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1. GENEL TANIM

Cifteler i¢ Anadolu Béigesinin yukari Sakarya havzasinda Eskisehir ilinin Giineyinde
ve |l Merkezine 64 Km. uzakliktadir.

Dogusunda Sivrihisar, Batisinda Seyitgazi, Glneybatisinda Han, Kuzeyinde
Mahmudiye ve Giineyinde Afyonkarahisar llinin Emirdag licesi ile gevrili olup, tabi bir
sinirt yoktur. lige Sivrihisar'a 53 km, Seyitgazi'ye 47 km, Han'a 32 km, Mahmudiye'ye
14 km, Eskisehir'e 66 km ve Afyon'a 1086 km uzakliktadir.

Yiz 6lgim{ 820 Km2 dir. ilgemizin 1200 hektari ormanlik alan olup, deniz
seviyesinden ylksekligi rakim olarak ortalama 875 M’ dir. ilgeminin Giineyinde kiiglk
Tarkmen daglanmin dogu uzantilarr mevcut olup, kalan kisimlart ovaliktir. Ovalik
kisimlarda irili ufakh tepeler bulunmaktadir. Sakarya suyu lige Merkezinin 2.5 Km.
Glneydogusunda yer alan Baskaya mevkiinden kaynaklanir. Ana kaynadin su
sicakhgl 19.5 C dir. Sakaryabasindaki kaynaklar suni bir gdlette toplandiktan sonra

fillen Sakarya nehri baslamis olur.

llcede Karasal iklim hiikiim siirer; Yazlan kurak ve sicak, Kislan soguk ve kurakhir.
llkbahar ve Sonbahar serin ve yadish gecer. ikime bagh step ve bozkir iklim drttisil
gbrilir. llcede En Yiksek Sicaklk: 35 ¢ En Dislk Sicaklk : -36 ¢
Metrekareye diisen ortalama yagis miktari (kg) : 374 Nem orani (nisbi nem, %) : 55.4
; NOfus Yogunlugu : 17.4

Cifteler yerlesimi I¢ Anadolu Bélgesinde, Eskisehir lline bagl, ilge merkezidir.

Eskisehir iline bagll 14 iige den biridir.

Cifteler ilgesi Eskigehir merkeze 64 km uzakliktadir. lige ve merkez arasinda her 30
dakikada 1 Minibiis kalkmaktadir. D-675 Devlet Karayolu ile Afyonkarahisar, Konya,
Denizli, Antalya, Izmir ve Istanbul illerine direk otoblslerle ulagim saglanabilmektedir.
Midas anitinin (Frigya) bulundugu Han ligesi ve Yazilikaya kdyiini liceye bagdlayan yol
ile yine Eskisehir Ankara Devlet Karayolunu ilgeye baglayan karayollan mevcuttur.
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Gifteler ilgesinin diger yerlesim merkezlerine uzakliklan; Cifteler-Mahmudiye aras: 14
km, Cifteler Emirdag arasi 44 km, Gifteler Sivrihisar arasin 56 km. Cifteler Ankara arasi
215 km ve Gifteler istanbul arasi 377 km'dir.

Gifteler, Eskisehir ilinin 14 ilcesinden biridir. Cifteler ilcesine bagh toplam 28 mahalle
bulunmaktadir. Adalar, Cifci, Erbab, Sakarya, Yeni ve Yenidodan mahalleleri

merkezde bulunan mahallelerdir.

lige toprakiarinin, cok kiiglik blim{ orman alanidir. Topraklarin biiyllk bdliminde,
tarim yapilabilmektedir. Eskisehir'in gineyindeki platolarda ve Cifteler Ovasi'nda
orman yoktur fakat karakteristik step bitkileri vardir.

Planlama alani 18.04.1996 tarih ve 96/8109 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yUrarlige
giren Tuarkiye Deprem Bolgeleri Haritasi'na gére 2. derece deprem bdlgesi sinirlar
igerisinde kalmaktadir. Jeolojik birimlerin litolojik ve jeoteknik dzellikleri de dikkate
alinarak, yapilasma esnasinda depremsellik mutlaka 6nemsenmeli ve Deprem

Y&netmeliklerine uyulmalidir.

Planlama alaninin jeolojisini; Erken Pleyistosen yash Pérnek Formasyonuna (Qp) ait
aclk kahve-sari renkli bitki kavkili karbonat ara seviyeli, gri-yesil renkli az tutturuimus
cakiitasi-kumtasi-kiltasi birimleri, Ge¢ Pleyistosen yasl Eski Akarsu Cokelleri’ne (Qea)
ait pekismemis gri-yesil renkli cakiltasi-kumtas! ve st seviyelerinde ise agik kahve-
sari renkli pekismemis gdlsel kiregtas! birimleri ve Holosen yagl diizensiz ¢akii, kum,

silt ve kil'den olugan Allivyon (Qal) birimier yer almaktadir.

Planlama alaninin genel edim yéni Kuzeydogu-Gilineybat olup edim arali§i %0-10, %
10- 20, %20-70'dir.

Alan jeolojik ydnden genelde, dnlemli alandir. Azda olsa uygun olmayan alanlar

bulunmaktadir.

licenin 2015 yili adrese dayali niifus sayimi sonuglarina gére merkez niifusu
15.232'dir.
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lige halkinin en &nemli kaynagi tarim ve hayvanciliktir. fige halkinin %80’I tarim ve
hayvancilikla ugrasmaktadir, %10'u ise esnaf, zanaatkar, isci ve memurdur. Tarimla
ugrasan kesimin % 25'i tanm isciligi, % 75'i kiglk aile ciftciligi yapar. ilgedeki su
uriinleri istasyonunda aynali sazan, alabalik ve pekin drdegi yetistiriimekiedir.

ige genelinde 82.000 hektar arazinin %75'i tarim arazisi olup, bunun %20'si sulanabilir
tarim arazisidir. %1,5 orman alani, %19 cayir ve mera, %4,5 tarim digi arazidir. ilce
toprakiarinin 1755 hektari ormanliktir. ilcede 61.850 hektar tarim arazisinin 14.000
hektarinda sulu tarim, 47.580 hektarinda kuru tarim yaptimaktadir. Yorede (retilen
tarim Urnlerinin baslcalari: seker pancari, bugday, arpa, yulaf, nohut ve aygicegidir.

ligede kiigiik sanayi sitesi bulunmaktadir. Ayrica 1 granit fabrikasi, 1 seramik fabrikasi
ve 1 adette un fabrikasi vardir. Cifteler'de istanbul Seramik A.S. ve ANKA Seramik
isletmeleri bulunmaktadir. llge manyezit madeni agisindan zengindir. Eczacibagi
Sirketi'nin Cifteler’ de ilag sanayinde hammadde olarak kullandi§i manyezit maden
ocagl bulunmaktadir. Sakarya Nehrinin doddudu yer olan Sakaryabas Cifteler'in 2 km
glineyinde yer alir. Kaynak gtizel bir gé! olusturur. Rengéarenk bitkileri ve baliklar ile
dogal bir akvaryum gibidir. Sakaryabagi’nda turizm hareketliligine cevap verebilecek
konaklama tesisi, balik lokantalar!, ¢cay bahceleri, glintbirlik piknik ve mesire alanlari

ile dogal vizme havuzu vardir.

Bunun yaninda uluslararasi nitelikieki D 675 karayolunun ilgeden gegmesi, yorede

nakliyecilik faaliyetlerini olumiu yénde etkilemektedir.

