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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU :

Plan degisikline konu parseller Eskigehir li Sivrihisar ligesi sinirlan igerisinde yer
almaktadir. 376 ada 16 ve 17 no.lu parseller, Kentsel Sit Alani igerisinde, Eskisehir
Caddesi ile Hacimut Sokaginin birlestigi kdésede, 505 ada 4 parsel ise Kentsel Sit
Alamnn kuzeyinde, Ermeni Kilisesine yakin konumda yer almaktadir.

2. PLAN DEGISIKLIGININ AMACI :

1/5000 olgekli “Sivrihisar (Eskisehir) Kentsel Sit Alani Koruma Amach Revizyon Nazim
[mar Plani Degisikiigi”; Karabagli Mahallesi sinirlart icinde yer alan 376 ada 16 ve 17
no.lu parsellerin tamami ile Kilig Mahallesi sinirlan iginde yer alan 44.669,00 m?
ylzolgumli 505 ada 4 no.lu parselin yaklagik 1.887,00 m? sini kapsamaktadir.

1/5000 olgekli Koruma Amagch Nazim imar Plani Degisikligi, Eskisehir Mihaliggik
Orman Igletme Midirligirniin talebi dogrultusunda hazirlanmistir.

Bolgeye hizmet vermek Uzere, olusan ihtiyag dogrultusunda Karabaslt Mahallesi
sinirlar iginde yer alan 376 ada 16 ve 17 no.lu parseiler Gizerinde, “Sivrihisar Orman

isletme Sefligi idare Binasi Yerleskesi” yapilmasi amaglanmaktadir.

Bununla birlikte, Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin 26. Maddesinde; “/mar
planinda yer alan yol hari¢ sosyal ve teknik altyapi alanlarinin ve kamuya ait sosyal ve
kiiltiirel tesis alanlarinin kaldinlabilmesi veya kiigiltiilmesi ancak bu tesislerin hitap
etligi hizmet etki alani iginde esdeder yeni bir alanin ayrilmasi suretiyle yapilabilir.
Esdeger alanin ayrilmasinda ytizolgiimii ve konum 6&zellikleri korunur. Bu alanlarin
yerinin degigtirimesinde, mevecut plandaki hizmet etki alanina gére aymi uygulama
etabt veya bolge iginde kalmasi, yaya erigim mesafelerinin dikkate alinmasi ve yeni
tespit edilen alanin tesisin yapimasina miisait olmasi zorunludur.* hikmi yer
almaktadir.

Bu nedenle 376 ada 16 ve 17 parsel no.lu toplam 1.887,00 m? yiizélgiimlii
tasinmazlarin "Sosyal Tesis Alam" niteligindeki mevcut imar durumunun "Kamu
Hizmet Alam” olarak degistiriimesi, kaldirlmasi 6ngériilen "Sosyal Tesis Alan
igin de 505 ada 4 parsel igerisinde egdeger yeni bir alan ayriimasi amaciyla
1/5000 6lcekli Koruma Amagli Nazim imar Plami Degisikligi hazirlanmistir. 4

3. MEVZUAT

20.02.2020 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yiriirliige giren 7221 sayil
Cografi Bilgi Sistemleri ile BaziKanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun’un 12. Maddesi ile 3194 sayili imar Kanununa eklenen Ek Madde 8 de;

Plan degigiklikleri, plan ana kararlarini, siirekliligini, bitinligiinii sosyal ve teknik
altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri saglamak sartiyla
yerlesmenin Ozelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi tekliflerinde ihtiyag analizini



iceren sosyal ve teknik altyap: etki dederlendirme raporu hazirlanarak plani
onaylayacak idareye sunulur.

Parsel bazinda; niifusu, yapt yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran imar
plani degisiklikleri yapilamaz.

Bin metrekareden az olmamak kaydiyla olusmus adalarda; ada bazinda niifusu, yapi
yogunlugunu, kat adedini, bina yiksekligini arttiran veya fonksiyon degisikligi getiren
plan dedisikliklerinde ihtiyag duyulan kdlttirel tesis, sosyal ve teknik altyapi
kullanimlari; adanin merkezine en fazla 500 metre yan gaph alanda karsilanmak
zorundadir.

Taginmaz maliklerinin tamaminin talebi lzerine ada bazinda yapilacak imar plani
degisikligi sonucunda degerinde artig olan arsanin artan degerinin tamami deder artis
payi olarak alinir. Deger artis pay! bedelinin tespitinde 2942 sayili Kanunun 11 inci
maddesinde belirtilen bedel tespit esaslari gézetilir.

