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KESKIiN NEKROPOLU (TEPEBASI/ESKiSEHIR)
I., II. VE III. DERECE ARKEOLOJIK SiT ALANLARI
KORUMA AMACLI 1/5.000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

GIRiS, AMAC VE HEDEFLER, KAPSAM VE YONTEM
GiRi
Eskisehir ili, Tepebas ilgesi Keskin Mahallesi Keskin Nekropolii (Tepebasi/Eskisehir)

I, II. ve III. Derece Arkeolojik Sit Alanlarini1 kapsayan alan icerisinde 1/5.000 Olgekli

Koruma Amacli Nazim imar Plan1 hazirlanmastir.
AMA

Planlama c¢alismasi kapsaminda Arkeolojik Sit Alanlarinin dogal, tarihi, kiiltiirel ve
mimari Ozelliklerini siirdiirebilirlik ilkesi dogrultusunda koruyarak, sosyal, fiziki,
kiiltiirel ve estetik degerlerini koruyan, bu degerlere katki saglayan ve gelistiren,
cevresel kaliteyi yiikselten, gelisimini saglayacak olan Koruma Amacli Imar Plani
ilkeleri dogrultusunda korunmasina ve bu alanda yasayan niifusun ihtiyaglarinin
gozetilerek koruma-kullanma dengesinin olusturulmasina yonelik kararlar iiretilmesi,
dokuya uyumlu yeni yapisal ve mekansal gelisme Kkararlarinin olusturulmasi

amaclanmaktadir.
HEDEFLER
S6z konusu amaca ulasabilmek icin belirlenen hedefler asagida agiklanmistir.

* Planlama alaninin, iilkesel ve bolgesel ol¢ekte Onemini ortaya koyacak bir
planlama yaklagimi icerisinde yerlesmenin kimliginin ortaya ¢ikartilmasi, bu kimligi
ortaya cikarabilecek bir vizyon belirlenerek, bu vizyon dogrultusunda mekansal

planlama kararlarinin iiretilmesi,
e  Sit alanlarindaki mekansal diizenlemelerin tanimlanmasi ve yonlendirilmesi,

e Sit alam ile tanmimlanmis ¢evrenin, koruma kullanma dengesinin kuruldugu bir
yaklasimla, katma deger yaratacak sekilde degerlendirilmesini saglayacak planlama

kararlarinin iiretilmesi,
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* Planlama alam icinde yer alan arkeolojik alanlarin korunarak gelecek nesillere

aktarilmasini saglayacak planlama kararlarinin olusturulmasidir
KAPSAM

Koruma Amacl 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plani; 10.43 ha yiiz6l¢iimlii I. Derece, 7.05
ha II. Derece ve 5.10 ha III. Derece olmak iizere toplam 22.58 ha yiizol¢iimlii Keskin
Nekropolii Arkeolojik Sit Alanlarini kapsamaktadir.

Koruma Amagh 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plani, Plan Aciklama Raporu, Plan
Uygulama Kararlari, Yonetsel Plan ve Plan Uygulama Hiikiimleri planlama alani i¢in

gecerlidir ve bir biitiindiir.
YONTEM

Koruma Amagh 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plam yapilacak alanda, alana ait tiim
kiiltiirel, dogal, fiziki, ekonomik ve sosyal ozelliklere ait bilgiler elde edilmistir. Bu

kapsamda:

Arastirma/Veri Toplama/Saptama, Koruma Amagli imar Planina Iligkin Kararlarinin
Belirlenmesi asamasi kapsaminda 2023 yili icerisinde farkli tarih araliklarinda arazi

calismas1 yapilmustir.

Arazi Calismalar

Yapilan arazi ve analiz ¢alismalarinda onayl giincel halihazir haritalar dikkate alinmis
ve althik olarak kullamilmistir. Eskisehir Kiiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulunca

belirlenen arkeolojik sit sinirlar itibariyle ¢alismalar yiiriitilmiistiir.

Kamu Kurumlarindan Bilgi Edinme ve Kaynak Taramalari

Yapilan aragtirma calismalar1 siirecinde genis Olgekte literatiir taramasi yapilmis ve
kamu kurum ve kuruluslarinca hazirlanan raporlardan yararlanilmistir. Ayrica bu

calismada yaymlanmis tezler, basili yayinlar ile ilgili web sayfalari incelenmigtir.

Planlama kapsaminda imar mevzuatinin 6ngordiigii kamu kurum ve kuruluslarinin
calismalar1 ve yatinm programlari vb. hususlara iliskin olarak goriis ve Onerileri

alinmustir.
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1 GENEL CEVRE OZELLIiKLERIi

1.1 Planlama Alaninin Konumu

Eskisehir ili, Ic Anadolu Bélgesi'nin kuzeybat: ucunda 39°06'-40°09' kuzey enlemleri
ile 29°59'-32°04' dogu boylamlar1 arasinda kalan bir konumda yer almaktadir. lin
topraklarinm biiyiik kismi1 i¢ Anadolu Bolgesi'nde olmakla birlikte, Karadeniz, Ege ve
Marmara bolgelerine giren boliimleri de bulunmaktadir. Il sinirlari icinde kalan Bozdag-
Siindiken Daglar1 su boliimii ¢izgisinin kuzeyi Karadeniz Bolgesi’nde yer almaktadir.

Tiirkmen Daglari su boliimii ¢izgisinin batis1 ise Ege Bolgesi’nde bulunmaktadir.

Eskisehir ilinin 14 ilgesi bulunmakta olup bu ilceler Odunpazari, Tepebasi, Alpu,
Beylikova, Cifteler, Giinyiizii, Han, Inoni, Mahmudiye, Mihalgazi, Mihaligcik,

Saricakaya, Seyitgazi, Sivrihisar'dir.

Planlama alani; Eskisehir Ili Tepebasi1 Ilcesi Keskin Mahallesi smirlar1 icerisinde il
merkezine yaklasik 20 km wuzaklikta yer almaktadir. S6z konusu alan Keskin
Mahallesine ait yerlesimin dogusunda bulunan I. (Bir), IL (Iki) ve IIL (Ug) Derece
Arkeolojik Sit Alanini kapsamaktadir.

1.2 Tarihsel ozellikler

Keskin, Eskisehir ilinin Tepebasi ilcesine bagli, Haydariyye ve Vefaiyye’ye ulasan ve
genellikle Baba ilyas’mn halife ve miiritlerinden olusan bir grup olup, onceleri
“Babailer” daha sonra da “Baba”, “Abdal” ve “Horasan Erenleri” adiyla meshur olmus
Orta Asya'dan Tiirkistan'dan, Taptuk Emre ile birlikte, Seyh Edebali ile gelen talebeleri

tarafindan kurulmus bir mahalledir.

Osmanl1 tarihinde Bestaslar Derbent Zaviyesi, bugiinkii ismiyle Keskin Mahallesi'dir.
Ik kuruldugu yer, Roma déoneminden kalma, dikili vaziyette, bes siitun-tas bulunmakta
olup Keskin ile Oluklu Mahalleleri arasindadir. Osman Gazi sefere ¢ikarken Bestas
Zaviyesi'ne (Keskin Mahallesine) gelmistir. Bestas Zaviyesi kentin kuzey-batisina
uzanan Beskardes Daglar iizerinde konuslanmig bir derbent zaviyesidir. Eskisehir'in
merkez mahallelerinden olan Keskinle Itburun mahallesi arasinda yer almis olup Itburun
mahallesine kus ucgusu iki kilometre uzakliktadir. Bestas zaviyesi Selcuklu Devleti

zamaninda ucta kurulmus bir derbent zaviyelerdendir. Zaviyenin bulundugu mevki, eski
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caglardan beri Bitinya'dan gelip gilineye ve doguya giden yollarin Dorylaion'a
ulasmadan 6nce son durak yeridir. Bestas zaviyesinin bulundugu yerden Eskisehir
ovasi, Karacahisar Kalesi ve Dorylaion ayni zamanda goriilebilmektedir. Bu

ozelliginden dolay: antik ¢aglardan beri gozetleme yeri olarak kullanilmistir.

