Organize Sanayi Bölgelerinde Yapılaşma Hakları ve Kullanımı

Organize Sanayi Bölgelerinde Yapılaşma Haklarının Kullanımına Yönelik Teknik Rapor
YTÜ Mim. Fak. Şehir ve Bölge Planlama Bölümü ile GOSB arasında organize sanayi bölgelerine ilişkin yapılması gereken yasal düzenlemelere ve bu kapsamda imar haklarının kullanımına ilişkin bir protokol imzalanmıştır. Bu rapor; YTÜ Mim. Fak. Şehir ve Bölge Planlama Bölümü’nce organize sanayi bölgelerine yönelik yürütülen yasal düzenlemelerine ilişkin çalışmalar sonucunda belirlenen esaslar çerçevesinde hazırlanmıştır. 

· Planlama
Mevcut yasal yapı ve yapılması gereken düzenlemelere göre analizler yapılarak bir çerçeve oluşturulmuş, bu kapsamda da planlama ve uygulama boyutuna yönelik esaslar belirlenmiştir. Belirlenen esaslar kapsamında faklı mekansal yapı özelliklerine sahip organize sanayi bölgeleri söz konusudur. Bunlar;

a. OSB Yasasından önce yapılaşmış organize sanayi bölgeleri,
b. Sanayi bölgesi olarak gelişmiş, daha sonra organize sanayi bölgesine dönüşmüş OSB’ler,
c. OSB Yasasına göre gelişmiş OSB’ler,
d. Bundan sonra gelişecek OSB’ler,
Yukarıda belirlenen yapılması gereken yasal düzenlemelerden önce gelişmiş; OSB Yasasından önce yapılaşmış organize sanayi bölgeleri, sanayi bölgesi olarak gelişmiş, daha sonra organize sanayi bölgesine dönüşmüş OSB’ler ve OSB Yasasına göre gelişmiş OSB’lerin her birinde farklı sorunlar söz konusudur. Bu sorunlar organize sanayi bölgesinin farklı alt bölgelerinde ve hatta parsel ölçeğinde  de farklılaşabilmektedir. Yasal düzenlemelerin yapılacağı dönem öncesinde yapılaşmış olan her üç gruba giren organize sanayi bölgelerinde de bu çalışma ile ortaya konulan ilkeler ve ölçütler kapsamında, imar planlarının yeniden ele alınması gerekmektedir.  OSB’ce sorunların çözümüne yönelik kentsel dönüşüm ve kentsel tasarım projelerinin bu yasal düzenlemelerin yürürlüğe girdiği tarihten sonra 3 yıl içinde hazırlanması ve Bakanlıkça onaylanmalıdır. Esas olan; yaşanabilir ve üretkenliğe katkı sağlayacak organize sanayi bölgelerine ulaşmak ve mevcutta yürütülen üretimi aksatmamaktır. Bu kapsamda hazırlanacak kentsel dönüşüm veya kentsel tasarım projelerinde, kararların genel kurulda/Müteşebbis Heyette tartışılarak alınması ve üretimin aksamaması önem taşırken, hazırlanacak projelerde olabildiğince bu çalışma kapsamında ortaya konulan ilke ve ölçütlere yaklaşmak hedeflenmelidir. 3 yıl içersinde imar planlarını ve imar planları kapsamında yapılacak düzenlemelere yönelik kentsel tasarım veya kentsel dönüşüm projelerini hazırlayıp, Bakanlığa onaylatmayan OSB’lere yaptırım uygulamakta Bakanlık yetkilidir. 
Bu çalışmada değişmekte olan imar mevzuatı ile koşutluk sağlanmaya çalışılmış, planlama sistemi ve planlama kademeleri buna göre kurgulanmıştır. Planlar, kapsadıkları alan ve amaçları açısından “Mekansal Strateji Planları”, “İmar Planları” ve “Kırsal Yerleşme Planları”ndan oluşur. “Mekansal Strateji Planları”; Ülke Mekansal Strateji Planı, Bölge Strateji Planı ve Yerleşme Ana Strateji Planından oluşur.  Her planlama kademesinin bir üst ölçeğine ve imar planlarının mekansal stratejik planlara uygun olması gerekmektedir. “İmar Planları”, Nazım İmar Planı ve Uygulama İmar Planı olarak hazırlanır. 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planları organize sanayi bölgesi bütününde, organize sanayi bölgesi ile ilgili tüm fonksiyon ve yapılaşma haklarını içerir şekilde bütüncül hazırlanmalıdır. Nazım imar planlarına uygun hazırlanması gereken 1/1.000 ölçekli Uygulama İmar Planları ise gerektiğinde etaplar halinde de yapılabilir. Geçmiş dönemde yapılaşmış organize sanayi bölgelerinin sağlıklaştırılması ve gerektiğinde yeni gelişecek OSB alanlarında ayrıca 1/500-1/200-1/100 ölçekli kentsel tasarım-kentsel dönüşüm projeleri hazırlanmalıdır.
Her planda, planlar arası kademeli birliktelik ilkesi uyarınca, yürürlükteki üst düzey planların kararlarına uymak, açıklama raporu ve plan notları ile bütün oluşturmak, bir alt düzeydeki planı yönlendirmek, bir alt düzeydeki planların varsa sınır ve sorumlularının ise, bir üstündeki planda gösterilmesi zorunludur. Üst düzey planların bir alt düzeydeki planlarla ilişkilendirilmesi ve alt düzey planların hazırlanmasını takiben ana karaları bozmamak koşulu ile üst düzey planların gözden geçirilmesi gereklidir. Nazım imar planı onaylanmadan, uygulama imar planı onaylanamaz. Uygulama imar planları, nazım imar planında belirlenmiş olmak koşuluyla etaplar halinde yapılabilir ve uygulanır. 

İmar planları, nazım imar planı ve uygulama imar planından oluşur. Nazım İmar Planının Yerleşme Ana Strateji Planına, Uygulama İmar Planının ise Nazım İmar Planına uygun olması zorunludur. İlk kez imar planı yaptırılacak organize sanayi bölgeleri hariç; tüm OSB’ler nazım ve uygulama imar planı yapılabilmesi için,  bölgenin ihtiyacını belirleyerek plan yapımının gerekliliğine ilişkin ayrıntılı raporunu hazırlar ve OSB Yönetim Kurulu kararı ile Bakanlık onayına sunulur.
OSB’ce onaylanan imar planları Bankalığın onayından sonra yürürlüğe girer, katılımcılara yönelik gerekli duyurular yapılarak 1 ay süre ile OSB’nce Bölge Müdürlüğünde ve Internet ortamında  ilan edilir.
Hazırlanan imar planları; ilan süresi sonunda varsa plana yapılan itirazlar hakkında gerekçeli rapor hazırlanmak ve bu doğrultuda gerekiyorsa yeniden düzenlenmek suretiyle 15 gün içerisinde OSB meclisine gönderilir. Bu planlar, ilgili idare meclisince 15 gün içerisinde onaylanarak Bakanlığa gönderilir ve Bakanlığın onayıyla yürürlüğe girer. 

Kesinleşen onaylı imar planlarının bir kopyası, onay tarihinden itibaren bir ay içinde ilgili valilik, belediye. ilgili kamu kurum ve kuruluşlarına ve meslek odalarına gönderilir.

Yürürlüğe giren imar planına göre arazi kullanımı, yapı ve tesislerinin projelendirilmesi, inşası ve kullanımıyla ilgili ruhsat ve izinler OSB’nce verilir ve denetlenir. Onaylanmış planlarda yapılacak revizyon veya değişiklikler de aynı sürece tabidir. OSB meclislerince planlarda revizyon veya değişiklik yapılmasına ilişkin olarak alınacak kararlar için ayrıntılı gerekçeli rapor düzenlenmesi gerekmektedir. 

