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dünya dengeler�nde m�llet�m�z�n temel değerler�n�, hedefler�n� ve beklent�ler�n� baz 

alarak gerçekleşt�r�lecek yapısal dönüşümlerle ülkem�z�n beynelm�lel konumunu 

arttırmak ve m�llet�m�z�n refahını yükseltme” olarak tesp�t ed�lm�şt�r.  

Yukarıda z�kred�len pol�t�ka belgeler�n�n devamı olan ve bu perspekt�fle 18 Eylül 2019 

da yayınlanan 2023 Sanay� ve Teknoloj� Stratej�s�nde belges�nde n�ha� hedefler şu 

şek�lde z�kred�lm�şt�r;  

 Son 10 yılda �malat sanay�s�n�n Gayr� Saf� Yurt İç� Hasıla (GSYİH) �ç�ndek� 

oranı ortalama %16,5 olarak, 2018 yılında �se %19,1 olarak gerçekleşm�şt�r. Bu 

oranın 5 yıllık ortalamasının %20 olması ve 2023 yılında %21’e ulaşması, 

 K�ş� başına düşen m�ll� gel�r�n 35 b�n dolara yükselt�lmes�  

 İmalat sanay� �hracatı 2018 yılında 158,8 m�lyar ABD doları olarak gerçekleşm�ş 

olup, 2023 yılında bu değer�n %34 artış �le 210 m�lyar ABD dolarına 

çıkarılması, 

 2017 yılında %1 olan Ar-Ge harcamalarının GSYİH �ç�ndek� oranının 2023’te 

%1,8’e çıkarılması 

 Türk�ye’de Ar-Ge �nsan kaynağı 2017 yılında tam zaman eşdeğer� c�ns�nden 153 

b�n, araştırmacı sayısı 112 b�nd�r. Bu rakamların 2023 yılında sırası �le 300 b�n 

ve 200 b�ne çıkarılması hedeflenmekted�r.  

 2018 yılında g�r�ş�m yatırımları toplamı ABD ve Ç�n’de yaklaşık 100 m�lyar 

ABD doları sev�yes�ndeyken, H�nd�stan ve B�rleş�k Krallıkta 8, Almanya’da 6 

m�lyar ABD doları c�varında gerçekleşm�şt�r. Türk�ye’de �se bu yatırımlar aynı 

yıl �ç�n 60 m�lyon ABD doları sev�yes�nded�r. 2023 yılına kadar Türk�ye’de 

teknoloj� tabanlı �şlere yapılan yıllık yatırım büyüklüğünün 5 m�lyar Türk 

L�rasına ulaşması amaçlanmıştır [3]. 

Ancak Türk�ye’n�n de aralarında bulunduğu gel�şmekte olan ülkelerde, teknoloj� tabanlı 

altyapının yen� teknoloj�lerle �kame �ht�yacı devam etmekte, gerçekleşt�r�leb�l�r 

projeks�yon ve �st�krarlı uygulamalarla, uzun vadel� stratej�k yaklaşımlara �vme 

kazandırılması gerekmekted�r.  

Bu gayeye bağlı olarak, sermaye tasarrufu ve b�r�k�m� arttırılması, yurt�ç� ve yurtdışı 

tasarrufların, üretken yatırımların ve üret�m faktörler�n�n ver�ml�l�k düzeyler�n�n 

artırılması hedefler� öncel�kl� olmalıdır.    
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Dünyanın global b�r köy hal�ne evr�lmes�yle küreselleşme eğ�l�mler� artmıştır. Bu 

küreselleşme ülkeler� dolaylı olarak da ekonom�ler� b�rleşmeye ve bütünleşmeye 

�tm�şt�r. Avrupa B�rl�ğ�n�n, Dünya T�caret Örgütü’nün ve benzer yapılanmaların 

ekonom� hamleler�ndek� üstünlüğü artmıştır. Teknoloj� alanındak� hızlı gel�şmeler, başta 

Ç�n ve H�nd�stan olmak üzere gel�şmekte olan b�rçok ülken�n yüksel�şe geçmes�ne 

neden olmuştur. F�nansal büyüme koşulları olarak emt�a f�yatlarındak� artış ve t�caret 

hacm�ndek� büyüme g�b� unsurlar, Türk�ye’n�n ekonom�k ve stratej�k büyüme 

kapas�tes�n� doğrudan etk�lemekted�r. Artan global rekabet şartlarına Türk�ye’n�n hızlıca 

alışması elzemd�r, kend� rekabet gücünü arttırab�lmes� ve yüksek ekonom�k büyüme 

oranlarını gel�şt�rme gereğ�, bu hedefe yönel�k stratej� alanlarının başında gelen sanay� 

sektörünün önem�n� de arttırmaktadır. 

Bu amaçla; Otomot�v, Mak�ne, Dem�r-Çel�k, K�mya, Elektr�k-Elektron�k, İlaç, Seram�k 

sektörler� başta olmak üzere hazırlanan “Sektörel Stratej� Belgeler�” �le Ulusal Ger� 

Dönüşüm, G�rd� Tedar�k Stratej�s� (GİTES) türü stratej� belgeler� de kalkınma planları 

ve sanay� stratej�ler�nde yer alan hedef ve eylemler�n detay uygulama belgeler� olarak 

yukarıda z�kred�len amaçlara ulaşılması �ç�n hazırlanmış ve uygulamaya koyulmuştur. 

Sanay�de hızlı kalkınmanın olmazsa olmaz şartı bu amacın gerçekleşmes� �ç�n gerekl� ve 

uygun altyapının oluşturulmasıdır. Bu nedenle Türk�ye’de 1960 sonrası planlı sanay� 

bölges� çalışmaları başlatılmıştır. 

Bu çerçevede �lk organ�ze sanay� bölges� Amer�ka B�rleş�k Devletler� (ABD) merkezl� 

Checc� and Company f�rması tarafından, "Devlet Planlama Teşk�latı-DPT” adına, 1962 

yılında çalışmaları başlayan ve 6 Kasım 1966'da açılan Bursa Organ�ze Sanay� 

Bölges�'d�r [4]. 

Türk�ye’n�n OSB’ler �le tanışmasının üzer�nden 60 yıla yakın süre geçm�şt�r. OSB’ler 

2000 yılında yürürlüğe g�ren 4562 sayılı Kanun �le yasal altyapıya kavuşmuştur. Planlı 

sanay� bölgeler�n�n amacı sanay�c�ye altyapısı hazır arsa sunab�lmekt�. Bu amaç büyük 

ölçüde gerçekleşm�ş ve OSB’ler ülkem�z�n sanay�leşmes�ne öneml� oranda h�zmet 

etm�şt�r.  

Ancak dünyadak� hızlı gel�şmeler üret�m süreçler�n�, çalışma koşullarını, �let�ş�m�, 

ulaşımı, pazarlamayı, kısacası sanay� ve kalkınma adına hemen her şey� yen�den 

tanımlamayı, gözden geç�rmey�, bu gel�şmelere ayak uydurmayı ve tüm planlama ve 

stratej�ler� yen�den söz konusu gel�şmeler çerçeves�nde d�nam�k olarak bel�rley�p, �craya 
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koymayı zorunlu kılmaktadır. Bu bağlamda ülkem�zde, sanay� alanında b�rçok yen� 

adımlar atılmıştır. Tez�n konusu olan Özel Endüstr� Bölges� yapılanması da yakın 

dönemde yukarıda bahsett�ğ�m�z planlar çerçeves�nde gündeme gelen hususlardan 

b�r�s�d�r. Endüstr� Bölgeler�, özell�kle de Özel Endüstr� Bölgeler� bütün bu gel�şmeler�n 

ortaya çıkardığı çağdaş, sanay�c� ve yatırımcıya daha �y�, daha rahat ve daha teknoloj�k 

tabanlı çalışab�leceğ� �kl�m� sağlayan planlı sanay� bölgeler� olmak �ç�n yen� b�r adaydır. 

OSB’ler�n Türk�ye sanay�n�n üretkenl�ğ�ne yapmış olduğu katkı yadsınamamakla 

b�rl�kte yen�l�kç�l�k konusundak� etk�ler� beklenen düzeye er�şemem�şt�r. H�zmet 

kalemler� �t�barıyla, f�rmaların OSB’n�n temel �şlevler�n� (Altyapı, Tek durak of�s, 

denet�m, üstyapı h�zmetler� ve ac�l durum h�zmetler�) 5 üzer�nden 4 puan vererek 

değerlend�r�lmekle b�rl�kte, teknoloj� �le �lg�l� yen� nes�l h�zmetlerde OSB’ler�n etk�nl�ğ� 

f�rmalar tarafından 5 üzer�nden 2,7 etk� puanıyla düşük olarak değerlend�r�lm�şt�r [5]. 

Bu nedenle OSB Kanununda öngörülen “sanay�n�n uygun görülen alanlarda 

yapılanmasını sağlamak, kentleşmey� yönlend�rmek, çevre sorunlarını önlemek, b�lg� ve 

b�l�ş�m teknoloj�ler�nden yararlanmak, �malat sanay� türler�n�n bel�rl� b�r plan dâh�l�nde 

yerleşt�r�lmeler� ve gel�şt�r�lmeler�n� sağlamak” şekl�nde sıralanan OSB amaçlarından 

beklenen sonucun tam anlamıyla gerçekleşemem�şt�r. 

Bu bağlamda yatırımları teşv�k etme ve yabancı sermaye g�r�ş�n� artırma amacı �le 2002 

yılında 4737 Sayılı Endüstr� Bölgeler� Kanunu çıkarılmış ve Endüstr� Bölgeler� 

kurulmuştur. Endüstr� Bölges�, “ülke ekonom�s�n� uluslararası rekabet edeb�l�r b�r 

yapıya kavuşturmak, teknoloj� transfer�n� sağlamak, üret�m ve �st�hdamı artırmak, 

yabancı sermaye g�r�ş�n� hızlandırmak ve özell�kle üret�m mal�yetler� açısından büyük 

öl-çekl� yatırımlar �ç�n uygun sanay� alanı oluşturmak üzere kurulacak üret�m 

bölgeler�n�” �fade etmekted�r [6]. 

Bununla b�rl�kte bu yen� yapılanmanın �sten�len hedefler�n gerçekleşt�r�lmes�nde güçlü 

ve zayıf yönler�n�n bel�rlenmes�, fırsat ve tehd�tler�n saptanması; güçlü yönlere 

odaklanarak, tehd�tler�n m�n�m�ze ed�lmes� ve fırsatların değerlend�r�lmes� �ç�n nesnel 

b�r çalışmaya �ht�yaç vardır. Bu kapsamda, Özel Endüstr� Bölges� yapılanmasının nasıl 

b�r yapılanma olduğu, Özel Endüstr� Bölges� �lan ed�len bölgelerde ne g�b� avantajların 

ve sorunların oluştuğu, Özel Endüstr� Bölges� yapılanmalarında �nşaat yönet�m�n nasıl 

yürütüldüğü ve �nşaat hukukuyla nasıl b�r �l�şk�s� olduğu, bu yen� yapılanmanın 

Türk�ye’n�n gelecek hedefler� �le doğru orantıda b�r adım olup olmadığı, Özel Endüstr� 
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Bölges� g�b� b�r yapılanmaya neden �ht�yaç duyulduğu, hal� hazırda kullanılan Organ�ze 

Sanay� Bölges� yapılanmasından başka b�r yapılanmaya neden �ht�yaç duyulduğu ve bu 

�k� yapılanma arasında ne g�b� farkların olduğu sorularının üzer�nde durulması 

gerekmekted�r.  

1.2.  Tez�n Konusu 

Gel�şm�ş ve dünya ekonom�s�ne yön veren ülkeler, Üret�m süreçler�n�n yüksek katma 

değer yaratan aşamalarına hak�md�r. Ekonom�k süreç kapsamındak� �malat, �thalat ve 

�hracat z�nc�r�n�n bütün aşamalarını doğru yönetmekted�rler. Gel�şmekte olan ülkeler �se 

daha düşük katma değerler üreteb�lmekted�r. Ülkem�z�n potans�yel� düşünüldüğünde �se 

henüz yüksek katma değerler oluşturab�len halkalar �çer�s�ne g�reb�lm�ş değ�ld�r [7]. 

Bununla b�rl�kte ülkem�z�n, yıllardır tecrübe ed�nd�ğ� sanay�leşme b�r�k�m�, �hracata 

dönük f�rmalarımızın g�tt�kçe çoğalması ve organ�zasyon gücünün artması öneml� 

gel�şmeler arasındadır.  

4737 sayılı Endüstr� Bölgeler� Kanununda, Endüstr� Bölgeler�n�n kurulma gerekçeler� 

şu şek�lde bel�rlenm�şt�r; 

 Ekonom�k alt yapımıza rekabetç� b�r karakter kazandırıp, uluslararası rekabete 

kavuşmak, 

 Dönüşen çağa hızlı adapte olup teknoloj�k alt yapıyı gel�şt�rmek ve transfer�n� 

sağlamak,  

 Üret�m kal�tes�n� ve kapas�tes�n� arttırmak, 

 İst�hdamı dengel� ve kal�f�ye b�r b�ç�mde artırmak,  

 Yabancı sermayen�n ekonom�m�ze katkısını arttırmak,  

 Üret�m mal�yetler�n� düşürmek ve büyük ölçekl� yatırımlar �ç�n uygun sanay� 

alanı oluşturmak şekl�nde bel�rlenm�şt�r [6]. 

Çalışma kapsamında seç�len örnek olay Del�kl�kaya Sanay� Bölges�d�r. Bu bölge 

İstanbul �l sınırları �çer�s�nded�r. DESB İstanbul �l� sınırları �çer�s�nde olduğu �ç�n, 

İstanbul özel�ndek� sanay�leşme �ncelenm�şt�r. İstanbul özel�nde sanay�leşmen�n 

�ncelenmes�n�n b�r d�ğer sebeb� de İstanbul’un Türk�ye’dek� en öneml� sanay� merkez� 

olmasıdır. İstanbul’dak� toplu sanay�leşmeye bakıldığında, 8 adet Organ�ze Sanay� 

Bölges� bulunduğu görülür, bahse konu OSB’ler�n doluluk oranı %100’e yakın b�r 
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durumdadır. OSB’ler�n tamamının dolu olması ve şeh�r merkez�nde kalan çarpık sanay� 

alanlarının şeh�r dışına taşınması gerekl�l�ğ�, planlı yen� sanay� alanlarının oluşturulması 

konusunu ön plana çıkartmaktadır [8]. Türk�ye’n�n büyüme ve gel�şme hedefler� 

düşünüldüğünde İstanbul’dak� sanay� alanlarının dolu ve kısıtlı olması problem teşk�l 

etmekted�r.  

Bu �t�barla, İstanbul’dak� mevcut sanay� alanları, mekânsal yeters�zl�kler neden�yle, 

yen�l�kç� ve rekabetç� olmayan, yüksek teknoloj�ye �mkân vermeyen b�r yapıya sah�p 

olduğundan �ht�yacı karşılayamamaktadır. Sanay�leşm�ş ülkeler Endüstr� 4.0’a geç�ş 

yaparken Türk�ye’de bu modele uygun sanay� bölgeler�n�n kurulması büyük önem 

taşımaktadır. 4. Sanay� Devr�m� olarak da adlandırılan Endüstr� 4.0 kavramı; hız, 

ver�ml�l�k, mal�yet ve �novasyon odaklı üret�m ve pazarlama anlayışını, süratle gel�şen 

teknoloj� olanakları sayes�nde gel�nen yen� b�r düzey� �fade ed�yor. Endüstr� 4.0 �le 

üret�m süreçler�ndek� tüm b�r�mler�n b�rb�rler�yle �let�ş�m kurab�lmes�, büyük ver�lere 

gerçek zamanlı ulaşab�lmes� ve böylece beklent�ler� en �y� düzeyde karşılayacak 

çıktıların elde ed�lmes� hedeflenmekted�r [9]. Bahsett�ğ�m�z hususların esk� bölgelerde 

gerçekleşme olasılığı Özel Endüstr� Bölgeler�ne göre daha düşüktür.  

B�r örnekle pek�şt�rmek gerek�rse Özel Endüstr� Bölgeler� model� Ç�n, S�ngapur, 

Malezya, Endonezya, BAE olmak üzere çok sayıda ülke tarafından başarıyla 

uygulanmaktadır ve bu ülkeler�n sanay�, teknoloj�, üret�m, �hracat yapısının 

gel�şmes�nde büyük h�zmetler etm�şt�r ve halen bu alanda en başarılı konseptt�r. Örneğ�n 

Ç�n; ülkedek� t�caret�n %63’ünü �thalat ve �hracatının da yaklaşık %90’ını bu 

bölgelerden gerçekleşt�rmekted�r. Bunlardan sadece b�r� olan Suzhou Industr�al Park; 

288 km² alan üzer�ne kurulmuş, dünyanın her yer�nden 40 b�n� aşkın ş�rket�n yatırımcı 

olarak yer aldığı, yıllık %30 büyüme hızı ve 21 m�lyar dolar Gayr� saf� yurt �ç� hasılata 

sah�p, �ç�nde 30 banka, Uluslararası Fuar Merkez�, Kültür ve Sanat Merkez�, Golf 

sahaları ve 34 otel bulunan b�r Endüstr� Bölges�d�r [10]. Türk�ye’de bu tarz b�r proses 

yapının kurulab�lmes� Endüstr� Bölgeler� �le mümkün olab�l�r. D�ğer sanay� 

yapılanmalarında k� emsal oranlarının düşük olması yapılaşma konusunda k� 

kısıtlamalar büyük ve proses �ş ağı olan sanay�c�ler� engelleyeb�lmekted�r.  

Özel Endüstr� Bölgeler� �le Türk�ye’n�n güncel sanay� hamleler� arasında Endüstr� 4.0 

olarak b�l�nen dördüncü sanay� devr�m�ne geç�ş�n�n hızlandırılması, Türk�ye’ye çevrec�, 

planlı ve n�tel�kl� b�r Endüstr� Bölges� kazandırılması hedeflenmekted�r.  
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Sosyal dokumuzu yüksek refah sev�yes�ne çıkartmak �ç�n, küreselleşen ekonom�de �ler� 

yönel�k r�skler�n ve bel�rs�zl�kler�n g�der�lmes� elzemd�r. Dünya ekonom�s�nde hızlı 

değ�ş�m ve beklenmed�k dönüşümler�n yaşandığı b�r ortamda, �malat sanay�m�z�n �ler� 

teknoloj� kullanab�len, üreteb�len ve �hraç edeb�len b�r üret�m yapısına kavuşturulması 

büyük önem taşımaktadır. Hızlı gel�şen teknoloj�ler� yakından tak�p eden ve b�rçok özel 

bölge yapılanmasına göre yen� olan Özel Endüstr� Bölgeler�, ülkem�zde de gündeme 

gelmeye başlamasıyla b�rl�kte �malat sanay�n� �sten�len sev�yelere ulaştırab�lecek 

alternat�f b�r yapılanma hedef�yle karşımıza çıkmaktadır. Yasayla “Ülke ekonom�s�n� 

uluslararası rekabet edeb�l�r b�r yapıya kavuşturmak, teknoloj� transfer�n� sağlamak, 

üret�m ve �st�hdamı artırmak, yabancı sermaye g�r�ş�n� hızlandırmak ve özell�kle üret�m 

mal�yetler� açısından büyük ölçekl� yatırımlar �ç�n uygun sanay� alanı oluşturmak” 

görevler� ver�lm�ş olan Özel Endüstr� Bölgeler�ne tanınan kamusal yetk�ler İnşaat 

Yönet�m� ve Hukuku alanı açısından önem arz etmekted�r.     

Bu çalışmanın konusu olan Özel Endüstr� Bölgeler� yapılanmasının Türk�ye’dek� 

hukuk� sürec�ne de değ�n�lm�şt�r. Özel Endüstr� Bölges� �lan ed�len bölgeler�n yaşadığı 

bazı sorunlar üzer�nde durulmuş ve öner�ler gel�şt�r�lmeye çalışılmıştır. Endüstr� 

Bölgeler� Yönetmel�ğ�n�n mevcut durumdak� yapısı �t�bar�yle �sten�len� karşılayıp 

karşılamadığı �rdelenm�şt�r.  

Kavramsal sıraya göre öncel�kle Ekonom�k Kalkınma ve Ekonom� Bölges� g�b� 

kavramlar �rdelenecek, daha sonrasında da Özel Ekonom� Bölgeler�n� türler� 

detaylandırılacaktır. Bu detaylandırmaya Serbest Bölge, Organ�ze Sanay� Bölges� ve 

Özel Endüstr� Bölges� yapılanmaları konu olacaktır. Türk�ye’de yaygın kullanılan farklı 

ekonom� bölgeler�n�n �ncelenmes�nden sonra Dünya ve Türk�ye ölçeğ�nde Özel Endüstr� 

Bölges� yapılanmaları gözden geç�r�lecekt�r. Son olarak da Del�kl�kaya Sanay� Bölges� 

kapsamında �lan ed�len Özel Endüstr� Bölges� yapılanmaları hakkında b�r SWOT anal�z� 

oluşturulacaktır. Güçlü ve Zayıf yönlerle Fırsatlar/Tehd�tler madde madde L�kert 

ölçeğ�ne çevr�lerek anket olarak katılımcılara uygulanacaktır.  

1.3. Tez�n Amacı 

Bu çalışmanın amacı, Türk�ye’de Özel Endüstr� Bölges� yapılanmasını �ncelemek, 

Del�kl�kaya Sanay� Bölges� yapılanmasını güçlü, zayıf yönler�, fırsat ve tehd�tler� 

açısından �rdelemek, var olan güçlü yönler ve fırsatlardan yararlanacak, zayıf yönler ve 
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tehd�tler�n etk�s�n� en aza �nd�recek plan ve stratej�ler gel�şt�r�lmes�ne yönel�k öner�ler 

gel�şt�rmek olarak bel�rlenm�şt�r.  

Özel Endüstr� Bölgeler�n�n başarısı ve sürdürüleb�l�rl�ğ� f�nans merkezler�n�n 

başarısında öneml� rol oynayan er�ş�m, düzenley�c� çerçeve, yasal ortam, verg� s�stem�, 

�şgücü potans�yel� ve altyapı g�b� faktörler açısından önem arz etmekted�r. Bu bağlamda 

Özel Endüstr� Bölgeler�n�n hukuk� n�tel�ğ� ve yargısal denet�m� İnşaat Yönet�m� ve 

Hukuku açısından özel b�r önem arz etmekted�r. 

Bu çalışmayla özelde Del�kl�kaya Sanay� Bölges� genelde de Özel Endüstr� Bölges� 

yapılanmalarının olumlu – olumsuz yönler�ne değ�n�lecekt�r. Bu değ�n�ler sonucunda 

�ler�de bu tür bölgelerde yatırım yapacaklar ve bu tür bölgeler� araştıracak araştırmacılar 

�ç�n öner�ler gel�şt�r�lecekt�r. 
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sağlamıştır. Bu sayede �hracatçılar �ç�n mal� fayda oluşturab�lecek mevzuatların önü 

açılmıştır.  

Avrupa’da k� �lk Özel Ekonom� Bölges� Shannon Serbest Bölges�d�r. 1959'da İrlanda 

hükümet� tarafından Shannon Uluslararası Haval�manı'nı yen�den kullanmak üzere 

kurulmuştur. Daha uzun mesafeler kat edeb�len jet uçağının gel�ş�m�nden sonra bu bölge 

b�r yakıt �kmal merkez� olarak pek talep ed�lmeyen b�r bölge hal�ne geld� ve Serbest 

Bölge olarak kurgulanmasının önü açıldı. Avrupa’dan sonra Lat�n Amer�ka 

�ncelend�ğ�nde bölge gel�şt�rme ve Ekonom� Bölges� yapılanması �lk olarak 1964'te 

Barranqu�lla Bölges�n� kuran Kolomb�ya'da başlamıştır. İk�nc� olarak da 1965'te La 

Romana Bölges�n� kuran Dom�n�k Cumhur�yet�'nde devam etm�şt�r. Asya’da �se Özel 

Ekonom� Bölges� gel�ş�m� H�nd�stan'da Kandla ve 1965'te Ta�pe�'de Kaohs�ung 

bölges�nde faal�yete başladı. Bunları kısa süre sonra 1970'te Güney Kore'de Masan, 

1971'de Malezya'da Sunge� Way, 1972'de F�l�p�nler'de Bataan ve 1973'te Endonezya'da 

Tanjun Pr�ok �zlem�şt�r. 1970'lerde B�rleşm�ş M�lletler Ekonom�k ve Sosyal Konsey� 

(ECOSOC) gel�şmekte olan ülkelerde l�man, gümrük ve t�caret bölges� tes�sler�n�n 

�y�leşt�r�lmes�n� öneren b�r kararı kabul ett�. Daha sonra bu bölgeler, Maur�t�us, Gana, 

L�berya ve Senegal'den başlayarak Afr�ka'ya doğru gel�şme gösterd� [12]. 

Özel Ekonom� Bölgeler� zamanla çeş�tl� b�ç�mlere evr�lm�şt�r. Bu dönüşüme uğrayan 

bölgeler, farklı ülkelerde farklı �s�mlerle anılab�lm�şt�r. Özel b�r ekonom�k bölgen�n 

genel tanımı şöyled�r; 

“K�racı ş�rketlere altyapı ve h�zmetler sağlayan b�r bölge yönet�m�ne sah�p, �ş yapma 

kurallarının farklı olduğu, genel olarak geçerl� olmayan b�r d�z� pol�t�ka aracılığıyla 

teşv�k ed�len, b�r ülke �ç�nde sınırlandırılmış jeo şek�lsel alandır [13].”  

Ekonom� bölgeler�n�n yakın dönem gel�ş�m�ne bakıldığında globalleşen dünya faktörünün 

ağır bastığını ekonom� �le �lg�l� eylemlere pusula etk�s� yaptığını görmek mümkündür. T�car� 

ve loj�st�k engeller�n azalması, t�caret hac�mler�n�n uluslararası düzeyde artması ve küresel 

b�r ekonom�k düzen hal�ne gelmes�yle b�rl�kte rekabetç�l�k ve rekabetç�l�ğ� elde etme yolları 

ulusal devletler, farklı hükümetler ve ş�rketler �ç�n önem kazanmıştır. Ekonom�k ağırlığı 

olan ülkeler �ç�n, ulusal ş�rketler düzey�nde rekabetç�l�ğ�n� artırmak ve uluslararası t�caretten 

daha fazla pay almak öneml� b�r unsur olarak karşımıza çıkmıştır.  
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Ekonom�k kalkınma kavramının kökenler�, İng�l�z ekonom�st Alfred Marshall’ın endüstr� 

bölgeler� hakkında yaptığı çalışmalar, yukarıda değ�nd�ğ�m�z 1960’larda gündeme gelen 

b�rçok Organ�ze Sanay� Bölges� ve Serbest Bölge kavramlarına dayanır. 

Alfred Marshall daha 19. yy. ’ın sonunda ekonom� kavramıyla �lg�l� kayda değer çalışmalar 

yapmıştır. Araştırmaları sonucunda, bell� alanlarda sanay� aks�yonlarının c�dd� şek�lde 

arttığını ortaya koymuştur. Marshall; “Aynı mekânı paylaşmanın, bell� b�r konuda 

özelleşmen�n ve gel�şk�n b�r altyapıya sah�p olmanın, bu bölgelerde yer alan f�rmalara 

rekabetç� avantaj sağlayacağını” �fade etm�şt�r [14]. Ekonom�k bölge kavramı �lk defa bu 

sayede gündeme gelm�şt�r. Bu bağlamda gel�şt�r�len öncül kavramlardan b�r�n�n ‘Organ�ze 

Sanay� Bölges�’ olduğu söyleneb�l�r. Bu bölgeler�n oluşmasındak� temel amaç, endüstr�yel 

gel�ş�m �ç�n uygun coğraf� alanların bel�rlenerek �ş yapmanın önündek� engeller�n 

kaldırılmasıdır. OSB’ler, b�r yandan kentleşmen�n etk�ler�nden soyutlanırken, d�ğer taraftan 

da �şgücü ve loj�st�k desteklerle gel�şme olanağı sunmuştur. Aynı bölgede bulunan f�rmalar 

arası d�key ve yatay �ş b�rl�kler� ve b�lg� akışı daha kolaylaşmakta ve böylel�kle b�r deney�m 

havuzu oluşmaktadır. Kurulan bölgeler�n altyapı olanaklarının kullanıma daha uygun ve 

f�yat/performans olarak kal�tel� b�r şek�lde sunulmasını sağlamaktadır. Zamanla verg� 

muaf�yet� tanınan, gümrük �şler�n�n çoğunluğundan muaf�yet kazanmış, özgün �lkelere, 

d�s�pl�ne, hukuk� konuma sah�p endüstr� bölgeler�ne �ht�yaç doğmuş ve böylece ‘�hracat 

�şleme bölges�’ veya d�ğer adıyla ‘serbest bölge’ kavramları ortaya çıkmıştır. Serbest Bölge 

yapılanmaları, bell� b�r �dar� sınır �çer�s�nde o ülken�n uyguladığı gümrük, t�caret 

kanunlarından ve korumacılıktan daha esnek b�r düzeyde faydalanan, serbest t�caret� teşv�k 

etmek üzere kurgulanan organ�ze sanay� bölgeler� olarak tanımlanab�l�r [15]. 

L�teratürde farklı tartışmalara da konu olan özel bölgeler kavramıyla doğrudan bağlantılı 

olarak Ekonom�k Kalkınma hakkında genel hatlarıyla �k� farklı yaklaşım görülmekted�r. İlk 

görüş planlı ve dengel� ekonom�k kalkınmadan bahsederken �k�nc� görüş �se, planlı ve 

denges�z ekonom�k kalkınma model�nden söz eder. Teze konu olan özel bölgeler �se genel 

manada gel�şmekte olan ülkelerde, �k�nc� görüş kapsamında uygulanmaya sokulan b�r 

eylem planı olarak görülmekted�r. Gel�şmekte olan ülkeler�n dengel� kalkınma model�n� 

ben�msemes� ekonom�k açıdan çok zor olduğu �ç�n aynı anda bütün sektörler� 

kalkındırab�lmeler� mümkün değ�ld�r. Bu açıdan bu tarz ülkeler genelde denges�z kalkınma 

model�n� terc�h etm�şt�r.   

