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Organize Sanayi Bölgelerinde İmar Planı 
Tüzel kişilik kazanan OSB’lerde imar planı vesilesi ile, OSB alanı planlanmış olur.  OSB’nin plan yapma 
yetkisi yer seçimi sonucunda sınırları tasdik edilmiş OSB alanları ve OSB dışındaki alanlar (onaylı sınır) 
içerisinde geçerlidir.
Gerekli hallerde, imar planlaması aşamalar halinde de yapılabilir.

NOT : Mülkiyet, imar uygulamasının yani parselasyon planının konusu dahilindedir. İmar planlaması 
aşamasında incelenmez. 

İMAR PLANI YAPIMI
İmar Planında Yer Alacak Unsurlar 
İmar planında bulunması gereken unsurlar; OSB Uygulama Yönetmeliğinin 36 ncı maddesinin birinci fıkra-
sında düzenlenmiştir. Bahse konu olan fıkra ise şu şekildedir:

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği 
Madde 36
 (1) ‘İmar planında, OSB’nin özelliği ve ihtiyaçları göz önüne alınarak bu Yönetmelikle belirlenen koşullara 
uygun olarak sanayi parselleri, ortak kullanım alanları, hizmet ve destek alanları, sağlık koruma bandı ve 
benzerleri ile birlikte arazi kullanım kararları yer alır.’

Sanayi Parsellerinin Planlanması 
Sanayi parsellerinin planlanması, OSB Uygulama Yönetmeliğinin 36 ncı maddesinin ikinci fıkrasında dü-
zenlenmiştir.

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği
Madde  36 
 (2) Sanayi parsellerinde yapılaşma koşulları, Y ençok = serbest, üretim teknolojisinin gerektirdiği yükseklik, 
Emsal: Kat Alanı Katsayısı = 0.70 olarak belirlenen bölgelerde toplam bölge büyüklüğünün en az %8’i 
kadar,
Emsal: Kat Alanı Katsayısı = 1.00 olarak belirlenen bölgelerde toplam bölge büyüklüğünün en az % 10’u 
kadar, 
OSB mülkiyet ve tasarrufunda kalan ve ortak kullanım alanlarından sayılan zorunlu idari, sosyal, ticari 
ve teknikaltyapı alanları ile arıtma tesisi alanı ve aktif yeşil alanlar için alan ayrılır. Ancak onaylı bir plan 
kapsamında yapılaşmasını tamamlamış olan ve ortak kullanım alanları yukarıdaki oranların altında ka-
lan OSB’lerde, mevcut durum müktesep kabul edilir. Bu OSB’lere, ilave alan amacıyla yer seçimi olması 
halinde, ilave edilen alanın en az %10’u ortak kullanım alanı olarak ayrılır. Yukarıdaki oranlar dahilinde 
sanayi parsellerinin yapılaşma koşullarında artış önerilmesi durumunda ortak kullanım alanları da gerekli 
oranlarda ayrılır.

İlgili fıkra ile, emsal oranlarına göre serbest, üretim teknolojisinin gerektirdiği yükseklik düzenlenmiştir. 
Fıkrada, OSB mülkiyetinde bulunan ortak kullanım alanları için alan ayrılacağı hususu düzenlenmiştir. 
Ayrıca, fıkrada onaylı plan kapsamında yapılaşmasını tamamlamış olan ve ortak kullanım alanları fıkrada 
belirlenen oranların (kat alanı katsayısı = 0.70 olan bölgelerde toplam bölge büyüklüğünün en az %8’i 
kadar,  kat alanı katsayısı = 1.00 olan bölgelerde toplam bölge büyüklüğünün en az % 10’u kadar) altında 
bulunan OSB’ler için mevcut durumun kazanılmış kabul edildiği ve bu OSB’lere ilave amacıyla yer seçimi 
olması durumunda, ilave edilen alanın en az %10’unun ortak kullanım alanı olarak ayrılacağı hususları 
hükme bağlanmıştır.
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Ortak Kullanım Alanlarının Planlanması 
OSB Uygulama Yönetmeliğinin 3 üncü maddesinin birinci fıkrasının (s) bendinde, ortak kullanım alanları-
nın tanımı yapılmıştır. 

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliğinin 3 üncü maddesinin birinci fıkrasının (s) bendi 
‘Ortak kullanım alanları: OSB’nin amaçlarına uygun şekilde faaliyet göstermesini teminen, OSB alanı için-
de planlanan ve tasarrufu OSB’ye ait yollar, altyapı ve enerji hatları ve sağlık koruma bandı hariç, OSB’nin 
mülkiyet ve tasarrufunda bulunan sosyal, idari, teknik hizmet ve altyapı alanları ile park alanlarını,’ ifade 
eder.

OSB Uygulama Yönetmeliği 36 ncı maddesinin üçüncü fıkrasında ise, ortak kullanım alanlarında imar 
planlaması düzenlenmiştir. Kat Alanı Katsayısı 1 olan orak kullanım alanlarında minimum yapı yaklaşma 
mesafesinin 5 metre olması gerektiği hükme bağlanmıştır.  

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği
Madde 36
 (3)Ortak kullanım alanlarında KAKS=1.00 olup minimum yapı yaklaşma mesafesi 5 metredir. Onaylı imar 
planlarında, OSB mülkiyetinde bulunan ortak kullanım alanlarının, yapılaşma koşullarının gerektirdiği 
oranların üzerinde olması ve OSB tarafından ihtiyaç olmadığının belirtilmesi ve gerekli durumlarda ilgili 
kurumlar nezdinde belgelenmesi halinde; park ve otopark alanları hariç zorunlu oranların üstünde kalan 
donatı alanları OSB’nin ihtiyacı doğrultusunda değerlendirilebilir.

Hükme göre, onaylı imar planlarınca OSB mülkiyetinde bulunan ortak kullanım alanlarının gerekli durum-
larda kurumlar tarafından belgelenmesi neticesinde, zorunlu alanların üstünde kalan donatı alanlarının 
OSB’nin ihtiyacı çerçevesinde değerlendirilebilir.

Hizmet ve Destek Alanlarının Planlaması 
Hizmet ve Destek Alanlarının Planlanması, OSB Uygulama Yönetmeliğinin 36 ncı maddesinin dördüncü 
fıkrasında düzenlenmiştir.

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği 
Madde 36
 (4) OSB’nin imar planlarında, bölge büyüklüğünün %10’unu geçmemek üzere, katılımcı veya kiracılara 
yönelik küçük imalat ve tamirat, ticaret, eğitim ve sağlık hizmetleri için hizmet ve destek alanları ayrılabi-
lir. Ancak, bu alanlar, ortak kullanım alanı olarak değerlendirilmez, imar tadilatına konu edilmesi halinde 
karşılığı aranmaz, 3000 m2’ den küçük parsel oluşturulamaz. Hizmet ve destek alanı olarak ayrılmış kü-
çük imalat ve tamirat alanları hariç bu alanlarda KAKS=1.00 olup minimum yapı yaklaşma mesafesi 10 
m, olarak bırakılır. Küçük imalat ve tamirat alanlarında, minimum 10 m. Açık çalışma alanı ayrılması, h = 
12.00 metreyi geçmemesi koşulu ile Bölge müdürlüğü tarafından onaylanacak genel yerleşim planına göre 
uygulama yapılır.

Fıkrada, OSB’nin imar planlarında bazı küçük hizmetler (imalat ve tamirat, ticaret, eğitim ve sağlık hiz-
metleri) için bölge büyüklüğünün %10’unu geçmemek şartıyla, hizmet ve destek alanlarının ayrılabileceği, 
ancak bu alanların ortak kullanım alanı olarak değerlendirilemeyeceği, imar tadilatına konu edildiği takdirde 
karşılığının aranmayacağı, 3.000 metrekareden küçük parsel oluşturulamayacağı hususları düzenlenmiştir.

2. YAPILAN İNCELEMELER
2.1. Yönetim Kurulu Toplantıları 
4562 sayılı OSB Kanununda, Yönetim Kurulunun görev ve yetkilerine 8 inci maddesinde atıfta bulunul-
muştur. Buna göre yapılan incelemeler neticesinde;

……. yılı ….-…..-….. aylarına denk gelen üç aylık dönemde, Yönetim Kurulu tarafından toplam …….. 
toplantı gerçekleştirildiği, bu meyanda ayda en az iki toplantı yapılması kuralına riayet edildiği, üst üste üç 
toplantıya katılmayan üye bulunmadığı, üyeleri ilgilendiren konularda ilgili üyenin toplantının o bölümünde 
bulunduğu/bulunmadığı, söz konusu dönemde icra edilmesi gereken …… adet karar alındığı, bu kararlar-
dan ….. adet kararın yerine getirildiği, …… adet kararın icra edilemediği tespit edilmiştir.

