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ESKISEHIR,0DUNPAZARI iLGESI,SUMER MAHALLESI,
SAZOVA MEVKIi, 17173 ADA,8 PARSELIN BIR KISMINDA HAZIRLANAN
1/25.000 OLGEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI
GEREKGE VE AGIKLAMA RAPORU

1-PLANLAMA ALANININ OZELLIKLERI
a-Konumu

Plan degisikligi teklifine konu olan alan ; Eskisehir ili, Odunpazari Belediyesi sinirlari
icerisinde bulunmaktadir. Alan ; Simer Mahallesi,Sazova Mevkii, 17173 ada ; 8 nolu
parselinde kayithi olup,toplam ytzélcimi 25763,88 m2 ‘dir.Parselin nazim imar plani
degisikligine konu olan kismi ise 20560 m2'dir.

Sozkonusu parsel 1/6000 dlgekli nazim imar planinin 19L ve 20L nolu paftalarinda yer
almaktadir. Parsel Eskisehir kent merkezinin glineybatisinda Sumer Mahallesinde
bulunmaktadir. Alan ; Eskisehir — Kitahya karayolu ile demiryolunun hemen dogusunda
yer almaktadir. (Sekil-1).
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UYDU ORUNUSl:J
Sekil:1 Planlama Alaninin Uydu Fotografindaki Konumu

b-Miilkiyet Durumu

Planlama alanin tamami 6zel miilkiyette olup, MSM Metal Sanayi Mamiilleri Sanayi ve
Ticaret A.S’ye aittir.



c-Mevcut imar Planlanndaki Durumu

1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligine konu alan alanlar, Eskisehir
Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 20.09.2016 tarih ve 375 sayili Karan ile onanan Eskisehir
1/25.000 Olgekli Nazim imar Planinda Sanayi Alani olarak tanimlanan alanlar icinde
kalmaktadir (Sekil:2). Parselin blyuk bir kismi Sanayi Alanikiiciik bir kismi da 1.Derece
Arkeolojik Sit Alani iginde kalmakta olup,degisiklik teklifi sanayi alaninda kalan yaklasik
20560 m2'lik kisim i¢in hazirlanmigtir.

Mevcut 1/5000 élgekli nazim ve 1/1000 olgekli uygulama imar planina gore degisiklige
konu parselin bulundugu alan “Ozel Proje Alani (Aynntih Plani Daha Sonra Yapilacak
Alan)” olarak dizenlenmistir . Parselin dogusundaki yaklasik 5203 m2’lik kismi 1.Derece
Arkeolojik Sit Alani igcinde kalmaktadir. Parselin batisindan Eskigehir-Kiitahya demiryolu ile
karayolu gegmektedir.Kuzeyinde ise Sarar Basma Fabrikasi bulunmaktadir.Giineyinde ise
park alani ve gevre karayolu vardir.Parsel tizerinde halen Yem Fabrikasi ve buna bagl
uretim tesisleri,silolar,depolar ve idari tesisler bulunmaktadir.

Sekil:2 Planlama Alaninin 1/25.000 Olgekli Eskisehir Metropolitan Alan Nazim imar
Planindaki Konumu



1-d Jeoloiik Yapi

Planlama alamini kapsayan yeni “ Jeolojik ve Jeoteknik Etid Raporu” ; Ug Eksen
Ltd.Sti. tarafindan hazirlanmig ve 25.11.2020 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanlig
Mekansal Planlama Genel Mudurltgi'nce onaylanmistir,

Etlt alanimin yerlesime uygunlugunun belirlenmesi icin arazide yapilan jeomorfolojik,
yluzeysel gozlemler, jeolojik ve jeoteknik calismalar (femel sondajlari, jeoteknik haritalar,
yerinde ve laboratuvar deneyler) sonucunda, bu kisimda temel zeminini olusturabilecek
seviyede Kil, silt ve kumdan olugan Altivyon birimin bulunmasi, Allivyonu olusturan
zeminlerin orta gigme potansiyelinin olmasi, Birim igerisinde yanal ve disey yénde
degisimler gergeklegebileceginden ve bu durumun yapilacak binalarda farkh oturmatara vb.
muhendislik problemlerine sebep olabilecedi, Temel kazilannda yeralti suyu ve stabilite
problemlerinin yasanabilecedi ihtimalinin olmasi nedenleriyle inceleme alaninda aliivyon
birimin oldugu kisimlar yerlesime uyguniuk agisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme,
Oturma Agisindan Sorunfu Alanlar (OA-5.1) olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlards;

