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OZET

ORGANIZE SANAYi BOLGELERINDE SURDURULEBILIR KENTSEL
DONUSUMUN MEVZUAT, MALIYET VE UYGULANABILIRLIK
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI (KONYA iLi ORNEGI)

Alev KAYA
Doktora Tezi, Insaat Miihendisligi Anabilim Dah
Damisman: Prof. Dr. Aynur KAZAZ
Haziran 2023; 96 sayfa

Kentsel doniisiim uygulamalart kent merkezlerinde siklikla uygulanmaktadir. Bu
uygulamalar Ozellikle deprem kusaginda yer alan iilkemizdeki riskli yapt stokunun
giincellenmesi i¢in hayati bir dneme sahiptir. Ancak ayni sekilde tasarim ve kullanim
Omiirlerini tamamlamis sanayi yapilar1 icin kentsel donilisim uygulamalar
yayginlasmamistir. Ayrica sanayi bolgelerinde yer alan eski sanayi yapilart modern
iiretime mekan saglayacak teknik ozelliklere de sahip degildir. Bu nedenle Covid 19
pandemisi sonrast degisen ve kapasite kullaniminin artirilmasinin son derece Onem
kazandig1 glinlimiizde eski yapilarin bu ihtiyaclara cevap verebilmesi miimkiin degildir.
Son dénemde artan enerji maliyetleri liretim maliyetlerini de olumsuz etkilemektedir.
Kiiresel piyasalarda rekabet edebilmek icin iiretim maliyetinin diisiiriilmesi gereklidir. Bu
nedenle de enerji sarfiyatlarinda tasarruf edilmesi sanayi iiretimleri i¢in kritik 6neme
sahiptir. Calisma kapsaminda 6rneklem i¢in Konya Organize Sanayi Bolgesinde yer alan
2. Genisleme bolgesi drneklem icin se¢ilmistir. Eski sanayi yapilart glincel mevzuatlara
gore yeniden analiz edilmis ve yetersiz performansa sahip olduklari i¢in ¢esitli kriterle
tekrardan insa edilmelerinin maliyetleri incelenmistir. Yeni yapilacak yapilarin cephe ve
catilarinda maksimum enerji tasarrufu saglayacak bina kabugu olusturulmustur. Enerji
kayiplarinin yaninda yeni insa edilecek sanayi yapilarinin parsellere yerlesim planlari
giines 15181 verimine gore yapilmis ve c¢atilarina fotovoltaik sistemler entegre edilmistir.
Ayrica yagmur suyu, atik su ve gri su gibi altyapilar i¢in optimum tasarim sartlar1 ortaya
konularak suyun geri kazanimi hakkinda caligmalar ortaya konulmustur. Biitiin bu
uygulamalarla siirdiiriilebilir, enerji tasarruflu ve cevreye duyarli sanayi yapilari
tasarlanmas1 hedeflenmistir. Ayni zamanda iilkemizde yer alan organize sanayi
bolgelerinde ada bazli bir kentsel doniisiim plani ortaya konulmustur.
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bolgeleri, Yesil sanayi yapist maliyeti
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ABSTRACT

EVALUATION OF SUSTAINABLE URBAN TRANSFORMATION IN
ORGANIZED INDUSTRIAL ZONES IN TERMS OF LEGISLATION, COSTS
AND APPLICABILITY (KONYA PROVINCE EXAMPLE)

Alev KAYA
PhD Thesis in Civil Engineering Department
Supervisor: Prof. Dr. Aynur KAZAZ
Jun 2023; 96 pages

Urban transformation applications are frequently implemented in city centers. These
applications are of vital importance, especially in our country located in an earthquake-
prone zone, for updating the risky building stock. However, urban transformation
applications for industrial structures that have completed their design and service lives
have not become widespread. Moreover, the old industrial structures located in industrial
zones do not have the technical specifications to provide space for modern production.
Therefore, it is not possible for these old structures to meet these needs in today's
changing circumstances, where the increase in capacity utilization is of utmost
importance following the Covid-19 pandemic. The recent increase in energy costs also
has a negative impact on production costs. In order to compete in the global markets, it is
necessary to reduce production costs. Therefore, energy savings are of critical importance
for industrial production. As part of the study, the 2nd Expansion area located in Konya
Organized Industrial Zone was selected as a sample. The old industrial structures were
reanalyzed according to current regulations, and the costs of rebuilding them due to their
inadequate performance were examined based on various criteria. The new structures
were designed to have a building envelope that maximizes energy savings on their facades
and roofs. In addition to energy losses, the settlement plans of the new industrial
structures to be built were made based on sunlight efficiency, and photovoltaic systems
were integrated into their roofs. Furthermore, optimal design conditions were determined
for infrastructure such as rainwater, wastewater, and greywater, and studies on water
recycling were conducted. With all these applications, the aim was to design sustainable,
energy-efficient, and environmentally friendly industrial structures. At the same time, an
island-based urban transformation plan has been proposed for organized industrial zones
in our country.

KEYWORDS: Energy saving, Green industrial structure cost, Organized industrial
zones, Urban transformation
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ONSOZ

Bu calisma kapsaminda Konya Organize Sanayi Bolgesi i¢inde en eski sanayi
alan1 olan 2.Genisleme bolgesinde 6rneklem i¢in bir ada secilerek, ada bazli kentsel
doniisiimiin maliyet ve uygulanabilirligi arastirilmastir.

Ulkemizde kentsel doniisiim konulu birgok calisma ortaya konulmustur. Ancak
sanayi Uretiminin kiimeli bir sekilde yapildigi OSB’lerde bu alanda ¢ok fazla
yapilmamistir. Kiiresel rekabetin arttig1, enerji maliyetlerinin yiikseldigi ve diinyadaki
jeopolitik risklerin arttig1 giiniimiizde gilivenli liretim sahalar1 ve maksimum kapasite
kullanimlar1 ¢ok daha fazla Onem kazanmaktadir. Bu calisma {ilkemizin deprem
kusaginda oldugu gercegi gbz Oniine alinarak, ekonomik yikiminda yasanmamasi ve
tiretimin artarak devam etmesini saglamak amaciyla, gelisen kiiresel kosullara uyum
saglayan sanayi  bdlgelerinin  siirdiiriilebilir ~ tasarimlarla  doniistiiriilmesini
amaclamaktadir. Bu alanda da literatiire katki saglamay1 hedeflemektedir.

Uzun ve yorucu bir siire¢ olan doktora ¢alismamin tamamlanmasinda, bilgi,
tecriibe, sabir ve en onemlisi kadinin akademik yasantida olmasi gerekliligine olan
inancini biitlinliyle benimle paylasan, gelecege iimitle bakmami saglayip, saglam
adimlarla yiiriimem i¢in her fedakarligi yapan, kiymetli hocam Sayin Prof. Dr. Aynur
KAZAZ’a sonsuz siikranlarimi sunarim.

Doktora tezimin saha calismalarina, Konya Organize Sanayi Bolgesi’nin
imkanlarin1 seferber eden, calismanin sonuglarini ilgiyle takip eden Organize Sanayi
Bolgeleri Ust Kurulusu Baskani ve KOS Yonetim Kurulu Baskan: Saymn Memis
KUTUKCU’ye tesekkiirlerimi sunarim.

Emeklerimin karsiligini almam i¢in desteklerini esirgemeyen aileme ve onunla

gecirecegim zaman dilimlerinden sabirla feragat eden canim kizim Idil’e ve oglum
Tuna’ya tesekkiir ederim.
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1.GIRIS

Tiirkiye de sanayi iiretimi biiyiik oranda Organize Sanayi Bolgelerinde (OSB)
yapilmaktadir. OSB’ler 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununda su sekilde
tanimlanmustir.

Organize Sanayi Bdélgeleri (OSB) :Sanayinin uygun gériilen alanlarda
vapilanmasini saglamak, ¢arpik sanayilesme ve ¢evre sorunlarint onlemek, kentlesmeyi
yvonlendirmek, kaynaklari rasyonel kullanmak, bilgi ve bilisim teknolojilerinden
vararlanmak, sanayi tiirlerinin belirli bir plan dahilinde yerlestirilmesi ve gelistirilmesi
amaciyla, smrlart tasdik edilmis arazi parcalarimin imar planlarindaki oranlar
dahilinde gerekli ortak kullanim alanlari, hizmet ve destek alanlari ve teknoloji gelistirme
bolgeleri ile donatilip planlt bir sekilde ve belirli sistemler ddhilinde sanayi icin tahsis
edilmesiyle olusturulan ve bu Kanun hiikiimlerine gére kurulan, planlanan ve isletilen,
kaynak kullaniminda verimliligi hedefleyen mal ve hizmet tiretim bolgeleri (Anonim 1).

4562 sayili tanimdan yola ¢ikarak OSB’ler icin sanayi {iretimi yapan girisimcilere
uygun ortamin saglanacagi, diizenli yapilasma ve cevresel faktorlerin kontrol altinda
tutularak diizgiin bir kent yapisinin olusturuldugu merkezler tanimi yapmak miimkiin
olacaktir.

Kent kelimesi ise TDK Kent Bilimleri Sozliigiine gore; “Siirekli toplumsal
gelisme i¢inde bulunan ve toplumun, yerlesme, barinma, gidisgelis, calisma, dinlenme,
eglenme gibi gereksinmelerinin karsilandigi, pek az kimsenin tarimsal ugrasilarda
bulundugu, kdylere bakarak niifus yoniinden daha yogun olan ve kiigiik komsuluk
birimlerinden olusan yerlesme birimi.” seklinde tanimlanmustir.

Diizgiin bir kentsel yerlesime sahip sanayi alanlarinin olugmasi sanayi tiretimi
yapan miitesebbislerin enerji, altyap1 vb. imkana ¢ok daha hesapli bir sekilde ulagsmasini
saglamaktadir. Bu alanlarda olusan kiimelenme sadece sanayi liretimi yapan tesisleri
ilgilendirmemektedir. Daginik sanayi yapilagmasi sehir yasantisini da son derece olumsuz
etkilemektedir. Ozellikle kent merkezlerine yakin sanayi sitelerinin atik miktarinin
fazlaligi, baca gazlari, yiikleme, bosaltma vb. faaliyetlerden dogan trafik yogunlugu gibi
sorunlar yasam kalitesini diigiirmektedir.

Sanayi kiimelenmesinin kent merkezlerinin uzaginda olmasi, o alanlardaki
sorunlar1 ¢ozmemektedir. Sanayi sitelerinin de kentlesme kurallarina uygun sekilde
yapilanmasi son derece dnem arz etmektedir. Ancak 6zellikle yapim ydnetmeliklerinin
ve OSB Kanununun o6ncesinde kurulan OSB’lerde ¢arpik yapilasma goriilmektedir.
Ayrica gelecege yonelik plan eksiklikleri veya teknolojik ilerlemenin iiretim
kapasitelerine olumlu etkisi, sanayi parsellerinde yetersiz yapilarin olmasina neden
olmaktadir.

OSB Yonetmeligi oncesi yapilan yapilarda ¢ekme mesafeleri mevcut durumdan
daha az tutulmus, zamanla artan ihtiyaca binaen ring yollarinda bile yapilasilmistir. Bu
durum mevcut OSB ydnetmeligi ve imar yonetmelikleri ile ¢celismektedir. Ayrica yangin,
1§ kazas1 vb. durumlarda ring yollar1 kullanilarak sanayi yapilarina ulasmak giiclesmekte
hatta imkansiz hale gelmektedir. Uretim sahasmin gegmiste yapilan yetersiz planlamasi
gelecege hazirlanma anlaminda sanayi kurulusunu olumsuz etkilemesi 6ngoriilmektedir.
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Kentsel Doniistim Lichfield (1992)° a gore, kentsel bozulma siireglerini daha iyi
anlama ihtiyacindan dogan ve gergeklestirilecek donilisimde elde edilecek sonuglarin
tizerinde bir uzlasmadir. Donnison (1993)’a gore ise, kentsel doniisiim, kentsel ¢okiintii
alanlarinda yogunlasan sorunlar1 esglidiimlii bir bi¢imde ¢6ziimlemek i¢in ortaya konulan
yeni yol ve yontemlerdir. Bu baglamda bu tanimlardan yola ¢ikarak kentsel doniigiimiin
kent yasaminda ve yapilasmasinda olusan s1g problemlerin ¢oziimii i¢in ve riskli yapi
stokunun ortadan kaldirilmasi i¢in yapilmasi gereken toplumsal bir proje oldugunun
sOylenmesi miimkiindiir. Kentsel doniisim yeni kent alanlarmin planlanmasi ve
gelistirilmesine imkan saglamaktadir. Bunlarin yaninda var olan alanlarin yeniden
planlanmasi ile sosyal denge kurulmasi da amaglanmaktadir.

Tiirk sanayisinin kalbi niteligindeki OSB’lerde de kent merkezlerinde goriilen
sorunlara benzer problemler gézlemlenmektedir. Ancak kent merkezlerindeki kentsel
doniisiim pratiginin heniiz OSB’lerde olmadigini sdylemek miimkiindiir. Zamanla olusan
kapasite artislari, plansiz yapilagmalar ve arsa pahalilig1 gibi sebepler OSB i¢inde yer alan
sanayi parsellerinde uygunsuz yapilagsmalarin artmasini beraberinde getirmistir.
Uygunsuz yapilasma iilkemizde yiiriirliikte olan bircok kanun ve yonetmeliklerle
celismekte ve yasal tiretim i¢in gerekli evraklarin alinmasina da engel olmaktadir. Kagak
yapis1 bulunan parsellere yap1 kullanim izin belgesi verilememesi, akabinde bu belgenin
eksikligi ile is yeri agma ve ¢aligma ruhsati alinamamasina sebep olmaktadir. Bu durum
da sanayicinin arsa tapusunu OSB yonetimlerinden devralamamasiyla sonuglanmaktadir.
Dolayisiyla yatirimeinin kredi kullaniminin, savunma sanayi gibi 6zellikli alanlara tiretim
yapabilmesinin 6niinii kapatmaktadir. Ulkemizde uygulanan imar barist ile bu
uygunsuzluklar kayit altina alinmistir. Ancak bu durum yukarida anlatilan sorunlarin
¢Oziimii i¢in yeterli degildir.

Adigiizel Istil (2019) calismasinda Tiirkiye’de kentsel donilistim uygulamalarinin
2000’11 yillarda yayginlastigint ve AB uyum siiregleri ile 6nem kazandigini, zaman
igerisinde kentsel doniisiim kapsaminin yangin ve afetlere karst 6nlem alinmas1 amaciyla
genislemesi gerektigini belirtmistir. Benzer calismalar incelendiginde kentsel doniisiim
kavraminin OSB’ler i¢in ¢ok fazla tartisilmadigr goriilmektedir. Bu ¢aligsma literatiirde ve
pratikte eksik olan bir alana yonelmeyi de hedeflemektedir.

Sanayi iiretiminin en biiyiik girdisinin ham madde ve enerji oldugunu séylemek
miimkiindiir. OSB’lerdeki enerji tiiketim rakamlari, {iretim, ihracat ve istthdam gibi
verilerinde Onciisii niteligindedir. 2020 yilinda diinyay: etkisi altina alan Covid — 19
Pandemisi kosullar1 sadece iilkemizi degil diinya ticaretini de olumsuz etkilemistir.
Sinirlarin siki kontrollere tabi olmasi ihracat ortaminin giivenligini tehdit ederken, iilkeler
aras1 ticaret hacimlerini de diisiirmistiir. Ancak boyle bir ortamda dahi Tiirk Sanayi
tiretiminin yiizde 40’11 gerceklestiren OSB’lerde iiretim devam etmektedir. OSB’lerin
yasal temsilcisi olan Organize Sanayi Bolgeleri Ust Kurulusu Ocak 2021 raporuna gore
2020 yilinin son ayinda OSB’lerde elektrik tiikketimi onceki yilin son ayina gore yiizde
9,8 ve yilin biitiiniinde de ise yiizde 1,6 artmistir (Anonim 3). Ayni raporda Nisan ve
Mayis aylarinda sirastyla elektrik tiiketimlerinde ytizde 30,78 ve 29,4 oraninda kayiplar
yasandig1 da belirtilmistir. Bu kayiplara ragmen yil sonu ortalamalarinin pozitif yonde
olmasi sanayi liretim kapasitemizdeki potansiyeli gostermektedir.

Bu degerlendirmeler gz 6niine alindiginda artan elektrik ihtiyaglarinin ekonomik
ve ¢evre dostu yollarla giderilmesi iiretim maliyetlerini diisiirmenin yaninda, yasanabilir
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sehirlerin olugsmasinda da fayda saglayacaktir. Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanligi’nin
hazirlamis oldugu Giines Enerjisi Potansiyeli Atlasi (GEPA) na gore Tiirkiye nin yillik
giineslenme siiresinin 2737 saat oldugu (giinliik ortalama 7,5 saat) ve toplam gelen giines
enerjisinin 1527 kWh/m? oldugu tespit edilmistir. Ulkemizin giines enerjisi kapasitesinin
son derece yiiksek olmasi sanayi iiretim girdileri i¢in bast ¢eken enerji maliyetlerinin de
diisiiriilmesine imkan vermesi muhtemeldir. Enerji girdi maliyetlerinin diismesi ile
kiiresel rekabet giliclimiiziin artmas1 miimkiindiir. Buradan hareketle OSB’lerde giines
enerjisinin kullanimmin arttirilmasi gereklidir. Calismanin amaglar1 arasinda kentsel
doniisiime tabi tutulan alanlarda fotovoltaik sistemlerin kullaniminin 6zendirilmesi
velveya zorunlu hale getirilmesinin &nerilmesi amaglanmaktadir. Ozellikle kentsel
dontisiim neticesinde olusacak yeni parsel ve yapilarda enerji alaninda yapilacak
degisikliklerle zorunlu hale getirilecek yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimi orta
vadede sanayicilerin giderlerini diisiirecektir. Bunun yaninda en biiyiik ithalat kalemleri
arasinda yer alan enerjinin de efektif kullanilmasina neden olacaktir.

OSB’lerin tabi oldugu kanun ve yonetmelikler yapilasma ve parsel kullanimi
acisindan cesitli kurallar icermektedir. Dolayisiyla uygulanacak kentsel doniisiimiin
stirdiiriilebilir olabilmesi bu mevzuatlarin hedeflenen doniisiime uygun hale getirilmesi
ile miimkiin olacaktir. Calisma da miihendislik incelemelerinin yaninda mevzuat temelli
incelemelerde de bulunarak uygulama pratigine sahip sonuglar 6nerilmistir. Bu kapsamda
4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu, Kamulastirma Kanunu, 6306 Sayili
Kanun’un Uygulama Yonetmeligi, Organize Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeligi,
Organize Sanayi Bolgeleri Yer Se¢im Yonetmeligi, Organize Sanayi Bolgelerinde Yer
Alan Parsellerin Tamamen veya Kismen Bedelsiz Tahsisine Dair Yonetmelik
incelenmistir. OSB’lerde kentsel doniisiimiin  siirdiiriilebilmesi i¢cin  6zellikle
yonetmeliklerde degisiklikler onerilmistir.

Calisma esnasinda 6rneklem igin Konya ili se¢ilmistir. Konya ilinde yer alan
Konya Organize Sanayi Bolgesi'nin en eski genisleme bdlgesinde doniisiim uygulanacak
bir ada Bolge Miidiirliigii ile belirlenmistir. Belirlenen ada da yer alan sanayi binalar
modellenmistir. Modellenen binalar mevcut yonetmeliklere gore degerlendirilmis ve
performanslari incelenmistir. Ayrica ada da yer alan parsellerin ve sanayi binalarin liretim
kapasite artiglarina cevap verip veremeyecegi degerlendirilmistir. Kentsel donilisiim
sonrasi insa edilecek sanayi binalarinin siirdiiriilebilir tasarimlara sahip olmasi i¢in
onermeler yapilmistir. Yagmur suyunun geri kazanilmasi ve giines enerjisinden en fazla
nasil faydalanilabilecegi hususlari iizerinde durulmustur. Doniisiime ugrayacak ada
cevresindeki yollarin ve altyapilarin tasarimlar1 gozden gecirilmistir.

Yapilan tez c¢alismasimi diger tez calismalarindan ayiran ve 6zgiinliikk katan en
onemli 0zelligi, sanayi iiretiminin yapildigi, iilkenin kalkinmislik seviyesine en biiyiik
katki yapan alanlardan biri olan OSB’lerin siirdiiriilebilir kentsel doniisiim altyapisinin
olusturulmasini amaglamasidir. Ayrica OSB’lerin tabi oldugu 6zel mevzuatlara ve tiim
yerel idarelerin tabi oldugu genel mevzuatlara Oneriler getirerek tiim OSB’lerin
kullanabilecegi bir siirdiiriilebilir kentsel doniisiim rehberi niteliginde ¢alisma olusturmak
hedeflenmistir.
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2. KAYNAK TARAMASI

Tez caligmasinin bu boliimiinde yapilan ¢alismanin icerigine katki saglayan veya
calismanin 6zglinligi i¢in farkli alanlara yonelmesine referans olan literatiirde yapilmisg
calismalar incelenmistir.

2.1. OSB’ler Hakkinda Yapilmis Calismalar

Yanbay (2009) yapmis oldugu calismada sanayi tanmimimi Latince kokenli
“Industri” kelimesinin maharet ve hiiner anlamina gelmesi ve Arapga kokenli “Sinai”
kelimesinin bir sey yapmak, azimle bir sey basarmak anlamina gelmesi ile bagdastirarak
yapmistir. Sanayinin iilkemizde en yaygin anlamiin da fabrika ile biitlinlestiginden
bahsetmistir.

Tiimertekin ve Ozgii¢ (2007) ise ¢alismalarinda sanayinin kalkinma ve
kiiresellesme i¢in oncili oldugunu belirtmiglerdir. Sanayi faaliyetlerinde hammaddenin
islenmesinin pratikligi anlatilmistir. Tarimsal iiretimde ihtiya¢ duyulan alana oranla ¢ok
daha kiigiik alanlarda nihai {iriin elde etmek i¢in sanayi tesislerinin 6nemine deginilmistir.

TDK sozliigiine gore sanayi tanimi su sekilde yapilmistir.

“Ham maddeleri islemek, enerji kaynaklarimi1 yaratmak i¢in kullanilan
yontemlerin ve araglarin biitiindi, isleyim, uran, endiistri.” (Anonim 2).

Sanayi tanimi literatiirde bircok kez tanimlanmaya calisilmistir. Bu tanimlar
benzerlikler gosterse de yapilan ¢alisma konularina gore etki altinda yapildigini séylemek
gerekmektedir. Celebi (2001) de yayinlamis oldugu ¢alismasinda ihtiya¢ konusuna vurgu
yaparak tanim yapmistir. Caligmaya gore insanlarin ihtiyaglarini karsilamak amaciyla
yardimlagarak tirlin iiretmeleri ve iiriin Uretirken gerek bilgi birikimi gerek insan giicii
gerekse makine ve aletleri kullandiklar: faaliyetlerin biitiinii sanayi olarak tanimlanmustir.

Gilindogar (2013) ¢alismasinda Birlesmis Milletlerin OSB tanimina yer vermistir.
BM’ye gore birbiri ile uyumlu tiretim yapan kiigiik ve orta dl¢ekli sanayi kuruluglarinin,
planli bir alanda ve ortak altyapr hizmetlerinden yararlanacak sekilde, standart fabrika
binalar1 i¢inde toplandiklar1 alanlar OSB olarak tanimlanmistir. Bu tanimi destekler
nitelikte Bilgin ve Ar (2004) sanayiciye ortak altyapi hizmetlerini saglayan OSB’lerin
tiretime kattiklar1 katma degerin, liretim ortamina sagladiklar1 diizenin son derece 6nemli
oldugunu savunmuslardir. Bu baglamda Senol (2011) OSB’lerin kentlesmeye ciddi
katkilar1 oldugunu belirtmis ve OSB’ler sayesinde sanayi yatirimlarinin dengeli bir
sekilde biitlin iilkeye yayildigimi belirtmistir. Ayn1 ¢alismasinda OSB’ler vasitasiyla
planli kalkinmanin miimkiin olacagi, altyap: yatirimlarinin yapilarak dogrudan yatirima
hazir hale getirilen sanayi parselleri vasitasiyla kamu hizmeti sunulduguna deginmistir.

OSB’lerde bir arada sanayi iiretiminin yapilmasi birgok sektdriin birbiri ile
etkilenmesine sebep olmaktadir. Lefebre (2016) c¢alismasinda bu hususa deginmis,
OSB’ler araciligiyla sektorlerin birbirleri ile iliskide olmasinin Pazar avantaji
saglayacagini belirtmistir. OSB alanlarinin toplumsal mekanlar oldugu anlatilmistir.

Literatiirde yapilan c¢alismalarda OSB’ler hakkinda birgok farkli tanim
bulunabilmektedir. Bunlardan biri de Deliduman (2005) tarafindan yapilmistir.
Calismasinda OSB’leri altyap: ve iist yap1 (yol, elektrik, dogalgaz, su, lojistik alanlar)
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hizmeti saglayan, bulundugu alanda farkl sektorlerde mal ve hizmet iiretilen, 6zel kanun
hiikiimlerine gore idare edilen alanlar olarak tanimlamistir. Ergiil (2020) tez calismasinda
bu tanimi desteklemekte ve OSB’lerin endiistriyellesmede dnemli bir adim oldugunu
belirtmektedir. Ayni ¢alismada OSB’lerin bir¢ok imkani bir araya getirerek ortak fayda
sagladigi ve sektor ihtiyaglarina cevap verdigi anlatilmaktadir.

OSB’lerin tarihsel gelisimiyle ilgili yapmis oldugu ¢alismasinda Onat (1969), ilk
toplu sanayi liretiminin 19. Yiizyilda Amerika Birlesik Devletleri’'nde ortaya ¢iktigini
belirtmistir. 1885 yilinda sanayi bolgesi fikrinin dogdugunu bunun iilke ekonomisi i¢in
onemli bir kavram oldugunu belirtmistir. Gliden (2011) ¢calismasinda diinya genelinde ilk
OSB seklinde kiimelenmenin Ingiltere’de yer alan Manchester sehrinde oldugunu ortaya
koymustur. Bunun akabinde ABD’de 6zel girisimlerle Chicago’da iki ayr1 sanayi bolgesi
kurulmustur (Central Manufacturing ve Clearing). Birinci Diinya Savasi sonrasi baslayan
ve Ikinci Diinya Savasi ile hiz kazanan teknik ilerlemeler neticesinde tiim diinyada
OSB’lerin yayginlasmaya basladigina deginilmistir. Bu ilerlemeler Tiirkiye’de 1962
yilinda karsilik bulmus ve ilk OSB Bursa’da kurulmustur. Sahbaz (2011) yapmis oldugu
calismasinda OSB’lerin Tiirkiye’de hizla arttifini ve isletme sayilarinin da ayni oranda
¢ogaldigini ortaya koymustur.