(Raporun Eki olarak Yönetim Kurulu Toplantıları Tablosunun Eklenmesi Önerilmektedir.)

(Raporun Eki olarak Yönetim Kurulu Kararları Gerçekleşme Tablosunun Eklenmesi Önerilmektedir.)

ÖRNEK YORUM
Sonuç olarak Yönetim Kurulu toplantılarıyla ilgili olarak mevzuata aykırı bir hususa rastlanmamış olup,
kararların icra edilmesi konusunda ilgili Birimlerin daha hassas olmaları, keyfi olarak makul süre içinde
kararın yerine getirilmediğinin tespiti halinde disiplin soruşturması başta olmak üzere gereken tedbirlerin
alınması tavsiye edilmektedir. 

2.2. DEFTERLERİN İNCELENMESİ
Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliğinin OSB’lerin Hesap ve İşlemlerinin Denetimi başlıklı 53 
üncü maddesinin ikinci fıkrasında OSB’lerin; pay defteri hariç olmak üzere, 13/1/2011 tarihli ve 6102 sayılı 
Türk Ticaret Kanununda anonim şirket için öngörülen defterler ile genel kurul toplantı ve müzakere defteri 
tutmaları gerektiği, OSB’nin muhasebesi ile ilgili olarak defterlere yapılacak kayıtlarda, Muhasebe Sistemi 
Uygulama Genel Tebliğlerinde yer alan usul ve esaslara uyulması gerektiği belirtilmiştir.

Bu kapsamda, Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı Rehberlik ve Teftiş Başkanlığınca 24/08/2020 tarihli Bakanlık 
Makamınca onaylanan Genelge yayımlanmıştır.

Söz konusu Genelge çerçevesinde Organize Sanayi Bölgesinin…..yılı hesap dönemine ait yasal defterleri 
ile işlemleri üzerinde yapılan inceleme ve denetimler neticesinde; 

- Yevmiye Defteri ve Defter-i Kebirin tasdiklerinin/beratlarının yasal süreler içinde alındığı,
 - Envanter defterinin ………. tarafından …….. tarihinde ……. nolu yevmiye numarası ile onaylı oldu-
ğu, envanter sonuçlarının söz konusu defterlere işlendiği,
- Yönetim Kurulu Karar Defterinin ….. tarih, …… yevmiye nolu …. Noterliği tarafından onaylı olduğu, 
Yönetim Kurulu tutanaklarının düzenli ve sıralı olarak söz konusu deftere yapıştırıldığı,
- Genel Kurul karar defterinin ise ……. tarih, …… yevmiye nolu … Noterliği tarafından onaylı olduğu, 
…….. tarihinden itibaren yapılmış olan genel kurul toplantı tutanaklarının söz konusu deftere yapış-
tırıldığı,

Anlaşılmıştır. 

Dolayısıyla, ……..yılında kullanılmaya başlanan veya devam edilen tutulması zorunlu defterlerin açılış ve/
veya kapanış onaylarında mevzuata aykırı husus bulunmadığı/bulunduğu anlaşılmıştır.

Bununla birlikte …..yılına ilişkin defterlerin açılış ve kapanış onaylarına ilişkin bilgilere aşağıdaki tabloda 
yer verilmiştir.
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Emsal Hesabı 
Emsal Hesabı, OSB Uygulama Yönetmeliğinin 36 ncı maddesinin altıncı fıkrasında düzenlenmiştir.

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği
Madde 36
(6) Emsal (KAKS), Yapının inşa edilen tüm kat alanlarının toplamının imar parseli alanına oranını ifade 
eder. 
 a) Sanayi parsellerinde yapı emsali belirlenirken; çekme ve çatı katı ile kapalı çıkmalar dahil kullanılabilen 
bütün katların toplamı hesaplanır.
 b) Bu hesaba; 1)  Bodrum katlar, 2) Asma kat, 3) Taban alanına dahil edilmeyen kullanımlar, 4) 19/12/2007 
tarihli ve 26735 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Binaların Yangından Korunması Hakkında Yönetmelik 
gereğince yapılması zorunlu yangın merdiveni ile yangın güvenlik holünün 6 m²’si, 5) Mekanik ve elektrik 
tesisat bölümleri, ışıklıklar, asansör boşlukları ilgili mevzuat, standart ya da 3/7/2017 tarihli ve 30113 sayılı 
Resmî Gazete’de yayımlanan Planlı Alanlar İmar Yönetmeliğine göre hesap edilen asgari alanları, 6) Bod-
rum katlarda yapılan sığınak, bacalar, şaftlar, kömürlük, yakıt ve su depoları, jeneratör ve enerji odasının 
ilgili mevzuat, standart ya da Planlı Alanlar Yönetmeliğine göre hesap edilen asgari alanları, 7) Bahçede 
yapılan açık otoparklar ile bodrum veya çatıda yapılan zorunlu otoparklar, 8) Mescitlerin 300 m²’si, 9) Ga-
leri ve atrium boşlukları, 10) 6 m²’yi geçmeyen bekçi kulübeleri dahil edilmez.
 c) Emsal harici bırakılan bodrum katlardan, zemin altı ilk bodrum kat haricindeki diğer bodrum katlarının 
ve asma katın toplamı parselin toplam emsale esas alanının % 30’unu aşamaz. Ancak; altıncı fıkranın (b) 
bendinin (4), (5), (6), (7), (8) ve (9) nolu alt bentlerinde yer alan kullanımların yer aldığı kısımları bu hesaba 
dahil edilmez.

Fıkrada, KAKS ( kat alanı kat sayısı) tanımlanmış olup, kat alanı kat sayısının; yapının inşa edilen tüm kat 
alanlarının toplamının imar parseli alanına oranını ifade ettiği düzenlenmiştir. Ayrıca fıkrada, sanayi parsel-
lerinde yapı emsali hesaplanırken, kullanılabilen bütün katların toplamının hesaplanacağı,

Bu hesaba;
	» Bodrum katların, asma katın, taban alanına dahil edilmeyen kullanımların,
	» 19/12/2007 tarihli ve 26735 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Binaların Yangından Korunması 

Hakkında Yönetmelik gereğince yapılması zorunlu yangın merdiveni ile yangın güvenlik holünün 6 
m²’sinin,

	» Mekanik ve elektrik tesisat bölümleri, ışıklıklar, asansör boşlukları ilgili mevzuat, standart ya da 
3/7/2017 tarihli ve 30113 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Planlı Alanlar İmar Yönetmeliğine göre 
hesap edilen asgari alanların, bodrum katlarda yapılan sığınak, bacalar, şaftlar, kömürlük, yakıt ve su 
depoları, jeneratör ve enerji odasının ilgili mevzuat, standart ya da Planlı Alanlar Yönetmeliğine göre 
hesap edilen asgari alanların,

	» Bahçede yapılan açık otoparklar ile bodrum veya çatıda yapılan zorunlu otoparkların,
	» Mescitlerin 300 m²’sinin,
	» Galeri ve atrium boşluklarının,
	» 6 m²’yi geçmeyen bekçi kulübelerinin dahil edilmeyeceği,

Hususları hükme bağlanmıştır.
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İmar Planı Onayı
İmar planı onayı, OSB Uygulama Yönetmeliğinin 37 nci maddesinin birinci fıkrasında düzenlenmiştir.

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği
Madde 37
(1) Serbest plan müellifi veya OSB’de çalışan şehir plancısı tarafından hazırlanan imar planları, OSB’yi 
ilzama yetkili kişiler tarafından Bakanlık onayına sunulur. 

Fıkrada, serbest plan müellifinin veya OSB’deki şehir plancıları tarafından hazırlanan imar planlarının, 
OSB’yi ilzama yetkili kişilerce Bakanlığın Onayına sunulacağı hususu düzenlemiştir. 

İmar Planının Yürürlüğe Girmesi 
İmar planının yürürlüğe girmesi, OSB Uygulama Yönetmeliğinin 37 nci maddesinin ikinci, üçüncü ve dör-
düncü fıkralarında düzenlenmiştir.

