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ESKISEHIR,TEPEBASI iLGESI,MUTTALIP ORTA MAHALLE,
ARKALT! MEVKIi,i25A16C2D PAFTA,12611 ADA,3 PARSEL,UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN NOTU DEGISIKLIGI GEREKGE VE AGIKLAMA RAPORU

1-PLANLAMA ALANININ OZELLIKLERI
a-Konumu

Plan degisikligi teklifine konu olan alan ; Eskisehir ili, Tepebasi ilgesi,Muttalip Orta
Mahalle,Arkalti mevki,tapunun i25A16C2D pafta,12611 ada;3 nolu parselinde kayithdir.
Alan Tepebasi Belediye sinirlan icinde bulunmaktadir. Degisiklige konu olan parsel
147.145 m2 olup bu parsele ait onayli Uygulama imar Plani Plan Notu hikimlerinde
kismi degisiklik islemine konu olmustur.

Planlama alani,Eskisehir kent merkezinin kuzeyinde yer almakta olup,Eskigehir-
Saricakaya karayolu Gzerinde bulunmaktadir.Kent merkezi ile Muttalip yerlesimi arasinda
Eskisehir Teknik Universitesi ve Sivil Havacilik Yiksekokulu Havaalani bulunmaktadir. 3
nolu parsel kent merkezini Muttalip’a baglayan karayoluna cepheli durumda,karayolunun
dogu tarafinda kalmaktadir. Planlama alaninin ve karayolunun hemen batisinda ise
Eskisehir Teknik Universitesi bulunmaktadir.
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Sekil:1 Planlama Alaninin Uydu Fotografindaki Konumu




TEPEBASI BELEDIYESI / ESKISEHIR. MUTTALIP ORTA MAHALLE, 12611 ADA 3 PARSELLE ILGILI
UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTU HUKUMLERI DEGISIKLIGI GEREKCELI ACIKLAMA RAPORU
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Sekil:2 Planlama Alaninin Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani




b-Miilkiyet Durumu

Planlama alanin tamami &6zel milkiyette olup,Celikler Turizm ve Gida Sanayi Ticaret
Limited Sirketine aittir.

c-Mevcut imar Planindaki Durumu

12611ada 3 nolu parselin bulundugu kisima ait 1/5000 6icekli Nazim imar Plani
Eskisehir Buyuksehir Belediye Meclisi’'nin 13.09.2019 tarihli karari ile “Toplu Isyeri Alani”
olarak degistiriimistir. Daha sonra ise hazirlanan 1/1000 o&lgekli Uygulama imar Plani
Degisikligi (UiIP-33269,2) Tepebasi Belediye Meclisinin 06.11.2019  tarih ve 214
sayil ile Eskisehir Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 12.03.2020 tarih ve 128 sayili karari
ile tadilen “Toplu Isyeri Alani” olarak planlanmistir.Daha sonra plana yapilan itiraz sonucu
Ise 1/1000 olgekli uygulama imar plani degisikligi Tepebasi Belediye Meclisi'nin
04.11.2020 tarih ve 169 sayili ile Eskisehir Buylksehir Belediye Meclisi'nin
12.03.2021 tarih ve 155 sayili karari ile tadilen onaylanmistir. Askidayken yapilan itirazin
reddine iligskin 06.07.2021 tarih ve 155 sayii Tepebasi Belediyesi Meclis
karari,Buyuksehir Belediye Meclisinin 15.09.2021 tarih ve 441 sayili karar ile
onaylanmistir.

1/1000 olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi islemi ile planlama alaninin
yaklasik 124.181,70 m2 ‘lik kismi Toplu isyeri alani olarak diizenlenmistir. Kalan kisimlar
ise yol park,Belediye Hizmet Alani ve Ibadet alani olarak &nerilmistir. Toplu isyeri alani
parselin karayoluna cepheli kisminda planlanmistir. Bu alanda toplu ve duzenli bir
yapillasma olusturabilmek igin tek bir imar adasi duzenlenmistir.Yapilasma emsali
olarak;Emsal:1.20 ve Yencok:12.00 metre onerilmistir.Karayolu cephesinde 25
metre,diger cephelerde 10’ar metrelik yapi yaklagsma siniri plana islenmistir.Alan iginde
farkli biyikliklerde ticari isyeri adalan diizenlenecektir.Uygulama imar Planrna ait Plan
Notlan hikimleride diizenlenmisitr.Halen bu plan yurulikte olup bugliine kadar imar ve
ingaat uygulamasi yapilmamistir.

d-Jeolojik Yapi

Planlama alanini kapsayan yeni “ Jeolojik ve Jeoteknik Etiid Raporu” ; Ug Eksen
Ltd.Sti. tarafindan hazirlanmis ve 08/07/2014 tarihinde onaylanmistir.