OSB’ler ile ilgili ¢calismalar uzun siiredir devam etmektedir. Cezik ve Eraydin
(1982) yilinda yapmis olduklar1 ¢aligmalarinda OSB’lerin planlanmasi ile ilgili analitik
incelemeler yapmislardir. Yer se¢imleri, arsa talep durumlari konularina deginmisler ve
OSB’lerin sanayi iiretimi hususunda sagladiklar tesvikleri degerlendirmislerdir.

Giiler (1990) OSB’lere yonelik uygulanacak makro politikalarla OSB’lerin
kentlesme ve sanayilesme dengesinde onemli bir rol oynayacagini ortaya koymustur.
OSB yapilanmasinin diizenli kentsel gelisime katki sagladigina deginilmis ve yatirimciya
sanayi parseli yaninda idari sosyal tesis alanlari, altyapilar, teknoloji gelistirme bolgeleri
vb. bagliklarda hizmet gotiiriildiigli anlatilmistir. OSB’lerin giiclii ve planli yapilanmasi
ile sanayilesme ile ilgili yasanan cogu problemin giderilebilecegi ortaya konmaya
calisilmistir.

Ozer (2002) ¢alismasinda OSB’lerin toplulastirilmis sanayi bolgeleri olmasi
nedeniyle bu bolgelerde yatirnmin tesvik edilmesi gerektigini belirtmistir. Ancak bu
alanlarda  yatinm tesvik edilirken ekonomik analizlerin, c¢evresel etki
degerlendirmelerinin ihmal edilmemesi gerektigini savunmus ve OSB catisinda plansiz
yapilagsmanin, ¢evresinde ise kontrolsiiz kentlesmenin 6nlenmesi gerektigine deginmistir.
Alacadagli (2004) yapmis oldugu calismada OSB’lerin kurulusu ve isleyisinde ¢evresel
degerlerin korunmasi gerektigini savunmustur. OSB’lerde biitiinlesik bir ¢cevre yonetim
sisteminin olmasi gerektigi ve bu hususta yapilmasi gerekenler irdelenmistir.

OSB’lerin temel amaglarini OSB’lerin yasal en iist temsilcisi Organize Sanayi
Bolgeleri Ust Kurulusu (OSBUK) su sekilde tanimlamistir: “OSB’ler ile ilgili olarak
mevzuat olusturma kapsaminda 4562 sayili Kanun 15.04.2000 tarihli ve 24021 sayili
Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bu Kanunda OSB’ler; “Sanayinin
uygun goriilen alanlarda yapilanmasini saglamak, ¢arpik sanayilesme ve ¢evre sorunlarini
onlemek, kentlesmeyi yonlendirmek, kaynaklar1 rasyonel kullanmak, bilgi ve bilisim
teknolojilerinden yararlanmak, sanayi tiirlerinin belirli bir plan dahilinde yerlestirilmesi
ve gelistirilmesi amaciyla; siirlan tasdik edilmis arazi pargalarinin imar planlarindaki
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oranlar dahilinde gerekli idari, sosyal ve teknik altyapi alanlar1 ile kiicliik imalat ve
tamirat, ticaret, egitim ve saglik alanlari, teknoloji gelistirme bdlgeleri ile donatilip planl
bir sekilde ve belirli sistemler dahilinde sanayi i¢in tahsis edilmesiyle olusturulan ve bu
Kanun hiikiimlerine gore isletilen mal ve hizmet liretim bolgeleri” olarak tanimlanmistir
(Anonim 3).

2.2. Kentsel Doniisiim Hakkinda Yapilmis Calismalar

Kentsel doniisiim kelimesi TDK sozliigiine gore “Kentin imar planina uymayan
ruhsatsiz binalarin yikilip planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin olusturulmasi”
seklinde tanimlanmaktadir. Ancak kentsel doniisiim tanimi i¢in literatiirde bir¢ok farkli
tanimlama yapilmaya calisilmistir.

Lichfield (1992) yapmis oldugu ¢alismasinda kentlerin bozulma asamalarin1 daha
iyi tahlil edebilmek amaciyla ve buna bagli olarak gelistirilecek doniisiim, yenileme
calismalar1 neticeleri hakkinda bir uzlasma olarak kentsel dontisiimili tarif etmektedir.

Dannison’a (1993) gore ise kentsel doniisiim, kentlerin yikinti alanlarinda bas
gosteren sorunlar1 ¢ozebilmek i¢in ortaya konulmus bir yol ve yontemlerin ortak adidir.
Roberts (2000) yapmis oldugu ¢alismada kentsel doniisiimii kapsamli bir plan dahilinde
siirlar1 belli bir alanin ekonomik, ¢evresel, sosyal kosullarinin iyilestirilmesine yonelik
bir siire¢ olarak tanimlamaktadir.

Uyar (2009) yapmis oldugu calismada kentsel doniisiimii bilingli bir sekilde
kentsel mekanlarda yapilan degisimler olarak tanimlamistir. Cimen (2007) ise kentsel
dontisiimii kent problemlerine ¢oziim iiretmek amach ve degisen gelisen kentlerin
parcalarinin ekonomik, ¢evresel vb. kosullarinin diizeltilmesi, sorunlarina ¢care bulunmasi
icin uygulanan bir vizyon olarak tarif etmistir.

Akkar (2006) yaymnlamis oldugu calismasinda kentlerin toplumsal, siyasal,
ekonomik kosullar altinda degisim gosterdiklerine deginmistir. Bu degisimlerin bazi
durumlarda yasam kalitesini ve mekansal standartlar yiikseltmeye yonelik oldugunu bazi
durumlarda ise fiziksel ve miihendislik kosullarindan dolayr oldugunu anlatmistir.
Bunlarin 1s181nda kentsel doniisiimii siirekli var olan bir olgu olarak degerlendirmistir.

Robert ve Sykes (2008) yapmis olduklar1 ¢aligmada kentsel doniisiimii bir alanin
cesitli kosullarinin siirekli ve kapsamli bir vizyonla iyilestirmeye calismak olarak
tammlamistir. Ozden (2006) ise kentsel déniisiimiin zamanla eskiyen veya arsa degeri
bakimindan degerlenme potansiyeli olan alanlarin iizerinde bulunan yapilarin,
yoksullugun hakim oldugu kent bolgelerinin belli programlar dahilinde altyapilarinin
sorunlariin giderilerek giliniin yasam kosullarina uygun olarak yenilenme eylemi olarak
yorumlamaistir.

Kentsel doniisiim uygulamalari uzun siiredir diinyanin ¢esitli yerlerinde
uygulanmaktadir. Bu anlamda diinyada iilkemizden daha eski uygulamalar oldugunu
s0ylemek miimkiindiir. Madanipour (2000) calismalarinda sanayi devriminin etkisiyle
cevre kirliliginin hizla arttigini, bunun yaninda diizensiz ve konforsuz yapilasmanin
yapildigint belirtmis bu kosullarda altyapt hizmetlerinin de oldukg¢a zayif kalarak
sagliks1z kentlerin meydana geldigini savunmustur. Ayhan’da (2013) tarafindan yapilan
caligmada ise kentsel doniisiime evirilen siirecin sanayi devrimi ile basladig belirtilmis
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ve sanayilesmenin getirdigi kent niifuslarindaki artisa deginerek bu kalabaliklagmay1
karsilayacak konutlarin iiretilemediginden veya diisiik kaliteli tiretildiklerinden dolayi ilk
diizenlemelerin kamusal alanlarda yapilmaya c¢alisildigindan bahsedilmis ABD’de
1930’larin kentsel doniisiimiin baslangict olarak goriildiigiinii belirtmistir. Bu tarihlerde
¢oklintii alanlar temizlenerek yerlerine kamu binalari insa edilmistir. Ayhan (2013) ayni
calismasinda Avrupa ve ABD’de kentsel doniisiim ve yenileme ¢alismalarinin birbirleri
ile benzerlik gosterdigini, kentsel doniigiimiin sehirleri canlandirmak ve korumak i¢in iyi
bir metot oldugundan bahsetmistir.

Seyidogullar1 (2016) yapmis oldugu calismada kentsel doniistimiin Avrupa’da
temellerinin atilmasii Birinci Diinya Savas’ina baglamistir. Kentlerde olusan fiziksel
yikimin yeni barinma ihtiyaglarini beraberinde getirdigini belirtmistir. Erden (2003)
caligmasinda Birinci Diinya Savasinda yikima ugrayan sehirlerin eski durumlarini tekrar
kazanmalar1 i¢in kentsel doniistime tabi tutulduklarini belirtmistir. Ayrica ¢aligmasinda
19.yy. ortalarina dogru ABD ve Avrupa iilkelerinde kirsal alanlardan kentlere yogun go¢
dalgasinin yasandigini ve bunun neticesinde kent merkezlerinin yetersiz kaldigina
deginmistir. Artan niifusun saglik, altyapir hizmetleri gibi alanlarda sorunlara sebep
oldugundan ve neticede kalabalik niifusun barinma talebininde karsilanmasi
zorunlulugunun ortaya ¢ikmasindan dolay1 kentsel doniisiim siireglerinin yasandigindan
bahsetmistir.

Le Gates ve Stout (1998) sehir merkezlerinde yasayan insanlarin temiz ve saglikli
alan taleplerinin karsilanmas1 amaciyla ilk olarak kamusal alanlarin diizenlendigini bunun
neticesinde Liverpool’da Birkenhead Parkinin, Londra’da Victoria Parkinin ve New
York’ta Central Park’in farkli tarihlerde insa edildigini belirtmistir. Bunun “Park
Hareketi” olarak isimlendirildiginden bahsetmislerdir. Bu park hareketini de yavas yavas
kent merkezlerinde daha saglikli alan iiretilmesi maksadiyla 6zellikle Paris’te Baron
Haussmann onderliginde kent yenileme caligmalarinin basladigini, bu ¢aligsmalarla genis
caddelerin agilarak park alanlarina baglandigini anlatmiglardir. Ayni ¢aligmalarinda 1949
yilinda ABD’de c¢ikan “Konut Yasasi” ile kentsel doniistimiin kurumsallastigini
belirtmiglerdir.

Couch ve Fraser (2003) yayimlamis olduklari ¢calismalarinda 1960’larin baslarini
Avrupa’da kentsel yenileme c¢aligmalarina egilimin artifi zaman dilimi olarak
nitelendirmislerdir. Bu donemde fiziksel bozulmalarin toplumsal deformasyona neden
oldugu kabul edilerek, toplumun yasamis oldugu sorunlar1 merkeze alan ve ¢6ziim odakli
kentsel yenileme ¢aligsmalar1 yapilmistir. Akkar (2006) bu donemde yapilan ¢alismalarin
etkilerinin smirlig1 oldugunu ancak buna ragmen kentsel yenileme ¢aligmalarinin
toplumsal ve fiziksel mekéan boyutlarinin birlikte ele alinmasi gerektiginin anlagilmasi
acisindan onem arz ettigini belirtmistir.

Balchin ve Hull (1987) 1970°1i yillarda kentsel bozulmalari toplumsal bir hastalik
olarak nitelendirmis ve bunlar1 sosyal ekonomik nedenlere baglamistir. Ayni1 donemi
Oztas (2005) 1960 ve 1980 yillar1 arasinda gruplamis ve bu dénemin devletin de
katkisiyla belirli bir alanda yeniden yikip yapmak yerine, bu maliyetlerden daha diisiik
olacak sekilde iyilestirme ¢alismalarina yogunluk verildigini belirtmistir.

Ayhan (2013) kentsel doniisiimiin 1980’lerde c¢okiintii alanlarda ekonomik
hareketlilik yaratmak maksadiyla kullanildigin1 belirtmistir. Aynm1 ¢aligmasinda bu
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yaklagimin kent merkezlerinde kalan ve iglevini yitirmis fabrika alanlari, depolar gibi
alanlarin doniisiimiinii konu alarak yapildigini, bu yaklasimin da kentlerin yeniden
{iretimi (urban regeneration) olarak Ingiliz literatiiriine gectigini belirtmistir. Akkar
(2006) calismasinda bu yaklasimi ¢esitli 6rneklerle agiklamistir. Bunlara dernek olarak
Londra’daki eski liman alaninin Birlesik Krallik’in en 6nemli iki ticaret merkezlerinden
birine dontstiiriildiigii ve Sekil 2.1°de verilen Canary Wharf, Rotterdam’da eski bir
limanin tekrar degerlendirilmesi ve doniistimle beraber deniz miizesi, otel, konut gibi
sosyal donati1 alanlar1 iceren ve Sekil 2.2.°de goOsterilen Rotterdam Waterstad
gosterilebilir. Ayrica New York’ta bulunan ve 1980’lerin basinda yeniden insa edilen,
i¢cinde konut projelerinin yaninda Diinya Ticaret Merkezini ’de barindiran Battery Park
City projesi (Sekil 2.3) ve Manatthan’da bulunan Sekil 2.4.’te verilen eski limanlardan
South Street Seaport’un doniistiiriilerek acik hava miizesine ¢evrilmesi de 6rnek olarak
gosterilmistir. Yazar ¢alismasinda 1980°li yillarda kentsel doniisiimiin daha ¢ok kamu
ozel sektor is birligini gelistirmeye yonelik oldugunu belirtmis ve amacin sehirlerin
pazarlanmasina yonelik oldugunu belirtmistir.

Sekil 2.1. Canary Whalf doniisiim projesi (Anonim 5)
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Sekil 2.3. Batery Park City doniisiim projesi (Anonim 7)
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Sekil 2.4. South Street Seaport doniisiim projesi (Anonim 8)

Eren (2006) 1990’l1 yillarda ortaya ¢ikan sinif ayrimlarinin, siiflar arasi
catismalarin ve yiikselen su¢ oranlarinin kentsel doniisiimii tabana da yaymanin
gerektigini ve sosyal alanlara onem verilmesi gerektigini belirtmistir. Bu donemde
toplumdaki insanlarin donilisiim uygulamalarinda daha ¢ok s6z sahibi oldugunu ve
bununda sosyal adalet agisindan 6nemli sonuglarinin dogdugunu belirtmistir.

Korkmaz (2013) calismasinda 1980’lerden sonra diinyaya hakim olan neoliberal
politikalardan kentsel doniisiim siireclerinin de etkilendigini ve bu siireglerde yeni
aktorlerin ortaya ciktigini belirtmistir. Bu donemde kamu ve 6zel sektdr ortakliklarina
yerel halkin ve sivil toplum kuruluslarinin da dahil olduguna deginerek IMF ve Diinya
Bankasi gibi fon kuruluslarinin da kentlerin gelecek tasarimlari ve doniisiimlerine katki
sagladigini savunmustur.

Akkar (2006) ayn1 calismasinda 1990 sonrasinda doniisiime yaklagimin farklilik
gosterdigini savunmustur. Bu donemde doniistime tabi olan alanin fiziki, ekonomik,
cevresel boyutlarmin yanina yasal siireclerinin de eklenmesiyle amaclanan kentsel
canlanmanin yaninda kamu yararinin da en {ist seviyeye ¢ikacagina deginmistir. Bunun
yaninda kentlerin Pazar degerlerinin artirilmasina devam edilirken, kentsel yenileme ve
dontisiim ¢alismalariin kiiltiirel ve tarihi miraslar1 da korumasi gerektiginin 6neminin
anlasildigini belirtmistir. Jeffrey ve Pounder (2000) ¢alismalarinda kentsel doniistimde
tim kaynaklarin verimli kullanilmasi gerektigini belirtmis ve kentsel doniisiimde
yaytlmanin sinirlandirilarak, ulagim sorunlari olusmasinin 6niine gegilmesi gerektigini
ayni zamanda da tarihi ve kiiltiirel yapilarinda korunmasi gerektigini savunmustur. Drewe
(2000) yapmis oldugu calismada Avrupa’da kentsel doniisiim esnasinda kentlerin gegmis
miraslarinin korunmasi i¢in projelerin dort alanda yapilmasini 6nermistir. Bunlar1 da
¢okliintii haline gelmis mekanlarin canlandirilmasi, tarihi alanlarin iyilestirilmesi, tarihi
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deger tasiyan sanayi alanlarinin yeniden canlandirilmasi ve orta biiytlikliikteki tarihi
kentlerin biitlin olarak korunmasi olarak siniflandirmistir.

Tarihi ve kiiltiirel mirasin 6n planda tutuldugu ve kentsel doniisiimiin amacinin
kentsel canlandirma olarak belirlendigi projelere Fraser vd. (2003) yapmis olduklari
calismalarinda 6rnekler vermiglerdir. Bunlardan biri Almanya’da eski sanayi bolgesi olan
Rurh’da yapilan ve eski sanayi binalarinin eglence alanlarina doniiserek yeniden
kullanildig1 Emsher Parktir (Sekil 2.5.). Bir diger 6rnek olarak da 1990’larin basinda
yapilan ve tarihi mirast korumay1 amag¢ edinen Newecastle’de bulunan Grainger Town
Projesini gostermiglerdir (Sekil 2.6.)

.‘,'.—.

i
.

Sekil 2.5. Emscher Park eglence merkezi (Anonim 9)
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Sekil 2.6. Tarihi dokunun korundugu Grainger Town (Anonim 10)

Doganer (2017) yapmis oldugu ¢alismada diinyada gelistirilen kentsel doniigiim
projelerinin daha ¢ok tarihi bdlgelerde oldugunu belirtmistir. Bu uygulamalarda temel
amacin kentsel canlandirma oldugunu savunmustur.

Diinya’da bu donemde bir¢ok kentsel doniisiim projesi uygulanmistir. Sekil 2.7°de
goriilen ve daha ¢ok diisiik gelirli gruplarin yasadig1 alanda yapilan sosyal donati alanlar
ile 6nce ¢ikan Elephant and Castle projesi bunlardan biridir. Sekil 2.8.’de goriilen kentsel
doniisiim projesi ise Londra’nin en liiks ve merkezi konutlarinin bulundugu ve bolgesel
gelisimin 6n plana ¢ikarildig1 Paddigton Projesi’dir.
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Sekil 2.8. Liiks konutlarin yer aldig1 Paddington projesi (Anonim 12)
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Avrupa ve ABD merkezli bircok kentsel doniisiim uygulamasi basari ile
gerceklestirilmistir. Bunlarin yaninda nispeten bu iki kita {ilkelerine gore daha az gelismis
bolgelerde de sonuca ulasmis uygulamalar gdérmek miimkiindiir. Ozellikle birgok
donemde savaslarla yikima ugrayan Ortadogu iilkelerinde kentsel yenileme ve doniisiim
calismalari gormek miimkiindiir. Demirsoy (2006) ¢alismasinda Liibnan’in baskenti
Beyrut’ta gerceklestirilen Solidere Kentsel Doniisiim Projesine deginmistir. Calisma da
projenin iki etaptan olustugunu ve toplamda 4 milyon metrekareden daha fazla insaat
alanina sahip oldugunu anlatmistir. Caligmalarin ilk asamas1 1994-2004, ikinci asamasi
ise 2005-2020 yillar1 arasinda, Liibnan Devleti tarafindan kurulan kamu ile 6zel sektor
birlikteligi ile faaliyet yliriiten Solidere sirketi tarafindan gerceklestirilmistir. Sekil 2.9°da
projeye yonelik gorsel sunulmustur.

Sekil 2.9. Liibnan Solidere Kentsel Doniigiim Projesi (Anonim 13)

Tim diinyaya paralel olarak iilkemizde de yogun bir kentsel doniisiim siireci
yasanmaktadir. Atadv ve Osmay (2007) calismalarinda Tiirkiye’de kentsel doniisiim
tarthini Osmanli Devleti’ne kadar dayandirmis ve 1858 Arazi Kanunnamesi ile
iligkilendirmislerdir. Ancak kentsel donilistim ve yenileme c¢alismalarinin son 60 yilda
hizlandigini, bu siirecte sosyolojik, ekonomik ve yonetsel faktorlerin 6n plana ¢iktigini
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belirtmislerdir. Teknolojik olarak Avrupa’nin gerisinde olsak dahi kentsel doniisiim
konusunda Avrupa’dan daha hizli ve etkin ¢oziimler {iirettigimiz konusu calismada
savunulurken, yapilan kentsel doniisimlerde uzun vadeli planlamalarin 6n plana
¢ikarilamamasi da elestirilmistir.

Yerliyurt ve Aysu (2008) gerceklestirdikleri ¢aligmada 21. Yiizyilda sanayilesme
sonrasi toplumlarda meydana gelen degisimlere deginilmis ve sanayi toplumundan bilgi
toplumuna evrilmenin kiiresellesme ile hizlandig1 anlatilmigtir. Calismada bu siireglerin
ozellikle gelismekte olan iilkelerin kent yapilarin1 da etkilediginden ve doniisiimleri
hizlandirdigindan bahsedilmistir.

Ozer (2019) yapmis oldugu ¢alismada iilkemizde 6zellikle 1950 sonrasi iilke
politikas1 olarak liberal ekonomi goriisiiniin benimsenmesi ile birgok yapisal degisikligin
beraberinde yasandigimi belirtmistir. Ozellikle sanayilesme ile tarmmsal iiretimde
makinelesmenin arttigina, bunun insan giiciine olan ihtiyaci azalttigindan kirsaldan
kentlere gogii hizlandirdigindan bahsetmistir. Artan kent niifuslarinin yeni kiiltiirel ve
sosyal mekanlara ihtiya¢ dogurdugundan kentlerde hizli bir donilisim yasandigi
savunulmustur. Keskinok (2001) ¢alismasinda bu fikre destek vermis ve doniisiimiin bir
plan dahilinde olmadigim belirtmistir. Ozellikle 1950-1960°11 yillardan sonra Ankara ve
Istanbul’un olumsuz doniisiimiin baslica merkezleri oldugu anlatilmistir. Koktiirk ve
Koktiirk (2007) calismalarinda kirsaldan kentlere géglerle beraber bu gé¢ eden insanlarin
sayisina uygun konut yapilamadigi ve bu sayede 2000’lere kadar ciddi kagak yapilasma
sorunu dogdugunu belirtmislerdir. Bu konu hakkinda yerel yonetimlerin gerekli tedbirleri
alamadiklarindan bahsederek gerekli imar planlarinin yapilamadigindan s6z etmislerdir.
Keles (1996) calismasinda kagak yapilasmanin ortaya ¢ikaracagi problemlerin ¢ézimii
icin tabana yayilan bir politikanin yerel yonetimlerce izlenemedigini belirtmistir. Hatta
iilkemizde var olan imar yasalariyla ortiismeyen yapilagsma sorununu hukikilestirerek
¢Ozlim yoluna gidildiginden bahsedilmistir. Koktiirk ve Koktiirk ad1 gecen ¢alismalarinda
bu hususta 1948 yilindan sonra 2004 yilina kadar 17 farkli yasanin ¢ikarildigini ve
gecekondu alanlarmin  hukuki karsilik  bulmalarinin  saglanmaya ¢alisildigim
belirtmiglerdir.

Akkar (2006) ¢alismasinda sehirlerimizin kentsel donilistim konusunda Bati ile
benzerlikleri olmasina karsin ciddi farkliliklar1 da barindirdigindan bahsetmistir. Tiirkiye
de doniistim siireglerinin iilke ekonomisinden, siyasal yapisindan ve tarihi kiiltiirel
miraslarindan bagimsiz olamayacagini, siireglerin Bati’daki iyi 6rneklerle birlestirilerek
i¢ dinamiklere uygun sekilde yiiriitiilmesi gerektigini belirtmistir. Ayn1 ¢aligmasinda
tilkemizde doniisiimiin yalnizca belli mekanlara ingirgendigini, basarili metodlarin
uygulanabilmesi i¢in ekolojik denge icerisinde kalkinma ve sosyal gelisiminde hedefler
arasina konmasi gerektiginden bahsetmistir. Tiirel ve digerleri (2005) caligmalarinda
Bati’da yer alan farkli metotlardan ziyade iilkemizde kentsel doniisiimiin yalnizca
gecekondu alanlarinin yeniden sekillenmesi olarak algilandigi anlatmistir. Bu tiir
doniisiimiin toplumsal ihtiyaclara cevap veremeyecegi anlik ¢oziimlerden ziyade uzun
vadeli ¢0ziim yollarinin ortaya konulmasi gerektigini anlatmigtir. Buna ragmen 1980
sonrasi yapilan ¢alismalarda doniisiim siireclerinin tek merkezden degil daha kapsayici
sekilde tabana yayilan bir planlama ile yapilmaya calisildigini da goriislerine eklemistir.

Tekeli (1982) calismasinda kent cevrelerinde tiireyen gecekondularin yaninda
sanayi bdlgelerinin, liniversitelerin ve kamu kurumlarinin da yer almaya basladigindan
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bahsetmigtir. Atadv ve Osmay (2007) calismalarinda bu goriise benzer nitelikte kent
cevrelerinin yapilagsmaya hizla bagladigini belirtmisler ve altyap1 sorunlariin kagiilmaz
olacagindan bahsetmislerdir. Devlet arazilerine yapilan gecekondularin ancak etkin
dontisiim politikalariyla ¢oziilebilecegine de calismalarinda deginmislerdir.

Ayhan (2013) yapmis oldugu g¢alismada 1950-1980 yillar1 arasinda ruhsatsiz
konut alanlarinda kentlerin yeniden yapilandirilmasi ve yenilenmesi c¢alismalarinin
yapildigina deginmistir. Ayn1 ¢alismada gecekondu yerlesimi olarak kent ¢evrelerinde
yer alan kagak yapilasmanin islah edilmesi maksadiyla bu alanlarin doniisiime tabi
tutuldugu ve kentlerin ihtiya¢ duydugu konutlarin bu mekanlarda ¢6ziilmeye calisildig
ancak bu durumunda baska gecekondu mahallerinin tiiremesine sebep verdigi
belirtilmistir. Aydin ve Turan (2012) yapmis olduklar1 ¢alismalarinda kentsel
dontistimiiniin ABD ve Avrupa’da Tirkiye’den daha once tartisilmaya baslandigini ancak
Tiirkiye’de de 1980 sonrasinda uygulamalarin artigint belirtmislerdir. Calismalarinda
iilkemizde esas kentsel doniisim konusunun 2000’lerden sonra anlasilmaya
baslandigindan da bahsetmislerdir.

Bu goriisii destekleyen calismalar literatiirde sik¢a yer almaktadir. Kaya (2019)
yaymlamis oldugu tezinde Tiirkiye’de kentsel doniisiim caligmalarinin risk azaltimi
amactyla 2000’lerde hizlandigini anlatmistir. Buna temel sebep olarak 1999 yilinda niifus
yogunlugu acisindan iilkemizin en kalabalik bolgesinde meydana gelen depremi
gostermistir. Bu deprem sonrasinda artik kentsel doniisiim konusunun yasal bir zemine
oturtulmasi gerektiginin anlasildigindan bahsetmistir.

Yenice (2014) yapmis oldugu ¢alismada deprem gercegi ve depreme dayaniksiz
konut gergegi ile ylizlesmenin akabinde 2004 yilinda “Kentsel Doniisiim ve Gelisim
Kanunu Tasaris1” nin giindeme gelmesinden bahsetmis ve igerik olarak kentlerin eskiyen
ve dayaniksiz alanlarinin nitelikli saglam kentsel mekanlara doniistliriilmesini
icerdiginden bahsetmistir.

