SiVRIHISAR (ESKiSEHIR) KENTSEL SiT ALANI
KARABASLI MAHALLESi 376 ADA 16 VE 17 NO.LU PARSELLER
VE KILIC MAHALLESIi 505 ADA 4 PARSEL
KORUMA AMACLI REViZYON NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

OLCEK:1/5000

ADILES

2020



1. KAPSAM : 1/5000 dlgekli “Sivrihisar (Eskisehir) Kentsel Sit Alan1 Koruma
Amach Revizyon Nazim Imar Plani Degisikligi”; Karabagh Mahallesi sinirlari i¢inde
yer alan 376 ada 16 ve 17 nolu parsellerin tamanu ile Kihg Mahallesi sinirlar
icinde yer alan 44.669,00 m? yiizélgimli 505 ada 4 no.du parselin yaklagik
2.075,00 m? sini kapsamaktadir.

1/5000 dlgekli Koruma Amagh Nazim Imar Plani Degisikligi, Eskisehir Mihaliggik
Orman [sletme Miidiirligi niin talebi dogrultusunda hazirlanmigtir.

2. AMAG: Bolgeye hizmet vermek tuzere, olugan ihtiya¢ dogrultusunda
Karabash Mahallesi smirlart iginde yer alan 376 ada 16 ve 17 nolu parseller
{izerinde, “Sivrihisar Orman isletme Sefligi idare Binasi Yerleskesi” yapilmasi
amaclanmaktadir.

Bu amac kapsaminda, Orman Genel Midurligi adina 2 (iki} yil stireyle on tahsisi
yapilan 376 ada 16 ve 17 parsel nolu taginmazlarin "Sosyal Tesis Alam”
niteligindeki mevcut imar durumunun degistirilerek "Resmi Kurum Alam” olarak
belirlenmesi amaciyla "Imar Plani Degisikliginin” yapiimasi talebini Orman Genel
Midirligi 09.03.2020 tarih ve E.522727 sayih yazi ile Sivrihisar Belediye
Baskanligina iletmigtir.

Bununla birlikte, Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin 26. Maddesinde; “Imar
planinda yer alan yol harig sosyal ve teknik altyapr alanlarinin ve kamuya ait sosyal
ve kiiltiirel tesis alanlarinin kaldirilabilmesi veya kiigiltiilmesi ancak bu tesislerin
hitap ettigi hizmet etki alam iginde esdeger yeni bir alanin ayrilmast suretiyle
yapilabilir. Esdeger alanin ayrilmasinda yiizélgtimii ve konum dzellikleri korunur. Bu
alanlarin yerinin degistirilmesinde, mevcut plandaki hizmet etki alanina gore ayni
uygulama etabt veya bélge icinde kalmasi, yaya erisim mesafelerinin dikkate
alinmast ve yeni tespit edilen alanin tesisin yaptimasina miisait olmast zorunludur.”
hiikmii yer almaktadir.

Bu hiikiim geregince kaldirilmast planlanan 376 ada 16 ve 17 parsellerdeki Sosyal
Tesis Alani icin esdeger yeni bir alan ayrilmas: gerekmektedir.

Bu kapsamda hazirlanan 1/5000 6l¢ekli Koruma Amach Nazim imar Plani
Degisikliginin amacy;; 376 ada 16 ve 17 parsel no.lu taginmazlarin "Sesyal
Tesis Alam" niteligindeki mevcut imar durumunun "Kamu Hizmet Alant”
olarak degistirilmesi, kaldirilmasi éngoriilen "Sosyal Tesis Alani icin de 505
ada 4 no.lu parsel igerisinde esdeger yeni bir alan ayrilmasidir.



