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CUKURHISAR HOYUK (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, Tepebasi ilgesi Hisar Mahallesi Cukurhisar Hoylik (Tepebasi/Eskisehir) 1.,

II. ve I1l. Derece Arkeolojik Sit Alanlarmi kapsayan alan igerisinde 1/5.000 Olgekli

Koruma Amagli Nazim Imar Plan1 hazirlanmistir.
AMA

Planlama calismasi kapsaminda Arkeolojik Sit Alanlarinin dogal, tarihi, kiltiirel ve
mimari 6zelliklerini siirdiirebilirlik ilkesi dogrultusunda koruyarak, sosyal, fiziki, kiiltiirel
ve estetik degerlerini koruyan, bu degerlere katki saglayan ve gelistiren, ¢evresel kaliteyi
yiikselten, gelisimini saglayacak olan Koruma Amagli Imar Plan1 ilkeleri dogrultusunda
korunmasina ve bu alanda yasayan niifusun ihtiyaglariin gozetilerek koruma-kullanma
dengesinin olusturulmasina yonelik kararlar {iretilmesi, dokuya uyumlu yeni yapisal ve

mekansal gelisme kararlarinin olusturulmasi amacglanmaktadir.
HEDEFLER
S6z konusu amaca ulagabilmek i¢in belirlenen hedefler asagida aciklanmistir.

e Planlama alaninn, iilkesel ve bolgesel Olgekte Onemini ortaya koyacak bir
planlama yaklasimi igerisinde yerlesmenin kimliginin ortaya ¢ikartilmasi, bu kimligi
ortaya ¢ikarabilecek bir vizyon belirlenerek, bu vizyon dogrultusunda mekansal

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

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

kararlarinin tiretilmesi,
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e Planlama alani i¢inde yer alan arkeolojik alanlarin korunarak gelecek nesillere

aktarilmasini saglayacak planlama kararlarinin olusturulmasidir

KAPSAM

Koruma Amagli 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plani; 4.99 ha yiiz6l¢iimlii 1. Derece, 5.38
ha II. Derece ve 14.13 ha III. Derece olmak iizere toplam 24.50 ha yiizol¢timlii Cukurhisar
Hoyiik Arkeolojik Sit Alanlarini kapsamaktadir.

Koruma Amach 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plami, Plan Aciklama Raporu, Plan
Uygulama Kararlari, Yonetsel Plan ve Plan Uygulama Hiikiimleri planlama alan1 i¢in

gecerlidir ve bir biitlindjir.
YONTEM

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

kapsamda:

Arastirma/Veri Toplama/Saptama, Koruma Amagcli Imar Planma iliskin Kararlarinin
Belirlenmesi asamasi kapsaminda 2023 yili igerisinde farkli tarih araliklarinda arazi

calismasi yapilmistir.

Arazi Calismalar:

Yapilan arazi ve analiz ¢galismalarinda onayl1 giincel halihazir haritalar dikkate alinmis ve
althk olarak kullanilmistir. Eskisehir Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Bélge Kurulunca

belirlenen arkeolojik sit sinirlart itibariyle ¢aligmalar yiiriitiilmistir.

Kamu Kurumlarindan Bilgi Edinme ve Kaynak Taramalan

Yapilan aragtirma ¢aligmalari siirecinde genis 6lgekte literatiir taramasi yapilmis ve kamu
kurum ve kuruluslarinca hazirlanan raporlardan yararlanilmistir. Ayrica bu ¢aligmada

yaymlanmus tezler, basili yaynlar ile ilgili web sayfalar1 incelenmistir.

Planlama kapsaminda imar mevzuatinin 6ngdrdiigii kamu kurum ve kuruluslarinin
caligmalar1 ve yatirim programlart vb. hususlara iliskin olarak goriis ve Onerileri

alinmastir.
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1 GENEL CEVRE OZELLIiKLERIi

1.1 Planlama Alaninin Konumu

Eskisehir ili, I¢ Anadolu Bolgesi'nin kuzeybati ucunda 39°06'-40°09' kuzey enlemleri ile
29°59'-32°04"' dogu boylamlar1 arasinda kalan bir konumda yer almaktadir. ilin
topraklarmin biiyiik kism1 I¢ Anadolu Bélgesi’'nde olmakla birlikte, Karadeniz, Ege ve
Marmara bolgelerine giren béliimleri de bulunmaktadir. 1l sinirlari iginde kalan Bozdag-
Stindiken Daglar1 su boliimii ¢izgisinin kuzeyi Karadeniz Bolgesi’nde yer almaktadir.

Tirkmen Daglar1 su boliimii ¢izgisinin batisi ise Ege Bolgesi’nde bulunmaktadir.

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

Saricakaya, Seyitgazi, Sivrihisar'dir.

Planlama alani; Eskisehir ili Tepebas1 Ilcesi Hisar Mahallesi smrlar1 igerisinde il
merkezine yaklasik 15 km uzaklikta yer almaktadir. S6z konusu alan Hisar Mahallesine
ait yerlesimin batisinda bulunan 1. (Bir), II. (Iki) ve III. (Ug) Derece Arkeolojik Sit

Alanin1 kapsamaktadir.

1.2 Tarihsel ozellikler

Planlama alani olan Cukurhisar Hoyiik 1., II. ve III. Derece arkeolojik sit alant M.O. 3000
yilindan klasik caga kadar uygarliklart iceren hdyiik bulunmasi sebebi ile korunmasi
gerekli sit alan1 olarak tesciline karar verilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda planlama
calismasi yapilacak Cukurhisar hdyiik 1., II. ve III. Derece arkeolojik sit alan1 M.O. 3000
yilt ile M.O. 8 y1l1 arasinda kalan yaklagik 3000 yillik tarihsel donemdeki uygarliklardan
izler tasimaktadir. M.O 3000 yilindan baslamak suretiyle Eskisehir ilinin tarihi
incelendiginde Kafkaslar iizerinden Anadolu’ya gelen Hint-Avrupali bir kavim olan
Hititler Anadolu’da yerlesik olan kavimler ile birlikte Hitit Devletini kurmuslardir. Hitit
Devleti doneminde Eskigehir’in beylik oldugu bilinmektedir. Hitit devleti hakimiyetinde
yaklasik olarak M.O. 1200’lii yillara kadar kalmis bu tarihten sonrasinda Frigler
Anadolu’ya girmisler ve Eskisehir’de Frig sehri olan Dorylaion kurulmustur. Friglerden
sonra ise sirasi ile Lidyalilar ve perslerin hakimiyetinde bulunmustur. M.O. 334 yilinda

Iskender’in eline gegen Eskisehir M.O. 190 yilinda Romalilarin hakimiyetinde kalmustir.
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1.3 Fiziki ve cografi yap
1.3.1 Jeomorfolojik ve Topografik Yapi

Planlama alam1 egim durumu incelediginde ise ¢cogunlukla %0-10 arasi diisiik egimli
alanlarin oldugu goriilmektedir. Egimin yiiksek oldugu alanlar ise hoyiik ve etrafinda yer
almaktadir. Planlama alaninda bulunan hoyiik %30 iizeri egime sahiptir. Hoytigiin ¢evresi
%20-30 arasinda egimli olup hdyiikten uzaklasildikca 6zellikle Hoyiiglin dogu ve giliney

cephesinde %10-20 arasinda egimli goriilmektedir.
1.3.2 Deprem Durumu

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

gerekmektedir.
1.3.3 iklim Yapisi

Eskisehir 1li, I¢c Anadolu, Bat1 Karadeniz ve Akdeniz iklimlerinin etki alani i¢inde olmas1
nedeniyle, kendine 6zgii bir iklime sahiptir. Aralik aymin ortalarindan, subat aynin
ortalarina kadar ¢ok soguk giinler ve don olaylar1 yasanmaktadir. Temmuz ve agustos
aylarinda, Akdeniz yaz kurakligi 6zelliklerini gostermektedir. Ancak ¢ok hafif olarak,
Karadeniz yaz yagmurlar1 da gozlemlenmektedir. Ekim aymnda yagmur, kasim ayinda
sulu karin yagmasi, kisin bagladigin1 gostermektedir. Eskigehir ilinde kar yagislart

genellikle Kasim ayinda baslayip, Nisan ayinda sona ermektedir.

Eskisehir ilinde ortalama en yiiksek sicaklik en diisiik ocak ayinda 4 °C, en yiiksek agustos
aymda 30 °C’dir. Ortalama en diisiik sicaklik ise en diisiik ocak ayinda -4 °C, en yiiksek
temmuz aymda 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

Olclilmiistiir.
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1.3.4 Toprak Yapisi ve Kabiliyeti

Eskisehir il Tarim ve Orman Miidiirliigiiniin 22.12.2023 tarih ve 8240228 sayil1 kurum
goriis yazisinda; 3573 sayili Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asgilattirilmasi
Hakkinda Kanuna gore zeytinlik alan1 bulunmadigi, planlanan ve devam eden herhangi
bir proje sahasinda olmadigi tespit edilmis olup, s6z konusu sit alani tescil ¢alismalarinda
1380 say1l1 Su Uriinleri Kanunu, Su Uriinleri Y®6netmeligi ve ilgili mevzuat hiikiimlerine
uyulmasi, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu'nun 6ngordiigii iizere
tarim arazilerinin zarar gormesini engelleyici tedbirlerin alinmasi, tarim arazileri iizerinde
bozulmaya sebep olacak herhangi bir faaliyet durumlarinda izin alinmasi gerektigi

belirtilmistir.

Ayrica Eskisehir il Tarim ve Orman Miidiirliigiinden calisma sinir1 icerisinde yer alan
mera parsellerinin iletilmesi istenilmis olup Eskisehir Il Tarim ve Orman Miidiirliigiiniin
31.03.2023 tarih ve 9407659 sayili yazisinda ¢alisma alani igerisinde Mera Kanuna tabi

bir parsel bilgisi iletilmemistir.
1.3.5 Su Kaynaklarn (DSI Durumu)

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigiiniin (Taskin Kontrol Dairesi Baskanlig1) 24.12.2024
tarih ve 4163853 sayili yazisinda da belirtildigi ilizere arastirma alani igerisinden
Kayabogazi deresi gegmektedir. S6z konusu dere daha 6nceki yillarda Devlet Su isleri

Genel Miidiirliigii tarafindan 1slah edilmistir.