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği
Madde 37
 (2) İmar komisyonu tarafından değerlendirilen ve karara bağlanan teklif imar planları, Bakanlık tarafından 
uygun görüldüğü şekliyle e-imza ile onaylanır. Bakanlıkça onaylı imar planları Valilikçe (Sanayi ve Tekno-
loji İl Müdürlüğü) tespit edilen ilan yerlerinde ve Bakanlığın internet sayfasında bir hafta süre ile ilan edilir. 
Askı süresinin sonunda Bakanlıkça yürürlüğe konulur ve ilgili kurumlara bilgi verilir.
(3) Bir haftalık ilan süresi içinde planlara itiraz edilebilir. İtirazlar Bakanlığa ve/veya Valiliğe (Sanayi ve 
Teknoloji İl Müdürlüğü) yapılır. İl müdürlüklerince yapılan askı işlemi sonunda planlara itiraz olup olmadığı, 
askı süresinin bitiminden itibaren 3 iş günü içinde Bakanlığa yazılı olarak bildirilir. Bakanlık itirazları ve 
planları on beş gün içerisinde inceleyerek kesin karara bağlar. İtirazların Bakanlıkça değerlendirmesinde 
OSB yönetim kurulunun konuya ilişkin görüşü dikkate alınır. İtirazın uygun görülmemesi halinde karar ta-
rihinden itibaren 15 gün içinde ilgiliye yazı ile bildirilir. Bakanlıkça kesinleşmiş OSB imar planları hakkında 
ilgili kurumlar bilgilendirilir. 
(4) İtiraz sonucu, onaylı planda maddi hataların düzeltilmesi veya itiraz eden dışındaki katılımcıları doğru-
dan etkilemeyen hususlarda yapılan düzeltmeler yeniden askı işlemine tabi olmaz.

Maddenin ilgili fıkralarında,
	» Teklif imar planlarının Bakanlık tarafından uygun görülmesi sonrasında e– imza ile onaylanacağı, 

onaylı imar planlarının valilik tarafından Bakanlığın internet sayfasında bir hafta süre ile ilan edilece-
ği, askı süresinin sonunda Bakanlıkça yürürlüğe konulacağı ve ilgili kurumlara bilgi verileceği,

	» Bir haftalık ilan süresi içinde planlar için Bakanlığa ve/veya Valiliğe itiraz edilebileceği, il müdürlükle-
rince yapılan askı işlemi sonunda 3 iş günü içinde planlara itirazın olup olmadığı Bakanlığa yazılı bir 
şekilde bildirileceği, Bakanlığın itirazları ve planları OSB yönetim kurulunun görüşünü dikkate alarak 
değerlendirdiği ve bu itirazları ve planları 15 gün içerisinde inceleyerek kesin bir karara bağlayacağı, 
itiraz uygun görülmediği takdirde bu durumun karar tarihinden itibaren 15 gün içinde ilgiliye yazı ile 
bildirileceği,

	» İtiraz sonucu, onaylı planda maddi hataların düzeltilmesi veya itiraz eden dışındaki katılımcıları doğ-
rudan etkilemeyen hususlarda yapılan düzeltmeler yeniden askı işlemine tabi olmayacağı hususları 
düzenlenmiştir.
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1- İmar planları, OSB’yi ilzama yetkili kişiler tarafından Bakanlık onayına sunulur.

2- İmar planları, Bakanlığın uygun gördüğü şekliyle e-imza ile onaylanır.

3- Bakanlıkça onaylı imar planları Valilikçe tespit edilen ilan yerlerinde ve Bakanlığın internet sayfasında bir 
hafta süre ile ilan edilir.

4- Askı süresinin sonunda Bakanlıkça yürürlüğe konulur ve ilgili kurumlara bilgi verilir.

5- Bir haftalık ilan süresi içinde planlar için bir haftalık ilan süresi içinde planlar için Bakanlığa veya valiliğe 
itiraz edilebilir. 

6- İl müdürlüklerince yapılan askı işlemi sonunda planlara itiraz olup olmadığı, askı süresinin bitiminden iti-
baren 3 iş günü içinde Bakanlığa yazılı olarak bildirilir.

İmar Planı Değişiklikleri ve Onayı 
İmar planı değişiklikleri ve onayı, OSB Uygulama Yönetmeliğinin 38 inci maddesinde düzenlenmiştir.

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği
Madde 38
 (1) Plan ana kararlarını bozucu plan değişikliği yapılamaz. 
 (2) Hizmet ve destek alanı oluşturulmasına ilişkin plan tadilatları, OSB’nin mülkiyet ve tasarrufundaki yer-
lerden yapılır. Sanayi sitesi yapı kooperatiflerinin, küçük imalat ve tamirat konulu hizmet ve destek alanı 
taleplerine ilişkin plan tadilatı tekliflerinde bu şart aranmaz.
 (3) İmar planında bulunan ortak kullanım alanlarının bölge büyüklüğüne oranı bu Yönetmelikte belirtilen 
alt sınırda olan OSB’lerde bu alanların plan değişikliğine konu olması halinde alan kullanım dengesini ko-
ruyacak şekilde eşdeğer alan ayrılır.
 (4) OSB’nin faaliyetleri için zorunlu olan ve Bakanlık tarafından uygun görülerek onaylı sınır içine dâhil 
edilen teknik altyapılara ilişkin tesis ve bağlantı hatları ile teknik donatı alanlarının yer aldığı alanlar, başka 
bir kullanım amacına dönüştürülmek üzere imar tadilatına konu edilemez. 
 (5) İmar planı değişiklik onaylama, askı, itiraz, itirazların değerlendirilmesi ve dağıtımı konusunda 37 nci 
madde hükümleri uygulanır. 
 (6) Katılımcı tarafından OSB’ye başvurulduğu halde başvuru tarihinden itibaren üç ay içinde herhangi bir 
karara bağlanmayan imar planı ve değişiklikleri katılımcının müracaatı hâlinde Bakanlıkça değerlendirme-
ye alınır. Bakanlık değerlendirme aşamasında OSB’nin başvuru hakkındaki görüşünü ister. OSB başvuru 
hakkındaki görüşünü on beş gün içinde Bakanlığa bildirmek zorundadır. Başvuruya konu imar planı ve de-
ğişiklikleri Bakanlık tarafından uygun bulunması hâlinde OSB’ye karar almak üzere gönderilir veya resen 
Bakanlıkça onaylanabilir.

Maddede;  
	» Bir plan değişikliğinin, plan ana kararlarını bozabilecek nitelikte yapılamayacağı,
	» Sanayi sitesi yapı kooperatiflerinin, küçük imalat ve tamirat konulu hizmet ve destek alanı taleplerine 

ilişkin plan tadilatı teklifleri hariç, hizmet ve destek alanı oluşturulmasına ilişkin plan tadilatlarının 
OSB’nin mülkiyet ve tasarrufundaki yerlerden yapılacağı,

	» OSB’nin faaliyetleri için zorunlu olan ve Bakanlık tarafından uygun görülerek onaylı sınır içine dâhil 
edilen teknik altyapılara ilişkin tesis ve bağlantı hatları ile teknik donatı alanlarının yer aldığı alanların 
başka bir kullanım amacına dönüştürülmek üzere imar tadilatına konu edilemeyeceği,

	» İmar planı değişiklik onaylama, askı, itiraz, itirazların değerlendirilmesi ve dağıtımı konusunda  Orga-
nize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliğinin ‘imar planı onayı’ konu başlıklı  37 nci maddesi 
hükümlerinin  uygulanacağı, 



7

O S B ’ L E R D E  İ M A R  V E  PA R S E L A S Y O N  P L A N L A R I 
V E  R U H S AT  S Ü R E Ç L E R İ  U Y G U L A M A K I L AV U Z UOCAK 2022

	» Katılımcının OSB’ye başvuru yapmasına rağmen, başvuru tarihinden itibaren üç ay içinde herhangi 
bir karara bağlanmayan imar planı ve değişikliklerinin katılımcının müracaatı ile Bakanlıkça değer-
lendirmeye alınacağı hususları düzenlenmiştir.

Parselasyon Planı (İmar Uygulaması) 
Parselasyon planı, mülkiyet konusu ile alakalı olup, bu durumu şu şekilde açıklayabiliriz. Tapuya tescil 
işlemleri, parselasyon planları esas alınarak yapılır. Başka bir deyişle, mülkiyet ile ilgili hususlar parselas-
yon planı vasıtasıyla yapılır. Parselasyon planı ile ilgili hususlar,  OSB Uygulama Yönetmeliğinin 39 uncu 
maddesinde düzenlenmiştir.

