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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

1.1. Planlama Alanimin Yeri

Planlama alani; uygulama siirecinin etkin, kontrolli ve siirdiiriilebilir sekilde
yiirtitiilmesini ve kamu yatirimlarinin 6nceliklendirilmesini saglamak amaciyla ii¢ etap olarak

diizenlenmistir.

Eskisehir Gar ve Istasyon Sahasi ve gevresini kapsayan Etap-1’in kuzeyinde yer alan
24522 ada 2 parsel, 3886 ada 1 parsel, 3887 ada 1 parsel ile 3888 ada 1 ve 2 parseller ve

cevresindeki tescilsiz alanlar1 kapsamaktadir.

Harita 1.2. Etap Planlama Alanina Ait Uydu Goriintiisii

1.2. Yonetim Yapisi, idari Boliiniis ve Sinirlar

Planlama alam Eskisehir’in Tepebasi ve Odunpazari Ilge sinirlari igerisinde yer

almaktadir.

Planlama alaninin iginde yer aldig1 Eskisehir Ili, i¢ Anadolu Bblgesi'nin kuzeybatisinda
29-32 derece dogu boylamlar1 ile 39-40 derece kuzey enlemleri arasinda yer almaktadir.
Eskisehir’in yiizolgtimii 13.652 km?’dir. Tiirkiye'nin en kalabalik yirmi besinci sehridir. 1993
yilinda ¢ikarilan kanunla Biiyiiksehir Belediyesi olmustur. Niifusu

Eskisehir 1li, giineyden Afyonkarahisarin Emirdag ve Insaniye; giineydogudan

Konya'nin Yunak; dogudan Ankara'nin Polatli, Nallthan ve Beypazari; kuzeybatidan Bolunun
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Goyiik; batidan Bilecik'in Golpazari, Sogit, Boziiyiik ilgeleri ve Kiitahya ile c¢evrelenmis

durumdadir.

Eskisehir’in Ilgeleri: Alpu, Beylikova, Cifteler, Giinyiizii, Han, Inonii, Mahmudiye,
Mihalgazi, Mihali¢ccik, Odunpazari, Saricakaya, Seyitgazi, Sivrihisar ve Tepebasi’dir.
Odunpazar1 ve Tepebasi ilgeleri Eskisehir’in metropol ilgeleridir.

Harita 2.Eskisehir Iline Ait Ilce Simirlart Haritast
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Tepebas: llgesi, Eskisehir Ilini dogu-bat1 istikametinde ikiye bdlen Porsuk Cay1’nin
kuzeyinde kalmaktadir. Dogusunda Alpu ilgesi, giineyinde Odunpazari Ilgesi, batisinda Bilecik

Ili ve Inénii Ilgesi, kuzeyinde Mihalgazi ve Saricakaya Ilgeleri yer almaktadir.

Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi altinda hizmet veren Tepebas1 Belediyesi 9 Eyliil 1993
Tarih 21693 Sayili Resmi Gazetede yaymlanan 504 sayili “Yedi Ilde Biiyiiksehir Kurulmasi
Hakkindaki Kanun Hiikmiinde Kararname” wuyarinca ilk kademe Belediyesi olarak

kurulmustur.

6.03.2008 Tarih ve 5747 Sayili ‘’Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 Icerisinde Ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’’ geregi ilge statiisiine
donligmiis ve Cukurhisar, Muttalip Belde Belediyelerinin tiizel kisilikleri kaldirilarak ilgeye

baglanmustir.
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Odunpazari Ilgesi, Eskisehir Ilini dogu-bat1 istikametinde ikiye bélen Porsuk Cayi’nin
glineyinde kalmaktadir. Dogusunda Alpu ilgesi, giineyinde Seyitgazi Ilgesi, Batisinda Kiitahya
1li, kuzeyinde Tepebasi Ilgesi yer almaktadir.

Odunpazari Belediyesi, 02.09.1993 tarih ve 504 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile
kurulan Eskisehir Biiyliksehir Belediyesi'ne bagh ilk kademe belediyesi olarak; Bakanlar
Kurulu'nun 93/5130 sayili karariyla kurulmustur. 04.04.1994 tarihinden itibaren 2009 yilindaki
yerel secimlere kadar ilk kademe belediyesi olarak hizmet vermis olan Odunpazari belediyesi
2009 yerel secimleriyle birlikte ilge belediye hiiviyetini kazanmustir.

