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1 GIRIS

GUndogdu-2 Kentsel Do6nUsum ve Gelisim Projesi, 5393 sayill Belediye
Kanunu'nun 73. maddesi kapsaminda, 11.11.2010 tarih ve 24/390 savyili Eskisehir
BUyUksehir Belediye Meclis Karari ile belirlenen 20,6 hektar bUyUkligUndeki
alana iliskin projedir (Sekil 1).

Sekil 1. Uydu Goruntist Uzerinde Gindogddu-2 Kentsel Donusim ve Gelisim
Proje Alani



S6z konusu 20,6 hektarlik GUndogdu-2 Kentsel Do6nUsim ve Gelisim Proje
Alani,  Eskisehir 1li, Odunpazari licesi, Gindoddu ve Gdkmeydan Mahalleleri
sinirlari icerisinde yer almaktadir.

/5000 olcekli Nazim Imar Plani Aciklama Raporunun birinci bdlimunde;
GUndogdu-2 Kentsel DonUsim  ve Gelisim Projesi'nin amaci, hedefleri,
kapsami, ydntemi ve vizyonu ile alana iliskin yapilan glclU-zayif yénler, firsatlar
ve tehditler (GZFT) analizi yer almaktadir.

Raporun ikinci bélumunde ise; GUndogdu-2 Kentsel DOnUsim ve Gelisim Proje
Alani icin hazirlanan 1/5000 o6lcekli Nazim imar Plani, Planlama Kararlari
aciklanmaktadir.

1.1 GUndoddu-2 Kentsel Dé6nUsim ve Gelisim Projesi’nin Amaci ve
Hedefleri

Gundogdu-1, GuUndogdu-2 ve GUndogdu-3 Kentsel Do6nUsim ve Gelisim
Projelerinin amacg, hedef, vizyonlari; GUndoddu kentsel déonlUsim ve gelisim
proje alanlarinin birbirleri ile iliskileri nedeniyle birlikte kurgulanmistir.

Bu dogrultuda GuUndogddu-2 Kentsel Do6nUsim ve Gelisim Projesinin amaci,
fiziksel ve sosyo-ekonomik acidan ¢cokuntl alani haline gelmis olan kentsel
donUsim ve gelisim proje alaninin; saglikl, guvenli, altyapisi ve sosyal
donatilari yeterli, kentsel yasam kalitesi yUksek bir alan haline getirilmesi ve
plan/projelerin kisa stUrede hayata geciriimesine yonelik calismalarin yapilmasi
ile yalnizca fiziksel olarak degil sosyo-ekonomik acidan da suUrdUrUlebilir

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 agr géz 6nunde bulundurularak ve
mevcut ulasim problemlerine ¢dzUm Uretecek sekilde kurgulanmasi
(Cevre Yolunun dogusuna Ust gecit ile badlanti saglanmasi, kent

merkezine dogrudan baglanan glclU ulasim aksi kurgulanmasi)
e Fiziki ve sosyal cevrenin iyilestiriimesi ve gelistiriimesi (¢cevre yolu
kenarinda kamulastirilmasi yapiimis 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 énem verilmesi,

e Hak sahiplerinin alanda yeniden ikametinin saglanmasinin (yerinde

déndstim) temel ilke olarak ele alinmasi,
e Mahalle kUltarinun korunmasina ydnelik tedbirler alinmasi,
e Bolgenin yasam kalitesinin yUkseltilmesi,

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

1.2 GUndoddu-2 Kentsel D&nlUsim ve Gelisim Projesi’nin Kapsami

5393 sayili Belediye Kanunu kapsaminda Eskisehir BUyuUksehir Belediye
Meclisi’'nin 11.11.2010 tarih ve 24/390 sayili kararlari ile belirlenen Gundoddu-2
Kentsel DonUsim ve Gelisim Proje Alaninda hazirlanacak plan ve proje
calismalarinin ttmunu kapsamaktadir.