Gifteler ilgesindeki yerlegsmelerin énemli bir kismi XIEX. ve XX. ylizylllarda yurtdisindan
yaptlan géglerle kurulmustur. Distan sahaya yapilan goglerin esas nedeni, Osmanli
Imparatorilugunun zayiflayarak eski glciinii kaybetmesidir. Bagta Carlik Rusya'si
olmak Uzere, Balkan Devletleri; Osmanli topraklarina saldirarak yizlerce yillik Tirk
topraklanni isgal etmisler, sonra da buralarda yasayan TUlrklere yaptiklan baski ve
zulliimlerle onlart zorla gocge tabi tutmuslardir. Bdylece yurtlarini terk etmek zorunda
kalan Tlrkler, Anadolu’nun cesitli yerlerine gé¢ etmis, bunlardan bir kismi da Cifteler'e
yerlesmigtir. Kinm, Tataristan, Bulgaristan, Yunanistan, Romanya, Azerbaycan ve
Kafkasya bdlgelerinden gd¢ ederek sahaya gelenler, geldikleri yerlerin Kultirel
birikimlerini de getirdiklerinden iige, bir nevi Tlrk toplulukiarinin kiltir mozaigine
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dontismigtur.

Glnlimzde ise ilge ekonomik nedenlerle gég vermektedir. Igsizlik, gecim sikintisi gibi
nedenlerle yapilan gégler, daha cok kirsal kesimdeki su kaynaklarinin az ve nadasa
birakilan topraklarin fazla oldugu yerlerdir. Géglin yoni ise biyik dl¢iide il merkezine
(Eskisehir) dogru olmaktadir. Bununla birlikte sahadan yurtdisina da gécler olmustur.
Bati Avrupa Ulkeleri basta olmak lzere ABD'ye 1965 yilindan itibaren blyik dlglide
gogler yapiimistir.

iigenin 2000 yiinda nifusu 31.583 iken bu rakam 2024 yiinda 14.814 kisiye
dismistir. Gifieler merkez niifusu 10.945 kisidir.



2. MEVCUT PLAN KARARLARI

Gifteler yerlesmesine iligkin Ust dlgekli plan kararlari incelendiginde, yerlesmeyi de
kapsayan 1/100.000 &lgekli Eskisehir ili Gevre Diizeni Planinin ve 1/5000 6lgekli nazim
imar planinin bulundugu, bunun diginda herhangi bir Gst 6lgekli planin bulunmadigi

anlagiimistir.
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Sekil 1. 1/100000 éIcekli Eskisehir Cevre Diizeni Plani (6l¢ceksiz)

1/100.000 Olgekli planda ilge merkezinin 2000 yih nifusunun 11.883 kisi oldudu
belirtiimis, 2025 yili projeksiyon nlfusunun 24.226 kisi olacagi varsayiminda
bulunulmustur. iigede aktivite oraninin % 29,4 oldugdu, bu aktivite oraninin hedef yilinda
da % 30 seviyelerinde kalacagd! plan agiklama raporunda belirtilmistir. Ayrica, ilgede
galisanlarin sektérlere gére dagilim hesaplamalarinda, 2025 yilinda ¢alisanlarin % 67
’sinin Hizmetler Sektériinde, % 15,1’'inin Sanayi Sektériinde ve %17,9'ununda Tarim
Sektériinde galisacagi belirtilmistir.



Gifteler yerlesimine ait 1/5000 6lgekli nazim imar plani ve 1/1000 élgekli uygulama imar
planlan bulunmaktadir. Bu zamana kadar ki tim uygulamalar bu pianlaria

yarataimastar.

Gifteler yerlesiminin itk imar plani 1980 yilinda onanarak yirirlide girmistir. Daha
sonra 1986 yilinda bu plan Gzerinde kismi revizyon yapilmigtir. 1994 - 2000 - 2011 -
2025 yillaninda Gifteler yerlesimi imar planlarinda revizyon imar plani galismalari
yapilarak onaylanmistir. Onaylanan planlarda yapilan hesaplamalarda projeksiyon
nifusunun yaklasik 45.000 kisi oldugu goriimistar.



Tablo 1. Meveut Nazim imar plani alan dagiiimi

FONKSIYON ALAN %
(HA)
Gelisme Disiik Yogunluk Konut Alam 71,45 8,87
Mevcut Diisiik Yogunluk Konut Alani 137,84 17,11
Mevcut Orta Yogunluk Konut Alani 89,31 11,08
Ticaret+Konut Alani 53,90 6,69
Ticaret Alani 23,77 2,95
Pazar Alani 1,46 0,18
Akaryakit istasyonu Alani 5,36 0,67
Askeri Alan 0,34 0,04
Kamu Hizmet Alani 8,08 1,00
Sanayi Alani 68,39 8,49
Kiigiik Sanayi Alani 13,30 1,65
Konut Digt Kentsel Calisma Alani 14,52 1,80
Belediye Hizmet Alani 9,33 1,16
Depolama Alant 5,52 0,69
Hayvancilik Tesisi Alani 26,77 3,32
ibadet Alar 2,46 0,31
Kiiltiirel Tesis Alam 2,96 0,37
Sosyal Tesis Alan 414 0,51
Egitim Alani 22,19 2,75
Saglik Tesisi Alan 7,18 0,89
Rekreasyon Alani 17,47 2,17
Mezarhk Alani 8,05 1,00




Orman Alani 13,20 1,64
Park Alani 60,62 7,52
Spor Alani 7,15 0,89
Enerji Uretim Alani 3,11 0,39
Teknik Alt Yapi Alant 1,00 0,12
Su Yiizeyi 2,30 0,29
Terminal Alani 1,37 0,17
Tir Parki 0,85 0,10
Otopark Alani 6,32 0,78
Yol Alani 115,98 14,40
TOPLAM 805,69 100,00




3. PLANLAMA CALISMALARI

Planlama asamasinda, plan yapimina esas teskii etmek amaciyla kurum ve
kuruluglardan géris alinmistir. Plana etki edecek olan kurum gorisleri asagida

verilmistir;

> Tirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi 6. Bolge Midiirliigii Tesis ve Kontrol
Muddrlagi'niin 80003487-754-2842207 sayih yazisinda; imar plani yapilacak
olan alanda, 154 kV Gifteler transformatér merkezi, 154 kV Kirka-Gifteler Eneriji
lletim Hatti 151-152 nolu direkler arasi iletkenin ve 155 nolu direk yeri, 154 kV
Cifteler-DDY Alpu enerji iletim hath bulunmaktadir.

Tesekkulin sorumlulugundaki tesislerin ( pilon yeri, enerji iletim hatti,
transformatdr merkezi) proje ile gakistiklan noktalarda tesisin yakininda veya
tesis glizergahinin altinda faaliyete olunacagi igin can, mal ve yangin guvenligi
agisindan, yaz! ekinde sayisal ortamda gbnderilen, enerji iletim tesislerinin
isabet ettidi alanlarda imar planiar hazirlanirken dikkat edilecek hususlar;

v' EKAT Yénetmeligi 6. Bélim 44. Madde (i) bendi ¢gizelge no:5 hava hatti
iletkenlerinin en biylik salgr durumunda Uzerinden gectikleri yerlere olan

en kiclk yatay uzakliklari hiikiimlerine uyulmasi,

v EKAT Yénetmeligi 6. Bélim 46. Madde (a) bendi gizelge no:8 hava hatt
iletkenlerinin en bly(k salg! durumunda (izerinden gectikleri yerlere olan

en klglk disey uzakliklar hikimlerine uyulmasi,

v EKAT hikiimleri geredi azami yapi yiksekligi degerlerinin TEIAS
tarafindan proje asamasinda yerinde yapilacak élgimle (imar planinda
belirlenen degeri asmamak kosuluyla) degistirilebilmesi, her t0rli kazi,
sondaj, alt yap! ve Ust yapl ¢alismasi, mimari ve miihendislik projede
TEIAS kurum géristinden muvafakat alinmadan uygulama yapiimamast,

v Her digekte imar plant notlarina, “TEIAS a ait iletim hatt) tesisi irtifak alan
sinirtar: dahilinde yapilacak her tirli proje, uygulama, insaat ve yola
tekab(l eden kisimlarda yapilacak calismalar éncesinde TEIAS kurum

g6rist alinmadan uygulama yapilmayacaktir” ifadesinin eklenmesi,

v' Enerji iletim hatlarinin gectigi alanlarda 3194 sayili imar Kanunu ve
14.06.2014 tarih 29030 sayihi Resmi Gazete’de yayimlanan Mekansal
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Planlar Yapim Yénetmelidi Teknik Alt yapi alanlan hikimleri geregince,
enerji iletim hatlannin “enerji nakil hatti”, enerji iletim hatt irtifak alani
sinirlart “enerji nakil hattl koruma kusag: direk yerlerinin “teiag’a ait direk

yeri® olarak imar planlarinda gdsterilmesi,

Gevre ve $ehircilik Bakanhgi'nin 09.09.2014 tarih, 14413 sayili yazisi
uyarinca, Mekansal Plantar Yapim Yonetmeligi 5-21 ve 26.
Maddelerinde ilgili hikkiimler geregi, 3194 sayili Imar Kanunu 18. Madde
uygulamasi sdrecinde teknik alt yapi niteliginde olan tesekkiile ait eneriji
iletim hatlarina ait direk yerlerinden ve trafo merkezi alanindan DOP

kesintisinin yaplimamasi,

2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun irtifak hakki kuruimasi baslikl 4.
Maddesine aykiri bir gekilde tel alt irtifak alanlarnin isabet ettigi
tasinmazlarda tesekkiile milkiyet kamulastirmasi getirecek herhangi bir
plan notu ve plan fonksiyonunun ekienmemesine dikkat edilmesi,

