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1 GIRIS

GUndogdu-2 Kentsel Do6nUsium ve Gelisim Projesi, 5393 sayili Belediye
Kanunu’'nun 73. maddesi kapsaminda, 11.11.2010 tarih ve 24/390 sayili Eskisehir
BuUyUksehir Belediye Meclis Karari ile belirlenen 20,6 hektar buUyukligundeki
alana iliskin projedir (Sekil 1).

Sekil 1. Uydu Goéruntust Uzerinde Gundogdu-2 Kentsel DonUsim ve Gelisim
Proje Alani



S6z konusu 20,6 hektarlik Gundogdu-2 Kentsel DonUsum ve Gelisim Proje
Alani, Eskisehir ili, Odunpazari ilcesi, Gundoddu ve Gdkmeydan Mahalleleri

sinirlari icerisinde yer almaktadir.

1/1000 o&lcekli Uygulama imar Plani Aciklama Raporunun birinci bolimunde;
Gundogdu-2 Kentsel Do&nUsim  ve Gelisim Projesi'nin amaci, hedefleri,
kapsami, ydntemi ve vizyonu ile alana iliskin yapilan glclU-zayif yonler, firsatlar
ve tehditler (GZFT) analizi yer almaktadir.

Raporun ikinci bdliminde ise; GUndogdu-2 Kentsel DONUsUm ve Gelisim Proje
Alani icin hazirlanan 1/1000 olcekli Uygulama imar Plani, Planlama Kararlari

aciklanmaktadir.

1.1 Gundogdu-2 Kentsel Dénldsim ve Gelisim Projesi’'nink Amact ve
Hedefleri

Gundogdu-1, Gundogdu-2 ve GUndogdu-3 Kentsel Dondsium ve Gelisim
Projelerinin amac, hedef, vizyonlari; GUndogdu kentsel ddnlisim ve gelisim

proje alanlarinin birbirleri ile iliskileri nedeniyle birlikte kurgulanmistir.

Bu dogrultuda Gundogdu-2 Kentsel DdnUsim ve Gelisim Projesinin amaci,
fiziksel ve sosyo-ekonomik acidan c¢cokuntl alani haline gelmis olan kentsel
donusim ve gelisim proje alaninin; sagdlikll, gUvenli, altyapisi ve sosyal
donatilan yeterli, kentsel yasam kalitesi yUksek bir alan haline getirilmesi ve
plan/projelerin kisa sUrede hayata geciriimesine ydnelik calismalarin yapiimasi
ile yalnizca fiziksel olarak degdil sosyo-ekonomik acidan da sUrdurulebilir

gelismenin saglanmasidir.
Bu amac cercevesinde projenin hedefleri;

e Kent merkezi ve cevresi ile iliskisi zayif olan alanlarin, cevresi ve merkez

ile olan baglantilarinin guclendirilmesi,

e Ulasim sisteminin; mevcut ulasim adr gdz 6nlnde bulundurularak ve
mevcut ulasim problemlerine ¢dzUm Uretecek sekilde kurgulanmasi
(Cevre Yolunun dogusuna Ust gecit ile baglanti saglanmasi, kent

merkezine dogrudan bagdlanan glclld ulasim aksi kurgulanmasi)
e Fiziki ve sosyal cevrenin iyilestirilmesi ve gelistiriimesi (¢cevre yolu
kenarinda kamulastirilmasi yapilmis olan alandaki atil binalarin yikilmasi

ve cevre yolu kenari yesil alan duzenlemesinin yapilmasi, Kent Park
karsisinin kente kazandirilmasi)

e Bolgenin kent girisi algisina olumsuz etki eden ve kent siluetini bozan

fiziksel dokusunun yenilenmesi,
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e Sosyo-ekonomik yaplyl glclendirecek potansiyellerin degerlendirilmesi,

e Dezavantajli gruplar icin erisilebilirligin saglanmasina ve yaya oncelikli
ulasima dnem verilmesi,

e Hak sahiplerinin alanda yeniden ikametinin saglanmasinin (yerinde

doéonusum) temel ilke olarak ele alinmasi,
e Mahalle kUlturinin korunmasina ydnelik tedbirler alinmasi,
e Boblgenin yasam kalitesinin yUkseltilmesi,

e Kisa sUrede hayata gecirilebilecek ve gercekci bir kentsel déonlsim
modelinin olusturulmasi,

1.2 Gundogdu-2 Kentsel D6NnUsim ve Gelisim Projesi’nin Kapsami

5393 sayill Belediye Kanunu kapsaminda Eskisehir BuyUksehir Belediye
Meclisi'nin 11.11.2010 tarih ve 24/390 sayil kararlari ile belirlenen Gindogdu-2
Kentsel DonUsim ve Gelisim Proje Alaninda hazirlanacak plan ve proje
calismalarinin tumunU kapsamaktadir.

1.3 Gundogdu-2 Kentsel D6nUsim ve Gelisim Projesi’nin Yéontemi

GUndogdu-2 Kentsel Donusum ve Gelisim Proje Alanina iliskin yukarida
aciklanan amac ve hedefler dogrultusunda belirlenen is kalemleri asadida yer
almaktadir.

a) Halihazir Haritalarin Hazirlanmasi

b) imar Planina Esas Jeolojik - Jeoteknik EtUtl ve Raporunun Hazirlanmasi

c) Hak Sahipligi Tespiti ve Gayrimenkul Degerlemeye Esas Verilerin
Hazirlanmasi

d) Mevcut Durum Analizi

e) Imar Planlarinin Hazirlanmasi

f) Kentsel Tasarim Projesinin Hazirlanmasi

g) Kentsel D6nUsUmM Modelinin Hazirlanmasi

h) Hak Sahipleriile Uzlasma Sureci Calismalarinin Yapilmasi

i)  Tum Verilerin ve SUrecin Cografi Bilgi Sistemi Ortamina Aktariimasi

Proje calismalarinda dncelikle glncel halihazir harita Uretilmesi ve imar planina

esas jeolojik ve jeoteknik etlUt hazirlanmasina iliskin calismalar yUrattlmuastr.

02.04.2015 tarihinde “Halihazir Harita Uretilmesi” isi icin Ugurtan MUhendislik
Taah. San. ve Tic. Ltd. Sti. firmasi ile sdézlesme imzalanmistir. 08.04.2015
tarininde “Yer Teslim Tutanag!” duzenlenerek ise baslanmistir. YUklenici firma
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tarafindan tamamlanarak teslimi vyapilan “Halihazir Harita Uretilmesi” isinin
kabull 06.07.2015 tarihinde yapilmistir.

28.04.2015 tarihinde “imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etut Raporu
Hazirlanmas!” isi icin Uc Eksen Muhendislik MUsavirlik Hiz. San. ve Tic. Ltd. Sti.
firmasi ile sdzlesme imzalanmistir. 30.04.2015 tarihinde “Yer Teslim Tutanagl”
duzenlenerek ise baslanmistir. YUklenici firma tarafindan tamamlanan “imar
Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik EtUt Raporu” onay mercii olan Cevre ve
Sehircilik Il Madarligi’ne 19.06.2015 tarihinde teslim edilmistir.

Hazirlanan Jeolojik-Jeoteknik EtUt Raporu; 648 sayili Kanun HUkmuunde
Kararname ile dedisik 644 sayii Kanun HUkmUnde Kararname'nin 7.
Maddesi'nin 1. Fikrasi (d) bendi ve Cevre ve Sehircilik Bakanlhglr Mekansal
Planlama Genel Mudurlugi'nin 28.09.2011 tarih ve 102732 savyill genelgesi
cercevesinde Eskisehir Cevre ve Sehircilik Il MUdurlugu tarafindan incelenmis

ve 13.07.2015 tarihinde uygun bulunarak onaylanmistir.

“Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etit Raporu Hazirlanmasi” isinin kabull
ise; 20.07.2015 tarihinde yapilmistir.

Daha sonraki asamada Sermaye Piyasasi Kurulu lisansl bagimsiz gayrimenkul
degerleme uzmanlari tarafindan, alanda yer alan tum hak sahiplerinin tespiti
vapilmasi ve tUm tasinmazlara iliskin gayrimenkul dederleme raporlari

hazirlanmasi calismalart yUratulmuastr.