Ekonom�k kalkınma kavramı l�teratürde b�rçok farklı araştırmacı tarafından ele 

alınmıştır. Bu kapsamda dengel� ve denges�z kalkınma olmak üzere �k� ana ç�zg�den söz 
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ed�l�r.  Cypher ve D�etz g�b� araştırmacılar, hızlı büyümen�n sağlanması �ç�n öncü tüm 

sektörlere dengel� b�r şek�lde aynı anda yatırımın gerçekleşt�r�lmes�n� önerm�şt�r [16]. 

Ancak tüm sektörler�n aynı anda gel�şt�r�lmes� f�kr�n�n en büyük dezavantajlarından 

b�r�s�, sektörlerden b�r� veya b�rkaçının daha yavaş gel�ş�m göstereb�lmes�d�r. Bu 

durumda b�rb�rler�yle etk�leş�m �çer�s�nde olan sektörler�n ve tamamlayıcılık özell�kler� 

gösteren sektörler�n gel�ş�mde ger� kalması ve sonuç olarak da hızlı büyümen�n olumsuz 

etk�lenmes� sonucu ortaya çıkmaktadır. Bu da �sten�len büyüme ve büyüme hızının elde 

ed�lememes� demekt�r. Özell�kle yeterl� bütçen�n olmadığı durumlarda tüm sektörler�n 

aynı anda canlandırılmasına yönel�k çabalar, sınırlı su kaynağı �le büyük ölçekl� b�r 

tarlanın yüksek m�ktarda hasat vermes� �ç�n çabalamaya benzet�leb�l�r.  

Gel�şmekte olan b�r ülken�n aynı anda tüm sektörlerde büyük yatırım yapmak �ç�n 

yeterl� kaynağa sah�p olamadığı durumlarda, b�r veya b�rkaç k�l�t öncü sektörde yatırım 

yapmak b�r başka stratej�d�r. Bu kapsamda öncel�kl� görülen lokomot�f sektörler�n 

ekonom�ye kaldıraç etk�s� yaptığı ve �l�şk�dek� bağımlı sektörler�n de yukarı çek�lmes� 

�le ekonom�n�n güçlend�r�lmes� söz konusu olab�l�r. Bu duruma örnek olarak, Ç�n’�n 

kısıtlı kaynaklarını etk�n kullanarak, öncel�kle ülken�n doğusuna ve kıyı bölgeler�nde 

yatırım yapması ver�leb�l�r. Ç�n, ülken�n doğu ve kıyı bölgeler�nde yoğunlaşan b�r 

kalkınma model� gerçekleşt�rm�şt�r. Daha sonra bu kalkınmayı ülken�n batısında ve �ç 

bölgelere ya yayarak denges�z kalkınma planlamıştır [17]. Ç�n, bu ekonom�k gel�şmeye 

ve gen�şlemeye, öncü sektörler� b�r araya get�ren özel bölgeler ve özel l�manları 

destekleyen yatırım pol�t�kaları �le ulaşmıştır. Bu erken dönem yatırım pol�t�kaları 

sayes�nde özel bölgeler�n ve özel l�manların değerler� anlaşılmıştır.  

Hem gel�şm�ş hem de gel�şmekte olan ülkeler tarafından uygulanan pol�t�kalardan b�r�s� 

özel bölgeler�n yapılanmalarının yaygınlaştırılmasıdır. Bu bölgeler, ekonom�k büyümey� 

teşv�k eder ve yatırımın gerçekleşt�rd�ğ� bölgen�n rekabet gücünü artırmaya yardımcı 

olur. Bu faydaları sayes�nde hem gel�şm�ş hem de gel�şmekte olan ülkeler tarafından 

desteklenen alanlardır. Ancak, l�teratürdek� çalışmalara ve uygulamalara bakıldığında 

görülmekted�r k�, özel bölge tanımlamaları ve uygulamaları çalışmadan çalışmaya ve 

uygulamadan uygulamaya farklılık göstermekted�r. 

Fang’a göre (1994), özelleşen bölgeler, toplumsal modern�zasyonu �nşa etmek �ç�n 

yabancı yatırımcıyı bölgeye yatırım yapmaya �kna etmekle b�rl�kte yabancı 

yatırımcıların modern teknoloj� ve yönet�m tecrübeler�n� bölgeye aktarımını sağlamak 

�ç�n kullanılan ekonom�k alanlardır [18]. Fang’ın (1994) çalışmasında, Ç�n’dek� özel 
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bölgeler�n nasıl başladığı, k�mler�n sorumluluk aldığı, ekonom�ye olan etk�s�n�n 

ardından bu bölgeler�n gel�ş�p başarı elde ed�lmes�yle yapılan �k�nc�l reformların 

üzer�nde durulmuştur.   

Akıncı ve Cr�ttle, Dünya genel�nde gel�ş�m gösteren modern serbest yapılanmaları �ç�n 

Özel Ekonom� Bölges� tanımlamasını yapmıştır. Özel bölge tanımı b�rçok hal� hazırda 

mevcut olan tes�s� kapsayab�l�r ve tes�sler�n bütünleş�k olarak h�zmet vermes� olarak 

tanımlanab�l�r [19]. “Özel bölgeler, genell�kle �ç�ndek� �şletmelere bel�rl� teşv�kler 

(genell�kle gümrüksüz �thalat ve kolaylaştırılmış gümrük �şler� vb.) sunmaktadır. Ek 

olarak, tek merkezden yönet�lmekte oldukları ve coğraf� olarak sınırlanmış alanlar 

oldukları da söyleneb�l�r [20].”  

Çağlar ve Kurtsal, bazı bölgeler�, d�ğer bölgelere göre ‘daha özel’ olarak n�telem�şt�r. Bu 

‘daha özel’ bölgeler d�ğer bölgelere göre farklı kuralları �çer�r. Bu yöntemle ‘daha özel’ 

bölgelerdek� f�rmaların performanslarının arttırılması amaçlanmaktadır [21].  

“İhracat �şletme merkezler�, serbest bölgeler, serbest l�manlar, yatırım bölgeler�, sanay� 

bölgeler� (OSB’ler), küçük sanay� s�teler� ve teknoloj� gel�şt�rme bölgeler�, özel 

Ekonom� bölgeler�n farklı amaç ve �şley�ş� �ç�n kullanılan yansımalarıdır [20].”  

Dobrogonov ve Farole, özel ekonom� bölgeler�n�n genel yönet�mden farklı �dar� 

düzenlemelere sah�p bel�rl� sınırları olan coğraf� bölgelerden bahseder [22]. Bu 

gölgelere sağlanan teşv�klerle, yatırım koşulları, verg�lend�rme ve uluslararası t�caret 

düzenlemeler�ne farklı yaklaşımlar uygulanır. Dobrogonov ve Farole bu uygulamanın 

amacını şu şek�lde n�teler; “Genell�kle sınır bölgeler�ndek� t�car� çevren�n hem pol�t�ka 

perspekt�f�nden bakıldığında daha l�beral olmasını hem de uygulanan kuralların �dar� 

perspekt�ften bakıldığında daha ver�ml� olmasını sağlamayı amaçlamaktadır.” 

Wang, özel ekonom� bölgeler�n�, �malat ve �hracat h�zmetler�n� teşv�k etmek �ç�n 

kullanılan bölgeler arasında n�teler. Bu bölgelerde uygulanan yasaların daha esnek 

olduğunu �fade ederek bel�rl� konseptlere uygun tasarlandığından bahseder. Wang 

çalışmasında, Özel Ekonom� Bölgeler�n�n yerel yönet�mlere ekonom�k olarak etk�ler�n� 

gösterm�t�r. Bu ekonom�k etk�ler� göster�rken, Ç�n örneğ�n� ele almıştır [23]. 

Pakdeenur�t ve Suth�karnnaruna�’de özel ekonom� bölgeler�n�n ayrıcalıklarına d�kkat 

çeker fakat yaklaşım olarak yabancı yatırımcılar �ç�n bölgeler�n özel tasarlanmasıdır. 

D�kkat çekt�kler� ayrıcalıklar �se, verg� �nd�r�m�, f�nansal destek, yabancı �şç�ler �ç�n özel 

destekler� �çer�r [20].  
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Her ne kadar özel Ekonom� Bölges� hakkında b�rçok bağımsız yapılanma �le b�rl�kte 

farklı görüş ve tartışmalar l�teratüre yansımışsa da genel ekser�yet� �le bakıldığında 

h�zmet ett�ğ� amacın b�rb�rler�ne çok yakın oldukları okunmaktadır. Farklı sektörlerdek�, 

b�rb�r�nden farklı özel bölge yapılanmalarının temel amacı devletler�n spes�f�k kalkınma 

hamleler� olarak değerlend�r�leb�l�r.  

2.1.2.  Türk�ye’de yaygın kullanılan ekonom� bölgeler� 

Türk�ye’de planlı sanay� bölges� den�ld�ğ�nde; Organ�ze Sanay� Bölgeler�, Özel 

Organ�ze Sanay� Bölgeler�, Endüstr� Bölgeler�, Teknoloj� Gel�şt�rme Bölgeler� �le 

Serbest Bölge ve L�manlar ön plana çıkmaktadır. Söz konusu modeller�n her b�r� bell� 

amaçlara uygun olarak d�zayn ed�lm�şt�r.   

- Organ�ze Sanay� Bölgeler� (OSB),  

Öncel�kle sanay�leşmen�n uygun görülen mevk�lerde uygulanmasını sağlamayı amaçlar. 

Çarpık sanay�leşme ve çevre sorunlarının önüne geçmek �ç�n bu elzem görülmekted�r. 

Bu sayede kentleşmey� yönlend�reb�l�r, kaynakları rasyonel kullanab�l�r, b�lg� ve b�l�ş�m 

teknoloj�ler�nden sağlıklı b�r şek�lde yararlanılab�l�r. Bu amaçla sanay� türler�n� bel�rl� 

b�r plan ve program dah�l�nde b�r arada toparlanması �ç�n gel�şt�r�lm�şt�r [24]. 

- Özel Organ�ze Sanay� Bölgeler� (ÖOSB) 

Bu tür sanay� alanlarının özel sektörce yapılab�lmes� amacıyla tasarlanmıştır. Özel 

OSB’ler�n kurulab�leceğ� 4562 sayılı Organ�ze Sanay� Bölgeler� Kanunu’nun 26.’ncı 

maddes�nde bel�rt�lm�şt�r [24]. 

- Endüstr� Bölgeler� (EB);  

Yatırımları teşv�k etmek, yurt dışında çalışan Türk �şç�ler�n�n tasarruflarını Türk�ye’de 

yatırıma yönlend�rmek ve yabancı sermaye g�r�ş�n�n artmasını sağlamak amacıyla 

kurulan üret�m bölgeler�d�r. Özell�kle orta-yüksek ve �ler� teknoloj� alanlarında yabancı 

yatırımcıların ülkeye g�r�ş� ve reel yatırımlarla reel kazanımlara dönüşüp kalıcı hale 

gelmes� �ç�n tasarlanmıştır [25]. 

- Teknoloj� Gel�şt�rme Bölges� (TGB) 

Yüksek teknoloj� kullanan ya da yen� teknoloj� üret�m�ne olanak sağlayan f�rmaların b�r 

arada toplanab�lmes� �ç�n tasarlanmıştır. Bu bağlamda b�r ün�vers�te, teknoloj� enst�tüsü 

ya da Ar-Ge merkez� �le �ş b�rl�ğ� ve teknoloj� gel�şt�rme stratej�s� kurgulayab�l�r, bunları 
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t�car� hale dönüştüreb�l�r. Böylel�kle bölge kalkınmasına, sadece teknoloj�y� tüketmeden 

aynı zamanda da teknoloj� üreterek katkıda bulunmaları �ç�n tasarlanmıştır [26]. 

- Serbest Bölge (SB) 

Doğrudan yabancı yatırımları ve teknoloj� g�r�ş�n� hızlandırmak, �hracata yönel�k 

yatırım ve üret�m� teşv�k etmek, küçük veya büyük f�rmaları �hracata yönlend�rerek ve 

uluslararası t�caret� ve uluslararası t�carettek� pazar payını gel�şt�rmek amacıyla 

kurulmaktadır [27].  

- Özel Endüstr� Bölgeler� (ÖEB) 

“Özel Endüstr� Bölges�, üzer�nde kurulu sanay� tes�s� bulunan, gerçek ya da tüzel 

k�ş�lere a�t ve bu Kanun hükümler�ne göre �lan ed�leb�lecek endüstr� bölgeler�n�, �fade 

eder [6].”  

Benzer planlı sanay� modeller� dünyanın farklı ülkeler�nde de uygulanmaktadır. Söz 

konusu model bugün dünyanın b�rçok yer�nde başarılı b�r şek�lde uygulanan, planlı 

sanay� bölgeler� maddeler� �ç�nde en ver�ml�s�; özell�kle yabancı yatırımcılar �ç�n caz�p 

�mkânlar sunan, orta ve yüksek teknoloj�l� sektörler�n yer aldığı Özel Endüstr� Bölgeler� 

model�d�r. 

Tez kapsamında Türk�ye’de hal� hazırda en çok kullanılan ekonom� bölgeler� �ç�n 

detaylı �nceleme yapılmıştır. Serbest Bölge yapılanmasına kısa b�r çerçeve ç�zd�kten 

sonra Türk�ye’de en yaygın kullanılan OSB ve yen� b�r yapılanma olan ÖEB’ler 

üzer�nde daha detaylı durulmuştur. OSB yapılanmasının neden terc�h ed�l�rl�ğ�n�n 

azaldığı ve yen� b�r yapılanma olan ve henüz Türk�ye’de rüştünü daha �spatlamamış 

ÖEB yapılanmasının neden terc�h ed�ld�ğ� akla �lk gelen sorular arasındadır. Bu sorunun 

cevabı �ç�n �k� yapılanmayı da daha der�nlemes�ne �nceleyecek ve karşılaştıracağız. 

2.1.3.  Serbest bölge 

Serbest Bölge kavramı l�teratüre g�ren �lk ekonom�k bölge kavramlarından b�r�d�r. 

İnsanoğlunun meden�yete adım atmasıyla b�rl�kte �nsan-�nsan, �nsan-devlet, devlet-

devlet g�b� sosyal, s�yasal, kültürel ve ekonom�k �l�şk�ler�n gel�şt�ğ� b�l�nmekted�r. Bu da 

t�car� �l�şk�ler�n ve ekonom�k hamleler�n çok esk� dönemlere dayandığını gösteren b�r 

�şaret olarak karşımızda durmaktadır. Doğal kaynakların dünya üzer�ndek� denges�z 

dağılımı meden�yetler�n b�rb�rler�yle �l�şk� �çer�s�nde bulunmasının en temel 

sebepler�nden b�r� olarak görülmekted�r. İlkel çağlarda b�le, malların mallara takas 
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ed�ld�ğ� panayır ve pazar g�b� yapıların per�yod�k olarak oluştuğu b�l�nmekted�r. Bu 

yapılanmalar dünya t�caret yollarının rotalarını oluşturmuştur. Söz konusu t�car� �l�şk�, 

yakın geçm�şte ve günümüzde de yer almakta, �lk olarak Serbest Bölge tanımıyla 

karşımıza çıkmaktadır.  

Dünya tar�h�n ‘Serbest Bölge’ yapılanmasına benzeteb�leceğ�m�z, �lk uygulamaları 2000 

yıl önces�ne dayandırmışlardır. Bu yapılar esk� Yunan ve Roma çağında gözlemlenm�şt�r 

[28]. M�lattan önce Malta, Efes, P�re, İskender�ye l�manları ve Akden�z’de, açık den�zde 

yapılan mal değ�ş�m� ve alışver�şler� �le İpek Yolu üzer�ndek� Yunan�stan’ın P�re ve 

Chall�s l�manları, bu konudak� �lk örneklem olarak göster�lm�şt�r. Modern Serbest 

Bölgelerle benzeşen bölge uygulamalarının �se 17-18. Yüzyıldan �t�baren Cebel�tarık 

(1704), S�ngapur (1819) ve İng�ltere İmparatorluğu’nun sömürges� olan Hong-Kong’da 

(1842) faal�yete başladığına �şaret ed�lmekted�r [29]. 

 Bu tar�h� g�d�şat da Serbest Bölgeler; ülke ekonom�s�ne yatırımcıyı çekmek ve �hracatı 

canlandırmak amacıyla kurulmuştur. Bu süreçte Serbest Bölgeler 19. yüzyıla kadar pek 

b�r gel�şeme kaydetmed�. B�r�nc� c�han harb� sonrasında, 1929’da ekonom�k buhranların 

ve açmazların yaşanmaya başlamasının ardından, çözüm yolu olarak Serbest Bölgelere 

yönel�m artmıştır. 1930’larda ABD’de yoğunlaşan ‘Serbest Bölgeler’, daha sonra 

Avrupa’da da etk�s�n�n göstermeye başlamıştır [30]. Fakat �lk başarı h�kâyeler� Kuzey 

Avrupa’da gerçekleşt� den�leb�l�r. Bu başarının en öneml� tems�lc�s� ‘Hamburg Serbest 

L�manı’ydı k� bu Amer�ka B�rleş�k Devletler�’n�n �lg�s�n� uyandırmayı başardı. 1934’de 

Serbest T�caret Bölgeler� Antlaşması �le 1950’de Yasa Değ�ş�kl�ğ� sunuldu [31].  

Serbest Bölge yapılanması yakın tar�h�n farklı dönemler�nde, stratej�k kaygılarını 

�hracattak� gel�şmelere göre kurgulamış ülkeler tarafından, �hracatı artırmanın, ürün 

çeş�tl�l�ğ�n� ve kal�tes�n� gel�şt�rmen�n en öneml� araçlarından b�r� olarak görülerek 

kullanılmıştır. Gel�nen süreçte, önceden ver�len teşv�klerden bazılarının kaldırılması 

durumu pek değ�şt�rmem�şt�r. Bazı verg� muaf�yetler�n�n yürürlükten kaldırılması ve 

kapsamlarının daraltılmasına rağmen, serbest bölge yapılanması dış t�caret�n öneml� 

kozlarından b�r� olarak kalmıştır.  
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2.1.4. Özel endüstr� bölges� yapılanması  

2.1.4.1. Dünya ölçeğ�nde özel endüstr� bölges� 

Özel Endüstr� Bölges� yapılanmasına dünya ölçeğ�nden baktığınızda uzak doğuda Ç�n, 

Malezya, S�ngapur ve Endonezya g�b�, Orta Doğu’da �se B�rleş�k Arap Em�rl�kler� g�b� 

ülkeler�n başarıyla bu yapılanmayı kurguladıkları gözlemlenmekted�r. Sanay�-teknoloj� 

entegrasyonunu üst düzeye çıkartarak, üret�m ve �hracat yapısının gel�ş�m�ne olanak 

sağladıkları görülür. 

Farklı destek ve teşv�k s�stem� �le yönet�m şek�ller�n� �çeren enstrümanlarla esnek b�r 

yapı oluşturularak kurgulanan bu s�stem özell�kle S�ngapur’da çok başarılı b�r şek�lde 

uygulanmaktadır. S�ngapur’da sanay�c�l�ğ� desteklemek ve daha �ler�ye taşımak �ç�n �ş 

gücünü ve b�lg� koord�nasyonunu esas amaç ed�nen söz konusu şeh�rler arasında, 

S�ngapur’da endüstr�leşmede başat rol oynayan şehr� Jurong Industr�al Estate �lk yer�n� 

alır. Buradak� yapılar arasında, Jurong Adası K�myasal Merkez�, S�ngapur Uluslararası 

Havaalanı Loj�st�k Parkı ve Chang� İşletme Parkı, Seleter Havacılık Parkı, CleanTech 

Parkı, Tuas B�yomed�kal Parkı ve One-North, B�opol�s, Fus�onopol�s ve Med�apol�s g�b� 

çok öneml� ve k�l�t görevler üstlenen endüstr�ler �ç�n oluşturulan �ş ve sanay� parkları 

sayılmaktadır [32]. 

Sözü ed�len konsept� en yaygın ve başarılı uygulayan ülkelerden b�r� de Ç�n Halk 

Cumhur�yet�’d�r. Ç�n’de bu tür esnek ve d�nam�k yapı hüv�yet�n� taşıyan �lk 3 özel 

Ekonom�k bölge 1978’de kurulmuştur [33]. 1984’de sanay� ve yabancı sermaye 

yatırımları artmış ve �lg�l� pol�t�kalarda değ�ş�mler yaşanmıştır. Bununla b�rl�kte 14 

farklı kentte 'Ekonom� ve Teknoloj� Gel�şt�rme Bölges�' kurulması �ç�n düğmeye 

basılmıştır. B�lahare 53 adet Yüksek Teknoloj� Parkı dah�l olmak üzere, Yüksek 

Teknoloj� Endüstr�yel Gel�ş�m Bölgeler�'n� de �çeren 128 c�varında Özel Endüstr� 

Bölges� yapılandırılmıştır [34].  

Ç�n’�n Dünya ekonom�s�nde öneml� b�r yere sah�p olmasında üç bölge çok önem 

taşımaktadır. 1980’de kurulan bu üç bölge, Guangdong eyalet�nde kurulan Shenzhen, 

Zhuha� and Shantou özel ekonom�k alanları �le X�amen ve Fuj�an eyaletler�nde kurulan 

özel ekonom�k alanlarıdır [35]. Bu özel ekonom�k alanlar doğrudan yabancı yatırımları 

çekmek, �hracatı teşv�k etmek, �st�hdam sağlamak, yerel ekonom�n�n ve yen� 

teknoloj�ler�n yayılmasını hızlandırmak �ç�n kurulmuş ve bölgeler�n ekonom�s� serbest 

p�yasa s�stem� üzer�ne temellend�r�lm�şt�r [36]. 
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Ç�n Hükümet�, bürokrat�k ve pol�t�k dezavantajlarını aşarak sanay� alanında gel�şmey� 

ve ekonom�k kalkınmayı başarab�lmek �ç�n bu konsept� ben�msem�şt�r. Bu s�stemle Ç�n 

Halk Cumhur�yet� ekonom�k gel�ş�mdek�1 atılımını hızlı ve sonuç odaklı 

gerçekleşt�reb�lm�şt�r. Her şeye rağmen bu yen� s�stem�n kabullen�ş� kalkınmanın 

lokomot�f� olmuş; 2007 yılına gel�nd�ğ�nde, nüfusun sadece %28'�n� kapsayan bu Özel 

Endüstr� yapılanmalarının olduğu bölgeler, ülkedek� t�caret�n %63'ünü, �thalat ve 

�hracatının da yaklaşık %90'ını meydana get�rm�şt�r [37]. 

B�rleş�k Arap Em�rl�kler� de bu tür esnek ve yatırımcıya rahat ve bağımsız hareket etme 

�mkânı sağlayan sanay� bölge yapılarının yer aldığı başka b�r örnek ülked�r. BAE’dek� 

en ver�ml� örneklerden b�r�s� �se KİZAD yan� Khal�fa Endüstr� Bölges�d�r. KİZAD 

bölges� üret�m, loj�st�k ve t�caret merkez� olarak planlanmıştır. Bölge sınırları �çer�s�nde 

�laç, petrok�mya, gıda, b�oteknoloj� g�b� b�rçok farklı sektör yer almaktadır. 2030 yılında 

ülken�n petrol har�ç m�ll� gel�r�n�n %15’�, �hracat hamleler�n�n �se %70’� bu bölgeler 

üzer�nden planlanmaktadır. Bu bölgede sektörel b�r kümelenme kurgusundan söz etmek 

mümkündür, yerel ortaklık durumunda �thalat ve gümrük verg�ler�nden muaf�yet g�b� 

özel teşv�kler tanınmakta, ülke dışına emt�a ve sermaye transfer� olanağı sunulmakta ve 

bölgedek� f�rmalardan gel�r ve kurumlar verg�s� alınmamaktadır. Masdar C�ty’de bu 

konsept �le yapılmıştır. Masdar dünyanın en büyük sıfır karbon yerleş�m bölges� olarak, 

5.95 k�lometrekarel�k b�r alanda planlanmıştır [38]. 

Benzer esnek ve d�nam�k sanay� bölges� yapılanmaları ve pol�t�kaları Amer�ka B�rleş�k 

Devletler�, İskoçya g�b� ülkelerde de başarıyla uygulanmaktadır. 

Türk�ye’de özel endüstr� bölges� yapılanması 

4737 sayılı Endüstr� Bölgeler� Kanunu’nda tanımlandığı üzere Endüstr� Bölges�; ülke 

ekonom�s�n� uluslararası rekabet edeb�l�r b�r yapıya kavuşturmak, teknoloj� transfer�n� 

sağlamak, üret�m ve �st�hdamı artırmak, yabancı sermaye g�r�ş�n� hızlandırmak ve 

özell�kle üret�m mal�yetler� açısından büyük ölçekl� yatırımlar �ç�n uygun sanay� alanı 

oluşturmak üzere kurulacak olan üret�m bölgeler�d�r [6]. 

Endüstr� Bölgeler�; doğrudan ve dolaylı yabancı sermaye yatırımlarının ülkem�ze g�r�ş� 

ve reel yatırımlara dönüştürülüp m�ll� sınırlar �çer�s�nde kalıcı hale gelmes� �ç�n en 

uygun ve adapt�f araçlardan b�r�d�r. 2002 yılında yürürlüğe g�ren 4737 sayılı Endüstr� 

Bölgeler� Kanunu çerçeves�nde ş�md�ye kadar başta Ceyhan, F�lyos ve Karapınar olmak 

üzere endüstr� bölgeler� kurulmuş ve b�rçoğu hal� hazırda faal�yete geçm�şt�r. Özel 
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endüstr� bölges� kurulmasına �se �lk başta 1 yıl süre �le (01/07/2004 tar�h� �t�bar�yle) 

bell� şartlarda müsaade ed�lm�ş ancak bu alanda o dönem �t�bar�yle herhang� b�r çalışma 

olmamıştır. Özel Endüstr� Bölgeler� özell�kle yabancı yatırım, teknoloj� transfer� �le orta 

ve yüksek teknoloj�l� yatırımlar �çeren yen� sanay� alanları �ç�n yen� yapılanan b�r 

modeld�r [14].  Bu �mkân yatırımcılara 18/6/2017 tar�h ve 7033 sayılı Yasa �le 4737 

sayılı Endüstr� Bölgeler� Kanununda yapılan değ�ş�kl�kle tekrar tanınmıştır.  

Ülkem�zde hükümet programları, Orta Vadel� Planlar, Onuncu Kalkınma Planı, Sanay� 

Stratej�s� g�b� temel belgelerde yer alan; 

 İmalat sanay�s�nde atılım ve dönüşüm, 

 Üret�m ve yatırım seferberl�ğ�, 

 Katma değer� yüksek üret�m ağı, 

 Yen� teknoloj�ye uygun dev yatırımlara ön açılması, 

 Doğrudan yabancı sermaye ulaşma kolaylığı, 

 Teknoloj� üret�m�, �şlen�m� ve transfer�, 

 Araştırma ve Gel�şt�rme odaklılığı, İnovasyonel değ�ş�mler, 

 Yeş�l üret�m, 

 Kümelenme, 

 Yatırım �kl�m�n�n �y�leşt�r�lmes�, 

 G�r�ş�mc�l�ğ�n ve özel sektörün yatırıma teşv�k ed�lmes� [6], 

G�b� öncel�kl� hedefler �ç�n “Özel Endüstr� Bölgeler�” konsept� yepyen� b�r alternat�ft�r.  

2.1.4.2. Hukuk� yapı 

Ülkem�z�n kalkınmasını tem�n� ve bağlı olarak sanay� üret�m� �ç�n esnek, d�nam�k planlı 

alanlar ve yönet�m yapıları oluşturmak, teknoloj�k gel�ş�m�n önünü açmak, teknoloj� 

transfer�n� sağlamak, üret�m ve �st�hdamı artırmak, yatırımları teşv�k etmek, yabancı 

sermaye yatırımları �ç�n uygun vasatlar oluşturarak “ülkeye yabancı sermaye g�r�ş�n� 

artırmak” amacıyla hazırlanan 4737 sayılı Endüstr� Bölgeler� Kanunu 19.01.2002 

tar�h�nde Resmî Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe g�rm�şt�r [6].  Bu Kanunla, sanay� 

yatırımlarına yönel�k bürokras�n�n azaltılması, daha esnek ve çağdaş yönet�m yapısına 

�mkân tanınması amaçlanmıştır. 



20 

Uygulamada karşılaşılan ya da karşılaşab�lecek hususlara açıklık get�r�lmes� amacıyla 

Endüstr� Bölgeler� Kanunu’nda değ�ş�kl�ğe g�d�lm�ş ve “5195 sayılı Endüstr� Bölgeler� 

Kanununda Değ�ş�kl�k Yapılması Hakkında Kanunla” yapılan düzenlemeler 01.07.2004 

tar�h ve 25509 sayılı Resmî Gazete ’de yayınlanarak yürürlüğe g�rm�şt�r. Endüstr� 

Bölgeler�; Endüstr� Bölges� kurulab�lmes� �ç�n Kanunda öngörülen şartlarda ve şek�lde 

T.C. Sanay� ve Teknoloj� Bakanlığı’na (BSTB) başvurulması, gerekl� �nceleme ve 

çalışmalar net�ces�nde başvurunun Endüstr� Bölgeler� Koord�nasyon Kurulunca (Kurul) 

uygun bulunması hal�nde Bakanlığın öner�s� üzer�ne, Cumhurbaşkanı kararıyla 

kurulab�lmekted�r [6]. 