Birpinar (2012) ¢alismasinda iilkemizde kentsel doniisiime konu edilmesi gereken
alanlari, gecekondu alanlari, kacak yapilarin yogun oldugu alanlar, tarihi alanlar,
ekonomik omrii bitmis yap1 stokunun bulundugu alanlar, kent merkezlerinde yer alan
¢okiintii alanlar1 olarak kapsamli bir sekilde siralamistir. Ayrica ¢alismasinda en 6nemli
problemin bahsettigi alanlarda oldukca fazla depreme dayanaksiz yapinin bulunmasi
olarak belirtmistir ve bu alanlarin kesinlikle bir kalkinma planiyla birlikte ele alinmasi
gerektiginden bahsetmistir.

Akova (2010) yapmis oldugu ¢alismada tlilkemizde kentsel doniisiim siirecinin
Ozetini vermistir. 1950°1i yillart “Buldozer Donemi” olarak tanimlamis ve bu zaman
zarfinda yenilenmenin yasandigim1 belirtmistir. Ancak bu donemde uygulama
eksiklerinin toplumda sorunlara yol ac¢tigindan bahsetmistir. 1960’11 yillarda taleplerin
on plana c¢iktigini, 1970’1i yillarda ise konut kalitesinin artmaya bagladigini anlatmistir.
1980’11 yillarda ise kentlerde yeni ¢alisma sahalarinin agilmaya calisildigini, 1990’larda
ise ekonomik gelisimin esas alinmasiyla daha planli c¢aligmalarin yapildigindan
bahsetmistir. 2000’lerde ise artik daha fazla uygulanabilirligi olan ve halkin
beklentileriyle ortliisen proje sayinin arttigindan bahsetmistir.
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2.2.1. Tiirkiye’de kentsel doniisiim drnekleri

Yukarida Diinya ve Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerinin gelisim siiregleri ve
uygulanis bigimleri ile ilgili literatiirde yer alan ¢alismalar incelenmistir. Bu baslik altinda
Tiirkiye’de wuygulanan projeler Ozelinde c¢alisilmis kaynaklardan 6zet bilgiler
sunulacaktir.

2.2.1.1. istanbul Camlica kentsel doniisiim ornegi

Istanbul’da Camlica’da Kirazlitepe mahallesini baz alarak planlanan kentsel
dontisiim ¢aligmasi sekil 2.10°da verildigi gibi 802 ve 1151 adalarda yer alan 44, 99, 100,
101, 102, 10 ve 11 parselleri kapsayacak sekilde planlanmistir. Kaynar (2020) yapmis
oldugu caligmasinda kentsel doniisiim alani ile ilgili bélgenin 189.585 m? oldugunu,
alanda 568 binada 1287 bagimsiz boliimiin yer aldigini belirtmistir. Binalarin depreme
dayaniksiz oldugu, yasam standartlari agisindan da diisiik sayilabilecegine deginmistir.
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Sekil 2.10. Camlica Kentsel Donlisiim proje alan1 (Anonim 14)
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Kaynar (2020) ayn1 ¢alismasinda Sekil 2.11 ve 2.12°de verildigi gibi yapilmasi
planlanan Camlica Kentsel Doniisiim Projesi’yle Camlica Camii yapimindan sonra
bolgedeki siluetin diizeltilmesinin, bolge niifusunun yasam kalitesinin artirilmasinin ve
Istanbul igin referans bir proje gelistirilmesinin amaglandigina deginmistir.
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Sekil 2.12. Camlica Kentsel Dontlisiim Proje vaziyet alan1 (Anonim 16)
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2.2.1.2. istanbul Beyoglu Tarlabas: kentsel doniisiim projesi

Istanbul’un eski ve tarihi semtlerinden Beyoglu ilgesinde yer alan Tarlabasi’nda
9 aday1 kapsayacak kapsamli bir doniisiim projesi baslatilmistir. Proje ile birlikte ofis ve
rezidanslarin yapilmasi planlanmis ve bolgenin eski tarihi goriintiisliniin korunmasi
amaglanmistir. 2007 yilinda baslayan calismalarin 2022 yilinda tamamlanmasi
amaclanmakta beraber, proje Leed Gold sertifikasi sahibidir. Sekil 2.13’te doniistim
Oncesi hali verilen bolge kentsel doniisim sonrast Sekil 2.14°te ki goriiniime
kavusturulacaktir.

Sekil 2.13. Tarlabas1 Kentsel Doniisiim 6ncesi (Anonim 17)
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Sekil 2.14. Tarlabas1 Kentsel Doniisiim sonrasi (Anonim 18)

2.2.1.2. Ankara Dikmen Vadisi kentsel doniisiim projesi

Ozkul (2013) yapmus oldugu ¢alismasinda Ankara ili Dikmen vadisindeki kentsel
doniistim c¢aligmasini yapilanma ve yiiksek yapim maliyetinin karsilanmasi sekliyle
o6nemli bir proje oldugunu vurgulamistir. Bélgenin 6nemli bir ¢ekim merkezi haline
gelmesi i¢in vadide yasayan hak sahiplerinin ilge ve biiyiiksehir belediyesi ile katilime1
proje uygulama sathasi ylrtittiigline ve bu sayede basarili bir sekilde nihayetlendirildigine
deginilmistir. Sekil 2.15’te Dikmen Vadisinin kentsel doniisiim Oncesi hali ve Sekil
2.16’da da stire¢ sonundan gorsel verilmistir.

Sekil 2.15. Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim 6ncesi (Anonim 19)
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Sekil 2.16. Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim sonrasi (Anonim 20)

2.3. Mevzuat Calismalari

Organize Sanayi Bolgeleri diger sanayi bolgelerinden bagimsiz olarak kendi
kanun ve bu kanunu esas alan yonetmeliklerle yonetilmektedir. Ayrica genel mevzuatlara
da bagli olarak isletme faaliyetlerini yiiriitmektedir. Bu nedenle uygulanabilir ve
stirdiiriilebilir bir kentsel doniisiim siirecinin Organize Sanayi Bolgelerinde yiiriitiilmesi
icin birgok mevzuat maddesinin birlikte diisiiniilmesi gerekmektedir.

OSB’lerin yerel yonetimlerinden 6zerk olarak kiimelenmesi ve kendi imar
faaliyetlerini yliritmesi, kentsel doniisiim siireglerinin kent merkezlerine oranla daha
karmasik bir sekilde uygulanmasina sebebiyet verebilir. O nedenle tezin Materyal ve
Metot kisminda ilgili kanun ve yoOnetmelikler OSB’ler acisindan incelenecek,
degerlendirilecek ve uygun mevzuat degisiklik onerileri getirilmeye caligilacaktir.

Tezin bu kisminda ¢alismaya esas alinacak kanun ve yonetmeliklerin amag,
kapsam, dayanak ve tanim basliklar1 verilecektir.

2.3.1. 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

Kanunun amac1 asagidaki sekilde belirtilmistir (Anonim 1).

Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli
ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair
usul ve esaslar1 belirlemektir.
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Kanun metninde gegen tanimlar asagida verilmistir (Anonim 1).
a) Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanligini,

b) Idare: Belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde belediyeleri, bu sinirlar disinda
il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyliksehir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi halinde biiyiliksehir belediyesi sinirlari igindeki ilge belediyelerini,

¢) Rezerv yap1 alant: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, TOKI’nin veya Idarenin talebine bagl olarak
veya resen Bakanlikca belirlenen alanlari,

¢) Riskli alan: Zemin yapis1 veya lizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal
kaybina yol agma riski tastyan, Cumhurbaskaninca kararlastirilan alani,

d) Riskli yapr1: Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlamis
olan ya da yikilma veya agir hasar gdrme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak
tespit edilen yapiyi,

e) TOKI: Toplu Konut Idaresi Baskanligin ifade eder.
kapsam, dayanak ve tanim basliklar1 verilecektir.

2.3.2. 6306 Sayilh Kanunun Uygulama Yonetmeligi
YoOnetmeligin yaymlanma amaci ve kapsami asagidaki sekildedir (Anonim 1).

Bu Yonetmeligin amaci; 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca, riskli yapilar ile riskli alan ve
rezerv yapi alanlarinin tespitine, riskli yapilarin yiktirilmasina, yapilacak planlamaya,
dontistiirmeye tabi tutulacak taginmazlarin degerinin tespitine, hak sahibi olacaklarla
yapilacak anlagsmaya ve yapilacak yardimlara, yeniden yapilacak yapilara ve 6306 sayili
Kanun kapsamindaki diger uygulamalara iliskin usiil ve esaslar1 belirlemektir.

Bu Yonetmelik, 6306 sayili Kanuna dayanilarak hazirlanmistir.
Y onetmelikle gecen tanimlalar asagidaki gibidir (Anonim 1).
a) Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanligini,

b) Idare: Belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde belediyeleri, bu sinirlar disinda
il ozel idarelerini, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini, Bakanlik tarafindan
yetkilendirilmesi halinde biiyliksehir belediyesi sinirlari i¢indeki ilge belediyelerini,

c) llgili kurum: Uygulama alaninda doniisiim projesi gerceklestirecek olan
Bakanlig1, Idareyi ve Toplu Konut idaresi Bagkanligini,

¢) Kanun: 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu,
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d) Midirliik: Altyap: ve Kentsel Dontigiim Mudiirliigi olan illerde bu Mudiirligi,
diger illerde ise Cevre ve Sehircilik 11 Midiirligiini,

¢) Rezerv yapi alani: Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni
yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin veya Idarenin
talebine bagli olarak veya resen Bakanlik¢a belirlenen alanlari,

f) Riskli alan: Zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal
kaybina yol agma riski tastyan, Cumhurbaskaninca kararlastirilan alani,

g) Riskli yapr: Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlamis
olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak
tespit edilen yapiy1 veya yapilari,

&) Tasinmaz: 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 704 {incii
maddesi uyarinca taginmaz miilkiyeti kapsamina giren arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz
bolimleri,

h) TOKI: Toplu Konut Idaresi Bagkanligin,

1) Uygulama alani: Cumhurbaskani karariyla kararlastirilan riskli alan ile
Bakanlik¢a belirlenen rezerv yapi alanini ve riskli yapinin veya yapilarin bulundugu alani,

1) Yap1 yaklasik maliyet bedeli: Bakanlik¢a her yil yayimlanan mimarlik ve
mithendislik hizmet bedellerinin hesabina esas yap1 yaklasik birim maliyetleri ile yap1
ingaat alaninin ¢arpimindan elde edilen bedeli, ifade eder.

2.3.3. 2942 sayih Kamulastirma Kanunu
Kamulagtirma kanunun amaci kapsami ve kanunda gegen tanimlamalar asagidaki
gibidir (Anonim 1).

Bu Kanun; kamu yararinin gerektirdigi hallerde ger¢ek ve ©zel hukuk
tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizelkisilerince
kamulastirilmasinda yapilacak islemleri, kamulagtirma bedelinin hesaplanmasini,
tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina tescilini, kullanilmayan taginmaz malin
geri alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir islemlerini, karsilikli hak ve
yiikiimliiliikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve yontemlerini diizenler.
Ozel kanunlarma dayanilarak gercek ve ozel hukuk tiizelkisileri adina yapilacak
kamulastirmalarda da bu Kanun hiikiimleri uygulanur.

a) Idare: Yararina kamulastirma hak ve yetkisi taninan kamu tiizelkisilerini, kamu
kurum ve kuruluslarini, gercek ve 6zel hukuk tiizelkisilerini,

b) Tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu yer: Tasinmaz malin tapuda kayitl
oldugu, degilse tapu siciline kayitli olmas1 gereken il veya ilgeyi ifade eder.
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2.3.4. 4562 Sayili Organize Bolgeleri Kanunu

OSB’lerin isleyislerini ve temel prensiplerini belirleyen kanunun amaci “Bu
Kanunun amaci organize sanayi bolgelerinin kurulus, yapim ve isletilmesi esaslarini
diizenlemektir.” Seklinde tanimlanirken kapsami ise “Bu Kanun, organize sanayi
bolgelerinin ve OSB Ust Kurulusunun olusumunu, organlarini, isleyisini, yonetim ve
denetimini diizenleyen hiikiimler ile bunlarla ilgili kisi ve kuruluslarin gorev, yetki ve
sorumluluklarini belirleyen hiikiimleri kapsar.” ifadesi ile belirtilmistir.

OSB kanunun devaminda kullanilan tanimlamalar ise agsagida verilmistir.
a) Bakanlik: Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligini,

b) Finansal kirac1: 21/11/2012 tarihli ve 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring
ve Finansman Sirketleri Kanunu kapsaminda finansal kiralamay1 kabul eden gercek veya
tiizel kisiyi,

c) Finansal kiralama sirketi: 6361 sayili Kanun kapsaminda kurulan finansal
kiralama sirketlerini,

¢) Hizmet ve destek alanlari: Kiigiik imalat ve tamirat, ticaret, egitim ve saglik
sektorlerinde katilimcr veya katilimcinin kiracisi olarak faaliyet gosterilen alanlari,

d) Ihtisas OSB: Ayni1 sektor grubunda ve bu sektor grubuna dahil alt sektdrlerde
faaliyet gosteren tesislerin yer aldigi OSB’yi,

e) Katilimei: OSB’lerde, bir isletmenin kurulmasi i¢in parsel tahsisi veya satisi
yapilanlar ile maliki bulundugu parselde liretimde bulunan veya bulunmay1 taahhiit eden
ve bu Kanunun amacia uygun faaliyet gosteren gercek veya tiizel kisi ile finansal
kiraciyi,

f) Kiract: Katilimeinin tesisini, yonetmelikte belirlenen usul ve esaslara uygun
bicimde kiralayan gergek veya tiizel kisiyi,

g) Onayli sinir: OSB’nin faaliyetleri i¢in zorunlu olan ve Bakanligin uygun
gordiigl, teknik altyapilara iliskin tesis ve baglanti hatlar1 ile teknik donati alanlarinin yer
aldig1, yer se¢imi sonucunda sinirlari tasdik edilmis OSB alanlar1 disindaki OSB
alanlarini,

g) Ortak kullanim alanlari: OSB’nin amagclarmma uygun sekilde faaliyet
gostermesini teminen, OSB alani i¢inde planlanan yollar, altyapt ve enerji hatlar1 ve
saglik koruma bandi harig, OSB’nin miilkiyet ve tasarrufunda bulunan sosyal, idari ve
teknik altyap1 ve hizmet alanlari ile park alanlarini,

h) Organize Sanayi Bolgesi (OSB): Sanayinin uygun goriilen alanlarda
yapilanmasini saglamak, ¢arpik sanayilesme ve ¢evre sorunlarin1 6nlemek, kentlesmeyi
yonlendirmek, kaynaklari rasyonel kullanmak, bilgi ve bilisim teknolojilerinden
yararlanmak, sanayi tiirlerinin belirli bir plan dahilinde yerlestirilmesi ve gelistirilmesi
amaciyla, sinirlart tasdik edilmis arazi pargalarinin imar planlarindaki oranlar dahilinde
gerekli ortak kullanim alanlari, hizmet ve destek alanlari ve teknoloji gelistirme bolgeleri
ile donatilip planl bir sekilde ve belirli sistemler dahilinde sanayi igin tahsis edilmesiyle
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olusturulan ve bu Kanun hiikiimlerine goére kurulan, planlanan ve isletilen, kaynak
kullaniminda verimliligi hedefleyen mal ve hizmet liretim bolgelerini,

1) OSB alant: Yer se¢imi sonucunda sinirlar1 tasdik edilmis alanlar ile onayli sinir
kapsaminda belirlenen alanlarin biitiiniinii,

i) OSBUK: Organize Sanayi Bolgeleri Ust Kurulusunu, ifade eder (Anonim 1).

2.3.5. Organize Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeligi

OSB’lerin kurulma ve isletme gibi faaliyetlerinin yiiriitilmesini, baska kisi ve
kurumlarla iligkilerinin diizenlemesini saglayan en kapsamli ¢alisma Organize Sanayi
Bélgeleri Uygulama Yonetmeligi’dir. Ilgili yonetmelik Sanayi ve Teknoloji Bakanlig
tarafindan OSB’lerin talep ve ihtiyaglara karsilik verebilmek i¢in siirekli glincellenen
canli bir yoOnetmelik o6zelligi tasimaktadir. Calismanin devaminda bu yoOnetmelik
hakkinda oneriler getirilecektir.

OSB uygulama yonetmeliginin amacit “Bu Yonetmeligin amaci, organize sanayi
bolgelerinin kurulusu, yapimi ve isletilmesi ile Organize Sanayi Bolgeleri Ust
Kurulusunun kurulus ve faaliyetlerine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektir” seklinde
yonetmeligin 1. Maddesinde yer almaktadir. Uygulama yonetmeliginin kapsamin
belirten 2 maddesi “Organize sanayi bolgelerinin yer se¢imini, kurulus protokoliiniin
onayint, imar ve parselasyon planlarinin onayini, arsa tahsislerini, altyapi tesisleri kurma,
kullanma ve isletme hakki ile ilgili hususlari, kredi kullanmakta olan OSB’lerde ihale
usul ve esaslar1 ile OSB iist kurulusunun gérev ve calisma sekli ile Organize Sanayi
Bolgeleri Kanununun uygulanmasina iliskin diger hususlart  kapsar” seklinde
diizenlenmistir.

OSB’ler bir ¢cok farkli kanun ve yonetmelige gore idare edilmektedir. Bu nedenle
yonetmeligin dayanagi “Bu Yonetmelik, 10/7/2018 tarihli ve 30474 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 1 sayili Cumhurbaskanligi Teskilatt Hakkinda Cumhurbaskanligi
Kararnamesinin 385 ve 390 mc1 maddeleri ile 12/4/2000 tarihli ve 4562 sayili Organize
Sanayi Bolgeleri Kanununun 27 nci maddesine dayanilarak hazirlanmistir” ifadeleri ile
tanimlanmaistir.

Bu Yonetmelikte yer alan tanim ve kisaltmalar ise asagidaki gibidir.
a) Abone: OSB’de, altyap1 hizmetlerini kullanan katilimciy1 veya diger kisileri,
b) Bakanlik: Sanayi ve Teknoloji Bakanligini,

c) Banka: 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu geregince
Tiirkiye’de faaliyet gosteren bankalari,

¢) CED: Cevresel Etki Degerlendirmesini,

d) Finansal kirac1: 21/11/2012 tarihli ve 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring
ve Finansman Sirketleri Kanunu kapsaminda finansal kiralamay1 kabul eden gercek veya
tiizel kisiyi,
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e) Finansal kiralama sirketi: 6361 sayili Kanun kapsaminda kurulan finansal
kiralama sirketlerini,

) Genel Miidiirliik: Sanayi Bolgeleri Genel Miidiirliigiind,

g) Hazirun cetveli: Ek-6’da 6rnegi verilen ve OSB’deki yap1 kullanma izni alan
katilimcilar1 gosteren tabloyu,

g) Hizmet ve destek alanlari: OSB’de yer alan katilimcilarin ihtiyacina yonelik
kiiclik imalat ve tamirat, ticaret, egitim ve saglik sektorlerinde faaliyet gosterilen alanlari,

h) Islah OSB: 1/7/2017 tarihinden Once mer’i plana gore yapilasan sanayi
tesislerinin bulundugu alanlarin 1slah edilmesi suretiyle olusacak OSB’yi,

1) Thtisas OSB: Aymi sektdr grubunda ve bu sektdr grubuna dahil alt sektdrlerde
faaliyet gosteren tesislerin yer aldigit OSB’yi,

i) Imar komisyonu: Imar planlar1 ve degisiklik tekliflerinin degerlendirilmesi igin
Bakanlik makam onay1 ile kurulan, ¢alisma usul ve esaslar1 Bakanlik diizenlemeleri
cergevesinde belirlenen komisyonu,

j) Kanun: 12/4/2000 tarihli ve 4562 say1l1 Organize Sanayi Bolgeleri Kanununu,
k) Karma OSB: Farkli sektorlerde faaliyet gosteren tesislerin yer aldigi OSB’yi,

I) Katilimei: OSB’lerde, bir isletmenin kurulmasi igin parsel tahsisi veya satisi
yapilanlar ile maliki bulundugu parselde iiretimde bulunan veya bulunmay1 taahhiit eden
ve 4562 sayili Kanunun amacia uygun faaliyet gosteren gercek veya tiizel kisi ile
finansal kiraciyn,

m) Katilma payi: OSB’nin olusumuna katilan kurum ve kuruluglar tarafindan
karsilanacak tutari,

n) Katilma payr orani: Katilma paymin OSB kurulusuna katilan kurum ve
kuruluslarca karsilanmasi taahhiit edilen ve % 6’dan az olmayan oranlari,

o) Kiract: Katilimcinin tesisini, Yonetmelikte belirlenen usul ve esaslara uygun
bicimde kiralayan gergek veya tiizel kisiyi,

0) Onayl sinir: OSB’nin faaliyetleri i¢in zorunlu olan ve Bakanligin uygun
gordiigl, teknik altyapilara iligkin tesis ve baglanti hatlar1 ile teknik donati alanlarinin yer
aldig1, yer se¢imi sonucunda sinirlar1 tasdik edilmis OSB alanlar1 disindaki OSB
alanlarini,

p) Organize Sanayi Bélgeleri Ust Kurulusu (OSBUK): OSB’ler arasi uygulama
birlikteligi ve isbirligini saglamak, dayanismayi temin etmek, OSB’lerin sorunlarinin
¢Oziimiine yonelik ilgili kurum ve kuruluslar nezdinde girisimde bulunmak ve ¢aligsmalar
yapmak, Bakanlik ile OSB’ler arasinda koordinasyonu saglamak ve Bakanlik¢a verilen
gorevleri yerine getirmek amaciyla kurulan bir 6zel hukuk tiizel kisiligini,
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r) Organize Sanayi Bolgesi (OSB): Sanayinin uygun goriilen alanlarda
yapilanmasini saglamak, ¢arpik sanayilesme ve ¢evre sorunlarini dnlemek, kentlesmeyi
yonlendirmek, kaynaklari rasyonel kullanmak, bilgi ve bilisim teknolojilerinden
yararlanmak, sanayi tiirlerinin belirli bir plan dahilinde yerlestirilmesi ve gelistirilmesi
amaciyla, sinirlar1 tasdik edilmis arazi parcalarinin imar planlarindaki oranlar dahilinde
gerekli ortak kullanim alanlari, hizmet ve destek alanlar1 ve teknoloji gelistirme bolgeleri
ile donatilip planli bir sekilde ve belirli sistemler dahilinde sanayi i¢in tahsis edilmesiyle
olusturulan ve bu Kanun hiikiimlerine gore kurulan, planlanan ve isletilen, kaynak
kullaniminda verimliligi hedefleyen mal ve hizmet iiretim bolgelerini,

s) Ortak kullanim alanlari: OSB’nin amaglarmma uygun sekilde faaliyet
gostermesini teminen, OSB alani i¢inde planlanan ve tasarrufu OSB’ye ait yollar, altyap1
ve enerji hatlar1 ve saglik koruma band1 harig, OSB’nin miilkiyet ve tasarrufunda bulunan
sosyal, idari, teknik hizmet ve altyap1 alanlari ile park alanlarini,

s) OSB imar plani teknik sartnamesi: OSB yonetim kurullar1 tarafindan
hazirlanarak Bakanlik onayina sunulan imar plani tekliflerinin hazirlanma usul ve
esaslarini diizenleyen sartnameyi,

t) OSB alani: Yer se¢imi sonucunda sinirlar1 tasdik edilmis alanlar ile onayli sinir
kapsaminda belirlenen alanlarin biitiiniinii,

u) Ozel OSB: Kanunun 26 nc1 maddesine gore kurulan OSB’yi,

i) Plan/Proje/Harita Miiellifi: OSB simurlar1 i¢inde, Yonetmelikte belirtilen 6zel
sartlara ve mevzuata uygun olarak hazirlanan plan ve projeleri, uzmanlik konularina goére

hazirlayan ve uygulayan OSB personeli ile imar mevzuati ¢ercevesinde miiellif olarak
kabul edilen Plan/ Proje/Harita Miiellifini,

v) Yonetmelik: OSB Uygulama Y onetmeligini, ifade eder (Anonim 1).

2.3.6. Organize Sanayi Bolgeleri Yer Secimi Yonetmeligi

OSB’lerin kurulus veya genisleme asamasinda bagvurduklari bu yonetmetligim-n
amaci ve kapsami “Bu Yonetmeligin amag ve kapsami, organize sanayi bolgelerinin yer
secimi islemlerine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemek, gerekli is ve islemleri
tanimlamaktir” seklinde diizenlenmistir.

Ayni yonetmeligin 2. Maddesinde ise dayanak agiklanmakta ve “Bu YoOnetmelik,
12/4/2000 tarihli ve 4562 sayil1 Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 4 iincii maddesi
ile 10/7/2018 tarihli ve 30474 sayili Resmi Gazete’de yayimmlanan 1 sayili
Cumbhurbagkanligi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 385 inci ve
390 1inc1 maddelerine dayanilarak hazirlanmistir” ifadelerine yer verilmektedir.

Y onetmelikte kullanilan tanimlamalar asagidaki gibidir.
a) Bakanlik: Sanayi ve Teknoloji Bakanligini,

b) Etiit: Yer se¢imi Oncesinde Bakanlik tarafindan yapilan yer se¢imi etiidiinii,
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c) Ihtisas OSB: Ayni sanayi iskolunda ve bu iskoluna dahil alt sanayi gruplarinda
faaliyet gosteren tesislerin yer aldigi OSB’yi,

¢) Komisyon: Ek-1’de yer alan listedeki kurumlarin temsilcilerinin olusturdugu
yer se¢imi komisyonunu,

d) OSB: Organize sanayi bdlgesini,

e) OSB bilgilendirme raporu: OSB kurulmak istenilen yerlesim birimi hakkindaki
genel bilgileri, OSB kurulmasina iligkin gerekgeleri belirten ve icerigi Bakanlik¢a
belirlenen raporu,

f) Oneri alan: OSB kurmak isteyen gergek ve tiizel kisilerce yer se¢imi talebinde
Onerilen alani,

g) Ozel OSB: 4562 sayil1 Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 26 nc1 maddesine
gore Ozel hukuk tiizel kisilerince veya gercek kisilerce kurulmasi talep edilen OSB’yi,

g) Yatirimer 6n talep formu: Igerigi Bakanlikca belirlenen ve Ek-2’de &rnegi
verilen formu, ifade eder. (Anonim 1)
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3. MATERYAL VE METOT

Tez caligmasi i¢in 6rneklem olarak Konya ilinde yer alan Konya Organize Sanayi
Bolgesi (KOS) segilmistir. Kentsel dontisim uygulamalarmin organize sanayi
bolgelerinde uygulanmamast nedeniyle baz bir kentsel donilisim metodu ortaya
konularak, bu modelin siirdiiriilebilirlik — maliyet iliskisinin irdelenmesi amaglanmustir.