5393 Sayili Belediye Kanunu (13.07.2005 tarihli) ile ilgenin sinirlar1 yeniden
belirlenmistir. Bu belirlemede koy statlisindeki 8 koyin mahalle olarak belediyeye
baglanmasiyla birlikte sinir 72.888 hektara, mahalle sayisi ise 43’¢ ulagsmistir. TBMM’nin
aldig1 kararla 26 Mart 2008 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan 5747 sayili kanun geregince

smirlar aynen korunarak belediyenin statlsu ilge belediyesi olarak belirlenmistir.

Harita 3.Tepebast Ticesine Ait Mahalle Stnrlari Haritast
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2. PLAN HIYERARSISi VE GELIiSiM SURECINDEKI YERI

Eskisehir, 1896 yilinda Anadolu’da yapilan ilk modern haritaya konu olmustur. 1892
yilindan beri Eskisehir’e hizmet veren demiryolu ve isletme tesisleri, ilk konum olarak Gar
binasi ile birlikte kent yerlesiminin kuzey batisinda genis bir alan se¢mistir. Bugtin Harita Genel
Komutanhig: arsivlerindeki bu harita, Eskisehir kentsel alani ile demiryolu ve demiryollar

isletme sahas1 arasindaki mekansal iligkiyi ¢ok iyi ortaya koymaktadir.

Harita 4.Bélgeye Ait ilk Modern Harita (1896)
B Yy < N u@ﬁ;.fmnv»!?"&:.’;ﬁ’h?."’ﬁ;b!ﬁ Ut it L PoKNST B -

7 7

[T R Y =
ot 1896 Yihnda yapdan ilk Modern e

1/10.000 Oleekli Eskisehir Plan | s 3




Odunpazari tarihi kent dokusundan baglayarak tarlalarin i¢cinden devam eden yaklasik 2
kilometrelik bir bulvar ile Gar ve kentsel alan birbirine baglanmistir. Diger demiryolu ile
gelisen kentler gibi, Eskisehir’de de Istasyon Caddesi siire¢ icerisinde kentin en 6nemli
akslarindan biri konumuna gelmistir. Kentsel gelisme oncelikle bu aksin etrafinda gelismeye
baslamistir. Bununla beraber planlama alaninin bulundugu Gar alaninin ¢evresi konut ve ticaret

birimleri ile ¢evrelenmistir.

Harita 5. Giiniimiiz Kentsel Alani ve Harita 5.'in (1896) Kapladig1 Alan
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1896 yilindan giiniimiize kadar olan kentsel gelisme icerisinde Gar ve TCDD isletme
alan1 konum olarak énemini daha da arttirmistir. Ik kentsel gelisme odagi olan Odunpazari
tarthi dokusu ile Gar alami arasindaki bolge gilinlimiizde Eskisehir kent merkezinin
olusturmaktadir. Kent merkezinin hemen kuzey dogu kenarinda yer alan Gar ve TCDD isletme

sahas1 konum ve ulagilabilirlik olarak da Eskisehir kentsel alaninin merkezinde yer almaktadir.

2.1.1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam
Bolgeye iliskin olarak Eskisehir Il Genel Meclisinin 03.05.2006 tarih ve 57 sayil1 karari

ve Eskisehir Biiyiliksehir Belediye Meclisinin 08.05.2006 tarih ve 8/114 say1li karar1 ile onayli
1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plan1 bulunmaktadir. S6z konusu planda alan demiryolu ve

kentsel yerlesik alan kullanimda kalmaktadir.