Etid  alaninin  yerlesime uygunlugunun belirlenmesi icin arazide
jeomorfolojik,ylizeysel gézlemler,jeolojik ve jeoteknik calismalar ve jeofizik ¢aligmalar
yapiimistir.Elde edilen veriler cergevesinde inceleme alani;yapilasma ve yerlesime
uygunluk agisindan incelendiginde:

-Sivilagsma riski ihtimalinin bulunmasi,

-Yer alti suyu seviyesinin 1.00 metre olmasi,

-Zemin bluyutmesi degerinin 1,77-2,66 degerleri arasinda olmasi,

-Temel kazilarinda yer alti suyu ve stabilite problemlerinin yasanabilecedi ihtimalinin
olmasi,



- Temel seviyesini olusturabilecek seviyelerde kil,silt,kum bibi gevsek-tagima guct dusik
zeminlerin bulunmasi,
-Yapilan arazi deneyi olan SPT’lerin 1.50-1,95 m. Seviyelerinden kiugik N30 degerinin 5
olmasi,
-Inceleme alaninda bulunan zeminlerin oturma riski tagiyor olmasi,
Nedenleriyle inceleme alani;"Sivilasma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alan (O.A-1.1.),
Miihendislik Problemleri Agisindan (Sisme-Oturma,tagima giicii vb.) Onlem Alinabilecek
Alanlar (0.A-5.1.),Yuksek Yer alti Suyu Seviyesi,Deniz Suyu Girigimi vb. Sorunlu Alanlar
(O.A-5.3.)" olarak degerlendirilmistir.

inceleme alani igerinde oturma,sisme ve sivilagsma potansiyeli olusturan zeminlerin
iyilestiriimesine esas olacak zemin etudlerine gore,yetkilisince segilecek EK11'de
belittilen énlemlerden en az biri ile zemin islahi veya derin temel uygulamasinin
projelendirilip tamamlanmasi ve yetkili belediyesince incelenmesinden sonra belediyenin
imar planini uygulamasinda sakinca yoktur.

inceleme alani 2.Derece tehlikeli deprem bdlgesinde bulundugundan,deprem
tehlikesi mevcuttur.Bu nedenle her turli yapilasmada milga Bayindirik ve iskan
Bakanhgi (AI.G.M.) “ Deprem Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yoénetmelik ” hitkiimlerine kesinlikle uyulmasi zorunludur.inceleme alaninda inga edilecek
mihendislik yapilarinin temel kazi ¢aligmalarinda agilacak olan sevler yan parseller de
bulunan mevcut yapilara zarar vermeyecek sekilde desteklenmelidir.

2-DEGISIKLIK GEREKGESI VE AMACI

Planlama alani Toplu isyeri Alani olarak planlanmistir.Planlamaya baslandigi tarihte
Eskisehir genelinde mobilya satig-showrooom,ev dekarsayonu igyerleri vb.kapsayan bir
alisveris merkezi ihtiyaci oldugu gorilerek planlama galigmasi tamamlanmistir.Ancak son
yillardaki ekonomik gelismeler bagl olarak bu bolgede amaglanan biyuklikte bir mobilya-
ev dekarsyonu vb. aligveris merkezi yapiimaz gerceklesememistir.Kent iginde bu
biiytikliikteki bir alan yillardir atil durumda beklemektedir.Bu nedenle s6z konusu alanin
Toplu isyeri tanimdaki diger kullanim dallari igin kullaniimasi amaclanmisgtir.

