TURKIYE’DE OZEL ENDURSTRI BOLGESI YAPILANMASI

DELIKLIKAYA SANAYi BOLGESI ORNEGI

ISTANBUL MEDIPOL UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU
INSAAT YONETIMI VE HUKUKU PROGRAMI
YUKSEK LiSANS DERECESINE iLISKIN BELIRLENEN SARTLARIN
YERINE GETIRILMESI AMACIYLA SUNULAN

YUKSEK LISANS TEZI

Muhammed Furkan Gokge

Haziran, 2021



TURKIYE’pE OZEL ENDI:J_STRi BOLGESI YAPILANMASI, DELIKLIKAYA
SANAYI BOLGESI ORNEGI

Muhammed Furkan Gokge
9 Haziran 2021

Jiiri tiyeleri olarak bu tezi okudugumuzu ve ilgili programin yiiksek lisans derecesi igin

yeterli kapsam ve kalitede oldugunu onayliyoruz.

Prof. Dr. Ayse Zeynep SOZEN

Prof. Dr. Hiiseyin Atilla DIKBAS

Prof. Dr. Elgin Filiz TAS

Fen Bilimleri Enstitiisii tarafindan onaylanmaigtir:

Dog. Dr. Yasemin Yiiksel Durmaz

Fen Bilimleri Enstitist Muduri

i



Isbu belge ile bu tezdeki biitiin bilgilerin akademik kurallara ve etik davranis ilkelerine
uygun olarak toplanip sunuldugunu beyan ederim. Bu kural ve ilkelerin geregi olarak,
calismada bana ait olmayan tiim veri, malzeme ve sonuclar1 alintiladigimi ve kaynagini

gosterdigimi ayrica beyan ederim.

Imza

Adi Soyadi : MUHAMMED FURKAN GOKCE

111



TESEKKUR
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Riza Gokge’ye ve kiymetli agabeyim Cihad Bagpehlivan’a ¢ok tesekkiir ederim. Ayrica
tez ¢calismamin saha konusu olan Deliklikaya Sanayi Bolgesindeki kiymetli hakkinda
hazirladig1 fizibilite raporlarindan faydalandigim Dr. Siifyan Emiroglu’na ve DESB
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Kalkinmanin en Onemli ana itici glicii sanayidir. Diinyada gelismis ve giiclii
ekonomilere sahip tilkelerin tamami giiglii bir sanayiye ve iiretim yapisina sahiptir.
Gig¢li sanayi yapilart konusu ele alindiginda ¢ati kavram olarak Ekonomi Bolgeleri
kavrami karsimiza ¢ikmaktadir. Ulkemizde birgok farkli form ve yapida ekonomi
bolgesi mevcuttur. Arastirmanin konusu olan Ozel Endiistri Bolgeleri ise diger ekonomi
bolgelerine nazaran c¢ok daha yeni ve gelistirilmeye acik bir yapilanmadir. Bu
arastirmada, iilkemizde riistiinii ispatlamis ve uzun yillar iilke ekonomisine hizmet etmis
Organize Sanayi Bolgelerinin yerini alabilecek yeni ve yenilik¢i bir sanayi
yapilanmasinin {izerinde ¢alisiimistir. Ulkemizde en yaygin sekilde kullanilan Organize
Sanayi Boélgeleri ve yeni yapilanma olan Ozel Endiistri Bolgeleri benzerlikleri ve
farklar1 arastirilmistir. Calisma kapsaminda c¢ok parselli Ozel Endiistri Bolgelerindeki
imar sorunlarina ve ¢oziimlerine odaklanilmistir.

Calismanin yonteminde vaka analizi olarak, icerisinde hem Ozel Endiistri Bolgesi
yapilanmasin hem de sanayi bdlgesini ve kooperatif yonetimini barindiran Deliklikaya
Sanayi Bolgesi projesi secilmistir. Deliklikaya Sanayi Bolgesinde ilan edilen Ozel
Endiistri Bolgelerinin diger Endiistri Bolgelerinden farki ¢cok parselli yapilanmaya sahip
olmasidir. Bu ¢ok parselli yapinin ne gibi sorunlar olusturdugu yahut avantajlarinin
neler oldugu konularina yanit aranmistir. Ayrica Deliklikaya Sanayi Bolgesinin
cevresindeki sanayi bolgeleriyle olusturacagi sinerji ingaat sektorii i¢in 6nemlidir. Bu
baglamda Deliklikaya Sanayi Bolgesi hakkinda detayli bir arastirma sunulmus ve bu
veriler sonucunda bolgenin SWOT analizi yapilmistir. Deliklikaya Sanayi Bolgesi ile
ilgili SWOT analizi iki asamada gergeklestirilmistir. Birinci asamada bolgenin
yoneticileri ile yapilandirilmamis miilakatlar sonucunda toplanan veriler SWOT
maddeleri halinde siralanmustir. Tkinci asamada ise diizensiz siralanan SWOT maddeleri
Likert tipi sorulara ¢evrilerek bolgede aktif faaliyet gosteren yonetici ve yatirimcilara
anket olarak uygulanmistir. Bu anket sonucunda SWOT maddelerinin 6nem sirasi
belirlenmis ve Oneriler gelistirilmistir. Segilen vaka iizerine yapilan SWOT analizi ve
anket sonuglarmin Ozel Endiistri Bolgelerinin Tiirkiye’deki yapilanmasi hakkinda bir
arastirma hazirlanmis ve sonu¢ olarak, giiclenmesi gereken ozellikleri olsa da Ozel
Endiistri Bolgesi yapilanmasinin, lilke ekonomisine kisa vadede katki saglayacagi
sonucuna ulagilmistir.

Anahtar Sézciikler: Ekonomi Bélgesi, Ozel Endiistri Bolgesi, Organize Sanayi Bolgesi,
Deliklikaya Sanayi Bolgesi, Endiistri Bolgeleri Y 6netmeligi.
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The most important main driving force of development is industry. All of the countries
with developed and strong economies in the world have a strong industry and
production structure. When the subject of strong industrial structures is considered, the
concept of Economic Zones emerges as the umbrella concept. There are many different
forms and structures of economy regions in our country. The Special Industrial Zones,
which are the subject of the research, are much newer and open to development
compared to the other economic zones. In this research, a new and innovative industrial
structure that can replace Organized Industrial Zones, which has come of age in our
country and has served the country's economy for many years, has been studied. The
similarities and differences between Organized Industrial Zones, which are the most
widely used in our country, and Special Industrial Zones, which are the new structuring
have been investigated. Within the scope of the study, the zoning problems and
solutions in the multi-parcel Special Industrial Zones are focused.

As a case study in the method of the study, the Deliklikaya Industrial Zone project,
which includes both the Private Industrial Zone structuring, the industrial zone and the
cooperative management, was chosen. The difference of the Special Industrial Zones
announced in the Deliklikaya Industrial Zone from the other Industrial Zones is that
they have a multi-parcel structure. It has been sought to answer the questions of what
kind of problems this multi-parcel structure creates or what its advantages are. In
addition, the synergy that Deliklikaya Industrial Zone will create with the surrounding
industrial zones is important for the construction sector. In this context, a detailed
research on the Deliklikaya Industrial Zone was presented and a SWOT analysis of the
region was made as a result of these data.

The SWOT analysis of the Deliklikaya Industrial Zone was carried out in two stages. In
the first stage, the data collected as a result of unstructured interviews with the
managers of the region were listed as SWOT items. In the second stage, the irregularly
listed SWOT items were turned into Likert type questions and applied as a
questionnaire to the managers and investors active in the region. As a result of this
survey, the order of importance of the SWOT items was determined and
recommendations were developed. A research has been prepared on the structuring of
the Special Industrial Zones in Turkey, based on the SWOT analysis and survey results
on the selected case, and as a result, it has been concluded that the structuring of the
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Special Industrial Zone will contribute to the country's economy in the short term, even
though it has features that need to be strengthened.

Keywords: Economic Zone, Special Industrial Zone, Organized Industrial Zone,
Deliklikaya Industrial Zone, Industry Zones Regulation.
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BOLUM 1

1. GIRIS

1.1.  Arastirma Problemi

Kalkinmanin en onemli itici giicii sanayi, Ozellikle de imalat sanayidir. Gelismis ve
giiclii ekonomilere sahip tilkelerin tamam giiglii bir sanayi liretim yapisina sahiptir. Bu
yiizden lilkemizde de sanayi kalkinmanin lokomotifi olarak kabul edilmis, ekonomik
gelisme ve kalkinma ile ilgili tim planlamalarda sanayiye basat bir rol verilmistir.
Sanayi kelimesi Tiirk Dil Kurumu sozliigiine gore “Ham maddeleri islemek, enerji
kaynaklarin1 yaratmak i¢in kullanilan yontemlerin ve araglarin biitlinii, isleyim, uran,
endiistri” anlamimna gelmektedir. Koken olarak Arapgadir. Emek ve sermayeyi
kullanarak hammaddeleri ve yart mamul maddeleri isleyip mamul madde haline
doniistiiren tiim iiretim faaliyetleri olarak tanimlanmaktadir [1]. Sanayi terimi ilk olarak
18 asirda Ingiltere’de karsimiza ¢ikar, 1774’de Ingiliz James Watt’mn buhar makinasini

sanayide kullanmasiyla giindeme giren kavramdir [2].

2010 yilinda hazirlanan Tiirkiye Sanayi Strateji Belgesinin 2011 — 2014 vizyonu, “orta
ve vyiiksek teknolojiye sahip {iriinlerde Avrasya’nin iretim {ssii olmak™ olarak
belirlenmistir. Bu vizyon iki eksene oturmaktadir. Birincisi; 6zellikle sanayi sektoriiniin
teknolojik diizeyinin yiikseltilmesi ve iiretilen {iriinler iginde yiiksek teknolojili
triinlerin agirligmin artirilmasi, ikincisi de iilkemizin bulundugu stratejik konum,
tiretim kiiltiiriiniin varligi, insan kaynagi zenginligi, hammadde ve pazarlara yakinlik
gibi Ustiinliikleri ve avantajlar1 bir kaldira¢ olarak kullanilarak bu cografyanin iiretim

ussi olmasi hedefidir.

2014 yilinda hazirlanan Tiirkiye Sanayi Stratejisi Belgesinde hedef daha da yiiksege
taginarak “Orta-yiiksek ve yliksek teknolojiye sahip lirlinlerde Afro-Avrasya’nin tasarim
ve Uretim {iissii olmak™ vizyon olarak belirlenmistir. 2014-2018 donemini kapsayan

Onuncu Kalkinma Plani ile; uzun vadeli kalkinmada amag, “yeniden sekillenmekte olan
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diinya dengelerinde milletimizin temel degerlerini, hedeflerini ve beklentilerini baz
alarak gerceklestirilecek yapisal doniisiimlerle iilkemizin beynelmilel konumunu

arttirmak ve milletimizin refahin yiikseltme” olarak tespit edilmistir.

Yukarida zikredilen politika belgelerinin devami olan ve bu perspektifle 18 Eyliil 2019
da yayinlanan 2023 Sanayi ve Teknoloji Stratejisinde belgesinde nihai hedefler su
sekilde zikredilmistir;

e Son 10 yilda imalat sanayisinin Gayri Safi Yurt I¢i Hasila (GSYIH) igindeki
orani ortalama %16,5 olarak, 2018 yilinda ise %19,1 olarak ger¢eklesmistir. Bu

oranin 5 yillik ortalamasinin %20 olmasi1 ve 2023 yilinda %?21’e ulagmasi,
¢ Kisi basina diisen milli gelirin 35 bin dolara ytikseltilmesi

e Imalat sanayi ihracat1 2018 yilinda 158,8 milyar ABD dolar1 olarak gergeklesmis
olup, 2023 yilinda bu degerin %34 artis ile 210 milyar ABD dolarina

cikarilmasi,

e 2017 yilinda %1 olan Ar-Ge harcamalarinin GSYIH icindeki oraninin 2023’te

%1,8’e ¢ikarilmasi

e Tirkiye’de Ar-Ge insan kaynag1 2017 yilinda tam zaman esdegeri cinsinden 153
bin, arastirmaci sayist 112 bindir. Bu rakamlarin 2023 yilinda siras1 ile 300 bin

ve 200 bine ¢ikarilmasi1 hedeflenmektedir.

e 2018 yilinda girisim yatirimlar1 toplami1 ABD ve Cin’de yaklagik 100 milyar
ABD dolarn seviyesindeyken, Hindistan ve Birlesik Krallikta 8, Almanya’da 6
milyar ABD dolar1 civarinda gergeklesmistir. Tiirkiye’de ise bu yatirimlar ayni
yil i¢cin 60 milyon ABD dolar1 seviyesindedir. 2023 yilina kadar Tiirkiye’de
teknoloji tabanli islere yapilan yillik yatirim biiyiikligliniin 5 milyar Tiirk

Lirasina ulasmas1 amag¢lanmustir [3].

Ancak Tiirkiye’nin de aralarinda bulundugu gelismekte olan iilkelerde, teknoloji tabanli
altyapinin yeni teknolojilerle ikame ihtiyact devam etmekte, gercgeklestirilebilir
projeksiyon ve istikrarli uygulamalarla, uzun vadeli stratejik yaklagimlara ivme

kazandirilmasi gerekmektedir.

Bu gayeye bagl olarak, sermaye tasarrufu ve birikimi arttirilmasi, yurti¢i ve yurtdisi
tasarruflarin, tiretken yatirimlarin ve iiretim faktorlerinin verimlilik diizeylerinin

artirilmasi hedefleri oncelikli olmalidir.



Diinyanin global bir kdy haline evrilmesiyle kiiresellesme egilimleri artmigtir. Bu
kiiresellesme iilkeleri dolayli olarak da ekonomileri birlesmeye ve biitiinlesmeye
itmistir. Avrupa Birliginin, Diinya Ticaret Orgiitii’niin ve benzer yapilanmalarin
ekonomi hamlelerindeki tstiinliigli artmistir. Teknoloji alanindaki hizli gelismeler, basta
Cin ve Hindistan olmak iizere gelismekte olan birgok {iilkenin yiikselise ge¢cmesine
neden olmustur. Finansal biiyiime kosullar1 olarak emtia fiyatlarindaki artig ve ticaret
hacmindeki biiylime gibi unsurlar, Tiirkiye’nin ekonomik ve stratejik biiylime
kapasitesini dogrudan etkilemektedir. Artan global rekabet sartlarina Tiirkiye’nin hizlica
alismasit elzemdir, kendi rekabet giliciinii arttirabilmesi ve yiiksek ekonomik biiylime
oranlarin1 gelistirme geregi, bu hedefe yonelik strateji alanlarinin basinda gelen sanayi

sektoriniin Onemini de arttirmaktadir.

Bu amagla; Otomotiv, Makine, Demir-Celik, Kimya, Elektrik-Elektronik, ilag, Seramik
sektorleri basta olmak iizere hazirlanan “Sektorel Strateji Belgeleri” ile Ulusal Geri
Déniisiim, Girdi Tedarik Stratejisi (GITES) tiirii strateji belgeleri de kalkinma planlar
ve sanayi stratejilerinde yer alan hedef ve eylemlerin detay uygulama belgeleri olarak

yukarida zikredilen amaglara ulasilmasi i¢in hazirlanmis ve uygulamaya koyulmustur.

Sanayide hizli kalkinmanin olmazsa olmaz sart1 bu amacin gergeklesmesi icin gerekli ve
uygun altyapiin olusturulmasidir. Bu nedenle Tiirkiye’de 1960 sonrast planli sanayi

bolgesi caligmalar baglatilmistir.

Bu cergevede ilk organize sanayi bolgesi Amerika Birlesik Devletleri (ABD) merkezli
Checci and Company firmasi tarafindan, "Devlet Planlama Teskilati-DPT” adina, 1962
yilinda calismalar1 baslayan ve 6 Kasim 1966'da acgilan Bursa Organize Sanayi

Bolgesi'dir [4].

Tiirkiye’nin OSB’ler ile tanigmasinin iizerinden 60 yila yakin siire gegmistir. OSB’ler
2000 yilinda yiiriirliige giren 4562 sayili Kanun ile yasal altyapiya kavusmustur. Planlt
sanayi bolgelerinin amaci sanayiciye altyapist hazir arsa sunabilmekti. Bu amag biiyiik
Olciide gerceklesmis ve OSB’ler iilkemizin sanayilesmesine Onemli oranda hizmet

etmistir.

Ancak diinyadaki hizli gelismeler iiretim siireglerini, calisma kosullarini, iletigimi,
ulagimi, pazarlamayi, kisacasi sanayi ve kalkinma adina hemen her seyi yeniden
tanimlamayi1, gozden gec¢irmeyi, bu gelismelere ayak uydurmay: ve tiim planlama ve

stratejileri yeniden s6z konusu gelismeler ¢ergevesinde dinamik olarak belirleyip, icraya



koymay1 zorunlu kilmaktadir. Bu baglamda iilkemizde, sanayi alaninda bir¢ok yeni
adimlar atilmistir. Tezin konusu olan Ozel Endiistri Bélgesi yapilanmasi da yakin
donemde yukarida bahsettigimiz planlar ¢ergevesinde giindeme gelen hususlardan
birisidir. Endiistri Bélgeleri, 6zellikle de Ozel Endiistri Bolgeleri biitiin bu gelismelerin
ortaya ¢ikardigi cagdas, sanayici ve yatirimciya daha iyi, daha rahat ve daha teknolojik

tabanl ¢aligabilecegi iklimi saglayan planli sanayi bolgeleri olmak i¢in yeni bir adaydir.

OSB’lerin Tiirkiye sanayinin iretkenligine yapmis oldugu katki yadsinamamakla
birlikte yenilik¢ilik konusundaki etkileri beklenen diizeye erigsememistir. Hizmet
kalemleri itibariyla, firmalarin OSB’nin temel islevlerini (Altyapi, Tek durak ofis,
denetim, iistyapt hizmetleri ve acil durum hizmetleri) 5 {lizerinden 4 puan vererek
degerlendirilmekle birlikte, teknoloji ile ilgili yeni nesil hizmetlerde OSB’lerin etkinligi

firmalar tarafindan 5 iizerinden 2,7 etki puaniyla diisiik olarak degerlendirilmistir [5].

Bu nedenle OSB Kanununda Ongoriilen ‘“sanayinin uygun goriilen alanlarda
yapilanmasini saglamak, kentlesmeyi yonlendirmek, ¢cevre sorunlarini dnlemek, bilgi ve
bilisim teknolojilerinden yararlanmak, imalat sanayi tiirlerinin belirli bir plan dahilinde
yerlestirilmeleri ve gelistirilmelerini saglamak™ seklinde siralanan OSB amaglarindan

beklenen sonucun tam anlamiyla gergeklesememistir.

Bu baglamda yatirimlari tesvik etme ve yabanci sermaye girisini artirma amaci ile 2002
yilinda 4737 Sayili Endiistri Boélgeleri Kanunu ¢ikarilmis ve Endiistri Bolgeleri
kurulmustur. Endiistri Bolgesi, “lilke ekonomisini uluslararasi rekabet edebilir bir
yaptya kavusturmak, teknoloji transferini saglamak, iiretim ve istthdami artirmak,
yabanci sermaye girisini hizlandirmak ve 6zellikle {iretim maliyetleri agisindan biiytlik
Ol-cekli yatirnmlar i¢in uygun sanayi alani olusturmak {zere kurulacak {retim

bolgelerini” ifade etmektedir [6].

Bununla birlikte bu yeni yapilanmanin istenilen hedeflerin gerceklestirilmesinde giiglii
ve zayif yonlerinin belirlenmesi, firsat ve tehditlerin saptanmasi; giliclii yonlere
odaklanarak, tehditlerin minimize edilmesi ve firsatlarin degerlendirilmesi i¢in nesnel
bir calismaya ihtiyag vardir. Bu kapsamda, Ozel Endiistri Bélgesi yapilanmasinin nasil
bir yapilanma oldugu, Ozel Endiistri Bolgesi ilan edilen bolgelerde ne gibi avantajlarin
ve sorunlarmn olustugu, Ozel Endiistri Bélgesi yapilanmalarinda ingaat ydnetimin nasil
yuritildigli ve insaat hukukuyla nasil bir iliskisi oldugu, bu yeni yapilanmanin

Tiirkiye’nin gelecek hedefleri ile dogru orantida bir adim olup olmadigi, Ozel Endiistri



Bolgesi gibi bir yapilanmaya neden ihtiya¢ duyuldugu, hali hazirda kullanilan Organize
Sanayi Bolgesi yapilanmasindan baska bir yapilanmaya neden ihtiya¢ duyuldugu ve bu
iki yapilanma arasinda ne gibi farklarin oldugu sorularmin iizerinde durulmasi

gerekmektedir.

1.2. Tezin Konusu

Gelismis ve diinya ekonomisine yon veren iilkeler, Uretim siireglerinin yiiksek katma
deger yaratan asamalarina hakimdir. Ekonomik siire¢ kapsamindaki imalat, ithalat ve
thracat zincirinin biitiin asamalarin1 dogru yonetmektedirler. Gelismekte olan {iilkeler ise
daha diisiik katma degerler iiretebilmektedir. Ulkemizin potansiyeli diisiiniildiigiinde ise
heniiz yiiksek katma degerler olusturabilen halkalar igerisine girebilmis degildir [7].
Bununla birlikte iilkemizin, yillardir tecriibe edindigi sanayilesme birikimi, ihracata
doniik firmalarimizin gittikge c¢ogalmasi ve organizasyon giiciinliin artmast Snemli

geligsmeler arasindadir.

4737 sayili Endistri Bolgeleri Kanununda, Endiistri Bolgelerinin kurulma gerekgeleri

su sekilde belirlenmistir;

e Ekonomik alt yapimiza rekabet¢i bir karakter kazandirip, uluslararasi rekabete

kavusmak,

e Doniisen caga hizli adapte olup teknolojik alt yapiyr gelistirmek ve transferini

saglamak,
e Uretim kalitesini ve kapasitesini arttirmak,
e Istihdami dengeli ve kalifiye bir bicimde artirmak,
e Yabanci sermayenin ekonomimize katkisini arttirmak,

e Uretim maliyetlerini diisiirmek ve biiyiik dlcekli yatirimlar icin uygun sanayi

alan1 olusturmak seklinde belirlenmistir [6].

Calisma kapsaminda secilen 6rnek olay Deliklikaya Sanayi Bolgesidir. Bu bolge
Istanbul il smirlar igerisindedir. DESB Istanbul ili sinirlar igerisinde oldugu igin,
Istanbul 6zelindeki sanayilesme incelenmistir. Istanbul 6zelinde sanayilesmenin
incelenmesinin bir diger sebebi de Istanbul’un Tiirkiye’deki en énemli sanayi merkezi
olmasidir. Istanbul’daki toplu sanayilesmeye bakildiginda, 8 adet Organize Sanayi

Bolgesi bulundugu goriiliir, bahse konu OSB’lerin doluluk orani %100’e yakin bir



durumdadir. OSB’lerin tamaminin dolu olmas1 ve sehir merkezinde kalan carpik sanayi
alanlarinin sehir disina tasinmasi gerekliligi, planli yeni sanayi alanlarinin olusturulmasi
konusunu 6n plana c¢ikartmaktadir [8]. Tirkiye’nin biiylime ve gelisme hedefleri
diisiiniildiigiinde Istanbul’daki sanayi alanlarmi dolu ve kisitli olmas1 problem teskil

etmektedir.

Bu itibarla, Istanbul’daki mevcut sanayi alanlari, mekansal yetersizlikler nedeniyle,
yenilik¢i ve rekabetci olmayan, yiiksek teknolojiye imkan vermeyen bir yapiya sahip
oldugundan ihtiyac1 karsilayamamaktadir. Sanayilesmis iilkeler Endiistri 4.0’a ge¢is
yaparken Tiirkiye’de bu modele uygun sanayi bolgelerinin kurulmasi biiyiikk 6nem
tasimaktadir. 4. Sanayi Devrimi olarak da adlandirilan Endiistri 4.0 kavrami; hiz,
verimlilik, maliyet ve inovasyon odakli iiretim ve pazarlama anlayisini, siiratle gelisen
teknoloji olanaklar1 sayesinde gelinen yeni bir diizeyi ifade ediyor. Endiistri 4.0 ile
tiretim siireglerindeki tiim birimlerin birbirleriyle iletisim kurabilmesi, biiyiik verilere
gercek zamanli ulagabilmesi ve boylece beklentileri en iyi diizeyde karsilayacak
ciktilarin elde edilmesi hedeflenmektedir [9]. Bahsetti§imiz hususlarin eski bolgelerde

gerceklesme olasiligi Ozel Endiistri Bolgelerine gore daha diisiiktiir.

Bir ornekle pekistirmek gerekirse Ozel Endiistri Bolgeleri modeli Cin, Singapur,
Malezya, Endonezya, BAE olmak tizere ¢ok sayida iilke tarafindan basariyla
uygulanmaktadir ve bu {lkelerin sanayi, teknoloji, {iiretim, ihracat yapisinin
gelismesinde biiyiik hizmetler etmistir ve halen bu alanda en basarili konsepttir. Ornegin
Cin; tilkedeki ticaretin %63’linii ithalat ve ihracatinin da yaklasik %90’m1 bu
bolgelerden gerceklestirmektedir. Bunlardan sadece biri olan Suzhou Industrial Park;
288 km? alan iizerine kurulmus, diinyanin her yerinden 40 bini askin sirketin yatirime1
olarak yer aldig1, yillik %30 biiyiime hiz1 ve 21 milyar dolar Gayri safi yurt i¢i hasilata
sahip, icinde 30 banka, Uluslararasi Fuar Merkezi, Kiiltiir ve Sanat Merkezi, Golf
sahalar1 ve 34 otel bulunan bir Endiistri Bolgesidir [10]. Tiirkiye’de bu tarz bir proses
yapmin kurulabilmesi Endiistri Bolgeleri ile miimkiin olabilir. Diger sanayi
yapilanmalarinda ki emsal oranlarinin diisiik olmasi1 yapilasma konusunda ki

kisitlamalar biiyiik ve proses is ag1 olan sanayicileri engelleyebilmektedir.

Ozel Endiistri Bélgeleri ile Tiirkiye nin giincel sanayi hamleleri arasinda Endiistri 4.0
olarak bilinen dordiincii sanayi devrimine gegisinin hizlandirilmasi, Tiirkiye’ye cevreci,

planlt ve nitelikli bir Endiistri Bolgesi kazandirilmasi hedeflenmektedir.



Sosyal dokumuzu yiiksek refah seviyesine ¢ikartmak i¢in, kiiresellesen ekonomide ileri
yonelik risklerin ve belirsizliklerin giderilmesi elzemdir. Diinya ekonomisinde hizli
degisim ve beklenmedik doniisiimlerin yasandigi bir ortamda, imalat sanayimizin ileri
teknoloji kullanabilen, iiretebilen ve ihrag¢ edebilen bir {iretim yapisina kavusturulmasi
biiyiik 6nem tasimaktadir. Hizli gelisen teknolojileri yakindan takip eden ve birgcok 6zel
bolge yapilanmasina gore yeni olan Ozel Endiistri Bolgeleri, iilkemizde de giindeme
gelmeye baglamasiyla birlikte imalat sanayini istenilen seviyelere ulastirabilecek
alternatif bir yapilanma hedefiyle karsimiza ¢ikmaktadir. Yasayla “Ulke ekonomisini
uluslararasi rekabet edebilir bir yapiya kavusturmak, teknoloji transferini saglamak,
tiretim ve istihdami artirmak, yabanci sermaye girisini hizlandirmak ve 6zellikle tiretim
maliyetleri acgisindan biiyiik Olgekli yatirimlar i¢cin uygun sanayi alani olusturmak™
gorevleri verilmis olan Ozel Endiistri Bolgelerine tanman kamusal yetkiler Insaat

Yonetimi ve Hukuku alan1 agisindan 6nem arz etmektedir.

Bu calismanin konusu olan Ozel Endiistri Bélgeleri yapilanmasmin Tiirkiye’deki
hukuki siirecine de deginilmistir. Ozel Endiistri Bolgesi ilan edilen bdlgelerin yasadig
bazi sorunlar iizerinde durulmus ve Oneriler gelistirilmeye calisilmistir. Endiistri
Bolgeleri Yonetmeliginin mevcut durumdaki yapisi itibariyle istenileni karsilayip

karsilamadig irdelenmistir.

Kavramsal siraya goére oOncelikle Ekonomik Kalkinma ve Ekonomi Bolgesi gibi
kavramlar irdelenecek, daha sonrasinda da Ozel Ekonomi Bélgelerini tiirleri
detaylandirilacaktir. Bu detaylandirmaya Serbest Bolge, Organize Sanayi Bolgesi ve
Ozel Endiistri Bolgesi yapilanmalar1 konu olacaktir. Tiirkiye’de yaygin kullanilan farkl
ekonomi bolgelerinin incelenmesinden sonra Diinya ve Tiirkiye dlgeginde Ozel Endiistri
Bolgesi yapilanmalar1 gézden gegirilecektir. Son olarak da Deliklikaya Sanayi Bolgesi
kapsaminda ilan edilen Ozel Endiistri Bolgesi yapilanmalar1 hakkinda bir SWOT analizi
olusturulacaktir. Giiglii ve Zayif yonlerle Firsatlar/Tehditler madde madde Likert

Olcegine cevrilerek anket olarak katilimcilara uygulanacaktir.

1.3. Tezin Amaci

Bu c¢aligmanin amaci, Tiirkiye’de Ozel Endiistri Bolgesi yapilanmasini incelemek,
Deliklikaya Sanayi Bolgesi yapilanmasimi giiglii, zayif yonleri, firsat ve tehditleri

acisindan irdelemek, var olan gii¢lii yonler ve firsatlardan yararlanacak, zayif yonler ve



tehditlerin etkisini en aza indirecek plan ve stratejiler gelistirilmesine yonelik Oneriler

gelistirmek olarak belirlenmistir.

Ozel Endiistri Bolgelerinin basaris1  ve  siirdiiriilebilirligi finans merkezlerinin
basarisinda 6nemli rol oynayan erisim, diizenleyici ¢erceve, yasal ortam, vergi sistemi,
isgiicli potansiyeli ve altyap1 gibi faktorler agisindan 6nem arz etmektedir. Bu baglamda
Ozel Endiistri Bolgelerinin hukuki niteligi ve yargisal denetimi Insaat Yoénetimi ve

Hukuku agisindan 6zel bir 6nem arz etmektedir.

Bu calismayla 6zelde Deliklikaya Sanayi Bolgesi genelde de Ozel Endiistri Bolgesi
yapilanmalarinin olumlu — olumsuz yonlerine deginilecektir. Bu deginiler sonucunda
ileride bu tiir bolgelerde yatirim yapacaklar ve bu tiir bolgeleri arastiracak arastirmacilar

icin Oneriler gelistirilecektir.



BOLUM 2

2. TEORIK KISIM

2.1. Kavram ve Terimler

2.1.1.  Ozel ekonomi bolgesi ve ekonomik kalkinma kavramlar

Ozel Endiistri Bolgesi de daha onceki birgok yapilanma gibi devletlerin ekonomik
hamleleri ve ekonomiye can verme cabalarmin bir sonucudur. Ozel Endiistri Bolgesi,
Organize Sanayi Bolgesi, Serbest Bolge gibi yapilar incelendiginde Ozel Ekonomi
Bolgesi kavrami karsimiza ¢ikmaktadir. Ozel Ekonomi Bolgesi giiniimiizde kullanilin
bircok sanayi alanlarini igerisinde barindiran bir tabir olarak literatiirdeki yerini almstir.
Ozel Ekonomi Bélgesi bu baglamda cat1 bir kavramdir. Arastirmamizin konusu olan
Endiistri Bolgelerini de Tiirkiye’de ¢ok yaygin olarak kullanilan Organize Sanayi
bolgelerini de bunlar disinda Serbest Bolgeleri, Serbest Limanlari, Inovasyon
Merkezlerini ve daha bir¢ok 6zel yapilanmay1 muhteva olarak igeren bir kavram olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

Diinya Bankasi Grubunun ortakligiyla yaymlanan “Ozel Ekonomi Bolgelerinin
Etkilerine Operasyonel Bakis” adli raporda, Ozel Ekonomi Bélgesinin nasil olustuguyla
ilgili veriler sunmaktadir. Bu verilere gore ilk modern bdlgenin 1937'de New York'un

Navy Yard, Brooklyn'de kuruldugu belirtilmistir [11].

92 dontimliik bir alant kaplayan ve New York Limani'nin Dogu Nehri tarafinda bulunan
bu ilk bolge diger ABD'deki benzer bolgeleri ciddi manada etkiledigi goriilmiistiir. Bu
ilk kendiliginden gelisim gosteren bolge New Orleans, San Francisco ve Seattle dahil
olmak tizere limanlarin gelisimi i¢in bir katalizor etkisi olusturdu. ABD merkezli bu ilk
bolgeler ihracata yonelik bolgeler olarak literatiire girmistir. Bu bolgeler emtianin

iretilebilecegi, depolanabilecegi, satilabilecegi veya hizmet verilebilecegi yerlere imkan



saglamigtir. Bu sayede ihracatgilar i¢in mali fayda olusturabilecek mevzuatlarin 6nii

acilmistir.

