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Eskisehir Gar ve Istasyon Sahasi ve Cevresini Kapsayan 1. Etap 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama
Imar Plani Plan Arastirma ve Agiklama Raporu

1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

1.1. Planlama Alaninin Yeri

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’na sz konusu olan alan; Eskisehir 1li, Tepebasi
Ilgesi, Hosnudiye Mahallesi smirlar1 igerisinde 25431 ada 1 parselde yer almaktadir. Planlama
alani, 117,38 hektar biyiikliigiindedir. S6z konusu alan Eskisehir kent merkezinde yer
almaktadir. Alanin batisindan D-230 devlet karayolu ge¢gmektedir, giineyinde Porsuk Cayi,

kuzeydogusunda ise Espark aligveris merkezi bulunmaktadir.

ara 1.

Planma Alanina At Uydu Goriintiisii
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1.2. Yonetim Yapisi, idari Boliiniis ve Simirlar

Planlama alanm1 Eskisehir’in Tepebasi ve Odunpazari Ilge smirlar1 igerisinde yer

almaktadir.

Planlama alanmin i¢inde yer aldig1 Eskisehir Ili, ¢ Anadolu B&lgesi'nin kuzeybatisinda
29-32 derece dogu boylamlar1 ile 39-40 derece kuzey enlemleri arasinda yer almaktadir.
Eskisehir’in ylizol¢limii 13.652 km?’dir. Tiirkiye'nin en kalabalik yirmi besinci sehridir. 1993
yilinda ¢ikarilan kanunla Biiyiiksehir Belediyesi olmustur. Niifusu 2020 yili TUIK
istatistiklerine gore 888.828'dir.

Eskisehir Ili, giineyden Afyonkarahisar'm Emirdag ve Insaniye; giineydogudan

Konya'nin Yunak; dogudan Ankara'nin Polatli, Nallthan ve Beypazari; kuzeybatidan Bolu'nun



Goyiik; batidan Bilecik'in Golpazari, Sogiit, Boziiyiik ilgeleri ve Kiitahya ile ¢evrelenmis
durumdadir.

Eskisehir’in Ilgeleri: Alpu, Beylikova, Cifteler, Giinyiizii, Han, Inonii, Mahmudiye,
Mihalgazi, Mihaliggik, Odunpazari, Saricakaya, Seyitgazi, Sivrihisar ve Tepebagi’dir.

Odunpazar1 ve Tepebasi ilgeleri Eskisehir’in metropol ilgeleridir.

Harita 2.Eskisehir Iline Ait Ilce Simirlar Haritas
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Tepebasi Ilcesi, Eskisehir Ilini dogu-bati istikametinde ikiye bdlen Porsuk Cayr’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 yayinlanan 504 sayili “Yedi Ilde Biiyiiksehir Kurulmasi
Hakkindaki Kanun Hiikmiinde Kararname” uyarinca ilk kademe Belediyesi olarak

kurulmustur.

6.03.2008 Tarih ve 5747 Sayih “ Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 igerisinde Ilge
Kurulmas1 ve Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun’’ geregi ilge statiisiine
dontismiis ve Cukurhisar, Muttalip Belde Belediyelerinin tiizel kisilikleri kaldirilarak ilgeye

baglanmigtir.

Odunpazari Ilgesi, Eskisehir Ilini dogu-bati istikametinde ikiye bolen Porsuk Cayi’nin
giineyinde kalmaktadir. Dogusunda Alpu ilgesi, giineyinde Seyitgazi Ilgesi, Batisinda Kiitahya
Ili, kuzeyinde Tepebasi Ilgesi yer almaktadir.
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Odunpazari Belediyesi, 02.09.1993 tarih ve 504 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile
kurulan Eskigehir Biiyliksehir Belediyesi'ne bagli ilk kademe belediyesi olarak; Bakanlar
Kurulu'mun 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 segimleriyle birlikte ilge belediye hiiviyetini kazanmustir.

5393 Sayili Belediye Kanunu (13.07.2005 tarihli) ile ilgenin smirlar1 yeniden
belirlenmistir. Bu belirlemede koy statusiindeki 8 koylin mahalle olarak belediyeye
baglanmasiyla birlikte sinir 72.888 hektara, mahalle sayisi ise 43’e ulagsmisti. 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 ilcesine Ait Mahalle Sinirlari Haritast
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1.3. Plan Teklifi Uydu Goriuntiisu

Harita 4.Planlama Alanina Ait Uydu GOrintUsU
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2. PLAN HIiYERARSISi VE GELiSiM 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
binast ile birlikte kent yerlesiminin kuzey batisinda genis bir alan se¢gmistir. Bugiin Harita Genel
Komutanlig1 arsivlerindeki bu harita, Eskisehir kentsel alani ile demiryolu ve demiryollar1

isletme sahasi1 arasindaki mekansal iliskiyi ¢ok iyi ortaya koymaktadir.

Harita 5.Bolgeye Ait Itk Modern Harita (1896) _’
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1/10.000 Oleekli Eskisehir Plant




Eskisehir Gar ve Istasyon Sahasi ve Cevresini Kapsayan 1. Etap 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama
Imar Plani Plan Arastirma ve Agiklama Raporu

Odunpazar1 tarihi kent dokusundan baslayarak tarlalarin i¢inden 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 énemli
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 gevrelenmistir.
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1896 yilindan giinlimiize kadar olan kentsel gelisme igerisinde Gar ve TCDD isletme
alan1 konum olarak 6nemini daha da arttirmustir. i1k kentsel gelisme odagi olan Odunpazari
tarthi dokusu ile Gar alam1 arasindaki bdlge giiniimiizde Eskisehir kent merkezinin
oOlusturmaktadir. Kent merkezinin hemen kuzey dogu kenarmda yer alan Gar ve TCDD igletme

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

Harita 7.Bélgeye Ait Ana Ulasim Akslari (Nazzm Plan Raporu)
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2.1.1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam
Bolgeye iliskin olarak Eskisehir i1 Genel Meclisinin 03.05.2006 tarih ve 57 say1li karar1

ve Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 08.05.2006 tarih ve 8/114 sayili karar1 ile onayl
1/100.000 6lcekli Cevre Diizeni Plan1 bulunmaktadir. S6z konusu planda alan demiryolu ve

kentsel yerlesik alan kullanimda kalmaktadir.

Harita 8.1/100.000 Cevre Diizeni Plan:
% X = - sn g
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2.2. 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plami

Bolgeye iligskin olarak Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 20.09.2016 tarih ve
375 sayil karar1 ile onayl 1/25.000 6lgekli Nazim Imar Plani bulunmaktadir. S6z konusu
planda alan demiryolu, kamu hizmet alani ile disiik yogunluklu konut bolgesi kullanimda

kalmaktadir.
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Harita 9.1/25.000 Nazim Imar Plam
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2.3. Mer’i 1/5000 Olcekli Nazim imar Plami
Eskisehir Gar Sahas1 ve TURESAS Fabrika Sahasmi kapsayan 25431 ada 1 parsele
(eski 980 ada 17 parsel) iliskin TCDD ile Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi arasinda akdedilen

28.01.2014 T. li protokol cergevesinde hazirlanan 1/5000 dl¢ekli Nazim Imar Plam degisikligi,
Eskisehir Biiyliksehir Belediye Meclisinin 14.05.2015 T. ve 227 sayili karar1 ile onaylanip,
Eskisehir KVK Bolge Kurulunun 27.08.2015 giin ve 3447 sayili karar1 ile uygun goriilmiis ve

aski siiresi sonrasinda kesinlesmistir.

