IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESi BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, NILUFER ILGESi, AKCALAR MAHALLESI, AKCALAR OSB’NIN
HASANAGA OSB’YE DAHIL EDILMESi AMAGLI BATI PLANLAMA BOLGESI
1/25.000 OLGEKLI NAZIM iIMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No:

PIN:

I
L= TUER PLANLAMA

Bursa Bulytksehir Belediye Meclisi’nin
24/10/2019 tarih ve 1520 sayili karari ile
onaylanmisgtir.

Alinur AKTAS
Buyuksehir Belediye Baskani




A.PLAN DEGISIKLiGi YAPILMASININ GEREKCESI:

Hasanaga OSB; 26 Eyliil 2003 Tarihinde 216 Sicil numarasi ile organize sanayi bdlgesi ilan
edilmis, 2003 yilindan gilinlimiize kadar altyapisin1 tamamlamistir. Akgalar OSB ise HOSAB
bitisiginde yer almaktadir. 2012 yilinda 1slah osb basvurusu yapilan Akcgalar Sanayi Bolgesi,
siirec icerisinde gerekli sartlar1 saglayarak 03.12.2015 tarih, 1588 sayili Bakanlik oluru ve 312
sicil no ile 6nce IOSB sonrasinda ise organize sanayi bolgesi ilan edilmistir. S6z konusu
organize sanayi bolgeleri; 2019 yili itibari ile doluluk orani yaklagik %80-90 lara yaklagarak

gelisimini siirdiirmektedir.

Her iki organize sanayi bolgesi; gerek bitisik fiziki konumlar gerekse Akgalar OSB’nin
Hasanaga OSB’nin aritma tesisini kullanmasi, yeterli kadro ve idari bina gibi eksiklikler
nedeniyle tecriibeli olan Hasanaga OSB tiizel kisiligi catis1 altinda birlesmek istemektedir.
OSB’ler arasinda birlesim i¢in protokol olusturulmus ve Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nca

23.07.2019 tarih ve 325628 sayil1 goriis yazisinda talep uygun olarak degerlendirilmistir.

Bu kapsamda Akcalar OSB’nin Hasanaga OSB’ye dahil edilmesi amacl, Bati Planlama
Bolgesi 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan1 degisikligi hazirlanmistir.

B.PLANLAMA ALANININ KONUMU-ULASIM ILISKILERI

Planlama alani; Bursa kent merkezinin 25 km batisinda, Akg¢alar Mahallesi’nin 2.5 km kuzey
dogusunda, Bursa- Izmir karayolunun 5 km giineyinde konumlanmakta olup, Hasanaga OSB

ile fiziki olarak birlesik durumdadir.
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Harita 1: Uydu goriintiisii
C.PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

Egim Durumu: Planlama alani genel itibariyle diiz bir arazi yapisina sahiptir. Arazide

ortalama egim %0-5 araliginda degismektedir.

Yonlendirme Durumu: Planlama alaninda ytikselti batidan doguya, giineyden kuzeye dogru

artis gostermektedir.
D.PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

Mevcut Arazi Kullanim Durumu: HOSAB (HOSAB+AKOSAB) i¢erisinde yeni durumda
157 adet sanayi parselinde faaliyet gdsteren 127 adet fabrika ile %80-90 doluluk oraninda

ulastig1 goriilmektedir.
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AKOSAB SINIRI
HOSAB SINIRI

Harita 2: Doluluk Bosluk Analizi
Planlama Alam Miilkiyet durumu:

Plan degisikligi hazirlanan alan (eski Akgalar OSB) sinirlan igerisinde; terke konu alanlar,
pilon yerleri (2 adet), Niliifer Belediyesi miilkiyetindeki yol ve donati alanlari, maliye

hazinesi (3762 parsel) muhtelif sahis ve firmalara ait 6zel miilkiyetler yer almaktadir.
E.PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESI MERI PLAN DURUMU
Onayh 1/25.000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam1 Durumu:

Plan degisikligine konu alan (eski Akcalar OSB ve ¢evresi); Bati Planlama Bolgesi 1/25.000
Olgekli Nazim Imar Plam kapsaminda; Islah Organize Sanayi Bolgesi, donati alanlari (
bolgenin bat1 kisminda OSB ihtiyaglarina yonelik; Egitim Alani, Ibadet Alani, Park Alan,

Kamu Hizmet Alani) ve Agaclandirilacak Alan olarak planli durumdadir.