Avrupa’da ki ilk Ozel Ekonomi Bolgesi Shannon Serbest Bolgesidir. 1959'da Irlanda
hiikiimeti tarafindan Shannon Uluslararas1 Havalimani'n1 yeniden kullanmak iizere
kurulmustur. Daha uzun mesafeler kat edebilen jet ugaginin gelisiminden sonra bu bolge
bir yakit ikmal merkezi olarak pek talep edilmeyen bir bolge haline geldi ve Serbest
Bolge olarak kurgulanmasimmin  Onii acildi. Avrupa’dan sonra Latin Amerika
incelendiginde bolge gelistirme ve Ekonomi Bolgesi yapilanmasi ilk olarak 1964'te
Barranquilla Bélgesini kuran Kolombiya'da baslanmustir. Ikinci olarak da 1965'te La
Romana Bélgesini kuran Dominik Cumhuriyeti'nde devam etmistir. Asya’da ise Ozel
Ekonomi Bolgesi gelisimi Hindistan'da Kandla ve 1965'te Taipei'de Kaohsiung
bolgesinde faaliyete basladi. Bunlart kisa siire sonra 1970'te Giiney Kore'de Masan,
1971'de Malezya'da Sungei Way, 1972'de Filipinler'de Bataan ve 1973'te Endonezya'da
Tanjun Priok izlemistir. 1970'lerde Birlesmis Milletler Ekonomik ve Sosyal Konseyi
(ECOSOC) gelismekte olan iilkelerde liman, giimriik ve ticaret bdlgesi tesislerinin
tyilestirilmesini oneren bir karar1 kabul etti. Daha sonra bu boélgeler, Mauritius, Gana,

Liberya ve Senegal'den baslayarak Afrika'ya dogru gelisme gosterdi [12].

Ozel Ekonomi Bolgeleri zamanla gesitli bigimlere evrilmistir. Bu doniisiime ugrayan
bolgeler, farkli iilkelerde farkli isimlerle anilabilmistir. Ozel bir ekonomik bdlgenin

genel tanimi sOyledir;

“Kiract sirketlere altyap1 ve hizmetler saglayan bir bolge yonetimine sahip, is yapma
kurallarinin farkli oldugu, genel olarak gegerli olmayan bir dizi politika araciligiyla

tesvik edilen, bir iilke i¢inde sinirlandirilmis jeo sekilsel alandir [13].”

Ekonomi bdlgelerinin yakin donem gelisimine bakildiginda globallesen diinya faktoriiniin
agir bastigin1 ekonomi ile ilgili eylemlere pusula etkisi yaptigini gérmek miimkiindiir. Ticari
ve lojistik engellerin azalmasi, ticaret hacimlerinin uluslararasi diizeyde artmasi ve kiiresel
bir ekonomik diizen haline gelmesiyle birlikte rekabetcilik ve rekabet¢iligi elde etme yollart
ulusal devletler, farkli hiikiimetler ve sirketler icin 6nem kazanmustir. Ekonomik agirligt
olan iilkeler i¢in, ulusal sirketler diizeyinde rekabetciligini artirmak ve uluslararasi ticaretten

daha fazla pay almak 6nemli bir unsur olarak karsimiza ¢ikmistir.
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Ekonomik kalkinma kavrannin kdkenleri, Ingiliz ekonomist Alfred Marshall’in endiistri
bolgeleri hakkinda yaptigi ¢alismalar, yukarida degindigimiz 1960’larda glindeme gelen

birgok Organize Sanayi Bolgesi ve Serbest Bolge kavramlarina dayanir.

Alfred Marshall daha 19. yy. i sonunda ekonomi kavramiyla ilgili kayda deger caligmalar
yapmustir. Arastirmalart sonucunda, belli alanlarda sanayi aksiyonlarmin ciddi sekilde
arttigim ortaya koymustur. Marshall; “Ayn1 mekani paylasmanin, belli bir konuda
Ozellesmenin ve geliskin bir altyapiya sahip olmanin, bu bélgelerde yer alan firmalara
rekabetci avantaj saglayacagimi” ifade etmistir [14]. Ekonomik bolge kavrami ilk defa bu
sayede glindeme gelmistir. Bu baglamda gelistirilen 6nciil kavramlardan birinin ‘Organize
Sanayi Bolgesi’ oldugu sdylenebilir. Bu bolgelerin olugsmasindaki temel amag, endiistriyel
gelisim i¢in uygun cografi alanlarm belirlenerek is yapmanin Oniindeki engellerin
kaldirilmasidir. OSB’ler, bir yandan kentlesmenin etkilerinden soyutlanirken, diger taraftan
da iggiicli ve lojistik desteklerle gelisme olanagi sunmustur. Ayn1 bolgede bulunan firmalar
arasi dikey ve yatay is birlikleri ve bilgi akisi daha kolaylagsmakta ve boylelikle bir deneyim
havuzu olugmaktadir. Kurulan bélgelerin altyap: olanaklarinin kullanima daha uygun ve
fiyat/performans olarak kaliteli bir sekilde sunulmasim saglamaktadir. Zamanla vergi
muafiyeti taninan, giimriik islerinin ¢ogunlugundan muafiyet kazanmis, 6zgiin ilkelere,
disipline, hukuki konuma sahip endiistri bolgelerine ihtiyag dogmus ve boylece ‘ihracat
isleme bolgesi’ veya diger adiyla ‘serbest bolge’ kavramlari ortaya ¢cikmustir. Serbest Bolge
yapilanmalari, belli bir idari smir igerisinde o iilkenin uyguladigir glimriik, ticaret
kanunlarindan ve korumaciliktan daha esnek bir diizeyde faydalanan, serbest ticareti tesvik

etmek tlizere kurgulanan organize sanayi bolgeleri olarak tanimlanabilir [15].

Literatiirde farkli tartismalara da konu olan 6zel bolgeler kavramiyla dogrudan baglantili
olarak Ekonomik Kalkinma hakkinda genel hatlartyla iki farkli yaklasim goriilmektedir. ilk
goriis planli ve dengeli ekonomik kalkinmadan bahsederken ikinci goriis ise, planli ve
dengesiz ekonomik kalkinma modelinden s6z eder. Teze konu olan 6zel bolgeler ise genel
manada gelismekte olan iilkelerde, ikinci goriis kapsaminda uygulanmaya sokulan bir
eylem plani olarak goriilmektedir. Gelismekte olan lilkelerin dengeli kalkinma modelini
benimsemesi ekonomik agidan ¢ok zor oldugu icin aym anda biitlin sektorleri
kalkindirabilmeleri miimkiin degildir. Bu agidan bu tarz iilkeler genelde dengesiz kalkinma

modelini tercih etmistir.

Ekonomik kalkinma kavrami literatiirde birgok farkli arastirmaci tarafindan ele

alinmistir. Bu kapsamda dengeli ve dengesiz kalkinma olmak iizere iki ana ¢izgiden s6z
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edilir. Cypher ve Dietz gibi aragtirmacilar, hizli biiylimenin saglanmasi i¢in oncii tiim
sektorlere dengeli bir sekilde ayni anda yatirimin gergeklestirilmesini dnermistir [16].
Ancak tiim sektorlerin ayn1 anda gelistirilmesi fikrinin en biiylik dezavantajlarindan
birisi, sektorlerden biri veya birkacinin daha yavas gelisim gosterebilmesidir. Bu
durumda birbirleriyle etkilesim igerisinde olan sektorlerin ve tamamlayicilik 6zellikleri
gosteren sektorlerin gelisimde geri kalmasi ve sonug olarak da hizli biiyiimenin olumsuz
etkilenmesi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bu da istenilen biiylime ve biiyiime hizinin elde
edilememesi demektir. Ozellikle yeterli biitgenin olmadigi durumlarda tiim sektorlerin
ayni anda canlandirilmasina yonelik cabalar, sinirlt su kaynag: ile biiylik 6lgekli bir

tarlanin yiiksek miktarda hasat vermesi i¢in ¢abalamaya benzetilebilir.

Gelismekte olan bir iilkenin ayni anda tiim sektdrlerde biiylik yatirnm yapmak igin
yeterli kaynaga sahip olamadig1 durumlarda, bir veya birkag kilit 6ncii sektdrde yatirim
yapmak bir bagka stratejidir. Bu kapsamda oOncelikli goriilen lokomotif sektdrlerin
ekonomiye kaldirag etkisi yaptig1 ve iligkideki bagimli sektorlerin de yukari ¢ekilmesi
ile ekonominin giiclendirilmesi s6z konusu olabilir. Bu duruma 6rnek olarak, Cin’in
kisith kaynaklarimi etkin kullanarak, oncelikle iilkenin dogusuna ve kiy1 bolgelerinde
yatirim yapmasi verilebilir. Cin, iilkenin dogu ve kiyr bolgelerinde yogunlasan bir
kalkinma modeli gerceklestirmistir. Daha sonra bu kalkinmayi tilkenin batisinda ve i¢
bolgelere ya yayarak dengesiz kalkinma planlamistir [17]. Cin, bu ekonomik gelismeye
ve genislemeye, Oncli sektorleri bir araya getiren 6zel bolgeler ve 6zel limanlar
destekleyen yatirim politikalar1 ile ulasmistir. Bu erken doénem yatirim politikalari

sayesinde 6zel bolgelerin ve 6zel limanlarin degerleri anlagilmistir.

Hem gelismis hem de gelismekte olan {ilkeler tarafindan uygulanan politikalardan birisi
0zel bolgelerin yapilanmalarinin yayginlagtirilmasidir. Bu bolgeler, ekonomik biiylimeyi
tesvik eder ve yatirimin gergeklestirdigi bolgenin rekabet giiclinii artirmaya yardimci
olur. Bu faydalarn sayesinde hem gelismis hem de gelismekte olan iilkeler tarafindan
desteklenen alanlardir. Ancak, literatiirdeki calismalara ve uygulamalara bakildiginda
goriilmektedir ki, 6zel bolge tanimlamalar1 ve uygulamalart ¢aligmadan caligmaya ve

uygulamadan uygulamaya farklilik gostermektedir.

Fang’a gore (1994), ozellesen bolgeler, toplumsal modernizasyonu insa etmek ig¢in
yabanci yatirimciyr bolgeye yatirnm yapmaya ikna etmekle birlikte yabanci
yatirimeilarin modern teknoloji ve yonetim tecriibelerini bolgeye aktarimini saglamak

icin kullanilan ekonomik alanlardir [18]. Fang’in (1994) calismasinda, Cin’deki 6zel
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bolgelerin nasil bagladigi, kimlerin sorumluluk aldigi, ekonomiye olan etkisinin
ardindan bu bolgelerin gelisip basar1 elde edilmesiyle yapilan ikincil reformlarin

tlizerinde durulmustur.

Akinci ve Crittle, Diinya genelinde gelisim gdsteren modern serbest yapilanmalar igin
Ozel Ekonomi Bolgesi tanimlamasini yapmustir. Ozel bolge tanimi birgok hali hazirda
mevcut olan tesisi kapsayabilir ve tesislerin biitiinlesik olarak hizmet vermesi olarak
tanimlanabilir [19]. “Ozel bélgeler, genellikle icindeki isletmelere belirli tesvikler
(genellikle glimriiksiiz ithalat ve kolaylastirilmis giimriik isleri vb.) sunmaktadir. Ek
olarak, tek merkezden yoOnetilmekte olduklari ve cografi olarak smirlanmig alanlar

olduklar1 da sdylenebilir [20].”

Caglar ve Kurtsal, baz1 bolgeleri, diger bolgelere gore ‘daha 6zel’ olarak nitelemistir. Bu
‘daha ozel’ bolgeler diger bolgelere gore farkli kurallari icerir. Bu yontemle ‘daha 6zel’

bolgelerdeki firmalarin performanslarinin arttirilmast amaglanmaktadir [21].

“fhracat isletme merkezleri, serbest bolgeler, serbest limanlar, yatirim bélgeleri, sanayi
bolgeleri (OSB’ler), kiiciikk sanayi siteleri ve teknoloji gelistirme bolgeleri, 6zel

Ekonomi bolgelerin farkli amag ve isleyisi icin kullanilan yansimalaridir [20].”

Dobrogonov ve Farole, 6zel ekonomi bdlgelerinin genel yonetimden farkli idari
diizenlemelere sahip belirli sinirlar1 olan cografi bolgelerden bahseder [22]. Bu
golgelere saglanan tesviklerle, yatirnm kosullari, vergilendirme ve uluslararasi ticaret
diizenlemelerine farkli yaklagimlar uygulanir. Dobrogonov ve Farole bu uygulamanin
amacini su sekilde niteler; “Genellikle sinir bolgelerindeki ticari ¢evrenin hem politika
perspektifinden bakildiginda daha liberal olmasin1 hem de uygulanan kurallarin idari

perspektiften bakildiginda daha verimli olmasini saglamay1 amaglamaktadir.”

Wang, 6zel ekonomi bolgelerini, imalat ve ihracat hizmetlerini tesvik etmek icin
kullanilan boélgeler arasinda niteler. Bu bolgelerde uygulanan yasalarin daha esnek
oldugunu ifade ederek belirli konseptlere uygun tasarlandigindan bahseder. Wang
calismasinda, Ozel Ekonomi Bolgelerinin yerel ydnetimlere ekonomik olarak etkilerini

gostermitir. Bu ekonomik etkileri gosterirken, Cin drnegini ele almistir [23].

Pakdeenurit ve Suthikarnnarunai’de 6zel ekonomi boélgelerinin ayricaliklarina dikkat
ceker fakat yaklagim olarak yabanci yatirimcilar i¢in bolgelerin 6zel tasarlanmasidir.
Dikkat cektikleri ayricaliklar ise, vergi indirimi, finansal destek, yabanci is¢iler i¢in 6zel

destekleri igerir [20].
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Her ne kadar 6zel Ekonomi Bolgesi hakkinda bir¢cok bagimsiz yapilanma ile birlikte
farkli goriis ve tartigmalar literatliire yansimigsa da genel ekseriyeti ile bakildiginda
hizmet ettigi amacin birbirlerine ¢cok yakin olduklar1 okunmaktadir. Farkli sektorlerdeki,
birbirinden farkli 6zel bolge yapilanmalarinin temel amaci devletlerin spesifik kalkinma

hamleleri olarak degerlendirilebilir.

2.1.2. Tiirkiye’de yaygin kullanilan ekonomi bélgeleri

Tiirkiye’de planli sanayi bolgesi denildiginde; Organize Sanayi Bolgeleri, Ozel
Organize Sanayi Bolgeleri, Endiistri Bolgeleri, Teknoloji Gelistirme Bolgeleri ile
Serbest Bolge ve Limanlar 6n plana ¢ikmaktadir. S6z konusu modellerin her biri belli

amaglara uygun olarak dizayn edilmistir.
- Organize Sanayi Bolgeleri (OSB),

Oncelikle sanayilesmenin uygun gériilen mevkilerde uygulanmasini saglamay1 amaglar.
Carpik sanayilesme ve ¢evre sorunlarinin dniine gegmek i¢in bu elzem goriilmektedir.
Bu sayede kentlesmeyi yonlendirebilir, kaynaklar1 rasyonel kullanabilir, bilgi ve bilisim
teknolojilerinden saglikli bir sekilde yararlanilabilir. Bu amagla sanayi tiirlerini belirli

bir plan ve program dahilinde bir arada toparlanmasi i¢in gelistirilmistir [24].
- Ozel Organize Sanayi Bélgeleri (OOSB)

Bu tiir sanayi alanlarinin 6zel sektorce yapilabilmesi amaciyla tasarlanmistir. Ozel
OSB’lerin kurulabilecegi 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 26.’nc1

maddesinde belirtilmistir [24].
- Endiistri Bolgeleri (EB);

Yatirimlar1 tesvik etmek, yurt disinda ¢alisan Tiirk iscilerinin tasarruflarini Tiirkiye’de
yatirrma yonlendirmek ve yabanci sermaye girisinin artmasini saglamak amaciyla
kurulan iiretim bolgeleridir. Ozellikle orta-yiiksek ve ileri teknoloji alanlarinda yabanci
yatirimcilarin iilkeye girisi ve reel yatirimlarla reel kazanimlara dontisiip kalic1 hale

gelmesi i¢in tasarlanmistir [25].
- Teknoloji Gelistirme Bolgesi (TGB)

Yiiksek teknoloji kullanan ya da yeni teknoloji iiretimine olanak saglayan firmalarin bir
arada toplanabilmesi i¢in tasarlanmistir. Bu baglamda bir {iniversite, teknoloji enstitiisii

ya da Ar-Ge merkezi ile is birligi ve teknoloji gelistirme stratejisi kurgulayabilir, bunlari
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ticari hale doniistiirebilir. Boylelikle bolge kalkinmasina, sadece teknolojiyi tiiketmeden

ayn1 zamanda da teknoloji tireterek katkida bulunmalari i¢in tasarlanmistir [26].
- Serbest Bolge (SB)

Dogrudan yabanci yatirimlari ve teknoloji girisini hizlandirmak, ihracata yonelik
yatirim ve Uretimi tesvik etmek, kiiciik veya biiyiik firmalar1 ihracata yonlendirerek ve
uluslararas1 ticareti ve uluslararasi ticaretteki pazar paymi gelistirmek amaciyla

kurulmaktadir [27].
- Ozel Endiistri Bolgeleri (OEB)

“Ozel Endiistri Bolgesi, iizerinde kurulu sanayi tesisi bulunan, gercek ya da tiizel
kisilere ait ve bu Kanun hiikiimlerine gore ilan edilebilecek endiistri bolgelerini, ifade

eder [6].”

Benzer planli sanayi modelleri diinyanin farkl iilkelerinde de uygulanmaktadir. S6z
konusu model bugiin diinyanin bir¢ok yerinde basarili bir sekilde uygulanan, planl
sanayi bolgeleri maddeleri icinde en verimlisi; 6zellikle yabanci yatirimcilar i¢in cazip
imkanlar sunan, orta ve yiiksek teknolojili sektdrlerin yer aldigi Ozel Endiistri Bolgeleri

modelidir.

Tez kapsaminda Tiirkiye’de hali hazirda en c¢ok kullanilan ekonomi bdlgeleri igin
detayli inceleme yapilmistir. Serbest Bolge yapilanmasina kisa bir ¢erceve cizdikten
sonra Tiirkiye’de en yaygin kullanilan OSB ve yeni bir yapilanma olan OEB’ler
tizerinde daha detayli durulmustur. OSB yapilanmasinin neden tercih edilirliinin
azaldig1 ve yeni bir yapilanma olan ve heniiz Tiirkiye’de ristiinii daha ispatlamamis
OEB yapilanmasinin neden tercih edildigi akla ilk gelen sorular arasindadir. Bu sorunun

cevabi icin iki yapilanmay1 da daha derinlemesine inceleyecek ve karsilastiracagiz.

2.1.3. Serbest bolge

Serbest Bolge kavramu literatiire giren ilk ekonomik bdlge kavramlarindan biridir.
Insanoglunun medeniyete adim atmasiyla birlikte insan-insan, insan-devlet, devlet-
devlet gibi sosyal, siyasal, kiiltiirel ve ekonomik iliskilerin gelistigi bilinmektedir. Bu da
ticari iliskilerin ve ekonomik hamlelerin ¢ok eski donemlere dayandigini gdsteren bir
isaret olarak karsimizda durmaktadir. Dogal kaynaklarin diinya iizerindeki dengesiz
dagilimi  medeniyetlerin birbirleriyle iliski igerisinde bulunmasinin en temel

sebeplerinden biri olarak goriilmektedir. Ilkel ¢aglarda bile, mallarin mallara takas
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edildigi panayir ve pazar gibi yapilarin periyodik olarak olustugu bilinmektedir. Bu
yapilanmalar diinya ticaret yollarinin rotalarint olusturmustur. S6z konusu ticari iliski,
yakin gecmiste ve giinlimiizde de yer almakta, ilk olarak Serbest Bolge tanimiyla

karsimiza ¢ikmaktadir.

Diinya tarihin ‘Serbest Bolge’ yapilanmasina benzetebilecegimiz, ilk uygulamalar1 2000
y1l dncesine dayandirmiglardir. Bu yapilar eski Yunan ve Roma ¢aginda gézlemlenmistir
[28]. Milattan 6nce Malta, Efes, Pire, Iskenderiye limanlar1 ve Akdeniz’de, agik denizde
yapilan mal degisimi ve alisverisleri ile Ipek Yolu iizerindeki Yunanistan’in Pire ve
Challis limanlari, bu konudaki ilk 6rneklem olarak gosterilmisti. Modern Serbest
Bolgelerle benzesen bolge uygulamalarinin ise 17-18. Yiizyildan itibaren Cebelitarik
(1704), Singapur (1819) ve Ingiltere Imparatorlugu’nun sémiirgesi olan Hong-Kong’da
(1842) faaliyete basladigina isaret edilmektedir [29].

Bu tarihi gidisat da Serbest Bolgeler; lilke ekonomisine yatirimeciy1 ¢ekmek ve ihracati
canlandirmak amaciyla kurulmustur. Bu siirecte Serbest Bolgeler 19. ylizyila kadar pek
bir geliseme kaydetmedi. Birinci cihan harbi sonrasinda, 1929°da ekonomik buhranlarin
ve agmazlarin yasanmaya baslamasinin ardindan, ¢6ziim yolu olarak Serbest Bolgelere
yonelim artmistir. 1930’larda ABD’de yogunlasan ‘Serbest Bolgeler’, daha sonra
Avrupa’da da etkisinin gostermeye baslamistir [30]. Fakat ilk basar1 hikayeleri Kuzey
Avrupa’da gerceklesti denilebilir. Bu basarinin en 6nemli temsilcisi ‘Hamburg Serbest
Liman1’yd1 ki bu Amerika Birlesik Devletleri’nin ilgisini uyandirmay1 basardi. 1934°de
Serbest Ticaret Bolgeleri Antlagmasi ile 1950°de Yasa Degisikligi sunuldu [31].

Serbest Bolge yapilanmasi yakin tarihin farkli donemlerinde, stratejik kaygilarii
ihracattaki gelismelere gore kurgulamus iilkeler tarafindan, ihracati artirmanin, iriin
cesitliligini ve kalitesini gelistirmenin en Onemli araglarindan biri olarak gortlerek
kullanilmistir. Gelinen siirecte, dnceden verilen tesviklerden bazilarmin kaldirilmasi
durumu pek degistirmemistir. Baz1 vergi muafiyetlerinin yiiriirliikten kaldirilmast ve
kapsamlarimin daraltilmasina ragmen, serbest bolge yapilanmasi dis ticaretin 6nemli

kozlarindan biri olarak kalmistir.
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2.1.4. Ozel endiistri bolgesi yapilanmasi

2.1.4.1. Diinya ol¢ceginde 6zel endiistri bolgesi

Ozel Endiistri Bolgesi yapilanmasina diinya &lgeginden baktigimizda uzak doguda Cin,
Malezya, Singapur ve Endonezya gibi, Orta Dogu’da ise Birlesik Arap Emirlikleri gibi
tilkelerin basariyla bu yapilanmay1 kurguladiklar1 gozlemlenmektedir. Sanayi-teknoloji
entegrasyonunu iist diizeye c¢ikartarak, liretim ve ihracat yapisinin gelisimine olanak

sagladiklar1 goriiliir.

Farkli destek ve tesvik sistemi ile yonetim sekillerini i¢eren enstriimanlarla esnek bir
yapt olusturularak kurgulanan bu sistem ozellikle Singapur’da ¢ok basarili bir sekilde
uygulanmaktadir. Singapur’da sanayiciligi desteklemek ve daha ileriye tagimak igin is
giiclinlii ve bilgi koordinasyonunu esas amag¢ edinen séz konusu sehirler arasinda,
Singapur’da endiistrilesmede basat rol oynayan sehri Jurong Industrial Estate ilk yerini
alir. Buradaki yapilar arasinda, Jurong Adas1 Kimyasal Merkezi, Singapur Uluslararasi
Havaalam Lojistik Parki ve Changi Isletme Parki, Seleter Havacilik Parki, CleanTech
Parki, Tuas Biyomedikal Parki ve One-North, Biopolis, Fusionopolis ve Mediapolis gibi
cok Onemli ve kilit gorevler iistlenen endiistriler i¢in olusturulan is ve sanayi parklar

sayilmaktadir [32].

So6zii edilen konsepti en yaygin ve basarili uygulayan iilkelerden biri de Cin Halk
Cumbhuriyeti’dir. Cin’de bu tiir esnek ve dinamik yapi hiiviyetini tasiyan ilk 3 ozel
Ekonomik boélge 1978’de kurulmustur [33]. 1984°de sanayi ve yabanci sermaye
yatirimlart artmig ve ilgili politikalarda degisimler yasanmistir. Bununla birlikte 14
farkli kentte 'Ekonomi ve Teknoloji Gelistirme Bolgesi' kurulmasi i¢in diigmeye
basilmigtir. Bilahare 53 adet Yiiksek Teknoloji Parki dahil olmak iizere, Yiiksek
Teknoloji Endiistriyel Gelisim Bolgelerini de igeren 128 civarinda Ozel Endiistri
Bolgesi yapilandirilmistir [34].

Cin’in Diinya ekonomisinde onemli bir yere sahip olmasinda ii¢ bolge ¢ok Gnem
tasimaktadir. 1980°de kurulan bu ii¢ bolge, Guangdong eyaletinde kurulan Shenzhen,
Zhuhai and Shantou 6zel ekonomik alanlar1 ile Xiamen ve Fujian eyaletlerinde kurulan
0zel ekonomik alanlaridir [35]. Bu 6zel ekonomik alanlar dogrudan yabanci yatirimlari
cekmek, ihracati tesvik etmek, istthdam saglamak, yerel ekonominin ve yeni
teknolojilerin yayilmasini hizlandirmak i¢in kurulmus ve bolgelerin ekonomisi serbest

piyasa sistemi iizerine temellendirilmistir [36].
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Cin Hiikiimeti, biirokratik ve politik dezavantajlarin1 agarak sanayi alaninda gelismeyi
ve ekonomik kalkinmayi basarabilmek i¢in bu konsepti benimsemistir. Bu sistemle Cin
Halk Cumhuriyeti ekonomik gelisimdekil atilimim1i  hizli ve sonu¢ odaklh
gerceklestirebilmistir. Her seye ragmen bu yeni sistemin kabullenisi kalkinmanin
lokomotifi olmus; 2007 yila gelindiginde, niifusun sadece %28'ini kapsayan bu Ozel
Endiistri yapilanmalarinin oldugu bdlgeler, iilkedeki ticaretin %63"inii, ithalat ve

thracatinin da yaklasik %901 meydana getirmistir [37].

Birlesik Arap Emirlikleri de bu tiir esnek ve yatirimciya rahat ve bagimsiz hareket etme
imkan1 saglayan sanayi bdlge yapilarinin yer aldigi baska bir 6rnek tilkedir. BAE deki
en verimli 6rneklerden birisi ise KIZAD yani Khalifa Endiistri Bélgesidir. KIZAD
bolgesi iiretim, lojistik ve ticaret merkezi olarak planlanmistir. Bolge sinirlart igerisinde
ilag, petrokimya, gida, bioteknoloji gibi bircok farkli sektor yer almaktadir. 2030 yilinda
tilkenin petrol hari¢ milli gelirinin %15°1, thracat hamlelerinin ise %70’i bu bdlgeler
tizerinden planlanmaktadir. Bu bolgede sektorel bir kiimelenme kurgusundan s6z etmek
miimkiindiir, yerel ortaklik durumunda ithalat ve giimriik vergilerinden muafiyet gibi
0zel tegvikler taninmakta, iilke disina emtia ve sermaye transferi olanagi sunulmakta ve
bolgedeki firmalardan gelir ve kurumlar vergisi alinmamaktadir. Masdar City’de bu
konsept ile yapilmistir. Masdar diinyanin en biiyiik sifir karbon yerlesim bolgesi olarak,

5.95 kilometrekarelik bir alanda planlanmistir [38].

Benzer esnek ve dinamik sanayi bolgesi yapilanmalar1 ve politikalart Amerika Birlesik

Devletleri, Iskogya gibi iilkelerde de basariyla uygulanmaktadir.
Tirkiye’de 6zel endiistri bolgesi yapilanmasi

4737 sayilr Endiistri Bolgeleri Kanunu’nda tanimlandigi lizere Endiistri Bolgesi; tilke
ekonomisini uluslararasi rekabet edebilir bir yapiya kavusturmak, teknoloji transferini
saglamak, tiretim ve istthdami artirmak, yabanci sermaye girisini hizlandirmak ve
ozellikle iiretim maliyetleri agisindan biiylik 6l¢ekli yatirimlar i¢in uygun sanayi alam

olusturmak {izere kurulacak olan liretim bolgeleridir [6].

Endiistri Bolgeleri; dogrudan ve dolayli yabanci sermaye yatirimlarinin iilkemize girisi
ve reel yatirimlara doniistiiriiliip milli sinirlar icerisinde kalict hale gelmesi i¢in en
uygun ve adaptif araglardan biridir. 2002 yilinda yiirtirliige giren 4737 sayilt Endiistri
Bolgeleri Kanunu c¢ercevesinde simdiye kadar basta Ceyhan, Filyos ve Karapimar olmak

lizere endiistri bolgeleri kurulmus ve bircogu hali hazirda faaliyete ge¢mistir. Ozel
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endistri bolgesi kurulmasina ise ilk basta 1 yil siire ile (01/07/2004 tarihi itibariyle)
belli sartlarda miisaade edilmis ancak bu alanda o dénem itibariyle herhangi bir ¢calisma
olmamistir. Ozel Endiistri Bolgeleri dzellikle yabanci yatirim, teknoloji transferi ile orta
ve yiiksek teknolojili yatirimlar igeren yeni sanayi alanlari i¢in yeni yapilanan bir
modeldir [14]. Bu imkan yatirimcilara 18/6/2017 tarih ve 7033 sayil1 Yasa ile 4737

sayil1 Endiistri Bolgeleri Kanununda yapilan degisiklikle tekrar taninmistir.

Ulkemizde hiikiimet programlari, Orta Vadeli Planlar, Onuncu Kalkinma Plani, Sanayi

Stratejisi gibi temel belgelerde yer alan;
e Imalat sanayisinde atilim ve doniisiim,
e Uretim ve yatirim seferberligi,
e Katma degeri yiiksek iiretim agi,
e Yeni teknolojiye uygun dev yatirimlara 6n agilmast,
e Dogrudan yabanci sermaye ulasma kolayligi,
e Teknoloji tiretimi, islenimi ve transferi,
e Arastirma ve Gelistirme odakliligi, Inovasyonel degisimler,
e Yesil iiretim,
e Kiimelenme,
e Yatirim ikliminin iyilestirilmesi,
e Girisimciligin ve 6zel sektoriin yatirima tesvik edilmesi [6],

Gibi oncelikli hedefler i¢in “Ozel Endiistri Bélgeleri” konsepti yepyeni bir alternatiftir.

2.1.4.2. Hukuki yap1

Ulkemizin kalkinmasini temini ve bagl olarak sanayi iiretimi i¢in esnek, dinamik planl
alanlar ve yonetim yapilar1 olusturmak, teknolojik gelisimin Oniinii agmak, teknoloji
transferini saglamak, iiretim ve istihdami artirmak, yatirnmlar1 tesvik etmek, yabanci
sermaye yatirimlart i¢in uygun vasatlar olusturarak “lilkeye yabanci sermaye girisini

2"

artirmak” amaciyla hazirlanan 4737 sayili Endistri Boélgeleri Kanunu 19.01.2002
tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige girmistir [6]. Bu Kanunla, sanayi
yatirimlarina yonelik biirokrasinin azaltilmasi, daha esnek ve ¢agdas yonetim yapisina

imkan taninmasi amaclanmistir.
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Uygulamada karsilasilan ya da karsilagabilecek hususlara agiklik getirilmesi amaciyla
Endiistri Bolgeleri Kanunu’nda degisiklige gidilmis ve “5195 sayili Endiistri Bolgeleri
Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunla” yapilan diizenlemeler 01.07.2004
tarth ve 25509 sayili Resmi Gazete ’de yayinlanarak yiirlirliige girmistir. Endiistri
Bolgeleri; Endiistri Bolgesi kurulabilmesi i¢in Kanunda 6ngdriilen sartlarda ve sekilde
T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’'na (BSTB) basvurulmasi, gerekli inceleme ve
caligmalar neticesinde bagvurunun Endiistri Bolgeleri Koordinasyon Kurulunca (Kurul)
uygun bulunmasi halinde Bakanligin Onerisi lizerine, Cumhurbaskani karariyla

kurulabilmektedir [6].