Keskin Hoyiigin bulundugu kisimlarda Tun¢ Cagina, Nekropoliin bulundugu
kisimlarda Roma Donemine ait kalintilar saptanmistir. Diger alanlarda yakin zamanda

yerlesimlere baglanilmis olup herhangi bir tarihi doku bulunmamaktadir.

1.3  Fiziki ve cografi yapi
1.3.1 Jeomorfolojik ve Topografik Yapi

Planlama caligmasina yoOnelik yapilan analizlerde arazinin topografik yapisit %0-10,
9%11-20, %21-30 ve % 31+ seklinde gruplanarak incelenmistir. Nekropoliin kuzeyinde
bulunan bos alanlarda bulundugu kisimda egimin %21 ve iizerinde, giiney kisimda

bulunan alanlarin ise %10’un altinda oldugu tespit edilmistir.
1.3.2 Deprem Durumu

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Baskanlig1 tarafindan yenilenen ve 18.03.2018
tarihli ve 30364 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanarak 01.01.2019 tarihinde yiiriirliige
giren Tirkiye Deprem Tehlike Haritasina gore deprem riski orta tehlikeli alanda
kalmaktadir. Yerlesmede Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi esaslarina uyulmasi

gerekmektedir.
1.3.3 iklim Yapis

Eskisehir ili, i¢ Anadolu, Bat1 Karadeniz ve Akdeniz iklimlerinin etki alani icinde
olmas1 nedeniyle, kendine 6zgii bir iklime sahiptir. Aralik aymin ortalarindan, subat
aymin ortalarina kadar ¢ok soguk giinler ve don olaylar1 yasanmaktadir. Temmuz ve
agustos aylarinda, Akdeniz yaz kuraklig1 ozelliklerini gostermektedir. Ancak ¢ok hafif
olarak, Karadeniz yaz yagmurlarn da gozlemlenmektedir. Ekim ayinda yagmur, kasim
ayinda sulu karin yagmasi, kisin basladigim1 gostermektedir. Eskisehir ilinde kar

yagislar1 genellikle Kasim ayinda baslayip, Nisan ayinda sona ermektedir.
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Eskisehir ilinde ortalama en yiiksek sicaklik en diisiikk ocak ayinda 4 °C, en yiiksek
agustos ayinda 30 °C’dir. Ortalama en diisiik sicaklik ise en diisiik ocak ayinda -4 °C, en
yiiksek temmuz ayinda 13,7 °C’dir. Eskisehir ili genelinde 1927-2021 yili periyodunda
yapilan en yiiksek sicaklik 40,6 °C temmuz ayinda, en diisiik sicaklik ise -28,6 °C ile

subat ayinda ol¢iilmiistiir.
1.3.4 Toprak Yapisi ve Kabiliyeti

Planlama alanina iliskin Eskisehir Valiliginin (Il Tarrm ve Orman Miidiirliigii)
19.10.2023 tarih ve 62384 sayili goriis yazisinda arazi mahallinde yapilan etiit ve
degerlendirme sonucu Keskin Goleti Sulama alani disinda yer aldigr belirtilmistir. Bu
dogrultuda III. Derece Arkeolojik Sit Alaninda kalan ve daha onayli imar plani

bulunmayan arazilerin tarim dig1 amagla kullanimi uygun goriillmemistir.
1.3.5 Su Kaynaklar1 (DSI Durumu)

Devlet Su Isleri 3. Bolge Miidiirliigiiniin 02.05.2023 tarih ve 3389705 sayili yazisinda
Keskin Nekropolii I. (Bir), II. (iki) ve III. (Uc) Derece Arkeolojik Sit Alaninin Keskin
Sulamas1 Sulama Alani igerisinde yer almadig1 ve igerisinde dere yataginin bulunmadigi

belirtilmistir.
1.4 Demografik Yapr

2007 — 2022 araligindaki TUIK verilerine gére Keskin Mahallesi’nin niifus degisimi
incelenmigtir. SO0z konusu donemde gegcen 15 yil igerisinde Keskin Mahallesinin
niifusunun azaldigr goriilmiistiir. Keskin mahallesinin 2007 yili referans alindiginda
2007°de 100 olan niifus endeksinin 2022 yilina gelindiginde 79’a geriledigi
goriilmiistiir. Ayrica 2007-2022 yillar arasindaki tiim niifuslarda endeks 100’iin altinda
gerceklesmistir.

Keskinde kente goc olarak degerlendirilebilecek yogun niifus hareketliligi
goriilmemektedir. Keskin Mahallesinin 2007 yilinda 862 kisi olan niifusun 2022 yilinda
684 kisiye geriledigi goriilmektedir. 2022 yil1 Eskisehir ili biitiiniine bakildigina gelen
goelin 37278 kisi, giden gogiin 29766 kisi oldugu ve farkin gelen gé¢ anlaminda 7512
kisiye ulastign goriilmiistiir. Eskisehir ilinde gerceklesen ¢ok diisilk oranda olmakla
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birlikte bu hareketin Keskin Mahallesine yansimadigi ve aksine Keskin Mahallesinden

disa go¢ oldugu tespit edilmistir.

Niifus verilerinde kadin erkek oranlarina bakildiginda; Tiirkiye, Eskisehir ve Tepebast
ilgesinin kadin erkek niifus oranlarinin benzer oldugu Keskin Mahallesinde ise erkek

niifusun daha fazla oldugu anlasilmaktadir.

Keskin Nekropolii II ve III. Derece Arkeolojik Sit Alanlarinda daha 6nce onaylanmis
olan imar planlarina gore parselasyon yapilmasi ve yapilasmaya gecilmesi nedeniyle
mevcut ruhsath yapilar bulunmaktadir. Keskin Nekropolii Arkeolojik Sit Alaninda
bulunan yapilar yap1 niteligi ve gorselligi acisindan daha iist diizeyde oldugu tespit

edilmistir.

1.5  Gelisme Egilimleri
1.5.1 Kentsel Gelisme Egilimleri

Genel olarak Keskin Mahallesi; Arkeolojik Sit Alanlar1 varligi nedeniyle bati yonde
gelisme egilimi gostermektedir. Mahalle yerlesiminde sit alanlar1 gelisme egilimi

acisindan kisitlayic faktor olmustur.

Arkeolojik Sit Alanlar igerisinde yore halkinin yapilagsma istegi nedeniyle Keskin

Muhtarliginin sit derecelerinin diisiiriilmesi yoniinde talebi bulunmaktadir.

S0z konusu koruma amacli imar planinin onaylanmasi ile birlikte III. Derece Arkeolojik

Sit Alanlarinda yer alan tasinmazlarda belirli kosullarda yapilasma miimkiin olacaktir.
1.5.2 Yatirnma Sektorlerin Alan Kullammlarna iliskin Yerlesme Talepleri

Planlama alanina iligkin olarak yapilmasi planlanan sektorel yatirnmlara iliskin bir bilge

veya talep bulunmamaktadir.
1.5.3 Yatirim ve Etkinlikler

Planlama alani icerisinde yapilmasi planlanan yatirim ve etkinlik tespit edilmemistir.
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1.5.4 Mali Kaynaklar

Planlama alam1 Tepebas1 Belediyesi sinirlari igcerisinde bulunmaktadir. Dolasiyla bu
alana yoOnelik miinferit bir finansman analiz calismasi yapilmasi miimkiin olmamustir.
Planlama alanina yoOnelik olarak Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi ve Tepebast

Belediyesinin biit¢ce imkanlar1 dahilinde yatirimlar1 s6z konusudur.