Harita 3: Meri 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plant Durumu

Onayh 1/5.000 Olcekli Ak¢alar Nazim imar Plam1 Durumu:

Plan degisikligine konu alan (eski Akg¢alar OSB ve cevresi); 1/5.000 Olcekli Akgalar Nazim
Imar Plani kapsaminda; Islah Organize Sanayi Bolgesi, donati alanlari (Bolgenin bati
kisminda OSB ihtiyaclarma yénelik; Egitim Alam, Ibadet Alam, Park Alani, Kamu Hizmet

Alani) ve Agaglandirilacak Alan olarak planli durumdadir.



Harita 4: Meri 1/5.000 Ol¢ekli Nazim Imar Plani Durumu
Onayh 1/1.000 Olcekli Akcalar Islah OSB Uygulama imar Plam Revizyonu:

Plan degisikligine konu alan (eski Akcalar OSB ve ¢evresi); 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar
Planm1 kapsaminda; Islah Organize Sanayi Bolgesi, donat1 alanlar1 (Bolgenin bati kisminda
OSB ihtiyaglarma yonelik; Mesleki Teknik Ogretim Alan, Ibadet Alani, Park Alani, Idari ve
Sosyal Tesis Alan1) ve Agaclandirilacak Alan olarak planli durumdadir.



E AKGCALAR OSB ONAYLI PLAN SAHASI ( 2015 YILI_312 SICIL)

E HASANAGA OSB ONAYLI PLAN SAHASI

Harita 5: Meri 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani Durumu

F.1/25.000 OLCEKLIi NAZIM iMAR PLANI DEGIiSIiKLiGi:

Hasanaga OSB; 26 Eyliil 2003 Tarihinde 216 Sicil numarasi ile organize sanayi bdlgesi ilan
edilmisg, 2003 yilindan giliniimiize kadar altyapisini tamamlamistir. Ak¢alar OSB ise HOSAB
bitisiginde yer almaktadir. 2012 yilinda 1slah osb bagvurusu yapilan Akcalar Sanayi Bolgesi
siirec icerisinde gerekli sartlar1 saglayarak 03.12.2015 tarih, 1588 sayili Bakanlik oluru ve 312
sicil no ile dnce IOSB sonrasinda ise organize sanayi bolgesi ilan edilmistir. S6z konusu
organize sanayi bolgeleri; 2019 yili itibari ile doluluk orani yaklasik %80-90 lara yaklagarak

gelisimini siirdiirmektedir.



Her iki organize sanayi bolgesi Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’na yapilan 11.07.2019 tarih ve
5882 sayili bagvuru dilekgesi ile; gerek bitigik fiziki konumlar1 gerekse Akgalar OSB’nin
Hasanaga OSB’nin aritma tesisini kullanmasi, yeterli kadro ve idari bina gibi eksikliklerden
bahisle tlizel kisiliklerin daha tecriibeli olan Hasanaga OSB tiizel kisiligi catis1 altinda

birlestirilmesi talep edilmistir.

Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nin 23.07.2019 tarih ve 325628 sayi ile talebe iliskin yaptig1
degerlendirmede; her iki OSB Miitesebbis heyetlerinin konuya iliskin olumlu goriis vermesi,
AKOSAB kurucu ortaklarinin olumlu goriisleri, OSB lerin fiziki biitiinliigii, ortak aritma

tesisi, **biitlinlesme protokoliiniin kapsami gibi konular birlikte degerlendirildiginde konu

uygun goriilmistiir.

