi takdirde boru hattinda
olusabilecek zararlardan boru hattina zarar veren kurum kisi veya firmalarin sorumlu olacagr”
belirtilmistir.

15 CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT iDARESI
BASKANLIGI iIMAR VE PLANLAMA DAIRESI BASKANLIGI (TOKI)

11.11.2022 tarihli ve 317695 sayili kurum goriis yazisinda; Yapilan incelemede iletilen
1/1000 Uygulama Imar Plam smirlart iginde Eskigehir Zincirlikuyu Mahallesi Idare
Miilkiyetinde yer alan onayli imar plan bulundugu, EBB tarafindan onaylanan 1/5000
Revizyon Nazim fmar Planina bu alanin islendigi tespit edilmis olup yazi ekinde iletilen 1/1000
Olgekli Plan degisikliginin Revizyon Imar Planinda iglenmesi gerektigi belirtilmigtir.
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16) TURKIYE CUMHURIYETI DEVLET DEMiRYOLLARI iSLETMESi GENEL
MUDURLUGU (TCDD)

04.11.2022 tarihli 320733 sayih kurum gériisii yazisinda; Eskisehir Gar Havzas: ve
TURASAS Eskisehir Bolge Miidiirliigiinii de (TULOMSAS) kapsayan 1/5000 élgekli NiP alan
iginden kuzey-giiney dogrultusunda gegen tasit yoluna itiraz edildigi belirtilerek alanin
biitiinliigiiniin  bozulmadan biitiinciil olarak korunmas: gerektigi degerlendirmekte olup
¢alismalarda goz 6niinde bulundurulmasi gerektigi, alana iliskin inceleme yapilmakta olup
tamamlanmasina miiteakip ilave siire iginde Ankara 2. Bolge Miidiirliigiince tarafiniza
iletilecegi belirtilmistir.

17) TURKIYE CUMHURIYETI DEVLET DEMiRYOLLARI ISLETMESI GENEL
MUDURLUGU (TCDD) 2. Bélge Miidiirliigii (Ankara) Emlak Servis Miidiirliigii

12.12.2022 tavihli ve 367639 sayih kurum gorils yazisinda “Yapilacak ¢alismalarda
(Eskisehir Ili, Odunpazan Ilgesi, Kiziltoprak Mahallesi 980 ada 17 parseli diginda kalan
tagmmazlarimz igin) miilkiyet simmmiz korunarak, miilkiyet smirlarimz icerisindeki
taginmazlarimzin "TCDD Alam" olarak planlanmasi, Demiryolu hattina komsu taginmazlar
igin demiryolu rayindan itibaren yanici, patlayici ve parlayici tesisler igin 30 metre diger
kullamim kararlari igin 15 metre, her haliikarda miilkiyet sinirlarindan itibaren 5 metrenin altina
inmeyecek sekilde ¢ekme mesafesinin birakilmast, Demiryolu hatti koridorunun zeminde,
imar, miilkiyet ve kadastro planlarinda korunmasi, giiriiltii haritalarinin olugturularak Belediye
Bagkanliginca ses perdesi vb. 6nlemlerin alinmasi, Bahse konu kesimde demiryolu hattimizda
bulunan hidrolik sanat yapilarindan arag gecisinin engellenmesine yénelik tiim tedbirlerin
alinmasi, yapilacak ¢alismalarda; hattimizda bulunan hidrolik sanat yapilarimin  hidrolik
kapasitesini olumsuz etkilemeyecek, hattimizin altyapi stabilizesine zarar vermeyecek,
seyrlisefer emniyetini, can ve mal giivenligini olumsuz etkilemeyecek sekilde planlama
yapilmasi, Hattimizi kesecek ulagim amagh muhtemel gegisler planlaniyorsa "Demiryolu
Hemzemin Gegitlerinde Alinacak Tedbirler ve Uygulama Esaslan Hakkinda Yénetmelikte
belirtildigi {izere yeni bir hemzemin gegide miisaade edilmeyecek olup bu gegisin alt, iist gegit
veya viyadiik olmasi durumunda projelerinin hazirlanarak Tegekkiiliimiiz gériistiniin alinmas:™
seklinde belirtilmistir.