Yer seçiminin kesinleşmesinden sonra OSB sınırları dışında kalan alanların planlanması önem taşımaktadır. Bu alanların arazi kullanış kararlarının belirlenmesi, buna yönelik imar planlarının hazırlanması ilgili idare tarafından en geç bir yıl içinde yapılmalıdır. OSB sınırları dışında kalan alanların planlanması spekülatif gelişmeleri önlemekte yararlılık sağlayacaktır.  
· İmar Planlarında Ayrılması Gereken İşlev Alanları   

a. Sağlık Koruma Bandı

OSB alanı mülkiyet sınırları içinde boyutları imar planları ile belirlenecek ve doğal yapı analizi sonucunda kesinleştirilmek üzere sağlık koruma bandı bırakılır. Sağlık Koruma Bandı ile ilgili çekme mesafelerinde 30 m.den az olmamak üzere Bakanlık İle Sağlık Bakanlığı arasında yapılan protokol gereğince belirlenen mesafelerin bırakılması esastır. İki farklı OSB alanının komşu konumda olması durumunda da 20 m.den az olmamak üzere Sağlık koruma bandı bırakılır. Sağlık koruma bandı, OSB alanının çevresel fonksiyonlardan yalıtılması amaçlı, ağaçlandırılacak alan olarak düzenlenir. Sağlık koruma bandı spor ve rekreasyon alanı olarak kullanılabilir, ancak içersinde spor alanı olarak kullanıldığı durumlarda, hafif malzemeden yapılmış, sökülüp taşınabilir nitelikte soyunma kabinleri, WC gibi kullanımların dışında kapalı alan gereksinimi doğuracak başka bir kullanıma izin verilmez. 
b. Teknik Altyapı Tesislerinin Kurulması ve İşletilmesi
OSB'ler ihtiyaçlarını karşılamak amacıyla elektrik, içme ve kullanma suyu, doğalgaz temini ve dağıtım şebekesi, kanalizasyon ve yağmur suyu şebekesi, atık su arıtma tesisi, içme ve kullanma suyu arıtma tesisi, itfaiye güvenlik, OSB alanı iç yolları ile ana ulaşım akslarına bağlantı yolları,  haberleşme şebekesi, internet servis sağlayıcı ağı, spor tesisleri, tuz depolama alanı, sosyal ve idari tesisler vb OSB’nin altyapı ve genel hizmet tesislerinden gerekenleri kurma ve işletme, kamu ve özel kuruluşlardan satın alarak dağıtım ve satışını yapma, üretim tesisleri kurma ve işletme hakkı OSB’nin yetki ve sorumluluğundadır. 
OSB de yer alan kuruluşlar, alt yapı ihtiyaçlarını OSB'nin tesislerinden karşılamak zorundadır. OSB'nin izni olmaksızın altyapı ihtiyaçları başka bir yerden karşılanamaz ve bu amaçla OSB idaresinden izin alınmadan tesis kurulamaz. Bu kuruluşlar kendilerine tahsis edilen altyapı kullanma hakkını başka kuruluşlara devir ve temlik edemez, başkalarının kullanımına tahsis edemez. Atık suların ortak arıtma tesisinin kabul edebileceği standartlara düşürülmesi amacıyla her sanayi tesisince ön arıtma tesisi yapılması gerekir. 

c. Terminal Odağı, Otopark Alanları
OSB imar planlarında katılımcıların ihtiyaçlarının karşılanması amacıyla, kamyon, tır vb ağır araçlar için  bir terminal odağı planlanır. Terminal odağında her sanayi parseline 1 adet olmak üzere kamyon ve tır otopark alanı ayrılır ve bekleme, WC, idare amaçlı tesisler yer alır. Bu amaçla ayrılan otoparklarda her araç için ayrılan alan min. 50 m2’dir. İmar planlarında, terminal odağı dahilinde veya ayrıca toplu taşım araçları ve taksi durağı için yer seçimi yapılır ve gerekli alanlar planlanır. 
OSB sınırları içinde belirlenmiş otopark alanları dışına araçlar park edemez. OSB otopark alanları, çalışanlar ve ziyaretçiler için ayrı ayrı planlanır.
Ziyaretçi otopark alanları, uygulama imar planı ile ayrılır.  Ziyaretçi otoparklarının parsel sınırları dışında olması esastır. İmar planlarında ziyaretçiler için planlanan otopark alanlarında her bir sanayi tesisi için 4 otopark alanından az, 20 otopark alanından çok olmamak üzere her 500 m2 parsel alanı için, bir otopark alanı ayrılır. Otomobiller için planlanan otopark alanlarında her araç için ayrılan alan min. 25 m2’dir. Ziyaretçi otopark alanları planlamasında yapı adası içerisindeki tüm parsellerin ortak kullanabilecekleri ada ortası otopark alanları planlanabileceği gibi aynı yoldan cephe alan birkaç parselin ortak kullanabileceği otopark alanları da planlanabilir. Ziyaretçi otoparkları yola koşut cep otoparkları şeklinde planlanamaz. 
Parsel sınırları içinde çalışanlar için ayrılacak otopark alanları  200 m2 inşaat alanı için minimum bir otopark alanı olarak ayrılır. Parsel içi ring yolundan cephe alabilecek çalışanlar için planlanmış otopark alanlarında, otomobiller için yol alanı dışında araç başına 3x5 m. ölçütünün altına düşmeyen otopark alanları planlanmalıdır. Tır, kamyon, treyler vb. ağır araçların terminal odağında park etmesi ve beklemelerin de bu alanda yapılması gerekmektedir. Sanayi parsellerinde çalışanlar için planlanan otopark alanları kapalı otopark alanları çekme mesafeleri içinde, açık otopark alanları ise çekme mesafeleri içinde yapı yaklaşma sınırları dışında çözümlenir. Otopark alanları ruhsat projesi ile onaylanır ve değişiklikler de izne tabidir. Kapalı otopark alanları bodrum katlarda yer alması durumunda otopark iniş rampasının da yapı yaklaşma sınırları içinde çözümlenmesi gerekmektedir. 
Sanayi tesislerinde ruhsat projesi ile Ek 2’de belirlenen ölçütlerde aynı zamanda çekme mesafeleri içersinde yükleme-boşaltma alanları ve yükleme boşaltma araçları için manevra sahası planlanmalıdır. Yükleme boşaltma alanlarına ait platformlar ise yapılaşma alanı, yapı yaklaşma sınırları içinde çözümlenir. 

Bünyesinde küçük sanayi siteleri bulunan OSB’lerde küçük sanayi sitesi çalışanları ve ziyaretçiler için ortak planlanabilecek otopark alanları için ölçüt 50 m2 inşaat alanına bir otopark alanı ve her araç için ayrılan alan min. 25 m2 olarak uygulanır.

İmar planlarında ulaşım sistemi araç yoğunluğu ve ağır araçların kullanımı dikkate alınarak min. 12 m’lik ulaşım aksları ile sağlanmalı, yaya ve araç ulaşımı bir bitki aksı ile birbirinden ayrılmalıdır. OSB altyapıları kaldırım aksları altlarından geçirilecek şekilde planlanabilir. 
Şekil 1. 12-15-17 ve 22 m.lik Ulaşım Aklarına Ait Uygulama Enkesitleri 
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d. Donatı Alanları ve Ölçütleri
Sanayi alanlarına yönelik planlama çalışmalarında günümüz kesitine kadar sosyal ve teknik altyapı alanlarına yönelik herhangi bir standart belirlenmemiştir. Bu tür donatı alanlarının varlığı plancının veya OSB’nin istemine bırakılmıştır. Oysa planlamada asgari ölçütlerin belirlenmesi mekansal kalite açısından kaçınılmaz bir zorunluluktur.

Organize sanayi bölgeleri planlamasında Tablo 1’deki ölçütlerde sosyal ve teknik donatı alanları ayrılır. Tablo 1’deki donatı ölçütlerinin altında alan ayrılmış olması durumunda imar planları onaylanamaz. Yasal düzenlemenin yapıldığı tarihten önce yapılaşmış organize sanayi bölgelerinde 3 yıl içersinde yeniden hazırlanacak imar planlarında belirlenen ölçütlere ulaşmak esas olmakla birlikte, ayrılacak donatı alanlarının yeterliliğini değerlendirmekte Bakanlık yetkilidir. 
Tablo 1. Organize Sanayi Bölgelerinde Hazırlanacak
İmar Planları Donatı Ölçütleri

	Donatı Alanları
	Organize Sanayi Bölgeleri 

Donatı Ölçütleri (m2/ça)

	Ticaret Alanı
	1.00 m2/çalışan

	İdari Tesis Alanı
	2.00 m2/çalışan

	Sağlık Tesisleri Alanı (10.000 çalışan sayısı için)
	0.20 m2/çalışan

	Sağlık Tesisleri Alanı(10.000 üstü çalışan sayısı için)
	0.40 m2/çalışan

	Kreş+Anaokulu
	0.10 m2/çalışan

	Meslek Lisesi-Yetişkinler Meslek Okulu Alanı
	1.00 m2/çalışan

	Yeşil Alanlar “Park-Ön Çevre Yeşili” (Sağlık Koruma Bandı hariç) 
	10.00 m2/çalışan