Imar plani degisikligi ile taginmazda meydana gelecek deger artisinin tespiti 6362
sayi Kanuna gére yetkilendiriimis lisansh en az iki gayrimenkul degerleme kurulusu
tarafindan plan degigikligi agiklama raporunda belirtilen mer’i plan kosullarmndaki deger
tespiti ile birlikte degisiklik sonrasi deder tespiti yapiimak suretiyle belirlenen ortalama
yeni degerden az olmamak lizere, idarece olusturulan kiymet takdir komisyonu
tarafindan belirlenir. Deger artis pay!, en geg taginmazin ilk satisinda veya ruhsat
agamasinda taginmaz maliklerince Gdenir. Kiymet takdir komisyonunca belirlenen
deger artis payl, 6deme tarihinde her takvim yili igin, bir 6nceki yila iliskin olarak 213
sayth Kanunun mikerrer 298 inci maddesi uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden
degerleme oraninda takvim yili basindan gegerli olmak (izere arttirilarak uygulanir.

Taginmazin deger artigina tabi oldugu tapu kitiigine serh edilir. Emsal, insaat alani,
yapt yiiksekligi ve kullanim amaci degistiriimemek kaydiyla yapiacak ruhsat tadilatlari
harig, deger artis payt ddenmeden yapi ruhsat! diizenlenemez.

Deger artig pay: tutarlart tasinmaz maliklerince; Bakanlk muhasebe birimi hesabina
yatirilir. Yatirlan tutariarin;

a) Biyliksehir belediyesinin oldugu illerde; %25'i biiyikgehir belediyesinin ilgili
hesabina, %25 ilgili ilce belediyesinin ilgili hesabina, %25 Bakanhigin Déniisiim
Projeleri Ozel Hesabina,

h) Biiyiikgehir belediyesi olmayan illerde ise; %40t imar plani dedisikligini onaylayan
idarede acilacak ilgili hesaba, %30°u Bakanligin Dénigiim Projeleri Ozel Hesabina,

c) Bakanlikga onaylanan imar plani degisikliginden kaynaklanan deger artiginin %75'i
Bakanligin Dontistim Projeleri Ozel Hesabina, kalan deger artis paymin; biyiiksehir
belediyesinin oldugu illerde %15’ biiyiiksehir belediyesinin ifgili hesabina, %10'u ilgili
flge belediyesinin ilgili hesabina; bliyiiksehir belediyesi olmayan yerlerde ise Bakanlk
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payinin digindaki kalan deger artig paymin taman plan degisikliginin yapildigi yerdeki
ilgili idarenin agilacak ilgili hesabina,

beg is gund fgerisinde aktariir ve (a) bendine gére kalan deger artis paymin %25% (b)
bendine gore kalan deder artis paymnin %30u ile imar plani degisikliginin diger genel
blitgeli idareler tarafindan onaylanmasi durumunda deger artig payinin tamami genel
biitgeye gelir kaydedilir.

16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanfanin Déniistiiriiimesi Hakkinda
Kanun kapsamindaki alanlarda, kamu yatinmlan ile kamu miilkiyetindeki
alanlarda, mazbut ve miithak vakiflara ait alanlarda yapilacak plan veya plan
degdisiklikleri ife imar planlarinda yencok: serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin 8 inci
maddenin birinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen usullere gére yapilacak plan
degisikiiklerinde bu madde hiikiimleri uygulanmaz.

hukdmleri yer almaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin 5. Maddesinde sosyal ve teknik altyapi
alanlar asagidaki sekilde tanimlanmistir.

Sosyal altyap) alanlar: Birey ve toplumun kiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaclarinin
kargllanmasi ve saglikli bir cevre ile yasam kalitelerinin artirlmasina ydnelik kamu
veya Ozel sektor tarafindan yapilan egitim, saglik, dini, kiiltiirel ve idari tesisler, agtk ve
kapall spor tesisleri ile park, gocuk bahgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi
agik ve yesil alanlara verilen genel isimdir.

Teknik altyapi alanlari: Kamu veya 6zel sektér tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve
dogalgaz iletim hatlari, icme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer Ustii her tirlt antma,
kanalizasyon, atik igleme tesisleri, trafo, her turlii enerji, ulastirma, haberlesme gibi
servislerin temini i¢in yapilan tesisler ile acik veya kapal otopark kuilanislarina verilen
genel isimdir.