Endiistri Bolgeleri Kanunu’nun ilgili maddeleri ¢ercevesinde diizenlenen ve 16.12.2004
tarthinde Resmi Gazete 'de yayimlanarak yiiriirliife giren Endiistri Bolgeleri
Yonetmeligi ile bolgelerin ilani, yonetilmesi ve isletilmesi ile ilgili hususlar
diizenlenmistir. S6z konusu Kanun degisikligi sirasinda belli sartlar1 tasiyan sanayi
bolgeleri igin bir yil siire ile gegici olarak Ozel Endiistri Bolgesi kurulma imkam da
taninmistir. Ancak 2005 yilinda sona eren bu bir yillik siire i¢inde bu anlamda herhangi
bir bagvuru olmamistir. Bilahare yatirim ortaminin iyilestirilesi sanayi yatirimlart ve
liretiminin 6nlinii agma hedefine matuf olarak hazirlanan 18/06/2018 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 7033 sayili sanayinin gelistirilmesi ve iiretimin
desteklenmesi amaciyla bazi kanun ve kanun hiikmiinde kararnamelerde degisiklik

yapilmasina dair kanun ile “Ozel Endiistri Bélgesi” kurulmasimin 6nii tekrar agilmugtir
[6].

09/01/2002 tarihli 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanununda yapilan s6z konusu
degisiklikler ile sanayi bolgeleri yapilanmasina yeni ve ¢agdas bir soluk getirilmistir. Bu
amagla Kanun bastan sona yenilenmis ve sanayiciye bolgenin yonetimi konusunda daha

uygun ve daha 6zerk bir yap1 olusturma olanagi sunulmustur.

Kanunun Ozel Endiistri Bélgeleri bashgiyla tasarlanan, 4/C maddesine gore, iistiinde
sanayi tesisi olan arazi alanm yiiz elli bin metrekareden biiytlik, kuruldugu dénemin ilgili
tim imar planlarina uygun, gerekli izinleri tamamlayarak faaliyete gecmis ve yeni
yatirimlar i¢inde en az elli bin metrekare tevsi imkan1 saglayan alanlar veya iistiinde
sanayi tesisi olmayan bakir kalmis, iki yiiz bin metrekareden daha biiyilik sinirlar gercek
ya da tlizel kisilerin bagvurusu, son sistem degisiklerine Cumhurbaskanligi
kararnamesine gore uygun goriisii ve Bakanligin teklifi {izerine Cumhurbagkanin

tarafindan 6zel endiistri bolgesi olarak ilan edilir [6].
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Anilan maddenin devaminda;

Ozel endiistri bolgesi ilan edilecek alanlarda su maddelere dikkat ¢ekilmektedir; 213
sayil1 Kanuna gore, Maliye Bakanliginca belirlenecek yeniden degerleme oranina gore
giincellenmek kaydiyla en az dort yiiz milyon Tiirk liras1 tutarinda yatirimi bes yil siire

icerisinde gerceklestirme taahhiidiinde bulunulmasi,

Bagvuru sahibinin en az %51 inin miilkiyetine sahip olmasi sarttir. Gergek veya tiizel
kisiler olabilir. Varsa siireleri ile sinirli olmak kaydiyla irtifak hakkina veya kullanma

iznine sahip olabilir.

Yeni yatirnma iliskin “CED Olumlu” karar1 veya “CED Gerekli Degildir” kararinin
alinmis olmasi, sarttir.Mezk(r Kanunun ilgili maddelerinde Ozel Endiistri Bolgelerinin

kurulmasi, yonetilmesi ve diger hususlar ayrintili olarak diizenlenmistir.

Kanunun uygulanmasini gostermek amaciyla hazirlanan ve 9 Subat 2018 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Endiistri Bolgeleri Yonetmeligi ile hem
Endiistri Bélgeleri hem de Ozel Endiistri Bolgeleri ile ilgili tiim hususlar ayrintili olarak
diizenlenmistir. Yonetmeligin on birinci boliimii 6zellikle “Ozel Endiistri Bolgeleri” ile

ilgili diizenlemeleri icermektedir.

2.1.4.3. Endiistri bolgeleri yonetmeliginde insaat yonetimi ve hukuku

Endiistri Bolgeleri Yonetmeligi 6 Agustos 2019 tarihli ve 30854 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanmig ve yayim tarihi itibariyle yiiriirliige girmistir. Bu Yonetmeligin yiiriirlige
girmesiyle birlikte, 9 Subat 2018 tarihli ve 30327 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan

Endiistri Bolgeleri Yonetmeligi ytrtirliikten kaldirilmistir.

Yonetmelik endiistri bolgelerinin kurulmasi, yonetilmesi ve isletilmesine iligkin usul ve
esaslar1 diizenlemekte; karma/ihtisas endiistri bolgesi, miinferit yatirnm yeri ve ozel
endiistri bolgelerinin kurulmasi, yonetilmesi ve faaliyete ge¢mesine iligkin usul ve
esaslar ile 4737 sayil1 Endiistri Bolgeleri Kanunu’nun uygulanmasina iligkin hususlara

yer verilmektedir.

9 Subat 2018 tarihinde, 30327 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Endiistri Bolesi
Yonetmeliginin dordiincii ve besinci boliimlerinde, Olusturulan Endiistri Bolgelerinde

imar ve yapi isleri ile alakali detayli bilgiler verilmistir.

Imar Plan1 Yapimi esaslarmi konu alan dordiincii béliimii, madde 15°te planlama

sinirlart 1/5000 olcekli kadastral pafta veya tapulama paftalarina adapte edilmesiyle
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olusturulacag: ifade edilmistir. Madde 16’da halihazir harita yapiminin bakanlik yahut
yonetici sirketin hazirlayacag belirtilmistir. Madde 17°de bakanlik yahut yonetici sirket
tarafindan belirlenen etiit/proje firmasi Jeolojik ve Jeoteknik etiit raporlarini hazirlar. Bu
raporlar imar planina esas teskil eder. Madde 18’de imar plan1 6l¢egi 1/1000 uygulama
imar plan1 olarak belirlenmistir. Yonetmeligin 19-27. Maddeleri imar planlariin
hazirlanmasi, yapilmasi ve onaylanmasi hususlarini icerir. Imar uygulama yapim
yontemleri, imar plani degisiklikleri ve onayi, kontrol ve tescil islemleri, parselasyon
plan1 degisiklikleri, tevhit ve ifraz gibi hususlar belirtildikten sonra yonetmelik
kapsaminda bahsedilmemis hususlar i¢in 3194 sayili Imar Kanunu ve 4078 sayili Yap1

Denetim Hakkinda Kanunun ilgili maddelerinin esas alinacagi ifade edilmistir.

Endiistri Bolgeleri yonetmeligi besinci boliimde ise projelerin hazirlanmasi, izin, onay,
ruhsatlar ve yapim islerini konu almistir. Madde 30°da projelerin hazirlanmasi ve
onayinin Bakanlik¢a belirlenecek hususlar ¢ergevesinde Bakanligin yahut yonetici
firmanin hazirlatip, Bakanligin onaylayacagi belirtilmistir. Madde 31°de yapi1 ruhsati ve
calisma ruhsat1 gibi ruhsatlarin Bakanlik denetimine tabi oldugu ve her tiirlii ruhsat ve
izinlere iliskin harclardan muaf tutulacag: belirtilmistir. Imar islerinin onemli bir
kismini olusturan bu hususlar yonetici firmalar {izerinden 6nemli bir yiik almaktadir.
Madde 32°de Cevresel Etki Degerlendirmesi gibi raporlarin ilgili kurumlarca teminine
15 giinliik kisitlama getirilmistir. Bu da bu tarz prosediirlerin hizlanmasi agisindan

olumlu bir maddedir.

Yapim islerinin genelini konu alan 33. Maddede ise, altyapt yapim islerinin
gerceklestirilmesine yonelik yaklasik maliyet, ihale islemleri, yer teslimi, is programu,
ise baslama ve bitirme, hakedis diizenlenmesi ve 6demeler, fiyat farki, siire uzatimi ve
O0denek aktarimi, islerin artmasi1 veya eksilmesi, cezalar, teminatlar, isin teslimi,
muayene ve kabul islemleri, yap1 denetimi, miisavirlik hizmetleri, devir, fesih ve
tasfiyeye iliskin hususlar, kesin hesap isleri gibi is ve islemleri 4734 sayili Kamu Ihale

Kanuna ve ilgili mevzuata uygun olarak gerceklestirilecegi ifade edilmistir.

Besinci boliimiin son maddesi, madde 34’°te ise kontrolliikk hizmetleri konu alinmis ve
Endiistri bolgelerinde altyap1 ve iistyap1 projeleri, arazi kontrolii ile bunlara iliskin
altyap1 ve lstyap1 insaatlarinin yapim kontrolii Bakanlik¢a veya yonetici sirketce
belirlenen miisavir firma tarafindan yapilacagi belirtilmistir. Miisavir firmanin yonetici
firma tarafindan belirlenmesi durumunda da Bakanligin uygundur goriisiiniin alinmasi

zorunlu kilinmustur.
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2.1.4.4. Tiirkiye’de baz1 endiistri bolgeleri, 6zel endiistri bolgeleri ve ozellikleri

Endiistri Bolgesi ve Ozel Endiistri Bolgesi kavramlar literatiiriimiize daha ¢ok yakin bir
zamanda girmis bir kavramlardir. Caligmamizin basinda da belirttigimiz gibi gerek
diinyadaki Endiistri 4.0’a gecis stlireci gerekse de Tiirkiye’deki 6zel bdlgelerin bu
baglamda teknoloji tabanli eksiklikleri, Ozel Endiistri Bolgesi kavraminin iilkemizde
yayginlagmasina sebep olan en temel unsurlardandir. Tiirkiye’deki yapilanmalarin
mevcut halleri goz oniine alindiginda, Endiistri Bolgesi yapilanmasinin daha ¢ok Enerji
Uretim sektdriinde yayginlastigin1 gormekteyiz. Enerji sektdrii disinda ise savunma
sanayi, ulasim, madencilik gibi bircok sektorde de etkin olarak yapilasmanin basladigini

gormek miimkiindiir.
Giiriin enerji ihtisas endiistri bolgesi

Sivas il smuirlart igerisinde giines enerjisi yatirimlarina elverisli oldugu diisiiniilen
alanlarin, glines enerjisine dayali elektrik retimi yatirimlarina hazir ve cazip hale
getirmeleri amaciyla “Enerji Ihtisas Endiistri Bolgesi (EIEB)” ilan edilmesi
planlanmaktadir. S6z konusu projenin sahibi Sivas Valiligi olup, c¢alismalar Orta

Anadolu Kalkinma Ajansi tarafindan yiiriitiilmektedir.

Giines Enerjisi Potansiyeli Atlasma (GEPA) gore, EIEB olarak planlanan Giiriin
ilgesinde giines enerji potansiyeli Tiirkiye ortalamasinin iistiinde seyretmektedir. Gliriin
’de ortalama giineslenme siiresi giinliik toplam 7,6 saat, 151n1m siddeti ise giinliik toplam
4,4 kWh/m? ile Tiirkiye ortalamasinin iistiindedir. Bu veriler, Giiriin ilgesinin EIOB

yatirimi i¢in uygun altyapiya sahip oldugunu gostermektedir.

Kurulmasi diisiiniilen EIEB sahasi; 1.179.116,75 m2 biiyiikliigiinde ve Giiriin merkezine
yaklasik 13 km, Sivas’a ise 130 km mesafede yer almaktadir. S6z konusu arazinin
miilkiyeti Maliye Hazinesi’ne ait olup, bu alanda yaklasik 50 MW kapasiteye kadar

giines enerjisi santrali kurulumuna uygun durumdadir [39].
Nigde-bor enerji ihtisas endiistri bolgesi

19.11.2015 tarih ve 29537 sayili Resmi Gazete’de ilan edilmistir. 2015 yilinda Bakanlar
Kurulu karariyla ilan edilen Nigde-Bor Enerji Ihtisas Endiistri Bolgesi Yenilenebilir
Enerji Kaynak Alani olarak Resmi Gazete'de yayimlanmistir. 1500 mW kapasiteli Nigde
Enerji Ihtisas Endiistri Bolgesi Bor ilgesi Seslikaya, Emen ve Badak koyleri arasinda

bulunan 2 bin 539 hektarlik alanda Giines Enerjisi iiretimi yapilmaktadir [40].
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Karapinar enerji ihtisas endiistri bolgesi

Karapmnar Enerji Ihtisas Bolgesi (I. Kisim) ve Karapmar Enerji IThtisas Bélgesi (I1.
Kisim) olarak ikiye ayrilmistir. 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete’de ilan
edilmistir. Karapmar Enerji Ihtisas Bolgesi (I. Kisim) 27.186.031 m2 ve Karapinar
Enerji Ihtisas Bolgesi (II. Kistm) 32.400.845 m2 olup her iki bdlgenin toplam alani
59.586.876 m2’dir. Karapmar Enerji Ihtisas Endiistri Bélgesinde bulunan ve 1.000 MW
kapasite tahsisli Karapinar Yenilenebilir Enerji Kaynak Alan1 (YEKA)- 1 GES ihalesi
2017 baglarinda sonu¢lanmistir. 6,99 USD cent/kwh alim garantili proje kapsaminda,
Tiirkiye’de yilda ayrica minimum 500 MW fotovoltaik modiil iiretim kapasitesine sahip
fabrika kurulacak ve 10 yil boyunca Karapmar YEKA’da 1.000 MW’lik baglanti
kapasitesi tahsisi yapilacaktir [41].

Ceyhan enerji ihtisas endiistri bolgesi

17.10.2007 tarih ve 26673 sayilt Resmi Gazete’de ilan edilmistir. 30.01.2010 tarihli ve
27478 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan karar ile smirlar1 degistirilmistir.
13.471.964,34 m2 bir alam1 kapsamakta olup, heniiz faaliyete gecmemistir. Yerel
yonetimler tarafindan acilan davalarin devam etmesi sebebiyle calismalar

sonuc¢landirilamamistir [42].

Yukarida belirtilen enerji ihtisas bolgeleri disinda ayrica; Filyos Endiistri Bolgesi
(karma endiistri bolgesi), Karasu Otomotiv Ihtisas Endiistri Bolgesi ve Bursa ili,
Orhangazi ilgesi, Gemi¢ koyii, Karapmar mevkiinde Ozel Endiistri Bélgesi

bulunmaktadir.
Star rafineri 6zel endiistri bolgesi (SOCAR)

SOCAR Tiirkiye, kokli bir petrol ve dogalgaz sirketi olan SOCAR'In (Azerbaycan
Cumbhuriyeti Devlet Petrol Sirketi) 2008 yilinda kurulan bir istirakidir. Resmi unvani
"SOCAR Turkey Enerji A.S."dir [43].

Iki kardes iilke olan Azerbaycan ve Tiirkiye arasinda ekonomik alanda is birliginin artist
ve gelisimiz s6z konusudur. SOCAR ise bu gelisimin bir simgesi olarak
nitelendirilebilir. SOCAR yatirimlarimin  degerinin 19,5 milyar dolar1 bulmasi
hedeflenmektedir. Tiirkiye'nin hali hazirdaki en biiyiik dis yatirimecisindan birisidir. Ayni
zamanda Azerbaycan'in simdiye kadar, bir lilkeye yaptig1 en biiyiik ¢aptaki dis yatirimi
temsil etmektedir. Petkim, STAR Rafineri, TANAP, SOCAR Terminal, Petkim Riizgar
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Enerjisi Santrali (Petkim RES), SOCAR Dagitim ve SOCAR Depolama gibi SOCAR

Tiirkiye nin grup sirketleri bu yatirimlardaki s6z konusu yapilanmalardir.

SOCAR Tiirkiye, iilkemizdeki ana yatirim alanlarimi dogalgaz ticareti ve dagitima,
petrol rafinerisi ve dagitimi, petrokimya iirlinlerinin iiretimi ve ticareti ile bu alanlari
destekler nitelikteki ilgili faaliyetler olarak tanimlamaktadir. 'Ozel Endiistri Bolgesi"
unvanini Tiirkiye'de ilk alan sirket SOCAR’dir. Izmir ili Aliaga ilcesinde kurgulanmustir.
Ayrica SOCAR, bir altyap1 projesi olan Giiney Gaz koridorunun en uzun kismi olarak
Hazar Denizi bolgesindeki kaynaklar1 Tiirkiye’ye ve Avrupa’ya ulastirmasi planlanan

Trans Anadolu Dogal Gaz Boru Hatt1 (TANAP) Projesi'nin en biiyiik ortagidir [44].
Baykar 6zel endiistri bolgesi

Baykar Makina Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi Istanbul Ozel Endiistri Bélgesi 4
Ekim 2019 tarihli ve 30908 sayili Resmi Gazete *de 3 Ekim 2019 tarihli ve 1607 Sayili
Cumbhurbaskan1 Karari ile Ozel Endiistri Bolgesi olarak ilan edilmistir [45]. Savunma
sanayisinde kullanilan envanterler {izerinde iiretim ve ar-ge ¢alismalar1 yapan Baykar
Makine, Istanbul’un Esenyurt ve Arnavutkdy ilgesinde 18.2 hektar bir arazide yer

almaktadir.
TESKOOP ve OZAR bzel endiistri bolgeleri

Istanbul’da ilk ilan edilen Ozel Endiistri Bolgesi olma ozelligi tastyan TESKOOP ve
OZAR OEB’leri, 10 Mayis 2019 tarihli Cumhurbagkan1 kararinin, Resmi Gazete’de
yayinlanmasi ile birlikte ilan edilmistir [45]. TESKOOP ve OZAR Endiistri Bélgeleri
hakkinda 4. béliimde DESB projesi kapsaminda detayli bilgi verilecektir.

Aynt tarihte ilan edilen diger OEB’ler su sekildedir.

Asil Celik Sanayi ve Ticaret A.S. Bursa Ozel Endiistri Bolgesi

Albayrak Turizm Seyahat Insaat Ticaret A.S. Balikesir Ozel Endiistri Bolgesi
Most Makine Enerji Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. Izmir Miinferit Yatirim Yeri

Eti Bakir A.S. Mardin Ozel Endiistri Bolgesi [46].

2.1.5. Organize sanayi bolgesi yapilanmasi

Diinyada ilk sanayi bélgeleri planli bir sekilde olusturulmamistir. ilk sanayi bolge
yapilart 19. yiizyilin baslarinda ABD'de kendiliginden ortaya ¢ikmustir. Sanayiciler

sanayi alanindaki gelismeler, makine kullaniminin yayginlasmasi ve gelismesi ile bir
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araya toplanmaya baslamislardir. ilk kez 19. Yiizyilin sonlarinda, 1885 senesinde
Amerika’da gergeklestirilen bir calismada, ekonominin gelisimine paralel olarak
"Sanayi Bolgesi" olgusu ortaya atilmistir. Ik bilingli ve planli uygulama ise 1896
yilinda Ingiltere’de gergeklesmistir. Manchester yakinlarinda yapilanan "Trafford Park"
uygulamasi ilk 6rnek olmasi hasebiyle 6nemlidir. Organize Sanayi Bolgesi fikrinin ilk
olarak konusuldugu ve ortaya atildigt Amerika’da ise ilk uygulamalara 1899 yilinda
baslanmistir [47].

ABD'deki uygulamalara bakildiginda OSB'lerin ABD'deki tam olarak karsilamasa da
Ozglin adi "Sanayi Parki’dir”. Bu yapilanmanin temel ilkesi, kapsamli bir plan ve
program dahilinde, belli bir bolgenin ve yahut mevkiinin, alt yap1 ve tiretim ag1 olarak
gelistirilerek dallara ayrilip sanayi yerlesmelerine sunulmasidir. Bu uygulama sayesinde
hizmet c¢esitliliginden, is birlikleri ve hizli iligkilerinden, ulasim ve finansman
kolayliklarindan ve egitim almig kalifiye insan giiciinden s6z etmek miimkiin olmustur.
Disartya doniik ekonomiler olusturarak, sanayilesmeyi biiyiik sehirlerin yakin ¢evresine
toplamak amaclanmistir. Ayrica yeterli pazarin, isgiicliniin ve hammaddenin bulundugu

kiigiik kentlerin ¢evresi de sanayi i¢in ¢ekim giicii olan alanlarin arasina girmistir [48].

Endiistri Bolgeleri de OSB’ler gibi ana ve ara emtiay1 iiretim bolgeleridir. Diinyada
sanayi bolgelerinin giderek gilinlimiiz gereksinimlerine ve rekabet kosullarina uygun
hale getirilmesi elzemdir. Bu nedenle de yeni kurulan yapilanmalar bu amaca uygun bir
yapilanmayi tercih etmektedir [49]. Yeni kurulan sanayi alanlari, ¢agdas ekonomilerde
esnek tiretim ve dinamik bolgesel yapilanmalariyla 6nemli bir yer tutmaktadir. Sanayi
Bolgeleri kiiresellesme siirecinin  de etkisiyle, kiiresel rekabette yer almanin
gereklerinden olan farklilagsma ve bu yolla kiiresel rekabet avantaji elde etme siirecinin
onemli aktorleri olmustur. Bu bolgeler siirekli yenilik ve yiiksek teknolojinin

kullanildig1 alanlar haline gelmektedir [14].

AB’de ise endiistri bolgeleri kalkinma politikalarinin ayrilmaz bir parcasidir ve
ekonomik, sosyal ve ekolojik yapisal degisimin gerceklestirilmesinin temel
unsurlarindandir. Ozellikle az gelismis bdlgelerde yapisal ve kapsayici politika araglar

olarak da kullanilmaktadir [50].

Tirkiye’de 1961 yilinda ilk altyapi ¢alismalar1 baslayan ve sanayiciye altyapisi hazir,
saglikli sanayi bolgeleri sunmayi amaclayan Organize Sanayi Bolgeleri sistemi yaklasik

60 yildir Tiirk Sanayinin gelismesinde c¢ok Onemli rol oynamistir. Sistemin yasal
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altyapisini olusturan 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu, 15/04/2000 tarih ve
24021 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirlige girmistir [51].

Kanunun 3. maddesinde OSB’ler; sanayi yapilanmasinin uygun goriilen alanlarda
yapilanmasini amaglar. Carpik sanayilesmeye karsidir. Sehirlesme problemlerine ve
cevresel sorunlari Onlemek ister. Kentlesmeyi yonlendirmek, kaynaklari rasyonel
kullanmak, bilgi ve bilisim teknolojilerinden yararlanmak, sanayi tiirlerinin belirli bir
plan dahilinde yerlestirilmesi ve gelistirilmesi amacalar. Bu amagla sinirlarn tasdik
edilmis arazi pargalarini, sehir bolge planlama dogrultusunda, imar planlarindaki oranlar
dahilinde gerekli idari, sosyal ve teknik altyapi alanlar1 haline getirmeye hedefler. Bir
yonden de kiiclik imalat, tamirat, ticaret, egitim ve saglik alanlari, teknoloji gelistirme
bolgeleri ile donatilip planl bir sekilde ve belirli sistemler dahilinde sanayi i¢in tahsis
edilmesiyle olusturulan ve isletilen mal ve hizmet iiretim bolgeleri olarak

tanimlanmugtir.

OSB’lerin biinyesindeki sanayiciler; ortak olusturulan alanlardan ve sosyal tesislerden
faydalanma, altyap1 kontroliinii saglama, ortak enerji, su, dogalgaz, haberlesme, ulasim,
aritma tesisi gibi hizmetlerine kolay ulagim saglamasini, verilen birgok tesvik sayesinde,
diistik faizli, uzun vadeli krediler vasitasiyla tamamlamayla, girdi maliyetlerini daha
ucuza temin edilebilme, tesvik ve muafiyetlerden yararlanma imkanina sahip

olmaktadirlar.

2.1.5.1. istanbul 6zelinde OSB’lere genel bakis

T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanligi’ndan (miilga) alinan verilere gore, ilk Organize Sanayi
Bolgesi 1962 yilinda Bursa’da kurulmustur. O tarihten bugiine OSB yapilanmas1 hizl
bir sekilde gelisim gostermistir. Kiiresel ekonomik krizin yasandigi 2008 yillarina
gelindiginde Tirkiye’de yaklasik 256 adet OSB bulunmaktaydi. Yakin tarihlere
gelindiginde ise yine Bakanliktan alinan bilgiler 15181nda 2019 y1li itibariyle Tiirkiye’de
314 adet OSB bulundugu bilinmektedir. Ancak OSBUK Internet Sitesi’nde yer alan
Aralik 2019 OSB envanteri listesindeki verilere bakildiginda Tiirkiye’deki toplam OSB
sayist 332 adet olarak goriilmektedir. Bunun nedeni ise 18 OSB Projesi’nin ihtisas
OSB’ler olup T. C. Tarim ve Orman Bakanlig1 tarafindan yiiriitiilmesidir. Istanbul’da ise
2021 yil1 itibariyle, 8 Organize Sanayi Bolgesi bulunmakta olup, bu bolgelerde yaklasik
28.000 firma faaliyet gostermekte, bu firmalarda da yaklagik 270.000 kisi istthdam
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edilmektedir. Istanbul’daki bahse konu OSB’lerin parsel durumlarina, altyap: ve ulasim

bilgilerine asagida yer verilmistir [52].
Birlik organize sanayi bolgesi

Birlik Organize Sanayi Bolgesi, Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nin (miilga Sanayi
ve Ticaret Bakanlig1) onay1 ile 16/10/2000 tarih ve 13 sicil numarasiyla tiizel kisilik
kazanmigtir. Konum olarak ¢ok merkezi bir bolgededir. Bolge etrafi ve c¢evresel
faktorleri goz oniine alindiginda sanayi bolgeleri ve tesisleri ile ¢evrilidir. Bat1 yonilinde
Kimya Sanayicileri OSB ve Istanbul Anadolu Yakasi OSB, kuzey ve kuzeydogu
yoniinde Istanbul Tuzla OSB, giiney yoniinde ise Istanbul Serbest Bolgesi ve Istanbul
Deri OSB yer almaktadir.

Sanayi Parsellerinin Durumu

Bélgenin alan1 511.750 m? olup, bdlgede 85 sanayi parseli bulunmaktadir. Parsellerin
tamami tahsis edilmis olup, tamamina yakini faaliyettedir. Bolgede yer alan firmalar,
makine, kimya, metal, plastik ve otomotiv sektorlerinde faaliyet gdstermektedir.

Bolgede yaklasik 5.000 kisi istthdam edilmektedir.
Altyap1

Bolgenin altyapist tamamlanmistir. Bolgedeki tiim parsellerde ayri atik su kanali,
yagmur suyu kanali, elektrik, telefon-internet, temiz su hatti, yangin hidrant sistemi

mevcuttur.
Ulasim

Bolge, Istanbul’un Tuzla ilgesinin Aydinli mevkii TEM Otoyolunun kuzeyinde yer
almaktadir. Bolge;

e Tuzla Ilge merkezine 16 km,

e E-5’¢8km,

e TEM otoyoluna 2 km,

e Sabanci Universitesi’ne 2 km,

e Sabiha Gok¢en Havalimani’na 15 km,
e Izmit Dil Iskelesi Limani’na 18 km,

e Tuzla tren istasyonuna 15 km,
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e Istanbul Haydarpasa Limani’na 50 km mesafededir [53].
Istanbul Anadolu yakasi organize sanayi bolgesi

13/10/2000 tarihinde T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nin (miilga Sanayi ve Ticaret
Bakanlig1) onayr ile Tuzla Mermerciler Organize Sanayi Bolgesi (TMOSB) tiizel
kisiligini kazanmistir. Bolgenin ihtisas OSB’den Karma OSB'ye doniismesi nedeniyle
unvan degisikligi talebi, miilga Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nin 18/10/2011
tarih 02488 sayili yazisiyla onaylanarak Istanbul Anadolu Yakasi Organize Sanayi
Bolgesi olarak degismistir.

Sanayi Parsellerinin Durumu

Bolgede 153 sanayi ve 2 ticari parsel mevcut olup, bu parsellerin %96°s1 faaliyettedir.
Diger parsellerin %3' insaat ve %1'1 proje asamasindadir. Faaliyette bulunan sanayi

tesisleri arasinda yabanci sermayeli firmalar da bulunmaktadir.
Altyap1

Bolgenin altyapt yatirimlari tamamlanmis olup yagmur suyu, atik su, icme suyu,
elektrik, dogalgaz, telekomiinikasyon yatirimlart tamamlanarak hizmete girmistir.
Telekomiinikasyon Santral binast bolge i¢inde bulunmaktadir. Ayrica 2012 yilinda tiim

parsellere fiber optik kablo baglantis1 yapilmistir.
Ulasim

Anadolu Yakas1 Organize Sanayi Bolgesi, Istanbul/Ankara TEM otoyoluna ¢ok yakin
bir konumdadir. Tuzla/Orhanli/Sekerpmar baglantiih TEM yan yolu kuzeyinde
bulunmaktadir. Istanbul-Ankara E-5 Karayolunun Cayirova/Gebze ¢ikisi veya
Istanbul/Ankara TEM otoyolunun Kurtkdy ve Bayramoglu (Cayirova) g¢ikislarindan

bolgeye ulasim saglanmaktadir. Bélgeye Pendik’ten dolmus seferleri mevcuttur [54].
Istanbul Beylikdiizii organize sanayi bolgesi

Istanbul Beylikdiizii Organize Sanayi Bolgesi, Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nin
(miilga Sanayi ve Ticaret Bakanlig1) onay1 ile 17/04/2002 tarih ve 202 sicil numarasiyla
tiizel kisilik kazanmistir. Bolge Bakir Sanayi, Mermerciler Sanayi ile Birlik Sanayi
Sitesi kooperatifinin kendi imkanlar1 ile kurduklar1 ii¢ sanayi alaninin birlesmesi ile
1.600.000 m? arazi iizerinde kurulmustur. Bolgede yaklasik 15.000 kisiye istthdam
saglanmaktadir. Bolgede faaliyette bulunan firmalardan yaklagik %350’si ihracat
yapmaktadir.
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Sanayi Parsellerinin Durumu

Bakir Sanayi 550.000 m? alan tizerinde kurulmustur. Bolgede 116 parsel bulunmaktadir.

Mevcut parsellerin 113"l faaliyettedir.

Mermerciler Sanayi 780.000 m? alan iizerinde kurulmustur. Bolgede 280 parsel

bulunmaktadir. S6z konusu parsellerin doluluk orani yaklasik %80°dir.

Birlik Sanayi Sitesi 235.000 m? alan iizerinde kurulmustur. Arazi 16 ayr1 parselde 400
adet 200 m?, 18 adet 600 m?, 74 adet 400 m?, 198 adet de 200 m? biiyiikliigiinde
atolyeler bulunmaktadir. S6z konusu parsellerin 13’ii tamamen dolu olup, parsellerden

biri tamamen, diger ikisinin de yarist bos durumdadir.

Altyap1

Bolgenin elektrik, su, telefon, kanalizasyon, aritma tesisi gibi biitiin altyap1 yatirimlari
tamamlanmustir.

Ulasim

Bolge Beylikdiizli ilge simirlart i¢inde, E-5 karayoluna yakin bir konumda, Atatiirk

Havalimani’na 15 km, Ambarli Limani’na 5 km mesafede yer almaktadir [55].
Istanbul deri organize sanayi bolgesi

Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin (miilga Sanayi ve Ticaret Bakanligi)
kredilendirme destegini alarak, Tuzla’da kurulmus olan Kazligesme Organize Deri
Sanayicileri Dernegi, 1982 yilinda Istanbul Deri Organize Sanayi Bolgesi Miitesebbis
Tesekkiilii tarafindan imzalanan protokol ile istanbul Deri Organize Sanayi Bolgesi
adiyla kurulmus ve daha sonra 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu nun

yiirtirliige girmesiyle tiizel kisiligini kazanmistir.
Sanayi Parsellerinin Durumu

Bolge 7.500.000 m? alan iizerinde kurulmus olup, 3.500.000 m?lik imarli sanayi ve
ticaret sahalarinda yaklagik 1.000 igyeri faaliyet gostermekte, yaklasik 40.000 kisiye

istthdam saglanmaktadir.
Altyap1

Bolgenin ana ve tali yollari, atik su-yagmur suyu sebekesi, kanalizasyon,

telekomiinikasyon ve elektrik gibi altyap1 ¢aligmalar1 tamamlanmistir. 92.500 metrekare
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alana kurulu olan atik su aritma tesisi diinyada, deri sanayi atik sularini aritan tesisler

arasinda, “en biiyiik ve en etkili aritma tesisi” unvanini kazanmastir.
Ulasim

TEM Otoyolu Boélge’nin kuzey dogusundan ge¢mekte olup, bolgeye 2 km’lik kisa bir
baglanti yolu ile ulasilmaktadir. Bolge;

Tuzla ilge merkezine 1 km,

Sabiha Gokc¢en Havalimanina 5 km,

Deniz ulasimina 10 km uzakliktadir [56].
Istanbul Dudullu organize sanayi bélgesi

Dudullu Organize Sanayi Bolgesi, 1983 yilindan bu yana faaliyetlerini stirdiirmektedir.
Organize Sanayi Bolgesi olarak tescili Yiiksek Planlama Kurulu'nun 25/12/1995 tarih ve
95/83 sayili karari ile gerceklesmistir. Bolgede IMES, DES ve KADOSAN isletme

Kooperatifleri ile Fabrikalar Bolgesi yer almaktadir.
Sanayi Parsellerinin Durumu

Bolgedeki fabrikalar 1.500.000 m? alan iizerinde kuruludur. Bolgede, basta demir-celik,
makine ve makine ara malzemeleri, plastik, oto yan sanayi olmak {izere cesitli
sektorlerde, ¢ogunlukla orta dlgekli olan yiiz kirk firma mevcuttur. Bolgede yaklagik
olarak elli bin kisiye istihdam saglanmaktadir. IMES Sanayi Sitesi 650.000 m? arazi
tizerinde kurulu olup, 1986'da faaliyete baglamistir. Kasimpasa ve Hali¢'te semtlerindeki
madeni egya iireticilerinin, daha modern ve saglikli calisma sartlarda olmasi amaci ile
kurulmustur. IMES Sanayi Sitesi, 150 Sosyal Tesisi ve 50 degisik alanda faaliyet
gosteren 1.064 is yeri ile yaklasik 15.000 kisiye istthdam saglamaktadir. Tiirkiye'deki
orta ve biiyiikk dlgekli sanayinin makina ihtiyacinin 6nemli bir boliimii bu bélgeden

karsilanmaktadir.