Harita 6.1/100.000 Cevre Diizeni Plant

-

2.2. 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plami

Bolgeye iligkin olarak Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 20.09.2016 tarih ve
375 sayilt karart ile onayli 1/25.000 6lgekli Nazim Imar Plani bulunmaktadir. Séz konusu
planda alan demiryolu, kamu hizmet alani ile diigsiik yogunluklu konut bolgesi kullanimda
kalmaktadir.
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Harita 7.1/25.000 Nazzm Imar Plan
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2.3. Mer’i 1/5000 Olcekli Nazzim imar Plam

S6z konusu alana iliskin 24522 ada 2 parsel iizerinde planlama alan1 Katli otopark ve
Park ve Yesil Alan kullaniminda kalmaktadir. 3886 ada 1 parsel Orta Yogunluklu gelisme konut
alan1 kullaniminda, 3886 ada 1 parsel Kamu Hizmet Alani kullaniminda kalmakta olup 3888

ada 1 ve 2 parseller ve ¢evresindeki tescilsiz alanlar1 kapsamaktadir.

Harita 8. Merii 1/5000 Olcekli Nazim imar Plan
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4. PLAN TEKLIFi

4.2. Kurum Goriisleri

Planlama alanina iligkin ilgili kurumlardan goriigler alinmistir.
Goriis alinan kurumlar:

Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanliginm 07.02.2022
tarih ve 46050 sayil1 yazisi.

Kurum goriisiinde “mevcut nazim imar plani génderilerek nazim imar plani revizyonu

calismalarinin da devam ettigi” bildirilmistir.

Odunpazar1 Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigiiniin 22.02.2022 tarih ve 38916 sayili

yazisl.

Kurum goriisiinde “mevcut nazim imar plani ile uygulama imar plani arasinda
uyumsuzluk oldugu, 20 metrelik kuzey giiney istikametli yolun goésterilmesini, plan

raporunda diizenleme yapilmasi gerektigi” bildirilmistir.

Tepebas1 Belediyesi Plan ve Proje Midiirliigliniin 15.02.2022 tarih ve 33286 sayili

yazisi.

Kurum goriisiinde “mevcut nazim imar plani ile uygulama imar planmi arasinda
uyumsuzluk oldugu, 20 metrelik kuzey giiney istikametli yolun gosterilmesini, plan

raporunda diizenleme yapilmasi gerektigi” bildirilmistir.
Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 3. Bolge Miidiirliigiiniin 2009923 say1l1 yazisi.

Kurum goriisinde “DSI  faaliyetleri acisindan bir engel bulunmamaktadir”

denilmistir.
TEIAS 6. Bolge Miidiirliigiiniin 01.02.20222 tarih ve 1067607 say1l1 yazisi.
Kurum goriisiinde “sakinca bulunmamaktadir” denilmistir.
Eskisehir Dogalgaz Dagitim A.S.nin 02.02.2022 tarih ve 2022GDN220 say1l1 yazisi.
Kurum gériistinde “sakinca bulunmamaktadir” denilmistir.

Devlet Hava Meydanlar Isletmesi Genel Miidiirliigiiniin 02.02.2022 tarih ve 10132

say1l1 yazist.
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Kurum goriisiinde “CNS Elektronik Sistemler acisindan menfi etkisinin olmayacagi

degerlendirilmektedir” denilmistir.
Sivil Havacilik Genel Miidiirliigiiniin 16.02.2022 tarih ve 25714 sayil1 yazist.

Kurum goriisiinde “kamu kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmasini teminen islem

yapilmast” denilmistir.

Karayollar1 4. Bolge Miidiirliigiiniin 30.06.2022 tarih ve 866981 sayil1 yazisi.

Kurum goriisiinde “planin uygun oldugu” bildirilmistir.

Eskigehir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigiiniin 01.10.2021 tarih ve
1770078 say1il1 yazist.

Kurum goriistinde “tescilli yapilar: ve korunma alanlarini gosterir paftanin planlama

calismalarinda dikkate alinmast” bildirilmistir.

Eskisehir Teknik Universitesi Rektdrliigiiniin 21.09.2022 tarih ve 2200008376 sayili

yazisl.

Kurum goriistinde “833 metre kotu gecilmemek iizere sakinca bulunmamaktadir”

denilmistir.
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4.2. Plan Kararlari

S6z konusu alana iliskin 24522 ada 2 parsel {izerinde yer alan Katli otopark ve Park

alan1 Gelisme Konut Alan1 ve Park Alani kullanimina doniistiiriilmiistiir. 3886 ada 1 parselde

yer alan gelisme konut alaninin yaklagik 6545.92 m2’si Kamu Hizmet Alani kullanimina

doniistirilmustir. 3887 ada 1 parsel Kamu Hizmet Alani kullanimi ise Orta Yogunluklu

Gelisme Konut Alan1 ve Katli Otopark Alani olarak yeniden diizenlenmistir.

