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AI\/IAC-KAPSAI\/I-YO NTEM
AMAC

Hazirlanan raporun, izmir ili, Dikili ilgesi, Dikili Tarima Dayali ihtisas Sera Organize Sanayi Bélgesi
Alanina iliskin olarak diizenlenen 1/5000 Olcekli Nazim ve 1/1.000 &lgekli uygulama imar plani

degisikligine temel olusturmasi amaglanmistir.

KAPSAM

1/5000 Olcekli Nazim ve 1/1.000 6lcekli Uygulama imar Plani degisikligi calismasina konu olan
alan; Tarim ve Orman Bakanhginin 05.11.2019 tarih ve E.3368717 sayili yazisi ile yer segimi
kesinlesen, 07.11.2019 tarihli Bakanlk Oluru ile tiizel kisilik kazanan izmir-Dikili Tarima Dayali
ihtisas Sera Organize Sanayi Bolgesi sinirlari icerisinde bulunan 2421 ada 8, 2415 ada9 ve 10

numarali parsel sinirlarinda yapilan diizenlemeleri kapsamaktadir.

YONTEM

1/5000 Olcekli Nazim ve 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani degisikligi calismasinda; Dikili
Tarima Dayali ihtisas Organize Sanayi Bolgesi Yonetim Kurulunun talepleri, degerlendirilmis,
yapilan arastirmalar, ylrirlikte bulunan yasa ve yonetmelikler dikkate alinarak Mekansal

Planlar Yapim Yonetmeliginde bulunan gosterimlere uyulmustur.
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1. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

izmir ili 37 45' ve 39 15' kuzey enlemleri ile 26 15' ve 28 20' dogu boylamlari arasinda
kalmaktadir. ilin kuzeyinde Balikesir, dogusunda Manisa, giineyinde Aydin, batisinda ise Ege

Denizi yer almaktadir. izmir ilinin yiizélgiimii 12.012 km?'dir.

Dikili ilgesi ise izmir ilinin kuzeyinde yer almaktadir. ilgenin kuzeyinde Balikesir ili, dogusunda
Bergama ilgesi, giiney ve batisinda ise Ege Denizi bulunmaktadir. ilgenin yiiz dlgimi 541

km?2'dir.

Sekil 1 Planlama Alaninin Ulke ve Bélge igindeki Konumu

Planlama alani izmir Canakkale (E87) Karayolunun giineyinde, Dikili Kent Merkezinin yaklasik

8 km dogusunda yer almaktadir.
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Sekil 2 Planlama Alaninin Kent icindeki Konumu

Planlama alani, Tarim ve Orman Bakanhginin 05.11.2019 tarih ve E.3368717 sayili yazisiile yer
secimi kesinlesen ve Tarim ve Orman Bakanhgl Tarim Reformu Genel Mudurligiince
23.09.2021 tarihinde 1/5000 Olcekli Nazim ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani onaylanan
Dikili Tarima Dayali ihtisas Sera Organize Sanayi Bélgesi sinirlari icerisinde yer alan sanayi

parselleri, idari ve Hizmet Alanlari ve Teknik Altyapi Alanlarini kapsamaktadir.

Planlama alani, bagh oldugu Dikili ilcesine 8 km. mesafede, komsulari olan Bergama ilcesine
16 km., Aliaga ilcesine 50 km. mesafede ve Ayvalik ilcesine 40 km. mesafededir. Alan
cevresinde konut yapilasmasi bulunmamakta olup enerji ve modern sera yatirimlari yer
almaktadir. Alanin ¢evresiyenilenebilir enerji kaynaklari yatirim ve isletme boélgesidir. Arazinin
konumlu oldugu boélgede modern seracilik faaliyetleri yapilmaktadir. Toplam blyuklGga
yaklasik 600 dekar olan bu seralarda ihracata yonelik olarak salkim domates, chery domates,
beef domates ve californiya biber tretimi yapilmaktadir.

Planlama alani tarima dayali sanayi kuruluslarinin en yogun oldugu izmir ve Balikesir illerinin
ortasinda bulunmaktadir.

Alan kuzey bolimu topografik olarak diiz ve engebesiz durumda, olup giiney boliimiinde
egimli alanlar bulunmaktadir.

2.  PLANLAMA ALANININ YONETIMSEL YAPISI VE iDARI BOLUNUS

izmir ili merkez ilce dahil 30 ilgeden olusmaktadir. Bunlar; Aliaga, Balgova, Bayindir, Bayrakli,
Bergama, Beydag, Bornova, Buca, Cesme, Cigli, Dikili, Foga, Gaziemir, Glizelbahge, Karabaglar,

Karaburun, Karsiyaka, Kemalpasa, Kinik, Kiraz, Konak, Menderes, Menemen, Narlidere,
3
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Odemis, Seferihisar, Selguk, Tire, Torbali, Urla ilceleridir. 2018 yili ADNKS sonuglarina gére
izmir ilinin niifusu 4.320.519 kisi olarak tespit edilmistir. ilin ortalama niifus yogunlugu 359,68
kisi/km2'dir. Ayni yila ait sayim sonuglarina gére izmir Dikili ilcesinde niifus 44.172 kisidir.
ilcenin ortalama niifus yogunlugu 81,64 kisi/km? olarak tespit edilmistir. Dikili ilce niifusu

toplam il ntfusunun % 1,02'sini olusturmaktadir. (Kaynak: http://tuik.gov.tr)

3.  FizZIKSEL YAPI

3.1 iKLiM
Hava sicakligi, yillik ortalama 16.7 derece olan Dikili'de tipik Akdeniz-Ege iklimi hikim strer.