DES Sanayi Sitesi 354.000 m? arazi {lizerinde, 575 isyerinden olugmaktadir. Demir ¢elik
sektorlinde sanayinin yart mamdl c¢elik ihtiyacini karsilayan 6zelligiyle aym1 zamanda
imalatg1 da olan esnafin kurdugu ve yerlestigi Demirciler Kiigiilk Sanayi Sitesinde

yaklasik 10.000 kisiye istthdam saglanmaktadir.
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KADOSAN Kadikdy Oto Sanayicileri ve Tamircileri tarafindan kurulan bolgede,
140.000 m? alan tizerinde 450 isyeri bulunmakta, sosyal tesisleri ile birlikte 513

bagimsiz linite yer almaktadir. Bélgede yaklasik 4.000 kisiye istihdam saglanmaktadir.
Altyap1

Bolgenin ana ve tali yollari, atik su-yagmur suyu sebekesi, kanalizasyon,
telekomiinikasyon ve elektrik gibi altyapi ¢alismalari tamamlanmistir. Bolgede altyapi
yatirimlar1 sanayicilerinin katkilariyla gerceklestirilmis, herhangi bir 6denek veya fon

kullanilmamustir.
Ulagim

Umraniye’nin yukar1 Dudullu Mevkii'nde yer alan bdlge, TEM Otoyolu’na, Yeditepe
Universitesi’ne, Cekmekdy ilge merkezine, Bostanci tren garina ve Sabiha Gokgen

Havalimani’na yakin bir lokasyonda bulunmaktadir [57].
Istanbul Ikitelli organize sanayi bolgesi

4562 sayilt Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 15/04/2000 tarihinde yiiriirliige
girmesinden sonra Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanliginca (miilga Sanayi ve Ticaret
Bakanligi) 03/10/2001 tarihinde onaylanmak suretiyle Istanbul ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi tiizel kisilik kazanmustir. Yaklasik 7.000.000 m? briit arazi alan1 bulunan
bolgenin yaklasik %95°1 Basaksehir, %5°1 Kiiciikcekmece Belediye sinirlart igerisinde

yer almaktadir.
Sanayi Parsellerinin Durumu

Bolgede 37 Sanayi Sitesi ve 20 miistakil sanayi parselinde yer alan yaklasik 27.301
isyeri birimi bulunmaktadir. Bunlarin %95’inin yatirimi tamamlanmis, %80°1 faaliyet
gostermektedir. Bolgede yaklasik olarak 200.000 kisi istihdam edilmektedir. Bolge tam
kapasite ile faaliyet gosterdiginde istihdam sayisinin 300.000 kisiye ulasacagi
beklenmektedir. Bolgede yilda yaklasik olarak 5-6 milyar dolar katma deger

tretilmektedir.

Bolgede faaliyet gosteren isletmelerin sektorel dagilimi su sekildedir;
e Deri mamulleri, ayakkabi ve saraciye %25
e Oto tamir %12

e Makine ve yedek parca %8
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e Mobilya %8
e (Corap, triko ve konfeksiyon %7
e Makine ve yedek parca %6
e Madeni esya %5
e Tekstil ve dokuma %5
e Kereste %3
e Plastik %3
e Demirciler %3
e Metal kaplama %1
e Pik dokiim %1
e Sar1 dokiim %1
e Hirdavatgilar %1
e Kimyevi madde %1
e FElektrik ve elektronik %0,2
e Depo ve ardiye %0,1
e Diger %9,7
Altyap1 Durumu

Bolgenin yangin suyu insaat1 %25, dogalgaz dagitim sebekesi insaat1 %75, yol alt ve tist
yap1 insaat1 %75 oraninda tamamlanmis olup, diger alt yap1 yatirimlarit %100 oraninda

tamamlanmaistir.
Ulasim Olanaklar1

Bolge, Mahmutbey giselerinden dnce TEM Karayolu’nun kuzeydeki kenar boyunca

uzanmaktadir.
e Emindni -15 km
e Istanbul Esenler Otogari — 10 km,

e Atatiirk Hava Limani1 — 10 km mesafededir.
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Bolgeye ulasim karayolu ile yapilabildigi gibi demir yolu ile de saglanmaktadir. Otobiis

minibiis ve metro hatti ile oriilii bir konuma sahiptir [58].
Istanbul Tuzla organize sanayi bolgesi

Istanbul Tuzla Organize Sanayi Bolgesi, 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu
geregince 16/11/2000 tarih 19 sicil numarasi ile Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanlig:
(miilga Sanayi ve Ticaret Bakanlig1) tarafindan tescil edilmistir. Istanbul ili, Tuzla
sinirlar igerisinde yer alan bolge 1/1000 ve 1/5000 o6l¢ekli imar ve 1/25000 olgekli
nazim imar planlarinda sanayi alani olarak diizenlenmis ve imar planlar1 Bilim Sanayi

ve Teknoloji Bakanlig1 tarafindan onaylanmistir.
Sanayi Parsellerinin Durumu

Bolge 640.000 m? alan iizerinde kurulmus olup, 430.000 m? sanayi alani iizerinde 136
sanayi parselinin tamami tahsis edilmis edilmistir. Bu firmalardan 110 firma
faaliyettedir. Karma OSB niteligini tasiyan ve %90 doluluk oranina ulagsan Bolgede ana
metal sanayisi basta olmak iizere otomotiv, ilag, plastik ve gida sektorleri One

cikmaktadir.
Altyap1

Bolgenin yol, su, kanalizasyon, yagmur suyu sebekesi, telefon ve elektrik gibi altyapi

caligmalar1 tamamlanmistir.
Ulasim
Bolge Tuzla Tepedren Koyt sinirlar igindedir.
e Tuzla—25km
e Sabiha Gokg¢en Havalimani — 10 km
e Pendik Limani — 21 km
e Dilovast Limani — 25 km
e Istanbul-Ankara TEM Otoyolu — 3 km mesafededir.

3. Koéprii Baglanti Yolu'na komsu, Istanbul-Ankara Hizli Tren ve Yiik Treni

gilizergahinin yakininda yer almaktadir [59].
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Istanbul Tuzla kimya sanayicileri organize sanayi bolgesi

1986 yilinda Kimyacilar Toplu Isyeri Yap: Kooperatifi olarak kurulan bélge, 2001
yilinda Istanbul Tuzla Kimya Sanayicileri Organize Sanayi Bolgesi olarak, Bilim Sanayi
ve Teknoloji Bakanliginca (miilga Sanayi ve Ticaret Bakanligl) onaylanarak tiizel kisilik

kazanmistir.
Sanayi Parsellerinin Durumu

Bolge alan1 740.000 m? olup, bdlgede 163 parsel bulunmaktadir. Bolgede 2014 yili
itibariyle 159 sanayi parselinde faaliyete baslanmis olup, parsel bazinda doluluk orani

%98’ dir.

Altyap1

Bolgenin altyapisi tamamlanmistir. Bolgenin yol, su, elektrik, kanalizasyon, fiber optik
vb. altyap1 yatirimlari bitmistir.

Ulasim

Bolge, Istanbul’'un Tuzla ilgesinde yer almaktadi. TEM Otoyolu’na, Sabanci
Universitesi’ne, Sabiha Gokcen Havalimani’na, Tuzla tren istasyonuna yakin bir

lokasyona sahiptir [59].

2.2.  Degerlendirme

2.2.1. istanbul’daki OSB’lerin son durumu ve degerlendirme

Detayli bir sekilde inceledigimiz Istanbul’da 8 Organize Sanayi Bolgesi bulunmakta
olup, bahse konu OSB’lerin doluluk orani 2021 yili itibariyle %100’e yakin bir
durumdadir. Tiirkiye genelinde OSB yapilanmasi i¢in elverisli alanlar bulunsa da
Istanbul 6zelinde OSB yapilanmalart doygunluk durumundadir. Sanayi alanlarmin
biliylik bir kismi hizli sehirlesmenin etkisiyle yerlesim yerleri icerisinde kalmistir.
Kendini yenileyebilecek, biiyliyebilecek ve teknolojik gelismelere acgik bir halde

iiretime dayal1 bir sistem igerisinde diyebilmek mevcut durum i¢in s6z konusu degildir.

2.2.2. Tiirkiye’de OSB ve OEB arasindaki farklar

Tiirkiye’de yayginlikla kullanilan OSB yapilanmasi ile daha yeni bir yapilasma olan
OEB’lerin goriiniirde planli bir sanayilesme olmalar1 gibi benzer yanlar1 olsa da pratikte

¢ok farkli 6zellikleri mevcuttur.
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e Iki yapilanmada 1. Bolge Arazi alanlarina sahiptir. OSB yapilanmasinda
tesvikler bu arazi alanlarinin kazanilmis haklar1 kapsaminda siirhidir fakat
OEB yapilanmalarinda “Cumhurbaskanhig Kararnamesi” ile farkli destek ve
tesviklerin verilmesine bir engel teskili yoktur.

e Ik olarak, bagimsizlik konusunda OSB’ler kismi bagimsizliga sahiplerken
OEB’lerin daha bagimsiz bir yapiya sahip oldugu sdylenebilir. Buna bagl
olarak OSB yapilanmasinin kismi hareket alanindan soz edilirken OEB’lerin
hareket alanimin daha genis oldugu goriilmektedir. Ek tesviklerin
cikarilabilmesindeki serh OEB’ler de ihtiyaca yonelik tesviklerin giindeme
gelmesini kolaylastirmaktadir. Bu durum sanayi bolgelerinde olusacak
bir¢cok yeni problemin ¢6ziime daha hizli ve kayipsiz ulasilacagi anlamina
gelebilir.

e (OSB’lerin tecriibesi uzun yillara dayanmaktadir fakat teknolojik gelismelere
ve farkli otomasyon sistemlerine entegre olma konusunda yeterlilikleri
tartistlmaktadir. OEB’lerin OSB’lerden farkinin anlami bu hususta daha iyi
hissedilmektedir. Tamamen teknolojik, otonom ara¢ ve sistemlere entegre
olabilen, bunlarla birlikte iiretimi ve genislemeyi hizlandiran, Endiistri 4.0
gibi yeni nesil sanayilesmeye kolay adim atabilecek bolgelerin varlig

OEB’lerinin farkini net bir sekilde gdstermektedir.

2.2.3. OEB ve OSB’lerin insaat yonetimi ve hukuku a¢isindan farkhihiklar:

4737 Sayil1 Endiistri Bolgeleri Kanunu ile kurulan ve kanundan kaynakli birtakim gorev
ve yetkileri bulunan Ozel Endiistri Bolgelerinin hukuki niteligi insaat Yonetimi ve
Hukuku agisindan o6zellikler tasimaktadir. Bu anlamda Ozel Endiistri Bélgelerinin
kurulmasinda; genel olarak endiistrilesmenin planli bigimde yapilanmasinin saglanmasi,
iilke ekonomisinin gelismesinin, teknoloji transferinin saglanmasi, iiretim ve istthdamin
arttirilmasi, yatirimlarin tesvik edilmesi yabanci sermaye giriginin arttirilmasi amaclari
rol oynamustir. Ozel Endiistri Bolgeleri 4737 sayili Kanun ile kendisine verilen gorevleri

belirli ayricaliklardan yararlanmak suretiyle yerine getirmektedir.

Bu dogrultuda Ozel Endiistri Bolgelerinin OSB’lerden temel farkliliklar1 asagida

siralanmistir:

e Bu hususta ilk olarak emsal degerlerinden bahsetmek gerekir. OSB

yapilanmasinda emsal kat alani, Organize Sanayi Bolgeleri Imar Plam
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Sartnamesinin, Imar Plan1 Yapim Esaslar1 boliimiiniin 12. Maddesinde 0,70
olarak belirlenmistir. Ozel Endiistri Bélgelerinde ise emsal kat alani, Endiistri
Bolgeleri Yerlesim ve Yapilasma Talimatnamesinin, Nazim ve Uygulama imar
Plan1 Notlar1 boliimiiniin 31. Maddesinde 1.5 olarak belirtilmistir.

Ayni talimatnamenin 32. Maddesinde de Yapr yiiksekligi Yencok=serbesttir
(yapmin teknolojisinin gerektirdigi yiikseklik) serhi diisiilmiistiir. Organize
sanayi bolgelerinde de yapr yiiksekligi ise Kanunun Gegici 5 inci maddesine
gore kurulmus olan OSB’lerde, sanayi sitesi atdlye yiikseklikleri 12 metreyi
gecemez. Bu durumda OEB’lerdeki yapilasmanin OSB’ye gore daha esnek
oldugunu s6ylemek miimkiindiir.

OEB yapilanmalarinda “yapinin teknolojisinin gerektirdigi yiikseklik” ifadesi
ingaat hesaplar1 yapilan projelerde, proses iiretim siireglerine daha rahat cevap
iiretmeyi kolaylastirmaktadir. Ayrica OEB bolgelerinde arazi egimlerinden
olusacak olan bodrum katlar emsale dahil degildir. Egimli alanlarda bodrum
katlarin olugmasiyla birlikte bu bélgelerde emsal katsayisinin 4 ila 5 gibi bir
degeri yakalayabilir. Bu da daha ¢ok insaat alan1 daha ¢ok insaat siireci ve daha
cok insaat uygulamalarinin 6niinii agmaktadir.

Imar islerinin daha rahat ve ihtiyaca uygun yapilasmasmin kisitlanmasi soz
konusu degildir. Buna binaen OEB’lerde izin, ruhsat ve onay gibi biirokratik
islemlerde daha hizli bir siire¢ olacag: iddia edilmektedir. Bu da yapilanmalara
daha kolay kamulagsma imkani saglar ve yurtdist yatirim, ortaklik, finansman,
pazarlama imkanlar1 gibi bir¢ok imkanin kolaylagmas1 anlamina gelmektedir.
Endiistri bolgelerinde arazi hazine adina kamulastirilirken OSB’lerde OSB adina
kamulastirilmaktadir. Bu araziler, kamulastirilarak hazine adina tescil edilmekte
ve Maliye Bakanlig1 tarafindan endiistri bolgesi olarak kullanilmak tizere tahsisi
yapilmaktadir. Endiistri bolgesi olarak belirlenen araziler bagka amaclarla
kullan1lamayacaktir.

Kamulagtirma ve altyap1 insaat1 giderleri endiistri bolgelerinde Sanayi ve Ticaret
Bakanlig1 biit¢esinden hibe olarak karsilanir. OSB’lerde ise bakanlik tarafindan
kredi saglanmaktadir.

OSB’lerde yatirimciya OSB yonetim kurulu tarafindan parsel satis1 yapilir;

37



4562

Endiistri bolgelerinde ise sabit yatirim tutarinin %0,5’1 karsiliginda yatirimciya
irtifak hakki tesis edilmektedir. Bu husus yabanci yatirimciya dogrudan yatirim
yapma olanag1 saglamaktadir.

Yatirimcilar bagvurularini Endiistri bolgelerinde bakanliga, OSB’lerde ise OSB
yaparlar.

Endiistri Bolgelerinin yonetim ve isletilmesi ise, her bdlge i¢in ildeki sanayi
odasi ya da sanayi ve ticaret odasi biinyesinde kurulacak Endiistri Bolgeleri

Isletme Miidiirliigii tarafindan yiiriitiilmesi esastir.

Endiistri bolgelerinde ihtiya¢ duyulan arazi hazine adina kamulastirilirken

OSB’lerde bu arazi OSB adina kamulastirilmaktadir.

Kamulastirma ve altyapr ingaati giderleri endiistri bolgelerinde hibe seklinde
Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 biitcesinden karsilanirken, OSB’lerde bakanlik

tarafindan kredi saglanir.

OSB’lerde yatirimciya OSB yonetim kurulu tarafindan parsel satist yapilirken,
endiistri bolgelerinde sabit yatirnm tutarmin %0,5°1 karsiliginda yatirimciya

irtifak hakki tesis edilmektedir.

Yatirimc1; OSB’lerde OSB idaresine bagvururken, endiistri bolgelerinde basvuru

bakanliga yapilmaktadir [60].

sayil1 Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu ile kurulan ve kanundan kaynakli

birtakim goérev ve yetkileri bulunan Organize Sanayi Bolgelerinin hukuki niteligi ise

kamulastirma yetkileri agisindan tartisma konusu olmustur.
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BOLUM 3

3. DENEYSEL KISIM

3.1. Arastirma Modeli ve SWOT Analizi

Bu ¢alismada, Vaka Calismasi Yaklagimindan yararlanilmistir. Vaka ¢alismasi bilimsel
arastirmalarda ¢ok sayida disiplin tarafindan kullanilmaktadir. Vaka c¢alismasi veya
ornek olay, gercek yasam kosullarindaki konularin derinlemesine incelenmesine ya da
kavranmasini amaglayan bir arastirma yaklasimidir [61]. Kisaca vaka caligsmasi, gercek

yasam kosullarindaki bir olguya detayli olarak odaklanmay1 saglar [62].

“Vaka caligmasi, gercek bir kurulumdaki gercek oOzellikler ve insanlar arasindaki
gozlemlenebilir karsilikli iligkilere dayali yorumlamalara olanak saglayan bir aragtirma
yaklasimidir [63].” Miles ve Huberman; vaka analizinin sinirlar1 belli bir kapsamda
meydana gelen olgu veya olgularin incelenmesini Onceleyen yaklasim oldugunu

belirtmektedirler [64].

“Dolayisiyla vaka calismasi, 6zellikle olgu ve baglam arasindaki sinirlarin agikg¢a belli
olmadig1 (baglamsalligin belirleyici oldugu) durumlarda olgunun gercek yasam baglami
igcerisinde ve derinlemesine incelendigi bir arastirma yaklasimidir [65].” Yin’e gore
vaka caligmalari, olaylar1 ya da olgular1 meydana geldikleri giinlilk yasam baglamlari
cercevesinde betimlemek, incelemek ve aciklamak amaciyla kullanilabilmektedir. Baska
bir deyisle bu arastirma yaklasimi, bir {iretim prosesi ya da hizmet gelistirme
baglamindaki nedensel iligkileri ve yollar1 anlamaya ve aciklamaya destek
saglayabilmektedir [61]. Konuyla ilgili 6nemli alan wuzmanlari bu amagclar
karsilayabilmek i¢in bir vaka calismasinda amaca uygun olarak hem nicel hem de nitel

yontemlerin kullanilabilecegini tartismaktadirlar [66].

Vaka c¢alismasi, karmasik kosullarda etkili miidahalelerde bulunabilmenin en iyi

yollarindan biri kabul edilmekte, bir uygulama stratejisinin ni¢in diger bir uygulama
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stratejisine tercih edilebilecegine iligkin bir bakis acist gelistirmeye katki
sunabilmektedir. Bu ylizden vaka g¢alismasi, hem bir vaka ile ilgili 6grenme siirecine
hem de Ogrenilenlerle ortaya konan iiriine isaret etmektedir [67]. Dolayisiyla bu
calismanin temel amaci dikkate alindiginda, vaka ¢alismasinin bu amag i¢in en uygun

yontem olarak dne ¢iktig rahatlikla sdylenebilir.

Yin, aragtirma amacina ya da sorusuna bagli olarak betimsel, agiklayici ve kesifsel
olmak tizere ii¢ farkli vaka ¢alismasi tiiriiniin oldugunu ifade etmektedir. Bu ¢alismada,
nasil ya da ni¢in sorularina yanit iiretebilmede etkili olan Kesifsel Vaka Calismasi tiiri

esas alinmistir [68].

“Bir vaka calismasindaki temel asamalar; vaka (vakalar) segme, veri toplama ve analiz
etme, veriyl yorumlama ve bulgulari raporlamadan olugmaktadir. Vaka, bir yer (mekan),

bir birey, bir politika ya da bir uygulama olabilmektedir [69]”.

Bu ¢aligmada ele alinan vaka, bir sanayi bolgesi gelisim siirecidir. Bu gelisim siirecinde
yasanilan sorunlar nelerdir, ne gibi ¢oziimler iiretilebilir sorular ilk etapta 6n plana
cikmaktadir. Daha once de bahsettigim gibi se¢ilen Deliklilaya Sanayi Bolgesinin ¢ok
parselli yapilanmasi ne gibi imar sorunlaria yol agmistir? gibi sorular iizerine, bolgeyi
tanitic1 belgeler ve bdlgede faaliyet gosteren kisilerin yapilan miilakatlarin sonucunda
ortaya c¢ikan goriisler veri olarak toplanmistir. Bu verilerin toplanmasi sonucu ortaya
cikan ortak goriisler degerlendirilip SWOT analizi ger¢eklestirilmistir. Yapilan SWOT
analizi sonucunda Deliklikaya sanayi bolgesinin karsilastig1 yahut karsilasacagi sorunlar
belirlenerek ¢oziim onerileri gelistirilecektir. Ozellikle insaat ydnetimi yani imar
islerindeki sorunlarin tespiti ve ¢oziim Onerileri gelecekteki arastirmacilar ve bu tiir

bolgelerde yatirim yapacak olan yatirimeilar igin bir fikir ortaya koyacaktir.

3.2.  Arastirma Grubu, Veri Toplanmasi ve Analizi

Deliklikaya Sanayi Bolgesi icin SWOT analizi iki asamada yapilmistir;

Birinci asamada Calisma grubu olarak Deliklikaya Sanayi Bolgesi Projesini yiiriiten,
proje ve sanayi yapilanmalar1 konusunda ehil, isveren ve yoneticilerden olusan 6 kisilik
bir sézIlii miilakat grubu olusturulmus ve belirtilen ¢alisma grubuyla yapilandirilmamis
miilakatlar sonucu yapilan degerlendirmeler giiclii, zayif yonler ve firsat/tehditler listesi
olarak olusturulmustur. Arastirmacilar Orneklemeyi secerken kendi yargilarini

kullanmig, amaca en ¢ok uyan Orneklemeyi aldiklar1 i¢in bu caligmada amach
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ornekleme tercih edilmistir. Amaclh 6rneklem tercih edilmesinin nedeni birinci asama
calisma grubundaki kisilerin bolge hakkinda derin bilgilere sahip olmasi ve her birinin
ayr1 ayri tecriibelerini dile getirebilmesidir. Bu yiizden arastirmanin 6rneklemi olasilik
dis1 Ornekleme tiirlerinden olan, amaglh (yargisal) 6rneklemeye gore belirlenecektir.
Amagli 6rneklemede arastirmaci kimlerin segilecegi konusunda kendi yargisini kullanir

ve arastirmanin amacina en uygun olanlart 6rnekleme alir [70].

Ikinci asamada Calisma grubunun oOrneklemini ise Deliklikaya Sanayi Bolgesi
projesinin bagladigi gilinden itibaren bolgede aktif c¢alismalar yiirtiten 40 kisi
olusturmaktadir. Bu grubu, ilgili kooperatiflerin yonetim kurullari, hali hazirda sanayi
sektorlinde ¢alismalarint devam ettiren igverenler, bolgede insaat islerinin yiiriiten firma
sahipleri ve yoneticileri ve bolgeye miisavirlik hizmeti veren firma yoneticileri
olusmaktadir. Bu asamada isveren, yatirnmci ve yoneticilerin Deliklikaya Sanayi
Bolgesi ile ilgili gorlslerinin  SWOT analizi yaklasimiyla ortaya konulmasi

amaclanmgtir.

Bu amagla, birinci asamanin sonucunda belirlenen giiclii, zayif yonler ve firsat/tehditler
ikinci ¢aligma grubuna sunulmus ve listede yer alan maddelerin giiclii, zayif yonler olup
olmadigina, firsat ve tehdit teskil edip etmedigine iliskin goriisleri Likert tipi skala
araciligiyla yukarida belirttigimiz 40 kisiye sorulmustur. Anket Google Forms yazilimi
tizerinden hazirlanarak, katilimcilara ulastirilmis ve anket sonuglar1 da yine bu yazilimin
otomatik olusturdugu ¢izelgeler kullanilarak degerlendirilmistir. Sorular 5°1i likert
Olcegi (1=Kesinlikle Katilmiyorum, 2=Katilmiyorum, 3=Kararsizim, 4=Katiliyorum,
5=Kesinlikle Katiliyorum) kullanilarak hazirlanmis olup bu sorularla katilimcilarin
goriigleri  belirlenmeye calisgilmisti.  SWOT’u  olusturan her bolimiin altina,
katilimcilarin varsa baska goriislerini yazabilmeleri i¢in ag¢ik u¢lu alan birakilmistir. Bu
anketle birlikte belirlenen SWOT maddelerinin giivenilirligi dl¢iilmiis ve ortalama bir
tutum belirlenmeye calisilmistir. 40 kisiye dagitilmis olan ankete katilim orani %68

olarak belirlenmistir. Buna gore katilimin 27 kisi ile sinirhi kaldigi goriilmiistiir.

Likert dlcegi, birden ¢ok Likert tipi sorunun bir araya getirilerek kullanildig1 6lgekleri
ifade eder. Tek bir arastirma problemini cevaplandirmak amaciyla iki veya daha fazla
Likert tipi soru olusturmak ve analiz asamasinda bu sorularin ortalama (birlestirilmis)
degerlerini kullanmak seklinde tanimlanmistir [71]. Bu ol¢ekte amag tiim sorularin
birlestirilmis degerlerinden insanlarin bu konular {izerindeki ortalama tutumlarini

belirlemektir [72].
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BOLUM 4

4. BULGULAR VE TARTISMA

4.1. Deliklikaya Sanayi Bolgesi: Genel Bilgiler

Deliklikaya Sanayi Bolgesinde, Ozel Endiistri Bolgesi ilan edilen mevcut alan
1.813.221 m?’dir. Proje alanini, S.S. TESKOOP Teknoloji ve Sanayi Toplu Is Yeri Yap1
Kooperatifi ve S.S. OZAR Toplu Isyeri Yapi Kooperatifi miilkiyetindedir. Bu iki
kooperatif disinda, DESB projesi kapsaminda yer alan S.S. BAHCESEHIR Demirciler
ve Sanayi Toplu Isyeri Yapr Kooperatifinin de Ozel Endiistri Bolgesi ilan edilmesi
beklenmektedir. Ayrica bolgede faaliyet gosteren S.S. ASKOOP ANADOLU
SANAYICILER TOPLU ISYERI YAPI KOOPERATIFI’ de Bakanliga Ozel endiistri
bolgesi olmak i¢in miiracaatta bulunmustur. Bakanlik ASKOOP Kooperatifine bagimsiz
olarak izin vermemis OZAR OEB genisleme alan1 olarak sisteme dahil olmasini tavsiye
etmisti. BAHCESEHIR ve ASKOOP Kooperatifinin de Ozel Endiistri Bolgesi ilan1 ile
birlikte bolgenin alam yaklasik 3.500.000 m2 olacaktir. OZAR OEB Bakanlhigin
genisleme alani tavsiye kararini gergeklestirmek adina ASKOOP’u biinyesine alacak
sekilde Kooperatif adin1 S.S ISTANBUL SANAYI VE TEKNOLOJI TOPLU ISYERI
YAPI KOOPERATIFI olarak degistirmistir. Bahse konu Kooperatifler, Bayrampasa,
Topeular, Kiiciikkdy, Davutpasa, Ikitelli, Esenler, Bagcilar ve Istanbul'un muhtelif

semtlerinden gelen sanayici ve is adamlar tarafindan kurulmustur.

TESKOOP ve OZAR Ozel Endiistri bolgeleri bagvuru siirecinde tek OEB olarak ilan
edilmeyi teklif etmis fakat, Bakanlik tarafindan ayri ayr1 OEB ilan edilmesi uygun
goriilmiisti. = DESB  bolgesindeki  yapilanmanin  diger  Endistri  Bolgesi
yapilanmalarindan farki ilk olarak ¢ok parselli bir yapilanma sisteminin olmasi olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Normal OEB Bolgelerinde binlerce veya milyon m2 alan bir
endiistri bolgesi olurken, TESKOOP ve OZAR OEB’ de 2250 m2’lik yiizlerce parsel
bulunmaktadir. Yaklasik olarak TESKOOP’ da 200 parsel OZAR da ise 175 parsel
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toplamda 375 parsel bulunmaktadir. Uygulamada is yiikii prosediiriinde bu bolgede

yiizlerce Endiistri Bolgesi varmis etkisi olusturmustur.

DESB Proje Alan1 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Arnavutkdy Ilgesi, Deliklikaya
Mahallesi i¢inde yer almaktadir. Kuzey Marmara Baglant1 Otoyolu Proje Alan1 i¢cinden
gecmekte olup, gise bolgesi de proje alani igindedir. Bu lokasyonda ilan edilen Ozel
Endiistri Bolgeleri Istanbul Merkeze 35 km, Istanbul 3. Havaalani’na 31 km, Atatiirk
Havaalani’na 25 km, Catalca Giimriigline 22 km, Halkali Glimriigiine 20 km, Ambarlh
Limani’na 22 km ve yapilmasi planlanan Kanal Istanbul Projesi'ne de 1 km

mesafededir.

Halkali Lojistik Merkezinin yakinlig1 énemli bir avantajdir. Avrupa yakasinda, Istanbul-
Kapikule demiryolunun 27. Kilometresinde bulunmaktadir. Kapali depolari, genis
konteyner stok alanlar1 ve giimriigii ile Tirkiye’nin uluslararast demiryolu trafigi

merkezidir. TCDD’nin yurt ¢apinda belirledigi 19 lojistik merkezinden biridir.

DESB Proje alaninda, yaklagik 70.000 m2 alan iizerinde okul, cami, alisveris merkezi,
carsi, kres, otel, konferans salonlari, spor merkezleri gibi sosyal donati ve yasam

alanlar1 ile yonetim merkezi ve ticaret alanlari insa edilmesi planlanmustir.