KOS sehir merkezine 20 km, en yakin karayoluna 1km, Konya Havalimanina 3
km, en yakin demiryolu ulasimia 3 km ve en yakin limana 360 km uzaklikta yer
almaktadir. Bolge karma OSB olacak sekilde orgiitlenmistir. Bolgede baslica makine
techizat imalat sanayii, otomotiv yan sanayii, ana metal sanayii, mobilya imalat sanayii,
gida {irtinleri ve icecek imalat sanayii ve plastik ve kauguk tirtinleri imalat sanayii olmak
tizere 40 farkl sektorde iiretim yapilmaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamasi i¢in 2. Kisimda yer alan 14438 numarali ada
belirlenmistir. Bu adanin se¢ilmesinde ki ana etmen ada da yer alan parsellerin biiytikligii
ve parsellerde iiretim yapan firmalarin iiretim konulariin farkli olmasidir. Caligma
mevcutta devam eden bir kentsel doniisiim projesi olmadigi i¢in iki agsamada yapilmistir.
Oncelikle mevcut ada da yer alan yapilar ve iiretim icin &nemli olan altyapilar
degerlendirilmistir. Mevcut yapilarin statik durumlari incelenmis, cephe kaplamalarinin
TS 825 standardina uygunluklar irdelenmistir. Sonrasinda sanayi yapilari i¢in 6nem arz
eden altyapilarin mevcut durumlart ortaya konulmustur. ikinci asama da ise yeni
tasarlanacak sanayi yapilarinin enerji tasarrufu iyilestirmeleriyle siirdiiriilebilir yapilar
olmasi hedeflenmistir. Bu wuygulamalar yapilirken siirdiiriilebilirlik  kriterleri
dogrultusunda bina kabuklarinin TS 825 standardina uygun, c¢ati alanlarmin PV
sistemlerle entegre edilmis, yapilarin da enerji ve su tasarrufu saglayacak sekilde
tasarimlar1 yapilmistir. Yapilan uygulamalar asagida da verildigi gibi 2 asamada
gerceklestirilmistir.

e 1. Asama islemleri

> Ornek ada da yer alan sanayi yapilarinin statik yeterliliklerinin ortaya konulmasi
> Ornek ada etrafinda yer alan altyapilarin yeterliliklerinin ortaya konulmas:

e 2. Asama islemleri

Giineslenme agisina gore gore uygun vaziyet plani yapilmasi
Bina kabugunun TS 825 standardina uygun olarak tasarlanmasi
Fotovoltaik panellerle enerji tasarrufu saglanmasi

Yagmur suyu Ve gri su yonetimi ile su tasarrufu saglanmasi

YV VYV

Orneklem igin segilen ada da kentsel doniisiim dncesi analizlerinin yapilmasinin
akabinde, mevcut sanayi yapilarinin statik olarak yetersizlikleri ortaya konmus, kentsel
doniisiim asamasinda izlenecek yol haritasi belirlenmistir.

Altyap1 ¢alismalari yapilirken de 6ncelikle KOS’un yagmur suyunu toplayarak
geri dontisiinii sagladig1 ve gri su olarak kullanildig1 g6z 6niine alinmistir. Bu dogrultuda
hatlarin mevcut halleri gozlenmistir. Buna goére yeni bir altyapr Onerisi getirilmis ve
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yagmur suyunun geri donlisimii ada bazli degil, biitiin sanayi alani diisiliniilerek
yapilmustir.

Altyapt calismalarinin devaminda ada da yer alan parsellerde mevcut
yonetmeliklere gore kullanim Omiirlerini tamamlayan yapilarin yenileri i¢in baz model
olusturmas1 amaciyla parsel yerlesimleri ve sanayi yapist yerlesimleri yapilmistir.
Yapilan yerlesimde fotovoltaik sistemler géz Oniine alinarak en uygun alan dizayn
edilmeye calisilmistir. Buna gore ¢att GES uygulamasi ile elde edilecek enerji tasarruflar
ortaya konularak, grafiklerle maliyetin geri doniis siiresi hesaplanmistir. Fotovoltaik
panellerin tasarim ve analizlerinde PV SOL ve PVSYST 7.2 programlari kullanilmistir.
Program ¢iktilar1 yorumlanarak ideal ve siirdiiriilebilir tasarim modeli elde edilmistir.

Calismanin devaminda yerlesimi yapilan sanayi yapilari i¢in bina kabuklarinda
tyilestirmeler 6nerilmistir. Farkli alternatiflerin birbirleri ile kombinasyonlar1 yapilmaistir.
Buna dayali olarak bina kabugunda TS 825 standardi baz alinarak en uygun cephe ve cat1
malzemelerine karar verilmis ve performanslari grafiklerle ortaya konmustur. Bina
kabugu 1s1 yalitim analizleri IZODER programi kullanilarak yapilmustir.

3.1. Sanayi Yapilarinin Performans Analizlerinin Yapilmasi

Calismanin ilk asamasinda 14438 ada 1, 2, 3 ve 4 numarali parsellerde yer alan
sanayi yapilarinin KOS Bolge Midirligii'nden alinan projelerinin FAB 2018’de
modellenmistir. Coziim yonteminde sanayi Dbinalarinin  yapisal elamanlarinin
parametreleri ve Ozellikleri FAB 2018 programina girilerek hesap ve c¢oziimlemeleri
yapilmistir. Yapilan modellerin gilivenli olmadigi ve yiiriirliikteki mevzuata uygun
olmadigi ortaya konulmustur. Analizler esnasinda uygulanan islem basamaklar1 asagidaki
gibidir.

Beton siifinin belirlenmesi

Zemin sinifi belirlenmesi

Donati ¢eligi belirlenmesi

Deprem sinifinin belirlenmesi

Bina 6nem katsayisinin belirlenmesi
Cat1 kaplama agirligi belirlenmesi

Kar yiikii belirlenmesi

Cat1 makas1 uzunlugu belirlenmesi

Asik kirigi uzunlugu belirlenmesi
Kolon boyut ve uzunluklarinin girilmesi
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3.2. Altyapilarin Degerlendirilmesi

14438 numarali ada da yer alan yapilarin performans analizlerinin akabinde
mevcutta yer alan Ozellikle atik su ve yagmur suyu hatlarinin durumlart da yeni
olusturulacak iiretim modelinde 6nemli yer tutmaktadir.

Uretimin ~ siirekliliginin  saglanmas1 i¢in attk suyun bertaraf edilmesi
gerekmektedir. Gerek evsel atiklarin gerekse iiretim atiklarinin yonetmeliklere uygun
olarak desarj edilmesi ve aritim tesisine ulastirilmasi ¢evresel degerler yoniinden de
hassas bir konudur.

Ayni sekilde tiretim gilivenligi agisindan yagmur sularinin toplanmast ve hizla
tahliye edilmesi gerekmektedir. Fabrikalarin kiimelendigi organize sanayi bolgeleri gibi
alanlarda sert zeminlerin fazla olmast yagmur sularinin tahliye kriterlerini
zorlastirmaktadir.

Konya Organize Sanayi Bolgesi mevcut altyapt modelinde atik su ve yagmur suyu
hatlar1 ayr1 ayn tasarlanmistir. Ozelikle su krizinin derinlestigi ve su hasatinin 6nem
kazandigi giinlimiizde bu tasarim son derece dnemlidir.

Atik su ve yagmur suyu hatlar1 birbirinden ayrilarak yagmur suyunun herhangi bir
aritima tabi tutulmadan isletilmesi KOS biinyesinde olan gri su hatlar1 vasitasiyla
saglanmaktadir. Ayn1 zamanda atik su ve yagmur suyunun birbirinden ayri olarak
toplanmasi da atik su aritimindaki enerji kullanimindan da biiyiik tasarruf saglanmasinin
Ontinii agmaktadir.

Bu dogrultuda ¢alisma kapsaminda incelenen mevcut altyapilarin yeterli
olmadiklar1 ortaya konmus ve yeniden tasarlanan altyapilar ile daha fazla enerji tasarrufu
amaglanmigtir. Ayrica ornek alanlarda yagmur suyu depolanarak iiretimde kullanilmasi
ile saglanan tasarruf grafikler yardimiyla izah edilmistir. Kurulan sistemle ihtiya¢ kadar
suyun lretimde kullanilmasi ihtiya¢ fazlasinin ise KOS gri su sebekesine verilmesi
planlanmustir.

Ik asama da zetle siirdiiriilebilir kentsel doniisiime 6rneklem igin segilen 14438
ada da oncelikle mevcut binalarin, son yonetmeliklere gore performanslari analiz edilmis
ve 4 parselde de yer alan sanayi yapilarinin yetersiz kesitlerle insa edildigi tespit
edilmistir. Bunun akabinde mevcut altyapilarin da performanslar1 analiz edilerek
yenilerinin yapilmasi hedeflenmistir. Bu altyapilar i¢inde farkli malzemelerden imal
edilen borularin kesitleri maliyetleri ile kiyaslanmstir.

3.3. Cephe ve Catida Enerji Tasarrufu Saglanmasi

Bu kapsamda kentsel doniisiime tabi tutulan parselde yer alan mevcut yapilarin
yikilmasi ve yerlerine modern dénem ihtiyaglarini karsilayacak yeni sanayi yapilarinin
onerilmesi gerekmektedir. Bunun i¢in de ornek olarak 4 numarali parsel secilerek
fotovoltaik sistemlerden maksimum verimi alacak sekilde bir vaziyet yerlesim plan
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onerilmistir. Onerilen yerlesim planinda acik depolama ve sevkiyat gibi agik alan
ihtiyaclar1 géz oniinde bulundurulmustur.

3.3.1. Bina kabugu tasarimu ile 1s1 tasarrufu saglanmasi

Calisma esnasinda yeni 6nerilen modeller Konya ilinde prefabrik {iretici fazlalig
ve Konya OSB’de prefabrik yapi yayginligi géz Oniine alinarak prefabrik olarak
belirlenmistir. Bu sayede tiim alternatiflerin kiyaslamasi yapilirken bu veri sabit
tutulmustur. Ayrica zemin kaplamalari, sanayi yapilarinda benzer nitelikte yapilmasi,
konutlara oranla estetik kaygidan ziyade dayaniklilik ve uzun Omiir baz alinmasi
sebebiyle tiim yapilarda ayn1 olarak degerlendirilmis ve 1s1 analizlerine dahil edilmistir.
En fazla 1s1 kaybinin yasandigi bina kabugu i¢in her modelde farkli bir malzeme 6nerilmis
ve sanayi yapilarinda kullanilan iki ayr1 ¢att malzemesi ile kombinasyonu yapilmustir.

Bina kabugunda farkli yap: malzemeleri ile yapilan modeller IZODER TS 825
Hesap Programi ile analiz edilmistir. Program vasitasiyla yapilan analizlerde,
malzemelerin 1s1 gecirgenlik katsayilar1 (U) bulunmus ve buna gore 1s1 yalitimsiz
yapilmasi haline gére bir verim orani hesaplanmistir. 14438 ada da yer alan 4 numarali
parsel i¢in 8 ayr1 varyasyonda yapilacak calisma neticesinde elde edilen tasarruf
miktarlar1 ve tasarruf oranlari, yapim maliyetleri ile kiyaslanarak en uygun malzemeye
karar verilmistir.

Belirlenen yap1 malzemelerine gore ortaya konan tasarruf oranlari dikkate
alinarak diger parseller de degerlendirilmistir. KOS Boélge Miidiirliigii’nden firmalarin
elektrik su ve dogalgaz tliketimleri alinarak yeni modelde elde edilen tasarruf miktari
grafiklerle gosterilmistir.

3.3.2. Fotovoltaik sistemlerle elektrik enerjisi tasarrufu saglanmasi

Tiirkiye ve diinya siddeti giderek artan kuraklik ve iklim problemleri ile
yiizlesmektedir. Bu nedenle fosil yakitlara olan bagliligin azaltilmasi diinyanin ortak
siyaseti olarak benimsenmeye baslanmustir.

Tiirkiye’de elektrik enerjisinin bilyiikk bir boliimii hidroelektrik santraller ve
termik santraller vasitasiyla yapilmaktadir. Son donemlerde de dogalgaz cevrim
santralleri vasitasiyla elektrik enerjisi arz edilmektedir. Ancak HES’lerin akarsu ve iklim
tahribatlarinin fazlaligi, termik santrallerin tiikenebilir kit madenler vasitasiyla igletilmesi
ve hava kirliligine sebebiyet vermeleri, dogalgaz ¢evrim santrallerinde de kullanilan
dogalgazin tamamiyla ithal girdi olmasi enerji iiretimini siirdiriilebilir olmaktan
cikarmaktadir. Bu nedenle farkli ve siirdiiriilebilir iklim dostu metotlarin
yayginlastirilmasi gerekmektedir.

Calisma kapsaminda 6rnek ada da yer alan ve en biiyiik parsel olan 4 numaral
parsele fotovoltaik sistem c¢alismasi yapilmistir. Bu sayede iiretilecek elektrik miktari,
birim maliyeti ve yatirim birim maliyeti tespit edilerek kentsel doniisiim ¢aligmasi birim
maliyeti hesaplanmasi amaciin disinda cevreci enerji iiretimi iginde bir altyapi
olusturulmak hedeflenmistir. Calisma yapilirken 3 boyutlu analizler i¢in PV SOL
programi kullanilmistir. Modellemenin ardindan PVSYST 7.2 kullanilarak 1sinim
degerleri tespit edilmistir. Ardindan yatirnm maliyetleri belirlenerek parsel bazli birim
maliyeti hesaplanmustir. Ornek ada da yer alan sanayi alanlarmin tiiketim verileri ile PV
sistem kurulumu sonrasi elde edilen tasarruf miktar1 ortaya konulmustur.
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3.4. Yagmur suyu yonetimi ile enerji tasarrufu saglanmasi

Planli Alanlar imar Yonetmeligi Madde 57, 2000 m?’den biiyiik parsellerde
yapilacak yapilarin mekanik tesisat projelerinin, ¢ati ylizeyinden toplanacak yagmur
sulariin bir tankta toplanmasini ve ihtiyaca gore kullanilmasini zorunlu hale getirmistir.
Ancak yagmursuyu hatt1 olan OSB’ler bu maddeden muaf tutulmustur.

Yapilan ¢alismada zorunluluk olmamasina ragmen ilgili yonetmelige gére Konya
iline ait mevsimsel yagis ortalamalar1 dikkate alinarak yagmur suyu toplama tanki
tasarlanmistir. Parselde yer alan isletmenin tiiketim verileri ile birlikte geri doniisiime
kazandirilan gri su kiyaslanarak elde edilen tasarruf miktar1 ortaya konulmustur.

3.5. Gri su yonetimi ile enerji tasarrufu saglanmasi

Gri su kullanimi, su kaynaklarin1 korumak i¢in atik suyun yeniden kullanimini
tesvik eden bir yontemdir. Gri su, temiz suya kiyasla daha az kirletici madde igeren atik
suyun bir tlirtidiir. Bu sular, aritma isleminden gegirildikten sonra bahge sulama, WC veya
endiistriyel siire¢lerde kullanilmak iizere yeniden kullanilabilir.

Bu dogrultuda diisiiniildiigiinde ¢alismamizin yiiriitiildiigii sanayi tesislerinde
biiylik miktarlarda su kullanildigini i¢in dogru su yoénetimi ve kullanimini oldukca
Oonemlidir. Sanayi tesisleri i¢in gri su kullanimi, su tasarrufu saglar ve atik su miktarini
azaltir. Ayrica, sanayi tesislerinin su maliyetlerini diisiiriir ve su kaynaklarin1 korumak
icin énemli bir adimdir. Gri su kullanimi, su kaynaklarina olan talebi azaltir ve bu da
dogal su kaynaklarinin korunmasina yardimei olur.

Gri suyun yeniden kullanimi, endiistriyel stireclerde kullanim i¢in uygun olacak
sekilde aritildigindan, iiretim maliyetlerini de dusiirlir. Ayrica, gri suyun yeniden
kullanimi, sanayi tesislerinin ¢evresel etkisini azaltarak, ¢evreye kars1 daha duyarl bir
imaj ¢izmelerine yardimer olur.

Tez calismasinda sanayi yapilarinin iiretim sularinin KOS tarafindan toplandigi
g0z Oniine alimmustir. Bu sayede parsel bazli aritim yapilarak fazla enerji sarfiyatinin
Oniine ge¢ilmistir.
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4. BULGULAR

Doktora tez calismasinda elde edilen bulgular degerlendirilerek organize sanayi
bolgelerinde ada bazli kentsel doniisiim uygulamasi i¢in stirdiiriilebilir bir metot ortaya
konulmus ve bu siirecin maliyet, enerji tasarrufu, enerji verimliligi degerleri analiz
edilerek tablolar ve grafikler halinde sunulmustur.

4.1. Orneklem icin secilen bolge ve ada

Konya Organize Sanayi Bolgesi ilk olarak 1976 yilinda 3 milyon m? alanin tahsis
edilmesiyle 2. Organize Sanayi Bolgesi olarak kurulmustur. Ancak bdlgede donemin
kosullartyla yatirimlar yavas ilerlemis ve ilk tahsis 1988 yilinda yapilabilmistir. Ardindan
1996 yilinda 3. Genisleme Bélgesinin acilmasi ile 12 milyon m? 2006 yilinda 4.
Genisleme Bolgesinin agilmasi ile 16 milyon m? alana ulasmistir. Altyap: yatirimlar
devam eden ve tahsise acilan 5. Genisleme Bélgesi ile KOS toplamda 23 milyon m? yiiz
Ol¢iimiine sahip olarak, alan bazinda Tiirkiye’nin en biiylik 3. Organize sanayi bolgesi
olma 6zelligine erismistir. Yer se¢im siireci devam eden ve toplamda 1685 hektar olmasi
planlanan 6. Genisleme Bolgesi ile 40 milyon m#lik bir alanda iiretim yapilmasi
planlanmaktadir. KOS’a ait genisleme bolgeleri sekil 4.1°de gosterilmistir.

KONYA ORGANIZE SANAYi BOLGESI
BOLGESEL DAGILIM HARITASI @2019

5.Kisim
7 milyon m?

6.Kisim z
17 milyon m

3.Kisim
9 milyon m?

4.Kisim
4 milyon m?

Sekil 4.1. Konya Organize Sanayi Bolgesi genisleme bolgeleri

Bolgede 642 faal firma 759 parselde iiretim yapmaktadir. Konya sanayisinin 2020
yilinda yapmis oldugu yaklasik 2.2 milyar dolar degerinde ki ihracatin biiyiik boliimii
KOS biinyesinde faaliyet gosteren firmalar tarafindan gerceklestirilmistir. Tiirkiye’nin en
fazla ihracat yapan 10. Sehri olan Konya’nin en biiyiik tiretim sahasi olan KOS’ta toplam
52 bin kisi istihdam edilmektedir. Bolge icerisinde sanayicilerin hizmetine sunulmus 37
ticari igletmenin yaninda Glimriik Muhafaza Miidiirliigli, Antrepo ve Gegici Depolama
Alani, Teknoloji ve Arastirma Gelistirme Vakfi, Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Tiirk
Standartlar Enstitiisii Subesi ve Bilim Merkezi gibi alanlar yer almaktadir.
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KOS Midirligi, katilmecilarina birgok hizmet saglamaktadir. Yerlesim
yerlerinde belediye ve kamu kurumlar tarafindan saglanan altyap: hizmetleri burada
dogrudan KOS tarafindan saglanmaktadir. Elektrik altyapist ve dagitimi, dogalgaz
altyapisi ve dagitimi, 700 km fiber hat dosenerek verilen internet ve haberlesme hizmeti,
atik su yonetimi, igme suyu aritim tesisleri, giivenlik hizmetleri, biinyesinde
bulundurdugu itfaiye ve afet yonetim teskilati bunlara 6rnek olarak gdsterilebilir. Ayrica
katilimcilarin ihracatini tesvik etmek ve ihracat yapanlara destek vermek maksatli olarak
hava kargo hizmeti, gecici depolama hizmeti ve lojistik depolarda Miidiirliik tarafindan
saglanan hizmetler arasindadir.

En eski tahsise agilan bolge olan ve haritas1 sekil 4.2°de verilen 2. Kisimda
toplamda 216 sanayi parseli yer almaktadir. 1.9 milyon m? alanda iiretim yapan 216 firma
ile birlikte 2. Kistmin toplam biiyiikliigii 3 milyon m?’yi bulmaktadir.

Sekil 4 2. 2. Kisimda yer alan parselleri gosteren harita
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4.2. Yapilarin Statik Analizleri

Calisma kapsaminda mevcut yapilar modellenmis ve giincel yonetmeliklere gore
yeniden degerlendirilmistir. Bu degerlendirme yapilirken Materyal ve Metod boliimiinde
de yer verilen performans analiz basamaklar1 dikkate alinmistir.

4.2.1. 1 numarah parsel

[lk tahsisi 1988 yilinda yapilan parsel 14.680,00 m2 alana sahiptir. Parselin adada
konumu sekil 4.3’ de verilmistir. Parselde yer alan yapinin oncelikle modellemesi
yapilmis ve mevcut yonetmeliklere uygun olup olmadigi incelenmistir.

Sekil 4.3. Calisma yapilan parselin ada i¢indeki konumu

Parselde yer alan endiistri yapis1 prefabrik olarak inga edildigi i¢in modellemesi
ve analizi i¢cin FAB 2018 programi kullanilmistir. FAB 2018 programi, 6n iiretimli
betonarme ve ¢elik binalarin analiz, performans ve degerlendirilmesi i¢in kullanilan
programlardan biridir.

Analizi yapilacak ilk sanayi yapisinin projesi 1997 yilinda yapilmistir. Proje
mafsalli ara katli sistem olarak hazirlanmis ve insa edilmistir X yonii makas araligi 15 m,
Y yonii agik aralig1 6 m olarak projesine uygun sekilde tanimlanmistir. Kat yiiksekligi ise
7,7 m olarak ol¢ililmiistiir.
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Modelin olusturulmasinin akabinde yapinin projesinde yer alan kalip planina
uygun olarak makas kirisinin, asik kiriginin, oluk kirisinin kesitleri tanimlanmistir.

Oluk kirisi ve asik kirislerinin programda tanimlanmasinin ardindan iist ve alt
bashik genisligi 280 mm olan makas kirisi tanimlanmistir. Makas kirisinin mahya
yiiksekligi 1.380 mm, dolu govde genisligi 1.495 mm makas kirisinin dikdortgen kiristen
| kesite gectigi yiikseklik 290 mm ve makas Kkirisinin ilk yiiksekligi 252 mm olarak
tanimlanarak ara yiize veri girisi yapilmistir.

FAB 2018 programina tasiyici yatay elemanlar tanimlandiktan sonra diisey
elemanlarin yerlestirilmesi i¢in akslara kolonlar eklenmistir. Yiiksekligi 7,7 m, boyutlari
30/50 cm olan kolon detaylar1 program ara yliziinde yer alan kolon alanina eklenmistir.

Kolonlarin akslara yerlestirilmesinden sonra daha 6nce tanimlanan oluk, déseme,
asik ve makas kirisleri birlestirilmistir.

Sekil 4.4’teki olusturulan modelde de goriildiigii gibi temeller projesine uygun
olarak tasarlanarak siteme eklenmistir. Bina temeli tekil temel olup 1,8m x 2 m
ebatlarindadir.
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Sekil 4.4. Olusturulan model goriiniimii

Analiz 6ncesi FAB 2018 programina yap1 parametreleri girilmistir. Buna gore
oncelikle verilen AFAD internet sitesinde koordinat bilgisi girilerek alinan 475 yilda
astlma olasilig1 %10 olan deprem yer hareketi diizeyi (DD-2) durumuna gore kisa periyot
bolgesi icin harita spektral ivme katsayis1 (Ss) ve 1.0 saniye periyot bolgesi i¢in harita
spektral ivme katsayis1 (S1) degerleri programda yer alan yap1 analiz ve tasarim ayarlarina
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girilmistir. Incelenen yapinin kullanim amaci endiistriyel iiretim oldugu i¢in bina énem
katsayisi (I) 1.0, bina kullanim sinifi BKS = 3 olarak girilmistir.

Tiirkiye de kullanilan deprem yonetmeligi en diisiik beton smifi olarak C25
kullanilmasina izin vermektedir. Prefabrik yapilarda ise C30 smifindan diisiik beton
kullanilmast uygun goriilmemektedir. Bu nedenle veri girislerinde Ongermesiz
elemanlarda beton sinifi C30, 6ngermeli yap1 elemanlarinda ise C40 sinifi beton sisteme
tanimlanmaistir.

Beton smifinin tanimlanmasindan sonra ¢ati yliiklerine ait veriler programa
islenmistir. Bu baglamda 6rnek binaya ait mevcut ¢at1 yiikleri Konya ili i¢in kar yiikii
olan 1,15 kN/m?, ¢at1 kaplama yiikii 0,1 kN/m?, tesisat yiikii 0,2 kN/m?, projede yer alan
kalip planina gore ¢at1 egimi %15, asik araligi 1,7 m ve mahya asik mesafesi de 0,25 m
olarak programa tanimlanmustir. Zemin sinifi ZD, zemin emniyet gerilmesi 300 kN/m?,
zemin yatak katsayis1 25.000 kN/m? olarak belirlenmistir.

14438 ada 1 numarali parselde yer alan sanayi yapisi i¢in gerekli biitiin verilerin
girilmesinden sonra FAB 2018 programinda analiz yapilmistir.

Yapilan analiz neticesinde yapinin TBDY 2018’e gore kat rijitliklerinin yetersiz
oldugu sonucu ortaya ¢ikmistir. Burada da kolon ebatlarinin yetersiz oldugu yorumu
yapilmaktadir. Sanayi yapist mevcut yonetmeliklere gore performans analizlerinden
basarili sonug alamamistir (Sekil 4.5).

Sekil 4.5. Analiz sonug ekrani

38



BULGULAR A.KAYA

4.2.2. 2 Numaral Parsel

flk tahsisi 1988 yilinda yapilan parselin biiyiikliigii 27.667,49 m?’dir. Parselin
adaya gore konumu sekil 4.6’de verilmistir. Parselde yer alan yapinin modellemesi FAB
2018 programi ile yapilmis ve mevcut yonetmeliklere gore degerlendirilmesi yapilmastir.

Sekil 4.6. 2 numarali parselin ada igeresindeki konumu

2 numaral1 parselde yer alan sanayi yapisinin tasiyici sistemi prefabrik olarak imal
edilmis ve mafsalli ve ara katli olacak sekilde insa edilmistir. X yoniinde ki makas aralik
mesafesi 15 m, Y yoniindeki asik aralik mesafesi ise 7,5 m’dir. Yapinin kat yiiksekligi 6
m’dir.

Yapida yer alan kolonlar 6 m yiikseklige sahip olup, 30/50 cm ebatlarindadir.
Yapinin temeli tekil olarak ¢oziilmiis ve 2,5 m x 2,5 m boyutlarinda tasarlanmistir. Bina
Oonem katsayist 1.0, BKS = 3 olarak programa tanimlanmistir. AFAD’dan koordinat bazl
aliman DD-2, DD-3 durumlarina gére Ss, S1, ve Sz degerleri yapr analiz ve tasarim
ayarlarina veri olarak islenmistir.