1.3 GUndoddu-2 Kentsel D&nUsim ve Gelisim Projesi’'nin Yéntemi

GUndogdu-2 Kentsel DonUsim ve Gelisim Proje Alanina iliskin yukarida
aclklanan 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

) Kentsel Tasarim Projesinin Hazirlanmasi

g) Kentsel D6nUsUmM Modelinin Hazirlanmasi

h) Hak Sahipleri ile Uzlasma SuUreci Calismalarinin Yapilmasi

i) TUm Verilerin ve SUrecin Cografi Bilgi Sistemi Ortamina Aktariimasi

Proje calismalarinda dncelikle gUncel halihazir harita Uretilmesi ve imar planina

esas jeolojik ve jeoteknik etUt hazirlanmasina iliskin calismalar yurattimuastar.

02.04.2015 tarihinde “Halihazir Harita Uretilmesi” isi icin Udurtan Mihendislik
Taah. San. ve Tic. Ltd. Sti. firmasi ile sdzlesme imzalanmistir. 08.04.2015
tarihinde “Yer Teslim Tutanagl” dluzenlenerek ise baslanmistir. YUklenici firma
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tarafindan tamamlanarak teslimi yapilan “Halihazir Harita Uretilmesi” isinin
kabull 06.07.2015 tarihinde yapilmistir.

28.04.2015 tarihinde “imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etut Raporu
Hazirlanmasi” isi icin U¢c Eksen MUhendislik Misavirlik Hiz. San. ve Tic. Ltd. Sti.
firmasi ile sdzlesme imzalanmistir. 30.04.2015 tarihinde “Yer Teslim Tutanagl”
dizenlenerek ise baslanmistir. YUklenici firma tarafindan tamamlanan “imar
Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik EtUt Raporu” onay mercii olan Cevre ve
Sehircilik 1l MOdurltigt’ ne 19.06.2015 tarihinde teslim edilmistir.

Hazirlanan Jeolojik-Jeoteknik EtUt Raporu; 648 sayili Kanun HUkmUnde
Kararname ile degisik 644 sayili Kanun HUkmUnde Kararname’nin 7.
Maddesi'nin 1. Fikrasi (d) bendi ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mekansal
Planlama Genel MJdurldgd'nin 28.09.2011 tarih ve 102732 sayill genelgesi
cercevesinde Eskisehir Cevre ve Sehircilik 11 Mudurliaga tarafindan incelenmis
ve 13.07.2015 tarihinde uygun bulunarak onaylanmistir.

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

Daha sonraki asamada Sermaye Piyasas! Kurulu lisansli bagimsiz gayrimenkul
degerleme uzmanlari tarafindan, alanda yer alan tim hak sahiplerinin tespiti
yvapllmasi ve tum tasinmazlara iliskin gayrimenkul degerleme raporlar

hazirlanmasi calismalar! yUrttlimustr.

“Hak Sahipligi Tespiti ve Gayrimenkul Dederleme” ve “Hak Sahipleri ile
Uzlasma SuUreci Calismalarinin Yapilmas!” isleri icin ihaleye cikiimis ve SPK
lisansli firma Lal Gayrimenkul Dederleme ve MuUsavirlik A.S. ile 03.02.2016
tarihinde sézlesme imzalanmistir. 08.02.2016 tarihinde “Yer Teslim Tutanagr”
dlzenlenerek ise baslanmistir. GUndogdu-1, GUndoddu-2 ve GUndogdu-3
Kentsel Donusim ve Gelisim Proje Alanlarinda “Hak Sahipligi Tespiti ve
Gayrimenkul Degerleme” ve “Hak Sahipleri ile Uzlasma SUreci Calismalarinin
Yapimas!” isinin 1. Asamasi 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 etlt calismalar yapilmistir. Mevcut durumun
arastiriimasi asamasi, planlama alaninin algilanmasi, tanimlanmasi,
betimlenmesi icin, veri/bilgi toplama sUrecinde arazi calismasi (gdzlem, tespit,
analiz vb), alan arastirmasi ydntemleri (istatistiki veri toplama yontemleri vs.)
arsiv/kaynak taramalari, kamu kurumlarindan bilgi edinme, mulakat vb. bilimsel

ve teknik calismalari icermektedir. BUtUn bu calismalar sonucunda elde edilen
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bilgiler icerik ve 6lcegine uygun ifade teknikleri (harita, sema, resim, analiz
paftasi vb.) ile gdrsellestiriimistir. Yapilan tUm bu calismalar dogrultusunda

mevcut durum analizi raporu hazirlanmistir,

GUndogdu-2 Kentsel DonUsim 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 edilimleri ile gelisme potansiyeli dikkate alinarak
GUundogdu-2 Kentsel DoénUusim ve Gelisim  Proje  Alan’nin vizyonu

tanimlanmistir.