Eskisehir Gar Sahas1 ve TURESAS Fabrika Sahasmi kapsayan 25431 ada 1 parsele
(eski 980 ada 17 parsel) ait Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 06.12.2011 T. ve 105842 sayili
Oluru ile onaylanan imar planmnin iptali talebiyle Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi
tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanligi aleyhine Danistay 6.Dairesinin 2012/1890 esasma
kayden agilan ve TCDD’nin de miidahil olarak katildig1 davada mahkemenin 19.10.2015 tarih
ve 2015/6184 sayili karar1 ile “imar planmnin iptaline” karar verilmistir. TCDD tarafindan
temyiz edilen karar Danistay Idari Dava Daireleri Kurulunun 19.11.2018 tarih, 2016/642 E.,
2018/4883 K. sayili ilam1 ile onanmug, karar diizeltme talebi Damistay Idari Dava Daireleri

Kurulunun 23.12.2019 tarih, 2019/1095 E., 2019/6795 K sayili karar1 ile reddedilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanliginm 06.12.2011 T. ve 105842 sayili Bakanlik Oluru ile
onaylanan imar planinin iptaliyle, Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.05.2015 T. ve
227 sayili karart ile onaylanan 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani degisikligi de iptal olmustur.

11
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Harita 10.Iptal Olan 1/5000 Olcekli Nazzm Imar Plani Degisikligi
ESKISEHIR 20-M

Y@ BiiewR

1/5000

Eskisehir Gar Sahas1 ve TURESAS Fabrika Sahasmi kapsayan 25431 ada 1 parsele
iliskin Eskisehir Biiyiliksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim
Imar Plan1 Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.06.2022 T. ve 395 sayili Karar1 ile
onaylanip, 29.06.2022 T. de askiya ¢ikmistir.

Revizyon Nazim Imar Planma iliskin TCDD tarafindan yapilan itirazin Eskisehir
Biiyiiksehir Belediyesince reddedilmesi iizerine; Revizyon Nazim Imar Planmin iptali igin
Eskisehir 2.idare Mahkemesinin 2022/1304 esasma kayden acilan davada, Mahkemenin

03.05.2023 tarihli karar1 ile dava konusu islemin yiirlitmesinin durdurulmasina karar

verilmistir.
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Harita 11.Iptal Olan 1/5000 Olcekli Revizyon Nazim Imar Plan:
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2.3. Mer’i 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plam
S6z konusu alana iliskin Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 06.12.2011 tarih ve 105842 sayil1

Oluru ile onaylanan “TCDD Isletme ve Fabrika Sahasi’na iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Planmin iptali ve yiiriitmesinin durdurulmasi istemiyle Danistay 6. Dairesi'nin
E.2012/1890 esasina kayden acilan davada 19.10.2015 tarihli ve E.2012/1890, K.2015/6184
sayili karar ile dava konusu islemin iptaline karar verilmis, miiteakiben Bakanlik adina anilan
kararm bozulmas talebiyle temyiz yoluna miiracaat edilmis, Damistay Idari Dava Daireleri
Kurulu'nun 19.11.2018 tarihli ve E.2016/642, K.2018/4883 sayili karar1 ile dava konusu islemin
iptali yoniindeki bahse konu kararm onanmasina hilkkmedilmis, anilan davada karar diizeltme
bagvurusu Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu'nun 23.12.2019 tarihli ve E.2019/1095,
K.2019/6795 sayili karar1 ile reddedilmistir.
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Harita 12.iptal Olan 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plan
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3. ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI

3.1. Fiziksel ve Cografi Yap1

Eskisehir, I¢ Anadolu Bolgesi'nin kuzeybatisinda yer almaktadir. Kuzeyde Karadeniz,
kuzeybatida Marmara, bat1 ve giineybatida Ege Bolgesi ile komsudur. Eskisehir'in ilgelerinden
Seyitgazi'nin kiiciik bir boliimii Ege'nin, Saricakaya Ilgesi'nin tiimii ile Merkez ve Mihalligik
ilgelerinin bir bolimii Karadeniz Bolgesi'nin etkisindedir. Ancak Eskisehir, cografi karakterini

genellikle i¢ Anadolu Bélgesi'nden alir.

Kuzeyden Bozdag ve Siindiken Daglari, giineyden Emirdag, dogudan Orta Asya Vadisi,
batidan Tiirkmen Dagi1 gibi dogal sinirlarla ¢evrili olan il alani, yaklasik 13.653 km2’dir. Bu
alamiyla il, Tiirkiye topraklarmin %1.8' ini kaplamaktadir. Il merkezinin denizden yiiksekligi

ise 792 m’dir.

I¢ Anadolu'nun kuzeybati kdsesinde yer alan Eskisehir ilinin topografik yapisini,
Sakarya ve Porsuk havzalarindaki diizliikler ile bunlar1 gevreleyen daglar olusturur. Havza
diizliiklerini, kuzeyden Bozdag-Siindiken Siradaglari, bat1 ve giineyden ise I¢ Bati Anadolu

esiginin dogu kenarinda yer alan Tiirkmen Dag1, Yazilikaya Yaylas1 ve Emirdag kusatir.

Yaklasik %22'sini daglarin olusturdugu ilin, yeryiizii sekilleri i¢cinde ovalarin pay1 %26
dolaymdadir.

Planlama alanmin bulundugu Eskisehir ilinde tiim kentlerde oldugu gibi mahallelerin
yayilis bi¢imlerinde, sehir igindeki yapilarin ve meydanlarin yerlerinin se¢ciminde, ulasim

akslarmin planlanmasinda yiikselti ve topografya etki etmistir.

Eskisehir merkez ilgelerinde niifusun yogun oldugu yerlesmeler ova tabaninda
toplanmistir. Porsuk Cayi’ndan yararlanma, verimli aliivyal topraklar, topografya ve
yukseltinin etkisiyle ulasimm kolay olmasi ve nispeten elverigli iklim sartlar1 gegmisten
glnimize, merkez ilcelerdeki yerlesimin ovada toplanmasina sebebiyet vermektedir. Bu
sebeple, yamagclarda ve plato alanlarinda yer alan yerlesmeler disinda kalan yerlesmeler igin

yukseltinin ve topografyanin sekillendirici etkisinin olduk¢a az oldugu séylenebilir.

Planlama alaninin oldugu bdlgeye bakildiginda alanin hemen giineyinden Porsuk ¢ay1
gecmektedir. Rakim degeri yaklagik olarak 800°diir ve alanda yiikselti farkliliklar1 ¢ok az

seviyededir. Egim degeri ise %0-5 araliginda olmasi sebebiyle diisiik seviyededir.
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Harita 13.Planlama Alant ve Yakin Cevresine Ait Dogal ve Yapili Cevre

untu Tarihi

3.2. iklim Yapisi

Eskisehir, I¢ Anadolu, Bat1 Karadeniz ve Akdeniz iklimlerinin etki alan1 icinde olmasi
nedeniyle, kendine 0zgili bir iklime sahiptir. Yillik sicaklik ortalamasi, 10.9°dir. Aylik
ortalamaya gore yilin en soguk ay1, 0,8° ile ocak ayidir. Aralik ayinin ortalarindan, subat aymin
ortalarina kadar ¢ok soguk giinler ve don olaylar1 yasanir. -10° ile -25° arasinda degisen
derecelere rastlanabilir. Ancak ocak ay1iginde 10° ile 15°lik 1lik giinler de gegirilir. Mart aymnda
daha ¢ok don olayma rastlanir. Baharin ikinci yarisinda maksimum sicaklik, 20°nin dstiine

cikar.

