1. GIRIS

Bu rapor, Odunpazan ilgesi, Giindogdu mahallesi sinirlari icerisinde yer alan Giindogdu-1
Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alaninda; kentsel doniigiim projesinin yapim isi agisindan daha
uygulanabilir hale getirilebilmesi ve alandaki yapilagmalarda esneklik saglanabilmesi
amaciyla yapilan degisiklikleri kapsamaktadir.

2. MEVCUT DURUM ANALIZi
2.1 Planlama Alaninin Konumu ve Ozellikleri

Odunpazan ilgesi, Glindogdu mahallesi simirlan igerisindeki 9 hektar biiyiikligiindeki alan,
5393 sayili Belediye Kanununun 73. maddesi uyarinca, Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
11.11.2010 tarih ve 24/389 sayihi Karari ile Giindogdu-1 Kentsel Doniisim ve Geligim Proje
Alan olarak belirlenmistir. Bahse konu alan kuzeyden Porsuk Cay, batidan Ankara-Eskigehir
karayolu, giineyde 18 metrelik Mihaliggik caddesi, doguda ise heniiz yapilagmamus alanlar ile
sinirlanmugtir. (Sekil-1)

alan sinirlari

2.2 Yiiriirliikteki Plan Kararlar:
Giindogdu-1 Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alami smirlarina iligkin 1/5.000 olgekli

Nazim Imar Plam, 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Plam ve 1/1.000 dlgekli Kentsel Tasarim
Projesi 13.03.2019 tarih ve 105 sayili Biiyiiksehir Belediye Meclis Karan ile kabul edilmistir.
S6z konusu imar planlari ile alan sinirlan igerisinde, ticaret+konut alani, konut alani, kiiltiirel
tesis alani, okul alani, park ve yol planlanmugtir. (Sekil-2; Sekil-3) 1/1.000 6lgekli Uygulama
imar Planinin yapildigr dénemde askeri idareden alinan goriis dogrultusunda ticaret+konut ve
konut alanina Emsal:2.30, Yengok:16.50 metre yapilagsma kosulu getirilmis olup, yapilasmaya
iliskin diger hususlar ise plan notlari ve 1/1.000 6lgekli Kentsel Tasanm Projesi ile
belirlenmistir.
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Sekil 3: Giindogdu-1 Kentsel Doniisiim ve Geligim Alan1 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam



3. PLAN DEGISIKLIGININ GEREKCESI

Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani siirlan icerisindeki hak sahipleri ile hazirlanan
projeler iizerinden uzlasma griismeleri yapilmig ve uzlagilan hak sahiplerinin tapular
Biiyiiksehir Belediyesine devredilmis ve bu alanlarda yapim isi ihaleleri yapilmistir. Ancak
zaman igerisinde artis gosteren ingaat maliyetleri, s6z konusu alanda yiiriitiilmesi planlanan
projenin ekonomik verimliligini azaltarak uygulanabilirligini olumsuz yonde etkilemis ve
yapim isi ihaleleri tamamlanamamugtir. Alanda yiiriitillen uzlasma calismalari neticesinde
anlagma saglanan hak sahiplerinin magduriyetlerinin giderilmesi ve projenin daha
stirdiiriilebilir ve uygulanabilir hale getirilmesi amaciyla yapilan sifahi goriismelerde, mevcut
imar plamindaki insaat yogunlugu artirmaksizin yap: kat sayisiin arttirilmasmin insaat
maliyetlerini azaltabilecegi belirtilmigtir. Bu dogrultuda, yapildigi donemde askeri idareden
alanin “Z+4” olarak planlanmasi yéniinde goriis alinmis oldugu goz éniinde bulundurularak
Muharip Hava Kuvveti Komutanliindan alanin “Z+5 (6Kat)” olarak planlanmasi konusunda
yeniden goriis talep edilmigtir. Muharip Hava Kuvveti Komutanliginin 08.10.2025 tarih ve E-
18947886-203.02-918/26306 sayili yazisi ile; kat artis1 talebinin mania plani ve birligin
glivenligi agisindan olumsuz bir durum olusturmayacag: yoniinde goriis bildirilmistir.
Alman uygunluk goriisii ercevesinde Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani igerisindeki
yapilasmaya iligkin hususlar ve mevcut plan notlar1 yeniden degerlendirilmistir.

