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PARSEL TİPLERİ PARSEL ADETLERİ

3000 M2 6 ADET

3001 - 4999 M2 2 ADET

5000 M2 117 ADET

5001 - 9999 M2 22 ADET

10.000 M2 31 ADET

10.001 - 20.000 M2 7 ADET

20.001 - 30.000 M2 4 ADET

TOPLAM SANAYİ PARSELİ ALANI : 1.258.437 m²
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5000 M2 SANAYİ PARSELİ YERLEŞİM ÖRNEĞİ

ÇEKMELER SONRASI 
KALAN ALAN : 3152,5 M2

EMSALE DAHİL ALAN :
5000 M2
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10.000 M2 SANAYİ PARSELİ YERLEŞİM ÖRNEĞİ

ÇEKMELER SONRASI 
KALAN ALAN : 5634 M2

EMSALE DAHİL ALAN :
10.000 M2
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BODRUM KATA ELVERİŞLİ PARSELLERDE ÖRNEK YAPILAŞMA
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Yapı Ruhsatı Başvuru Aşamaları
Yapı sah�b� veya vek�l� Bölge Müdürlüğüne �mar durum b�lg�s� ve
kanal bağlantıları �ç�n d�lekçe �le başvurusunu yapar. 

Bölge Müdürlüğü talep doğrultusunda �mar durumu ve bağlantı
krok�ler�n� katılımcıya tesl�m eder. 

Yapının proje müell�f� Ulusal Yapı Denet�m S�stem� üzer�nden
başvurusunu yapar ve OSB Müdürlüğü yapı denet�m f�rmasının
bel�rlenmes� �ç�n başvuruyu s�steme onaylayarak �let�r. 

S�stem�n otomat�k olarak bel�rled�ğ� yapı denet�m f�rması �le yapı
sah�b� sözleşmes�n� yapar. 

Yapı sah�b� tarafından görevlend�r�len proje f�rması veya proje
müell�fler�, projeler�n� ve evraklarını yapı denet�m f�rmasına kontrol
ed�lmek üzere tesl�m eder. 

Yapı denet�m f�rması proje ve evrak kontroller�n� yapar.

Yapı sah�b� veya vek�l� Bölge Müdürlüğünün talep ett�ğ� tüm
ruhsat evrakları ve projeler �le ruhsat alınması �ç�n Bölge
Müdürlüğüne başvuru yapar. 

Bölge Müdürlüğü en geç 15 gün �çer�s�nde �ncelemeler�n� yapar,
ruhsat kes�lmes�ne engel yoksa en geç 30 gün �çer�s�nde ruhsat
kes�m�n� yaparak yapı sah�b�ne tesl�m eder. 
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1) ARSA TAHSİSİNDEN NE KADAR SÜRE SONRA PROJELERİN
OSB’YE TESLİM EDİLMESİ GEREKMEKTEDİR ?

OSB Uygulama Yönetmel�ğ� MADDE 60 – (1) Tahs�s ed�len
sanay� parsel� �le �lg�l� olarak; 
a) Tahs�s tar�h�nden �t�baren 1 yıl �çer�s�nde gerçekleşt�receğ�
yapıya a�t projeler� OSB’ye tasd�k ett�rerek yapı ruhsatını almayan,
...
katılımcılara yapılan tahs�s, yönet�m kurulu tarafından �ptal ed�l�r. 

2) YAPI RUHSATI ALDIKTAN  NE KADAR SÜRE SONRA YAPI
KULLANIM BELGESİ ALINMASI GEREKMEKTEDİR ?

MADDE 60 – (1) 
b) Yapı ruhsatı aldığı tar�hten �t�baren 2 yıl �ç�nde �ş yer� açma ve
çalışma ruhsatını almayan, 
c) 25/11/2014 tar�hl� ve 29186 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan
Çevresel Etk� Değerlend�rmes� Yönetmel�ğ�ne göre “ÇED Gerekl�
Değ�ld�r” veya “ÇED Olumlu” kararı almayan, katılımcılara yapılan
tahs�s, yönet�m kurulu tarafından �ptal ed�l�r.
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4) PARSEL İNŞA İÇİNDEKİ İDARİ BİNA NASIL KONUMLANABİLİR
VE KAÇ M2 YAPILABİLİR ?

MADDE 43 - (1)  Sanay� parseller�nde; parsel alanının 1/4’ünden az
taban alanlı proje üret�lemez. Parseller�n tevh�t ed�lmes�
durumunda bu oran tevh�t sonucu oluşan yen� parselde de aranır.
Ancak, toplam emsal hakkını kullanan yatırımlar �le OSB
tarafından gerekçel� talepler�n Genel Müdürlükçe uygun
bulunması hal�nde Bakanlık Makamından alınacak onaya
müteak�p yapılan yatırımlarda 1/4 taban alanı oranı şartı aranmaz. 