TESKOOP ve OZAR Ozel Endiistri bdlgeleri basvuru siirecinde tek OEB olarak ilan
edilmeyi teklif etmis fakat, Bakanlik tarafindan ayr1 ayri OEB ilan edilmesi uygun
goriilmiisti. =~ DESB  bolgesindeki  yapilanmanin ~ diger  Endiistri  Bolgesi
yapilanmalarindan fark ilk olarak ¢ok parselli bir yapilanma sisteminin olmas1 olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

4.2. Deliklikaya Sanayi Bolgesinin Teknik Ozellikleri

4.2.1. Bolgenin mevKkii

DESB, istanbul sinirlari igerisinde, Avrupa Yakasi’ndadir. Biiyiikgekmece’nin kuzey
smirinda, Biiyiikgekmece ve Sazlidere Baraj Goli’niin havza simrlart disinda,
Arnavutkdy ilgesi simirlar1 igerisinde, Hadimkdy bdlgesinde, egimli bir alanda yer
almaktadir. Kuzey Marmara Otoyolu bdlgeden ge¢mektedir. Sekil 4.1’de DESB’in

Istanbul’daki konumu gosterilmistir.
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Sekil 4.1: DESB’in Istanbul’daki konumu [73].
4.2.2. Bolgenin sehir merkezine uzakhg ve yonii

Sekil 4.2°de de goriildiigii gibi Arnavutkdy Ilgesi, batida Catalca, giineyde Basaksehir,
Esenyurt ve Biiylikcekmece, doguda da Eyiip ve Karadeniz olacak sekilde bir konuma
sahiptir. Hadimkdy’iin Istanbul’'un merkezine uzakligi 48 km, Biiyiikcekmece ilge

merkezine uzakligi 18 km, Catalca ilce merkezine uzakligi 15 km’dir.
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Sekil 4.2: DESB’in sehir merkezlerine uzakligi [73].
4.2.3. Bolgenin diger yerlesim merkezleriyle durumu

DESB, TEM Otoyolu'nun kuzeyinde kalmaktadir. Batida Yassioren, kuzeyde ise
Balaban Koyl yer alir. Bolgenin kuzeyi ile giineyini birbirine baglayan yol, alanin
giineyinden gecen, kontrolli yol olarak tasarlanan Germe-Kizilcaali yoluna
baglanmaktadir. Durusupark’in giineyinde kalan ana yol yirmi ii¢ metre genisliginde
Catalca-Tayakadin yoludur. Hasdal acilan kavsaga baglanir. istanbul sehir merkezleriyle

bdlgenin esas baglantisini saglayan bu yol yerlesmenin en 6nemli ulagim baglantisidir.
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4.2.4. Bolgenin ulasim altyapisina gore durumu

DESB Avrupa yakasindaki iki havalimanina da yakindir. Bu havalimanlarindan birincisi
Avrupa yakasinda, YesilkOy mevkiinde yer alan Atatiirk Havalimani’dir. Bir digeri de
belli bir kismi agilan fakat yapimi devam devam eden 3. Istanbul Havalimanidir.
Bolgeye ulagim karayolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. Bolge ana ulagim hatt1 olarak
iki noktadan eski Londra asfaltina ulasir. Giiney cephede Istanbul-Edirne karayolu ile
TEM’e, kuzeyde de Sazlibosna semti baglantisidir. Dogu cephe Catalca merkeze yakin
bir konumdur. Sirkeci- Cerkezkdy arasinda elektrikli banliyd treni olarak faaliyet
gosteren hat, elektrifike edilmis demiryoludur. Omerli ve Yesilbayir yerlesim
merkezlerinden gegmektedir. 3. Havalimani1 ve havalimanina baglanan kuzey Marmara
otoyollarinin tamamlanmastyla Istanbul Havalimam1 DESB bélgesine ¢ok yakin bir

ulagim ag1 saglayacaktir.
4.2.5. Bolgenin imar ve altyap1 durumu

4.2.5.1. insaat yonetimi sistemi

Deliklikya Sanayi Bolgesi projesi kapsaminda yaklasik olarak 450 adet parsel
bulunmakatadir. Ortalama parsel alanlar1 da 2250 m2’dir. Ozel Endiistri Bolgesi ilan
edilen parsellerde emsal oranlari 1,5 olarak belirlenmistir. Kot farklarindan dolay1
olusacak bodrum katlar emsal hesabina katilmamaktadir. Ayrica OSB ve OEB farklarini
siraladigimiz 2.2.2. boliimiinde bahsettigimiz gibi yiikseklik (h) serbesttir. Bu durum

gbze degerlendirildiginde bolgede emsal oranlari 4 ile 5 gibi bir degere ulagsmaktadir.

Toplam alan1 2.250.000 m2 yi bulan Deliklikaya Sanayi Bolgesinde, yollar vb. alanlari
cikarildiginda yapilasma orani %60’dir. Bu orana gore yapilasma olacak alan 1.350.000
m2 olarak bulunmaktadir. Yukarida bahsettigimiz emsal oranlari da goz Oniine

alindiginda bolgede olusacak kapali ingaat alan1 7 milyon m2’leri bulmaktadir.
Ozetle Yapilasma-Imar Haklari;

Emsal . 1,5

Zemin + 1 + 2 +Cat1 kat1 — Egimli olan yerlerde olusacak ilave bodrum katlar
Taban Oturumu : %60

(Cekme Mesafesi : Yollardan 10 m — Komsu Parsellerden 5 m.

Agi1ga ¢ikan bodrum katlarda yap1 yaklagsma sinirina kadar binay1 genisletilebilir.

45



4.2.5.2. I¢me suyu sistemi

fcme suyu temin noktasi; ISKI tarafindan 10/10/2012 tarihli ve 508036 say1 ile
belirlenmis 1000 mm Celik borudan piyezometre kotu 180 m olarak belirtilmistir.

Hesaplarda brangman hatt1 olarak verilen nokta dikkate alinmistir.

Toplam Alan : 172,59 hektar
Ihtiyag Debisi : 158,59 litre/saniye
Sebeke Debisi : 264,88 litre/saniye
Ishale (Ana Boru) Debisi : 204,14 litre/saniye
Dagitim borularinda yangin suyu  : 2,5 litre/saniye
Esas borularda yangin suyu : 5 litre/saniye
Toplam boru uzunlugu : 38645,99 metre
Minimum boru uzunlugu : 2,42 metre
Maksimum boru uzunlugu : 832,80 metre
Ortalama boru uzunlugu : 195,18 metre

4.2.5.3. Elektrik sistemi

Orta Gerilim (OG) enerji dagitimi Deliklikaya Sanayi Bolgesi’nde TEIAS igin ayrilmus
olan sahaya bir indirici merkez yapilip, buradan 2 kooperatif i¢in yaklasik 100 MVA gii¢
talebinde bulunulmustur. OG sisteminin kurulumunda indirici merkezden tahsis
edilecek olan 8 hiicreden alinan enerji Deliklikaya Sanayi Bolgesi’nin ana dagitim
merkezine girmektedir. Kablo kesitleri orta gerilimde 1x240/25 XLPE (Polietilen esesh
kablo) kablo olarak hesaplanmistir. Ana dagitim merkezden her kooperatiflerin
kendisine ait dagitim merkezlerine baglanti yapilmistir. Sekil 4.3’te alt yap:1 kesitleri

gosterilmigtir.
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Sekil 4.3: DESB alt yap1 kesiti [73].

Tim tesiste kullanilan kablolar 1x240/ 25 XLPE olup dagitim merkezleriyle ring
halindedir. Orta gerilim kablolarinin dosenme sekli kaldirim altindan transe olarak, tali
yollarda borulu gecisler, ana yollarda galeri olarak yapilacaktir. Algak gerilim kablolari

borulu ve menhollii olarak alt yapisi tasarlanmis olup her parsele giris birakilmistir.

4.2.5.4. Dogalgaz sistemi

Deliklikaya Sanayi Bolgesi alanina 4 adet bolge regiilatorii tasarlanmis ve EPDK’nin
temel teknik kriterlerine gore birbiri ile ring yapacak sekilde projeler hazirlanmistir.
Ring sistemi iizerinden imar yollar1 disiintilerek her adaya dogalgaz hatti ulasacak

sekilde tasarim yapilmistir.

Polietilen (PE) hatlar {izerine isletme agisindan uygun bulunan yerlere vanalar
yerlestirilmistir. PE hatlarda, PE 80 boru malzemesi ve SDR! 11 boyut standard: olup,
EN 1555 standardi kullanilmistir. Bolge istasyonlar1 planlar lizerinde gosterilmistir.
Hidrolik analiz hesaplari, normal ¢alisma durumuna gore ve ariza durumlarina gore
gerceklestirilmistir. Bolge igindeki regiilatdrlerden birinin arizalanmasit durumunda

digerleri sistemin %80°ini besleyecek sekilde dizayn yapilmistir.
Bolgenin Tahmini Atik Su ve Kat1 Atik Miktar1, Bertarafina iliskin Alici Ortam Varlig

Deliklikaya Sanayi Bolgesi’nin atik su planlamasi; atik sularin iki noktada toplanarak
mevcut atik su sebekesine iletilerek, Eksinoz dere sahil kolektor sistemine desarjini

saglayacak sekilde yapilmistir. Yukarida da belirtildigi gibi atik su sisteminin tamamu

1 SDR, iletisimin dis boyutunun duvar kalinligma oranini belirleyen, bir boru
tanimlama sistemidir.
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cazibeli olarak, iki noktada toplanacak sekilde planlama yapilmistir. Sanayi alaninin

kuzey batisinda kalan adalar bulundugu yer havza olarak ana havza disinda kalmaktadir.

Sanayi alaninda faaliyet gosterecek tesisler icin yapilan anket calismasinda proje
alaninda ¢ok yogun kirletici konsantrasyonuna sahip bir atik su karakteri (proses suyu)
ortaya ¢ikmayacagl sonucuna varilmistir. Anket sonuglarindan, faaliyete gecgecek
sanayilerden kaynaklanacak atik suyun biiyiikk oranda evsel nitelikli atik su olacagi

sonucuna varilmistir.

Atik su kanalizasyon hatlar i¢in (asagida agilanan hem galerili alternatif i¢in hem de
klasik sistem i¢in) yiiksek yogunluklu polietilen esasli Koruge borular tercih edilmistir.
Esneklik, dayaniklilik, sizdirmazlik, kolay désenmesi, hafiflik ve uzun 6miirlii olmasi
avantajlar1 nedeniyle bu boru cinsi tercih edilmistir. Proje alaninda yollarin genis olmasi

nedeniyle yolun her iki tarafina hat planlanmistir [92].

4.2.6. Bolge cevresindeki tarim arazilerinin durumu

DESB il Tarim Miidiirliigii goriis yazisia gore tarim dis1 alanda kalmaktadir. 25 Ekim
2010 tarihli, B.12.4.1LM.0.34.00.01/100-16523-3909 sayili kararla tarim dis1 arazi
oldugu tespit edilmistir. Bolge orman bakimindan ¢ok zayif konumdadir. Zeminin
yogunlukla killi topraktan olusmasi orman bakimindan verimliligi diisiirmektedir. Bolge
etrafindan tarim arazilerinden s6z etmek miimkiindiir. Bolgeye gore Kuzeydoguda kuru
marjinal tarim bolgeleri, gliney batida ve bolgenin imar plan sinirt i¢inde mera alanlari

bulunmaktadir. Sekil 4.4°te tarim alanlar1 siniflar1 haritas1 gosterilmistir.

TARIM ALANLARI SINIFLARI HARITAS|
ARNAVUTKOY ILGESI HADIMKOY BOLGES| !

Sekil 4.4: Tarim alanlar1 siniflar haritasi [73].
Tarim alanlar1 degerlendirilirken ilgili istanbul Valiligi il Tarim Miidiirliigii goriis yazisi
dayanak kabul edilmistir. Bu Miidiirlik kurum goriisiinde, kuru ve marjinal tarim

alanlarmin disinda, mera alanlari, tarim dis1 alanlar ve yerlesim yerleri sinirlart net bir
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sekilde belirtilmistir. Buna gore bolge icerisinde kalan mera alanlari bulunmakta olup

toplam 146.837 m*’dir.

12 Mays tarihli Catalca Orman Isletme Miidiirliigii tarafindan yaymlanan B.18.1.0GM
1.17.03/2991 sayil1 goriise gore, bu saha icerisinde herhangi bir ormancilik faaliyeti

bulunmamaktadir.

4.2.7. Bolgenin idari, imar ve miicavir alan sinirlarina gore konumu

1/5000 oSlgekli imar plani 22 Kasim 2010 tarihinde tasdiklenen Hadimkdy Sanayi
Bolgesi 15 Ekim 2010 tarihinde 2329 sayili meclis karar1 ile IBB Meclisinden gegmistir.
Meclis karar1 c¢ercevesinden tasdiklenen planin ana amacinin; sanayilesmenin,
sehirlesmenin, niifus yoOnetiminin, ekonomik, sosyo-ekonomik ve kiiltiirel olarak
gelismenin diizenli sekilde yonetilebilmesi i¢in onaylandigr ile ilgili paraflar
bulunmaktadir. Sekil 4.5’te Istasyon Mahallesi, Omerli Mahallesi, Deliklikaya
Mahallesi’'ni iceren 1/5000 &lgekli Hadimkdy Sanayi Bolgesi Nazim Imar Plami

gosterilmigtir.

Sekil 4.5: 1/5000 6lgekli Hadimkoy Sanayi Bolgesi Nazim Imar Plani [73].
4.2.8. Bolgenin ¢evre diizeni planina gore kullanim fonksiyonu

1:100000 &lgekli i1 Cevre Diizeni Plani Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince 15/06/2009
tarthinde onaylanarak yiriirliige girmistir. Planda bdlge sanayi alani olarak
ongoriilmiistiir. Bu planda ana ulagim akslar1 arasinda yalnizca TEM Otoyolu,
Ispartakule Kavsagi ve Hadimkdy Kavsagi gosterilmis kuzeyde herhangi bir ulasim

arteri planlanmamugtir.

Arsa ofisinin yetki, gorev ve sorumluluklarimin T.C. Bagbakanlik Toplu Konut

Idaresi’ne devredilmesiyle TOKI, bolgede 22/08/2006 T.T. 1/100000 &lgekli i1 Cevre
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Diizeni Planlarina uygun olarak, ileri teknoloji kullanan sanayi kuruluslarinin
olusturdugu Kooperatiflere arsa iiretimi gorevini yerine getirmek iizere, kamulastirma

faaliyetleri gergeklestirmistir.

I[$tanbul’'un gelisiminde rol oynayan &nemli faktorler igin farkli stratejiler
ongoriilmiistiir. Ekonomik ve gevresel olmasi yanmi sira toplumsal siirdiiriilebilirlik
dogrultusunda 6ngoriilerde bulunan meclis kararindaki hususlar énemlidir. Bu hususta
karstmiza c¢ikan en Onemli kavram islevsel biitinlesme kavramidir. Islevsel
biitiinlesmenin en temel dayanagi ise sanayilesmenin sehir diizeyindeki yapilanmasini
saglikli hale getirmek olmustur. Bahsi gegen stratejiler en temelde imara agilan sanayi
bolgesi alaninda yerlesim yerleri i¢in tehdit olusturacak her tiirlii sanayilesmenin Onii
kesilmistir. Varsa bu tiir fabrika ve isletmeler atil kapasiteye sahip Organize Sanayi
Bolgelerine tasinmalar1 ongoriilmiistiir. Bolgede sanayi tesislerinin ihtiyacina yonelik
antrepo ve depolarin kurulmasi serbestiye baglanmistir. Ilgili kararda zararli ve daginik
olan sanayilesme yapisinin da diizenlenmesine yonelik maddeler bulunmaktadir. Bu

karar gore Avrupa ve Anadolu yakasinda planda sanayi alani olarak gosterilen yerler su

sekildedir.
e Silivri-Degirmenkdy,
e Silivri-Kavakli,
e Kirag-Hosdere,
e Avcilar-Firuzkoy (E-5 Karayolu’nun giineyi)
e Hadimkoy.
e Pendik — Seyhli
e Tuzla OSB kuzeyinde yer alan sanayileri

Bu alanlarin sanayilesme siirecini sihhilestirmek ve daha teknolojik bir alt yapiya
entegrasyonunu saglamak i¢in adimlar atilacaktir. Gerekli durumlarda yeniden
organizasyonu yapilacaktir. Bu karar ile su temel sorunlarin ¢dziime ulasabilecegi

distinilmektedir:
e Havza i¢inde gelisen sanayinin desantralizasyonuna katki saglanmasi,

e Plansiz konut alanlar1 ve mevcut sanayinin iyilestirilmesine katki saglanmasi,
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e Plan ile ortaya konulan vizyon, amag, hedef ve stratejiler dogrultusunda Kent

igerisinde yer alabilecek yeni sanayiler i¢in nitelikli alanlarin saglanmasi,
e Uretimde ileri teknoloji kullanimimin tesvik edilmesi,

e Ozellikle Hadimk&y Bélgesi ve gevresinde kurulacak lojistik alanlari ile birlikte
Istanbul ici ve bolge dlgeginde lojistik altyapinin etkin is birligine gidilerek;
Istanbul igindeki yiik hareketinin kent ici trafiginde neden oldugu olumsuz

etkilerin azaltilmasi.

4.2.9. Bolgenin egimi ve yonii, heyelan durumu

Deliklikaya Sanayi Bolgesi’nin de ic¢inde yer aldigt Hadimkoy bolgesi, topografik
olarak egimli bir arazidir. Karmasik bir topografyaya oturan bolge bir bolgesinde
yiiksek egimlere sahipken bagka bir bolgede diiz zeminlere rastlamak miimkiindiir.
Ozellikle Hadimkdy yolunu TEM otoyoluna baglatan yolun dogusu bir hayli egime
sahiptir. Batisinda ise bu egimden s6z etmek miimkiin degildir. Gergeklestirilen egim
analizlerinde, degerler yerlesik alan genelinde %5 ve %20 arasinda dagilim saglamistir.

Bolgenin egim analizi Sekil 4.6’da gosterilmistir.

HADIMKOY SANAY| BOLGESI EGIM ANALIZI
TN T T T

LEJAND
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Sekil 4.6: DESB egim analizi [73].
4.2.10. Yonelis analizi

Hadimkdy il¢esi oldukga haraketli bir topografyaya sahiptir. Yerlesim olan bolgeler

genellikle gliney kesimlerde yani otoyola yakin bolgelerde cesitlenmistir.

DESB’in yonelis analizine sonuglart ise, dogu ve bati yonelimleri yesil, kuzey
yonelimleri mavi ve giiney yonelimleri de kirmizi ile gosterilmistir. Haritadaki diiz
alanlar ise sar1 renk temsil etmektedir. Sekil 4.7°deki yonelis analizine gore planlama

alanmin agirlikli olarak dogu bat1 yonlerine baktig1 sonucuna ulasilabilir.
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YONELIS ANALIZI
s

Sekil 4.7: DESB yonelis analizi [73].
4.2.11. Bolgenin bulundugu deprem kusagi

Sekil 4.8’de son yiiz yilda DESB ve yiiz kilometre yarigapli ¢cevresinde meydana gelen,
minimum 4 ve iizeri olan depremlerin dagilimi gosterilmigtir. Bu veri Kandilli

Rasathanesinin deprem kataloglarindan elde edilmistir.

DESB ve civarindaki deprem iiretme potansiyeli olan Faylar genel olarak orta
biiyiikliikte (M=6.5) deprem iiretme potansiyeline sahiptir. 6 ve iizerindeki depremlerin
tekrarlanma aralig1 ise 41 yil olarak hesaplanmistir. Bu verilere géore DESB alaninin 2.

derece deprem bolgesi icinde kaldig1 sdylenebilir.

Sekil 4.8: DESB deprem kusagi haritas1 [73].
4.2.12. Bolgenin hakim riizgar analizi

DESB’de yapilan riizgar analizleri sonucunda hakim riizgarlarin kuzeydogudan ve
giineybatidan esen riizgarlar oldugu tespit edilmistir. Bolge genelinde genel anlamda

poyraz ve lodos riizgarlarinin etkisi goriilmektedir.
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4.2.13. Bolgenin genisleme ihtiyaci ve cevre etkisi

Deliklikaya Sanayi Bolgesi, Arnavukdy ilgesinin Hadimkoy bolgesinde yer almaktadir.
1177 hektar biiyiikliigiindeki Hadimkdy Sanayi Bolgesi’nin 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar
Plani, Biiyliksehir Belediye Meclisi tarafindan kabul edildikten sonra 22/11/2010
tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskaninca onaylanmistir. Dolayisiyla,
Deliklikaya Sanayi Bolgesi yaklasik 12 milyon metre kare biiytikliiglindeki Hadimkdy
Sanayi Bolgesi’nin igerisinde yer almaktadir. Deliklikaya Sanayi Bolgesinin ¢evresinde
genisleme olanagi sunan c¢ok sayida sanayi arazileri mevcuttur. Bunun yaninda,
Deliklikaya Sanayi Bolgesi’nin ¢evresinde konut, sanayi, destek ve hizmet alanlarinin

yerlesimine uygun yeterince alan bulunmaktadir.

4.2.14. Bolgenin 6zel ¢cevre koruma bolgelerine gore konumu

Kiiltiir ve Turizm Bakanlhig, Istanbul I Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma
Bélge Kurulu Miidiirliigii’niin 13/05/2010 tarihli ve 329 sayili yazisinda; Istanbul ili
Arnavutkoy ilcesi Hadimkdy, Omerli ve Deliklikaya Mahallelerini kapsayan alanda,
Miidiirliikk arsivinde yapilan incelemede ve Miidiirliikk uzmanlarinca yerinde yapilan
incelemede, tescilli herhangi bir kiiltiir ve tabiat varliginin ya da korunmasi gerekli sit

alaninin bulunmadiginin tespit edildigi belirtilmistir.

4.2.15. Bolgenin drenaj durumu

Deliklikaya Sanayi Bolgesi’nin ortasinda bulunan Degirmen Deresi, proje bdlgesinde
olusacak yagmur sularinin drenaji i¢in yol gegislerinde betonarme kutu menfez
yapilmak suretiyle, diger kisimlar agik trapez kanallardan teskil edilmistir. Ayrica kanal

duvarlari tag pere ile kaplanmaistir.

4.2.16. Bolgenin taskina maruz kalma durumu

Deliklikaya Sanayi Bolgesi alani, ana dere olarak Eskinoz Deresi Havzasia
girmektedir. Eskinoz Deresi ise, Kii¢iikcekmece Goli'ne dokiilmektedir. Tali havzalara
baktigimiz zaman ise proje alni {i¢ tali havza icine girmektedir. Yagmursuyu sistemi
planlamasi; sanayi alani yagmursular1 3 noktaya desarj edilecek sekilde planlama
yapilmistir. Planlanan yagmursuyu hatlar1 hem parsellerden gelecek cati ve ylizey
sularin1 (parsel baglantisi ile) hem de yollardaki ve ortak alanlardaki yilizey sularini

(1zgaralar vasitasi ile) toplayarak Degirmen Deresine desarj edecektir.
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Bolgenin havzalara gore konumu

[$tanbul’da biiyiik nehir ve irmaklardan sdz etmek miimkiin degildir. Buna ragmen
havzalar1 besleyen cok sayida akarsu ve dere mevcuttur. Istanbul’u icilebilir su

acisindan yedi havza beslemektedir.
Bu havzalar;

e Omerli Baraji

e Elmali Baraji

e Darlik Baraj1

e Alibeykoy Baraji

e Terkos Baraji

e Sazlidere Baraji

e Biiylikcekmece Barajidir.

Terkos ve Biiylikgekmece formasyon olarak goldiir. Fakat su tutmaya yonelik tizerinde
insa edilen barajlardan dolay:1 baraj kategorisinde de sayilmakta ve adlandirilmaktadir
Kanal Istanbul projesine de konu olan Sazlidere Baraji igme suyu olarak kullanilmayan
ve atil kalarak kullanilamaz hale gelen Kiiciikcekmece Golii’niin su toplama havzasi
igerisinde yer almaktadir. Sekil 4.9’da inceledigimiz bolgenin havzalara gore konumu

gosterilmistir.

Sekil 4.9: DESB havza sinirlar1 [73].
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4.2.17. DESB alt yap1 ve iist yapi1 durumu

4.2.17.1. Alt yapr

DESB kapsaminda ii¢ kooperatif ile ortak gerceklestirilen alt yap1 yatirimlari

tamamlanmis olup, asagidaki siralamis oldugumuz hizmetleri icermektedir.

e 27.000 metre atik su hatti,

41.200 metre igme suyu hatti,

e 92.000 metre orta gelirim elektrik hatti,
e 23.500 metre alcak gerilim elektrik hatti,
e 43.600 metre dogalgaz hatti,

e 29.400 metre yagmur suyu hatti,

e 26.000 metre yol,

e 1.300 metre Dere Islahi,

e 2 adet Geoduvar

Sekil 4.10°da DESB kapsaminda uygulanan alt yapilarin bir kesiti gosterilmistir.

;"IIIIII?--
i

Sekil 4.10: DESB alt yap1 uygulamasi kesit gortiniim [73].

Bolgede 350 MW biiyiikliigiinde indirici Merkez bulunmaktadir. Bu yiizden sanayi
bolgesinin enerji sorunu yok denecek kadar az hale gelmektedir. Indirici merkezin
bolgenin igerisinde kurulmasit ¢evre fabrikalarin kesintisiz ve kaliteli elektrik
kullanimina olanak saglamaktadir. DESB’in hesaplanan enerji ihtiyaci 110 megavattir,
Bolgede iiretilen 350 megavat elektrigin 240 megavati cevre ilgelere dagilmaktadir

[100].
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4.2.17.2. Ust yap1

Alt yap1 ¢aligmalarmin %100 oraninda tamamlandigi bolgede, iist yapilagmanin daha
yeni oldugu ve %10 seviyelerinde seyrettigi gézlemlenmektedir. Yaklasik olarak 2250
m2 alanli parsellerin bulunan bdlgede, en kii¢iik bir yapinin oturum alani dahi yaklagik
olarak 1800 m2 gibi bir alana sahiptir. Yap1 islemleri gerceklestirebilmek i¢in 1 parsel
Yaklagtk 2250 m? alt smr1 sarti vardir. Bu Ozellikle kiigiik sanayinin Oniinii
tikamaktadir. Biiylik sanayi yapilarimin insa edilecegi bolgede hali hazirda insaat
siirecini tamamlamis, imalat ve {iretime baslayan fabrikalar da mevcuttur. Bu fabrikalar
icerisinde gida, elektronik yedek parca, gemi sanayi, iklimlendirme sistemleri, elektrik
sanayi, otomotiv sanayi gibi birgok farkli sektdrde imalat ve ihracat yapan firmalar

mevcuttur. Sekil 4.11°’de Bolgeye ait drone goriintiisti gdsterilmistir.

Sekil 4.11: DESB hava goriintiisii [73].

4.3. Deliklikaya Sanayi Bolgesinin Giiclii, Zayif Yonleri ve Firsat/Tehditler

Agcisindan Degerlendirilmesi

Yontemimizin ilk asamasint olusturan SWOT analizi, yukarida bahsettigimiz bahse
konu prensipler ve bolgeye ait bilgilerden hareketle, iilke sanayisinin durumu, kamuda
yer alan strateji ve politika belgeleri, 6zel sektdr hedefleri, Istanbul ve hedeflenen
bolgenin sosyo-ekonomik ve kiiltiirel durumu, lokasyon, egitim, ulasim, niifus gibi pek
cok parametre dikkate alinarak genis bir perspektifle gergeklestirilmistir. Deliklikaya
Sanayi Bolgesi proje yoneticileri (eski ve yeni), Deliklikaya Sanayi Bolgesini olusturan
kooperatiflerin ydnetimleri, Bolgenin miiteahhit firmasinin yéneticileri, bolgeye Ozel
Endiistri Bolgesi i¢in hizmet veren miisavir firma yetkilileri ve Deliklikaya Sanayi
Bolgesinde harita ve insaat iglerinde hizmet veren miisavir firma yetkililerinin yer aldig:

birinci ¢aligma grubu ile yapilandirilmamis miilakatlar sonucu olusturulan
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firsat/tehditlerin listesi Cizelge 4.1’de verilmistir. Daha sonra yontemin ikinci
asamasinda bu belirlenen SWOT maddeleri Likert Olgegine cevrilmis ve bu anket
bolgeyle aktif bag olan kisilere dagitilmistir. Ankete katilim orani ise 27 kisi olarak

belirlenmistir. Bununla birlikte olusturulan deger yargilarinin gilivenirliligi ve ortak

paydada bulusmas1 saglanmistir.

Cizelge 4.1: DESB-SWOT Analizi.

GUCLU YONLER

FIRSATLAR

1. Bolgenin biiyiik bir kisminin Ozel
Endiistri Bolgesi yapilanmasina gecis
saglamasi,

2. Ozel Endiistri bolgesi kapsaminda
bolgede, zararl atik iiretmeyen, ¢evre
kirliligi yaratmayan ve ileri teknoloji
kullanan yeni ve ileri teknolojiler kullanan
sanayi tesisleri kurulacak olmasi
3.Bolgenin, Tiirkiye'nin sanayi nitelikli IK
merkezi olmasi, tiim pazarlara ve sanayi
merkezlerine yakinlik, Ar-Ge
merkezleriyle i¢ i¢e olmasi,

4. Bolgenin bircok bakimdan bakir olmast,
5. Diizenli sehirlesmeye elverisli alanlarin
olmasi,

6. Bolgenin ulasim tiirlerinin bolgeye
entegrasyonunun kolay olmast,

7. Turizm, kiiltiir, fuar imkanlariin ¢esitli
olmasi,

8. Bolgenin sosyo-kiiltiirel ve ekonomik
bakimdan emsalsiz olmasi,

9. Su kaynaklar1 bakimindan zengin
olmasi,

10. Alternatif ve yenilenebilir enerji
kaynaklarinin varligi,

11. Hammadde, ara mal ve lojistik
merkezlerine yakin olmasi

12. Sosyo-kiiltiirel yapis1 korunmus,
egitilebilir insan kaynaginin var olmasi,
13. Uluslararasi is birligi kabiliyetinin
yiiksek olmast,

14. Universite-sanayi-kamu-sivil toplum is
birliginin gelismis olmasi,

15. Bolgenin enerji sorununun olmamasi.
350 Mw kapasiteli indirici Merkez
sayesinde, kayip kagak sikintisi olmadan
kaliteli kesintisiz enerji saglanmasi,

16. Bolgenin Yol ve Alt yap1 sorununun

olmamasi. Yatirimcilara, kapisinin 6niinde

1. Hazir arazi ve sanayi tesislerinin var
olmasi,

2. Iyi, ufku acik, saglam iliskilere sahip
yonetime sahip olmasi

3. Bolgede ve tilkede uluslararasi
standartta ileri teknoloji Ozel Endiistri
Bolgesi ve bagli kentsel gelisim
projelerinin az olmasi,

4. Bolge ve tasarlanan lokasyonun Ozel
Endiistri Bolgesi konsept gelisimi igin
uygun olmast,

5. Bolgenin, endiistri tecriibesi, is
birliklerinin potansiyeli ve cesitliligiyle
imajinin yiiksek olmasi

6. Bolgenin sanayideki yeri nazara
alindiginda, gelisim konseptinin
avantajli ve uyumlu olmasi,

7. Cevre bolgelerde sinerji yaratacak
benzer yapilanmalarin var olmasi,

8. Sanayi, lojistik ve ulasimdaki alt yap1
projelerinin bolgeye katki saglamasi,

9. Vergi muafiyetlerinin s6z konusu
olmasi,

10. Ozel endiistri bolgelerine iliskin
Cumbhurbaskanliginca ek tesvikler
belirlenebilmesi,

11. Yatirim Tesvik Belgesi alan
yatirimlar, vergi indirimi ve sigorta
primi igveren hissesi destegi acisindan,
bulunduklar1 boélgenin bir alt bolgesinde
saglanan oran ve siirelerde bu
desteklerden yararlanabilmesi,

12. Bolgede yer alan biitiin binalarin
emlak vergisinden, arsalarin tahsisine
iliskin sozlesme ve taahhiitnameler
damga vergisinden muaf olmasi,

13. Bolgede yer alan gayrimenkullerin
ifraz, taksim veya birlestirme islemleri,
s0z konusu bolgelerde bulunan arsalarin
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hemen kullanabilecekleri hazir elektrik, tahsisi nedeniyle serhi gerektiren

telekomiinikasyon, dogalgaz, atik su, islemleri ile bu arsa ve lizerine insa
Yagmur suyu ve icme suyu hizmeti edilen binalarin tahsis edilene devir ve
verilebilmesi, tescil islemleri ve cins degisikligi

17. Bolgenin Endiistri 4.0 olarak bilinin islemleri har¢tan muaf olmasi,
Dordiincii Sanayi Devrimine uygun olarak | 14. Harita, etiit raporu, imar planlari, alt
tasarlanmasi, ve lst yap1 projeleri bakanlik tarafindan
18. Bolgenin Kanal Istanbul giizergahina onaylanmasi ve bu islemler i¢in bedel
yakin olmasi alinmamasi,

19. Istanbul’un 3. Bogaz K&priisii, Yavuz | 15. Yap1 ruhsat1, yap1 kullanma izni, is
Sultan Selim Kd&priisiine baglanan ¢evre yeri agma ¢alistirma ruhsatinin bakanlik
yollarina ulagiminin kolay olmas, tarafindan verilmesi ve s6z konusu

ruhsatlar i¢in har¢ alinmamast,

ZAYIF YONLER TEHDITLER

1. Sanayide istenilen yiiksek teknoloji 1. Kisa vadedeki ekonomik ve siyasi
hamlesinin hala ger¢ceklesmemis olmast, istikrar konusundaki tereddiitlerin

2. KOBI’lerin kurumsal kapasiteleri bulunmasi,

yetersiz olmast 2. Arsa maliyetlerinin asir1 derecede

3. Sanayilesmenin temel taslari olan Ar- yiikselmesi ve sehirlesme tehdidine agik

Ge, yenilikeilik, girisimcilik, markalasma, | olmasi,

patent, tanitim ve pazarlama konularinda 3. Kanal Istanbul ile gelisebilecek
yetersiz olunmast, kentlesmenin bolgeyi sehrin iginde
4. Kentsel ve ¢evresel planli gelisimin ve | birakabilmesi,

altyap1 ag1 kurgulamanin yetersiz olmast,
5. Tirkiye genelinde nitelikli ara elemanin
yetersiz olmasi,

6. Ozen Endiistri Bolgesi ile ilgili
yonetmeligin baz1 durumlarda yetersiz
kalmasi,

7. Diger Endiistri Bolgelerinden ayrilarak
coklu parsel sisteminde olmasi,

8. Mevcut Durumdaki Toplu Ulasim Alt
yapist,

9. Bolgedeki sektor dagilimiin diizensiz
olmasi,

10. Bolgenin kotlu topografik yapiya sahip
olmasi,

11. Bolgedeki orman alanlarinin eksik
olmasi.

4.4. Anket Sonuclar1 ve Degerlendirmeler

Yontemimizin ikinci asamasi olan yarit yapilandirilmis anket sonuglart her SWOT
parametresi i¢in ayr1 ayri degerlendirilmistir. Bu asamada ilk olarak belirledigimiz
SWOT maddeleri katilimcilar tarafindan aldiklar1 oylar neticesinde biiylikten kiigiige

dogru siralanmistir. Devaminda bu bulgular 1s18inda maddeler teker teker analiz
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edilmistir. Son olarak da katilimcilarin anketimizin agik uglu alanina yazdiklar katkilara
yer verilmistir.
4.4.1. DESB’in giiclii yonlerinin degerlendirilmesi ve anket sonuclari

Giiclii Yonlerin oy oranlarma gore biiyiikten kiiciige siralanmis hali Cizelge 4.2°de

gosterilmigtir.