Ayrica alanin kuzeydogusundan Cukurhisar Goleti bulunmaktadir. Cukurhisar Goéleti
akarsuyu Ilgin deresidir ve bu golet sulama amaciyla yapilmistir. Golet insaatina 1986

yilinda baglanmis ve tamamlanmasi 8 yil siirerek 1994 yilinda tamamlanmustir.

1.4 Demografik Yap1

2007 — 2022 arahigindaki TUIK verilerine gére Hisar Mahallesinin niifus degisimi
incelenmistir. S6z konusu donemde gecen 15 yil icerisinde Hisar Mahallesinin niifusunun
azaldig1 goriilmiistiir. Hisar mahallesinin 2007 y1li referans alindiginda 2007°de 100 olan

niifus endeksinin 2022 yilina gelindiginde 92’ye geriledigi goriilmiistiir. Ayrica 2007-
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2022 wyillart arasindaki tiim niifuslarda 2011 yili hari¢ endeks 100’tn altinda
gerceklesmistir.

2022 yil1 Eskigehir ili biitiintine bakildigina gelen gogiin 37278 kisi, giden gbgiin 29766
kisi oldugu ve farkin gelen go¢ anlaminda 7512 kisiye ulastigi goriilmiistiir. Eskigehir
ilinde gerceklesen ¢ok diisilk oranda olmakla birlikte bu hareketin Hisar Mahallesine

yansimadig1 ve aksine Hisar Mahallesinden disa go¢ oldugu tespit edilmistir.

Planlama alam Eskisehir ili Tepebasi Ilgesi Hisar Mahallesi sinirlar1 icerisinde yer
almaktadir. TUIK 2022 verilerine gore Tepebasi ilgesinin 192.426 erkek, 192.219 kadin
olmak iizere 384.645 kisi niifusu bulunmaktadir. Hisar Mahallesi 2022 yil1 verilerine gore

ise 801 erkek, 765 kadin olmak {izere toplam 1.566 kisi niifusu bulunmaktadir.

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

niifusun daha fazla oldugu anlasilmaktadir.

1.5  Gelisme Egilimleri
1.5.1 Kentsel Gelisme Egilimleri

Genel olarak Hisar Mahallesi; Cukurhisar Hoyiik Arkeolojik Sit Alanlar1 varligi
nedeniyle giiney ve giineydogu yoniinde gelisme egilimi gostermektedir. Mahalle

yerlesiminde sit alanlar1 gelisme egilimi acgisindan kisitlayici faktdr olmustur.

S6z konusu koruma amagli imar planinin onaylanmasi ile birlikte III. Derece Arkeolojik

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

Planlama alanina iliskin olarak yapilmasi planlanan sektorel yatirimlara iligkin bir bilge

veya talep bulunmamaktadir.
1.5.3 Yatirim ve Etkinlikler

Planlama alani igerisinde yapilmas1 planlanan yatirim ve etkinlik tespit edilmemistir.
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1.5.4 Mali Kaynaklar

Planlama alan1 Tepebasi Belediyesi sinirlart igerisinde bulunmaktadir. Dolasiyla bu alana
yonelik miinferit bir finansman analiz ¢alismasi yapilmasi miimkiin olmamistir. Planlama
alanina yonelik olarak Eskisehir Bliyiiksehir Belediyesi ve Tepebasi Belediyesinin biitce

imkanlar1 dahilinde yatirimlari s6z konusudur.

Arkeolojik sit alanlarinda Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan yapilacak olan kazi

caligmalar1 ve sonrasinda oren yerine doniistiirtilmesi projeleri uygulanabilecektir.
1.5.5 Yasal Yonetimsel Sinirlamalar ve Belirleyiciler

Planlama alaninda I, II ve III. Derece arkeolojik sit alanlarinin bulunmasi nedeniyle 2863
sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununun hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekmektedir. Gegici yapilanma kosullar1 haricinde imar taleplerinin ve uygulamalarinin
degerlendirilmesi koruma amacli imar plani hazirlanmasi gerekliligi bulunmaktadir.
Koruma amagl imar plan1 hazirlanmas1 asamasinda Eskisehir Kiiltiir Varliklarmi
Koruma Boélge Kurulunun uygun goriisii alinmasi sonrasinda nazim imar planlarinin
Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi uygulama imar planlarinin ise Tepebasi Belediyesi
tarafindan onaylanmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kanununun 17. maddesi uyarinca Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge
Kurulunda degerlendirilmek iizere Koruma Amacli imar Planinin hazirlanarak Eskisehir

Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu Miidiirliigiine iletilmesi gerekmektedir.
1.5.6 Ust Plan Kararlan

Tiirkiye On Birinci Kalkinma Plan1 (2019-2023), Bursa, Eskisehir, Bilecik Bolge Plam
(2014-2023), Eskisehir Ulagim Ana Plani ve Tepebast Belediyesi Stratejik Plan1 (2020-
2024) kapsaminda hedefler ve politikalar incelendiginde planlama alani o6zelinde
herhangi bir yatirim vb. programin olmadigi goriilmektedir. Eskisehir Metropoliten Alan1
Merkez Bélgesi 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Planinda Cukurhisar Hoyiik Arkeolojik Sit
Alanlart plana islenmis olup bu alanlara “Mevcut Konut Alani” kullanim karari
getirilmigtir. Cukurhisar Hoyilik Arkeolojik Sit Alanlar1 ve ¢evresindeki yerlesim icin

seyrek (50 kisi / Ha altinda) yogunluk belirlenmistir.
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2 KORUMA AMACLI iMAR PLANI KAPSAMINDA YAPILAN
CALISMALAR

2.1 Kurum Goriisleri

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlhg (Mekansal Planlama Genel
Miidiirliigii)

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginin (Mekansal Planlama Genel
Miidiirligii) 07.12.2022 tarihli ve 5206045 sayili kurum goriis yazisinda; s6z konusu
alanlara yonelik Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca onaylanmig imar
plan1 bulunmadig1 ve Koruma Amagli Imar Planlarina iliskin degerlendirmenin Eskisehir

Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg (Tabiat Varhklarim Koruma Genel
Miidiirliigii)

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginin (Tabiat Varliklarni Koruma Genel
Miidiirligii) 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 kalmadig: belirtilmistir.
Ulastirma ve Altyap: Bakanhgi (Altyapr Yatirnmlar: Genel Miidiirliigii)

Altyapr Yatirimlart Genel Midiirligiiniin 15.12.2023 tarihli ve 842079 sayili kurum
gorlis yazisinda mania plani iletilmistir. Yapilan incelemede Cukurhisar yerlesmesinin
bir boliimiiniin mania plan1 igerinde kaldigi ancak planlama c¢alismasi yapilacak
Cukurhisar Hoylik Arkeolojik Sit Alanlarmin mania plam1 disinda kaldigir analiz

edilmistir.
Hazine ve Maliye Bakanhgi (Ozellestirme Idaresi Baskanhgr)

Ozellestirme Idaresi Baskanhiginin 08.12.2022 tarihli ve 41814 sayili yazisinda;
Cukurhisar Hoyiik Arkeolojik Sit Alanlar1 kapsaminda 4046 sayili Ozellestirme

Uygulamalar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi olan alan bulunmadig1 belirtilmistir.
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Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhg (Maden ve Petrol Isleri Genel Miidiirliigii)

Maden ve Petrol Isleri Genel Miidiirliigiiniin 28.12.2022 tarih ve 2022525574 sayili
kurum goriis yazis1 ekinde gonderilen jeotermal kaynaklar ve mineralli sular arama ve
isletme sahalarindan bir tanesi Alpu ilgesinde bulunmakta, digeri ise Cukurhisar
yerlesmesinde planlama alaninin kuzey-batisinda yer almakta olup planlama alani

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

Milli Egitim Bakanhiginin (Insaat ve Emlak Genel Miidiirliigii) 14.01.2023 tarih ve
68369349 sayil1 yazisinda proje alani igerisinde, lizerinde egitim tesisi bulunan alanlarin
korunmasi, bdlgelerin 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 géz onilinde tutularak hizmet etki alan1 ve yiiriime mesafesi dlgiitlerine

gore tasarlanmasi gerektigi belirtilmektedir.
Tarmm ve Orman Bakanhgi (Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Midiirliigii)

Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Miidiirliigiiniin 21.12.2022 tarihli ve 8217988 say1li
kurum goriis yazisinda plan ¢alismasi yapilacak alan igerisinde tescilli bir korunan alanin

yer almadig: iletilmistir.
Tarim ve Orman Bakanhg: (Tarim Reformu Genel Miidiirliigii)

Tarim Reformu Genel Miidiirliigiiniin 26.12.2023 tarih ve 8277889 sayili kurum goriis
yazisinda 3573 sayili Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asilattirilmas: Hakkinda
Kanuna gore zeytinlik alan1 bulunmadigi, planlanan ve devam eden herhangi bir proje
sahasinda olmadig1, s6z konusu sit alami tescil ¢alismalarinda 1380 sayili Su Uriinleri
Kanunu, Su Uriinleri Yonetmeligi ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulmasi, 5403 sayil
Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu'nun 6ngdrdiigii iizere tarim arazilerinin zarar
gormesini engelleyici tedbirlerin alinmasi, tarim arazileri lizerinde bozulmaya sebep
olacak herhangi bir faaliyet durumlarinda ilgili il Miidiirliigiinden izin alinmasi gerektigi

belirtilmistir.
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Tarim ve Orman Bakanhgi (Su Yonetimi Genel Miidiirliigii)

Su Yonetimi Genel Miidiirliigiiniin 30.12.2023 tarihli ve 8306549 sayili yazisinda, su
kaynaklarinin yonetimine ve korunmasina yonelik hazirlanan, 17.10.2012 tarih ve 28444
saylli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren "Havza Yonetim Planlarinin
Hazirlanmasi, Uygulanmas1 ve Takibi Hakkinda Yonetmelik" gereklerinin yerine
getirileceginin taahhiit edilmesi ve ayrica, isin ger¢eklesmesi sirasinda Sakarya Havza
Koruma Eylem Plani hiikiimlerinde belirtilen hususlara uyulacagiin taahhiit edilmesi
gerektigi, soz konusu alanda yapilacak c¢alismalarda "Taskin Yonetim Planlarinin
Hazirlanmasi, Uygulanmasi ve izlenmesi Hakkinda Y énetmelik" geregi muhtemel tagkin

riskinin de g6z 6niinde bulundurulmasi gerektigi belirtilmistir.