18) SIVIL HAVACILIK GENEL MUDURLUGU

04.11.2022 tarihli ve 42350 sayih kurum goriis yazisinda; “imar diizenlemeleri ve her
tiirlii yapilagmalara iligkin gorils talep edildiginde, s6z konusu imar diizenlemelerinin yaptlmasi
ve yapilann inga edilmesi; goriis talep edilen alanin Genel Miidiirliigiimiizce yayimlanan
havaalani méania planlari simirlar diginda kaldigi durumlarda;

1gi () Genelge hiikiimlerine uyulmasi,

Hava Seyriisefer usullerine iliskin hava seyriisefer hizmet saglayicisindan ve Ilgi (¢)
Yonetmelik kapsaminda da CNS sistemlerine etkisi agisindan CNS/ATM  hizmet
saglayicisindan (Hizmet verdikleri havaalani veya Tiirkiye hava sahasinda sorumlu olduklari
sektdr ile sl olmak iizere, Ulagtirma ve Altyapi Bakanliginea veya ilgili mevzuat uyarinca



haberlesme, seyriisefer ve gozetim alanlarinda teknik hizmet saglama yetkisi verilmis
kurum/kuruluslar) olumlu goriislerin alinmast,

ilgi (b) Kanun, Ek Madde 5 hiikmii kapsaminda Harita Genel Miidiirliigiine gerekli
bilgilendirmelerin yapilmasi,

inga edilecek yapilarin arazi kotundan 150 metre ve daha fazla yiikseklikte olmasi
durumunda, s6z konusu yapilarm hava araglari igin tehlike olugturmadigima yonelik Devlet
Hava Meydanlari lIsletmesi Genel Midiirliigiiniin olumlu goriigiiniin alinarak Genel
Miidiirliigiimiize sunulmasi ve ilgi (d) Talimat Boliim 6’da belirtilen kriterlere uygun olarak
isaretlenmesi/isiklandinimasi, hususlarina riayet edilmesi,

Gariis talep edilen alamin Genel Miidiirliigtimiizce yayimlanan havaalani mania planlar
siirlar igerisinde kalmasi durumunda yukarida belirtilen maddelere ek olarak ilgili havaalam
mania plam kriterleri ve plan notlarnna uyulmas: sartiyla Genel Miidiirligiimiizce uygun
miitalaa edilmektedir.”” seklinde belirtilmistir.

19) ANADOLU UNIVERSITESI YAPI iSLERi VE TEKNIK DAIRE BASKANLIGI

24.11,2022 tarihli ve 446931 sayih kurum goriis yazisinda; “Eskigehir ili, Tepebagi
flgesi, Yesiltepe Mahallesi, Anadolu Universitesi Yunus Emre Kampiisii Alanin TAKS:0.30,
KAKS:0.90, Yengok:24,50 metre yapilasma kogullu "Yiiksek Opretim Alani (Anadolu
Universitesi Yunus Emre Kampiisii)"olarak planlanan UIP-105,53 Plan Islem Numarali 1/1.000
Oleekli Uygulama imar Plam Degisikligi, 14.07.2016 tarih ve 167 sayils Eskisehir Tepebasi
Belediye Meclisi Karari ile kabul edilen plana uyulmasi kosuluyla uygun goriilmiistiir.”
seklinde belirtilmisgtir.

20) KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI ESKISEHIR KULTUR VARLIKLARINI
KORUMA BOLGE KURULU MUDURLUGU

21.11.2022 tarihli ve 3164889 sayih kurum goriis yazisinda; Miidiirliik dijital argivinde
bulunan Odunpazari ve Tepebagi llgeleri smrlan igerisindeki tescilli sit smrlarn ve
tasinmazlara iligkin veri ekte gonderilmistir. Bu alanlarda “izinsiz herhangi bir fiziki ve ingai
miidahalede bulunulmamasi” gerektigi belirtilmigtir.

21) ESKiSEHIR VALILIGI (iL KULTUR VE TURIZM MUDURLUGU)

15.11.2022 tarihli ve 3142765 sayih kurum gorils yazisinda; inceleme neticesinde
"Kizilinler Termal Turizm Merkezi ve Mihalgazi Sakarilica Termal Turizm Merkezi' simirlarn
igerisinde yer almadifii tespit edilmis olup Miidiirlitkge bir sakinca bulunmadigi belirtilmistir.