Ayrica Tapu Kadastro Genel Midriigi’niin 2023/ 4 sayih Tescile Konu
Harita ve Planlarin Yapimi ve Kontrolli genelgesinin iglemlerin yapimi,
istenen, diizenlenen belgeler ve kontroliine iliskin hususlar baghkh 12.
Maddesinin 36. Bendinin 3. Fikrasinda “tescilli irtifak hakkinin bir
kisminin veya tamaminin islem sirasinda yol, yesil alan, park gibi tescil
harici yerlere terk edilmesi halinde, terk edilen yerde irtifak hakki
kapsaminda kalan kisma, yeni parsel numarasi verilip fapu plam
dizenlenerek hazine, belediye veya kdy tlzel kisiligi adina mevcut vasft
ite tescil edilmek suretiyle irtifak hakki tescil edilir. Tescili yapilan bu
yerin, irtifak hakki i¢in tescil edildigi ve bagka amagla kullanilmayacagi
hususu tapu sicilinin beyanlar sitununda belirtilir” hikm( uyarinca
tesekkil! lehine Kamulagtirma Kanunu’nun ilgili hiktimlerine istinaden
bedeli ddenerek kurulan irtifak haklarinin korunmast ve tapu kittiklerinde
herhangi bir hak kaybinin olugsmamasi 6nem arz etmektedir.

86z konusu imar planlart aski stirecinde TEIAS'In bilgilendiriimesi kosuiuyla, ilgili

mevzuat ve teknik unsurlar ¢ergevesinde imar planlarinin yapiminda kurum

mevzuatl agisindan herhangi bir sakinca bulunmadig: belirtilmigtir.

11



» Esgaz Eskisehir Dogalgaz Dagitim AS.’nin 2024GDN5811 sayili yazisinda;

Eskisehir ili, Gifteler ilgesi sinirlari icerisinde bulunan dogdalgaz gelik ve polietilen
hatlar ile bolge regllatérlerin bulundugu sayisal veriler ekte sunulmustur.

12



Yapilacak olan imar plani degisikliginde ilgili alt yapi ve (st yapi tesislerinin
korunmasi, imar plani ¢aligmalarinin tamamlandiginda ilgili bélgenin dodalgaz
ihtiyacinin projelendirilebilmesi amaciyla bahsi gegen imar planlarina ait sayisal

verilerin paylasiimasi istenmistir.

» TC Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhg Maden isleri Genel Midiirliigii'niin
19.12.2024 tarih E-48909307-101.29.02.00-2024603652 sayili yazisinda;
planlama yapilacak alanda Genel mudurlikge verilmis yarlrlikte olan herhangi

13



bir maden ruhsat sahasinin bulunmadidi ancak jeotermal kaynaklar ve mineralli

sular arama ruhsat sahasi tespit edilmistir.

S6z konusu alanda imar plani yapilmasi olumlu mitalaa edilmekie olup ayrica
imar planinin onanmasi halinde onaylamaya esas karar ile birlikte plan onama
sinirina ait UTM 6 derecelik (ED-50) dilimine esas pafta ve koordinatlarin Genel

Muidurlige gonderilmesi istenmigtir.

Ayrica inceleme yapilan alanla ¢akismali bulunan séz konusu adet jeotermal
kaynaklar ve mineralli sular degerlendirme, arama ruhsat sahasi icin ilgili

Valilikten gorus alinmasinin uygun olacag belirtilmistir.

> TC Eskisehir Valiligi il Saglhk Midiirliigiinin E-61753857-819-262693205

saylll yazisinda planlama alaninda Aile sagligi merkezi ve 112 acil saghk
hizmetleri istasyonu yapilabilmesi igin 2.500-3.000 m2 y(zd6lgimlli hazine
arazisi veya dlzenleme ortaklik payi ile olusturulacak bir alanin saglk alani
olarak ayrilmasi talep edilmis, revizyon imar plani yapilacak alan
degerlendiriimis olup, midirlagln ihtiyaci bulunmadigr belirtilmistir..

BOTAS Boru Hatlan ile Petrol Tasima AS.’nin 26106802-045-E.3037257
sayill yazisinda sinirlari belirtilen alanda kurulusun tasarrufunda mevcut ya da
planlanan boru hatti ve tesisinin bulunmadigi, planlama alani yakinindan gectigi

14
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tespit edilen diger dogalgaz boru hatlarina iligkin gériisin bdlgeden sorumiu

dagitim firmasindan alinmasi belirtilmistir.

TC Eskigehir Valiligi il Milli Egitim Midirligi'nin 19.12.2024 tarih E-
67750186-755.99-122242373 sayill yazisinda;

1-Planlama galismasi yapilacak alanlarda bu bélgenin ¢ag niifusu ve yaptlasma
orani dikkate alinarak (okul éncesi (anaokulu}, ilkokul, ortaokul, lise) okul
alanlarinin ayrilmasi, meveut okul alanlari korunarak ileride bu bdlgede
olusacak yapilagsma ve ihtiya¢c durumu dikkate alinarak ilave okul alanlarinin

olusturulmasi.

2-Ayrilacak okul alanlarinda “Imar Plani Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait
Esasiara Dair Yonetmelikte Degisiklk Yapiimast Hakkinda Ydnetmelik"

uyarinca;
"Anaokulu alanlari: 3.000-5.000 m? arasi,

ilkokul - Ortaokul alanlarn: 8.000-15.000 m? arast,
Anadolu Lisesi alanlari: 10.000-15.000 m? arasi,

Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi alanlari: 20.000-30.000 m? arasinda yer

ayrilmasi,

3-Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligi 11. ve 12. maddesine gore bdlgelerin
gelecekteki gereksinimleri géz &ndinde tutularak hizmet etki alani ve ylrime
mesafesi Olglilerine gore tasarlanmasi gerekmekte olup ayrica Kurum Agma,
Kapatma ve Ad Verme Yonetmelidinin 5-(c) maddesi uyarinca "...batakiikta,
dere yataginda, heyelan bdlgesinde olmamasi, arsanin {izerinde ve komsu
parsele yakin (Degisik ibare: RG-2/10/2020-31262) okul bahgesi duvarindan
ilgili mevzuat hilkiimlerinde belirtilen mesafeler kadar orta/yuksek gerilim hatt
bulunmamasi, akaryakit servis istasyonlarina en az 50 m, (Ek ibare: RG-
14/2/2018-30686) alkollii igkilerin satisinin yapildigi yerler ve eglence yerlerine
ise en az 100 m uzaklikta ve baz istasyonlarina Bilgi Teknolojileri ve iletigim
Kurumunca belirlenmis olan glivenlik mesafesi kadar uzakta clmasi, dogal
afetlere maruz kalabilecek veya saglik ve glivenlik agisindan ylksek risk tasiyan

bir yerde bulunmamast, yol, elekirik, igme suyu, yagmur suyu, kanalizasyon,
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dogalgaz, telefon ve internet hatlan gibi altyapi hizmetlerinin saglanmis olmasi."

niteliklerine sahip olmasi.