- Zemin temel etitlerinde sivilagma analizi yapilarak, gerekmesi halinde sivilasma
potansiyeli olusturan zeminlerin iyilestirimesine esas olacak zemin etitlerine gbre
yetkilisince yaptlacak zemin islahi ile zemin dayanim parametreleri arttirilmalidir.

- Bina temellerinin yeraltt suyundan etkilenmesi énlenmelidir. Yagislara bagh olarak
olugacak ylzeysel sularin olumsuz etkilerini azaltmak amaciyla gerekli kanal ve cgevre
drenaji ¢caligmalart yapiimahdir.

— Temel altinda (niform bir zemin olugturulmalidir. Temel tagiyici zemin olarak yapilardan
gelecek yukieri glivenle tagiyacak jeolojik seviyeler tercih edilmelidir.

— Uygulama dncesinde yapilacak olan parsel bazinda zemin etitlerde aynntili calismalar
yapilip, temel etki derinli§i boyunca zeminin oturma, sisme, swilagma, tagima gtci,
bluytitme, periyot ve difer jeoteknik hesaplamalar ile beraber zemin parametreleri
belirlenmeli, bunlanin yani sira temel derinligi ve temel tipi belirtenmelidir. Yeni yapilacak
yapilann tasarim ve yapimi agamasinda siki denetim saglanmall ve mevcut yapilarin
zemin-temel, temel-yapi ve statk yonden irdelenip gerekiiligi durumunda alinmasi gerekli
mihendislik dnlemleri belirlenmelidir,

~ Yapllagmalarda ¢ok iyi bir cevre ve temel alti drenaj sistemi yapilarak yeralti suyu, yiizey
ve atk sularin  temel ortamiyla temas etmesi onlenmeli ve ortamdan
uzaklagtinimalidir Tim birimler icerisinde yanal ve disey yénde heterojen bir yapi
gosterebilecedinden yapi temellerinin ayni karakterdeki jeolojik seviye icinde kalmasi
saglanmali; yapl-zemin etkilesimine uygun olarak tasarim gelistirilerek farkli oturma vb.
riskleri yok edecek, yapidaki olasi oturmalari uniform olacak sekilde dizenleyecek temel
sistemi belirlenmelidir. Ozellikle temeller, dolgu birime kesinlikle tagittirntmamahdir.Ayrica,
inceleme alaninda dogal drenaj korunmali. Planlama éncesi, bu alan icinde akis g&steren
dereler ile ilgili glincel D.S.I gérist mutlaka ahnmalidir. Planlamalar bu giincel goris
dogrultusunda yapiimalidir.

— Yol altyapi ve komsu parsel glivenligi saglanmadan kazi islemiyapilmamalidir.

— Kaz sevleri agikta birakiimamall istinat yapilariyla desteklenmelidir

— Inceleme alan: tehiikeli deprem bolgesinde bulundudundan, deprem tehlikesi mevcuttur.
Bu nedenle, “her tlrlli yapitagmada Turkiye Yeni Bina Deprem Yonetmeligi ve Afet
Bélgelerinde yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” hitkiimlerine kesinlikle uyulmahidir.

— Yapi temelleri jeolojik birimlerinin mithendislik problemi olmayan kesimierine oturtulmali
veya tasittirmalicir.

— Parsel / bina bazinda yapilacak zemin etltlerinde temel tipi ve temel derinligi belirienmeli,
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temelin oturacagi birimin mihendisiik problemleri { sisme, oturma, tagima giici v.b) ve
sivilagma analizleri detayl olarak irdelenmeli, ¢ikacak problemlere goére gerekli dniemler
belirlenmeli ve uygulandiktan sonra planianmaya gidilmelidir.