GuUndogdu-2 Kentsel DoOnUsim ve Gelisim Projesi kapsaminda yapilan analiz
calismalarinin ardindan, planlama calismalarina yoénelik alternatifler Uzerinde
calisilirken, uzlasma sUreci &n gdrlsmelerine de baslanmistir. Alandaki hak
sahipleri ile toplantilar yapiimis ve hak sahiplerinin gdris ve &nerileri tespit
edilmistir. TUm bu calismalar neticesinde, alanin 1/5000 o&lcekli Nazim imar
Plani ve 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani hazirlanmistir.

Kentsel dondstim modeli dodrultusunda 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani ve
1/1000 olcekli kentsel tasarim projesi es zamanli olarak hazirlanmistir.

1.4 GUc¢lld ve Zayif Yonler-Firsatlar ve Tehditler (GZFT)

GuUndogdu-2 Kentsel D6nUsUmM ve Gelisim Proje Alanrna iliskin arastirmalarin
ortaya koydugu bilgilerin ve dederlendirmelerin analitik bir cercevede
yorumlanmasi icin GUclU ve Zayif Yonler - Firsatlar ve Tehditler (GZFT) Analizi
uygulanmistir. Bu analiz dogal, yapillasmis ve sosyo-ekonomik cevre
dzelliklerinde tamamlanan analizler, gecmisteki ve mevcut planlarin raporlari
ve degerlendirmeleri, kamu kurum ve kuruluslarinin goérusleri ve uygulamalari
ile gayrimenkul degerleme ve hak sahipliginin tespiti calismalarindan elde
edilen bulgular is1ginda hazirlanmistir.

GUndogdu-2 Kentsel Do6nusim ve Gelisim Proje Alani ile ilgili yapilan,
arastirmalar, incelemeler, analizler ve degerlendirmeler sonucunda, GUndogdu-
2 Kentsel DO6nlUsim ve Gelisim Proje Alanina ait ic cevre Ozelliklerini ortaya
koyan “GuUclU ve Zayif Yonler”, dis cevre &zelliklerini ortaya koyan “Firsat ve
Tehditler” belirlenmistir.

GUndogdu-2 Kentsel DonlUsim ve Gelisim Proje Alani'nin guc¢li ydnlerinde;
alanin sahip oldugu avantajlar, kaynaklar ile ic cevre dzellikleri olarak dne cikan

olumlu ozellikleri anlatiimaktadir.
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GuUndogdu-2 Kentsel DoOnUsim ve Gelisim Proje Alanrnin zayif yoénlerinde;
ya da
degerlendirilemeyen kullanilamayan ve zarar veren nitelikler ve

problem alanlari, alani olumsuz yoénde etkileyen yeterince
IC cevre

dzellikleri bakimindan olumsuz &zellikler aciklanmaktadir.

GuUndogdu-2 Kentsel DonlUsim ve Gelisim Proje Alani’'nda firsatlar olarak;
alanin bolgesi, yakin cevresi icerisinde gelismekte olan, olanak yaratan sUrecler
ve egilimler ile alani disaridan etkileyen kararlar, yatirirmlar ve dinamikler
tanimlanmaktadir.

GuUndogdu-2 Kentsel Do6nUsim ve Gelisim Proje Alanrnda tehditler olarak;
glclu
kullaniminda olumsuz etkide bulunabilecek zarar verebilecek dissal faktoérler

alanin  donUdsumundn  &nundeki  engeller, yonlerin - olanaklarinin

ve

dinamikler tanimlanmaktadir.

GUcla Yoénler

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

*Alanin  yakin  c¢evresinde  kamu
kurumlarinin bulunmasi (Vergi Dairesi,
Ticaret Borsasi gibi)

* GUndogdu-2 Kentsel Déndsum
Alan'nin  tramvay duraklarina yakin
olmasi,

* Alanin, Eskisehir’in en bUyUk calisma
alani olan Organize Sanayi Boélgesine
yakin ve kolay erisilebilir olmasi,

* Alanin topografik yapisinin dusuk
egimli olmasi,

*

Mahalle kultGrint devam ediyor
olmasi,

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

* Yapr sahiplerinin blUyUk oranda
alanda ikamet etmeleri,

* Kokl bir yerlesim alani olmasi
nedeniyle, vyerel kullanicinin  alanla

badinin kuvvetli olmasi,

* Kentin Ankara yodnU girisinde, kent
girisi niteliginde olmasi.