3) MİNİMUM YAPI ALANI NE KADAR OLMALIDIR ?

MADDE 43 - ğ) Katılımcıya a�t �dar� ün�teler; 
1) Sanay� parseller�nde katılımcılara a�t �dar� ün�teler; parsel�n
toplam yapılaşma hakları �ç�nde kalması kaydıyla b�na yapımına
elver�şl� alanda bağımsız olarak yapılab�l�r. Ancak �dar� ün�ten�n
toplam �nşaat alanı, �malat ün�tes� toplam �nşaat alanının %25’�n�
geçemez.  

11



5) ÇEKME SINIRLARI VEYA ÇEVRE YEŞİLİ İÇERİSİNDE HERHANGİ BİR YAPI
YAPILABİLİR Mİ ?

MADDE 43 – b) Çevre yeş�l�;
1) Çevre yeş�ller� üzer�nde, yeş�l� d�k kesen parsel g�r�ş yolları har�ç
h�çb�r şey �nşa ed�lemez. Bu alanlar otopark ve yükleme boşaltma
alanı ve benzer� olarak kullanılamaz. Çevre yeş�ller�nde peyzaj
düzenlemes� yapılması zorunludur. Bu alanlar üzer�nde, g�r�ş
yapıları �le zorunluluğunun OSB tarafından tesp�t ed�lmes�
durumunda transformatör b�nası, jeneratör odası, trafo doğalgaz
basınç düşürme ve/veya ölçüm �stasyonu ve benzer� yapılar �le
bu alanların zem�n sev�yes�n�n altında ve üstü yeş�llend�r�lmek
koşulu �le arıtma tes�s�, katı atık deposu ve su deposu �le doğalgaz
basınç düşürme ve/veya ölçüm �stasyonu �nşa ed�leb�l�r.
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MADDE 43 - (3) Emsal (KAKS), yapının �nşa ed�len tüm kat alanlarının
toplamının �mar parsel� alanına oranını �fade eder.
a) Sanay� parseller�nde yapı emsal� bel�rlen�rken; çekme ve çatı katı �le kapalı
çıkmalar dah�l kullanılab�len bütün katların toplamı hesaplanır. 
b) Bu hesaba; 
1) Bodrum katlar, 
2) Asma kat, 
3) Taban alanına dah�l ed�lmeyen kullanımlar, 
4) 27/11/2007 tar�hl� ve 2007/12937 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı �le yürürlüğe
konulan B�naların Yangından Korunması Hakkında Yönetmel�k gereğ�nce
yapılması zorunlu yangın merd�ven� �le yangın güvenl�k holünün 6 m²’s�, 
5) Mekan�k ve elektr�k tes�sat bölümler�, ışıklıklar, asansör boşlukları �lg�l�
mevzuat, standart ya da 3/7/2017 tar�hl� ve 30113 sayılı Resmî Gazete’de
yayımlanan Planlı Alanlar İmar Yönetmel�ğ�ne göre hesap ed�len asgar�
alanları, 
6) Bodrum katlarda yapılan sığınak, bacalar, şaftlar, kömürlük, yakıt ve su
depoları, jeneratör ve enerj� odasının �lg�l� mevzuat, standart ya da Planlı
Alanlar İmar Yönetmel�ğ�ne göre hesap ed�len asgar� alanları, 
7) Bahçede yapılan açık otoparklar �le bodrum veya çatıda yapılan zorunlu
otoparklar, 
8) İbadethaneler�n 300 m²’s�, 
9) Galer� ve atr�um boşlukları, 
10) G�r�ş yapıları, dah�l ed�lmez.

6) SANAYİ PARSELİME AİT EMSAL ORANI NE KADAR VE NASIL
KULLANABİLİRİM , BODRUM KAT YAPILABİLİR Mİ , EMSAL ALANA
NELER DAHİLDİR ?
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MADDE 3 – ğ) G�r�ş yapısı: Sanay� parsel büyüklükler�ne göre
bel�rlenen ve �çer�s�nde güvenl�k, bekleme salonu, ıslak hac�m ve
benzer� mekanlarının bulunduğu yapıyı,
...
�fade eder.
MADDE 43 - c) G�r�ş yapılarının, sanay� parsel� büyüklüğüne göre
bel�rlenen en fazla �nşaat alanları; 
1) 3.000 – 5.000 m²’l�k parsellerde 30 m²’d�r. 
2) 5001 – 20.000 m²’l�k parsellerde 60 m²’d�r. 
3) 20.001 – 100.000 m² ’l�k parsellerde 90 m²’d�r. 
4) 100.001 m²’den büyük parsellerde 120 m²’d�r.