22)HAVA KUVVETLERi KOMUTANLIGI (MUHARIP HAVA KUVVETI
KOMUTANLIGI)
01.12.2022 tarihli ve 1776/29337 sayih kurum goriis yazisinda; “Mani Plani
Kriterlerini asmayacak sekilde plan yapilmasinin uygun olacag1” belirtilmistir.
23) ESKISEHIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI ULASIM DAIRESI BASKANLIGI

28.11.2022 tarihli 85762 sayih kurum goriisii yazisinda; “Eskisehir Ulagim Ana Plan
hedef yili 2035 olugmasi beklenen yolculuk taleplerinin Siirdiirtilebilir Kentsel Hareketlilik
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Plan ilkeleri ve hedefleri dogrultusunda; -ulagim sistemi ¢oziimiinde toplu tagima, yaya ve
bisiklet ncelikli ulagim, toplumun tim kesimleri, engelliler ve yaglilar i¢in erisilebilirligin
saglanmasi, insan odakh, ¢evreye duyarh, gagdas teknolojik olanaklari kullanan, ekonomik,
stirdiirtilebilir ve biitiinlesik bir ulasim sistemi olugturmak, kent merkezinde otomobil ve
motorlu arag trafigini azaltmak, kapsayici, hizli ve yiiksek kapasiteli bir toplu tagima sistemi
olusturmak yer almaktadr.

Daire baskanhginca EUAP (2035) 6nerileri dogrultusunda; ¢evreye duyarli, toplu
tagima agwhkh, yaya ve bisikletli ulagima éncelik verilen, erigilebilir bir ulasim sisteminin
olugturulmasi igin arazi kullamim planlarinin bu dogrultuda hazirlanmasi gerekmektedir.

Revizyon galigmalarinda stirdiiriilebilir bir kent saglanmasi igin alan kullanimlar:
belirlenirken, konut alanlari igin erigilebilir olmasina, toplu tasim agina entegre yagam alanlar
olusturulmasina énem gésterilmelidir.

Otomobili Kente uydurmak hedefi dogrultusunda yiiriitiilecek ¢alismalarda yaya ve
bisiklet ulagimm dncelie almak, otomobile ayrilmis kent mekanlarini da planli bigimde
azaltmak gerekmektedir.

Mekanlarin gerek sosyal donati gerekse de konut ve ticaret alanlariyla kompakt olarak
planlanmasi ve bisiklet ile ulasimin g6z ardi edilmemesi, planlanan yol genigliklerinde, bisiklet
yollart ve park istasyonlar i¢in yeterli alanlarin ayrilmas: gerekmektedir.

UKOME Genel kurulunca kabul edilen 72,5 km hat uzunlugundaki Bisiklet Yolu ile 26
noktadaki Park Istasyonunun yapimi projesinin ilk yapilacak 1/1000 &lgekli uygulama imar
plani ve Ulagim Ana Plani Revizyonlarinda planlara islenmesi hususu 17.10.2022 tarih ve 433
sayil EBB meclis karartyla kabul edilmis olup yazi ekinde gonderilen 72,5 km bisiklet yoluile
26 adet park istasyonunun bahse konu revizyon plana islenmesi gerekmektedir.

Yaya ve bisiklet yollar i¢in genis kaldirimlara ihtiyag duyulmaktadir. Ozellikle yaya
yogunlugunun fazla olacagi meydan ve okul alanlarinm, ticaret alanlarmin bulundugu
bolgelerde kaldirim genigliklerinin artirilmas: gerekmektedir.

Yiiriitiilecek plan aktarma noktalari, toplu tagima duraklan igin uygun alanlarin (park
cepleri, park alanlari vb.) ayrilmas: gerekmektedir.

Konut ve ticari fonksiyonlarin otopark ihtiyacimin plan notlari velveya plan agiklama
raporunda yer almasi gerekmektedir.

Halihazir haritalarin giincellenerek revizyon planlarin yapilmas: gerekmektedir,

Revizyon imar planmm gelencksel planlama yaklagimlar ve miilkiyet esash
¢oziimlemeler yerine giiniimiiz endiselerine duyarli, iklim degisikligi, direnglilik ve
stirdiiriilebilirlik kistaslarina uygun sekilde yiiriitiilmesi gerekmektedir.” seklinde belirtilmistir.