Yap1 parametrelerinin statik analiz programina girilmesinin akabinde zemin ve
cat1 yiikleri de tanimlanmistir. Buna gore kar yiikii 1,15 kN/m?, ¢at1 kaplama yiikii 0,1
kN/m?, tesisat yiikii 0,2 kN/m?, ¢at1 egimi %15, asik araligi 1,7 m ve mahya asik mesafesi
de 0,25 m olarak belirlenmistir. Eski yonetmeliklere gore Z3 olan zemin sinifi
giincellenerek ZD olarak diizeltilmis ve Zem = 300 kN/m? olarak analize dahil edilmistir.
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Projede kullanilan beton siniflart mevcut karot numuneleri ile proje eslestirilerek
ongermeli elemanlarda C40, oOngermesiz elemanlarda ise C30 olacak sekilde
tanimlanmastir.

Girilen veriler baz alinarak yapilan analizlerde Sekil 4.7’de verilen analiz
sonucuna ulagilmistir. Buna gére mevcut bina son yonetmeliklere gore performans
analizinde basarili olamamis ve diisey tasiyici elemanlarin kesitleri yetersiz ¢ikmistir.
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Sekil 4.7. 2 numaral1 parselin analiz sonucu

4.2.3. 3 Numarah Parsel

Ik olarak 1990 yilinda tahsis edilen parsel 28.291,67 m? alana sahiptir. Ornek
adadaki konumu sekil 4.8’de verilmistir. Parselde yer alan endiistriyel bina prefabrik
olarak insa edilistir. Buna gére FAB 2018 programiyla binanin analizi yapilmis ve giincel
yonetmeliklere gore yorumlanmaistir.
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Sekil 4.8. 3 numarali parselin ada igerisindeki konumu

Parsel icerisinde yer alan ve projesi 1996 yilinda yapilan sanayi yapisinin X yonii
makas aralig1 15 m, Y yonii agik aralig1 7,5 m ve kat seviyesi 6,8 m olarak analize dahil
edilmistir. Yap1 4 ana holden olusmaktadir. 3. Holde ise 500 m? biiyiikliigiinde idari bina
mevcuttur. idari binanin kolonlarma ise konsol olarak ¢alistirilan ilaveler yapilmistir.
Yapi da yer alan kolonlar 30/50 cm ebatlarinda ve 6,8 m yiiksekligindedir. Ayrica idari
bina kolonlarinda +3,80 kotunda yer alan konsollara 60 cm kalinliginda déseme plag:
eklenmistir.

Yapilan analiz neticesinde yapinin tasityict elemanlarinin yapiyr gilivenle
tasimadigr sonucuna ulasilmistir. Dolayisiyla 3 numarali ada da yer alan yapinin
performans degerleri yetersizdir.

4.2.4. 4 Numaral Parsel

Ik olarak 1988 yilinda tahsis edilen parsel 53.000,00 m? alana sahiptir. Ornek
adadaki konumu sekil 4.9’da verilmistir. Parselde yer alan endiistriyel bina prefabrik
olarak insa edilistir. Buna gére FAB 2018 programiyla binanin analizi yapilmis ve giincel
yonetmeliklere gore yorumlanmaistir.
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Sekil 4.9. 4 numarali parselin ada igerisindeki konumu

4 numarali parselde yer alan sanayi yapisinin tastyict sistemi prefabriktir. Yapi
mafsalli ve ara katlh sekilde insa edilmistir. Ornek parselde yer alan endiistri yapisinin X
yoniinde makas aralik mesafesi 17 m, Y yonii asik aralik mesafesi 7,5 m ve kat ytiksekligi
7,4 m’dir.

Yapida yer alan kolonlarin yiikseklikleri 7,4 m ve kolon ebatlar1 30/50
ebatlarindadir. Yap: temeli projesine paralel olarak ele alinmisg ve 2,5m X 2,5 m
ebatlarinda, soket yiiksekligi de 80 cm olacak sekilde analize dahil edilmistir. Yapida yer
alan ara katlar analiz programina tanimlanmistir. Yap1 enddistri yapist oldugu i¢in bina
onem katsayisi (I) 1.0, BKS = 3 olarak programda yer alan veriler kismina girilmistir.

AFAD tarafindan saglanan koordinatl veriler daha 6nceki 6rneklerde oldugu gibi
kurulan modele islenmistir. Zemin ve cat1 parametreleri de 6rneklerde oldugu gibi analiz
programina  girilmistir. Beton smiflar1  yonetmelikler ¢ercevesinde sisteme
tanimlanmaistir.

Girilen veriler 15181nda analiz yapilmistir. Buna gore 6zellikle tasiyici kolonlarda

mevcut yonetmeliklere gore zayiflik oldugu tespit edilmistir. Dolayisiyla yap1 performans
analizinde bagarilt olamamis ve giincel yonetmeliklere gére uygun olmadigi anlagilmistir.

42



BULGULAR A.KAYA

4.3. Ornek Ada Altyapr Analizi

Tez ¢alismasinin bu boliimiinde 6rnek olarak belirlenen 2. Kisim 14438 numarali
ada da yer alan mevcut yagmur suyu ve atik su hatlar1 i¢in iki tip boru kullanilmas1 ve
bunlarin birbirleri ile kiyaslanmasina karar verilmistir.

Oncelikle betonarme boru kullamilarak proje calismasi yapilmistir. Mevcut
altyapilarinda betonarme oldugu goz oniine alinirsa herhangi bir degisime gitmeden ayni
malzeme ile yapilacak doniistimiin maliyeti ortaya konulmugtur. Akabinde CTP malzeme
esas alinarak bagka bir proje calismasit yapilmistir. CTP boru olarak tasarlanan
altyapilarin daha uzun omiirlii ve siirdiiriilebilir oldugu agiklanmistir. Calismanin bu
bolimiinde CTP kullanilmasi1 halinde olusacak maliyet ve kullanim 6mri
degerlendirilmistir.

4.3.1. Atik su hatlarinin tasarlanmasi

Atik su hatlarinin degerlendirilmesi ¢alismasina KOS Miidiirliigii’'nden alinan
projelerin incelenmesi ile baglanilmistir. Bolgenin en eski sanayi yerlesimi olmasi ve
zamanin teknolojileri kullanilarak imalatlar yapilmasi, proje ve saha uygulamalarinda
farkliliklar olusmasina neden olmustur. Ozellikle bazi hatlarn gaplarinin bilinmemesi ve
derinliklerinin tam olarak tespit edilememesi olasi altyapt problemlerinin ¢éziimiine
engel olmaktadir.

14438 numarali ada da yer alan parseller i¢in atik su altyapilarina proje ve asbuilt
alim dosyalarinda bakilmistir. Ancak projelerde adanin giiney ve bati tarafinda ki
altyapilarin caplariin islenmedigi goriilmiistiir. Kuzey ve dogu yoniinde ise 400 mm
capinda betonarme borular oldugu goriilmiistiir. 2. Genisleme bolgesinin yapim tarihi goz
oniine alinirsa aradan gecen zamanla isletme birimlerince de sozlii olarak bu altyapilar
hakkinda yorum alinamayacagi anlagilmistir. Ada da yer alan parsellerin ana hatta
baglantisinin yapildigi parsel baglantilari ise 200 mm ¢apinda betonarme borudur (Sekil
4.10).
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Sekil 4.10. Mevcut altyapi projesi

Oncelikle hatlarin goriintiillemesi yapilmistir. Bu gériintiilemelerde mevcut
hatlarin proje kesitlerini koruyup korumadiklarinin tespiti yapilmis ve akigkanin gecisine
engel bitki kokleri, pislikler, yabancit madde vb. gozlenmistir. Atik su hatlarinin ihtiyaca
yonelik ¢aligmadigi tespit edilmistir.

Atik su hatlarmin projelendirilmesinde iki tip boru kullanilmistir. Bunlardan ilki
betonarme borulardir. Betonarme borular kum, ¢imento ve su ile demir bir iskeletin
etrafinda yiiksek basing altinda iiretilen ve ¢aplara uygun kaliplarla yapilan borulardir.
Borularin dayanimlarini almalari i¢in ayrica kiirleme islemi yapilmaktadir.
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Sekil 4.11. Entegre contali betonarme boru

Atik su hatlarinin projelendirilmesinde kullanilan ikinci boru cinsi de cam elyaf
takviyeli polyester (CTP) borudur. CTP borular polyester regine, cam elyaf ve silika
kumu hammaddeleri kullanilarak iiretilmektedir. Cok genis bir ¢ap araliginda iiretim
imkan1 vardir. Ayrica betonarme borulara gore 1/10 oraninda daha hafiftir. Atik su
hatlarinda kullanilabilecek borular arasinda kutter katsayisi en diisiik malzemedir.
Betonarme borularda kutter piiriizliiliik katsayist m = 0,35 iken CTP borularda 0,12’dir.
Boylece daha diisiik ¢aplarla daha yiiksek debilerin aktarilmasi miimkiindiir.
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Sekil 4.12. Cam elyaf takviyeli polyester boru

4.3.1.1. Hatlarin CTP olarak tasarlanmasi
KOS Miidiirliigline ait sosyal tesis alaninin parsel baglanti ¢apt CTP olarak
hesaplanmustir.

Hidrolik hesaplara gore ¢ikan 55 mm ebatinda ki ¢apin kullanilmasi projenin
basinda belirlenen kriterlere uymadigindan minimum 300 mm c¢apinda CTP atik su
borusunun se¢ilmesi uygun goriilmiistiir.

Ormnek hesabi yapilan CTP atik su hattinin tiim ada i¢in toplam hesab1 Microsoft
Excell ile yapilmis ve Autocad programu ile proje haline getirilmistir. Atik su hatlarinin
CTP olmasi halinde olugsacak maliyetler agagida verilmistir.

46



BULGULAR

A.KAYA

Cizelge 4.1. Atik su hatlarinin CTP maliyetleri

ATIK SU HATLARI ICIN YAKLASIK MALIYET CETVELI (CTP)

Sira
No

Tanimi

Birim

Miktar

Birim
Fiyat (TL)

Tutar (TL)

Makine ile her derinlik ve her
genislikte yumusak ve sert
toprak kazilmasi (derin kazi)

m3

13422

150,00

1671.100,00

0-30 mm graniilometrik kirmatas
ile yataklama ve gomlekleme
yapilmasi

m3

110

1225,00

124.750,00

0-38 mm graniilometrik alt temel
kirmatas ile dolgu yapilmasi

10429

1170,00

11.772.930,00

9300 mm cam elyaf takviyeli
(ctp) plastik boru temini ve
montaji

mt

333

1455,00

b151.515,00

29400 mm cam elyaf takviyeli
(ctp) plastik boru temini ve
montajt

mt

1059

1615,00

1651.285,00

9500 mm cam elyaf takviyeli
(ctp) plastik boru temini ve
montajt

mt

o547

1780,00

1426.660,00

9600 mm cam elyaf takviyeli
(ctp) plastik boru temini ve
montaji

mt

114

1945,00

1$107.730,00

Cikis ¢ap1 8300 mm olan buhar
kiirlii prefabrik muayene baca
takimi temini ve montaji

tk

15

19.100,00

1136.500,00

Cikis ¢ap1 9400 mm olan buhar
kiirlii prefabrik muayene baca
takimi temini ve montaji

tk

22

19.800,00

1215.600,00

10

Cikis ¢cap1 8500 mm olan buhar
kiirlii prefabrik muayene baca
takimi temini ve montaji

tk

13

$11.200,00

1145.600,00

11

Cikis ¢ap1 8600 mm olan buhar
kiirlii prefabrik muayene baca
takimi1 temini ve montaji

tk

$12.600,00

150.400,00

GENEL TOPLAM

14.354.070,00
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4.3.1.2. Hatlarin entegre contali betonarme olarak tasarlanmasi
14438 numarali aday1 ¢evreleyen atik su hatlar1 bir bagka malzeme olan entegre
contal1 betonarme boru kullanilarak da projelendirilmis ve hidrolik hesaplart yapilmustir.

Ayni formiillere yalnizca CTP ve betonarme borular arasinda farklilik gosteren
puriizliliik katsayilar1 degistirilerek yeniden hesaplama yapilmigtir. Bunun neticesinde
daha once Microsoft Excel programinda hazirlanan referans tabloya farklilik gosteren
veriler eklenerek, hatlarin betonarme olmasi halinde gereken c¢aplart bulunmus ve metraji

cikarilmistir. Cizelge 4.2°de olusacak maliyet tablosu verilmistir.

Cizelge 4.2. Atik su hatlarinin betonarme boru maliyetleri

ATIK SU HATLARI ICIN YAKLASIK MALIYET CETVELI
(BETONARME)

Sira
No

Tanimi

Birim

Miktar

Birim
Fiyat (TL)

Tutar (TL)

Makine ile her derinlik ve
her genislikte yumusak ve
sert toprak kazilmasi (derin
kaz1)

m3

14054

150,00

1702.700,00

0-30 mm grantilometrik
kirmatas ile yataklama ve
gomlekleme yapilmasi

115

1225,00

125.875,00

0-38 mm graniilometrik alt
temel kirmatas ile dolgu
yapilmasi

10793

1170,00

11.834.810,00

9300 mm muflu beton boru
temini ve montaji

mt

333

1230,00

176.590,00

2400 mm muflu beton boru
temini ve montaji

mt

852

1265,00

1225.780,00

9500 mm muflu beton boru
temini ve montaji

mt

207

1310,00

164.170,00

2600 mm muflu betonarme
boru temini ve montaji

mt

47

1700,00

1382.900,00

2800 mm muflu betonarme
boru temini ve montaji

mt

114

b1.175,00

1133.950,00

Cikis ¢ap1 9300 mm olan
buhar kiirlii prefabrik
muayene baca takimi temini
ve montaji

tk

15

19.100,00

1136.500,00

Cikis ¢ap1 9400 mm olan
buhar kiirlii prefabrik
muayene baca takimi temini
ve montaji

tk

18

19.800,00

1176.400,00
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Cizelge 4.3. Devanm Atik su hatlarinin betonarme boru maliyetleri

Cikis cap1 8500 mm olan
buhar kiirlii prefabrik
muayene baca takimi temini
ve montaji

Cikis cap1 9600 mm olan
buhar kiirlii prefabrik
muayene baca takimi temini
ve montaji

Cikis cap1 800 mm olan
buhar kiirlii prefabrik
muayene baca takimi temini
ve montaji

10 tk |4 $11.200,00 144.800,00

11 tk (13 $12.600,00( $163.800,00

12 tk |4 115.400,00 161.600,00

GENEL TOPLAM | 14.029.875,00

Atik su hatlar1 i¢gin CTP ve betonarme boru kullanilmasi halinde olusacak
maliyetlerin kiyas1 Sekil 4.13’de verilmistir.

CTP ve BETONARME BORU MALIYETLERI

1 4.029.875,00

11000000 12000000

CTP BORU MALIYET B BETONARME BORU MALIYET

Sekil 4.13. CTP ve betonarme atik Su boru maliyet kiyas1

4.3.2. Yagmur suyu hatlarinin tasarlanmasi

Yagmur suyu hatlarinin incelenmesine KOS Plan ve Proje Miidiirliigli’'nden alinan
projelerin degerlendirilmesi ile baslanmistir. Mevcutta betonarme boru olarak imal edilen
yagmur suyu hatlari, atik su hatlarinda oldugu gibi eski dénemden kalmanin
olumsuzluklarini tasimaktadir.
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Oncelikle yagmursuyu hatlarinin  gériintiilemesi yapilmistir. Gériintiileme
neticesinde hatlarin uygun c¢alisip ¢alismadigi, proje kesitlerini koruyup korumadiklari,
iclerinde akis1 engelleyecek yabanci maddelerin olup olmadig1 gézlemlenmistir.

Orneklem igin segilen 14438 numarali ada da yer alan parsellerin ¢evresinden
gecen yagmur suyu hatlarinin projeleri KOS miidiirliigiinden temin edilmistir. Projelere
gore adanin kuzeyinde 300 mm — 600 mm arasinda degisen caplarda, dogu kisminda 300
mm — 600 mm aras1 ¢aplarda ve giiney kisminda 600 mm ¢aplarinda betonarme yagmur
suyu hatlarinin varligi tespit edilmistir. Mevcut altyapilar Sekil 4.14°de verilmistir.

Sekil 4.14. Ornek mevcut yagmur suyu hatlar

Ayrica atik su hatlarinda oldugu gibi mevcut yagmur suyu hatlarinda da
gorlintiileme ¢alismast yapilmistir.  Yapilan goriintiilemelerde hatlarin  kesitlerini
koruyamadiklart gibi akisa engel farkl faktorlerin de olustugu gbzlemlenmistir.

Yagmur suyu hatlar1 da CTP ve entegre contali betonarme boru kullanilacak
sekilde iki farkli malzeme kullanilarak tasarlanmistir.
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4.3.2.1. Hatlarin CTP olarak tasarlanmasi

Yagmur suyu hatlarinin hesaplarinin yapilmasi ve projelendirilmesi esnasinda
uygulama birligi saglamak adma atik su hesaplamalarinda kullanildigi gibi Kutter
formiilleri kullanilmistir. Bulunan veriler 1s1¢inda minimum boru ¢ap1 hesaplanmustir.

Isletme kolaylig1 ve hat giivenligi agisindan minimum boru ¢apt 400 mm segilmis
ve debi-hiz hesaplamalar1 yapilarak 6rnek bir proje olusturulmustur. Hesaplamalarda
kullanilmak i¢in yeni hattin metraji tespit edilmistir. Yeni tasarlanan hatta ait maliyet ve

metrajlar Cizelge 4.3 te verilmistir.

Cizelge 4.4. Yagmur suyu hatlarinin CTP boru maliyetleri

YAGMUR SUYU HATLARU iCiN YAKLASIK MALIiYET CETVELI (CTP)

Sira
No

Tanim

Birim

Miktar

Birim Fiyat
(TL)

Tutar (TL)

1

Makine ile her derinlik ve her
geniglikte yumusak ve sert
toprak kazilmasi (derin kazi)

m3

20080

150,00

11.004.000,00

0-30 mm graniilometrik kirmatas
ile yataklama ve gomlekleme
yapilmast

m3

5604

1225,00

$1.260.900,00

0-38 mm graniilometrik alt temel
kirmatas ile dolgu yapilmasi

11978

1170,00

12.036.260,00

9400 mm cam elyaf takviyeli
(ctp) plastik boru temini ve
montaji

mt

759

1455,00

1345.345,00

0500 mm cam elyaf takviyeli
(ctp) plastik boru temini ve
montaji

mt

225

615,00

b138.375,00

9600 mm cam elyaf takviyeli
(ctp) plastik boru temini ve
montaji

mt

413

1780,00

1322.140,00

91400 mm cam elyaf takviyeli
(ctp) plastik boru temini ve
montaji

mt

210

13.360,00

1705.600,00

21800 mm cam elyaf takviyeli
(ctp) plastik boru temini ve
montaji

mt

551

15.125,00

12.823.875,00

92400 mm cam elyaf takviyeli
(ctp) plastik boru temini ve
montaji

mt

115

18.625,00

1991.875,00

10

Cikis ¢ap1 9400 mm olan buhar
kiirlii prefabrik muayene baca
takimi temini ve montajt

tk

27

19.800,00

1264.600,00
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Cizelge 4.5. Devam Yagmur suyu hatlarinin CTP boru maliyetleri

Cikis cap1 500 mm olan buhar
11 | kiirlii prefabrik muayene baca tk |6 £11.200,00 167.200,00
takimi temini ve montaji

Cikis cap1 @600 mm olan buhar
12 | kiirlti prefabrik muayene baca tk |7 112.600,00 188.200,00
takimi temini ve montaji

Cikis ¢ap1 1400 mm olan buhar
13 | kiirlti prefabrik muayene baca tk |4 123.100,00 192.400,00
takimi temini ve montaj1

Cikis cap1 1800 mm olan
14 | yerinde dokme betonarme baca tk |13 1£70.000,00 £910.000,00
yapilmasi

Cikis cap1 2400 mm olan
15 | yerinde dokme betonarme baca tk |4 198.000,00 $392.000,00
yapilmast

GENEL TOPLAM (511.442.770,00

4.3.2.2. Hatlarin entegre contali betonarme olarak tasarlanmasi

Yagmur suyu hatlar1 atik su hatlarinda oldugu gibi Betonarme olarak da
hesaplanmistir. Hesaplamalarda Kutter formiiliinden yararlanilmistir. Sonug¢ boliimiinde
karsilastirabilmek adina betonarme tasariminda c¢aplar1 bulunmustur.

Bulunan ¢aplara gére yagmur suyu hatlariin entegre contali betonarme yapilmasi
halinde olusacak metraj ve maliyetler Cizelge 4.4’te verilmistir.

Cizelge 4.6. Yagmur suyu hatlariin betonarme boru maliyetleri

YAGMUR SUYU HATLARI iCiN YAKLASIK MALIYET CETVELI
(BETONARME)
Sira i i Birim Fiyat
No Tanim Birim | Miktar (TL) Tutar (TL)
Makine ile her derinlik ve her
1 | genislikte yumusak ve sert toprak m* |21752 150,00| $1.087.600,00
kazilmasi (derin kazi)
5 0-30 mm granu}ometrlk kirmatas ile w6126 £225.00| $1.378.350,00
yataklama ve gdmlekleme yapilmasi
3| 0-38 mm graniilometrik alt temel -, ) 1955g £170,00| 12.134.860,00
kirmatas ile dolgu yapilmasi
4 2400 mm muflu beton boru temini mt 1558 £265,00 £147.870,00
ve montaj1
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Cizelge 4.7. Devam Yagmur suyu hatlarinin betonarme boru maliyetleri
5 2500 mm muflu beton boru temini mt | 426 £310,00 £132.060,00
ve montaji
g | 2600 mm muflu betonarme boru mt |243 £700,00[  $170.100,00
temini ve montaji
7| 9800 mm muflu betonarme boru mt |170 B1.17500|  $199.750,00
temini ve montaji
g | 01600 mm muflu betonarme boru | 151 £3.640,00|  1764.400,00
temini ve montaji
g |02000 mm lamba zvanalt e ggy £5.320,00| $2.931.320,00
betonarme boru temini ve montaji
10 | 92600 mm lamba zivanal: : mt |115 16.580,00|  £756.700,00
betonarme boru temini ve montaji
Cikis cap1 9400 mm olan buhar
11 | kiirlii prefabrik muayene baca takimi | tk |20 19.800,00 1196.000,00
temini ve montaji
Cikis cap1 500 mm olan buhar
12 | kiirlii prefabrik muayene baca takimi | tk |13 $11.200,00 1$145.600,00
temini ve montaji
Cikis ¢ap1 9600 mm olan buhar
13 | kiirli prefabrik muayene baca takimi | tk |4 112.600,00 150.400,00
temini ve montaji
Cikis ¢ap1 9800 mm olan buhar
14 | kiirlii prefabrik muayene baca takimi | tk |3 115.400,00 146.200,00
temini ve montaji
Cikis cap1 1600 mm olan buhar
15 | kiirlii prefabrik muayene baca takimi | tk |4 126.600,00 1106.400,00
temini ve montaji
16 | G Gap1 02000 mm olan yerinde |y - 145 184.000,00 | $1.092.000,00
dokme betonarme baca yapilmasi
17| Gikas gap1 02600 mm olan yerinde | | 4 B112.000,00|  $448.000,00
dokme betonarme baca yapilmasi
GENEL TOPLAM |b11.787.610,00

Hatlarin CTP ve betonarme olarak imal edilmesi halinde olusacak maliyetlerin
kiyas1 Sekil 4.15’te verilmistir.
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CTP ve BETONARME BORU MALIYETLERI

J 111.787.610,00

Y +11.442.770,00

11000000 12000000

BETONARME BORU MALIYET B CTP BORU MALIYET

Sekil 4.15. CTP ve Betonarme yagmur suyu boru maliyet kiyasi

4.4. Ornek Ada da insa Edilecek Binalar icin Enerji Tasarrufu Iyilestirmeleri
Diinyada artan tiikketim fonksiyonuna bagli olarak {iretim fonksiyonu da
artmaktadir. Arz- talep dengesinin saglikli bir sekilde kurulabilmesi i¢in iki fonksiyonun
dengeli olarak yiiriimesi gerekmektedir. Ancak Covid-19 pandemisinin saglik disinda
etkileri arasinda tiretim ve tiikketim arasinda ki dengesizligin artmasi da gosterilebilir.
Nitekim iiretimin artirilmasi i¢in enerji ihtiyacinin da giderilmesi gerekmektedir.

Son yillarda diinya {izerinde enerji fiyatlarinda olusan dengesizlik yatirim
ongoriilerini  olumsuz etkilemektedir. Pandemi kosullarinin ortadan kalkmaya
baslamasiyla {iretim faaliyetleri artmakta dolayisiyla da enerji talebi artmaktadir. Ancak
jeopolitik etkilerinde devreye girmesiyle enerji maliyetleri artis trendine girmistir. Bu
duruma kiiresel iklim problemleri de eklenince enerjinin kit ve verimli kullanim1 bir
zorunluluk haline gelmistir. Sekil 4.16. da verilen Brent Petroliin son 3 yildaki fiyatini
gosterir grafikte anlatilanlar1 destekler niteliktedir. 2020 yili baslarinda fiyat1 16
Amerikan Dolar seviyelerinde iken, giiniimiizde 100 Amerikan Dolari’nin iizerinde
fiyatlanmaktadir.

54



BULGULAR A.KAYA

0
?J
50
22 Nis 20,Carsamba
- 22.4400
- 15.9900 0
o =
=
Eyl 19 Oca 20 May ‘20 Eyl '20 Oca 21 May ‘21 Eyl '21 Oca '22 May '22

Sekil 4.16. Brent petrol fiyat grafigi (Anonim 21)

Diinya kaynaklarin1 bekleyen tehlikeyi yalnizca fosil yakitlar veya enerji
lizerinden degerlendirmekte yanlis olacaktir. Iklimsel krizlerin getirdigi su ve tarimsal
sorunlarda gelecek acgisindan son derece hayati riskleri beraberinde getirecektir. Bu
nedenle yapilacak yeni yapilarda, yapilarin isletme giderlerinin en asgari kosullarda
tutulmasi ¢ok onemlidir.

Calisma kapsaminda da eski sanayi yapisi stoklarinin kentsel dontisiim marifetiyle
modern bir {iretim sahasina doniistiiriilmesinin yaninda ¢evresel etkileri en aza
indirgenmis binalarin tretilmesi i¢in baz bir model Onerilmeye ¢aligilmistir. NiteKim
KOS biinyesinde tiiketilen enerji miktarlar: da detayli incelendiginde kullanimdaki artisin
kontrol edilebilmesi ve verimliligin artirilmasi gerekliligi agikca goriilmektedir.

