Değerli konuklar, hepinizi saygı ile selamlıyorum.

Bildiğiniz gibi, daha önce 17- 18 Kasım tarihleri arasında gerçekleşen eğitim programında bana ayrılan süre ile orantılı olarak OSB lerde mikro planlama-fiziki planlama konularında genel bilgiler vermiştim.İkinci kez düzenlenen eğitim programında yeniden imar planları konusuna başlık ayrılmış olması nedeniyle bu konuyu biraz daha açmaya çalışacağım.Bu toplantı ile  OSB lerin planlama işlemlerinde yasal çerçeve içinde, teknik açıdan daha doğru ve  daha uyum içinde çalışmamıza katkıda bulunacağını  umuyorum.  
Kasım ayındaki eğitim programında planlamanın tanımlarına, ilkelerine amaç ve hedeflerine değinilmişti. Planlamanın tüm tanımlarında geleceği hesaplama, bu projeksiyonlara ve bilimsel verilere dayalı olarak kentleşmeye biçim verme anlayışı vardır. Oysa ülkemizde, bilimsel araştırmalara ve projeksiyonlara dayalı olarak üretilen plan belgeleri, mevcut oluşumların baskısı altında daha mürekkebi bile kurumadan eskitilmekte ve geçersiz hale gelmektedir.
Kent planlama sürecinin,
· hedeflerin belirlenmesi, 

· araştırma ve çözümleme,

· plan yapma ya da karar verme,

· planın uygulanması,
· değerlendirme ve yeniden gözden geçirme

aşamalarından oluştuğu, her aşamanın kendi içinde ilkeleri ve yöntemlerinin bulunduğundan bahsetmiştik. Bunları yeniden başlıklar halinde açmaya gerek görmüyorum ancak genellikle OSB imar planları oluşturulurken bu süreçlerin yeterince olgunlaştırılmadan sadece plan belgesini üretmeye yönelik çalışma yapıldığı konusunda dikkatinizi çekmek istiyorum. En küçük  yerleşim yerlerinden megapollere kadar planlama süreçlerinde değişmez olan bu aşamaların tekniğine uygun olarak uygulanması, planların kağıt üstünde kalmasını önleyerek kullanıcıların can ve mal güvenliği ile birlikte uygun yaşam alanlarında,  ihtiyaç ve beklentilerini optimal ölçülerde karşılayacaktır.  

İmar planları, sadece fiziksel olarak yerleşim yerinin alan kullanım kararlarını değil bölgenin vizyonunu ve hedeflerini de belirtir.  Bu nedenle ülkemizde alışılageldiği gibi sorunlara günübirlik ve geçici çözümlerle yaklaşmak yerine  ileriye doğru bakarak kalıcı ve nesnel çözümler getirmelidir. 


Planlar elbetteki değişmez değildir ancak planları zorunlu haller dışında  sık sık değiştirmek bu planları denetleyenler  ve  uygulayanlar içinde yozlaştırır. Planlar, yasa ve yönetmelikler gibi uymakla yükümlü olduğumuz kuralları oluşturduğu için planlar oluşturulurken kullanıcılarının katılımlarının sağlanması, yürürlüğe girdikten sonra da bilgilendirilmesi önem taşımaktadır. 

Bilindiği gibi, 4562 sayılı OSB Kanunu 15 nisan 2000 tarihinde yürürlüğe girmiş olup 4 üncü maddesi 5 inci fıkrasında “ OSB sınırları içerisinde yapılacak mevzi imar ve parselasyon planları ve değişiklikleri, OSB tarafından yönetmeliğe uygun olarak hazırlanır ve Bakanlığın onayına sunularak, İl İdare Kurulu kararı ile yürürlüğe girer” hükmü yer almaktadır. 


OSB Kanunuyla, daha önce belediye ve mücavir alan sınırları içinde Belediye ye, belediye ve mücavir alan sınırları dışında Valiliklere ait olan  imar planlarının onay yetkisi, OSB sınırları içinde Bakanlığımıza geçmiştir. Ancak, bunun dışında imar planlarının kapsamı, tekniği, ilkeleri, usul ve esasları konusu İmar Mevzuatını oluşturan 3194 sayılı İmar Kanunu ve yönetmelikler ile belirlenmektedir. Keza “ İmar Planı Yapılması ve Değişikliklerine ait Esaslara Dair Yönetmelik”in 2 inci maddesi 2 inci fıkrasında “ Özel kanunlara göre belirlenen alanlarda Kanun ile farklı hüküm getirilmemiş ise plan yapımına dair teknik kurallar konusunda bu yönetmelik hükümleri geçerlidir.” denilmektedir. 