4-6287 sayili ilkdgretim ve Eitim Kanunu ile bazi kanunlarda degisiklik
yapiimasina dair kanun ile ilkokul (4 yil) + ortaokul (4 yil) + lise (4 yil) olmasi
nedeni ile dedisen ihtiyag programlart dikkate alinarak anackulu, ilkokul,
ortaokul. lise, imam hatip ortaokulu ve imam hatip lisesi projeleri Bakanlik
tarafindan yeniden revize edilmis ve Projeler bodrum + zemin + 3 kat olacak
sekilde hazirlatilmistir. Hazirtlanan projelerdeki asgari standartlar ve sinif
yikseklikleri dikkate alindiginda mevcut imar planlarinda yer alan (h)
yikseklikieri agiimakta ve bu durum vaziyet planlarinin onayi ile ingaat ruhsat

alimlarinda sikinti olusturmaktadir.

Bu sebeple; imar uygulamas! yapilacak alanlarda (h) yiksekligi degil, kat
ylksekligi (4 kat) belirtiimesi, Ayrica yapi yaklasim (cekme) mesafelerinden
dolayi yeni projelerin bu alanlar zerinde uygulanmasinda sikintt yagsandigindan
yapt yaklasim mesafelerinin de asgariye disiriilmesi.

5-Yapilacak ¢alismada 6zellikle yukarida belirtilen mevzuat hikimleri de géz
onine alinarak egitim alanlan tasarlanirken; Maliye Hazinesi miilkiyetindeki
taginmazlarda planlanmasina &ncelik verilmesi, Maliye Hazinesine ait tasinmaz
bulunmuyorsa (DOP) Diizenleme Ortaklik Payindan kargilanmasi igin gerekli
diizenlemelerin getirilmesi, editim alanlarinin miilkiyet dokusuna da gdzetilerek.
kamu yaran dogrultusunda (Ozerinde baska kullanimlarin ve enkaz bedeli

olugturacak bir mustemilatin bulunmamasina dikkat ediimesi gerekmektedir.

6-Okul alanlar segilirken diiz araziler segilip bunlarin ulagim ve altyapilarinin
bulunmasina dikkat edilmesi. Hususlann géz éninde bulundurulmasi gerektigi

belirtilmistir.

TC Eskisehir Valiligi Ticaret il Midiriginin E-12167134-045.99-
00104012654 sayill yazisinda; bahse konu revizyon imar plani ¢aligmasinin
yaplimasinda MidUrlikge bir sakinca bulunmadigi belirtiimistir.

TC Eskisehir Valiligi il Sanayi ve Teknoloji il Miidiirliigirnin 03.01.2025
tarih ve E-62732874-451.03-6467413 sayili yazisinda; ancak, diger kurum ve
kuruluglarin gérislerinin olumlu olmasi halinde yapiimast planlanan tesis igin
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kanun, ydnetmelik, geneige ve standartlarla ilgili yOrlrlikieki meri mevzuat

hiikGimlerine uygun olmasi halinde Mlidirltikge uygun gériimektedir denilmistir.

TC Eskisehir Valiligi il Afet ve Acil Durum Midiirliigirnin 26.12.2024 tarin
E-62535436-045.99-1193713 sayili yazisinda; ilgili yazi ve eki dikkate alinarak
kurum arsiv kayitlari incelenmistir S8z konusu planlama simir alanlarini igine
alan herhangi bir Afete Maruz Bélge kararina rastlaniimamakla birlikte planlama
sinirt igerisinde bulunan ve yazi ekinde bilgileri génderilen parseller Afet ve Acil
Durum Ydnetimi Bagkanligina tahsisli taginmazlar olup 7269 sayili Kanun
uygulamalan kapsaminda kullaniimaktadir. Ayrica planlama 6ncesinde
yapacadimz iim g¢alismalarda dodal afet tehlikelerinin gbz &nlnde

bulundurulmasi gerektidi belirtilmistir.

TC Eskisehir Valiligi il Midirligii'niin E-49915832-754-5822924 sayl yazisi
ve ekinde; s6z konusu talep incelenmis olup 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan
calismasinda "Ilbadet Alam ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan

galismasinda "Cami" olarak gdsterilecek alanlarda:

1. Bolgenin nlifus yoduniuguna gére, Mekénsal Planlar Yapim Y&netmelidinin
Yirime Mesafeleri bashkli 12. maddesinin 3 nolu bendinde belirtilen, "Ayrica
imar planlarinda; dini tesislerden kiiglik cami takriben 250 metre, orta (semt}
cami takriben 400 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulagiimasi
gereken hizmet etki alaninda planlanabilir. Mescitler ise yerlesik veya hareketli
niifusa gbre takriben 150 metre hizmet etki alaninda yapilabilir" hGtkmine gore

planlama yapiimasi,

2. Yapilasmaya uygun olarak alan biyikliginin Mekéansal Planlar Yapim
Ydénetmeliginde belirtilen asgari alan blyUklikleri tablosuna gdre belirlenmesi,

3. Yeni olusturulacak cami alanlarinin, imar Kanunu geregi dilzenleme ortaklik
payindan (DOP) olusturulmasi, 6zel milkiyetli cami alanlar olusturulmamasi,
kamu milkiyeti olarak tapuda tescil edilmesi ve cami igin ayrilan alanlarin

kamuya tahsisi yapiimadan yapi ruhsati veriimemesi,

4. Kible agisi dikkate alinarak caminin cephesini kuzey yénden almasi ve cami
alanina bitisik olarak planlanan park ve yesil alanlarin caminin kible yéntnde

yerlestiriimemesi,
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5. Yapi yaklagma mesafelerinin gliney kisminda 5 m'den fazla birakilmamasi,

diger cephelerden ise cami yapisinin sigacagdi sekilde dederlendiriimesi,

6. Plan notlarina, Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nin 'Tanimiar baslkii 4.
maddesinin, 1. Fikrasinin (§) bendinde belirtilen ibadet yeri tanimina uygun
olarak "Cami Olarak Tanimlanan alanlarda, ibadet Etmek ve Dini Hizmetlerden
Faydalanmak Amaciyla Insantarin Toplandigi Tesisler ile Bu Tesislerin
Killiyesi, Dini Tesisin Mimarisiyle Uyumlu Olmak Kosuluyla Dini Tesise Ait,
Lojman, Kitliphane, Asevi, Dinlenme Salonu, Taziye Yeri, Yurt ve Kurs Yapisi,
Gasilhane, Sadirvan ve Tuvalet Gibi Mistemilatlar. Agik veya Zemin Altinda
Kapall Otopark Yapilabilir ibaresi ile "Cami Olarak Tanimlanan Alanlarda
Diyanet isleri Bagkanhginca Uygun Gériilecek Mimari Proje ve Vaziyet Planina
Gore Uygulama Yapilacaktir” ibaresinin eklenmesi, hususlanna dikkat

edilmesinin uygun olacagi degerlendirilmistir.

TC Devlet Demiryollan isletmesi Genel Midirliigii TCDD 2. Bélge
Midurlugi Emlak Servis Miidiirliigi’'nin 27.12.2024 tarih E-25552722-754-
1119042 sayili yazisinda; gor(is istenilen alana isabet eden herhangi bir

projenin bulunmad:gi belirtilmigtir.

TC Karayollan Genel Miiddrligi 4. Bélge Miuddirligi’'niin 27.12.2024 tarih
ve £.95386480-754/1708798 sayil yazisinda; yapilan inceleme neticesinde: ilgi
yaziya konu alanlarm mevcut (675-01) KKNo'lu (Ankara Eskisehir) Ayr.
Mahmudiye Cifteler Devlet Yolu'na ve (26-32) KKNo'lu Mahmudiye - Gifteler
Yolu (Han Aynmi Kavsag:) glizergahlarinda yer aldid| tespit edilmistir.

imar Plani hazirlanmasina yénelik Bélge Midurliiglimiizce yerine getiriimesi
istenen hususlar agagida maddeler halinde belirtiimekte ve ilgili kesimlere iligkin
proje ve kamulastirma sinirlart yazi ekinde, sisteme ylklenen dosyada

gOnderilmigtir. S6z konusu kesimde yapilacak olan Imar Planlarinda;

-(675-01) KKNo'lu {Ankara - Eskisehir) Ayr. Mahmudiye Cifteler Devlet Yolu ve
(26-32) KKNo'lu Mahmudiye Cifteler Yolu {Han Ayrimi Kavsadi) proje ve

kamulastirma sinirlarinin korunmasi.