“Hak Sahipligi Tespiti ve Gayrimenkul Degerleme” ve “Hak Sahipleri ile
Uzlasma SuUreci Calismalarinin Yapilmasi” isleri icin ihaleye cikiimis ve SPK
lisansl firma Lal Gayrimenkul Dederleme ve Mdusavirlik AS. ile 03.02.2016
tarininde sézlesme imzalanmistir. 08.02.2016 tarihinde “Yer Teslim Tutanagr”
duzenlenerek ise baslanmistir. GUndogdu-1, GUndogdu-2 ve GuUndogdu-3
Kentsel Donusum ve Gelisim Proje Alanlarinda “Hak Sahipligi Tespiti ve
Gayrimenkul Degerleme” ve “Hak Sahipleri ile Uzlasma SuUreci Calismalarinin
Yapilmas!” isinin 1. Asamasl olan Hak Sahipligi Tespiti ve Gayrimenkul

Degerlemeye esas raporlar hazirlanmistir.

Bahse konu raporlarin hazirlanmasi ile es zamanl olarak alana iliskin mevcut
durum analizleri ve analitik etdt calismalar yapilmistir. Mevcut durumun
arastirilmasl  asamasi, planlama alaninin  algilanmasi,  tanimlanmasi,
betimlenmesi icin, veri/bilgi toplama strecinde arazi calismasi (gdzlem, tespit,
analiz vb), alan arastirmasi ydntemleri (istatistiki veri toplama yéntemleri vs.)
arsiv/kaynak taramalari, kamu kurumlarindan bilgi edinme, mulakat vb. bilimsel
ve teknik calismalari icermektedir. BUtin bu calismalar sonucunda elde edilen
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bilgiler icerik ve 6lcedine uygun ifade teknikleri (harita, sema, resim, analiz
paftast vb.) ile gdrsellestiriimistir. Yapilan tUm bu calismalar dogrultusunda

mevcut durum analizi raporu hazirlanmistir.

GUndogdu-2 Kentsel Donusum ve Gelisim Proje Alanina iliskin analizlerin
tamamlanmasindan sonra, alana ¢zgU sorunlar/olanaklar tespit edilerek proje
alanina dair “GuUclU ve Zayif” yonler ile “Firsat ve Tehdit’lerin yer aldigr GZFT
analizi tamamlanmistir. Daha sonra alana iliskin elde edilen tUm veriler
degerlendirilerek ve gelisme egilimleri ile gelisme potansiyeli dikkate alinarak
GUndogdu-2 Kentsel Ddébndsim  ve  Gelisim Proje Alani'nin vizyonu

tanimlanmistir.

GUndogdu-2 Kentsel DonlUsum ve Gelisim Projesi kapsaminda yapilan analiz
calismalarinin ardindan, planlama calismalarina yonelik alternatifler Uzerinde
calisilirken, uzlasma sUreci 6n goérUsmelerine de baslanmistir. Alandaki hak
sahipleri ile toplantilar yapiimis ve hak sahiplerinin gérls ve &nerileri tespit
edilmistir. TUm bu calismalar neticesinde, alanin 1/5000 &lcekli Nazim Imar

Plani ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani hazirlanmistir.

Kentsel déntsim modeli dogrultusunda 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani ve

1/1000 olcekli kentsel tasarim projesi es zamanli olarak hazirlanmistir.

1.4 GOcla ve Zayif Yénler-Firsatlar ve Tehditler (GZFT)

GUndogdu-2 Kentsel DdonUsum ve Gelisim Proje Alanrna iliskin arastirmalarin
ortaya koydugu bilgilerin ve degerlendirmelerin analitik bir c¢ercevede
yorumlanmasi icin GUclU ve Zayif Yonler - Firsatlar ve Tehditler (GZFT) Analizi
uygulanmistir. Bu analiz dogal, yapilasmis ve sosyo-ekonomik cevre
oOzelliklerinde tamamlanan analizler, gecmisteki ve mevcut planlarin raporlar
ve degerlendirmeleri, kamu kurum ve kuruluslarinin goérusleri ve uygulamalari
ile gayrimenkul degerleme ve hak sahipliginin tespiti calismalarindan elde

edilen bulgular 1siginda hazirlanmistir.

GUndogdu-2 Kentsel D&6nUsim ve Gelisim Proje Alani ile ilgili yapilan,
arastirmalar, incelemeler, analizler ve degerlendirmeler sonucunda, GUndogdu-
2 Kentsel DOnUsUM ve Gelisim Proje Alanina ait ic cevre ozelliklerini ortaya
koyan “Guclu ve Zayif Yonler”, dis cevre dzelliklerini ortaya koyan “Firsat ve
Tehditler” belirlenmistir.

Gundogdu-2 Kentsel Do6nUsUmM ve Gelisim Proje Alan'nin gUcld ydnlerinde;
alanin sahip oldugu avantajlar, kaynaklar ile ic cevre &zellikleri olarak éne cikan

olumlu 6zellikleri anlatilmaktadir.
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Gundogdu-2 Kentsel DonUsum ve Gelisim Proje Alanr’nin zayif ydnlerinde;

problem alanlar;, alani olumsuz ydnde etkileyen vya da vyeterince
degerlendirilemeyen kullanilamayan ve zarar veren nitelikler ve i¢c cevre

Ozellikleri bakimindan olumsuz &zellikler aciklanmaktadir.

Gundogdu-2 Kentsel DonUsim ve Gelisim Proje Alani'nda firsatlar olarak;
alanin boélgesi, yakin cevresi icerisinde gelismekte olan, olanak yaratan surecler
ve egdilimler ile alani disaridan etkileyen kararlar, yatirrmlar ve dinamikler
tanimlanmaktadir.

Gundogdu-2 Kentsel DonUsuim ve Gelisim Proje Alanrnda tehditler olarak;

guclu
kullaniminda olumsuz etkide bulunabilecek zarar verebilecek dissal faktorler

alanin - dénUsumunitn  énundeki  engeller, yonlerin - olanaklarinin

ve dinamikler tanimlanmaktadir.

Gucla Yonler

* GUndogdu-2 Kentsel Donldsum
Alani'nin kent merkezine yakin olmasi,

*Alanin yakin cevresinde kamu
kurumlarinin bulunmasi (Vergi Dairesi,
Ticaret Borsasi gibi)

* GUndogdu-2 Kentsel Donldsum
Alani'nin  tramvay duraklarina yakin
olmasi,

* Alanin, Eskisehir'in en buUyuUk c¢alisma
alani olan Organize Sanayi Boélgesine
yvakin ve kolay erisilebilir olmasi,

*

Alanin topografik yapisinin dusuk
egimli olmasi,

*

Mahalle kultrin devam ediyor
olmasi,

* Hak sahipleri arasinda akrabalik badi
ve  komsuluk iliskileri nedeniyle
iletisimin kuvvetli olmasi,

* Yap! sahiplerinin  blUyUk oranda
alanda ikamet etmeleri,

* Koklu  bir yerlesim alani olmasi
nedeniyle, vyerel kullanicinin  alanla

badinin kuvvetli olmasi,

* Kentin Ankara ydnU girisinde, kent
girisi niteliginde olmasi.

Zayif Yonler
* Eskisehir’in kent girisinde
bulunmasina ragmen

algilanabilirliginin zayif olmasi,

* Alandaki yapilarin cogunlukla, eski
ve yipranmis olmasi,

* Kullanim disi yapilarin  ve bos
alanlarin, alanda guvenlik hissiyatini
olumsuz etkilemesi

* Sosyal donati alanlarinin yetersiz
olmasi,

* Cevre yolunun dogusuna badlanti
sadlanmasi  amaciyla vyapilan alt
gecitin amacina hizmet edememesi,

* Alan icinde ve cevresinde yaya
erisilebilirliginin zayif olmasi,

* Duzenlenmis otopark alanlarinin
bulunmamas;,

* imar uygulamasi nedeniyle
kadastral problemlerin bulunmasi,

* Ekonomik canlih@inin kisith olmasi.
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Firsatlar

Tehditler

* Eskisehir icin yeni odak noktalari
yvaratacak olan Boélge Hastanesi ve
Kongre ve Fuar Merkezine yakin bir
konumda bulunmasi,

*  Eskisehir Ili  genelinde, kentin
batisina olan vyatirim taleplerinin
artarak devam etmesi,

* Ekonomik gelismelere bagl olarak

* Eskisehirliler icin dnemli bir imge konut sektorinde  yasanabilecek
olan Porsuk Cayinin rekreatif dalgalanmalar,

otansiyeli, . .
P 4 * Bolge halkinin kentsel déndsim
* Porsuk Cayi Islah Projesinin alanin bir sUrecine inancinin azalmasi,

kisminda gerceklestirilmis olmasi,

* OSB istihdaminin yakin c¢evrede
ikamet etme talebi,

* Bolge halkinin alanda ikamet etmeye
devam etme arzusu,

* Kentsel doénlUsim  calismasinin

yerelden yUrutulmesi.

