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AMAC

Planin genel amaci, bolgenin jeotermal potansiyelini degerlendirmesi suretiyle turizm alaninin termal
destinasyon merkezi olarak gelistiriimesidir. Konaklama tesisleri yaninda, termal tedavisi alan
kiiristlerin tedavi surecleri disinda ayni zamanda tedavinin de yan unsuru olarak kiir parki, yarayis,
spor, dinlenme vb. aktivite olanaklarinin yaratiimasi hedeflenmistir.

Planlama alaninin turizmin gelismesine katki saglamasi icin Dikili ilcesinin jeotermal kaynak
potansiyelinin dikkate alinarak izmir Dikili Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesi ilan gerekgeleri
dahilinde 3. yas kapsaminda bulunan turistlerin tatil, dinlenme ve tedavi slreglerinde termal
kaynaklarin kullanilmasi suretiyle Termal Birimi, Konaklama Birimi, Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon
Merkezinin yer aldig1 “Turizm Alanlari” kullanimi planlanmasi disinilmektedir.

Bu dogrultuda turizmin tiim yila yayilmasi da saglanmis olacaktir. ilcede turizmin gelistirilmesi ve bu
sektorden aldigi payin artmasi bolgesel kalkinmanin saglanmasi acgisindan 6nemlidir. Projenin
gerceklestirilmesi sirecince yurt disi finansal kaynaklar yararlanmak suretiyle uygulama siirecinin
ylritilmesi planlanmaktadir. Ayrica isletme siirecinde de agirlikh olarak yurt disi 3. yas kapsaminda
bulunan turist profili degerlendirilecektir.

KAPSAM

imar plani calismasina konu olan alan; izmir ili, Dikili ilgesi, Kocaoba Mahallesinde yer alan 108 ada 117
parsel (eski 407 parsel) nolu tasinmazin bir kismindan olusmaktadir. S6z konusu alan izmir Dikili Termal
Kiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi sinirlari igerisinde bulunmaktadir.

1. PLANLAMA ALANI BiLGILERI

izmir ili 37 45' ve 39 15' kuzey enlemleriile 26 15' ve 28 20' dogu boylamlari arasinda kalmaktadir. ilin
kuzeyinde Balikesir, dogusunda Manisa, giineyinde Aydin, batisinda ise Ege Denizi yer almaktadir. izmir
ilinin ytz6lgim( 12.012 km¥ dir.

Dikili ilgesi ise izmir ilinin kuzeyinde yer almaktadir. ilcenin kuzeyinde Balikesir ili, dogusunda Bergama
ilcesi, gliney ve batisinda ise Ege Denizi bulunmaktadir. ilgenin yiiz 6l¢iimii 541 km?dir. Planlama alani
Dikili ilgesi, Kocaoba Mahallesi sinirlari icerisinde, Dikili-izmir karayolu {izerinde bulunmaktadir.

Planlama alani 13.09.2019 tarih ve 30887 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak sinirlari daraltilan Dikili
(izmir) Termal Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesi sinirlari icerisinde kalmaktadir.
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2. FiZIKSEL YAPI VE GEVRESEL KAYNAKLAR

2.1. iklim

Meteoroloji verilerine gore, Dikili ilgesinde en soguk ay ocak ayi en sicak ay ise temmuz ayidir. Yillik
ortalama sicaklik 17,9 °C"dir. 1950-2014 gozlem siiresi icinde en dislk sicaklik Ocak ayinda 5,9 °C en
ylksek sicaklik ise Temmuz ayinda 33,2 °C olarak ol¢ilmistir. Yilda ortalama 155 giin yagish
gecmektedir. Toplam yagis yillik ortalama 57,42 mm"“dir. En fazla yagis Aralik, Ocak ve Subat aylarinda
gorlilmektedir. Kis mevsimi 1lik ve vyagish gecmektedir. Bu durum Akdeniz ikliminin tipik
ozelliklerindendir. En az yagish giin sayisi ise Temmuz ve Agustos aylaridir.

Dikili"de deniz suyu sicakhgl Agustos ayinda ortalama 22,3°C"dir. Dikili*nin iklim kosullari, kiyi turizmi
icin Haziran-Eylil aylarini igine alan 3-4 aylik uygun bir donem yaratirken, diger turizm tirleri igin yilin
tiim aylari uygunluk tasir. Termal turizm yil boyunca, ilkbahar ve sonbahar aylari ise dogaya dayal
turizm tirleri icin her zaman daha cekicidir.

2.2. Bitki Ortiisui

Dikili ilge topraklari 6zelliklerini, allivyal ve kollivyal birikme alanlarindan almaktadir. Dikili gevresindeki
topraklar “Akdeniz Topraklari” grubuna girmektedir. Dikili'de ylksek rolyefteki bitki ortlsd, tipik
Akdeniz formasyonlari olan kizilgam, karacam, goknar, ladin ve makilerden olusur. Ayrica, mese,
palamut ve fundaliklar yayilis gosterir. Fistik gamlari yogun olarak Kozak Yaylasi ve Geyikli Dagi’'nda
bulunur. Akarsu boylarinda ¢inar, s6giit ve kavak agaclarina kiimeler halinde rastlanir.