Sosyal tesis alani: Sosyal yasamin niteligini ve diizeyini artirmak amact ile toplumun
faydalanacag kres, kurs, yurt, cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli
bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlarda
hizmet vermek Gizere aynlan kamu veya 6zel miilkiyetteki alaniardir.

Resmi kurum alani: Genel biitce kapsamindaki kamu idareleri ile 6zel butceli
idarelerle, il 6zel idaresi ve belediyeye veya bu kurumlarca sermayesinin yarisindan
fazlasi kargilanan kuruluglara, kanunfa veya kanunun verdigi yetki ile kurulmus kamu
tuzel kigilerine ait bina ve tesislerin yapildig: alanlardir.



Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin 12. Maddesinde yiriime mesafeleri ile
ilgili hususlar asagida goriildiigii gibidir.

MADDE 12 - (1) Imar planlarinda yiirime mesafeleri; egitim, sagik ile yesil alanlarin
hizmet etki alanindaki niifusun erisme mesafesi topograiya, yapilasma, yoguniuk,
mevcut doku, dogal ve yapay esikler dikkate alinarak planlanir. Bu fikrada belirtilen
hususiar uygun olmasi halinde ikinci ve Ugincu fikralardaki  asgari ylriime
mesafelerine uyulur.

(2) Imar planlarinda; gocuk bahgesi, oyun alani, agik semt spor alani, aile saglik
merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlart takriben 500 metre, ortackullar
takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya
olarak ulagilmasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir.

(3) Ayrica imar planlarinda; dini tesislerden kiiglik cami takriben 250 metre, orta (semt)
cami takriben 400 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasilmasi gereken
hizmet etki alaninda planlanabilir. Mescitler ise yerlesik veya hareketli niifusa gére
takriben 150 metre hizmet etki alaninda yapilabilir.

(4) Brat nifus yoguniugu 100 kisi/ha ve daha az olan yerlesim bélgelerinde, daginik
Kirsal nitelikii yerlesmelerde veya yerlesik alanlarda uygun biyiklik ve nitelikte alan
bulunamamasi halinde veya bu fonksiyonlara ulagimi zorlastiran dodal ya da yapay
esikler olmasi nedeniyle yiriime mesafeleri artirilabilir.

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin imar plani degisiklikleri baghkh 26.5.a.
Maddesinde artan nifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapt alaniarinin
standartlara uygun olarak plan degisikligine konu alana hizmet vermek lzere
ayrilacagi ifade edilmistir.

Ayni Yénetmeligin Standartlar baghkl 11.(1) maddesinde

“imar planlarinin yapimi ve degisikliklerinde planlanan alanin veya bélgenin sartlan ile
gelecekteki gereksinimleri g6z éniinde tutularak kentsel, sosyal ve teknik altyapi
alanlarinda bu Yénetmeligin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari standartlara ve alan
buylkliklerine uyulur.” hitkmiine yer verilmis olup, tablo degerleri asagdida gosterildigi
sekilde belirlenmistir.