-Kamulagtirma sinirmizin Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligine uygun olarak

Imar Planinda ve Plan Lejant bdlimiinde gdsteriimesi.
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-2918 sayill Karayollar Trafik Kanunun 18. Maddesine dayanilarak ¢ikartilan 15
Mayis 1997/22990 degisiklk 06/01/1998/23222 sayihi Resmi Gazetede
yayimlanan Karayollari Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda
Yonetmelidin 41. Maddesinde belirtilen Yapi Yakiasma Mesafelerine,
Yonetmeligin dider hikimlerine uvulmasi, Plan Notlarinda ve Plan Agiklama

Raporunda bu hususlara ver verilmesi,
Plan Notlarina ve Plan Agiklama Raporuna;

- Karayollari Trafik Kanunu Ve Karayollari Kenarinda Yapilacak ve Agilacak

Tesisler Hakkinda Ydnetmelik Hilkimlerine Uyulacaktir.
ibarelerin maddeler halinde eklenmesi,

-imar planlarinin yapim asamasinda Bolge Mudrliglyle mutlaka iletisime

gegilerek koordinasyon halinde olunmasi,

-ilgili iglemler yapilarak onaylanmaya esas taslak Imar Planlarinin meclis
onayina sunulmadan 6nce Bolge MOdirliglinden yeniden gérus alinmasi

gerekmektedir.

19



20

— e et e e



—

r—— e g e

> Osmangazi Elektrik Dagitim AS.nin yazisinda Il Isletme Mudurligince

yapilan degerlendirmeler neticesinde; gerek Gifteler ligesindeki mevcut enerji
taleplerinin gerekse Cifteler licesi Master AG-OG Elektrik Sebeke Planlarina
uygun olarak ileriki dénemlerde olusacak yeni ve artan enerji taleplerinin
karsilanabilmesi amaciyla, yazi ekinde konum bilgileri paylasilan alanlarin
gilincellenecek olan imar planlarinda "Trafo Alani" olarak . igslenmesi

gerekmektedir.

TC Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Su ve Kanalizasyon idaresi Genel
Mudirlagl Projeler Dairesi Baskanhgrnin E-26339129-754-58496 sayili
yazisinda; bahse konu alan igerisinde kalan mevcut ve planlanan alt yapi hatlar
yazi ekinde sayisal (*ncz) ortamda génderilmistir. Mevcut tesislerin planlama

asamasinda dikkate alinmasi gerektidi belirtiimistir.
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» TC Tanim ve Orman Bakanhg: Devlet Su isleri Genel Miidiirliigi 3. Bolge

Miidirligii Havza Yonetimi izleme ve Tahsisler Sube Miidiirliigi'niin
30.01.2025 tarih ve E-99762936-622.02-5514916 sayil yazisinda; s6z konusu
ilgi yazi ve ekinde ifade edilen Eskisehir ili, Cifteler ilgesi mevcut imar plani
sinirlart iginde revizyon imar plani ¢alismasi yapilacak olan plan sinirlari
icerisinde isletme asamasinda olan Bardakgi Suyu Kanali Tagkin Kontrol Tesisi
bulunmakta olup yapilan planlarda kanala midahale edilmemesi sartiyla
revizyon imar plani yapiimasinda kurumumuz ag¢isindan herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir denmistir.

Agiklama
Cifteler
Gifteler

Adsiz Harita

Gifteler Deviet Hastanesi
Kaplan Park?

Ozellk 1

Ozelik 2

Ozelik 3

Ozellk 4

oo b0 00D O o0

» TC Tanm ve Orman Bakanhigi 5. Bélge Miidirligi Midirligiinin

17.12.2024 tarih ve E-96378824-754[754]-17152659 sayili yazisinda; Eskisehir
Sube Mudurliga teknik elemanlarinca yapilan inceleme sonucunda; s6z
konusu alanin 2873 sayil Milli Parklar Kanunu (Milli Park, Tabiat Parki, Tabiat
Aniti ve Tabiati Koruma Alani), 4915 sayili Kara Avcilidi Kanunu (Yaban Hayati
Koruma Sahasi, Yaban Hayati Gelistirme Sahasi) kapsaminda "Korunan Alan"
olarak belirlenen alanlardan ve Sulak Alanlarin Korunmasi Yoénetmeligi
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kapsaminda kalan alanlar igerisinde olmadig! tespit edilmis olup; Séz konusu

faaliyetin yapiimasinda kurumca bir sakinca bulunmamaktadir denmistir.

TC Kiltiir ve Turizm Bakanh¢s Kiiltir Varliklart ve Mizeler Genel
Midirligii Eskisehir Kiiltiir Varliklanni Koruma Bodlge Kurulu
Middrliagir'niin E-42244183-168.01.09-6108516 sayill yazisinda

Planlama ¢aligmasina konu alana iligkin Madartigun arsivinde;

- Eskisehir Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 19.10.2001 tarih ve
1648 sayili Karari ile tescil edilen Eskisehir Kilitr ve Tabiat Varliklarint Koruma
Bélge Kurulunun 01.04.2005 tarih ve 310 sayili Karari ile de koruma grubu 1.
(Bir) Grup olarak belirlenen Carsl Camii (Sakarya Mahallesi, 164 ada, 3 parsel}.

- Eskigehir Kilidr ve Tabiat Varliklarnini Koruma Bélge Kurulunun 05.12.2008
tarih ve 3301 sayili Karar ile tescilli ve ayni Kurulun 26.08.2010 tarih ve 4423
sayilt Karari ile koruma grubu 1. (Bir) Grup olarak belirlenen Gifteler ibni Sina
Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi {eski Cifteler Anadolu Saglik Meslek Lisesi)
(Sakarya Mahallesi, 248 ada, 1 parsel) bulunmakta olup anilan Kurul Kararlar:

yazi ekinde iletilmisgtir.

S6z konusu tescilli yapilarin imar planina iglenmesi, tescilli yapilarin iglendigi
plan paftalarinin Koruma Bélge Kurulunda degerlendiriimek (zere Madurliige
iletimesi ve anian fasinmaziarda 2863 sayil Kanun ve ilgili mevzuat
kapsaminda gerekli izinler alinmadan herhangi bir fiziki ve ingai midahalede

bulunulmamasi gerekmektedir.

Bu kapsamda, ilgili yazi ile bildirildigi Uzere yukarida anilan tescilli taginmazlar
disinda, yapilan yerinde inceleme sonucu ylizeyde herhangi bir korunmasi
gerekli kiltdr varligina rastlanmamis olup; bu alanlarda yapilacak uygulamalar
sirasinda herhangi bir korunmasi gerekli kiltUr varligina rastlanmasi halinde
2863 sayil Kanunun Haber Verme Zorunlugu baslkl 4. Maddesi hikmu
uyarinca en yakin Mize Midirligine veya Miilki idare Amirligine haber
verilmesi kosuluyla sz konusu alanda MGdariigimiz  sorumluluklar

bakimindan revizyon imar plani yapiimasinda sakinca bulunmadid: belirtilmistir.
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> TC Eskisehir Valiligi Yatinm izleme ve Koordinasyon Baskanligi Dogal

Kaynaklar Ruhsat ve Kiltiir Varliklar Middrliigirniin 03.02.2025 tarih ve E-
80547038-045.99-100573 sayili yazisinda; Eskisehir ili Gifteler ilgesinde,
mevcut imar plani sinirlan iginde revizyon imar plani galismasi ile ilgili olarak
11.12.2018 tarih 24498131-619-E.19630 sayill yazi bildirmis olunan Kurum
gorisinde herhangi bir dedisikligin olmadigin: belirtilmigtir.

