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Ozet

Gelismis iilkelerin en 6nemli 6zelliklerinden biri planli sanayilesme ve planl
kentlesmedir. Niifus artist ve sanayinin gelismesi kentlerin biiylimesine, toplum
yapisinda artan oranda organizasyon, is boliimii ve uzmanlasmanin ortaya ¢ikmasina
sebep olmustur. Organize Sanayi Bolgeleri, sanayinin uygun goriilen alanlarda
yapilanmasini saglamak, carpik sanayilesme ve ¢evre sorunlarini dnlemek, kentlesmeyi
yonlendirmek, kaynaklar1 rasyonel kullanmak amaciyla, olusturulan ve 4562 Sayili
Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu hiikiimlerine gore isletilen mal ve hizmet tiretim
bolgeleri olarak tamimlanmis ve planlanmaya calisilmistir. Organize Sanayi
Bolgelerinde haritacilik uygulamalar1 énemli bir yer kapsamaktadir. Bu uygulamalar;
yer secim siirecleri, kamulastirma siirecleri, arsa tahsis siirecleri, plan tadilatlart
siiregleri, imar uygulamast (imar kanununun 15.-16. maddeleri) siirecleri ve arazi
kontrol siiregleridir. Bu c¢alismada, Konya 1Ili Organize Sanayi Boélgesinde
gergeklestirilen haritacilik faaliyetleri incelenip, 6zellikle kamulastirma ve imar plani
uygulamalarinda karsilagilan problemler tespit edilmis ve ¢6ziim 6nerileri sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Imar Uygulamalari, Kamulastirma, Organize Sanayi Bolgesi

EXPROPRIATION AND ZONING PLAN APPLICATIONS IN ORGANIZED
INDUSTRIAL ZONES, THE PROBLEMS AND SOLUTION PROPOSALS:
KONYA CASE

Abstract
One of the most important features of developed countries is planned
industrialization and planned urbanization. Population growth and the development of

the industry have led to the growth of cities, the emergence of an increasingly organized
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organization, division of labor and specialization in society. Organized Industrial Zones
which are operated in accordance with the provisions of the Organized Industrial Zones
Law numbered 4562 for the purpose of making the industry structured in suitable areas,
preventing distorted industrialization and environmental problems, directing
urbanization and rational use of resources, have been defined and planned to be
production zones of goods and services. Surveying applications in Organize Industrial
Zones covers an important place. These applications include; site selection processes,
expropriation processes, land allocation processes, plan reconstruction processes,
zoning application (15th - 16th items of construction zoning law) processes and land
control processes. In this study, the surveying activities carried out in the Konya
Organized Industrial Zone, especially encountered problems in the expropriation and
reconstruction plan applications have been identified and solution proposals have been
presented.

Keywords: Reconstruction Plan Applications, Expropriation, Organized Industrial

Zone

1. Giris

Sanayi devrimi ile birlikte, bazi yerlesim merkezlerinde sanayi isletmeleri
siiratle artmistir. Diizensiz ve kendiliginden kiimelenen irili ufakli bu isletmeler,
sehirlerin civarinda plansiz bir bi¢imde yogunlasarak “sanayi bdlgelerinin” ortaya
cikmasina sebep olmustur. 19. Yiizyilin ilk yarisinda, Kuzey Amerika’daki tekstil
imalathanelerinin bir arada bulunmasi sonucu, sanayi bdlgelerinin ilk Ornekleri
kendiliginden olusmustur. Bundan etkilenen Ingilizler, 1896 yilinda Manchester sehri
yakininda bulunan “Trafford Park” adli ilk planli sanayi bolgesi uygulamasini
gergeklestirmisledir [1].

Planh sanayilesmek icin, sanayilesme yarisinda onde yer almak, sanayi kentleri
kurabilmek, sanayinin uygun goriilen alanlarda yapilanmasini saglamak, carpik
sanayilesme ve ¢evre sorunlarimi Onlemek, kentlesmeyi yoOnlendirmek, kaynaklari
rasyonel kullanmak, bilgi ve bilisim teknolojilerinden yararlanmak, sanayi tiirlerinin
belirli bir plan dahilinde yerlestirilmesi ve gelistirilmesi amaciyla Organize Sanayi

Bolgeleri (OSB) projeleri tiim diinyada uygulanmaktadir.
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UNIDO (Birlesmis Milletler Sanayi Kalkinma Orgiitii) tarafindan gelistirilen
tanima gore, "OSB, ekonomik bir 6l¢ek i¢inde gruplanmig fabrika yerlesim birimlerinin,
ulasim, su, elektrik, kanalizasyon, kantin, banka, ilk yardim gibi genel gereksinimlerini
giderebilecek bicimde donatilmig, teknik ve ortak hizmetlerin de saglandigi uygun bir
alan tizerinde yer almalaridir [2].