Kig aylarinda 777 mm olan basing, ortalama olarak normalin Gizerindedir. Yillik yagis ortalamasi
mm, nispi nem % 74'tir. Ege Bolgesine 6zgl imbat riizgarlari Dikili'de hissedilir. Akdeniz iklim
kusaginda kalan Dikili'de yazlari sicak ve kurak, kislari ik ve yagish gegmektedir. il bazinda yillik
ortalama sicaklik, kiyi kesimlerde 14-18 °C arasinda degismektedir. En sicak aylar Temmuz
(27.3 °C) ve Agustos (27.6 °C), en soguk aylar ise Ocak (8.6 °C) ve Subat (9.6 °C)'tir.

Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin i¢ Bati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel
etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir. Ancak, il bitiininde yikseklik,
bati ve kiyidan uzaklik gibi fiziksel cografya farkliliklari, yagis, sicaklik ve glines agisindan énemli
sayilabilecek iklim farkhliklarina da yol agmaktadir.

Dikili'de yagisin aylara ve mevsimlere gére dagiliminda énemli farklar vardir. izmir'de yillik
ortalama yagis miktarit 700 mm olup yillik yagisin % 50'den fazlasi kis mevsiminde % 40-45’i
ilkbahar ve sonbaharda, % 2-4'l ise yaz aylarinda diismektedir. Kar yagisli glinler sayisi, alcak
kesimlerde yok denecek kadar azdir. Yiksek kesimlerde gerek kar yagish glinler sayisi, gerekse

karin yerde kalma siiresi artmaktadir.

3.2 BIiTKi ORTUSU
ilce topraklar 6zelliklerini, aliivyal ve koliivyal birikme alanlarindan almaktadir. Dikili

cevresindeki topraklar "Akdeniz Topraklan" grubuna girmektedir. Dikili'de yliksek rolyefteki
bitki ortlsa, tipik Akdeniz formasyonlari olan kizilgam, karagam, géknar, ladin ve makilerden
olusur. Ayrica, mese, palamut ve fundaliklar yayilis gésterir. Fistik camlari yogun olarak Kozak
Yaylasi ve Geyikli Dagi'nda bulunur. Akarsu boylarinda cinar, s6git ve kavak agaclarina
kiimeler halinde rastlanir.

ilcede dag yamaclarina kadar hakim bitki ortiisti zeytindir. ilce merkezi, kuzeyi ve giineydogusu
dizliklerden olusmakta olup, geriye kalan tim arazi daglk ve yiksek egim ile engebeli
arazilerdir. Akdeniz iklim bdlgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakli, surekli yesil kalan,

kurakhiga dayanikh agac ve calilar, yaygin dogal bitki 6rtlisiinii olusturur.
4
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3.3 JEOLOJi

3.1.1. DEPREM DURUMU

AFAD Deprem Dairesi Bagkanhgi tarafindan yenilenen Tirkiye Deprem Bdlgeleri Haritasi, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir. Yeni harita 1 Ocak 2019
tarihinde yirirlige girmistir. izmir ve ilceleri, Turkiye Deprem Bélgeleri haritasinda 1. derece
deprem bolgesinde, Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasinda ise “Yiiksek Tehlike” olarak
tanimlanan aralik igerisinde gériinmektedir.

3.1.2. PLANLAMA ALANININ JEOLOJiSi

Planlama alaninin énemli bir bolima allivyonlarla kaphdir. Alivyon birimi akan derelerin
getirdigi kirintili tortullarla doldurulmustur. Birim gakil, kum, silt ve kil boyundaki malzemden
yapilidir ve yataya yakin bir morfolojiye sahiptir. inceleme alaninin giiney kisminda ise
alterasyona ugramis andezitik volkanitler gozlenmektedir.

Planlama Alanina iliskin Olarak “Dikili Tarima Dayali ihtisas Sera Organize Sanayi Bdlgesi
1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planina Esas Jeolojik-
Jeoteknik Etiit Raporu hazirlanmis olup bu rapor izmir Valiligi Cevre ve Sehircilik il MidirlGgi
tarafindan 24.07.2020 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu raporun Sonug ve Oneriler bélimii
asagida verilmektedir;

inceleme alani, 1/5000 6lcekli J17C20B, J17C20C ve J17C20D paftalari ile 1/1000 &lcekli
J17C20C1A, J17C20C1D, J17C20C4A, J17C20C4C, J17C20C4D, J17C20D1D J17C20D1C,
J17C20D2A, J17C20D2B, J17C20D2C, J17C20D2D J17C20D3A J17C20D3B, J17C20D3C,
J17C20D3D, J17C20D4B, J17C20DAC sinirlari icerisinde yaklasik 303.22 ha (3.032.200 m2) bir
alani kapsamaktadir.

