ol.o & 204

SQCT % QS (1 36” &ﬁGAZI'BQ

2861153

BURSA
&>
H S

OSMANGAZI BELEDIYE BASKANLIGI—— ..
KENTSEL TASARIM MUDURLUGU 2 St Varlidann Koruma %

BURSA ILi, OSMANGAZI iLCESI, 28’ 98’ Q'DZLI 888 o
REYHAN MAHALLESI 4399 ADA 8 VE 9 PARSELLER

1/1000 OLCEKLI REYHAN-KAYHAN-HANLAR BOLGESI KORUMA
AMACLI IMAR PLANI

PLAN DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

PIN: KUIP- 1610514258

Yunug Emre M NTAS Hatice TAN
g / C'L(Sos olog
Katip Uye

! h !“Ali METIN

Osmangazi Belediye Meclisi’nin
08.05.2024 tarih ve 178 sayili karari ile
uygun bulunmustur.

Erkan AYD
Osmangazi B 11

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin

{3.05,{2Q2(¢tarih ve 614 sayil karari

ile onaylanmistir.

Sayfal1/13



1. AMAC VE KAPSAM

Bursa [li, Osmangazi Ilcesi, Reyhan Mahallesi 4399 ada 9 parselde yer alan
binanin korunmasi gerekli Sivil Mimarlik Ornegi yapi olarak tescillenmesi nedeniyle
tescilli bina olarak 1/1000 &lgekli koruma amagli imar planina igslenmesi ile
bitisigindeki 8 parseldeki imar hatlarinin parseldeki tescilli sivil mimarlik ornegi
binaya ait mevcut duvara gére diizenlenmesi gerekmektedir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIiN BILGILER

Plan degisikligi yapilan alan, Bursa Ili, Osmangazi llcesi Bursa kentinin
merkezinde tarihi Hanlar bélgesinin kuzeyinde Reyhan Mahallesi sinirlari icinde yer
almaktadir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligi yapilan alan, Reyhan Mahallesi sinirlari icinde Cumhuriyet
Caddesi ile Hagim Iscan Caddeleri arasindaki bélgede yer almaktadir.

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Planlama alaninin i¢inde yer aldi§i Reyhan Mahallesi 8.5 ha buyuklikte olup,
2023 yih nifusu 523 kisidir. Bolge, Bursa kentinin ticaret merkezi icinde yer almakta
olup, konut amagli yerlesim yok denecek kadar azdir.
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2.3. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOUJIK YAPI
2.3.1. Depremsellik

Planlama alaninin, Planlama Alani, igisleri Bakanhgr Afet ve Acil Durum
Yénetimi Baskanligi Deprem Dairesi Baskanlidi tarafindan 18.03.2018 tarih ve 30364
saylll Resmi Gazetede yayimlanan Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi'na gore Yiuksek
Tehlikeli bolgededir.
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Kaynak: AFAD 2018 Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi

2.3.2. Jeolojik Yapi

Planlama alani, Milga Bayindirlik ve iskan Bakanligi'nca 17.01.2001 tarihle
onayli Bursa Blyilksehir Belediyesi Jeolojik-Jeofizik-Jeoteknik Etiit Raporu eki
1/25000 olgekli Zemin Degerlendirme Haritasinda Mavi renkli Qym/Birikinti Konisi ve
Traverten bélgesindedir. Raporda bu bélge icin;

Eski Bursa'nin merkezini temsil eden ve yamag¢ molozu — birikinti konisi ve
traverten olarak tanimlanan alanlar zemin degerlendirme paftasinda, mavi-turuncu ve
pembe olarak gdésterilmistir. Degerlendirilen bu alanin tamamina yakini mavi renkte
g6sterilmis olup, buytk élgiide yapilagsmasi tamamlanmis alani teskil etmektedir.

Bu alanla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar verileri, sismik
kirima ve rezistivite galismalari verileri neticelerine gore su sonuglara variimistir:

e Bu alanlardaki yamag molozlari iyi konsolide olmus killi, cakilli yer yer bloklu
seviyelerden, birikinti konisi ise, biiyiik yan derelerin getirmis oldugu iri bloklu,
cakilli, silltli, kumlu seviyelerden olusmustur.
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Travertenler bol gézenekli, gatlakli ¢zellik gésterip, yer yerde gok ayrismistir.