Diinyada OSB'ler ilk kez ABD'de ortaya ¢ikmis olup burada, tekstil
imalathaneleri fiziksel yerlesmelerle bir araya toplanmistir. ABD'de 1885 yilinda
hazirlanan bir raporda, Endiistri Bolgeleri'nin olusturulmasinin sanayinin gelistirilmesi
icin onemli bir ara¢ olacagina belirtilmektedir. OSB fikrinin ilk olarak ortaya ¢iktig
ABD'de ise, ancak 1899 yilinda uygulamaya gecilebilmistir. 1905 ve 1909 yillarinda,
ozel girisimciler Chicago kentinde "Central Manufacturing" ve "Clearing" ismini
verdikleri iki Endiistri Bolgesi kurmuslardir. Bunlar ayn1 zamanda, modern anlamda
Endiistri Bolgeleri'nin ilk 6rnekleridir [3].

Ikinci Diinya Savasi ile birlikte baslayan donemde, OSB'ler bir devlet yatirim
olarak goriilmeye baslanmis, gelismekte olan lilkelerde kiiclik ve orta biiyiikliikteki
isletmelerin gelistirilmesine hizmet eder bir bigcimde diizenlenmistir.

A.B.D." deki uygulamalar incelendiginde; OSB'lerin A.B.D." deki 6zgiin adi
"Sanayi Parki" dir. Bunlarin temel amaci; kapsamli bir plan ¢ercevesinde belli bir alanin
gelistirilerek alt boliimlere ayrilip sanayi yerlesmelerine sunulmasidir. Bu uygulamada
da temel amag; c¢esitli hizmetlerden, is iligkilerinden, ulasim ve finansman
kolayliklarindan ve egitilmis insan giicii acisindan digsal ekonomiler yaratarak,
sanayileri biiyilik kentlerin yakininda toplamaktir. Ayrica yeterli pazarin, isgiiciiniin ve
hammaddenin bulundugu kii¢iik kentlerin ¢evresi de sanayi ic¢in ¢ekim giici olan
alanlarin arasina girmistir [4].

Ulkemizin OSB uygulamalarindan basarili sonuglar alnarak sanayi gelisme
seviyemizin daha yukarilara ¢ikarilmasi, yetkili Bakanlik tarafindan c¢ikarilacak yasa,
yonetmelikler ve diger ilgili kurumlarin girisimleriyle baglantili olmasinin yani sira
tilkemiz sanayicilerinin de, diinyadaki gelismeleri takip ederek diinyanin biiyiik bir kdy
oldugunu, artik herkesin herkesle her konuda ve her kosulda rekabet edebildigi
gercegini ve firma biinyelerindeki idari ve iiretim asamalarinda yer alan her birimi en
verimli bir sekilde kullanmak zorunda oldugunu, ancak bunu yapabildigi oranda diinya

ile rekabet etme sansinin olabilecegini idrak etmelerine baghdir. Artik diinya rekabet
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ortaminda basarili ve bir diinya firmasi olabilme yolunun da her seyden once bilgiye
yatirim yapmaktan ve bilgiyi her alanda kullanmaktan gectigi siiphesizdir.

OSB kurulmas: teklifinde agirlikli olarak yerinden yonetim kuruluglari karar
almaktadirlar. Yerinden yonetim kuruluglarinin yaninda, 6zel hukuk tiizel kisileri de
OSB’lerin kurulusuna katilmaktadirlar. OSB kurulmasi teklifinin Sanayi ve Ticaret
Bakanligi’na sunulabilmesi i¢in olumlu goriis bildirmesi ve teklifi bakanliga sunmasi
gereken valilik makamu, il 6zel idaresinin de yonetim organi olmasi nedeniyle organize
sanayi bolgelerinin kurulmast konusunda en etkili makamdir. Valiler, OSB’lerin teklif
siirecinde 11 Ozel Idaresi’nin bas1 olarak gériislerini ortaya koyarak belirleyici olabilme
olanaginin yaninda, kendilerine ragmen sekillenen bir OSB teklifine olumlu goriis
bildirmeyerek engel olma giiciine sahiptirler. Bu haliyle OSB’lerin kurulus siireci, tam
olarak katilimci bir yapiya sahip degildir [5].

Sinirlart tasdik edilmis arazi parcalarinin imar planlarindaki oranlar dahilinde
OSB’nin gerekli idari, sosyal ve teknik altyapi alanlan ile kii¢iik imalat ve tamirat,
ticaret, egitim ve saglik alanlari, teknoloji gelistirme bdlgeleri ile donatilip planlt bir
sekilde kentsel mekan icerisinde yer almasi amaglanmaktadir. Planlama yapildiktan
sonra uygulanacak olan kamulagtirma ve imar plani uygulamalarinin biiyiik bir titizlikle
yuriitiilmesi gerekmektedir.

Bu ¢aligmanin amaci, OSB’lerde uygulanan haritacilik faaliyetlerinin incelenip,
Ozellikle kamulagtirma ve imar uygulamalarinda karsilagilan problemlerin tespiti ve bu
konulara iliskin ¢6ziim 6nerilerinin sunulmasidir. Bu kapsamda Konya OSB’nin verileri

kullanilmustir.