Endüstr� Bölgeler� Kanunu’nun �lg�l� maddeler� çerçeves�nde düzenlenen ve 16.12.2004 

tar�h�nde Resmî Gazete 'de yayımlanarak yürürlüğe g�ren Endüstr� Bölgeler� 

Yönetmel�ğ� �le bölgeler�n �lanı, yönet�lmes� ve �şlet�lmes� �le �lg�l� hususlar 

düzenlenm�şt�r. Söz konusu Kanun değ�ş�kl�ğ� sırasında bell� şartları taşıyan sanay� 

bölgeler� �ç�n b�r yıl süre �le geç�c� olarak Özel Endüstr� Bölges� kurulma �mkânı da 

tanınmıştır. Ancak 2005 yılında sona eren bu b�r yıllık süre �ç�nde bu anlamda herhang� 

b�r başvuru olmamıştır. B�lahare yatırım ortamının �y�leşt�r�les� sanay� yatırımları ve 

üret�m�n�n önünü açma hedef�ne matuf olarak hazırlanan 18/06/2018 tar�hl� Resmî 

Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe g�ren 7033 sayılı sanay�n�n gel�şt�r�lmes� ve üret�m�n 

desteklenmes� amacıyla bazı kanun ve kanun hükmünde kararnamelerde değ�ş�kl�k 

yapılmasına da�r kanun �le “Özel Endüstr� Bölges�” kurulmasının önü tekrar açılmıştır 

[6].  

09/01/2002 tar�hl� 4737 sayılı Endüstr� Bölgeler� Kanununda yapılan söz konusu 

değ�ş�kl�kler �le sanay� bölgeler� yapılanmasına yen� ve çağdaş b�r soluk get�r�lm�şt�r. Bu 

amaçla Kanun baştan sona yen�lenm�ş ve sanay�c�ye bölgen�n yönet�m� konusunda daha 

uygun ve daha özerk b�r yapı oluşturma olanağı sunulmuştur.  

Kanunun Özel Endüstr� Bölgeler� başlığıyla tasarlanan, 4/Ç maddes�ne göre, üstünde 

sanay� tes�s� olan araz� alanı yüz ell� b�n metrekareden büyük, kurulduğu dönem�n �lg�l� 

tüm �mar plânlarına uygun, gerekl� �z�nler� tamamlayarak faal�yete geçm�ş ve yen� 

yatırımlar �ç�nde en az ell� b�n metrekare tevs� �mkânı sağlayan alanlar veya üstünde 

sanay� tes�s� olmayan bak�r kalmış, �k� yüz b�n metrekareden daha büyük sınırlar gerçek 

ya da tüzel k�ş�ler�n başvurusu, son s�stem değ�ş�kler�ne Cumhurbaşkanlığı 

kararnames�ne göre  uygun görüşü ve Bakanlığın tekl�f� üzer�ne Cumhurbaşkanın 

tarafından özel endüstr� bölges� olarak �lan ed�l�r [6]. 
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Anılan madden�n devamında;  

Özel endüstr� bölges� �lan ed�lecek alanlarda şu maddelere d�kkat çek�lmekted�r; 213 

sayılı Kanuna göre, Mal�ye Bakanlığınca bel�rlenecek yen�den değerleme oranına göre 

güncellenmek kaydıyla en az dört yüz m�lyon Türk l�rası tutarında yatırımı beş yıl süre 

�çer�s�nde gerçekleşt�rme taahhüdünde bulunulması,  

Başvuru sah�b�n�n en az %51’�n�n mülk�yet�ne sah�p olması şarttır. Gerçek veya tüzel 

k�ş�ler olab�l�r. Varsa süreler� �le sınırlı olmak kaydıyla �rt�fak hakkına veya kullanma 

�zn�ne sah�p olab�l�r.  

Yen� yatırıma �l�şk�n “ÇED Olumlu” kararı veya “ÇED Gerekl� Değ�ld�r” kararının 

alınmış olması, şarttır.Mezkûr Kanunun �lg�l� maddeler�nde Özel Endüstr� Bölgeler�n�n 

kurulması, yönet�lmes� ve d�ğer hususlar ayrıntılı olarak düzenlenm�şt�r. 

Kanunun uygulanmasını göstermek amacıyla hazırlanan ve 9 Şubat 2018 tar�hl� Resmî 

Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe g�ren Endüstr� Bölgeler� Yönetmel�ğ� �le hem 

Endüstr� Bölgeler� hem de Özel Endüstr� Bölgeler� �le �lg�l� tüm hususlar ayrıntılı olarak 

düzenlenm�şt�r. Yönetmel�ğ�n on b�r�nc� bölümü özell�kle “Özel Endüstr� Bölgeler�” �le 

�lg�l� düzenlemeler� �çermekted�r. 

2.1.4.3. Endüstr� bölgeler� yönetmel�ğ�nde �nşaat yönet�m� ve hukuku 

Endüstr� Bölgeler� Yönetmel�ğ� 6 Ağustos 2019 tar�hl� ve 30854 sayılı Resm� Gazete’de 

yayımlanmış ve yayım tar�h� �t�bar�yle yürürlüğe g�rm�şt�r. Bu Yönetmel�ğ�n yürürlüğe 

g�rmes�yle b�rl�kte, 9 Şubat 2018 tar�hl� ve 30327 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan 

Endüstr� Bölgeler� Yönetmel�ğ� yürürlükten kaldırılmıştır. 

Yönetmel�k endüstr� bölgeler�n�n kurulması, yönet�lmes� ve �şlet�lmes�ne �l�şk�n usul ve 

esasları düzenlemekte; karma/�ht�sas endüstr� bölges�, münfer�t yatırım yer� ve özel 

endüstr� bölgeler�n�n kurulması, yönet�lmes� ve faal�yete geçmes�ne �l�şk�n usul ve 

esaslar �le 4737 sayılı Endüstr� Bölgeler� Kanunu’nun uygulanmasına �l�şk�n hususlara 

yer ver�lmekted�r. 

9 Şubat 2018 tar�h�nde, 30327 sayılı Resmî Gazete’de yayınlanan Endüstr� Böles� 

Yönetmel�ğ�n�n dördüncü ve beş�nc� bölümler�nde, Oluşturulan Endüstr� Bölgeler�nde 

�mar ve yapı �şler� �le alakalı detaylı b�lg�ler ver�lm�şt�r. 

İmar Planı Yapımı esaslarını konu alan dördüncü bölümü, madde 15’te planlama 

sınırları 1/5000 ölçekl� kadastral pafta veya tapulama paftalarına adapte ed�lmes�yle 
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oluşturulacağı �fade ed�lm�şt�r. Madde 16’da hal�hazır har�ta yapımının bakanlık yahut 

yönet�c� ş�rket�n hazırlayacağı bel�rt�lm�şt�r. Madde 17’de bakanlık yahut yönet�c� ş�rket 

tarafından bel�rlenen etüt/proje f�rması Jeoloj�k ve Jeotekn�k etüt raporlarını hazırlar. Bu 

raporlar �mar planına esas teşk�l eder. Madde 18’de �mar planı ölçeğ� 1/1000 uygulama 

�mar planı olarak bel�rlenm�şt�r. Yönetmel�ğ�n 19-27. Maddeler� �mar planlarının 

hazırlanması, yapılması ve onaylanması hususlarını �çer�r. İmar uygulama yapım 

yöntemler�, �mar planı değ�ş�kl�kler� ve onayı, kontrol ve tesc�l �şlemler�, parselasyon 

planı değ�ş�kl�kler�, tevh�t ve �fraz g�b� hususlar bel�rt�ld�kten sonra yönetmel�k 

kapsamında bahsed�lmem�ş hususlar �ç�n 3194 sayılı İmar Kanunu ve 4078 sayılı Yapı 

Denet�m Hakkında Kanunun �lg�l� maddeler�n�n esas alınacağı �fade ed�lm�şt�r. 

Endüstr� Bölgeler� yönetmel�ğ� beş�nc� bölümde �se projeler�n hazırlanması, �z�n, onay, 

ruhsatlar ve yapım �şler�n� konu almıştır. Madde 30’da projeler�n hazırlanması ve 

onayının Bakanlıkça bel�rlenecek hususlar çerçeves�nde Bakanlığın yahut yönet�c� 

f�rmanın hazırlatıp, Bakanlığın onaylayacağı bel�rt�lm�şt�r. Madde 31’de yapı ruhsatı ve 

çalışma ruhsatı g�b� ruhsatların Bakanlık denet�m�ne tab� olduğu ve her türlü ruhsat ve 

�z�nlere �l�şk�n harçlardan muaf tutulacağı bel�rt�lm�şt�r. İmar �şler�n�n öneml� b�r 

kısmını oluşturan bu hususlar yönet�c� f�rmalar üzer�nden öneml� b�r yük almaktadır. 

Madde 32’de Çevresel Etk� Değerlend�rmes� g�b� raporların �lg�l� kurumlarca tem�n�ne 

15 günlük kısıtlama get�r�lm�şt�r. Bu da bu tarz prosedürler�n hızlanması açısından 

olumlu b�r madded�r.  

Yapım �şler�n�n genel�n� konu alan 33. Maddede �se, altyapı yapım �şler�n�n 

gerçekleşt�r�lmes�ne yönel�k yaklaşık mal�yet, �hale �şlemler�, yer tesl�m�, �ş programı, 

�şe başlama ve b�t�rme, haked�ş düzenlenmes� ve ödemeler, f�yat farkı, süre uzatımı ve 

ödenek aktarımı, �şler�n artması veya eks�lmes�, cezalar, tem�natlar, �ş�n tesl�m�, 

muayene ve kabul �şlemler�, yapı denet�m�, müşav�rl�k h�zmetler�, dev�r, fes�h ve 

tasf�yeye �l�şk�n hususlar, kes�n hesap �şler� g�b� �ş ve �şlemler� 4734 sayılı Kamu İhale 

Kanuna ve �lg�l� mevzuata uygun olarak gerçekleşt�r�leceğ� �fade ed�lm�şt�r. 

Beş�nc� bölümün son maddes�, madde 34’te �se kontrollük h�zmetler� konu alınmış ve 

Endüstr� bölgeler�nde altyapı ve üstyapı projeler�, araz� kontrolü �le bunlara �l�şk�n 

altyapı ve üstyapı �nşaatlarının yapım kontrolü Bakanlıkça veya yönet�c� ş�rketçe 

bel�rlenen müşav�r f�rma tarafından yapılacağı bel�rt�lm�şt�r. Müşav�r f�rmanın yönet�c� 

f�rma tarafından bel�rlenmes� durumunda da Bakanlığın uygundur görüşünün alınması 

zorunlu kılınmıştır.  



23 

2.1.4.4. Türk�ye’de bazı endüstr� bölgeler�, özel endüstr� bölgeler� ve özell�kler� 

Endüstr� Bölges� ve Özel Endüstr� Bölges� kavramları l�teratürümüze daha çok yakın b�r 

zamanda g�rm�ş b�r kavramlardır. Çalışmamızın başında da bel�rtt�ğ�m�z g�b� gerek 

dünyadak� Endüstr� 4.0’a geç�ş sürec� gerekse de Türk�ye’dek� özel bölgeler�n bu 

bağlamda teknoloj� tabanlı eks�kl�kler�, Özel Endüstr� Bölges� kavramının ülkem�zde 

yaygınlaşmasına sebep olan en temel unsurlardandır. Türk�ye’dek� yapılanmaların 

mevcut haller� göz önüne alındığında, Endüstr� Bölges� yapılanmasının daha çok Enerj� 

Üret�m sektöründe yaygınlaştığını görmektey�z. Enerj� sektörü dışında �se savunma 

sanay�, ulaşım, madenc�l�k g�b� b�rçok sektörde de etk�n olarak yapılaşmanın başladığını 

görmek mümkündür.   

Gürün enerj� �ht�sas endüstr� bölges� 

S�vas �l sınırları �çer�s�nde güneş enerj�s� yatırımlarına elver�şl� olduğu düşünülen 

alanların, güneş enerj�s�ne dayalı elektr�k üret�m� yatırımlarına hazır ve caz�p hale 

get�rmeler� amacıyla “Enerj� İht�sas Endüstr� Bölges� (EİEB)” �lan ed�lmes� 

planlanmaktadır. Söz konusu projen�n sah�b� S�vas Val�l�ğ� olup, çalışmalar Orta 

Anadolu Kalkınma Ajansı tarafından yürütülmekted�r. 

Güneş Enerj�s� Potans�yel� Atlasına (GEPA) göre, EİEB olarak planlanan Gürün 

�lçes�nde güneş enerj� potans�yel� Türk�ye ortalamasının üstünde seyretmekted�r. Gürün 

’de ortalama güneşlenme süres� günlük toplam 7,6 saat, ışınım ş�ddet� �se günlük toplam 

4,4 kWh/m² �le Türk�ye ortalamasının üstünded�r. Bu ver�ler, Gürün �lçes�n�n EİOB 

yatırımı �ç�n uygun altyapıya sah�p olduğunu göstermekted�r. 

Kurulması düşünülen EİEB sahası; 1.179.116,75 m2 büyüklüğünde ve Gürün merkez�ne 

yaklaşık 13 km, S�vas’a �se 130 km mesafede yer almaktadır. Söz konusu araz�n�n 

mülk�yet� Mal�ye Haz�nes�’ne a�t olup, bu alanda yaklaşık 50 MW kapas�teye kadar 

güneş enerj�s� santral� kurulumuna uygun durumdadır [39]. 

N�ğde-bor enerj� �ht�sas endüstr� bölges� 

19.11.2015 tar�h ve 29537 sayılı Resmî Gazete’de �lan ed�lm�şt�r. 2015 yılında Bakanlar 

Kurulu kararıyla �lan ed�len N�ğde-Bor Enerj� İht�sas Endüstr� Bölges� Yen�leneb�l�r 

Enerj� Kaynak Alanı olarak Resmî Gazete'de yayımlanmıştır. 1500 mW kapas�tel� N�ğde 

Enerj� İht�sas Endüstr� Bölges� Bor �lçes� Sesl�kaya, Emen ve Badak köyler� arasında 

bulunan 2 b�n 539 hektarlık alanda Güneş Enerj�s� üret�m� yapılmaktadır [40]. 



24 

Karapınar enerj� �ht�sas endüstr� bölges� 

Karapınar Enerj� İht�sas Bölges� (I. Kısım) ve Karapınar Enerj� İht�sas Bölges� (II. 

Kısım) olarak �k�ye ayrılmıştır. 08.09.2012 tar�h ve 28405 sayılı Resm� Gazete’de �lan 

ed�lm�şt�r. Karapınar Enerj� İht�sas Bölges� (I. Kısım) 27.186.031 m2 ve Karapınar 

Enerj� İht�sas Bölges� (II. Kısım) 32.400.845 m2 olup her �k� bölgen�n toplam alanı 

59.586.876 m2’d�r. Karapınar Enerj� İht�sas Endüstr� Bölges�nde bulunan ve 1.000 MW 

kapas�te tahs�sl� Karapınar Yen�leneb�l�r Enerj� Kaynak Alanı (YEKA)- 1 GES �hales� 

2017 başlarında sonuçlanmıştır. 6,99 USD cent/kwh alım garant�l� proje kapsamında, 

Türk�ye’de yılda ayrıca m�n�mum 500 MW fotovolta�k modül üret�m kapas�tes�ne sah�p 

fabr�ka kurulacak ve 10 yıl boyunca Karapınar YEKA’da 1.000 MW’l�k bağlantı 

kapas�tes� tahs�s� yapılacaktır [41]. 

Ceyhan enerj� �ht�sas endüstr� bölges� 

17.10.2007 tar�h ve 26673 sayılı Resm� Gazete’de �lan ed�lm�şt�r. 30.01.2010 tar�hl� ve 

27478 sayılı Resmî Gazete’de yayınlanan karar �le sınırları değ�şt�r�lm�şt�r. 

13.471.964,34 m2 b�r alanı kapsamakta olup, henüz faal�yete geçmem�şt�r. Yerel 

yönet�mler tarafından açılan davaların devam etmes� sebeb�yle çalışmalar 

sonuçlandırılamamıştır [42]. 

Yukarıda bel�rt�len enerj� �ht�sas bölgeler� dışında ayrıca; F�lyos Endüstr� Bölges� 

(karma endüstr� bölges�), Karasu Otomot�v İht�sas Endüstr� Bölges� ve Bursa �l�, 

Orhangaz� �lçes�, Gem�ç köyü, Karapınar mevk��nde Özel Endüstr� Bölges� 

bulunmaktadır.  

Star raf�ner� özel endüstr� bölges� (SOCAR) 

SOCAR Türk�ye, köklü b�r petrol ve doğalgaz ş�rket� olan SOCAR'ın (Azerbaycan 

Cumhur�yet� Devlet Petrol Ş�rket�) 2008 yılında kurulan b�r �şt�rak�d�r. Resm� unvanı 

"SOCAR Turkey Enerj� A.Ş."dır [43]. 

İk� kardeş ülke olan Azerbaycan ve Türk�ye arasında ekonom�k alanda �ş b�rl�ğ�n�n artışı 

ve gel�ş�m�z söz konusudur. SOCAR �se bu gel�ş�m�n b�r s�mges� olarak 

n�telend�r�leb�l�r. SOCAR yatırımlarının değer�n�n 19,5 m�lyar doları bulması 

hedeflenmekted�r. Türk�ye'n�n hal� hazırdak� en büyük dış yatırımcısından b�r�s�d�r. Aynı 

zamanda Azerbaycan'ın ş�md�ye kadar, b�r ülkeye yaptığı en büyük çaptak� dış yatırımı 

tems�l etmekted�r. Petk�m, STAR Raf�ner�, TANAP, SOCAR Term�nal, Petk�m Rüzgar 
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Enerj�s� Santral� (Petk�m RES), SOCAR Dağıtım ve SOCAR Depolama g�b� SOCAR 

Türk�ye’n�n grup ş�rketler� bu yatırımlardak� söz konusu yapılanmalardır. 

SOCAR Türk�ye, ülkem�zdek� ana yatırım alanlarını doğalgaz t�caret� ve dağıtımı, 

petrol raf�ner�s� ve dağıtımı, petrok�mya ürünler�n�n üret�m� ve t�caret� �le bu alanları 

destekler n�tel�ktek� �lg�l� faal�yetler olarak tanımlamaktadır. 'Özel Endüstr� Bölges�" 

unvanını Türk�ye'de �lk alan ş�rket SOCAR’dır. İzm�r �l� Al�ağa �lçes�nde kurgulanmıştır. 

Ayrıca SOCAR, b�r altyapı projes� olan Güney Gaz kor�dorunun en uzun kısmı olarak 

Hazar Den�z� bölges�ndek� kaynakları Türk�ye’ye ve Avrupa’ya ulaştırması planlanan 

Trans Anadolu Doğal Gaz Boru Hattı (TANAP) Projes�'n�n en büyük ortağıdır [44].  

Baykar özel endüstr� bölges� 

Baykar Mak�na Sanay� ve T�caret Anon�m Ş�rket� İstanbul Özel Endüstr� Bölges� 4 

Ek�m 2019 tar�hl� ve 30908 sayılı Resmî Gazete ’de 3 Ek�m 2019 tar�hl� ve 1607 Sayılı 

Cumhurbaşkanı Kararı �le Özel Endüstr� Bölges� olarak �lan ed�lm�şt�r [45]. Savunma 

sanay�s�nde kullanılan envanterler üzer�nde üret�m ve ar-ge çalışmaları yapan Baykar 

Mak�ne, İstanbul’un Esenyurt ve Arnavutköy �lçes�nde 18.2 hektar b�r araz�de yer 

almaktadır.  

TESKOOP ve ÖZAR özel endüstr� bölgeler� 

İstanbul’da �lk �lan ed�len Özel Endüstr� Bölges� olma özell�ğ� taşıyan TESKOOP ve 

ÖZAR ÖEB’ler�, 10 Mayıs 2019 tar�hl� Cumhurbaşkanı kararının, Resm� Gazete’de 

yayınlanması �le b�rl�kte �lan ed�lm�şt�r [45]. TESKOOP ve ÖZAR Endüstr� Bölgeler� 

hakkında 4. bölümde DESB projes� kapsamında detaylı b�lg� ver�lecekt�r.  

Aynı tar�hte �lan ed�len d�ğer ÖEB’ler şu şek�lded�r.  

As�l Çel�k Sanay� ve T�caret A.Ş. Bursa Özel Endüstr� Bölges� 

Albayrak Tur�zm Seyahat İnşaat T�caret A.Ş. Balıkes�r Özel Endüstr� Bölges� 

Most Mak�ne Enerj� Taahhüt Sanay� ve T�caret A.Ş. İzm�r Münfer�t Yatırım Yer� 

Et� Bakır A.Ş. Mard�n Özel Endüstr� Bölges� [46]. 

2.1.5.  Organ�ze sanay� bölges� yapılanması  

Dünyada �lk sanay� bölgeler� planlı b�r şek�lde oluşturulmamıştır. İlk sanay� bölge 

yapıları 19. yüzyılın başlarında ABD'de kend�l�ğ�nden ortaya çıkmıştır. Sanay�c�ler 

sanay� alanındak� gel�şmeler, mak�ne kullanımının yaygınlaşması ve gel�şmes� �le b�r 
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araya toplanmaya başlamışlardır. İlk kez 19. Yüzyılın sonlarında, 1885 senes�nde 

Amer�ka’da gerçekleşt�r�len b�r çalışmada, ekonom�n�n gel�ş�m�ne paralel olarak 

"Sanay� Bölges�" olgusu ortaya atılmıştır. İlk b�l�nçl� ve planlı uygulama �se 1896 

yılında İng�ltere’de gerçekleşm�şt�r. Manchester yakınlarında yapılanan "Trafford Park" 

uygulaması �lk örnek olması haseb�yle öneml�d�r. Organ�ze Sanay� Bölges� f�kr�n�n �lk 

olarak konuşulduğu ve ortaya atıldığı Amer�ka’da �se �lk uygulamalara 1899 yılında 

başlanmıştır [47].  

ABD'dek� uygulamalara bakıldığında OSB'ler�n ABD'dek� tam olarak karşılamasa da 

özgün adı "Sanay� Parkı’dır”. Bu yapılanmanın temel �lkes�, kapsamlı b�r plan ve 

program dah�l�nde, bell� b�r bölgen�n ve yahut mevk��n�n, alt yapı ve üret�m ağı olarak 

gel�şt�r�lerek dallara ayrılıp sanay� yerleşmeler�ne sunulmasıdır. Bu uygulama sayes�nde 

h�zmet çeş�tl�l�ğ�nden, �ş b�rl�kler� ve hızlı �l�şk�ler�nden, ulaşım ve f�nansman 

kolaylıklarından ve eğ�t�m almış kal�f�ye �nsan gücünden söz etmek mümkün olmuştur. 

Dışarıya dönük ekonom�ler oluşturarak, sanay�leşmey� büyük şeh�rler�n yakın çevres�ne 

toplamak amaçlanmıştır. Ayrıca yeterl� pazarın, �şgücünün ve hammadden�n bulunduğu 

küçük kentler�n çevres� de sanay� �ç�n çek�m gücü olan alanların arasına g�rm�şt�r [48]. 

Endüstr� Bölgeler� de OSB’ler g�b� ana ve ara emt�ayı üret�m bölgeler�d�r. Dünyada 

sanay� bölgeler�n�n g�derek günümüz gereks�n�mler�ne ve rekabet koşullarına uygun 

hale get�r�lmes� elzemd�r. Bu nedenle de yen� kurulan yapılanmalar bu amaca uygun b�r 

yapılanmayı terc�h etmekted�r [49]. Yen� kurulan sanay� alanları, çağdaş ekonom�lerde 

esnek üret�m ve d�nam�k bölgesel yapılanmalarıyla öneml� b�r yer tutmaktadır. Sanay� 

Bölgeler� küreselleşme sürec�n�n de etk�s�yle, küresel rekabette yer almanın 

gerekler�nden olan farklılaşma ve bu yolla küresel rekabet avantajı elde etme sürec�n�n 

öneml� aktörler� olmuştur. Bu bölgeler sürekl� yen�l�k ve yüksek teknoloj�n�n 

kullanıldığı alanlar hal�ne gelmekted�r [14]. 

AB’de �se endüstr� bölgeler� kalkınma pol�t�kalarının ayrılmaz b�r parçasıdır ve 

ekonom�k, sosyal ve ekoloj�k yapısal değ�ş�m�n gerçekleşt�r�lmes�n�n temel 

unsurlarındandır. Özell�kle az gel�şm�ş bölgelerde yapısal ve kapsayıcı pol�t�ka araçları 

olarak da kullanılmaktadır [50]. 

Türk�ye’de 1961 yılında �lk altyapı çalışmaları başlayan ve sanay�c�ye altyapısı hazır, 

sağlıklı sanay� bölgeler� sunmayı amaçlayan Organ�ze Sanay� Bölgeler� s�stem� yaklaşık 

60 yıldır Türk Sanay�n�n gel�şmes�nde çok öneml� rol oynamıştır. S�stem�n yasal 
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altyapısını oluşturan 4562 sayılı Organ�ze Sanay� Bölgeler� Kanunu, 15/04/2000 tar�h ve 

24021 sayılı Resmî Gazete’de yayınlanarak yürürlüğe g�rm�şt�r [51]. 

Kanunun 3. maddes�nde OSB’ler; sanay� yapılanmasının uygun görülen alanlarda 

yapılanmasını amaçlar. Çarpık sanay�leşmeye karşıdır. Şeh�rleşme problemler�ne ve 

çevresel sorunları önlemek �ster. Kentleşmey� yönlend�rmek, kaynakları rasyonel 

kullanmak, b�lg� ve b�l�ş�m teknoloj�ler�nden yararlanmak, sanay� türler�n�n bel�rl� b�r 

plan dâh�l�nde yerleşt�r�lmes� ve gel�şt�r�lmes� amacalar. Bu amaçla sınırları tasd�k 

ed�lm�ş araz� parçalarını, şeh�r bölge planlama doğrultusunda, �mar planlarındak� oranlar 

dâh�l�nde gerekl� �dar�, sosyal ve tekn�k altyapı alanları hal�ne get�rmeye hedefler. B�r 

yönden de küçük �malat, tam�rat, t�caret, eğ�t�m ve sağlık alanları, teknoloj� gel�şt�rme 

bölgeler� �le donatılıp planlı b�r şek�lde ve bel�rl� s�stemler dâh�l�nde sanay� �ç�n tahs�s 

ed�lmes�yle oluşturulan ve �şlet�len mal ve h�zmet üret�m bölgeler� olarak 

tanımlanmıştır.  

OSB’ler�n bünyes�ndek� sanay�c�ler; ortak oluşturulan alanlardan ve sosyal tes�slerden 

faydalanma, altyapı kontrolünü sağlama, ortak enerj�, su, doğalgaz, haberleşme, ulaşım, 

arıtma tes�s� g�b� h�zmetler�ne kolay ulaşım sağlamasını, ver�len b�rçok teşv�k sayes�nde, 

düşük fa�zl�, uzun vadel� kred�ler vasıtasıyla tamamlamayla, g�rd� mal�yetler�n� daha 

ucuza tem�n ed�leb�lme, teşv�k ve muaf�yetlerden yararlanma �mkanına sah�p 

olmaktadırlar. 

2.1.5.1. İstanbul özel�nde OSB’lere genel bakış 

T.C. Sanay� ve T�caret Bakanlığı’ndan (mülga) alınan ver�lere göre, �lk Organ�ze Sanay� 

Bölges� 1962 yılında Bursa’da kurulmuştur. O tar�hten bugüne OSB yapılanması hızlı 

b�r şek�lde gel�ş�m gösterm�şt�r. Küresel ekonom�k kr�z�n yaşandığı 2008 yıllarına 

gel�nd�ğ�nde Türk�ye’de yaklaşık 256 adet OSB bulunmaktaydı. Yakın tar�hlere 

gel�nd�ğ�nde �se y�ne Bakanlıktan alınan b�lg�ler ışığında 2019 yılı �t�bar�yle Türk�ye’de 

314 adet OSB bulunduğu b�l�nmekted�r. Ancak OSBÜK İnternet S�tes�’nde yer alan 

Aralık 2019 OSB envanter� l�stes�ndek� ver�lere bakıldığında Türk�ye’dek� toplam OSB 

sayısı 332 adet olarak görülmekted�r. Bunun neden� �se 18 OSB Projes�’n�n �ht�sas 

OSB’ler olup T. C. Tarım ve Orman Bakanlığı tarafından yürütülmes�d�r. İstanbul’da �se 

2021 yılı �t�bar�yle, 8 Organ�ze Sanay� Bölges� bulunmakta olup, bu bölgelerde yaklaşık 

28.000 f�rma faal�yet göstermekte, bu f�rmalarda da yaklaşık 270.000 k�ş� �st�hdam 
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ed�lmekted�r. İstanbul’dak� bahse konu OSB’ler�n parsel durumlarına, altyapı ve ulaşım 

b�lg�ler�ne aşağıda yer ver�lm�şt�r [52]. 

B�rl�k organ�ze sanay� bölges� 

B�rl�k Organ�ze Sanay� Bölges�, B�l�m Sanay� ve Teknoloj� Bakanlığı’nın (mülga Sanay� 

ve T�caret Bakanlığı) onayı �le 16/10/2000 tar�h ve 13 s�c�l numarasıyla tüzel k�ş�l�k 

kazanmıştır. Konum olarak çok merkez� b�r bölgeded�r. Bölge etrafı ve çevresel 

faktörler� göz önüne alındığında sanay� bölgeler� ve tes�sler� �le çevr�l�d�r. Batı yönünde 

K�mya Sanay�c�ler� OSB ve İstanbul Anadolu Yakası OSB, kuzey ve kuzeydoğu 

yönünde İstanbul Tuzla OSB, güney yönünde �se İstanbul Serbest Bölges� ve İstanbul 

Der� OSB yer almaktadır.  