Arkeolojik sit alanlarinda Kiiltiir ve Turizm Bakanligr tarafindan yapilacak olan kazi

calismalar1 ve sonrasinda 6ren yerine doniistiiriilmesi projeleri uygulanabilecektir.
1.5.5 Yasal Yonetimsel Sinirlamalar ve Belirleyiciler

Planlama alaninda I, II ve III. Derece arkeolojik sit alanlarinin bulunmasi nedeniyle
2863 sayilh Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanununun hiikiimlerinin
uygulanmasi gerekmektedir. Gegici yapilanma kosullar1 haricinde imar taleplerinin ve
uygulamalarinin degerlendirilmesi koruma amacli imar plam1 hazirlanmasi gerekliligi
bulunmaktadir. Koruma amacli imar plam1 hazirlanmasi asamasinda Eskisehir Kiiltiir
Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulunun uygun goriisii alinmas: sonrasinda nazim imar
planlarmin Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi Uygulama imar planlarinin ise Tepebasi
Belediyesi tarafindan onaylanmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda 2863 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarmmi Koruma Kanununun 17. maddesi uyarinca Kiiltiir Varliklarini
Koruma Bolge Kurulunda degerlendirilmek iizere Koruma Amagli Imar Planinin
hazirlanarak Eskisehir Kiiltiir Varliklarim Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigiine

iletilmesi gerekmektedir.
1.5.6 Ust Plan Kararlar

Tiirkiye On Birinci Kalkinma Plan1 (2019-2023), Bursa, Eskisehir, Bilecik Bolge Plani
(2014-2023), Eskisehir Ulasim Ana Plan1 ve Tepebasi Belediyesi Stratejik Plan1 (2020-
2024) kapsaminda hedefler ve politikalar incelendiginde planlama alani1 6zelinde
herhangi bir yatirnm vb. programin olmadigi goriilmektedir. Eskisehir Metropoliten
Alanm1 Merkez Bolgesi 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Planinda planlama alam “Tarim
Alanm1” ve “Sit Alan1” olarak goriilmektedir. Ayrica sit alanlarina iliskin hazirlanacak
koruma amacli imar planlarinin Nazim Imar Plan1 hiikkmii yerine gececegi yoniinde plan

hiikmii yer almaktadir.
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2 KORUMA AMACLI iMAR PLANI KAPSAMINDA YAPILAN
CALISMALAR

2.1 Kurum Goriisleri

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisiklizgi Bakanhg (Mekansal Planlama Genel
Miidiirliigii)

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigimin (Mekéansal Planlama Genel
Miidiirliigii) 07.12.2022 tarihli ve 5206045 sayili kurum goriis yazisinda; s6z konusu
alanlara yonelik Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlifinca onaylanmis imar

plan1 bulunmadigi ve Koruma Amach Imar Planlarina iliskin degerlendirmenin

Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca yapilmas: gerektigi belirtilmistir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanh@ (Tabiat Varhklarii Koruma
Genel Miidiirligii)

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginin (Tabiat Varliklarini Koruma Genel
Miidiirliigii) 27.03.2023 tarihli ve 5936424 sayili kurum goriis yazisinda bahse konu
alanin; 383 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname uyarinca ilan edilmis herhangi bir Ozel

Cevre Koruma Bolgesi kapsaminda kalmadigi belirtilmistir.
Ulastirma ve Altyap1 Bakanhgi (Altyap:r Yatirnmlar1 Genel Miidiirliigii)

Ulastirma ve Altyapr Bakanliginin (Altyapr Yatirimlari Genel Midiirliigii) 15.12.2023
tarihli ve 842079 sayilh kurum goriis yazisi ile Eskisehir Anadolu Universitesi
Havaliman1 Mania Plani iletilmistir. 1075053 sayil1 yazi ile de s6z konusu Mania Planin
sayisal halleri iletilmis olup Keskin yerlesmesinin mania plan1 disinda kaldigi

belirlenmistir.
Hazine ve Maliye Bakanhgi (Ozellestirme idaresi Baskanhgr)

Hazine ve Maliye Bakanligiin (Ozellestirme Idaresi Baskanligi) 08.12.2022 tarihli ve
41814 sayilh yazisinda; planlama alam kapsaminda 4046 sayili Ozellestirme

Uygulamalart Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi olan alan bulunmadig1 belirtilmistir.
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Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlig (Maden ve Petrol Isleri Genel Miidiirliigii)

Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligimin (Maden ve Petrol Isleri Genel Miidiirliigii)
28.12.2022 tarih ve 2022525574 sayil1 kurum goriis yazis1 ekinde gonderilen jeotermal
kaynaklar ve mineralli sular arama ve isletme sahalar1 planlama alanmi sinirlari igerisine

girmemektedir.
Milli Egitim Bakanhg (insaat ve Emlak Genel Miidiirliigii)

Milli Egitim Bakanhginin (Insaat ve Emlak Genel Miidiirliigii) 14.01.2023 tarih ve
68369349 sayil1 yazisinda proje alani igerisinde, lizerinde egitim tesisi bulunan alanlarin
korunmasi, bolgelerin projeksiyon niifusu esas alinarak Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi Ek-2 tablosuna uygun asgari biiyiikliikte egitim tesis alanlar1 ayrilmasi, bu
alanlarin ayni yonetmeligin 11. ve 12. Maddesine gore bolgelerin gelecekteki
gereksinimleri goz oniinde tutularak hizmet etki alan1 ve yiirlime mesafesi Olciitlerine

gore tasarlanmasi gerektigi belirtilmekledir.
Tarim ve Orman Bakanhg (Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Miidiirliigii)

Tarim ve Orman Bakanliginin (Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Miidiirliigii)
21.12.2022 tarihli ve 8217988 sayili kurum goriis yazisinda plan ¢alismasi yapilacak

alan icerisinde tescilli bir korunan alanin yer almadigi belirtilmistir.
Tarim ve Orman Bakanhgi (Su Yonetimi Genel Miidiirliigii)

Tarim ve Orman Bakanliginin (Su Yonetimi Genel Midiirligii) 30.12.2023 tarihli ve
8306549 sayili yazisinda, su kaynaklarinin yOnetimine ve korunmasina yonelik
hazirlanan, 17.10.2012 tarih ve 28444 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige
giren "Havza YOnetim Planlarinin Hazirlanmasi, Uygulanmasi1 ve Takibi Hakkinda
Yonetmelik" gereklerinin yerine getirileceginin taahhiit edilmesi ve ayrica, isin
gerceklesmesi sirasinda Sakarya Havza Koruma Eylem Plani hiikiimlerinde belirtilen
hususlara uyulacaginin taahhiit edilmesi gerektigi, s6z konusu alanda yapilacak
calismalarda "Taskin Yonetim Planlarinin Hazirlanmasi, Uygulanmasi ve Izlenmesi
Hakkinda Yonetmelik" geregi muhtemel tagkin riskinin de goz oniinde bulundurulmasi

gerektigi belirtilmistir.
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Karayollar1 Genel Miidiirliigii

Karayollar1 Genel Miidiirliigiiniin 20.02.2023 tarihli ve 1094149 sayili kurum goriis
yazisinda; alanimn (Ankara-izmir) Ayrim-Bursa Otoyolu giizergahindan etkilendigi,
planlamada Karayollar1 Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda
Yonetmeligi hiikiimlerine uyulmasi, karayolu sinirina miidahalede bulunulacak
herhangi bir plan kararinin alinmamasi ve planlarin onaylanmasi asamasinda taslak imar

planlariyla Bolge Miidiirliigiinden tekrar goriis alinmasi gerektigi belirtilmektedir.