Tablo 1.Eskisehir iline Ait Mevsim Normalleri Istatistikleri (1991-2020)

ESKISEHIR [Ocak [Subat [Mart [Nisan]Mayis|Hazi rar] Temmuz| Agustos| Eyliil| Ekim| Kasim[ Arah illik
Son iklim Periyodu (1991 - 2020)
Ortalama Sicaklik (°C) 08| 33| 73| 116]| 164 20.3 23 23.3| 19.2] 135 75| 29| 124
Ortalama En Yiiksek Sicaklik (°C) 4.3 8| 13.1| 18.1| 22.9 27 30.2 30.6] 26.4] 20 13| 6.6/ 184
Ortalama En Diisiik Sicaklik (°C) -1.8| -03] 25| 5.9| 10.6 144 16.6 17| 13| 84 3.3 0 7.5
Ortalama Giineglenme Siiresi (saat) 05| 1.1] 21| 29| 35 3.9 3.9 39| 25| 16 04| 03 2.2
Ortalama Yagisli Giin Sayis1 11.9| 10.1] 118] 94| 118 10.2 34 31| 54| 9.2 74| 11.1] 104.8
Aylik Toplam Yagig Miktar1 Ortalamas: (mm) 39.6( 31.1| 32.6/ 31.9] 38.1 44.1 125 15.7| 16/ 35.3 25| 40.7| 362.6
Ol¢iim Periyodu (1928 - 2020)

En Yiiksek Sicaklik (°C) 19.2| 22.3| 29.1| 31.2| 353 36.6 39.2 38.7| 38] 334| 25.6| 21.1] 39.2
En Diisiik Sicaklik (°C) -23.6] -23.8] -16.5| -7.2 -1 0.5 5 22| -3.7] -7.1] -16.7] -26.3| -26.3

Haziran, temmuz ve agustos aylarmda en sicak giinler yasanir. Temmuz aymin ikinci

yanst ile agustos aymin ilk yansinda en ytiksek sicaklik, 30° - 40° arasinda degisir.

Eskisehir’de karasal iklimi 6zelligini gosteren en belirgin olay, ayn1 zamanda gece ile

giindiiz sicakliginda 12° ile 29° arasinda biiyiik 1s1 farklarinin olmasidir.

Sonbahar mevsimi, sicakligi 20°'nin altia diismesiyle, agustos aymnin ikinci yarisindan

itibaren kendini belli eder. Eyliil aymm sonunda sicaklik, 0° 'ye kadar inebilir. En yiiksek
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sicaklik ise, yine eyliil ay1 icinde, yazin devami olarak 20° ile 30° arasinda oynayabilir. Ekim

aymda ortalama sicaklik, 10° civarinda seyreder.

Eskisehir'de yagislar, kisin kar ve yagmur halinde goriiliir. Aralik aymdan itibaren

yagislar daha ¢ok kar seklindedir. Nisan ay1 sonundan itibaren havalar 1sinmaya baslar.

Eskisehir'de bahar yagmurlari, bat1 ve giineybatidan gelerek, saganak halinde diiser.

Yillik ortalama yagis miktar1 378.9 kg/m3 'diir.

Temmuz ve agustos aylarinda, Akdeniz yaz kuraklig1 6zelliklerini gosterir. Ancak ¢ok
hafif olarak, Karadeniz yaz yagmurlarini da alir. Ekim ayinda yagmur, kasim ayinda sulu karin

yagmasi, kisin basladigini gosterir.

Eskisehir'de riizgarlar, kisin dogudan batiya eser. Baharin ilk aylarinda kuzeybati

riizgarlar1 hakimdir. Baharin sonunda giineybati, bat1 ve kuzeybatidan gelen riizgarlar goriiliir.

Yaz mevsiminde bazen gegici olarak giinliik siddetli dogu riizgarlar1 da gorilebilir.

Sonbaharda ise, eyliil sonundan itibaren dogu, kuzeydogu ve giineydogu riizgarlari ortaya ¢ikar.

Planlama alaninin bulundugu Tepebas1 ve Odunpazari ilgelerinde de Eskisehir Iline

benzer iklim 6zellikleri gérilmektedir.

3.3. Bitki Ortust

I¢ Anadolu stepleri, Kuzey Anadolu ve Bati Anadolu ormanlari, Eskisehir'in bitki
ortiistinli olusturur. Siindiken Daglari'nin, Porsuk Vadisi'ne bakan giiney yamaclarinda, 1000
metreden sonra mese ¢aliliklari, daha sonra da bodur meseler goriiliir. 1300 metreden sonra yer
yer karacamlarin géze ¢arptigi Stindiken Daglari'nin, Tiirkmenbaba, Esekli Tiirkmen Tepesi ve
Bozdag'in Sakarya Vadisi yonii incelenirse, (6zellikle Tandirlar Dagkiiplii Koyleri arasi ¢ok
siktir) karagamla kaph oldugu gozlenir. Burada karagamlarin arasinda, kizilgamlar da goralir.
Tastepe ve Mihaligcik civarma kadar sarigamlar yer alir. Yapildak civarindaki ¢am ormanlari
arasinda, yiikksek meseler goriiliir. Eskisehir'in glineyindeki platolarda ve Cifteler Ovasi'nda
orman yoktur fakat karakteristik step bitkileri vardir. Sarisu Porsuk Vadisi'nin bitki értustn,

yumak, yavsan ve kekik olusturur.

Planlama alanin biiyiik bir kismini fiziki yapili ¢evre olusturmakta oldugu i¢in bitki
ortiisti cesitleri kisithdir. Ancak yapilarin bahgelerinde agaglik alanlar bulunmaktadir. Ayrica
planlama alaninin giineyinden gegen Porsuk Cayi’nin kenarlaridaki bitki ortiisii ise, sogiitler,

kavaklar, karaagaglar ve koruluklardan olusur.
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3.4. Demografik Yapi
Eskisehir 11i nifusu, 2020 yili AKNKS’ye gore 888.828°dir. Eskisehir niifusu her yil

artis gosterse de son yillarda niifus artis hiz1 azalmaktadir. Asagida verilen tabloda Eskisehir ili
Iigelere Gore Niifus Dagilimi verilmistir. Niifusu en fazla olan ilge Odunpazari ilgesidir ve
niifus degeri 415,230’dir. Bu deger Eskisehir Ilinin toplam niifus degerinin %46,72’lik kismin1
olusturmaktadir. Tepebasi Il¢esi’nin niifus degeri ise 371,303 kisidir. Bu deger Eskisehir ilinin
%41,77’1lik kismin1 olusturmaktadir.

Tablo 2. Eskisehir Ili Tlcelere Gore Niifus Dagilimi

ESKISEHIR iLi ILCELERE GORE NUFUS DAGILIMI

Yil Tice Tice Niifusu | Erkek Niifusu | Kadm Niifusu | Niifus Yuzdesi
Odunpazari 415.230 204.703 210.527 % 46,72
Tepebast 371.303 186.358 184.945 % 41,77
Sivrihisar 20.140 10.214 9.926 % 2,27
Cifteler 14.925 7.529 7.396 % 1,68
Seyitgazi 12.844 6.627 6.217 % 1,45

Alpu 10.614 5.508 5.106 % 1,19
Mihaliggik 8.011 4.102 3.909 % 0,90

2020 Mahmudiye 7.740 3.975 3.765 % 0,87
Inonii 6.355 3.268 3.087 % 0,71
Beylikova 6.222 3.206 3.016 % 0,70
Gilinyiizi 5.455 2.692 2.763 % 0,61
Saricakaya 4.790 2.367 2.423 % 0,54
Mihalgazi 3.099 1.568 1.531 % 0,35

Han 2.100 1.110 990 % 0,24

3.5. Sosyal ve Ekonomik Yapi

Orta Anadolu'nun batiya agilan kapis1 olarak tanimlanan Eskisehir; ulagim kolayligi,
enerji olanaklari, uygun tarmmsal yapist ve zengin maden kaynaklarinin yani sira sanayide de
oldukga gelismis illerden birisidir. Eskisehir’de ekonominin %54’{inii hizmet sektorii, %39 unu
sanayi sektorii ve %7’sini tarim sektorii olusturmaktadir. Sanayi isletmelerinin sektorel dagilimi

incelendiginde il genelinde ilk iicte makine ve ekipman {iiretimi (%13,37), gida iriinleri
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(%11,89) ve metal iirtinleri (%11,33) yer almaktadir. Bunlar1 sirasiyla madencilik ve tas
ocakeiligi (9%9,76), metalik olmayan mineral irilinler (%9,64), kaucuk ve plastik (%7,59),
elektrikli techizat (%6,27), mobilya (%4,22), ana metal (%3,13) ve aga¢ ve mantar iriinleri
(%2,77) izlemektedir.