	Spor Tesisi Alanı
	1.00 m2/çalışan 

	Dini Tesisler Alanı
	0.50 m2/çalışan

	Tuz Depolama Alanı
	0.20 m2/çalışan

	Sosyal ve Kültürel Tesis Alanı
	1.00 m2/çalışan

	Akaryakıt İstasyonu Alanı
	0.30 m2/çalışan


e. Teknik Altyapı
Günümüze değin sürdürülen planlama çalışmalarında imar planları ve altyapı planlaması birbirinden ayrı ele alınmıştır. Bu süreçte imar planlarının onaylanmasından sonra devreye giren altyapı planlama sürecinde pek çok sorun ile karşılaşılmış, teknik altyapı için gerekli alanların elde edilmesinde zorluklar yaşanmıştır.. Oysa imar planlarının elde edilmesi sürecinde eşgüdüm içersinde teknik altyapı planlarının da alınması bu sorunların önceden görülmesini, gerekli alanların ayrılmasını sağlayacağı gibi teknik altyapı alanlarına yönelik uygulama sürecini de kolaylaştıracak ve hızlandıracaktır.
Bu kapsamda imar planları hazırlanırken arıtma tesisi, elektrik, doğalgaz, su, yağmursuyu ve atık su, haberleşme şebekesi, internet servis sağlayıcı ağı gibi teknik altyapı projeleri için gerekli alanlar altyapı projeleri kapsamında belirlenir ve imar planına işlenir. 
f. Ticaret Alanları
İmar planında ayrılacak ticaret alanında banka şubeleri, alışveriş merkezi, kuru temizleme, fotokopi ve ozalit kopyalama merkezi, lostra salonu, kafeterya, sandviç barlar, noter, kuaför, kırtasiye, tekstil ürünleri satış dükkanları, OSB bünyesindeki sanayi tesislerinin ürünlerinin satıldığı kooperatif dükkanları vb. yer alabilir. Ticaret birimleri OSB’nce işletilebileceği gibi kiraya da verilebilir. 

g. İdari Tesis, Sosyal ve Kültürel Tesis Alanları 
İdari tesis alanında; bölge yönetimine yönetim binası, genel kurul toplantılarında da kullanılabilecek ve kapasitesi katılımcı sayısı dikkate alınarak planlanmış konferans salonu, kokteyl salonu, restaurant, fitness salonu, itfaiye binası, PTT binası, spor alanları, vb. yer alabilir. . Açık alanda ise yüzme havuzu ve spor tesisleri yer alabilir.  İdari tesis alanları kapsamında ise heliport alanı planlanmalıdır.

Sosyal kültürel tesis alanlarında toplantı salonları, konferans, sinema ve tiyatro amaçlı kullanılabilecek salon, restoranlar ve katılımcıların showroomları ile OSB bünyesindeki katılımcılar ile uzmanlaşmış sanayi kollarına ait müze ve bilim merkezleri yer alır.
h. Sağlık Tesisleri

Yasal mevzuat gereğince her bir sanayi tesisinin çalışan sayısı 100 kişiyi geçtiği durumda firmada doktor bulundurma zorunluluğu bulunmaktadır. Doktorlar belli zaman aralıklarında sanayi tesislerinde bulunmakta ve acil durumlarda gereken uzmanlık alanına sahip doktor yakın konumda bulunamayabilmektedir. Oysa organize sanayi bölgelerinde sağlık tesisi alanlarının planlanması ve 10.000 çalışanı olan OSB’lerde bir sağlık ocağı, daha büyük OSB’lerde ise çalışan sayısı ile orantılı bir hastane bulunması işlevseldir. Gerekli düzenlemelerin yapılması ile OSB bünyesindeki sanayi tesisleri için her bir sanayi tesisinin doktor bulundurmak zorunluluğu olmayacak, az sayıda çalışanı olan sanayi tesislerinde çalışanlar, acil durumlarda doktora ihtiyaç duyulan durumlar ve gerekli uzmanlık alanına sahip doktor gereksinimi çözümlenmiş olacaktır. Sağlık tesislerinde dahiliyeci, cerrah, cilt doktoru, psikolog, vb uzmanlık alanlarına sahip uzmanların bulunması çalışanların sağlığı ve güvenliği açısından da önem taşımaktadır. 
i. Eğitim Tesisleri

Organize sanayi bölgelerinde çalışanlar için kreş olanağı sağlanmış olması da önem taşımakta, diğer yandan hem teknopark alanları hem de meslek lisesi ve vasıflı veya vasıfsız çalışanlara eğitim olanağı sağlayacak yetişkinler meslek okulu alanları sanayi-eğitim-teknolojik gelişmeler için çok yönlü olumlu katkılar sağlayacaktır. Meslek lisesi ve yetişkinler meslek okulu için düzenlenebilecek gece ve gündüz eğitim ile aynı tesiste yararlanabilmek de söz konusu olabilecektir. 
j. Açık Alanlar- Yeşil Alanlar

OSB alanında ayrılacak park alanlarında dinlenme, rekreatif fonksiyonlar ve ihtiyaç duyulması halinde çocuk bahçeleri düzenlenir ve kalıcı tesisler yapılmaz. Park alanları aynı zamanda; OSB planlama alanı kapsamındaki su kaynakları koruma bandı, yapılaşmaya uygun olmayan eğimli alanlar, jeolojik sakıncalı alanlar ve farklı sanayi kollarının birbirinden yalıtım yeşilleri olarak değerlendirilebilir. Park alanları ölçütüne çevre sağlık bandı dahil değildir. Çalışan başına 10 m2 olarak ayrılması gereken park alanları ölçütü; park, çocuk bahçesi ve ön çevre yeşili olarak kullanılır. 

k. Spor Alanları 

Spor alanında kapalı ve açık spor tesisleri yer alır. Sağlık koruma bandı planlamasında bu alanın yürüyüş, koşu, golf sahası, açık spor tesisleri vb. kapalı alan gereksinimi doğurmayacak etkinlikler için kullanılabilirliğini sağlayacak ulaşılabilirlik olanakları sağlanmalıdır. Sağlık koruma bandı içersinde alanın spor amaçlı kullanılması durumunda OSB’ce sökülebilir nitelikte soyunma ve duş kabinleri yapılabilir.  
l. Dini Tesisler

Organize sanayi bölgelerinde dini tesis alanları yabancı sermaye girişinin daha da artacağı göz önünde tutularak farklı dinsel inançlara sahip katılımcıların gereksinimleri dikkate alınarak planlanmalıdır. 

m. Tuz Depolama Alanları

Tuz depolama alanlarında katılımcıların gereksinimlerine cevap verebilecek ve OSB içi ve bağlantı yollarının tuzlanmasına olanak sağlayabilecek depolama birimleri ile yükleme platformu yer alacaktır. 
n. Akaryakıt İstasyonu

İmar planlarında ayrıca OSB katılımcılarına yakın konumda, ödeme avantajı sağlayacak ve güvenle kullanabilecek benzin istasyonu alanı ayrılmalıdır. OSB bu alanın işletmesinde gelir elde edebilir. İmar planlarında ayrıca toplu taşım araçları park yeri ve günün her saatinde servis sağlayabilecek taksi durağı alanı ayrılmalıdır. 

· OSB Alanlarında Yanma ve Patlama Riski-Yangın Güvenliği;    
Organize sanayi bölgelerinde yapılaşma haklarının kullanımında yanma ve patlama riski önem taşıyan konulardandır. Bu amaca yönelik en önemli konulardan bir tanesi imar planı hazırlanan organize sanayi bölgesi kapsamında yer alacak sanayi kollarını tanımlayarak yanma ve patlama tehlikesi taşıyan sanayi tesislerinin OSB bünyesinde yer alıp almayacağının, aldığı durumda da yer seçiminin belirlenmesidir. Bu kapsamda OSB planlama alanında benzer sanayi kollarının alt bölgeleri belirlenerek bir araya toplanması, rekabet koşulları, iletişim, patlama riski ve yangın güvenliği açısından önem taşımaktadır.