NOT : G�r�ş yapıları t�car� amaçlı kullanılamaz.

7) PARSEL İÇİ YOLLAR NASIL OLMALIDIR ?

MADDE 43 – c) İç yollar; 
1) Parsel �ç yolları m�n�mum 5 m gen�şl�kte ve r�ng olarak
tasarlanır.
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MADDE 43 - h) Sundurma; 
1) Yağmurdan, güneşten ve rüzgârdan korunmak �ç�n b�naya
b�t�ş�k olarak haf�f malzemeden yapılan bölme duvarları olmayan,
üç tarafı açık olarak konsol şekl�nde yapılan örtülerd�r.
Sundurmalar, çevre yeş�l�n�n ve 5 metre r�ng yolunun üzer�nde
yer alamaz. Yan ve arka cephedek� uygunluğuna proje
müell�fler�n�n uygunluk raporuna göre Bölge yönet�m� tarafından
karar ver�l�r.  

8) FABRİKA CEPHELERİNDE SUNDURMA YAPABİLİR MİYİZ ?

9) PARSEL İÇİ DEPOLAMA ALANI YAPILABİLİR Mİ ?

MADDE 43 - d) Parsel �ç� açık depolama alanları; 
1) Açık depolama alanları, sadece b�nanın çevre yeş�l� ve parsel �ç�
r�ng yolunun dışında OSB tarafından �z�n ver�len alanlarda yer
alab�l�r.
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10) PARSELİME AİT ÇEKME SINIRI VE ÇEVRE YEŞİLİ NASIL OLMALIDIR ?

*5 m gen�şl�ğ�ndek� r�ng yolu ve çevre yeş�l� mesafes� Ger� Çekme
Mesafes�ne dah�ld�r.

Ek - 2
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MADDE 43 – f) Bahçe ve �st�nat duvarları; 
1) Bahçe ve �st�nat duvarları �le �lg�l� durumlarda parsel �ç�
görünecek şek�lde öner�len projen�n uygunluğuna, altyapı
�malatlarının kullanılmasına ve müdahale ed�lmes�ne engel
olmayacak şek�lde OSB karar ver�r. 
2) Savunma sanay� sektöründe faal�yet gösteren tes�sler�n bahçe
duvarları ve g�r�ş yapıları �lg�l� mevzuat hükümler�ne uygun �nşa
ed�l�r. 
3) Parseller arasında parseller�n konumu �le kot farklılıklarından
dolayı şev düzenlemes� �ç�n tekn�k gerekl�l�kler�n, can ve mal
güvenl�ğ�n�n tem�n� bakımından �st�nat duvarı yapılması
yükümlülüğü �lg�l� katılımcılara a�tt�r. Uyuşmazlık hal�nde bu
konudak� tesp�tler OSB yönet�m kurulunca yapılır. Bu tesp�tlere
göre tarafların duvar �nşa bedel�ne katılım payı bel�rlen�r. Duvar
�nşa katılım bedel�n�n tahs�l�nde, katılımcılardan herhang� b�r�s�n�n
tes�s�n� faal�yete geç�r�p geç�rmed�ğ� d�kkate alınmaz. 

11) BAHÇE VE İSTİNAT DUVARLARI NASIL OLMALIDIR ? 
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MADDE 43 - g) Katılımcıya a�t destek ün�teler�; 
1) Tes�s�n çalışması ve �şlet�lmes� �ç�n gerekl� olan, LPG tankı,
yangın suyu deposu, arıtma tes�s�, güneş ve rüzgâr enerj�s�ne
dayalı elektr�k enerj�s� üret�m tes�sler� ve benzer� destek ün�teler�
parsel �ç� r�ng yolu veya çevre yeş�l� üzer�nde yer alamaz. Bunun
dışında destek ün�teler�n�n parsel �ç�ndek� konumunun
uygunluğuna, �lg�l� mevzuata göre OSB karar ver�r.

12) DESTEK ÜNİTELERİ PARSELDE NASIL KONUMLANDIRABİLİR ?

13) OSB’DE NASIL TAPU ALABİLİRİM ? 