Sehir niifusunun kirsal niifusa gore hizla biiyiimesi, yetistirilmis bir is giicii
potansiyelinin varligi, ilin cografi bakimdan dahili pazarlara yakmligi, enerji ve hammadde
kaynaklarmin uygunlugu, sanayi i¢in gerekli altyapr yatirimlarmin yeterli olmasi ve ulasim

kolayliklari, bolge sanayisinin giderek gelismesini saglamistir.

Cumhuriyetten O6nce ekonomisi genelde tarima dayali olan Eskisehir'de 1894'te
Almanlar tarafindan Lokomotif ve Tamir Atdlyesi kurulmus ve bu atélye 1924 yilinda TCDD

isletmesine devredilmistir.

Cumhuriyetten sonra 1933 yilinda Seker Fabrikasi ve ona bagh olarak Makine
Fabrikasi, 1965 yilinda Siimerbank Basma Sanayi Miiessesesi kurulmustur. Seker Fabrikasina
bagli Makine Fabrikas1 1969 yilinda miistakil bir kurulus haline gelmistir. Bu fabrikalar bolge

sanayiinin gelismesi ve dolayistyla ekonominin canlanmasini saglamistir.

Kamu sektoriiniin yani sira 6zel sektor de ¢esitli alanlarda faaliyet géstermeye baslamis,
Toprak Sanayii, Un ve Mamiilleri Sanayii, Aga¢ Sanayii, Cimento ve Mamiilleri ile Celik Egya

Sanayii ve Makine Sanayii gelismistir.

Bu durumda Eskisehir ili, Tiirkiye'nin sayil1 illerinden biri haline gelmistir. Sanayinin
daha ekonomik ve rahat ¢alisabilmesi igin Organize Sanayi Bolgesi ve Kiigiik Sanayi Sitesi gibi

sanayi alanlar1 olusturulmustur.

Ayrica 1985 yilinda temeli atilarak yapimina baslanan F-16 Ucak Motor Fabrikasi
(TUSAS) zamanindan 6nce tamamlanmis ve 10 Haziran 1987 yilinda acgilis1 yapilarak bilfiil

iiretime baslamistir.

Eskisehir mevcut sanayi alt yapisiyla yatirimcilarin tercih ettikleri bir bdlge
konumundadir. Bat1 Anadolu ve Marmara Bolgeleri'nde gelisme alani bulunmayan sanayii i¢in
Eskisehir i her tiirlii uygun altyapi tesisleriyle donatilmis mevcut Organize Sanayi Bolgesi ve

tevsiline baslanan gelisim alanlariyla son derece cazip bir sanayi merkezi haline gelmektedir.

Ulkenin tek Ugak Motor Fabrikasi (TUSAS) ile Dizel Lokomotif motoru iireten tek
fabrikas1 (TULOMSAS) Eskisehir ilindedir. Yine iilkemizin en yiiksek kapasiteli Buzdolabi
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(ARCELIK) ve kompresér fabrikasi Eskisehir ilinde olup, 2. buzdolabi fabrikasmnmn kurulus

hazirliklarina baslanmustir.
Ayrica biskiivi iretimi ve soba iiretiminde de iilke genelinde agirlikli bir paya sahiptir.

3.6. Ulasim Agindaki Yeri

Eskisehir, iilke ulasim sistemi i¢inde &nemli bir konuma sahiptir. istanbul’un i¢ Anadolu
ile Ankara’nin da Gliney Marmara ve Bat1 Anadolu ile baglantisini saglayan yollar {izerinde
onemli bir duraktrr. Eskisehir’in ana karayolu baglantis1 Istanbul-Eskisehir-Ankara D-200
devlet karayoludur. Bu yol il ulasiminin omurgasini olusturur, diger karayolu baglantilar1 bu

yoldan ayrilir.

Eskisehir ayrica iilke demiryolu sisteminin en 6nemli kavsak noktalarindandir. Ankara,
Istanbul ve tiim Anadolu’ya baglantiidir. Merkezi garlar arasindaki mesafeler Eskisehir-

Ankara 264 km., Eskisehir-Haydarpasa 375 km, ve Eskisehir-Afyon 162 km. dir.

Planlama alan1 D-200 devlet karayolu ile D-230 devlet karayolunun kesistigi baglanti
noktasmin hemen giiney dogusunda yer almaktadir. Planlama alanmin giineyinden ge¢en Basin
Sehitleri Caddesi lizerinden D-230 devlet karayolu ile, planlama alaninin dogusunda bulunan
Ismet Inonii Bulvar1 iizerinden D-200 karayolu ile direkt olarak baglant1 kurabilmektedir.
Ayrica planlama alaninda yer alan Eskisehir Yiiksek Hizli Tren Gar1 Istanbul-Ankara tren

hattinin 6nemli durak noktasini olusturmaktadir.

3.7. Arazi Kullanimi

Planlama ¢alismas1 kapsamindaki Eskisehir Yiiksek Hizli Tren Gar1 ve TCDD isletme
sahas1 yaklasik olarak 123 hektar biiyiikliiglindedir ve oldukga biiyiik bir kentsel alan pargasidir.

Planlama alan1 i¢inde Gar ve isletme tesislerinin yani sira TULOMSAS a ait fabrika ve
imalathaneler bulunmaktadir. TCDD’ye ait sosyal tesisler, egitim tesisleri, mlze, spor tesisleri
ve TCDD hastanesinin yani sira isletmeye ait idari bir kistm yapida alan icerisinde yer

almaktadir.

Eskisehir Yiiksek Hizli Tren Gar1 ve TCDD isletme sahasinin kuzey kismu yogunluklu
olarak ray ve makas sistemlerinden olusmaktadir. Ankara istikametinden gelen ve Istanbul’a
devam eden hat planlama alanin kuzey sinirinda boydan boya yer almaktadir. Gar alan1 ve

TCDD idari tesisleri alanin kent merkezine yakin olan dogu ucunda bulunmaktadir.
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3.8. Tescilli Yapilar ve Koruma Alan Sinin

Eskisehir Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu’nun aldigi kararlarla
onemli miktarda yapi, hem TULOMSAS arazisinde hem de TCDD kullanim alaninda, tescil
edilmistir. Gar ve TCDD isletme sahasinin tamamina yakini ayni zamanda koruma ve etkilesim

alan1 olarak ilan edilmistir.