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

Hizmetleri Dairesi Baskanhg)

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigiiniin (Arazi Toplulastirma ve Tarla I¢i Gelistirme
Hizmetleri Dairesi Bagkanligi) 04.01.2023 tarihli ve 3034616 sayili kurum goris
yazisinda planlama alani sinir1 igerisinde herhangi bir arazi toplulastirma projesi

bulunmadigi ve yatirim programinda yer almadig belirtilmistir.
Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii (Taskin Kontrol Dairesi Baskanhigi)

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigiiniin (Taskin Kontrol Dairesi Baskanlig1) 24.12.2024
tarth ve 4163853 sayil1 yazisinda; alan igerisinden Kayabogazi deresinin gectigi, dnceki
yillarda 1slah edildigi ve ekte gonderilen kesit dogrultusunda korunmasi gerektigi
belirtilmektedir. Ayrica derenin AA-BB kesiti arasinda uygun bir sahilinde ileride gerek
duyulacak temizlik caligmalarinin yapilabilmesi i¢in 10 metre genisliginde bant

birakilmasi ve bu alanda yapilasmaya miisaade edilmemesi gerektigi belirtilmistir.
Karayollar1 Genel Miidiirliigii

Karayollar1 Genel Miidiirliigiintin 20.02.2023 tarihli ve 1094149 sayili kurum goriis
yazisinda; Cukurhisar Hoytik I., II. ve III. Derece Arkeolojik Sit Alanlarinin Ankara-
Eskisehir Devlet yolu (Cukurhisar Kavsagi) ile mevcut (Eskisehir-Cukurhisar) Ayrim 14.
Bolge Hududu Yolu giizergahlarindan etkilenmekte oldugu ve plan c¢alismalarinda

karayolu koridorunun korunmasi gerektigi belirtilmistir.
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Tiirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigii

Tirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Genel Midiirliigiiniin 30.12.2023 tarihli ve
570520 sayili yazisinda Osmangazi Elektrik Dagitim Anonim Sirketinden de alinan
bilgiye gore Cukurhisar Hoyiik L., II. ve III. Arkeolojik Sit Alanlar igerisinde mevcut ve
yapilmasi planlanan tesislerin bulundugu bu tesisler i¢in bakim, onarim ve yenileme
durumlarinda gerekli izinlerin verilmesi halinde planlama calismalarinda bir sakinca
goriilmedigi belirtilmistir.

Tiirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigii

Tiirkiye Elektrik Iletim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigiiniin 09.01.2023 tarih ve
1629944 say1li kurum goriis yazisinda planlama alanina isabet eden herhangi bir tesekkiil

bulunmadig1 belirtilmistir.
Boru Hatlar ile Petrol Tasima A.S.

Boru Hatlar1 ile Petrol Tasima A.S.’nin 2718402 sayili yazisinda Cukurhisar
lokasyonundaki sit alanlar1 yakininda lisansh yerel gaz dagitim firmasina ait dogal gaz
boru hatlart bulundugundan ilgili yerel gaz firmasindan goriis sorulmasi gerektigi

bildirilmektedir.
Diyanet Isleri Baskanhg (Yonetim Hizmetleri Genel Miidiirliigii)

Diyanet Isleri Baskanliginin (Y&netim Hizmetleri Genel Miidiirliigii) 15.12.2022 tarihli
ve 3189427 sayili yazisinda; yeni olusturulacak "Ibadet Alani" (Cami) alanlarinda
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine uyulmasi, alanin Imar Kanunu geregi diizenleme
ortaklik paymdan (DOP) olusturulmasi, yap1 yaklasma mesafelerinin giiney kisminda 5
m'den fazla birakilmamasi, diger cephelerden ise cami yapisinin sigacagi sekilde
degerlendirilmesi, plan notlarmin, Planli Alanlar Imar Y®6netmeligi'nin 'Tanimlar' baslikli
4. maddesinin, 1. Fikrasinin (g§g) bendinde belirtilen Ibadet yeri tanimina uygun olarak

hazirlanmasi gerektigi belirtilmektedir.
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Jandarma Genel Komutanhgi

Jandarma Genel Komutanligmin 12.12.2022 tarih ve 15319054 sayili kurum goris
yazisinda imar plani ¢alismasi yapilacak alanda Jandarma Genel Komutanligina tahsisli

tasinmaz bulunmadigi iletilmistir.
Eskisehir Orman Bolge Miidiirliigii

Orman Genel Midiirliigii Eskisehir Orman Bolge Miidiirliigiiniin 28.03.2023 tarihli ve
7661082 sayili kurum goriis yazisinda; plan calismasi yapilan alanda orman simiri

bulunmadigi belirtilmistir.
Milli Savunma Bakanhgi (Eskisehir insaat Emlak Bolge Baskanhgi)

Eskisehir ingaat Emlak Bélge Baskanligiin 26.01.2023 tarihli ve 2032574 sayili kurum
goriis yazisinda; Cukurhisar Hoyiik III. Derece Arkeolojik sit alani igerisinde NATO
Akaryakit Boru Hattt ve ANT Tesisi bulundugu, bu alanlarin imar planina “NATO
Akaryakit Boru Hatt1” lejantiyla islenmesi gerektigini ve bu alanlarda izinsiz c¢alisma
yapilmamas1 gerektigi fiziki ¢alisma yapilmadan 6nce Bolge Baskanligi ile Akaryakit
Ikmal ve NATO POL Tesisleri Isletme Bagkanlig1 nezdinde basvuru yapilmasi gerektigi

belirtilmistir.
Eskisehir Kiiltiir Varhklarim1 Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigii

Eskisehir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu Midiirligiiniin 13.12.2022 tarih ve
3251855 sayili yazis1 ile Cukurhisar Hoyiik 1. (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 11 Afet ve Acil Durum Miidiirliigiiniin 04.01.2023 tarihli ve 461248 sayili
kurum goriis yazisinda planlama alani sinirlar1 igerisinde afete maruz bolge bulunmadigi
ve 11 Afet ve Acil Durum Miidiirliigiine tahsisli ve herhangi planlama veya amaca ayrilan
yer bulunmadigl, yapilacak ¢alismalarda dogal afet tehlikelerinin goz Oniinde

bulundurulmasi gerekliligi belirtilmistir.
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Eskisehir Valiligi (Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi 1 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 iletilmis

olup asagida 6zetlenmektedir.

e Tabiat Varliklarini Koruma Sube Miidiirliigiince; Koruma Amagli imar Plam
hazirlanacak alanlar kapsaminda herhangi bir dogal sit kararina ve tescilli tabiat
varligina rastlanilmadigi, Ozel Cevre Koruma Bélgesi olarak ilan edilen alanlardan

olmadig belirtilmistir.

e Imar ve Planlama Sube Miidiirliigiince; s6z konusu planlama sinirlarinm 3621
sayili Kiyr Kanunu kapsaminda kalmadigi, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanliginca onayli herhangi bir planlama alani igerisinde bulunmadigi, yapilacak
planlama calismasinda Eskisehir Biiyliksehir Belediye Baskanligi yetki ve
sorumlulugunda olan Eskisehir iline ait 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani ve
hiikiimleri, 1/25.000 &lgekli Nazim Imar Plani ve hiikiimleri ile 3194 sayili imar

Kanunu ve ilgili Yonetmeliklerine uyulmasi gerektigi belirtilmistir.

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

almadig belirtilmistir.

e Milli Emlak Miidiirliigiince alanda hazineye ait ve Milli Savunma Bakanligina
(Insaat Emlak ve NATO Giivenlik Yatirimlari Dairesi Baskanligi) tahsisli

taginmazlarin bulundugu belirtilmistir.
Eskisehir Valiligi (Kadastro Miidiirliigii)

Eskisehir Valiliginin (Kadastro Miidiirliigli) 7208757 sayil1 yazisi ile planlama alanina
ait NCZ uzantili kadastro sinirlari iletilmis olup s6z konusu alanda herhangi bir

calismanin bulunmadig1 bildirilmistir.
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Eskisehir Valiligi (Saghk Miidiirliigii)

Eskisehir Valiliginin (Saghik Midirligi) 207543245 sayili yazisinda 3. Derece
Arkeolojik Sit Alaninda Aile Saghig1 Merkezi ve 112 Acil Saglik Hizmetleri Istasyonu
yapilmak iizere 600 m? yiizol¢limlii bos arazi ayrilmasi kaydiyla belirtilen alanlarda
Koruma Amaglh imar Plani ¢alismasi yapilmasinda herhangi bir sakinca goriilmedigi

belirtilmektedir.
Eskisehir Valiligi (Milli Egitim Miidiirliigii)

Eskisehir Valiliginin (Milli Egitim Midiirliigii) 28.01.2023 tarihli ve 69454783 sayili

kurum goriis yazisinda plan ¢alismalarinda dikkat edilmesi gerekli hususlar bildirilmistir.
Eskisehir Valiligi (Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii)

Eskisehir il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigiiniin 31.30.2023 tarih ve 3421740 sayili kurum
goriis yazisinda s6z konusu planlama calismasi yapilacak alanda 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilmis herhangi bir kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim

bolgesi veya turizm merkezi veya sinirlari igerisinde yer almadigi belirtilmistir.
Eskisehir Valiligi (Yatirim Izleme ve Koordinasyon Baskanhgi)

Yatirim izleme ve Koordinasyon Baskanliginin (Dogal Kaynaklar, Ruhsat ve Kiiltiir
Varliklar1 Miidiirliigii) 23052023 tarih ve 56918 sayili kurum goriis yazisinda imar plani
caligmas1 yapilacak alanda 5686 sayili Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular

Kanunu kapsaminda bulunan bir alan olmadig: bildirilmistir.
Eskisehir Valiligi (il Tarim ve Orman Miidiirliigii)

Eskisehir 11 Tarim ve Orman Miidiirliigiiniin 22.12.2023 tarih ve 8240228 sayili kurum
gorlis yazisinda; 3573 sayili Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asgilattirilmasi
Hakkinda Kanuna gore zeytinlik alan1 bulunmadigi, planlanan ve devam eden herhangi
bir proje sahasinda olmadigi tespit edilmis olup, s6z konusu sit alani tescil ¢aligmalarinda
1380 say1l1 Su Uriinleri Kanunu, Su Uriinleri Y6netmeligi ve ilgili mevzuat hiikiimlerine
uyulmasi, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu'nun 6ngordiigii iizere

tarim arazilerinin zarar gérmesini engelleyici tedbirlerin alinmasi, tarim arazileri iizerinde
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bozulmaya sebep olacak herhangi bir faaliyet durumlarinda izin alinmasi gerektigi

belirtilmistir.