Sanay� Parseller�n�n Durumu 

Bölgen�n alanı 511.750 m2 olup, bölgede 85 sanay� parsel� bulunmaktadır. Parseller�n 

tamamı tahs�s ed�lm�ş olup, tamamına yakını faal�yetted�r. Bölgede yer alan f�rmalar, 

mak�ne, k�mya, metal, plast�k ve otomot�v sektörler�nde faal�yet göstermekted�r. 

Bölgede yaklaşık 5.000 k�ş� �st�hdam ed�lmekted�r. 

Altyapı 

Bölgen�n altyapısı tamamlanmıştır. Bölgedek� tüm parsellerde ayrı atık su kanalı, 

yağmur suyu kanalı, elektr�k, telefon-�nternet, tem�z su hattı, yangın h�drant s�stem� 

mevcuttur. 

Ulaşım 

Bölge, İstanbul’un Tuzla �lçes�n�n Aydınlı mevk�� TEM Otoyolunun kuzey�nde yer 

almaktadır. Bölge; 

 Tuzla İlçe merkez�ne 16 km, 

 E-5’e 8 km, 

 TEM otoyoluna 2 km, 

 Sabancı Ün�vers�tes�’ne 2 km, 

 Sab�ha Gökçen Haval�manı’na 15 km, 

 İzm�t D�l İskeles� L�manı’na 18 km, 

 Tuzla tren �stasyonuna 15 km, 
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 İstanbul Haydarpaşa L�manı’na 50 km mesafeded�r [53]. 

İstanbul Anadolu yakası organ�ze sanay� bölges� 

13/10/2000 tar�h�nde T.C. Sanay� ve Teknoloj� Bakanlığı’nın (mülga Sanay� ve T�caret 

Bakanlığı) onayı �le Tuzla Mermerc�ler Organ�ze Sanay� Bölges� (TMOSB) tüzel 

k�ş�l�ğ�n� kazanmıştır. Bölgen�n İht�sas OSB’den Karma OSB'ye dönüşmes� neden�yle 

unvan değ�ş�kl�ğ� taleb�, mülga B�l�m, Sanay� ve Teknoloj� Bakanlığı’nın 18/10/2011 

tar�h 02488 sayılı yazısıyla onaylanarak İstanbul Anadolu Yakası Organ�ze Sanay� 

Bölges� olarak değ�şm�şt�r. 

Sanay� Parseller�n�n Durumu 

Bölgede 153 sanay� ve 2 t�car� parsel mevcut olup, bu parseller�n %96’sı faal�yetted�r. 

D�ğer parseller�n %3'ü �nşaat ve %1'� proje aşamasındadır. Faal�yette bulunan sanay� 

tes�sler� arasında yabancı sermayel� f�rmalar da bulunmaktadır. 

Altyapı 

Bölgen�n altyapı yatırımları tamamlanmış olup yağmur suyu, atık su, �çme suyu, 

elektr�k, doğalgaz, telekomün�kasyon yatırımları tamamlanarak h�zmete g�rm�şt�r. 

Telekomün�kasyon Santral b�nası bölge �ç�nde bulunmaktadır. Ayrıca 2012 yılında tüm 

parsellere f�ber opt�k kablo bağlantısı yapılmıştır. 

Ulaşım 

Anadolu Yakası Organ�ze Sanay� Bölges�, İstanbul/Ankara TEM otoyoluna çok yakın 

b�r konumdadır. Tuzla/Orhanlı/Şekerpınar bağlantılı TEM yan yolu kuzey�nde 

bulunmaktadır. İstanbul-Ankara E-5 Karayolunun Çayırova/Gebze çıkışı veya 

İstanbul/Ankara TEM otoyolunun Kurtköy ve Bayramoğlu (Çayırova) çıkışlarından 

bölgeye ulaşım sağlanmaktadır. Bölgeye Pend�k’ten dolmuş seferler� mevcuttur [54]. 

İstanbul Beyl�kdüzü organ�ze sanay� bölges� 

İstanbul Beyl�kdüzü Organ�ze Sanay� Bölges�, B�l�m Sanay� ve Teknoloj� Bakanlığı’nın 

(mülga Sanay� ve T�caret Bakanlığı) onayı �le 17/04/2002 tar�h ve 202 s�c�l numarasıyla 

tüzel k�ş�l�k kazanmıştır. Bölge Bakır Sanay�, Mermerc�ler Sanay� �le B�rl�k Sanay� 

S�tes� kooperat�f�n�n kend� �mkanları �le kurdukları üç sanay� alanının b�rleşmes� �le 

1.600.000 m² araz� üzer�nde kurulmuştur. Bölgede yaklaşık 15.000 k�ş�ye �st�hdam 

sağlanmaktadır. Bölgede faal�yette bulunan f�rmalardan yaklaşık %50’s� �hracat 

yapmaktadır. 
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Sanay� Parseller�n�n Durumu 

Bakır Sanay� 550.000 m² alan üzer�nde kurulmuştur. Bölgede 116 parsel bulunmaktadır. 

Mevcut parseller�n 113'ü faal�yetted�r.  

Mermerc�ler Sanay� 780.000 m² alan üzer�nde kurulmuştur. Bölgede 280 parsel 

bulunmaktadır. Söz konusu parseller�n doluluk oranı yaklaşık %80’d�r. 

B�rl�k Sanay� S�tes� 235.000 m² alan üzer�nde kurulmuştur. Araz� 16 ayrı parselde 400 

adet 200 m2, 18 adet 600 m2, 74 adet 400 m2, 198 adet de 200 m2 büyüklüğünde 

atölyeler bulunmaktadır. Söz konusu parseller�n 13’ü tamamen dolu olup, parsellerden 

b�r� tamamen, d�ğer �k�s�n�n de yarısı boş durumdadır. 

Altyapı 

Bölgen�n elektr�k, su, telefon, kanal�zasyon, arıtma tes�s� g�b� bütün altyapı yatırımları 

tamamlanmıştır. 

Ulaşım 

Bölge Beyl�kdüzü �lçe sınırları �ç�nde, E-5 karayoluna yakın b�r konumda, Atatürk 

Haval�manı’na 15 km, Ambarlı L�manı’na 5 km mesafede yer almaktadır [55].  

İstanbul der� organ�ze sanay� bölges� 

B�l�m Sanay� ve Teknoloj� Bakanlığının (mülga Sanay� ve T�caret Bakanlığı) 

kred�lend�rme desteğ�n� alarak, Tuzla’da kurulmuş olan Kazlıçesme Organ�ze Der� 

Sanay�c�ler� Derneğ�, 1982 yılında İstanbul Der� Organ�ze Sanay� Bölges� Müteşebb�s 

Teşekkülü tarafından �mzalanan protokol �le İstanbul Der� Organ�ze Sanay� Bölges� 

adıyla kurulmuş ve daha sonra 4562 sayılı Organ�ze Sanay� Bölgeler� Kanunu’nun 

yürürlüğe g�rmes�yle tüzel k�ş�l�ğ�n� kazanmıştır. 

Sanay� Parseller�n�n Durumu 

Bölge 7.500.000 m² alan üzer�nde kurulmuş olup, 3.500.000 m²l�k �marlı sanay� ve 

t�caret sahalarında yaklaşık 1.000 �şyer� faal�yet göstermekte, yaklaşık 40.000 k�ş�ye 

�st�hdam sağlanmaktadır. 

Altyapı 

Bölgen�n ana ve tal� yolları, atık su-yağmur suyu şebekes�, kanal�zasyon, 

telekomün�kasyon ve elektr�k g�b� altyapı çalışmaları tamamlanmıştır. 92.500 metrekare 
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alana kurulu olan atık su arıtma tes�s� dünyada, der� sanay� atık sularını arıtan tes�sler 

arasında, “en büyük ve en etk�l� arıtma tes�s�” unvanını kazanmıştır.  

Ulaşım 

TEM Otoyolu Bölge’n�n kuzey doğusundan geçmekte olup, bölgeye 2 km’l�k kısa b�r 

bağlantı yolu �le ulaşılmaktadır. Bölge; 

Tuzla �lçe merkez�ne 1 km, 

Sab�ha Gökçen Haval�manına 5 km,  

Den�z ulaşımına 10 km uzaklıktadır [56]. 

İstanbul Dudullu organ�ze sanay� bölges� 

Dudullu Organ�ze Sanay� Bölges�, 1983 yılından bu yana faal�yetler�n� sürdürmekted�r. 

Organ�ze Sanay� Bölges� olarak tesc�l� Yüksek Planlama Kurulu'nun 25/12/1995 tar�h ve 

95/83 sayılı kararı �le gerçekleşm�şt�r. Bölgede İMES, DES ve KADOSAN İşletme 

Kooperat�fler� �le Fabr�kalar Bölges� yer almaktadır.  

Sanay� Parseller�n�n Durumu 

Bölgedek� fabr�kalar 1.500.000 m2 alan üzer�nde kuruludur. Bölgede, başta dem�r-çel�k, 

mak�ne ve mak�ne ara malzemeler�, plast�k, oto yan sanay� olmak üzere çeş�tl� 

sektörlerde, çoğunlukla orta ölçekl� olan yüz kırk f�rma mevcuttur. Bölgede yaklaşık 

olarak ell� b�n k�ş�ye �st�hdam sağlanmaktadır. İMES Sanay� S�tes� 650.000 m² araz� 

üzer�nde kurulu olup, 1986'da faal�yete başlamıştır. Kasımpaşa ve Hal�ç'te semtler�ndek� 

maden� eşya üret�c�ler�n�n, daha modern ve sağlıklı çalışma şartlarda olması amacı �le 

kurulmuştur. İMES Sanay� S�tes�, 150 Sosyal Tes�s� ve 50 değ�ş�k alanda faal�yet 

gösteren 1.064 �ş yer� �le yaklaşık 15.000 k�ş�ye �st�hdam sağlamaktadır. Türk�ye'dek� 

orta ve büyük ölçekl� sanay�n�n mak�na �ht�yacının öneml� b�r bölümü bu bölgeden 

karşılanmaktadır.  

 DES Sanay� S�tes� 354.000 m² araz� üzer�nde, 575 �şyer�nden oluşmaktadır. Dem�r çel�k 

sektöründe sanay�n�n yarı mamûl çel�k �ht�yacını karşılayan özell�ğ�yle aynı zamanda 

�malatçı da olan esnafın kurduğu ve yerleşt�ğ� Dem�rc�ler Küçük Sanay� S�tes�nde 

yaklaşık 10.000 k�ş�ye �st�hdam sağlanmaktadır.   
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 KADOSAN Kadıköy Oto Sanay�c�ler� ve Tam�rc�ler� tarafından kurulan bölgede, 

140.000 m² alan üzer�nde 450 �şyer� bulunmakta, sosyal tes�sler� �le b�rl�kte 513 

bağımsız ün�te yer almaktadır. Bölgede yaklaşık 4.000 k�ş�ye �st�hdam sağlanmaktadır.  

Altyapı 

Bölgen�n ana ve tal� yolları, atık su-yağmur suyu şebekes�, kanal�zasyon, 

telekomün�kasyon ve elektr�k g�b� altyapı çalışmaları tamamlanmıştır. Bölgede altyapı 

yatırımları sanay�c�ler�n�n katkılarıyla gerçekleşt�r�lm�ş, herhang� b�r ödenek veya fon 

kullanılmamıştır. 

Ulaşım 

Ümran�ye’n�n yukarı Dudullu Mevk��'nde yer alan bölge, TEM Otoyolu’na, Yed�tepe 

Ün�vers�tes�’ne, Çekmeköy �lçe merkez�ne, Bostancı tren garına ve Sab�ha Gökçen 

Haval�manı’na yakın b�r lokasyonda bulunmaktadır [57]. 

İstanbul İk�tell� organ�ze sanay� bölges� 

4562 sayılı Organ�ze Sanay� Bölgeler� Kanunu’nun 15/04/2000 tar�h�nde yürürlüğe 

g�rmes�nden sonra B�l�m Sanay� ve Teknoloj� Bakanlığınca (mülga Sanay� ve T�caret 

Bakanlığı) 03/10/2001 tar�h�nde onaylanmak suret�yle İstanbul İk�tell� Organ�ze Sanay� 

Bölges� tüzel k�ş�l�k kazanmıştır. Yaklaşık 7.000.000 m2 brüt araz� alanı bulunan 

bölgen�n yaklaşık %95’� Başakşeh�r, %5’� Küçükçekmece Beled�ye sınırları �çer�s�nde 

yer almaktadır. 

Sanay� Parseller�n�n Durumu 

Bölgede 37 Sanay� S�tes� ve 20 müstak�l sanay� parsel�nde yer alan yaklaşık 27.301 

�şyer� b�r�m� bulunmaktadır. Bunların %95’�n�n yatırımı tamamlanmış, %80’� faal�yet 

göstermekted�r. Bölgede yaklaşık olarak 200.000 k�ş� �st�hdam ed�lmekted�r. Bölge tam 

kapas�te �le faal�yet gösterd�ğ�nde �st�hdam sayısının 300.000 k�ş�ye ulaşacağı 

beklenmekted�r. Bölgede yılda yaklaşık olarak 5-6 m�lyar dolar katma değer 

üret�lmekted�r. 

Bölgede faal�yet gösteren �şletmeler�n sektörel dağılımı şu şek�lded�r; 

 Der� mamuller�, ayakkabı ve sarac�ye %25 

 Oto tam�r %12 

 Mak�ne ve yedek parça %8 
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 Mob�lya %8 

 Çorap, tr�ko ve konfeks�yon %7  

 Mak�ne ve yedek parça %6 

 Maden� eşya %5 

 Tekst�l ve dokuma %5 

 Kereste %3 

 Plast�k %3  

 Dem�rc�ler %3 

 Metal kaplama %1 

 P�k döküm %1 

 Sarı döküm %1  

 Hırdavatçılar %1 

 K�myev� madde %1 

 Elektr�k ve elektron�k %0,2 

 Depo ve ard�ye %0,1  

 D�ğer %9,7 

Altyapı Durumu 

Bölgen�n yangın suyu �nşaatı %25, doğalgaz dağıtım şebekes� �nşaatı %75, yol alt ve üst 

yapı �nşaatı %75 oranında tamamlanmış olup, d�ğer alt yapı yatırımları %100 oranında 

tamamlanmıştır. 

Ulaşım Olanakları 

Bölge, Mahmutbey g�şeler�nden önce TEM Karayolu’nun kuzeydek� kenar boyunca 

uzanmaktadır.  

 Em�nönü -15 km  

 İstanbul Esenler Otogarı – 10 km,  

 Atatürk Hava L�manı – 10 km mesafeded�r.  
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Bölgeye ulaşım karayolu �le yapılab�ld�ğ� g�b� dem�r yolu �le de sağlanmaktadır. Otobüs 

m�n�büs ve metro hattı �le örülü b�r konuma sah�pt�r [58]. 

İstanbul Tuzla organ�ze sanay� bölges� 

İstanbul Tuzla Organ�ze Sanay� Bölges�, 4562 sayılı Organ�ze Sanay� Bölgeler� Kanunu 

gereğ�nce 16/11/2000 tar�h 19 s�c�l numarası �le B�l�m Sanay� ve Teknoloj� Bakanlığı 

(mülga Sanay� ve T�caret Bakanlığı) tarafından tesc�l ed�lm�şt�r. İstanbul �l�, Tuzla 

sınırları �çer�s�nde yer alan bölge 1/1000 ve 1/5000 ölçekl� �mar ve 1/25000 ölçekl� 

nazım �mar planlarında sanay� alanı olarak düzenlenm�ş ve �mar planları B�l�m Sanay� 

ve Teknoloj� Bakanlığı tarafından onaylanmıştır. 

Sanay� Parseller�n�n Durumu 

Bölge 640.000 m² alan üzer�nde kurulmuş olup, 430.000 m² sanay� alanı üzer�nde 136 

sanay� parsel�n�n tamamı tahs�s ed�lm�ş ed�lm�şt�r. Bu f�rmalardan 110 f�rma 

faal�yetted�r. Karma OSB n�tel�ğ�n� taşıyan ve %90 doluluk oranına ulaşan Bölgede ana 

metal sanay�s� başta olmak üzere otomot�v, �laç, plast�k ve gıda sektörler� öne 

çıkmaktadır. 

Altyapı 

Bölgen�n yol, su, kanal�zasyon, yağmur suyu şebekes�, telefon ve elektr�k g�b� altyapı 

çalışmaları tamamlanmıştır. 

Ulaşım 

Bölge Tuzla Tepeören Köyü sınırları �ç�nded�r.  

 Tuzla – 25 km 

 Sab�ha Gökçen Haval�manı – 10 km 

 Pend�k L�manı – 21 km 

 D�lovası L�manı – 25 km  

 İstanbul-Ankara TEM Otoyolu – 3 km mesafeded�r. 

3. Köprü Bağlantı Yolu’na komşu, İstanbul-Ankara Hızlı Tren ve Yük Tren� 

güzergâhının yakınında yer almaktadır [59].  
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İstanbul Tuzla k�mya sanay�c�ler� organ�ze sanay� bölges� 

1986 yılında K�myacılar Toplu İşyer� Yapı Kooperat�f� olarak kurulan bölge, 2001 

yılında İstanbul Tuzla K�mya Sanay�c�ler� Organ�ze Sanay� Bölges� olarak, B�l�m Sanay� 

ve Teknoloj� Bakanlığınca (mülga Sanay� ve T�caret Bakanlığı) onaylanarak tüzel k�ş�l�k 

kazanmıştır.  

Sanay� Parseller�n�n Durumu 

Bölge alanı 740.000 m2 olup, bölgede 163 parsel bulunmaktadır. Bölgede 2014 yılı 

�t�bar�yle 159 sanay� parsel�nde faal�yete başlanmış olup, parsel bazında doluluk oranı 

%98’d�r. 

Altyapı 

Bölgen�n altyapısı tamamlanmıştır. Bölgen�n yol, su, elektr�k, kanal�zasyon, f�ber opt�k 

vb. altyapı yatırımları b�tm�şt�r. 

Ulaşım 

Bölge, İstanbul’un Tuzla �lçes�nde yer almaktadır. TEM Otoyolu’na, Sabancı 

Ün�vers�tes�’ne, Sab�ha Gökçen Haval�manı’na, Tuzla tren �stasyonuna yakın b�r 

lokasyona sah�pt�r [59].  

2.2.  Değerlend�rme 

2.2.1. İstanbul’dak� OSB’ler�n son durumu ve değerlend�rme 

Detaylı b�r şek�lde �nceled�ğ�m�z İstanbul’da 8 Organ�ze Sanay� Bölges� bulunmakta 

olup, bahse konu OSB’ler�n doluluk oranı 2021 yılı �t�bar�yle %100’e yakın b�r 

durumdadır. Türk�ye genel�nde OSB yapılanması �ç�n elver�şl� alanlar bulunsa da 

İstanbul özel�nde OSB yapılanmaları doygunluk durumundadır. Sanay� alanlarının 

büyük b�r kısmı hızlı şeh�rleşmen�n etk�s�yle yerleş�m yerler� �çer�s�nde kalmıştır. 

Kend�n� yen�leyeb�lecek, büyüyeb�lecek ve teknoloj�k gel�şmelere açık b�r halde 

üret�me dayalı b�r s�stem �çer�s�nde d�yeb�lmek mevcut durum �ç�n söz konusu değ�ld�r.   

2.2.2. Türk�ye’de OSB ve ÖEB arasındak� farklar 

Türk�ye’de yaygınlıkla kullanılan OSB yapılanması �le daha yen� b�r yapılaşma olan 

ÖEB’ler�n görünürde planlı b�r sanay�leşme olmaları g�b� benzer yanları olsa da prat�kte 

çok farklı özell�kler� mevcuttur.  
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 İk� yapılanmada 1. Bölge Araz� alanlarına sah�pt�r. OSB yapılanmasında 

teşv�kler bu araz� alanlarının kazanılmış hakları kapsamında sınırlıdır fakat 

ÖEB yapılanmalarında “Cumhurbaşkanlığı Kararnames�” �le farklı destek ve 

teşv�kler�n ver�lmes�ne b�r engel teşk�l� yoktur. 

 İlk olarak, bağımsızlık konusunda OSB’ler kısm� bağımsızlığa sah�plerken 

ÖEB’ler�n daha bağımsız b�r yapıya sah�p olduğu söyleneb�l�r. Buna bağlı 

olarak OSB yapılanmasının kısm� hareket alanından söz ed�l�rken ÖEB’ler�n 

hareket alanının daha gen�ş olduğu görülmekted�r. Ek teşv�kler�n 

çıkarılab�lmes�ndek� şerh ÖEB’ler de �ht�yaca yönel�k teşv�kler�n gündeme 

gelmes�n� kolaylaştırmaktadır. Bu durum sanay� bölgeler�nde oluşacak 

b�rçok yen� problem�n çözüme daha hızlı ve kayıpsız ulaşılacağı anlamına 

geleb�l�r. 

 OSB’ler�n tecrübes� uzun yıllara dayanmaktadır fakat teknoloj�k gel�şmelere 

ve farklı otomasyon s�stemler�ne entegre olma konusunda yeterl�l�kler� 

tartışılmaktadır. ÖEB’ler�n OSB’lerden farkının anlamı bu hususta daha �y� 

h�ssed�lmekted�r. Tamamen teknoloj�k, otonom araç ve s�stemlere entegre 

olab�len, bunlarla b�rl�kte üret�m� ve gen�şlemey� hızlandıran, Endüstr� 4.0 

g�b� yen� nes�l sanay�leşmeye kolay adım atab�lecek bölgeler�n varlığı 

ÖEB’ler�n�n farkını net b�r şek�lde göstermekted�r. 

2.2.3. ÖEB ve OSB’ler�n �nşaat yönet�m� ve hukuku açısından farklılıkları 

4737 Sayılı Endüstr� Bölgeler� Kanunu �le kurulan ve kanundan kaynaklı b�rtakım görev 

ve yetk�ler� bulunan Özel Endüstr� Bölgeler�n�n hukuk� n�tel�ğ� İnşaat Yönet�m� ve 

Hukuku açısından özell�kler taşımaktadır. Bu anlamda Özel Endüstr� Bölgeler�n�n 

kurulmasında; genel olarak endüstr�leşmen�n planlı b�ç�mde yapılanmasının sağlanması, 

ülke ekonom�s�n�n gel�şmes�n�n, teknoloj� transfer�n�n sağlanması, üret�m ve �st�hdamın 

arttırılması, yatırımların teşv�k ed�lmes� yabancı sermaye g�r�ş�n�n arttırılması amaçları 

rol oynamıştır. Özel Endüstr� Bölgeler� 4737 sayılı Kanun �le kend�s�ne ver�len görevler� 

bel�rl� ayrıcalıklardan yararlanmak suret�yle yer�ne get�rmekted�r. 

Bu doğrultuda Özel Endüstr� Bölgeler�n�n OSB’lerden temel farklılıkları aşağıda 

sıralanmıştır:  

 Bu hususta �lk olarak emsal değerler�nden bahsetmek gerek�r. OSB 

yapılanmasında emsal kat alanı, Organ�ze Sanay� Bölgeler� İmar Planı 
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Şartnames�n�n, İmar Planı Yapım Esasları bölümünün 12. Maddes�nde 0,70 

olarak bel�rlenm�şt�r. Özel Endüstr� Bölgeler�nde �se emsal kat alanı, Endüstr� 

Bölgeler� Yerleş�m ve Yapılaşma Tal�matnames�n�n, Nazım ve Uygulama İmar 

Planı Notları bölümünün 31. Maddes�nde 1.5 olarak bel�rt�lm�şt�r.  

 Aynı tal�matnamen�n 32. Maddes�nde de Yapı yüksekl�ğ� Yençok=serbestt�r 

(yapının teknoloj�s�n�n gerekt�rd�ğ� yüksekl�k) şerh� düşülmüştür. Organ�ze 

sanay� bölgeler�nde de yapı yüksekl�ğ� �se Kanunun Geç�c� 5 �nc� maddes�ne 

göre kurulmuş olan OSB’lerde, sanay� s�tes� atölye yüksekl�kler� 12 metrey� 

geçemez. Bu durumda ÖEB’lerdek� yapılaşmanın OSB’ye göre daha esnek 

olduğunu söylemek mümkündür.  

 ÖEB yapılanmalarında “yapının teknoloj�s�n�n gerekt�rd�ğ� yüksekl�k” �fades� 

�nşaat hesapları yapılan projelerde, proses üret�m süreçler�ne daha rahat cevap 

üretmey� kolaylaştırmaktadır. Ayrıca ÖEB bölgeler�nde araz� eğ�mler�nden 

oluşacak olan bodrum katlar emsale dah�l değ�ld�r. Eğ�ml� alanlarda bodrum 

katların oluşmasıyla b�rl�kte bu bölgelerde emsal katsayısının 4 �la 5 g�b� b�r 

değer� yakalayab�l�r. Bu da daha çok �nşaat alanı daha çok �nşaat sürec� ve daha 

çok �nşaat uygulamalarının önünü açmaktadır. 

 İmar �şler�n�n daha rahat ve �ht�yaca uygun yapılaşmasının kısıtlanması söz 

konusu değ�ld�r. Buna b�naen ÖEB’lerde �z�n, ruhsat ve onay g�b� bürokrat�k 

�şlemlerde daha hızlı b�r süreç olacağı �dd�a ed�lmekted�r. Bu da yapılanmalara 

daha kolay kamulaşma �mkânı sağlar ve yurtdışı yatırım, ortaklık, f�nansman, 

pazarlama �mkanları g�b� b�rçok �mkânın kolaylaşması anlamına gelmekted�r. 

 Endüstr� bölgeler�nde araz� haz�ne adına kamulaştırılırken OSB’lerde OSB adına 

kamulaştırılmaktadır. Bu araz�ler, kamulaştırılarak haz�ne adına tesc�l ed�lmekte 

ve Mal�ye Bakanlığı tarafından endüstr� bölges� olarak kullanılmak üzere tahs�s� 

yapılmaktadır. Endüstr� bölges� olarak bel�rlenen araz�ler başka amaçlarla 

kullanılamayacaktır. 

 Kamulaştırma ve altyapı �nşaatı g�derler� endüstr� bölgeler�nde Sanay� ve T�caret 

Bakanlığı bütçes�nden h�be olarak karşılanır.  OSB’lerde �se bakanlık tarafından 

kred� sağlanmaktadır. 

 OSB’lerde yatırımcıya OSB yönet�m kurulu tarafından parsel satışı yapılır;  
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 Endüstr� bölgeler�nde �se sab�t yatırım tutarının %0,5’� karşılığında yatırımcıya 

�rt�fak hakkı tes�s ed�lmekted�r. Bu husus yabancı yatırımcıya doğrudan yatırım 

yapma olanağı sağlamaktadır.  

 Yatırımcılar başvurularını Endüstr� bölgeler�nde bakanlığa, OSB’lerde �se OSB 

yaparlar.  

 Endüstr� Bölgeler�n�n yönet�m ve �şlet�lmes� �se, her bölge �ç�n �ldek� sanay� 

odası ya da sanay� ve t�caret odası bünyes�nde kurulacak Endüstr� Bölgeler� 

İşletme Müdürlüğü tarafından yürütülmes� esastır.  

 Endüstr� bölgeler�nde �ht�yaç duyulan araz� haz�ne adına kamulaştırılırken 

OSB’lerde bu araz� OSB adına kamulaştırılmaktadır.    

 Kamulaştırma ve altyapı �nşaatı g�derler� endüstr� bölgeler�nde h�be şekl�nde 

Sanay� ve T�caret Bakanlığı bütçes�nden karşılanırken, OSB’lerde bakanlık 

tarafından kred� sağlanır.   

 OSB’lerde yatırımcıya OSB yönet�m kurulu tarafından parsel satışı yapılırken, 

endüstr� bölgeler�nde sab�t yatırım tutarının %0,5’� karşılığında yatırımcıya 

�rt�fak hakkı tes�s ed�lmekted�r.  

 Yatırımcı; OSB’lerde OSB �dares�ne başvururken, endüstr� bölgeler�nde başvuru 

bakanlığa yapılmaktadır [60]. 

4562 sayılı Organ�ze Sanay� Bölgeler� Kanunu �le kurulan ve kanundan kaynaklı 

b�rtakım görev ve yetk�ler� bulunan Organ�ze Sanay� Bölgeler�n�n hukuk� n�tel�ğ� �se 

kamulaştırma yetk�ler� açısından tartışma konusu olmuştur. 
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stratej�s�ne terc�h ed�leb�leceğ�ne �l�şk�n b�r bakış açısı gel�şt�rmeye katkı 

sunab�lmekted�r. Bu yüzden vaka çalışması, hem b�r vaka �le �lg�l� öğrenme sürec�ne 

hem de öğren�lenlerle ortaya konan ürüne �şaret etmekted�r [67]. Dolayısıyla bu 

çalışmanın temel amacı d�kkate alındığında, vaka çalışmasının bu amaç �ç�n en uygun 

yöntem olarak öne çıktığı rahatlıkla söyleneb�l�r. 

Y�n, araştırma amacına ya da sorusuna bağlı olarak bet�msel, açıklayıcı ve keş�fsel 

olmak üzere üç farklı vaka çalışması türünün olduğunu �fade etmekted�r. Bu çalışmada, 

nasıl ya da n�ç�n sorularına yanıt üreteb�lmede etk�l� olan Keş�fsel Vaka Çalışması türü 

esas alınmıştır [68].  

“B�r vaka çalışmasındak� temel aşamalar; vaka (vakalar) seçme, ver� toplama ve anal�z 

etme, ver�y� yorumlama ve bulguları raporlamadan oluşmaktadır. Vaka, b�r yer (mekân), 

b�r b�rey, b�r pol�t�ka ya da b�r uygulama olab�lmekted�r [69]”. 