Bu alanlarda, o6zellikle Cekirge, Kukurtli, Karamustafa ve Kaynarca civarinda
sicak su yataklari mevcut olup, bu kaynaklarla ilgili detayli ¢alisma M.T.A’nin
‘Bursa Kenti Sicaksu Kaynaklari Hidrojeoloji Ettidii, 1976’ ¢alismasinda ayrintili
olarak irdelenmistir. M.T.A raporunun simgesel yorumu zemin degerlendirme
haritasinda gosterilmistir.

Yer alti su seviyesine rastlaniimamistir.

Sicak su koruma alanlari disindaki bélgelerde; zemin kosullari yoniinden
yapilasmay!i ve yapi turlerini sinirlayici herhangi bir husus belirlenmemistir.,
Birikinti konisi  ve yamag¢ molozunda zemin grubu B2/B3, sinifi ise Z2 olarak
tanimlanmistir.  Travertenlerde ise zemin grubu C1, sinifi ise Z2 olarak
tanimlanmistir.

Bu alanlardaki zeminlerin tasima potansiyeli yiksek olup sivilasma ozellikleri
bulunmamaktadir.

Sahada yapilan sismik kiriima galismalari neticesinde elde edilen zemin dinamik
degerleri ile sahadan alinan numuneler tizerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir
tablo halinde rapor ekinde verilmektedir.

Zemin hakim titresim peryodu To=0.20 — 0.35 sn arasindadir.

Sicak su koruma alanlarinda M.T.A tarafindan getirilen sinirli zemin arastirma
kosullari nedeniyle, ayrintili etiitlerin yapilmasi mumkiin olamayacaktir. Ayrica
Blayuk Sehir sinirlarini olusturan alanlar igerisinde, kirikh, gatlakli yapilarin bu
bolgelerde olmasi nedeniyle, bu alanlarda ¢ok katli yapilasmaya gidilmemesi 4-5
katli yapilasmaya gidilmesi uygun olacaktir.

Bu alanlar iginde kalan pembe boélgeler igin ise yiiksek yapilarda (7 kat ve Ustl)
6zel temel sistemlerine gerek duyulabilecektir.

Denmektedir.

4399/8-9

Miilga Bay. ve Isk. Bak.'nca 17.01.2001 tarihle onayli 1/25000 6lcekli Zemin Degerlendirme Haritasi
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2.4. ARAZI KULLANIMI

Planlama alanindaki 4399 ada 9 parsel 6zel miulkiyete aittir ve Gstiinde 2 katl
bina bulunmaktadir.
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4399 ada 8 parseldeki mevcut yapi, 2863 saylll Kanun geredi korunmasi
gerekli tescilli klttr varligi olarak tescillidir.

4399/8

4399 ada 8 parseldeki mevcut yapi ve duvar

4399 ada 8 parsel (mevcut duvar)



4399/8 ' ’ R /13099

2.5. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.5.1. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Plan degisikligine konu 4399 ada 8 ve 9 parseller, onayl 1/5000 olgekli

Osmangazi Nazim imar Plan’nda Kentsel Sit Alani icinde Merkezi is Alaninda yer
almaktadir.

‘ 7, 1

onayli 1/5000 élgekli nazim i plani érn.
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2.5.2. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alani, Blyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.06.2005 giin ve 350 sayili
karari ve 16021026/195 sayi ile onayli 1/1000 6lgekli Reyhan-Kayhan-Hanlar Bélgesi
Koruma Amagcl imar Plani kapsaminda yer almaktadir.

171000 olgekli koruma amagli imar plani birbirini tamamlayan Kiitle, Fonksiyon,
Parsele Mudahale Bigimleri ve Kultur Varliklari paftalari olarak 4 ek paftadan
olugsmaktadir.

(Koruma Amagli Imar Planinda Kiiltir Varliklari paftasinda tescil edilmis kaltar
varliklari olmadigr durumlarda semboloji kullaniimamaktadir, ayni sekilde Parsele
Mudahale Paftasinda da tescilli kulttr varliklari bulunan parseller ile Yapilasmis
Parsel gésterimi olan parsellere semboloji kullaniimamaktadir.)

4399 ada 8 parsel, Onayli 1/1000 o&lgekli Koruma Amach imar Plani
kapsaminda Kentsel Sit Alani iginde yer almakta kiitle paftasinda bir kismi tescilli sivil
mimarlik 6rnegi yapi olarak bir kismi yolda kalmakta olup, Fonksiyon paftasinda
kismen konut adasi iginde yer almakta olup, parsele mudahale bigimi paftasinda
kamulastirma semboll 6nerilmistir, kilttr varliklari paftasinda da tescilli sivil mimarlik
ornegi yap!i gizimi yapilmistir.