Harita 15.Planlama Alamina iligkin Tescilli Yapilar Ve Koruma Alan Sinirt
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Tablo 3.Planlama Alanindaki Tescilli Yapilar

TESCILLI YAPILAR

1- 13. Sube Ve Seflik 17- Lokomotif Bakim Yeri

2- Muze 18- Muvazzaf Magaza Kisim Sefligi (2bina)
3-TCDD ESKISEHIR igl. Md. Binasi 19- Demiryolu Araglari Atdlyesi

4- Lojman(2 Adet) 20- Camagirhane

5- Lojman 21- Baca

6- Lojman 22- Siginak

7- Esya Ambari- Tcdd Lojistik Md. Binasi | 23- Lise

8- Lojman(5 Adet) 24- Agik Hangar

9- Su Deposu 25- Saat Kulesi-Danigma

10- Tekerlek Tornahahesi 26- Behig Erkin Mezarlik

11- Elektrik Bakim Atolyesi 27- istasyon

12- Elektrik Makinalari Fabrikasi 28-Tcdd Personel Yatakhanesi
13- Dizel Lokomotif Tesviye Atdlyesi 29- Kurs Mudarlagu

14- C Reyonu 30- Lojman(6 Adet)

15- A Reyonu(Depolar- 2 Bina) 31- Hastane

16- Su Sogutma Kulesi 32- Mese Agaci

3.9. Miilkiyet Yapisi
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani'na konu olan 980 Ada, 17 Parsel Tiirkiye
Cumhuriyeti Devlet Demiryollari’na aittir. Bu tasinmaz 25/05/2022 Tarihli Tasinmaz Nakli

Islemi ile pasife alinmustir. Tepebasi {lgesi Hosnudiye Mahallesi 25431 ada 1 parsel olmustur.
980 ada 17 parsel Kiziltoprak Mahallesinde yer alip toplam alan1 1.234.373,32 m? iken, 25431
ada 1 parsel olarak Hosnudiye Mahallesine tasmarak alami 1.216.604,10 m? olarak tescil
edilmistir. Planlama alani ise 1,173.814,80 m? dir. Goriis alinan alan planlama alanin tamamini

kapsamaktadir.
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Eskisehir Gar ve istasyon Sahas1 ve Cevresini Kapsayan 1. Etap 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama
Imar Plani Plan Arastirma ve Agiklama Raporu

Harita 16.Planlama Alani ve Cevresine Ait Miilkiyet Dokusu ve TCDD-Gar Isletme Sahast
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3.10. inceleme Alaninin Yerlesime Uygunluk Degerlendirmesi

Eskisehir ili, Odunpazar1 ve Tepebasi Ilceleri, Kiziltoprak Mahallesi 980 ada, 17
parselde yer alan 1/1000 ve 1/5000 6l¢ekli imar planina esas jeolojik jeoteknik etiit 26/11/2021
tarihinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan onaylanmustir. Asagida

alan igerisinde bulunan 6nlemli alana ait bilgiler ve sonug ve oneriler kismi yer almaktadir.

3.10.1. Onlemli Alan 1.1 (OA - 1.1): Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar

Inceleme alan1 Kuvaterner Aliivyon (Qal) ve Porsuk Formasyonuna ait birimlerden

olusan, topografik egimin % 0-5 arasinda oldugu alanlardir.

Kuvaterner Allivyona (Qal) ait birimlerin 6nemsiz derecede diistik-diisiik--orta-yiksek
plasiteli, ¢ok sert kivamli, diisiik-orta-yiiksek sikisabilirlikte ve kirilgan kati olarak ve diistik-
orta-yiksek-cok yiksek sisme derecesinde siniflandirilmigtir. Kuvaterner Aliivyon (Qal) ait
birimlerin nisbi yogunluk durumunun gevsek-cok gevsek- orta siki-siki-cok siki oldugu

belirlenmistir.
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Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan “Sivilasma Tehlikesi Acismndan Onlemli
Alanlar” olarak degerlendirilmis ve rapor eki yerlesime uygunluk haritalarda * OA-1.1"

simgesiyle gosterilmistir.
Bu alanlarda;

*Zemin ve Temel eiit caligmalarinda sivilagma potansiyeli ayrintili olarak irdelenmeli
stvilagsmaya karsi alinabilecek zemin iyilestirme yontemleri genel kabul gormiis ulusal veya

uluslararasi standartalara uygun olmasi gereklidir.

*Aliivyon birim heterojen oOzellikte oldugundan ve yanal-disey yonde farklilik
gosterdiginden farkli oturmalar gozlenecektir. Zemin ve temel etiit ¢calismalarinda sisme ve
oturma sorunlarina karst ayrmtili calismalar yapilarak zemin iyilestirme yOntemleri

belirlenmelidir.

*Yiizey, yeralt1 ve atik sularin yap1 temellerine ulasmasini engelleyecek drenaj

sistemlerinin uygulanmalidir.

*Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat

yapilariyla desteklenmelidir.

*Temel tipi, temel derinligi ve yap1 yiiklerinin tagittirilacagi seviyelerin miithendislik
parametreleri (sisme, oturma, tasima gilicii hesabi, sivilagma analizi) temel ve zemin etiit

calismalarinda irdelenmeli, alinabilecek miihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

«Insaat kazis1 dncesi yol, altyap1 ve komsu parsellerin giivenligini saglayacak tedbirler

almmalidir.

*Bu alanlarda dolgularm varlig1 tespit edilmis olup, parsel bazli zemin etiitlerinde dolgu
kalmhgr ve yayilimi belirlenmeli, bu birim tasiyici zemin 06zelligi gostermediginden
kaldirilmali veya yapi temelleri bu birim altinda bulunan jeolojik birimlerin miihendislik

problemi bulunmayan kesimlerine tasittirilmalidir.

*Yapt temelleri jeolojik birimlerin miihendislik problemi olmayan kesimlerine

oturtulmali veya tasittirilmalidir.
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Eskisehir Gar ve Istasyon Sahasi ve Cevresini Kapsayan 1. Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani Plan Arastirma ve Agiklama Raporu

Harita 17.inceleme Alanimin Yerlesime Uygunluk Haritast
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3.10.2. Sonuc ve Oneriler

1. Bu galisma Eskisehir ili, Odunpazar1 ilgesi, Kiziltoprak Mahallesi, 980 Ada 17 Parsel
icin, 13 adet 1/1000 6lgekli ve 4 adet 1/5000 Slgekli pafta sinirlari igerisinde kalan 123.44
Hektar alan i¢in hazirlanan alanmin imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu olup,
yapilan yerbilimsel ¢aligmalar sonucunda yerlesime uygunluk durumunun yeniden

degerlendirilmesi amaciyla yapilmustir.

2. Inceleme alanlarnda yer alan zemin ortamlarin 6zelliklerini, diisey ydndeki
degisimlerini derinlik, kalmlhk ve jeoteknik 6zelliklerini saptamak amaciyla; 15.12.2020 —
22.12.2020 tarihleri arasinda derinlikleri 20.00 metre olan ve toplam derinligi 360.00 m olan
18 adet sondaj kuyusu agilmistir. Ayrica sahada yer dinamik-elastik parametrelerinin tayinini
belirlemeye yonelik 9 profil Sismik masw-kirilma 6lgiimii, 5 noktada Mikrotremor 6lguimi

yapilmistir.

3. Inceleme alani igin “Nazim Imar Plam1 ve Uygulama imar Plan1” bulunmakta olup

Nazim Imar Planma gore konut alani olarak belirlenmistir.

4. 1lgili saha i¢in Eskisehir Valiligi I1 Afet ve Acil Durum Miidiirliigii’niin 14.10.2020
tarih ve E-62535436-045.99-141389 sayili yazisina gore inceleme alanimiz i¢in alinmis “Afete

Maruz Bolge Karar1” bulunmamaktadir.
5. Topografik egimin % 0-5 araliginda oldugu tespit edilmistir.

6. Inceleme alaninda Kuvaterner Aliivyon (Qal) ait zemin birimde yapilan spt deney
sonuglarina gére SPT N30 degerleri 3-R araliginda, Vs30 degeri ise 288-370 m/sn araliginda
oldugu belirlenmistir. Inceleme alaninda SPT N30 degerleri ve Vs30 verileri
degerlendirildiginde zemin ortamlar i¢in (2019) Tirkiye Bina Deprem YOnetmeligine gore

Yerel Zemin Smifi; ZF olarak belirlenmistir.