**Biitiinlesme protokolii maddeleri incelendiginde; imar plan1 yapimi agisindan 4562 Sayili

Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu ve Uygulama Y 6netmelikleri kapsaminda alan biitiinii i¢in
aranan %8 donat1 alan1 kosulu ve sinir kiigiiltmesi konularini igeren 6.8.3 nolu madde onem
tasimaktadir. AKOSAB planlar1 hazirlanirken kendi biinyesinde (04.09.2013/709 N.B.M.K)
idari, teknik ve sosyal ihtiyaglarinin karsilanabilecegi dngoriilerek %8 oraninin iizerinde bir
plan onayr yapilmistir. S6z konusu planlama alamm Hasanaga OSB ile birlikte
diisiiniildiigiinde ise ortak kullamim alam fazlahgi ve kamulastirma maliyetlerini en aza
indirgeyecek sekilde fizibl bir planlama yapilmasi 6nem tasimaktadir. (Harita 6: Simir

Diizenlemesi Bilgi Paftasi)
Sinir kiigiiltiilmesi konusuna iligkin olarak;

Il Sanayi ve Teknoloji Miidiirliigii, 17.07.2019 tarih ve 316378 sayili goriis yazisinda;

herhangi bir sakinca bulunmadigini bildirilmistir.

Niliifer Belediye Baskanligi, 09.07.2019 tarih ve 85677 sayili goriis yazisinda; sosyal donati
alanlariin  OSB smirlart disina ¢ikarilmast durumunda ilgili kurumlar kamulastirma
sorumlulugu ile karsilasilacagindan imar planlarinda sosyal donati alani kararlarinin iptal

edilmesi gerektigini belirtmistir.

Bursa Biiyliksehir Belediyesi, 29.07.2019 tarih ve 126804 sayili goriis yazisinda; ilgili
mevzuatlar kapsaminda is ve is kalemlerinin yiiriitiilmesinde herhangi bir sakinca

bulunmadigini belirtmistir.



HOSAB
SINIR KUCULMESI GENISLEME
TALEP EDILEN SAHASI
SAHA o

E HOSAB- AKOSAB PROTOKOL ILE YENIDEN DUZENLENEN VE HASANAGA
0SB YE DAHIL EDILECEK ALAN
E %8 DONATI FAZLALIGI NEDENIYLE SINIR DISINA GIKARILARAK TARIM
ALANI KULLANIMINA GERI DONDURULECEK SAHA

Harita 6: Sumir Diizenlemesi Bilgi Paftast (Meri 1/1.000 UIP iizerinde)
Hazirlanan 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani1 degisikliginde;

Planlama alanmin (eski Akgalar OSB) smirlarinda Hasanaga OSB ile birlesik durumda %8
donat1 sartin1 saglayacak en uygun sinir tespiti yapilmistir. Belirlenen sinirin disinda kalan ve
bolgenin bat1 yoniinde konumlanan donati sahalari; kamulastirma maliyetleri, ihtiyag
bulunmamasi ve ilgili kurumlarin goriis yazilar1 géz onilinde bulundurularak tarim alanina
doniistiiriilmiistiir. Belirlenen sinir dahilinde Islah OSB lejandinda yer alan Akgalar OSB

sahasi, Hasanaga OSB ile birlestirilerek, “Organize Sanayi Bolgesi” olarak tanimlanmustir.

Akgalar OSB simnirlarinda idare yetki sahasinin degismesi nedeniyle bodlgenin tamami
“Organize Sanayi Bolgesi” olarak gosterilmigtir. Bolgedeki alt dlgekli planlar Sanayi ve
Teknoloji Bakanlig1 biinyesinde 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu ve Uygulama
Yonetmelikleri kapsaminda yiiriitiilecektir. Yapilan diizenlemeler ayni zamanda topragin

korunmas: ve tarim arazileri miktarinin arttirilmasi agisindan da olumlu bir etki saglayacaktir.
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MULKIYET VE ALTYAPI SORUNU
OLMAYAN EGITIM ALANI

