KUTLU KARAGOZOGLU BEKTORE

“A” GRUBU Y.SEHIR PLANCIS!

ALPU (Eskisehir) YUNUSEMRE MAHALLESI 637 ADA;68 PARSEL VE CEVREST
“TARIM VE HAYVANCILIK TESIS ALANI” NAZIM IMAR PLANI DEGISiKLiGI
GEREKCE VE ACIKLAMA RAPORU

Alpu ; Ig Anadolu Bélgesinde, Eskisehir iline bagl bir ilce merkezidir. Eskisehir”
in dogusunda yer alip Eskisehire 40 km. mesafededir. Eskigehir- Ankara demiryolu
Uzerindedir. 2000 yih Genel Nufus Sayimi sonuglarina gére niifusu 5708 kisidir. 2020
Yilt niifusu ise 10614 Kkisi civarindadir.

Alpu ilgesine ait 1/1000 olgekli imar plani,2017 yili basinda revize edilerek
onanmigtir.Zaman icinde ortaya ¢ikan zorunluluklar,ihtiyaglar ve problemler sonucu
Alpu 1/1000 6lgekli uygulama imar planinin bazi paftalarinda degisiklikler ve ilavelerin
yapiimasi zorunlu hale gelmistir. Bu degisiklik kapsaminda yeni yapilan imar plani
degisikligi islemi su sekildedir;

I25B-25D nolu 1/5000 &lgekli Nazm Imar Plani paftasinda bulunan
Alpu,Merkez,Yunusemre Mahallesi,637 ada,68 nolu parselinin (56011,91 m2) bulundugu
alanlar 1/5000 élgekli nazim imar planinda kismen Diisik Yogunluklu Meskun Konut,
kismen Digik Yogunluklu Gelisme Konut,kismen Toplu Isyeri,kismen park,kismen de yol-
otopark alani iginde kalmaktadir. Konut alaninda kalan kisim yaklagik 20390 m2,toplu igyeri
alaninda kalan kisim 17592 m2,park alaninda kalan kisim 2465 m2 ve yol-otoparkta
kalan kisim ise yaklagik 14206 m2'dir.Bu parselin kuzeydeki Diisiik Yodunluklu Meskun
Konut Alani,Park ve kismen Yol alaninda kalan kisimlar harig olmak iizere yaklagik 45338
m2'lik kisminda Nazim Imar Plani Degisikligi teklifi hazirlanmistir. Parsel alanin bir kismi da
bitisigindeki diger farkh imar adalarina suyulanmakta olup,bu kisimlarda herhangi bir
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Sil 1: Plan Degisikligine Konu Alanlann Uydu Gériintisii
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Parselin glineyinden TCDD Hizli Tren Hatti ve 20 metrelik imar yolu gegmekte olup,bu
hat ve yol imar plani onama sininni tanimlamaktadir.Yani parsel alani imar plam onama
sinirnda yer almaktadir.Yerlesim alaninin son noktasidir.Demiryoluna yakin kisimlar Toplu
Isyeri Alani ve daha kuzeydeki kisimlar ise konut-park-yol ve otopark alanlar olarak
planlanmigtir.Parsel iginde;dogu bati yoniinde 17-10 ve 7 metrelik yollar,kuzey-giiney
yoniinde ise 10 ve 7 metrelik yollar planlanarak imar adalan seklinde diizenlenmis
durumdadir.Parselin dogu tarafinda Belediye Hizmet Alani ve Kigiik Sanayi Alani,bati
tarafinda Ilkokul ve Park Alani,giiney tarafinda TCDD Hizh Tren Hatti,kuzey tarafinda ise
dar bir band geklinde Disik Yodunluklu Gelisme Konut Alani ve park alanlar
bulunmaktadir.

Parselin miilkiyeti Alpu Belediyesi'ne ait olup Uzerinde herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir.Halen bostur.
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Sekil 2: Mevcut Nazim Imar Plani ve I(adastral Durum
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Alpu ilgesi toprak yapisi olarak tanm ve hayvancilik faaliyetlerinin yogun sekilde yer
aldigi bir ovada kuruludur.Cok sayida tanm ve hayvancilik sektdriinde faaliyet gdsteren
isyeri bulunmaktadir.Uretilen hayvansal ve tarimsal Urlnlerin islenmesi,paketlenmesi,
depolanmasi ve satisa hazir hale getirilmesine yonelik tesis alanlarina ihtiyagta her gegen
gun artmaktadir.Bu tir tesis alanlan igin de Alpu Belediyesine miiracaatlar ve talepler
artmaktadir.Son olarak 3.sinif kirmizi et kesim,et pargalama ve mamiil madde tesisi icin
talep olmustur.Bu talepler dogrultusunda Alpu Belediyesi 637 ada 68 parsel icinde “Tarim
ve Hayvancilik Tesis Alani” diizenlenmesini kararlagtirmistir.56z konusu parsel iginde uygun
biyikliikte Tarim ve Hayvancilik Tesis Alani olusturulmasi amaciyla Nazim ve Uygulama
Imar Plani Degisikligi yapilmasi zoruniu olmustur.