Organize sanayi bölgesi kapsamında yanma ve patlama tehlikesi taşıyan fonksiyonların yer alması durumunda imar planı kapsamında bu tür üretim tesislerinin yer seçimi, OSB planlama alanının çevre sağlık bandı ile bitişik konumda olacak şekilde, doğal yapı özellikleri de dikkate alınarak kolay ulaşılabilir ve çevresini olumsuz yönde etkilemeyecek konumda planlanmalıdır. Yanma ve patlama riski taşıyan tesis alanlarının çevresinde ayrıca park alanı olarak da kullanılabilecek bir yalıtım yeşili planlanması ve diğer sanayi alanlarından bu şekilde ayrılması da önem taşıyan konulardandır. 
OSB’deki her bir sanayi tesisinde yanma ve patlama riskine karşı acil durumlarda etkin kullanılabilecek ring yol planlanmalıdır. Ring yolların çekme mesafesi içersinde planlanması gerekmektedir. Parsel içi “ring yollar” minimum 5 m. genişlikte ve ring olarak tasarlanacaktır. Sağa ve sola dönüş yapan iç yollara uygulanacak dönüş kurpları yolun genişliği ile bu yolda seyredecek vasıtaların dönüş olanaklarına göre boyutlandırılır ve bu kurpların yarıçapı 6 m.den az olamaz.
Organize sanayi bölgeleri planlanmasında OSB’ye ait ön çevre yeşili içinde yangın güvenliğine yönelik acil durumlarda kullanılmak üzere OSB Yangın Şebekesine ait yangın hidratları bırakılır. OSB tarafından, bünyesindeki fonksiyonlar, sanayi bölgesinin büyüklüğü ve sanayi türleri, mevcut itfaiyelerin erişme zamanları dikkate alınarak, itfaiye teşkilatı kurulabilir. OSB bünyesinde İtfaiye Teşkilatının kurulması durumunda Yangın ve Patlamalara Karşı alınacak ruhsat ve izinlerin verilmesi konusunda OSB İtfaiye Teşkilatı yetkilidir. OSB İtfaiye Teşkilatı kendi yönergesini hazırlayarak, merkezden kontrol edilebilecek bir genel Yangın Güvenlik Kontrol Sisteminin kurulmasını sağlar.  
· İmar Hakları
a. Kapsam
İmar planları, OSB'nin özelliği ve gelecekteki ihtiyaçları göz önüne alınarak; sanayi parselleri, ulaşım sistemi ve otopark alanları, sağlık koruma bandı, park ve ön çevre yeşili, bilgi ve bilişim (teknopark) alanları, eğitim tesisleri alanları, dini tesis alanları, sosyal, idari ve teknik donatı alanları, ticaret merkezi, arıtma tesisi alanı, tuz depolama alanları, terminal odağı, toplu taşım odağı ve benzerleri ile birlikte arazi kullanım kararları ve üzerlerindeki yapılaşma haklarını tanımlamaktadır. 
b. Planlama Kademeleri ve Eşgüdüm

Nazım imar planlarının onaylanmasından sonra, uygulama imar planları çalışması  gerekli teknik altyapı alanlarının planlaması ile ilgili ekipler ile eşgüdüm içersinde yürütülür. Uygulama imar planları kesinleşmeden;  elektrik şebekesi ile dağıtım merkezleri, tevzi ve parsel kabinleri, atık su ve su şebekesi ile su deposu, arıtma tesisi, haberleşme şebekesi, merkez binası ile bölge dağıtım merkezleri, doğalgaz şebekesi ile gaz düşürme istasyonları vb. alt ve üstyapı tesisleri ile tüm teknik altyapı alanları, OSB alanı genelinde tüm bu donatıların altyapı güzergahları belirlenecek ve altyapı tesislerine ait üst yapı tesisleri için ayrılacak alanlar uygulama imar planlarına işlenecektir. Altyapı güzergahları ve altyapı tesislerine ait üst yapı tesis alanları belirlenmeden ve gerekli alanlar ayrılmadan uygulama imar planları onaylanamaz.    
c. Yapılaşma Hakları
Kat alanı kat sayısı (KAKS) yapının bütün katlardaki alanları toplamının parsel alanına oranından elde edilen sayıdır. Katlar alanı, bodrumda üretim ve depolama amaçlı kullanılan katların %50'si, asma kat, çekme ve çatı katı ve kapalı çıkmalar dahil kullanılabilen bütün katların ışıklıklar çıktıktan sonraki toplamıdır. Tesisat galerileri, yangın merdivenleri, asansörler, kalorifer dairesi, kömürlük, sığınak, su deposu, hidrofor ve otoparklar bu alana katılmazlar. 

Organize sanayi bölgelerinde, sanayi parsellerinde yapılaşma koşulları KAKS (Kat Alanı Katsayısı) 0.80, yükseklik (h max.) serbest ve üretim teknolojisinin gerektirdiği yükseklik olarak belirlenir. KAKS değerleri hiçbir şekilde artırılamaz ve imar planı ile verilen yapılaşma hakları bu değerlerin üzerine çıkamaz. 
OSB sanayi parsellerinde 0.80 KAKS değeri, Tablo 2’de belirlenen TAKS değerlerinin üzerine çıkılmamak üzere kullanılır. Bu değerler çekme mesafeleri ve sanayi parsellerinde ayrılması gereken destek üniteleri hesabının sonucunda elde edilmiş, sanayi tesislerinde gerekli donatı alanlarının ayrılıyor olması esas alınmıştır. 

Tablo 2. OSB Sanayi Parsellerinde Yapılaşma Hakları

	Parsel Alanı

(m2)
	TAKS

Değeri
	KAKS 
Değeri

	2.001-4.000
	0.30
	0.80

	4.001-10.000
	0.40
	0.80

	10.001-50.000
	0.50
	0.80

	50.001-75.000
	0.55
	0.80

	75.001-100.00
	0.60
	0.80

	100.001-500.000
	0.65
	0.80

	500.001-1.000.000
	0.70
	0.80

	1.000.001 +
	0.80
	0.80


TAKS uygulamalarında 4000 m2.den küçük parsellerde 0.30, 4.000-10.000 m2.lik parsellerde 0.40, 10.000-50.000 m2.lik parsellerde 0.50, 50.000-100.000 m2.lik parsellerde 0.60, 100.001-1.000.000 m2.lik parsellerde 0.70, 1.000.000 m2.nin üzerinde parsel büyüklüğüne sahip parsellerde 0.80 olarak uygulanır ve bu değerler hiçbir şekilde artırılamaz. 
Mevcut OSB’lerde imar planları ile verilmiş olan yapılaşma hakları (TAKS, KAKS ve h max uygulaması) herhangi bir planlama çalışması yapılıp onaylanıncaya kadar devam eder. Ancak imar durumu talebinde bulunulan parseller için  yapılaşma hakları (TAKS, KAKS ve h max uygulaması) korunmakla birlikte mevzuatın gerektirdiği çekme mesafeleri uygulanır. Mevcut OSB’lerde yapılaşma hakları ile ilgili aykırılıklar 1 yıl içersinde belirlenerek imar planı yapılaşma koşulları kapsamında bu aykırılıkların nasıl düzeltileceğine yönelik planlama çalışmaları Bakanlığın onayına sunulur. 3 yıl içersinde hazırlanıp onanacak imar planı çalışmalarında veya hazırlanacak kentsel tasarım veya kentsel dönüşüm projelerinde ise yapılacak yasal düzenlemeler kapsamında yapılaşma hakları ile birlikte, çevre sağlık bandı, ön çevre yeşili, ring yollar, parsel çevre yeşilleri, otopark alanları ve teknik ve sosyal donatı alanlarına ilişkin değerlendirmeler ile yapılabilecek uygulamalar belirlenir. Bu kapsamda gerekli ölçütlerde alan ayrılamaması durumunda bile her OSB’de farklı nitelikte olabilecek donatı alanları uygulamaları ve ölçütleri belirlenerek Bakanlık onayına sunulur. Bakanlık imar planları ile ilgili düzeltilmesi istenilen konular bulunması halinde 15 gün içersinde planları bir rapor ile OSB’ye iade eder, iade edilen imar planları 1 ay içersinde gerekli düzeltmeler yapılarak ve OSB onayından sonra Bakanlığa gönderilir. İkinci kez gönderilen imar planlarında gerekli düzenlemelerin yapılmamış olması durumunda Bakanlığın resen plan onama hakkı söz konusudur. Aykırılıkların belirlenmesi için gerekli 1 yıllık süre ve yeni imar planlarının hazırlanıp onanması için gerekli 3 yıllık sürelere uymayan OSB’ler için yaptırım uygulamakta Bakanlık yetkilidir.    
· İmar Haklarının Kullanılması

Organize sanayi bölgelerinde Tablo3’de belirlenen çekme mesafeleri uygulanır. Her OSB kendine ait imar yönetmeliği hazırlayabilir. OSB’lere ait imar yönetmeliği Bakanlığın onayı ile yürürlüğe girer. Ancak hazırlanan imar yönetmeliklerinde çekme mesafeleri tabloda belirlenen minimum değerlerin altına düşemez.

Parsel sınırları ile tesis ve binaların bu sınırlara en yakın kenarları arasında bırakılan mesafeye “çekme mesafesi” denir. Çekme mesafeleri uygulamalarında tabloda yer alan çekme mesafelerinden az olmamak üzere imar planının öngördüğü cephe hattı ve yoldan çekme mesafesi esas alınır.