Ayrica Eskisehir il Tarim ve Orman Miidiirliigiinden ¢alisma sinir1 igerisinde yer alan
mera parsellerinin iletilmesi istenilmis olup Eskisehir Il Tarim ve Orman Miidiirliigiiniin
31.03.2023 tarih ve 9407659 sayili yazisinda ¢alisma alani igerisinde Mera Kanuna tabi

bir parsel bilgisi iletilmemistir.
Tepebas1 Kaymakamhg (Tapu Miidiirliigii)

Tepebas1 Tapu Miidiirligiiniin 03.04.2023 tarih ve 8364411 sayili yazisi ile planlama

alaninda yer alan taginmazlarin tapu kayitlari iletilmistir.
Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi

Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Baskanligin (Kent Tarihi ve Tanitimi Dairesi Bagkanligi)
05.01.2023 tarih ve 92065 say1l1 yazisi ile Biiyiiksehir Belediyesine bagli ilgili birimlerin

kurum goriisleri iletilmis ve asagida aciklanmuastir.

e Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigiiniin (ESKI) 28.12.2022 tarih ve
17571 sayili kurum goriis yazisinda planlama alani igerisinde bulunan altyapi tesisleri
iletilmis olup planlama g¢alismalarinda altyap: hatlarinin dikkate alinmasi gerektigi

belirtilmistir.

e Emlak ve Istimlak Dairesi Baskanhigmin 15.12.2022 tarihli ve 88341 sayih
yazisinda koruma amacli imar plant g¢alismalarinin yapilmasinda bir sakinca

bulunmadig iletilmistir.

e Fen Isleri Dairesi Baskanlinin 16.12.2022 tarihli ve 88597 sayili kurum goriis
yazisinda s6z konusu koruma amagli imar plan1 ¢alisma alani sinirlart igerisinde

yatirim programinda yer alan bir proje bulunmadigi belirtilmistir.

e Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanliginin 14.12.2022 tarihli ve 88235 sayili
yazisinda planlama alanina iliskin 1/25.000 6lgekli Nazim Imar Plani érnekleri ve
lejant1, Cukurhisar 1/5.000 6lgekli Nazim Imar Plan1 &rnegi ve lejant1 ile séz konusu
planlara iliskin Plan Hiikiimleri ve Agiklama Raporlar1 ek olarak gonderilmistir.
1/5.000 &lcekli Cukurhisar Nazim Imar Plani; Cukurhisar Belediye Meclisinin
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29.11.1999 tarihli ve 7/2 sayil1 Karar ile kabul edildigi ancak 5216 sayili Kanun
uyarinca Cukurhisar il¢esi Biiyiiksehir Belediye sinirlarina dahil edilmis olup sonraki
yillarda Biiytiksehir Belediye Meclis Karar1 ile kabul edilen Cukurhisar ilgesine iliskin
1/5.000 olgekli plan degisiklikleri dogrultusunda s6z konusu planin giincellendigi
bilgisi iletilmistir.

e Kentsel Doniisiim Dairesi Bagkanliginin 19.12.2022 tarihli ve 88798 sayili kurum
goriis yazisinda s6z konusu alan kapsaminda 5393 sayili kanunun 73. Maddesi

uyarinca ilan edilen Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alan1 bulunmadigi iletilmistir.

e Kiiltiir ve Sosyal Isler Dairesi Baskanliginin 27.12.2022 tarihli ve 90340 sayili
yazisinda planlama smir1 kapsaminda proje ve yatirim programi bulunmadigi

iletilmistir.

e Sosyal Hizmetler Dairesi Bagkanliginin 20.12.2022 tarihli ve 89169 sayili kurum

goriisii yazisinda s6z konusu alanin yatirim programinda yer almadigi belirtilmistir.

e Ulasim Dairesi Baskanliginin 29.12.2022 tarih ve 90738 sayili yazisinda bahse
konu alanlarda herhangi bir yatirim, proje veya ¢aligma bulunmadigi ve yiiriitiilecek
planlama calismalarinin  geleneksel planlama yaklagimlar1 yerine gliniimiiz
endiselerine duyarl, iklim degisikligi, direnclilik ve siirdiiriilebilirlik kistaslarina ve

ilgili mevzuata uygun sekilde yiiriitiilmesi gerektigi belirtilmektedir.

¢ Yol Yapim Bakim ve Onarim Dairesi Bagkanliginin 23.12.2022 tarihli ve 89902
sayill kurum goriis yazisinda Eskisehir Biiyliksehir Belediyesinin gorev, yetki ve
sorumluluk alaninda bulunan bulvar, cadde, sokak ve yollar bulunmakta oldugu bahse
konu yollar fiziken yerinde mevcut olup, halihazirda ulasim yolu olarak kullanildig:

ve mevcut yol gilizergahi ve genisliklerinin korunmasi gerektigi belirtilmistir.
Tepebasi Belediye Baskanhg:

Tepebas1 Belediye Baskanliginin 14.12.2022 tarihli ve 61083 sayil1 yazisi ile planlama

sinirlar iginde bulunan mevzi imar planlart iletilmistir.
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Eskisehir Dogal Gaz Dagitim A.S.

Eskisehir Dogal Gaz Dagitim A.S. nin 2023GDN754 sayil1 yazisinda Cukurhisar Hoytik
I., II. ve III. Derece Arkeolojik Sit Alanlarinin lisans alanlar1 disinda kaldigimi

belirtilmektedir.

2.2 Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu

Cukurhisar Hoyiik (Eskisehir) I11. Derece Arkeolojik Sit Alanlarina ydnelik Imar Plania
Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu, 20.09.2023 tarihinde Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 (Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii) tarafindan onaylanmaistir.

S6z konusu Jeolojik Jeoteknik Etiit Raporunda alanin tamami “Onlemli Alan-5.1 (OA-
5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Agisindan Sorunlu Alanlar” olarak

belirlenmis olup sonug ve dneriler asagida sunulmustur. (Bkz: Harita:14 Jeolojik Durum)

“Bu raporun hazirlanmasinda T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama
Genel Miidiirliigii’'niin 28/09/2011 tarihinde yiiriirliige giren 102732 sayili genelgesi
dikkate alinmistir. Inceleme alaminda yapilan morfolojik, jeolojik-yapisal ézellikler,
hidrojeolojik, jeoteknik ozellikler (tasima, sivilagma, oturma vb.), zeminlerin miihendislik
ozellikleri, dinamik ozellikler ve dogal afet tehlikesi degerlendirilerek asagidaki sonug ve

oneriler sunulmustur.

1. Bu ¢calismanin amaci Eskigehir Ili, Tepebasi Iicesi Hisar Mahallesi sinirlart icerisinde
“I., 2. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alan1” Cukurhisar Hoyiik’iin yer aldigi 1/1000 6l¢gekli
124-B-17-A-3-A4, [24-B-17-A-3-C, [24-B-17-A-3-D ve [24-B-17-A-3-B No’lu 4 adet;
1/5000 6lgekli 124-B-17-A No’lu 1 adet halihazir harita paftalarinda simirlar belirtilen
14.04 Ha'lik alanin koruma amacglh imar planina esas jeolojik jeoteknik etiit ¢calismasi

vaparak alaninin yerlesime uygunlugunun degerlendirilmesidir.

Soz konusu “Cukurhisar Hoyiik (Eskisehir) 1., 2. Ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanlar
Koruma Amacl Imar Plani Yapimi Isi Hizmet Alimi” isine ait ihale tarihi 06.02.2023,
sozlesme tarihi ise 13.02.2023 olup, inceleme alanmi yer teslimi 03.03.2023 tarihinde
Yapiulmigstir.

2.Bolgenin genel jeolojisi isiginda, birimlerin yanal ve diisey yondeki degisimleri,

miihendislik ozellikleri, yeralti suyu durumu ve jeoteknik parametreleri saptamak
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amaciyla, toplam 5 adet jeoteknik sondaj kuyusu acilmistir. Ayrica sondaj ¢calismalarina
ek olarak 4 adet MASW, 5 adet Sismik Kirilma, 6 adet mikrotremor jeofizik ol¢iim

calismalar: gerceklestivilmistir.

3.Inceleme alanlarinin yer aldigi bolgeye ait 1/100000 élgekli cevre diizeni plami
bulunmamaktadwr. Bununla birlikte Eyliil 2015 tarihli “Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi
Imar ve Sehircilik Daire Baskanligi ve ITU Mimarlik Fakiiltesi Ortak Hizmet Projesi”
kapsaminda Eskisehir Metropoliten Alani Merkez Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar
Plant bulunmakta olup inceleme alanlart s6z konusu nazim imar planinda “Tarim Alant”

olarak planlanmustir.