Bu rapor, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel MudirlGgiu’niin 28.09.2011
tarih ve 102732 sayili genelgesinde belirtilen hususlar dogrultusunda Format-3’ e gore
hazirlanmistir. 1/5000 6lcekli Nazim imar Planina Esas ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar
Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etlt raporu olup parsel bazinda hazirlanan zemin ettt raporu
yerine kullanilamaz.

inceleme alaninda arazi ¢alismalari kapsaminda; 24.01.2020-14.02.2020 tarihleri arasinda 32
adet toplamda 704 m derinliginde sondaj yapilmistir. Sondaj yerleri Ek-4’de yer alan
haritalarda gosterilmistir. Jeofizik calismalar kapsaminda, 24 kanalli cihaz ile 30 profilde sismik
kirllma ( p ve s hizlari ), 30 profilde masw ( p hizlari dahil ), 10 lokasyonda rezistivite (des)
Olcimleri, 10 noktada elektrik 6zdiren¢ tomografi (ERT) ve 30 noktada mikrotremor calismasi

yapimistir.
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inceleme alanininin jeolojisi yapilan ¢alisma ve literatiir bilgilerine gére; Holosen yash
alivyonlar ve Neojen-Pliyosen yash Yuntdag Volkaniklerine ait Dikili biyotit-hornblend
andezitinden olusmaktadir. inceleme alani i¢in alinmis Afete Maruz Bolge karari
bulunmamaktadir.

inceleme alaninda Sismik MASW, serim uzunlugu 93,0 m olarak tutulmus, jeofon araligi 3,0 m
of-set 12,0 m olarak secilmistir. Sismik Kirilma Serim uzunlugu 75,0 m. olarak tutulmus, jeofon
ve ofset araligl 3,0 m. olarak segilerek zemine ait dinamik parametreler saptanmistir.

Yapilan sismik ¢alismalar neticesinde genel olarak ikinci tabakalarin Vp/Vs hiz oranlarinin 3’
ten blylk olmasi, Vs hizlarinin 300 m/sn den kugclik olmasi nedeniyle inceleme alaninin bazi
bollimlerinde sivilasma olasiligl vardir.

7. Calisma alaninda maksimum kayma modilii (G) degerleri incelendiginde: 1. tabaka
icin 39.69-242.96 kgr/cm2, 2 tabaka icin 342.15-1546.58 kgr/cm2 araliginda oldugu
gorilmektedir.

8. VS(30) hizi 120-222 m/sn olarak bulunmustur. Zemin Etkin Salinim Periyodunun
0.46 saniye ile 1,37 saniye arasinda degerler aldigi gérilmektedir.

9. inceleme alaninda 32 adet toplamda 704 m derinliginde sondaj yapilmistir.
Laboratuvar calismalarindan Elek analizi neticesinde arazide alinan numunelerin; +10 nolu
elek Ustlinde kalan dane ylizdesi = % 0-59 araliginda degismektedir. - 200 nolu elekten gecen
daneyilizdesi = % 18-96 araliginda degismektedir. Birlestirilmis zemin siniflandirmasina (USCS)
gore Altivyon SC,CI,CL,SM,CH,GM, gruplarindan olusmaktadir.

Zemin tasima gicil hesaplamalarinda aliivyondan alinan SPT 6rnekleri ile, andezitlerden farkh
derinliklerde alinan karot numunelerinden nokta ylikleme deneylerine ait veriler kullanilmistir.
Proje sahasinda, elastik deprem yiiklerine esas Yerel zemin sinifi AllGvyonlar icin ZE,
Andezitlerde ZC olarak belirlenmistir Bu proje sahasi icin genel ongoériim amagh olup
miihendislik yapisinin statik projesine esas parsel bazli ¢calismalarda ayrica hesaplanmalidir.

10. Altvyon (Qaly) ait birimlerin, Kivamlilik indeksi (Ic) 0-0.71 olarak bulunmus olup,
“Cok yumusak - Yumusak - Siki ” olarak, Likit Limit degeri Cc=0.009(LL-10)'dan hesaplanmistir.
Likit Limit degeri % 0-52 araliginda degistiginden “Duisik sikisabilirlik Orta sikisabilirlik - Yiksek
sikisabilirlik” ve Plastisite indisi degeri % 0-28 araliginda kaldigindan “Plastik degil — Dlsuk
Plastisiteli - Orta plastisiteli - Yiksek plastisiteli ” 6zelligindedir. Aliivyon birimlerde 200 nolu

elekten gegcen miktara gore Allvyonlarda sisme derecesi Diisiik — Orta — Yiiksek olarak
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belirlenmistir. Likitlik indeksi (IL) degerleri ise -0,00-0,93 degerleri arasinda bulunmus olup
Allvyon birimlerin Plastik Kati Kirllgan Kati oldugu tespit edilmistir.

11. inceleme alaninda acilan sondaj kuyularinda 2,00-4,00 metre seviyelerinde yer alti
suyuna rastlanmistir. inceleme alaninda 1.50 —30.00 m arasi gecilen killi birimlerde likit limit
(LL) % 32’ den fazla oldugu gortlmistir ve SK-3, SK-6, SK-9, SK-11, SK-19 ve SK-24 de siltli-
kumlu seviyelerin oldugu bazi béliimlerde sivilasma potansiyeli olabilecegi tespit edilmistir.
Yapilasma 6ncesi mutlaka detayli analizler yapilmahdir.

12. inceleme alani Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasinda en biiyiik yer ivmesi PGA=
0,414 g olarak belirtilmistir. Yapilacak binalar icin “Tirkiye Bina Deprem Yonetmeliginde”
belirtilen hususlara uyulmalidir.