Parsellerin yol cephelerindeki çevre yeşili uygulamaları “ön çevre yeşili” olarak tanımlanır. 
· Ön çevre yeşili mesafeleri imar planı ile belirlenir ve 5 m.den az olamaz. 
· Ön çevre yeşili OSB’nin mülkiyetindedir ve düzenlenmesi ile ilgili sorumluluk OSB idaresine aittir. 
· Ön çevre yeşilinin düzenlenmesi ve bakımı, belirlenen esaslara göre ve izin alınmak koşulu ile özel veya tüzel kişilerce de yapılabilir. 
· Ön çevre yeşili içersinde sadece araç veya yaya parsel giriş yolları ve zemin kotu seviyesi altında kalmak üzere gerekli standartlarda OSB tarafından projelendirilmiş altyapı tesisleri ile altyapı tesislerine ait sayaçlar yer alır.
· Teknik altyapı tesislerinin yer alacağı ön çevre yeşili mesafeleri için yeşil alan olarak düzenlenmesi dışında başka bir kullanım getirilemez. 
· Ön çevre yeşili içersinde ancak sanayi tesislerinin araç ve yaya giriş yolları yer alabilir, herhangi bir sabit veya hareketli yapısal öğe bu alana yerleştirilemez.

Birden fazla parselin birleştirilmesi halinde çekme mesafesi yeni oluşan parsel için uygulanır. Bölge içi yollar, yükleme ve boşaltma sahaları, otopark yerleri ile çekme mesafeleri içersinde yer alabilecek teknik altyapı kullanımları hakkında konulan esaslar, daha büyük çekme mesafelerini gerektirdiği takdirde büyük değerler uygulanır. 

Yapılaşmış herhangi iki bitişik parsel aynı sanayi tesisi tarafından kullanıldığı ve tevhit edildiği durumda yukarıda belirlenen çekme mesafeleri içersinde kalmak koşulu ile mevcut binalar arasındaki alan, imar planı yapılaşma haklarını aşmamak üzere OSB’den onay alınacak ruhsat projesine göre kullanılabilir.

Tablo 3. OSB’lerde Sanayi Parsellerine Ait Çekme Mesafeleri
	
	
	
	Ön Çevre Yeşili

(m)
	Parsel Sınırından İtibaren 

Çekme Mesafesi (m)

 (Çevre Yeşili ve Ring Yol Dahil) 



	Parsel Alanı (m2)
	TAKS
	KAKS
	OSB 

İdaresinde
	Ön Çekme Mesafesi
	Yan Çekme Mesafesi
	Arka Çekme Mesafesi

	2.001-4.000
	0.30
	0.80
	5.00
	12.00 
	8.00
	13.00

	4.001-7.000
	0.40
	0.80
	5.00
	15.00
	8.00
	17.00

	7.001-10.000
	0.40
	0.80
	5.00
	16.00
	12.00
	18.00

	10.001-20.000
	0.50
	0.80
	5.00
	16.00
	12.00
	18.00

	20.001-30.000
	0.50
	0.80
	5.00
	26.00
	16.00
	26.00

	30.001-40.000
	0.50
	0.80
	5.00
	30.00
	17.00
	40.00

	40.001-50.000
	0.50
	0.80
	5.00
	32.00
	18.00
	44.00

	50.001-75.000
	0.55
	0.80
	5.00
	33.00
	19.00
	46.00

	75.001-100.000
	0.60
	0.80
	5.00
	34.00
	20.00
	48.00

	100.000-500.000
	0.65
	0.80
	5.00
	35.00
	22.00
	48.00

	500.001-1.000.000
	0.70
	0.80
	5.00
	60.00
	35.00
	65.00

	1.000.001+
	0.80
	0.80
	5.00
	65.00
	40.00
	70.00


Parsele ait çekme mesafeleri içinde çevre yeşili, ring yol ve destek üniteleri yer alır. Parsel sınırından sonra her cepheden ilk 3 m.lik bant  sanayi tesisi “çevre yeşili” olarak ayrılır ve bu 3 m.lik çevre yeşili bandı yeşil alan olarak kullanılır, bu alana herhangi bir başka kullanım getirilemez, depolama amaçlı kullanılamaz ve sundurma yapılamaz. Çevre yeşili sanayi parsellerinde  ön, yan ve arka cephede 3 m.den, az olmamak üzere ayrılır. 
Sanayi tesisinin çevresinde sürekliliği sağlanacak olan ring yolun 5 m.den, dönüş kurplarının yarıçapının ise 6 m.den az olmaması gerekir. Ring yolun çekme mesafesi içersindeki konumu sanayi parseline ait ruhsat projesi ile teklif edilir. Çekme mesafeleri içersinde planlanacak ring yol sanayi tesisine ait yapı yaklaşma sınırına ve sanayi tesisine arada boşluk bırakılmaksızın planlanabilir, ancak parsel sınırına dayanamaz. Ring yol parsel sınırına; 3 m.lik çevre yeşili mesafesinden fazla yaklaşamaz. 

Sanayi parseline ait çevre yeşili, her parselde parsel sınırlarına koşut bırakılması ve ağaçlandırılması gereken “yeşil alan” olarak ayrılmış alanları ifade eder. Çevre yeşilleri üzerine, parsel giriş yolları, ön cephede yer alacak yangın hidratları ve danışma-güvenlik birimi dışında hiçbir kullanım getirilemez. Çevre yeşili; açıkta çalışmak, herhangi bir amaçla sundurma yapmak, arıtma tesisi, depolama, otopark, spor alanı, yükleme boşaltma veya manevra alanı ve benzeri amaçla kullanılamaz. 

Köşe parsellerde her iki yoldan da ön çekme mesafeleri bırakılır. Ön çekme mesafesi içersinde ring yoldan sonra kalan çevre yeşili içersinde sadece araç ve yaya giriş kapısı, toplam kapalı alanı 20 m2’yi, saçak yüksekliği 2.50 m.yi aşmayan danışma-güvenlik birimi ile yangın hidratları yer alabilir. Diğer destek üniteleri ise çevre yeşili dışındaki çekme mesafesi içersinde yer alabilir. Transformatör binası, UPS, çiller, çöp ünitesi ile zemin seviyesinin altında ve üstü yeşillendirilmek koşulu ile arıtma tesisi arka ve yan cephelerde, otoparklar ise ön, yan veya arka cephede yer alabilir. Tüm bu kullanımların yeri ve büyüklüğü ruhsat projesi ile teklif edilir, boyut ile yer seçimi OSB’nin onayı ile kesinleşir ve değişir. Arka ve yan cephelerde inşa edilebilecek olan transformatör binası, UPS, çiller, çöp ünitesi ile zemin seviyesinin altında ve üstü yeşillendirilmek koşulu ile arıtma tesisi parsel sınırına “çevre yeşili” olarak ayrılmış olan 3 m.den fazla yaklaşamaz. 

Çekme mesafeleri yapı yaklaşma sınırını belirler. Çekme mesafesi uygulaması ile parsellerde altyapı ve güvelik gibi tesislerin yerleştirilebilmesi ve minimum ölçülerde ağaçlandırılabilecek açık alanların sağlanması hedeflenmiştir. Herhangi bir sanayi tesisinde açıkta çalışma, depolama, kapalı otopark, spor tesisi, yönetim binaları ve kapalı sanayi tesisleri, yükleme platformları yapı yaklaşma sınırlarının dışına çıkamaz. Belirlenen kullanımların yapı yaklaşma sınırlarının dışına taşmasını gerektiren ruhsat projeleri onaylanamaz. 

Sanayi tesisleri için güvenlik de ön planda bir konudur ve çekme mesafesi içersinde planlanacak olan ring yollar acil durumlarda müdahale edilebilmesi açısından önem taşımaktadır. Diğer yandan çekme mesafeleri ölçütlerinde; ortalama 7 m olarak alınmış olan sanayi tesisi kat yüksekliğine göre herhangi bir patlama durumunda yıkılan veya devrilen duvarlar olması halinde bu durumun komşu parselleri etkilememesi, zarar vermemesi, yangın durumunda yangının çevreye sıçramaması esas alınmıştır. 

Organize sanayi bölgelerinde Tablo 1’de belirlenen çekme mesafelerinde h/2 değerine göre yapılan değerlendirmede büyük olan değer kullanılır. Sanayi tesisine ait herhangi bir farklı kottaki bloğun veya kulenin yüksekliği yıkılma durumunda çevre parsellerin zarar görmemesi için her bir blok veya kule için h/2 değeri esas alınır ve çekme mesafelerine göre büyük olan değer uygulanır. 
Organize sanayi bölgelerinde Tablo 3’de belirlenen çekme mesafelerinde h/2 değerine göre yapılan değerlendirmede büyük olan değer kullanılır. Sanayi tesisine ait herhangi bir farklı kottaki bloğun veya kulenin yüksekliği deprem, yangın veya patlama riskler göz önünde tutularak yıkılma durumunda çevre parsellerin zarar görmemesi için, her bir blok veya kule için h/2 değeri esas alınır ve Tablo 3’deki çekme mesafelerine göre büyük olan değer uygulanır. 