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği 
Madde 39
 (1) OSB tarafından hazırlanan parselasyon planı ve değişiklik işlemleri; ilgili bilgi ve belgelerle beraber 
Bakanlığın görüşüne sunulur.
 (2) İmar planına uygun olarak hazırlanan ve Bakanlıkça uygun görülen parselasyon planı ve değişiklikle-
rine ait onay yazısının bir sureti ve ekleri, başvuruda belirtilen elektronik posta adresine gönderilir.
 (3) Katılımcı tarafından OSB’ye başvurulduğu hâlde başvuru tarihinden itibaren üç ay içinde herhangi bir 
karara bağlanmayan parselasyon planı ve değişiklikleri katılımcının müracaatı hâlinde Bakanlıkça değer-
lendirmeye alınır. Bakanlık değerlendirme aşamasında OSB’nin başvuru hakkındaki görüşünü ister. OSB 
başvuru hakkındaki görüşünü on beş gün içinde Bakanlığa bildirmek zorundadır. Başvuruya konu par-
selasyon planı ve değişiklikleri Bakanlık tarafından uygun bulunması hâlinde OSB’ye karar almak üzere 
gönderilir veya resen Bakanlıkça onaylanabilir.
 (4) Onaylı OSB imar planı sınırı esas alınarak gerekli hallerde uygulama bütünlüğünü sağlayacak şekilde 
etaplar halinde düzenleme sınırı belirlenir. 
 (5) Düzenleme sahasına ait uygulama haritaları yapılırken veya revize edilirken parselasyon planı ve 
değişiklik işlemleri dosyası, 26/6/2018 tarihli ve 30460 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Büyük Ölçekli 
Harita ve Harita Bilgileri Üretim Yönetmeliği ile 6/8/1973 tarihli ve 14617 sayılı Resmî Gazete’de yayımla-
nan Tescile Konu Olan Harita ve Planlar Yönetmeliğine uygun olarak düzenlenir ve yönetim kurulu kararı 
ile birlikte Bakanlığa gönderilir.
 (6) Düzenleme sınırı içinde kalan ve imar planı değişikliği ile kullanım kararları değiştirilen kadastral yolla-
rın ve parkların ihdası herhangi bir bedel ödenmeksizin OSB adına yapılır. Parselasyon planı ve değişiklik 
işlemleri ile imar yolları ve parklar sicilinden terk edilir. İdari ve sosyal tesis alanları, ibadet yerleri, fuar 
alanları, eğitim, sağlık ve benzeri alanlar ile ağaçlandırılacak alanlar, suni gölet ve sağlık koruma bant-
larının tescili yapılır. OSB sınırları içindeki ortak kullanım yerlerinin tasarrufu OSB’ye aittir. Rekreasyon 
alanları da ağaçlandırılacak alanlar gibi işlem görür. Bakanlıkça e-imza ile onaylanan parselasyon planı ve 
değişiklik işlemlerine ait fiziki dosya, OSB tarafından Kadastro Müdürlüğüne gönderilir. Tapu Müdürlüğün-
de tescil işlemleri tamamlandıktan sonra, tescil bilgisi OSB tarafından Bakanlığa gönderilir.

Maddede,
	» OSB tarafından hazırlanan parselasyon planı ve değişiklik işlemlerinin; ilgili belgeler ile birlikte 

Bakanlığın görüşüne sunulacağı,
	» Bakanlıkça uygun görülen parselasyon planı ve değişikliklerine ait onay yazısının bir suretinin ve 

eklerinin, başvuruda belirtilen elektronik posta adresine gönderileceği,
	» Katılımcının OSB’ye başvuru yapmasına rağmen, başvuru tarihinden itibaren üç ay içinde herhangi 

bir karara bağlanmayan parselasyon planı ve değişikliklerinin katılımcının müracaatı ile Bakanlıkça 
değerlendirmeye alınacağı ve değerlendirme anında, OSB’nin başvuru hakkındaki görüşünün iste-
neceği, OSB’nin ise 15 gün içinde görüşünü bildirmek zorunda olduğu,

	» Gerekli hallerde, düzenlenme sınırının; onaylı OSB imar planı sınırı esas alınarak uygulama bütün-
lüğünü sağlayacak şekilde etaplar halinde belirleneceği, 
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	» Düzenleme sahasına ait uygulama haritaları yapılırken veya revize edilirken parselasyon planı ve 
değişiklik işlemleri dosyası, 30460 sayılı Büyük Ölçekli Harita ve Harita Bilgileri Üretim Yönetmeliği 
ile 14617 sayılı Tescile Konu Olan Harita ve Planlar Yönetmeliğine uygun olarak düzenleneceği ve 
yönetim kurulu kararı ile birlikte Bakanlığa gönderileceği,

	» Düzenleme sınırı içinde kalan ve imar planı değişikliği ile kullanım kararları değiştirilen kadastral 
yolların ve parkların ihdası herhangi bir bedel ödenmeksizin OSB adına yapılacağı, hususları düzen-
lenmiştir.

Parselasyon Planı Yapım Yöntemleri 
Parselasyon planı yapım yöntemleri, OSB Uygulama Yönetmeliğinin 40 ıncı maddesinde düzenlenmiştir.

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği 
Madde 40
 (1) Kesinleşmiş imar planına uygun olarak, imar planı içine giren arazinin düzenlenmesi; özel OSB’lerde 
ve kamulaştırma işlemlerini tamamlayarak tapuya tescilini yaptırmış olan OSB’lerde, 3/5/1985 tarihli ve 
3194 sayılı İmar Kanununun 15 ve 16 ncı maddeleri uyarınca parselasyon niteliğinde ayırma haritaları 
işlemiyle yapılır. 
 (2) OSB seçilen alan içinde özel mülkiyete konu alanlar bulunması halinde, söz konusu yerler rızaen satın 
alınarak veya kamulaştırılarak OSB adına iktisap edilmeden, imar uygulaması aşamasına geçilemez. Bir 
kısmı OSB alanı içinde kalan taşınmaz, malikinin muvaffakatı alınması kaydıyla Bakanlık onayı ile ifraz 
edilebilir. 
 (3) Yer seçimi kesinleştirilen bölge içinde, Bakanlık tarafından belirlenen tahsis şartlarını kabul edeceğini 
taahhüt eden yatırımcılar olması ve bu Yönetmeliğin Ek-3 sayılı ekinde yer alan noter tasdikli taahhüt-
nameyi vermeleri koşulu ile bu yatırımcılara ait taşınmazlar kamulaştırılmadan imar uygulamasına dâhil 
edilir. Bu durumda katılımcı, imar uygulaması sonucu kendisine tahsis edilen parsel üzerinde taahhüt ettiği 
yatırımı gerçekleştirir. Aksi takdirde söz konusu parsel OSB tarafından rızaen veya kamulaştırma yolu ile 
alınarak başka bir yatırımcıya tahsis edilir. 
 (4) OSB ilanından önce kısmen veya tamamen sanayi alanı olarak planlanmış, proje alanı binalı veya bi-
nasız arazi veya arsa olarak özel mülkiyete dağılmış, OSB bütçe imkânları nedeniyle kamulaştırma işlemi 
gerçekleştirilemeyen OSB’lerde Bakanlığın ön izniyle 3194 sayılı Kanunun 18 inci maddesi uyarınca imar 
uygulaması yapılır.

Maddede,
	» İmar planı içerisine giren arazinin düzenlenmesi işleminin, kesinleşmiş imar planına uygun olarak, 

özel OSB’ler ve  kamulaştırma işlemlerini tamamlayarak tapuya tescilini yaptırmış olan OSB’lerde  
İmar Kanununun ‘İfraz ve tevhid’ başlıklı 15 inci ve ‘Tescil ve şüyuun izalesi’ başlıklı 16 ncı madde-
lerine göre yapılacağı,

	» OSB seçilen alan içindeki özel mülkiyete konu olan alanlar için imar uygulaması aşamasına geçile-
bilmesi için, bahsi geçen bu yerlerin rızaen satın alınarak veya kamulaştırılarak OSB adına iktisap 
edilmesinin gerekli olduğu, taşınmazının bir bölümü OSB içerisinde bulunduğu takdirde bu taşınma-
zın malikinin muvafakatı alınarak Bakanlık onayı ile ifraz edilebileceği,

	» Belli koşulları bulunduran yatırımcılara ait taşınmazların kamulaştırma yapılmaksızın imar uygulama-
sına dahil edilebileceği,

	» OSB ilanından önce kısmen veya tamamen sanayi alanı olarak planlanmış,  proje alanı binalı veya 
binasız arazi veya arsa olarak özel mülkiyete dağılmış, OSB bütçe imkânları nedeniyle kamulaştırma 
işlemi gerçekleştirilemeyen OSB’lerde İmar Kanununun ‘Parselasyon planlarının hazırlanması’ baş-
lıklı 18inci maddesine göre imar uygulaması yapılacağı hususları düzenlenmiştir.