Bu çalışmada ele alınan vaka, b�r sanay� bölges� gel�ş�m sürec�d�r. Bu gel�ş�m sürec�nde 

yaşanılan sorunlar nelerd�r, ne g�b� çözümler üret�leb�l�r soruları �lk etapta ön plana 

çıkmaktadır. Daha önce de bahsett�ğ�m g�b� seç�len Del�kl�laya Sanay� Bölges�n�n çok 

parsell� yapılanması ne g�b� �mar sorunlarına yol açmıştır? g�b� sorular üzer�ne, bölgey� 

tanıtıcı belgeler ve bölgede faal�yet gösteren k�ş�ler�n yapılan mülakatların sonucunda 

ortaya çıkan görüşler ver� olarak toplanmıştır. Bu ver�ler�n toplanması sonucu ortaya 

çıkan ortak görüşler değerlend�r�l�p SWOT anal�z� gerçekleşt�r�lm�şt�r. Yapılan SWOT 

anal�z� sonucunda Del�kl�kaya sanay� bölges�n�n karşılaştığı yahut karşılaşacağı sorunlar 

bel�rlenerek çözüm öner�ler� gel�şt�r�lecekt�r. Özell�kle �nşaat yönet�m� yan� �mar 

�şler�ndek� sorunların tesp�t� ve çözüm öner�ler� gelecektek� araştırmacılar ve bu tür 

bölgelerde yatırım yapacak olan yatırımcılar �ç�n b�r f�k�r ortaya koyacaktır. 

3.2. Araştırma Grubu, Ver� Toplanması ve Anal�z� 

Del�kl�kaya Sanay� Bölges� �ç�n SWOT anal�z� �k� aşamada yapılmıştır; 

B�r�nc� aşamada Çalışma grubu olarak Del�kl�kaya Sanay� Bölges� Projes�n� yürüten, 

proje ve sanay� yapılanmaları konusunda eh�l, �şveren ve yönet�c�lerden oluşan 6 k�ş�l�k 

b�r sözlü mülakat grubu oluşturulmuş ve bel�rt�len çalışma grubuyla yapılandırılmamış 

mülakatlar sonucu yapılan değerlend�rmeler güçlü, zayıf yönler ve fırsat/tehd�tler l�stes� 

olarak oluşturulmuştur. Araştırmacılar örneklemey� seçerken kend� yargılarını 

kullanmış, amaca en çok uyan örneklemey� aldıkları �ç�n bu çalışmada amaçlı 
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örnekleme terc�h ed�lm�şt�r. Amaçlı örneklem terc�h ed�lmes�n�n neden� b�r�nc� aşama 

çalışma grubundak� k�ş�ler�n bölge hakkında der�n b�lg�lere sah�p olması ve her b�r�n�n 

ayrı ayrı tecrübeler�n� d�le get�reb�lmes�d�r.  Bu yüzden araştırmanın örneklem� olasılık 

dışı örnekleme türler�nden olan, amaçlı (yargısal) örneklemeye göre bel�rlenecekt�r. 

Amaçlı örneklemede araştırmacı k�mler�n seç�leceğ� konusunda kend� yargısını kullanır 

ve araştırmanın amacına en uygun olanları örnekleme alır [70].  

İk�nc� aşamada Çalışma grubunun örneklem�n� �se Del�kl�kaya Sanay� Bölges� 

projes�n�n başladığı günden �t�baren bölgede akt�f çalışmalar yürüten 40 k�ş� 

oluşturmaktadır. Bu grubu, �lg�l� kooperat�fler�n yönet�m kurulları, hal� hazırda sanay� 

sektöründe çalışmalarını devam ett�ren �şverenler, bölgede �nşaat �şler�n�n yürüten f�rma 

sah�pler� ve yönet�c�ler� ve bölgeye müşav�rl�k h�zmet� veren f�rma yönet�c�ler� 

oluşmaktadır. Bu aşamada �şveren, yatırımcı ve yönet�c�ler�n Del�kl�kaya Sanay� 

Bölges� �le �lg�l� görüşler�n�n SWOT anal�z� yaklaşımıyla ortaya konulması 

amaçlanmıştır.  

Bu amaçla, b�r�nc� aşamanın sonucunda bel�rlenen güçlü, zayıf yönler ve fırsat/tehd�tler 

�k�nc� çalışma grubuna sunulmuş ve l�stede yer alan maddeler�n güçlü, zayıf yönler olup 

olmadığına, fırsat ve tehd�t teşk�l ed�p etmed�ğ�ne �l�şk�n görüşler� L�kert t�p� skala 

aracılığıyla yukarıda bel�rtt�ğ�m�z 40 k�ş�ye sorulmuştur. Anket Google Forms yazılımı 

üzer�nden hazırlanarak, katılımcılara ulaştırılmış ve anket sonuçları da y�ne bu yazılımın 

otomat�k oluşturduğu ç�zelgeler kullanılarak değerlend�r�lm�şt�r. Sorular 5’l� l�kert 

ölçeğ� (1=Kes�nl�kle Katılmıyorum, 2=Katılmıyorum, 3=Kararsızım, 4=Katılıyorum, 

5=Kes�nl�kle Katılıyorum) kullanılarak hazırlanmış olup bu sorularla katılımcıların 

görüşler� bel�rlenmeye çalışılmıştır. SWOT’u oluşturan her bölümün altına, 

katılımcıların varsa başka görüşler�n� yazab�lmeler� �ç�n açık uçlu alan bırakılmıştır. Bu 

anketle b�rl�kte bel�rlenen SWOT maddeler�n�n güven�l�rl�ğ� ölçülmüş ve ortalama b�r 

tutum bel�rlenmeye çalışılmıştır. 40 k�ş�ye dağıtılmış olan ankete katılım oranı %68 

olarak bel�rlenm�şt�r. Buna göre katılımın 27 k�ş� �le sınırlı kaldığı görülmüştür. 

L�kert ölçeğ�, b�rden çok L�kert t�p� sorunun b�r araya get�r�lerek kullanıldığı ölçekler� 

�fade eder. Tek b�r araştırma problem�n� cevaplandırmak amacıyla �k� veya daha fazla 

L�kert t�p� soru oluşturmak ve anal�z aşamasında bu soruların ortalama (b�rleşt�r�lm�ş) 

değerler�n� kullanmak şekl�nde tanımlanmıştır [71]. Bu ölçekte amaç tüm soruların 

b�rleşt�r�lm�ş değerler�nden �nsanların bu konular üzer�ndek� ortalama tutumlarını 

bel�rlemekt�r [72]. 
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toplamda 375 parsel bulunmaktadır. Uygulamada �ş yükü prosedüründe bu bölgede 

yüzlerce Endüstr� Bölges� varmış etk�s� oluşturmuştur. 

DESB Proje Alanı İstanbul Büyükşeh�r Beled�yes�, Arnavutköy İlçes�, Del�kl�kaya 

Mahalles� �ç�nde yer almaktadır. Kuzey Marmara Bağlantı Otoyolu Proje Alanı �ç�nden 

geçmekte olup, g�şe bölges� de proje alanı �ç�nded�r. Bu lokasyonda �lan ed�len Özel 

Endüstr� Bölgeler� İstanbul Merkeze 35 km, İstanbul 3. Havaalanı’na 31 km, Atatürk 

Havaalanı’na 25 km, Çatalca Gümrüğüne 22 km, Halkalı Gümrüğüne 20 km, Ambarlı 

L�manı’na 22 km ve yapılması planlanan Kanal İstanbul Projes�’ne de 1 km 

mesafeded�r. 

Halkalı Loj�st�k Merkez�n�n yakınlığı öneml� b�r avantajdır. Avrupa yakasında, İstanbul-

Kapıkule dem�ryolunun 27. K�lometres�nde bulunmaktadır. Kapalı depoları, gen�ş 

konteyner stok alanları ve gümrüğü �le Türk�ye’n�n uluslararası dem�ryolu traf�ğ� 

merkez�d�r. TCDD’n�n yurt çapında bel�rled�ğ� 19 loj�st�k merkez�nden b�r�d�r.  

DESB Proje alanında, yaklaşık 70.000 m2 alan üzer�nde okul, cam�, alışver�ş merkez�, 

çarşı, kreş, otel, konferans salonları, spor merkezler� g�b� sosyal donatı ve yaşam 

alanları �le yönet�m merkez� ve t�caret alanları �nşa ed�lmes� planlanmıştır. 

TESKOOP ve ÖZAR Özel Endüstr� bölgeler� başvuru sürec�nde tek ÖEB olarak �lan 

ed�lmey� tekl�f etm�ş fakat, Bakanlık tarafından ayrı ayrı ÖEB �lan ed�lmes� uygun 

görülmüştür. DESB bölges�ndek� yapılanmanın d�ğer Endüstr� Bölges� 

yapılanmalarından farkı �lk olarak çok parsell� b�r yapılanma s�stem�n�n olması olarak 

karşımıza çıkmaktadır. 

4.2. Del�kl�kaya Sanay� Bölges�n�n Tekn�k Özell�kler� 

4.2.1. Bölgen�n mevk�� 

DESB, İstanbul sınırları �çer�s�nde, Avrupa Yakası’ndadır. Büyükçekmece’n�n kuzey 

sınırında, Büyükçekmece ve Sazlıdere Baraj Gölü’nün havza sınırları dışında, 

Arnavutköy �lçes� sınırları �çer�s�nde, Hadımköy bölges�nde, eğ�ml� b�r alanda yer 

almaktadır. Kuzey Marmara Otoyolu bölgeden geçmekted�r. Şek�l 4.1’de DESB’�n 

İstanbul’dak� konumu göster�lm�şt�r. 
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Şek�l 4.1: DESB’�n İstanbul’dak� konumu [73]. 

4.2.2. Bölgen�n şeh�r merkez�ne uzaklığı ve yönü 

Şek�l 4.2’de de görüldüğü g�b� Arnavutköy İlçes�, batıda Çatalca, güneyde Başakşeh�r, 

Esenyurt ve Büyükçekmece, doğuda da Eyüp ve Karaden�z olacak şek�lde b�r konuma 

sah�pt�r. Hadımköy’ün İstanbul’un merkez�ne uzaklığı 48 km, Büyükçekmece �lçe 

merkez�ne uzaklığı 18 km, Çatalca �lçe merkez�ne uzaklığı 15 km’d�r. 

 

Şek�l 4.2: DESB’�n şeh�r merkezler�ne uzaklığı [73]. 

4.2.3. Bölgen�n d�ğer yerleş�m merkezler�yle durumu 

DESB, TEM Otoyolu’nun kuzey�nde kalmaktadır. Batıda Yassıören, kuzeyde �se 

Balaban Köyü yer alır. Bölgen�n kuzey� �le güney�n� b�rb�r�ne bağlayan yol, alanın 

güney�nden geçen, kontrollü yol olarak tasarlanan Germe-Kızılcaal� yoluna 

bağlanmaktadır.  Durusupark’ın güney�nde kalan ana yol y�rm� üç metre gen�şl�ğ�nde 

Çatalca-Tayakadın yoludur. Hasdal açılan kavşağa bağlanır. İstanbul şeh�r merkezler�yle 

bölgen�n esas bağlantısını sağlayan bu yol yerleşmen�n en öneml� ulaşım bağlantısıdır.  
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4.2.4. Bölgen�n ulaşım altyapısına göre durumu 

DESB Avrupa yakasındak� �k� haval�manına da yakındır. Bu haval�manlarından b�r�nc�s� 

Avrupa yakasında, Yeş�lköy mevk��nde yer alan Atatürk Haval�manı’dır. B�r d�ğer� de 

bell� b�r kısmı açılan fakat yapımı devam devam eden 3. İstanbul Haval�manıdır. 

Bölgeye ulaşım karayolu ve dem�ryolu �le sağlanmaktadır. Bölge ana ulaşım hattı olarak 

�k� noktadan esk� Londra asfaltına ulaşır. Güney cephede İstanbul-Ed�rne karayolu �le 

TEM’e, kuzeyde de Sazlıbosna semt� bağlantısıdır. Doğu cephe Çatalca merkeze yakın 

b�r konumdur. S�rkec�- Çerkezköy arasında elektr�kl� banl�yö tren� olarak faal�yet 

gösteren hat, elektr�f�ke ed�lm�ş dem�ryoludur. Ömerl� ve Yeş�lbayır yerleş�m 

merkezler�nden geçmekted�r. 3. Haval�manı ve haval�manına bağlanan kuzey Marmara 

otoyollarının tamamlanmasıyla İstanbul Haval�manı DESB bölges�ne çok yakın b�r 

ulaşım ağı sağlayacaktır. 

4.2.5. Bölgen�n �mar ve altyapı durumu 

4.2.5.1. İnşaat yönet�m� s�stem� 

Del�kl�kya Sanay� Bölges� projes� kapsamında yaklaşık olarak 450 adet parsel 

bulunmakatadır. Ortalama parsel alanları da 2250 m2’d�r. Özel Endüstr� Bölges� �lan 

ed�len parsellerde emsal oranları 1,5 olarak bel�rlenm�şt�r. Kot farklarından dolayı 

oluşacak bodrum katlar emsal hesabına katılmamaktadır. Ayrıca OSB ve ÖEB farklarını 

sıraladığımız 2.2.2. bölümünde bahsett�ğ�m�z g�b� yüksekl�k (h) serbestt�r.  Bu durum 

göze değerlend�r�ld�ğ�nde bölgede emsal oranları 4 �le 5 g�b� b�r değere ulaşmaktadır.  

Toplam alanı 2.250.000 m2 y� bulan Del�kl�kaya Sanay� Bölges�nde, yollar vb. alanları 

çıkarıldığında yapılaşma oranı %60’dır. Bu orana göre yapılaşma olacak alan 1.350.000 

m2 olarak bulunmaktadır. Yukarıda bahsett�ğ�m�z emsal oranları da göz önüne 

alındığında bölgede oluşacak kapalı �nşaat alanı 7 m�lyon m2’ler� bulmaktadır.  

Özetle Yapılaşma-İmar Hakları; 

Emsal   : 1,5 

Zem�n + 1 + 2 +Çatı katı – Eğ�ml� olan yerlerde oluşacak �lave bodrum katlar 

Taban Oturumu  : %60 

Çekme Mesafes�  : Yollardan 10 m – Komşu Parsellerden 5 m.  

Açığa çıkan bodrum katlarda yapı yaklaşma sınırına kadar b�nayı gen�şlet�leb�l�r. 
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4.2.5.2. İçme suyu s�stem� 

İçme suyu tem�n noktası; İSKİ tarafından 10/10/2012 tar�hl� ve 508036 sayı �le 

bel�rlenm�ş 1000 mm Çel�k borudan p�yezometre kotu 180 m olarak bel�rt�lm�şt�r. 

Hesaplarda branşman hattı olarak ver�len nokta d�kkate alınmıştır. 

Toplam Alan    : 172,59 hektar 

İht�yaç Deb�s�    : 158,59 l�tre/san�ye 

Şebeke Deb�s�    : 264,88 l�tre/san�ye 

İshale (Ana Boru) Deb�s�  : 204,14 l�tre/san�ye 

Dağıtım borularında yangın suyu : 2,5 l�tre/san�ye 

Esas borularda yangın suyu  : 5 l�tre/san�ye 

Toplam boru uzunluğu  : 38645,99 metre 

M�n�mum boru uzunluğu  : 2,42 metre 

Maks�mum boru uzunluğu  : 832,80 metre 

Ortalama boru uzunluğu  : 195,18 metre 

4.2.5.3. Elektr�k s�stem� 

Orta Ger�l�m (OG) enerj� dağıtımı Del�kl�kaya Sanay� Bölges�’nde TEİAŞ �ç�n ayrılmış 

olan sahaya b�r �nd�r�c� merkez yapılıp, buradan 2 kooperat�f �ç�n yaklaşık 100 MVA güç 

taleb�nde bulunulmuştur. OG s�stem�n�n kurulumunda �nd�r�c� merkezden tahs�s 

ed�lecek olan 8 hücreden alınan enerj� Del�kl�kaya Sanay� Bölges�’n�n ana dağıtım 

merkez�ne g�rmekted�r. Kablo kes�tler� orta ger�l�mde 1x240/25 XLPE (Pol�et�len eseslı 

kablo) kablo olarak hesaplanmıştır. Ana dağıtım merkezden her kooperat�fler�n 

kend�s�ne a�t dağıtım merkezler�ne bağlantı yapılmıştır. Şek�l 4.3’te alt yapı kes�tler� 

göster�lm�şt�r.  
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kuzey batısında kalan adalar bulunduğu yer havza olarak ana havza dışında kalmaktadır. 

roje 

sonucuna varılmıştır. 

 [92]. 

4.2.6.  

DESB İl Tarım Müdürlüğü görüş ya

-16523-

bulunmaktadır. 4.4’te tarım  

 
4.4  [73]. 

Tarım alanl
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toplam 146.837 m²’  

bulunmamaktadır. 

4.2.7. mar ve m alan sınırlarına göre konumu 

-

r 

bulunmaktadır. 4.5’te 

’

 

 

4.5: ar Planı [73]. 

4.2.8.  

öngörülmüştür. Bu planda ana ulaşım aksları arasında yalnızca TEM Otoyolu, 
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4.7:  [73]. 

4.2.11.  

4.8’de 

 

 

 
4.8  [73].  

4.2.12.  

DESB’de yapılan rüzgâr 
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4.2.13. Bölge  
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İstanbul’ n 

havzaları besleyen çok sayıda akarsu ve dere mevcuttur. İstanbul’u su 

açısından   

Bu havzalar; 

  

 Elmalı Barajı 

 Darlık Barajı 

  

 Terkos Barajı 

 Sazlıdere Barajı 

 Büyükçekmece Barajıdır.  

ve âtıl kalarak kullanılamaz hale gelen Küçükçekmece Gölü’nün su toplama havzası 

4.9’da 

 

 
4.9: DESB havza sınırları [73]. 
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4.2.17. DESB  

4.2.17.1. Alt yapı 

tamaml  

 27.000 metre atık su hattı,  

  

  

  

 43.600 metre doğalgaz hattı,  

 29.400 metre yağmur suyu hattı,  

 26.000 metre yol,  

 1.300 metre Dere Islahı, 

 2 adet Geoduvar 

 4.10’da  

 
4.10  [73]. 

 

kullanımına olanak sağlamaktadır. DESB’

 

[100]. 
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4.2.17.2. yapı 

Yaklaşık 2250 m2 

mevcuttur. 4.11’  

 
4.11: DESB hava görüntüsü [73]. 

4.3. 
 

 ahse 

, 

-

  



57 

fırsat/tehd�tler�n l�stes� Ç�zelge 4.1’de ver�lm�şt�r. Daha sonra yöntem�n �k�nc� 

aşamasında bu bel�rlenen SWOT maddeler� L�kert Ölçeğ�ne çevr�lm�ş ve bu anket 

bölgeyle akt�f bağı olan k�ş�lere dağıtılmıştır. Ankete katılım oranı �se 27 k�ş� olarak 

bel�rlenm�şt�r. Bununla b�rl�kte oluşturulan değer yargılarının güven�rl�l�ğ� ve ortak 

paydada buluşması sağlanmıştır.  

Ç�zelge 4.1: DESB-SWOT Anal�z�. 

GÜÇLÜ YÖNLER FIRSATLAR 

1. Bölgen�n büyük b�r kısmının Özel 
Endüstr� Bölges� yapılanmasına geç�ş 
sağlaması, 
2. Özel Endüstr� bölges� kapsamında 
bölgede, zararlı atık üretmeyen, çevre 
k�rl�l�ğ� yaratmayan ve �ler� teknoloj� 
kullanan yen� ve �ler� teknoloj�ler kullanan 
sanay� tes�sler� kurulacak olması 
3.Bölgen�n, Türk�ye'n�n sanay� n�tel�kl� İK 
merkez� olması, tüm pazarlara ve sanay� 
merkezler�ne yakınlık, Ar-Ge 
merkezler�yle �ç �çe olması, 
4. Bölgen�n b�rçok bakımdan bak�r olması, 
5. Düzenl� şeh�rleşmeye elver�şl� alanların 
olması, 
6. Bölgen�n ulaşım türler�n�n bölgeye 
entegrasyonunun kolay olması, 
7. Tur�zm, kültür, fuar �mkânlarının çeş�tl� 
olması, 
8. Bölgen�n sosyo-kültürel ve ekonom�k 
bakımdan emsals�z olması, 
9. Su kaynakları bakımından zeng�n 
olması, 
10. Alternat�f ve yen�leneb�l�r enerj� 
kaynaklarının varlığı, 
11. Hammadde, ara mal ve loj�st�k 
merkezler�ne yakın olması 
12. Sosyo-kültürel yapısı korunmuş, 
eğ�t�leb�l�r �nsan kaynağının var olması, 
13. Uluslararası �ş b�rl�ğ� kab�l�yet�n�n 
yüksek olması, 
14. Ün�vers�te-sanay�-kamu-s�v�l toplum �ş 
b�rl�ğ�n�n gel�şm�ş olması, 
15. Bölgen�n enerj� sorununun olmaması. 
350 Mw kapas�tel� İnd�r�c� Merkez 
sayes�nde, kayıp kaçak sıkıntısı olmadan 
kal�tel� kes�nt�s�z enerj� sağlanması, 
16. Bölgen�n Yol ve Alt yapı sorununun 
olmaması. Yatırımcılara, kapısının önünde 

1. Hazır araz� ve sanay� tes�sler�n�n var 
olması, 
2. İy�, ufku açık, sağlam �l�şk�lere sah�p 
yönet�me sah�p olması 
3. Bölgede ve ülkede uluslararası 
standartta �ler� teknoloj� Özel Endüstr� 
Bölges� ve bağlı kentsel gel�ş�m 
projeler�n�n az olması, 
4. Bölge ve tasarlanan lokasyonun Özel 
Endüstr� Bölges� konsept gel�ş�m� �ç�n 
uygun olması, 
5. Bölgen�n, endüstr� tecrübes�, �ş 
b�rl�kler�n�n potans�yel� ve çeş�tl�l�ğ�yle 
�majının yüksek olması  
6. Bölgen�n sanay�dek� yer� nazara 
alındığında, gel�ş�m konsept�n�n 
avantajlı ve uyumlu olması, 
7. Çevre bölgelerde s�nerj� yaratacak 
benzer yapılanmaların var olması, 
8. Sanay�, loj�st�k ve ulaşımdak� alt yapı 
projeler�n�n bölgeye katkı sağlaması, 
9. Verg� muaf�yetler�n�n söz konusu 
olması, 
10. Özel endüstr� bölgeler�ne �l�şk�n 
Cumhurbaşkanlığınca ek teşv�kler 
bel�rleneb�lmes�, 
11. Yatırım Teşv�k Belges� alan 
yatırımlar, verg� �nd�r�m� ve s�gorta 
pr�m� �şveren h�sses� desteğ� açısından, 
bulundukları bölgen�n b�r alt bölges�nde 
sağlanan oran ve sürelerde bu 
desteklerden yararlanab�lmes�, 
12. Bölgede yer alan bütün b�naların 
emlak verg�s�nden, arsaların tahs�s�ne 
�l�şk�n sözleşme ve taahhütnameler 
damga verg�s�nden muaf olması, 
13. Bölgede yer alan gayr�menkuller�n 
�fraz, taks�m veya b�rleşt�rme �şlemler�, 
söz konusu bölgelerde bulunan arsaların 
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hemen kullanab�lecekler� hazır elektr�k, 
telekomün�kasyon, doğalgaz, atık su, 
Yağmur suyu ve �çme suyu h�zmet� 
ver�leb�lmes�, 
17. Bölgen�n Endüstr� 4.0 olarak b�l�n�n 
Dördüncü Sanay� Devr�m�ne uygun olarak 
tasarlanması, 
18. Bölgen�n Kanal İstanbul güzergahına 
yakın olması 
19. İstanbul’un 3. Boğaz Köprüsü, Yavuz 
Sultan Sel�m Köprüsüne bağlanan çevre 
yollarına ulaşımının kolay olması, 

tahs�s� neden�yle şerh� gerekt�ren 
�şlemler� �le bu arsa ve üzer�ne �nşa 
ed�len b�naların tahs�s ed�lene dev�r ve 
tesc�l �şlemler� ve c�ns değ�ş�kl�ğ� 
�şlemler� harçtan muaf olması, 
14. Har�ta, etüt raporu, �mar planları, alt 
ve üst yapı projeler� bakanlık tarafından 
onaylanması ve bu �şlemler �ç�n bedel 
alınmaması, 
15. Yapı ruhsatı, yapı kullanma �zn�, �ş 
yer� açma çalıştırma ruhsatının bakanlık 
tarafından ver�lmes� ve söz konusu 
ruhsatlar �ç�n harç alınmaması, 
 

ZAYIF YÖNLER TEHDİTLER 

1. Sanay�de �sten�len yüksek teknoloj� 
hamles�n�n hala gerçekleşmem�ş olması, 
2. KOBİ’ler�n kurumsal kapas�teler� 
yeters�z olması 
3. Sanay�leşmen�n temel taşları olan Ar-
Ge, yen�l�kç�l�k, g�r�ş�mc�l�k, markalaşma, 
patent, tanıtım ve pazarlama konularında 
yeters�z olunması, 
4. Kentsel ve çevresel planlı gel�ş�m�n ve 
altyapı ağı kurgulamanın yeters�z olması, 
5. Türk�ye genel�nde n�tel�kl� ara elemanın 
yeters�z olması, 
6. Özen Endüstr� Bölges� �le �lg�l� 
yönetmel�ğ�n bazı durumlarda yeters�z 
kalması, 
7. D�ğer Endüstr� Bölgeler�nden ayrılarak 
çoklu parsel s�stem�nde olması, 
8. Mevcut Durumdak� Toplu Ulaşım Alt 
yapısı, 
9. Bölgedek� sektör dağılımının düzens�z 
olması, 
10. Bölgen�n kotlu topograf�k yapıya sah�p 
olması, 
11. Bölgedek� orman alanlarının eks�k 
olması. 

1. Kısa vadedek� ekonom�k ve s�yas� 
�st�krar konusundak� tereddütler�n 
bulunması, 
2. Arsa mal�yetler�n�n aşırı derecede 
yükselmes� ve şeh�rleşme tehd�d�ne açık 
olması, 
3. Kanal İstanbul �le gel�şeb�lecek 
kentleşmen�n bölgey� şehr�n �ç�nde 
bırakab�lmes�, 
 

4.4. Anket Sonuçları ve Değerlend�rmeler 

Yöntem�m�z�n �k�nc� aşaması olan yarı yapılandırılmış anket sonuçları her SWOT 

parametres� �ç�n ayrı ayrı değerlend�r�lm�şt�r. Bu aşamada �lk olarak bel�rled�ğ�m�z 

SWOT maddeler� katılımcılar tarafından aldıkları oylar net�ces�nde büyükten küçüğe 

doğru sıralanmıştır. Devamında bu bulgular ışığında maddeler teker teker anal�z 
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ed�lm�şt�r. Son olarak da katılımcıların anket�m�z�n açık uçlu alanına yazdıkları katkılara 

yer ver�lm�şt�r. 

4.4.1. DESB’�n güçlü yönler�n�n değerlend�r�lmes� ve anket sonuçları 

Güçlü Yönler�n oy oranlarına göre büyükten küçüğe sıralanmış hal� Ç�zelge 4.2’de 

göster�lm�şt�r.  

Ç�zelge 4.2: Güçlü yönler sıralanması. 

Güçlü Yönler Sıralanması  
16.  Bölgenin Yol ve Alt yapı sorununun 
olmaması. Yatırımcılara, kapısının önünde 
hemen kullanabilecekleri hazır elektrik, 
telekomünikasyon, doğalgaz, atık su, 
Yağmur suyu ve içme suyu hizmeti 
verilebilmesi, 0,0% 0,0% 3,7% 3,7% 92,6% 
15. Bölgenin enerji sorununun olmaması. 
350 Mw kapasiteli İndirici Merkez 
sayesinde, kayıp kaçak sıkıntısı olmadan 
kaliteli kesintisiz enerji sağlanması, 0,0% 0,0% 3,7% 7,4% 88,9% 
19. İstanbul’un 3. Boğaz Köprüsü, Yavuz 
Sultan Selim Köprüsüne bağlanan çevre 
yollarına ulaşımının kolay olması, 0,0% 0,0% 3,7% 18,5% 77,8% 
1. Bölgenin büyük bir kısmının Özel 
Endüstri Bölgesi yapılanmasına geçiş 
sağlaması,  0,0% 3,7% 7,4% 14,8% 74,1% 
2. Özel Endüstri bölgesi kapsamında 
bölgede, zararlı atık üretmeyen, çevre 
kirliliği yaratmayan ve ileri teknoloji 
kullanan yeni ve ileri teknolojiler kullanan 
sanayi tesisleri kurulacak olması  0,0% 3,7% 11,1% 18,5% 66,7% 
17. Bölgenin Endüstri 4.0 olarak bilinin 
Dördüncü Sanayi Devrimine uygun olarak 
tasarlanması, 0,0% 0,0% 3,7% 29,6% 66,7% 
3. Bölgenin, Türkiye'nin sanayi nitelikli İK 
merkezi olması, tüm pazarlara ve sanayi 
merkezlerine yakınlık, Ar-Ge merkezleriyle 
iç içe olması, 0,0% 0,0% 14,8% 22,2% 63,0% 
4. Bölgenin birçok bakımdan bakir olması, 0,0% 3,7% 25,9% 11,1% 59,3% 
6. Bölgenin ulaşım türlerinin bölgeye 
entegrasyonunun kolay olması, 0,0% 3,7% 3,7% 33,3% 59,3% 
18. Bölgenin Kanal İstanbul güzergahına 
yakın olması 3,7% 3,7% 7,4% 25,9% 59,3% 
5. Düzenli şehirleşmeye elverişli alanların 
olması, 0,0% 7,4% 7,4% 33,3% 51,9% 
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11. Hammadde, ara mal ve lojistik 
merkezlerine yakın olması  0,0% 0,0% 18,5% 29,6% 51,9% 
9. Su kaynakları bakımından zengin olması, 3,7% 14,8% 25,9% 11,1% 44,4% 
10. Alternatif ve yenilenebilir enerji 
kaynaklarının varlığı, 7,4% 11,1% 22,2% 14,8% 44,4% 
13. Uluslararası iş birliği kabiliyetinin 
yüksek olması, 3,7% 7,4% 7,4% 37,0% 44,4% 
8. Bölgenin sosyo-kültürel ve ekonomik 
bakımdan emsalsiz olması,  0,0% 11,1% 18,5% 29,6% 40,7% 
14.  Üniversite-sanayi-kamu-sivil toplum iş 
birliğinin gelişmiş olması,  7,4% 11,1% 14,8% 29,6% 37,0% 
7. Turizm, kültür, fuar imkânlarının çeşitli 
olması, 7,4% 22,2% 18,5% 18,5% 33,3% 
12. Sosyo-kültürel yapısı korunmuş, 
eğitilebilir insan kaynağının var olması, 3,7% 14,8% 25,9% 22,2% 33,3% 
Likert Ölçeği  1 2 3 4 5 

1-Kesinlikle Katılmıyorum, 2-Katılmıyorum, 3-Kararsızım, 
4-Katılıyorum, 5-Kesinlikle Katılıyorum 

Ç�zelge 4.2 �ncelend�ğ�nde oy oranına göre bölgen�n en güçlü yönler� alt yapısının 

kuvvetl�, enerj� tem�n� bakımından avantajlı ve t�car� ulaşım açısından ver�ml� olduğu 

görülmekted�r. Anket katılımcılarının oyları sonucu bu maddeler başta yer almıştır. Bu 

maddeler� �se Bölgen�n Özel Endüstr� Bölges�ne geç�ş�yle daha da kuvvetlend�ğ� ve 

caz�bes�n�n arttığını �fade eden madde tak�p etmekted�r. Maddeler� teker teker 

�nceleyeceğ�z fakat güçlü yönler�n oy sıralamasına göre sıralandığı ç�zelgede son 

sıradak� maddeler�n kültürel ve sosyal olgular üzer�nde yoğunlaştığı görülmekted�r. 