Zayif Yénler
* 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 baglanti
saglanmasi amaciyla vyapian alt
gecitin amacina hizmet edememesi,

* Alan icinde ve cevresinde yaya
erisilebilirliginin zayif olmasi,

*

DUzenlenmis otopark alanlarinin
bulunmamasi,

*

imar  uygulamas nedeniyle
kadastral problemlerin bulunmasi,

* Ekonomik canhliginin kisith olmasi.
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Firsatlar

Tehditler

*

Eskisehir icin yeni odak noktalar
yvaratacak olan Bo&élge Hastanesi ve
Kongre ve Fuar Merkezine yakin bir
konumda bulunmasi,

*  Eskisehir ili genelinde, kentin
batisina olan yatirrm taleplerinin
artarak devam etmesi,

* Ekonomik gelismelere bagl olarak

*

Eskisehirliler icin &énemli bir imge konut  sektdrinde  yasanabilecek
olan Porsuk Cayinin rekreatif dalgalanmalar,

otansiyel, . .
P Y * Bolge halkinin kentsel dénusim
* Porsuk Cay! Islah Projesinin alanin bir sUrecine inancinin azalmasi,

kisminda gerceklestirilmis olmasi,

* OSB istihdaminin yakin c¢evrede
ikamet etme talebi,

* Bdlge halkinin alanda ikamet etmeye
devam etme arzusu,

*

Kentsel dénUdsim  calismasinin

yerelden yUrdtulmesi.

1.5 GUndogdu-2 Kentsel D&nUsim ve Gelisim Projesi’nin Vizyonu

Projenin amacinda belirtilen unsurlari da icerecek sekilde, alanda yapilan
incelemeler ve degerlendirmeler; kamu kurum ve kuruluslarinin gelisme
oncelikleri ve tercihleri ile bir 6nceki bdlimde ortaya konan GZFT analizi
kapsaminda GUndogdu-2 Kentsel DdonUsUm ve Gelisim Projesi’nin vizyonu:

“Mekénsal ve sosyo-ekonomik acidan gelismis, cevresi ile butlnlesen,
Eskisehir kent girisini gUzellestiren, bdélge halkinin yasamaktan mutluluk
duyacadl ve gUlc¢li aidiyet badlari kuracadi, yasam Kkalitesi yUksek
kentsel cevrenin olusturulmasidir”.

Gundogdu Mahallesindeki Kentsel Do6nlUsim ve Gelisim Projelerinin amag,
hedef, vizyon ve GZTF analizleri calismalari cercevesinde; GuUndogdu-T,
GUndogdu-2 ve GUndogdu-3 Kentsel D&6nUsUm 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
1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

5393 sayill Kanun'un 73. maddesindeki “BUyuUksehir belediyeleri tarafindan
vapilacak kentsel dénlsim ve gelisim projelerine iliskin her &lcekteki imar
plani, parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yap! kullanma izni ve benzeri tim
imar islemleri ve 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununda belediyelere
verilen yetkileri kullanmaya buUyUksehir belediyeleri yetkilidir® hdkmuine
istinaden GUndogdu-2 Kentsel Dontsim ve Gelisim Proje Alani; 1/5000
dlcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 o6lcekli Uygulama Imar Planlari
hazirlanmistir.

2.1 Mevcut Nazim imar Planlari

1/25.000 o&lcekli Nazim Imar Planinda, Gindogddu-2 Kentsel Donlsim ve
Gelisim Proje Alani'nin mevcut 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani kararlari ve

Kentsel D6NUsUmM ve Gelisim Proje Alani Sinirlart islenmistir.

Mevcut 1/5000 6lcekli Nazim imar Planinda, Gindogddu-2 Kentsel D6ndsim ve
Gelisim Proje Alani; az yodunlukta (150-200 kisi/ha.) yerlesik konut alani, orta
yogunlukta (200-250 kisi/ha.) yerlesik konut alani, kUltlrel tesis alani ve park

alani olarak planlanmistir.