ALAN DIS!
1 DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI

A

 —

e

HOSAB MERI UYGULAMA IMAR PLANI
(DONATI ALANI ANALIZ PAFTASI)
—— = HOSAB SINRI

- HOSAB EGITIM TESIS| ALANI

D KALDIRILMAS! TALEP EDILEN EGITIM TESISI
- HOSAB DINI TESIS ALANI

- KALDIRILMAS! TALEP EDILEN DINI TESIS ALANI

AKTOPRAKLIK HOYUK ( ALAN DISI)
(1. DER ARK SIT SAHASI)

MULKIYET VE ALTYAPI SORUNU
OLMAYAN IBADET ALANI

Harita 7: HOSAB Birlesik Onayli Uygulama Imar Plam Sahas:
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Iptal edilen bolge ve HOSAB biitiiniinde donat1 alanlar1 incelendiginde;

Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi alt 6l¢gekli imar planlarinda alanin bati sinirinda kalan ve
hazirlanan plan tadilati ile kaldirilmasi onerilen 12.759 m’ biiyiikliigiindeki Akcalar
Mahallesi 1370-1371 nolu parsellerde yer alan Egitim Tesisi Alamna karsihk Hasanaga
Organize Sanayi BSlgesi imar planlarinda, 4.399 m? biiyiikligiindeki Hasanaga Mahallesi 120
ada 1 parsel nolu merkezi bir konumda bulunan mevcut egitim tesisleri alan1 teknik kriterler
acisindan karsilastirildiginda;

1. Miilkiyet acisindan irdelendiginde; Akgalar 1370-1371 nolu parseller 6zel miilkiyet
konu bir alan olup kamulastirma yapilmasi1 gereken bir sahadir. Hasanaga Mabhallesi
120 ada 1 parsel nolu ise miilkiyeti Hasanaga Organize Sanayi Bdlgesine ait
kamulagtirma gerekmemektedir.

2. Altyap1 imklanlar1 agisindan irdelendiginde; Akgalar 1370-1371 nolu parseller ve
cevresinde igmesuyu, yagmursuyu, atiksu ve dogalgaz gibi altyapi olanaklar1 mevcut
olmay1p herhangi bir ulagim baglantis1 bulunmamaktadir. Hasanaga Mahallesi 120 ada
1 parsel nolu parsel ve g¢evresinin tiim altyapr ve ulasim baglantilar1 tamamlanmis
durumdadir.

3. Cevre koruma tedbirleri agisindan irdelendiginde; Akgalar 1370-1371 nolu parsellerin
yakin c¢evresinde, 1. Derece Arkeolojik Sit Alan1 olan “Aktopraklik Hoytik” koruma
alanina bulunmaktadir. S6z konusu alan arkeolojik sit sinirlar1 disinda kalmasina
ragmen yapilacak egitim alami kazilarda bulguya rastlanilmasi riskini tagimaktadir.
Ayrica bolgenin batis1 Uluabat G6lii ramsar koruma alanina yakin konumdadir. Yine
alanin batis1 imara kapali tarim alani statiisiindedir. Hasanaga Mahallesi 120 ada 1
parsel nolu parsel ve ¢evresinin yukarida siralanan risklerin higbirini tagimamaktadir.

4. Enerji nakil hatlar acisindan irdelendiginde; Akcalar 1370-1371 nolu parsellerin 10 m.
mesafesinden 380 KW yiiksek enerji iletim hatt1 ge¢cmektedir. Hasanaga Mahallesi
120 ada 1 parsel nolu parsel ve cevresinde bu konu ile ilgili bir sorun
bulunmamaktadir.