24) DEVLET SU ISLERI 3. BOLGE MUDURLUGU

20.12.2022 tarihli ve 2990013 sayih kurum gériis yazisinda; “Konu incelenmis olup,
imar plam yapilacak saha igerisinden Eskisehir Sulamas Rehabilitasyon Projesi Kapsaminda
inga edilecek ana kanal sulama borusu, isletmede olan Eskisehir Sulamasi sol ana kanali, Porsuk



Cayu, Sarisu Cay1, Sogiitlii Deresiyle 1/25000 leekli memleket haritalarinda ismi bulunmayan
ve ekli sayisal haritada Dere-1 olarak adlandurilan ve yaklagik 20 km? alanin drenajim saglayan
drenaj kanah bulunmaktadir. Yapilacak olan imar plam calismalaninda asagidaki hususlara
uyulmas: gerekmektedir.

Ekli sayisal haritada isaretlenmis bulunan igletmedeki Eskisehir Sulamasi sol ana kanali
ile kanala smir olan ve DSI tarafindan isletme bakim faaliyetleri amaciyla kamulastirtlmg
hizmet yollar1 korunmalidir. Anilan yollarn arag trafigine agilmast Kurulugumuzea uygun
goriilmemektedir. DSI sulama kanallarina yagmur suyu ve kanalizasyon desarji yapilmamali,
varsa meveut desarjlar kapatilmalidir.

Ekli sayisal haritada igaretlenmis bulunan ve Eskigehir Sulamast Rehabilitasyon Projesi
kapsaminda inga edilecek olan ana kanal sulama borusuna (2642 mm ¢apinda) ait glizergdhi
ve kamulastirma siirin imar plamna iglenmeli ve bu hat iizerinde konut ve benzeri plan
yaptimamalidir. Boru hatti giizergahi ileride ihtiyag duyulacak isletme bakim onarim
calismalarina engel teskil etmeyecek sekilde planlanmahidir.

Sogiitlii deresinin bir kism ile Dere-1 gegmis tarihlerde Kurulusumuz tarafindan
tarimsal drenaj amagh makineli galigma yapilarak 1slah edilmis olup, meveut kesitleri yerlesim
yerlerindeki tagkmnlarin kontrolii amagh kriterleri saglamamaktadir. Plan sahasinda yeni
yerlesimlere izin verilmeden énce Sogiitlii deresinin ekli sayisal haritada igaretlenmig bulunan
BB-CC kesitleri aras1 10,00 metre taban genisliginde, 2,60 metre akim derinliginde 1/1.5 sev
egimli tag tahkimath kanal olarak; CC-DD kesitleri aras1 6,00 metre taban genisliginde, 2,60
metre akim derinliginde 1/1,5 sev e@imli tag tahkimath kanal olarak islah edilmesi
gerekmektedir. Sogiitlii deresinin AA-BB kesitleri arasi 1slahli olup korunmali bu kismin ve
islah sonrasi dere giizergahim tamanmumin diizenli olarak yatak temizligi yapilarak akig
saglanmalidir. Ayrica derenin her iki sahilinde en az 6,00 metre genislikte isletme bakim yolu
birakilmasi gerekmektedir. Plan sahasinda yeni yerlesimlere izin verilmeden énce Dere-1'in
2,50 metre taban genigliginde, 2,00 metre akim derinliginde 1/1,5 sev egimli tag tahkimath
kanal olarak 1slah edilmesi; ayrica derenin her iki sahilinde en az 6,00 metre genislikte igletme
bakim yolu birakilmasi gerekmektedir.