Uluslararası �ş b�rl�ğ� kab�l�yet�n�n ülke genel�nde eks�kl�kler� bu bölge �ç�n de 

katılımcıları düşündüren hususlardandır. Kamu �le �ş b�rl�ğ�n�n gel�şt�r�lmes� gerekt�ğ� 

konusunda katılımcılar hem f�k�rd�r. Bölgen�n tur�zm ve kültürel faal�yetler açısından 

sosyal dokusunda eks�kl�kler�n olduğu Ç�zelge 4.2’de görülmekted�r. Bu ç�zelgen�n son 

maddeler� üzer�nde durulması gerekt�ğ� rahatlıkla söyleneb�l�r. Öner�ler bölümünde bu 

maddeler �le �lg�l� b�rkaç hususa değ�n�lecekt�r.  

B�rkaç maddeyle DESB’�n güçlü yönler�n� özetlemek gerek�rse;  

 İstanbul’dak� mevcut sanay� alanları, mekansal yeters�zl�kler neden�yle yen�l�kç� 

ve rekabetç� d�nam�kler açısından �ht�yacı tam olarak karşılayamamaktadır. 

Sanay�leşm�ş ülkeler Endüstr� 4.0’a geç�ş yaparken Türk�ye’de bu modele uygun 

sanay� bölgeler�n�n kurulması büyük önem taşımaktadır. DESB bölges� 

Türk�ye’n�n Endüstr� 4.0 olarak b�l�nen dördüncü sanay� devr�m�ne geç�ş�n�n 
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hızlandırılması sürec�n� yakından tak�p ederek tasarlandığı �ç�n İstanbul’a 

çevrec�, planlı ve n�tel�kl� b�r sanay� alanı kazandıracaktır.  

 Proje alanının hemen yakınında düşük ve orta gel�r grubuna yönel�k konut 

projeler� yürütülmekted�r. Bu projeler bölgede çalışacak personel�n yakın 

bölgelerde �kamet etmes�n� olanak sağlayacaktır. 

 N�tel�kl� �şgücü tem�n� global b�r sorun hal�ne gelse de İstanbul bu bakımdan, 

Türk�ye’n�n en avantalı �ller�n�n başında gelmekted�r. İstanbul’da tekn�k eğ�t�m 

veren çok sayıda yüksek öğret�m kurumu yer almakta, bu kurumlarda eğ�t�m� 

devam eden ve mezun olmuş çok sayıda öğrenc� bulunmaktadır. Dolayısıyla, 

İstanbul’da n�tel�kl� �şgücü bakımından yeterl� �mkân ve kapas�ten�n bulunduğu 

değerlend�r�lmekted�r. 

 Proje alanında baca gazı ve zararlı atık su oluşturmayan, çevre k�rl�l�ğ�ne neden 

olmayacak sektörlerde üret�m gerçekleşt�r�lmes� planlanmaktadır. Proje �le yen� 

teknoloj�ler�n kullanımına �mkân veren mekansal planlama ve güçlü altyapısıyla 

yen� b�r model öner�lmekted�r. Bu model başarılı b�r şek�lde uygulamaya 

konulması durumunda, Türk�ye’de yen� kurulacak sanay� bölgeler�ne örnek 

teşk�l edecekt�r. 

 İstanbul’un yatırım, üret�m, pazar, ulaşım, �hracat, verg�, �nsan kaynağı g�b� 

sanay�ye a�t hemen her şey�n en öneml� merkez� olma rolü devam edecekt�r. 

Endüstr� ve Özel Endüstr� Bölgeler� yapısı teknoloj�k dönüşümün yanında tem�z 

üret�m� ben�mseyen yen� nes�l b�r sanay� bölges� yapısı oluşturmaktadır. 

DESB’�n güçlü yönler�n� oylamaya açtığımız ankette �se katılımcıların ne denl� bu 

maddelere katıldıkları sorulmuştur. Bu maddeler�n teker teker �ncelemes� aşağıda 

gerçekleşt�r�lm�şt�r.  
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12: Güçlü yönler madde 1 anket sonuçları.2 

 4.12’de 

yüzde 89’

4.13‘

 

  
13: Güçlü yönler madde 2 anket sonuçları. 

4.14‘e ’

-

 

 

 

                                                 
2 4.12’ 4.30’

 
oluşturduğu sonuçlardır.   
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Şek�l 4.14: Güçlü yönler madde 3 anket sonuçları. 
Bölge hakkında yaptığımız çıkarımlarımdan b�r�s� de bölgen�n bak�r olmasıydı. Şek�l 

4.15’de görüldüğü üzere katılımcıların büyük çoğunluğu bu maddey� onaylamıştır. 

Bölgeye yakın toplu konut projeler�n�n varlığı ve bölgen�n tasarım model� de düzenl� 

şeh�rleşmeye elver�şl� b�r konumdadır. Şek�l 4.16’da da düzenl� şeh�rleşmeye elver�şl� 

b�r bölge olduğu konusu hakkında yaptığımız anket sonucunda %85 oranında 

görüşümüze katılım sağlanmıştır.  

 

Şek�l 4.15: Güçlü yönler madde 4 anket sonuçları. 

 

Şek�l 4.16: Güçlü yönler madde 5 anket sonuçları. 
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Bölgen�n düzenl� şeh�rleşmeye elver�şl� olmasının yanında TEM otoyoluna yakınlığı ve 

yen� yapılan Kuzey Marmara Otoyolunun bölgen�n �çer�s�nden geçmes� sonucunda 

ulaşım türler�n�n bölgeye entegrasyonunun yüksek olması kaçınılmazdır. Şek�l 4.17’de 

görüldüğü g�b� katılımcıların çoğunluğu bu f�kr�m�ze katılmaktadır.  

 

Şek�l 4.17: Güçlü yönler madde 6 anket sonuçları. 
İstanbul’un Tur�zm, kültür ve fuar �mkanları açısından öneml� b�r şeh�r olduğu b�l�nen 

b�r olgudur. Bölgen�n �se bu �mkanlardan faydalanma konusunda b�rtakım eks�kl�kler� 

olduğu görülmekted�r.  Şek�l 4.18’de görüldüğü g�b� bu �mkanların çeş�tl�l�ğ� 

konusundak� görüşler %50’n�n üzer�nde ‘Katılıyorum’ seç�lse de neredeyse eş�t dağılım 

sağlamıştır. Bu husus bölgen�n sosyo-kültürel ve ekonom�k �l�şk�ler�yle de doğru 

orantılıdır d�yeb�l�r�z.  

 

Şek�l 4.18: Güçlü yönler madde 7 anket sonuçları. 
Şek�l 4.19’da de bölgen�n sosyo kültürel ve ekonom�k anlamdak� değer�n� sorduğumuz 

katılımcılardan %70 oranında katılım sağlanmıştır. Bölge ekonom�k olarak emsals�z 

olmasına rağmen tur�zm, kültür ve fuar seçenekler�n�n kısıtlığı olduğu görülmüştür. Bu 

hususla �lg�l� b�r çalışma yapılması öneml�d�r. 
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Şek�l 4.19: Güçlü yönler madde 8 anket sonuçları. 
Şek�l 4.20’de de görüldüğü g�b� Sanay�leşmen�n artması su kaynaklarının dengel� 

kullanımını �ster �stemez etk�lemekted�r. Bölgen�n avantajlarından b�r�s� k�myasal 

madde kullanan endüstr�ler�n bölgede yer ed�nememes�d�r. B�r d�ğer hususta bölgeye 

sınır komşusu olan Sazlıdere Barajının muhtemel Kanal İstanbul güzergahında 

olmasıdır. Bu hususlar düşünüldüğünde katılımcılar %55 oranında katılıyorum 

seçeneğ�n� �şaretlese de kararsız kalanların ve katılmayanların oranı da Şek�l 4.21’de 

görüldüğü g�b� yüksek kalmıştır.  

 

Şek�l 4.20: Güçlü yönler madde 9 anket sonuçları. 

 

Şek�l 4.21: Güçlü yönler madde 10 anket sonuçları. 
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Proje alanı çok öneml� b�r lokasyonda bulunmaktadır. Bu yönüyle Avrupa ülkeler�ne 

�hracat yapan ve ürünler�n� karayolu, dem�ryolu ve havayolu �le sevk eden f�rmalar 

açısından büyük b�r avantaja sah�pt�r. Kuzey Marmara Bağlantı Otoyolu Özel Endüstr� 

Bölges� proje alanı �ç�nden geçt�ğ�n� daha önce de bel�rtm�şt�k. Bu bağlantıyla b�rl�kte 

G�şe bölges� de Proje Alanı �ç�nde kalmaktadır. Bölge, İstanbul Merkeze 35 km, 

İstanbul 3. Havaalanı’na 31 km, Atatürk Havaalanı’na 25 km, Çatalca Gümrüğüne 22 

km, Halkalı Gümrüğüne 20 km, Ambarlı L�manı’na 22 km ve planlanan Kanal İstanbul 

Projes�’ne de 1 km mesafeded�r. (Halkalı Loj�st�k Merkez�, İstanbul’un Avrupa 

yakasında, İstanbul-Kapıkule dem�ryolunun 27. k�lometres�nde, kapalı depoları, gen�ş 

konteyner stok alanları ve gümrüğü �le Türk�ye’n�n uluslararası dem�ryolu traf�ğ� 

merkez�d�r. TCDD’n�n yurt çapında bel�rled�ğ� 19 loj�st�k merkez�nden b�r�d�r.) Şek�l 

4.22’de de görüldüğü g�b� bölgen�n loj�st�k merkezler�ne yakınlığıyla �lg�l� olumsuz b�r 

yanıt ver�lmem�şt�r.  

 

Şek�l 4.22: Güçlü yönler madde 11 anket sonuçları. 
Kal�f�ye eleman sorunu yavaş yavaş ülkem�z�n kron�k b�r problem� hal�ne gelmek 

üzered�r. Yet�şm�ş eleman ve ara eleman bulma konusunda her geçen gün çember�n 

daraldığı aş�kardır [74]. Bu sorunun en az yaşandığı şeh�rlerden b�r�s� eğ�t�leb�l�r eleman 

varlığı ve eğ�t�m yerler�n�n mevcud�yet� düşünüldüğünde İstanbul’dur den�leb�l�r. Buna 

rağmen Şek�l 4.23’te bu hususun katılımcılar tarafından düşünüldüğü görülmekted�r. 

Yaklaşık olarak %55 oranında Katılıyorum cevabı alınsa da kararsız kalan ve 

katılmayanların sayısı da yarıya yakındır.  
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Şek�l 4.23: Güçlü yönler madde 12 anket sonuçları. 
Uluslararası ve yerel �ş b�rl�kler� hakkında hazırladığımız maddeler�n ankettek� 

karşılığında da büyük oranda katılıyorum cevabı aldık. Şek�l 4.24‘de uluslararası �ş 

b�rl�ğ� kab�l�yet�n�n yüksek olduğuna %81 oranında katılım sağlanmıştır. Şek�l 4.25 

ver�ler�nde �se Ün�vers�te, Kamu ve S�v�l Toplum �ş b�rl�ğ�n�n gel�şm�ş olmasına %68 

oranında katılım sağlanmıştır.  

 

Şek�l 4.24: Güçlü yönler madde 13 anket sonuçları. 

 

Şek�l 4.25: Güçlü yönler madde 14 anket sonuçları. 
Şek�l 4.26 ve Şek�l 4.27 �ncelend�ğ�nde bölgen�n alt yapı bakımından b�r eks�ğ�n�n 

olmadığı görülmekted�r. Bölgede �nd�r�c� merkez�n bulunması en güçlü yönler arasında 
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yer almıştır. Aynı zamanda yol ve alt yapı bakımından tamamlanmış b�r projen�n güçlü 

yönlere etk�s� net b�r şek�lde görülmüştür. 

 

Şek�l 4.26: Güçlü yönler madde 15 anket sonuçları. 

 

Şek�l 4.27: Güçlü yönler madde 16 anket sonuçları. 
Del�kl�kaya Bölges� �le �lg�l� yaptığımız mülakatlarda Endüstr� 4.0 olgusu sürekl� 

tekrarlanmıştır. Bölgen�n proje aşamasından bu yana yen� ve yen�l�kç� sanay�leşmeye 

uygun tasarlandığı bel�rt�lm�şt�r. Şek�l 4.28‘de bunu �spatlar n�tel�kted�r.  

 

Şek�l 4.28: Güçlü yönler madde 17 anket sonuçları. 
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Kanal İstanbul projes� açıklandığından bu yana güzergahıyla �lg�l� b�rçok tartışmalara 

neden oldu. N�hayet�nde bel�rlenen güzergahta Sazlıdere barajının bulunmasından ötürü 

Del�kl�kaya bölges� 3. İstanbul d�ye tab�r ed�len tarafta kalacağı anlaşıldı. Bununla 

b�rl�kte kanala neredeyse sınır konumuna geleceğ� görüldü. Bu mesele Şek�l 4.29’dek� 

ver�ler ışığında, bölgen�n güçlü yönler� arasında yer�n� aldı.  

 

Şek�l 4.29: Güçlü yönler madde 18 anket sonuçları. 
Yavuz Sultan Sel�m Boğaz köprüsünün açılmasıyla b�rl�kte taşımacılık �le �lg�l� bütün 

�şler bu köprü üzer�nden sağlanmaya başlanmıştır. Şek�l 4.30’de bölgen�n 3. Köprüye 

d�rek bağlanan yollara sah�p olması en güçlü yönler arasında yer�n� almıştır. 

Sanay�leşme ve loj�st�k sektörünün bağımlı �k� sektör olması bu tür konularda hassas�yet 

oluşturmaktadır.  

 

Şek�l 4.30: Güçlü yönler madde 19 anket sonuçları. 
Bel�rlenen güçlü yanların yanı sıra katılımcılar açık uçlu sorularımıza şu yanıtları 

vererek Güçlü Yönlere Katkıda bulunmuşlardır;  

 “Sanay� n�tel�ğ�n�n kaybetmemek adına parseller�n tapularında sanay� parsel�d�r 

başka amaçla kullanılamaz şerh�n�n olması �lerleyen yıllarda ranta yen�lenmes� 

açısından büyük avantaj” 
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 “Yerleş�m alanlarına çok uzak olmaması” 

 “Parselasyon ve İmar Planlarının sanay�leşmeye uygun n�tel�kte olması” 

 “Sanay� tecrübes� olan mal�kler�n b�r arada olması” 

 “Alt yapısının tam olması” 

4.4.2. DESB’�n zayıf yönler�n�n değerlend�r�lmes� ve anket sonuçları 

Zayıf Yönler�n oy oranlarına göre büyükten küçüğe sıralanmış hal� Ç�zelge 4.3’de 

göster�lm�şt�r.  

Ç�zelge 4.3: Zayıf yönler�n sıralanması. 

Zayıf Yönler Sırlanması  
5. Türkiye genelinde nitelikli ara elemanın 
yetersiz olması, 3,7% 11,1% 7,4% 7,4% 70,4% 
8. Mevcut Durumdaki Toplu Ulaşım Alt 
yapısı, 3,7% 7,4% 3,7% 14,8% 70,4% 
6. Özel Endüstri Bölgesi ile ilgili yönetmeliğin 
bazı durumlarda yetersiz kalması, 0,0% 14,8% 3,7% 22,2% 59,3% 
11. Bölgedeki orman alanlarının eksik olması. 11,1% 14,8% 14,8% 7,4% 51,9% 
3. Sanayileşmenin temel taşları olan Ar-Ge, 
yenilikçilik, girişimcilik, markalaşma, patent, 
tanıtım ve pazarlama konularında yetersiz 
olunması, 0,0% 0,0% 22,2% 33,3% 44,4% 
1. Sanayide istenilen yüksek teknoloji 
hamlesinin hala gerçekleşmemiş olması, 0,0% 7,4% 33,3% 18,5% 40,7% 
9. Bölgedeki sektör dağılımının düzensiz 
olması, 7,4% 7,4% 18,5% 29,6% 37,0% 
10. Bölgenin kotlu topografik yapıya sahip 
olması, 22,2% 11,1% 11,1% 18,5% 37,0% 
2. KOBİ’lerin kurumsal kapasiteleri yetersiz 
olması 0,0% 0,0% 29,6% 37,0% 33,3% 
7. Diğer Endüstri Bölgelerinden ayrılarak 
çoklu parsel sisteminde olması, 22,2% 11,1% 25,9% 7,4% 33,3% 
4. Kentsel ve çevresel planlı gelişimin ve 
altyapı ağı kurgulamanın yetersiz olması, 14,8% 14,8% 14,8% 25,9% 29,6% 
Likert Ölçeği  1 2 3 4 5 

1-Kesinlikle Katılmıyorum, 2-Katılmıyorum, 3-Kararsızım, 
4-Katılıyorum, 5-Kesinlikle Katılıyorum 

Ç�zelge 4.3’de k� ver�lere bakıldığında, bölgen�n en zayıf yönler�n�n ara eleman 

yeters�zl�ğ�, mevcut durumdak� toplu ulaşım alt yapısının yeters�zl�ğ� ve endüstr� bölges� 

yönetmel�ğ�ndek� eks�kl�kler�n�n olduğu görülmekted�r. Bu maddeler� bölgen�n yeş�l 

alan bakımından yeters�z olması tak�p etmekted�r. Katılımcılar en az olarak bölgen�n 

çoklu parsel s�stem�nde olmasını zayıf yön olarak n�telend�rmem�ze ve bölge etrafındak� 
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alt yapı ve çevresel planlı gel�ş�m�n yeters�z olduğu hususlarına katılmamışlardır. 

Aşağıda zayıf yönler maddeler� SWOT ç�zelges�ndek� sırasına göre teker teker 

�ncelenm�şt�r.  

Şek�l 4.31’de görülen Sanay�de yüksek teknoloj�l� üret�m�n yeters�z olması 

gözlemlenmekted�r. Şek�l 4.32‘de �se Ar-Ge, yen�l�kç�l�k, g�r�ş�mc�l�k, markalaşma, 

patent, tanıtım ve pazarlama konularında çağın gerekl�l�kler�n�n yakalanamaması yen� 

yapılaşan bütün bölgeler�n en temel sorunlarından b�r� olmaya adaydır. Sıralama 

ç�zelges�nde da bu maddeler�n orta düzeyde yer�n� aldıkları görülmekted�r.  

 

Şek�l 4.31: Zayıf yönler madde 1 anket sonuçları. 3 

 

Şek�l 4.32: Zayıf yönler madde 3 anket sonuçları. 
DESB, alt yapı çalışmalarını kend� öz �mkanları �le tamamlamıştır. Çevres�ndek� kentsel 

ve çevresel gel�ş�m�n alt yapı olarak yeters�z kalab�lme �ht�mal� vardır. Bu hususta Şek�l 

4.33 değerlend�r�ld�ğ�nde katılım dengel� gözlemlenm�şt�r ve bu madde sıralama 

ç�zelges�nde son sırayı almıştır. Katılımcıların %50’den fazlası çevresel alt yapı 

                                                 
3 Şek�l 4.31’den Şek�l 4.41’e kadar olan tablolar Google Forms yazılımı üzer�nden 
yapılan anket sonuçlarının zayıf yönler maddeler� �ç�n ver�len oylara göre otomat�k 
oluşturduğu sonuçlardır.   
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kurgulamasının yeters�z olduğuna kanaat get�rm�şt�r. Fakat bu gel�şmekte olan b�r bölge 

�ç�n erken konulmuş b�r tanı olab�l�r o yüzden ç�zelgede b�r denge söz konusudur 

d�yeb�l�r�z.  

 

Şek�l 4.33: Zayıf yönler madde 4 anket sonuçları. 
Türk�ye’n�n en temel sorunlardan b�r� n�tel�kl� ara eleman eks�kl�ğ� olduğunu Güçlü 

Yönler�n değerlend�r�lmes�nde bahsetm�şt�k. İstanbul eleman yet�şt�rme konusunda 

yeterl� b�r şeh�r olsa da sayıca kal�f�ye eleman eks�kl�ğ� bütün sektörler� der�nden 

etk�lemeye başlamıştır. İş kal�tes�nden �ş ver�ml�l�ğ�ne kadar bütün faktörler� etk�leyen 

bu husus Şek�l 4.34’e görüldüğü üzere zayıf yönler�n en güçlü maddes� olmuştur.  

 
Şek�l 4.34: Zayıf yönler madde 5 anket sonuçları. 
Neredeyse �şletmeler�n�n tamamına yakını KOBİ’lerden oluşan Türk�ye’de de 

KOBİ’ler�n vasıflı eleman �ht�yacı her geçen gün artmakta ve n�tel�kl� eleman bulmakta 

sıkıntı çekmekted�rler. Bu da kurumsal kapas�te anlamında KOBİ’ler�n el�n� zayıflatan 

b�r husus olarak karşımıza çıkmaktadır. Şek�l 4.35’te de görüldüğü üzere katılımcıların 

büyük çoğunluğu KOBİ’ler�n kurumsal olarak yeters�z kalab�leceğ�ne kanaat get�rm�şt�r. 

Sıralama ç�zelges�nde son sıralara doğru yer�n� alsa da olumsuz yanıt 

gözlemlenmem�şt�r.  
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Şek�l 4.35: Zayıf yönler madde 2 anket sonuçları. 
B�r d�ğer eks�kl�k �se toplu ulaşım ağının zayıf olmasıdır. Yakın vadede bölgede 

herhang� b�r metro planlaması yoktur. Toprak altı ve üstü toplu taşıma araçlarının 

bölgedek� eks�kl�ğ� b�r d�ğer zayıf yön olarak karşımıza çıkmaktadır. Şek�l 4.36’te k� 

anket sonuçlarına göre de %85 oranında toplu ulaşımın zayıf olduğu bel�rlenm�şt�r. Bu 

husus sıralama ç�zelges�nde da �k�nc� sırayı almıştır.  

 

Şek�l 4.36: Zayıf yönler madde 8 anket sonuçları. 
Düzens�z sektör yapısı hal� hazırdak� DESB b�leşenler�n�n b�rçok farklı sektördek� 

f�rmalardan oluşmasından kaynaklanmaktadır. Sanay� bölges� yapılanmasında alışık 

olduğumuz bell� sektörler�n b�r araya toplanma yapısını bu bölgede görememektey�z. 

Bu özell�ğ�n zayıf yön olduğu tam olarak net değ�ld�r. Bölgedek� dağınık sektör yapısı, 

bölgeye farklı kazanımlarda sağlayab�l�r. Bunu net b�r şek�lde ön göremed�ğ�m�z ve 

Şek�l 4.37’da k� sonuçların da gösterges�yle bu maddey� zayıf yönlere eklemek uygun 

olacaktır.  
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Şek�l 4.37: Zayıf yönler madde 9 anket sonuçları. 
Zayıf yönler olarak n�telend�rd�ğ�m�z DESB yapılanmasının karakter�st�k özell�ğ� olan 

çok parsell� yapılanma hususunda Şek�l 4.38 �ncelend�ğ�nde katılımcıların kararsızlığı 

söz konusudur ve ç�zelge dengeded�r.  Sıralama ç�zelges�nde da bu madde son 

sıralardadır. Bu maddey� Özel Endüstr� Bölges� yönetmel�ğ� bağlamında 

değerlend�r�ld�ğ�m�z �ç�n zayıf yön olarak n�telend�r�lm�şt�r. Sebeb�, mevcut Özel 

Endüstr� Bölgeler� yönetmel�kler�n�n tek veya tevh�t ed�lm�ş parsell� bölgeler �ç�n 

tasarlanmış olmasından kaynaklanmaktadır. Daha doğru b�r �fadeyle DESB yapılanması 

Endüstr� Bölgeler� Yönetmel�ğ�n�n 33. maddes�n�n 3. Bend�nde yer alan “6102 sayılı 

Kanuna göre b�r anon�m ş�rket kurma zorunluluğu” [98] mevcuttur ve �lg�l� yapılanma 

bu zorunluluğa �lk etapta uymamaktadır. 9 Şubat 2019 tar�h�nde yayınlanan 30327 sayılı 

Resmî Gazete ’de geç�c� madde �le anon�m ş�rket şartı sadece bu �k� kooperat�f �ç�n 

kaldırılmıştır. DESB bünyes�nde bulunan TESKOOP ve ÖZAR Özel Endüstr� Bölgeler� 

bu geç�c� madde �le ÖEB olmak �ç�n yönetmel�kte aranan bütün özell�kler� 

sağlamışlardır.  

 

Şek�l 4.38: Zayıf yönler madde 7 anket sonuçları. 
TESKOOP ve ÖZAR ÖEB çok parçalı parsell� yapı olması neden zayıf nokta olarak 

değerlend�r�ld�ğ� hakkında söyleneb�lecek en öneml� nokta, her parsel �ç�n tes�s yapım 
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sürec�nde ayrı ayrı �mar durumu alınması örnek göster�leb�l�r. M�mar�-Stat�k-Elektr�k-

Mekan�k projeler�n�n hazırlanması bunların tek tek �ncelen�p onaylanması, ruhsatlarının 

düzenlenmes�, ruhsat alan �şletmeler�n �nşaat yapım aşamasında denetlenmes�, �nşaatı 

b�ten tes�sler�n �skan kontroller�n�n yapılması ve �skan belgeler�n�n ver�lmes�, �skan alan 

tes�sler�n çalışma ruhsatlarının ver�lmes� �şlemler�, BİLİM SANAYİ VE TEKNOLOJİ 

BAKANLIĞI Ankara Merkez b�r�m� tarafından yürütülmekteyd� ve buradak� tekn�k 

b�r�mlerdek� personel sayısı, parçalı b�r kooperat�f yapısına göre d�zayn ed�lmem�şt�. 

TESKOOP ve ÖZAR ÖEB �lan ed�lmeden önce Türk�ye genel�nde toplam 4 veya 5 tane 

ÖEB ve proje varken b�r anda yüzlerce dosya ve �ş yükü bakanlığın önüne geld� ve bu 

kadar �ş yükünü karşılayacak yeterl� sayıda personel olmadığı �ç�n 15 günde ruhsat 

vereceğ�z �dd�ası �le yola çıkan bakanlık, aylarca �nşaat ruhsatı veremed�. 

Bu sorunu aşmak �ç�n Bakanlık çözüm arayışına g�rd� ve “10/06/2020 tar�h�nden 

�t�baren alt yapı ve üst yapı projeler� ve bunlarla �lg�l� ruhsat ve �z�nler �le �şyer� açma ve 

çalışma ruhsatları �le �lg�l� başvuruların endüstr� bölgeler�n�n bulunduğu �l�n Sanay� ve 

Teknoloj� İl Müdürlükler�nce yapılacağı, Bakanlığımıza 10/06/2020 tar�h�nden önce 

yapılan alt yapı ve üst yapı proje onay �şlemler�n�n �se Bakanlığımız tarafından 

sonuçlandırılacağı bu başvurularda ruhsata esas d�ğer �ş ve �şlemler�n Sanay� ve 

Teknoloj� İl Müdürlükler�nce yürütüleceğ� hususunda karar alarak yetk�y� İl 

Müdürlükler�ne verd�.  

Bu b�r çözüm arayışı olsa da Bakanlığın Ankara Merkez’de yaşadığı sorunların 

aynılarını bu sefer İstanbul İl Müdürlüğü yaşamaktadır. Daha kalıcı çözümlerle 

Bakanlığın durumu düzeltmes� elzemd�r.  Özel Endüstr� Bölges� yapılanması ülkem�zde 

çok yen� b�r yapılanma olduğu �ç�n oturmuş b�r s�stem sıkıntısı çekmes� pek tab�� 

mümkündür. Beled�yeler g�b� yerel yönet�mler�n ve OSB’ler�n hal� hazırda oturmuş b�r 

s�stem� mevcuttur. S�stemler�n�n oturmuş olmasın aksaklıklardan tenz�h oldukları 

anlamına da gelmez fakat uzun yıllara dayanan tecrübeler� mevcuttur. ÖEB yapılanması 

da en kısa zamanda bu tecrübeye ulaşacaktır. 