13. Yapilan arazi goézlemleri, jeolojik ve litolojik yapi, sondaj, sismik calismalar,
laboratuvar deneyleri, jeoteknik hesaplamalari ve depremsellik 6zellikleri elde edilen veriler
Isiginda Allivyon zemin yerlesime uygunluk agisindan 1 kategoride degerlendirilmistir.
Aliivyon zeminler, Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Tasima-Sisme-
Oturma Agisindan Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmistir.
inceleme alaninin jeolojisini Holosen yasl Aliivyon Cokelleri olusturmaktadir. inceleme
alaninda egim % 0-5 arasinda oldugu belirlenmistir. Bu alanlarda yapilan sondaj calismalarinda
2,00-4,00 m de yer alti suyu gozlenmistir.

AllGvyon birimlerin dlstk-orta-ylksek sisme potansiyeline sahip oldugu, yanal ve diisey yonde
degisim gosterdiginde tasima glicii problemlerinin olabilecegi, ani ve farkli oturmalar vb.
miihendislik sorunlariyla karsilasilabilecegi hesap edilmelidir. Ayrica siltli ve kumlu seviyelerin
oldugu bdlimlerde sivilasma potansiyeli belirlenmistir. Sivilasma potansiyeli bulunan
alanlarda;

- Temel tirlniin ve derinliginin seciminde, yer hareketinin yapiyl olumsuz olarak zorlamasinin
azaltilmasi esas alinmahidir. Oncelikli olarak rijit temel olusturulmasi ve kazik ve kuyu temel
sistemi ile sivilasma potansiyeli bulunan tabakanin altina inilmesi tavsiye edilebilir.

- Sivilasmanin etkilerine karsi dayanabilecek yapilar insa edilmelidir. Sig temellerde sivilasma
tehlikesi icin radye temel kullaniimasi en etkin ¢oziimddr. Derin temel yapilmasi durumunda
ise, kazik temeller sivilasma icin etkin bir yontem olarak uygulanabilir. Zemin etiit raporlarinda
planlanan yapi tipine gore sivilasmaya karsi gerekli dnlemler alinmalidir.

Aliivyon zeminler, Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1) olarak degerlendirilmis ve ekte verilen yerlesime

uygunluk haritalarinda OA-5.1. simgesiyle gdsterilmistir.
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Bu alanlarda;

Zeminlerin sisme derecesi “diisiik-orta-yiiksek” olarak belirlenmistir. Bu nedenle temel

zemin etltlerinde, sisme problemine karsi alinacak dnlemler belirlenmeli, yapilasmalarda

cevre ve temel alti drenaj sistemi yapilarak ylizey ve atik sularin temel ortamiyla temas
etmesi 6nlenmeli ve ortamdan uzaklastiriimalidir.

Sisme riski oldugu disinilen alanlarda, aktif zon kalinhgi belirlenmeli, sisen bu kisimlar

insaat oncesi kaldirilarak yerine iyi sikistiriimis stabilize dolgu malzeme serilmelidir.

Parsel/bina bazinda yapilacak zemin etiitlerinde temel tipi ve temel derinlgi belirlenmelidir.

Temelin oturacagi birimin muhendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gilici vb.) ve

sivilasma analizleri ayrintili olarak irdelenmeli, olusabilecek problemlere karsi gerekli

onlemler belirlenmeli ve mutlaka uygulanmalidir.

Yapilarda ani oturma ve farkl oturmalara karsi ayrintili galismalar yapilarak uygun temel tipi

belirlenmelidir.

Bu alanlarda yapilacak temel ve yol kazi ¢alismalarinda yol altyapi ve komsu parsel glivenligi

saglanmadan kazi islemi yapilmamalidir. Kazi sevleri agikta birakilmamali istinat yapilariyla

desteklenmelidir.

inceleme alaninda temel tipi ve temel derinligi ile yapi yiiklerinin tasittiracagi zemin

seviyelerindeki sivilasma, sisme, oturma, tasima glicti analizlerinin projeye esas zemin etiit

¢alismalarinda irdelenmeli, bu ¢alismalar sonunda belirlenecek zemin iyilestirme yontemleri
uygulanmahdir.

- Kendi parselin, komsu parselin ve yolun gilivenligi saglanmadan plan uygulamasina
gecilmemelidir.

- Yapi yiikleri holosen yasli allivyon birimin miihendislik problemleri olmayan kesimlerine
oturtulmali veya tasittinimalidir. Yapi temelleri homojen (ayni) birim {zerine
oturtulmahdir.

- Bu alanlarda gerekli insaat ve zemin iyilestirme tedbirleri alinmalidir. inceleme alanindaki
kuru ve akar dereler icin planlama 6ncesi mutlaka DSi’den gériis alinmalidir.

- inceleme alaniyapilacak her tiirlii yapi icin “Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik” ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” esaslarina titizlikle uyulmalidir.

Yapilan arazi gozlemleri, jeolojik ve litolojik yapi, sondaj, sismik galismalar, laboratuvar

deneyleri, jeoteknik hesaplamalari ve depremsellik 6zellikleri elde edilen veriler 1si8inda
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inceleme alaninda yer alan Andezit birimler yerlesime uygunluk agisindan egim oranina gore
2 kategoride degerlendirilmistir.

Egimin %5-15 arasi oldugu alanlar Uygun Alan-2 (UA-2) (Uygun Alan-Kaya Ortamlar),

Egimin %15-20 arasi oldugu alanlar Onlemli Alanlar-2.1. (OA-2.1) (Onlem Alinabilecek
Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar) olarak degerlendirilmistir.