4.Inceleme alanlari icerisinde herhangi bir tagkin sahasi, sit veya koruma bélgesi ile ilgili
alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir. Inceleme alani icin giincel goriisler

alinmall ve bu goriisler dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

5. Eskisehir Valiligi Il Afet Acil Durum Miidiirligiiniin 05.06.2017 tarihli ve E-62535436-
952.01.04.02-461248 sayil yazisina gore inceleme alaninda “Afete Maruz Bolge” karar
bulunmamaktadir (EK-1).

6. Inceleme alanlar: icin T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg Eskisehir Kiiltiir Varliklarin:
Koruma Bolge Miidiirliigii 'niin 28.04.2022 tarih ve 10587 sayili kararina gére alanin 1.
2. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani oldugu ancak 1. 2 .ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanlart
2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda ilan edilen “Kizilinler Termal Turizm
Merkezi ve Mihalgazi Sakarilica Termal Turizm Merkezi” sinirlart igerisinde yer
almadig tespit edildigi ve soz konusu alanda 2863 sayili kanun kapsaminda ve ilgili
mevzuat kapsaminda gerekli izinler alinmadan herhangi bir fiziki ve insai miidahalede

bulunulmamasina karar verildigi belirtilmistir.

Inceleme alani igin T.C. Tarim ve Orman Bakanligi Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii
Arazi Toplulastirma ve Tarla I¢i Gelistirme Hizmetleri Dairesi Baskanligi E-70737211-
751-3034616 sayui yazisinda Genel Miidiirliige ve Bolge Miidiirliigii tarafindan
yiirtitiilen herhangi bir Arazi Toplulastirma Projesi bulunmadigi ve yatirim programi yer

almadig belirtilmistir.
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Inceleme alaminda taskin sahalari, sit alanlar ve koruma bélgeleri olup olmadigu ile ilgili

kurum goriisleri alinmali ve bu goriis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

7. Cukurhisar Hoyiik i¢in alanimin tamami %0-10 arasinda olup “Yumugsak-Diistik Egimli

Alanlar” sinifina girmektedir.

8. Inceleme alanimin jeolojisini Kuvaterner yash Aliivyon (Qal) ve Ge¢c Miyosen-Pliyosen

yasl Konglomera-Kumtasi Uyesi (Tmplp1) olusturmaktadir.

Inceleme alaminda acilan SK-2, SK-3 ve SK-5 no’lu kuyularda yiizeyden itibaren kuyu
sonuna kadar; SK-4 no ’lu kuyuda ise yaklasik 5.00m derinlige kadar grimsi kahverenkli,
yer yer yesilimsi gri renkli, ara seviyelerinde az miktarda orta-iri boyda kum ve ¢akil
iceren, derinlikle birlikte kivami artan-saglamlasan, ¢ok kati-sert, siltli killi aliivyon

birim yer almaktadir.

Kongolmera-kumtagsi iiyesi ise literatiirde sarimsi, kirmizimsi, grimsi renklerde
konglomera, kumtasi ve nadiren kiltasi-silttaglarindan olusan karasal birim olarak

tamimlanirken,

Inceleme alanminda agilan SK-1 no’lu kuyuda yiizeyden itibaren kuyu sonuna kadar; SK-
4 no’lu kuyuda ise yaklasik 5.00 m derinliginden sonra kuyu sonuna kadar yaklasik 10.50
m kalinhiginda a¢ik gri renkli, yer yer grimsi bej renkli, ¢cok ayrismig-bozunmus ara

seviyeler iceren, ¢ok kirikli-catlakli, ¢cok zayif dayanimli kumtasi birimler kesilmistir.

9.Inceleme alanimin jeolojisini Kuvaterner yash Aliivyon (Qal) ve Ge¢ Miyosen-pliyosen

yash Konglomera-Kumtast Uyesi (Tmplpl) olusturmaktadir.

Kuvaterner yasl Aliivyon (Qal) birimlere ait iri-orta boyda ¢akillar iceren az killi siltli
kumlu seviyeler ve Konglomera-Kumtas: Uyesi ne ait tiimiiyle ayrismis seviyeler “zemin”

olarak degerlendirilmistir.

Konglomera-Kumtas:  Uyesi  (Tmplpl)’e ait kumtaslari ise “kaya” olarak

degerlendirilmistir.

10.Inceleme alaminda yapilan sondaj c¢alismalari sirasinda birimlerden alinan
orselenmis ve orselenmemis ornekler tizerinde siniflandirma deneyleri yapilmistir. Bu

deneylerden elde edilen verilere giére birimler icin Plastisite Indeksi tablosuna gére

&
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“Plastik Degil, Plastik”; Kivamlilik indisi tablosuna gére “Cok Yumusak, Yumusak, Yart
Sert, Sert, Yari Kati (Cok Sert)”; Sikisabilirlik indisi tablosuna gore “Orta-Yiiksek
Stkisabilirlik”; Likitlilik indisi tablosuna gore “Kirilgan Kati-Plastik Kat1” sinifina giren

birimlerden olustugu goriilmektedir.

Birlestirilmis zemin siniflama sistemine (USCS) gére inceleme alamindaki birimlerin
%35 inin ince taneli, %65 'inin ise iri taneli oldugu, bunlarin ise %35 inin yiiksek
plastisiteli kil (CH), %34 iiniin siltli kum (SM), %23 tiniin killi kum (SC), %4 ’tintin iyi
derecelenmis kum ve siltli kum (SW-SM) ve %4 tiniin ise killi ¢akil (GC) olan birimlerden

olustugu belirlenmistir.

Aliivyon’a ait birimlerin yapilan sisme degerlendirmelerinde Likit Limit (LL)’e gére
“Cok Yiiksek-Yiiksek-Orta” smifina giren;, 200 No’lu elekten gecen malzeme oranina
gore “Yiiksek-Orta-Diisiik” sinifina giren;, SPT-N30 degerlerine gore ise “Cok Yiiksek-

Yiiksek-Orta” sinifina birimler oldugu belirlenmistir.

Yapilan analizler sonucunda elde edilen oturma miktarlar literatiirde radye temeller icin
izin verilebilir simirlar igerisinde kaldig1 goriilmektedir. Ancak parsel bazinda zemin
etiitleri swrasinda, ¢alisma sahasinda yapilmast planlanan yapilarin temel sistemleri,
boyutlari, derinlikleri, temellere yapilardan aktarilan gerilmeler ve yapinin oturacagi
alandaki zeminlerin mekanik ozellikleri kullanilarak detayli oturma analizleri

yapilmalidur.

11.Inceleme alanindaki birimler genel olarak az killi siltli kum ve cakil iceren aliivyon
birimlerden ve olusmaktadir. Ayrica likit limit degerleri ortalamasi %50.9 olup %35 ’in
tizerindedir. Halihazirda SPT degerleri oldukga yiiksek olup birim ¢ok kati-sert ve siki-
cok siki olarak tamimlanmistir. Bununla birlikte inceleme alaminda agilan sondaj
kuyularinda 5.50-8.00m derinliginde yeraltisuyuna rastlanmistir. Yeralti suyu olmasina
karsn likit limit degerleri, ince tane oranminin %50 den fazla olmast ve SPT degerlerinin
viiksekligi swvilasma riski tagimadiklarint géstermektedir. Bununla birlikte birimlerin
heterojen yapist ve yeraltisuyu agisindan mevsimsel sartlar nedeniyle parsel bazinda
etiidler sirasinda TBDY 2018 e gore ayrintili sivilasma analizleri yapilmall ve gerektigi

takdirde onlem alinmalidir.
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12.Inceleme alaninda egim genel olarak %0-10 arasinda degisen degerler alirken hemen
hemen diiz sayilabilecek bir topografya mevcuttur. Inceleme alaninda herhangi bir kiitle

hareketi gozlemlenmemigtir.

MTA Heyelan envanteri haritast incelendiginde; inceleme alani icerisinde ve yakin
civarinda eski veya aktif herhangi bir heyelan sahasi yer almamakla birlikte en yakin

aktif heyelan sahast yaklasik 11 km giineybatisinda yer almaktadir.

13. Calisma alaninda 4 noktada MASW olciim, 5 noktada sismik kirilma ve 6 noktada

mikrotremér ¢alismast yapilmigstir.

Inceleme alani kapsaminda yapilan masw ve sismik kirilma ¢calismalarinda; 1. tabaka Vp
hizt 351-604 m/s, 1. tabaka Vs hizi 195-327 m/s, 2. tabaka Vp hizi 1384-1932 m/sn, 2.
tabaka Vs hizi 508-709 m/sn olarak hesaplanmigstir.

Inceleme alaminda yapilan masw ¢alismalarinda kayma modiilii (Gmax) degerleri; 1.
tabaka i¢in 509-1641 kg/cm2 araliginda olup zemin “Zayif/Orta Saglam Zeminler”
olarak, 2. tabaka igin 4872-10316 kg/cm2 araliginda olup zemin “Saglam/Cok Saglam

Zeminler” olarak degerlendirilmistir.

Inceleme alaminda yapilan masw calismalarinda Elastisite modiilii (Ed) degerleri; 1.
tabaka i¢in 1301--4242 kg/cm?2 araliginda olup zemin “Zayif Zeminler” olarak, 2. tabaka
icin  13857-29341 kg/cm2 araliginda olup zemin “Saglam Zeminler” olarak

degerlendirilmistir.

14. Inceleme alaminda 15.00 m derinliginde acilan 5 adet sondaj kuyusunda 5.50 m-8.00

m arasinda degigen derinliklerde yeralti suyuna rastlanmistir.

Inceleme alanminin icerisinden gecen dogu kenari boyunca uzanan 1slah edilmis bir dere
yatagi mevcuttur. Inceleme alam icin giincel DSI goriisii alinmali ve bu goriis

dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

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

hiikiimlerine uyulmalidur.
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15. Inceleme alani ve yakin civarim etkileyecek olan diri faylar; Eskisehir Fay Zonu,

Inénii-Dodurga Fay Zonu, Kaymaz Fay Zonu ve Taycilar Fayi dur.