2. Materyal ve Yontem

Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren Konya ekonomik ve sosyal yonden siirekli
bir gelisme gostermistir Ozellikle tahil {iretiminde 6ne ¢ikmasi ve potansiyelinin
yiiksekligi sebebiyle iilkenin Tahil Ambari1 lakabini almis, daha sonralar1 ¢imento, seker
fabrikalar1 gibi agir sanayi tesisleri ve 1970’lerden sonra da kiigiik ve orta Slgekli
isletmelerinin yogunlagmasi gézlenmistir. Bugiin Konya, toplam 31 sanayi sitesi, 32 bin
civarindaki kiiciik ve orta 6lcekli isletmesi ile Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa ve

Antalya’dan sonra Tiirkiye’de en fazla isttihdami saglamaktadir.
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Konya OSB Sekil 1.’de goriilecegi iizere 5 kisimdan olusmaktadir. 6. Kisim i¢inde
Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’na bagvuruda bulunulmus olup calismalar devam
etmektedir. Arastirmanin ve calismalarin temel materyalini, Konya Ilinin Selguklu ve
Karatay Ilge siirlarina giren Konya OSB olusturmaktadir. Konya OSB’ de yapilan
kamulastirma c¢aligmalar1 ve imar uygulamalarina deginilecek olup bu islemlerde

yasanilan sorunlar degerlendirilecek ve ¢oziim Onerileri getirilecektir.

e i v : oy r g -y

Konya" da 2. Kistm OSB’nin kurulmasi Bakanlar Kurulu’nca 15 Temmuz 1976

yilinda uygun goriilmiis ve 23 Temmuz 1976 tarih ve 15655 sayili Resmi Gazetede
yaymnlanarak yiiriirliige girmistir. Bu isi yiiritmek iizere de Konya il Ozel Idaresi
Midiirliigli, Konya Sanayi Odasi Baskanlig1 ve S.S. Konya Organize Sanayi Bolgeleri
Kooperatifi ad1 ile Miitesebbis Tesekkiil olarak gorevlendirilmistir.

1981 yilinda S.S. Konya OSB’leri Kooperatifinin feshedilmesi ile Miitesebbis
Tesekkiilii: 11 Ozel Idare Miidiirliigi, Konya Sanayi Odasi Baskanligi ve Konya
Belediye Bagkanligi olusturmustur. 15.4.2000 tarih ve 24021 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 4562 Sayili OSB Kanunu ile de tiizel kisilik kazanarak, Miitesebbis Heyet
igerisinden olusturulan Y6netim Kurulu Marifetiyle yonetilmektedir.

OSB’lerde haritacilik uygulamalar1 6nemli bir yere sahiptir.
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Bu uygulamalar;

- Yer Se¢im Siire¢leri

- Kamulastirma Siirecleri

- Arsa Tahsis Stirecleri

- Plan Tadilatlar1 Stiregleri

- Imar Uygulamasi (Imar Kanununun 15.-16. Maddeleri) Siiregleri

- Arazi Kontrol Siiregleri

seklindedir.

3. Arastirma Sonuclari ve Tartisma

a) Konya OSB’de Kamulastirma Islem Adimlari ve Karsilasilan Problemler

Yer secimi tamamlandiktan sonra sinir igerisinde kalan parseller icin Bilim,
Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’ndan Kamu Yarar1 Karar1 (KYK) alinir.

Anayasa Mahkemesinin (AYM), OSB ; 4.7.2012 giinlii, 6353 say1l1 Baz1 Kanun
ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un
20. maddesiyle degistirilen 5. Maddesinin ile 6353 sayili Kanun’un 21.
maddesiyle eklenen gecici 11. maddesinin, Anayasa’nin 2., 6., 35. ve 46.
maddelerine aykirihi@ ileri  siirlilerek iptallerine ve yiiriirliiklerinin
durdurulmasma 28 Aralik 2013 tarih ve 28865 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanarak yiirlrliige girmistir. Dlizenlemeye gore; OSB’lerin kamulagtirma
yetkisi elinden almmustir. Bu dogrultuda, Konya OSB’nde kamulastirma
islemlerini yapilan protokol karsihginda Konya Valiligi Yatirrm Izleme ve
Koordinasyon (YIKOB) yiiriitmektedir.

YIKOB tarafindan kamulastirmanin ilk asamasi olarak kamulastirilacak
parsellerle ilgili Tapu Sicil Mudirliigi ile gerekli yazismalar yapilarak 2942
sayili Kamulastirma Kanunu geregi kamulastirma serhi konulmustur.
Hissedarlarin belirlenmesi adina serh ve bor¢ durumlarinin gosterir (takyidatli)
tapu kayitlarinin ¢ikmasi i¢in ilgili Tapu Sicil Miidiirligii ile gerekli yazismalar
yapilarak takyidath tapu kayitlar1 alinmstir.

Parsel kamulagtirma fiyatlarinin belirlenmesi amaci ile Konya Emlakgilar Odast,
Konya il Gida Tarim Midiirliigii, Karatay Belediye Baskanlig, Karatay Ziraat
Odas1 Bagkanligi, Konya Biiyiiksehir Belediyesi, Milli Emlak Miidiirliigi,
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Selguklu Belediyesi, Selguklu Ziraat Odas1 Baskanligi, Pal Gayrimenkul gibi
kurum ve kuruluslara emsal rayi¢c degerleri istenilmesi amaciyla yazilar
gonderilmistir. Bu emsal degerlere istinaden 5 kisilik kiymet takdir komisyonu
olusturulmustur. Bu komisyon 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 8.
maddesi uyarinca s6z konusu parsellere degerler belirlemislerdir.