Uygun Alan-2 (UA-2) (Uygun Alan-Kaya Ortamlar)

inceleme alaninin jeolojisini Neojen-Pliyosen yash Dikili biyotit-hornblend andezitler
olusturmaktadir. Egimin % 5-15 arasi oldugu yerler bu kategoride degerlendirilmistir. Bu
alanlarda yapilan sondaj calismalarinda yer alti suyu gdzlenmemistir. inceleme alaninda
yapilan sondajlarda alinan karotlarin ayrisma derecesi “¢ok ayrismis’’ olarak belirlenmistir.
inceleme alaninda yapilan sondajlarda alinan karotlarin kayag sinifina gére nokta yiik dayanimi
“¢ok diislik dayanimli”’ olarak belirlenmistir.

Egim ile ilgili alanda egimi dusuricl yonde teraslama, traslama vb. ¢alismalar yapilacagindan
ve stabilite ile ilgili sorunlarin mihendislik dnlemlerle ortadan kaldirilabilecegi kanaatine
varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan dnlem alinabilecek nitelikte stabilite
sorunlu alanlar olarak degerlendirilmis ve ekte verilen yerlesime uygunluk haritalarinda

UA-2 simgesiyle gosterilmistir.

Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) (Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar)

inceleme alaninin jeolojisini Neojen-Pliyosen vyasli Dikili biyotit-hornblend andezitler
olusturmaktadir. Egimin % 15-20 arasi oldugu yerler bu kategoride degerlendirilmistir. Bu
alanlarda yapilan sondaj calismalarinda yer alti suyu gézlenmemistir. inceleme alaninda
yapilan sondajlarda alinan karotlarin ayrisma derecesi “¢ok ayrismig’’ olarak belirlenmistir.
inceleme alaninda yapilan sondajlarda alinan karotlarin kayag sinifina gére nokta yiik dayanimi
“cok diisiik dayanimli”” olarak belirlenmistir

Egim ile ilgili alanda egimi disurilicli yonde teraslama, traslama vb. ¢alisma yapilacagindan ve
stabilite ile ilgili sorunlarin miihendislik onlemlerle ortadan kaldirilabilecegi kanaatine
varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan dnlem alinabilecek nitelikte stabilite
sorunlu alanlar olarak degerlendirilmis ve ekte verilen yerlesime uygunluk haritalarinda
OA-2.1 simgesiyle gdsterilmistir.

14. Planlama asamasinda ilgili kurum ve kuruluslarin gorislerine uyulmalidir.

15. Hazirlanan bu rapor, yapilan calismalardan elde edilen veriler dogrultusunda, izmir ili, Dikili

TDiOSB(Tarima Dayali ihtisas Sera Organize Sanayi Bélgesi) imar planina esas jeolojik -
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jeoteknik etit Raporu olarak hazirlanmis olup parsel ve bazinda bina ve/veya bina tiru

yapilarin zemin etiit raporu olarak ya da baska amagla kullanilamaz.

Sekil 3 Yerlesime Uygunluk Haritasi

4. DEMOGRAFIK YAPI

2022 yili ADNKS sonuglarina gére izmir ilinin niifusu 4.462.056 kisi olarak tespit edilmistir. ilin
ortalama niifus yogunlugu 372 kisi/km?'dir. Ayni yila ait sayim sonuglarina goére izmir Dikili
ilgesinde nifus 47.360 kisidir. Dikili ilge nifusu toplam il nufusunun % 1,06'sini
olusturmaktadir.

ilde en fazla niifus 522404 kisi ile merkez ilcelerden Buca'ya aittir. Buca'yl 479.338 kisi ile
Karabaglar, 454.470 kisi ile Bornova izlemektedir. Dikili 47.360 kisi ile 22. siradadir. En az nlfus
ise 12.030 kisi ile Beydag'a aittir.

5. SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

5.1. SOSYAL YAPI
Dikili ilcesinde, etnik vyapi! itibariyle gelenek ve goreneklerde biylik farkhliklar

bulunmamaktadir. ilge halki disa déniik, yeniliklere agiktir. Halk belirli bir egitim ve kiltir
seviyesine sahip olup, yeniliklere kolaylikla uyup, yenilikleri uygulayabilmektedir. ilcede okul
¢agindaki cocuklarin egitim ve 6gretimleri mevcut okullarda yapilmaktadir. Okul ¢agina geldigi

halde okula gidememis cocuk bulunmamaktadir.
10
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Dikili ilgcesinde okul disi egitim, Halk Egitim Merkezi kanaliyla yapilmaktadir. Egitime ve
ogretime yonelik calismalar ilge merkezi ve kdylerinde gesitli konularda konferanslar ve egitim
calismalari gesitli kurslar agmak yoluyla yapilmaktadir.