Katılımcıların, üstü ve etrafı kapalı işyerlerinde faaliyette bulunması esastır. Ancak işin özelliği gerektiriyor ise; “bina yapımına izin verilen çekme mesafeleri sınırları içinde” kalmak koşulu ile görüntü ve gürültü kirliliğine sebep olmayacak, çevreyi rahatsız etmeyecek ve kirletmeyecek her türlü önlemin alınması koşuluyla ve OSB’nin onayı ile açıkta çalışılmasına izin verilebilir. Açıkta çalışma alanı, adından da anlaşılacağı üzere üzeri ve yanları açık çalışma alanları olup, üzeri veya yanlarının kapatılması durumunda inşaat alanına dahil edilir.  Parsel bünyesinde kapalı çalışma alanları bulunması durumunda, açıkta çalışma alanı parselin ön ve yan cephelerinde düzenlenemez, arka cephesinde yer alır. Açıkta çalışma alanları, spor alanları ve açık ve kapalı otopark alanları TAKS ve KAKS hesabına dahil edilmez. Açıkta çalışma veya depolama amaçlı kullanılan alanlar üzeri sundurma yapılıp kapatıldığı durumda inşaat emsaline katılır.

Organize sanayi bölgesi bünyesinde 2000 m2’nin altında parsel büyüklüğüne sahip küçük sanayi sitesi bulunması durumunda min. 5 m. OSB iyeliğindeki ön çevre yeşili bırakılması zorunludur. Küçük sanayi sitelerinde sadece altyapı tesislerinin ve giriş yollarının yer alacağı ön çevre yeşili dışında blok başlarında da 7 m. yan çevre yeşili bırakılır. Blok başlarındaki yan çekme mesafesi içersinde güvenlik birim, trafo ve üzeri yeşillendirilmek ve zemin altında kalmak koşulu ile arıtma tesisi yapılabilir. Küçük sanayi sitelerinde arka çekme mesafesi 5 m.den az olmamak koşulu ile h/2 olarak ayrılır. Küçük sanayi sitelerinde her bir küçük sanayi birimi için bir adetten az olmamak koşulu ile çalışanlar ve ziyaretçiler için ortak kullanılabilecek genel otopark alanları planlanır. OSB bünyesindeki küçük sanayi sitelerinde çalışma alanı ön çevre yeşili ve min. 5 m. olan arka çekme mesafesine taşamaz. 

Organize sanayi bölgeleri kapsamında küçük sanayi siteleri dışında 2000 m2’nin altında sanayi parseli planlanmamalıdır. 2001-4000 m2 boyutundaki parsellerin de OSB bünyesindeki teknopark, ileri teknoloji kullanan veya çok katlı üretim yapılmasına elverişli tesisler için planlanmış gerekmektedir. Özellikle ileri teknoloji donanımlı teknoparkların OSB bünyesinde yer alması, büyük ölçüde yaşanabilir açık alanlara, yeşil alanlara sahip bir sanayi bölgesi olması ve çevre kalitesinin / standardının yüksek olmasını gerektirmektedir.
Ülkemizdeki, kentsel tasarım -  kentsel dönüşüm gereksinimi duyan sanayi alanları ile karşılaşılmaktadır. Bunun en önemli göstergelerinden biri, organize sanayi bölgelerinde açık alan gereksiniminin yetersiz olmasıdır. Bu durumda teknik altyapı tesisleri yol alanlarının altında geçirilmekte ve  yenileme veya onarım aşamalarında sorun yaratabilmektedir. Sonuçta altyapı maiyetleri yükselmekte, yol kesitlerinin ve otopark alanlarının yetersizliği izlenmekte, çalışanların zamanlarının aktif kısmının çok önemli bölümünü geçirdiği sanayi alanlarında açık alan yetersizliği yaşanmaktadır. Tüm bu bileşenler üretkenlik ve dolayısı ile maliyet, güvenlik, prestij ve yaşanabilir, kaliteli sanayi alanları elde edilmesi üzerinde olumsuz girdi oluşturmaktadır. Oysa düzenlenmiş açık alanları, yeşil alanları bulunan, yeterli otopark olanaklarına sahip, dinlenme ve spor olanakları sağlanmış, yaşanabilir mekansal yapı içersinde sağlanabilecek üretkenlik ve çalışma standardı sanayi alanları planlamasında önem taşımaktadır.  

Tablo 4’de örnek parsel boyutları üzerinde hesaplar yapılmış ve Ek 3’de  yapılaşma ve imar haklarının kullanımı ile ilgili çizimler eklenmiştir. Tablodan izlendiği gibi organize sanayi bölgelerinde KAKS değerinin 0.80 olması durumunda 7000 m2 ve üzeri parsel büyüklüğü uygun görülmektedir. Parsel büyüklüğü 7000 m2’nin altına düştüğü durumda imar haklarının kullanımında, sanayi yapısının çok katlı yapılması gerekmektedir. 
Tablo 4: 2.000 m2’lik parselde 0.80 KAKS kullanım ve çekme mesafeleri uygulaması (örnek)
	KAKS: 0.80
	TAKS 0.30, KAKS 0.80’dir.  Bu parselde max. 600 m2. taban alanlı ve toplam inşaat alanı 1600 m2. olan bir yapı yapılabilir.

	Toplam İnşaat Alanı:
	2000x0.8=1.600 m2

	H:serbest


	Bu parselde otopark alanları kapalı OP olarak çözümlenmelidir. Kapalı otopark alanları için gereğinden fazla otopark alanı teklif edilmemelidir. Kapalı otopark alanları başka bir amaçla kullanılamaz.

	Örnek parsel boyutu:
	40 m. x 50 m.=2.000 m2

	Ön çevre yeşili
	OSB idaresindeki ön çevre yeşili her iki yol cephesinde de 5 m.’dir.Bu aksta sadece araçlı ve yaya parsel giriş yolları yer alabilir.

	Ön çekme mesafesi 
	Her iki yol cephesinde de parsel sınırından itibaren 12 m.’dir. Bunun 5 m.si ring yol, 7 m.si çevre yeşilidir. Parsel sınırından itibaren ilk 3 m.lik çevre yeşili içersinde sadece giriş kapısı, danışma-güvenlik birimi ve yangın hidratları yer alabilir.

	Yan çekme mesafesi
	Her iki yol cephesinde de parsel sınırından itibaren 8 m.dir. Bunun 3 m.si çevre yeşili, 5 m.si ring yol olarak uygulanır. 

	Arka çekme mesafesi
	Arka çekme mesafesi 13 m.dir. Parsel sınırından sonra 3m’lik çevre yeşili içersinde hiçbir destek ünitesi yerleştirilemez. 5 m.lik ring yoldan sonra kalan 5 m.lik bant içersinde ve dönüş kurplarında destek üniteleri yer alabilir. 

	Bina taban alanı
	Çevre yeşili ve çekme mesafeleri çıktıktan sonra bina taban alanı max. 24 mx25 m=600 m2’dir. Bu değer parsel alanının % 30’ini içermektedir. Yapı yapılabilecek max. alan (TAKS: 0.30) 600 m2.dir.  1600 m2’lik inşaat hakkını ancak bodrum veya üst katlarda kullanılmak üzere çok katlı bir üretim tesisi yapılabilir.


· Parsel İçi Yükleme Boşaltma Alanları
Sanayi parsellerinde yapıların yan ve arka cephelerde ve çekme mesafeleri içinde yükleme-boşaltma hizmetlerini karşılayabilecek ölçü ve nitelikte yükleme ve boşaltma alanları ayrılır. Sanayi parsellerinde yollara bakan ön cephelerde yükleme boşaltma alanı düzenlenemez. Çekme mesafeleri içersinde ayrılacak yükleme ve boşaltma alanları ile manevra sahalarının, OSB tarafından onaylanacak yapı ruhsatına esas ruhsat projesine göre inşa olunması zorunludur. Yükleme platformlarının ise bina yapımına izin verilen alanda, yapı yaklaşma sınırları içinde kalacak biçimde planlanması gerekmektedir. 
Bu alanların ve parsel içi yolların OSB yollarına toz, çamur ve benzeri şeylerin taşınmasını önleyecek şekilde uygun bir malzeme ile kaplanması ve drenajının yapılması zorunludur. 
Parsel içinde kamyon, tır, treyler ve benzeri araçlar park edemez, bu tür araçların terminal odağında bekleme yapması ve ancak yükleme veya boşaltma amaçlı parsele ulaşması esastır. 
Yükleme boşaltma alanları ile ring yolun dönüş kurpları bu alanlarda seyredecek kamyon, treyler ve benzeri ağır araçların manevra ve park etme olanaklarına göre boyutlandırılır. Araçların rahatça girip çıkmasına, manevra ve yükleme-boşaltma yapmasına elverişli şekil ve boyutlara sahip olmayan yükleme-boşaltma alanlarının inşasına izin verilmez.