7. Inceleme alaninda zemin 6zelliklerinin 15.12.2020 — 22.12.2020 tarihleri arasinda
derinlikleri 20.00 metre olan ve toplam derinligi 360.00 m olan 18 adet sondaj kuyusu

acilmuistir.

Inceleme alaninda, Kuvaterner Aliivyona (Qal) ait zemin birimler 6nemsiz derecede
diisiik-diisiik--orta-yiiksek plasiteli, cok sert kivaml, diisiik-orta-yiiksek sikisabilirlikte ve
kirdgan kati olarak ve diigiik-orta-yiksek-cok yiiksek sisme derecesinde simflandirilmistir.

Kuvaterner Aliivyon (Qal) ait birimlerin nisbi yogunluk durumunun gevsek-cok gevsek- orta
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stki-stki-¢ok stki oldugu belirlenmistir. Porsuk Formasyonu (UM-3) ait kaya seviyeler cok

zayif kalitesinde, ¢ok diisiik-diisiik- dayanimli oldugu belirlenmistir.

Inceleme alaninda yapilan Jeofizik dlciimler neticesinde elde edilen degerler; Zemin
biiylitme degeri (A0) 2.23-3.51 araliginda, Vs30 degeri ise 288-370 m/sn araliginda bulunmus
olup, hesaplanan biiyiitme degerlerine gore tehlike diizeyi A ( Diisiik )-B ( Orta ), Zemin Hakim
Titresim Peryodu degerlerine gore Diisiik ( A ), Orta ( B ) olarak goriilmektedir.

8. Porsuk Formasyonunu (UM-3) Killi Kirectas;; kirik catlakli ayrismis birimler
olugturmaktadir. Bu birimler KAYA olarak degerlendirilmistir. Kuvaterner Aliivyon (Qal)
Formayonuna ait; kumlu siltli KIL, cakilli KUM, Az Killi siltli KUM, cakilli Kil ait birimler
olusturmaktadir. Bu birimler ZEMIN olarak degerlendirilmistir. inceleme alaninda yapilan
sondajlarda 0.00-0.30 metre arasi bitkisel toprak ve 0.30-2.50 metre dolgu malzemesi

bulunmaktadir.

9. inceleme alanlarmnin en yakin noktasi baz almarak; yaklasik 1.5 km Giiney batisindan

Eskisehir Fay1 gegmektedir.

Arazi genelinde yapilan sondajlarda 3.80-8.00 metreler arasinda yer alt1 suyuna
rastlanilmistir.  Cin kriterlerine gore; arazi genelinde zeminin Ince taneli oram Silt+Kil (200
nolu elekten gecen %) orani ortalamasi % 83.69 oldugu ve LL ortalamasmin % 46.32 oldugu
goriilmiistiir. Ayrica JMO odasi tarafindan hazirlanan sivilasma risk analizi programina gore
SK-5 ve SK-6 nolu sondaj kuyusunda sivilagsma analizi yapilmis ve sivilagma riskinin oldugu

belirlenmistir. Calisma alan1 i¢in “Stvilasma Riski Beklenmektedir”.

10. inceleme alani olan Eskisehir ili Odunpazar1 Ilgesi ¢’ Tiirkiye Deprem Tehlikesi
Haritas1’’nda 0,293 g, olarak belirlenmistir. Yapilacak yapilarda, 18.03.2018 tarih ve 30364
sayill Resmi Gazetede yaymlanan Deprem Haritas1 ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi”

hiikiimlerine uyulmalidir.

11. Onlemli Alan-1.1 (OA-1.1): Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar
Inceleme alaninim jeolojisini Kuvaterner Aliivyon (Qal) ve Porsuk Formasyonuna (UM-3) ait

birimlerden olusan ve topografik egimin % 0-5 arasinda oldugu alanlardir.

Porsuk Formasyonunu (UM-3) ait birimler; Killi Kirectas;; kirik catlakli ayrismis
birimler olusturmaktadir.. Kuvaterner Aliivyona (Qal) ait birimler; kumlu siltli KiL, cakilli

KUM, Az Killi siltli KUM, gakilli Kil birimlerden olusturmaktadir. inceleme alaninda yapilan
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sondajlarda 0.00-0.30 metre arasi bitkisel toprak ve 0.30-2.50 metre dolgu malzemesi

bulunmaktadir.

Laboratuvar verilerine gore yapilan degerlendirmelerde Kuvaterner Aliivyona (Qal) ait
zemin birimler birimler onemsiz derecede diisiik-diigiik--orta-yuksek plasiteli, ¢ok sert
kwamb, diisiik-orta-yiiksek sikisabilirlikte ve kirilgan kati olarak ve diigiik-orta-ytksek-cok

yiiksek sisme derecesinde siniflandirilmistir.

Arazi verilerine gore Kuvaterner Aliivyon (Qal) ait birimlerin nisbi yogunluk

durumunun gevsek-cok gevsek- orta stki-siki-¢ok stk oldugu belirlenmistir.

Laboratuvar ve arazi verilerine gore kaya ortamlarin Porsuk Formasyonu (UM-3) ait

kaya seviyeler ¢ok zayif kalitesinde, ¢ok diisiik-diisiik- dayanimli oldugu belirlenmistir.

Laboratuvar verilerine goére; Kuvatere Alivyon (Qal) birimlerde 5.45-10.05 cm
araliginda oturma, SPT deney verilerine gore 0.62- 6.24 c¢cm araliginda oturma oldugu
belirlenmistir. Bu degerlerde oturma miktarmin farkl ve toplam oturmalar icin kabul edilebilir

smirlar lizerinde kaldig1 belirlenmistir.

Yapilan sondajlardan alinan numuneler iizerinde yapilan laboratuvar deneylerine gore
stvilasma beklenmektedir. Ancak birimin yanal ve diisey yonde degisimi g6z Onlnde
bulundurularak zemin etiitlerinde kumlu seviyelerin tespit edilmesi halinde sivilagsma riski

ayrintili olarak irdelenmelidir.

Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan “Swvilasma Tehlikesi A¢isindan Onlemli
Alanlar” olarak degerlendirilmis ve rapor eki yerlesime uygunluk haritalarda “ OA-1.1”

simgesiyle gosterilmistir.
Bu alanlarda;

«Zemin ve Temel etiit caligmalarinda sivilagsma potansiyeli ayrintili olarak irdelenmeli
stvilagsmaya kars1 alinabilecek zemin iyilestirme yontemleri genel kabul gormiis ulusal veya

uluslararasi standartlara uygun olmasi gereklidir.

*Aliivyon birim heterojen 0Ozellikte oldugundan ve yanal-diisey yonde farklilik
gosterdiginden farkli oturmalar gdzlenecektir. Zemin ve temel etiit caligmalarinda sisme ve
oturma sorunlarma karsi ayrtili ¢aligmalar yapilarak zemin iyilestirme yOntemleri

belirlenmelidir.

*Yiizey, yeralt1 ve atik sularin yapr temellerine ulasmasmi engelleyecek drenaj
sistemlerinin uygulanmalidir.
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*Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat

yapilartyla desteklenmelidir.

*Temel tipi, temel derinligi ve yap1 yiiklerinin tasittirilacagi seviyelerin miithendislik
parametreleri (sisme, oturma, tagima giicli hesabi, sivilasma analizi) temel ve zemin etiit

calismalarinda irdelenmeli, almabilecek miihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

«Insaat kazis1 dncesi yol, altyap1 ve komsu parsellerin giivenligini saglayacak tedbirler

almmalidir.