4. PLAN DEGISIKLiGi ONERiSi

Bu kapsamda hazirlanan 1/1.000 o&lgekli plan degisikligi ile, mevcut 1/1.000 odlgekli
Uygulama Imar Planinda;

Emsal:2.30, Yengok:16.50 metre yapilasma kogullu ticaret+konut alami olarak planli; 28575
ada, 1 parsel, Emsal:2.30, Blok Nizam 6 kat yapilasma kosullu, dogu ve giiney yoniinden 7
metre, diger yonlerden 3 metre yap1 yaklagma mesafeli, 28576 ada, 1 parsel, Emsal:2.30, Blok
Nizam 6 kat yapilasma kosullu, bati ve giiney y6niinden 7 metre, diger yonlerden 3 metre yap1
yaklagma mesafeli ticaret+konut alani olarak;

Emsal:2.30, Yengok:16.50 metre yapilasma kosullu dogudan 3 metre, batidan 5 metre yap:
yaklasma mesafeli konut alani ve park olarak planli 28577 ada, 2 parsel ve ¢evresinin 28577
ada, 2 parsel sinin dikkate alinarak imar hatlar1 diizenlenmis ve alan Emsal:2.30, Blok Nizam
6 kat yapilagsma kosullu, giineyden 5 metre diger yonlerden 3 metre yapi yaklagsma mesafeli
konut alani ve park olarak planlanmigtir. (Sekil-4)

Aynca Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alanindaki yapilagsmalarda esneklik
saglanabilmesi amaciyla 1/1.000 olgekli Kentsel Tasarim Projesinin iptal edilmesi amaciyla
1/1.000 &lgekli Uygulama Imar Planinin plan notlarinda yer alan Kentsel Tasarim Projesine
iliskin hiikiimler kaldirilmig ve bu dogrultuda yapilagsmaya yon vermek iizere bazi maddeler

kaldirilmig, baz1 maddeler diizenlenmis ve yeni maddeler eklenmigtir. (Sekil-5)
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Sekil 4: 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Degisikligi