55



BULGULAR A.KAYA

KOS 2020-2022 YILLARI ELEKTRIK TUKETIMLERI
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Sekil 4.17. KOS Elektrik tiikketim grafigi

KOS 2020-2022 YILLARI DOGALGAZ TUKETIMLERI

11.000.000,00
10.000.000,00
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2020 =pen?02] —pe=?022

Sekil 4.18. KOS dogalgaz tiiketim grafigi

KOS 2020-2022 YILLARI SU TUKETIMLERI
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Sekil 4.19. KOS su tiiketim grafigi
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Sekil 4.17, 4.18 ve 4.19°da da goriildiigii iizere grafigin olusturuldugu 15.12.2022
tarithi baz alinarak ge¢mis aylar kiyaslanmis genel olarak elektrik, dogalgaz ve su
tiketimlerinde ciddi bir artis oldugu goriilmiistiir.
fonksiyonunun ivmelenerek arttigin1 acikca gostermektedir. Ayni sekilde enerji
tiiketiminde ki artigla paralel enerji maliyetlerinde de artiglar meydana gelmektedir. OSB
ve Ulusal tarifede enerji maliyetlerinde olusan artislar Sekil 4.20 ve 4.21°de

Grafikler OSB’de iiretim

goriilmektedir.
2021/ EKim
ULUSAL TARIFE 0SB
enerji bedell 63,5338 76,2328
enerji fonu + Belediye Tik Ver. 1,0801 1,3042
iletim bedeli - 3,5482
dagitim bedeli 12,9281 1,6238
ara toplam 77,5420 82,6090
kdv 13,9576 14,8696
kdv dahil maliyet 91,4995 97,4786
ulusal tarife osb tarife fark 6,53%
bir onceki aya gore fark 0,00% 26,92%
Sekil 4.20. 2021 Ekim ay1 elektrik fiyat tarifesi
2022 | ARALIK
ULUSAL TARIFE 0SB

enerji bedeli 3931220 404,4262

Belediye Tk Ver. 3,9312 40188

iletim bedeli - 4 5038

dagitim bedeli 16,3448 4 3529

ara toplam 413,3980 417.3017

kdv 74,4116 75,1143

kdv dahil maliyet 487,8097 492 4160

ulusal tarife osb tarife farki 0,94%

bir énceki aya gore fark 0,00% 5,60%

Sekil 4.21. 2022 Aralik ay1 elektrik fiyat tarifesi

2021 Ekim ayinda ulusal tarifeye gore elektrik birim fiyati 91,46 kurustur.
OSB’de ise bu rakam 97,47 kurustur. Aralarinda ki fark %6,53 iken Aralik ayinda sanayi
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elektrik tarifesinin 492,41 kurusa gelmesi ve ulusal tarifenin de 487,80 kurusa gelmesi ile
OSB aleyhine %0,94 olmustur. Sekilden de anlasilacagi gibi yalnizca 1 yil gibi bir siirede
enerji maliyetlerinde ciddi bir artis yaganmustir.

Biitiin bunlarin 1s181nda kentsel doniisiime tabi tutulmasi hedeflenen ada da 6rnek
modeller onerilerek bina isletme maliyetlerinin distirilmistiir. Kit kaynaklarin verimli
kullanilmasinin ~ 6nemi  6zellikle giiniimiizde daha net anlasilmaktadir. Ingaat
maliyetlerinde ki hizli artigta goz oniine alinarak farkli yapt malzemeleri kombinasyonlari
ile enerji verimliligi hesaplanmistir.

4.4.1. Orneklem icin secilen ada da vaziyet planlarinin yapilmasi

Omeklem igin secilen ada da kentsel déniisim uygulamasi asamasinda
degerlendirilmek {izere 6rnek bir yerlesim yapilmistir. Ada da yer alan parseller iizerine
sanayi yapilar1 yerlestirilirken mevcutta uygulanan OSB mevzuatlart uygulanmistir. Buna
gore parsel biiytlikliiklerine gore cekme mesafelerine (cevre yesili ve ring yolu) riayet
edilmistir.

Ayrica yerlesim yapilirken parselde yer alan sanayi yapilarinin gilines enerjisini en
lyi alacaklar1 sekilde ve alanlarinda atil kalmasini engelleyecek sekilde bir plan
uygulanmaya calisilmistir. OSB mevzuatlarina gére OSB alanlarinda bitisik nizam yap1
yapilmasi uygun degildir. O nedenle yan parselde yer alan sanayi yapisti ile en az 10 metre
mesafe kalmasi fotovoltaik sistem uygulamalarinda gélgelenmenin dogal olarak 6niine
gecmektedir. Ayrica Konya OSB’de ki iiretim konulari incelendiginde birbirlerine gore
cok fazla yiikseklik farki olan bina ihtiyacinin bulunmadig1 gézlemlenmistir. Bu konu da
bir sonraki parsel i¢in golge olusturma riskini ortadan kaldirmaktadir.

Orneklem igin secilen adanin kisa kenarlar1 giiney — kuzey yonliidiir. Bu durum
enerji Uretimi ve tasarrufu igin yerlesim yapilirken binalarin arsaya gore caph
yerlestirilmesinin Oniine ge¢cmektedir. Boylece insaat yapim asamalarinda ve sanayi
yapist isletme asamalarinda 6nemli avantajlar elde edilmektedir. Giines panellerinin
maksimum alanda kullanim1 bu sayede miimkiin olmustur.

Adanin giliney-kuzey yonlii olmasi ve kisa kenarlarin bu yonlere gelmesi yapilarin
kuzey cephelerini kiiciiltmiis ve 1s1 tasarrufu anlaminda bir avantaji da beraberinde
getirmistir.

Ayrica yerlesim yapilirken OSB mevzuatlarinda yer alan ve arsa alaninin en az
%25’nin kapatilmasi1 kuralmna da uyulmustur. Uretimin ihtiyacinin karsilanmasi ve
gelecekte olusacak kapasite artig taleplerinin de degerlendirilmesi i¢in kapali alan insa
edilecek en fazla alan belirlenmistir. Alanin belirlenmesinde kentsel doniisiim yapilacak
genisleme bolgesinde 0,70 olan emsal oran1 da gbz oniine alinmistir. Ancak kapali alan
tiretilirken sanayi isletmelerinin agik depolama, sevkiyat ve park alani ihtiyaclar1 da
gozetilerek acik alanlar birakilmistir. Biiyiikliikler belirlenitken mevcut parsellerde
iretim yapan sanayicilerin kapasite artig ve ihtiya¢ planlamalar1 da dikkate alinarak
calisma gerceklestirilmistir.
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Biitiin bu belirlenen kriterler neticesinde orek 1 numarali 14.680 m?
biiyiikliigiinde ki parsele 5500 m?, 2 numarali ve 27.667 m? olan parsel iizerine 11.500
m?, biiyiikliigii 28.300 m? olan 3 numaral1 parsele 13.000 m?, 6rnek ada da yer alan en
biiyiik parsel olan 4 numarali 53.000 m? biiyiikliigiinde ki parsele de 36.000 m? kapali
sanayi alani yerlestirilmistir. Sekil 4.22 de yerlesim plan1 gosterilmistir. Calismanin
devaminda yapilacak hesaplamalarda gdsterilen yerlesim plani baz alinmistir.

Sekil 4.22. Ornek yerlesim plani

Yerlesimin akabinde kentsel doniisiim uygulamasi neticesinde yeni yapilacak
sanayi yapilart igin uygun yiikseklikler belirlenmistir. Uretim yapan sanayicilerin
talepleri ve Konya OSB icinde ki ortalama sanayi yapis1 yiiksekligi burada kriter olarak
alinmis ve prefabrik olarak modellenen 6rnek ada da ki yapilarin yiikseklikleri makas alt1
+9,00 m olarak alinmis ve ¢at1 egimi Konya ili iklim kosullar1 da g6z 6niine alinarak %12
olarak belirlenmistir. Sekil 4.23’de 6rnek bir bina kesiti verilmistir.
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Sekil 4.23. Ornek bina kesiti

4.4.2. Bina kabuklarinda 1s1 yalitimi

Orneklem icin secilen 14438 ada 4 numarali parsel de yukarida bahsedilen
kriterler uygulanarak bina modeli belirlenmis ve vaziyet plani olusturulmustur.
Uygulanacak kentsel doniisiim neticesinde eski yapilarin yerlerine yapilacak yeni sanayi
yapilariin isletme giderlerini en aza indirmek hedeflenmektedir. Ayrica karbon salinim
oranlar1 da g6z Oniine alinarak farkli malzemeler 6rnek modelde kullanilmistir.

Belirlenen parsellerde emsal oranlari, yap1 yaklasim mesafeleri, yiiriirlikkte olan
OSB mevzuatlart 15181inda, kentsel doniisiim Oncesi ihtiyaglar1 da karsilayacak sekilde
yerlesim alanlar1 belirlenmistir. Sonrasinda 4 numarali parsele yerlestirilen yapinin
cephesi dort farkli malzeme ile kaplanmig ve her kaplama 1s1 kaybinin en fazla oldugu
catida iki farkli varyasyonla kombine edilmistir. Yapilan tasarimlarda 1s1 kayip analizleri
yapilarak, enerji tasarruflarina gore en uygun kombinasyon belirlenmistir. Buna gore;

e Yapinin cephesine 19 cm tugla iizeri siva boya uygulamasi yapilmistir.
Catisinda ise ilk olarak 0,4 mm sag arasinda 8 cm poliiiretan kopiik igeren
cati paneli uygulanmustir (1A). Ikinci tasarimda ise tugla duvar sabit
kalmis ve 0,5 mm sac arasinda 5 cm tas yiinii dolgulu kenet cati
uygulanmistir (1B).
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Cephe

Yapiin cephesine 10 cm poliiiretan cephe paneli kullanilmigtir. Catisinda
ise ilk olarak 0,4 mm sag arasinda 8 cm poliiiretan kopiik igeren ¢at1 paneli
uygulanmistir (2A). ikinci tasarimda ise cephe paneli sabit kalmis ve 0,5
mm sac arasinda 5 cm tas yilinii dolgulu kenet ¢at1 uygulanmistir (2B).

Yapiin cephesinde 30 cm gazbeton blogu kullanilmistir. Catisinda ise ilk
olarak 0,4 mm sa¢ arasinda 8 cm poliliretan kopiik iceren cati paneli
uygulanmstir (3A). Ikinci tasarimda ise duvar sabit kalmis ve 0,5 mm sac
arasinda 5 cm tag yiinii dolgulu kenet ¢at1 uygulanmistir (3B).

Yapmin cephesinde 20 cm BIMS blok kullanilmustir. Catisinda ise ilk
olarak 0,4 mm sa¢ arasinda 8 cm poliliretan kopiik igeren cati paneli
uygulanmustir (4A). Ikinci tasarimda ise duvar sabit kalmis ve 0,5 mm sac
arasinda 5 cm tas ylinii dolgulu kenet cati uygulanmustir (4B).

ve catilarda kullanilan malzemeler Cizelge 4.5°de verilmistir. Cati

kaplamalar i¢in bolge de ¢ok kullanilan ve prefabrik yapilarda calisma performanslari
yiiksek olan ¢ati sistemleri tercih edilmistir. Ayrica Konya ilinin iklimsel kosullar1 da cati
tasarimlarini dogrudan etkilemistir.

Cizelge 4.8. Cephe ve Cat1 Malzemeleri

CEPHE CATI
MODEL 1A 19 cm tugla iizeri siva, 0,4 mm sac, 8 cm
boya poliiiretan ~ kopiik  ¢ati
paneli
MODEL 1B 19 cm tugla iizeri siva, 0,5 mm sac, 5 cm tas yiini
boya cat1 paneli
MODEL 2A 10 cm poliiiretan cephe 0,4 mm sac, 8 cm
paneli politiretan ~ kopiik  ¢ati
paneli
MODEL 2B 10 cm poliiiretan cephe 0,5 mm sac, 5 cm tas yiinii
paneli cat1 paneli
MODEL 3A 30 cm gaz beton blogu 04 mm sac, 8 cm
poliiiretan  kopik  ¢at1
paneli
MODEL 3B 30 cm gaz beton blogu 0,5 mm sac, 5 cm tas ylinu

cat1 paneli
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Cizelge 4.9. Devam Cephe ve Cat1 Malzemeleri

MODEL 4A 20 cm BIMS blok 04 mm sac, 8 cm
poliiiretan kopiik c¢ati
paneli

MODEL 4B 20 cm BIMS blok 0,5 mm sac, 5 cm tas ylini

cat1 paneli

Calismanin bu agamasinda yukarida tasarim detaylar1 verilen yap1 malzemeleri ile
ormek modeller olusturulmus ve IZODER TS825 Hesap Programi vasitasiyla
hesaplamalar yapilmistir. Hesaplamalar TS 825 Binalarda Is1 Yalitim Standartlarina
uygun olarak gerceklestirilmistir. Burada sonug olarak tasarim iyilestirmeleri neticesinde
sanayi yapilarinda ki verimlilik oranlari ortaya konmustur. Ozellikle yeni yapilacak
sanayi yapilarin net enerji ihtiyaci ve olusabilecek en biiyiik 1s1 kayiplarmin tahkiki
yapilmistir. Bina kabugunu olusturan sistemlerin bir biitiin olarak enerji kayiplari
tyilestirmeler neticesinde ortaya konmustur.

IZODER TS 825 yapilan hesaplamalarda temel prensip net 1s1 ihtiyaglarini
hesaplanmasidir. Bu hesaplamalar yapilirken sanayi yapisinin 1s1 kayiplarindan 1s1
kazanglar ¢ikartlir.

NET ISI IHTIYACI = ISI KAYIPLARI — ISI KAZANCLARI

Enerji hesaplamalar1 yapilirken net yiikseklikler baz alinmistir. Bu nedenle sanayi
yapilarinda tavan kaplamalarinin siklikla kullanilmamasindan dolay: hesap kriterlerine
makas alt1 yiiksekligi dahil edilmistir. Bu yiikseklik baz alinarak enerji ihtiyact olan
mahalin hacmi degerlendirmeye almmistir. Yillik enerji ihtiyact sinir degerleri
belirlenmistir. Yillik net 1sitma enerjisi ihtiyacinin sinir degerleri; yapinin 1s1 kaybeden
alanlarinin toplami (Atop) ile binanin briit hacminin (Vuric) oranina gére belirlenmektedir.
Tespit edilen Atwop/ Vit orani ve yapinin bulundugu derece giin bolgesi goz oniine alinrak
sinir deger hesaplanmustir.

TS 825 standardinda iilkemiz 4 derece giin bdlgesine ayrilmistir. Orneklem igin
secilen ve calismanin yapildigr Konya ili soguk iklim kosullarina sahip oldugu i¢in 3.
Derece giin bolgesinde yer almaktadir. Hesaplamalarda kullanilan derece giin bolgelerine
gore aylik ortalama dis sicaklik degerleri ¢izelge 4.6°da verilmistir.

Cizelge 4.10. Derece giin bdlgelerine gore aylik ortalama sicaklik degerleri ('C)

AYLAR 1. BOLGE 2. BOLGE 3. BOLGE 4. BOLGE
OCAK 8,4 2,9 -0,3 -5,4
SUBAT 9,0 4.4 0,1 4,7
MART 11,6 7,3 4,1 0,3
NiSAN 15,8 12,8 10,1 7.9
MAYIS 21,2 18 14,4 12,8
HAZIRAN 26,3 22,5 18,5 17,3
TEMMUZ 28,7 24,9 21,7 21,4
AGUSTOS 27,6 24,3 21,2 21,1
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Cizelge 4.11. Devam Derece giin bolgelerine gore aylik ortalama sicaklik degerleri

(C)
EYLUL 23,5 19,9 17,2 16,5
EKiM 18,5 14,1 11,6 10,3
KASIM 13,0 8,5 5,6 3,1
ARALIK 9,3 3,8 1,3 -2,8

Calisma i¢in hesaplama yapilirken TS 825 standardinda belirtilen i¢ mekan
sicaklik degerleri kriter olarak alinmistir. Cizelge 4.7°de verildigi gibi kentsel doniisiim
i¢in olusturulan baz modellerin sanayi yapisi olmasi nedeniyle i¢ ortam sicakligi 16 °C

olarak degerlendirilmistir.

Cizelge 4.12. TS 825 standardina gore i¢ mekan sicakliklar1 ('C)

ISITILACAK BINANIN TURU SICAKLIGI (°C)
1 Konutlar
2 Y onetim binalari 19
3 Is ve hizmet binalar1
4 Otel, lokantalar
5 Ogretim binalari
6 Tiyatro ve konser salonlari
7 Kislalar 20
8 Ceza ve tutuk evleri
9 Miize ve galeriler
10 Havaalanlar1
11 Hastaneler 22
12 Yiizme havuzlar 26
13 Imalat ve atélye mahalleri 16
14 [badethaneler
15 Sergi galerileri 15

16 Demiryolu garlari

Cizelge 4.5°de verilen yap1 malzemeleri i¢in belirlenen kesitlere uygun olarak, 1s1
iletkenlik hesap degerleri (A), 1s1 iletkenlik direncleri (R), 1s1 gegirgenlik katsayilar1 (U),
belirlenmistir. Cizelge 4.8”de sistem elemanlarini belirlenen U degerleri verilmistir.

Cizelge 4.13 Sistem elemanlarmin U degerleri

ORNEK SANAYIi | KOLON- | DUVAR CATI DOSEME
YAPILARI KiRiS

MODEL 1A 0,477 0,492 0,293 0,419
MODEL 1B 0,477 0,492 0,275 0,419
MODEL 2A 0,477 0,461 0,293 0,419
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| MODEL 2B | 0,477 | 0,461 10,275 10,419
Cizelge 4.14 Devam Sistem elemanlarinin U degerleri
MODEL 3A 0,477 0,499 0,293 0,419
MODEL 3B 0,477 0,499 0,275 0,419
MODEL 4A 0,477 0,482 0,293 0,419
MODEL 4B 0,477 0,482 0,275 0,419

Yap1 elemanlarinin iletim, havalandirma ve 6zgiil 1s1 kayiplar1 bu degerler baz
alinarak hesaplanmistir. Ardindan aylara gore sicaklik farklaria bagli olarak sanayi
yapisinda olusan kayiplart bulunmustur. Malzemelerden, aydinlatmalardan, insan
yogunlugundan ve giines 1s1gindan elde edilen 1s1 kazanglari belirlenmistir. Buna baglh
olarak net 1s1 ihtiyaci tespit edilmistir. Elde edilen deger aylik ihtiya¢ oldugu i¢in yillik
enerji ihtiyact kWh olarak tespit edilmistir. Mevcutta yer alan ve tez ¢alismasinin 6nceki
boliimlerinde statik analizlerinin yapilarak gilincel yonetmeliklere uygun olmadig: tespit
edilen yapilar, caligmanin bu bdliimiinde yalitimsiz olarak kabul edilmistir. Sanayi
yapilarinin yapilis tarihleri géz oniine alindigi gerek kullanim Omiirleri doldurmalari
gerekse yapildiklart donemin teknolojilerini tasimalari etkin bir 1s1 yalitimima sahip
olmadiklarini gostermektedir.

Yapilan iyilestirmeler neticesinde yeniden olusturulan yap1  sistem
kombinasyonlarina gore binalarin eski durumlarinda 1s1 enerjisi ihtiyaclari, 1s1 yalitimi ile
gerekli enerji ihtiyaglari, tasarruf miktar ve oranlari1 belirlenmistir. Belirlenen degerler
Cizelge 4.9’da verilmistir.

Cizelge 4.15. Alternatif modellerin 1s1 ihtiya¢ analizleri

ISI ISI
YALITIMSIZ | YALITIMLI | TASARRUF | TASARRUF
ENERJI ENERJI MIKTARI ORANI
fHTIiYACI | IHTiYACI (KW/H) (KW/H)
(KW/H) (KW/H)
MODELIA ' 10200640 | 3787.776,44 | 642186356 %629
MODEL 1B 10.209.640 | 3.455.963,14 | 6.753.676,86 |  9666,15
MODEL 28~ 10200640 | 245430746 | 7.75524254 %7596
MODEL 2B 10.209.640 | 2.294.106,11 | 7.915533,89 |  9%77,53
JOIPEL S 10.209.640 | 2.911.789,33 | 7.297.850,67 = %7148
MODEL 3B 10.200.640 | 2.917.91511 | 7.201.724,89 |  %71,42
MODEL4A 1 10200640 | 300163416 720800584 %7060
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MODEL 4B
10.209.640 3.004.697,05 | 7.204.942,95 970,57
Yalitim Kombinasyonlari
12.000.000,00 90,00
10.000.000,00 80,00
. . 3 L~
. ~ — ] | 70,00
8.000.000,00 60,00
50,00
6.000.000,00
40,00
4.000.000,00 30,00
20,00
2.000.000,00
10,00
0,00 0,00

= (S| YALITIMSIZ ENERJI iHTIYACI (KW/H) mmmm ISI YALITIMLI ENERJi IHTIYACI (KW/H)

MODEL MODEL MODEL MODEL MODEL MODEL MODEL MODEL

1A

1B

2A

TASARRUF ORANI % (KW/H)

Sekil 4.24. Yalitim kombinasyonlari

2B

3A

3B

4A

4B

Calismanin bu boliimiinde OSB’de uygulanacak kentsel doniisiim i¢in baz bir
cephe cati kombinasyonu bulunmasi hedeflenmektedir. Cizelge 4.9°da 0Ozet olarak
sunulan degerler incelendiginde baz model i¢in birim tasarruf miktar1 %77,53’le en
yiiksek orani veren Model 2B en avantajli kombinasyon olarak goériilmektedir. Sekil
4.24’de tasarruf oranlarina bakildiginda Model 2B kombinasyonunda verildigi gibi 10 cm
poliiiretan cephe paneli ve 0,5 mm sac arasia 5 cm tas yiinii dolgulu kenet ¢ati modeli
en uygun model olarak goriilmektedir. Sekil 4.25’de olusturulan yeni ada modeli verilmis

olup segilen baz modele ait kesit de Sekil 4.26°da gosterilmistir.
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Sekil 4.25. Ornek ada modeli

Sekil 4.26. Ornek bina malzeme kesiti

Sekil 4.26’da sistem kesiti verilen baz modelin malzeme detaylar1 Sekil 4.27 ve
4.28 de verilmistir.
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0,5 mm Sac

—— 10 cm PU Dolgu

0,4 mm Sac

Sekil 4.27. Baz bina cephe malzeme detay1

—_

Celik Konstriksiyon
Celik Asik Profilleri
Trapez Panel (0,7 mm)
Buhar Dengeleyici
Tagydni (5 cm)

Z Profil

Buhar Dengeleyici

Ozel Klipsler Tutucu

© o N O 9 ~ W N

Kenet Saci (0,5 mm)

Sekil 4.28. Baz bina cati malzeme detay1

Bu tasarruf oranlar1 ve degerleri ile yillik TL bazli tasarruf miktar1 tespit
edilmistir. Parasal tasarruf orani tespit edilirken ¢alismanin bahsi gegen bdliimiiniin

67



BULGULAR

A.KAYA

yazildigr 2023 yili Mart Ay1 BOTAS Dogal Gaz Toptan Satis Tarifesi esas alinmistir

(Cizelge 4.10.).

Cizelge 4.16. 2023 y1l1 Mart Ayt BOTAS Dogal Gaz Toptan Satis Tarifesi

SERBEST ELEKTRIK URELTJE\& ANI}/['\?CI DISINDAKI
TUKETICILER
TL/SM® TL/KWh
OSB Kademe 1 7,124995 0,66964239
OSB Kademe 2 11,857088 1,11442669

Tarife verilerine gore yillik toplam tasarruf miktarlarinin TL bazinda miktarlar
Cizelge 4.11.’de verilmistir.

Cizelge 4.17. lyilestirmeler sonrasi toplam tasarruf miktari (TL)

TASARRUF
. . 1YILLIK
MIKTARI BiRiM FiYAT
(KWIH) TASARRUF ( TL)
MODEL 1A 6.421.863,56 1,11442669 17.156.696,15
MODEL 1B 6.753.676,36 1,11442669 17.526.477,75
MODEL 2A 7.755.242,54 1,11442669 18.642.649,27

Cizelge 4.18. Devamn lyilestirmeler sonrasi

toplam tasarruf miktar1 (TL)

MODEL 2B 7.915.533,89 1,11442669 18.821.282,23
MODEL 3A 7.297.850,67 1,11442669 18.132.919,57
MODEL 3B 7.291.724,89 1,11442669 18.126.092,83
MODEL 4A 7.208.005,84 1,11442669 18.032.794,09
MODEL 4B 7.204.942,95 1,11442669 18.029.380,72
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ENERJi TASARRUF GRAFIGI

9.000.000,00
8.000.000,00
7.000.000,00
6.000.000,00
5.000.000,00
4.000.000,00
3.000.000,00
2.000.000,00
1.000.000,00

0,00
1 2 3 4

mmmm TASARRUF MIKTARI

Sekil 4.29. Tasarruf miktarlar

5

6 7

£10.000.000,00
£9.000.000,00
£8.000.000,00
£7.000.000,00
£6.000.000,00
£5.000.000,00
£4.000.000,00
£3.000.000,00
£2.000.000,00
£1.000.000,00
£-
8

o= YILLIK TASARRUF

Cizelge 4.11.’de verilen degerlerin fizibilite yapilarak maliyet incelemeleri
Cizelge 4.12°de ele alinmistir. Ancak Sekil 4.29°da gosterildigi gibi TS 825 standardina
uygun yalitim islemi gerceklestirildiginde 6zellikle sanayi yapilar: gibi biiyiik hacimli
alanlarda ciddi ekonomik fayda saglanacagi goriilmektedir.

Bu durum baz alindiginda 6rnek bina ebatlar1 gbz Oniline alinarak yapilan
hesaplamalarda 7.860 m? cephe oldugu goriilmektedir. Egimler dahil edildiginde ise
38.000m? gat1 alanin oldugu hesaplanmaktadir. Buna gore cephe ve cat1 paneli maliyetleri
giincel kur degerleri baz alinarak yapilan hesaplamalarda asagidaki gibidir.

Cizelge 4.19. Cephe ve cat1 kaplama maliyetleri

CEPHE ve CATI KAPLAMALARI YAKLASIK MALIYET

Sira . . Birim Fiyat
No Tanim Birim | Miktar (TL) Tutar (TL)
1 | 10 om politiretan cephe paneli | 17644 $495,00| $3.801.600,00
yapilmasi
0,5 mm sac, 5 cm tag ylinii ¢ati 2
2 paneli m 38000 1665,34 1125.282.920,00

69



BULGULAR A.KAYA

GENEL TOPLAM |129.084.520,00

Cizelge 4.12°de verilen ve optimum yalitim degerlerine sahip malzemelerin
maliyetleri goriilmektedir. Cizelge 4.11°de goriildiigii iizere se¢ilen kombinasyonun 8,82
milyon TL enerji tasarrufu sagladig1 géz oniine alindiginda cephe ve ¢ati i¢in harcanan
bedelin geri doniis siiresinin 3,3 y1l gibi kisa bir siire oldugu goriilmektedir. Bu durumda
yatirimin fizibilitesi agisindan yapilabilir oldugunu gostermektedir.