e Tapu kayitlar1 alindiktan ve hissedarlar listelendikten sonra ilgili ilgenin Niifus
Miidiirliigii’ne maliklerin adreslerinin istemi hakkinda yazi yazilmistir. Niifus
Midiirligii'nden gelen malik listesine gore ilgili sahislara Kiymet Takdir
Komisyonu ile goriisiilmesi amaciyla tebligatlar gonderilmistir.

e Tebligatlarda belirtilen tarihlere gore goriigmeye gelen mal sahipleri ile fiyat
konusu goriisiilerek yerini satmak isteyen malikler ile Anlagma Tutanagi
imzalanmigtir.  Anlagsma  saglanamayan  sahislarla  ise = mahkemede
anlasilamadigin belirtecek olan Uzlagmazlik Tutanagi imzalanmistir.

e Anlasma saglanamayan ve ulasilamayan hisse sahipleri ile ilgili olarak YIKOB
tarafindan Asliye Hukuk Mahkemeleri'ne davalar a¢ilmis ve bu davalar
neticesinde Bilirkisiler tarafindan mahkemeye sunulmak iizere rapor
olusturmuslardir.

e Mahkemeler bu raporlara istinaden parsel fiyatlarin1 belirlemislerdir. Bu
fiyatlara gore mahkemeler tarafindan hesaplanan depo bedelleri, Konya OSB
tarafindan mahkemelerce agilan hesaplara yatirilmistir. Depo bedelleri yatirilan
maliklere ait hisseler i¢in mahkemeler tarafindan tescil kararlar1 ¢ikarilmistir.

e Bu kararlara istinaden ilgili Ilgenin Tapu Sicil Miidiirliigii’ ne bagvuru yapilmis
olup kamulastirmanin son asamasi olan Konya OSB’ne parselin tescil islemleri
yapilmustir.

OSB’lerde yapilan kamulagtirma ¢aligmalarinda deger tespit islemi
kamulastirmanin en hassas kismini olusturmaktadir.

4562 sayili OSB Kanunu’nun 5. maddesinde 20.02.2014 tarihinde yapilan
degisiklik ile “OSB, miitesebbis heyetin basvurusu iizerine Bakanlik¢a verilen kamu
yarar1 karart ve sinirlart belirlenmis yetki ¢ergevesinde kamulastirma islemleri (...)(4)
yaptirabilen bir 6zel hukuk tiizel kisiligidir. (Ek ctimle: 20.2.2014-6525/21 md.) OSB;

kamulastirma islemlerini Valilik, 11 Ozel Idaresi, Belediye veya Yatirim Izleme ve
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Koordinasyon Baskanligina yaptirabilir. (4)” ibaresi ge¢cmektedir. Yapilan degisiklik
sonucu OSB’lerden kamulastirma yetkisi alinmistir.

Kamulagtirma yetkisinin OSB’lerden alinmasi yazigmalar yapilmasindan dolay1
ciddi zaman kayiplarina sebebiyet vermistir. Bu nedenle kurumlar arasinda
koordinasyon problemi olusmasina neden olmaktadir. Ayrica dava agilan dosyalarla
alakal1 bilirkisi raporlarindaki tutarsizliklar mahkeme siireclerinin uzamasina sebep
olmaktadir. Ayrica kamulastirma islemi devam ederken parsel devirlerinin yapilmasi da
islemleri uzatmakla birlikte zaman kaybina sebep olmaktadir.

Kurumlar, miilkiyetin yayginlagtirilmasi genel ongoriistiniin aksine miilkiyeti
korumama sonuglar1 doguran kamulastirma uygulamasiyla, sosyal adaleti bozmasi
yaninda, malikleri arazilerinden zorunlu olarak uzaklastirdigindan, toplumsal destekten
yoksun kalmakta ve tartisilir olmaktadirlar [6].

Kamulagstirilacak olan parsellerin Tapu Miidiirliigii’nden alinan tapu kayitlarinda
kimlik bilgilerinin olmamas1 tekrar TAKBIS arastirmasi yapilmasina sebep olmustur.
Kimlik bilgileri olmadan hissedarlarin adreslerine ulasilamamakta ve tebligat
yapilamamaktadir.

TAKBIS kayitlarinda kimlik bilgileri olmayan hissedarlar ¢ikmaktadir. Ciinkii
hissedar satis yapmadig1 ya da kendi istegi ile bilgilerini glincellemedigi siirece bilgiler
kaydedildigi haliyle kalmaktadir.

Mahkemeler tarafindan hazirlanan parsellerin tescil kararlarindaki hissedarlar ile
Tapu Sicil Midirliigii'nde goriinen hissedarlar arasinda farkliliklar olmaktadir. Bu
farklilar tapu tescil islemlerinin siiresini uzatmaktadir.

b) Konya OSB’de Imar Plami Uygulamalar: Islem Adimlari ve Karsilasilan

Problemler

Imar Plan1 Uygulamalarini iki bashkta incelemek miimkiindiir. Birincisi imar
plani siirecleri ikincisi ise bu planlara uygun yapilan 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15.
ve 16. madde uygulamalaridir.