Tarimsal konularda, insan sagligindan din egitimine kadar mesleki ve toplumsal konulardaki
halk egitimi ilcedeki mevcut isleri ylritmekle gorevli birimler tarafindan vyerine
getirilmektedir.

ilcede matbaa olup mahalli gazeteler yayinlanmaktadir. izmir'e yakinligi, ulasim kolaylig
nedeniyle halkin basili yayin ve gazete ihtiyaglari giinlik olarak karsilanmaktadir.

ilcede 1985 yilindan bu yana yapilan festival yerli turizm agisindan etkinlik yaratmaktadir.
Ayrica ilcede ¢cim futbol sahasi, triblin ile kapali spor salonu bulunmaktadir.

ilcede ana sinifi, ilkokul, ortaokul, Anadolu lisesi ve cok programli lise bulunmaktadir. Ayrica

ilcede surlict kursu ve dershanede yer almaktadir. (Kaynak: http://www.izmir-dikili.bel.tr)

5.2. EKONOMIK YAPI
Tarim

Dikili ilcesi topraklarinin biiyiik bir béliimiini tarim alanlari olusturmaktadir. Tarim arazilerini
tarla bitkileri, zeytin, sebze, meyve, bag olusturmaktadir. ilcede tarla Uriinleri icerisinde en
fazla tUretim musir (silaj), patates, bugday, pamuktan saglanmaktadir.

ilcede ayrica isitilmasi jeotermal kaynaklarla saglanan Tiirkiye'de sera alani bakimindan en
blylk sera alanlarina sahip isletmeler bulunmaktadir. Bunlar Agrobay, Agrion, Ersezgin,
Vegevital ve YDA Gruptur. isletmelerde agirlikli olarak domates iiretimi yapiimaktadir.

ilcede Deliktas Mahallesinde Zeytincilik ve Besicilik alaninda faaliyet veren Dikili Ciftligi yer
almaktadir. Ciftlikte zeytin ve zeytinyagi, et ve et Uriinleri Giretimi yapilmaktadir. ilcede ayrica
Denizkdy'de Akdeniz ciftlik baliklari Gireten tesis yer almaktadir. ilcede ayrica biiyiikbas hayvan,
kiiciikbas hayvan Uretimi de yapilmaktadir.

Sanayi

Dikili ilcesinde Uist 6lcekte sanayiye yonelik bir faaliyet bulunmamaktadir.

Turizm

Dikili, sahip oldugu dogal, tarihi degerleri ve jeotermal su potansiyeli ile Turizmi Tesvik Kanunu
uyarinca 16.12.2006 tarih ve 26378 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak izmir Dikili Kiiltiir ve
Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi ilan edilmis ve sinirlari 28.05.2009 tarihinde daraltilarak son
halini almistir.

Bolgeyi diger turizm merkezlerinden farkhlastiran ve KTKGB ilan edilmesinde rol oynayan

11
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ozelligi sahip oldugu jeotermal kaynaklardir. Bunun yaninda kumsalinda Pisa, Kokarot, Hayitli
Koyu, Killik, Cam Kamp, Kayra, Er, Ayazma, Zindancik, Kalem Adasi, Belediye Halk Plaji, Bademli
Deniz llicasi plajlarina sahiptir. Pitane, Candarl Kalesi, Bademli Koy, Kalem ve Garip Adalari,
Nebiler Selalesi ve Magarasi, Karagol gibi tarihi ve dogal degerlere sahiptir.

6. ULASIM

Dikili ilgesinin ceperinden D-550 (Edirne-Mugla) E-87 (izmir-Canakkale) yolu ge¢gmektedir. Bu
karayolu ile ilgenin, Tirkiye'nin giiney illeri, Edremit-Eskisehir yolu {izerinden i¢ Anadolu
bélgesi ve Marmara bélgesi ile karayolu baglantisi saglanmaktadir. izmir-Balikesir-Bursa-
istanbul Otoyolu ve Tekirdag- Canakkale Otoyollarinin birbirine entegre olmasi ile ilce otoyol
aglariile 6nemli merkezlere baglanmis olacaktir. Ayrica Menemen-Aliaga-Candarli Otoyolunun
da hizmete agilmasi ilceye ulasimi kolaylastirmistir.

Dikili ilgesine ulasim izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin Dikili ilcesine diizenli otobiis seferleri ile
saglanmaktadir.

Dikili ilcesi, izmir il merkezine 115 km, istanbul'a 521 km, Ankara'ya 663 km, Antalya'ya 533
km, termal turizm kaynaklarinin bulundugu Afyon'a 407 km uzakliktadir. Planlama alanina en
yakin havaalani Dikili ilgesine 71 km uzakhkta bulunan Balikesir ili Edremit ilgesinde bulunan
Balikesir Koca Seyit Havalimanidir. ilceye ulasimda kullanilabilecek diger havalimani ise yine
Dikili ilcesine 154 km uzaklikta bulunan izmir Adnan Menderes Havalimanidir.

Planlama alani yakininda bu bdlgeye hizmet eden herhangi bir demiryolu altyapisi
bulunmamaktadir. Fakat Ankara izmir demiryolu hatti 115 km uzaklikta olan izmir ilinden ve
Bandirma-Alsancak, Balikesir Alsancak demiryolu hatlari ile 70 km uzaklikta olan Soma
ilcesinden Dikili ilcesine ulasmak miimkindiir. Ayrica izmir ili, Aliaga-Selguk ilceleri banliyé
hattinda hizmet veren kent ici rayli toplu tasima sistemi iZBAN bulunmaktadir. iZBAN ile kent
merkezinden ve havalimanindan 60 km uzakliktaki Aliaga ilcesine gelip buradan minibUsler ile
ilceye ulasim saglanabilmektedir. iZBAN hattinin Bergama ilcesine kadar uzatilmasi proje
halindedir.

Dikili ilcesinde bulunan liman sayesinde denizyolu ile ilceye ulasmak mimkiindir. ilce izmir'e
66 mil, istanbul'a 228 mil ve Midilli'ye 18 mil uzakliktadir. Dikili ve Midilli arasi karsilikli feribot
seferleri yapilmaktadir. Dikili Limani ayni zamanda deniz giris kapisi olarak kullaniimaktadir.

izmir'e gelen turistlerin dnemli bir bélimii Dikili'den giris yapmaktadir.