· Parsel İçi Açık Depolama Alanları 
Açık depolama alanları sadece binanın yan ve arka cephelerinde ve bina yapımına izin verilen yapılaşma alanının sınırları içinde düzenlenebilir. Köşe parsellerde, yollara bakan ön cephelerde açık depolama alanları düzenlenemez. 

Katılımcı, açık depolama alanlarının etrafını, komşu tesisleri ve tüm OSB'yi çirkin görünüşten koruyacak şekilde, yüksekliği 1 m.yi geçmeyecek bir bölme ile kapatmakla sorumludur. Ayrıca, bu alanlarda, sinek, haşarat, fare ve benzeri canlıları çekecek veya üremesine imkan verecek maddeler, açıkta çöp, kapalı kaplarda muhafaza edilmeyen zehirli maddeler, kötü koku yaratan veya yayan maddelerle mevzuatın sınırladığı diğer maddelerin depolanması yasaktır.
· Sundurmalar
Sanayi parsellerinde herhangi bir amaçla sundurma yapıldığı durumda sundurmalar, parsele ait çekme mesafeleri düştükten sonra kalan “yapılaşma alanı” içersinde yer alır. Sundurmalar yapı ruhsatına esas ruhsat projesine göre inşa edilir. Çekme mesafeleri içersinde herhangi bir amaçla sundurma yapılamaz ve sundurmalar TAKS ve KAKS hesabına dahil edilir.
· Dış Görünüşler
Binaların dış görünüşlerinin, OSB'nin mimari bütünlüğünü koruyacak ve bu bütünlüğe değer katacak nitelikte projelendirilmesi ve inşası zorunludur. Renkli tuğla, pres tuğla, brüt beton, granit ve cam, giydirme cephe malzemeleri gibi sıvanmadan kullanılabilecek malzeme ile inşa edilmeyen bütün dış cepheler, kullanılan duvar malzemesinin gerektirdiği şekilde sıvanır, boyanır veya kaplanır. Mimari projelerde cephede kullanılacak malzemenin nitelik ve renginin belirtilmesi zorunludur.

OSB bölge müdürlüğü binalardaki kaplama malzemeleri ve rengini belirlemekte ve belli periyotlarla bakım ve onarım yapılmasını istemekte yetkilidir. 

· Bahçe Duvarları
Parselin etrafında hangi malzeme olursa olsun taş, tuğla, beton, briket, ahşap, metal ve benzeri kullanılarak inşa edilecek bahçe duvarlarının yüksekliği OSB yollarına bakan kısımlarda yaya kaldırımını, diğer cephelerde ise tabii zemin seviyesini 30 cm.den fazla aşamaz. Bahçe duvarının üstü metal veya ahşap parmaklık gibi arkasını gösterebilen estetik malzeme ile kapatılabilir. Duvar ve parmaklığın toplam yüksekliği 1.50 m.yi geçemez. Fiziki yapı nedeniyle parseller arasında oluşan zemini tutucu istinat duvarları bu yüksekliğe dahil değildir. OSB bahçe duvarları ve metal veya ahşap parmaklıklar için seçenek de içeren düzenlemeler getirebilir. Mimari projelerde detayların hazırlanması ve onaylatılması gerekir.
· Katılımcıya Ait Destek Üniteleri
Tesisin çalışması ve işletilmesi için gerekli olan, jeneratör, UPS, çiller grubu, soğutma kuleleri, trafo binası, silo, kule gibi üretimi destekleyen üniteler, LPG tankı, yangın suyu deposu ve arıtma tesisi ve benzeri destek üniteleri çekme mesafeleri içinde ve yan ve arka cephelerde yer alabilir. Bu tür destek üniteleri ön cephede yer alamaz ve parsel sınırına yan ve arka cephede 3 m.den fazla yaklaşamaz. Bu tür destek üniteleri ilgili mevzuat gereğince daha büyük çekme mesafelerini gerektirdiği durumda büyük değerler kullanılır. Tanımlanan teknik altyapıya ait destek ünitelerinin parsel içindeki konumunun uygunluğuna ilgili mevzuata göre ruhsata esas mimari proje ile bölge müdürlüğü karar verir.
· Katılımcıya Ait Tabela ve Reklam Panoları;

OSB'ye ait araç, bisiklet ve yaya yollarına, ön çevre yeşili ve yeşil bantlar üzerine hiçbir katılımcı tarafından yazı yazılamaz, şekil çizilemez, tabela ve reklam panosu yerleştirilemez. Katılımcılara ait tabela ve reklam panoları,bahçe duvarına ve bina cephelerine veya yapılaşma alanı içine, yapı ile orantılı olacak şekilde konulabilir. Bina çatılarına, bahçe duvarlarına tabela ve reklam panosu konulamaz. Bahçe duvarlarına yerleştirilecek tabela ve reklam panosu 1.20x1.50 m. boyutunu aşamaz. Bina cephesine yerleştirilecek tabela ve reklam panolarının boyutu ise 6 m2’yi aşamaz.

OSB idaresine ait yönetmelikte belirlenen boyutları aşmamak üzere tabela ve reklam panolarına ait standartlar getirilebilir. Konulacak tabela ve reklam panosunda, sadece katılımcının unvanı ve logosu bulunabilir. Başka kuruluşların ve ürünlerin reklamı konulamaz. Tabela ve reklam panolarının boyutları ve yeri, yapı ile orantılı olacak şekilde mimari projelerle birlikte onaya sunulacaktır. Onaylı proje dışında tabela ve reklam panosu konulamaz. 

Sanayi tesisinin zemin kotunun yol kotunun altında kalması durumunda tabela ve reklam panolarının yeri ve kotu mimari proje ile teklif edilir ve bu durumda çatı kotunu aşabilir. 

· Tesislere Kot Verilmesi

Parsellerde yapılacak tesislere parselin eğimli veya düz olması durumuna göre kot verilir. 

Düz parsellerde parselin kot aldığı yol cephesinin orta noktası röper kabul edilerek tesisin cephe aldığı yolun kaldırım seviyesinden (bordür üst seviyesinden) kot verilir.

Eğimli arazilerde ise yapı yaklaşma sınırları içersinde kalan yapı bloğunun ağırlık merkezi belirlenerek bu noktadan kot verilir. Birden fazla yapı bloğu bulunması durumunda her blok için kot kendi ağırlık merkezinden verilir. 
Sonuç
Yapılan çalışma yeni gelişecek Organize Sanayi Bölgeleri için  mekansal ve yasal çerçeve oluşturmanın yanı sıra; mevcut organize sanayi bölgelerinin, mekansal ve  yasal yapılaşma sorunlarına çözüm üretebilmeyi de içermektedir. Bu sorunların bir kısmı, plansız yapılaşma ve ruhsat projelerine aykırı yapılaşmalardan kaynaklanırken; diğer yandan imar planları koşullarından  kaynaklanan sorunlar da söz konusudur. Yetersiz yol alanları, ulaşılabilirlik ve otopark alanı sorunları, çevre fonksiyonlarla iç içe konum özellikleri, sosyal ve teknik altyapı sorunları, mevcut OSB’lerin; siluet, görüntü ve gürültü kirliliği olan, yeşilin algılanamadığı mekanlar olarak algılanmasını yönlendirmektedir. 
Bu çalışma kapsamında Gebze Organize Sanayi Bölgesi örnek alan olarak incelenmiştir. Amaç yaşanabilir, sürdürülebilir ve kaliteli bir mekansal yapı elde edilmesidir. Bu kapsamda GOSB diğer OSB’lerden ayrılmakta ve örnek gösterilmektedir. Bunun girdisini planlama ve uygulama süreci belirlemiştir. Gebze Organize Sanayi  Bölgesi: 

· Mekansal çevre kalitesi ile prestije konu olan GOSB’nde daha verimli çalışma olanağı, bu bağlamda üretkenliğin ve toprak değerlerinin artması,
· Yatırımcıların ve çalışanların çalışma mekanlarından duydukları memnuniyet, 
· Gerekli sosyal ve teknik donatı alanlarına sahip olabilmek, 
· Açık alanlara da sahip olan bir üretim mekanı için yapılaşma haklarının optimal değerler yakalanarak belirlenmesi,