Degisiklige konu olan parsel alani imar plani onama sinirinda ve yerlesim alanin son
noktasinda yer aldidi icin,konum ozellikleri bakimindan konut bélgesi disindadir.Sadece
kuzeyinde iki adet kiiglik diisiik yogunluklu gelisme konut adasi bulunmakta olup,bu alanin
Uzerinden Enerji Nakil Hatti gegmesi ve Uygulama imar planinda Ayrk Nizam-2 Katli
yapilasmaya mdasait olmasi nedeniyle gok az sayida konut yapilabilecek bir alandir.Diger
yandan degisiklik kapsaminda mevcut imar planinda diizenlenmis olan ;yol-otopark gibi
sosyal ve teknik donati alanlarimin biiyiikilikleri korunarak sadece parsel alani iginde yer
degistirmesi amaclanmigtir.Bu dogrultuda parsel alani icinde biiyiik Tarim ve Hayvancilik
Tesis Alanlar olugturulmasi seklinde imar plani degisikligi teklifi hazirlanmugtir.

Yukaridaki agiklamalar dogrultusunda hazirlanan Nazim Imar Plani Dedisikligi teklifi
ile,637 ada 68 parselin bir kisminda yeni diizenlemeler yapilmistir.Degisiklik kapsaminda
dogu-bati yoniindeki 17-10 ve 7 metrelik yollarin devamiiligi oldudu icin ,bu yollarin
glzergahlari aynen korunmustur.Kuzey-giiney istikametindeki yollardan parsel sinirindaki
iki adet 10 metrelik yol da korunmug,ancak diger yol kaldinimigtir.Bu yolun zaten giiney
yonindeki TCDD Hizh Tren Hatt nedeniyle devamliigi yoktur.Yani giiney y®6niinde
baglandigi veya ulagim sadladigi bir nokta bulunmamaktadir,dolayisiyla kaldinimasi halinde
ulagim sisteminin olumsuz etkilenmesi séz konusu degildir ve zaten ayn istikamette hemen
bati ve dodusunda parsel sininnda alternatif yollar bulunmaktadir.Kuzey-giiney
istikametindeki yollardan kapatilan 10 metrelik tagit yolu niteligindeki yol yerine hemen
batisindaki parsel sininndaki 10 metrelik yaya yolu tasit yolu olarak degistirilerek alternatif
ulagim baglantisi olusturulmustur.

Bu dizenlemeler sonrasinda parselin gliney tarafinda  toplamda 32623 m2
biydkligiinde iki imar adasi seklinde “Tarim ve Hayvancilik Tesis Alani™ olusturulmustur.
Mevcut nazim imar planindaki konut ve toplu isyeri alanlari toplaminin biyiikliginii
gegmeyecek sekilde tarimsal ve hayvancilik tesisi alani diizenlenmigtir.Bu imar adalanndaki
yapilasma emsalleri Uygulama Imar Planinda tanimlanacaktir.Mevcut Uygulama imar
planindaki yapilasma emsalleri ve yikseklik karar Gstiine cikilmayacaktir. 1/1000 olgekli
plan degisikligi asamasinda TCDD Hizli Tren hattina esas giizergaha cepheli kisimlarda
¢ekme mesafeieri TCDD'nin goriisti dogrultusunda belirlenecektir.

Dedigiklik kapsaminda yol alaninda bir miktar azalma olmustur.Ancak degisiklik
kapsaminda yaklagik 13520 m2 buyikltiginde Disiik Yodunluklu Gelisme Konut Alani
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azalmasi oldugu icin plan genelinde niifus yogunlugu azaldigindan teknik ve sosyal donati
alani ihtiyaci da azalmaktadir. Toplamda yaklasik 13520 m2 konut alami azaldigi igin
degisiklik bitiiniinde niifus yogunlunda azalma olmustur.Sosyal ve teknik donati alanlarinin

olumsuz etkilenmesi sdz konusu degildir. Bu nedenle dedisiklik islemi ile teknik ve sosyal
donati alanlar lehine bir artis s6z konusudur.

Alpu yerlegimi 2.derece deprem bolgesinde yer almakta olup yapilacak her tirlii
yapida “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar ile ilgili Yonetmelik ” hiikiimlerine uyulmasi
gerekmektedir. Zemin etiitleri yapilmadan ingaat uygulamasina gegilemez.

Uygulamada Alpu Nazim Imar Plani Plan Notlarindaki hiikiimlere uyulacaktir.
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