Imar plani yapim asamasmin islem adimlari, asagida maddeler halinde
sunulmustur.

e Imar plam yapim asamasinda oOncelikle Bilim, Sanayi ve Teknoloji

Bakanligi’ndaki teknik personeller ile 6n goriisme yapilir.
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e Gorligme sonrasinda mutabakata varilan konularla ilgili olarak agiklama raporu
ve gerekli paftalar diizenlenir.

e Agciklama raporu ve paftalar olusturulduktan sonra onay i¢in {ist yaz1 ile Bilim,
Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’na bagvuruda bulunulur.

e Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlig1 onay verdikten sonra {ist yazi ile birlikte
Konya Valiligi il Idare Kurulu Miidiirliigii’ne dosyalar génderir.

e il Idare Kurulu Miidiirliigii dosya geldikten sonraki ilk kurul toplantisinda
dosyay1 yiiriirliige sokmak i¢in karar alinir.

e Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nin onayi ve il idare Kurulu’nun karari ile
yuriirliige sokulan planlar 7 giin siire ile tutanak tutularak askiya ¢ikar.

e Aski siirecinde herhangi bir itiraz olmadig: tespit edildikten sonra Il idare
Kurulu Miidiirliigii dosya onayinin kesinlesmesi i¢in Bilim, Sanayi ve Teknoloji
Bakanligi’na gonderir.

e Bu siiregten sonra, Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi EK-19” da goriilecegi
lizere planlar1 kesinlestirir.

OSB Uygulama Yo6netmeliginde Hizmet ve Destek Alani, Ortak Kullanim Alani
gibi  alanlar gosterim olarak Mekansal Planlar Yapim  Yonetmeligi’nde
bulunmamaktadir. Bu durumda planlarda gosterim olarak ortak kullanim alanlar1 yerine
idari-sosyal tesis, teknik altyapr alam, park ve yesil alan gibi gosterimler
kullanilmaktadir. Hizmet ve Destek alanlar1 yerine ticaret alani, egitim tesisleri alani,
saglik tesisleri alan1 gibi gosterimler kullanilmaktadir. Planda OSB Uygulama
Yonetmeliginin 70. Maddenin 4. Fikrasinda yer alan “ Hizmet ve Destek Alanlarinda
Kaks:1, H maksimum: Serbest” seklinde esneklik saglayan hiikiimden faydalanmak
istenildiginde Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlig1 planda hizmet ve destek alani diye
bir gosterim olmadigindan bu hiikmiin uygulanamayacagini belirtmektedir. Bu durumda
plan tadilati ile ilgili alanlar1 Hizmet ve destek alanina doniistiirmesi gerekmektedir.
Boyle bir durumda gosterim ile ilgili hangi gosterimler yapilacagi bilinmemektedir.
Ciinkii Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanlig1 gosterim olarak “Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginin “ kullanilmasini sart kogsmaktadir.

OSB Uygulama Yonetmeligi’'nde Egitim Tesisleri, Saglik Tesisleri gibi alanlarin
OSB’lerdeki ihtiyacini belirlemeye yonelik herhangi bir oOlclit bulunmamaktadir.

Normalde yerlesim alanlarinda bu alan ihtiyaclar1 niifusa gore belirlenmektedir. Ancak
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OSB’lerdeki durum farkli oldugundan ihtiyaclar i¢in alan biiyiikliigiinii belirlemede
niifus yerine farkli bir 6l¢lit ortaya konmalidir. Belirli bir kistas olmaksizin olusturulan
egitim tesisleri alanlari, saglik tesisleri alanlar1 vb. alanlar ihtiyaca cevap veremeyerek
yetersiz kalmakta ya da ihtiya¢ fazlasi alanlar olusturularak alanlarin verimsiz
kullanimina neden olmaktadir.

Ust dlgekli plan olarak Biiyiiksehir Belediyeleri’nin yapmis oldugu ve Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin yapmis oldugu iki tip plan vardir. Biiyiiksehir Belediyesi’nin
yapmis oldugu planlarda “ Endiistriyel Gelisme Bolgesi” olarak gosterilen alan Cevre
ve Sehircilik Bakanliginin yapmis oldugu bdlgesel planlarda “Agaglandirilacak Alan “
olarak gosterilebilmektedir. Bu durum yeni OSB kurulumunda hangi planin dikkate
alinacag1 konusunda karmasiklik olusturmaktadir. 7033 sayili Sanayinin Gelistirilmesi
Ve Uretimin Desteklenmesi Amaciyla Bazi Kanun Ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 29. Maddesi uyarinca 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun 8 inci maddesinin birinci fikrasmin (d) bendine
birinci climlesinden sonra gelmek iizere “Mekéansal strateji planlari, ¢evre diizeni
planlar1 ve 1/25.000 6lgekli nazim imar planlarinda; organize sanayi bolgesi, endiistri
bolgesi, sanayi sitesi ve teknoloji gelistirme bolgesine iligkin kararlarin alinmasi ve bu
kararlarda degisiklik yapilmasi Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin uygun
goriisiine tabidir.[7]” eklenmigstir. Bu ciimleye istinaden Organize Sanayi Bolgeleri igin
iist 6l¢ekli plan karmasasinin son bulmasi hedeflenmektedir.