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii (Arazi Toplulastirma ve Tarla ici Gelistirme

Hizmetleri Dairesi Baskanhig)

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigiiniin (Arazi Toplulastirma ve Tarla Ici Gelistirme
Hizmetleri Dairesi Baskanligi) 04.01.2023 tarihli ve 3034616 sayili kurum goriis
yazisinda planlama alani siir1 icerisinde herhangi bir arazi toplulastirma projesi

bulunmadig ve yatirnm programinda yer almadig: belirtilmistir.
Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii (Taskin Kontrol Dairesi Baskanhgi)

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigiiniin (Taskin Kontrol Dairesi Baskanlhigi) 24.12.2023
tarih ve 4163853 sayili yazisinda; Keskin Nekropolii L., II. ve III. Derece Arkeolojik Sit
Alanlarinin sulama sahasina girmedigi ve alan igerisinde herhangi bir dere yataginin

bulunmadigr belirtilmektedir.
Devlet Su Isleri 3. Bolge Miidiirliigii

Devlet Su Isleri 3. Bolge Miidiirliigiiniin 05.07.2023 tarih ve 3579425 sayili yazisinda
Keskin Nekropolii I., II. ve III. Derece Arkeolojik Sit Alanlarinin sulama sahasina

girmedigi ve alan igerisinde herhangi bir dere yataginin bulunmadig1 belirtilmektedir.
Tiirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigii

Tiirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigiiniin 30.12.2023 tarihli ve
570520 sayili yazisi ile iletilen AG-OG tesislerinin planlama alani disinda oldugu

belirlenmistir.

] Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.

10



Keskin Nekropolii I, II. ve III. Derece Arkeolojik Sit Alanlari
Koruma Amach 1/5.000 Olcekli Nazim Imar Plan1 Aciklama Raporu

Tiirkiye Elektrik Tletim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigii

Tiirkiye Elektrik Iletim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigiiniin 1629944 sayili yazisinda
Keskin Nekropolii Sit Alanlarina isabet eden herhangi bir enerji nakil hattinin
bulunmadig: belirtilmektedir.

Boru Hatlar1 ile Petrol Tasima A.S.

Boru Hatlan ile Petrol Tasima A.S.’nin 2023 tarih ve 2718402 sayili yazisinda Keskin
Nekropolii Arkeolojik Sit Alanlarinin bulundugu bolgeden 24 in¢ capindaki Malkoglar
— Ankara DGIBH ile 40 in¢ capindaki Eskisehir- Boziiyiik Loop DGIBH nin gectigi ve

bu nedenle yazida belirtilen hususlara uyulmasi gerektigi bildirilmektedir.
Diyanet Isleri Baskanhi (Yonetim Hizmetleri Genel Miidiirliigii)

Diyanet Isleri Baskanliginin (Yénetim Hizmetleri Genel Miidiirliigii) 15.12.2022 tarihli
ve 3189427 sayili yazisinda; yeni olusturulacak "Ibadet Alani" (Cami) alanlarinda
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine uyulmasi, alamin Imar Kanunu geregi
diizenleme ortaklik paymndan (DOP) olusturulmasi, yapr yaklagsma mesafelerinin giiney
kisminda 5 m'den fazla birakilmamasi, diger cephelerden ise cami yapisinin sigacagi
sekilde degerlendirilmesi, plan notlarin, Planli Alanlar Imar Yo6netmeligi'nin
'Tamimlar' bashikli 4. maddesinin, 1. Fikrasinin (§8) bendinde belirtilen Ibadet yeri

tanimina uygun olarak hazirlanmasi gerektigi belirtilmektedir.
Jandarma Genel Komutanhgi

Jandarma Genel Komutanhiginin 12.12.2022 tarih ve 15319054 sayili kurum goriis
yazisinda s0z konusu imar plant calismasi yapilacak alanlarda Jandarma Genel

Komutanligina tahsisli tasinmaz bulunmadigi belirtilmektedir.
Eskisehir Orman Bolge Miidiirliigii

Eskisehir Orman Bolge Miidiirliigiintin 28.03.2023 tarihli ve 7661082 sayili kurum

gorlis yazisinda; plan calismast yapilan alanda orman sinir1 bulunmadigr belirtilmistir.
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Milli Savunma Bakanhg (Eskisehir Insaat Emlak Bolge Baskanhgi)

Milli Savunma Bakanligimin (Eskisehir Insaat Emlak Bolge Baskanligi) 26.01.2023
tarihli ve 2032574 sayili kurum goriis yazisi ile; gorev ve sorumluluklar kapsaminda

Keskin Mahallesine yonelik herhangi bir hususun bulunmadigi anlagilmistir.
Eskisehir Kiiltiir Varhklarin1i Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigii

Eskisehir Kiiltiir Varliklarint Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigiiniin 13.12.2022 tarih ve
3251845 sayili yazis1 ile Keskin Nekropolii I. (Bir), II. (Iki) ve III. (Ug) Derece

Arkeolojik Sit Alanlarina ait kurul kararlar1 ve sayisal veriler iletilmistir.
Eskisehir Valiligi (i1 Afet ve Acil Durum Miidiirliigii)

Eskisehir Valiliginin (i1 Afet ve Acil Durum Miidiirliigii) 04.01.2023 tarihli ve 461248
sayilli kurum goriis yazisinda planlama alami sinirlan igerisinde afete maruz bolge
bulunmadigi ve 11 Afet ve Acil Durum Miidiirliigiine tahsisli ve herhangi planlama veya
amaca ayrilan yer bulunmadigi, yapilacak calismalarda dogal afet tehlikelerinin goz

oniinde bulundurulmas: gerekliligi belirtilmistir.

Eskisehir Valiligi (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii)

Eskisehir Valiliginin (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii) 22.12.2022
tarihli ve 5328640 sayili kurum goriis yazisi ile alana iliskin inceleme raporu iletilmistir.
CED ve Cevre lzinleri Sube, TVK Sube, Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Sube, imar ve

Planlama Sube ve Milli Emlak Miidiirliiklerince yapilan inceleme ve degerlendirmelerin

aktarildig1 inceleme raporu asagida 6zetlenmektedir.

+  Tabiat Varliklarini Koruma Sube Miidiirliigiince; Koruma Amagh Imar Plami
hazirlanacak alanlar kapsaminda herhangi bir dogal sit kararina ve tescilli tabiat
varligma rastlanilmadig1, Ozel Cevre Koruma Bolgesi olarak ilan edilen alanlardan

olmadig belirtilmistir.

+ Imar ve Planlama Sube Miidiirliiiince; s6z konusu planlama siirlarnin 3621
sayill Kiyr Kanunu kapsaminda kalmadigi, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanliginca onaylh herhangi bir planlama alam igerisinde bulunmadigi, yapilacak
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planlama calismasinda Eskisehir Biiyliksehir Belediye Baskanhigi yetki ve
sorumlulugunda olan Eskisehir iline ait 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plami ve
hiikiimleri, 1/25.000 6l¢ekli Nazim Imar Plani ve hiikiimleri ile 3194 sayili Imar

Kanunu ve ilgili Yonetmeliklerine uyulmasi gerektigi belirtilmistir.

* Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Sube Miidiirliigiince; s6z konusu alanin
6306 Sayili Kanun kapsaminda riskli alan veya rezerv yapi alan sinirlart igerisinde

yer almadig1 belirtilmistir.
Eskisehir Valiligi (Kadastro Miidiirliigii)

Eskisehir Valiliginin (Kadastro Miidiirliigii) 7208757 sayili yazist ile planlama alanina
ait NCZ uzantili kadastro sinirlari iletilmis olup soz konusu alanda herhangi bir

calismanin bulunmadigi bildirilmistir.
Eskisehir Valiligi (Saghk Miidiirliigii)

Eskisehir Valiliginin (Saghik Midiirligii) 207543245 sayili yazisinda 3. Derece
Arkeolojik Sit Alaninda Aile Saghigi Merkezi ve 112 Acil Saglik Hizmetleri Istasyonu
yapilmak iizere 500 m? yiizol¢iimlii bos arazi ayrilmasi kaydiyla belirtilen alanlarda
Koruma Amacli imar Plam calismasi yapilmasinda herhangi bir sakinca goriilmedigi

belirtilmektedir.
Eskisehir Valiligi (Milli Egitim Miidiirligii)

Eskisehir Valiliginin (Milli Egitim Midiirliigii) 28.01.2023 tarihli ve 69454783 sayili
kurum goriis yazisinda plan c¢alismalarinda dikkat edilmesi gerekli hususlar

bildirilmistir.
Eskisehir Valiligi (Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii)

Eskisehir Valiliginin (Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii) 3421740 sayil1 yazisinda planlama
alaninin 2634 sayil1 Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilmis herhangi bir kiiltiir ve

turizm koruma ve gelisim bolgesi veya turizm merkezinde kalmadig: belirtilmektedir.
Eskisehir Valiligi (Yatirim izleme ve Koordinasyon Baskanhg)

Eskisehir Valiliginin (Yatirim Izleme ve Koordinasyon Baskanligi) 23.05.2023 tarih ve

56918 sayili yazisinda yapilacak Koruma Amagli Imar Plam calismalar1 kapsaminda

] Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.