SWOT anal�z� değerlend�rmes�nden bahsett�ğ�m�z Özel Endüstr� Bölgeler� 

Yönetmel�ğ�n�n yeterl�l�ğ� ve yeters�zl�ğ� �le alakalı söyleyeb�leceğ�m�z �lk husus aslında 

bağımsız b�r yönetmel�k olmadığıdır. Hal� hazırda Endüstr� Bölgeler� Yönetmel�ğ�n�n 

b�r bölümü olarak yönetmel�kte yer�n� almaktadır ve yönetmel�ğ�n nasıl gel�şeceğ� �le 

�lg�l� herhang� b�r bölüm, madde ya da çalışma bulunmamaktadır. Daha ülkem�zde çok 

yen� b�r yapılanma olduğu �ç�n gel�şt�r�lmeye �ht�yacı vardır. Bazı yönet�msel �şley�şlere 
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ya da karşılaşılan sorunlara cevap üretme ve sorun çözme konusundan faklı 

yönetmel�klere ve mevzuatlara �ht�yaç duyab�lmekted�r. Şek�l 4.39’�n sonuçları 

�ncelend�ğ�nde bu hususa %82 oranında katılım sağlandığı görülmüştür. Ayrıca sıralama 

ç�zelges�nde da üst sıralarda yer�n� almıştır.  

 
Şek�l 4.39: Zayıf yönler madde 6 anket sonuçları. 
Zayıf yönler�n son maddeler� genel manada Bölgen�n f�z�k� yapısıyla �lg�l�d�r. Şek�l 

4.40’da bölgen�n kotlu yapısının zayıf olarak n�telend�rmek tartışmalı b�r hal almıştır. 

Katılımcılar bu madde �ç�n dengel� b�r graf�k ç�zm�şt�r. Kotlu yapılanma genel olarak 

bölge �ç�n b�r dezavantaj g�b� görülse de parsel sah�pler� ve fabr�ka alanları �ç�n daha 

fazla kat anlamına geleb�l�r. Bu da katılımcılar arasındak� denges�zl�ğe yorulab�l�r.  

 

Şek�l 4.40: Zayıf yönler madde 10 anket sonuçları. 
Son olarak bölgede orman alanlarının yeters�z olduğu aş�kardır. Bölgede çevrec� 

hassas�yetle yapılmış �k� adet geosentet�k �st�nat duvarı bulunsa da Şek�l 4.41’de de 

görüldüğü üzere yeş�l alandan yoksun durumdadır.   
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Şek�l 4.41: Zayıf yönler madde 11 anket sonuçları. 
Bel�rlenen zayıf yanların yanı sıra katılımcılar açık uçlu sorularımıza şu yanıtları 

vererek Zayıf Yönlere Katkıda bulunmuşlardır;  

 “Son yıllardak� ekonom�k daralmanın her alandak� yansımaları bölgem�z �ç�nde 

fazlasıyla etk�l� olmuştur toplu taşıma s�stem�nden sanay�c�n�n artan �nşaat 

mal�yetler sebeb�yle yatırım yapamaması �sten�len sev�yede ülke ekonom�s�ne 

katkımızı engelled�” 

 “Bölge altyapısı yolları �le kullanışlı, başarılı b�r alan olsa da yeş�l alan 

konusunda b�r o kadar başarısız. Yeş�l alan konusunda çalışmalar yapılmalıdır.” 

 “Parselasyon büyük tes�sler�n kurulmasına özell�kle yatay yapılanmaya müsa�t 

olmaması.” 

 “Taşıma ve Eleman Problem�”  

4.4.3. DESB’�n fırsatlarının değerlend�r�lmes� ve anket sonuçları 

Fırsatların oy oranlarına göre büyükten küçüğe sıralanmış hal� Ç�zelge 4.34’te 

göster�lm�şt�r.  

Ç�zelge 4.4: Fırsatların sıralanması. 

Fırsatlar Sırlanması 
15.   Yapı ruhsatı, yapı kullanma izni, iş yeri 
açma çalıştırma ruhsatının bakanlık tarafından 
verilmesi ve söz konusu ruhsatlar için harç 
alınmaması, 3,7% 3,7% 18,5% 3,7% 70,4% 
12.  Bölgede yer alan bütün binaların emlak 
vergisinden, arsaların tahsisine ilişkin 
sözleşme ve taahhütnameler damga 
vergisinden muaf olması, 3,7% 3,7% 7,4% 18,5% 66,7% 
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14.  Harita, etüt raporu, imar planları, alt ve 
üst yapı projeleri bakanlık tarafından 
onaylanması ve bu işlemler için bedel 
alınmaması, 3,7% 3,7% 14,8% 11,1% 66,7% 
4. Bölge ve tasarlanan lokasyonun Özel 
Endüstri Bölgesi konsept gelişimi için uygun 
olması, 0,0% 0,0% 0,0% 37,0% 63,0% 
1.      Hazır arazi ve sanayi tesislerinin var 
olması, 3,7% 0,0% 0,0% 33,3% 63,0% 
10.  Özel endüstri bölgelerine ilişkin 
Cumhurbaşkanlığınca ek teşvikler 
belirlenebilmesi, 0,0% 0,0% 11,1% 25,9% 63,0% 
11.  Yatırım Teşvik Belgesi alan yatırımlar, 
vergi indirimi ve sigorta primi işveren hissesi 
desteği açısından, bulundukları bölgenin bir 
alt bölgesinde sağlanan oran ve sürelerde bu 
desteklerden yararlanabilmesi, 0,0% 0,0% 11,1% 25,9% 63,0% 
13.  Bölgede yer alan gayrimenkullerin ifraz, 
taksim veya birleştirme işlemleri, söz konusu 
bölgelerde bulunan arsaların tahsisi nedeniyle 
şerhi gerektiren işlemleri ile bu arsa ve 
üzerine inşa edilen binaların tahsis edilene 
devir ve tescil işlemleri ve cins değişikliği 
işlemleri harçtan muaf olması, 0,0% 7,4% 3,7% 25,9% 63,0% 
3.      Bölgede ve ülkede uluslararası 
standartta ileri teknoloji Özel Endüstri Bölgesi 
ve bağlı kentsel gelişim projelerinin az 
olması, 3,7% 3,7% 18,5% 14,8% 59,3% 
5.      Bölgenin, endüstri tecrübesi, iş 
birliklerinin potansiyeli ve çeşitliliğiyle 
imajının yüksek olması  0,0% 0,0% 3,7% 37,0% 59,3% 
6.      Bölgenin sanayideki yeri nazara 
alındığında, gelişim konseptinin avantajlı ve 
uyumlu olması, 0,0% 0,0% 0,0% 40,7% 59,3% 
8.      Sanayi, lojistik ve ulaşımdaki alt yapı 
projelerinin bölgeye katkı sağlaması, 0,0% 0,0% 11,1% 29,6% 59,3% 
2.      İyi, ufku açık, sağlam ilişkilere sahip 
yönetime sahip olması 0,0% 7,4% 22,2% 14,8% 55,6% 
9.      Vergi muafiyetlerinin söz konusu 
olması, 3,7% 3,7% 14,8% 22,2% 55,6% 
7.      Çevre bölgelerde sinerji yaratacak 
benzer yapılanmaların var olması, 3,7% 3,7% 11,1% 37,0% 44,4% 
Likert Ölçeği  1 2 3 4 5 

1-Kesinlikle Katılmıyorum, 2-Katılmıyorum, 3-Kararsızım, 
4-Katılıyorum, 5-Kesinlikle Katılıyorum 

Ç�zelge 4.4 �ncelend�ğ�nde, bölgen�n en öneml� fırsatlarının verg� muaf�yetler� ve farklı 

spes�f�k teşv�kler�n olduğu görülmekted�r. Fırsatların oy dağılımı genel olarak 

�ncelend�ğ�nde katılım oranları b�rb�r�ne yakınlık göstermekted�r. Katılmıyorum veya 
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Şek�l 4.44: Fırsatlar madde 14 anket sonuçları.  
B�l�nd�ğ� üzere �malat sektöründe �ç p�yasanın �ht�yacına yönel�k �malat yapan b�rçok 

f�rma bölgeye üret�m üssünü taşımaktadır. Bölgeye gerçekleşecek �şç� göçünün de sorun 

teşk�l etmemes� �ç�n bölgen�n çok yakınında toplu konut projeler�n�n varlığı tesp�t 

ed�lm�şt�r. İmar planlarına göre gen�şleyeb�len b�r toplu konut yapılanması söz 

konusudur.  Bu da bölgen�n Özel Endüstr� Bölges� konsept gel�ş�m� �ç�n uygun 

olduğunu göstermekted�r. Sıralama ç�zelges�nde üst sıraları alan ve Şek�l 4.45’tek� 

görülen anket sonuçları da bu savımızı doğrular n�tel�kted�r.  

 

 

Şek�l 4.45: Fırsatlar madde 4 anket sonuçları.  
Şek�l 4.46’ın sonuçlarında da görüldüğü g�b�, DESB projes� kapsamında hazır araz� ve 

sanay� tes�sler�n�n varlığından söz etmek mümkündür. Bölge �çer�s�nde hal� hazırda 

uluslararası t�caret yapan ve bütün üret�m üssünü bölgeye taşımaya planlayan f�rmalar 

da mevcuttur.  



81 

 

Şek�l 4.46: Fırsatlar madde 1 anket sonuçları.  
Cumhurbaşkanlığı tarafından ek teşv�kler�n ver�leb�lmes� şu an �ç�n d�ğer sanay� 

yapılanmalarında mevcut değ�ld�r. Şek�l 4.47 ve 4.48’de görüldüğü üzere katılımcılar ek 

teşv�k bel�rleneb�lmes� hususuna %90’lık b�r katılım sağlamışlardır. Yatırım teşv�k 

belges� alan bütün yatırımların özel haklara sah�p olduğunu söylemek mümkündür.  

 

Şek�l 4.47: Fırsatlar madde 10 anket sonuçları.  

 

Şek�l 4.48: Fırsatlar madde 11 anket sonuçları.  
Bölgen�n Özel Endüstr� Bölges�ne geç�ş�yle b�rl�kte, b�rçok harçtan muaf tutulması 

hususu y�ne öneml� fırsatlardan b�r�d�r. Şek�l 4.49’de bölgen�n �fraz, taks�m veya 

b�rleşt�rme g�b� b�rçok harçtan muaf olması oy oranları göster�lm�şt�r  
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Şek�l 4.49: Fırsatlar madde 13 anket sonuçları.  
DESB şu ana kadar tüm yapılanmasını kend� d�nam�kler� üzer�nden çözmüştür. Kend� 

alt yapısını ve yollarını oluştururken kamu yararına da bölgede b�rçok projeye �mza 

atmıştır. Bu husus proje ve �dar� yönet�m� olarak DESB’�n en öneml� fırsatlarından 

b�r�s�d�r. Şek�l 4.50 �ncelend�ğ�nde uluslararası standartta �ler� Teknoloj� Özel Endüstr� 

bölges� ve kentsel gel�ş�m projeler�n�n az olması hususu ve bölgen�n �lklerden olma 

özell�ğ� öneml� fırsatlar arasındadır.  

 

Şek�l 4.50: Fırsatlar madde 3 anket sonuçları.  
Bununla b�rl�kte den�leb�l�r k� bölgede ve çevres�nde, DESB �çer�s�nde �lan ed�len 

uluslararası standartta, �ler� teknoloj� ve �novat�f özel endüstr� bölges� yoktur. Lokasyon 

olarak yakın BAYKAR Özel Endüstr� Bölges� vardır fakat BAYKAR’ın �ht�sas alanı 

çok daha farklı ve spes�f�kt�r. Şek�l 4.51’de gösterm�şt�r k� bölgede ve genel anlamda 

ülkem�zde Özel Endüstr� Bölges� ve bağlı kentsel gel�ş�mler azdır.  
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Şek�l 4.51: Fırsatlar madde 5 anket sonuçları.  
Şek�l 4.52’de �se bölgen�n sanay�dek� yer� nazarında, gel�ş�m konsept�n�n avantajlı ve 

uyumlu olduğuna %100 b�r katılım sağlanmıştır. Sıralama ç�zelges�nde da üst sıralarda 

yer�n� almıştır. 

       

Şek�l 4.52: Fırsatlar madde 6 anket sonuçları.  
Az önce de bahsett�ğ�m�z g�b� bölgede uluslararası �ş kab�l�yet� yüksek f�rmaların 

yatırım yapmaları bölgen�n potans�yel�n� arttırıcı b�r etk�ye sah�p olacaktır. Şek�l 53’de 

de görüldüğü üzere çevredek� sanay�, loj�st�k ve altyapı projeler� bölgeye katkı 

sağlamaktadır. Bu husus bölgen�n sanay� tecrübes�n� olumlu yönde etk�ler n�tel�kted�r.  

 

Şek�l 4.53: Fırsatlar madde 8 anket sonuçları.  
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Bütün bunlarla b�rl�kte bölgen�n ufku açık ve �y� �l�şk�lere sah�p olan b�r yönet�m 

yapısına sah�p olması her zaman �ç�n fırsattır. Şek�l 4.54’de görüldüğü üzere genel 

anlamda bölge yönet�m�ne yönel�k b�r memnun�yet söz konusudur.   

 

Şek�l 4.54: Fırsatlar madde 2 anket sonuçları.  
Sadece DESB özel�nde olmasa da bünyes�nde �k� tane Özel Endüstr� Bölges� 

barındırması açısından DESB projes�n�n de �lg�lend�ren en öneml� hususlardan b�r�s� 

Şek�l 4.55’te görüldüğü üzere verg� muaf�yetler�d�r. Bunun dışında Sanay� Bakanlığı 

fırsatları ve teşv�kler�d�r. Bu husus bölgede yatırım yapacak f�rmaların d�kkat�n� 

cezbeden öneml� fırsatlardan b�r�s�d�r. Genel b�r �fade �çermes� açısından sıralama 

ç�zelges�nde bu madde alt sıralarda yer alsa da muaf�yetlerle �lg�l� sıraladığımız spes�f�k 

maddeler ç�zelgen�n üst sıralarını oluşturmuştur.  

 

Şek�l 4.55: Fırsatlar madde 9 anket sonuçları.  
Çevre bölgelerde s�nerj� yaratacak benzer yapılanmalar da mevcuttur. Bu da fırsatlar 

arasında değerlend�r�lm�şt�r. Del�kl�kaya Sanay� Bölges�n�n tanıtımında bahsett�ğ�m�z 

üzere bölgedek� sanay� yapılanmalarının b�rleşerek tek b�r Özel Endüstr� bölges� olma 

�ht�mal� şu an �ç�n yüksekt�r. Bu durumda Şek�l 4.56’da değ�nd�ğ�m�z hususları 

pek�şt�r�r n�tel�kted�r.  
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Şek�l 4.56: Fırsatlar madde 7 anket sonuçları.  
Bel�rlenen fırsatların yanı sıra katılımcılar açık uçlu sorularımıza şu yanıtları vererek 

Fırsatlara katkıda bulunmuşlardır;  

 “Onay �şlemler�n�n beled�yede kalması �şler�n hızlı çözülmes� açısından sanay�c� 

�ç�n çok daha hayırlı olurdu.” 

 “Yürütmen�n Sanay� Bakanlığında olması büyük fırsattır fakat bakanlığın alt 

yapısı eks�kt�r. Mevzuatlar ve detaylar net değ�ld�r.” 

 “Emsal avantajları b�rçok sanay� bölges�nden bu bölgey� ayırır n�tel�kted�r.” 

4.4.4. DESB’e yönel�k tehd�tler�n değerlend�r�lmes� ve anket sonuçları 

Tehd�tler�n oy oranlarına göre büyükten küçüğe sıralanmış hal� Ç�zelge 4.50’de 

göster�lm�şt�r.  

Ç�zelge 4.5: Tehd�tler�n sıralanması. 

Tehditler Sıralanması  
2. Arsa maliyetlerinin aşırı derecede 
yükselmesi ve şehirleşme tehdidine açık 
olması, 7,4% 3,7% 7,4% 11,1% 70,4% 
3. Kanal İstanbul ile gelişebilecek 
kentleşmenin bölgeyi şehrin içinde 
bırakabilmesi, 7,4% 11,1% 11,1% 7,4% 63,0% 
1. Kısa vadedeki ekonomik ve siyasi 
istikrar konusundaki tereddütlerin 
bulunması, 7,4% 7,4% 11,1% 29,6% 44,4% 
Likert Ölçeği  1 2 3 4 5 

1-Kesinlikle Katılmıyorum, 2-Katılmıyorum, 3-Kararsızım, 
4-Katılıyorum, 5-Kesinlikle Katılıyorum 

Ç�zelge 4.5’e göre katılımcılar en büyük tehd�d� arsa mal�yetler�n�n artması ve 

şeh�rleşme yönünde bel�rtm�şlerd�r. Bel�rtt�ğ�m�z g�b� �st�krar öneml� b�r husustur gerek 
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ülke yönet�m� gerekse de bölgen�n yönet�m�nde �st�krar öneml� b�r husustur. Ekonom�k 

ve s�yas� �st�krarın sağlanması ülke ekonom�ler�n� en temelden etk�leyen hususlardan 

b�r�s�d�r. DESB b�r endüstr� bölges� alanı olduğu �ç�n ekonom�k gel�şmeler b�r�nc� 

dereceden bölgey� etk�leyeb�l�r. Şek�l 4.57’ye göre de s�yas� açmazlar ve ekonom�k 

kr�zler�n get�reb�leceğ� ağır yükler bölgen�n tehd�tler� arasındadır. 

 
Şek�l 4.57: Tehd�tler madde 1 anket sonuçları.5 

DESB �ç�n bahsed�leb�lecek d�ğer tehd�t �se Şek�l 4.58’de �rdeled�ğ�m�z arsa mal�yetler�, 

alım gücünün zayıflaması ve şeh�rleşme tehd�d� olacaktır. Bölgeye yatırım yapacak 

sanay�c�ler�n arsa mal�yetler� ve şeh�rleşme tehd�d� yüzünden bölgeden kaçırılması 

�stenmeyecek b�r durumdur.  

 
Şek�l 4.58: Tehd�tler madde 2 anket sonuçları.  
DESB mevcut hal�yle şeh�rleşme tehd�d� �le karşı karşıya değ�ld�r. Fakat Şek�l 4.59’da 

değ�nd�ğ�m�z, yapılması planlanan Kanal İstanbul projes� yakın vadede durumları 

değ�şt�reb�l�r. Kanal projes�yle b�rl�kte şeh�rleşmen�n bu bölgede yoğunlaşacağı 

                                                 
5 Şek�l 4.57’den Şek�l 4.59’a kadar olan tablolar Google Forms yazılımı üzer�nden 
yapılan anket sonuçlarının tehd�tler maddeler� �ç�n ver�len oylara göre otomat�k 
oluşturduğu sonuçlardır.   
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aş�kardır. Yakın dönemde olmasa da uzun vadede DESB’�n şeh�rleşme �çer�s�nde 

kalab�leceğ� muhtemel b�r tehd�tt�r.  

 
Şek�l 4.59: Tehd�tler madde 3 anket sonuçları.  
Bel�rlenen tehd�tler�n yanı sıra katılımcılar açık uçlu sorularımıza şu yanıtları vererek 

Tehd�tlere katkıda bulunmuşlardır;  

 “Yönet�msel süreçler�n gr�ftleşmes�” 

 “Şeh�rleşme çok yakındır. Ac�l önlemler�n alınması elzemd�r.” 

4.5. Bölgen�n İnşaat Yönet�m� ve Hukuku Açısından Değerlend�r�lmes� 

Del�kl�kaya Sanay� Bölges�, çevres�nde kurulan Hadımköy Sanay� Bölges� �le 

oluşturacağı s�nerj�de göz önüne alındığında �nşaat sektörü açısından uzun yıllar 

faal�yet�n devam edeceğ� b�r bölge olarak karşımıza çıkmaktadır. İnşaat yönet�m� 

hususundak� bu denl� büyük b�r bölgen�n �çer�s�nden Özel Endüstr� Bölges� yapılanması 

da yen� kurgulanan b�r yapıdır. Hal� hazırda üst yapı yapılaşma oranının %10 c�varında 

olduğu bölgede �nşaat yönet�m� konusu önem arz etmekted�r. Bölge �ç�n hazırlanmış 

olan SWOT anal�z�nde de yatırımcıların faydalanab�leceğ� fırsatlar arasında �mar �şler�n� 

�lg�lend�ren b�rçok madde de bu bağlamda yer�n� almıştır. Bölgede yer alan bütün 

b�naların emlak verg�s�, arsaların tahs�s�ne �l�şk�n sözleşme ve taahhütnameler damga 

verg�s�, bölgede yer alan gayr�menkuller�n �fraz, taks�m veya b�rleşt�rme �şlemler�, söz 

konusu bölgelerde bulunan arsaların tahs�s� neden�yle şerh� gerekt�ren �şlemler� �le bu 

arsa ve üzer�ne �nşa ed�len b�naların tahs�s ed�lene dev�r ve tesc�l �şlemler� ve c�ns 

değ�ş�kl�ğ� �şlemler�n�n harçtan muaf olması en öneml� kazanımlar arasındadır. Ayrıca 

bölgede har�ta, etüt raporu, �mar planları, alt ve üst yapı projeler�n�n bakanlık tarafından 

onaylanması, yapı ruhsatı, yapı kullanma �zn�, �ş yer� açma çalıştırma ruhsatı g�b� resm� 
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evrakların bakanlık tarafından ver�lmes� ve söz konusu ruhsatlar �ç�n harç alınmaması 

bölgede yatırım yapacaklar �ç�n �nşaat mal�yetler�n� düşüren hususlardandır.  

Daha öncede bel�rtt�ğ�m�z g�b� Del�kl�kaya Sanay� Bölges�n�n çoklu parsel yapısı 

Bakanlık tarafında büyük b�r �ş yükü oluşturmuştur. Yönetmel�ğ�n çoklu parsel yapısına 

sah�p bölgeler�n ÖEB olma konusundak� engel� ortadan kaldırması DESB g�b� b�rçok 

yapılanmanın ÖEB olab�leceğ� anlamına gelmekted�r. Bunlara ek olarak �mar sürec�nde 

de b�rçok sorunlarla karşılaşılmaktadır. Endüstr� Bölgeler� Kanunu ve Kanunun Özel 

Endüstr� Bölgeler�n� �lg�lend�ren 4.Ç maddes� bazı hususlarda yeters�z kalab�lmekted�r.  

İmar sorunları hususunda örnek vermek gerek�rse kadastro �şlemler�n� göstereb�l�r�z. 

Kadastro �şlemler�n�n hang� �şt�rakler tarafından yürütüleb�leceğ� �le �lg�l�, mevcut 

yönetmel�k net b�r çözüm sunmamaktadır. İdar� sınırlar, kadastral yetk� sınırları ve ÖEB 

sınırlarının çakıştığı bölgelerde, ÖEB’n�n bunları ortadan kaldırab�lmes� ve �şlemler� 

hızlı ve çözüm odaklı yürüteb�lmes� gerekmekted�r. Yetk� ne tam olarak Sanay� 

Bakanlığına ne de yerel yönet�mlere ver�lmekted�r. Çoğu zaman İşler �n�s�yat�fler 

üzer�nden yürütülmekted�r. Mevcut yönetmel�k bu konuda çözüm üretememekted�r. 

B�r başka örnekte yapı asansörler� �le �lg�d�r. Asansör kalemler�ndek� bütün projeler�n 

hazırlanması vb. g�b� �şlemler� Bakanlık hazırlatıp onaylarken çalışma ruhsatı ve 

çalışma et�ket�n� beled�ye vermekted�r. Projey� onaylayan kurumun çalışma ruhsatını 

vereb�lmes� gerekmekted�r.  

Başka b�r örnekle pek�şt�rmek gerek�rse ruhsat �şlemler� �ç�n gereken bas�t b�r numarataj 

�ç�n �lçeler�n yerel yönet�mler�ne bağımlı kalınab�lmekted�r. Özel Endüstr� Bölges� 

kavramı hızlı karar almak, çözüm odaklı olmak �ç�n üret�lm�ş b�r yapılanmadır. 

Globalleşen dünyada ekonom�k olarak güçlü ve �st�krarlı durab�lmek �ç�n sanay� 

alanında yapılacak yatırımlarda hızlı karar alab�lmek sorunları hızlı çözeb�lmek 

gerekmekted�r. Ancak bu şek�lde dünya �le yarışab�l�r ve dünyanın �y� ekonom�ler� 

arasında yer alınab�l�r. Bahsett�ğ�m�z ufak tefek sorunların, yönet�msel çakışmaların 

engelleneceğ� güçlü b�r yönetmel�kle Özel Endüstr� Bölges� yapılanması ülkem�z�n 

ekonom� alanında dünya ülkeler� arasında g�rmes�n� kolaylaştıracaktır.  
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evrakların bakanlık tarafından ver�lmes� ve söz konusu ruhsatlar �ç�n harç alınmaması 

bölgede yatırım yapacaklar �ç�n �nşaat mal�yetler�n� düşüren hususlardandır.  

Daha öncede bel�rtt�ğ�m�z g�b� Del�kl�kaya Sanay� Bölges�n�n çoklu parsel yapısı 

Bakanlık tarafında büyük b�r �ş yükü oluşturmuştur. Yönetmel�ğ�n çoklu parsel yapısına 

sah�p bölgeler�n ÖEB olma konusundak� engel� ortadan kaldırması DESB g�b� b�rçok 

yapılanmanın ÖEB olab�leceğ� anlamına gelmekted�r. Bunlara ek olarak �mar sürec�nde 

de b�rçok sorunlarla karşılaşılmaktadır. Endüstr� Bölgeler� Kanunu ve Kanunun Özel 

Endüstr� Bölgeler�n� �lg�lend�ren 4.Ç maddes� bazı hususlarda yeters�z kalab�lmekted�r.  

İmar sorunları hususunda örnek vermek gerek�rse kadastro �şlemler�n� göstereb�l�r�z. 

Kadastro �şlemler�n�n hang� �şt�rakler tarafından yürütüleb�leceğ� �le �lg�l�, mevcut 

yönetmel�k net b�r çözüm sunmamaktadır. İdar� sınırlar, kadastral yetk� sınırları ve ÖEB 

sınırlarının çakıştığı bölgelerde, ÖEB’n�n bunları ortadan kaldırab�lmes� ve �şlemler� 

hızlı ve çözüm odaklı yürüteb�lmes� gerekmekted�r. Yetk� ne tam olarak Sanay� 

Bakanlığına ne de yerel yönet�mlere ver�lmekted�r. Çoğu zaman İşler �n�s�yat�fler 

üzer�nden yürütülmekted�r. Mevcut yönetmel�k bu konuda çözüm üretememekted�r. 

B�r başka örnekte yapı asansörler� �le �lg�d�r. Asansör kalemler�ndek� bütün projeler�n 

hazırlanması vb. g�b� �şlemler� Bakanlık hazırlatıp onaylarken çalışma ruhsatı ve 

çalışma et�ket�n� beled�ye vermekted�r. Projey� onaylayan kurumun çalışma ruhsatını 

vereb�lmes� gerekmekted�r.  

Başka b�r örnekle pek�şt�rmek gerek�rse ruhsat �şlemler� �ç�n gereken bas�t b�r numarataj 

�ç�n �lçeler�n yerel yönet�mler�ne bağımlı kalınab�lmekted�r. Özel Endüstr� Bölges� 

kavramı hızlı karar almak, çözüm odaklı olmak �ç�n üret�lm�ş b�r yapılanmadır. 

Globalleşen dünyada ekonom�k olarak güçlü ve �st�krarlı durab�lmek �ç�n sanay� 

alanında yapılacak yatırımlarda hızlı karar alab�lmek sorunları hızlı çözeb�lmek 

gerekmekted�r. Ancak bu şek�lde dünya �le yarışab�l�r ve dünyanın �y� ekonom�ler� 

arasında yer alınab�l�r. Bahsett�ğ�m�z ufak tefek sorunların, yönet�msel çakışmaların 

engelleneceğ� güçlü b�r yönetmel�kle Özel Endüstr� Bölges� yapılanması ülkem�z�n 

ekonom� alanında dünya ülkeler� arasında g�rmes�n� kolaylaştıracaktır.  
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aynı sorunları yaşamaması �ç�n personel�n� arttırmalı ve gerekl� eğ�t�mlere tab� 

tutmalıdır.   

Beled�ye ve OSB yapılanmasında �mar �şler� b�r�nc� elden yürütülürken ÖEB 

yapılanmasında müşav�r f�rmanın varlığı söz konusudur. Bu husus Endüstr� Bölgeler� 

Yönetmel�ğ�n�n 36. Maddes�n�n 5. Bend�nde yer almaktadır. Bu maddede Özel endüstr� 

bölges�ndek� �nşaat yönet�m� ve kontrolü �le alakalı bütün hususların, Bakanlık 

tarafından bel�rlenen veya başvuru sah�b�n�n bel�rled�ğ� müşav�r f�rma üzer�nden 

yürütüleb�leceğ�nden bahsed�lmekted�r. Özel Endüstr� Bölges� yapılanmaları tek parsell� 

b�r yapı üzer�nden tasarlandığı �ç�n yukarıda bahsetm�ş olduğumuz aşamaları tek seferde 

yapacak ve �şlemler b�tecekt�r. Fakat araştırmamızın konusu olan TESKOOP ve ÖZAR 

Özel Endüstr� Bölgeler� �ç�n aynı durum söz konusu değ�ld�r. Çok parsell� 

yapılanmalarda her b�r parsel �ç�n �şlem gerekt�ğ�nde çok sayıda bürokrat�k �şlem�n 

devreye g�receğ� aş�kardır. Bu yüzden Müşav�r f�rmanın varlığı �şler� hızlandıracak 

hususlardan b�r�s�d�r. Fakat Bakanlık tems�len müşav�r f�rma atamasına rağmen, 

Müşav�r f�rmaya, �şler� hızlandıracak ve sonuca götüreb�lecek gerekl� yetk�ler�n 

ver�lmed�ğ� görülmekted�r. İmar �z�n �şlemler�, ruhsat vb. �şlemler�n onayların hal� 

hazırda Bakanlığın �mza sürec�nden geçmes� �şler� yavaşlatab�lmekted�r. Bu hususta da 

Müşav�r f�rmaların yetk�lend�rmeler�n�n arttırılması öner�leb�l�r. Bakanlığın müşav�r 

f�rmayı denetleyen b�r konuma oturması gerekmekted�r. 