Kısaca, OSB Kanunuyla imar planlarının onama yetkisi Bakanlığımıza geçmiş olup imar planlarını hazırlama usul ve esasları 3194 sayılı İmar Mevzuatıyla tariflidir. 


OSB Uygulama Yönetmeliğinde bulunan imar planları ile ilgili konular, genel imar mevzuatına paralel olarak hazırlanmış imar mevzuatında yer almayan konularda ise uygulamada birlik ve beraberlik sağlamak amacıyla uygulama yönetmeliğinde açıklık getirilmiştir. 
OSB imar planları, yer seçimi prosedürünce belirlenmiş ve sınırları Bakanlıkça tasdiklenmiş alanlarda sanayi amaçlı hazırlanan sektörel imar planlardır. Her ne kadar 1/5000 ve 1/2000 ölçekli planlar nazım plan olarak adlandırılsa da imar mevzuatında nazım plan arazi parçalarının genel kullanış biçimlerini ve başlıca bölge tiplerini, bölgelerin gelecekteki nüfus yoğunluklarını, gerektiğinde yapı yoğunluğunu, çeşitli yerleşme alanlarının gelişme yön ve büyüklükleri ile ilkelerini, ulaşım sistemlerini ve problemlerin çözümü gibi hususları göstermek ve uygulama imar planlarının hazırlanmasına esas olmak üzere düzenlenen  plan şeklindeki tariflenmiştir. Oysa OSB lerin 1/5000 ve 1/2000 ölçekli planları bu tanımdan farklı olarak tek başına sanayi yerleşimini göstermektedir.

Bu nedenle gerek imar mevzuatında yer alan planlama hiyerarşisi ilkesi gereği gerekse kent içinde yer alan diğer kullanım biçimleri ile bağlantının sağlanabilmesi için OSB imar planlarının üst ölçekli planlara uygun olarak hazırlanması ve kent dokusu içinde yer alan OSB lerde de çevresindeki plan kararları ile uyum içinde olması gerekmektedir.

OSB Uygulama Yönetmeliğin tanımlar başlıklı 4 üncü maddesinde “mevzi imar planı“ ve “parselasyon planı” tanımı, 52 inci maddeden başlayan ve 61 inci maddeyi de kapsayan altıncı bölümde “imar planı yapımı esasları”, 62 inci maddeden başlayıp 67 inci maddeyi de kapsayan yedinci bölümde “parselasyon planı yapımı esasları “, geçici madde 7 de de 01 Nisan 2002 tarihinden önce yer seçimi tamamlanmış veya yer seçimi komisyonu toplanmış ancak, onaylı bir imar planına göre üzerinde yapılaşma bulunan OSB’lerde bu yönetmelik  hükümlerinin 55 inci ve 56 ıncı maddesi hükümlerinin uygulanmayacağına dair düzenleme, “belirtilmemiş hususlar” başlıklı 78 inci maddede imar planı yapımı, revizyonu ve değişiklikleri, parselasyon planı yapımı ve değişiklikleri hakkında, bu yönetmelikte belirtilmeyen hususlarda 3194 sayılı İmar Kanununun mekansal standartları hariç tüm hükümleri ve ilgili yönetmeliklerinde belirtilen esasların geçerli olduğuna dair hüküm yer almaktadır. 

Kasım ayında yapılan eğitim programında Yönetmeliğin imar ile ilgili maddelerini genel olarak gözden geçirmiş önemli hususların başlıklarını açmıştık. Bu nedenle hepimizin elinin altında olan bu yönetmeliği yeniden değerlendirmek yerine imar planı ve değişiklikleri hazırlama usul ve esaslarına dair şartlaşmadan genel olarak bahsetmek istiyorum:

İmar Planları, 07.01.2006 tarihinde yayımlanan “Plan Yapımını Yükümlenecek Müelliflerin Yeterliliği Hakkında Yönetmelik” uyarınca Şehir Plancıları tarafından hazırlanacaktır.OSB ler özel hukuk tüzel kişiliklerine haiz olduklarından plan yapım işlerinde Şehir Plancıları Odası tarafından belirlenen en az ücret tarifesine tabi değillerdir.Yönetmeliğimiz gereği imar planları oda vizesi yaptırıldıktan sonra Bakanlığımıza onay için gönderilmelidir.
İmar planları,  Bölgeye ilişkin yapılmış olan araştırmalardan (Halihazır Harita Etüdü, Yer Seçimi Raporu, Jeolojik ve Jeoteknik Rapor…) faydalanarak, ilgili kurum görüşleri ile genel şehircilik ilke ve prensipleri doğrultusunda, 3194 sayılı İmar Kanunu, Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmelik, Bakanlığımızca hazırlanan  “Teknik Şartlaşma” ile ilgili tüm mevzuat hükümlerine göre yapılır.
4562 sayılı OSB Kanunu yürürlüğe girmeden önce ilgili kurumca planları onaylı, inşaatı tamamlanmış veya inşaat aşamasında olan OSB lerde, plan revizyonlarında veya dar kapsamlı imar planı tadilatları dışındaki tadilatlarda gerekli görüldüğü takdirde plan altlıkları da plan öncesinde revize edilmelidir. Sağlıklı bir planlama çalışması için hâlihazır altlığın mevcut arazi yapısını doğru olarak yansıtması gerektiği malumunuzdur.
Bir diğer hususta jeolojik ve jeoteknik etüt raporları ile ilgilidir. Jeolojik ve jeoteknik etüt raporları, imar planlarının zorunlu altlıklarıdır. 4562 sayılı OSB Kanunu yürürlüğe girmeden önce ilgili kurumca planları jeolojik ve jeoteknik etüt raporu bulunmaksızın onaylanan OSB lerde revizyon plan tekliflerinde bu altlığın mutlaka oluşturulması gereklidir.  
Yerküre deprem risk haritasında ülkemiz ilk sıralarda yer almaktadır. Bu gerçekten hareketle jeolojik ve jeoteknik etüt raporlarında yapı yasaklı alan olarak belirlenmiş alanların yapılaşmaya açılmaması, etüt raporu bulunmaksızın onaylanan imar planlarında da bu alanların boşaltılması zorunludur. Önlemli alanlarda da bu alanlar için belirlenen önlemler alınmadan yapılaşmasına izin verilmemesi gereklidir.

 Planlama çalışmasında sınır belirlenirken Kadastro Müdürlüğünce onaylı, Bakanlığımızca da tasdikli OSB sınır paftası baz alınmalıdır. Bakanlıkça tasdikli sınır paftası bulunmayan kuruluş tarihi eski OSB lerde bu belgenin yerine Bakanlığımızca vizeli, ilgili kurumca onaylı imar planı paftalarındaki OSB sınırları geçmektedir.  

Bakanlığımıza sunulacak her tür ve ölçekte imar planı teklifi mutlak bir surette açıklama raporu ile birlikte oluşturulmalıdır. Plan kararlarının oluşumuna altlık oluşturacak teknik şartnamenin, rapor hazırlama başlığı altında belirtilen sistem doğrultusunda hazırlanacak açıklama raporu işin türüne ve kapsamına göre tüm gerekçeleri ve plan kararlarının detaylarını içermelidir.

Revizyon İmar planı tekliflerinde OSB’nin, daha önce yapılmış, onaylanarak kesinleşmiş ve uygulamaya konulmuş imar planı incelenir, değerlendirilir, gerekçeleri ile birlikte meri plan ile teklif plan arasındaki farklılıklar ortaya konur.

Gözden kaçırılmaması gereken önemli bir husus, tekniğine uygun olarak hazırlanmış ve iyi tariflenmiş bir plan teklifi dosyasının daha kısa sürede incelenerek sonuçlandırılacağı olgusudur. 

Sizlerden gelen talep üzerine OSB Uygulama Yönetmeliğinin yapılaşma koşullarını belirleyen maddeleri üzerinde çalışma yapılmış sanayi parsellerinin emsal değeri ve yapı yaklaşma mesafeleri  yeniden düzenlenmiştir.
Yapılan değişiklikle OSB lerde sanayi parsellerinde yapılaşma koşulları taban alanı katsayısı :TAKS: 0.55; Emsal, kat alanı katsayısı : 0.70 ; yükseklik :h: serbest  olarak belirlenmiştir. 