Ayrica Behi¢ Erkin Caddesi’ne iliskin olarak; Or¢un Sokak ile Ismet Indnii-1 Bulvar

arasinda kalan kesimde tasit yolu, yaya yolu, bisiklet yolu ve yol kenar1 parklanma cebinin

diizenlendigi uygulama projesi 20 metre genisliginde tasit yolu olarak plana islenmistir.

Kullanimlara iliskin yapilagma kosullar1 plan iizerinde belirtilmistir.

Planlama Alanina iligkin alan dagilimi asagidaki gibidir.

Tablo 1.1. Etap 1/5000 Olcekli Revizyon Nazim Imar Plani Alan Dagilimi Tablosu

2. ETAP 1/5000 OLGEKLI REViZYON NAZIM IMAR PLANI

KULLANIM ALAN BUYUKLUGU ORAN
ORTA YOGUNLUKLU GELISME KONUT ALANI 26524.09 31.06
KAMU HIZMET ALANI 6545.92 7.66
KATLI OTOPARK ALANI 1781.08 2.09
TEKNIK ALTYAPI ALANI 125.52 0.15
PARK VE YESIL ALAN 6982.12 8.18
PASIF YESIL ALAN 957.45 1.12
YOL 42488.03 49.75
TOPLAM 85404.21 100.00
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5. 2. Etap 1/5000 Olcekli Revizyon Nazim imar Plam

Harita 9. 1. Etap 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim Imar Plan
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ESKISEHIR GAR VE ISTASYON SAHASI VE CEVRESINI KAPSAYAN ETAP-1,
ETAP-2, ETAP-3 PLANLAMA ALANLARINA {LISKIN 1/5000 OLCEKLI
REVIZYON NAZIM iMAR PLANI PLAN NOTLARI

1. Planlama alani; uygulama siirecinin etkin, kontrollii ve siirdiiriilebilir sekilde
yiiriitiilmesini ve kamu yatirimlarinin 6nceliklendirilmesini saglamak amaciyla {i¢ etap olarak

diizenlenmistir.

-Etap-1: Gar sahasi ile demiryolu isletmeciligine hizmet eden kullanim alanlarini iceren

ve TCDD miilkiyetinde bulunan 25431 ada 1 parseli kapsamaktadir.

-Etap-2: Etap-1’in kuzeyinde yer alan 24522 ada 2 parsel, 3886 ada 1 parsel, 3887 ada

1 parsel ile 3888 ada 1 ve 2 parseller ve ¢evresindeki tescilsiz alanlar1 kapsamaktadir.

-Etap-3: Eski demiryolu hattinin yer altina alinarak kapali kesit olarak diizenlenen
kismimi kapsamaktadir. Bu kisim; Istasyon Caddesinden baslayip, Ziibeyde Hanim Bulvar

boyunca devam ederek, Gazi Yakup Satar Caddesinde sonlanmaktadir.
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2. Planlama alan1 kapsaminda; Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhg
tarafindan 08.05.2026 tarihinde onaylanan Mikrobdlgeleme Etiit Raporuna uyulmasi

zorunludur. Mikrobolgeleme Etiit Raporu, zemin etiit raporu yerine kullanilamaz.

3. Planlama alaninda yapilacak her tiirlii uygulamada, Eskisehir Kiiltiir Varliklar

Koruma Kurulunun uygun goriisii alinmadan uygulamaya gegilemez.
4, Bu plan, plan paftalari, plan notlar1 ve agiklama raporu ile bir biitiindiir.

5. Plana esas alinan kurum-kurulug goriislerine uyulacaktir. Planda belirtilmeyen
hususlarda 3194 sayili imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Y &netmeligi, Planli Alanlar imar

Yonetmeligi hiikiimleri ve ilgili diger mevzuat hiikiimleri gecerlidir.
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