13



Keskin Nekropolii I, II. ve III. Derece Arkeolojik Sit Alanlari
Koruma Amach 1/5.000 Olcekli Nazim Imar Plan1 Aciklama Raporu

5686 sayili Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu kapsaminda

kisitlayict bir durumun bulunmadigi belirtilmektedir.
Tepebas1 Kaymakamhgi (Tapu Miidiirliigii)

Tepebasi Kaymakamliginin (Tapu Midiirligii) 03.04.2023 tarih ve 8364411 sayili

yazisi ile planlama alaninda yer alan tasinmazlarin tapu kayitlari iletilmistir.
Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Baskanhg

Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Baskanligin (Kent Tarthi ve Tanitimi Dairesi
Bagkanligi) 05.01.2023 tarih ve 92065 sayili yazisi ile Biiyliksehir Belediyesine bagh

ilgili birimlerin kurum goriisleri iletilmis ve asagida aciklanmustir.

* Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigiiniin (ESKI) 28.12.2022 tarih ve
17571 sayilh kurum goriis yazisinda planlama alami icerisinde bulunan altyap:
tesisleri iletilmis olup planlama caligmalarinda altyap: hatlarinin dikkate alinmasi

gerektigi belirtilmistir.

+  Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanliginin 14.12.2022 tarih ve 88235 sayil1 yazis1
ile planlama alanina iliskin 1/25.000 6lgekli Nazim Imar Plami 6rnekleri ve lejanti
iletilmistir.

« Emlak ve Istimlak Dairesi Baskanliginin 15.12.2022 tarihli ve 88341 sayili

yazisinda koruma amacli imar plan1 c¢alismalarinin yapilmasinda bir sakinca

bulunmadig iletilmistir.

» Fen Isleri Dairesi Baskanlinin 16.12.2022 tarihli ve 88597 sayili yazisinda
calisma alan1 sinirlari igerisinde yatinm programinda yer alan bir proje bulunmadigi

belirtilmistir.

* Kentsel Doniisiim Dairesi Bagkanliginin 19.12.2022 tarihli ve 88798 sayili
yazisinda soz konusu alan kapsaminda 5393 sayili kanunun 73. Maddesi uyarinca

ilan edilen Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alan1 bulunmadig belirtilmistir.

Kiiltiir ve Sosyal Isler Dairesi Baskanliginin 27.12.2022 tarihli ve 90340 sayili
yazisinda planlama simiri kapsaminda proje ve yatirim programi bulunmadigi

belirtilmistir.
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* Sosyal Hizmetler Dairesi Baskanliginin 20.12.2022 tarihli ve 89169 sayili

yazisinda s6z konusu alanin yatirrm programinda yer almadigi belirtilmistir.

e Ulasim Dairesi Bagkanliginin 29.12.2022 tarih ve 90738 sayili yazisinda bahse
konu alanlarda herhangi bir yatirim, proje veya ¢alisma bulunmadigi ve yiiriitiilecek
planlama caligmalarinin geleneksel planlama yaklagimlar1 yerine giintimiiz
endiselerine duyarli, iklim degisikligi, direnclilik ve siirdiirtilebilirlik kistaslarina ve

ilgili mevzuata uygun sekilde yiiriitiilmesi gerektigi belirtilmektedir.

* Yol Yapim Bakim ve Onarim Dairesi Baskanliginin 23.12.2022 tarihli ve 89902
sayili yazisinda alanda Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesinin gorev, yetki ve
sorumluluk alaninda bulunan bulvar, cadde, sokak ve yollar bulundugu, s6z konusu
yollarin halihazirda ulagim yolu olarak kullanildig1 ve giizergdh ve genisliklerinin

korunmasi gerektigi belirtilmistir.
Tepebasi Belediye Baskanhgi

Tepebasi1 Belediye Baskanliginin 14.12.2022 tarihli ve 61083 sayili yazisi ile planlama

sinirlari icinde bulunan mevzi imar planlari iletilmistir.
Eskisehir Dogal Gaz Dagitim A.S.

Eskisehir Dogal Gaz Dagitim A.S.’nin 2023GDN754 sayili yazisi ile Keskin Nekropolii
(Eskisehir) 1., 2. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 icerisinde bulunan dogal gaz

hatlarinin gosterildigi krokiler ve sayisal verisi iletilmistir.
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2.2 Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu

Keskin Nekropolii III. Derece Arkeolojik Sit Alanlarna yonelik imar Planina Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu, 14.09.2023 tarihinde Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi (Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii) tarafindan onaylanmustir.

S6z konusu Jeolojik Jeoteknik Etiit Raporunda alanin tamami “Onlemli Alan-5.1 (OA-
5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Acisindan Sorunlu Alanlar” olarak
belirlenmistir. Bu dogrultuda onayli imar planina esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporuna

gore yapilasma kisitlamasi getirilen bir alan bulunmamaktadir.
S6z konusu Jeolojik Jeoteknik Etiit Raporuna ait sonug ve Oneriler asagida sunulmustur.

“Onlemli Alan-5.1 (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Acisindan

Sorunlu Alanlar

1.Bolge olan Keskin Hoyiik ve 2. Bolge olan Keskin Nekropolii’'nde tiim kuyularda acik-
koyu kahverenkli, yer yer grimsi kahverenkli, ara seviyelerinde iri ¢akillar iceren,
derinlikle saglamlasan siki-cok siki az siltli killi olduk¢a heterojen aliivyon birim

mevcuttur. SOz konusu alanlarin egimi ise %0-10 arasinda degismektedir.

Elde edilen veriler dogrultusunda inceleme alaminda sisme-oturma-tasima giicii vb.
sorunlarin  meydana gelebilecegi bu sorunlarin  miihendislik  onelemleri ile
onlenebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk acisindan Onlem
Alinabilecek  Nitelikte  Sigsme, Oturma Acisindan  Sorunlu  Alanlar  olarak

degerlendirilmis ve yerlesime uygunluk haritasinda “OA-5.1" simgesi ile gosterilmistir.
Bu alanlarda;

-Aliivyon’a ait birimlerde sisme “Diisiik - Orta - Yiiksek - Cok Yiiksek” olup sisme
problemlerine yonelik zemin ve temel etiitlerinde ayrintili sisme analizleri yapilmali ve

gerekli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

-Aliivyon’a ait birimlerde meydana gelebilecek oturma-farkli oturma analizleri yapi-
zemin etkilesimine uygun olarak yapimali zemin deformasyonlarina karsi gerekli zemin

iyilestirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidur.
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-Aliivyon’a ait birimlerin heterojen yapida olmast sebebi ile inceleme alaninda zemin
biiyiitmesi, sisme, oturma-farkli oturma, tasima giicii vb. miihendislik parametreleri
yvapi-zemin etkilegsimine uygun olarak detayli olarak irdelenmeli, yapilan analizlere

gore tiim onlemler belirlenmeli ve uygulanmalidir.