NOT:  Bahse konu bu maddede, 3194 sayılı İmar Kanununun 15, 16 ve 18 inci maddelerine yapılan atıf 
nedeni ile bu maddelere de değinmek gerekmektedir.
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3194 sayılı İmar Kanunu 
İfraz ve tevhid
Madde 15 
 (1) İmar planı bulunan alanlarda, uygulama imar planına uygun olarak öncelikle parselasyon planının 
yapılması esastır. İmar planı bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit işlemleri, parselasyon planı tescil edilmiş 
alanlarda yapılabilir.
 (2) Parselasyon planı tescil edilmiş yerlerde yapılacak ifraz veya tevhidin imar planlarına ve imar mevzu-
atına uygun olması şarttır.
 (3) 10/12/2003 tarihli ve 5018 sayılı Kamu Malî Yönetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezî yönetim 
kapsamındaki kamu idarelerinin yetkisi içindeki kamu yatırımlarında veya kamu mülkiyetine ait alanlarda, 
parselasyon planının tatbiki mümkün olmayan meskûn alanlar ile koruma amaçlı imar planı bulunan alan-
larda ve büyük bir kısmı uygulama imar planına uygun şekilde oluşan imar adalarının geri kalan kısımla-
rında bu maddenin birinci ve ikinci fıkralarında yer alan hükümlerde belirtilen şartlar aranmaz. 
 (4) Mevcut hâliyle yapılaşmaya elverişli olmayan imar parsellerinde; maliklerden birinin talebi üzerine 
veya doğrudan, parsel maliklerine kendi aralarında anlaşmaları için yapacağı tebliğden itibaren üç ay 
içerisinde maliklerce anlaşma sağlanamaması hâlinde, resen tevhit ve fiilî duruma göre ifraz yoluyla işlem 
yapmaya ilgili idare yetkilidir.
 (5)  İmar planlarında parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapılacak ifrazların, asgari cephe genişlikleri 
ve büyüklükleri yönetmelikte belirtilen esaslara göre tespit edilir.
 (6) İmar planı dışında kalan alanlarda yönetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan küçük ifrazlara izin 
verilmez.

Maddede,
	» İmar planı bulunan alanlarda, öncelikle parselasyon planının yapılmasının esas olduğu ve bu alan-

larda, ifraz ve tevhit işlemlerinin, parselasyon planı tescil edilmiş alanlarda yapılabileceği,  
 

	» Parselasyon planı tescil edilmiş yerlerde yapılacak ifraz veya tevhidin imar planlarına ve imar mev-
zuatına uygun olmasının zorunlu olduğu,

	» Bazı yatırım veya alanlarda:
• 5018 sayılı Kamu Malî Yönetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezî yönetim kapsamın-

daki kamu idarelerinin yetkisi içindeki kamu yatırımlarında,
• Kamu mülkiyetine ait alanlarda, parselasyon planının tatbiki mümkün olmayan meskûn alan-

lar ile koruma amaçlı imar planı bulunan alanlarda,
• Büyük bir kısmı uygulama imar planına uygun şekilde oluşan imar adalarının geri kalan kısım-

larında ilk iki fıkrada yazılı olan şartların varlığı aranmaz.

	»  İdarenin belli koşullar altında ve belli durumlarda
• Mevcut hâliyle yapılaşmaya elverişli olmayan imar parsellerinde ve
• Maliklerden birinin talebi üzerine veya doğrudan ve
• Parsel maliklerine kendi aralarında anlaşmaları için yapacağı tebliğden itibaren üç ay içe-

risinde maliklerce anlaşma sağlanamaması hâlinde resen tevhit ve fiilî duruma göre ifraz 
yoluyla işlem yapmaya yetkili olduğu,

	» Parsel cepheleri imar planlarında belirlenmeyen yerlerde yapılacak ifrazların, asgari cephe genişlik-
leri ve büyüklükleri yönetmelikte belirtilen esaslara göre tespit edileceği,

	» İmar planı dışında kalan alanlar için yönetmeliklerinde belirlenecek miktarlardan küçük ifrazlara izin 
verilmeyeceği,

   Hususları düzenlenmiştir.
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3194 sayılı İmar Kanunu
Tescil ve şüyuun izalesi
Madde 16 
 (1) Belediye ve mücavir alan hudutları içindeki gayrimenkullerin re’sen veya müracaat üzerine tevhid veya 
ifrazı, bunlar üzerinde irtifak hakkı tesisi veya bu hakların terkini, bu Kanun ve yönetmelik hükümlerine 
uygunluğu belediye encümenleri veya il idare kurullarınca onaylanır. 
 (2) Onaylama işlemi, müracaatın belediyelere veya valiliklere intikalinden itibaren en geç 30 gün içinde 
sonuçlandırılır ve tescil veya terkini için 15 gün içinde tapuya bildirilir. 
(3) Tapu dairesi, tescil veya terkin işlemini bir ay içinde sonuçlandırmak zorundadır. 
 (4) Bu Kanun hükümlerine göre şüyulandırılan gayrimenkullerin sahipleri ilgili idarenin tebliği tarihinden iti-
baren altı ay içinde aralarında anlaşamadıkları veya şüyuun izalesi için, mahkemeye müracaat edilmediği 
takdirde ilgili idare hissedarmış gibi, şüyuun izalesi davası açabilir. 
 (5) Tarafların rızası veya mahkeme kararı ile şüyuun izalesi ve arazi taksimi de yukarıdaki hükümlere 
tabidir.

Maddede,
	» Belediye ve mücavir alan sınırları içindeki taşınmazların kendiliğinden veya başvuru üzerine tevhidini 

veya ifrazını, bunlar üzerinde irtifak hakkı tesisini veya bu hakların silinmesini, bu Kanun ve yönetme-
lik hükümlerine uygunluğu belediye encümenlerinin veya il idare kurullarının onayladıkları,

	» Başvurunun, belediyelere veya valiliklere ulaşmasından itibaren en geç 30 gün içinde onaylama işle-
minin sonuçlandırılacağı ve kaydı veya silinmesi için 15 gün içinde tapuya bildirileceği,

	» Tapu dairesinin, kayıt veya silme işlemini bir ay içinde sonuçlandırmak zorunda olduğu,
	»
	» İmar Kanununa göre bir taşınmazın ortakları ilgili idarenin tebliği tarihinden itibaren altı ay içinde 

aralarında anlaşamadıkları veya ortaklığın giderilmesi için, izale- i şüyu davası açmadıkları takdirde, 
ilgili idarenin hissedarmış gibi, ortaklığın giderilmesi davası açabileceği,

	»
	»  Eğer ortaklığın giderilmesi veya arazi taksimi;  tarafların iradesi ile gerçekleşirse veya bir mahkeme 

kararı ile ortaklığın giderilmesine karar verilirse bu durum için üstteki hükümlerin geçerli olacağı,
	» Hususları düzenlenmiştir.

1- Belediye ve mücavir alan hudutları içindeki gayrimenkullerin re’sen veya müracaat üzerine tevhid veya 
ifrazı, belediye encümenleri veya il idare kurullarınca onaylanır. 

2- Onaylama işlemi, müracaatın belediyelere veya valiliklere intikalinden itibaren en geç 30 gün içinde sonuç-
landırılır ve tescil veya terkini için 15 gün içinde tapuya bildirilir. 

3- Tapu dairesi, tescil veya terkin işlemini bir ay içinde sonuçlandırmak zorundadır. 

4- İmar Kanununa göre bir taşınmazın ortakları ilgili idarenin tebliği tarihinden itibaren altı ay içinde aralarında 
anlaşamadıklarını belirtmedikleri veya ortaklığın giderilmesi için, izale- i şüyu davası açmadıkları takdirde, 
ilgili idarenin hissedarmış gibi, ortaklığın giderilmesi davası açabilir.

3194 sayılı İmar Kanunu 
Parselasyon planlarının hazırlanması
Madde 18 
(1)İmar hududu içinde bulunan binalı veya binasız arsa ve arazileri malikleri veya diğer hak sahiplerinin 
muvafakatı aranmaksızın, birbirleri ile, yol fazlaları ile, kamu kurumlarına veya belediyelere ait bulunan 
yerlerle birleştirmeye, bunları yeniden imar planına uygun ada veya parsellere ayırmaya, müstakil, hisseli 
veya kat mülkiyeti esaslarına göre hak sahiplerine dağıtmaya ve re’sen tescil işlemlerini yaptırmaya bele-
diyeler yetkilidir. Sözü edilen yerler belediye ve mücavir alan dışında ise yukarıda belirtilen yetkiler valilikçe 
kullanılır...’
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Fıkrada; belediyelerin, imar sınırları içinde bulunan arsa ve arazi maliklerinin veya diğer hak sahiplerinin 
muvafakatına gerek duyulmaksızın; 
	» Birbirleri ile, yol fazlaları ile, kamu kurumlarına veya belediyelere ait bulunana yerlerle birleştirmeye, 
	» Bunları yeniden imar planına uygun ada veya parsellere ayırmaya, 
	» Müstakil, hisseli veya kat mülkiyeti esaslarına göre hak sahiplerine dağıtmaya ve 
	» Re’sen tescil işlemlerini yaptırmaya yetkilerinin bulunduğu,

Hususları düzenlenmiştir.