Inceleme alani deprem boigesinde bulundudundan,deprem tehlikesi mevcuttur.Bu
nedenle her tirll yapilagsmada “Turkiye Yeni Bina Deprem Yonetmelidi ve Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik ” hikUmlerine kesinlikle
uyulmas! zorunludur.insaat uygulamasi éncesinde ayrica zemin etiidleri yapilacaktir.

2-DEGISIKLIK GEREKGESI VE AMACI

Eskisehir kenti butliniinde,6zellikle son yillarda artan sosyo-ekonomik gelismeye
paralel olarak,yeni aligveris ve yasam merkezleri,konaklama tesisi ile ticaret ve turizm
tesislerine talepte artmaktadir. Kent icerisinde yeni aligveris ve yasam merkezleri ile turizm
ve konaklama tesisleri kurulmaktadir. Odunpazart Belediyesi sinirlar igcerisinde de bu tir
alanlara ihtiyag artmistir. Bu nitelikie tesislerin yapilabilecegi biyiklikte alanlar
sinirlidir Alanin hemen batisinda bulunan Sazova Bilim ve Kiiltir Parki'da ayri bir gekim ve
cazibe merkezidir. Degisiklie konu olan alanlar daha &ncede yem fabrikast olarak
kullanimigken , plan degisikligi ile ; Ticaret+Turizm Alamt olarak kullanilmasi amaclanmis-
tir.

Bu dogruliuda séz konusu alanin ;Ticaret+Turizm  Alani olarak nazim imar plan
degisikliginin yapilmasi amaclanmistir.Bu alanla ilgili olarak yeni Jeolojik-Jeoteknik Etiid
Raporu hazirlanmig olup 25/11/2020 tarihinde onanmistir.Planlama alaninin dogusunda
bulunan 1.Derece Arkeolojik Sit Alant aynen korunarak plan degisikligi onama siniri diginda
tutulmasi kararlagtirilmigtir. Planlama galismas) oncesinde; DS} 3.Bélge MUdurligi'niin
26.02.2020 giin ve 132407 sayil,il Afet ve Acil Durum MidirGgirniin 28.02.2020 giin ve
E.33411 sayih, Eskigehir Kiilttir Varliklarini Koruma Bolge Midiiniginiin 04.03.2020 giin
ve E.206516 sayili,Karayollan 4.Bdlge Mudirligi'nin 09.09.2020 giin ve  E.95386480
sayih,DDY lIgletmesi Genel Midariigi TCDD 2.Bélge MUdariigli Emlak  Servis
MidarGgia'nin 12.03.2020 tarih ve E.84307 sayih uygun gérisleri ahnmistir.

Bu aciklamalar dogrultusunda,bdlgedeki talepler de géz &niinde bulundurularak,
Stimer Mahallesi,Sazova mevki, 17173 ada,8 nolu parselinde kayith taginmazin yaklastk
20560 m2'lik kismi Gizerinde ;Ticaret+Turizm Alani olarak 1/25.000 &lgekli nazim imar plani
degisikligi teklifi hazirlanmasi amaclanmstir.

3-1/25.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLAN! DEGISIKLIGI

Planlama Alani batl yéniinde Eskisehir-Katahya Karayolu ve Demiryolu,doguda Ciftlik
Hoyulk 1. (Bir) Derece Arkeolojik Sit siniri ve imar yolu,giineyde Park Alani ve kuzeyde ise
milkiyet sinirlart ile tanimlanmis olup,planlama alaminin sinirlayan en énemli esiklerdir .
Ayrica planlama alan Onlemli Alan (O.A.5.1) olarak tanimlanmis olup raporda belirtilen
hususlara uyulmasi sarttir.Hava mania kotlar séz konusu alanda 914-924-934 metreler
arasinda olup arazinin kotu en yitksek kisimda 796 metre oldugundan, yikseklikle ilgili
esik yaklasik 118 metredir.