1.5 Gundogdu-2 Kentsel D6nustim ve Gelisim Projesi’nin Vizyonu

Projenin amacinda belirtilen unsurlari da icerecek sekilde, alanda yapilan
incelemeler ve dederlendirmeler; kamu kurum ve kuruluslarinin gelisme
oncelikleri ve tercihleri ile bir dnceki bélumde ortaya konan GZFT analizi
kapsaminda GUndogdu-2 Kentsel Dd&nUsum ve Gelisim Projesi’nin vizyonu:

“Mekansal ve sosyo-ekonomik acidan gelismis, ¢evresi ile butunlesen,
Eskisehir kent girisini glzellestiren, bdélge halkinin yasamaktan mutluluk
duyacagl ve glclu aidiyet baglan kuracagi, yasam kalitesi yuksek

kentsel cevrenin olusturulmasidir”.

GUndogdu Mahallesindeki Kentsel Donusum ve Gelisim Projelerinin amac,
hedef, vizyon ve GZTF analizleri calismalari cercevesinde; GuUndogdu-1,
GUndogdu-2 ve GUndogdu-3 Kentsel Do6ndsim ve Gelisim Proje Alani
kapsayan ve plan calismalarina yon veren kavramsal cerceve hazirlanmistir
(Sekil-2).
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2 GUNDOGDU-2 KENTSEL DONUSUM VE GELISIM PROJE ALANI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

5393 sayili Kanun'un 73. maddesindeki “BUyuUksehir belediyeleri tarafindan
yapilacak kentsel dédnUsim ve gelisim projelerine iliskin her &lcekteki imar
plani, parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yapi kullanma izni ve benzeri tim
imar islemleri ve 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununda belediyelere
verilen vyetkileri kullanmaya buUyUksehir belediyeleri yetkilidir® hukmuune
istinaden Gundogdu-2 Kentsel Donudsim ve Gelisim Proje Alani; 1/5000
dlcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 o6lcekli Uygulama Iimar Planlar

hazirlanmistir.

2.1  Mevcut 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani

Mevcut 1/1000 6lcekli Uygulama imar Planinda, Gindoddu-2 Kentsel DoNUsUmM
ve Gelisim Proje Alaninda; Bitisik Nizam 4 kat ve Ayrik Nizam 4 kat TAKS:0.30
KAKS:1.20 yapilasma kosullu konut alanlari, park alanlar ve kultUrel tesis alani

planlanmistir.

Mevcut 1/1000 olcekli Uygulama Imar Planinda GuUndogdu-2 Kentsel
Do6nUsum ve Gelisim Proje Alanrnin 26,9'u konut alani, %36,5’i yesil alan (park
alani ve oyun alanlarn), %0,8'i ise kulturel tesis alani fonksiyonuna ayriimistir.
Toplam 5,56 hektar olan konut alaninin; 2,49 hektari (%45) Bitisik Nizam 4 kat
yapillasma kosullu konut alani ve 3,07 hektari (%55) Ayrik Nizam 4 kat
TAKS:0,30 KAKS:1,20 yapilasma kosullu konut alanidir.

Mevcut 1/1000 6lcekli Uygulama imar Planinda, kent merkezinden Gindogdu-
2 Kentsel DonlUsum ve Gelisim Proje Alanina baglanan 20 metrelik 19 Mavyis
Caddesi, Borsa Caddesine baglanarak sonlanmaktadir. Borsa Caddesi kentin
dnemli akslarindan olup, Uzerinden tramvay hatti gecmektedir. GUndogdu-2
Kentsel DonUsUmM ve Gelisim Proje Alaninina en yakin tramvay duragi, Borsa
Caddesi Uzerindeki tramvay duragidir.

Tablo 1. Mevcut 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani, Alan Dagilimi

FONKSIYON ALAN (m2) ALAN (ha) ORAN (%)
KONUT ALANI 55.569,20 5,56 26,9%
KULTUREL TESIS ALANI 1,693,09 017 0,8%
PARK 46.408,01 4,64 22,4%
PARK VE OYUN ALANI 29.086,31 2,91 14,1%
SU YUZEY] 10.787,16 1,08 52%
YOL ©63.048,14 6,30 30,5%
TRAFO 137,19 0,01 0,1%
TOPLAM 206,729.10 20,67 100.0%
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dlcekli Uygulama imar Plani
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2.2 Oneri 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani

GUndogdu-2 Kentsel DoOnUsim ve Gelisim Proje Alanina iliskin plan kararlari,
GUndogdu-1, GUndogdu-2 ve Gundogdu-3 Kentsel Dd&nUsUm ve Gelisim Proje
Alanlarini kapsayacak sekilde hazirlanan kavramsal cerceve ve alan icerisinde
fonskiyon ve mulkiyet dokusu bakimindan farklilasan bolgelere 6zel

kurgulanan ddontstiim modeli dogrultusunda belirlenmistir.
Ulasim

Kavramsal cercevede; 19 Mayis Caddesinin devami niteliginde olan Mihalgazi
Sokagin genisletilmesi ve Borsa Caddesinin yUukinU azaltacak sekilde
Cumhuriyet  Bulvarina baglanan alternatif tasit yolu olusturulmasi

ongoérulmuastar.

Kavramsal cerceve dogrultusunda, GuUndoddu-2 ve GUndogdu-3 Kentsel
DonUsum ve Gelisim Proje Alanlarinda; 19 Mayis Caddesinin devami niteliginde
olan ve 19 Mayis Caddesi Uzerinden dogrudan kent merkezi ile iliskilenen 20
metrelik tasit yolu é&nerilmistir. Gindogdu-2 Kentsel DONUsUm ve Gelisim Proje
Alaninin ana omurgasini  olusturan ve projede &nerilen fonksiyonlarin
baglantisini sadlayan 20 metrelik tasit yolu, alanda toplayici/daditici aks
niteligindedir. Alanin c¢evresi imar planlari ve mulkiyet dokusu da dikkate
alinarak ana omurga niteligindeki 20 metrelik tasit yoluna baglanan tasit ve
yaya yollari planlanmistir. Ayrica bu 20 metrelik tasit aksi boyunca c¢ift yonlU
bisiklet yolu da (2.20 metre) dnerilmistir.

GUndogdu-2 Kentsel Ddnusim ve Gelisim Projesinin hayata gecmesi ile
Karayollari Genel Mudurligince yapimi tamamlanan alt gecit de kentin ana

akslarina baglanabilecektir.

Bununla birlikte proje kapsaminda, GuUndogdu-2 ile GUndogdu-1 Kentsel
DONUsUmM ve Gelisim Proje Alanlarini baglayan ve cevre yolu Uzerinden gecen
bir Ust gecit yapilmasi planlanmakta olup, mahallenin kentten kopan kuzey
kisminin kent merkezine bagdlanmasi ve analiz asamasinda tespit edilen
erisilebilirlik probleminin ¢oztlmesi ongdrulmektedir. Ust gecit kdprisd icin
Karayollari Genel Madurluga 4. Bolge Madarligunin gorust alinmistir. Oneri
imar planlarinin onaylanmasinin ardindan detayli képrd projesi bahse konu
goruse istinaden Karayollart Genel MUdurlugu 4. Bélge Mudurligunin onayina
sunularak protokol calismalarina baslanacaktir.