Mevcut 1/5000 élcekli Nazim imar Planinda Gundogddu-2 Kentsel DonUsim ve
Gelisim Proje Alanrnin 31,7’si konut alani, %39,7’si park alani, %0,8'i ise kultUrel

tesis alani fonksiyonuna ayriimistir.

Mevcut 1/5000 élcekli Nazim Imar Planinda, kent merkezinden Gindoddu-2
Kentsel DonUsim ve Gelisim Proje Alanina baglanan 20 metrelik 19 Mayis
Caddesi, Borsa Caddesine baglanarak sonlanmaktadir. GUndogdu-2 Kentsel
Dontsim ve Gelisim Proje Alaninin bUyudk bir kisminda ana toplayici/dagditici
tasit yolu bulunmamaktadir. Cevre Yolunun dodusuna gecen alt gecit
planlanmis olup, Cevre Yoluna cikis planlanmamistir.
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GuUndogdu-2 Kentsel Do6nUsum ve Gelisim Proje Alani, Mevcut

FONKSIYON ALAN (m?) ALAN (ha) ORAN (%)
KONUT ©65.532,26 6,55 31,7%
KULTUREL TESIS ALANI 1.713,66 O,17 0,8%
PARK 81.981,20 8,20 39,7%
SU YUZEYI 10.864,89 1,09 5,3%
YOL 46.637,09 4,66 22,6%
TOPLAM 206,729.10 20,67 100,0%

Tablo 1. Mevcut 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani, Alan Dagilimi
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2.2 Oneri 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

GuUndogdu-2 Kentsel DonUsim ve Gelisim Proje Alanina iliskin plan kararlari,
Gundogdu-1, Gundogdu-2 ve Gundogdu-3 Kentsel D4onUsim ve Gelisim Proje
Alanlarini kapsayacak sekilde hazirlanan kavramsal cerceve ve alan &zelinde

kurgulanan ddontstim modeli dogrultusunda belirlenmistir.

1/5000 o6lcekli Nazim Imar Plani kapsaminda, Gundogddu-2 Kentsel Dénlsim
ve Gelisim Proje Alani GUndogdu Mahallesindeki diger donUstim alanlari ile bir
butlin olarak ele alinmis ve 1/5000 &lcekli Eskisehir Nazim Imar Plani uyumlu
olacak duzenlemeler yapilmistir.

Ulasim

GuUndogdu-2 Kentsel Do6nUsUm ve Gelisim Projesinde Onerilen fonksiyonlarin
baglantisini saglamak ve 19 Mayis Caddesi ile Cumhuriyet Bulvarini birbirine
baglamak Uzere 20 metre genisliginde yeni bir aks onerilmistir. Sz konusu
aks, proje alani icerisinde ana dagitici ve ana toplayici yol olarak tasarlanmis
olup, Cumhuriyet Bulvari ile 19 Mayis Caddesi arasinda kalan Borsa Caddesi’nin
de yUkUnU hafifletecektir. Projenin hayata gecmesi ile Karayollari Genel
MUdurliglnce yapmmi tamamlanan alt gecitin de kentin ana akslarina
baglantisi guclenecektir. Mahallenin ¢cevre yolununun kuzeyinde kalan kisminin
kent merkezine baglanmasi ve analiz asamasinda tespit edilen erisilebilirlik
problemlerinin ¢cé6zUlmesi icin GUndogdu-1 Kentsel D6nUsim ve Gelisim Proje
Alani ile proje alanini baglayacak ve ¢cevre yolu Uzerinden gececek bir Ust gecit
yapilmas! planlanmaktadir. Ust gecit kdprist icin Karayollari Genel MUdurltigu
4. Bolge MUdarligunun  goérast alinmistir. Oneri imar  planlarinin
onaylanmasinin ardindan detayli képrU projesi bahse konu gérlse istinaden
Karayollari Genel Mudurltgd 4. Bolge MUdurliginin onayina sunularak
protokol calismalarina baslanacaktir.