İmar planı yapımı aşamasında; genel doğal yapısı (%20 ve üstü eğim) veya yapılaşmaya açılamayacak (yapı yasaklı alanlar ve benzeri) alanlardan oluşan eşikler nedeniyle Bölgenin en fazla %40’ının sanayi parsellerine ayrılabildiği durumlarda TAKS = 0.55, Emsal = 0.75 ve h = serbest olarak koşullandırılır.

Yönetmelikteki yapı yaklaşma mesafeleri ise  güneşlenme, rüzgar koridorları, ışık, görsel bütünlük , gaz sızıntıları, heyelan, zemin çökmesi, yangın, deprem gibi afet etkileri, parsel içinde kamyon, tır ve itfaiye araçlarının kolay manevra yapabilmeleri hususları bir arada değerlendirildiğinde minimum sınırlarda oluşturulmuştur.Bu değerleri destekleyebilmek amacı ile de TAKS kısıtlamasına ihtiyaç görülmüştür. 

Ayrıca, Bakanlığımıza yapılan başvurulardan özellikle tevhit sonucu oluşan bazı sanayi parsellerinde yapı yaklaşma mesafeleri konulduktan sonra  inşaata izinli alanının ince, uzun, bina yapım standartlarının altında kalması nedeniyle bu doğrultuda teknik çalışma yapılmış olup, Yönetmeliğin 56 ıncı maddesinde, bu tür sanayi parselleri tariflenerek genel bir düzenlemeye gidilmiştir.

17 Ekim 2005 tarihinde Resmi Gazetede yayımlanan yönetmelik değişikliği ile getirilen yapılaşma koşulları yeni yapılacak OSB imar planları için geçerli olup, meri planı bulunan OSB lerde plan revizyonu yapılmadan mevcut planındaki yapılaşma koşulları geçerlidir.
4562 sayılı Organize Sanayi Bölgeleri Kanununun yürürlüğe girdiği 15.04.2000 tarihinden sonra  imar planı Bakanlığımızca onaylanan OSB lerde ve Kanun yürürlüğe girmeden önce ilgili Valilik ve Belediye tarafından planları onaylanmış olan OSB lerde bu kurumlardan olumlu görüş alınması şartıyla yapılaşma koşullarının yukarıdaki oranlarla değiştirilmesine dair plan revizyonlarında mevcut planlardaki mekansal alan dağılımında teknik ve sosyal altyapı alanlarının da aynı oranda arttırılması zorunludur. Ancak, yapılaşma koşullarının değiştirilmesine karşılık arıtma tesisi, enerji tesisleri ve benzeri teknik altyapı alanlarının yeterliliğinin teknik raporla belirlenmesi halinde bu alanlarda oran artışına gidilmez.
İmar Planı Yönetmeliğinde, Teknik ve Sosyal Altyapı Alanları: eğitim, sağlık, kültürel tesis, sosyal tesis, dini tesis, idari tesis ve yeşil alanlar ile  teknik altyapı (yol ve otopark hariç) olarak sıralanmaktadır. 
Bakanlığımıza sunulan bazı plan revizyonu tekliflerinde teknik ve sosyal donatı alanlarını arttırmaksızın yapılaşma koşullarının arttırılması  hususu yer almış veya yapılan düzenlemenin yapılaşmasını tamamlamış OSB lerde uygulanmasının mümkün olamayacağı şeklinde eleştiriler gelmiştir.


Buradaki düzenleme, 3194 sayılı İmar Kanununun ilgili İmar Yönetmeliğine paralel olarak yapılmıştır.Planlama kavramında,ihtiyaçların optimal dengeye oturtulması hedefler arasındadır.Bu nedenle mevcut planların bu dengede oturduğu, kullanıcılarının tüm ihtiyaçlarını ve beklentilerini uygun oranlarda karşıladığı düşünülür.Yapı yoğunluğunun arttırılması hususundaki plan revizyonlarında, mevcut sosyal ve teknik altyapı alanlarının da ilave edilen yapı yoğunluğu kadar arttırılması plan dengesini korumaktadır. 
Gerek 3194 sayılı İmar Kanunu ve ilgili yönetmeliklerinde  gerekse OSB Uygulama Yönetmeliğinde plan ana kararlarını bozucu  planı değişikliği yapılamayacağı hüküm altına alınmıştır.OSB nin  sınırları, arazi kullanımlarının fonksiyonel dağılımı, yapılaşma koşulları, ulaşım sistemi, doğal ve kurum görüşlerine ve teknik raporlara dayalı  eşikler gibi plan ana kararlarını oluşturan konularda sunulan plan değişiklik teklifleri gerek 3194 sayılı İmar Mevzuatına gerekse OSB Yönetmeliğine aykırılık taşımaktadır. 