Cizelge 4.2: Giiglii yonler siralanmasi.

Giicli Yonler Siralanmasi

16. Bolgenin Yol ve Alt yap1 sorununun
olmamasi. Yatirimeilara, kapisinin 6niinde
hemen kullanabilecekleri hazir elektrik,
telekomiinikasyon, dogalgaz, atik su,
Yagmur suyu ve igme suyu hizmeti
verilebilmesi, 0,0% [0,0% [3,7% [3,7% |92,6%
15. Bolgenin enerji sorununun olmamasi.
350 Mw kapasiteli indirici Merkez
sayesinde, kayip kagak sikintis1 olmadan
kaliteli kesintisiz enerji saglanmasi, 0,0% |0,0% |3,7% |7,4% |88,9%

19. Istanbul’un 3. Bogaz Kopriisii, Yavuz
Sultan Selim Kd6priisiine baglanan ¢evre
yollaria ulagiminin kolay olmasi, 0,0% |0,0% [3,7% |18,5% |77,8%
1. Bolgenin biiyiik bir kismimin Ozel
Endiistri Bolgesi yapilanmasina gecis
saglamasi, 0,0% |3,7% |7,4% [14,8% |74,1%
2. Ozel Endiistri bolgesi kapsaminda
bolgede, zararli atik iiretmeyen, cevre
kirliligi yaratmayan ve ileri teknoloji
kullanan yeni ve ileri teknolojiler kullanan
sanayi tesisleri kurulacak olmasi 0,0% |3,7% |11,1% |18,5% |66,7%
17. Bolgenin Endiistri 4.0 olarak bilinin
Dérdiincii Sanayi Devrimine uygun olarak
tasarlanmasi, 0,0% [0,0% |3,7% [29,6% |66,7%
3. Bolgenin, Tiirkiye'nin sanayi nitelikli IK
merkezi olmasi, tiim pazarlara ve sanayi
merkezlerine yakinlik, Ar-Ge merkezleriyle
i¢ ice olmasi, 0,0% 10,0% | 14,8% |22,2% |63,0%
4. Bolgenin bir¢ok bakimdan bakir olmasi, |0,0% |3,7% [25,9% |[11,1% |59,3%

6. Bolgenin ulasim tiirlerinin bolgeye

entegrasyonunun kolay olmasi, 0,0% |3,7% |3,7% [33,3% |59,3%
18. Bolgenin Kanal Istanbul giizergahina

yakin olmasi 3,7% |3,7% |7,4% |25,9% |59,3%
5. Diizenli sehirlesmeye elverisli alanlarin

olmasi, 0,0% |7,4% |7,4% |33,3% |51,9%
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11. Hammadde, ara mal ve lojistik

merkezlerine yakin olmasi 0,0% |0,0% |18,5% |29,6% |51,9%

9. Su kaynaklar1 bakimindan zengin olmasi, |3,7% |14,8% |25,9% [11,1% |44,4%

10. Alternatif ve yenilenebilir enerji

kaynaklarinin varligi, 7,4% | 11,1% |22,2% |14,8% |44,4%

13. Uluslararasi is birligi kabiliyetinin

yiiksek olmasi, 3,7% |7,4% |7,4% |37,0% |44,4%

8. Bolgenin sosyo-Kkiiltiirel ve ekonomik

bakimdan emsalsiz olmasi, 0,0% | 11,1% |18,5% |29,6% |40,7%

14. Universite-sanayi-kamu-sivil toplum is

birliginin gelismis olmasi, 7,4% | 11,1% |14.8% [29,6% |37,0%

7. Turizm, kiiltiir, fuar imkanlarinin ¢esitli

olmasi, 7,4% [22,2% |18,5% |18,5% |33,3%

12. Sosyo-kiiltiirel yapist korunmus,

egitilebilir insan kaynaginin var olmasi, 3,7% | 14,8% |25,9% |22,2% |33,3%

Likert Olcegi 1 ) 3 4 5
1-Kesinlikle Katilmiyorum, 2-Katilmiyorum, 3-Kararsizim,

4-Katiliyorum, 5-Kesinlikle Katilryorum

Cizelge 4.2 incelendiginde oy oranina gore bolgenin en gii¢lii yonleri alt yapisinin
kuvvetli, enerji temini bakimindan avantajli ve ticari ulasim agisindan verimli oldugu
goriilmektedir. Anket katilimcilarinin oylar1 sonucu bu maddeler basta yer almistir. Bu
maddeleri ise Bolgenin Ozel Endiistri Bolgesine gecisiyle daha da kuvvetlendigi ve
cazibesinin arttigmi ifade eden madde takip etmektedir. Maddeleri teker teker
inceleyecegiz fakat giiclii yonlerin oy siralamasina gore siralandigr cizelgede son
siradaki maddelerin kiiltiirel ve sosyal olgular iizerinde yogunlastifi goriilmektedir.
Uluslararas1 is birligi kabiliyetinin iilke genelinde eksiklikleri bu bolge igin de
katilimcilan diisiindiiren hususlardandir. Kamu ile is birliginin gelistirilmesi gerektigi
konusunda katilimcilar hem fikirdir. Bolgenin turizm ve kiiltlirel faaliyetler agisindan
sosyal dokusunda eksikliklerin oldugu Cizelge 4.2°de goriilmektedir. Bu ¢izelgenin son
maddeleri {izerinde durulmas: gerektigi rahatlikla sdylenebilir. Oneriler boliimiinde bu

maddeler ile ilgili birka¢ hususa deginilecektir.
Birka¢ maddeyle DESB’in gii¢lii yonlerini 6zetlemek gerekirse;

e Istanbul’daki mevcut sanayi alanlari, mekansal yetersizlikler nedeniyle yenilik¢i
ve rekabetci dinamikler acisindan ihtiyact tam olarak karsilayamamaktadir.
Sanayilesmis tilkeler Endiistri 4.0’a ge¢is yaparken Tiirkiye’de bu modele uygun
sanayi bdlgelerinin kurulmas: biiyilk 6nem tasimaktadir. DESB bolgesi

Tirkiye’nin Endiistri 4.0 olarak bilinen dordiincii sanayi devrimine gecisinin
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hizlandirilmas: siirecini yakindan takip ederek tasarlandigi igin Istanbul’a

cevreci, planl ve nitelikli bir sanayi alan1 kazandiracaktir.

e Proje alaninin hemen yakininda diisiik ve orta gelir grubuna yonelik konut
projeleri yiiriitilmektedir. Bu projeler bolgede calisacak personelin yakin

bolgelerde ikamet etmesini olanak saglayacaktir.

e Nitelikli isgiicii temini global bir sorun haline gelse de Istanbul bu bakimdan,
Tiirkiye’nin en avantali illerinin basinda gelmektedir. Istanbul’da teknik egitim
veren ¢ok sayida yiiksek 6gretim kurumu yer almakta, bu kurumlarda egitimi
devam eden ve mezun olmus ¢ok sayida 6grenci bulunmaktadir. Dolayisiyla,
Istanbul’da nitelikli isgiicii bakimindan yeterli imkan ve kapasitenin bulundugu

degerlendirilmektedir.

e Proje alaninda baca gazi ve zararl atik su olusturmayan, ¢evre kirliligine neden
olmayacak sektorlerde tliretim gerceklestirilmesi planlanmaktadir. Proje ile yeni
teknolojilerin kullanimina imkan veren mekansal planlama ve giiclii altyapisiyla
yeni bir model Onerilmektedir. Bu model basarili bir sekilde uygulamaya
konulmas1 durumunda, Tiirkiye’de yeni kurulacak sanayi bolgelerine Ornek

teskil edecektir.

e Istanbul’un yatinm, iiretim, pazar, ulasim, ihracat, vergi, insan kaynagi gibi
sanayiye ait hemen her seyin en 6nemli merkezi olma rolii devam edecektir.
Endiistri ve Ozel Endiistri Bolgeleri yapis1 teknolojik doniisiimiin yaninda temiz

iiretimi benimseyen yeni nesil bir sanayi bolgesi yapist olusturmaktadir.

DESB’in giiglii yonlerini oylamaya agtigimiz ankette ise katilimcilarin ne denli bu
maddelere katildiklar1 sorulmustur. Bu maddelerin teker teker incelemesi asagida

gerceklestirilmistir.
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Bélgenin biyik bir kisminin Ozel Endistri Bélgesi yapilanmasina gegis saglamasi
27 yanit

20 (%74,1)

4 (%14,8)

Sekil 4.12: Giiglii yonler madde 1 anket sonuglar.?

Katilimeilarin biiyiik bir ¢cogunlugu Deliklikaya Sanayi Bélgesinde ilan edilen Ozel
Endiistri Bolgelerinin bolge icin onemli oldugunu ifade etmistir. Sekil 4.12°de
goriildiigli gibi yaklasik olarak katilimcilarin yiizde 89’u bdlgenin biiyiik bir
cogunlugunun bu yapilanmaya gecisinin giicli yon olarak nitelendirmemizi
onaylamistir. Ayn1 zamanda bolgenin Ozel Endiistri Bolgesine gegisiyle birlikte cevre
kirliliginin azalacagr ve teknoloji kullaniminin artacagi da Sekil 4.13°deki anket

sonuclarinda goriilmektedir.

Ozel Endistri bolgesi kapsaminda bolgede, zararl atik Uretmeyen, gevre kirliligi yaratmayan ve ileri
teknoloji kullanan yeni ve ileri teknolojiler kullanan sanayi tesisleri kurulacak olmasi
27 yanit

20

18 (%66,7)

5 (%18,5)

Sekil 4.13: Giiglii yonler madde 2 anket sonuglari.
Sekil 4.14°e bakildiginda ise Deliklikaya Sanayi Bolgesinin Tiirkiye’nin sanayide ileri
gelen bolgelerinden biri olacagini ifade etmektedir. Tiim pazarlara yakin olmasi ve AR-

GE merkezleriyle i¢ ice olmasi bu tezi giiclendirmektedir.

2 Sekil 4.12°den Sekil 4.30’a kadar olan tablolar Google Forms yazilimi iizerinden
yapilan anket sonucglarinin zayif yonler maddeleri icin verilen oylara gdre otomatik
olusturdugu sonuglardir.
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yakinlik, Ar-Ge merkezleriyle i¢ ige olmasi,
27 yanit

6(%22,2)

Bélgenin, Turkiye'nin sanayi nitelikli IK merkezi olmasi, tim pazarlara ve sanayi merkezlerine

Sekil 4.14: Giiglii yonler madde 3 anket sonuglari.

Bolge hakkinda yaptigimiz ¢ikarimlarimdan birisi de bolgenin bakir olmasiydi. Sekil

4.15°de goriildiigi iizere katilimcilarin biiylik ¢ogunlugu bu maddeyi onaylamistir.

Bolgeye yakin toplu konut projelerinin varligi ve bolgenin tasarim modeli de diizenli

sehirlesmeye elverigli bir konumdadir. Sekil 4.16’da da diizenli sehirlesmeye elverisli

bir bolge oldugu konusu hakkinda yaptigimiz anket sonucunda %85 oraninda

goriisiimiize katilim saglanmistir.

Bélgenin bir cok bakimdan bakir olmasi,
27 yanit

7 (%25,9)

3(%11,1)

Sekil 4.15: Giiglii yonler madde 4 anket sonuclari.

Duzenli sehirlegsmeye elverigli alanlarin olmasi,
27 yanit

15

9(%33,3)

Sekil 4.16: Giiclii yonler madde 5 anket sonuclari.
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Bolgenin diizenli sehirlesmeye elverisli olmasinin yaninda TEM otoyoluna yakinlig1 ve
yeni yapilan Kuzey Marmara Otoyolunun bolgenin igerisinden ge¢mesi sonucunda
ulagim tiirlerinin bolgeye entegrasyonunun yiiksek olmasi kaginilmazdir. Sekil 4.17°de

gorildiigi gibi katilimcilarin ¢ogunlugu bu fikrimize katilmaktadir.

Bolgenin ulagim tlrlerinin bolgeye entegrasyonunun kolay olmasi,
27 yanit

20

15

10
9 (%33,3)

9 o
0 (%0) 1(%3,7) 1(%3,7)

Sekil 4.17: Giiglii yonler madde 6 anket sonuglari.

Istanbul’un Turizm, kiiltiir ve fuar imkanlar1 agisindan 6nemli bir sehir oldugu bilinen
bir olgudur. Bolgenin ise bu imkanlardan faydalanma konusunda birtakim eksiklikleri
oldugu goriilmektedir.  Sekil 4.18’de gorildigi gibi bu imkanlarin cesitliligi
konusundaki goriisler %50°nin tizerinde ‘Katiliyorum’ se¢ilse de neredeyse esit dagilim
saglamisti. Bu husus bdlgenin sosyo-kiiltiirel ve ekonomik iligkileriyle de dogru

orantilidir diyebiliriz.

Turizm, kdltdr, fuar imkanlarinin cesitli olmasi,
27 yanit

10,0
9 (%33,3)

75

8 (%22,2)

5,0

5(%18,5) 5(%18,5)

25
2 (%74)

0.0

Sekil 4.18: Giiglii yonler madde 7 anket sonuglari.

Sekil 4.19°da de bdlgenin sosyo kiiltiirel ve ekonomik anlamdaki degerini sordugumuz
katilimcilardan %70 oraninda katilim saglanmistir. Bolge ekonomik olarak emsalsiz
olmasina ragmen turizm, kiiltiir ve fuar seceneklerinin kisitlig1 oldugu goriilmiistiir. Bu

hususla ilgili bir caligma yapilmasi dnemlidir.
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Bolgenin sosyo-kulturel ve ekonomik bakimdan emsalsiz olmasi,
27 yanit

15

11 (%40,7)

8 (%29,6)

5(%18,5)

Sekil 4.19: Giiglii yonler madde 8 anket sonuclari.

Sekil 4.20°de de gorildiigli gibi Sanayilesmenin artmasi su kaynaklarmin dengeli
kullanimin1 ister istemez etkilemektedir. Bolgenin avantajlarindan birisi kimyasal
madde kullanan endiistrilerin bolgede yer edinememesidir. Bir diger hususta bolgeye
simir komsusu olan Sazlidere Barajinin muhtemel Kanal Istanbul giizergahinda
olmasidir. Bu hususlar diisiiniildiiglinde katilimcilar %355 oraninda katiliyorum
secenegini isaretlese de kararsiz kalanlarin ve katilmayanlarin orant da Sekil 4.21°de

goriildigi gibi ylksek kalmistir.

Su kaynaklari bakimindan zengin olmasi,
27 yanit

15

12 (%44,4)

7 (%25,9)

3(%11,1)

Sekil 4.20: Giiclii yonler madde 9 anket sonuclari.

Alternatif ve yenilenebilir enerji kaynaklarinin varligi,
27 yanit

15

12 (%44,4)

6 (%22,2)

4 (%14,8)

3(%11,1)

2 (%7,4)

Sekil 4.21: Giiglii yonler madde 10 anket sonuglari.
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Proje alan1 ¢ok onemli bir lokasyonda bulunmaktadir. Bu yoniiyle Avrupa {ilkelerine
ihracat yapan ve iriinlerini karayolu, demiryolu ve havayolu ile sevk eden firmalar
agisindan biiyiik bir avantaja sahiptir. Kuzey Marmara Baglant1 Otoyolu Ozel Endiistri
Bolgesi proje alani icinden gectigini daha once de belirtmistik. Bu baglantiyla birlikte
Gise bolgesi de Proje Alam icinde kalmaktadir. Bolge, Istanbul Merkeze 35 km,
Istanbul 3. Havaalani’na 31 km, Atatiirk Havaalani’na 25 km, Catalca Giimriigiine 22
km, Halkali Giimriigiine 20 km, Ambarli Limani’na 22 km ve planlanan Kanal Istanbul
Projesine de 1 km mesafededir. (Halkali Lojistik Merkezi, Istanbul’un Avrupa
yakasinda, Istanbul-Kapikule demiryolunun 27. kilometresinde, kapali depolari, genis
konteyner stok alanlar1 ve glmriigii ile Tirkiye’nin uluslararasi demiryolu trafigi
merkezidir. TCDD’ nin yurt ¢apinda belirledigi 19 lojistik merkezinden biridir.) Sekil
4.22°de de goriildiigii gibi bolgenin lojistik merkezlerine yakinligiyla ilgili olumsuz bir

yanit verilmemistir.

Hammadde, ara mal ve lojistik merkezlerine yakin olmasi
27 yanit
15
14 (%51,9)

10

8 (%29,8)

5 5 (%18.5)

0

Sekil 4.22: Giiclii yonler madde 11 anket sonuglari.

Kalifiye eleman sorunu yavas yavas ililkemizin kronik bir problemi haline gelmek
tizeredir. Yetismis eleman ve ara eleman bulma konusunda her gegen giin ¢emberin
daraldig asikardir [74]. Bu sorunun en az yasandigi sehirlerden birisi egitilebilir eleman
varlig1 ve egitim yerlerinin mevcudiyeti diisiiniildiigiinde Istanbul’dur denilebilir. Buna
ragmen Sekil 4.23’te bu hususun katilimcilar tarafindan diistiniildiigii goriilmektedir.
Yaklasik olarak %55 oraninda Katiliyorum cevabi alinsa da kararsiz kalan ve

katilmayanlarin sayisi da yariya yakindir.
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Sosyo-kultirel yapisi korunmus, egitilebilir insan kaynaginin var olmasi,
27 yanit

10,0
9 (%33,3)

7.5
7 (%25,9)
5,0

4 (%14,8)
25

%
0.0 1(%3.7)

Sekil 4.23: Giiclii yonler madde 12 anket sonuglart.

Uluslararas1 ve yerel is birlikleri hakkinda hazirladigimiz maddelerin anketteki
karsiliginda da biiylik oranda katiliyorum cevabi aldik. Sekil 4.24‘de uluslararasi is
birligi kabiliyetinin yiiksek olduguna %81 oraninda katilim saglanmistir. Sekil 4.25
verilerinde ise Universite, Kamu ve Sivil Toplum is birliginin gelismis olmasima %68

oraninda katilim saglanmaistir.

Uluslararasi ig birligi kabiliyetinin yuksek olmas,
27 yanit

15

12 (%44,4)

10 (%37)

2 (%7,4)

Sekil 4.24: Giiglii yonler madde 13 anket sonuglari.

Universite-Sanayi-Kamu-Sivil toplum ig birliginin gelismis olmasi,
27 yanit

10.0 10 (%37)

8(%29,6)

75

4(%14,8)
3 (%11,1)

Sekil 4.25: Giiclii yonler madde 14 anket sonuglart.
Sekil 4.26 ve Sekil 4.27 incelendiginde bdlgenin alt yapr bakimindan bir eksiginin

olmadig1 goriilmektedir. Bolgede indirici merkezin bulunmasi en gii¢lii yonler arasinda
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yer almistir. Ayn1 zamanda yol ve alt yap1 bakimindan tamamlanmis bir projenin giiclii

yonlere etkisi net bir sekilde goriilmiistir.

Bdlgenin enerji scrununun olmamasi. 350 Mw kapasiteli indirici Merkez sayesinde, kayip kagak

sikintisi olmadan kaliteli kesintisiz enerji saglanmasi,
27 yanit

24 (%88,9)

Sekil 4.26: Giiclii yonler madde 15 anket sonuglart.

Bélgenin Yol ve Alt yapi sorununun olmamasi. Yatinmcilara, kapisinin éninde hemen
kullanabilecekleri hazir elektrik, telekomuUnikasyon...u, Yagmur suyu ve igme suyu hizmeti verilebilmesi,
27 yanit
30
25 (%92.6)
20
10
0 (%0) 0 (%0) 1(%3.7) 1(%3.7)
0
1 2 3 4 5

Sekil 4.27: Giiclii yonler madde 16 anket sonuglari.
Deliklikaya Bolgesi ile ilgili yaptigimiz miilakatlarda Endiistri 4.0 olgusu siirekli
tekrarlanmistir. Bolgenin proje asamasindan bu yana yeni ve yenilik¢i sanayilesmeye

uygun tasarlandig belirtilmistir. Sekil 4.28°de bunu ispatlar niteliktedir.

Bélgenin Endustri 4.0 olarak bilinin Dérdinci Sanayi Devrimine uygun olarak tasarlanmasi,
27 yanit

18 (%66.7)

8(%29,6)

Sekil 4.28: Giiclii yonler madde 17 anket sonuglart.
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Kanal Istanbul projesi a¢iklandigindan bu yana giizergahiyla ilgili bircok tartismalara
neden oldu. Nihayetinde belirlenen gilizergahta Sazlidere barajinin bulunmasindan otiiri
Deliklikaya bolgesi 3. Istanbul diye tabir edilen tarafta kalacagi anlasildi. Bununla
birlikte kanala neredeyse sinir konumuna gelecegi goriildii. Bu mesele Sekil 4.29’deki

veriler 151¢1nda, bolgenin giiclii yonleri arasinda yerini aldi.

Bélgenin Kanal istanbul glizergahina yakin olmasi,
27 yanit

16 (%59,3)

7 (%25,9)

Sekil 4.29: Giiclii yonler madde 18 anket sonuglari.

Yavuz Sultan Selim Bogaz kopriisiiniin agilmasiyla birlikte tagimacilik ile ilgili biitiin
isler bu koprii iizerinden saglanmaya baslanmistir. Sekil 4.30°de bolgenin 3. Kopriiye
direk baglanan yollara sahip olmasi en giicli yonler arasinda yerini almistir.
Sanayilesme ve lojistik sektoriiniin bagimli iki sektor olmasi bu tiir konularda hassasiyet

olusturmaktadir.

Istanbul’un 3. Bogaz Koprisu, Yavuz Sultan Selim Képruslne baglanan cevre yollarina ulagiminin

kolay olmasi,
27 yanit

30
20 21 (%77,8)

10

0 (%0) 0(%0) 1(%3,7) 5 (%18,5)
0 1 L S

1 2 3 4 5

Sekil 4.30: Giiglii yonler madde 19 anket sonuglari.

Belirlenen giiglii yanlarin yani sira katilimcilar acik ucglu sorularimiza su yanitlar

vererek Giiclii Yonlere Katkida bulunmuslardir;

e “Sanayi niteliginin kaybetmemek adina parsellerin tapularinda sanayi parselidir
baska amacla kullanilamaz serhinin olmas: ilerleyen yillarda ranta yenilenmesi

acisindan biiyiik avantaj”
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e “Yerlesim alanlarina ¢ok uzak olmamas1”
e “Parselasyon ve imar Planlarinin sanayilesmeye uygun nitelikte olmas1”
e “Sanayi tecriibesi olan maliklerin bir arada olmas1”

e “Alt yapisinin tam olmasi1”

4.4.2. DESB’in zayif yonlerinin degerlendirilmesi ve anket sonuclari

Zayif Yonlerin oy oranlarima gore biiyiikten kii¢iige siralanmis hali Cizelge 4.3°de

gosterilmistir.

Cizelge 4.3: Zayif yonlerin siralanmasi.

Zayif Yonler Sirlanmast
5. Tirkiye genelinde nitelikli ara elemanin

yetersiz olmasi, 37% |[11,1%|7,4% |7,4% |70,4%
8. Mevcut Durumdaki Toplu Ulasim Alt
yapisi, 3,7% [7,4% [3,7% [14,8%70,4%
6. Ozel Endiistri Bolgesi ile ilgili yonetmeligin
bazi durumlarda yetersiz kalmasi, 0,0% |14,8%|3,7% |22,2%59,3%

11. Bolgedeki orman alanlarinin eksik olmasi. | 11,1% | 14,8% | 14,8% | 7,4% |51,9%
3. Sanayilesmenin temel taslart olan Ar-Ge,
yenilik¢ilik, girisimcilik, markalasma, patent,
tanitim ve pazarlama konularinda yetersiz

olunmasi, 0,0% [0,0% [22,2%/33,3% |44,4%
1. Sanayide istenilen yiiksek teknoloji

hamlesinin hala gerceklesmemis olmasi, 0,0% |7,4% |33,3%|18,5% |40,7%
9. Bolgedeki sektdr dagiliminin  diizensiz

olmasi, 7,4% |7,4% |18,5%29,6% |37,0%
10. Bolgenin kotlu topografik yapiya sahip

olmasi, 22,2% | 11,1% [ 11,1% | 18,5%[37,0%
2. KOBI’lerin kurumsal kapasiteleri yetersiz

olmasi 0,0% [0,0% [29,6% |37,0%33,3%
7. Diger Endiistri Bdlgelerinden ayrilarak

coklu parsel sisteminde olmasi, 22.2%(11,1%(25,9% | 7,4% |33,3%
4. Kentsel ve cevresel planli gelisimin ve

altyap1 ag1 kurgulamanin yetersiz olmasi, 14,8% | 14,8% | 14,8% | 25,9% | 29,6%
Likert Olgegi 1 2 3 4 5

1-Kesinlikle Katilmiyorum, 2-Katilmiyorum, 3-Kararsizim,
4-Katiliyorum, 5-Kesinlikle Katiliyorum

Cizelge 4.3’de ki verilere bakildiginda, bdlgenin en zayif yonlerinin ara eleman
yetersizligi, mevcut durumdaki toplu ulagim alt yapisinin yetersizligi ve endiistri bolgesi
yonetmeligindeki eksikliklerinin oldugu goriilmektedir. Bu maddeleri bolgenin yesil
alan bakimindan yetersiz olmasi takip etmektedir. Katilimcilar en az olarak bolgenin

coklu parsel sisteminde olmasini zayif yon olarak nitelendirmemize ve bolge etrafindaki
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alt yap1 ve cevresel planli gelisimin yetersiz oldugu hususlarina katilmamislardir.
Asagida zayif yonler maddeleri SWOT ¢izelgesindeki sirasina gore teker teker

incelenmistir.

Sekil 4.31’de goriilen Sanayide yiliksek teknolojili iiretimin yetersiz olmasi
gozlemlenmektedir. Sekil 4.32°de ise Ar-Ge, yenilik¢ilik, girisimcilik, markalasma,
patent, tanitim ve pazarlama konularinda ¢agin gerekliliklerinin yakalanamamasi yeni
yapilasan biitiin bolgelerin en temel sorunlarindan biri olmaya adaydir. Siralama

cizelgesinde da bu maddelerin orta diizeyde yerini aldiklar1 goriilmektedir.

Sanayide istenilen yliksek teknoloji hamlesinin hala gerceklesmemis olmasi,
27 yanit

11 (%40,7)

9(%33,3)

5(%18.,5)

Sekil 4.31: Zayif yonler madde 1 anket sonuglari.

Sanayilesmenin temel taglari olan Ar-Ge, yenilik¢ilik, girisimeilik, markalagma, patent, tanitim ve
pazarlama konularinda yetersiz olunmasi,
27 yanit

15

12 (%44,4)

10

9(%33,3)

5 6(%22,2)

Sekil 4.32: Zay1f yonler madde 3 anket sonuglari.

DESB, alt yap1 ¢alismalarini kendi 6z imkanlari ile tamamlamistir. Cevresindeki kentsel
ve ¢evresel gelisimin alt yap1 olarak yetersiz kalabilme ihtimali vardir. Bu hususta Sekil
4.33 degerlendirildiginde katilim dengeli gozlemlenmistir ve bu madde siralama

cizelgesinde son sirayr almistir. Katilimcilarin %50°den fazlasi cevresel alt yapi

3 Sekil 4.31°den Sekil 4.41°e kadar olan tablolar Google Forms yazilimi iizerinden
yapilan anket sonucglarmin zayif yonler maddeleri i¢in verilen oylara gore otomatik
olusturdugu sonuglardir.
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kurgulamasinin yetersiz olduguna kanaat getirmistir. Fakat bu gelismekte olan bir bdlge
icin erken konulmus bir tanmi1 olabilir o yiizden c¢izelgede bir denge s6z konusudur

diyebiliriz.

Kentsel ve gevresel planh gelisimin ve altyapi agi kurgulamanin yetersiz olmasi,
27 yanit

8 (%29,6)

7 (%25,9)

4(%14,8) 4 (%14,8) 4(%14,8)

Sekil 4.33: Zayif yonler madde 4 anket sonuglari.

Tiirkiye’nin en temel sorunlardan biri nitelikli ara eleman eksikligi oldugunu Giiglii
Yénlerin degerlendirilmesinde bahsetmistik. Istanbul eleman yetistirme konusunda
yeterli bir sehir olsa da sayica kalifiye eleman eksikligi biitiin sektorleri derinden
etkilemeye baslamustir. Is kalitesinden is verimliligine kadar biitiin faktdrleri etkileyen

bu husus Sekil 4.34’¢ goriildiigii lizere zayif yonlerin en giiclii maddesi olmustur.

Tarkiye genelinde nitelikli ara elemanin yetersiz cimas,
27 yanit

20

19 (%70.4)

Sekil 4.34: Zayif yonler madde 5 anket sonuclari.

Neredeyse isletmelerinin tamamina yakmni KOBI’lerden olusan Tiirkiye’de de
KOBI’lerin vasifli eleman ihtiyact her gecen giin artmakta ve nitelikli eleman bulmakta
sikinti gekmektedirler. Bu da kurumsal kapasite anlaminda KOBI’lerin elini zayiflatan
bir husus olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Sekil 4.35’te de goriildiigl iizere katilimcilarin
biiyiik ¢ogunlugu KOBI’lerin kurumsal olarak yetersiz kalabilecegine kanaat getirmistir.
Siralama ¢izelgesinde son siralara dogru yerini alsa da olumsuz yanit

gbzlemlenmemistir.
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KOBI'lerin kurumsal kapasiteleri yetersiz olmasi
27 yanit

10
0.0 10 (%37)

9 (%33,3)

75 8 (%29,6)

5,0

25

0,0

Sekil 4.35: Zayif yonler madde 2 anket sonuglari.

Bir diger eksiklik ise toplu ulasim agmin zayif olmasidir. Yakin vadede bolgede
herhangi bir metro planlamasi yoktur. Toprak alti ve istii toplu tasima araglarinin
bolgedeki eksikligi bir diger zayif yon olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Sekil 4.36’te ki
anket sonuclarma gore de %85 oraninda toplu ulagimin zayif oldugu belirlenmistir. Bu

husus siralama ¢izelgesinde da ikinci siray1 almistir.

Mevcut durumdaki Toplu Ulagim Alt yapisi,
27 yanit

19 (%70,4)

Sekil 4.36: Zay1f yonler madde 8 anket sonuclari.

Diizensiz sektor yapisi hali hazirdaki DESB bilesenlerinin bir¢ok farkli sektordeki
firmalardan olugmasindan kaynaklanmaktadir. Sanayi bolgesi yapilanmasinda alisik
oldugumuz belli sektdrlerin bir araya toplanma yapisini bu bolgede gérememekteyiz.
Bu 6zelligin zayif yon oldugu tam olarak net degildir. Bolgedeki daginik sektor yapisi,
bolgeye farkli kazanimlarda saglayabilir. Bunu net bir sekilde 6n géremedigimiz ve
Sekil 4.37°da ki sonuglarin da gostergesiyle bu maddeyi zayif yonlere eklemek uygun

olacaktir.
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Bolgedeki sektor dagiminin dizensiz olmasi,
27 yanit

10,
00 10 (%37)

75 8 (%29.6)
5,0
5(%18,5)

25

2 (%7.4)

0,0

Sekil 4.37: Zayif yonler madde 9 anket sonuclari.

Zay1f yonler olarak nitelendirdigimiz DESB yapilanmasinin karakteristik 6zelligi olan
¢ok parselli yapilanma hususunda Sekil 4.38 incelendiginde katilimcilarin kararsizligi
s0z konusudur ve cizelge dengededir. Siralama c¢izelgesinde da bu madde son
siralardadi.  Bu  maddeyi Ozel Endiistri Bolgesi yonetmeligi baglaminda
degerlendirildigimiz igin zayif yon olarak nitelendirilmistir. Sebebi, mevcut Ozel
Endiistri Bolgeleri yonetmeliklerinin tek veya tevhit edilmis parselli bolgeler igin
tasarlanmis olmasindan kaynaklanmaktadir. Daha dogru bir ifadeyle DESB yapilanmasi
Endiistri Bolgeleri Yonetmeliginin 33. maddesinin 3. Bendinde yer alan “6102 sayili
Kanuna gore bir anonim sirket kurma zorunlulugu” [98] mevcuttur ve ilgili yapilanma
bu zorunluluga ilk etapta uymamaktadir. 9 Subat 2019 tarihinde yayinlanan 30327 sayili
Resmi Gazete de gecici madde ile anonim sirket sart1 sadece bu iki kooperatif igin
kaldirilmistir. DESB biinyesinde bulunan TESKOOP ve OZAR Ozel Endiistri Bélgeleri
bu gegici madde ile OEB olmak icin ydnetmelikte aranan biitiin 6zellikleri

saglamiglardir.