Alan Kullanimlari

GuUndogdu-2 Kentsel DoOnUsuim ve Gelisim Proje Alaninda; proje kapsaminda
hazirlanan kentsel dénUsim modeli ve fizibilite raporlari esas alinarak konut ve
ticaret-konut alanlari planlanmistir. Ticaret-Konut karma kullanimli alanlarin,
halihazirda ticari fonksiyonlar yer alan Borsa Caddesi ile alanin ana aksi olarak
tasarlanan 20 metre genisligindeki yola cephelerinde mahallenin  glnlik
ihtivaclarina cevap verecek ve ekonomik hayata katkida bulunacak sekilde
zemin katlarda isyerleri yer alabilecektir. Bu alanlarda yapilacak konut oranlari
1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani Aciklama Raporunda belirlenecektir.
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Kentin oldugu gibi proje alaninin da odak noktalarindan biri olan Porsuk
Cayinin korunmas! ve potansiyelinin degerlendirilmesi acisindan, su boyunca
vesil bant devam ettirilmistir. Mevcut yapilasma nedeniyle meri planda park
alani olmasina ragmen kullanilamayan ve Porsuk Cayl boyunca devam eden
yvesil bantin, kadastral problemlerin proje kapsaminda ¢dzUlmesiyle aktif olarak
kullanilmasi ve kente kazandiriilmasi hedeflenmektedir. Cevre Yolunun
kenarinda devam eden vyesil bant da proje kapsaminda korunmustur. Yine bu
alanlardaki kadastral problemlerin proje kapsaminda c¢dzUmlenmesiyle, yesil
bantlarin amacina uygun olarak hayata gecirilmesi ve peyzaj] Ogeleri
kullanilarak cevre yolunun olumsuz etkilerinin (gUrultt, hava Kkirliligi vb.)
azaltilmasi planlanmaktadir. Bununla birlikte konut alanlarinin arasinda mahalle
sakinlerinin rekreatif faaliyetlerde bulunabilecedi, toplanma-dagdilma noktasi
olacak ve acil durumlarda bos alan olarak kullanilbilecek mahalle &lceginde
park ve yesil alanlar tasarlanmistir. Alanin glneyinde -alan disinda- kalan
Akaryakit Istasyonunu ile konut alanlari arasina da yesil alan planlanarak,

istasyon alaninin konut alanlarindan ayristirilmasi dngdriulmustar.

Alan icerisinde yer alan Kultlr Merkezinin formu, 20 metrelik aksa uygun
olarak dlUzenlenmis ve Mekansal Planlar Yapim Yodnetmeligi hUkUmleri uyarinca

“Ozel” ibaresi eklenmistir.

Alanin kuzeybatisinda mevcut planda tamami yesil alan olarak tasarlanan
alandaki uzun yillardir devam eden kadastral problemlerin ¢dzUlmesi icin s6z
konusu boélgedeki hak sahiplerine onerilecek ve s®z konusu park alani da

butlnlesebilecek ticaret-turizm karma kullanimli alan planlanmistir.

Kentpark'in hemen glneyinde, Porsuk Cayi kenarinda yer alan genis alan
mevcut planlarda “Park ve Oyun Alani” olarak dUzenlenmis olup, plan
kararindan bu alanin diger park alanlarindan farkl tasarlanmasi 6ngdruldugu
anlasilmaktadir. Proje kapsaminda bu alanin, yalnizca GUndogdu Mahallesine
degdil, kent buUtUinUne hizmet edecek bir alan olarak tasarlanmasi uygun
gorulmustur. Bu baglamda alanin, kentimizin en &nemli yesil alanlarindan
Kentpark ile bUtUnlesecek, rekreatif ve turistik cesitliligini artiracak temal, aktif
bir yesil alana donUstlUrdlmesi hedeflenmis; sdz konusu alan, Eskisehir’in “Sehir
Ogretir” slogani ile drtusen 3E (Eitim, Enerji, Ekoloji) temasi ile alt dlceklerde
detaylandiriimak Uzere Rekreasyon Alani olarak planlanmistir.