Konya-Karaman Bolgesi Sekil 2.” de goriildiigii iizere 1/100.000 Olgekli Cevre
Diizeni Plan1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Bakanlik Makaminin 16.09.2013 tarih ve
14278 sayili Oluru ile onaylanmistir. Bahse konu planda 2, 3, 4 ve 5. Kisim OSB
Alanlar1 OSB Alani, Kentsel Yerlesik Alan, Agaclandirilacak Alan sinirlar iginde yer

almaktadir.
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Sekil 2. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Onayli 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Konya Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca yiiriitiilen Sekil 3.’de goriildiigii
iizere Konya ili 1/100.000 o6lcekli Cevre Diizeni Plani c¢aligmalari kapsaminda ise
Konya Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.12.2014 tarih ve 953 sayili karari ile yeni
1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Plan1 onaylanmistir. Bilindigi iizere bir alanda iki farkli
imar planinin yiirtirliikkte olmasi yasal olarak imkansizdir. Konya Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan onaylanan 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Planinin yiiriirlige girmesi ile
diger planlar hilkkmiinii yitirmistir. Dolayisiyla Konya Biiyliksehir Belediye Meclisinin
12.12.2014 tarih ve 953 sayili karari ile onaylanan ve 23.09.2016/948 tarih say1l1 meclis
karar1 ile kabul edilen 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani yiiriirliikte bulunan {ist
Olcekli plandir. Bu plana gore 2, 3, 4 ve 5. Kisim OSB Alanlarinin tamami OSB Alani

kullanimina ayrilmistir.
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Sekil 3. Konya Biiyiiksehir Belediye Meclisi onayli 1/100.000 6lgekli CDP

OSB’ler plan degisikligi ile ilgili Valilikten uygunluk goriisii istedigi zaman
Valilik, ilgili goriis yazistm kendi biinyesindeki Bilim, Sanayi ve Teknoloji Il
Miidiirliigiine ya da Yatirim izleme ve Koordinasyon Baskanligma yonlendirmektedir.
Her iki kurumda da Sehir Plancist unvanina sahip personel bulunmayigi goris
vermedeki yetersizlige sebep olmakta ve Valilik goriisii yonlendirici olmasi gereken
niteligini kaybetmektedir.

Kanun ve yonetmeliklerde mekéani tanimlamaya yonelik yani emsal, yapi
yaklagma mesafesi gibi hiikiimler yer almaktadir. Halbuki OSB gibi alanlar i¢in en
onemli sey tretimin planlanmasidir. Tiikenen enerji kaynaklari yerine yenilenebilir
enerji kaynaklarinin degerlendirilmesine yonelik devlet politikalar1 disa bagimlilig
azaltacagindan oOzellikle OSB’ye yonelik kanun ve yonetmeliklerde iiretimin
planlamasina, enerji, teknoloji ve ¢evreye yonelik hiikiimlerin olusturulmasi énem arz
etmektedir.

Konya OSB Imar plam1 uygulamalari islem adimlar1 (3194 sayili Imar
Kanunu’nunl5. Ve 16. Madde Uygulamalar1) Tablo 1.’de bu islemlere ait olusan

kurumsal siiregler ise Tablo 2.” de gosterilmistir.
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Tablo 1. Konya OSB’ de Ifraz-Tevhid Islem Adimlar

KONYA OSB’DE IFRAZ-TEVHID ISLEM ADIMLARI

Sira No

Islemler

Konya OSB’ye katilimcilar tarafindan talep dilekgesi verilecektir.

Yonetim Kuruluna uygunluk i¢in sunulacaktir.

Yonetim Kurulu onaylarsa isleme devam edilecek, onaylamazsa islem

Thale i¢in sdzlesme ve teklif mektubu hazirlanip Serbest Harita Miihendislerine

Teklif Mektuplar1 Miidiir Beyler vasitasiyla agilip degerlendirilecektir.

Serbest Harita Miihendisleri tarafindan 6 Takim ifraz-tevhid dosyas1 OSB’ye teslim

Gelen dosyalarin kontrolii yapilacak eksiklikler var ise giderilecek yok ise;

SIS e N I, I SN VS R NS

Katilimer firmadan gelen talep var ise;

- Iskan Ruhsat1 Ash Gibidir yaptirilip konulacaktir.

Imza Sirkiisii Asli Goriilmiistiir yaptirilip konulacaktir.

Vergi Levhasi

Yetki Belgesi (Ticaret Odasindan alinacak)

Imar Durum Belgesi

- Parselin ifraz-tevhid isleminden 6nceki ve sonraki durumu eklenecektir.

- Tapu fotokopileri ash gibidir kasesi yaptirilip konulacaktir.

- Yonetim Kurulu Karari ash gibidir yapilip konulacaktir.

OSB'nin Talebi Var Ise;

- Yonetim Kurulu Karar1 ash gibidir yaptirilip konulacaktir.

- Tapu fotokopileri ash gibidir yaptirilip konulacaktir.

- Parselin ifraz-tevhid isleminden 6nceki ve sonraki durumu eklenecektir.

Ust yaz1 Bélge Miidiirii ve Yénetim Kurulu Baskan Vekili’ ne imzalattirilip Bilim,

Sanayi ve Teknoloji Bakanligi'na gonderilecektir.