4.4.3. Fotovoltaik sistemle ile enerji iiretilmesi

Tiirkiye gilines enerjisi sistemlerinin kullanimi konusunda cografi olarak c¢ok
avantajli bir konumda yer almaktadir. Yaklasik olarak Tiirkiye’ye diisen glines enerjisi
miktar1 tiim Avrupa {ilkelerine diisen giines enerjisi miktar1 toplamina esittir. Enerji ve
Tabi Kaynaklar Bakanligi tarafindan hazirlanan Tiirkiye Gilines Enerjisi Potansiyeli
Atlasina gore Tiirkiye’de hesaplanan giineslenme siireleri asagidaki gibidir (Anonim 22):

e Ortalama yillik giineslenme siiresi: 2741,07 saat/y1l
e Ortalama giinliik glineslenme siiresi: 7,5 saat/giin

Tiirkiye giines enerjisinin kullanim1 acisindan son derece verimlidir. Ozellikle
giineye dogru gidildik¢e GES verimi de artmaktadir. Sekil 4.46°da verilen Tiirkiye Giines
Atlasina gore mavi renkten kirmiziya dogru gittikge toplam giines radyasyonu artmakta
ve enerji verimliligi ylikselmektedir.
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Sekil 4.30. Tiirkiye giines atlas1 — Kirmiz1 en verimli, mavi en verimsiz (Anonim 22)
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Sekil 4.31. Konya giines atlasi (Anonim 23)

Sekil 4.31°da ¢aligmanin yapildig1 Konya iline ait giines atlas1 verilmistir. Konya
ilinin cografi yeryiizii seklinin ova olmasi da g6z 6niine alindiginda GES yatirimlari i¢in
ne denli bir potansiyele sahip oldugu acik¢a goriilmektedir.

Sekil 4.32°da da calisma analizleri i¢cin baz alinacak giineslenme siireleri
verilmistir. Konya ilinin 3 mevsim ciddi oranda gilineslenme siiresine sahip olmasi
yapilacak GES yatirimlarinin fayda maliyet analizlerini fayda lehine etkileyecek bir
faktor olmaktadir.

14.00

12.00

10.00

8.00

6.00

4.00

2.00

0.00
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Sekil 4.32. Konya giinliik giineslenme stireleri (saat) (Anonim 23)
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Yukarida verilen veriler 1s1ginda 6rneklem i¢in segilen 14438 ada da yer alan ve
biiyiikliigii 53.000 m? olan 4 numarali parsele yerlestirilen 36.000 m?’lik sanayi yapis1
catisina PV sistem uygulamasi yapilmistir. Uygulama analizleri PVSYST 7.2 programi
vasitasi ile yapilmis ve PV SOL programi vasitasiyla modellenmistir.

OSB’de yer alan parsellerin biiyiikligli ve ozellikle mekanik, elektrik,
elektromekanik sistemlerin fazlaligi, bu sistemlerin sanayi yapilarinin ¢atilarina
konumlandirilmalarinin  6niine ge¢mektedir. Bu sistemler ayri bir merkez de
planlanmaktadir. Dolayisiyla ¢ati alanlarina maksimum oranda PV  panel
projelendirilmesi, enerji liretiminden saglanacak faydayi olumlu yonde etkilemektedir.

Ornek ada da yer alan parsellerin kuzey giiney konumlu olmasi panel yerlesimleri
acisindan Onemli bir avantaj saglamaktadir. Buna gore cati alaninda zayi alan
birakilmayarak yerlesim yapilmigtir. Ornek ada 4 numarali parselde yer alan 36.000m?
tasarima sahip olan sanayi yapisina uygulanmasi planlanan PV panel yerlesimi Sekil
4.33’de verilmistir.

Sekil 4.33. 4 numarali parselde yer alan sanayi yapisi ¢at1 PV panel yerlesimi

Yapilan 6rnek model hesaplamalarinda Panasonic 450 Wp Monokristal Half Cut
model panel tiirti kullanilmistir. Maksimum alana yapilan yerlesimlerde 10.996 adet PV
panel yerlesimi yapilmistir. Bu sayede 4948,2 kWp kurulu giice ulasilmistir. Yukarida
belirtildigi gibi panellerin bakis yonleri Kuzey — Giiney seklindedir. Dogru akim
kaynagindan (DC) gerilimi isleyip, degisken frekanshi alternatif akima ceviren inverter
giicli 4000 kWe olarak hesaplanmustir.
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Daha onceli boliimlerde bahsedildigi gibi 6rneklem icin segilen ada da yer alan
sanayi yapilart OSBUY e uygun olarak yerlestirilmistir. Bu durumda iki komsu parselde
yer alan yapilarin arasinda en az her parsel bagina ¢cekme mesafesi ve ring yolu kadar bir
bosluk birakilmistir. Bdylece PV paneller yardimiyla enerji iretilmesinde golge
boyundan kaynakli verim diisiisii yasanmamistir. Modellenen adada ki sanayi yapilarinin
giin i¢i farkli saatlerde ki (07.00, 09.00, 12.00, 15.00 ve 17.00) gblge boylar1 analizleri
Sekil 4.34, 4.35, 4.36, 4.37 ve 4.38’de verilmistir.

Sekil 4.34. 07.00 itibariyla golge boylar1
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Sekil 4.35. 09.00 itibariyla golge boylar1

Sekil 4.36. 12.00 itibariyla golge boylari
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Sekil 4.37. 15.00 itibariyla golge boylar1

-~

Sekil 4.38. 17.00 itibariyla golge boylar1
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Yukarida elde edilen sonug verileri baz alinarak 6rnek parselde uygulanan PV
sistemi sayesinde yillik 6.840.624 kW enerji liretimi yapilabilmektedir.

Kurulan PV sistemin geri doniis siiresinin hesaplanabilmesi i¢in 6rnek adada halen
iiretim yapan katilimcinin elektrik tiiketim verileri KOS Miidiirliiglinden alinmis ve
Cizelge 4.13’de verilmistir. Tiiketim verilerine detayli bakildiginda 6rneklem i¢in segilen
ada da iiretim yapan fabrikalarin 3 vardiya 24 saat esash calistiklar1 goriilmektedir. Bu
nedenle fabrika binalarinda enerji tiiketim fonksiyonu yatay seyretmektedir. Dolayistyla
bu alanlarda konutlardan farkli olarak enerji tiiketiminin degisiklik gosterdigi bir zaman
diliminden bahsedilememektedir.

Cizelge 4.13’den de goriildiigii gibi 6rnek parselde 2022 yilinda 486.448,20 kW
enerji tiiketilmistir. Buradan da anlasilacagi tizere PV sistemin enerji ihtiyacini karsilama
orani %100 dir. Analiz sonucu elde edilen veriler Cizelge 4.14’de toplu olarak
verilmigtir.

Cizelge 4.20. Katilimer 1, Yillik elektrik tiiketimi

2022 ELEKTRIK TUKETIMLERI

Tarih Fatura No Cari Hesap Unvani Miktar Birim
31.01.2022 | K012022000000533 KATILIMCI 1 57.342,60 | KW
28.02.2022 = K012022000001357 KATILIMCI 1 51.067,80 | KW
31.03.2022 | K012022000002193 KATILIMCI 1 53.449,20 | KW
30.04.2022 | K012022000003038 KATILIMCI 1 29.597,40 | KW
31.05.2022 | K012022000003882 KATILIMCI 1 30.882,60 | KW
30.06.2022 = K012022000004737 KATILIMCI 1 33.679,80 | KW
31.07.2022 | K012022000005605 KATILIMCI 1 31.260,60 | KW
31.08.2022 = K012022000006503 KATILIMCI 1 41.353,20 = KW
30.09.2022 | K012022000007390 KATILIMCI 1 36.514,80 | KW
31.10.2022 | K012022000008273 KATILIMCI 1 32.923,80 = KW
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30.11.2022 | K012022000009164 KATILIMCI 1 35.380,80 | KW

31.12.2022 | K012022000010068 KATILIMCI 1 52.99560 @ KW
TOPLAM 486.448,20 | KW
TUKETIM

Cizelge 4.21. GES yatirim 6zeti

CATI GES YATIRIM OZETI
Panel Markasi Panasonic
Panel Giicii 450 Wp
Hiicre Tipi Half Cut
Panel Boyutlari 2094 X 1038 X 35
Kullanilan Panel Sayisi 10.996
Panel Bakis Yonleri Kuzey — Giiney
Kurulu Gii¢ 4.948,20 kWp
Yillik Toplam Tiiketim 486.448,20 kW
Yilhik Uretim 6.840.624 kW
Enerji Ihtiyac: Karsilama Oram %100

Kurulan PV sistem sayesinde {iretilen biitiin enerjinin i¢ tiiketim ile
mahsuplagtirilmasi 6ngoriilmektedir. Calismanin yapildigi zaman verilerine gore (Mart
2023) OSB elektrik fiyat1 4,924160 TL, dolar kuru 18,89 TL olarak alinmistir. Bu
degerlere gore yillik iiretimden elde edilecek toplam kazang, yatirim maliyeti ve geri
donts siireleri Cizelge 4.15°de verilmistir.

Cizelge 4.22. Yatirnm maliyet ve karsilama siiresi

i YATIRIM MALIYET VE KARSILAMA SURESI
Yillik Uretim 6.840.624 kWh
Toplam Kazanc¢ 33.684.327,08 TL
Toplam Yatirim Maliyeti 3.120.000 USD
Yatirnm Karsilama Siiresi 1,75 yil

Cizelge 4.15°de acikga goriildiigii gibi PV sistemler vasitasiyla enerji tiretimi
iklim dostu olmasinin yaninda geri doniis siiresi ile de oldukg¢a karli bir yatirim aract
niteligi tasimaktadir. Bu nedenle olusturulan baz kentsel doniisiim modelinde enerjinin
etkin kullanim1 ve siirdiiriilebilir yollarla elde edilmesi agisindan PV sistemler biiyiik
Onem arz etmektedir.

4.4.4. Yagmur suyu yonetimi ile tasarruf saglanmasi
Tez ¢aligmasinin bu boliimiinde sanayi alanlarinda uygulanmasi 6nerilen kentsel
dontisiim i¢in olusturulan baz model i¢in su tasarrufunun saglanmasi ve minimum
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kullanim1 amaglanmustir. Siirdiiriilebilir bina tasariminin en 6nemli hedeflerinden biri su
sarfiyatinin azaltilmasidir. Ozellikle ¢alisma yapilan bolgede kurakligin artarak devam
etmesi suyun ne derece kritik oldugunu gostermektedir.

Ornek olarak alinan en biiyiik parselde iiretim yapan katilimcinin su tiiketim
verileri KOS Miidiirliigii’nden alinmistir. Alinan veriler Cizelge 4.16°da verilmistir. Buna
gore evsel ve iiretim tesisinde olmak iizere 2022 yilinda toplam 6801,82m? su kullanildig
goriilmiistiir. Dolayisiyla kentsel doniisim baz modeline yagmur suyu yonetiminin
eklenmesi firmalarin su sarfiyatlarii disiirerek tasarruf saglanmasinin yanin da
stirdiiriilebilir cevre yonetimi agisindan da fayda saglayacaktir.

Cizelge 4.23. Katilimci su tiiketim verileri

2022 SU TUKETIMLERI
Tarih Fatura No Cari Hesap Miktar | Birim
Unvani
31.01.2022 K022022000000534 | KATILIMCI 1 489,60 M3
28.02.2022 K022022000001341 | KATILIMCI 1 487,17 M3
28.02.2022 K022022000001342 | KATILIMCI 1 20,94 M3
31.03.2022 K022022000002155 | KATILIMCI 1 594,75 M3
31.03.2022 K022022000002156 | KATILIMCI 1 43,32 M3
30.04.2022 K022022000002969 | KATILIMCI 1 316,83 M3
30.04.2022 K022022000002970 | KATILIMCI 1 6,12 M3
31.05.2022 K022022000003910 | KATILIMCI 1 704,76 M3
Cizelge 4.24. Devam Katilimci su tiiketim verileri
30.06.2022 K022022000004859 KATILIMCI 749,49 M3
1

31.07.2022 K022022000005823 | KATILIMCI 1 224,44 M3
31.08.2022 K022022000006836 | KATILIMCI 1 827,13 M3
30.09.2022 K022022000007832 | KATILIMCI 1 717,78 M3
31.10.2022 K022022000008829 | KATILIMCI 1 553,50 M3
30.11.2022 K022022000009767 | KATILIMCI 1 562,29 M3
31.12.2022 K022022000010635 | KATILIMCI 1 503,70 M3

TOPLAM 6.801,82 M3

TUKETIM

Calisma da yagmur suyu tanklarinin kapasiteleri hesaplanmigtir. Planli Alanlar
imar Yonetmeligi 57. Maddesi 2000 m?’den biiyiik parsellerde yapilacak yapilarin gat:
yiizeylerinden toplanacak yagmur suyunun toplanarak geri doniistliriilmesini zorunlu
kilmaktadir. Yonetmelige gore toplama tankinin hacmi; yapinin bulundugu ilin aylik
m?’ye diisen en fazla ortalama yagis miktar1 ile binanin cati alani esas alinarak
hesaplanmaktadir. Buna gore Konya ili i¢in Meteoroloji Genel Mudiirliigii verilerine gore
aylik yagis miktarlar1 Sekil 4.39°da verilmistir.
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TUIK Ulusal Veri Yayinlama Takvimi

KONYA Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyll Ekim Kasim  Aralik Yillik
Olctim Periyodu ( 1929 - 2022)
Ortalama Sicaklik (°C) -0.2 15 5.5 " 15.9 201 235 233 188 128 65 1.8 1.7
Ortalama En Yuksek Sicaklik (°C) 46 70 11.7 17.5 224 26.7 30.2 30.2 260 20.0 131 6.6 18.0
Ortalama En Dosuk Sicaklik (°C) 42 3.3 0.2 43 86 12.7 159 15.7 1.0 6.0 0.8 -2.3 54
Ortalama Glneslenme Siresi (saat) 3.3 46 59 7.2 9.0 10.7 1.8 14 9.7 73 53 3.2 74
Ortalama Yagish Gun Sayisi 9.96 839 8.91 8.90 10.36 6.78 218 1.48 3.7 6.07 6.57 10,07 828
Aylik Toplam Yagis Miktar
Ortalamasi (mm) 384 28.8 294 31.7 43.0 25.9 75 6.3 135 29.6 32.0 457 331.8
Olctim Periyodu ( 1929 - 2022)

En Yilksek Sicaklik (°C) 19.9 23.8 28.9 309 344 36.7 40.6 39.0 388 323 254 218 40.6
En Dtk Sicaklik (°C) -28.2 -26.5 -16.4 -8.6 1.2 1.8 6.0 3 -3.0 -84 -20 -26.0 -28.2
En yiiksek ve en diisik sicakliklarin gerceklesme tarihini gdrmek icin fare imlecini degerlerin stiine getiriniz.

Gnliik Toplam En Yuksek Yagis Miktan Ginlik En Hizli Rizgar En Yksek Kar

28.12.2007

270.2 mm

Sekil 4.39. Konya ili aylik yagis verileri

18.04.2012 32.4 m/sn

22.02.1945 66cm

Sekilde verildigi lizere Konya ilimize en yiliksek yagis aralik aymndan 45.7 mm
olarak diismiistiir. Buna gore 6rneklem i¢in segilen ada da yer alan 4 sanayi yapisi i¢in
de gerekli depo hacimleri hesaplanarak Cizelge 4.17°de verilmistir. Sanayi alanlarinda
sert zemin ve ¢at1 alan1 fazlaligindan dolay1 ¢ati ylizeyi gecirimsizlik katsayisi 0,90
(gecirimsiz ylizey) olarak hesaplara dahil edilmistir.

Cizelge 4.25. Katilimci su tiikketim verileri

Cat1 Gecirimsizlik | Cati Yiizey Ayhk Gerekli
Orneklem Egimi Katsayisi (C) Alam Referans Depo
(%0) Yagis Miktarn | Kapasitesi
(mm) (Ton)
PARSEL %11 0,90 5.500 m? 45,7 mm 251,35 Ton
1
PARSEL %11 0,90 11.500 m? 45,7 mm 525,55 Ton
2
PARSEL %11 0,90 13.000 m? 45,7 mm 594,1 Ton
3
PARSEL %11 0,90 36.000 m? 45,7 mm 1645,2 Ton
4
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Cizelge 4.17°de goriildiigii gibi sanayi alanlarinda yagmur suyunu depolamak i¢in
gerekli depo hacimleri konutlara oranla ¢ok biiyiik ve yapilmasi miimkiin olmayan
boyutlardadir. Bu yiizden ilgili mevzuata OSB’lerde yagmur suyu depolama ve geri
kullaninmi  goérevi OSB yOnetimlerine verilmistir. Calisma igerisinde yeniden
boyutlandirilan ve maliyeti ¢ikarilan yagmur suyu hattinda bu durum goéz Oniine
alinmistir. Béylece sanayi yapilarinin ¢atilarindan toplanan yagmur suyu OSB tarafindan
toplanmakta ve gri su hatti vasitasiyla bolge i¢i peyzaj sulama islemlerinde
kullanilmaktadir. Baz model olusturulan Konya OSB’nin yaklasik 31 milyon m?
biiyiikliige sahip oldugu goz oniine alinirsa, bu islemin siirdiiriilebilirlik agisindan 6nemi
anlasilmaktadir. Dolayisiyla organize sanayi bdlgeleri i¢in olusturulan baz kentsel
doniisiim maliyetinde yagmur suyu yonetimi, 6dnceki boliimlerde hesaplamalari yapilan
yagmur suyu altyapi hatlar ile birlikte diistiniilmektedir.

4.4.5. Gri su yonetimi ile tasarruf saglanmasi

Bu calismada KOS tarafindan sulama suyu hatti olarak kullanilan gri su
sebekesine, sanayi yapilarinin iiretim fazlasi sularinin baglanmasi Onerilmistir. Tim
sanayi yapilarindan toplanan ve gorece daha az aritima ihtiya¢ duyulan gri sular mevcut
sebeke yardimiyla Sekil 4.40°da verilen terfi merkezleri vasitasiyla Sekil 4.41°de verilen
aritim tesisine aktarilmaktadir. Aritim tesisinde aritima tabi tutulan gri su tekrardan OSB
icerisine terfi edilmekte ve 24 milyon m?’lik OSB sanayi parseli alaninda peyzaj sulama
islerinde degerlendirilmektedir.

Sekil 4.40. Atik su, yagmur suyu ve gri su terfi istasyonu

Kentsel doniisiime maliyet yansimasi olarak yeni insa edilen terfi merkezi ve atik
su aritim tesisinin maliyeti g6z Oniine alinmistir. Iki tesisin KOS Miidiirliigiine maliyeti
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Cizelge 4.18°de verilmistir. Buradaki maliyet toplam degeri, sanayi alan1 biiyiikliigiine
boliinerek kentsel doniisiime tabi tutulan alana diisen bedel hesaplanmustir.

Sekil 4.41. Aritim tesisi

Cizelge 4.26. Gri su maliyet ¢izelgesi

GRI SU MALIYET CIZELGESI
ATIK SU ARITIM TESISI 350.000.000,00 TL
TERFI ISTASYONU 88.250.000,00 TL
TOPLAM 438.250.000,00 TL

Cizelge 4.18’den anlasilacagi gibi tiim bolgenin ortak bir tasarimla gri suyu
degerlendirmesi neticesinde metrekare yatirim maliyetinin 18,26 TL oldugu
goriilmektedir. Bu maliyette toplu ¢6ziimiin avantajin1 géstermektedir.
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5. TARTISMA

Tez kapsaminda literatlirde yer alan organize sanayi bolgeleri, kentsel doniigiim,
stirdiiriilebilirlik hakkinda yapilmis calismalar detayli olarak incelenmistir. Ancak
caligmalarin kentsel doniistim 6zelinde genellikle yerlesim yerleri baz alinarak yapildigi
goriilmiistiir. Sanayi alanlarinda kentsel dontisiim yapilmasi ile ilgili literatiire katki
saglayacak calisma sayis1 oldukc¢a azdir. Bu nedenle Tiirkiye’de sanayi tiretiminin biiyiik
¢ogunlugunun yapildigi organize sanayi bdlgeleri tez ¢alismasinin ana inceleme alani
olarak belirlenmistir. Bu sayede insaat sektorii ve liretim sektoriiniin ortak yol aldigi
sanayi alanlarinin yenilenmesi ve modernizasyonu hakkinda literatiire katki saglanmaya
calisiimustir.

Enerji tiiketimleri, sert zeminlerin yayginligi, yapilarin taban alanlari vb. kriterler
diistiniildiigiinde, sanayi alanlarinin dahil edilmedigi kentsel doniisiimde, enerji tasarrufu,
yesil enerjiye tesvik, siirdiiriilebilir yapilagsma gibi kavramlarin eksik kaldigi goriilmiistiir.
Bu nedenle yukarida bahsedildigi gibi bu tez c¢alismasi ile, kent merkezlerinde basarili
uygulama Ornekleri olan siirdiiriilebilir kentsel doniisiim calismalarina farkli bir bakis
acis1 getirilmis ve sanayi yapilarinin da {izerinde ¢alisilmasi gereken alanlardan biri
oldugu ortaya konmustur.

Ozellikle gelisen teknolojik kosullarin iiretim iizerine olumlu etkileri oldugu
yadsinamaz bir gercektir. Ancak sanayi liretiminin yapildigi tesislerin yatirim dmiirlerini
tamamlamas1 kapasite kullanimlarin1 olumsuz etkilemektedir. Kovid 19 pandemisi ile
birlikte degisen iiretim ortami ve artan talep goz oniine alinirsa bir¢ok sanayi tesisinin
yenilenmesi zaruri bir durum olmustur. Konya Sanayi Odasi’nin yaymlamis oldugu
giincel verilere gore Konya sanayisi Sekil 5.1°de verildigi gibi 2021 yili Eylil ay1
itibartyla bir 6nceki yilin ayn1 donemine gére ihracatini yiizde 26, Ocak-Eyliil arasi ise
yiizde 43,8 artirmigtir. Bu oran Tiirkiye genelinde Eyliil ay1 i¢in yiizde 30, Ocak — Eyliil
donemi i¢in ylizde 36 olarak gergeklesmistir (Sekil 5.2). Verilerden de anlasildig: lizere
thracat rakamlarinin liretimle paralel arttig1 varsayimi ile Konya ilindeki sanayi tiretimi
artist Tiirkiye ortalamasinin iizerindedir. Konya’da 2021 yili itibariyla 2718 firmanin
thracat yaptig1 goriilmektedir. Daha onceki boliimler de bahsedildigi gibi il genelinde
biiylik hacimli {iretim ve ithracat Konya Organize Sanayi Bolgesi’nde faaliyet gosteren
firmalar tarafindan yapilmaktadir.
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Konya IThracat Rakamlar: (1000$)
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Sekil 5.1. Konya ihracat rakamlari

Turkiye ihracat Rakamlar: (1000$)
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Sekil 5.2. Tiirkiye ihracat rakamlar1

Orneklem igin secilen Konya Organize Sanayi Bolgesi icin anlamli olarak
degerlendirilecek bir diger veri ise enerji tikketimindeki degisimdir. Sanayi liretiminin ana
girdisi niteliginde olan enerji tilketim verisi bolgedeki iiretimin seyrini de ortaya
koymaktadir. Sekil 5.3’te KOS biinyesinde faaliyette olan firmalarin elektrik
tikketimlerinin son ii¢ yilim1 gosteren tablo verilmistir. Ayrica Sekil 5.4’te de firmalarin
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dogalgaz tiiketim verileri tablo haline getirilerek sunulmustur. Tablolardan da

anlagilacagi lizere Konya sanayi liretimi siirekli pozitif bir ivme ile artmaktadir.

ELEKTRIK TUKETIMLERI
2021-2020 2022-2021 2023-2022
YIL 2021 2022 2023 DEGISiM DEGIiSiM DEGISIiM
ORANI ORANI ORANI
BiRIM kWh kWh kWh (%) (%) (%)
OCAK 82.698.005,56 83.080.120,12 99.620.461,00 19,43% 0,46% 19.91%
SUBAT 78.640.935.46 86.894.992,79 92.616.301,75 16,40% 10,50% 6,58%
MART 88.241.772,62 96.790.527,46 22,15% 9,69%
NiSAN 77.436.707,50 81.832.063,17 28,63% 5,68%
MAYIS 64.860.287,00 75.548.761,11 20,52% 16,48%
HAZIRAN | 81.689.273.95 87.062.397,09 17,54% 6,58%
TEMMUZ | 65.686.868,97 67.490.400,13 -3,77% 2,75%
AGUSTOS | 81.337.013,10 88.564.295,50 21,64% 8,89%
EYLUL 80.244.516,21 86.214.582,7 7.14% 7.44%
EKIiM 80.862.614,02 86.045.338,84 6,59% 6,41%
KASIM 86.831.094,77 90.633.472,00 13,59% 4,38%
ARALIK | 92.945.420,06 97.771.409,59 11,30% 5,19%
TOPLAM | 961.474.509,22 | 1.027.928.360,51 14,68% 6,91%
Sekil 5.3. Elektrik tiiketim verileri
DOGALGAZ TUKETIMLERI
YIL 2021 2022 2023 2021-2020 2022-2021 2023-2022
DEGIiSiM DEGISIiM DEGISIiM
ORANI ORANI ORANI
BiRIM Sm’ Sm’ Sm’ (%) (%) (%)
OCAK 8.675.701,00 9.280.773,00 10.009.027,00 1.33% 6,97% 7.85%
SUBAT 8.114.547,82 8.925.065,67 9.752.565,20 7.46% 9,999 9,27%
MART 8.886.331,77 10.331.980,00 19,75% 16,27%
NiSAN 7.277.247,18 6.769.470,59 30,13% _6.98%
MAYIS 5.408.498,51 6.070.205,00 15,30% 12,23%
HAZIRAN | 6.624.647,00 6.293.476,04 27.96% _5,00%
TEMMUZ 5.411.180,07 5.244.100,62 6.08% -3,09%
AGUSTOS | 6.472.095,00 6.558.799,31 23,14% 1,34%
EYLUL 6.577.955,00 0.568.444,51 13,88% -0,14%
EKIiM 7.248.061,00 6.953.667,00 13,81% _4,06%
KASIM 8.120.283.65 7.518.194,62 37.93% 7,41%
ARALIK 9.732.922,00 8.795.987,00 26.02% 19.63%
TOPLAM | 88.549.470,00 89.310.163,36 17,90% 0,86%

Sekil 5.4. Dogalgaz tiiketim verileri

Yukarida verilen Konya Organize Sanayi Bolgesi verilerinden de anlasilacagi
lizere sanayi tlretimindeki siirekli artis, liretim sahalarinin fiziksel imkanlarinin da
modernlesmesini zorunlu hale getirmektedir.

OSB’lerin kamu tiizel 6zel kisiligi statiisiinden dolayr kamu erkinin kentsel
dontisiimde ne denli etkin oldugu incelenmistir. Ayan (2019) yapmis oldugu caligmada
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kentsel doniisiimde kamu erkinin roliinii ve etkinligini ortaya koymaya ¢alismis ve Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligimin Fikirtepe, Burhaniye ve Kirazlitepe kentsel
dontisim  projelerindeki konumunu incelemistir. Calismada kentsel doniisiim
paydaslarinin arasinda yasanan anlagsmazliklarda bakanligin tiizel kisiliginin daha fazla
stireclere dahil olmasi gerektigini vurgulamistir.