11.12.2018 tarih 24498131-619-E.19630 sayih yazinda; teknik personel
tarafindan yapilan incelemede, revizyon imar plani ¢alismasi yapilmasinda
sakinca bulunmadidr belirtilmistir.

TC Milli Savunma Bakanhg Lojistik Genel Midirligli Eskisehir ingaat
Emlak Bélge Bagskanhgrnin E-40190188-754-4323390 sayili yazisinda; boige
Baskanligimizca gerceklestirilen incelemeler ile Yetkili Komutanhklar ve
Muddrlikler nezdinde kurulan koordineler sonucunda, planlamaya konu alanda
Askeri Alan. Askeri Yasak ve Glvenlik Bélgeleri, NATO Akaryakit Boru Hattl ve
Askeri Havaalani Mania Plan bulunmadidi belirtilmistir.

TC Eskisehir Valiligi il Tarim ve Orman Midirliigi'nin 17.12.2024 tarih ve
E-58889913-230.04.02-17157126 sayili yazisinda; talebin incelenmesi
neticesinde; Valililge uygun gérilerek evvelce izinlendirilen Imar Plani alaninda
kaldigr ve bu onayh imar plani igerisinde revizyon yapilmasi sz konusu
oldugundan 5403 sayill Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve bagh
mevzuatlar kapsaminda Muidurllikge vyapilacak islem bulunmamaktadir

denmigtir.

TC Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Kentsel Doniisiim
Baskanligt Eskisehir Kentsel Donidsim Middrligi’'nin 16.01.2025 E-
33976778-504-178555 sayill yazisinda; Mudlrlikce yapilan incelemede; plan
sinirlari igerisinde, Bakanlik makaminin 10.05.2021 tarih ve 934621 sayili oluru
ile “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenen Eskigehir ili, Gifteler ilgesi, Giftgi
Mahallesi, 688 ada 1 parselin kaldigi tespit edildidinden bakanlik gorisi talep
edilmigtir.

Baskanligin Tasinmaz ve Kaynak Gelistirme Genel MGdarligi’'niin yazisinda,
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Eskigehir lli, Cifteler ligesi, Ciftci mahallesi, 688 ada 1 parsel numaralt 6.907,63
m? ylzdlgimli milkiyeti maliye hazinesine ait taginmaz, 6306 sayth Kanunun
2. Maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca Bakanlik makaminin
10.05.2021 tarih ve 934621 sayili olurlan ile “Rezerv yapi alanl” olarak
belirlenmistir. Rezerv yapi alaninda kalmasindan dolay| 6306 sayill kanunun 6.
Maddesinin 6. Fikrasi “ Bakaniik riskli alanlar, rezerv yapi alanlari ve riskli
yapilann bulundugu parsellerdeki uygulamalarda faydalanimak Uzere; Gzel
kanunlar ile dngorilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her turli ve her dlgekteki
planlama iglemlerine esas teskil edecek standartlar belirlemeye ve gerek
gbriimesi halinde bu standartlan plan kararlan ile tayin etmeye veya 6zel
standartlar intiva eden planlar ve kentsel tasanm projeleri yapmaya yaptirmaya
ve onaylamaya yeikilidir” hikm( uyarinca bahse konu alanda plan ¢alismalari

Bakanlk tarafindan yiir(tilecedi dederlendiriimektedir” denilmektedir.

TC Orman Genel Miidiiriiigta Eskigehir Orman Bdlge Midartigld’ ne goriis
sorulmus olup, cevap yazisi gelmemistir. Bu nedenle daha 6énce alinan eski
tarihli yazi kullaniimistir. 30.04.2012 tarih B.23.1.0GM.1.14.03.00.255/620-
3771 sayili yazisinda, Milli Emlak Genel MudUrligunce 14.09.2004 gin ve
31839 tahsis numarasi ile 738.537,87 m2 199 ada 15 parselde imar planinda
adaclandiriacak alan olarak ayrilan 36.000 m? yUz &lgimla kisim ile imar plani
diginda kalan 592.037,87 m2 yizélgimli kisim olmak {izere toplam 628.037,87
m? y(iz 8lcimll kisim Orman Genel Midirlidiine agaglandirimak (zere tahsis

edilmistir.

Yazi ekinde génderilen mevcut uygulama imar plani sinirlarini gosterir imar
plan! pafta drnedi Uzerine ve orman kadastrosu ve tahdidi yapiimayan bu yerde
teknik ve idari orman sinirlan islenmis olup, agaclandinimak Gzere Milli Emlak
Genel Mudirliginden Genel Mudirlide 14.09.2004 gln ve 31839 tahsis
numarasi ile tahsis edilen 199 ada 15 parselde imar planinda adaclandirilacak
alan olarak ayrilan 36.000 m2 yzélgimlil kisim yesil boyali olarak gbsterilmistir.

Halihazir harita (izerinde gdsterilen uygulama imar plani sinirlan disinda kalan
halihazir haritanin planlamasi sinirlarini  gésterir pafta {zerine orman
kadastrosu ve tahdidi yapiimayan teknik ve idari orman sinirlari islenmis olup,
agaclandirimak lzere Milli Emlak Genel Mudirliginden Genel Mudurlige
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14.09.2004 glin ve 31839 tahsis numarasi ile tahsis edilen 199 ada 16 parselde
imar plani disinda kalan 592.037,87 m2 ylzélgimll kisim yesil boyall olarak

gosterilmis ve onaylanmistir.

Bilesik kadastro paftalari Uzerine uygulama imar plani sinirlan, planlama
yapilacak halihazir harita sinrrlarini gésterir pafta 6rmedi Uzerine, orman
kadastrosu ve tahdidi yapilmayan bu yerde teknik ve idari orman siniriari
islenmis olup, agaglandiriimak zere Milli Emlak Gene! MidUrliginden Genel
Midirlige 14.09.2004 giin ve 31839 tahsis numarasi ile tahsis edilen 199 ada
16 parselde imar plan disinda kalan 592.037,87 m? y{iz4lgimld kisim yesil
boyali olarak gosterilmistir.

Milli Emlak Genel Midirliglnce 14.09.2004 giin ve 31839 tahsis numarasi ile
738.537,87 m? lik 199 ada 15 parselde imar planinda agaglandirilacak alan
olarak ayrifan 36.000 m2 yGzolgimll paftada yesil boyall kisim ile imar plani
disinda kalan 592.037,87 m2?ytizélgiimlii paftada yesil boyali kisim olmak Uzere
toplam 628.037,87 m? y{izélgimll kisimda 3194 sayili imar kanununun 4.
Maddesine gére ve 6831 sayili orman kanununa gdre orman sayilan yerler imar
uygulamasina ve planlamasina konu edilmeyecedinden, imar planlamast ve
uygulama yapiimast kurumumuz agisindan sakincalidir, denilmektedir.
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Amac ve Hedefler

> (Cifteler kentinin, sosyo-ekonomik, sosyo-kiiit(irel, demografik ve sekidrel
ozelliklerinin iyi irdelenmesi ve buradan hareketle, kentin fiziksel ve ekonomik
gelisimini hizlandiracak ¢dzim énerilerinin getirilmesi,

> Bu kapsamda kent kimligi i¢in bir vizyon yaratdmasi ve bu vizyonu ortaya

¢ikartacak mekansal stratejilerin gelistirilmesi,

> Kentin fiziksel gelisimi ile paralel olarak ekonomik ve &rgltsel gelisimini de

hizlandiracak ¢6zim &nerileri getiriimesi,
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4. NAZIM IMAR PLANI KARARLARI
4.1. PLANLAMA YAKLASIMI

Planlama alaninda, somut ve soyut degetlerin korunmasi, fiziksel, sosyo-ekonomik ve
yonetsel problemlerin ¢ézlilmesi icin (ist dlgekten alt Slgedine inen kararlarin verildigi

Bu yaklasimia, bitinlesik bir planlama yaklasimi benimsenmistir.