Alan Kullanimlari ve Yapilasma Kosullari

Proje kapsaminda planlama calismalarina althk olarak hazirlanan; kavramsal
cerceve, kentsel donusum modeli ve fizibilite raporlari dogrultusunda
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Gundogdu-2 Kentsel DonUsim ve Gelisim Proje Alani Uygulama imar Plani

hazirlanmistir.

DoénUdsim ve Gelisim Proje Alaninda; ticaret-turizm

Gundogdu-2 Kentsel

alanlari, ticaret-konut alanlari, konut alanlari, kultUrel tesis alani, rekreasyon ve

park alanlari planlanmistir.

wazoxns [
EITNILSIS LY 3A NSHLY NS

ey o

RVINYIV VIWY10d30 30 WILIDVA ‘WIL3HN IN¥3NT
O —]

HVINYIV HVOVNNHON HIHITLIO ISYIWVTHINIS IdVA

[raa—

e

HYINYIV US3A 3A MDY
v sreas 3w sow azo [
RIVINVIV SISILIFUNLINN 3A TVASOS

ot aonos - v 5
IEYINYIY VWSS T3SININ

v sowoxsesnas [

1519215 a3
RAINIS YINSY DA 1G¥A

Y IININNDOA 3A INIZNA IdVA
TEVTAINY T NV

RS wivno Nvia [ O Cf
IV IINIS VINVINY 1
RINS 3003738 [ —q
UYTINIS [¥VQ
HVTEINTS
WH3LSQ9

INVd ¥YIN| YWY INOAN

1S3roYd WISITED 3A WNNSNNQA TISINIH

_Z"NA9OANND

Sekil 4. Gundoddu-2 Kentsel DoNUsUm ve Gelisim Proje Alani, Oneri 1/1000

dlcekli Uygulama imar Plani
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Gundogdu-2 Kentsel DénUsim ve Gelisim Proje Alani Oneri 1/1000 &lcekli
Uygulama imar Plani ile olusturulan imar adalari kodlari Sekil 5.te gosterilmis

olup; yapilasma kosullari bu kodlara gore aciklanmistir.

Sekil 5. imar Adalar Kodlar

“A” kodlu imar adasi;

E:1.20, Yencokw 24.50 metre yapilasma kosullu ticaret-turizmm alani olarak
planlanmistir. Mevcut imar planinda tamami park ve oyun alani olarak
planlanan, imar uygulamasina dahil edilmemesi ve kamulastirma yapilmamasi
nedeniyle villardir atil durumda olan bu imar adasinda, kentpark ve
tasarlanacak tematik park ile butUnlesecek ve sadece mahalle halkina degil
tum kente hizmet edecek ticaret-turizm alani planlamistir. Planlanan ticaret-
turizm alani kadar vyesil alan, GUndogdu-2 Kentsel DonlUsum ve Gelisim Proje
Alant icerisinde esdeger olarak dnerilmistir.
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“B” ve “C” kodlu imar adalari;

E:1.50, Yencorw 1850 metre yapilasma kosullu ticaret-konut alani olarak
planlanmis olup, konut orani %85 olarak belirlenmistir. Bu imar adalari, mevcut
imar plani ve mevcut mulkiyet yapisi nedeniyle (malik sayisinin az olmasi
ve/veya arsa yuzolcumunun blyUk olmasi) malikleri tarafindan kolaylikla insa
edilebilecek durumdadir. Dolayisiyla bu bdlgede mevcut imar planindan gelen
haklari koruyacak sekilde duzenleme vyapilmistir. Mihalgazi Sokadin
genisletiimesi ve kentsel dénUsim modeli uyarinca Porsuk Cayi kenarindaki
parsellerin tasinmasi planlanan “D” adasinin olusturulmasi nedeniyle kicUlmesi
ongdrulen imar adalarinin emsalleri, mevcut imar plani nufus dngdrisini
asmayacak sekilde, 1.20’'den 150yve cikartilmistir. “B” ve “C” kodlu imar

adalarinda emsal degeri belirtiimis ve Yencox: 18.50 metre karari getirilmistir.
“D”, “E”, “F”."I” ve “J” kodlu imar adalari;

Ayrik Nizam 6 Kat yapilasma kosullu ticaret-konut alani olarak planlanmistir.
Mevcut kadastral yapisi ve mulkiyet durumu dikkate alinarak hazirlanan
kentsel dénUsum modelinde Belediye araciligr ile donisimundn miumkun
olabilecegi belirlenen bu imar adalarinda; proje genelinde konut yapilari icin
belirlenen 6 kat karari getirilmis ve bitisik nizamda (niteliksiz arka bahcelerin
olusmasi, yeterli otopark codzUlememesi, karanlik odall mimari ¢dzUmlerin
ortaya cikmasli vb.) olusan problemleri cdzebilmek icin ayrik nizama gecilmesi
dnerilmistir. Oneri 1/1000 o6lcekli Uygulama imar Plani ile bitisik nizam 4 kat
yapilasma kosullu mevcut imar planindan, ndfus artisi yapilmaksizin ayrik

nizam 6 kat yapilasma kosulluna gecilecektir.
“D” “E” “F” 1" ve “J” kodlu imar adalarinda;

Alanin ana aksi olarak tasarlanan 20 metre genisligindeki yola cepheli
binalarda, mahallenin gunluk ihtiyaclarina cevap verecek ve ekonomik hayata
katkida bulunacak sekilde zemin katlarda isyerleri yer alabilecektir. 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani ile es zamanl hazirlanan ve imar planlari ile bir
butln olan kentsel tasarim projesinde, 20 metre genisligindeki yola cepheli
binalarin zemin katlari icin ticaret dnerilmis ve bu dogrultuda imar adalarinin
konut oranlari belirlenmistir. “D” kodlu imar adasinin konut orani %93, “E”
kodlu imar adasinin konut orani %90, “F” kodlu imar adasinin konut orani %97,
“I” kodlu imar adasinin konut orani %92 ve “J” kodlu imar adasinin konut orani
%92'dir.  Ayrica plan notlari ile maksimum ticaret orani %15 olarak
belirlendiginden bu adalarda kentsel tasarim projesine uyulmak kaydiyla
ticaret orani %15’e cikarilabilir. Plan notlari ile tum ticaret-konut plani adalarda
esit ticaret yapabilme hakki da saglanmisitr.
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“G” ve “H” kodlu imar adalari:

Bitisik Nizam 4 Kat yapilasma kosullu konut alani olarak planlanmistir. Kentsel
dontsum alani ilanindan énce irem Baglari Yapi Kooperatifi tarafindan ruhsat
basvurusu yapilarak kismen yapilasan 10691 ada 11 parsel ve 10960 ada 9
parsel; kentsel ddonlsim modeli kapsami disinda tutulmus ve mevcut imar

plani kararlari aynen korunmustur.
Sosyal Altyapi Alanlari

Mevcut imar planinda da yer alan Kultlrel Tesis Alani, 20 metrelik aksa uygun
olarak duzenlenmis ve Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligi hUkUmleri uyarinca
“dzel” ibaresi eklenmistir. Ozel KultUrel Tesis Alani olarak planli alanin
yapilasma kosullari E:1.50, Yencok:Serbest olarak belirlenmistir. Alanda yapilacak
kUltUrel tesisin mimari acidan &zellikli bir proje olabilmesi icin plan ile yukseklik

sinirt getirilmemis olup; yukseklik, mania hatti ile sinirlanmistir.

Mevcut vyapilasma nedeniyle meri planda park alani olmasina ragmen
kullanilamayan ve Porsuk Cayl boyunca devam eden yesil bantin, kadastral
problemlerin proje kapsaminda ¢cédzUlmesiyle aktif olarak kullaniimasi ve kente
kazandirilmasi hedeflenmektedir. Bu dogrultuda Porsuk Cayinin korunmasi ve
potansiyelinin degerlendiriimesi icin, su boyunca yesil bant devam ettirilmistir.
Cevre Yolunun kenarinda devam eden yesil bant da proje kapsaminda
korunmustur. Yine bu alanlardaki kadastral problemlerin proje kapsaminda
coHzUmlenmesiyle, yesil bantlarin amacina uygun olarak hayata gecirilmesi ve
peyzaj 6geleri kullanilarak c¢cevre yolunun olumsuz etkilerinin (gUrultl, hava

kirliligi vb.) azaltilmasi planlanmaktadir.