MADDE 58 - (1) OSB’lerde, sanay� parsel� tahs�s� yapılan
katılımcılardan; 
a) Tahs�s bedel�n� defaten ödeyenlere veya tahs�s bedel�nden
kalan borcu �ç�n tem�nat mektubunu, 
b) OSB’n�n kes�n olarak bel�rleyeceğ� arsa bedeller� �le yapılacak
d�ğer yatırımlara �t�razsız olarak katılacağını bel�rten noter tasd�kl�
taahhütnames�n�, OSB’ye verenlerden; 43 üncü madden�n b�r�nc�
fıkrasında aranan şartı sağlayan ve �şyer� açma ve çalışma ruhsatı
ve sanay� s�c�l belges� alarak tes�s� üret�me geçenlere ger� alım
hakkı şerh� konulmadan, yapı kullanma �zn� alması şartı �le tes�s�
üret�me geçmeyenlere �se ger� alım hakkı şerh� konularak,
�poteks�z tapuları ver�l�r.
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1) F�rma tarafından Yapı Kullanma İzn� başvurusu yapılır.
2) Gelen talep doğrultusunda Tekn�k bölümler�n oluşturduğu b�r grup tarafından
yapı, yer�nde kontrol ed�lerek ruhsat ek� projelere uygunluğu denetlen�r.
3) Yapı Kullanma İz�n Belges� düzenlenmes� �ç�n hazırlanması gerekl� belgeler
aşağıdak� g�b�d�r;

SGK İl�ş�ks�z Belges� ,
Yapı denet�m f�rması tarafından hazırlanmış “ yapının ruhsat ve ekler�ne
uygun olarak yapıldığına da�r” tutanak ve rapor ,
Üç (3) takım yapı denet�m f�rması ve proje müell�f� tarafından onaylanmış
m�mar� uygulama projes�. Eğer Yapı Ruhsatına esas projelerden sonra
herhang� b�r tad�lat yapılmadıysa projen�n üzer�ne “ tad�lat yoktur” �bares�n�n
eklenmes� ,tad�lat yapıldıysa “tad�lat vardır” �bares�n�n eklenmes� ve mekan�k
�le elektr�k projeler�nde de değ�ş�kl�k var �se her �k�s�n�n de üçer (3 er) takım
yapı denet�m f�rması ve proje müell�f� tarafından onaylanmış uygulama
projeler� ,
Proje müell�fler� tarafından hazırlanmış proje müell�f� raporları ,
Enerj� K�ml�k Belges� ,
Cephe fotoğrafları ,
Proje müell�fler� , müteahh�t ve mal sah�b� f�rmanın en büyük ortağının , yapı
denet�m f�rmasının bu projede çalışmış denetç�ler�n ve f�rma yetk�l�s�n�n TC
k�ml�k numaralarını göster�r k�ml�k fotokop�ler� ve adres beyanları ,
Yapı denet�m f�rması tarafından hazırlanmış olan , sığınak uygunluk yazısı,

4) Tesl�m ed�len belgeler kontrol ed�ld�kten sonra herhang� b�r eks�kl�k bulunmuyor
�se katılımcı f�rma , müteahh�t ,m�mar� proje müell�f�, yapı denetç�ler� ve yapı
denet�m f�rması yetk�l�s� tarafından �mzalanmak üzere Yapı Kullanım İz�n Belges�
hazırlanır.

YAPI KULLANMA  İZİN BELGESİ İÇİN AŞAMALAR
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1) İşyer� Açma ve Çalışma Ruhsatı Başvuru D�lekçes�
2) ÇED Yönetmel�ğ� Kapsamında Değerlend�r�ld�ğ�ne İl�şk�n Belge
3) Yapı Kullanma İz�n Belges�
4) İtfa�ye Raporu (Yangın Yeterl�l�k Belges�)
5) Çevre İzn�/Çevre İz�n ve L�sans Belges�/Muaf�yet Belges� 
6) Atıksu Bağlantı İz�n Belges�
7) Taahhütname (Arsa Tahs�s Sözleşmes� aşamasında talep ed�len-Noter onaylı) 
8) Ana Faal�yet Konusu Kapsamına Uygun Olarak Düzenlenm�ş İş Güvenl�ğ�
Uzmanı ve İşyer� Hek�m� Sözleşmeler� (İSG Kat�p s�stem� üzer�nden yapılmış)
9) Tapu Sened� veya K�ra Sözleşmes�
10) Verg� Levhası
11) T�caret S�c�l Gazetes�
12) İmza S�rküler�
13) Sanay� Oda S�c�l Kayıt Suret�
14) Sanay� S�c�l Belges�
15) Kapas�te Raporu
16) Sorumlu Müdür Sözleşmes� ve Onaylı D�ploma Suret�
17)  İş Akım Şeması ve Proses Özet�
18) Motor Gücünü Bel�rt�r Beyan (L�ste hal�nde, Sorumlu Müdür Onaylı)
19) Mak�ne Yerleş�m Planı (Sorumlu Müdür Onaylı, A3 boyutunda)

16) İŞ YERİ AÇMA VE ÇALIŞTIRMA RUHSATI İÇİN İSTENEN BELGELER
NELERDİR ?  
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