*Bu alanlarda dolgularm varlig1 tespit edilmis olup, parsel bazli zemin etiitlerinde dolgu
kalinligt ve yayilimi belirlenmeli, bu birim tasiyicti zemin 06zelligi gostermediginden
kaldirilmali veya yap1 temelleri bu birim altinda bulunan jeolojik birimlerin mihendislik

problemi bulunmayan kesimlerine tasittirilmalidir.

*Yap: temelleri jeolojik birimlerin miihendislik problemi olmayan kesimlerine

oturtulmali veya tasittirilmalidir.

12. Inceleme alaninda yapilacak yapilar i¢in Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi

Hiikiimlerine Uyulmalidir.

13.Inceleme alanmin yakmmda Porsuk Cayr bulunmaktadir. Inceleme alaninda
planlama o6ncesi giincel DSI gériisii alinmali ve bu goriis dogrultusunda planlamaya
gidilmelidir.

14. Bu rapor; Eskisehir 1li, Odunpazari ilgesi, Kiziltoprak Mahallesi, 980 Ada 17 Parsel
icin, 13 adet 1/1000 6lcekli ve 4 adet 1/5000 Olcekli pafta sinirlar1 igerisinde kalan 123.44

Hektar alan i¢in hazirlanan imar planina esas jeolojik-jeoteknik ett raporu olup, zemin ve temel

etiit raporu olarak kullanilamaz.
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4. PLAN TEKLIFi

4.1. Plan Teklifinin Amaci, Gerekcesi, Yasal Dayanagi

Planlama alan1 Eskisehir ili, Tepebasi ilcesi, Hosnudiye Mahallesi, 25431 ada 1 parseli
(eski 980 ada 17 parsel) kapsayan yaklasik 121 hektar biiyiikliigiindeki alanda; gar ve isletme
tesislerinin yan1 sra TULOMSAS a ait fabrika ve imalathaneler bulunmaktadir. TCDD’ye ait
sosyal tesisler, egitim tesisleri, miize, spor tesisleri ve TCDD hastanesinin yani sira isletmeye
ait idari bir kisim yapida alan igerisinde yer almaktadir. Alanin planlama stirecinde 980 ada 17
parsel 22/A uygulamasi neticesinde 25431 ada 1 parsel olarak degistirilmistir. 980 ada 17 parsel
Kiziltoprak Mahallesinde yer alip toplam alani 1.234.373,32 m2 iken, 25431 ada 1 parsel olarak
Hosnudiye Mahallesine tagmarak alani1 1.216.604,10 m2 olarak tescil edilmistir. Planlama alan1

ise 1.111.906,42 m2 dir. Goriis alinan alan planlama alanin tamamin1 kapsamaktadir.

S6z konusu alan igerisindeki tescilli yapilar korunarak mevcuttaki kullanimlarin
planlanmasi istenmektedir. Bu dogrultuda planlama ¢alismasinin imar kanunu, imar plani, plan

notlar1 ve ilgili mevzuatlar dogrultusunda incelenerek onaylanmasi istenmektedir.

4.2. Kurum Goriisleri

Planlama alanma iligkin ilgili kurumlardan goriisler 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 gonderilerek nazim imar plani revizyonu

calismalarinin da devam ettigi” bildirilmistir.

Odunpazar1 Belediyesi Etiit Proje Miidiirliigliniin 22.02.2022 tarih ve 38916 sayili

yazisi.

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

raporunda diizenleme yapilmasi gerektigi” bildirilmistir.

Tepebas1 Belediyesi Plan ve Proje Midiirliigiiniin 15.02.2022 tarih ve 33286 sayili

yazisi.
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Kurum goriistinde “mevcut nazim imar plani ile uygulama imar plani arasinda
uyumsuzluk oldugu, 20 metrelik kuzey giiney istikametli yolun gésterilmesini, plan

raporunda diizenleme yapilmasi gerektigi” bildirilmistir.
Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 3. Bélge Miidiirliigiiniin 2009923 say1li yazisi.

Kurum goriisinde “DSI  faaliyetleri acisindan bir engel bulunmamaktadir”

denilmistir.
TEIAS 6. Bélge Miidiirliigiiniin 01.02.20222 tarih ve 1067607 sayil yazisi.
Kurum gériisiinde “sakinca bulunmamaktadir” denilmistir.
Eskisehir Dogalgaz Dagitim A.S.nin 02.02.2022 tarih ve 2022GDN220 sayil1 yazisi.
Kurum gériisiinde “sakinca bulunmamaktadir” denilmistir.

Devlet Hava Meydanlar1 Isletmesi Genel Miidiirliigiiniin 02.02.2022 tarih ve 10132

sayil1 yazisi.

Kurum goriisiinde “CNS' Elektronik Sistemler acisindan menfi etkisinin olmayacagi

degerlendirilmektedir” denilmistir.
Sivil Havacilik Genel Miidiirliigiinin 16.02.2022 tarih ve 25714 sayili yazisi.

Kurum goriisiinde “kamu kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmasini teminen islem

yapilmast” denilmistir.
Karayollar1 4. Bolge Miidiirliigiiniin 30.06.2022 tarih ve 866981 sayili yazisi.
Kurum gériisiinde “planin uygun oldugu” bildirilmistir.

Eskisehir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu Miidirligiinin 01.10.2021 tarih ve
1770078 sayil1 yazisi.

Kurum goriistinde “fescilli yapilari ve korunma alanlarini gosterir paftanin planlama

calismalarinda dikkate alinmast” bildirilmistir.

Eskisehir Teknik Universitesi Rektorliigiiniin 21.09.2022 tarih ve 2200008376 sayili
yazisi.

»

Kurum goriisiinde “833 metre kotu gecilmemek iizere sakinca bulunmamaktadwr

denilmistir.
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4.3. Plan Kararlar

Planlama alan1 igerisinde bulunan tescil yapilarin yiiksekligine uygun olacak sekilde
Emsal: 0.50, Taks: 0.25 ve Yencgok: 3 Kat, kullanim karar1 ise Gar ve 1stasy0n Alani olarak

belirlenmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 5. Maddesinde yer alan “d) Gar ve istasyon
alant: Demiryolu ve yiiksek hizli tren igletmeciligi ile bu isletmeciligi destekleyen nitelikteki
teknik, idari ve sosyal birimler, satig, hizmet ve yeme-i¢me Uniteleri, konaklama tesisleri gibi
kullannmin yer aldig1 alanlardir” tanim cercevesinde planlamaya gidilmistir. Kullanim alani

disindaki alanlar plan diginda birakilmistir.
Ayrica alanda yer alan egitim alan1 ve saglik tesis alani da planlara islenmistir.

Planlama alanina iligkin miilga Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan 06.12.2011
tarihli ve 105842 sayili oluru ile onaylanan 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli imar planlar1 Eskisehir
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan agilan dava neticesinde Danistay Idari Dava Daireleri
Kurulunun 19.11.2018 tarihli 2018/4883 sayili karar1 ile iptal edilmistir. Iptal gerekgeleri

incelendiginde ise:
+ Imar Planina Esas Jeolojik Etiit Raporuna rastlanilmadigy,
* YHT yeralt1 gecis hatt1 caligmalar1 sirasinda ¢okme meydana geldigi,
* Cevre Baglantilarinin uyumsuzlugu gerekgeleri ile iptaline karar verilmistir.

Hazirlanan imar planinda imar planina esas jeolojik etiit raporu hazirlatilmistir. Etiit
raporuna uygun olarak yapilagsmalarin yapilabilmesi i¢in de plan notu eklenmistir. Cevre

baglantilar1 ile ilgili olarak ise planda diizenlemeler yapilmustir.