Düzenleme Sınırının Belirlenmesi
Düzenleme sınırının belirlenmesi, OSB uygulama Yönetmeliğinin 39 uncu maddesinin dördüncü fıkrasın-
da düzenlenmiştir. Kural olarak, parselasyon planının düzenleme alanı,  imar planı içinde bulunan bütün 
alanı kapsar. Ancak, mülkiyeti edinilmemiş alanların parselasyon planına konu yapılması mümkün değildir.

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği
Madde 39
(4) Onaylı OSB imar planı sınırı esas alınarak gerekli hallerde uygulama bütünlüğünü sağlayacak şekilde 
etaplar halinde düzenleme sınırı belirlenir.

Fıkrada, gerekli durumlarda onaylı OSB imar planı esas alınarak, uygulama bütünlüğü sağlanacak şekilde 
aşamalar halinde düzenleme sınırının belirlenebileceği düzenlenmiştir.

Parselasyon Planı ve Değişikliği Onayı
	» OSB tarafından hazırlanan parselasyon planı ve değişiklik işlemleri; ilgili bilgi ve belgelerle beraber 

Bakanlığın görüşüne sunulur.
	» İmar planına uygun olarak hazırlanan ve Bakanlıkça uygun görülen parselasyon planı ve değişiklik-

leri Bakanlık tarafından onaylanır. 
	» Onay yazısının bir örneği ve ekleri, başvuruda belirtilen elektronik posta adresine gönderilir.
	» Katılımcı tarafından OSB’ye başvurulduğu hâlde başvuru tarihinden itibaren üç ay içinde herhangi 

bir karara bağlanmayan parselasyon planı ve değişiklikleri katılımcının başvurusu hâlinde Bakanlıkça 
değerlendirmeye alınır.

	» Bakanlık değerlendirme aşamasında OSB’nin başvuru hakkındaki görüşünü ister. 
	» OSB, başvuru hakkındaki görüşünü on beş gün içinde Bakanlığa bildirmek zorundadır.
	» Başvuruya konu parselasyon planı ve değişiklikleri Bakanlık tarafından uygun bulunması hâlinde 

OSB’ye karar almak üzere gönderilir veya kendiliğinden  Bakanlıkça onaylanabilir.
  

1- OSB tarafından hazırlanan parselasyon planı ve değişiklik işlemleri Bakanlığın görüşüne sunulur.

2- İmar planına uygun olarak hazırlanan ve Bakanlıkça uygun görülen parselasyon planı ve değişiklikleri 
Bakanlıkça onaylanır. 

3- Onay yazısının bir sureti ve ekleri, başvuruda belirtilen elektronik posta adresine gönderilir.

4- Katılımcının OSB’ye başvuru tarihinden itibaren üç ay içinde herhangi bir karara bağlanmayan parselasyon 
planı ve değişiklikleri katılımcının başvurusu hâlinde Bakanlıkça değerlendirmeye alınır.

5- Bakanlık değerlendirme aşamasında OSB’nin başvuru hakkındaki görüşünü ister. 
OSB başvuru hakkındaki görüşünü on beş gün içinde Bakanlığa bildirmek zorundadır.
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Tevhit ve İfraz, 
Tevhit ve İfraz,  OSB Uygulama Yönetmeliğinin 41 inci maddesinde düzenlenmiştir.

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği 
Madde 41 
 (1) Katılımcıya tahsisi yapılan, yapılmayan veya satışı yapılan iki veya daha fazla parsel tevhit edilebilir. 
Parsel ifraz ve tevhit işlemlerinde gerekçeli yönetim kurulu kararı, genel yerleşim planı, tescil bildirimi ile 
Bakanlık onayı alınır ve askıya çıkarılmaksızın işlem yürürlüğe girer.
 (2) Sanayi parsellerinin ifrazı aşağıdaki hallerde yapılabilir: 

a) Katılımcıya tahsisi veya satışı yapılmamış OSB uhdesindeki parseller, OSB’nin küçük parsel ihti-
yacını karşılamak amacı ile,
b) Katılımcıya tahsis veya satışı yapılmış parseller, katılımcının yapmayı taahhüt ettiği tesisin tama-
mını gerçekleştiremeyeceğine, ifraz sonucu oluşacak ihtiyaç fazlası arsayı OSB’ye devretmeyi kabul 
ve taahhüt ettiğine dair noter tasdikli belgeyi vermesi koşulu ile,
 c) Birden fazla müstakil üretim tesisinden oluşan ve şirket ortaklığı bozulan tahsisi veya satışı yapıl-
mış parseller, katılımcı şirketin ortaklarının ayrılıklarının belgelenmesi veya ölüm halinde veraset 
ilamı ile mirasçılarının belgelenmesi koşulu ile, 
ç) Katılımcıya tahsis edilmiş veya katılımcı mülkiyetinde olan ve faaliyet konusu gereği bağımsız 
parsellerde üretim yapılması amaçlanan parsel, arsa spekülasyonu amaçlı ifraz yapılmadığı ve ticari 
amaçla kullanılmadığının OSB tarafından tespiti ve gerekçeli kararda bu hususun münhasıran belir-
tilmesi; katılımcı tarafından ifraz sonrası oluşacak parsellerde bu Yönetmelikte belirtilen yapılaşma 
şartlarını sağlayacak şekilde bir yıl içinde yapı ruhsatını alarak inşaata başlanacağının ve yapı ruhsatı 
tarihinden itibaren iki yıl içinde üretime geçileceğinin kabul ve taahhüt edildiğine dair noter tasdikli 
belgeyi vermesi koşulu ile,
d) Taşınmazın kredi alacaklısı kuruluş tarafından satın alınması durumunda kredi alacaklısı kurulu-
şun talebi halinde, 
e) Mülkiyeti hisseli olan parsellerdeki hissedarların tamamının muvafakatinin alınması koşuluyla 
hissedar katılımcıların faaliyetlerini kendine ait müstakil bir parselde devam ettirebilmeleri amacıyla, 
OSB’nin gerekçeli kararı ve Bakanlığın onayı ile ifraz yapılabilir. İfraz sonucu oluşacak parsel büyük-
lüklerinde, OSB’nin onaylı imar planı ile en az 3000 m² parsel büyüklükleri dikkate alınır. 

 (3) İki veya daha fazla sanayi parselinde mevcut veya yapılacak yatırımların yerleşiminin daha düzenli 
hale getirilmesi amacıyla parsel sınırları; sınır değişikliğinden etkilenecek katılımcıların tamamının talebi 
ve muvafakati ile gerekçesi münhasıran Yönetim Kurulu Kararında belirtilerek ifraz ya da tevhit yoluyla 
yeniden düzenlenebilir.
 (4) Tevhit ve ifraz sonucu oluşacak parsellerde, imar planındaki yeni parsel büyüklüğüne göre geri çekme 
mesafeleri uygulanır.

Maddede,
	» Katılımcıya tahsisi yapılan, yapılmayan veya satışı yapılan iki veya daha fazla parselin  tevhit edilebi-

leceği ve parsel ifraz ve tevhit işlemleri için Bakanlık onayı alınacağı ve askıya çıkarılmaksızın işlem 
yürürlüğe gireceği,

	» Sanayi parsellerinin ifrazının hangi hallerde yapılabileceği,
	» Birden fazla sanayi parselinde mevcut veya yapılacak yatırımların yerleşiminin daha düzenli olması 

için, parsel sınırlarının; sınır değişikliğinden etkilenecek katılımcıların tamamının talebi ve muvafakati 
ile ifraz ya da tevhit yoluyla yeniden düzenlenebileceği,

	» Tevhit ve ifraz sonucu oluşacak parsellerde uygulanacak geri çekme mesafelerinin, imar planındaki 
yeni parsel büyüklüğüne göre belirleneceği,

Hususları düzenlenmiştir. 
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Yapı Kullanma Ruhsatı 
Yapı kullanma ruhsatı, Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliğinin 42 nci maddesinde düzenlenmiştir. 

Ayrıca yapı kullanma ruhsatının tanımını yapmak gerekirse; yaygınlıkla “iskan” olarak da bilinen Yapı Kul-
lanma Ruhsatı, inşası tamamlanmış bir yapının, tamamının veya kısmen kullanılması mümkün bölümleri 
tamamlandığında bu bölümlerinin kullanılabilmesi için, inşaat ruhsatını veren belediye veya valiliğe bağlı 
İl özel idaresinden alınan izin belgesidir.