3.  MULKIYET DURUMU: Karabash Mahallesi 376 ada 16 ve 17 no.lu parseller
Maliye Hazinesi miilkiyetindedir. Tapu kaydinda ana taginmaz niteligi Halk Egitim
Merkez Hizmet Binast ve Bahcesi olan 376 ada 16 nolu parselin ylzolgimi
1.339,00 m? ana tasinmaz niteligi {lge Halk Kiitiiphanesi Binasi ve Bahgesi olan
376 ada 17 no.lu parselin yiizolgiimii 548,00 m* olup, toplam yiizél¢imii 1.887,00
m? dir.

S6z konusu taginmazlarin “Sivrihisar Orman isletme Sefligi idare Binasi
Yerleskesi” yapilmak iizere Milli Emlak Genel Midiirliigiiniin 12.02.2020

tarih ve 66844966-400-E.31460 sayili yazilar ile Orman Genel Miidiirliigii
adina 2 y1l sitreli on tahsisi uygun gériilmiigtiir.

Orman Genel Midiirliiginiin 06.03.2020 tarih ve E.498437 sayh yazisi ile 376 ada
16 ve 17 parsel no.lu tasinmazlarin mahsuplasma kapsaminda degerlendirilerek,
idare alacagina karsilk Orman Genel Miidiirliigii adma devrinin yapilmasi
istenmigtir.

Kilic Mahallesi 505 ada 4 no.lu parsel ise Sivrihisar Belediyesi miilkiyetinde olup,
ana tasinmaz niteligi arsadir. S6z konusu parselin yiizol¢iimii 44.669,00 m? dir.

4. MEVCUT KONUMU VE YAPILASMA DURUMU: 376 ada 16 ve 17 nolu
parseller, Eskisehir Caddesi ile Hacimut Sokagimin birlegtigi kosede yer almaktadir.
Parseller iizerinde Halk Egitim Merkezi Binast ile Ilge Halk Egitim Kiitiiphanesinin
bulundugu 2 adet 1 kathi metruk bina ve miistemilati bulunmaktadir. S6z konusu
yapilar bos durumda olup fiilen kullanilmamaktadir.

Eskisehir Kiiltir Varliklari Koruma Bélge Kurulunun 13.02.2020 tarih ve 8407
sayili karar1 ile 376 ada 16 ve 17 parsellerdeki s6z konusu yapilarin 2863 sayili
Kanun kapsaminda kiiltiir varlig1 6zelligi gostermedigine karar verilmistir.

Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Bagkanligl Imar ve Sehircilik Daire Bagkanliginin
30.04.2020 tarih ve 16552 sayili yazisinda belirtildigi tizere, 30.04.2020 tarih ve
80-2 sayill KUDEP Uzman Raporu ile s6z konusu parsellerde bulunan yapilarin
ytkilmasit uygun bulunmugtur.

505 ada 4 parsel, Kentsel Sit Alaninin kuzeyinde, Ermeni Kilisesine yakin konumda
yer almakta olup, sosyal tesis alan olarak planlanmasi dngoriilen alanin lizerinde
yapilagma bulunmamaktadir.



5. MEVCUT IMAR DURUMU:
376 ada 16 ve 17 no.lu parseller:

Eskisehir Kiiltiir Varhklarini Koruma Kurulunun 16.08.2016 tarih ve 4379 sayil1
karari ile uygun goriilerek onaylanan 1/5000 6lgekli Koruma Amagli Nazim Imar
Planinda ve 1/1000 élgekli Koruma Amagli Uygulama Imar Planinda 376 ada 16 ve
17no.lu parseller “Sosyal Tesis Alam1” clarak tanimhidir.

1/1000 6lgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Planinda Sosyal Tesis Alaninda
yapilagma kosulu Emsal:0.80, Y engok : 4 kattir.

Yap: yaklasma mesafeleri Eskigehir Caddesi ve Hacimut Sokagindan 10 metre,
giineyinde yer alan konut kullammindaki komsu parsellerden 7 metre olarak
belirlenmisgtir.