· Plan kararlarının kararlılıkla uygulanması,
· Yatırımcı için cazip, kolay pazarlanabilir sanayi alanı niteliği, 
açısından diğer Organize Sanayi Bölgelerinden ayrışmaktadır. Plan bütününde yeşil alanların varlığı çevre kalitesini artıran ve diğer OSB’ler için örnek gösterilmesi gereken bir konu olarak karşımıza çıkmaktadır. Öte yandan OSB alanlarında daha fazla inşaat yapma  talepleri, açık alanları daha aza indirme istemleri gündemde yer almaktadır. Bu yaklaşım. kent bilim doğruları ile bağdaşmamaktadır. Diğer yandan bu konuda mevcut OSB’lerdeki yapılaşma durumlarının ve toprağın optimal kullanımını dengesinin de kurulması gerekmektedir. Bu konuda yapılan değerlendirmeler ışığında KAKS değeri 0.80 olarak belirlenmiş ve TAKS değeri de Tablo 2’de parsel büyüklüğü ile orantılı şekilde belirlenmiştir. Karadeniz Bölgesinde ise KAKS değeri 1.00 olarak belirlenmiştir.
Ülkemizde mevcut OSB’lere ilişkin sağlıklaştırma çalışmalarında mekan ile birebir tespitleri içeren ilişki kurulması ve parsel ölçeğinde tespitler yapılması gerekmektedir. Sorun bir planlama ilkesi sorunudur ve genel bir çerçeve gerektirmektedir. Her OSB’de farklı sorunlar ve talepler söz konusu olabilirken, çözüm arayışları da farklılaşmalıdır. Sonuç olarak mevcut OSB’lerin sorunlarının çözümü; planlama ve proje üretmeyi gerektirmektedir. Dolayısı ile OSB’leri için hazırlanacak bir yönetmelikte baz alınması gereken uygulamalar; imar koşullarının üzerinde, yasal mevzuata aykırı yapılaşmış ve daha fazla inşaat alanı, daha az açık alan bırakılması için yönlendirmiş sanayi tesisleri olmamalıdır.  Yine de bu çalışma kapsamında temel sorun alanlarından biri olan mevcut OSB’lerde yapılacak planlama çalışmaları için bir çerçeve belirlenmeye çalışılmış, mevcut OSB’ler için plan kararlarının üretilmesinde hedefler oluşturulmuştur. 
Belirlenen çerçeve çoğu zaman tam anlamıyla gerçekleşemeyebilecektir, ancak eylem planlaması kapsamında teknik altyapı alanlarının elde edilmesi, ulaşım akslarının iyileştirilmesi, sanayi parsellerinde ring yollar ve çevre yeşili elde edilmesi, bahçe duvarları, parmaklıklar ile tabela ve reklam panolarının standardize edilmesi, yanma ve patlama riskine karşı üretilebilecek önlemler, destek ünitelerinin konumu, yasadışı eklentilerin temizlenmesi, sosyal donatı alanlarının sağlanması vb. konularda elde edilebilecek kazanımlar ön planda tutulmalıdır. Bu kazanımların her biri OSB’lerine üretkenlik, saygılık, prestij kazandıracak, riskleri aza indirecek daha yaşanabilir sanayi alanları için katkı sağlayacaktır. 
Diğer yandan da geçmiş dönemlerde kalkınmanın ateşleyici sektörü olan sanayi yatırımları, öncelikli bir sektör olarak değerlendirilmiş, ancak planlamada belli ölçütlerin uygulanması kısmen göz ardı edilmiştir. Bu bakış açısı aynı zamanda plan kararlarını tanımayan veya plan kararlarına aykırı uygulamaları da yönlendirmiştir. Oysa planlamayı önemseyen ve ön planda tutan anlayış ve plan kararlarına uygun yapılaşan yatırımcı birlikteliği uzun dönemde hep karlı çıkacak, bu anlayış üretkenlik ve mekansal kaliteye katkı sağlayacaktır. Gerekli sosyal ve teknik altyapı alanları ile açık alanlara sahip ve imar planı kararlarına uygun yapılaşmış organize sanayi bölgeleri bunun canlı örneklerindendir. 
Ülkemiz AB süreci ile gelecek dönemde yabancı yatırımcılar için de artan yatırım taleplerine sahne olacaktır. Organize sanayi bölgelerinde belirlenecek olan çerçeve, bu açıdan da önem taşımaktadır. Kentsel mekan sorunları yaşanan OSB alanları bu açıdan da tercih edilmeyecek, prestijli, yaşanabilirlik ölçütleri yüksek OSB’ler tercih edilecektir. Bu kapsam hem geçmiş dönemde yapılaşmış OSB’lerin iyileştirilmesi, hem de yeni gelişecek OSB’lerde kentsel mekan kalitesini ön plana çıkarmaktadır.
Organize sanayi bölgeleri ile ilgili yapılan etütler ile sanayi parsellerine ait çekme mesafelerinde hem sağlıklı bir mekansal örüntü oluşturmak, hem de toprağın optimal kullanımını sağlamak amacıyla yeniden düzenleme yapılmış ve yeni bir yasal çerçeve  oluşturulmuştur. 

Ek1.

Tablo 5. Gebze Organize Sanayi Bölgesinde Arazi Kullanım Değerleri
	OSB Planlama Alanında Fonksiyon Alanları
	OSB’deki Ölçütleri m2
(500 Ha. alan  ve 10.000 çalışan için)

	Ticaret Alanı
	10.200 m2

	İdari Tesis Alanı
	20.000 m2 açık ve 5.800 m2 kapalı alanlı

	Sağlık Alanı
	350 m2

	Kreş+Anaokulu
	0.m2

	Ortaöğretim-Meslek Lisesi Al.
	7.000 m2

	Park alanı
	52.000 m2

	Yeşil Alanlar- Parklar
	52.000 m2

	Spor Tesisi Alanı
	10.845 m2

	Dini Tesis Al.
	5.704 m2 

	Tuz Depolama Alanı
	2.000 m2

	Sosyal ve Kültürel Tesis Alanı
	8.347 m2

	Sosyal altyapı alanı
	56.380 m2

	Ulaşım Odağı Alanı
	26.000 m2 mevcut, toplam 52.000 m2

	TEİAŞ Alanı
	24.306 m2

	Teknik Altyapı Alanı
	46.282 m2

	Akaryakıt İstasyonu Alanı
	35.483 m2

	Taksi Durağı
	300 m2

	Benzin İstasyonu
	5.000 m2

	Toplu Taşım Odağı-Durak Yeri
	0 m2


Ek 2.
Örnek Parsel Boyutları ve Yapılaşma Hakları Kullanımı Tablosu

	Parsel Aralığı
	Parsel
	Örnek

Parsel 

Boyutu (m)
	TAKS
	Taban 

Alanı

m2
	Kull.
Taban 

Alanı

m2
	KAKS
	Toplam 

İnşaat

Alanı

m2
	Zemin 

Kat 

Dışında

Kul. m2

	2.001-
4.000
	2.184
	42x52
	0.30
	655
	702
	0.80
	1.747
	1.092

	4.001-
7.000
	4.070
	55x74
	0.40
	1.628
	1.638
	0.80
	3.256
	1.628

	7.001-
10.000
	7.140
	70x102
	0.40
	2.856
	3.128
	0.80
	5.712
	2.856

	10.001-
20.000
	10.004
	82x122
	0.50
	5.002
	5.104
	0.80
	8.003
	3.001

	20.001-
30.000
	20.010
	115x174
	0.50
	10.005
	10.126
	0.80
	16.008
	6.003

	30.001-
40.000
	30.100
	140x215
	0.50
	15.050
	15.370
	0.80
	24.080
	9.030

	40.001-
50.000
	40.500
	162x250
	0.50
	20.250
	21.924
	0.80
	32.400
	12.150

	40.001-
50.000
	44.880
	170x264
	0.50
	22.440
	25.192
	0.80
	35.904
	13.464

	50.001-
75.000
	50.040
	180x278
	0.55
	27.522
	28.258
	0.80
	40.032
	12.510

	75.001-
100.000
	75.375
	225x335
	0.60
	45.225
	45.790
	0.80
	60.300
	15.075

	100.000-
500.000
	101.400
	260x390
	0.65
	65.910
	69.960
	0.80
	81.120
	15.210

	500.001-1.000.000
	501.600
	570x880
	0.70
	351.120
	377.500
	0.80
	401.280
	50.160

	1.000.001-

+
	1.004500
	820x1225
	0.80
	803.600
	806.600
	0.80
	803.600
	0


Ek. 3: Parsel Büyüklükleri Doğrultusunda Çekme Mesafeleri ve Yapı Yaklaşma Sınırları (Örnekler)
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