'MEVCUT PLAN NOTLARI

ONERI PLAN NOTLARI Aciklama
aenel Hiikiimler Genel Hiikiimler -
Gilindogdu-1 Kentsel Donilisiim ve Gelisirﬁ Giindogdu-1 Kentsel Doniigiim ve Geligim
Proje Alani, 1/1000 6lgekli Uygulama Proje Alam, 1/1000 8lgekli Uygulama imar
Imar Plan1 simr1, 5393 sayili Belediye Plani sinir1, 5393 sayili Belediye
| . | Kanunu’nun 73. maddesi kapsaminda Kanunu’nun 73. maddesi kapsaminda ww o :
i e Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin| | Eskigehir Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin PEGITRILMEDY
| 11.11.2010 tarih ve 24/389 sayili karari ile 11.11.2010 tarih ve 24/389 sayili karan ile
} 'belirlenen Giindogdu-1 Kentsel Déntigiim belirlenen Giindogdu-1 Kentsel Déniigiim ve
| |ve Gelisim Proje Alam simridr. Gelisim Proje Alani sinindir.
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Giindogdu-1 Kentsel Doniisiim ve Geligim Giindogdu-1 Kentsel Déniisiim ve Geligim }
!Proje Alani 1/1000 6lgekli Uygulama imar Proje Alani 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar R . ‘
o Plani; Plan Notlar1 ve Agiklama Raporu ile 2 Plani; Plan Notlar1 ve Agiklama Raporu ile DEGISTIRILMED! 3
bir biitiindir. bir biitiindir. |
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i 4. | hiikiimleri, EskigehisBiiyiiksehi Belediye I.(anunu’nun 73. -maddes.‘._i N
‘t I belaiived Plal Alaniar dntir hiikiimleri, Planl1 {Alar?lar Imar }’onetl:nehgl, ‘
[ Y Snetmelizi. Odunpazar Beledivesi Odunpazar Belediyesi 1/ 1000 Olgekli
111000 O1 =8 . P e Revizyon Uygulama fmar Plani Plan Notlan
| | ¢ekli Revizyon Uygulama Imar Lgili ¢ hiikiimleri gecerlidir
i | Plani Plan Notlan ve ilgili mevzuat ye ilgill mevzuat isHaner fO¢ )
. ' hiikiimleri gegerlidir.
|
1 Ugus koms1 Mama Plam ndaki kotlar Ugus konisi Ménia Plani’ndaki kotlar 1’inci |
FineiHavaKuvveteri Komutanhiive Ana Jet Us Komutanligi ve Ulastirma
| 5. |Ulastirma Bakanlig1 Sivil Havacilik Genel | 4. |Bakanligt Sivil Havacilik Genel
‘i Miidiirliigii’niin uygun gorisi olmadigt Miidiirliigii’niin uygun goriisii olmadigt
| takdirde higbir suretle agilamaz. takdirde higbir suretle agilamaz.
| 'Mimari proje hazirlanmasi sirasinda; Mimari proje hazulanmam strasinda; parsel
parsel bazinda sondaja ve laboratuar bazinda sondaja ve laboratuar deneylerine
deneylerine dayali olarak hazirlanan zemin dayali olarak hazirlanan zemin etiid raporu
etiid raporu belediye tarafindan uygun belediye tarafindan uygun goriilmeden
goriilmeden Uygulama Projesi onay1 Uygulama Projesi onay1 yapilamaz. Zemin
| 6. yapilamaz. Zemin Etiid Raporu TSE, 5. |Etiid Raporu TSE, ASTM veya
ASTM veya EUROCODE standartlarma EUROCODE standartlarina uygun olarak
uygun olarak hazirlanir ve bu raporda hazirlanir ve bu raporda sahadaki geoteknik
sahadaki geoteknik sorunlarin analizinde sorunlarin analizinde ve ¢oziimiinde s6z
ve ¢oziimiinde s6z konusu standartlarda konusu standartlarda verilen yéntemler
verilen yontemler uygulanir. uygulanir.
i
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| Ticaret-konut-atanlarindakenut-oranlars Ticaret+konut alanlarinda, ada biitiintinde
#ngg-eﬁekhlalygalama—l-maﬂlhﬂ* hesaplanacak toplam ingaat alaninin en
‘Agddama—kapefuﬂd&be{'lﬁmﬁ&f‘ fazla % 15°i ticari fonksiyona aynlabilir.
8. Ticaret-konutalanlarmda-ticaretoranten | o Ticaret alanlan ada igerisinde konutlarla
ok Y615 dir- birlikte ve/veya ayr1 olarak
projelendirilebilir.
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Alan igerisindeki tiim fonksiyonlarin
otopark ihtiyaci yer altinda ve/veya parsel
igerisindeki agik alanlarda karsilanacaktir.
Subasman kotu 1.20 metreyi agamaz. 0.00
kotu vaziyet planinda belirtilir.

Konut ve tlcaret+kor1ut t alanlarindaki
bloklarda derinlik sart: aranmaz, bloklar
60x20 metre dlgiilerini agamaz.

Ticaret olarak kullamlan zemin katta
yapilacak ana bir kitle {izerinde yiikselen bir

" |veya birden fazla blogun tertiplenmesi

durumunda, yalmzca zemin katinda kentsel
déniisiim alanindaki yapilasma durumu
degerlendirilerek yapilacak yapinin
dlgiilerini belirlemede Eskigehir Biiyiiksehir
Belediyesi yetkilidir.

Cat1 aralar ortak alan olarak kullanilacak
olup bagimsiz bdliimlere dahil edilemez.
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Bu plan notlarina uygun olarak hazirlanacak
vaziyet plam Eskisehir Bilyiiksehir

‘| Belediyesince onaylanmadan alanda

yapilasma yapilamaz.