imar planinda bu iki dere igin 6nerilen islah kesitleri ve tipleri tercih edilebilecegi gibi
plan gereksinimleri ve kamulastirma maliyetleri gz éniinde bulundurularak tarafinizdan
gelistirilecek proje kapsamunda farkli islah kesitlerinin de Kurulusumuz onay1 alinarak
kullanilabilmesi miimkiindiir. Ayrica dere giizergahlarinda gerekli akis egiminin saglamasi ve
tarafimzdan inga edilmesi kosuluyla imar plani gereksinimleri dogrultusunda DSi'nin de onay1
alinarak kismi kaydirmalar yapilabilir. Tiim dere-yol gegisleri islah kesitlerini kargilayacak
menfez veya kopriiler ile saglanmali, her ne suretle olursa olsun dereler kapali kesite
almmamalidir. Plan ¢ahsmalarinda 2006/27 sayih "Dere Yataklari ve Tagkmlar" konulu
Basbakanlik Genelgesi hitkiimlerine uyulmasi ve plan sahasinda daha dnce kapali kesite alinan
dere yataklarmin genelge uyarinca agilimasi gerekmektedir. Onerilen 1slahlar tarafimzdan
gergeklestirilinceye kadar ekli sayisal haritada isaretlenmis bulunan tagkin etki sahalarinda yeni
yapilagmalara izin verilmemesi gerekmektedir. Halihazirda ve onerilen islahlarm hayata
gegirilmesi sonrasinda da yatak kesitlerinin korunmas, yatak iglerinin temiz tutulmasi,
derelerin mansap kosullarmin saglanmasi, dere iglerine ¢6p-moloz ve benzeri atiklarn
atilmamast ve dere yataklarmin belediyesince periyodik olarak temizliginin yapilmasi
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gerekmektedir. Plan sahasinda topografyadan kaynakli diger yiizey akislarnm yagmur suyu
sebeke sistemi igerisinde ele alinmasi gerekmektedir.

Kurulusumuzea 2002 tarihli Porsuk Havzasi Su Yénetim Plam projesi ile onerilen
Porsuk Cay1 kent igi 1slaln Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesince gergeklestirilmistir. Ancak aym
proje kapsaminda Porsuk ve Sarisu Caymn kent iginde gakigan tagkinlarimin olas risklerini
azaltmak igin Gnerilen ve uygulama projesi de yapilan Sarisu Taskin geciktirme yapisi hali
hazirda inga edilmemis olup bu yapinin yapilmasi sehir merkezindeki tagkin riskinin azaltilmasi
i¢in 6nem arz etmektedir. Su Yonetimi Genel Miidiirliigiince hazirlanan 2018 tarihli "Sakarya
Havzasi Taskin Yonetim Plam" ile de bu durum bir kez daha ortaya konmustur. (EK.2) Her ne
kadar gdriis sorulan alan igerisinde kalmasa da ekli sayisal dosyada gosterilen Sar1 Su Taskin
Geciktirme Yapisi kapsaminda inga edilecek seddeler ile tagkin sonrasi olusacak olan g6l alam
(805,10 metre seviyesi alti) imar planlarna islenmeli bu alanlarda yapilasmaya izin
verilmemelidir.” seklinde ifade edilmistir.

25) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM ANONIM SiRKETi GENEL MUDURLUGU

14.12.2022 tarihli ve 550864 sayil kurum gériis yazisinda; “Konu ile ilgili Osmangazi
Elektrik Dagitim A$°den goriis talep edilmis olup, séz konusu OEDAS'in 12.12.2022 tarih ve
84842 sayil goriisiinde;  Yapilan inceleme sonucu; uygulama imar planin revize galismasi
yapilmak istenen bolgede Sirketimize ait Enerji Nakil Hatlar1 bulunmakta olup, séz konusu
Enerji Nakil Hatlarmn giizergahlari baz alinarak "Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri
Yonetmeligi" esaslari uyarinca can ve mal giivenliginin saglanmasi amaciyla Enerji Nakil Hatti
giizergahlar planlamada 20 m (direk merkezleri orta nokta alinarak 10 m sag1 ve 10 m solu)
genigliginde koruma bandinda birakilmasi ve Imar pl anin yapilmasindan sonra yazimiz ekinde
gonderilen meveut Enerji Nakil Hatlarmin yatay ve diisey yaklasma mesafelerine uyulmasi
gerekmektedir. Revize imar plant yapilacak bélgede olusacak imar ve yap: faaliyetleri nedeni
ile olusacak enerji ihtiyaglarinin kargilanabilmesi i¢in 200-250 metre yarigaplh alanlarda gekme
mesafeleri hari¢ 7m x 3 m = 21,00 m2 lik trafo alanlarimin planlamada ayrilmasi gerekmektedir.
CD igerigindeki ncz, formatindaki sayisal imar planina gére meveut trafo alanlari ile yeni trafo
alanlar1 belirlenmis olup plana islenmesi gerektigi belirtilmisgtir.
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