4399 ada 9 parsel, onayli 1/1000 olgekli Koruma Amach imar Plani
kapsaminda Kentsel Sit Alani iginde yer almakta kiitle ve fonksiyon paftalarinda
tamami yolda kalmakta olup, parsele midahale bigimi paftasinda kamulastirma
semboll  bulunmakta olup, kiltar varliklari paftasinda herhangi bir sembolii

kullaniimamistir,
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onayli 171000 olgekli koruma amagli imar plani — KULTUR VARLIKLARI pafias:
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PARSELE MUDAHALE BICIMLERI

A\ KAMULASTIRMA — TEVHID 43 YENI YAPI HAKKI -4 ESKI ESER PARSELINDE YENI YAPI

SUYULANDIRMA L] YOLATERK | @@ 2 YENIYAPIHAKKI | ¢ MEVCUT YAPI

onayli 171000 olgekli koruma amaglt imar plani — PARSELE MUDAHALE BICIMLERI paftas:

3. PLAN DEGISIKLIiGi

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Bursa Kultir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Miid.'niin 06.02.2024 tarih ve
E-35546553-165.02.03-4738578 sayili yazisi ve eki 30.01.2024 tarih ve 13082 sayili
Koruma Kurulu karari ile Reyhan Mahallesi 4399 ada 9 parseldeki yapinin korunmasi
gerekli taginmaz kultar varligi olarak tescil edildigi, taginmazin planda yolda kalmasi
nedeniyle parsel butunligiinu korunmasi, tescil taramasi yapilmasi ve plan degisikligi
yapiimasli, 4399 ada 8 parseldeki 397 envanter numarasiyla korunmasi gerekli
tagsinmaz kaltar varhgi olarak tescilli yapinin 6zgiin avlusunun planda kalmasi
nedeniyle imar hattinin parsel buttnlugunt koruyacak sekilde plan degisikligi
yapilarak Koruma Kuruluna iletimesi karari alindigi bildiriimistir.

/13




3.2. PLAN DEGISIKLIGI ONERISi ve PLAN KARARLARI

Plan degisikligi ile, Reyhan Mahallesi 4399 ada 9 parseldeki mevcut bina
korunmasi gerekli tasinmaz kultir varhigr olarak gizimi yapilmis, imar hatlar da
mevcut binaya goére ve de ayrica koordinatlari mevcut duvar ile cakisan parsel
sinirlarina goére dizenlenmistir. 4399 ada 8 parseldeki imar hatlari da sayisal
kadastro dosyasindaki koordinatlari mevcut duvar ile ¢akisan parsel sinirlarina gére
cizilmigtir.  Tescilli binalar Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi  ekindeki
gosterimlerdeki sekline gore gizilmistir.

Halihazir haritalar hava fotograflarindan elde edilmis olmalari nedeniyle
¢izimlerin tabandan daha genis bir alana yayilmis olmalari nedeniyle, tabandaki
koordinatlari ile ¢akismamaktadir. Plan degisikligi calismasinda da KDi-kadastro
sayisallagtirimalari  sirasinda ¢lglilen mevcut duvar ve binalara gére gizim
yapllmistir. Kadastro dosyasindaki mevcut duvar ile parsel sinirlari gakismaktadir.

1/1000 6lgekli Koruma Amagli imar Planinin Kitle, Fonksiyon, Kulttr Varliklari
ve Parsele Mudahale Bigimleri paftalarinda 2863 sayili Yasa geregi Bursa Kultir
Varliklarini Koruma Boélge Kurulu'na iletilecektir. Bu nedenle “BKVKBK’nca Aynen
Uygun Bulunmasi Halinde Uygulamaya Gegilir.” Notu ile birlikte hazirlanmistir.

KULLANIM TURU ONAYLI PLAN (M?) SIS

TESCILLI BINA - KONUT ALANI 53,00 219,56
YOL 166,56 --

o-888 -. 1evcut duvar 292
PL9Y \ 9
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kadastro dosyasi parsel sinirlan olm;ayan sekli \

Kadastro dosyasi
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Oneri plan dedgisikligi PARSELE MUDAHALE BICIMLERI paftasi
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