-Yapilagmayr olumsuz etkileyebilecek her tiirlii zemin sorunlarina yonelik gerekli
miihendislik onlemleri (kazik, jet-grout, tas kolon, sikistirma enjeksiyonu, dinamik

kompaksiyon vb.) ilgili belediyesinin kontrolliigiinde uygulanmalidir.

-Zemin ve temel etiit ¢calismalarinda statik projeye esas iist yapinin temel tipi, temel
derinligi ile temelin tasittirtlacagi seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme,
oturma, swilagma, tasima giicii vb.) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi halinde

alaninda uzman kisilerce onlem projeleri hazirlanmali ve uygulanmalidir.

-Insaat agsamasinda olusacak sevler acikta birakilmamali, uygun projelendirilmis iksa

ve istinat yapilart ile sevler desteklenmelidir.
-Yol, altyapt ve parsel giivenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidrr.

-Yapi temelleri Aliivyon’a ait birimlerin miihendislik sorunu beklenmeyen seviyelerine

oturtturulmali veya tasittirtlmalidir.

-Inceleme alam dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gdsteren veya kuru halde
olan tiim dere ve dere yataklart icin taskin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama
oncesi mutlaka DSI'den giincel goriis alinmall ve bu goriis dogrultusunda planlamaya

gidilmelidir.

- Inceleme alaninda her tiirlii yapilasmada Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi ve ABYY
(Afet Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik (18 Mart 2018) yonetmelik

hiikiimlerine uyulmalidtr.
-Yol, boru hatti, kanalizasyon vb. yeralt sistemleri depreme dayanikli tasarlanmalidur.

-Bu alanlar rapor eki yerlesime uygunluk haritalarinda “OA-5.1" simgesiyle

gosterilmigtir.”

] Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.
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2.3 Korumaya iliskin Veriler

Arastirma alanm1 Eskisehir Ili Tepebasi Ilcesi Keskin Mahallesi sinirlar1 icerisinde yer

alan Keskin Nekropolii I. (Bir), II. (Iki) ve III. (U¢) Derece Arkeolojik Sit Alanlarini

kapsamaktadir.
Tablo 1 Keskin Nekropolii Arkeolojik Sit Alani
Yiizol¢iimii (m?) Oran
L. (Bir) Derece Arkeolojik Sit Alani 104,279 46.18
II (iki) Derece Arkeolojik Sit Alam 70,502 31.22
IIL (Ug) Derece Arkeolojik Sit Alami 51,012 22.59
Toplam 225,793 100.00

Keskin Nekropolii Arkeolojik Sit Alanina yonelik bi¢cimlenme siireci ve ilgili kurul

kararlar asagida irdelenmistir.

Keskin Nekropolii I. (Bir), II. (iki) ve III. (Ug) Derece Arkeolojik Siti; Eskisehir Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu'nun 05.01.2001 tarih ve 1630 sayil1 Karari

ile tescil edilmistir.

Ayn1 Kurulun 15.09.2006 tarih ve 1461 sayili Karar1 ve Eskisehir Kiiltiir Varliklarini
Koruma Bolge Kurulumun 26.01.2012 tarth ve 281 sayili Karari ile sit sinirlarn

giincellenmistir.

Eskisehir Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Bolge Kurulu'nun 28.08.2018 tarih ve 6726 sayili
Karar ile I. (Bir), IL. (ki) ve IIL (Ug) Derece Arkeolojik Sit sinirlart son seklini

almustir.

S6z konusu sit smirlarma iligkin giincellenerek hazirlanan Geg¢is Donemi Koruma
Esaslar1 ve Yapilanma Kosullart Eskisehir Kiiltiir Varliklarimm Koruma Bolge
Kurulu'nun 19.03.2021 tarih ve 9502 sayili Karari ile 1 (Bir) yil siireligine (19.03.2022

tarihine) uzatilmistir.

Eskisehir Kiiltiir Varliklarint Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigiiniin 20.02.2023 tarih ve
3500487 yazisinda soz konusu sit smirlarina iliskin gecerliligini koruyan (siiresi
uzatilmig) gecis donemi koruma esaslar1 ve kullanma kosullarinin bulunmadigi

belirtilmektedir.
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3 GECMISTEKI VE MEVCUT PLANLARA ILIiSKIN
ARASTIRMA
3.1 Ust Olcekli Planlar

2015 yilinda hazirlanan Eskisehir Metropoliten Alan1 Merkez Bolgesi 1/25.000 Olgekli
Nazim Imar Plani; Eskisehir ilinin merkezi bolgesinde yer alan Merkez, Tepebasi ve
Odunpazar1 Belediyelerini kapsayan 1.731,45 km? biiyiikliiglindeki planlama alani

kapsaminda hazirlanmastir.

S6z konusu 1/25000 Olcekli Nazim Imar Planinda Keskin Nekropolii Arkeolojik Sit

Alanlar1 plana islenmis olup bu alanlara “Tarim Alan1” kullanim karar1 getirilmistir
Sit Alanlarina iliskin plan notu ise asagidaki sekildedir.

“Arkeolojik, Kentsel, Dogal sit alanlart ile etkileme gecis bolgelerinde, 2863/3386/5226
sayul Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve Yonetmelikleri ile Kiiltiir ve

Tabiat Varliklarimi Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlarina uyulacaktir.

1/25 000 olcekli Nazim Imar Plaminda veri olarak islenmis olan sit alanlart haricinde,
ilgili kurum tarafindan ilan edilmis/edilecek sit alanlart ve/veya sit sinirlari ile bunlara

iliskin planlar Nazim Imar Plam hiikmii tastyacaktir.

Sit alanlarinda yapilacak olan imar plami, imar wuygulamasi, proje ve insaat

asamalarinda ilgili kurumun goriisii alinacaktir.”

3.2 Onayh imar Planlar

Tepebas1 Belediyesinin 14.12.2022 tarih ve 61083 sayili yazisi ile; Keskin Nekropolii
(Eskisehir) 1., 2. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 Koruma Amaclh Imar Plani
sinirlari icerisinde bulunan 2 adet mevzi imar plan ile alanin bitisiginde bulunan 1 adet
mevzi imar planm iletilmistir. S6z konusu imar planlart alan kullanim kararlar1 ve

yapilasma kosullar ile birlikte asagida aciklanmistir.

] Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.
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3.2.1 Eskisehir — Merkez — Keskin Koyii Imar Plam

Keskin Nekropolii (Eskisehir) 2. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanlarina denk eden
“Eskisehir — Merkez — Keskin Ko6yii Imar Plan1” Eskisehir Valiligince 13.05.1988

tarthinde onaylanmustir.

S6z konu imar planinda TAKS: 0.15, KAKS: 0.30 ve Ayrik Nizam 2 Kat yapilagma
kosullarina sahip Konut Alani ile bu alanlar hizmet edecek Yesil Alan ve Sosyal Tesis

Alan planlanmistir.
3.2.2 Karaagac Mevkii 2459 Nolu Parsele Ait Mevzi imar Plam

Keskin Nekropolii (Eskisehir) 1. ve 2. Derece Arkeolojik Sit Alanlarina denk eden
“Eskisehir Ili Keskin Koyii Karaaga¢c Mevkii 2459 Nolu Parsele Ait Mevzi imar Plan1”
10.06.1997 tarihinde Eskisehir Valiligince onanmaistir.

S6z konu imar planinda TAKS:0.20, KAKS: 0.40 ve Yencok: 6.50 m yapilagsma
kosullarinda konut alanlar1 planlanmistir. Planda niifusun ihtiyacina yonelik yesil alan
ayrilmistir. Ulasim planlamasi 12 m genisliginde Tasit Yollart ile 5 m ve 7 m
genisliginde Yaya Yollan ile ¢oziimlenmistir. Alanin dogusunda bulunan 30 m

genisligindeki Tasit Yolu sit alaninin disinda bulunmaktadir.
3.2.3 Eskisehir S. S. Saghkkent Konut Yapi1 Koop Mevzi imar Plam

Keskin Nekropolii (Eskisehir) 3. Derece Arkeolojik Sit Alaninin disinda ve bitisik
konumda bulunan “Eskisehir S. S. Saglikkent Konut Yapt Koop Mevzi Imar Planm”
Eskisehir Valiligince 07.05.1998 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu mevzi imar
planinin tamami Keskin Nekropolii (Eskisehir) Arkeolojik Sit Alanlarinin disinda
bulunmaktadir.