Tablo 2. Konya OSB’de ifraz-Tevhid Islemlerinde Kurumsal Siirecler

KONYA OSB’DE IFRAZ-TEVHID ISLEMLERINDE KURUMSAL SURECLER
Sira No | Islemler

1 Olusturulan dosya Sanayi Bakanligi'na gonderilecektir. (6 Takim Dosya)

2 i1 idare Kurulu Karari giktiktan sonra dosya Konya OSB tarafindan teslim almip,
Kadastro Ust Yazisi ile birlikte yiikleniciye teslim edilecektir.

3 Kadastro kontrolleri bittikten sonra dosya yiiklenici tarafindan Konya OSB'ye teslim
edilecektir.

4 OSB dosyanin 3 takimini iist yazi ile birlikte Tapu Sicil Miidiirligii’ne verecektir.

5 Tapu islemlerinden sonra yeni ada-parsel numaralari belirlenecektir. ( yeni tapular
cikacak )

Imar plan1 uygulamalarinda karsilasilan problemler asagida maddeler halinde

sunulmustur.

e Yonetimlerin karar verme stirecindeki kararsizliklari,
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Ornegin; Sanayicilerden gelen talepler dogrultusunda birim miidiirii ve bdlge
miidiiriine bilgi verilir. Bu bilgi ¢er¢evesinde sanayicinin miidiirliikle olan muhabbetleri
ve yonetim kuruluna yakinligi baz alinarak karar verme silireci ya uzamakta ya da
hemen ¢oziilmektedir.

e Yonetim Kurulu Uyeleri’nin igerisinde yeterli sayida teknik kapasiteye sahip
kisilerin bulunmaysist,

e Alt kadro ile st kadro arasindaki iletisimsizlik,

Bu kapsamda; gelen taleplerden bazilari igin, firmalar direkt olarak bolge
miidiirii ile muhatap halinde oldugunda, miidiiriin sdylemeyi unutmasi1 ya da yanlis
kapsamda degerlendirmesi sonucu firma ile OSB personeli arasinda sorun
yasanmaktadir.

e Mevzuatta bu uygulamalarin yeterince agik olarak anlatilmayisindan dolay1
Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlhigi Kontrol Miihendislerinin kendi
yorumlamalarina gore hareket etmeleri,

Ornegin; Bakanliktaki bir kontrol miihendisi Y&netim Kurulu Karar Ornegini
kabul ediyorken, digeri kisi Karar Ornegi olarak degil de Karar Defteri’nden cekilen
fotokopinin asl gibidir yapilmasini kabul etmektedir.

e Mevzuatta bu uygulamalarin yeterince agik olarak anlatilmayisindan dolay: il
Kadastro Miidiirliigii Kontrol Miihendislerinin kendi yorumlamalarina gore
hareket etmeleri ve Kontrol Miihendisleri arasindaki iletisim sikintilari,

Ornegin; Kontrol Miihendisi bir kisiyle “irtifak hakki” i¢in goriismeye gidilmis
ve tescil bildirimin nasil diizenlenecegi hakkinda bilgi istenilip dosya hazirlattirilmis
olup bu dosya bir bagska Kontrol Miihendisine sevk oldugu zaman tekrar diizenlenmesi
gerektigini sOyleyebilmektedirler.

e Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’ndaki Kontrol Miihendislerinin az
olmasindan dolayi islerin yigilmasindan kaynaklanan zaman kaybi,

e [l Idare Kurulu ve Il1 Kadastro Miidiirliigii arasindaki evraklar arasindaki
anlagmazliklar,

Ornegin; 11 idare Kurulu’ndan karar alindiktan sonra Kadastro Miidiirliigii’niin
kontrol miihendisi Degisiklik Tasarimi evrakinin iizerinde il idare Kurulu’nun imzasin

gormek istemektedirler. Bu evraka kimin imza atacagi konusunda yapilan goriigmelerde
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Il idare Kurulu “Zaten biz karar aldik tekrar imza atamayiz.” demislerdir. Bu da
dosyanin kontrolden ¢ikma siirecini zorlastirmaktadir.

e Harita Miihendisleri Odasi’nin liste fiyatlandirmasinin, piyasa fiyatlandirmasina
gore cok yliksek olmasi ihale siirecinde harita miihendisleri ile Yonetim
Kurulu’nu karsi1 karsiya getirmektedir.

e Kadastro Miidiirliikleri’nde dosyalara 6n onay verilmemesi, dosyalarda olusan
olasi1 bir hatada tekrar hazirlattirilip ayni siirecin baglamasina sebep olmaktadir.

e Yapilan ifraz ¢aligmalart sonucunda, planlama-uygulama biitiinliigli bozulmakta,
sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin karsilanmasi giiclesmekte ve hizmet

ederleri artmaktadir.

4. Sonug¢ ve Oneriler

Konya OSB Miidiirliigii’'niin kurumsal yapisi, sanayicilere danigmanlik ve
rehberlik  yapabilecek uzmanlarla giiclendirilerek daha etkili bir yapiya
kavusturulmalidir. OSB’nin yardimlagsmalar1 ve ortak sorunlarina ¢6ziim bulmak tizere
kurduklar1 OSB Ust Kurulusu, bu bélgeler arasinda iletisim, isbirligi, dayanisma,
birlikte hareket etmeyi saglamakta, diizenledigi egitim programlar1 ve en ¢evreci OSB
gibi yarigmalarla OSB’lerin kurumsallagmasina katkida bulunmaktadir.