EK-2 TABLO

FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARINA ILISKIN
STANDARTLAR VE ASGARI ALAN BUYUKLUKLERI TABLOSU

" 0-75.000 75.001- 150.000 150.001 - 500.000 501.000 +
NUFUS GRUPLAR|
ALTYAPI ALANLARI i | Asgari Birim e | ASQari Birim e | ASgAr Birim e | AAS@ari Birim
MK pan ) )T pan iy ™R Ay RS A (m?)
Anaokuiu 0.50 1.500-3.000 0.50 1.500-3.000 0.60 1.500-3.000 0.60 2.000-4.000
Itkokul 2.00 5.000-8.000 2,00 5.000-8.000 2.00 5.000-8.000 2.00 5.000-8.000
Ortackul 2.00 5.000-10.000 2.00 §.000-10.000 2.00 6.000-10.000 2.00 6.000-10.000
Ginduzli Lise 6.000-10.000 6.000-10.000 6.000-10.000 §.000-10.000
Yath Lise 10.000-15.000 10.000-15.000 10.000-15.000 10.600-15.000
EGITIM TESISLERI ALANI stri isesi
Endlstri Meslek Lisesi, 10.000-25.000 10.000-25.000 10.000-25.000 10.000-25.000
Cok Programbi Lise
Fyor=——v— 2.00 2,00 2.00 2.00
zel Egitim, Rehabilitasyon y
ve Rehberlik Merkezleri 2.000-4.000 2.000-4,000 2.000-4.000 2.000-4.000
Halk Egitim Merkezi
Olgunlasma Enstitisi 3.000-5.000 3.000-5.000 3.000-5.000 3.000-5.000
Cocuk Bahgesi
Park
ILGE sinrLAR  [Meydan
DAHILINGE YAPILAN [Semt Spor Alan 10,00 10,00 10,00 10,00
PLANLAMALARDA oionik Parki
AGIK VE Mesire Yeri
YESIL Rekreasyon
ALANLAR Hayvanat Bahgesi
B SINIRLARI Kent Crmani
stﬂ.;:lxutm:e ,:gagiandlrilacak Aian. : 5.00 500 500 5060
FLANLAMALARDA |F U2 Panayir ve Festiva
Alani
Hipodrom
Aile Saghx Merkezi 750-2.000 750-2.000 750-2.000 750-2,000
Basamak Sadlik Tesisleri 3,000 3,000 3,000 3,000
. . ) Unit bagina Unit bagia (110) Unit bagina (110) Unit basina (110)
Agiz ve Dig Saghd) Merkezi (110) m? m e o
Pogum ve Cocuk Bakim
Evleri
SAGLIK TESISLER! ALAN! i 1.50 1.50 1.50 1.60
nglel Ha.s.lane!en Yatak bagina Yatak bagina Yatak basina Yatak basina
Ih‘lSBSn’E@ItIm ve Arastirma {130} m* {1 30) m? Iy 30y m? {130y m?
Hastaneleri
Fizik Tedavi ve
Rehabilitasyon Hastaneleri
= S Yatak bagina Yalak basina Yatak bagina Yalak basina
Saglik Kampisleri (220) m? (220) m? 1220) m? (220) m2
SOSYAL ve KULTUREL TESISLER ALANI 0.75 1.00 1.25 1.50
Kiguk ibadet yeri 1,000 1,000 1,000 1,000
|BADET YERI Oria ibadet yeri 0.50 2,500 0.50 2.500 075 2.500 075 2,500
Blyik ibadet yeri ve kiilliyesi 10,000 10,000 15,000 15,000
TEKNIK ALTYAPI (Yot ve Otopark harig) 1.00 1.25 1.50 2.00




4. SOSYAL TESIS ALANLARI VE KAMU HIiZMET ALANININ HIZMET ETKI
ALANLARI VE ERIiSiM ANALIZi:
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alani ayni zamanda yeni kamu hizmet alaninin da erisim durumunu
gostermektedir)
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Kentsel sit alani disindaki éosyal tesis alaninin

hizmet etki alani



( FSKISEHIR)

Yukaridaki resimde, bélgede ikisi koruma amagli imar plani icinde (B ve C) ikisi
diginda (D) yer alan 4 adet sosyal tesis alaninin ve kaldirilan sosyal tesis alani ve yeni
kamu hizmet alaninin (A) hizmet etki alani birlikte gérilmektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginin 12. Maddesinde sosyal tesis alanlari igin
yurime mesafeleri ile ilgili bir mesafe sarti bulunmamaktadir. imar planlarinda; cocuk
bahgesi, oyun alani, agik semt spor alani, aile saglik merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul
fonksiyonlari takriben 500 metre, mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulagiimasi
gereken hizmet etki alaninda planlanabildiginden sosyal tesis alani icinde 500 metrelik
bir etki alani 6ngorilmistr.

Yukaridaki resimde de goéruldugu Gzere sosyal tesis alanlari igin hizmet etki alanlarinin
yeterli oldugu goérilmektedir.



Bununla birlikte, ayni yonetmeligie gore, brit nifus yogunlugu 100 kisi/ha ve daha az
olan yerlesim bolgelerinde veya yerlesik alanlarda uygun biyilklik ve nitelikte alan
bulunamamasi halinde veya bu fonksiyonlara ulagsimi zorlagtiran dogal ya da yapay
esikler olmasi nedeniyle yiiriime mesafeleri artirilabilmektedir. 50 kisi/ha altinda
brit yoguluk karari getirilen Sivrihisar Koruma Amagli Imar Plani sinirlar igindeki
seyrek yogunluklu yerlesik alanda da yiriime mesafeleri bu kapsamda artirllarak 750
metre olarak beliflenehbilir.

5. SONUG VE DEGERLENDIRME:

Orman Genel Mudurluga adina 2 (iki) yil siireyle 6n tahsisi yapilan 376 ada 16 ve
17 no.lu parsellerde, bdlgeye hizmet vermek (zere, olusan ihtiyag dogdrultusunda
“Sivrihisar Orman igletme Sefligi Idare Binasi Yerleskesi” yapiimasi
dastnulmektedir.