OSB Uygulama Yönetmeliği
Madde 42 
(1) Yürürlüğe giren imar planına göre arazi kullanımı, yapı ve tesislerin projelendirilmesi, inşası ve kul-
lanımıyla ilgili yapı ruhsatı, yapı kullanma izni 3194 sayılı İmar Kanunu ile ilgili yönetmeliklerde belirtilen 
hususlar çerçevesinde; işyeri açma ve çalışma ruhsatı ise 3572 sayılı İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatla-
rına Dair Kanun Hükmünde Kararnamenin Değiştirilerek Kabulüne Dair Kanun ve bu Kanun kapsamında 
çıkarılan ilgili mevzuatta belirtilen hususlar çerçevesinde OSB tarafından verilir ve denetlenir.
(2) OSB tarafından verilen yapı ruhsatı, yapı kullanma izin belgesi ve iş yeri açma ve çalışma ruhsatı, 
yönetim kurulu başkanı veya vekili ile birlikte bir yönetim kurulu üyesi veya yetkilendirilmiş bölge müdürü 
tarafından imzalanır. 
(3) Yapının özelliği ve mahallin şartlarına göre OSB tarafından ek olarak istenen, ilgili mühendislerce ha-
zırlanan proje, rapor ve belgeler Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından kabul ve tespit edilen çizim ve 
tanzim standartlarına, Türk Standartları Enstitüsünce hazırlanan standartlara ve ilgili tüm yönetmeliklere 
uygun olmak zorundadır.
(4) İşyeri açma ve çalışma ruhsatının verilmesi sırasında işyeri açma ve çalışma ruhsatına ilişkin harçlar, 
OSB tarafından tahsil edilerek ilgili belediye veya il özel idaresi hesabına yatırılır.
(5) İşyeri açma ve çalışma ruhsatı olmaksızın üretimde bulunulması veya ruhsata aykırı faaliyetin tespit 
edilmesi halinde 3572 sayılı İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına Dair Kanun Hükmünde Kararnamenin 
Değiştirilerek Kabulüne Dair Kanun ve bu Kanun kapsamında çıkarılan ilgili mevzuatta belirtilen hususlara 
göre işlem tesis edilir.

Maddede,
	» Yapı ruhsatının, yapı kullanma izninin 3194 sayılı İmar Kanunu ile ilgili yönetmeliklerde belirtilen 

hususlar çerçevesinde; işyeri açma ve çalışma ruhsatının ise 3572 sayılı İşyeri Açma ve Çalışma 
Ruhsatlarına Dair Kanun Hükmünde Kararnamenin Değiştirilerek Kabulüne Dair Kanun ve bu Kanun 
kapsamında çıkarılan ilgili mevzuatta belirtilen hususlar çerçevesinde OSB tarafından verileceği ve 
denetleneceği,

	» OSB tarafından verilen yapı ruhsatının, yapı kullanma izin belgesinin  ve iş yeri açma ve çalışma 
ruhsatının, yönetim kurulu başkanı veya vekili ile birlikte bir yönetim kurulu üyesi veya yetkilendirilmiş 
bölge müdürü tarafından imzalanacağı,

	» OSB tarafından ek olarak istenen, ilgili mühendislerce hazırlanan proje, rapor ve belgelerin  Çevre ve 
Şehircilik Bakanlığı tarafından kabul ve tespit edilen çizim ve  taslaklar ile tanzim standartlarına, Türk 
Standartları Enstitüsünce hazırlanan standartlara ve ilgili tüm yönetmeliklere uygun olmak zorunda 
olduğu,

	» İş yeri açma ve çalışma ruhsatına ilişkin harçların, OSB tarafından tahsil edileceği ve  ilgili belediye 
veya il özel idaresi hesabına yatırılacağı,

	» İş yeri açma ve çalışma ruhsatı olmaksızın üretimde bulunulması veya ruhsata aykırı faaliyetin tespit 
edilmesi halinde 3572 sayılı İş yeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına Dair Kanun Hükmünde Kararna-
menin Değiştirilerek Kabulüne Dair Kanun ve bu Kanun kapsamında çıkarılan ilgili mevzuatta belir-
tilen hususlara göre işlem tesis edilir.
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İş Yeri Açma ve Çalışma Ruhsatı 

İş yeri açma ve çalışma ruhsatı, konuda yetkilendirilmiş idari birimler tarafından, İşyeri Açma ve Çalışma 
Ruhsatlarına İlişkin Yönetmelik kapsamında bulunan iş yerlerinin açılarak, çalışma yapması için verilen 
izindir.
Bir iş yeri, yetkili idarelerden, usulünce alınan ruhsat olmadan açılamaz ve çalıştırılamaz. Yönetmelikte yer 
alan yetkili idareler dışında meslek kuruluşlar vb. yerlerden alınan diğer ruhsat ve belgeler ruhsat alma mü-
kellefiyetini ortadan kaldırmaz. Ruhsat olmaksızın açılan ve çalıştırılan iş yeri, il özel idaresi ya da belediye 
gibi yetkili idarelerce kapatılır. 

Ruhsata Aykırı Yapılan Yapılar
Bu husus, OSB Uygulama Yönetmeliğinin 44 üncü maddesinde düzenlenmiştir.
	» Ruhsata aykırı yapılanmanın olduğu tespit edildiği takdirde, aykırılığın giderilmesi amacıyla katılım-

cıya OSB’tarafından 30 gün süre verilir. 
	»  Eğer yapı; sürenin bitiminde hala ruhsata aykırı ise, OSB; bu durumu belediye ve mücavir alan sınır-

ları içinde ise belediyeye; dışında ise valiliğe bildirir. 
	» İmar Kanununun ‘ruhsatsız veya ruhsat ve eklerine aykırı olarak başlanan yapılar’  başlıklı 32 nci ve  

‘idari müeyyideler’ başlıklı 42 nci maddeleri çerçevesinde işlem tesis edilir ve bu tesis edilen işlemler 
OSB’ye ve Bakanlığa bildirilir.

	» Yıkım, Bakanlığın talimatı üzerine valilik veya kaymakamlık tarafından yapılır.
	» Yıkım bedeli, yapı sahibi tarafından yıkımı gerçekleştiren idareye ödenir.

Organize Sanayi Bölgeleri Uygulama Yönetmeliği 
Madde 44 
	» (1) OSB tüzel kişiliği, OSB’nin mevzuata ve imar planına uygun yapılaşmasından sorumludur. 

OSB’ce, ruhsata aykırı veya ruhsatsız yapıldığı tespit edilen yapının, o andaki inşaat durumu belirle-
nerek aykırılığın giderilmesi için katılımcıya 30 gün süre verilir. 

	» (2) Süre bitiminde yapı mevzuata uygun hale getirilmediği takdirde, inşaatın bu durumu OSB 
tarafından 3194 sayılı Kanun uyarınca belediye ve mücavir alan sınırları içinde belediyeye, dışında 
ise valiliğe bildirilir. Ruhsatsız veya ruhsata aykırılığı tespit edilen yapılar hakkında ilgili idarece, 3194 
sayılı Kanunun 32 nci ve 42 nci maddeleri çerçevesinde tesis edilen işlemler OSB’ye ve Bakanlığa 
bildirilir. Yıkım, Bakanlığın talimatı üzerine valilik veya kaymakamlık tarafından yapılır. Yıkım bedeli, 
yapı sahibi tarafından yıkımı gerçekleştiren idareye ödenir.

1- OSB’ce, ruhsata aykırı veya ruhsatsız yapıldığı tespit edilen yapının, o andaki inşaat durumu belirlenerek 
aykırılığın giderilmesi için katılımcıya 30 gün süre verilir. 

2- Süre bitiminde yapı mevzuata uygun hale getirilmediği takdirde, inşaatın bu durumu OSB tarafından 3194 
sayılı Kanun uyarınca belediye ve mücavir alan sınırları içinde belediyeye, dışında ise valiliğe bildirilir.

3- Ruhsatsız veya ruhsata aykırılığı tespit edilen yapılar hakkında ilgili idarece, 3194 sayılı Kanunun 32 nci ve 
42 nci maddeleri çerçevesinde tesis edilen işlemler OSB’ye ve Bakanlığa bildirilir.