Bununla birlikte konut alanlarinin arasinda mahalle sakinlerinin  rekreatif
faaliyetlerde bulunabilecegi, toplanma-dagilma noktasi olacak ve acil
durumlarda bos alan olarak kullanilabilecek mahalle &lceginde park ve yesil
alanlar tasarlanmistir. Alanin guney sinirinda -alan disinda- kalan Akaryakit
Istasyonunu ile konut alanlari arasina da yesil alan planlanarak, istasyon

alaninin konut alanlarindan ayristirilmasi éngoérdlmuastur.

Kentpark'in hemen glneyinde, Porsuk Cayi kenarinda yer alan genis alan
mevcut planlarda “Park ve Oyun Alani” olarak dlizenlenmis olup, mevcut plan
kararindan bu alanin  diger park alanlarindan farkli tasarlanmasinin
ongodruldugu anlasiimaktadir. Proje kapsaminda bu alanin, yalnizca Gundogdu
Mahallesine dedil, kent butunltne hizmet edecek bir alan olarak tasarlanmasi
uygun goérulmustdr. Bu baglamda alanin, kentimizin en &nemli vesil
alanlarindan olan Kentpark ile bUtlUnlesecek, rekreatif ve turistik cesitliligini
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arttiracak, temali aktif bir yesil alana dénUstUrtulmesi hedefi dogrultusunda; sdz
konusu alan, Eskisehirin “Sehir Ogretir’ slogani ile értisen 3E (Egitim, Enerji,
Ekoloji) temasi ile alt dlceklerde detaylandirilmak Uzere Rekreasyon Alani

olarak planlanmistir.

Gundogdu-2 Kentsel D6nusum Proje Alaninda, mevcut imar plani ile dnerilen
yesil alan bUyUklaga: oneri 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani ile korunmus ve
hatta yesil alan toplaminda 71 m? lik artis saglanmistir.

Alanin yapilasmasinin  tamamlanmasi sonrasinda ortaya cikabilecek
ilkokul alani ihtiyacl, alana yaklasik 500 metre uzaklikta yer alan GUndogdu-1
Kentsel D&énUsim  ve  Gelisim Proje Alaninda  ayrilan  ilkokul alaninda
karsilanabilecek olmakla birlikte, dontsim alaninin cevresinde plan degisikligi
marifetiyle ilkokul alani olarak ayrilabilecek alanlarin da bulundugu tespit
edilmistir. Ayrica, alanin cevresinde vyapilacak revizyon calismalarinda da
bolgenin  butint degerlendirilerek ilkokul alani ihtiyacinin  karsilanmasi
mMmUumkun olabilecektir.

Ndufus

5393 savill Kanun'un 73. maddesi kapsaminda GUndogdu-2 Kentsel Dd&nUsiim
ve Gelisim Proje Alani 1/5000 olcekli Nazim imar Plani ile 1/1000 olcekli
Uygulama imar Plani es zamanli hazirlanmistir. Bu nedenle plana iliskin ntfus
hesaplari 1/1000 olcekli Uygulama imar Plani (zerinden net nufusa gdre
vapilmistir. Net nUfus hesabi; emsale dahil konut insaat alani esas alinarak
yapillmis olup, nufus hesabi kabulleri ve yontemi asadida detayh olarak

anlatilmaktadir.

Mevcut Imar Plani NUfusu

Mevcut imar planinda konut alani olarak planlanan 55.569 m? alaninin; 24.876
m?’si (%45) Bitisik Nizam 4 kat yapilasma kosullu konut alani ve 30.693 m?’si
(%55) Ayrik Nizam 4 kat TAK:0.30 KAKS:1.20 yapilasma kosullu konut alanidir.
Mevcut imar planinda alanda konut alanlarina iliskin iki farkh yapilasma kosullu

bulundugundan iki bdlgenin ntfus hesaplari ayri ayri yapilimistir.
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1. BOLGE

(Mevcut imar Planinda Bitisik Nizam-4 Kat Konut Alani olarak planli bolge)

Toplam Ada Alani: 21310-m2

Toplam Taban Alani: 15692 m2

Toplam insaat Alani (briit): 72152 m2
Toplam Emsale Dahil insaat Alani: 62770 m2

(Ortak alan %13 kabul edilmistir)

Ortalama TAKS: 0.73

Ortalama Emsal (brit): 3.38

Ortalama Emsal (net): 2.94

Ortalama Konut Blyukligii: 100 m2 kabuliiyle;
Konut Sayisi: 628

Hanehalki Blytkligii:2.8

Nifus: 1759 kisi

Sekil 6. Mevcut imar Plani - 1. Bélge insaat Alani ve Nufus Ongdrist Hesabi

1. Bolge; Bitisik Nizam 4 kat yapilasma kosullu konut alanlarinin bulundugu
bolgedir (Sekil-6). Bu bodlgenin hesaplamasi yapilirken, mevcut parsellerde
meri plan notlari hukUmleri dogdrultusunda vyapilasmanin gerceklesmesi
durumunda olusacak toplam insaat alani hesaplanmis ve toplam insaat
alaninin %13°0nUn ortak alan %87’sinin ise emsale dahil alan olacagi kabull ile
emsale dahil insaat alani bulunmustur. Mevcut imar planinda alanin tamami
konut alani olarak planlandigindan, emsale dahil insaat alaninin tamami,
ortalama konut buyUklugu kabult olan 100 m?ye bolunerek konut sayisi
bulunmustur. Konut sayisi da Eskisehir'in hanehalki buUyukligu ile capilarak
nUfus dngdrisu hesaplanmistir.
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2. BOLGE

(Mevcut imar Planinda Ayrik Nizam-4 Kat Konut Alami (0.30-1.20) olarak planh bélge)

Toplam Ada Alani: 30692 m?
Toplam Taban‘Alani: 9207 m?
Toplam insaat Alani (briit): 41617 m?

(Ortak alan %13 kabul edilmistir)

Toplam Emsale Dahil insaat Alani: 36830 m?
TAKS: 0.30

Emsal (brit): 1.35

Emsal (net): 1.20

Ortalama Konut Biyiikligii:-100-m2 kabullyle;
Konut Sayisi: 368

Hanehalki Blyikligi:2.8

Nifus: 1030 kisi

Sekil 7. Mevcut imar Plani - 2. Bélge insaat Alani ve Nifus Ongérist Hesabi

2. Bolge; Ayrik Nizam 4 kat TAKS:0.30 KAKS:1.20 yapilasma kosullu konut
alanlarinin bulundugu bolgedir (Sekil-7). Bu bdélgenin hesaplamasi yapilirken,
mevcut imar adasi bUyuklugu, plan karar ile belirlenmis emsal degeri
(KAKS:1.20) ile carpiimis ve dogrudan emsale dahil insaat alani bulunmustur.
Mevcut imar planinda alanin tamami konut alani olarak planlandigindan,
emsale dahil insaat alaninin tamami, ortalama konut bUyUkligu kabuld olan
100 m?ye bolunerek konut sayisi bulunmustur. Konut sayisi da Eskisehirin
hanehalkl buyUklugu ile capilarak ntfus hesaplanmistir.

Sonug olarak, Gundogdu-2 Kentsel D&nlUsim ve Gelisim Proje Alaninin mevcut
imar plani nUfusu &6ngdrist 2789 kisi (1. ve 2. boélge toplami) olarak
hesaplanmistir.

Ayrica mevcut plan nUfusu, alternatif bir yéntem ile de hesaplanmistir. Bu
yoéntemde, alanin yakin cevresinde ayni plan kararlari gecerli olan ve yapilasan
konut alanlari belirlenmis ve mevcut planin gerceklesmesi durumunda
ulasilacak ntfus 6ngodrusu cevre adalardan érnek alinarak hesaplanmistir.

Ornek yap! adasi icerisinde toplam insaat alani tespit edilerek, %13 oraninda
ortak alan kabull ile bagimsiz bdélimlerin net alan toplamina ulasiimis olup;
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ortalama 100 m? bagimsiz balum net alani kabul alinarak bagimsiz birim sayisi
bulunmustur. Bagimsiz birim sayisinin, hanehalkl bUyUklugu ile carpimi ile de
nufus 6ngdrust hesaplanmistir.