Diger Endistri Bolgelerinden ayrilarak ¢oklu parsel sisteminde olmasi,
27 yanit

10,0

9 (%33,3)
7.5

7(%25,9)

5,0

25 3(%11,1)

0,0

Sekil 4.38: Zayif yonler madde 7 anket sonuclari.
TESKOOP ve OZAR OEB ¢ok parcali parselli yap1 olmasi neden zayif nokta olarak

degerlendirildigi hakkinda sdylenebilecek en onemli nokta, her parsel i¢in tesis yapim
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siirecinde ayr1 ayrt imar durumu alinmasi 6rnek gosterilebilir. Mimari-Statik-Elektrik-
Mekanik projelerinin hazirlanmasi bunlarin tek tek incelenip onaylanmasi, ruhsatlarinin
diizenlenmesi, ruhsat alan isletmelerin ingaat yapim asamasinda denetlenmesi, insaati
biten tesislerin iskan kontrollerinin yapilmasi ve iskan belgelerinin verilmesi, iskan alan
tesislerin calisma ruhsatlarmin verilmesi islemleri, BILIM SANAY1 VE TEKNOLOJI
BAKANLIGI Ankara Merkez birimi tarafindan yiiriitilmekteydi ve buradaki teknik
birimlerdeki personel sayisi, pargali bir kooperatif yapisina gore dizayn edilmemisti.
TESKOOP ve OZAR OEB ilan edilmeden énce Tiirkiye genelinde toplam 4 veya 5 tane
OEB ve proje varken bir anda yiizlerce dosya ve is yiikii bakanligin éniine geldi ve bu
kadar is yikiinii karsilayacak yeterli sayida personel olmadigi i¢in 15 gilinde ruhsat

verecegiz iddiast ile yola ¢ikan bakanlik, aylarca insaat ruhsati veremedi.

Bu sorunu asmak i¢in Bakanlik ¢6ziim arayisina girdi ve “10/06/2020 tarihinden
itibaren alt yap1 ve iist yapi1 projeleri ve bunlarla ilgili ruhsat ve izinler ile igyeri agma ve
calisma ruhsatlar ile ilgili bagvurularin endiistri bolgelerinin bulundugu ilin Sanayi ve
Teknoloji 11 Miidiirliiklerince yapilacagi, Bakanligimiza 10/06/2020 tarihinden once
yapilan alt yap1 ve iist yap1 proje onay islemlerinin ise Bakanligimiz tarafindan
sonuclandirilacagt bu bagvurularda ruhsata esas diger is ve islemlerin Sanayi ve
Teknoloji 11 Miidiirliiklerince vyiiriitillecegi hususunda karar alarak yetkiyi 1l

Miidiirliiklerine verdi.

Bu bir ¢oziim arayis1 olsa da Bakanligin Ankara Merkez’de yasadigi sorunlarin
aynilarini bu sefer Istanbul 11 Miidiirliigii yasamaktadir. Daha kalict ¢dziimlerle
Bakanligm durumu diizeltmesi elzemdir. Ozel Endiistri Bolgesi yapilanmasi iilkemizde
cok yeni bir yapilanma oldugu icin oturmus bir sistem sikintis1 ¢ekmesi pek tabii
miimkiindiir. Belediyeler gibi yerel yonetimlerin ve OSB’lerin hali hazirda oturmus bir
sistemi mevcuttur. Sistemlerinin oturmus olmasin aksakliklardan tenzih olduklari
anlamma da gelmez fakat uzun yillara dayanan tecriibeleri mevcuttur. OEB yapilanmasi

da en kisa zamanda bu tecriibeye ulasacaktir.

SWOT analizi degerlendirmesinden bahsettigimiz Ozel Endiistri Bolgeleri
Yonetmeliginin yeterliligi ve yetersizligi ile alakali soyleyebilecegimiz ilk husus aslinda
bagimsiz bir yonetmelik olmadigidir. Hali hazirda Endiistri Bolgeleri Yonetmeliginin
bir bolimii olarak yonetmelikte yerini almaktadir ve yonetmeligin nasil gelisecegi ile
ilgili herhangi bir boliim, madde ya da ¢alisma bulunmamaktadir. Daha iilkemizde ¢ok

yeni bir yapilanma oldugu i¢in gelistirilmeye ihtiyaci vardir. Baz1 yonetimsel isleyislere
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ya da karsilagilan sorunlara cevap iiretme ve sorun ¢ozme konusundan fakli
yonetmeliklere ve mevzuatlara ihtiyagc duyabilmektedir. Sekil 4.39’in sonuglari
incelendiginde bu hususa %82 oraninda katilim saglandig1 goriilmiistiir. Ayrica siralama

cizelgesinde da iist siralarda yerini almistir.

Ozen EndUstri Bélgesi ile ilgili ydnetmeligin bazi durumlarda yetersiz kalmasi,
27 yanit

20
15 16 (%59,3)

10

5 6 (%22,2)
o%
0.(650) 4 (%14,8) 1(%3.7)
o ——
1 2 3 4

Sekil 4.39: Zayif yonler madde 6 anket sonuglari.

Zayif yonlerin son maddeleri genel manada Bdlgenin fiziki yapisiyla ilgilidir. Sekil
4.40°da bolgenin kotlu yapisinin zayif olarak nitelendirmek tartismali bir hal almistir.
Katilimcilar bu madde igin dengeli bir grafik ¢izmistir. Kotlu yapilanma genel olarak
bolge icin bir dezavantaj gibi goriilse de parsel sahipleri ve fabrika alanlari i¢in daha

fazla kat anlamina gelebilir. Bu da katilimcilar arasindaki dengesizlige yorulabilir.

Bolgenin kotlu topografik yapiya sahip olmasi,
27 yanit

10,
0.0 10 (%37)

7.5

%
50 6 (%22,2)

5(%18,5)

25

3 (%11,1) 3 (%11,1)

0,0

Sekil 4.40: Zayif yonler madde 10 anket sonuglari.
Son olarak bolgede orman alanlarinin yetersiz oldugu asikardir. Bolgede ¢evreci
hassasiyetle yapilmis iki adet geosentetik istinat duvar1 bulunsa da Sekil 4.41°de de

gorildiigii iizere yesil alandan yoksun durumdadir.
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Bolgedeki orman alanlarinin eksik olmasi.
27 yanit

15

4 (%14,8) 4(%14,8)

3 (%11,1)

2(%7.4)

14 (%51,9)

Sekil 4.41: Zay1f yonler madde 11 anket sonuglari.

Belirlenen zayif yanlarin yami sira katilimecilar agik ucglu sorularimiza su yanitlari

vererek Zayif Yonlere Katkida bulunmuslardir;

e “Son yillardaki ekonomik daralmanin her alandaki yansimalar1 bolgemiz i¢inde
fazlastyla etkili olmustur toplu tasima sisteminden sanayicinin artan ingaat

maliyetler sebebiyle yatirim yapamamasi istenilen seviyede iilke ekonomisine

katkimiz1 engelledi”

o “Bolge altyapist yollart ile kullanish, basarili bir alan olsa da yesil alan

konusunda bir o kadar basarisiz. Yesil alan konusunda ¢aligmalar yapilmalidir.”

e “Parselasyon biiyiik tesislerin kurulmasia 6zellikle yatay yapilanmaya miisait

olmamasi.”

e “Tasima ve Eleman Problemi”

4.4.3. DESB’in firsatlarinin degerlendirilmesi ve anket sonuclari

Firsatlarin oy oranlarma gore biiyiikten kiiglige siralanmig hali Cizelge 4.34’te

gosterilmistir.

Cizelge 4.4: Firsatlarin siralanmasi.

Firsatlar Sirlanmasi

15.  Yap1 ruhsati, yapr kullanma izni, is yeri
agma calistirma ruhsatinin bakanlik tarafindan
verilmesi ve s6z konusu ruhsatlar i¢in harg

alinmamasi, 3,7%3,7% | 18,5% |3,7% |70,4%
12. Bolgede yer alan biitiin binalarin emlak
vergisinden, arsalarin  tahsisine iligkin
sozlesme  ve  taahhiitnameler =~ damga
vergisinden muaf olmasi, 3,7%3,7% | 7,4% | 18,5% | 66,7%
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14. Harita, etiit raporu, imar planlari, alt ve
st yap1 projeleri bakanlik tarafindan
onaylanmast ve bu islemler ic¢in bedel
allnmamasi, 3,7%(3,7% | 14,8% | 11,1% | 66,7%

4.Bolge ve tasarlanan lokasyonun Ozel
Endiistri Bolgesi konsept gelisimi i¢in uygun

olmasi, 0,0%0,0% | 0,0% [37,0% | 63,0%
1. Hazir arazi ve sanayi tesislerinin var
olmasi, 3,7%10,0% | 0,0% |33,3% |63,0%
10. Ozel endiistri bolgelerine iliskin
Cumbhurbagkanliginca ek tesvikler
belirlenebilmesi, 0,0%(0,0% | 11,1% [ 25,9% | 63,0%

11. Yatinm Tesvik Belgesi alan yatirimlar,
vergi indirimi ve sigorta primi igsveren hissesi
destegi agisindan, bulunduklar1 bélgenin bir
alt bolgesinde saglanan oran ve siirelerde bu
desteklerden yararlanabilmesi, 0,0%(0,0% | 11,1% |25,9% | 63,0%
13. Bolgede yer alan gayrimenkullerin ifraz,
taksim veya birlestirme islemleri, s6z konusu
bolgelerde bulunan arsalarin tahsisi nedeniyle
serhi gerektiren islemleri ile bu arsa ve
lizerine insa edilen binalarin tahsis edilene
devir ve tescil islemleri ve cins degisikligi
islemleri har¢tan muaf olmasi, 0,0% | 7,4%|3,7% |25,9% | 63,0%
3. Bolgede ve iilkede uluslararasi
standartta ileri teknoloji Ozel Endiistri Bélgesi
ve baglh kentsel gelisim projelerinin az

olmasi, 3,7%3,7% [ 18,5% | 14,8% | 59,3%
5. Bolgenin, endiistri tecriibesi, is

birliklerinin  potansiyeli ve cesitliligiyle

imajinin yiiksek olmasi 0,0%10,0%3,7% |37,0%|59,3%
6. Bolgenin  sanayideki yeri nazara

alindiginda, gelisim konseptinin avantajli ve

uyumlu olmasi, 0,0%10,0% | 0,0% |40,7% |59,3%
8. Sanayi, lojistik ve ulasimdaki alt yap1

projelerinin bolgeye katki saglamasi, 0,0%]0,0% | 11,1%|29,6% | 59,3%
2. Iyi, ufku acik, saglam iliskilere sahip

yonetime sahip olmasi 0,0% | 7,4% |22,2% | 14,8% | 55,6%
9. Vergi muafiyetlerinin séz konusu

olmasi, 3,7%(3,7% | 14,8% [ 22,2% | 55,6%
7. Cevre bolgelerde sinerji yaratacak

benzer yapilanmalarin var olmasi, 3,7%(3,7% | 11,1% | 37,0% | 44,4%
Likert Olgegi 1 2 3 4 5

1-Kesinlikle Katilmiyorum, 2-Katilmiyorum, 3-Kararsizim,
4-Katiliyorum, 5-Kesinlikle Katiliyorum

Cizelge 4.4 incelendiginde, bolgenin en onemli firsatlarinin vergi muafiyetleri ve farkl
spesifik tesviklerin oldugu goriilmektedir. Firsatlarin oy dagilimi genel olarak

incelendiginde katilim oranlar1 birbirine yakinlik gostermektedir. Katilmiyorum veya
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Kesinlikle katilmryorum seceneklerinin en az kullanildigi boliim Firsatlar boliimii
olmustur. Buna gore asagida Firsatlar maddeleri oy siralamasi ¢izelgesine gore teker

teker incelenmistir.

Bolgenin en onemli firsati olarak yapi ruhsati, izin ve is yeri agma ruhsati gibi
bakanliktan alinan belgelerden har¢ alinmamasi hususu olmustur. Alt yapisini bitirmis
iist yapt i¢in hazirliklarina yeni baslayan bir bolge i¢in en dnemli hususlar arasinda yer
almas1 gayet dogaldir. Bolgenin imar durumu bittikten sonra bu hususlarin

degisebilecegi sOylenebilir. Sekil 4.42°te bu maddenin anket sonuclarina yer verilmistir

Yapi ruhsati, yapi kullanma izni, is yeri agma galistirma ruhsatinin bakanlik tarafindan verilmesi ve

s6z konusu ruhsatlar igin harg alinmamasi,
27 yanit

5(%18,5)

1(%3,7) 1(%3,7) 1(%3,7)

1 2 3 4 5

Sekil 4.42: Firsatlar madde 15 anket sonuglari. 4

Oy siralamasi ¢izelgesinden basta yerini alan 6zel haklardan bir digerleri ise emlak,
damga vergisi gibi vergilerden ve harita etiit, imar planlari, alt yap1 ist yapi
projelerinden bedel alinmamasi hususudur. Sekil 4.43 ve 4.44’te katilimcilarin bu

konuya yaklasik %85 oraninda katilim sagladigi goriilmektedir.

Bolgede yer alan butin binalarin emlak vergisinden, arsalarin tahsisine iliskin sdzlesme ve
taahhitnameler damga vergisinden muaf olmasi,
27 yanit

18 (%66,7)

5 (%18,5)
1(%3,7) 1(%3,7)

2 (%7,4)
1 2 3 4 5

Sekil 4.43: Firsatlar madde 12 anket sonuglari.

4 Sekil 4.42°den Sekil 4.56’ya kadar olan tablolar Google Forms yazilimi iizerinden
yapilan anket sonuglarmin firsatlar maddeleri i¢in verilen oylara gore otomatik
olusturdugu sonuglardir.
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Harita, etut raporu, imar planlar, alt ve Ust yapi projeleri bakanlik tarafindan onaylanmasi ve bu

islemler igin bedel alinmamasi,
27 yanit

18 (%66,7)

1(%3,7)

Sekil 4.44: Firsatlar madde 14 anket sonuglari.

Bilindigi lizere imalat sektoriinde i¢ piyasanin ihtiyacina yonelik imalat yapan bir¢ok
firma bolgeye iiretim tissilinii tasimaktadir. Bolgeye gerceklesecek is¢i gdcliniin de sorun
teskil etmemesi icin bolgenin ¢ok yakininda toplu konut projelerinin varligi tespit
edilmistir. Imar planlarina gore genisleyebilen bir toplu konut yapilanmasi soz
konusudur. Bu da bodlgenin Ozel Endiistri Bolgesi konsept gelisimi icin uygun
oldugunu gostermektedir. Siralama ¢izelgesinde iist siralar1 alan ve Sekil 4.45’teki

goriilen anket sonuglart da bu savimizi dogrular niteliktedir.

Bolge ve tasarlanan lokasyonun Ozel Endustri Bolgesi konsept gelisimi igin uygun olmasi,
27 yanit

17 (%63)

10 (%37)

0 (%0) 0 (%0) 0 (%0)

Sekil 4.45: Firsatlar madde 4 anket sonuglari.

Sekil 4.46’1n sonuglarinda da goriildiigii gibi, DESB projesi kapsaminda hazir arazi ve
sanayi tesislerinin varhigindan s6z etmek miimkiindiir. Bolge igerisinde hali hazirda
uluslararasi ticaret yapan ve biitlin {iretim {iisslinii bolgeye tasimaya planlayan firmalar

da mevcuttur.
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Hazir arazi ve sanayi tesislerinin var olmasi,
27 yanit

17 (%63)

9 (%33,3)

"
1(%3.7) 0(%0) 0(%0)

1 2 3 4 5

Sekil 4.46: Firsatlar madde 1 anket sonuglari.

Cumbhurbagkanlig1 tarafindan ek tesviklerin verilebilmesi su an icin diger sanayi
yapilanmalarinda mevcut degildir. Sekil 4.47 ve 4.48’de goriildiigi iizere katilimcilar ek
tesvik belirlenebilmesi hususuna %90’lik bir katilm saglamislardir. Yatirnm tesvik

belgesi alan biitlin yatirimlarin 6zel haklara sahip oldugunu s6ylemek miimkiindiir.

Ozel endistri bélgelerine iligkin Cumhurbagkanliginca ek tesvikler belirlenebilmesi,
27 yanit

17 (%63)

7 (%25,9)

Sekil 4.47: Firsatlar madde 10 anket sonugclari.

Yatinm Tegvik Belgesi alan yatinmlar, vergi indirimi ve sigorta primi igveren hissesi destegi
agisindan, bulunduklar bélgenin bir alt bélgesinde...ran ve sirelerde bu desteklerden yararlanabilmesi,
27 yanit

17 (%63)

7(%25,9)

Sekil 4.48: Firsatlar madde 11 anket sonuglari.
Bolgenin Ozel Endiistri Bolgesine gegisiyle birlikte, birgok hargtan muaf tutulmasi
hususu yine O6nemli firsatlardan biridir. Sekil 4.49°de boélgenin ifraz, taksim veya

birlestirme gibi bir¢ok har¢tan muaf olmasi oy oranlar1 gosterilmistir
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Bolgede yer alan gayrimenkullerin ifraz, taksim veya birlestirme islemieri, s6z konusu bolgelerde

bulunan arsalarin tahsisi nedeniyle serhi gerektiren ...ri ve cins degisikligi islemleri hargtan muaf olmasi,
27 yanit

17 (%63)

7(%25,9)

Sekil 4.49: Firsatlar madde 13 anket sonuglari.

DESB su ana kadar tim yapilanmasini kendi dinamikleri {izerinden ¢o6zmistiir. Kendi
alt yapisint ve yollarii olustururken kamu yararina da bolgede bircok projeye imza
atmistir. Bu husus proje ve idari yonetimi olarak DESB’in en 6nemli firsatlarindan
birisidir. Sekil 4.50 incelendiginde uluslararas: standartta ileri Teknoloji Ozel Endiistri
bolgesi ve kentsel gelisim projelerinin az olmasi hususu ve bolgenin ilklerden olma

ozelligi 6nemli firsatlar arasindadir.

Bélgede ve lilkede uluslararasi standartta ileri teknoloji Ozel Endistri Bolgesi ve bagl kentsel
gelisim projelerinin az olmasi,
27 yanit

16 (%59,3)

5 (%18,5)

1(%3,7) 1(%3.7) 4(%14,8)

Sekil 4.50: Firsatlar madde 3 anket sonuglari.

Bununla birlikte denilebilir ki bolgede ve cevresinde, DESB igerisinde ilan edilen
uluslararasi standartta, ileri teknoloji ve inovatif 6zel endiistri bolgesi yoktur. Lokasyon
olarak yakin BAYKAR Ozel Endiistri Bolgesi vardir fakat BAYKAR 1n ihtisas alani
cok daha farkli ve spesifiktir. Sekil 4.51°de gostermistir ki bolgede ve genel anlamda

iilkemizde Ozel Endiistri Bolgesi ve bagl kentsel gelisimler azdur.
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Bolgenin, endUstri tecribesi, is birliklerinin potansiyeli ve gesitliligiyle imajinin yUuksek olmasi
27 yanit

20

10 (%37)

o
0(%0) 0 (%0) 1(%37)

1 2 3

Sekil 4.51: Firsatlar madde 5 anket sonuglari.
Sekil 4.52°de ise bolgenin sanayideki yeri nazarinda, gelisim konseptinin avantajli ve
uyumlu olduguna %100 bir katilim saglanmistir. Siralama ¢izelgesinde da iist siralarda

yerini almistir.

Bolgenin sanayideki yeri nazara alindiginda, gelisim konseptinin avantajli ve uyumlu olmasi,
27 yanit

20

15 16 (%59,3)

10 11 (%40,7)

Sekil 4.52: Firsatlar madde 6 anket sonuglari.

Az Once de bahsettigimiz gibi bolgede uluslararasi is kabiliyeti yiiksek firmalarin
yatirim yapmalar1 bolgenin potansiyelini arttiric1 bir etkiye sahip olacaktir. Sekil 53°de
de gorildigl tlizere cevredeki sanayi, lojistik ve altyap1 projeleri bolgeye katki

saglamaktadir. Bu husus bdlgenin sanayi tecriibesini olumlu yonde etkiler niteliktedir.

Sanayi, lojistik ve ulagimdaki alt yapi projelerinin bolgeye katki saglamasi,
27 yanit

16 (%59,3)

8(%29,6)

Sekil 4.53: Firsatlar madde 8 anket sonuglari.
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Biitiin bunlarla birlikte bolgenin ufku acik ve iyi iliskilere sahip olan bir yonetim
yapisina sahip olmasi her zaman igin firsattir. Sekil 4.54’de goriildiigli lizere genel

anlamda bolge yonetimine yonelik bir memnuniyet s6z konusudur.

iyi, ufku agik, saglam iligkilere sahip yonetime sahip olmasi
27 yanit

15 (%55,6)

6(%22,2)

4(%14,8)

Sekil 4.54: Firsatlar madde 2 anket sonuglari.

Sadece DESB 0zelinde olmasa da biinyesinde iki tane Ozel Endiistri Bolgesi
barindirmas: acisindan DESB projesinin de ilgilendiren en 6nemli hususlardan birisi
Sekil 4.55’te goriildiigl iizere vergi muafiyetleridir. Bunun disinda Sanayi Bakanligi
firsatlar1 ve tesvikleridir. Bu husus bolgede yatirim yapacak firmalarin dikkatini
cezbeden Onemli firsatlardan birisidir. Genel bir ifade igermesi agisindan siralama
cizelgesinde bu madde alt siralarda yer alsa da muafiyetlerle ilgili siraladigimiz spesifik

maddeler ¢izelgenin iist siralarini olusturmustur.

Vergi muafiyetlerinin s6z konusu olmasi,
27 yanit

15 (%55.6)

6(%22,2)

Sekil 4.55: Firsatlar madde 9 anket sonuglari.

Cevre bolgelerde sinerji yaratacak benzer yapilanmalar da mevcuttur. Bu da firsatlar
arasinda degerlendirilmistir. Deliklikaya Sanayi Bolgesinin tanitiminda bahsettigimiz
iizere bdlgedeki sanayi yapilanmalarinin birleserek tek bir Ozel Endiistri bolgesi olma
thtimali su an i¢in yiliksektir. Bu durumda Sekil 4.56’da degindigimiz hususlar
pekistirir niteliktedir.
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Cevre bolgelerde sinerji yaratacak benzer yapilanmalarin var olmasi,
27 yanit

12 (%44,4)

10 (%37)

Sekil 4.56: Firsatlar madde 7 anket sonuglari.
Belirlenen firsatlarin yam sira katilimcilar agik u¢lu sorularimiza su yanitlar1 vererek

Firsatlara katkida bulunmuslardir;

e “Onay islemlerinin belediyede kalmasi islerin hizli ¢oziilmesi agisindan sanayici

i¢in ¢ok daha hayirli olurdu.”

e “Ydirltmenin Sanayi Bakanliginda olmasi biiyiik firsattir fakat bakanligin alt

yapisi eksiktir. Mevzuatlar ve detaylar net degildir.”

e “Emsal avantajlar bircok sanayi bolgesinden bu bolgeyi ayirir niteliktedir.”

4.4.4. DESB’e yonelik tehditlerin degerlendirilmesi ve anket sonuclari

Tehditlerin oy oranlarina gore biliylikten kiiglige siralanmis hali Cizelge 4.50°de

gosterilmistir.

Cizelge 4.5: Tehditlerin siralanmasi.

Tehditler Siralanmasi

2. Arsa maliyetlerinin asir1  derecede
yiikselmesi ve sehirlesme tehdidine acgik
olmasi, 7,4%|3,7% 7,4% 11,1% |70,4%
3. Kanal Istanbul ile gelisebilecek
kentlesmenin bdlgeyi sehrin i¢inde

birakabilmesi, 74% (11,1% [11,1% [7.4% ]63,0%
1. Kisa vadedeki ekonomik ve siyasi

istikrar konusundaki tereddiitlerin

bulunmasi, 7,4% | 7,4% 11,1% |29,6% |44,4%
Likert Olgegi 1 b 3 4 5

1-Kesinlikle Katilmiyorum, 2-Katilmiyorum, 3-Kararsizim,
4-Katiltyorum, 5-Kesinlikle Katiliyorum

Cizelge 4.5’e¢ gore katilimcilar en biiyiikk tehdidi arsa maliyetlerinin artmasi ve

sehirlesme yoniinde belirtmislerdir. Belirttigimiz gibi istikrar 6nemli bir husustur gerek
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ilke yonetimi gerekse de bolgenin yonetiminde istikrar 6nemli bir husustur. Ekonomik
ve siyasi istikrarin saglanmasi lilke ekonomilerini en temelden etkileyen hususlardan
birisidir. DESB bir endiistri bolgesi alani oldugu i¢in ekonomik gelismeler birinci
dereceden bolgeyi etkileyebilir. Sekil 4.57’ye gore de siyasi agmazlar ve ekonomik

krizlerin getirebilecegi agir yiikler bolgenin tehditleri arasindadir.

Kisa vadedeki ekonomik ve siyasi istikrar konusundaki teredditlerin bulunmasi,
27 yanit

12 (%44,4)

8 (%29,8)

3 (%11,1)

Sekil 4.57: Tehditler madde 1 anket sonuglar1.’

DESB i¢in bahsedilebilecek diger tehdit ise Sekil 4.58°de irdeledigimiz arsa maliyetleri,
alim giicliniin zayiflamas1 ve sehirlesme tehdidi olacaktir. Bolgeye yatirim yapacak
sanayicilerin arsa maliyetleri ve sehirlesme tehdidi yiiziinden bodlgeden kagirilmast

istenmeyecek bir durumdur.

Arsa maliyetlerinin agin derecede ylkselmesi ve sehirlesme tehdidine agik olmasi,
27 yanit

20

19 (%70.4)

Sekil 4.58: Tehditler madde 2 anket sonuglari.
DESB mevcut haliyle sehirlesme tehdidi ile karsi karsiya degildir. Fakat Sekil 4.59°da
degindigimiz, yapilmasi planlanan Kanal Istanbul projesi yakin vadede durumlari

degistirebilir. Kanal projesiyle birlikte sehirlesmenin bu bodlgede yogunlasacagi

5 Sekil 4.57°den Sekil 4.59’a kadar olan tablolar Google Forms yazilimi iizerinden
yapilan anket sonuclarinin tehditler maddeleri ic¢in verilen oylara gore otomatik
olusturdugu sonuglardir.
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asikardir. Yakin donemde olmasa da uzun vadede DESB’in sehirlesme igerisinde

kalabilecegi muhtemel bir tehdittir.

Kanal Istanbul ile geligebilecek kentlesmenin bdlgeyi sehrin iginde birakabilmesi,
27 yanit

20

17 (%63)

Sekil 4.59: Tehditler madde 3 anket sonuglari.
Belirlenen tehditlerin yan1 sira katilimeilar agik uglu sorularimiza su yanitlart vererek

Tehditlere katkida bulunmuslardir;
e “Yonetimsel siireclerin griftlesmesi”

e “Schirlesme ¢ok yakindir. Acil 6nlemlerin alinmasi elzemdir.”

4.5. Bélgenin insaat Yonetimi ve Hukuku A¢isindan Degerlendirilmesi

Deliklikaya Sanayi Bolgesi, c¢evresinde kurulan Hadimkdy Sanayi Bolgesi ile
olusturacagi sinerjide g6z Oniine alindiginda insaat sektorii acisindan uzun yillar
faaliyetin devam edecegi bir bolge olarak karsimiza cikmaktadir. Insaat ydnetimi
hususundaki bu denli biiyiik bir bélgenin igerisinden Ozel Endiistri Bélgesi yapilanmasi
da yeni kurgulanan bir yapidir. Hali hazirda {ist yap1 yapilasma oranmin %10 civarinda
oldugu bolgede insaat yonetimi konusu O6nem arz etmektedir. Bolge i¢in hazirlanmis
olan SWOT analizinde de yatirimcilarin faydalanabilecegi firsatlar arasinda imar islerini
ilgilendiren bircok madde de bu baglamda yerini almistir. Bélgede yer alan biitiin
binalarin emlak vergisi, arsalarin tahsisine iligkin s6zlesme ve taahhiitnameler damga
vergisi, bolgede yer alan gayrimenkullerin ifraz, taksim veya birlestirme iglemleri, s6z
konusu bolgelerde bulunan arsalarin tahsisi nedeniyle serhi gerektiren islemleri ile bu
arsa ve iizerine insa edilen binalarin tahsis edilene devir ve tescil islemleri ve cins
degisikligi islemlerinin har¢ctan muaf olmasi en 6nemli kazanimlar arasindadir. Ayrica
bolgede harita, etlit raporu, imar planlari, alt ve iist yap1 projelerinin bakanlik tarafindan

onaylanmasi, yapi1 ruhsati, yap1 kullanma izni, is yeri agma calistirma ruhsat1 gibi resmi
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evraklarin bakanlik tarafindan verilmesi ve s6z konusu ruhsatlar i¢in har¢ alinmamasi

bolgede yatirim yapacaklar i¢in ingaat maliyetlerini diisiiren hususlardandir.

Daha oncede belirttigimiz gibi Deliklikaya Sanayi Bolgesinin ¢oklu parsel yapisi
Bakanlik tarafinda biiyiik bir is yiikii olusturmustur. Yonetmeligin ¢coklu parsel yapisina
sahip bolgelerin OEB olma konusundaki engeli ortadan kaldirmas: DESB gibi birgok
yapilanmanin OEB olabilecegi anlamina gelmektedir. Bunlara ek olarak imar siirecinde
de birgok sorunlarla karsilasilmaktadir. Endiistri Bolgeleri Kanunu ve Kanunun Ozel

Endiistri Bolgelerini ilgilendiren 4.C maddesi bazi hususlarda yetersiz kalabilmektedir.

Imar sorunlar1 hususunda &rnek vermek gerekirse kadastro islemlerini gosterebiliriz.
Kadastro islemlerinin hangi istirakler tarafindan yiiriitiilebilecegi ile ilgili, mevcut
yonetmelik net bir ¢dziim sunmamaktadir. Idari smirlar, kadastral yetki sinirlart ve OEB
sinirlarinin cakistign bolgelerde, OEB’nin bunlari ortadan kaldirabilmesi ve islemleri
hizli ve ¢6ziim odakli yiiriitebilmesi gerekmektedir. Yetki ne tam olarak Sanayi
Bakanligina ne de yerel yonetimlere verilmektedir. Cogu zaman Isler inisiyatifler

izerinden yiiriitiilmektedir. Mevcut yonetmelik bu konuda ¢6ziim iiretememektedir.

Bir baska ornekte yap1 asansorleri ile ilgidir. Asansor kalemlerindeki biitiin projelerin
hazirlanmas1 vb. gibi islemleri Bakanlik hazirlatip onaylarken c¢alisma ruhsati ve
calisma etiketini belediye vermektedir. Projeyi onaylayan kurumun caligma ruhsatini

verebilmesi gerekmektedir.

Bagka bir 6rnekle pekistirmek gerekirse ruhsat islemleri i¢in gereken basit bir numarataj
i¢in ilgelerin yerel yonetimlerine bagimli kalinabilmektedir. Ozel Endiistri Bolgesi
kavrami hizli karar almak, ¢oziim odakli olmak ig¢in tretilmis bir yapilanmadir.
Globallesen diinyada ekonomik olarak giiclii ve istikrarli durabilmek i¢in sanayi
alaninda yapilacak yatirimlarda hizli karar alabilmek sorunlari hizli ¢dzebilmek
gerekmektedir. Ancak bu sekilde diinya ile yarisabilir ve diinyanin iyi ekonomileri
arasinda yer alinabilir. Bahsettigimiz ufak tefek sorunlarin, yonetimsel ¢akigmalarin
engellenecegi giiclii bir yonetmelikle Ozel Endiistri Bolgesi yapilanmasi iilkemizin

ekonomi alaninda diinya {ilkeleri arasinda girmesini kolaylastiracaktir.
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evraklarin bakanlik tarafindan verilmesi ve s6z konusu ruhsatlar i¢in har¢ alinmamasi

bolgede yatirim yapacaklar i¢in ingaat maliyetlerini diisiiren hususlardandir.

Daha oncede belirttigimiz gibi Deliklikaya Sanayi Bdlgesinin ¢oklu parsel yapisi
Bakanlik tarafinda biiyiik bir is yiikii olusturmustur. Yonetmeligin ¢coklu parsel yapisina
sahip bolgelerin OEB olma konusundaki engeli ortadan kaldirmas:t DESB gibi birgok
yapilanmanin OEB olabilecegi anlamia gelmektedir. Bunlara ek olarak imar siirecinde
de birgok sorunlarla karsilasilmaktadir. Endiistri Bolgeleri Kanunu ve Kanunun Ozel

Endiistri Bolgelerini ilgilendiren 4.C maddesi bazi hususlarda yetersiz kalabilmektedir.