Ayrica alanda donati alanlarinin degerlendirilmesi yapiimis ve alanin yesil alan
acisindan standartlarin ¢cok Ustinde oldugu tespit edilmistir (GUndogdu-2
KDPGA Mevcut Durum Analizi Raporu, s 50).
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Nafus

Mevcut 1/5000 olcekli imar planinda éngorltlen az yodun yerlesik konut alani
(150-200 kisi/ha.) ve orta yodun yerlesik konut alani (200-250 kisi/ha.) ile
Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeliginde ekinde yer alan orta yogdun gelisme
konut alani (121-250 kisi/ha.) yodunluk araliklarinin farkli olmasi ve yeni planda
ticaret-konut alanlari dnerilmesi nedeniyle ntfus hesaplari farkli sonuclar ihtiva
edebilecektir.

Ayrica 5393 sayill Kanun'un 73. maddesi kapsaminda GuUndogdu-2 Kentsel
Donusim ve Gelisim Proje Alani 1/5000 o6lcekli Nazim imar Plani ile 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani es zamanli hazirlanmistir. Bu nedenle plana iliskin
nufus hesaplari /1000 dlcekli Uygulama imar Plani Gzerinden net nifusa gére
hesaplanmistir (Tablo-2). Nufus hesaplari; uygulamaya esas plan olan 1/1000
imar Plani  Aciklama Raporu'nda detayli olarak

Odlcekli  Uygulama

anlatiimaktadir.

Tablo 2.0Oneri ve Mevcut imar Plani NUfus Hesaplari Karsilastirmasi

Mevcut Uygulama imar | Oneri Uygulama
Plani Imar Plani
Emsale Dahil Konut insaat Alani (m?2) 99.600 82.269
Ortalama Konut BuyUuklugu (m2) 100 100
Konut Sayisi 996 823
Ortalama Hanehalki BUyUklugu 2.8 2.8
Nufus 2789 2304

Alan Dagilimi

GUndogdu-2 Kentsel DonUsim ve Gelisim Proje Alani 1/5000 odlcekli Nazim
Imar Planinin alan dagilimlari Tablo.3'te yer almaktadir.

Tablo 3.0neri 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani, Alan Dagilimi

FONKSIYON ALAN (m2) ALAN (ha) ORAN (%)
KONUT ALANI 3.500,88 0,35 1,7%
TICARET-KONUT ALANI 49.741,19 4,97 24,1%
TICARET-TURIZM ALANI 9.711,81 0,97 4,7%
KULTUREL TESIS ALANI 2.455,64 0,25 1,2%
PARK VE YESIL ALAN 42.400,01 4,24 20,5%
REKREASYON ALANI 33.544,03 3,35 16,2%
SU YUZEYI 10.864,89 1,09 5,3%
YOL 54.510,65 545 26,4%
TOPLAM 206.729,10 20,67 100,0%
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2.3 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Kararlari

GUndogdu-2 Kentsel DonlUsim ve Gelisim Proje Alani 1/5000 odlcekli Nazim
Imar Plani Kararlari; alan kullanimlarina, ulasim sistemine, strdtrdlebilir kentsel
gelisim ve ekolojik sisteme, acilk ve vyesil alan sistemine yoénelik olarak

belirlenmistir.
2.3.1 Alan Kullanimlarina Yénelik Planlama Kararlari

Konut alani ile ticaret-konut karma kullanimli alanlarin yapilasma kosullari;
kentsel donUsim modeli dogrultusunda, alanin ddonUsimuune imkan saglayacak

sekilde belirlenecektir.

Yapilasmaya iliskin detaylar 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani ve 1/1000
olcekli Kentsel Tasarim Projesi ile belirlenecektir.

2.3.2 Ulasim Sistemine Yénelik Planlama Kararlari

GuUndogdu-2 Kentsel DonUsim ve Gelisim Proje Alanr’nin ulasim omurgasini
olusturacak 20 metre genisliginde bir aks planlanmistir. Aksin devamhligi
GUndogdu-3 Kentsel Do6nUsuim ve Gelisim Proje Alan’'nda da sadlanmistir.
Alanin cevresi ile ulasim badglantilari, mevcut plan gdz dninde bulunudurularak

1/1000 &lcekli Uygulama imar Planinda ¢ozUmlenmistir.

GUndogdu-2 Kentsel D&6nUsim ve Gelisim Projesi kapsaminda Ust gecit
kodprusu dnerisi gelistirilmis olup, Ust gecit kdprUslne iliskin Karayollari Genel
MUdarliga 4. Bdlge MUudarligunin gértst alinmistir. Oneri imar planlarinin
onaylanmasinin ardindan detayli képrU projesi bahse konu goérlse istinaden
Karayollari Genel Mudurltgd 4. Bolge MUdurliginin onayina sunularak
protokol calismalarina baslanacaktir.