Ornek Ada-1

Ayrik Nizam 4 Katli yapilasma kosullu, 5632 m? yuzolcumlt 108 ada 24 parsel
(Hedefim Sitesi) mevcut durumda vyapilasmasini tamamlamis olup, toplam

8640 m? insaat alanina sahiptir. Yukarida aciklanan hesap yéntemi ile ntfus;

Ornek Ada-2

Bitisik Nizam 4 Katli yapilasma kosullu, 3350 m? yizdlcumlt 13495 ada meveut
durumda buyUk oranla yapilasmasini tamamlamis olup, yapilasmanin meri imar
plani hUkUmlerince tamamlanmasi sonrasinda ortaya c¢ikacak insaat alani
toplami 13480 m?dir. Yukarida aciklanan hesap yontemi ile nufus; 13840 x
0,87 /100 x 2,8 = 328 kisi olarak hesaplanmistir.
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GUndogdu-2 Kentsel DénUstim ve Gelisim Proje Alani mevcut imar planinda
Ayrik Nizam 4 Kat yapilasma kosullu yapi adalarinin alan toplami 30690 m?,
Bitisik Nizam 4 Kat yapilasma kosullu yapi adalarinin alan toplami ise 24851 m?
dir. Ornek adalar Uzerinden oranlandiginda (kisi/alan bayukluga); Ayrik Nizam
4 Kat yapilasma kosullu adalarin ntfus ongortsu; 30690 x 210 / 5632 = 1144
kisi; Bitisik Nizam 4 Kat yapilasma kosullu adalarin ntfus éngodrisu; 24851 x
328 / 3550 = 2296 kisi; alan toplam nufus 1144 + 2296 = 3440 Kkisi olarak
hesaplanmistir.

Oneri Imar Plani NdUfusu

Oneri imar Planinda, E:1.50, ticaret-konut alani olarak planlanan ve konut orani
%85 olarak belirlenmis adalarin (B ve C kodlu adalar) nufusu hesaplanirken;
imar adas! buyukligunun emsal degeri ile carpilmasi emsale dahil insaat alani
bulunmustur. Emsale dahil toplam insaat alaninin %85’'inin konut olacagdi
ongdruldugunden, bu alanin konut yUzdesi ile carpilmasi sonucunda emsale
dahil konut insaat alanina ulasiimistir.

Oneri imar Planinda, Ayrik Nizam 6 Kat, ticaret-konut alani olarak planlanan ve
konut orani net olarak belirlenmis adalarin (D, E, F ,| ve J kodlu adalar) nufusu
hesaplanirken; imar plani ile es zamanl hazirlanan kentsel tasarim projesi
dikkate alinmistir. Kentsel Tasarim Projesi ile dnerilen yapilarin toplam insaat
alanin hesaplanarak, bu alanin %87’sinin emsale dahil alan olacagdi (%13 ortak
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alan) kabull dogrultusunda emsale dahil toplam insaat alani hesaplanmistir.
Emsale dahil toplam insaat alanin, adalar icin belirlenen konut oranlari ile

carpilmasi sonucunda ise emsale dahil konut insaat alanina ulasiimistir.

Oneri 1/1000 8lcekli Uygulama imar Plani dogrultusunda Uretilecek emsale
dahil toplam konut insaat alaninin ortalama konut bUyuklugu kabull olan 100
m?ye bolunerek konut sayisi bulunmustur. Konut sayisi da Eskisehir’in
hanehalkl buyUklaga ile capilarak éneri 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani

nUfusu hesaplanmistir.

Sonuc olarak, Gundogdu-2 Kentsel DonUsim ve Gelisim Proje Alaninin dneri
imar plani nUfusu 2304 kisi olarak hesaplanmistir. Mevcut ve éneri imar planlari
nifus hesaplar karsilastirmall olarak Tablo.2’de goérulmektedir. Oneri imar
planinin nUfus dngdrisd, mevcut imar planinin nUfus 6ngdrdsundn 485 Kisi
altindadir.

Tablo 2. Oneri ve Mevcut imar Plani NUfus Hesaplari Karsilastirmasi

Mevcut Uygulama imar Oneri Uygulama
Plani Imar Plani
Emsale Dahil Konut insaat Alani (m?) 99.600 82.269
Ortalama Konut Buyuklugu (m2) 100 100
Konut Sayisi 996 823
Ortalama Hanehalki BuyUuklugu 2.8 2.8
Nufus* 2789 2304

*G ve H kodlu yapi adalari (irem Baglari Yapi Koop.) aynen korundugundan mevcut ve éneri imar plani ntfusu
hesaplarina dahil edilmemistir.

Alan Dagilimi

Gundogdu-2 Kentsel Dondsim ve Gelisim Proje Alani éneri 1/1000 odlcekli
Uygulama imar Plani ile mevcut imar planinin alan dagilimlari karsilastiriimasi
Tablo.3’te yer almaktadir.

Tablo 3. Alan Dagilimi Karsilastirmasi

_ Oneri Imar Plani | Mevcut imar Plan
FONKSIYON Alan Buyuklugu | Alan Buyukligu | FARK (m2)
(m?) (m?)

KQNUT ALANI 3.503 55.569 2509
TICARET-KONUT ALANI 49557 -
TICARET-TURIZM ALANI 9.712 +9.712
KULTUREL TESIS ALANI 2.456 1.693 +763
PARK 42.028 46.408
PARK VE OYUN ALANI 29.086 +71
REKREASYON ALANI 33.537
YOL 51.544 63.048

— -7.941
BISIKLET YOLU 3.563
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Mevcut imar planinda konut olarak planli alanlar, éneri imar planinda konut ve
ticaret-konut karma kullanimli alan olarak planlanmistir. Mevcut imar
planindaki konut alani 55.569 m?2 iken, dneri imar planindaki konut ve ticaret-
konut alanlar toplami 53.060 m?2’dir. Dolayisiyla dneri imar planinda, konut

alaninin mevcut plana gore azaltildigr sdylenebilmektedir.

Yesil alanlarin karsilastirmasina bakildiginda mevcuttaki park alanlari ile park
ve oyun alani olarak planli alanlarin toplamina (75.494 m?2) karsilik, oneri
planda park ve rekreasyon alani (75.565 m?2) planlanarak, 71 m?’lik artis

saglanmistir.

Oneri imar plani ile Ozel Kulttirel Tesis Alani, mevcut plana gére 763 m?2

arttinimistir.

2.3 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Kararlari

Gundogdu-2 Kentsel Dénlsum ve Gelisim Proje Alani 1/1000 Olcekli Uygulama
imar Plani Kararlari; alan kullanimlarina, ulasim sistemine, strdurtlebilir kentsel
gelisim ve ekolojik sisteme, acilk ve vyesil alan sistemine yonelik olarak

belirlenmistir.
2.3.1 Alan Kullanimlarina Yoénelik Planlama Kararlari

Konut alani ile ticaret-konut karma kullanimli alanlarin yapilasma kosullart;
mevcut imar plani haklari ve kentsel dontsim modeli dogrultusunda, alanin

dénUsimuine imkan saglayacak sekilde belirlenmistir.

Porsuk Cayl kenarinda ve cevre yolu boyunca yesil alanlar planlanmis olup,
Kentpark’in  karsisinda kent park ile buUtUnlesecek rekreasyon alani
planlanmistir. Rekreasyon alani tematik park olarak tasarlanacak olup, diger
yvesil alanlarda ise gezinme/dinlenme alanlari, cocuk oyun alanlari ve spor

alanlari yer alacaktir.