Müşav�r f�rmanın denetlenmes� hususunda �se, Müşav�r�n Kontrol-Denet�m yetk�s� 

olmasına rağmen sahada kontrol ve denet�mle alakalı h�çb�r faal�yet bulunmamaktadır. 

Bakanlık da bu durumu g�dermek �ç�n b�r aks�yon almış değ�ld�r. Yapılaşma kal�tes�n� 

arttırmak, �nşaatlarda oluşacak r�skler� m�n�m�ze etmek ve ver�ml�l�ğ� yükseltmek adına 

Kontrollük ve Denet�m mekan�zmasının çalışması elzemd�r. Kontrol ve Denet�m 

s�stem�n� oluşturmak �ç�n Bakanlığın gerekl� adımları atması Müşav�r f�rmaya gerekl� 

yaptırımlarda bulunması gerekmekted�r. 

Bu ve bunun g�b� sorunların çözüme ulaşması Türk�ye’n�n Özel Endüstr� Bölges� g�b� 

sanay� alanlarının yapılaşmasının hızlanması anlamına gelecekt�r. Sanay�de k� 

yapılaşmanın hızlanması ve artması Türk�ye’n�n kalkınma hedefler� doğrultusunda 

öneml� b�r yere sah�pt�r. Yönetmel�kler�n güçlend�r�lmes�yle yaşanacak m�nör sorunların 

önüne geç�lmes� temel hedefler�m�zden b�r�s� olmalıdır. 
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5.2. Swot Değerlend�rmeler� ve Öner�ler 

5.2.1. Güçlü yönler�n korunması �ç�n öner�ler 

Güçlü yönler�n anket sonuçlarını değerlend�rd�ğ�m�z bölümdek� Ç�zelge 4.2’n�n �lk üç 

sırasına bakıldığında bölgen�n tekn�k ve jeoloj�k yapısının kuvvetl� olduğunu gösteren 

maddeler�n üst sırada olduğu anlaşılmaktadır. Alt yapı, enerj� �ht�yacının kal�tes� ve 

t�car� ulaşım ağının gel�şm�şl�ğ� güçlü yönler ç�zelges�n�n �lk üç maddes�n� 

oluşturmuştur. Dördüncü sırada �se bölgen�n Özel Endüstr� Bölges� �lan ed�lmes� yer�n� 

almıştır. Bu da bölgen�n bu yapılanma �le güçlend�ğ� konusunda b�r f�k�r b�rl�ğ�n�n 

oluştuğunu �fade eder n�tel�kted�r.  

Bölgen�n güçlü yönler�n�n korunumu �ç�n düzenl� sanay�leşmen�n korunması 

gerekmekted�r. Düzenl�, planlı ve yen�l�kç� b�r sanay�leşmen�n DESB bölges� �ç�n her 

zaman korunması elzemd�r. Bölgedek� �nd�r�c� merkez DESB’� gerçekten b�rçok 

endüstr� yapılanmasından ayırmaktadır. Mevcut �nd�r�c� merkez bölge �ç�n gayet yeterl� 

enerj�y� sağlamakta ve çevre �lçelere enerj� kaynağı olmaktadır. Bu �nd�r�c� merkez 

avantajı bölgey� her zaman güçlü tutacaktır.  

Bölgen�n bak�r olması yol ve ulaşım araçlarının zayıflığını da beraber�nde get�rmekted�r. 

Mevcut durumda yeterl� olsa da sanay�leşmen�n tamamlanması �le yeters�z b�r ulaşım 

ağı oluşab�l�r. Planlanan devlet yolları �le b�rl�kte bölgen�n ulaşım ağı kolaylaşacak ve 

ulaşım �ç�n gerekl� hatlar sağlanacaktır. Ulaşım açısından en temel yapılacak �şler 

arasında bölgeye d�rekt bağlanan ve Hadımköy G�şeler�n� bölgen�n g�r�ş�ne taşıyan 3. 

Kuzey Marmara Otoyolu bağlantı yollarının b�r an önce tamamlanması �ç�n gerekl� 

adımlar atılab�l�r. Ulaşım açısından en büyük eks�klerden b�r� olan metro hattı 

eks�kl�ğ�n� de g�dermek �ç�n b�r an önce gerekl� başvurular yapılmalı ve bölgeye metro 

kazandırılmalıdır.  

Ç�zelgen�n sonlarına doğru gel�nd�ğ�nde eğ�t�leb�l�r �nsan kaynağı, tur�zm, kültür ve fuar 

çeş�tl�l�ğ�, ün�vers�te, kamu ve s�v�l toplum �ş b�rl�ğ�n�n gel�şt�r�lmes� hususları g�b� 

sosyal yanları etrafında toplandığı görülmekted�r. Bu maddeler üzer�nde yoğunlaşmak 

bölgen�n güçlü yönler�n�n korunması ve gel�şt�r�lmes� �ç�n öneml� olacaktır. Bölgede 

veya çevres�nde kal�f�ye eleman yet�şt�r�lmes� �ç�n eğ�t�m alanları gel�şt�r�leb�l�r. Ayrıca 

bölgen�n tur�zm bakımından gel�şmes� ve kültürel temasların artması �ç�n bölgeye 

alternat�f Fuar alanları kurgulanab�l�r. Bu kurgu sonucunda bölgede sosyal b�r canlılık 

gerçekleşmes� muhtemeld�r. 
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5.2.2. Zayıf Yönler�n, güçlü yönlere tebd�l� �ç�n öner�ler 

Zayıf yönler�n anket sonuçlarını değerlend�rd�ğ�m�z bölümdek� Ç�zelge 4.3’e göre 

bölgen�n en zayıf özell�kler� n�tel�kl� ara eleman eks�kl�ğ� olarak görülmekted�r. Bu 

durumu toplu taşıma alt yapısı ve endüstr� bölgeler� yönetmel�ğ� tak�p etmekted�r. Toplu 

taşıma konusu İstanbul �ç�n çok sorun teşk�l edecek b�r problem g�b� durmamaktadır. 

Yakın zamanda bölgen�n canlanmasıyla bu alt yapı doğal seyr�nde gel�şmeye açıktır. 

Güçlü yönlere öner�ler bölümünde bahsett�ğ�m�z metro hatlarının gel�şt�r�lmes�yle bu 

madde zayıf yön olmaktan kurtulab�l�r. Fakat ara eleman eks�kl�ğ� artık ülkem�z�n 

kron�k b�r sorunu hal�ne gelmeye başlamıştır. Bölgede bununla �lg�l� muhakkak 

çalışmalar başlatılacaktır. Ulaşım ağının güçlend�r�lmes� kal�f�ye ara eleman �ht�yacını 

da b�r nebze rahatlatacaktır. 

Zayıf yönler�n onarılması ve daha güçlü b�r DESB �ç�n yapılması gerekenler�n başında 

Endüstr� Bölgeler� Yönetmel�ğ�ndek�, Özel Endüstr� Bölgeler� bölümünün gel�şt�r�lmes� 

�ç�n �lg�l� bakanlıklara başvurular yapılab�l�r. Bunun sonucunda yapıcı eleşt�r�ler ve 

uzman destekler� �le b�rl�kte daha güçlü b�r yönetmel�k tasarlanmalıdır.  

Zayıf yönler sıralamasında dördüncü sırayı alan husus yeş�l alan eks�kl�ğ� olmuştur. 

Katılımcıların görüşler�n�n de alındığı ankette bu husus özell�kle de bel�rt�lm�şt�r.  

Genel anlamda �fadeler �çeren d�ğer maddeler�n alt sıralarda yer aldığı görülmekted�r. 

Katılımcılar AR-GE, yen�l�kç�l�k, g�r�ş�mc�l�k, patent, pazarlama, ülken�n �sten�len 

yüksek teknoloj�ye ulaşması konularında bell� başlı adımların atılması kanaat�nded�r. 

Bunun �ç�n bölgede b�r çalışma başlatılab�l�r ve gerek yatırımcılar gerekse de fabr�ka 

mal�kler� bu �şler �ç�n doğru b�lg�lend�r�leb�l�r ve yönlend�r�leb�l�r. Bölgedek� düzens�z 

sektör yapısının durumuna yönel�k b�r çalışmaya �ht�yaç duyulup duyulmayacağı ayrıca 

değerlend�r�lmel�d�r. Bölge küçük sanay� s�teler� g�b� tasarlanmamıştır. Bölgede hep 

büyük yatırımcılar ve f�rmalar mevcut olduğu �ç�n bu zayıf yön olarak n�telend�rd�ğ�m�z 

özell�k güçlü yön olarak b�le karşımıza çıkab�l�r. Hakeza katılımcılar da bu madde 

konusunda kararsız kalmış ve zayıf yönler hususunda bu madde alt sıralarda yer�n� 

almıştır. Aynı şek�lde bölgede tecrübe ed�lmes� gereken hususlardan b�r�s� de çoklu 

parselasyon yapısıdır. Bu durum da katılımcılar tarafından bel�rs�zl�ğ�n� korumuştur.  

5.2.3. Fırsatlar �ç�n öner�ler 

Fırsatların anket sonuçlarını değerlend�rd�ğ�m�z bölümde yer alan Ç�zelge 4.4’tek� 

sıralamaya bakıldığında üst sıradak� maddeler�n genell�kle bölgen�n faydalandığı 
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teşv�kler ve bölgen�n mevcut durumdak� yapısı etrafında şek�llenm�şt�r. Bölgen�n Özel 

Endüstr� yapılanmasına �ç�n uygun b�r konseptte gel�şt�ğ� ve hazır sanay� araz�ler�n 

varlığı üst sıralarda yer�n� almıştır. İlk maddeler �ncelend�ğ�nde �mar �şler�yle �lg�l� 

b�rçok hususta teşv�kler�n ve yaptırımların olduğu görülmekted�r. Üst yapı açısından 

bak�r olan b�r bölgen�n daha kurulum aşamasındayken böyle b�r teşv�kle kurgulanması 

bütün bölge �ç�n faydalı olacaktır. Başı çeken maddeler ded�ğ�m�z g�b� teşv�k etrafında 

değerlend�r�len bölgen�n b�rçok harçtan ve ödemeden muaf olmasını �lg�lend�ren 

hususlardır. Bu durumu daha �y� �rdelemek �ç�n bölgedek� yatırımcıların 

yararlanab�leceğ� teşv�klere göz atmak gerek�r.   

Endüstr� Bölgeler�nde yatırım yapan yatırımcıların hang� teşv�klerden yararlanacağı 

hususu 4737 sayılı Endüstr� Bölgeler� Kanunu’nda düzenlenm�şt�r. Anılan Kanun’un, 

Teşv�k tedb�rler� başlıklı 4. maddes�nde; “Endüstr� bölgeler�nde yen� �şe başlayan gerçek 

ve tüzel k�ş�ler�n bu bölgelerde yapacakları yatırımlara, yatırım teşv�k kararnames� 

çerçeves�nde, hang� teşv�kler�n ver�leceğ� ve ver�lecek tüm teşv�kler�n hang� yatırımlara 

ne şek�lde ve ne ölçüde uygulanacağı hususlarında Cumhurbaşkanı yetk�l�d�r” 

den�lmekted�r. 

Anılan Kanun’un Özel Endüstr� Bölgeler� başlıklı 4/Ç maddes�nde �se; “Özel endüstr� 

bölgeler�nde uygulanacak teşv�kler, d�ğer endüstr� bölgeler�nde uygulanan teşv�klere 

�l�şk�n usul ve esaslara tab�d�r. Bu bölgelere �l�şk�n olarak Bakanlar Kurulunca ek 

teşv�kler bel�rleneb�l�r [6].” düzenlemes� yer almaktadır. Dolayısıyla söz konusu sanay� 

bölgeler�nde yatırımcıların yararlanacağı teşv�kler Cumhurbaşkanlığı Kararnames� �le 

bel�rlenecekt�r. Y�ne Kanun hükmüne göre Özel Endüstr� Bölgeler�ne, 

Cumhurbaşkanlığı Kararnames� �le ek teşv�kler ver�leb�lecekt�r. Bu hususla �lg�l� olan 

maddede Ç�zelge 4.4’de üst sıralarda yer�n� almıştır. 

Endüstr� bölgeler�ne uygulanacak verg� muaf�yetler�ne �l�şk�n düzenlemeler �se, aşağıda 

Ç�zelge 5.1’de sunulmuştur. Söz konusu muaf�yetler bölge yatırımcısı �ç�n çok öneml� 

avantajlar anlamına gelmekted�r. 

Ç�zelge 5.1:Endüstr� bölgeler�ne uygulanacak verg� muaf�yetler� 

Verg� Türü 

Endüstr� 

Bölges� 

Tüzel 

K�ş�l�ğ� 

Endüstr� 

Bölges�nde 

Yer Alan F�rmalar 

Açıklama 

Emlak Verg�s� Muaf Muaf 1319 sayılı Emlak Verg�s� 
Kanunu’nun 4/m. maddes� 



95 

 
Atık su bedel� Muaf6  

4737 Sayılı Endüstr� 
Bölgeler� Kanunu’nun 3/A 

maddes� 

KDV Muaf7 Muaf8 
3065 Sayılı Katma Değer 

Verg�s� Kanunu’nun 
Geç�c� 37. maddes� 

B�na ve İnşaat Harcı, 
Yapı Kullanma İzn� 

Harcı, 
İşyer� Açma ve 

Çalıştırma Ruhsatı 
Harcı 

Muaf Muaf 
4737 sayılı Endüstr� 

Bölgeler� Kanunu’nun 4/Ç 
maddes� 

 

Ayrıca, ÖEB’ler�n karakter�st�k ekos�stem�, uluslararası yatırım, Ar-Ge, Pazarlama vb. �ş 

b�rl�kler�, enerj� ve d�ğer altyapı h�zmetler�nde rekabetç� f�yatlar, mal�yet ucuzlaştırışı 

ortak üret�m, Ar-Ge, �hracat, eleman tem�n merkez�, eğ�t�m olanakları, ortaya 

çıkarılacak s�nerj� g�b� pek çok unsurun planlaması �ç�n çok elver�şl� görülmekted�r. Bu 

hususta zayıf yönlerde bahsett�ğ�m�z b�rçok madden�n güçlend�r�lmes�n�n önünü 

açmakta ve bölgeye gelecek yatırımcının leh�ne öneml� avantajlar sağlamaktadır [6]. 

Bölgen�n b�r d�ğer fırsatı �se sanay� tecrübes� yüksek b�rçok sanay�c�n�n bu kapsamda 

b�r araya gelm�ş olmasıdır. Bu husus etrafında anket sonuçlarımızda neredeyse olumsuz 

sonuç alınmamıştır. Bunlara ek ülken�n �sten�len �ler� teknoloj�k hamlen�n gerçekleşmes� 

hususunda zaten her geçen gün adımlar atılmaktadır.  

Fırsatları oy oranlarına göre sıraladığımız Ç�zelge 4.4’de �mar �şler�n� �lg�lend�ren 

hususların üst sıralarda yer�n� almaları b�z� ÖEB yapılanmasında �nşaat yönet�m�n�n 

nasıl olduğu hususunda araştırma yapmaya sevk etm�şt�r. Buna �st�naden ÖEB 

yapılanmalarında kısaca �mar �şler� araştırılmıştır.  

5.2.4. Tehd�tler �ç�n öner�ler 

Tehd�tler�n anket sonuçlarını değerlend�rd�ğ�m�z bölümde Ç�zelge 4.5’dek� sıralama 

�ncelend�ğ�nde en yüksek oy alan tehd�d�n şeh�rleşme ve buna bağlı olarak bölgedek� 

arsa vb. mal�yetler�n aşırı derecede artması olduğu gözlemlenm�şt�r. Bu hususla �lg�l� 

öner� gel�şt�rmek gerçekten zordur. Özell�kle yapımı planlanan Kanal İstanbul Projes� 

                                                 
6 Atık su arıtma tes�s� �şletenler 

7 Yatırımlara �l�şk�n �nşaat �şler� neden�yle 2017 ve 2018 yıllarında yüklen�len 2017 ve 
2018 yılı sonuna kadar �nd�r�m yoluyla telaf� Ed�lemeyen Katma Değer Verg�s� 

8 Yatırımlara �l�şk�n �nşaat �şler� neden�yle 2017 ve 2018 yıllarında yüklen�len 2017 ve 
2018 yılı sonuna kadar �nd�r�m yoluyla telaf� Ed�lemeyen Katma Değer Verg�s� 
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bağlamında sanay� alanlarının ve d�ğer �mar alanlarının doğru planlanması 

gerekmekted�r. 

Tehd�tler�n b�r d�ğer� �se ekonom�k ve s�yas� �st�krar sorunudur. Bölgen�n pol�t�k 

kırılımlardan etk�lenmemes� �ç�n gereken en öneml� şey güçlü b�r hukuk� yapı yan� 

yönetmel�kt�r. Yönetmel�k doğru ve güçlü kurgulanırsa Del�kl�kaya Sanay� Bölges� 

dah�l�ndek� Endüstr� alanları ve bundan sonra bu g�r�ş�mde bulunacak yapılanmalar 

yaşanab�lecek ekonom�k ve s�yas� dalgalanmalardan en az şek�lde etk�lenecekt�r. 

Tehd�tler�n anket sonuçlarını değerlend�rd�ğ�m�z bölümde açık uçlu sorulara katkıda 

bulunan katılımcılar yönet�msel süreçler�n g�r�ftleşmes�ne d�kkat çekm�şt�r. Bahse konu 

bölge �ç�n �ler�k� dönemde öneml� hususlardan b�r�s�d�r d�yeb�l�r�z. DESB bünyes�nde 

Bakanlığın gen�şleme kararı çerçeves�nde alanlarını b�rleşt�rerek büyütecek bölgeler�n 

varlığı düşünüldüğünde, yönet�msel süreçler�n �ç �çe g�rmes� hususuna d�kkat ed�lmes� 

gereken konulardan olacaktır. 

5.3. Sonuç 

Türk�ye’de �nşaat sektörünün uzun yıllar konut alanında faal�yet göstermes� ve son 

dönemdek� �ht�yaç fazlası konuttan dolayı oluşan daralma göz önüne alındığında 

Del�kl�kaya Sanay� Bölges� ve benzer bölgeler�n �nşaat sektörü açısından önem� 

büyüktür. Türk�ye genel�nde �nşaat sektörünün daralma yaşaması DESB g�b� büyük 

sanay� yapılarının kurulacağı bölgeler, sanay�leşmen�n gel�ş�m�n�n yanında �nşaat 

sektörüne de can suyu n�tel�kted�r. Çalışmanın konusu olan Del�kl�kaya bölges� ve 

çevres�ndek� s�nerj� kaynaklarından b�r� olan Hadımköy Sanay� bölges�ndek� yapılaşma, 

�nşaat sektörü �ç�n yen� �ş alanları oluşturmaktadır. Sektörün kr�zden çıkması �ç�n b�r 

kaldıraç görev� n�tel�ğ�ndek� bu yapılanmada, her b�r tes�s m�n�mum 25 b�n �la 50 b�n m2 

arasında b�rçok farklı d�s�pl�nler� b�r arada bulunduran şant�yeler olarak karşımıza 

çıkmaktadır. Yapım aşamasında da yapımı b�tt�kten sonra da �st�hdam kaynağı olacak 

olan bu tür bölgeler�n Türk�ye’n�n kalkınmasına h�zmet ett�ğ� aş�kardır. Yapılan SWOT 

anal�z� ve anket sonuçları da gösterm�şt�r k� DESB yapılanması alt yapısı �t�bar�yle 

Endüstr� 4.0’a uygun kurgulanmıştır. Üst yapının yoğunlaşmasıyla bölgedek� teknoloj� 

hamleler�n�n artması Türk�ye sanay�leşmes�ndek� öneml� kırılımlardan b�r� olab�lecek 

mah�yetted�r.  
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DESB bünyes�nde Özel Endüstr� bölges� yapılanmalarının �lanı da ayrıca bölgey� 

kuvvetlend�ren hususlardan b�r� olmuştur. Yapılan anket sonucunda da bölgen�n ÖEB 

�lanını katılımcıların çoğu avantaj olarak görmüştür. İnşaat yönet�m� ve hukuku 

açısından da sektörün her alanına h�tap eden ÖEB yapısı aynı zamanda b�rçok fırsatı da 

yatırımcılara sunmaktadır. Alt ve üst yapı çalışmalarında, hem SWOT maddeler�nde 

hem de değerlend�rmeler�nde bel�rt�ld�ğ� üzere, �mar durumu alınması, m�mar�-elektr�k-

mekan�k projeler�n hazırlandıktan sonra Bakanlığın b�zzat onayına sunulması, projes� 

b�tm�ş �şler�n ruhsatlarının Bakanlıktan alınması, ruhsatı alınmış �şler�n apl�kasyon ve 

yönet�m planlamasının yapılması, b�ten �şler�n �skanının alınması, �skanı b�ten tes�sler�n 

faal�yete geçmes� �ç�n çalışma ruhsatlarının alınması g�b� hususlarda harç g�b� 

mal�yetler�n olmaması g�b� b�rçok hususta yatırımcılara fırsatlar sunmaktadır.  

ÖEB’ler her ne kadar güçlü b�r s�stem g�b� görünse de pek tab� d�ğer bölgeler g�b� zayıf 

yönler� de bulunmaktadır. DESB g�b� örnekler �le farklı yönet�msel yapıların da özel 

ekonom�k alanlar oluşturab�leceğ�n�n önünü açmıştır. Bununla b�rl�kte de öner�ler 

kısmında değ�nd�ğ�m�z b�rçok hususta gerek bölgeler�n gerek yönetmel�kler�n gerek se 

de yönet�m mekan�zmalarının Türk�ye koşullarına uygun şek�lde gel�şt�r�lmes� 

gerekmekted�r. Özel endüstr� bölgeler� �le �lg�l� bundan sonra yapılacak araştırmalarda 

yönetmel�kler�n gel�şt�r�lmes� üzer�nde durulmalıdır. 

Genelde Özel Endüstr� Bölges� yapılanmasının özelde de Del�kl�kaya Sanay� Bölges�n�n 

araştırıldığı bu çalışmanın sonuç bölümünde bu tarz bölgeler� araştıran gerek yatırımcı 

ve gerek sanay�c�ler �ç�n bell� başlı b�lg�ler toparlanmıştır. Bu bakımdan bu tür bölgeler 

de faal�yet gösterecek yatırımcılar ve gelecektek� araştırmacılar �ç�n şu sonuçlar 

sıralanab�l�r.  

 Özel Endüstr� Bölgeler� doğru kurgulandığında, yatırımcılarına en üst düzeyde; 

pazarlama, f�nans, yatırım, üret�m, Ar-Ge, �hracat, teşv�kler, eğ�t�m ve n�tel�kl� �ş 

gücü tem�n� g�b� hemen her konuda rehberl�k ve çözüm ortaklığı sunacak b�r 

yönet�m mekan�zmasına sah�pt�r.  

 Özerk yönet�m �mkanları bölgen�n esnek ve hızlı hareket etmes�n� 

sağlamaktadır. 

 Endüstr� Bölgeler� sayes�nde sanay� de üst düzey entegre �mkanına sah�p 

olunab�l�r. 
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 Ulaşım �mkanlarında çeş�tl�l�k ve uygunluğun yanı sıra düşük mal�yet oluşturma 

avantajına sah�pt�rler. 

 Dünya standartlarına uygun b�r altyapı, yaşam ve çalışma ortamı Özel Endüstr� 

Bölgeler�n�n gelecek tasavvurunda öneml� yere sah�pt�r.  

 Çok uluslu tekn�k personel ve n�tel�kl� �şgücü �mkanına bu yapılanmalarda daha 

olasıdır.  

 Ar-Ge altyapısı, n�tel�kl� tekn�k eğ�t�m ve yükseköğren�m �mkânlarına kolay 

ulaşma, lokal ve uluslararası b�l�m ve teknoloj� enst�tüler�yle �ş b�rl�ğ� olanakları 

bu tür yapılanmalarda daha kolay tasarlanab�l�r.  

 Her türlü altyapının dünya standartlarında ve rekabetç� f�yatlarla kullanıma hazır 

ed�lmes� ve sunulması Özel Endüstr� Bölgeler�n�n en kr�t�k özell�kler�ndend�r.  

 T�caret, h�zmet, loj�st�k ve sosyal alanlar �le f�nansal h�zmet kuruluşları, alışver�ş 

alanları, otel vs. �mkânları  

 Özel Endüstr� Bölgeler�nde, Ar-Ge alanları; Ar-Ge merkezler�, kuluçka alanı, 

teknoloj� gel�şt�rme bölgeler�, teknoloj� transfer of�s�, g�b� teknoloj�k altyapı 

kurgulanması şarttır. Bu yüzden bu bölgeler her anlamda çağın önüne geçen ve 

geleceğ�n endüstr�s�ne yön veren bölgeler olacaktır. 

 İht�yaç hal�nde uluslararası �l�şk� ve �ş b�rl�kler�n�n kurulması, gel�şt�r�lmes� ve 

yönet�lmes� bu yapılanmalarda çok kuvvetl� olacaktır. 

 Dünya standartlarını yakalamak ve dünya standardı oluşturmak �ç�n öneml� b�r 

adım olab�l�r.  

Yatırımcıların terc�h neden� olab�lecek bu ve benzer� h�zmetler, Bölgen�n yatırımcıya 

sağlayacağı faydalar olarak da sıralanab�l�r. Amansız b�r rekabet�n yaşandığı sanay� 

sektöründe Endüstr� Bölgeler� �le �lg�l� mevcut yasal düzenlemeler ve �lg�l� d�ğer 

mevzuatlar �ncelend�ğ�nde yatırımcılara bu �mkanların sunulduğu b�r ortam sağlandığı 

sonucuna rahatlıkla varılab�l�r. İstanbul sanay�s� �ç�n uzun süred�r tartışılan rekabet gücü 

oluşturmada merkez görev�, tem�z üret�m�n öncüsü olma �şlev�, yen� nes�l sanay� şehr� 

oluşturma sorumluluğu, teknoloj� yaratma, d�j�talleşme ve eğ�t�mde öncü rol oynama 

g�b� kavramlar Özel Endüstr� Bölges� yapılanmalarının düzenl� artışıyla hayat bulab�l�r. 
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Endüstr� Bölgeler� �çerd�ğ� esnek, çağdaş ve yatırımcı dostu yapısı �le sanay� yatırımları 

ve yen� nes�l sanay� bölge yapılanmaları �ç�n öneml� ve gelecek vaat eden b�r s�stem 

olarak karşımıza çıkmaktadır. Dünyada başarılı olan örnekler� bu tez� 

kuvvetlend�rmekted�r. Özel endüstr� bölgeler� �se özel sektörün sanay� yatırımlarında 

önünü açan ve büyük kolaylıklar sağlayan yen� b�r yapı olarak ülkem�z mevzuatında 

yer�n� güçlend�rmekted�r. 

Tüm sanay� ve ekonom�k çabaların hedef� gel�şm�ş b�r ülke hal�ne geleb�lmekt�r. 

Gel�şm�şl�ğ�n ölçüsü b�lg� ve teknoloj� düzey�d�r. Günümüzde zeng�nl�ğ�n kaynağı 

b�lg�d�r. Ekonom�dek� en öneml� hususlardan b�r� kaynakların tahs�s�d�r. Sağlıklı ve 

�sabetl� kaynak tahs�s� ülke ekonom�ler� �ç�n �t�c� b�r güç olab�ld�ğ� g�b� ters� durum ülke 

ekonom�ler�n� sürdürüleb�l�r olmaktan uzaklaştırab�lmekte, hatta �flasa sürüklemekted�r. 

Gel�şm�ş ve sürdürüleb�l�r b�r sanay� �ç�n büyük ve �st�krarlı pazarlara, güven�l�r ve 

madd� açıdan mot�ve �şgücüne ve em�n b�r mal� s�steme �ht�yaç vardır. Güçlü b�r özel 

sektörün varlığı ve ekonom�k faal�yetlerde özel sektörün önünün açılması da aynı 

derecede öneml�d�r. Son dönemde ülkem�zde Özel Endüstr� Bölgeler�n�n önünün 

açılmasını özel sektör ve kamu �ş b�rl�ğ�n�n üst düzeye çıkarılması hedef� olarak 

okumak mümkündür. 

Ekonom�k gel�ş�m sadece daha yen� ve �y� mak�neler �le �y� b�r eğ�t�mle sağlanamaz, 

aynı zamanda bu alanda entegre b�r s�stem�n kurgulanması gerekmekted�r. Özell�kle 

sanay� üret�m�nde ve altyapısında sağlıklı b�r ekos�stem�n oluşturulması, örneğ�n eko-

endüstr�yel parklar oluşturulması son derece öneml�d�r. Bu alanda yürütülen çalışmalar 

sanay�leşmen�n önündek� engeller�n kaldırılması anlamını taşımaktadır. Aynı zamanda 

bu tür sanay� bölges� yapılanması �le yen� teknoloj�ler �ç�n uygulama ve gel�şme ortamı 

sağlanmaktadır. Çünkü çağdaş dünyada özell�kle b�lg� teknoloj�ler� yen� üret�m 

araçlarıdır. Bu sebeple ülke ekonom�ler�ne olumlu katkı sağlaması �ç�n kurulması 

öngörülen sanay� bölgeler�n�n f�z�b�l�tes� ve fayda mal�yet anal�zler� doğru yapılmalıdır.  

Tüm bunlar d�kkate alındığında ÖEB yapılanmaları; �lg�l� mevzuatta, stratej� 

belgeler�nde, kalkınma plan ve programlarında yer alan konuyla �lg�l� düzenlemeler �le 

Türk�ye’n�n bu alandak� hedef ve pol�t�kaları ve dünyadak� gel�şmeler�n tamamı göz 

önüne alınarak planlanab�len n�tel�kl� tes�sler�n önünü açacaktadır.  
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