16. Inceleme alammin jeolojisini Kuvaterner yash Aliivyon (Qal) ve Geg Miyosen-

Pliyosen yash Konglomera-Kumtasi Uyesi (Tmplpl) olusturmaktadir.

Inceleme alaninda yapilan arazi gézlemleri, sondaj ve jeofizik ¢alismalari, arazi ve
laboratuvar deneyleri, literatiir ¢calismalart ve bunlardan elde edilen veriler dikkate
alinarak inceleme alam Onlemli Alan 5.1 (0A-5.1) olarak  bir kategoride

degerlendirilmistir.

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

Sorunlu Alanlar

Inceleme alaninda agilan SK-2, SK-3 ve SK-5 no’lu kuyularda yiizeyden itibaren kuyu
sonuna kadar; SK-4 no’lu kuyuda ise yaklagsik 5.00m derinlige kadar grimsi kahverenkli,
yer yer yesilimsi gri renkli, ara seviyelerinde az miktarda orta-iri boyda kum ve ¢akil
iceren, derinlikle birlikte kivami artan-saglamlasan, ¢ok kati-sert, siltli killi aliivyon

birim yer almaktadir. Soz konusu alanlarda egim %0-10 arasinda degerlerdedir.

Inceleme alamnin giineybat: kesiminde kisitl bir alanda ¢ok ayrismis-bozunmus, ¢ok

karikli-catlakli, zayif dayanimli kumtast birimler yer almaktadir.

Elde edilen veriler dogrultusunda inceleme alanminda sigme-oturma-tasima giicii ve
swilagma vb. sorunlarin meydana gelebilecegi bu sorunlarin miihendislik onlemleri ile
onlenebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan Onlem
Alinabilecek Nitelikte Sigsme, Oturma A¢isindan 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 yapimall ve

gerekli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.
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-Aliivyon ve Konglomera-Kumtas: Uyesi’ne ait birimlerde meydana gelebilecek oturma-
farkli oturma analizleri yapi-zemin etkilesimine uygun olarak yapilmali zemin

deformasyonlarina karsi gerekli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

-Aliivyon’a ait birimlerin heterojen yapida olmasi sebebi ile inceleme alaninda zemin
biiyiitmesi, sisme, oturma-farkli oturma, tagima giicii vb. miihendislik parametreleri yapi-
zemin etkilesimine uygun olarak detayli olarak irdelenmeli, yapilan analizlere gére tiim

onlemler belirlenmeli ve uygulanmalidir.

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

kompaksiyon vb.) ilgili belediyesinin kontrolliigiinde uygulanmalidir.

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

kisilerce onlem projeleri hazirlanmali ve uygulanmalidir.

-Insaat asamasinda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis iksa ve

istinat yapilart ile sevler desteklenmelidir.
-Yol, altyapt ve parsel giivenligi saglanmadan kazi iglemlerine baslanmamalidir.

-Yiizey sulari, atik sular ve yeraltisuyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj sistemleri

yapilmalidur.

-Yap1 temelleri miihendislik sorunu beklenmeyen seviyelerine oturtturulmali veya

tasittiridmalidir.

-Inceleme alam dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gésteren veya kuru halde olan
tiim dere ve dere yataklar icin taskin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama oncesi
mutlaka DSI’den giincel goriis alinmali ve bu goriis dogrultusunda planlamaya

gidilmelidir.

-Her tiirlii yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik”

ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.
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-Bu alanlar rapor eki yerlesime uygunluk haritalarinda “OA-5.1" simgesiyle

gosterilmistir.

17.Yapilan tim ¢alismanin amaci Eskisehir Ili, Tepebas: Ilcesi Cukurhisar Mahallesi
smrlart icerisinde “1., 2. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alan1” Cukurhisar Hoyiik iin yer
aldig1 1/1000 élgekli 124-B-17-A-3-A, [24-B-17-A-3-C, [24-B-17-A-3-D ve [24-B-17-A-
3-B no’lu 4 adet; 1/5000 6lcekli 124-B-17-4 no’lu 1 adet halihazir harita pafialarinda
sinwrlart belirtilen 14.04 Ha ' lik alanin imar planina esas jeolojik jeoteknik etiit ¢alismasi
cergevesinde yiiriitiilmiis olup, “Parsel Bazinda Zemin Etiidii” seklinde algilanmamali ve
bu raporda verilen veriler sadece zeminin genel karakterizasyonuna yonelik olup, temel
tasarimina esas veriler olarak kullanilmamalidr. Her tiirlii yapilasma oncesi mutlaka

’

sondajli parsel bazi zemin etiitlerinin yapilmasi gerekmektedir.’

2.3 Korumaya iliskin Veriler

Eskisehir ili, Tepebasi il¢esi Hisar Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer alan aragtirma alana;
Eskisehir Kiiltiir Varliklarin1t Koruma Bolge Kurulunun 10.01.2013 tarih ve 1163 sayili
karari ile sinirlar1 belirlenen Cukurhisar Hoyiik 1. (Bir), II. (iki) ve III. (Ug) Derece
Arkeolojik Sit Alanlarin1 kapsamaktadir.

Tablo 1 Cukurhisar Hoyiik Arkeolojik Sit Alani

q Yiizol¢iimii Yiizolciimii o
Sit Alam (m?) (ha) Oran (%)
I. (Bir) Derece Arkeolojik Sit Alam 49,922 4.99 20.38
Cukurhisar |y, 15) Derece Arkeolojik Sit Alam 53,766 5.38 21.95
Hoyiik
III. (Uc) Derece Arkeolojik Sit Alami 141,300 14.13 57.68
Toplam 244,988 24.50 100.00

Kaynak: Eskisehir KVKBK'nin 10.01.2013 tarih ve 1163 sayili karart
S6z konusu Arkeolojik Sit Alanina yonelik bicimlenme siireci ve ilgili kurul kararlari

asagida irdelenmistir.

Cukurhisar Hoytigiine iliskin olarak ilgili koruma kurullar1 tarafindan 08.06.1979
tarihinden itibaren olmak tizere arkeolojik sit sinirlar1 ve dereceleri ile gegici yapilanma

kosullari, fiziki uygulamalar, yapilanima talepleri hakkinda muhtelif kararlar alinmistir.

e — Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.
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e Kiiltiir Bakanlig1 Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu Baskanliginin
08.06.1979 tarih ve 1696 sayili karari ile Eskisehir ili, Cukurhisar kdyiinde bulunan ve
M.O. 3000 yilindan klasik ¢aga kadar uygarliklari igeren Hoyiigiin arkeolojik alan olarak
tesciline; kuzeyde Bursa yolu ve belediye fidanligi, batisinda 17. Sokak, doguda 15.
Sokak, giineyinde Atatiirk Caddesiyle sinirlandirilan ve 1,5,9,12. Caddeleri i¢ine alan

alanin hoyiiglin koruma siir1 olarak kabuliine karar verilmistir.

e Eskisehir Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Boélge Kurulunun 10.01.2013 tarih ve 1163
sayill kararinda Sit smirlarint islendigi kadastral paftanin uygun olduguna isaretli
alanlarin I, II ve IIl. Derece Arkeolojik Sit Alani olarak belirlenmesine sit sinirlar
igerisinde madencilik faaliyetlerinin yasaklanmasina Kiiltlir Varliklar1 Koruma Yiiksek

Kurulunun 05.11.1999 giin ve 658 sayili ilke kararinin gegerli olduguna karar verilmistir.

e Eskisehir Kiiltiir Varliklarint Koruma Boélge Kurulunun 13.02.2013 tarih ve 1256
sayili kararinda Cukurhisar Hoyiik I, II ve III. Derecek Arkeolojik Sit Alanlarina iliskin
olarak hazirlanan kadastral paftanin uygun olduguna, sit siirlart icerisinde giren
taginmazlarin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine ilgili serhlerin konulmasma karar

verilmigtir.

e Eskisehir Kiiltiir Varliklarini Koruma Boélge Kurulunun 22.02.2017 tarih ve 4903
sayil1 kararinda Cukurhisar Hoyiik I, II ve III. Derece sit alanlarinin koruma amacli imar

plan1 sinirt olarak belirlenmesinin uygun olduguna karar verilmistir.

e Eskisehir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulunun 26.04.2027 tarth ve 5130
sayili kararinda; Cukurhisar Kavsagi Ust Gegit Kopriisii kapsaminda yol projesinin sit
sinirlart igerisinde kaldigr alanda kesinlikle herhangi bir kazi yapilmaksizin, dolgu
uygulamalarimin c¢aligmay1 gergeklestirecek ilgili idarece gerekli giivenlik 6nlemleri
alinarak, Miize Miidiirliigli denetim ve sorumlulugunda uygulama 6ncesi ve sonrasi rapor
ve fotograflarin Kurul Miidiirliigiine iletilmesi, Cukurhisar Hoytik L. (Bir) Derece olan
boliimde yol iyilestirme caligmalar1 disinda kesinlikle herhangi bir fiziki ve insai
miidahalede bulunulmamasi kosullariyla 2863 sayili Kanun kapsaminda uygun olduguna,
alanda yapilacak calismalar kapsaminda s6z konusu alanda yer alan agaglarin kesiminin

ilgili idarelerce degerlendirilmesine karar verilmistir.

e — Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.
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e Eskisehir Kiiltiir Varliklarint Koruma Boélge Kurulunun 15.01.2020 tarih ve 8342
sayil1 karar1 ile Cukurhisar Hoyiik I, 11 ve III. Derece sit alanlarinda yaptirilmasi planlanan
Koruma Amagli imar Planlar1 ¢alismalar1 kapsaminda Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun
hazirlanmasina esas olmak tiizere III. Derece Arkeolojik Sit Alami igerisinde 5 adat

jeoteknik sondaj kuyusu agilmasi isteminin uygun oldugu karar1 verilmistir.

e Eskisehir Kiiltiir Varliklarint Koruma Boélge Kurulunun 27.11.2020 tarih ve 9172
sayili yazisinda Cukurhisar Hoyiik I, IT ve III. Derecek Arkeolojik Sit Alanlar1 gegis
donemi koruma esaslar1 ve kullanma kosullarinin koruma amagli imar planinin mali
nedenlerle giiniimiize kadar yaptirllamamammis olmasi nedeni le tashih edilerek
giincellendigi sekliyle 27.11.2021 tarihine kadar 1 yil siire ile uzatilmasina karar

verilmigtir.