Ayrica GUndogdu-2 Kentsel DOnlUsim ve Gelisim Proje Alaninin kuzeybati
sinirinda, bolgeye ve tum kente hizmet edecek ticaret-turizm alani

planlanmistir.
2.3.2 Ulasim Sistemine Yénelik Planlama Kararlari

GUndogdu-2 Kentsel DénUsim ve Gelisim Proje Alani'ninda ulasima yénelik en
onemli plan karari, 19 Mayis Caddesinin devami niteliginde olan ve Cumhuriyet
Bulvarina badlanan 20 metre genisliginde tasit yolu &nerisidir. 19 Mayis
Caddesi ile birleserek kent merkezine baglanan 20 metrelik bu aks, bélgenin
ana dagitici/toplayici aksi olacak ve Borsa Caddesinin yukunt hafifletecektir.
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20 metrelik yola baglanan ara tasit yollari bulunmakta olup, tasit yolu profilleri
Sekil.8, Sekil.9, Sekil.10, Sekil11, Sekil.12 ve Sekil.13'de gdsterilmistir.

20 metrelik oneri aks boyunca 2 serit bisiklet yolu (2.20 metre) da
planlanmistir.

Ayrica GuUndogdu-2 ile GUndogdu-1 Kentsel Ddnusim ve Gelisim Proje
Alanlarini bagdlayan ve cevre yolu Uzerinden gecen bir Ust gecit yapilmasi
planlanmakta olup, mahallenin kentten kopan kuzey kisminin kent merkezine
baglanmasi icin Karayollari Genel Mudurlugu 4. Bdlge Mudurligunin gdrusu
alinmistir. Oneri imar planlarinin onaylanmasinin ardindan detayli kdprU projesi
bahse konu goérUse istinaden Karayollari Genel Muodarlugtu 4. Bolge

MUdurligunun onayina sunularak protokol calismalarina baslanacaktir.

8

275m 22m Im 3m 3Im 3m 275m

Yaya Yolu Bisiklet Yolu Ara¢ Yolu Arag Yolu Arag Yolu Arag Yolu Yaya Yolu

Sekil 8. 20 metre - Tasit Yolu Profili
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g

350 m 3Am
Yaya Yolu Ara¢ Yolu

Ty
I

Sekil 9. 15 metre - Tasit Yolu Profili

4m . 3m
Yaya Yolu Arag¢ Yolu

Sekil 10. 14 metre - Tasit Yolu Profili
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3m
Arag¢ Yolu

3m
Arag Yolu

2m

Otopark

350 m
Yaya Yolu

Yaya Yolu




3am
Yaya Yolu Arac¢ Yolu Arag¢ Yolu Yaya Yolu

Sekil 11. 12 metre - Tasit Yolu Profili

A
,r

2m ‘ ‘ im ‘ 3im ‘ 2m
Yaya Yolu Arag¢ Yolu Arag¢ Yolu Yaya Yolu

Sekil 12. 10 metre - Tasit Yolu Profili
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I

|| 15m
Yaya Yolu Arac Yolu Arac Yolu Yaya Yolu

3m Zoan

Sekil 13. 9 metre - Tasit Yolu Profili

2.3.3 Surdurulebilir Kentsel Gelisme ve Ekolojik Sisteme Yoénelik Planlama
Kararlari

Surdurdlebilir kentlesme ve ekolojik planlama ilkeleri ile arazinin; enerji,
cevresel olanaklar, ulasim vb. dogrultusunda etkin kullanimi hedeflemektedir.
Bu dogrultuda 1950 6ncesi yapilasmis ve kentsel yasam standartlarinin altinda
kalmis olan GUndogdu-2 Kentsel DonUsUm ve Gelisim Proje Alanrnin kentsel
dénltsim  projesi ile  vyenilenerek tekrar degerlendirilmesi sUrdUrulebilir
kentlesme acisindan énemli bir adimdir.

Surdurulebilir kentlesme ve ekolojik planlama ilkeleri kapsaminda, kent icinde
yapilmis olan yesilin devamliiginin saglanmasi amaciyla alanda; Porsuk Cayi
Islah calismalari ile Porsuk Cayi kenari yesil alan dUzenlemelerinin yapilarak,
mevcuttaki kirletici 6gelerden arindirilmasi esastir.

GUndogdu-2 Kentsel DonGsUm ve Gelisim Projesi ile mevcut durumda
kadastral problemler ve kamulastirma zorlugu nedeniyle mevcut imar planinda
park olarak planh olmasina ragmen uygulama yapilamayan alanlarin yesil alan
olarak kente kazandiriimasi hedeflenmektedir.

Cevre vyolu kenarinda vyer alan ve kamulastiriima islemlerinin

tamamlanamamasi nedeniyle park olarak uygulama yapilamamis yesil bantta
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ver alan parsellere kentsel déntsim modeli kapsaminda oneri yapilacak ve
park alaninin kamu eline gecmesi saglanarak, Cevre Yolu kenarinda yer alan

bolge; gurultl, géruntl ve hava kirliligini dnleyecek sekilde tasarlanacaktir.

Kentparkin glneyinde yer alan ve kamulastirma zorlugu nedeniyle villardir atil
kalan bos alan; kentliler tarafindan atilan ¢dp, hafrivat vb. etmenlerle
kirletilmistir. Bu alanda planlanan rekreasyon alani icerisinde onaricl peyzaj
Ogeleri kullanilarak fitoremediasyon yoéntemi ile toprak Kkirliligini onarilmasi

hedeflenmektedir.

Fitoremediasyon yontemi biyolojik alt vyapili ve dustk maliyetli olmasi
nedeniyle kullanilan oldukca yeni bir teknolojidir. Toprak temizlenmesinde
kullanilan yontemler topraktaki biyolojik aktiviteye zarar vermektedir ve
bitkinin bUyUme ortamini da olumsuz etkilemektedir. Oysa fitoremediasyon
topragin  biyolojik &zelliklerini  fiziksel vyapisini  koruyan bir ydntemdir.
Fitoremediasyon tekniginde cevresel kirleticileri absorbe eden, dokularinda
yUksek seviyelerde biriktiren (hiperakimulatdr) ve fiziksel, kimyasal ve
biyolojik sUrecler araciligiyla detoksifive eden bitkilerin kullanimi tercih
edilmektedir. Fitoremediasyon icin kullanilacak bitkilerin besin zincirine
gececek turlerden olmamasina, dayanikll, kdkleri derin, hizli buyUyen agir

metalleri tolere edebilecek tUrler olmasina dikkat edilmelidir.

Ayrica cevre yolu kenarinda yer almasi nedeniyle bélgede tasarlanacak park
ve rekreasyon alanlarinda, hava kirliliginin azaltiimasi amaciyla havadaki
karbondioksiti tutma orani yUksek otsu bitkilerin (C4 bitkileri) kullanilmasi da

Onem arz etmektedir.

Kentparkin glneyinde yer alan GuUndogdu-2 Kentsel DénlUsim ve Gelisim
Projesi Uygulama imar Planinda rekreasyon alani olarak planlanan alanin
cevresel deger olarak mevcuttaki kirletici 6gelerden arindirilmasi, Porsuk Cayi
ve ¢evresinin bozulan dogal yapisinin onarilmasi ve korunmasinin yani sira 3k
(Egitim, Ekoloji, Enerji) temasi ile tasarlanacak rekreasyon alaninin ile kent
butuninde  sUrdurulebilir  ve  ekolojik  yasama  katkida  bulunmasi
hedeflenmektedir. Rekreasyon alani icerisinde temasina uygun olacak sekilde

egitim uygulama ve arastirma yapllari yer alabilecektir.

1/1000 olcekli Uygulama imar Plani dogrultusunda hazirlanan kentsel tasarim
projesi ile de alanda ayrik nizam yapilasma onerilerek, rizgar geciren, Porsuk
Cay! ile meskun alanlar arasinda hava akisini saglayan tasarim ilkeleri
benimsenmistir. Ayrica kentsel tasarim projesi ile yap! adalari icerisinde, su
déngusune imkan saglayacak sekilde gecirimli ylUzeyler ve toplu yesil alanlar

tasarlanmistir.
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2.4

Gundogdu-1 Kentsel DonUsim ve Gelisim Proje Alani 1/1000 Olcekli

Uygulama imar Plani Plan Notlari

Genel Hakamler

1.

Gundogdu-2 Kentsel Donustim ve Gelisim Proje Alani, 1/1000 oélcekli
Uygulama imar Plani siniri, 5393 savili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi
kapsaminda Eskisehir BuyUksehir Belediye Meclisi’'nin 11.11.2010 tarih ve
24/390 savili karari ile belirlenen Gundogdu-2 Kentsel Donldsim ve

Gelisim Proje Alani siniridir.