1/1000 6lgekli Plan Hukiumlerine gdre; BHA, Resmi Kurum, Sosyal Tesis ve
Kiiltiirel Tesis ve Idari Hizmet Alanlarinda yapilasmig parsellerde mevcut durum
imar durumudur. Yapilasma olmayan parsellerde veya yikilip yeniden yapilanma
durumunda planda verilen yapilasma kosullarina uyulacaktir. Yapilagma kosulu
verilmeyen alanlarda muadil insaat alani agilmamak kosulu ile yikilip yeni yap:
yapilabilir.

1/1000 6lgekli Koruma Amagh Uygulama imar Planinda ‘Y’ ile gosterilen, plan
degisikligine konu parseller iizerinde yer alan 2 adet yap1 ve miistemilat, planda
“Mevcut Kiltiir Varligi Niteliginde Olmayan Yapilar” olarak tanimlanmugtir.

1/1000 olgekli Plan Hiikiimlerinin 4.5 maddesine gére bu yapilar, miilk sahibinin
istegi dogrultusunda yikilmadan diizeltilebilir veya yikilmak suretiyle yerlerine
yeni yap1 yapilabilir.

Y’ ile gosterilen yapilarin bulundugu parsellerde yeni yap1 yapilmasi veya parsel
icindeki yapinin yikilip yeniden yap1 yapilmasi durumunda plan hiikiimlerinin 5.
maddesinde belirtilen yapilasmaya iliskin hiikiimlere uyulacaktir.

505 ada 4 no.lu parsel:

Eskisehir Kiltiir Varliklarini Koruma Kurulunun 16.08.2016 tarih ve 4379 saylll
kararl ile uygun gériilerek onaylanan 1/5000 élgekli Koruma Amag¢h Nazim Imar
Planinda ve 1/1000 6lgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Planinda 505 ada 4
nolu parsel; Giniibirlik Tesis Alany, Rekreasyon alani, Park Alam ve yol olarak
planli olup, plan degisikligine konu olan 2.075,00 m? lik kismi “Giintibirlik Tesis
Alan1” olarak tanimhidir.



1/5000 6lgekli Koruma Amaglh Nazim imar Plam Plan Hikiimlerinde; “Giiniibirlik
Tesis Alaninda, giinibirlik kullamma yénelik eglence ve dinlenme amaglh agik
diizenlemeler, oturma gruplari, pergole vb. yapt elemanlari, cay bahgesi, biife, bekgi
kuliibesi, tuvalet, otopark gibi ihtiyaca yénelik tesisler ile, dagcilik, kaya tirmantst vb.
sportif faaliyetlerin yapimasina imkan saglayacak kullamimlar yer alabilir” hiitkmii
yer almaktadir.

1/1000 olgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Plam1 Plan Hiikiimlerinde;
“G2 bilgesi iginde yer alan Giiniibirlik Tesis Alaninda, giiniibirlik kullanima yénelik
ejlence ve dinlenme amagl agik diizenlemeler, oturma gruplari, pergole vb. yapt
elemanlari, cay bahgesi, biife, bekgi kuliibesi, tuvalet, otopark gibi ihtiyaca yonelik
tesisler ile, dagctlik, kaya tirmanisi vb. sportif faaliyetlerin yapilmasina imkan
saglayacak kullanimlar yer alacaktir. Gintbirlik Tesis Alanlarinda E=0.10'u
Yencok= 1 Kati ve yiikseklik 4.50 metreyi gecemez.” hitkmi yer almaktadir.

6. PLAN KARARLARI

Kamu Hizmet Alanlar;, 1/5000 odlgekli Koruma Amach Nazim imar Plani
Hiikamlerinde, “kamu ve tiizel kisiliklere ait idari yapilar ve hizmet binalarinin yer
alacagi alanlar” olarak tanimlanmigtir.

Orman Genel Miidiirligii adina 2 (iki) yil siireyle 6n tahsisi yapilan 376 ada 16 ve
17 no.lu parsellerde, bélgeye hizmet vermek iizere, olusan ihtiyag dogrultusunda
“Siyrihisar Orman Isletme Sefligi Idare Binas1 Yerleskesi” yapilmasi
disiinilmektedir.