3 GECMISTEKI VE MEVCUT PLANLARA ILISKIN
ARASTIRMA

3.1 Ust Olgekli Planlar

2015 yilinda hazirlanan Eskisehir Metropoliten Alan1 Merkez Bélgesi 1/25.000 Olgekli
Nazim Imar Plani; Eskisehir ilinin merkezi bélgesinde yer alan Merkez, Tepebast ve
Odunpazar1 Belediyelerini kapsayan 1.731,45 km? biiyiikliigiindeki planlama alani
kapsaminda hazirlanmistir. S6z konusu planinda Cukurhisar Hoyiik Arkeolojik Sit
Alanlar1 plana islenmis olup bu alanlara “Mevcut Konut Alan1” kullanim karari
getirilmistir. Cukurhisar Hoyiik Arkeolojik Sit Alanlar1 ve ¢evresindeki yerlesim icin
seyrek (50 kisi / Ha altinda) yogunluk belirlenmistir.

Sit Alanlarina iliskin plan notu ise;

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

Tabiat Varliklarimi Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlarina uyulacaktir.

1/25 000 é6l¢ekli Nazim Imar Planinda veri olarak islenmis olan sit alanlart haricinde,
ilgili kurum tarafindan ilan edilmis/edilecek sit alanlari ve/veya sit sinirlart ile bunlara

iliskin planlar Nazim Imar Plam hiikmii tasiyacaktir.

e — Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.
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Sit alanlarinda yapilacak olan imar plam, imar uygulamasi, proje ve insaat

asamalarinda ilgili kurumun goriisii alinacaktir.”

3.2 Onayh imar Planlan

Cukurhisar Nazim Imar Plan1 ve Uygulama Imar Plani, 29.11.1999 tarih ve 7/2 sayili
Cukurhisar Belediyesi Meclis karart onaylanmistir. Cukurhisar i¢in hazirlanan imar
planinin hedef y1l1 2015 olarak belirlenmis olup projeksiyon niifusu ise 11.000 kisi olarak
Ongoriilmiistiir. S6z konusu plan 24.50 ha biiyiikliigiinde alan1 kapsamaktadir. Bu planda
Cukurhisar hoyiik alaninin bulundugu alana “Arkeolojik Kazi Alan1” olarak alan

kullanim karar1 getirilmistir.

e — 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 Sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu uyarinca; planlama ¢alismasi
kapsaminda kalan arkeolojik sit alaninin geleneksel dokusunun siirdiiriilebilirlik ilkesi

dogrultusunda korunmasina yonelik plan kararlar1 tiretilmistir.

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 olduklar1 dénemin yasam
bicimini gelecek nesillere aktarmalar1 sebebiyle teker teker tagidiklari kiymetten daha
fazla kiymeti olan kiiltiirel ve tabii ¢evre 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, yapt malzemesi, renk ve benzeri kosullarin belirlenmesi

Onem arz etmektedir.

&
)i
i
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5 MULKIYET DURUMU
Tepebas1 Kaymakamliginin (Tapu Miidiirliigii) 03.04.2023 tarih ve 8364411 sayil1 yazisi

ile de planlama alaninda yer alan taginmazlarin tapu kayitlar iletilmistir.

Planlama alaninda 6zel miilkiyete konu tasinmazlar disinda Maliye ve Tepebast
Belediyesine ait tasinmazlar bulunmaktadir. Cukurhisar Hoytlik tescil harici alan
kapsaminda bulunmaktadir. Planlama alaninda maliye hazinesine ait 22 adet tasinmaz
bulunmaktadir. Bu tasinmazlar cami, arsa ve tarla vasfinda olup ¢ogunlukla 3. Derece
Arkeolojik Sit Alani kapsaminda bulunmaktadir. Tepebas1 Belediyesi miilkiyetinde ise
25 adet tasinmaz bulunmakta olup tasinmazlar arsa, fidanlik ve avlulu ev niteligi
tasimaktadirlar. Tepebasi Belediyesine ait tasinmazlar 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit

icerisinde yer almaktadir.

Sekil 1 Miilkiyet Durumu!

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

1 Mavi: Maliye Hazinesi / Sar1: Tepebasi Belediyesi

Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.
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Tablo 2 Miilkiyet Listesi

Ada Parsel Malik Nitelik Sit Derecesi
11304 426 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11304 435 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11304 438 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11304 439 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11304 440 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11304 442 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11304 446 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11346 1 Maliye Hazinesi Arsa 2.Derece Arkeolojik Sit
11367 4 Maliye Hazinesi Cami 2.Derece Arkeolojik Sit
11370 10 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11370 11 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11370 12 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11370 13 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11370 14 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11381 297 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11381 305 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11381 309 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11381 310 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11381 311 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11381 323 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11381 326 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11381 329 Maliye Hazinesi Tarla 3.Derece Arkeolojik Sit
11304 450 Tepebagi Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11304 451 Tepebasi Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11339 1 Tepebasi Belediyesi Fidanhk 1.Derece Arkeolojik Sit
11339 10 Tepebasi Belediyesi Avlulu Ev 1.Derece Arkeolojik Sit
11410 1 Tepebasi Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11410 2 Tepebasi Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11410 3 Tepebasi Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11410 5 Tepebast Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11410 6 Tepebas1 Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11410 7 Tepebasi1 Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11410 8 Tepebast Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11410 9 Tepebasi Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11410 10 Tepebast Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11411 2 Tepebas1 Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11411 10 Tepebas1 Belediyesi Arsa 3.Derece Arkeolojik Sit
11412 1 Tepebas1 Belediyesi Arsa 1.Derece Arkeolojik Sit
11412 2 Tepebasi Belediyesi Arsa 1.Derece Arkeolojik Sit
11412 3 Tepebast Belediyesi Arsa 1.Derece Arkeolojik Sit
11412 4 Tepebast Belediyesi Arsa 1.Derece Arkeolojik Sit
11413 1 Tepebasi Belediyesi Arsa 1.Derece Arkeolojik Sit
11413 2 Tepebasi1 Belediyesi Arsa 1.Derece Arkeolojik Sit
11413 3 Tepebasi Belediyesi Arsa 1.Derece Arkeolojik Sit
11413 4 Tepebas1 Belediyesi Arsa 1.Derece Arkeolojik Sit
11413 5 Tepebasi Belediyesi Arsa 1.Derece Arkeolojik Sit
11413 6 Tepebasi Belediyesi Arsa 1.Derece Arkeolojik Sit

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

Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.
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6 1/5.000 OLCEKLI KORUMA AMACLI NAZIM IMAR PLANI
1/5.000 Olgekli Koruma Amacli Nazim Imar Plani; 49,922 m? I. Derece, 53,766 m? 1I.
Derece ve 141,300 m? II. Derece Arkeolojik Sit Alan1 olmak iizere toplam 244,988 m?

ylizOl¢limlii alanda hazirlanmistir.

Planlama alaninda Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Yiiksek Kurulunun arkeolojik sitler,
koruma ve kullanma kosullarma iliskin 658 Nolu Ilke Kararinda belirtilen esaslara

uyulacaktir.

Arkeolojik Sit Alanlarinda yapilacak olan yapilara iliskin ayrintili yapilasma kosullar
Eskisehir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulunun uygun goriisii dogrultusunda

hazirlanacak 1/1.000 Olgekli Koruma Amagl Uygulama Imar Plani ile belirlenecektir.

Eskisehir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulunun 26.04.2027 tarih ve 5130 sayili
kararinda; Cukurhisar Kavsag1 Ust Gegit Kopriisii kapsaminda yol projesinin sit sinirlar
icerisinde kaldig1 alanda kesinlikle herhangi bir kazi yapilmaksizin, dolgu
uygulamalarinin c¢alismay1 gergeklestirecek ilgili idarece gerekli gilivenlik onlemleri
alinarak, Miize Miidiirliigii denetim ve sorumlulugunda uygulama 6ncesi ve sonrasi rapor
ve fotograflarin Kurul Miidiirligiine iletilmesi, Cukurhisar Hoytlik L. (Bir) Derece olan
bolimde yol iyilestirme calismalari disinda kesinlikle herhangi bir fiziki ve insai
miidahalede bulunulmamasi kosullariyla 2863 sayili Kanun kapsaminda uygun olduguna,
alanda yapilacak calismalar kapsaminda s6z konusu alanda yer alan agaglarin kesiminin
ilgili idarelerce degerlendirilmesine karar verilmistir. Bu dogrultuda séz konusu
Cukurhisar Kavsagina ait yol projesi ve Karayolu Kamulastirma Kusag: I, IT ve III.

Derece Arkeolojik Sit Alanina aktarilmistir.

e — Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.
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Tablo 3 Cukurhisar Hoyiik Arkeolojik Sit Alam Plan Kararlar

Arkeolojik Alan Kullanmm Yiizolgiimii Oran Yiizolgimii Oran
Sit Alam (m?) (%) (m?) (%)
|. Derece L. (Bir) Derece Arkeolojik Sit Alan1 49,922 20.38 49,922 20.38
11. Derece IL (Iki) Derece Arkeolojik Sit Alan1 53,766 21.95 53,766 21.95

Diisiik Yogunluklu Mevcut Konut Alani 18,352 7.49
Diisiik Yogunluklu Gelisme Konut Alan 47,820 19.52
Askeri Alan 14,337 5.85
Kamu Hizmet Alanmi 3,328 1.36
Belediye Hizmet Alani 3,330 1.36
I11. Derece 141,300 57.68

Park Alani 10,227 4.17
Tarim Alani 16,323 6.66
Su Yiizeyi 2,087 0.85
Boru Hatt1 Koruma Kusag1 3,030 1.24
Yollar 22,467 8.73

Toplam: 244,988 100 244,988 100

6.1 I Derece Arkeolojik Sit Alanlar1
I. Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 korumaya yonelik bilimsel ¢aligmalar diginda aynen

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

6.2 II. Derece Arkeolojik Sit Alanlar:

II. Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 korumaya yonelik bilimsel ¢aligmalar disinda aynen
korunacak alanlardir. Bu alanlarda mevcut tasit yollar1 plana aktarilmis olup alan

kullanim karar1 getirilmemistir.