OSB kurulmasi diisiiniilen yerlerin sanayi gelisim potansiyeli tespit edilmeli,
sektor analizi yapilmali ancak yerel talebin dogru ve etkin olarak belirlenmesinin
ardindan OSB yer se¢im karar1 verilmelidir. OSB’de kamu adina her tiirlii denetim
yapan OSB miidiirii ve ¢alisanlarinin ayni1 zamanda sanayicilere bagli olmasi gorevlerini
tam olarak yapmalarini engelleyebilecek bir husustur. OSB miidiirlerinin yonetimde yer
almas1 ve konumlarinin giiclendirilmesi gerekmektedir [8].

Imar uygulamalari, harita miiteahhitlerinin aksine OSB’lerde calisan Harita
Miihendislerince hazirlanmali bu vesile ile ihale islemleri ortadan kalkmalidir. Bu
durumda, hem zaman agisindan hem de ekonomik acidan OSB’lere katki saglanmis
olacaktir.

Yetkililerce bir an Once yapilmasi gereken sey “Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi” ile “OSB Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi ile Imar Kanunu ve Planh

Alanlar Tip Uygulama Yonetmeligi arasindaki uyumsuzluklarin her agidan giderilmesi

101



Selcuk-Teknik Dergisi ISSN 1302-6178 Journal of Selcuk-Technic
Cilt 16, Say1:2-2017 Volume 16, Number:2-2017

gerekmektedir. Bu vesile ile yonetmeliklerin ayn1 dili konusuyor olmasini
saglanmalidir.

Kadastro Miidiirliigii’niin hazirlanan dosyalar i¢in bir standart getirmesi
gerekmektedir. Buna istinaden dosya hazirlayan kisiler o formata uygun pozisyonda
hazirlamal1 ve kontrol asamasinda evrak eksikligi bu sekilde giderilmelidir.

Kadastro Miidiirliigii'nde calisan kontrol miihendisleri, OSB’lerinde bir kurum
oldugunu goz ardi etmemeli ve ona uygun davranmalilardir.

Kadastro Miidiirliikleri’nde bir an énce “On Onay” formiilii devreye sokulmali
bu vesile ile de dosyalarin sifir hata ile isleme girmesi saglanmalidir.

Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanhigi, yapilan ifraz islemlerinde alinan
taahhiitnamelerin sadece dosyalara ek olarak konulmadigini hissettirmeli, yapilan
taahhiitnamelerin uygulanip uygulanmadigini takip etmeli ve geregini yapmalidir.

OSB Uygulama Yonetmeligi’nin 76.maddesine gore “OSB’nin gerekceli karari
ve Bakanligin onayi ile ifraz yapilabilir. Ifraz sonucu olusacak parsel biiyiikliiklerinde,
OSB’nin onayli imar plani ile en az 3000 m® parsel biiyiikliikleri dikkate alir.”
denilmektedir. Bu alanin en az 10.000 m” olmasi gerekmektedir. Ciinkii parsel
bityiikligii minimum 3000 m* oldugu zaman OSB’lerin kiigiik sanayi sitelerinden higbir
farki kalmayacaktir.

OSB’lerde KYK ¢ikip kamulastirma islemine baslandiktan sonra parsellerin
Tapu kiitiigline konan serhten sonra satis islemi gerceklesmemelidir. Maliklerin
farklilagsmasi ayn1 prosediirlerin tekrarlanmasina sebep olacaktir.

OSB’lerde teknik personel sayisinin artirilmasi, islerin daha kontrollii
ylirlimesine olanak saglayacaktir.

Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’'nin hazirlanan dosyalar i¢in bir standart
getirmesi gerekmektedir. Buna istinaden dosya hazirlayan kisiler o formata uygun
pozisyonda hazirlamali ve kontrol asamasinda evrak eksikligi bu sekilde giderilmelidir.
Veri paylagim yasasinin ¢ikarilmasi, miilkiyeti ilgilendiren kurumsal iiriin ve
hizmetlerin, belli bir yetki hiyerarsisi ¢ercevesinde bedelsiz olarak, biitiin kurum ve
vatandaglara agik tutulmasi, internet iizerinden yaymlanmalidir.

Proje biitiin olarak degerlendirilmeli, etaplar halinde kamulastirma

yapilmamalidir.
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Yasada yapilacak gecici diizenlemelerle kamulastirmasiz el atmalarla ilgili
cOzlimler gelistirilmesi, veraset intikallerinin herhangi basvuruya gerek kalmadan ilgili
kurumlar tarafindan gerceklestirilmelidir.

Yargt masraflarint  azaltmak amaciyla benzer Ozellikli tasinmazlarin
gruplandirilarak veya biitiin tasinmazlar benzer Ozellikteyse tek bir dava ile yargi
siirecinin ytriitiilebilmesi gerekmektedir.

Imar mevzuatinin uygulanmasi ile ilgili etkin yaptirim uygulanamamasi sorun
olusturmaktadir. OSB’lerde kagak yapilasmalarla miicadele edilmelidir.

Onceden planlama yerine, talep ve fiiliyata gore bazi1 diizenlemeler yapilmasi

sorunlar olusturmaktadir. imar planlar1 yapilirken yeterli etiitler yapilmalidir.
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