Degisiklik igleminde; kuzeydeki ve glineydeki mulkiyet sinin,batidaki demiryolu ve
karayolu alanlan aynen muhafaza edilitken dogudaki 1.Derece Arkeolojik Sit sinirinin
parsel alanina giren kismi Kurul kararlarina uygun olarak dizeltimistir. Nazim imar Plan
Degisikligi islemi,parselin 1.Derece Arkeolojik Sit simin iginde kalan 5203 m2'lik kismi
hari¢ tutularak kalan yaklagik 20560 m2'ik kisminda hazirlanmigtir.Sit Alami degisiklik
kapsami disinda tutuldugu igin Eskisehir Kultir Varliklanini Koruma Bolge MidurlGgirnin
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04.03.2020 tarih ve E.206516 sayili yazisi geredi ;17173 ada, 8 parselinde kayitl, 6zel
mulkiyete ait taginmazin arkeolojik sit sinirlan disinda kalan kisminda 2863 sayili Yasa
kapsaminda herhangi bir kiltir varligi bulunmamasi ve Mudurlik yetki alani disinda
kaldigi anlasiidijindan; Plan calismalarinin__ilgili _idarelerce degerlendirilmesi,
koordinath paftasi yazi ekinde iletilen sit sinirlan icerisinde Koruma Bélge Kurulundan
izinsiz herhangi bir fiziki ve insai midahalede bulunulmamasi; sit sinirlan disinda kalan
kisminda ise yapilacak galigmalar sirasinda herhangi bir korunmasi gerekli kiiltiir varligina
rastlanmasi halinde 2863 sayili Kanun geredi tim iglemlerin durdurularak Mize
Mudarlugine haber verilmesi gerekmektedir.Yani plan degisikligine konu olan alanla ilgili
kararlar ilgili idareler olan Eskisehir Buylksehir Belediyesi ve Odunpazarn Belediyesi
tarafindan degerlendirilecek olup tekrar EKVKBK goéruisii alinmayacaktir.

Hernekadar 20.02.2020 tarih ve 31045 sayili Resmi Gazete yayimlanarak yiriirlige
giren “Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”
hikimleri ile 3194 sayil imar Kanunu'na eklenen EK.8 Maddesi uyarinca “ Plan
degisiklikleri, plan ana kararlarini, sdrekliligini, bdttinligini sosyal ve teknik altyapi
dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri saglamak sgartiyla yerlesmenin
6zelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi tekliflerinde ihtiyag analizini iceren sosyal ve
teknik altyapi etki degerlendirme raporu hazirlanarak plani onaylayacak idareye
sunulur.Parsel bazinda; niifusu, yapi yogunlugunu, kat adedini, bina ytiksekligini arttiran
imar plani degisiklikleri yapilamaz."hikmii bulunsa da ,s6z konusu alan meri 1/25.000
Olgekli nazim imar planinda “Sanayi Alani ” olarak ve 1/5000 ve 1/1000 éigekli imar
planlarinda ise “Ozel Proje Alani (Ayrintii Plani Daha Sonra Yapilacak Alan)” olarak
duzenlenmis oldugundan ; mevcut bir yapilasma yogunlugu ve yilkseklik karari ile yasayan
nufus karar bulunmamakta olup ilk defa plan yapilacak alan niteligindedir. Planda degisiklik
yapiimasi ile,ilk defa kullanim karari getirilmekte olup yapi ve nifus yogunlugu ile yiikseklik
artigi getirilmesi stz konusu degildir.Bu hususlar gercevesinde yapilan degisiklik isleminin
“Parsel bazinda; niifusu, yapi yogunlugunu, kat adedini, bina yiksekligini arttiran imar plani
degisiklikleri yapilamaz “ hikmine tabi olmayacadi degerlendirilerek nazim imar plani
degisikligi teklifi hazirlanmistir.

Bu agiklamalar dogrultusunda yaklagik 20560 m2'lik alan “Ticaret+Turizm  Alani
olarak dizenlenmigtir.Uygulamada onanli 1/25.000 élgekli Nazim imar Plani Plan Notlari
hikiimlerine uyulacaktr.
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