Imar sorunlar1 hususunda drnek vermek gerekirse kadastro islemlerini gosterebiliriz.
Kadastro islemlerinin hangi istirakler tarafindan yiiriitiilebilecegi ile ilgili, mevcut
yonetmelik net bir ¢dziim sunmamaktadir. Idari smirlar, kadastral yetki sinirlart ve OEB
sinirlarinin cakistign bolgelerde, OEB’nin bunlari ortadan kaldirabilmesi ve islemleri
hizli ve ¢6ziim odakli yiiriitebilmesi gerekmektedir. Yetki ne tam olarak Sanayi
Bakanligina ne de yerel yonetimlere verilmektedir. Cogu zaman Isler inisiyatifler

tizerinden yiiriitiilmektedir. Mevcut yonetmelik bu konuda ¢6ziim tiretememektedir.

Bir baska ornekte yap1 asansorleri ile ilgidir. Asansor kalemlerindeki biitlin projelerin
hazirlanmasi vb. gibi islemleri Bakanlik hazirlatip onaylarken c¢alisma ruhsati ve
calisma etiketini belediye vermektedir. Projeyi onaylayan kurumun calisma ruhsatini

verebilmesi gerekmektedir.

Bagka bir 6rnekle pekistirmek gerekirse ruhsat islemleri i¢in gereken basit bir numarataj
i¢in ilgelerin yerel yonetimlerine bagimli kalinabilmektedir. Ozel Endiistri Bolgesi
kavrami hizli karar almak, ¢oziim odakli olmak ig¢in iretilmis bir yapilanmadir.
Globallesen diinyada ekonomik olarak giiclii ve istikrarli durabilmek igin sanayi
alaninda yapilacak yatirimlarda hizli karar alabilmek sorunlari hizli ¢dzebilmek
gerekmektedir. Ancak bu sekilde diinya ile yarisabilir ve diinyanin iyi ekonomileri
arasinda yer alinabilir. Bahsettigimiz ufak tefek sorunlarin, yonetimsel ¢akigmalarin
engellenecegi giiclii bir yonetmelikle Ozel Endiistri Bolgesi yapilanmasi iilkemizin

ekonomi alaninda diinya {ilkeleri arasinda girmesini kolaylastiracaktir.
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BOLUM 5

5. SONUC VE GELECEKTEKIi CALISMALAR

5.1. Insaat Yonetimi ve Hukuku A¢isindan Oneriler

Tezin konusu olan DESB igerisinde bdlgede faaliyet gosteren TESKOOP ve OZAR
(ISTANBUL) Ozel Endiistri Bélgelerinin diger OEB yapilanmalarina gore en belirgin
farki coklu parselasyon yapisi oldugunu belirtmistik. Bu ¢oklu parselasyon yapisi ve
kooperatif yonetim sekliyle, hali hazirda alt yapis1 tamamlanan ve iist yapt konusunda
daha yeni faaliyet gosteren bir bolge i¢in, imar isleri deginilmesi gereken Gnemli
konular arasinda yerini almaktadir. Endiistri Bolgeleri Yonetmeligi teknik olarak tek
parselli yapilar i¢in tasarlanmigtir. Bahse konu olan DESB bolgesinde ise ¢ok parselli
bir yapida olmasi ve anonim sirket tarafindan yonetilmemesi sonucu bolgede 450’ye
yakin sanayi yapilanmasindan s6z etmek miimkiindiir. Herhangi bir parsel i¢in, islem
yapma gereksinimi duyuldugunda bu parsel, sanki endiistri bolgesi gibi
degerlendirilmektedir. Bunun en bariz Ornegini imar islerinin ylritiilmesinde
gorilmektedir. Bolgenin tanitimi kisminda degindigimiz iizere Sanayi Bakanliginin
teknik personel yetersizligi de bu durumu katlamaktadir. Sanayi Bakanligr daha onceki

sistemde bu tarz yap1 ve imar isleriyle pek muhatap olmadigi icin isler aksayabilmistir.

Bakanlik yetersiz personel sorununu asmak icin yetkiyi il idaresine vermistir. Fakat
ildeki personel kadrosu da giiclendirilmedigi i¢in aymi sorunlar devam etmektedir.
Yapim islerinin yiiriitiilmesi esnasinda gerekli bir¢ok evrak ve izin gibi hususlarin
bakanligin onayindan ge¢mesi gerekliligi bolgede faaliyet gosteren gerek igverenlerin
gerekse de insaat firmasi yetkililerinin zorlandig1 hususlardan biri haline gelmistir. Bu
baglamda bakanligin yetkiyi merkezde tutsa da ilgili ilin idaresine verse de kalifiye
personel ihtiyacinin yetersiz oldugu goriilmektedir. DESB’de kurulan Ozel Endiistri
Bolgeleri coklu parselasyon yapisina sahip ilk bolgelerdendir. Ileriki donemlerde ilan

edilecek OEB’lerin de ¢oklu parselasyon yapisina sahip olmasi durumunda Bakanligin
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ayni sorunlart yasamamasi i¢in personelini arttirmali ve gerekli egitimlere tabi

tutmalidir.

Belediye ve OSB yapilanmasinda imar isleri birinci elden vyiiriitiilirken OEB
yapilanmasinda miisavir firmanin varhi§i s6z konusudur. Bu husus Endiistri Bolgeleri
Yénetmeliginin 36. Maddesinin 5. Bendinde yer almaktadir. Bu maddede Ozel endiistri
bolgesindeki ingaat yonetimi ve kontrolii ile alakali biitlin hususlarin, Bakanlik
tarafindan belirlenen veya basvuru sahibinin belirledigi misavir firma iizerinden
yiiriitiilebileceginden bahsedilmektedir. Ozel Endiistri Bolgesi yapilanmalari tek parselli
bir yap1 iizerinden tasarlandigi i¢in yukarida bahsetmis oldugumuz asamalari tek seferde
yapacak ve islemler bitecektir. Fakat arastirmamizin konusu olan TESKOOP ve OZAR
Ozel Endiistri Bolgeleri igin aym1 durum sdz konusu degildir. Cok parselli
yapilanmalarda her bir parsel icin islem gerektiginde cok sayida biirokratik islemin
devreye girecegi asikardir. Bu yilizden Misavir firmanmn varligr isleri hizlandiracak
hususlardan birisidir. Fakat Bakanlik temsilen miisavir firma atamasina ragmen,
Miisavir firmaya, isleri hizlandiracak ve sonuca gotiirebilecek gerekli yetkilerin
verilmedigi goriilmektedir. Imar izin islemleri, ruhsat vb. islemlerin onaylarin hali
hazirda Bakanligin imza stirecinden gecmesi isleri yavaslatabilmektedir. Bu hususta da
Miisavir firmalarin yetkilendirmelerinin arttirilmasi Onerilebilir. Bakanlhi§in miisavir

firmay1 denetleyen bir konuma oturmasi gerekmektedir.

Miisavir firmanin denetlenmesi hususunda ise, Miisavirin Kontrol-Denetim yetkisi
olmasina ragmen sahada kontrol ve denetimle alakali hi¢bir faaliyet bulunmamaktadir.
Bakanlik da bu durumu gidermek i¢in bir aksiyon almis degildir. Yapilasma kalitesini
arttirmak, insaatlarda olusacak riskleri minimize etmek ve verimliligi yiikseltmek adina
Kontrolliik ve Denetim mekanizmasimin calismasi elzemdir. Kontrol ve Denetim
sistemini olusturmak i¢in Bakanligin gerekli adimlar1 atmas1 Miisavir firmaya gerekli

yaptirimlarda bulunmas1 gerekmektedir.

Bu ve bunun gibi sorunlarin ¢dziime ulasmasi Tiirkiye’nin Ozel Endiistri Bolgesi gibi
sanayil alanlarinin yapilasmasinin hizlanmas: anlamma gelecektir. Sanayide ki
yapilasmanin hizlanmas1 ve artmasi Tirkiye’nin kalkinma hedefleri dogrultusunda
onemli bir yere sahiptir. Yonetmeliklerin gili¢lendirilmesiyle yasanacak mindr sorunlarin

Oniine gecilmesi temel hedeflerimizden birisi olmalidir.
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5.2.  Swot Degerlendirmeleri ve Oneriler

5.2.1. Giiglii yonlerin korunmasi icin o6neriler

Giiclii yonlerin anket sonuglarini degerlendirdigimiz boliimdeki Cizelge 4.2°nin ilk ii¢
sirasina bakildiginda bolgenin teknik ve jeolojik yapisinin kuvvetli oldugunu gosteren
maddelerin iist sirada oldugu anlasilmaktadir. Alt yapi, enerji ihtiyacinin kalitesi ve
ticari ulasim agmin gelismisligi giicli yonler ¢izelgesinin ilk {ic maddesini
olusturmustur. Dordiincii sirada ise bolgenin Ozel Endiistri Bolgesi ilan edilmesi yerini
almisti. Bu da bolgenin bu yapilanma ile giiglendigi konusunda bir fikir birliginin

olustugunu ifade eder niteliktedir.

Bolgenin giiclii  yonlerinin  korunumu i¢in diizenli sanayilesmenin korunmasi
gerekmektedir. Diizenli, planli ve yenilik¢i bir sanayilesmenin DESB bdlgesi icin her
zaman korunmasi elzemdir. Bdlgedeki indirici merkez DESB’i gercekten bir¢ok
endiistri yapilanmasindan ayirmaktadir. Mevcut indirici merkez bdlge i¢in gayet yeterli
enerjiyi saglamakta ve c¢evre ilgelere enerji kaynagi olmaktadir. Bu indirici merkez

avantaj1 bolgeyi her zaman giiclii tutacaktir.

Bolgenin bakir olmasi yol ve ulasim araclarinin zayifligini da beraberinde getirmektedir.
Mevcut durumda yeterli olsa da sanayilesmenin tamamlanmas ile yetersiz bir ulasim
ag1 olusabilir. Planlanan devlet yollar ile birlikte bolgenin ulasim ag1 kolaylasacak ve
ulasim i¢in gerekli hatlar saglanacaktir. Ulagim acisindan en temel yapilacak isler
arasinda bolgeye direkt baglanan ve Hadimkdy Giselerini bdlgenin girisine tagiyan 3.
Kuzey Marmara Otoyolu baglanti yollarinin bir an 6nce tamamlanmasi i¢in gerekli
adimlar atilabilir. Ulasim agisindan en biiylik eksiklerden biri olan metro hatti
eksikligini de gidermek i¢in bir an 6nce gerekli bagvurular yapilmali ve bdlgeye metro

kazandirilmalidir.

Cizelgenin sonlarina dogru gelindiginde egitilebilir insan kaynagi, turizm, kiiltiir ve fuar
cesitliligi, tiniversite, kamu ve sivil toplum is birliginin gelistirilmesi hususlar1 gibi
sosyal yanlar1 etrafinda toplandig1 goriilmektedir. Bu maddeler {izerinde yogunlasmak
bolgenin giiclii yonlerinin korunmasi ve gelistirilmesi i¢in 6nemli olacaktir. Bolgede
veya c¢evresinde kalifiye eleman yetistirilmesi i¢in egitim alanlar1 gelistirilebilir. Ayrica
bolgenin turizm bakimindan gelismesi ve kiiltiirel temaslarin artmasi i¢in bolgeye
alternatif Fuar alanlar1 kurgulanabilir. Bu kurgu sonucunda bélgede sosyal bir canlilik

gerceklesmesi muhtemeldir.
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5.2.2. Zawyif Yonlerin, giiclii yonlere tebdili icin oneriler

Zayif yonlerin anket sonuclarmi degerlendirdigimiz boliimdeki Cizelge 4.3’e gore
bolgenin en zayif Ozellikleri nitelikli ara eleman eksikligi olarak goriilmektedir. Bu
durumu toplu tagima alt yapis1 ve endiistri bolgeleri yonetmeligi takip etmektedir. Toplu
tastima konusu Istanbul icin ¢ok sorun teskil edecek bir problem gibi durmamaktadir.
Yakin zamanda bdlgenin canlanmasiyla bu alt yapi dogal seyrinde gelismeye agiktir.
Giiclii yonlere Oneriler boliimiinde bahsettigimiz metro hatlarinin gelistirilmesiyle bu
madde zayif yon olmaktan kurtulabilir. Fakat ara eleman eksikligi artik lilkemizin
kronik bir sorunu haline gelmeye baslamistir. Bolgede bununla ilgili muhakkak
caligmalar baslatilacaktir. Ulasgim aginin giiclendirilmesi kalifiye ara eleman ihtiyacini

da bir nebze rahatlatacaktir.

Zay1f yonlerin onarilmasi ve daha gii¢lii bir DESB i¢in yapilmasi gerekenlerin basinda
Endiistri Bolgeleri Yonetmeligindeki, Ozel Endiistri Bolgeleri boliimiiniin gelistirilmesi
icin ilgili bakanliklara basvurular yapilabilir. Bunun sonucunda yapict elestiriler ve

uzman destekleri ile birlikte daha giiclii bir yonetmelik tasarlanmalidir.

Zayif yonler siralamasinda dordiincii sirayr alan husus yesil alan eksikligi olmustur.

Katilimcilarin goriislerinin de alindig1 ankette bu husus 6zellikle de belirtilmistir.

Genel anlamda ifadeler iceren diger maddelerin alt siralarda yer aldigi goriilmektedir.
Katilimcilar AR-GE, yenilikgilik, girisimcilik, patent, pazarlama, {ilkenin istenilen
yiiksek teknolojiye ulagsmasi konularinda belli basgli adimlarin atilmasi kanaatindedir.
Bunun icin bolgede bir ¢alisma baglatilabilir ve gerek yatirnmcilar gerekse de fabrika
malikleri bu isler i¢in dogru bilgilendirilebilir ve yonlendirilebilir. Bolgedeki diizensiz
sektdr yapisinin durumuna yonelik bir ¢alismaya ihtiya¢ duyulup duyulmayacagi ayrica
degerlendirilmelidir. Bolge kiiclik sanayi siteleri gibi tasarlanmamistir. Bolgede hep
biiyiik yatirnmcilar ve firmalar mevcut oldugu icin bu zayif yon olarak nitelendirdigimiz
Ozellik giliclii yon olarak bile karsimiza g¢ikabilir. Hakeza katilimcilar da bu madde
konusunda kararsiz kalmis ve zayif yonler hususunda bu madde alt siralarda yerini
almistir. Ayn1 sekilde bolgede tecriibe edilmesi gereken hususlardan birisi de coklu

parselasyon yapisidir. Bu durum da katilimcilar tarafindan belirsizligini korumustur.

5.2.3. Firsatlar icin oneriler

Firsatlarin anket sonuglarini degerlendirdigimiz boliimde yer alan Cizelge 4.4’teki

siralamaya bakildiginda st siradaki maddelerin genellikle bdlgenin faydalandigi
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tesvikler ve bélgenin mevcut durumdaki yapisi etrafinda sekillenmistir. Bélgenin Ozel
Endiistri yapilanmasina i¢in uygun bir konseptte gelistigi ve hazir sanayi arazilerin
varlig1 iist siralarda yerini almistir. ilk maddeler incelendiginde imar isleriyle ilgili
bircok hususta tesviklerin ve yaptirrmlarin oldugu goriilmektedir. Ust yap1 agisindan
bakir olan bir bolgenin daha kurulum asamasindayken bdyle bir tesvikle kurgulanmasi
biitiin bolge i¢in faydali olacaktir. Basi ¢eken maddeler dedigimiz gibi tesvik etrafinda
degerlendirilen bdlgenin bir¢ok harctan ve Odemeden muaf olmasini ilgilendiren
hususlardir. Bu durumu daha 1iyi irdelemek i¢in bdlgedeki yatirnmcilarin

yararlanabilecegi tesviklere géz atmak gerekir.

Endiistri Bolgelerinde yatirim yapan yatirimcilarin hangi tesviklerden yararlanacagi
hususu 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu’nda diizenlenmistir. Anilan Kanun’un,
Tesvik tedbirleri baglikli 4. maddesinde; “Endiistri bolgelerinde yeni ise baglayan gergek
ve tlizel kisilerin bu bolgelerde yapacaklar1 yatirimlara, yatirnm tesvik kararnamesi
cergevesinde, hangi tesviklerin verilecegi ve verilecek tiim tesviklerin hangi yatirimlara
ne sekilde ve ne o6l¢iide uygulanacagi hususlarinda Cumhurbaskan: yetkilidir”

denilmektedir.

Anilan Kanun’un Ozel Endiistri Bolgeleri baslikli 4/C maddesinde ise; “Ozel endiistri
bolgelerinde uygulanacak tesvikler, diger endiistri bolgelerinde uygulanan tesviklere
iliskin usul ve esaslara tabidir. Bu bolgelere iliskin olarak Bakanlar Kurulunca ek
tesvikler belirlenebilir [6].” diizenlemesi yer almaktadir. Dolayisiyla s6z konusu sanayi
bolgelerinde yatirimcilarin yararlanacagi tesvikler Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile
belirlenecektir.  Yine Kanun hiikmiine gore Ozel Endiistri Bolgelerine,
Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile ek tesvikler verilebilecektir. Bu hususla ilgili olan

maddede Cizelge 4.4’de iist siralarda yerini almigtir.

Endiistri bolgelerine uygulanacak vergi muafiyetlerine iligskin diizenlemeler ise, asagida
Cizelge 5.1°de sunulmustur. S6z konusu muafiyetler bolge yatirimcisi i¢in ¢ok dnemli

avantajlar anlamina gelmektedir.

Cizelge 5.1:Endiistri bolgelerine uygulanacak vergi muafiyetleri

Endiistri
Endiistri
Bolgesi
Vergi Tiirii Bolgesinde Aciklama
Tiizel
Yer Alan Firmalar

Kisiligi
.. 1319 sayil1 Emlak Vergisi
Emlak Vergisi Muaf Muaf Kanunu’nun 4/m. maddesi
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4737 Sayil1 Endiistri

Atik su bedeli Muaf® Bolgeleri Kanunu’nun 3/A
maddesi
3065 Sayili Katma Deger
KDV Muaf’ Muaf® Vergisi Kanunu’nun

Gegici 37. maddesi

Bina ve Insaat Harci,

Yap1 Kullanma Izni 4737 sayili Endiistri

isyerli—l f;’la ve Muaf Muaf Bolgeleri Kanunu’nun 4/C
Calistirma Ruhsat maddesi
Harci

Ayrica, OEB’lerin karakteristik ekosistemi, uluslararasi yatirim, Ar-Ge, Pazarlama vb. is
birlikleri, enerji ve diger altyapi hizmetlerinde rekabetci fiyatlar, maliyet ucuzlastirisi
ortak tretim, Ar-Ge, ihracat, eleman temin merkezi, egitim olanaklari, ortaya
cikarilacak sinerji gibi pek ¢cok unsurun planlamasi igin ¢ok elverisli goriilmektedir. Bu
hususta zayif yonlerde bahsettigimiz bircok maddenin giiclendirilmesinin Oniinii

acmakta ve bolgeye gelecek yatirimcinin lehine 6nemli avantajlar saglamaktadir [6].

Bolgenin bir diger firsati ise sanayi tecriibesi yiliksek bir¢ok sanayicinin bu kapsamda
bir araya gelmis olmasidir. Bu husus etrafinda anket sonu¢larimizda neredeyse olumsuz
sonu¢ alinmamistir. Bunlara ek {ilkenin istenilen ileri teknolojik hamlenin ger¢eklesmesi

hususunda zaten her gegen giin adimlar atilmaktadir.

Firsatlar1 oy oranlarina gore siraladigimiz Cizelge 4.4’de imar islerini ilgilendiren
hususlarin {ist siralarda yerini almalari bizi OEB yapilanmasinda insaat yonetiminin
nasil oldufu hususunda arastirma yapmaya sevk etmistir. Buna istinaden OEB

yapilanmalarinda kisaca imar isleri arastirilmistr.

5.2.4. Tehditler icin 6neriler

Tehditlerin anket sonuclarini degerlendirdigimiz boliimde Cizelge 4.5°deki siralama
incelendiginde en yiliksek oy alan tehdidin sehirlesme ve buna bagl olarak bolgedeki
arsa vb. maliyetlerin asir1 derecede artmasi oldugu gdzlemlenmistir. Bu hususla ilgili

oneri gelistirmek gercekten zordur. Ozellikle yaprmi planlanan Kanal Istanbul Projesi

6 Atik su aritma tesisi isletenler

7 Yatirimlara iligkin insaat isleri nedeniyle 2017 ve 2018 yillarinda yiiklenilen 2017 ve
2018 y1l1 sonuna kadar indirim yoluyla telafi Edilemeyen Katma Deger Vergisi

8 Yatirimlara iligkin insaat isleri nedeniyle 2017 ve 2018 yillarinda yiiklenilen 2017 ve
2018 y1l1 sonuna kadar indirim yoluyla telafi Edilemeyen Katma Deger Vergisi
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baglaminda sanayi alanlarinin ve diger imar alanlarinin dogru planlanmasi

gerekmektedir.

Tehditlerin bir digeri ise ekonomik ve siyasi istikrar sorunudur. Bolgenin politik
kirilimlardan etkilenmemesi igin gereken en O6nemli sey giiglii bir hukuki yap1 yani
yonetmeliktir. Yonetmelik dogru ve giiclii kurgulanirsa Deliklikaya Sanayi Bolgesi
dahilindeki Endiistri alanlar1 ve bundan sonra bu girisimde bulunacak yapilanmalar

yasanabilecek ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en az sekilde etkilenecektir.

Tehditlerin anket sonuglarmi degerlendirdigimiz boliimde acik uclu sorulara katkida
bulunan katilimcilar yonetimsel siireclerin giriftlesmesine dikkat ¢ekmistir. Bahse konu
bolge icin ileriki donemde 6nemli hususlardan birisidir diyebiliriz. DESB biinyesinde
Bakanligin genisleme karar1 ¢ercevesinde alanlarini birlestirerek biiylitecek bolgelerin
varlig1 diisiiniildiiglinde, yonetimsel siireglerin i¢ i¢e girmesi hususuna dikkat edilmesi

gereken konulardan olacaktir.

5.3. Sonug¢

Tiirkiye’de insaat sektoriiniin uzun yillar konut alaninda faaliyet gdstermesi ve son
donemdeki ihtiya¢ fazlasi konuttan dolayr olusan daralma goz oniine alindiginda
Deliklikaya Sanayi Bolgesi ve benzer bolgelerin insaat sektorii acisindan Onemi
bliytiktiir. Tiirkiye genelinde ingaat sektOriiniin daralma yasamast DESB gibi biiytlik
sanayi yapilarmin kurulacagi bolgeler, sanayilesmenin gelisiminin yaninda ingaat
sektoriine de can suyu niteliktedir. Calismanin konusu olan Deliklikaya bolgesi ve
cevresindeki sinerji kaynaklarindan biri olan Hadimkdy Sanayi bolgesindeki yapilasma,
insaat sektorii icin yeni is alanlart olusturmaktadir. Sektoriin krizden ¢ikmasi i¢in bir
kaldirag gérevi niteligindeki bu yapilanmada, her bir tesis minimum 25 bin ila 50 bin m?
arasinda birgok farkli disiplinleri bir arada bulunduran santiyeler olarak karsimiza
cikmaktadir. Yapim asamasinda da yapimi bittikten sonra da istthdam kaynagi olacak
olan bu tiir bolgelerin Tiirkiye nin kalkinmasina hizmet ettigi asikardir. Yapilan SWOT
analizi ve anket sonuglar1 da gdstermistir ki DESB yapilanmas: alt yapisi itibariyle
Endiistri 4.0’a uygun kurgulanmistir. Ust yapinin yogunlasmasiyla bdlgedeki teknoloji
hamlelerinin artmasi Tiirkiye sanayilesmesindeki 6nemli kirilimlardan biri olabilecek

mahiyettedir.
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DESB biinyesinde Ozel Endiistri bdlgesi yapilanmalariin ilan1 da ayrica bolgeyi
kuvvetlendiren hususlardan biri olmustur. Yapilan anket sonucunda da bdlgenin OEB
ilanin1 katilmeilarin ¢ogu avantaj olarak gormiistiir. Insaat yonetimi ve hukuku
acisindan da sektoriin her alanina hitap eden OEB yapis1 ayn1 zamanda birgok firsat1 da
yatirimcilara sunmaktadir. Alt ve iist yap1 ¢aligmalarinda, hem SWOT maddelerinde
hem de degerlendirmelerinde belirtildigi lizere, imar durumu alinmasi, mimari-elektrik-
mekanik projelerin hazirlandiktan sonra Bakanligin bizzat onayimna sunulmasi, projesi
bitmis islerin ruhsatlarinin Bakanliktan alinmasi, ruhsati alinmis islerin aplikasyon ve
yonetim planlamasinin yapilmasi, biten islerin iskaninin alinmasi, iskan1 biten tesislerin
faaliyete ge¢mesi icin ¢alisma ruhsatlarinin alinmasi gibi hususlarda har¢ gibi

maliyetlerin olmamasi gibi bir¢ok hususta yatirimcilara firsatlar sunmaktadir.

OEB’ler her ne kadar giiclii bir sistem gibi goriinse de pek tabi diger bolgeler gibi zayi1f
yonleri de bulunmaktadir. DESB gibi 6rnekler ile farkli yonetimsel yapilarin da 6zel
ekonomik alanlar olusturabileceginin Oniinii agmistir. Bununla birlikte de Oneriler
kisminda degindigimiz bir¢ok hususta gerek bolgelerin gerek yonetmeliklerin gerek se
de yonetim mekanizmalarinin Tiirkiye kosullarina uygun sekilde gelistirilmesi
gerekmektedir. Ozel endiistri bdlgeleri ile ilgili bundan sonra yapilacak arastirmalarda

yonetmeliklerin gelistirilmesi tizerinde durulmalidir.

Genelde Ozel Endiistri Bélgesi yapilanmasinin 6zelde de Deliklikaya Sanayi Bolgesinin
arastirildigl bu ¢alismanin sonug boliimiinde bu tarz bolgeleri arastiran gerek yatirimet
ve gerek sanayiciler i¢in belli bash bilgiler toparlanmistir. Bu bakimdan bu tiir bolgeler
de faaliyet gosterecek yatinmcilar ve gelecekteki arastirmacilar i¢in su sonuglar

siralanabilir.

e Ozel Endiistri Bélgeleri dogru kurgulandiginda, yatirimeilarina en iist diizeyde;
pazarlama, finans, yatirim, tiretim, Ar-Ge, ithracat, tesvikler, egitim ve nitelikli is
giicli temini gibi hemen her konuda rehberlik ve ¢oziim ortaklig1 sunacak bir

yonetim mekanizmasina sahiptir.

e Ogzerk yonetim imkanlari bolgenin esnek ve hizli hareket etmesini

saglamaktadir.

e Endiistri Bolgeleri sayesinde sanayi de iist diizey entegre imkanina sahip

olunabilir.
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e Ulasim imkanlarinda ¢esitlilik ve uygunlugun yani sira diigiik maliyet olugturma

avantajina sahiptirler.

e Diinya standartlarma uygun bir altyap1, yasam ve calisma ortami Ozel Endiistri

Bolgelerinin gelecek tasavvurunda 6nemli yere sahiptir.

e Cok uluslu teknik personel ve nitelikli isgiici imkanina bu yapilanmalarda daha

olasidir.

e Ar-Ge altyapisi, nitelikli teknik egitim ve yiiksekogrenim imkanlarina kolay
ulagma, lokal ve uluslararas1 bilim ve teknoloji enstitiileriyle is birligi olanaklar

bu tiir yapilanmalarda daha kolay tasarlanabilir.

e Her tiirlii altyapinin diinya standartlarinda ve rekabetci fiyatlarla kullanima hazir

edilmesi ve sunulmas1 Ozel Endiistri Bolgelerinin en kritik 6zelliklerindendir.

e Ticaret, hizmet, lojistik ve sosyal alanlar ile finansal hizmet kuruluslari, alisveris

alanlari, otel vs. imkanlari

e Ozel Endiistri Bolgelerinde, Ar-Ge alanlari; Ar-Ge merkezleri, kulugka alan,
teknoloji gelistirme bolgeleri, teknoloji transfer ofisi, gibi teknolojik altyap:
kurgulanmas sarttir. Bu yiizden bu bolgeler her anlamda ¢agin 6niine gegen ve

gelecegin endiistrisine yon veren bolgeler olacaktir.

e Ihtiyac halinde uluslararas: iliski ve is birliklerinin kurulmasi, gelistirilmesi ve

yonetilmesi bu yapilanmalarda ¢ok kuvvetli olacaktir.

e Diinya standartlarim1 yakalamak ve diinya standardi olusturmak icin énemli bir

adim olabilir.

Yatirnmcilarin tercih nedeni olabilecek bu ve benzeri hizmetler, Bolgenin yatirimciya
saglayacagi faydalar olarak da siralanabilir. Amansiz bir rekabetin yasandigi sanayi
sektoriinde Endiistri Bolgeleri ile ilgili mevcut yasal diizenlemeler ve ilgili diger
mevzuatlar incelendiginde yatirimcilara bu imkanlarin sunuldugu bir ortam saglandigi
sonucuna rahatlikla varilabilir. Istanbul sanayisi i¢in uzun siiredir tartigilan rekabet giicii
olusturmada merkez gorevi, temiz iiretimin dnciisii olma islevi, yeni nesil sanayi sehri
olusturma sorumlulugu, teknoloji yaratma, dijitallesme ve egitimde Oncii rol oynama

gibi kavramlar Ozel Endiistri Bélgesi yapilanmalarinin diizenli artisiyla hayat bulabilir.
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Endiistri Bolgeleri icerdigi esnek, cagdas ve yatirimer dostu yapist ile sanayi yatirimlari
ve yeni nesil sanayi bolge yapilanmalari i¢in 6nemli ve gelecek vaat eden bir sistem
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Diinyada basarili olan ornekleri bu tezi
kuvvetlendirmektedir. Ozel endiistri bdlgeleri ise 6zel sektoriin sanayi yatirimlarinda
Oniinii acan ve biiyiik kolayliklar saglayan yeni bir yapi olarak iilkemiz mevzuatinda

yerini giiclendirmektedir.

Tim sanayi ve ekonomik cabalarin hedefi gelismis bir iilke haline gelebilmektir.
Gelismisligin OSlgiisii bilgi ve teknoloji diizeyidir. Gliniimiizde zenginligin kaynagi
bilgidir. Ekonomideki en 6nemli hususlardan biri kaynaklarin tahsisidir. Saglikli ve
isabetli kaynak tahsisi iilke ekonomileri i¢in itici bir gii¢ olabildigi gibi tersi durum iilke

ekonomilerini siirdiiriilebilir olmaktan uzaklastirabilmekte, hatta iflasa siiriiklemektedir.

Gelismis ve siirdiiriilebilir bir sanayi i¢in bilylik ve istikrarli pazarlara, giivenilir ve
maddi a¢idan motive isgiiciine ve emin bir mali sisteme ihtiyag vardir. Gligli bir 6zel
sektorlin varligi ve ekonomik faaliyetlerde 6zel sektdriin Oniinlin acilmasi da ayni
derecede 6nemlidir. Son dénemde iilkemizde Ozel Endiistri Bolgelerinin 6niiniin
acilmasii 0zel sektdor ve kamu is birliginin iist diizeye ¢ikarilmasi hedefi olarak

okumak mumkiindiir.

Ekonomik gelisim sadece daha yeni ve iyl makineler ile iyi bir egitimle saglanamaz,
ayn1 zamanda bu alanda entegre bir sistemin kurgulanmasi gerekmektedir. Ozellikle
sanayi lretiminde ve altyapisinda saglikli bir ekosistemin olusturulmasi, 6rnegin eko-
endiistriyel parklar olusturulmasi son derece dnemlidir. Bu alanda yliriitiilen ¢alismalar
sanayilesmenin Oniindeki engellerin kaldirilmast anlamini tasimaktadir. Ayni1 zamanda
bu tiir sanayi bolgesi yapilanmasi ile yeni teknolojiler i¢in uygulama ve gelisme ortami
saglanmaktadir. Ciinkii ¢agdas diinyada ozellikle bilgi teknolojileri yeni iiretim
araglaridir. Bu sebeple iilke ekonomilerine olumlu katki saglamasi i¢in kurulmasi

ongoriilen sanayi bolgelerinin fizibilitesi ve fayda maliyet analizleri dogru yapilmalidir.

Tiim bunlar dikkate alindiginda OEB yapilanmalari; ilgili mevzuatta, strateji
belgelerinde, kalkinma plan ve programlarinda yer alan konuyla ilgili diizenlemeler ile
Tiirkiye’nin bu alandaki hedef ve politikalar1 ve diinyadaki gelismelerin tamami goz

Oniine alinarak planlanabilen nitelikli tesislerin 6niinii agacaktadir.
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