5. Alan biiyiikliikleri acisindan irdelendiginde; Akgalar 1370-1371 nolu parseller 12.759
m” biyiikliigiindedir. Hasanaga Mahallesi 120 ada 1 parsel nolu parsel 4.399 m” ve
yakin cevresinde tahsise konu edilebilecek alan biyiikliigii 39.794 m?dir. iki alan
toplam biiylikliik olarak karsilagtirildiginda, merkezi konumda bulunan alan biiyiikliik
olarak ¢ok daha fazladir.
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6. Konum acisindan irdelendiginde; Akcalar 1370-1371 nolu parseller merkezin disinda
erigilebilirlik acisindan zor konumdadir. Hasanaga Mabhallesi 120 ada 1 parsel nolu

parsel ve ¢evresi ise merkezi konumu ve giivenligi agisindan ¢ok daha avantajlidir.

Yukarida bahsedilen kriterler alanin bati sinirinda kalan ve hazirlanan plan tadilati ile
kaldirilmasi 6nerilen 5786 m” biiyiikliigiindeki Ak¢alar Mahallesi 1374 nolu parselde yer alan
“Dini Tesis Alan1” icin de gegerlidir. S6z konusu dini tesis alanina karsiik HOSAB
merkezinde Hasanaga Mahallesi 125 ada 8 nolu parselde insas1 devam eden Dini Tesis Alani
bulunmaktadir. S6z konusu Cami insasi bittiginde tiim OSB calisanlarinin ihtiyaclarina cevap
verebilecek bir ibadet alani olusmus olacaktir. Ayrica konuya iliskin olarak 11 Miiftiliigii

27.09.2019 tarih ve 590664 sayili cevap yazisinda olumlu yanit vermistir.

Ozetle; planlama alan1 (eski Akgalar OSB), yapilan diizenleme ile Hasanaga OSB’ ye dahil
edilerek bolge 6zerk duruma gelecek olup, ihtiya¢ ve uygulamalarimi bakanlik biinyesinde
cozmeye devam edecektir. Bu durum séz konusu saha ile birlesik durumdaki ¢evre plan
kararlar1 ve ihtiyaglarin yeniden gézden gegcirilmesini zaruri kilmaktadir. Donat1 alanlarina
karsilik alternatif alan talebinin; bdélgenin kabuk degistirmesi ve yasal agidan statii farkliligi
olusmasi anlaminda yeniden degerlendirilmesi gerekmektedir. Bilim Sanayi ve Teknoloji
Bakanligi’nca onayli Hasanaga OSB 1/5000 Nazim Imar Plani ve 1/1.000 Olgekli Uygulama
Imar Plan1 kapsaminda altyapist hazir sahalarda yatinm ve talep olmasi durumunda
ihtiyaclarin karsilanacagi rezerv alanlar mevcuttur. Yapilan diizenlemeler ayni zamanda
topragin korunmasi ve tarim arazileri miktarinin arttirilmasi agisindan da olumlu bir etki

saglayacaktir.
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Harita 8: 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plam Degisikligi

. ONAYLI PLAN ONERi PLAN
FONKSIYON KULLANIM ALAN (M2) | ORAN (%) | ALAN (M2) | ORAN (%) | ARK
AGACLANDIRILACAK ALAN 20672.30 2.86% 0.00 0.00% -20672.30
DIGER TARIM ALANI 0.00 0.00% 97921.78 13.56% 97921.78
PARK VE YESiL ALAN 56555.01 7.83% 0.00 0.00% -56555.01
ORGANIZE SANAYi ALANI 25.71 0.00% 616747.21 85.41% | 616721.50
ORMAN ALANI 391.74 0.05% 0.00 0.00% -391.74
ISLAH ORGANIZE SANAYi ALANI 577165.71 79.93% 0.00 0.00% | -577165.71
KAMU HiZMET ALANI 13756.18 1.91% 0.00 0.00% -13756.18
EGIiTiM ALANI 15109.64 2.09% 0.00 0.00% -15109.64
SOSYAL DONATI ALANI 24881.11 3.45% 0.00 0.00% -24881.11
DiNi TESiS ALANI 6669.98 0.92% 0.00 0.00% -6669.98
YOL ALANI 6869.21 0.95% 7427.60 1.03% 558.39
TOPLAM ALAN 722096.59 | 100.00% | 722096.59 | 100.00% 0.00

Alan Dagilim Tablosu