Hava Kuvvetleri Komutanligt Muharip
Hava Kuvveti ve Hava Fiize Savunma
|Komutanlig1’nin 26.05.2016 tarih ve
|58064276-4220-14621-16/Hrk. Hrk.$.

| |HrkKs. sayili yazist uyarinca Porsuk
Caymda.n itibaren 50 metre mesafede yap1
yapllamaz Ayrica bu mesafe igerisinde,
askeri alan tarafindan goriigii engelleyecek
duvar, ¢it vb. set inga edilemez,
gizlenmeye ve gozetlemeye imkan
saglayacak peyzaj elemanlan
kullanulamaz.
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geniglikteki kaldirimlara trafo ve regiilator

kaldirimlara trafo ve regiilatér yapilabilir.

'Devlet Su Isleri Genel Miidiirliiii 3. Bélgeﬁ Devlet Su iéi;ri Genel Miidiirliigii 3. Bdlge
’ TMﬁdﬁrlﬁgﬁ’nﬁn 30.01.2015 tarih ve Muiidiirliigii’niin 30.01.2015 tarih ve
4l 99762936.—754-63 868 sayili yazisi 13 99762936-754-63868 sayil1 yazisi uyarinca DEG‘iSTiRiLMEDi
| |uyarinca isletme-bakim yolu Porsuk Cay ‘|isletme-bakim yolu Porsuk Cay1 kenarinda
kenarinda yesil alan igerisinde yesil alan igerisinde diizenlenecektir.
diizenlenecektir.
i):nz;t; ;ianlairmkdai ;PléallvAi;;li?;; Imar l —]D_bnatl alanlarinda “Planhi Alanlar Imar _
Yonetmeligi’nde belirtilen yapilagmaya Yo6netmeligi’nde belirtilen yapilagmaya dair
15 dair hususlara uyulmak kaydiyla 14 hususlara uyulmak kaydiyla haz‘lrlanan ve  |pE GiSTiRiLMEDT
" hazirlanan ve Eskisehir Biiyiiksehir ‘| Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesince
Belediyesince onaylanan mimari avan onaylanan mimari avan projeye gore
projeye gore uygulama yapilacaktir. uygulama yapilacaktir.
Gﬁr}dogdu-l Kentsc} Dén.iisiim b Gel.isim Giindogdu-1 Kentsel Ddniisim ve Gel_isim
Proje Alant 1/1000 8lgekli Uygulama Imar | |5 ;o 51an; 1/1000 dlgekli Uygulama Tmar .
16. Planinds; s‘osyal Yeutcimik altyap: 15| Planinda, sosyal ve teknik altyap: alanlarina DEGISTIRILMEDI
alanlarmna isabet eden parseller, yakm:n_da isabet eden parseller, yakininda bulunan
bulunan yap: adasinda uygulamaya dahil yap1 adasinda uygulamaya dahil edilecektir.
edilecektir.
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17.| elupPlanh-Alantar Inar YénetmeliSinin
; i s botistileid b
ahmarak vyculama-yapdaealtir:
Konut ve ticarettkonut alanlarimin yola
cepheli kisimlarinda insa edilecek bloklarda,
16, Mekansgl. Planl.ar Yapim Yo"netniehgmm 26. YVENI EKLENDI |
Maddesi ile belirlenen formiile gére ; |
hesaplanacak iki bina aras1 mesafeye f ;
uyulacaktir. |
Ozel Hiikiimler Ozel Hiikiimler R - |
| D
Giindogdu-1 Kentsel Déniigiim ve Geligim Giindogdu-1 Kentsel Déniisiim ve Gelisim |
Proje Alani igerisinde inga edilecek Proje Alani igerisinde insa edilecek i |
binalarin, “Binalarda Enerji Performansi binalarin, “Binalarda Enerji Performansi s |
i g i 17. L
Yé6netmeligi” uyarca B siifi Enerji ! Venbtueligi? uyatings B siifi B !DEGISTIRILMEDI \
Kimlik Belgesi alacak sekilde tasarlanmasi Kimlik Belgesi alacak gekilde tasarlanmasi | i
esastir. esastir. ’
|
Eskigehir Biiyiiksehir Belediyesi’nin Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi’nin gériisii | 7 -
Oriigii alinarak, yesil alanlar ve uygun alinarak, yesil alanlar ve uygun genislikteki | e |
19,8 18. yes yBun BenIs e | GiSTIRILMEDI 5
|
|

yapilabilir.
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