Bu amagla hazirlanan 1/5000 olgekli Koruma Amagh Imar Plami Degisikligi teklifi ile
toplam yGzélgiGmGi 1.887,00 m? olan 376 ada 16 ve 17 no.lu parseller, “Sosyal Tesis
Alanr” kullanimindan “Kamu Hizmet Alan1” na dénistirilmastir.

Eskisehir Kultir Varliklarini Koruma Béige Kurulunun 13.02.2020 tarih ve 8407 sayili
karari ile 376 ada 16 ve 17 parsellerdeki yapilarin 2863 sayili Kanun kapsaminda
kiltur varhgr 6zelligi gostermedigine karar verilmis, Eskigsehir Buyuksehir Belediye
Baskanligi Imar ve Sehircilik Daire Baskanh@inin 30.04.2020 tarih ve 16552 sayili
yazisinda belirtildigi (izere, 30.04.2020 tarih ve 80-2 sayiil KUDEP Uzman Raporu ile
s6z konusu parsellerde bulunan yaptiarin yikilmast uygun bulunmustur,

Bolge igerisinde konumu, miilkiyet durumu vb. hususlar agisindan daha uygun
alternatif bir alan bulunamadigindan zorunlu olarak bhdéyle bir degisiklik
yapilmigtir,

Kaldinlan 376 ada 16 ve 17 parsellerdeki Sosyal Tesis Alani igin, Mekansal Planlar
Yapim Yénetmelidinin 26. Maddesi geredince ayriimasi gereken esdeger alan ise
hizmet etki alani iginde yaklasik 250 metre kuzeydeki 505 ada 4 parselde
karglanmistir. Plan degdisikligi teklifi ile 44.669,00 m? yuzdlgimli 505 ada 4 no.lu
parselin “Gundbirlik Tesis Alant” olarak tanimli 1.887,00 m? lik kismi “Sosyal Tesis
Alani” olarak diizenlenmistir.

Mevcut onayh planlama alaninin hemen hemen tamaminin yapilagsmis olmasi,
miidahale kararlarinin kisith olmasi, tescilli yapilann fazla olmasi, kisith bos
alanlarin 6zel miilkiyete konu alanlar olmasi sebepleri ile yer seg¢imi agisindan
bu alan diginda alternatif alan bulunamamsgtir.

Kaldirlan 1.887,00 m?* Sosyal Tesis Alani icin 1.887,00 m? yeni sosyal tesis alani
ayriimis olup yiizélcimi ve konum o6zellikleri korunmus, yaya erisim mesafeleri dikkate
alinmistir.



Sivrihisar Koruma Amagli Revizyon imar Plani ile planlama alaninda yaklasik 5430
Kiginin yasayacagi éngoralmistur.

Ek 2 tabloda yer alan degerler baz alindiginda sosyal ve kiiltiirel tesis alanlari igin
ayrilmasi gereken alan kisi basina 0.75 m? olup, koruma amacli imar plani bitiiniinde
olmasi gereken alan yaklagik 0.40 hektardir. Plan biitinlinde 0.46 hektar planl Sosyal
Tesis Alani ve Kiiltirel Tesis Alani bulunmakta olup, standardin iizerinde oldugu

gorulmektedir.

Plan bltintinde 0.25 ha olan sosyal tesis alani yiizélgiimii korunmustur. Kamu Hizmet
Alani ytzolgimi yaklagik olarak 0.19 ha artmis, Guniibirlik Tesis Alani yiizélgimi ise
2.57 hektardan 2.38 hektara disgmustiir. Bu alan bélgenin giinubirlik alan kullanimi
ihtiyacini fazlasi ile kargilayacak biyiiklukte olup, gtnibirlik tesis alaninda yaklasik
%7.39 luk bir azalma s6z konusudur.

Yeni tespit edilen alan (505 ada 4 parsel igindeki 1.887,00 m? yiizdlglimlii alan) bos
arazi olup, tzerinde yapilagsmaya engel bir durum bulunmamaktadir.

Plan degisikligi plan ana kararlarini, strekliligini, butiinluguni, sosyal ve teknik altyapi
dengesini bozucu nitelik tasimamaktadir ve niifus yogunlugunu artirmamaktadir.

Ulagim baglantilarina herhangi bir mtidahalede bulunulmamistir.
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