Eskisehir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.06.2022 T. ve 395 sayili Karari ile
onaylanan 1/5000 6lcekli Revizyon Nazim Imar Planinda 25431 ada 1 parselin (eski 980 ada
17 parsel) ¢evresinden gegen imar yollari, 1/1000 6lgekli uygulama imar planina yansitilmistir.
Buna gore; planlama alaninin kuzeyinden gecen 20 m lik imar yolu 20 m olarak, tescilli ambar
binasinin kuzeyinden gecen 15 m lik imar yolu da 15 m olarak kuzeydeki 20 m lik yol aksina

(Sahin Caddesi) baglanmistir.

1. Etap 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plami ile 25431 ada 1 parselde (eski 980 ada 17
parsel) Gar ve Istasyon Alani, Saglik Tesis Alam Lise Alani ve Park Alani kullanimlar:

onerilmistir. Gar ve Istasyon Alan1 E: 0.50, Yencgok: 3 Kat olarak belirlenmistir.
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Planlama Alanina iligkin alan dagilimi asagidaki gibidir.

Tablo 4.1. Etap 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plant Alan Dagilimi Tablosu

1. ETAP 1/1000 OLCEKLi REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI

KULLANIM ALAN BUYUKLUGU ORAN
GAR VE iSTASYON ALANI 1111906.418 95.79
LISE ALANI 11052.64 0.95
SAGLIK TESISi ALANI 13363.64 1.15
PARK ALANI 5022.90 0.43
YOL 19397.79 1.67
TOPLAM 1160743.39 100.00
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5. 1. Etap 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plam

Harita 18. 1. Etap 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plam

ESKISEHIR GAR VE ISTASYON SAHASI VE CEVRESINI KAPSAYAN ETAP-1,
ETAP-2, ETAP-3 PLANLAMA ALANLARINA ILiSKIN 1/1000 OLCEKLI
REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

PLAN NOTLARI

1.Planlama alani; uygulama siirecinin etkin, kontrollii ve siirdiiriilebilir sekilde yiiriitiilmesini

ve kamu yatirimlarinin 6nceliklendirilmesini saglamak amaciyla ii¢ etap olarak diizenlenmistir.

-Etap-1: Gar sahasi ile demiryolu isletmeciligine hizmet eden kullanim alanlarmi 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 gevresindeki tescilsiz alanlar1 kapsamaktadir.

-Etap-3: Eski demiryolu hattmin yer altma alinarak kapal kesit olarak diizenlenen, TCDD
mulkiyetindeki, 25431 ada 3 parsel, 29569 ada 1 ve 2 parseller, 29470 ada 1 parsel ve 29445

ada 1 parseller ve ¢evresini kapsamaktadir.
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2.Planlama alam kapsaminda; Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan
08.05.2026 tarihinde onaylanan Mikrobolgeleme Etiit Raporuna uyulmasi zorunludur.

Mikrobdlgeleme Etiit Raporu zemin etiit raporu yerine kullanilamaz.
3.Her tiirlii yapilagsmada Eskisehir Hava Koridoru Mania Kriterlerine uyulacaktir.

4.Karayollar1 Kenarinda Yapilacak ve Agilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik ile ilgili diger
mevzuat hiikiimlerine uyulmasi zorunludur. Karayolu kamulastirma sinirindan itibaren yap1

yaklagma mesafesi en az 25 metre olacaktir.

5.2872 sayili Cevre Kanunu, Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi ve ilgili mevzuat

hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

6.2863 sayili Kiiltlir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimlerine
uyulmasi zorunludur. Gar ve Istasyon Alanmni i¢ine alan Korunma Alani ile planlama alan
genelinde yer alan tiim anitsal ve endiistriyel mimarlik 6rnegi olarak tescilli yapilar ile diger
tescilli tasinmaz kiiltlir varliklarma iliskin her tiirlii yeni ve ilave yapilasma, fiziki ve insai
miidahale, bakim, onarim, yikim rdlove, restitiisyon, restorasyon, tadilat, altyapi, cevre
diizenlemesi gibi tiim uygulamalarda Eskisehir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulunun

uygun goriisii alimmadan uygulama yapilamaz.

7.Etap-1, Etap-2, Etap-3 planlama alanlarmna iliskin 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar

Plan1 kararlar1 Koruma Kurulunun uygun goriisii ile yiirtirliige girer.
8.ESGAZ goriisii dogrultusunda dogalgaz altyapi tesisleri korunacaktir.

9.Etap-1, Etap-2, Etap-3 planlama alanlar1 i¢erisinde yer alan ve kamunun kullaniminda kalan
yol, park, yesil alan ve kath otopark, genel otopark gibi donati alanlarinin kamu adina bedelsiz
elde edilmesini saglamak amaciyla 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. madde uygulamasi

yapilacaktir.

10.Gar ve Istasyon Alam (Etap-1); demiryolu ve yiiksek hizli tren isletmeciligi ile bu
isletmeciligi destekleyen teknik, idari ve sosyal birimler, satis, hizmet, yeme-igme uniteleri,
konaklama tesisleri ve benzeri kullanimlarm yer aldigi alanlardwr. Bu alanlarda; demiryolu
araglarina yonelik bakim, onarim, liretim ve imalat tesisleri ile fabrika yapilar1 yapilabilir.
Ayrica, kurumlarm isletmecilik faaliyetlerinden kaynaklanan ihtiyaglarmin karsilanmasina
yonelik her tiirlii iretim, imalat, bakim, depolama, teknik altyap: ve insaat faaliyetleri ile bu

faaliyetleri destekleyen tesis ve yapilar yer alabilir.
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11.Gar ve istasyon alani igerisinde mevcut yetiskin aga¢ dokusu korunacaktir. Uygulama
projeleri, mevcut agaclarin korunmasi ve mevcut aga¢ dokusuyla uyumlu olacak sekilde

hazirlanacaktir.

12.Gar ve istasyon alaninda; diigiin salonu kullanimima yer verilebilir, korunma alani sinir1

icerisinde ise Koruma Kurulunun uygun goriisiiniin alinmas1 zorunludur.

13.Gar ve Istasyon Alani igerisinde yer alan korunma alanindaki yapilara iliskin kullanim ve
fonksiyonlar, Koruma Kurulu karari dogrultusunda belirlenecek olup, Koruma Kurulunun

uygun goriisii alimnmadan uygulama yapilamaz.

14.Gar ve istasyon alanindan gecen 30 metrelik tasit yolu viyadiik olarak yapilacak olup terke
konu edilmeyecek ve altinda kalan miilkiyet TCDD’ye ait olacaktir. Uygulama projesinin
gerektirdigi durumlarda, trafik glivenligi ve geometrik standartlarin saglanmasi amaciyla yol
giizergah1 ve yol kesiti, uygulama imar planinda 30 metrelik ulasim koridorunun altina
diismemek ve ilgili kurumun gorisiinii almak kaydiyla plan degisikligi yapilmaksizin

kaydirilabilir.

15.Etap-3 planlama alanindaki yapilasma kosullar;; TCDD Genel Miidiirligiince
hazirlanan/hazirlatilan ve Biiyliksehir Belediye Meclisi ile Eskisehir Kiiltiir Varliklarini
Koruma Bolge Kurulu'nca uygun gorilecek Kentsel Tasarim Projesi dogrultusunda

belirlenecek olup, Koruma Kurulu onay1 alinmadan uygulamaya gegilemez.

16.Bu plan ve plan notlarinda agiklanmayan hususlarda 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili
yonetmelikler ile Odunpazar1 ve Tepebasi ilgeleri 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama imar

Plan1 hiikktimleri gegerlidir.
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