Toplu isyeri Alanlarinda “Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'nin 14.Maddesi 3/b
bendin de tanimlanan ile “Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 5.Madde 1/l (Toplu
isyerleri) tanimindaki kullanim alanlari yer alabilir. “Mekansal Planlar Yapim
Yénetmeligi'nin 5.Madde 1/I bendindeki “Toplu isyerleri” tanimi su sekildedir:

I) Toplu isyerieri: Biiyiik alan kullanimi gerektiren ticari igletmeler, ingaat malzemesi,
oto galeri, tannmsal lretim pazarlama, nakliyat ambari, toptanci hali, toptan ticaret,
pazarlama ve depolama alanlari, tir ve kamyon parki ve benzeri tesisler ile gcevre
saghdi yéniinden gerekli tedbirler alinmak kaydiyla mermer, hurda, teneke, kagit,
plastik gibi maddelerin organize bir sekilde depolanmasi ve islenmesine yonelik
faaliyetler ile bunlara iliskin sosyal ve teknik altyapi tesislerinin de yer aldigi
alanlardir.




Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligndeki bu tanim 3 nolu parsele iligkin uygulama
imar plani degisikligi teklifinde Plan Notlari hikimlerine bu sekilde tanimlanmasina
karsin tadilen onaylanan plan degisikligi isleminde , Toplu Isyerleri alaninda sadece
mobilya ve ev dekorasyonuna iligkin satis ve showroom birimleri yer alacagi bigimde plan
notu tadil edilmistir.Plan Notu'nun 1 .maddesi se sekilde tadil edilmistir:

1-Toplu Isyerleri alaninda;mobilya ve ev dekorasyonuna iligkin satig ve showroom
birimleri yer alacaktir.Alana iligskin ekte yer alan kentsel tasarim projesine
uyulacaktir.Alanda higbir kogulda imalathane yapilamaz.

Bu durumda s6z konusu alanda mobilya ve ev dekorasyonuna iligkin igyerleri
yapilamadiginda ,alanda baska bir amagla yatinm yapilamamaktadir.Halbuki Mekansal
Planlar Yapim Yénetmeligi’nin 5.Madde 1/l (Toplu Isyerleri) tanimindaki kullanim alanlari
tanimlanmis olup,uygulama imar plani Toplu Isyeri Alani olarak planlanlandigindan,
Toplu Isyerleri tanimindaki diger faaliyet tirlerinin yapilabilmesi gerekir.Ancak Uygulama
Imar Plani Degisikliginin Plan Notlarinin tadilen onaylanan 1 . maddesi geregi tanimdaki
diger kullanim turleri yapilamamaktadir.Bu nedenle 1 nolu Plan Notu maddesinin yeniden
diizenlenmesi gerekmekte olup 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notu Maddesi

Degisikligi teklifi hazirlanmistir.

Planlama bdlgesi kentin kuzeyinde,konut yerlesim alanlar sinirinda,havaalanina
yakin,yeni projelendirilen kuzey kusak yolu ile Ankara-Bursa Otoyolu giizergahina yakin
konumdadir.Eskisehir Cevre Yolu'na ise yaklasik 3 km. mesafededir.Bu nedenle 6zellikle
lojistik ve depolama yatinm igin ulagim olanaklarn bakimindan uygun konum 6zelliklerine
sahiptir.Bu nedenle Toplu Igyerleri tanimi igcindeki ;buyik alan kullanimi gerektiren ticari
isletmeler,toptan ticaret,pazarlama ve depolama alanlari igin cazip bir konumdadir.Toplu
Isyeri tanimindaki; ingaat malzemesi, oto galeri, tannmsal Uretim pazarlama, nakliyat
ambari, toptanci hali ile ¢evre saghgi yéninden gerekli tedbirler alinmak kaydiyla
mermer, hurda, teneke, kagit, plastik gibi maddelerin organize bir sekilde depolanmasi ve
islenmesine yonelik faaliyetler bu bdélge igin uygun olmadig: ve kent iginde baska alanlar
tanimlanmis oldugundan,plan notundaki Toplu Igyeri faaliyetlerine eklenmemistir.Bu
aciklamalr sonucunda Plan Notu’nun 1 .maddesi se sekilde degistirilmigstir:

1-Toplu Isyeri Alanlarinda “Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi’nin 14.Maddesi 3/b
bendinde tanimlanan ile “Mekansal Planlar Yapim Ydénetmeligi’nin 5.Madde 1/
(Toplu Igyerleri) tanimindaki kullanim alanlarindan;”biiytik alan kullanimi gerektiren
ticari igletmeler,toptan ticaret,pazarlama ve depolama alanlari ile bunlara iliskin
sosyal ve teknik altyapi tesisleri” yer alabilir. Alanda hi¢hbir kosulda imalathane
yapilamaz.

Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Plani ile Plan Notlari hiikimlerinin diger
maddeleri aynen korunmustur.