12
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7.  MER'I PLAN KARARLARI
7.1. UST OLGEKLI PLAN KARARLARI

7.1.1. iZMIiR DIKiLi TERMAL KULTUR VE TURIZM KORUMA VE GELISiM BOLGESI 1/100.000 OLGEKLI
CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alani izmir Dikili Termal Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesine ait 1/100.000
olcekli Cevre Diizeni Planinda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Plan inceleme ve Degerlendirme
Kurulunun 02.04.2020 tarih ve 2020/07-09 sayili karari dogrultusunda 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunun 7. Maddesi kapsaminda Bakanlik¢a Organize Sanayi Bolgesi (Tarima Dayali
ihtisas Organize Sanayi Bolgesi) olarak belirlenmistir. Bu diizenleme sonrasinda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel MudurlGgu tarafindan 13.10.2020 tarihinde
onaylanan plan degisikligi ile alan, izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre

Diizeni Planinda da Organize Sanayi Bolgesi olarak belirlenmistir.

Sekil 4 izmir Dikili Termal KTKGB 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Alanin Konumu
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Sekil 5 izmir —Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Alanin
Konumu
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Sekil 6 izmir Dikili Termal KTKGB 1/25.000 Olgekli Nazim imar Planinda Alanin Konumu

Planlama Alani 1/25.000 o6lgekli Dikili Termal Kaltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi
Nazim imar Planinda da Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Plan inceleme ve Degerlendirme Kurulunun
02.04.2020 tarih ve 2020/07-09 sayih karari dogrultusunda 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunun
7. Maddesi kapsaminda Bakanlikca Organize Sanayi Bélgesi (Tarima Dayali ihtisas Organize
Sanayi Bolgesi) olarak belirlenmistir;

Alana iliskin Genel Yerlesim Plani Dikili Tarima Dayali ihtisas Organize Sanayi Bdlge Miidiirligi
tarafindan 16.07.2020 tarih ve 2020/111 sayili yazi ile Tarim ve Orman Bakanligi Tarim Reformu
Genel Mudurlagine sunulmus, Bakanlik¢a 23/07/2020 tarihinde onaylanmistir.

Sekil 7 Alana Ait Onayli Genel Yerlesim Plani
14
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Alana ait Nazim ve Uygulama imar Plani 23.09.2021 tarihinde Tarim ve Orman Bakanligi Tarim

Reformu Genel Mudirliglince onaylanmistir.

Daha sonra alan icerisinde bazi degisiklikler

yapilmis olup bu degisiklikler Bakanlikga 24.09.2023 ve 06.02.2024 tarihlerinde onaylanarak

plan son halini almistir.
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Sekil 8 Alana Ait Onayli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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Sekil 9 Alana Ait Onayl 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
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8.  PLAN DEGISIKLIGI GEREKCESI

Dikili Tarim Dayali ihtisas Sera Organize Sanayi Bolgesi’ne (TDISOB) iliskin yirirliikte bulunan
imar planlarinin, Bélgenin giincel ihtiyaglari ve planlanan yatirimlar dogrultusunda yeniden
degerlendirilmesi geregi ortaya ¢cikmistir. Bu kapsamda, plan kararlarinin islevsellik, mekansal
verimlilik ve stirdurilebilirlik ilkeleri cercevesinde revize edilmesi amaglanmaktadir.

Bolgenin glineyinde, Giines Enerjisi Santrali (GES) kullanimina yénelik olarak planlarda teknik
altyapi alani olarak belirlenen alanda gergeklestirilen saha diizenleme ¢alismalari, kazi ve
dolgu uygulamalari sonrasinda, s6z konusu alanin bir boliminidn planlanan kullanim
dogrultusunda degerlendiriimedigi ve fiilen atil kaldig tespit edilmistir. Mevcut durum ve
Bolge genelindeki sanayi alani ihtiyaci birlikte degerlendirildiginde, s6z konusu alanin daha
etkin ve rasyonel kullanilabilmesi amaciyla sanayi alanina donusturilmesi planlanmistir.

Ote yandan, yiirirliikteki imar planinda idari ve Sosyal Tesis Alani olarak belirlenen alanin,
TDISOB biinyesinde planlanan idari bina ve model seranin mekansal gereksinimlerini
karsilamada yetersiz kaldigli anlasilmistir. Bolgenin y6netim, egitim, tanitim ve teknik
faaliyetlerinin saglikh ve kesintisiz bigimde surdirilebilmesi amaciyla ihtiyag duyulan bu
yapilarin biitiinciil olarak planlanabilmesi icin, idari ve Sosyal Tesis Alaninin kuzeyinde yer alan
Hizmet ve Destek Alanindan 1910.16 m? buyiikligiindeki alanin idari ve Sosyal Tesis Alanina
dahil edilmesi gerekli gértlmustur.

Ayrica; Yirarlikte bulunan imar plani plan notlarinin 7. maddesinde yer alan “altyapi elemanlari (baca,
trafo vb.)” ifadesinin, TDISOB’un teknik altyapi ihtiyaglarini agik ve kapsayici bicimde tanimlamada
yetersiz kaldig1 degerlendirilmistir. Tarim dayali ihtisas organize sanayi boélgelerinin Gretim, enerji ve
cevresel stirdirtlebilirlik odakl yapisi geregi; atiksu, yagmur suyu ve jeotermal sistemlere iliskin altyapi
hatlari Bélge bitiiniinde dnemli bir teknik gereksinim olusturmaktadir.