İmar planları, mülkiyet haklarının objektif kurallarla sınırlandırıldığı yasa belgeleri olduğuna ve imar mevzuatı da bu objektif kuralları oluşturduğuna göre her türlü imar işlemlerinde bu mevzuata dayalı işlem yapmak hukukun gereğidir.  

OSB ler tarafından teklif edilen imar planlarının incelenme ve onama sürecine de kısaca değinmek istiyorum.Bakanlığımıza OSB Yönetim kurulu tarafından gerekçeli yönetim kurulu kararı ile sunulan her tür plan teklifi, öncelikle ilgili İmar Şubesi tarafından  incelemeye tabi tutulmaktadır.

Ön incelemede, plan altlıklarının denetimi, ki bunlar; konu ile ilgili kurum görüşleri, jeolojik ve jeoteknik rapor, ÇED Raporu,OSB sınırları, mülkiyet…vb. olarak sıralanabilir,teklifin sunumunun tekniğe ve prosedüre uygunluğu, mahallinde kontrol ve inceleme de yapılarak Bakanlığımız bünyesinde oluşturulan İmar Komisyonuna incelemeyi yapan uzmanın konuya ilişkin görüş ve kanaati ile birlikte sunulur. 

4562 sayılı OSB Kanununun yürürlüğe girmesinden sonra plan onama yetkisini alan Bakanlığımız, planların daha sağlıklı şekilde incelenmesi amacı ile Genel Müdürlüğümüz bünyesinde İmar Komisyonu oluşturmuştur. İmar Komisyonu ilgili genel müdür yardımcısı başkanlığında, diğer genel müdür yardımcılarımızdan, proje daire başkanı ile plan proje daire başkanı ve ilgili şube müdürlerimizden oluşmaktadır.İmar Komisyonu mutat tarihlerle değil belirli bir gündem yoğunluğu oluştukça toplanmaktadır. İmar Komisyonu tarafından plan teklifi değerlendirilerek red edilmesine, kabul edilmesine veya  düzeltilerek (şartlı) kabulüne karar verilir. 

Komisyon kararı gerekçeleri ile OSB tüzel kişiliğine bildirilir. Kabul veya şartlı kabul kararı var ise gerekli işlemler yapılarak usulüne uygun hazırlanmış plan paftaları en az 8 takım çoğaltılır, Bölgeyi temsile yetkili iki adet yönetim kurulu üyesi  ve plan müellifi tarafından imzalanarak Bakanlığımız onayına sunulur.

Uygun görülen plan teklifleri, 4562 sayılı OSB Kanununun 4 üncü maddesine istinaden Bakanlığımızca onaylanır ve OSB nin bulunduğu ilin Valiliğine İl İdare Kurulu kararı alınmak ve 30 gün süre ile ilan edilmek üzere gönderilir. 

30 günlük yasal sürenin sonunda Valilik, konuya ilişkin il idare kurulu kararının onaylı örneğini, planların askıya çıkarılarak 30 gün süre ile ilan edildiğine dair askı tutanaklarını ve varsa itirazları Bakanlığımıza gönderir. 
Bakanlık varsa itirazları İmar Komisyonunda inceler, uygun görmesi halinde planın düzeltilmiş şekli ile uygun görmemesi halinde itirazları red ederek kesin karara bağlar.Planların kesinleşmiş halinden ilgili kurumlara ve OSB ye bilgi verir.
Kasım ayındaki seminer programında imar planlarının ne olduğu, dayandığı yasal mevzuat, ilkeleri ve kuralları, OSB mevzuatı içindeki başlıkları konusuna değinmiştik. Bu günde tarafıma ayrılan süre içinde imar planlarıyla ilgili teknik konulara daha fazla ağırlık vermek istedim.Toplantının ağırlıklı olarak  soru- cevap şeklinde gerçekleşeceği belirtildiğinden konuşmama burada son vermek istiyorum. 
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