4- Yıkım, Bakanlığın talimatı üzerine valilik veya kaymakamlık tarafından yapılır. Yıkım bedeli, yapı sahibi 
tarafından yıkımı gerçekleştiren idareye ödenir.
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Sağlık Koruma Bandı 

OSB’lerde; bölge içinde kurulan ve kurulacak olan tesislerin çevre ve toplum sağlığına yapacağı zararlı 
etkileri ve kirletici unsurların çevreye yayılmasını azaltmak/önlemek amacıyla, OSB sınırları içinde Sağlık 
Bakanlığınca belirlenen sağlık koruma bandı bırakılır. 
Danıştay 6. Dairesinin ilgili bir kararında; sağlık koruma bandı, gayri sıhhi müesseselerin çevreye olan 
zararlı etkisi dikkate alınarak müessese etrafında bırakılması gereken iskan dışı alanı ifade etmektedir, 
şeklinde tanımlanmıştır. 
Sağlık koruma bandının mülkiyeti OSB’ye aittir. 
OSB’nin imar planı yapılırken, sağlık koruma bandı mesafeleri dikkate alınır.

EK: ÖRNEK FORMLAR
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1
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3
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5
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1
2

3

4
5

6

7

8

9
10

11

12

1
2
3
4

5

6

1
2
3
4

5

6
7
8
9

10

11

12

1
2

3

4

5

6
7

1
2
3
4

1

2

3

(YR-EK-6)

(YR-EK-5)

(YR-EK-4)

ONAYLANACAK.

(YR-EK-1)

(YR-EK-3)
(YR-EK-2)

PROJE KONTROL FORMU

MUVAFAKATNAME

OLACAK.

YAPI RUHSATI KONTROL FORMU (YR)

AVAN VE UYGULAMA

AVAN VE UYGULAMA

NOTLAR

2

12

1

ONAYLANACAK.

PROJE KONTROL FORMU
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EK-1 
 

FORM - 1 
 

 
 

 
Proje Müellifi 

Oda Sicil No :  
 : 

Adresi :  
Telefonu : 

 
 : 

 : 
Pafta/Ada/Parsel No : 

si : 
 : 

 : 
 : 

arak mesleki faaliyet 
 

deprem, 
 

...../..../20..... 
 
 

 
-  

 
 

 
  

 

 
 
 

...../..../20........../..../20.....

:

Proje MüellifiProje Müellifi

:
::
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SIRA 
NO

GRUP
ORANI

TUTARI ORANI TUTARI

GRUBA GÖRE

M2' LER

BELGE 

3-B  GRUP 1.210 TL/m2 SINIRSIZ

4-A  GRUP 1.270 TL/m2 SINIRSIZ

5-A  GRUP 2.010 TL/m2 SINIRSIZ

3-B  GRUP 1.210 TL/m2 75.453 m2

4-A  GRUP 1.270 TL/m2 71.889 m2

5-A  GRUP 2.010 TL/m2 45.422 m2

3-B  GRUP 1.210 TL/m2 53.895 m2

4-A  GRUP 1.270 TL/m2 51.349 m2

5-A  GRUP 2.010 TL/m2 32.444 m2

3-B  GRUP 1.210 TL/m2 35.930 m2

4-A  GRUP 1.270 TL/m2 34.233 m2

5-A  GRUP 2.010 TL/m2 21.630 m2

3-B  GRUP 1.210 TL/m2 17.965 m2

4-A  GRUP 1.270 TL/m2 17.116 m2

5-A  GRUP 2.010 TL/m2 10.815 m2

3-B  GRUP 1.210 TL/m2 10.779 m2

4-A  GRUP 1.270 TL/m2 10.270 m2

5-A  GRUP 2.010 TL/m2 6.489 m2

3-B  GRUP 1.210 TL/m2 5.659 m2

4-A  GRUP 1.270 TL/m2 5.392 m2

5-A  GRUP 2.010 TL/m2 3.407 m2

3-B  GRUP 1.210 TL/m2 2.264 m2

4-A  GRUP 1.270 TL/m2 2.157 m2

5-A  GRUP 2.010 TL/m2 1.363 m23/5 KATI
2.738.954 TL 2.500 TL 275 TL 1.100 TL8 H 65.213.194 TL GEREKMEZ GEREKMEZ

1,50  KATI 6.847.385 TL 2.500 TL 830 TL 3.300 TL7 G 65.213.193 TL 0,07  KATI 4.564.924 TL

2  KATI 13.042.638 TL 2.500 TL 1.200 TL 5.000 TL6 F 65.213.192 TL 0,10  KATI 6.521.319 TL

1  KATI 21.737.730 TL 2.500 TL 1.900 TL 7.500 TL5 E 65.213.191 TL 0,33  KATI 21.737.730 TL

1  KATI 43.475.460 TL 2.500 TL 2.750 TL 11.200 TL4 D 65.213.190 TL 0,67  KATI 43.475.460 TL

1  KATI 65.213.189 TL 2.500 TL 3.750 TL 15.000 TL3 C 65.213.189 TL 1  KATI 65.213.189 TL

2.500 TL 6.600 TL 26.500 TL

2 B 65.213.188 TL 1,40  KATI 91.298.463 TL 1  KATI 91.298.463 TL 2.500 TL 5.000 TL 20.000 TL

2019

1 A 65.213.187 TL 2  KATI 130.426.374 TL SINIRSIZ SINIRSIZ

HARÇLAR

3/5 KATI
2.738.954 TLGEREKMEZ GEREKMEZ

1,50  KATI 6.847.385 TL4.564.924 TL

3-B  GRUP

4-A  GRUP13.042.638 TL6.521.319 TL

3-B  GRUP

4-A  GRUP

5-A  GRUP

1  KATI 21.737.730 TL

1.210 TL/m2

1.270 TL/m2

5-A  GRUP

1  KATI 43.475.460 TL

GRUBA GÖREGRUBA GÖRE

M2' LERM2' LER
3-B  GRUP 1.210 TL/m2 SINIRSIZ

4-A  GRUP 1.270 TL/m2 SINIRSIZ

2.010 TL/m2 SINIRSIZ

1.210 TL/m2 75.453 m2

1.270 TL/m2 71.889 m2

5-A  GRUP 45.422 m2

3-B  GRUP 53.895 m2

4-A  GRUP 51.349 m2

5-A  GRUP 32.444 m2

91.298.463 TL 2.500 TL

20192019

HARÇLAR
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Ek-1 
 

 
 

 

 

Oda Sicil No1 :  
T.C. Kimlik No : 

 : 
Adresi :  
Telefonu : 

 

 : 
 : 

Pafta/Ada/Parsel No : 
 : 
 : 

 : 
 

 
1.

2,  
2. 3 

 
3.  
4.

 
5.  

 
6.

 
 
 
               
 

 
-  

 
 

  
 

 
4 bilgi verilecektir.  

 

                                                           
1,2,3,4  
 
 
 

3
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EK-8 

 
FORM – 17 

 
 

 

 

Oda Sicil No :  
 : 

Adresi :  
Telefonu  : 
Yetki Belge No : 

 

 : 
 : 

Pafta/Ada/Parsel No  : 
 : 
 : 

 : 
 : 

 : 

  

 

 

 
 

-  
 

Oda Sicil No 
 

                                                                                                   

nda bulunulacak, mimar veya 

 

:
:
:
:
:
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1
2

3

4

5

6

7

1
2

3

4
5
6
7

1
2
3
4

YANAN YIKILAN YAPILAR KONTROL FORMU (YYR) 

HESABI VE PROJE OLACAK.

MUVAFAKATNAME

(YYR-EK-1)

(YYR-EK-2)

NOTLAR

(YYR-EK-3)(YYR-EK-3)(YYR-EK-3)

(YYR-EK-2)(YYR-EK-2)

HESABI VE PROJE OLACAK.HESABI VE PROJE OLACAK.
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FORM – 17 

 
 

 

 

 

Oda Sicil No :  
 : 

Adresi :  
Telefonu  : 
Yetki Belge No : 

 

 : 
 : 

Pafta/Ada/Parsel No  : 
 : 
 : 

 : 
 : 

 : 

  

 

 

 
 

-  
 

Oda Sicil No 
 

                                                                                                   

nda bulunulacak, mimar veya 

 
 
 

:
:
:
::
::
::
:
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(Ek:RG-3/4/2012-28253) 

FORM - 6 
 

 
 

 

 

 

Oda Sicil No :  
 : 

Adresi :  
Telefonu : 

 

 : 
 : 

Pafta/Ada/Parsel No : 
 : 
 : 

 : 

 
 

 
-  

 
 

  
 

 ilgili Meslek 
 

 
 

:
Pafta/Ada/Parsel No :

:
:
::
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1
2

3

4
5
6
7
8
9

11

12

13

14

15

16
17

18

19

20

21

22
23

10

MUAYENE RAPORU

RAPORU

NOTLAR

MUAYENE RAPORU
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