Gundogdu-2 Kentsel Donustim ve Gelisim Proje Alani 1/1000 o6lcekli
Uygulama Imar Plani; Plan Notlari, Aciklama Raporu ve 1/1000 6lcekli

Kentsel Tasarim Projesi ile bir butundur.

1/1000 6lcekli Uygulama imar planinda belirtilmeyen, yapilasmaya iliskin

hususlar 1/1000 6lcekli Kentsel Tasarim Projesinde belirlenir.

Gundogddu-2 Kentsel DOonustim ve Gelisim Proje Alani 1/1000 olc¢ekli
Uygulama imar Plani, Plan Notlari ve Aciklama Raporu ile 1/1000 6lcekli
Kentsel Tasarim Projesinde belirtilmeyen hususlarda, “5393 savili
Belediye Kanunu’nun 73. maddesi hukUmleri, Eskisehir BuyUksehir
Belediyesi Imar Yonetmeligi, Odunpazari Belediyesi 1/1000 Olcekli
Revizyon Uygulama imar Plani Plan Notlari ve ilgili mevzuat hukumleri

gecerlidir.

Ucus konisi Mania Planrndaki kotlar Tinci Hava Kuvvetleri Komutanhgi
ve Ulastirma Bakanlhgi Sivil Havacillk Genel MUdurlig’nin uygun

gorusu olmadigr takdirde hicbir suretle asilamaz.

Mimari proje hazirlanmasi sirasinda; parsel bazinda sondaja ve
laboratuar deneylerine dayali olarak hazirlanan zemin etUd raporu
belediye tarafindan uygun goérUlmeden Uygulama Projesi onayi
yapllamaz. Zemin Etud Raporu TSE veya ASTM veya EUROCODE
standartlarina uygun olarak hazirlanir ve bu raporda sahadaki geoteknik
sorunlarin analizinde ve ¢co6zUmuUnde sdz konusu standartlarda verilen

yoéntemler uygulanir.

Ulasim ve Altyapi

7.
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20 metrelik tasit yolu Uzerinde yol kenari otopark duzenlemesi
yapllamaz.

20 metrelik tasit yolu kaldiriminda bisiklet yollari tek seritte gidis-gelis
en az 2.20 metre enkesitte uygulanacaktir.



Alan Kullanimlari

9.

10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

Ticaret-konut karma kullanim alanlarinda konut oranlari; /1000 olcekli
Uygulama imar Plani Aciklama Raporunda belirtilmistir. Ticaret-konut

alanlarinda ticaret orani en ¢cok %15°dir.

Ticaret-konut karma kullanim alanlarinda bina cephesi 30.00 metreyi

asamaz.

Ticaret-Konut karma kullanim alanlari ve Konut Alanlarinda minimum
parsel buyuklugu 500 m?, minimum parsel genisligi 20 metredir. Yap!
adalarinin parsellere boélinmesi durumunda komsu parsellere 4 kata
kadar 3 metre yap! yaklasma mesafesi uygulanir. Dortten fazla kath

binalarda 4 katin Uzerindeki her kat icin 0.50 metre artirilir.

B-4 vyapilasma kosullu Konut Alanlarinda Eskisehir BuUyUksehir
Beledivesi imar Yonetmeligi ve Odunpazari Belediyesi 1/1000 Olcekli
Revizyon Uygulama Iimar Plani Plan Notlarinda yer alan hukimler

dogrultusunda uygulama yapllir.

1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani hiikiimlerine uygun olmak ve planda
belirtilen yapilasma kosullarini asmamak kaydiyla; 1/1000 6lcekli Kentsel
Tasarim Projesinde belirlenen cephe uzunluklari, derinlikleri ve kat
sayllarinda degisiklik yapilabilir. Yapilacak dedisiklikleri iceren gerekgeli
rapor ve proje, Eskisehir BuyUksehir Belediyesi Kentsel D&nuUsum
Dairesi Baskanliginca degerlendirilir ve uygun gorllmesi durumunda

uygulanir.

Bir parselde birden fazla bina vyapilmasi durumunda, binalar arasi
yaklasma mesafeleri ayri ayri tespit edilip toplanmak suretiyle bulunur.
Bu durumda binanin yaklasma mesafesi tabii veya tesviye edilmis
zeminin Uzerinde kalan bodrum katlari da dahil, dort kata kadar 3
metredir. Dortten fazla katl binalarda 4 katin Uzerindeki her kat icin

0.50 metre artirilr.

Cikmalar, parsel sinirlari icerisinde kalmak kosuluyla, parsel sinirina
dayall olarak yapilabilir. Zemin kat harici katlarda en fazla 1.20 metre
cikma yapilabilir.

Devlet Su isleri Genel Mudurluga 3. Bolge Muduarligl’nin 30.01.2015
tarinh ve 99762936-754-63868 sayill yazisi uyarinca Porsuk Cayindan ilk
10 metrelik mesafe icerisinde isletme-bakim yolu yesil alan icerisinde
duzenlenecektir.
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17.

18.

19.
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1/1000 olcekli Kentsel Tasarim Projesinde park alanlarinda ve
rekreasyon alanlarinda énerilen yapilar sematik olarak gdsterilmis olup,
Planli Alanlar imar Yonetmeliginin 19. maddesinde belirtilen hususlar
gdz o6nunde  bulundurularak Encumen Karart alinarak uygulama
vapilacaktir.

Ozel Hikamler

Gundogdu-2 Kentsel DoOnlUsim ve Gelisim Proje Alani icerisinde insa
edilecek binalarin, “Binalarda Enerji Performansi Yénetmeligi” uyarinca

en az B sinifi Enerji Kimlik Belgesi alacak sekilde tasarlanmasi esastir.

Eskisehir BlUyuUksehir Belediyesi'nin gérusu alinarak, yesil alanlara trafo,

regllatdr vb. teknik altyapr yapilari yapilabilir.



EK.1 - IMAR PLANINA ESAS KURUM/KURULUS
GORUSLERI ORNEKLERI

Karayollari 4. Bélge Mudurlagu
lller Bankasi Eskisehir Bdlge Muadurlagu
Devlet Su isleri 3. Bdlge Mudurlagu
Eskisehir Il Kultir ve Turizm Mudurlaga
Eskisehir Koruma Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu Mudarltgu
Eskisehir Valiligi Defterdarlik Milli Emlak Mudurlugu
Eskisehir Valiligi Kadastro Mudurlugu
Halk Saghgr Mudurlugu
Odunpazari Tapu Mudurlugu
. Odunpazari Belediye Baskanhgi
. Hava Kuvvetleri Komutanhidi Tinci Hava ikmal Bakim Merkezi
Komutanhgi
12. Hava Kuvvetleri Komutanlidi 1'inci Ana Jet Us Komutanhgi
13. Hava Kuvvetleri Komutanlhgi Muharip Hava Kuvveti ve Hava
FUze Savunma Komutanligi
14. Turk TelekomuUnikasyon A.S.
15. Eskisehir Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Mudurltigu (ESKD
16. Osmangazi Elektrik Dagitim A.S. (OEDAS)
17. Eskisehir Dogal Gaz Dagitim A.S. (ESGAZ)
18. Karayollari 4. Bélge Mudurlagu (Ust Gecit)
Komisyonca alinan ek goérusler;
19. Osmangazi Elektrik Dagitim A.S. (OEDAS)
20. Eskisehir Su ve Kanalizasyon idaresi Genel MUudurltigt (ESKID)
21. 11 Milli Egitim Madarlagu
22. Aile Calisma ve Sosyal Guvenlik Il Madarlagu
23. Karayollari 4.B6lge Mudurltgu
24 .Muharip Hava Kuvveti ve Hava Fluze Savunma Komutanlgi
25.Cevre ve Sehircilik Bakanligr Mekansal Planlama Genel
MUdurlagu
26.Muharip Hava Kuvveti ve Hava Fluze Savunma Komutanligi

©ONOUIA N
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EK.2 - GUNDOGDU-2 KENTSEL DONUSUM VE GELISIM
PROJE ALANI - 1/1000 OLCEKLI KENTSEL TASARIM
PROJESI
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