2.3.3 Surduarulebilir Kentsel Gelisme ve Ekolojik Sisteme Ydnelik Planlama
Kararlari

Sdrdurulebilir kentlesme ve ekolojik planlama ilkeleri ile arazinin; enerji,
cevresel olanaklar, ulasim vb. dogrultusunda etkin kullanimi hedeflemektedir.
SurdurUlebilir kentlesmede yeni arazilerin yerlesime acilmasi yerine, daha énce
yerlesime acilmis ancak mevcut durumda kullaniimayan islevini yitirmis kentsel
alanlarin yenilenerek tekrar kullanilmasi esastir. Bu dogrultuda 1950 &ncesi
yvapilasmis, mevcut imar planina gbdre yenilenemeyen GUndogdu-2 Kentsel
DOnUsum ve Gelisim Proje Alani’'nin kentsel ddnusim projesi ile yenilenerek
tekrar degerlendirilmesi sUrdurulebilir kentlesme acisindan énemli bir adimdir.
Kentin dogu yonundeki sulak tarim arazilerine gelisimi yerine doguda meskun
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alanlarin  yeniden kente kazandirilmasi da  sUrdUrulebilir  gelisimi

desteklemektedir.

/5000 &lcekli Nazim imar Plani ile es zamanl hazirlanan 1/1000 &lcekli
Uygulama Imar Plani dogdrultusunda Uretilen Kentsel Tasarim Projesi ile de
alanda ayrik nizam vyapilasma Onerilerek, rlzgar geciren, Porsuk Cayl ile
meskun alanlar arasinda hava akisini saglayan tasarim ilkeleri benimsenmistir.
Ayrica kentsel tasarim projesi ile yapi adalari icerisinde, su ddnglstne imkan
saglayacak sekilde gecirimli ylUzeyler ve toplu yesil alanlar tasarlanmistir.

Sdrdurulebilir kentlesme ve ekolojik planlama ilkeleri kapsaminda alanin;
Porsuk Cayi i1slah calismalari ile Porsuk Cayi kenari yesil alan ddzenlemelerinin
yvapllarak, mevcuttaki Kkirletici 6gelerden arindirilmasi, Porsuk Cayl ve

cevresinin bozulan dogal yapisinin onarilmasi ve korunmasi esastir.

Kentpark'in glneyinde, 3E (Egitim, Ekoloji, Enerji) temas! ile tasarlanacak
Rekreasyon Alaninin, valnizca bélgeye degdil, kent bUtintnde strdurulebilir ve
ekolojik yasama katkida bulunmasi hedeflenmektedir.

2.4 Gundoddu-2 Kentsel D&nUsim ve Gelisim Proje Alani 1/5000 Olcekli
Nazim imar Plani Plan Notlari

1. Gundogdu-2 Kentsel D6nUsim ve Gelisim Proje Alani, 1/5000
dlcekli Nazim Imar Plani sinirl, 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73.
maddesi kapsaminda Eskisehir BUyUksehir Belediye Meclisi'nin
11.11.2010 tarih ve 24/390 sayili karari ile belirlenen Gundogdu-2
Kentsel D6NUsUmM ve Gelisim Proje Alani siniridir.

2. Gundogdu-2 Kentsel Dénusium ve Gelisim Proje Alani 1/5000
dlcekli Nazim imar Plani; Plan Notlari ve Aciklama Raporu ile bir
butundur.

3. Gundogdu-2 Kentsel Déndsim ve Gelisim Proje Alani 1/5000
dlcekli Nazim imar Plani, Plan Notlari, Aciklama Raporu ile 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani, Plan Notlar, Aciklama Raporu ve
/1000  olcekli  Kentsel Tasarim  Projesinde  belirtiimeyen
hususlarda, “5393 sayili Belediye Kanunu”’nun 73. maddesi
hakUmleri ile “3194 sayili imar Kanunu” ve 03.07.2017 tarih ve
30113 sayill Resmi Gazete'de yayimlanarak yurarlige giren “Planli
Alanlar imar Ydnetmeligi” hukUmleri gecerlidir.
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