Bu amacla hazirlanan 1/5000 6lgekli koruma amagh imar plan degisikligi teklifi ile
376 ada 16 ve 17 no.lu parseller, “Sosyal Tesis Alam” kullanimindan “Kamu Hizmet
Alanm” na dondstirtilmigtir.

Bolge icerisinde konumu, miilkiyet durumu vb. hususlar acisindan daha uygun
alternatif bir alan bulunamadigindan zorunlu olarak boyle bir degisiklik

yapimigtir.

Kaldirilan 376 ada 16 ve 17 parsellerdeki Sosyal Tesis Alani igin, Mekansal Planlar
Yapim Yénetmeliginin 26. Maddesi geregince ayrilmasi gereken esdeger alan ise
hizmet etki alam icinde yaklagik 250 metre kuzeydeki 505 ada 4 parselde
karsilanmistir.

316 ve 317 parsellerin toplam tapu yiizélgimu 1.887,00 m? olmasina karsin onayh
1/5000 olgekli Koruma Amacli Nazim imar Plaminda 316 ve 317 parselleri



kapsayan Sosyal Tesis Alanmnin yiizélgiimu 2.075,00 m? dir. Bu nedenle plandaki
alan biiyiikliigii esas alinarak, plan degisikligi teklifi ile 44.669,00 m? yiizolgtimli
505 ada 4 no.u parselin “Giiniibirlik Tesis Alan1” olarak tanimh 2.075,00 m? lik
kism1 “Sosyal Tesis Alan1” olarak diizenlenmistir.

Mevcut onayli planlama alaninin hemen hemen tamammin yapilagmig olmasi,
miidahale kararlarinin kisitl olmasi, tescilli yapilarin fazla olmasi, kisith bos
alanlarin 6zel miilkiyete konu alanlar olmasi sebepleri ile yer secimi agisindan bu
alan disinda alternatif alan bulunamamigtir.

Kaldirilan Sosyal Tesis Alani i¢in esdeger alan ayrilmis olup yiizélgiimii ve konum
ozellikleri korunmus, yaya erisim mesafeleri dikkate alinmigtir. Yeni tespit edilen
alan bos arazi olup, iizerinde yapilasmaya engel bir durum bulunmamaktadir. Plan
depisikligi plan ana kararlariny, siirekliligini, biitiinliigiint, sosyal ve teknik altyapi
dengesini bozucu nitelik tasgimamaktadir. Ulasim baglantilarina herhangi bir
miidahalede bulunulmamistir. Plan biitiiniinde 0.25 ha olan sosyal tesis alani
yiizél¢iimii korunmustur. Kamu Hizmet Alani yiizolgtimii yaklagik olarak 0.20 ha
artmis, Giiniibirlik Tesis Alani yiizélgtimi ise 2.57 hektardan 2.37 hektara
dismiistir. Bu alan bélgenin giiniibirlik alan kullanimi ihtiyacini fazlasi ile
karsilayacak biiyiikliikte olup, giiniibirlik tesis alaninda yaklagik %7.78 oraninda
bir azalma s6z konusudur.

Kamu Hizmet Alani ve Sosyal Tesis Alaninda yapilacak uygulamalarda Eskigehir
Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun 16.08.2016 tarih ve 4379 sayili karari
ile uygun goriilerek onaylanan, 1/5000 6lgekli “Sivrihisar (Eskigehir) Kentsel Sit
Alam Koruma Amaclh Revizyon Nazim Imar Plam” ve 1/1000 o6lgekli Koruma
Amach Revizyon Uygulama Imar Plani” plan hiikiimlerine uyulacaktir. Yapilagma
kosullar1 hazirlanacak 1/1000 o6lgekli Koruma Amagh Uygulama imar Plani
Degisikligi ile belirlenecektir.
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