Yerlegsmenin barindirdigl Kkuitlrel birikimin gelecege taginmas), yeni yapilasma
kurallarinin esas alinarak, bdlgenin ginimiz kosullarina uygun yaganabilir bir gevreye

donustirilmesi hedeflenmistir.

Gifteler ekonomisinin canlandinimasi ve bu canlanmanin Cifteler'in  kiitlrel
degerlerinin korunmasi ve yasatimasi igin bir kaynak olarak geri dénisiin{in
saglanmasint yaratacak politika ve stratejilerle planin uygulanmasina y6nelik esaslar

belirlenmisgtir:

Planlama alaninda bdlge ve kentsel Slgekie barindirdigi potansiyellere bagdl yeni
islevlerin hayata gecirilmesi ile ekonomik canlanmasi, alanda yasayanlarn ekonomik

acidan gelisiminin desteklenmesi amaclanmistir.

4.2. NAZIM IMAR PLANI KARARLARI

Cifteler yerlesmesi nazim imar plani projeksiyon yili 2050 olarak kabul edilmistir. 2050
yili merkez niifusu projeksiyon hesaplarina gére nifus 15.000 kisi olarak bulunmustur.
Ancak mevcut imar planlarinda projeksiyon nifusu 45.000 kisi olarak hesaplanmistir.
Bu nedenle 2050 yilinda Cifteler yerlesiminde 45.000 kisinin yasayacagl kabul
edilmistir.

llcede galiganiarin sektdrlere gbre dagilim hesaplamalarinda, 2050 yilinda galisanlarin
% 67'sinin Hizmetler Sektdriinde, %15'inin Sanayi Sektdriinde ve %17,9’ununda Tarim
Sekidrinde c¢alisacagr (2020 1/100.000 Cevre Dizeni Plani kararlarinin 2040
yilindada ayni kalacag! } kabul edilmistir.

2050 yilinda aile blyUOkliganin 2.5 kisi olacagi, planlama alaninda yaklasik 18.000
hanenin ikamet edecegi kabul edilmistir.
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Gifteler yerlesmesinin konumu, cografi yapist, gelisme potansiyeli, ve dogal kaynak
degerlerindeki zenginligi, sosyo-ekonomik ve sosyo-kiiitirel yapisindaki gesitliligi gibi
faktdrlerin, yerlesmenin, Glkesel ve bélgesel dlgeklerde son derece dnemli bir kimlik

Ustlendigi gergedini ortaya koymaktadir.

Ancak, bu gergegdin, yerlesmeye iliskin bu giine kadar yapilan, bdlgesel ve fiziksel
planlarda pek gbz 6niinde bulundurulmamis oldugu, bu degerlerin korunmasi ve

geligtirilmesi yéninde herhangi bir stratejik kararin alinmadidi géralmustdr.
Bu nedenle, Gifteler Nazim imar Plani calismasi, Cifteler yerlesmesi icin ¢ok énemlidir.

Pianlama galismas! yapilirken her ne kadar planlama alani (zerinden hesaplamalar
yapilsa da, planlamasi yapilan alanin sanayi alamyla btinligl ve sanayi alanlarina

destekleyici fonksiyonlar yaratiimasi ¢ok dnemlidir.

Cifteler yerlesimin gelismesinin etrafinin tanm alanlaryla gevrili olmasindan dolayi
stnirlandidi, bu nedenle mevcut yerlesim alanindaki bosluklarin gelisme alani olarak

planlandidi gériimektedir. Sanayi alaniari ise yerlesimin kuzey ydninde planlanmistir.

Disuk yogdunlukta mevcut konut alanlarinda yagayacak nifus ; (briit yogunlugun 100
Kisi/ hektar olacag: kabull ile 206,02 hektar X 100 ki‘ha = 20.602 kisi) yakiasik 20.600
kisidir.

Orta yoguniukta mevcut konut alanlarinda yasayacak nfus; ( brat yo§uniugun 250
kigi’/hektar olacagi kabul( ile 26,90 hektar X 250 kitha = 6.725 kigi} yaklasik 6.750
kisidir.

Yiksek yodunlukta mevcut konut alanlarinda yasayacak niifus; ( brit yogunlugun 500
Kisi‘hektar olacagi kabulli ile 0,16 hektar X 500 ki/ha = 80 kisi) yaklasik 80 kisidir.

Gok yliksek yoduniukta mevcut konut alantarinda yasayacak nufus; ( briit yogunlugun
750 kisi/hektar olacagi kabull ile 0,90 hektar X 750 ki‘ha = 675 kisi) yaklagik 680 kisidir.

Dosik yogunlukta gelisme konut alanlarinda yasayacak nifus; ( briit yoguniugun 100
kisi/ hektar olacag! kabull ile 74,24 hektar X 100 ki/ha = 7.424 kisi) yaklasik 7.450
kigidir.

Konut alanlarinda yasayacak yaklasik niifus 35.000 kisidir. Ticaret+konut alanlarinda

da 10.000 kiginin ikamet edecedi kabul edilmis olup 2050 yilinda planlama alaninda
yagayacak nifus 45.000 kisi olarak kabul edilmistir.
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Mevcut dokudaki, ticaret akslar korunarak, plana islenmis, yeni gelisme alanlarinda,
ana ulagim akslan Uzerinde ticaret+konut kullanimi verilmigtir. Ticaret + konut
kullanimlarinda  konut kullaniminin - % 95 i gegemeyecedi plan notuyla

sinirlandirimistir.

Ulagsimda 1. Derece yol Karayolan glzergahlandir. Karayollarindan alinan
kamulastirma planlarn, plana islenmistir. Yerlesim igindeki diger tasit yollarina da,
hiyerarsik duzene dikkat edilmis olup, yol geniglikleri 25, 20, 15, 12 ve 10 metre olarak
planlanmigtir. Plan genelinde uygun alanlarda otopark alanlar planianmigtir.

Cifteler sanayisine bagli olarak, kic¢lk sanayi alanlarina ihtivag duyulacagi
dusunilerek, meveut kiiglik sanayi alanlar yerinde korunmustur. Ayrica karayoluna
yakin alanlarda konut digi kentsel ¢aligma alanlar planlanmistir.

Mevcut depolama alanlan yerlerinde korunmustur.

Yesil alanlarin planlamasinda, mevcut yesil alanlar yerlerinde korunmus, DSi verileri
dikkate alinarak kanal glizergahlarinin bulundugu alanlar yesil alan olarak dnerilmistir.

Ayrica plan genelinde konut alanlari arasinda yesil alanlar olusturulmustur.

Mevcutta bulunan, donati alanlart yerlerinde korunmus olup, artan nifusun donati
ihtiyaglarint karsilamak amaciyla yeni donati alanlan planlanmistir. Bu alanlann
planlanmasinda ulagilabilirlik faktériine dikkat edilmisgtir.

Planlama alaninin tOmG jeoojik yénden dnlemli alanda kalmaktadir. Bu nedenle tim

planlama sinirt, dnlemli alan olarak gdsterilmistir.