Kentsel doniisiim projelerinin siirdiiriilebilir bina tasarimlar1 ile dogaya olan
zararlarini en aza indirgemek i¢in yapilmasi gereken calismalar aragtirilmistir. Adigiizel
Ist1l (2019) ¢alismasinda Antalya ilinde yer alan bir kentsel doniisiim projesini baz almis
ve siirdiiriilebilir fakli malzemelerle yeni bir model ortaya koymaya calismistir.
Calismasinda enerji etkin bina modelini 6nde ¢ikarmis ve enerji tasarrufu ile doga dostu
malzemelerin kullanimin1 6nermistir. Bu sekilde insa edilecek binanin maliyetinin ise
%138 oraninda arttig1 sonucuna varmistir.

Coimbra ve Almeida (2013) yilinda gerceklestirdikleri caligmalarinda 29°u
stirdiiriilebilir, 36’s1 ise geleneksel yollarla insa edilmis 65 bina projesini enerji tiiketim
degerleri agisindan incelemislerdir. Yaptiklari calismada siirdiiriilebilir binalarda enerji
sarfiyatlarinin geleneksel tarzda insa edilen binalara oranla olduk¢a az oldugunu ve metre
kare basina 13,90 Avro tasarruf saglandigim ortaya koymuslardir. Insa maliyetlerinin
artmasini ise tasarruf orani ile kiyaslayarak bu tarz bir iyilestirmenin geri doniis siiresinin
2,3 yil oldugunu gostermisler ve siirenin kabul edilebilir oldugunu belirtmislerdir.

OSB’ler kent merkezlerinde ciddi istihdam saglayan alanlardir. Sanayi alanlarmin
kiimelesmesi ile de ulasim, altyapt vb. ortak tiiketim gerektiren alanlarda Onemli
avantajlar1 beraberinde getirmektedir. Yalc¢inkaya (2013) yapmis oldugu calismada kent
merkezlerinde daginik halde bulunan sanayi alanlarinin kent yasantisina olan olumsuz
yonlerini ortaya koymustur. Organize sanayi bolgelerinde bir araya getirilen sanayi
yatirimlar1 sayesinde tiretim maliyetlerinin diisiis gésterdigini bu sayede de iiretimin ve
istthdamin olumlu yonde etkilendigi vurgulamistir.

Binalarm tasarimlarinin siirdiiriilebilir olmasi son derece énemlidir. Ozellikle
enerji ihtiyaclarinin arttigi ve enerji maliyetlerinin yiikseldigi glinlimiizde bu durum
biiyiilk dnem arz etmektedir. KUK (2019) ¢aligmasinda bir bina kabugunda yapilan
yalitim iyilestirmelerini degerlendirmis ve ayn1 binay1 Rize ve Eskisehir iklim kosularina
gore kiyaslamistir. Her iki tasarimda da bina kabugunda tasarruf i¢cin harcanan maliyetin
2-4 y1l arasinda geri doniigiiniin saglandig1 goriilmiistiir. Bu nedenle de bina kabuklarinda
yapilan iyilestirmelerin kisa siirede yatirim maliyetlerinin karsilamasindan dolayi
uygulanabilir olduklar1 savunulmustur.

Tikir (2009) yapmis oldugu calismada bina kabugunun enerji etkin yenileme
seceneklerini incelemistir. Iyilestirmeleri yaparken Desing Builder programini
kullanmistir. Bina kabugu yenileme ¢alismasini opak elemanlarin iyilestirilmesi, saydam
elemanlarin iyilestirilmesi ve giines kontroliiniin saglanmasi olarak ii¢ ana baslikta
degerlendirmistir. Sonug olarak 6rneklem i¢in secilen konuttaki enerji kullaniminin %54,
CO2 emisyonun %39 azaldigini ortaya koymustur.

Literatiir taramalarinda gortildiigli {lizere yapilan kentsel donilisim ve

stirdiiriilebilir bina tasarimi ¢caligmalar1 agirlikli olarak sehir merkezlerinde ki mevcut bir
projede 1iyilestirmeler seklinde yapilmistir. Ancak konut stokunun siirdiiriilebilir
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tasarimlarla insa edilmesi kadar sanayi yapisi stokunun da bu kriterlere uydurulmasi
bliylik nem arz etmektedir. Tez ¢alismasinda sanayi alanlarindaki karbon salinimi, enerji
tiiketimi ve yap1 kalitesi goz Oniine alindiginda stirdiiriilebilir kentsel doniisiimiin bu
alanlarda da yayginlastirilmasi gerektigi ortaya konmustur.

Tez calismasinda daha oOnce yapilan kentsel doniisim ve siirdiiriilebilirlik
caligmalarindan farkli olarak insaat agamasi bitmis veya devam eden bir doniisiim projesi
baz alinip, yeni tasarimin verimlilik kiyas1 yapilmamistir. Literatiirdeki ¢aligmalardan
farkli olarak kentsel doniisiimiin hi¢ uygulanmadigi organize sanayi bolgelerinde
stirdiirtilebilirligin 6n planda oldugu tasarimlara sahip sanayi yapilariyla kentsel doniisiim
Onerilmis ve bu doniisiimiin birim maliyetine ulasilmaya calisilmistir. Bu sayede de
stirdiiriilebilir kentsel doniligiimiin maliyetinin karsilanarak organize sanayi bolgelerinde
uygulanabilirligi ortaya konmustur.

Gergeklestirilen tez ¢alismasinda Konya Organize Sanayi Bolgesinde yer alan
14438 nolu ada o6rneklem i¢in secilmistir. Se¢ilen adada, ada bazli bir kentsel doniisiim
i¢in model gelistirilmistir. Bu model ortaya konurken ¢alisma iki asamada yapilmistir. Tk
asamada adada yer alan mevcut sanayi yapilar1 modellenerek statik agisindan
yetersizlikleri ortaya konmustur. Devaminda Ornek adayr cevreleyen altyapilarin
uygunsuz oldugu gosterilmistir.

Tez c¢alismasinin ikinci asamasinda sanayi yapilart yeniden tasarlanmistir.
Tasarim yapilirken ¢evre yesili, ring yolu gibi yasal zorunluluklar ile agik depolama gibi
ihtiyaclar dikkate alimmmigtir. Yeni insa edilmesi planlanan alanlarin ve yapilarin
biiyiikliikleri Cizelge 5.1°de verilmistir. Ingaat maliyetlerinin hesaplanmasinda
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2023 Yili1 Yap1
Yaklasik Birim Maliyetleri Hk. Teblig” kullamlmistir. Ilgili tebligde &rnek olarak
belirlenen yapilarin ruhsat sinifi olan II. Sinif C Grubu 2. Maddesinde yer alan Sanayi
Yapilar1 bedeli olan 3.575,00 TL dikkate alinmistir.

Cizelge 5.27. Yeni insa edilecek alanlarin biiyiikliikleri ve yapim maliyetleri

ARSA SANAYI M2 YAKLASIK
ALANI _YAPISI Maliyeti INSAAT
BUYUKLUGU MALIYETI
PARSEL | 14.468 m? 5.500 m? $3.575,00 | b 19.662.500,00
PARSEL II 27.667 m? 11.500 m? $3.575,00 | £ 41.112.500,00
PARSEL Il | 28.300 m? 13.000 m? $3.575,00 | b 46.475.000,00
PARSEL IV | 53.000 m? 36.000 m? $3.575,00 | £ 128.700.000,00

Altyapilar, yagmursuyu ve atik su hatlar1 ayr1 olacak sekilde sanayi iiretimine
uygun olarak hesaplanmis ve tasarimlari yapilmistir. Oncelikle hesaplamalar betonarme
olarak yapilmugtir. Bilindigi gibi betonarme borular belediyelerden, iller Bankasi
yatirrmlarina  kadar birgok alanda kullanilmaktadir. Uretiminde kullanilan ham
maddelerin biiyiikk cogunlugu yerlidir. Ulkemizin Avrupa’min en biiyiik ¢imento
ureticilerinden oldugunu g6z Oniine alirsak betonarme borularin  yayginligin
anlamlandirmak miimkiin olacaktir. Ayrica dosenmesi esnasinda fiziksel etkilere karsi
direngli olmasi da en biiyiik avantajlarindandir.
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Betonarme borularin en biiylik dezavantajlar1 agirliklaridir. Betonun 6zgiil agirligi
gbz Online alinirsa proje caplart biiyiidiikge betonarme borularin nakliye ve yerinde
montaj kolaylig1 acisindan boylar1 azalmaktadir. Ayrica nakliye agamasinda hasar almaya
da miisaittir. Sehir sebekelerinde ve sanayi alanlarinda atik su borusu olarak kullanimi
yaygindir. Ancak o6zellikle siilfatli ve asitli — bazli ortamlarda ¢ok hizli deforme olmalari
proje Omiirlerini tamamlamadan degistirilmelerini zorunlu tutmaktadir. Her ne kadar
betonarme imalatlarin proje dmiirleri 50 y1l kabul edilse de 6zellikle sanayi alanlarinda
bu siirelerin 20 yila ve daha asagiya indigi goriilmektedir. Bulgular kisminda ele alindig:
gibi yapilan goriintiilemelerde de bu durumu destekler veriler elde edilmistir. Bu da fayda
— maliyet agisindan olumsuz bir tablo ¢izmekte ve kisith kaynaklarin ve emegin zayi
olmasina neden olmaktadir. Bu nedenle ¢alisma da tilkemizde ¢ok fazla yayginlagsmayan,
petrol, kimya gibi agir sanayi tesislerinde kullanilan cam elyaf takviyeli borularin (CTP)
kullanim1 6nerilmis ve projelendirilmistir.

CTP borularin tepe dayanimlar1 oldukga yiiksektir. Hafif olmalar1 ve i¢ ige
tasinabilmeleri lojistik acgisindan oldukg¢a pratiklik kazandirmaktadir. Ayrica lojistik
avantajlar fosil yakit tiiketiminin azaltilmasina da dolayli katki sunmaktadir. Ayni
kesitteki bir CTP boru betonarme boruya gore 1/10 oraninda daha hafiftir.

CTP borularin sanayi alanlarinda kullaniminin 6nerilmesinde ki en biiyiik etmen
proje omiirlerinden daha fazla servis Omiirlerinin olmasidir. Ozellikle asitli ve bazli
ortamlarda korozyona karsi direngleri oldukca yiiksektir. CTP borular zeminde
karsilagilacak siilfatli zemin suyundan etkilenmemektedir. Kisaca CTP borularin
avatajlar1 ve dezavantajlar1 asagidaki cizelge de verilmistir.

Cizelge 5.28. CTP boru avantajlar1 ve dezavantajlari

CTP BORU AVANTAJLARI

CTP BORU
DEZAVANTAJLARI

Betonarme borulara gore 1/10, diiktil borulara
gore 1/5 ve gelik borulara gore 1/4 oraninda
hafiftirler. Bu durum i¢ ice tasinmasini
kolaylastirmakta  ve  lojisttkk  avantaj
getirmektedir.

Ithal girdisi yiiksektir. Ozelikle
iiretiminde kullanilan regineler
Cin vb. iilkelerden ithal
edilmektedir.

Servis Omiirleri 50 yil olarak degerlendirilse
de yapilan yaslandirma testlerinde daha uzun
stire kullanilabilecekleri goriilmektedir.

Dolar endeksine bagli olarak
asimetrik fiyatlarin olusmasi
miimkiindiir.

I¢ yiizey piiriizliiliikleri oldukca diisiik olmasi
hidrolik kayiplarin 6niine gegmektedir.

Ozellikle boru déniislerinde
kendi fittings malzemelerinin
kullanimi gerekmektedir.

Si1zdirmazlik performanslar1 oldukga 1yidir.
Bu da taginan atik suyun dogaya karigmasinin
Oniine gecmektedir.

Tirkiye’de tretimi olsa da
rekabet icin gerekli piyasa
sartlar1 heniiz olusmamustir.

Genis bir pH araliginda hizmet vermektedir.
Sanayi alanlarinda kullanimi  uygundur.
Betonarme borularda goriilen korozyon
problemi CTP borularda goriilmez. ilave bir i¢
yiizey yatimina ihtiya¢ duyulmaz.

Ulkemizde uzun siireli kullanim
ornekleri bulunmamaktadir.
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Cizelge 5.29. Devamu CTP boru avantajlari1 ve dezavantajlari

6. | Cam elyafi ve regine kullanilarak tretildigi
icin ¢evre dostudur. Geri doniisimi

miimkiindiir.

7. | Kanalizasyon, igme suyu, yagmur suyu,
endiistriyel ~ borulamalar, deniz alt1
borulamalar gibi genis bir kullanim alani a
sahiptir.

8. | Cok genis bir cap araliginda iiretimi
miimkiindiir. Betonarme boru maksimum
iiretim ¢ap1 2200 mm ve bu ¢aptaki boyu 2 m
iken, CTP borularda cap kisitlamasi yoktur.
Lojistik se¢imine goére sinirsiz boyda iiretimi
miimkiindiir.

Cizelge 5.3’te CTP ve Betonarme borularin atik su ve yagmur suyu hatlariin
imalatindaki maliyetleri verilmistir. Maliyet farklarinin fazla olmamasi gevresel etkileri
g0z Oniine alarak bir tasarim yapilmasi kolaylastirmaktadir. Bu nedenle 6rnek kentsel
doniisiim icin altyapi hatlarinin CTP olarak yapilmast onerilmistir. Hatlarin CTP imal
edilmesi halinde kentsel donilisim metrekare maliyetine altyapi hatlarmin etkisinin
127,75 TL oldugu hesaplanmuistir.

Cizelge 5.3. CTP ve Betonarme Boru Maliyet Kiyaslama

CTP BORU BETONARME BORU
ATIKSU b 4.354.070,00 b 4.029.875,00
YAGMURSUYU b 11.442.770,00 1 11.787.610,00
TOPLAM b 15.796.840,00  15.817.485

Sanayi alanlarmin enerji sarfiyatlarinin yiiksek oldugu Cizelge 4.13°de
gosterilmistir. Ilgili ¢izelgeden de anlasilacag: iizere sanayi bdlgesini esas alan kentsel
doniistimiin siirdiiriilebilir olmasi1 i¢in bu alanda tasarruf saglanmasi tezin oncelikleri
arasinda yer almaktadir. Bunun icin 8 farkli kombinasyonda cephe ve catida yalitim
diistiniilmiis ve enerji tasarruflar kiyaslanmistir. Neticesinde ise en uygun varyasyonun
Model 2B oldugu anlagilmistir. Uygulama i¢in segilen Modelin yatirim maliyeti ise
toplamda 29.084.520,00 TL’dir. Ayrica bu sayede hi¢ yalitimsiz bir binaya oranla yillik
8.821.282,23 TL enerji tasarrufu saglanacagi hesaplanmaktadir. Siirdiiriilebilir enerji
yonetimi i¢in cephede 10 cm poliiiretan cephe paneli, catida 0,5 mm sac, 5 cm tag ylinii
cat1 paneli kullanilarak yapilan yalittimin kentsel doniisiim metrekare maliyetine etkisi
548,76 TL olarak bulunmustur.

Calismanin yapildig1 Konya ili giineslenme siiresi olarak verimli bir konuma
sahiptir. Ornek ada da kentsel ddniisiime tabi tutulacak parsellerde yeni binalarin
yerlesimler giineslenme siiresi en uzun olacak sekilde tasarlanmistir. Birim maliyetin
hesaplanabilmesi i¢in en biiyiik parsele dnerilen en biiyiik yapinin ¢atis1 PV panellerle
kaplanmistir. Bu yatirnmin bedeli c¢alismanin yapildigi tarithin giincel kuru ile
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58.936.800,00 TL olarak bulunmaktadir. 1,75 yilda yatirim maliyetini karsilayan sistemin
kentsel doniisiim birim metrekare maliyetine etkisi 1.112,02 TL olarak hesaplanmustir.

Cizelge 4.16’da KOS Midiirligii’nden alinan su tiiketim verileri verilmistir.
Cizelgeden de anlasilacagi gibi konut alanlarina oranla sanayi alanlarinda ¢ok fazla su
tiiketimi oldugu goriilmektedir. Bu nedenle siirdiiriilebilir kentsel doniisiim amaciyla
Onerilen modelde yagmur suyu yonetimine biiyilk 6nem verilmistir. Ancak yapilan
hesaplamalarda yagmur suyunun ada bazli veya parsel bazli olarak toplanmasinin, gerekli
depo kapasiteleri baz alindiginda uygulanabilir bir yatirim olmadigi ortaya konmustur.
Yagmur sularinin OSB tarafindan toplanarak sulama suyu olarak kullanilmasinin daha
uygulanabilir oldugu diisiiniilmektedir. Bu sayede tiim bolge ortak yatirimi olarak sulama
suyu hatlar1 vasitasiyla yagmur suyu zayi edilmemis ve peyzaj sulama faaliyetlerinde
kullanilmis olacaktir. Sanayi yapilarmin yagmur sularmin toplanmasi, altyapi
hesaplarinda géz oniine alinmis ve birim maliyetlere yansitilmistir.

OSB’lerde gri sularin ydnetimi de tez calismasinin amaglar arasindadir. Uretim
vb. sekilde ¢ikan sularin filtrasyon veya 6n aritimla tekrar kullanilmasi, kuraklik riskinin
arttig1 glinlimiizde 6nemli bir siirdiiriilebilirlik kriteri olarak goriilmektedir. Ancak parsel
veya ada bazli aritim yatirim maliyetlerinin yiiksekligi ve katilimci inisiyatifinde olmasi
nedeniyle gir su yonetiminin bdlge ortak yatirimi olarak KOS miidiirliigii tarafindan
yapilmasi uygun goriilmektedir. Konya ilinin egimsiz arazi kosullart ve bdlgenin
biiyiikliigii g6z 6niine alinirsa toplanan gri suyun terfi edilerek aritim tesisine ulastirilmasi
bir maliyeti de beraberinde getirmektedir. Insa edilen atik su aritim tesisi ve terfi
istasyonun Orneklem icin segilen adada uygulanacak kentsel doniisiime metrekare
maliyeti 230,53 TL olarak hesaplanmistir. Sanayi iiretiminin ¢evresel etkilerinin
azaltilmasina yonelik biiyiik biit¢eli yatirimlarin katilimcilarin kararlarina birakilmadan
miidirliiklerce yapilmasinin daha uygulanabilir bir yontem oldugu diistiniilmektedir.

Ada bazli kentsel doniisim uygulamasi Onerilirken biiyiik yatirimlardan
bazilarinin yeniden yapilmayacagi goz oniine alinmistir. Bunlardan en 6nemlisi elektrik
yatirrmdir. Orneklem igin secilen bdlgede kapasite artislarinin diisiiniilerek elektrik
altyapilarmin yapilmasi, kentsel donilisim maliyetinin makul seviyelerde kalmasini
saglamaktadir. Ayrica ada bazli yapilacak kentsel doniisiimde parsel biiytikliiklerinin
degismeyecek olmasi ve yine ayni katilimcilara verilecek olmasi yeni bir arsa maliyetinin
de olugsmasinin oniine gegmektedir.
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6. SONUCLAR

Etkileri biitiin diinyada goriilen Covid 19 pandemisi iiretim ve ¢alisma kosullarini
degistirmistir. Tiirkiye sanayisi ise bu kosullara ¢ok hizli bir sekilde adaptasyon
saglamistir. Ozellikle Cin’de uygulanan siki kontroller, iiretimin Tiirkiye gibi iilkelere
kaymasinin da 6niinii agmistir. Pandemi siirecinin baglarinda sanayi iiretiminde kisitli bir
diisiis yasansa da devam eden siirecte Tiirk sanayisi diger sektorlerden pozitif ayrismistir.
Nitekim 2023 y1l1 Ocak — Subat donemi ihracat rakamlarina bakilirsa bir 6nceki yilin ayni
donemine oranla %]1,5 artis kaydedildigi goriilmektedir. Aym sekilde tez calismasinin
yapildigi Konya ilinin ihracat rakamlarina bakildiginda Tiirkiye ortalamasina paralel bir
art1s oldugu anlasilacaktir. Ancak Konya ilinin kilogram basina diisen ihracat miktarinin
yillara gore degisimi incelendiginde son 5 yilda %78 seviyesinde bir artis
gbzlemlenmektedir. Bu veriden de Konya sanayisinin katma degerli iiretiminde bir artis
oldugu yorumunu yapmak miimkiindiir. Biitin bunlar ayn1 zamanda kapasite
kullaniminin da 6nemini gézler 6niine sermektedir.

Olumlu verilerin yaninda kiiresel 1sinma ve iklim degisikligine bagl olarak tiim
diinyanin bir tehdit altinda oldugunu sdylemek miimkiindiir. Temiz su kaynaklarinin
azalmasi, kuraklik seviyelerinin artmasi diinyanin ve iilkemizin en dnemli sorunlarinin
basinda gelmektedir. Son donemde diinyada ki jeopolitik risklerin artmasi, ticaret
giivenliginin azalmasi gibi nedenlerden kaynakli olarak enerji maliyetlerinin artmasi da
onemli sonuclar dogurmaktadir. Biitiin bunlar birlikte ele alindiginda kit kaynaklarin en
verimli sekilde kullanilmasi zorunlulugunu dogurmaktadir.

Tez calismasi yukarida bahsedilen ve sayisi artirilabilecek gerekcelerden dolay1
enerji verimliligi, kapasite kullanim oranin artirilmasi, giivenli iiretim sahalarinin
olusturulmasini amaglamaktadir. Calisma da Konya ilinde yer alan Konya Organize
Sanayi Bolgesinde ada bazli kentsel doniisiim ¢alismasi yapilmistir. Tiirkiye’de 354 OSB
bulunmaktadir. OSB’ler sanayi liretiminin biiyiik boliimiiniin yapildig: yerlerdir. Ancak
buna ragmen OSB alanlarinda kentsel doniisiim yaygin olarak yapilmadigi gibi bu alanlar
icin literatiirde yeterli calisma da bulunmamaktadir. Genel olarak kentsel doniisiim
calismalar1 sehir merkezlerini ve konut projelerini baz almistir. Tez ¢alismast akademik
acidan ele alindiginda literatiirdeki 6nemli bir boslugu doldurmasi hedeflenmistir.
Calisma bu yoniiyle de 6zgiindiir.

Tez caligmasinda stirdiiriilebilir sanayi alanlar1 tasarlanmistir. Elde edilen veriler
degerlendirildiginde eski yapilarin deprem vb. gilivenliginin olmadig: ortaya konmustur.
Bu yapilarin yerine mevcut yonetmeliklere uygun yapilar insa edilmis ve maliyetleri
hesaplanmistir. Calisma kapsaminda yapilan yapilarina kabuklari enerji kayiplarim
engellemek i¢in yalitim degeri yliksek malzemeler Onerilmistir. Bu sayede %77,5
seviyesinde 1smnma enerjisinden tasarruf saglandigi hesaplanmistir. Bu tasarruf 8,8
milyon TL tutarinda bir kaynagin zayi edilmesinin 6niine gegmektedir. Ayrica 3,3 y1l gibi
kisa bir siirede kendi maliyetini karsiliyor olmasi yatirimin yapilabilir oldugunu
gostermektedir.

Tez caligmasinda Onerilen yapilarin ¢atilarina PV paneller yerlestirilmis ve enerji

tasarrufu saglanmasi amaglanmistir. Ozellikle son 3 yilda enerji maliyetlerinin %500
seviyesinde artmig olmasi cati GES uygulamasinin 6nemini gostermektedir. Ayrica
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calismada yagmur suyu ve gri suyun KOS miidiirligi tarafindan degerlendirilmesinin
daha uygulanabilir bir yontem oldugu sonucuna da varilmistir. Bu sayede su zayiatinin
azaltilip stirdiirtilebilirlik adina verimli bir sonug elde edilecegi gdsterilmistir.

Tez caligmas1 Ozellikle kurulus tarihi daha eskilere dayanan OSB’ler igin bir
kentsel doniisiim rehberi niteligi tagimaktadir. Yapilacak kentsel doniistimiin
stirdiiriilebilirlik yoniiyle ele alinmasi ve bu sekilde yatirima doniistiiriilmesi onerilmis ve
metrekare maliyetinin de yaklasik 5.000,00 TL seviyelerinde olacagi ortaya konmustur.
Giliniimiiz kosullarinda bu maliyetin karsilanabilir oldugu diisiiniilmektedir.

Ozellikle 6 Subat 2023 tarihinde gerceklesen Hatay ve Kahramanmaras merkezli
depremlerden sonra giivenli bolgelerde arazi ihtiya¢ ve bedellerini artirmaktadir. Bu
durum diisiiniildiiglinde artan maliyetlere karsi kapasite kullanim oraninin artirilmasi ve
tiretim sahasimin tasarruflu kullanilmasi son derece 6nem arz etmektedir. Biitiin bunlar
distintildiigiinde ise yukarida bahsedilen maliyet karsilanabilir bir maliyet olarak
goriilmektedir.

Tez calismas1 KOS genisleme bolgelerinin en eskisi olan 2. Kisimda yapilmustir.
Bu genisleme bolgesinde yer alan firmalarin fiziksel yetersizliklerle ugrastiklar:
bilinmektedir. Ayrica enerji etkin sanayi yapilarina sahip olmadiklari da gézlemlenmistir.
Bunlarin disinda eski sanayi alanlarinin altyapisal sorunlar yasadigi bilinmektedir. Bunun
uzun vadeli ¢oziimi icin siirdiirtilebilirlik kriterlerine uygun CTP borularla altyapi
yapilmasi gerektigi sonucuna varilmistir. Calisma sayesinde eski bir sanayi alaninda
kentsel doniigiim uygulanabilecegi ve siirdiiriilebilirlik kriterlerinin doniisiim maliyetini
uygulanamaz boyutta artirmayacagi gosterilmistir.

Tez calismasi ile basta OSB’ler olmak iizere biitiin sanayi alanlarinda kentsel
doniistimiin uygulanabilirlii gosterilmeye calisilmistir. Konya ilinin iklim kosullarina
gore en uygun yalitim degerlerin sahip malzemelerle bina kabugunu olusturarak enerji
tikketimlerinde diisiis saglanacagi sonucuna varilmistir. Bu durum bagska bolgelerde baska
malzemelerle benzer tasarruflarin saglanabilecegini gostermektedir. Ayrica enerji etkin
binalarin sanayi tesisleri i¢inde uygulanmasinin maliyet agisindan onemli bir yik
getirmeyecegi kanaatine varilmistir. Ulkemizin ve 6zellikle sanayi iiretiminin yapildig
bircok bolgenin deprem kusaginda yer aldig1 gercegi ile, kentsel doniisiimiin iiretim
sahalarinda uygulanmasmin en az kent merkezleri kadar aciliyet arz ettigi
distiniilmektedir.

Sonug¢ olarak calisma sanayi alanlarinda uygulanmayan kentsel doniisiim
uygulamalarinin, kapasite kullanim, deprem ve iiretim giivenligi gibi dogrudan sanayi
tiretimini etkileyen konularda Onemini ortaya koymustur. Bunun yaninda literatiire
organize sanayi bolgeleri lizerine yapilmis kapsamli bir kentsel doniisiim uygulama
rehberi kazandirilmistir.
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