6.3 III. Derece Arkeolojik Sit Alanlar1

III. Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 koruma-kullanma kararlar1 dogrultusunda yeni
diizenlemelere izin verilebilecek arkeolojik alanlardir. Bu alanlarda 658 Nolu Ilke Karari
ile birlikte miilkiyet durumu, mevcut plan kararlar1 ve kurum goriisleri dikkate alinarak
konut, askeri alan, kamu hizmet alani, belediye hizmet alani, park, tarim alan1 ve yollar

planlanmistir.

I11. Derece Arkeolojik Sit Alanina yonelik imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporu raporunda belirlenen Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Agcisindan

Sorunlu Alanlar (Onlemli Alan-5.1 (OA-5.1) plana yansitilmustir.

e — Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.
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Eskisehir Insaat Emlak Bolge Baskanligmin kurum gériis yazisinda belirtilen NATO
Akaryakit Boru Hatlar1 plana aktarilmig ve tahsisli parseller dikkate alinarak Boru Hatti

Koruma Kusagi planlanmistir.

Diisiik Yogunluklu Mevcut Konut Alani

Mevcut imar planinda yer alan mevcut konut alanlar1 Diisiik Yogunluklu Mevcut Konut

Alani olarak plana aktarilmistir.

Diisiik Yogunluklu Gelisme Konut Alani

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

Alani olarak plana aktarilmistir.

Askeri Alanlar

Eskisehir Insaat Emlak Bolge Baskanhigmin kurum goriis yazisinda belirtilen NATO
Akaryakit Boru Hatt1 Tesisinin bulundugu alan Askeri Alan olarak planlanmistir.

Kamu Hizmet Alani

Mevcut imar plant dikkate alinarak planlama alaninin kuzeyinde Kamu Hizmet Alani
planlanmistir. Bu alanlarda genel, katma ve 6zel biitgeli idareler ve belediyeye veya bu
kurumlarca sermayesinin yarisindan fazlasi karsilanan kurumlara, kanunla veya kanunun

verdigi yetki ile kurulmug kamu tiizel kisilerine ait bina ve tesisler yapilabilecektir.

Belediye Hizmet Alanmi

Mevcut imar plani dikkate alinarak planlama alaninin kuzeyinde Belediye Hizmet Alam
planlanmistir. Bu alanlarda belediyelerin goérev sorumluluklart kapsamindaki hizmetlerin
gotiiriilebilmesi i¢in gerekli tesisler ile birlikte sermayesinin yaridan fazlasi belediyeye

ait olan sirketlerin sahip oldugu tesisler yapilabilecektir.

e — Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.
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Park Alani

Planlama alaninda toplumun yararlanmasi i¢in ayrilan oyun bahgesi, ¢ocuk bahgesi,

dinlenme, gezinti alanlarinin yer alacagi Park Alanlari planlanmustir.

Tarimm Alanlari

Planlama alaninin batisinda bulunan ve onayli imar plan1 bulunmayan alanlar Tarim
Alani olarak planlanmistir. Bu alanlarda 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi

Kanunu Hiikiimlerine gore uygulama yapilacaktir.
Yollar

Kadastral yollar dikkate alinarak planlama alaninda 30 m, 15 m, 12m ve 10 m
genigliginde Tasit Yollar1 planlanmistir. Ayrica planlama alaninin kuzeyinde bulunan

Karayollart Yol Kenar1 Koruma Kusagi ve yol projesi plana aktarilmistir.

e — Ozok Planlama Imar Miihendislik Ltd. Sti.
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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;

. 2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE
ILGILI YONETMELIKLERI VE I[LKE KARARLARI

. 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI,
. 2872 SAYILI CEVRE KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI
. 5403 SAYILI TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIMI KANUNU

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

TASKIN VE RUSUBAT KONTROLU YONETMELIGI
. 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. 1/1.000 OLCEKLI KORUMA AMACLI UYGULAMA IMAR PLANLARININ
HAZIRLANMASI ASAMASINDA, 1/5.000 OLCEKLI KORUMA AMACLI NAZIM IMAR
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PLANINDA BELIRLENEN TASIT YOLLARININ GENISLIK VE KESITLERINDE 5
M’YE KADAR GEREKLI DEGISIKLIK VE DUZENLEMELER YAPILABILIR.

6. DEVLET SU ISLERI GENEL MUDURLUGUNUN (TASKIN KONTROL
DAIRESI BASKANLIGI) 24.12.2023 TARIH VE 4163853 SAYILI GORUSUNDE
BELIRTILEN KOSULLARA UYULACAKTIR. AYRICA PLANLAMA ALANINDA KALAN
KAYABOGAZI DERESI KORUNACAK VE PERIYODIK OLARAK TEMIZLIGI
YAPILACAKTIR.

7. 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 KURULUNDAN UYGUN GORUS ALINMADAN UYGULAMA
YAPILAMAZ.

8. NATO AKARYAKIT BORU HATTININ GECTIGI BORU HATTI KORUMA
KUSAGI ICERISINDE YAPILACAK HER TURLU UYGULAMALARDA MILLI
SAVUNMA BAKANLIGININ (ESKISEHIR INSAAT EMLAK BOLGE BASKANLIGI ILE
AKARYAKIT IKMAL VE NATO POL TESISLERI ISLETME BASKANLIGI) UYGUN
GORUSU ALINACAKTIR.

9. CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI (MEKANSAL
PLANLAMA GENEL MUDURLUGU) TARAFINDAN 20.09.2023 TARIHINDE
ONAYLANAN IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORU
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

10. I ARKEOLOJIK SIT ALANLARI

10.1. 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.

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

10.3. ALANDA TARIMSAL FAALIYETLER VE AGACLANDIRMA YAPILAMAZ.

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

10.5. TOPRAGIN SURULMESINE DAYANAN TARIMSAL FAALIYETLERIN
YASAKLANARAK, AGACLANDIRILMAYA GIDILMEDEN YALNIZCA MEVCUT
AGACLARDAN URUN ALINABILECEKTIR.

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

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

11. I ARKEOLOJIK SIT ALANLARI

11.1. BU ALANLAR KORUMAYA YONELIK BILIMSEL CALISMALAR DISINDA
AYNEN KORUNACAK ALANLAR OLUP YINE BU ALANLARDA YENI YAPILASMAYA
IZIN VERILMEYECEKTIR.

11.2. GUNUMUZDE KULLANILMAKTA OLAN TESCILSIZ YAPILARIN BASIT
ONARIMLARI YURURLUKTEKI ILKE KARARI DOGRULTUSUNDA
YAPILABILECEKTIR.

11.3. BU ALANLAR ICERISINDE BULUNAN VE GUNUMUZDE HALEN
KULLANILAN UMUMA ACIK MEZARLIKLARDA SADECE DEFIN ISLEMLERI
YAPILABILIR.

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

12.  IIIl. ARKEOLOJIK SIT ALANLARI

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

12.1. DUSUK YOGUNLUKLU MEVCUT KONUT ALANLARINDA BRUT
YOGUNLUK 150 KISI/HA'T ASAMAZ.

12.2. DUSUK YOGUNLUKLU GELISME KONUT ALANLARINDA BRUT
YOGUNLUK 120 KISI/HA'I ASAMAZ

12.3. ASKERI ALANLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNA ILISKIN PLANLI
ALANLAR IMAR YONETMELIGINDE YER ALAN ASKERI ALANLAR TANIMINA
ILISKIN 4(C) MADDESINDE BELIRTILEN TESISLER YAPILABILIR.

12.4. KAMU HIZMET ALANI GENEL, KATMA VE OZEL BUTCELI IDARELER VE
BELEDIYEYE VEYA BU KURUMLARCA SERMAYESININ YARISINDAN FAZLASI
KARSILANAN KURUMLARA, KANUNLA VEYA KANUNUN VERDIGI YETKI ILE
KURULMUS KAMU TUZEL KISILERINE AIT BINA VE TESISLER YER ALABILIR.

12.5. BELEDIYE HIZMET ALANLARI BELEDIYELERIN GOREV
SORUMLULUKLARI KAPSAMINDAKI HIZMETLERIN GOTURULEBILMESI ICIN
GEREKLI ITFAIYE, ACIL YARDIM VE KURTARMA, ULASIMA YONELIK TRANSFER
ISTASYONU, ARAC VE MAKINE PARKI, BAKIM VE IKMAL ISTASYONU, GARAJ VE
TRIYAJ ALANLARI, BELEDIYE DEPOLARI, ASFALT TESISI, ATIK ISLEME TESISI,
ZABITA BIRIMLERI, MEZBAHA, EKMEK URETIM TESISI, PAZAR YERI IDARI
SOSYAL VE KULTUREL MERKEZ GIBI MAHALLI MUSTEREK NITELIKTEKI
IHTIYACLARI KARSILAMAK UZERE KURULAN TESISLER ILE SERMAYESININ
YARIDAN FAZLASI BELEDIYEYE AIT OLAN SIRKETLERIN SAHIP OLDUGU
TESISLERIN YAPILABILECEGI ALANLARDIR.

12.6. PARK ALANLARI TOPLUMUN YARARLANMASI ICIN AYRILAN OYUN
BAHCESI, COCUK BAHCESI, DINLENME, GEZINTI ALANLARIDIR.
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12.7. 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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