Eskisehir S. S. Saglikkent Konut Yap1 Koop Mevzi Imar Planinda TAKS:0.20, KAKS:
0.40 ve Yencok: 6.50 m yapilasma kosullarinda konut alam1 planlanmistir. Planda
niifusun ihtiyacina yonelik yesil alan ayrilmistir. Ulasim planlamasi 10 m genisliginde
Tasit Yolu ile 7 m genisliginde Yaya Yollar ile ¢oziimlenmistir. Ayrica sit alanina

bitisik konumda 30 m genisliginde Tasit Yolu planlanmustir.

] Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.
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4 KORUMA SURECININ GELISTIRILMESINE YONELIK
KARARLAR

4.1 Arkeolojik Sit Alanlarin Korunmasina iliskin Kararlar

2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu uyarinca; planlama ¢aligmasi
kapsaminda kalan arkeolojik sit alaninin geleneksel dokusunun siirdiiriilebilirlik ilkesi

dogrultusunda korunmasina yonelik plan kararlari iiretilmistir.

Planlama alaninda, 681 sayili ilke kararlar1 dogrultusunda yerlesime olanak taninan

alanlarda, koruma-kullanma dengesi gozetilerek kullanim kararlar1 verilmistir.

Arkeolojik sit alaninda mimari, mahalli, tarihsel, estetik ve sanat 6zelligi bulunan ve bir
arada bulunmalar1 ve bir biitiin olarak o yerlesmenin ait olduklari donemin yasam
bicimini gelecek nesillere aktarmalar1 sebebiyle teker teker tasidiklar1 kiymetten daha
fazla kiymeti olan kiiltiirel ve tabii ¢cevre elemanlarinin (yapilar, bahgeler, bitki ortiileri,
yerlesim dokulari, duvarlar, sokak ve meydanlar, vb.) birlikte bulunmalar1 ilkesine 6zen

gosterilmistir.

Planlama alaninda kentsel sitin doku 6zelliklerine bagl olarak yogunluk, kiitle, konum,
yiikseklik, mimari 6zellikler, yap1 malzemesi, renk ve benzeri kosullarin belirlenmesi

onem arz etmektedir.
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5 MULKIYET DURUMU
Tepebasi Kaymakamliginin (Tapu Midiirligii) 03.04.2023 tarih ve 8364411 sayili

yazisi ile de planlama alaninda yer alan tasinmazlarin tapu kayitlari iletilmistir.

Planlama alaninda 11117/1 parsel, 11118/1 ve 11068/29 olmak iizere 3 adet Tepebasi

Belediyesine ait tasinmaz bulunmaktadir.

Tablo 2 Miilkiyet Durumu
Ada Parsel Malik Nitelik Sit Derecesi
11117 1 Tepebas1 Belediyesi Arsa 3. Derece Arkeolojik Sit
11118 1 Tepebas1 Belediyesi Arsa 3. Derece Arkeolojik Sit
11068 29 Tepebas1 Belediyesi Yesil Alan 1. Derece Arkeolojik Sit

Kaynak: Tepebasi Kaymakamliginin (Tapu Miidiirliigii) 03.04.2023 tarih ve 8364411 sayili yazist

Sekil 1 Miilkiyet Durumu

Kaynak: Tepebasi Kaymakamligumin (Tapu Miidiirliigii) 03.04.2023 tarih ve 8364411 sayul yazist
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6 1/5.000 OLCEKLIi KORUMA AMACLI NAZIM iMAR PLANI
1/5.000 Olgekli Koruma Amagh Nazim Imar Plani; 104,279 m? 1. Derece, 70,502 m?2
II. Derece ve 51,012 m? II. Derece Arkeolojik Sit Alani olmak iizere toplam 225,793 m?

yiizol¢iimlii alanda hazirlanmistir.

Planlama alaninda Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulunun arkeolojik sitler,
koruma ve kullanma kosullarina iliskin 658 Nolu Ilke Kararinda belirtilen esaslara

uyulacaktir.

Arkeolojik sit alanlarinda yapilacak olan yapilara iliskin ayrintili yapilasma kosullari
Eskisehir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulunun uygun goriisii dogrultusunda

hazirlanacak 1/1.000 Olgekli Koruma Amacli Uygulama Imar Plam ile belirlenecektir.

Tablo 3 Keskin Nekropolii Arkeolojik Sit Alan1 Plan Kararlari

Arke:ll:rj‘:k Sit Alan Kullanimi Yiizélgiimii (m?) Oran (%) Yiizélgiimii (m?) Oran (%)
1. (Bir) Derece
I. Derece Arkeolojik Sit Alans 104,279 46.18 104,279 46.18
I1. (iki) Derece
II. Derece Arkeolojik Sit Alant 70,502 31.22 70,502 31.22
Gelisme Konut Alant 15,217 6.74
Sosyal Tesis Alant 1,953 0.86
III. Derece Park 3.133 1.39 51,012 22.59
Tarim Alant 26,168 11.59
Yollar 4,540 2.01
Toplam: 225,793 100.00 225,793 100.00

6.1 1. Derece Arkeolojik Sit Alanlari

I. Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 korumaya yonelik bilimsel ¢alismalar disinda aynen

korunacak alanlardir. Bu alanlarda herhangi bir alan kullanim karar1 getirilmemistir.

Boru Hatlar ile Petrol Tasima A.S.’nin 2023 tarih ve 2718402 sayili yazisinda Keskin
Nekropolii I. Derece Arkeolojik Sit Alaninin bulundugu bolgeden 24 in¢ capindaki
Malkoclar — Ankara DGIBH ile 40 in¢ ¢apindaki Eskisehir- Boziiyiik Loop DGIBH nin

gectigi belirtilmis olup s6z konusu hatlar plana aktarilmistir.
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6.2 II. Derece Arkeolojik Sit Alanlar:

II. Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 korumaya yonelik bilimsel ¢alismalar disinda aynen
korunacak alanlardir. Bu alanlarda mevcut tasit yollart plana aktarilmis olup alan

kullanim karar1 getirilmemistir.

6.3 III. Derece Arkeolojik Sit Alanlar:

III. Derece Arkeolojik Sit Alanlari koruma-kullanma kararlar1 dogrultusunda yeni
diizenlemelere izin verilebilecek arkeolojik alanlardir. Koruma Amach 1/5.000 Olgekli
Nazim Imar Plam ile III. Derece Arkeolojik Sit Alanlarina asagidaki kullanim alanlar

planlanmustir.

III. Derece Arkeolojik Sit Alanlarina yonelik imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporu 14.09.2023 tarihinde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhg
(Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii) tarafindan onaylanmis olup raporda belirlenen
Onlem Alnabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Agisindan Sorunlu Alanlar (Onlemli

Alan-5.1 (OA-5.1) plana yansitilmustir.

Bu alanlarda 658 Nolu ilke Karar1 ve mevcut plan kararlar1 dikkate alinarak konut, park,

sosyal tesis, tarim alani ve yollar planlanmigtir.

Diisiik Yogunluklu Gelisme Konut Alani

Mevcut imar planinda yer alan konut alanlar1 Diisiik Yogunluklu Gelisme Konut Alani

olarak plana aktarilmstir.