Bu dogrultuda, plan uygulama asamasinda teredddtlerin giderilmesi, altyapi tesislerinin plan
kararlariyla uyumlu, bitlincil ve mevzuata uygun bicimde hayata gecirilebilmesi amaciyla,
plan notlarinin 7. maddesinde yer alan “altyapi elemanlari (baca, trafo vb.)” ifadesine parantez
icinde “ATIKSU, YAGMUR SUYU, JEOTERMAL HATLAR, vb.” ibaresinin eklenmesi
planlanmaktadir.

S6z konusu diizenleme; plan hiikiimlerinin agikhigini artirmaya, uygulamada karsilasilabilecek
yorum farkhliklarini énlemeye ve TDISOB’un teknik altyapi sistemlerinin saglikli ve
slrdurilebilir bicimde isletilmesine katki saglamaya yonelik olup, planin genel bitinliGgi ve

amaci ile uyumludur.
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Hazirlanan plan degisikligi onerileri; Ust Olgekli plan kararlari, tarim dayali ihtisas organize
sanayi bolgelerinin kurulus amaglari ve planlama ilkeleri dogrultusunda, kamu vyarari

gozetilerek ve mekansal butiinlik korunarak hazirlanmistir.

9. PLAN KARARLARI
Planlama Alaninda yapilan dizenlemeler asagida agiklanmaktadir;
e idarive Sosyal Tesis Alaninin, planlanan idari binanin ve model seranin ihtiyac duydugu

alani karsilayamamasi nedeniyle kuzeyindeki Hizmet ve Destek Alanindan 1910.16

m2’lik alan idari ve Sosyal Tesis Alanina dahil edilmistir.
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Sekil 10 Yiiriirliikteki Nazim imar Planindaki idari ve Sosyal Tesis Alani (2415 ada 10 Parsel)

|R PARKI

Sekil 11 Yiiriirliikteki Uygulama imar Planindaki idari ve Sosyal Tesis Alani (2415 ada 10 Parsel)
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Nazim imar Planindaki idari ve Sosyal Tesis Alani (2415 ada 10 Parsel)

Sekil 12 Oneri

Sekil 13 Oneri Uygulama Imar Planindaki idari ve Sosyal Tesis Alani (2415 ada 10 Parsel)

Bolgenin glineyinde GES icin ayrilan teknik altyapi alaninda, yapilan saha diizenlemesi,
kazi ve dolgu islemleri sonrasi atil kalan alanin daha verimli kullanilmasi amaciyla 2

adet sanayi parseli planlanmistir.
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Sekil 15 Yiiriirliikteki Uygulama imar Planindaki Teknik Altyapi Alani (2421 ada 8 Parsel)
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Sekil 16 Oneri Nazim imar Planindaki Teknik Altyapi Alani (2421 ada 8 Parsel)
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Sekil 17 Oneri Uygulama imar Planindaki Teknik Altyapi Alani (2421 ada 8 Parsel)
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Yirirlikteki imar Plani ve Oneri imar planina ait alan dagihm tablosu asagida verilmektedir.

Yirdrliikteki ve Oneri Uygulama imar Plani Karsilastirmali Alan Dagilimi Tablosu

DIKILI TARIMA DAYALI iHTISAS SERA ORGANIZE SANAYI BOLGESI
DEGISIKLIK IMAR PLANI ARAZI KULLANIM DAGILIMI TABLOSU
Mevcut imar Plam Degisiklik imar Plam
Kullanim Adi
Biiyiikliik (m2) Oran (%) | Biiyiikliik (m2) Oran (%)
CALISMA ALANLARI
Sera Parselleri Alani 1790179.90 58.91 1790179.90 58.91
Sanayi Alant 451731.09 14.87 475830.19 15.66
Hizmet Destek Alant 14493.81 0.48 12583.65 0.41
ORTAK DONATI ALANLARI
Idari ve Sosyal Tesis Alani 15585.92 0.51 17496.08 0.58
Park 82917.06 2.73 82917.06 2.73
Aritma Tesisi Alani 11276.11 0.37 11276.11 0.37
Kat1 Atik Tesisi Alan 66575.31 2.19 66575.31 2.19
Teknik Altyapi Tesisi Alani 79149.64 2.60 14.13 79149.64 2.60 13.40
Teknik Altyap1 Alan1 (Ges) 148617.60 4.89 124517.41 4.10
Teknik Altyapi Alani (Res) - - - -
Tir Parki 18331.52 0.60 18331.52 0.60
Akaryakit ve Servis Istasyonu Alani 6809.94 0.22 6809.94 0.22
YAPI SINIRLAMASI GETIRILEREK KORUNACAK ALANLAR
Saglik Koruma Band: | s018036 | 1.65 | 5018036 1.65
OZEL KOSULLU VE AFET TEHLIKELI ALANLAR
Kanal | c4sa3er | 2.13 | 64843.67 2.13
ULASIM
Yol ve Otopark Alani | 206221 | 7.25 | 22026330 7.25
DIGER

Agaglandirilacak Alanlar 17833.45 0.59 17833.45 0.59
GENEL TOPLAM 3038787.59 100.00 3038787.59 100.00
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