Nazim Imar plani yapilan alan yaklagik 805,69 hektardir.
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Tablo 2.Nazim imar Plani Arazi Kullanimi

FONKSIYON ALAN | GEREKLIi ALAN (HA) %
(HA)
Gelisme Diisiik Yogunluk Konut Alani 74,24 - 9,21
Mevcut Disiik Yogunluk Konut Alani 206,02 - 25,57
Mevcut Orta Yogunluk Konut Alani 26,90 - 3,34
Mevcut Yiiksek Yogunluk Konut Alani 0,16 - 0,02
Mevcut Cok Yilksek Yogunluk Konut Alani | 0,90 - 0,11
Ticaret+Konut Alani 52,45 - 6,51
Ticaret Alan 33,35 - 4,14
Pazar Alani 2,30 - 0,28
Akaryakit istasyonu Alani 5,36 - 0,67
Askeri Alan 0,34 - 0,04
Kamu Hizmet Alani 5,36 - 0,66
Sanayi Alani 68,39 - 8,49
Kiigiik Sanayi Alan 13,30 - 1,65
Konut Disi Kentsel Calisma Alani 4,28 - 0,53
Belediye Hizmet Alani 8,91 - 1,11
Depolama Alani 5,52 - 0,69
Hayvancilik Tesisi Alani 26,77 - 3,32
ibadet Alani 3,63 0,45
Kiiltiirel Tesis Alani 2,02 0,25
Sosyal Tesis Alani 3,64 0,45
Egitim Alani 31,97 3,97
Saghk Tesisi Alani 7,89 0,98
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Rekreasyoh Alani 19,22 2,39
Mezarhik Alani 8,05 1,00
Orman Alam 13,20 1,64
Park Alani 56,98 7,07
Spor Alani 5,96 0,74
Enerji Uretim Alani 3,11 0,39
Teknik Alt Yapi Alani 1,00 0,12
Su Yizeyi 2,30 0,29
Terminal Alani 1,37 0,17
Tir Parki 0,85 0,10
Otopark Alani 6,32 0,78
Yol Alani 103.63 12,87
TOPLAM 805,69 100,00

4.3. PLAN NOTLARI

1} 1/5000 olgekli nazim imar plani, lejandi planlama kosullari ve plan raporu ile bir

batind(ir.

2) Planlama alaninda;
* Afet Bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmelik,

* Hava kirliligi yénetmeligi,

* 2872 sayili gevre kanunu ve ilgili yénetmelikler,

* 5403 sayili toprak koruma ve arazi kullanim Kanunu,

* Su Kirliligi kontrol yénetmeligi,

* 7126 sayih sivil savunma kanununun ek9 maddesine gére binalarin yangindan

korunmas! hakkindaki yonetmelik,
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* 2863 sayili Kiltlr ve tabiat varliklarini koruma kanunu ve ilgili ydnetmelikler,

*251 sayili lagim mecras! insaati , mimk{n olmayan yerlerde yapilacak gukurlara ait

yénetmelik,

* Enerji iletim hatlar ydnetmelidi,

* lletim hatlar ydnetmeligi,

* Elektrik kuvvetli akimlar ydnetmelidi,

* Zararl kimyasal madde ve Urinlerin kontroli yénetmeligi,
* Katl atiklann kontrol ydnetmelidi,

* Insani tliketim amagl sular hakkindaki yénetmelik,

* Tarkiye bina deprem ydnetmelidi,

* Siginak yénetmelidi,

* Otopark yonetmelidi,

* Karayollart kenarinda yapilacak ve agilacak tesislerle ilgili ydnetmelik, hikimierine
uyulacaktir.

3) Bu plan 1/1000 dlgekli uygulama imar planina yon vermek lUzere hazirlanmistir.
Nazim imar plam Uzerinden dlgh alinamaz. Uygulama ve yer tespiti yapillamaz.
Uygulamaya iligkin tiim karariar 1/1000 dicekli uygulama imar plani ile belirlenir.

4) Bu planda &lgedi geredi parsel bazinda karar tretilmemistir. 1/1000 uygulama imar

planinda mevcut kadastro ve milkiyet dokusuna dikkat edilerek uygulama yapilacaktir.

5) Bu plan kararlarina gdre revize edilecek 1/1000 uygulama imar planlan etaplar

halinde hazirlanabilir.

8) Bu planin kararlan ile geligsen alanlarda 1/1000 di¢ekli uygulama imar planlari revize
edilmeden, uygulama imar planinin bu plana aykirilik tegkil eden bélimlerinde imar ve

ingaat uygulamasi yapilamaz.

7) Uygulama imar planlarinda, bdlgenin ihtiyacina yénelik cocuk bahgesi, yesil alan,
otopark, cep otoparki, yol bayu otopark, durak cebi, aile sadlik merkezi, mescit karakol,
muhtarlik, trafo gibi sosyal ve teknik alt yapi alanlarini arttirici kG¢ik alan gerektiren
fonksiyonlar ayrilabilir. Bu fonksiyonlarin planlanmasi ya da bunun gibi sosyal ve teknik
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alt yapt alant olarak planlanan alanlarin imar adasinin igerisinde yerinin degistirilmesi,

nazim imar planina aykirilik tegkil etmez.

8) Kamulagtirilmasi gerektigi halde kamulagtirma karar alinmayan, uygulama imar
planina gére (zerinde yapl yapiimast mimkin olan tasinmazlarda, malikinin talebi
uzerine ilgili yatirrmeinin izni ve projeler hakkinda uyguniuk gériist alinarak 6zel tesis
olarak igletiimek Gzere yUrirlikteki imar planinin yapilasma ve kullanim kararlarina

uygun yapi insa edilebilir.

9) imar planlarinin onaylanmasi asamasinda Karayollari Genel Midirl(iga 4. Bélge

Maduarldgi'nden gbris alinmast zorunludur.

10) Rezerv yap! alani sinirlari,nazim imar planinda gésterilmis olup, bu alanin igindeki
gosterim planin bitinlGgdl acisindan sematik olarak verilmistir. Rezerv yapi alan
sinirlari igerisindeki her dlgekte plan ve proje yapim yetkisi TC Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanhgi'ndadir.

11) Planlama alani iginde, Bardake! suyu kanali tagkin kontrol tesisi bulunmakia olup,

yapilan planlarda kanala miidahale edilmemesi gerekmektedir.

12) Onaylanan 1/5000 6lgekli Nazim Imar planlarinin, onaylanmaya esas karar ile
birlikte nazim imar plani plan onama sinirina ait UTM 6 derecelik (ED 50) dilimine
esas pafta ve koordinatlarin Enerji Tabii Kaynaklar Bakanhd Maden Isleri Genel

MUdarligi’'ne gbénderilmesi gerekmektedir.

13) teiag’a ait Enerji iletim hatti tesisi irtifak alan sinirlar dahilinde yapilacak her tirll
proje, uygulama, insaat ve yola tekabll eden kisimlarda yapilacak calismalar
6ncesinde Teiag kurum gorist alinmadan uygulama yapilmayacaktir. imar planlarinin

aski siirecinde Teias'in bilgilendiriimesi gerekmektedir

14) Planlamasi yapilan alanda, herhangi bir korunmasi gerekli kiltlr varligina
rastlantimasi halinde tiim ¢aligmalarin derhal durdurularak 2863 say!li kanunun haber
verme zorunlulugu bashkh 4. Maddesi hikmi uyarinca en yakin miize madirligline

veya mulki idare amirligine haber verilmesi zoruniudur.

15) Onaylanan nazim imar planiarinin koordinatl sayisal verilerinin Esgaz Eskisehir

dodalgaz dagitim AS. ye gdnderilmesi gerekmektedir.

16) Ticaret+konut alanlarinda, konut alaniar orani % 95'i gegemez.
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17) 26.05.2016 tarihinde ilbank AS. Mekansal Planlama Dairesi Bagkanlig tarafindan
onaylanan jeolojik-jeoteknik etiit raporundaki hiikiimlere uyulacaktir.

18} Planda belirtiimeyen hususlarda 3194 sayil imar kanunu, Mekansal Planlar Yapim
Yénetmeligi, Planli Alanlar imar Yénetmeligi hikimleri ve ilgili dijer mevzuat

hikamleri gegerlidir.

19) Plan hiyerarsisi geregi 1/5000 dlgekli revizyon nazim imar planinin kesinlesmesini
muteakip hazirfanacak ve kesinlesecek 1/1000 Olgekli uygulama imar planlar
sonrasinda yaptlacak imar uygulamalarinda; dizenleme ortaklik payindan (dop) elde
edilmeyen ve kamu miulkiyetinde bulunmayan sahis parselleri Gzerinde planh sosyal
donati alanlarinin kamulastirma sorumlulugu ilgili yatinmer kurum/kurulusa; belediye
hizmet alanlari, park ve yesil alanlar, rekreasyon alaniari ve genel otopark alanlarinin

kamulastirma sorumlulugu ise Cifteler Belediye Baskanh§i'na aittir.

Malan Urlu
Sehir Plancisi (iTﬂ)

ORTEX
; l! HSAAT
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