Sosyal Tesis Alani

Miilkiyeti Tepebasi Belediyesine ait 11118 ada 1 parsel, meri mevcut imar plan1 dikkate
almarak Sosyal Tesis Alam1 olarak planlanmistir. Bu alanlarda toplumun sosyal

ithtiyaglarina yonelik ve toplumun faydalanabilecegi tesisler yapilabilecektir.
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Park Alani

Miilkiyeti Tepebasi Belediyesine ait 11117 ada 1 parsel, meri mevcut imar plan1 dikkate
almarak Park Alami olarak planlanmistir. Bu alanlarda toplumun yararlanmasi igin

ayrilan oyun bahcesi, cocuk bahgesi, dinlenme, gezinti alanlar1 yer alacaktir.

Tarmm Alanlar:

Planlama alaninin giineyinde bulunan ve onayli imar plan1 bulunmayan alanlar; Tarim
Alanm1 olarak planlanmistir. Bu alanlarda 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi

Kullanimi1 Kanunu Hiikiimlerine gore uygulama yapilacaktir.
Yollar

Kadastral yollar dikkate alinarak planlama alaninda 12 m ve 10 m genisligin Tasit
Yollar1 planlanmistir. Ayrica planlama alaninin disinda olmakla birlikte dogusunda

bulunan 30 m genisliginde Tasit Yolu plana aktarilmstir.
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7 PLAN NOTLARI

1. 1/5.000 OLCEKLI KORUMA AMACLI NAZIM IMAR PLANI, PLAN NOTLARI
VE PLAN ACIKLAMA RAPORU ILE BIR BUTUNDUR. PLAN VE PLAN NOTLARINA
AYKIRI UYGULAMA YAPILAMAZ.

2. PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE YER ALMAYAN KONULARDA;

e 2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE
ILGILI YONETMELIKLERI VE ILKE KARARLARI,

o 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI,
s 2872 SAYILI CEVRE KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI
» 5403 SAYILI TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIMI KANUNU

s 2918 SAYILI KARAYOLLARI TRAFIK KANUNU VE KARAYOLLARI
KENARINDA YAPILACAK VE ACILACAK TESISLER HAKKINDA YONETMELIK

e TURKIYE BINA DEPREM YONETMELIGI

3. HALEN YURURLUKTE BULUNAN VE BU PLANIN ONAYINDAN SONRA
YURURLUGE GIRECEK OLAN DIGER MEVZUAT HUKUMLERI VE MEVZUAT
DEGISIKLIKLERI (KANUN, TUZUK, YONETMELIK, TEBLIG) ILE ARKEOLOJIK
SIT ALANLARI ICIN ALINMIS/ALINACAK OLAN TUM ILKE VE KURUL
KARARLARI GECERLIDIR.

4. 1/1.000 OLCEKLI KORUMA AMACLI UYGULAMA IMAR PLANLARI
ONAYLANMADAN  1/5.000 OLCEKLI KORUMA AMACLI NAZIM IMAR PLANI
KAPSAMINDA HERHANGI BIR UYGULAMA YAPILAMAZ. BU PLANDA
BELIRTILMEYEN YAPILASMA KOSULLARI 1/1.000 OLCEKLI KORUMA AMACLI
UYGULAMA IMAR PLANLARI ILE BELIRLENECEKTIR.

5. KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGUNUN 20.02.2023 TARIH VE 1094149
SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN VE PLANDA KARAYOLLARI KAMULASTIRMA
ALANI OLARAK GOSTERILEN ALANDA ESKISEHIR KULTUR VARLIKLARINI
KORUMA BOLGE KURULU TARAFINDAN UYGUN GORUS ALINMADAN
UYGULAMA YAPILAMAZ.
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6. DOGAL GAZ BORU HATTININ GECTIGI ALANLARDA BORU HATLARI ILE
PETROL TASIMA A.S. GENEL MUDURLUGU (BOTAS) HAM PETROL VE DOGAL
GAZ BORU HATTI TESISLERININ YAPIMI VE ISLETILMESINE DAIR TEKNIK
EMNIYET VE CEVRE YONETMELIGI HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

7. I. ARKEOLOJIK SIT ALANLARI

7.1.  ARKEOLOJIK SIT ALANLARI KORUMAYA YONELIK BILIMSEL
CALISMALAR DISINDA AYNEN KORUNACAK SIT ALANLARIDIR. BU ALANLARDA
BILIMSEL AMACLI KAZILARIN DISINDA HICBIR KAZI YAPILAMAZ VE HICBIR
SEKILDE YAPILASMAYA IZIN VERILEMEZ.

7.2.  RESMI VE OZEL KURULUSLARCA ZORUNLU DURUMLARDA YAPILACAK
ALT YAPI UYGULAMALARI ICIN ESKISEHIR MUZE MUDURLUGUNUN VE
VARSA KAZI BASKANININ GORUSUYLE KONUNUN ESKISEHIRN KULTUR
VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULUNDA DEGERLENDIRILMESI
GEREKMEKTEDIR.

7.3.1. YENI TARIMSAL ALANLAR ACILAMAZ, YALNIZCA SINIRLI MEVSIMLIK
TARIMSAL FAALIYETLERE DEVAM EDILEBILECEK OLUP, KORUMA
KURULLARINCA UYGUN GORULMESI HALINDE SERACILIGA DEVAM
EDILEBILECEKTIR.

7.4.  ALANDA TAS TOPRAK VE KUM VB. ALINAMAZ VE TOPRAK, CURUF,
COP, SANAYI ATIGIN VE BENZERI MALZEMELER DOKULEMEZ.

7.5. ALANIN TASINMAZ KULTUR VARLIKLARININ MAHIYETINE TESIR
ETMEYECEK SEKILDE ESKISEHIR KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE
KURULUNDAN IZIN ALINMAK KOSULUYLA BIRLESTIRME (TEVHIT) VE AYIRMA
(IFRAZ) YAPILABILIR.

8. II. ARKEOLOJIK SIT ALANLARI

8.1. BU ALANLAR KORUMAYA YONELIK BILIMSEL CALISMALAR DISINDA
AYNEN KORUNACAK ALANLAR OLUP YINE BU ALANLARDA YENI
YAPILASMAYA IZIN VERILMEYECEKTIR.
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82. GUNUMUZDE KULLANILMAKTA OLAN TESCILSIZ YAPILARIN BASIT
ONARIMLARI YURURLUKTEKI  ILKE KARARI  DOGRULTUSUNDA
YAPILABILECEKTIR.

8.3. ALANDA BULUNAN TARIM ALANLARINDA YALNIZCA  SINIRLI
MEVSIMLIK TARIMSAL FAALIYETLERE DEVAM EDILEBILIR. ESKISEHIR
KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULU KARARI KAPSAMINDA
SERACILIK FAALIYETI YAPILABILIR. YENI TARIMSAL ALAN ACILAMAZ,

9. II1. ARKEOLOJIK SIT ALANLARI

IIl. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANLARI KORUMA-KULLANMA KARARLARI
DOGRULTUSUNDA YENI  DUZENLEMELERE IZIN  VERILEBILECEK
ARKEOLOJIK ALANLARDIR.

9.1. DUSUK YOGUNLUKLU GELISME KONUT ALANI ALANLARINDA BRUT
YOGUNLUK 120 KISI/HA’I ASAMAZ

9.2.  SOSYAL TESIS ALANINDA KRES, ANAOKULU, KURS, YURT, COCUK
YUVASI,  YETISTIRME = YURDU, HUZUREVI, ENGELLI  BAKIMEVI,
REHABILITASYON MERKEZI, KADIN VE COCUK SIGINMA EVI, SEFKAT EVLERI
GIBI KULLANIMLAR YER ALABILIR.

9.3.  PARK ALANLARI TOPLUMUN YARARLANMASI ICIN AYRILAN OYUN
BAHCESI, COCUK BAHCESI, DINLENME, GEZINTI ALANLARIDIR.

9.4. TARIM ALANLARINDA 5403 SAYILI TOPRAK KORUMA VE ARAZI
KULLANIMI KANUNU HUKUMLERINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR. BU
ALANLARDA TARIMSAL AMACLI YAPILAR HARICINDE YAPI YAPILAMAZ.
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