2.3. Egim Durumu

inceleme alaninda, %0-%10, %10-20, %20-30, %30-50 ve %50 ve iizeri olmak {izere 5 farkli kategoride
degerlendirme yapilmistir. Alanin egimi kuzey yonde artis gdstermektedir. Planlama alani igerisinde ise
%30 (lizeri egimli alan bulunmamaktadir. (Bkz. Harita 5: Egim Durumu)

2.4. DSi Durumu

Devlet Su isleri 2. Bolge Miidiirligiiniin 17.03.2020 tarih ve 182298 sayili yazisinda alan icerisinden 1,
2 ve 3 nolu derelerin gectigi, bu dere glizergahlarinda belirtilen mesafelerde dere yatagi ve yol seridi
ayrilmasi gerektigi belirtiimektedir. (Bkz. Harita 6: DSI Durumu)
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Harita 5: Egim Durumu

% 10-20

% 0-10

GOSTERIM

E ARASTIRMA ALANI

[ ]%o0-105aiM yozDESI
I:I % 10-20 EGIM YUZDESI
[ ]%20-50 6aim vozpEsI
[ % s0-50 BaiM vozDESI
- % 50-60 EGIM YUZDESI

~|  |izMiR DIKiLi TERMAL KULTUR VE TURIZM KORUMA VE GELISIM BOLGES]
1ZMIR ILI DIKILI ILCESI
KOCAOBA MAHALLESI 108 ADA 117 PARSEL (ESKI 407 PARSEL)
NAZIM VE UYGULAMA IMAR PLANI ARASTIRMASI

| EGIM DURUMU | K
| OLCEK: 1/7.500 | ‘*’

| Kaynak: Buro Calismasi

@7 9ZOK PLANLAMA
Wame® IMAR MUHENDISLIK LTD. STi.

OZOK PLANLAMA iMAR MUHENDISLIK LTD. STi.




iZMiR DiKiLi TERMAL KULTUR VE TURiZM KORUMA VE GELiSiM BOLGESi

KOCAOBA MAHALLESi 108 ADA 117 PARSEL (ESKi 407 PARSEL) 1/5.000 OLCEKLi NAZIM VE 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Harita 6: DSi Durumu
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2. JEOLOJI

Planlama alanina iliskin Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu, Cevre ve Sehircilik Bakanhgl (Mekansal
Planlama Genel Mudurlitga) tarafindan 17.11.2020 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu rapora gore
planlama alani “Onlemli Alan (OA-2.3) Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi
(Kompleks Hareket) Sorunlu Alan” sinirlari igerisinde kalmaktadir. (Bkz. Harita 9: Jeolojik Durum)

imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunda yer alan sonug ve éneriler asagida verilmektedir.
“Sonug ve Oneriler

2. Inceleme alanindaki arazi ¢alismalarina 30/04/2020 tarihinde baslaniimis olup, 03/05/2020
tarihinde tamamlanmstir. inceleme alaninda zemin ézeliklerini belirlemek icin; 5 adet SK-1=10.50m,
SK-2=12.00m, SK-3=9.00m, SK-4=10.50m, SK-5=10.50m, SK-6=12.00m, SK-7=12.00m ve SK-8=12.00m
derinliginde temel sondaj kuyulari ve 10 Profil sismik 6l¢iim, 10 Profil MASW él¢iimii, 10 noktada
Mikrotremér ¢alismalari yapilmistir.

3. Inceleme alani, izmir ili, Dikili iicesi, Kocaoba Mahallesi, Palanga Mevkiinde bulunan, izmir-Canakkale
yolu lizerinde belirtilen alan, Cevre ve Sehircilik Bakanlhd tarafindan 30.12.2014 tarih ve 21137 sayili
Bakanlik Oluru ile onaylanan izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100000 él¢ekli Cevre Diizeni Planinda
ve izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi tarafindan 12.09.2012 tarih ve 05/843 sayili karar ile onaylanan
1/25000 élcekli izmir Biiyiik Sehir Biitiinii Cevre Diizeni “Tarim Arazisi ve Orman Alani” kapsaminda
kalmaktadir. inceleme Alaninda mevcut yapilasmalar bulunmaktadir.

Izmir Valiligi il Afet ve Acil Durum Miidiirligii’niin 21.02.2020 tarih ve 25790 sayili yazisina
istinaden inceleme alaninda Afete Maruz Bélge kararina rastlanmamistir (EK-17).  Planlama
asamasinda kurum gériislerine uyulmalidir.

4. inceleme alaninda, yaklasik e§im arali§i adirlikli olarak %0-10, %10-20, %20-30, %40-50, %50-60
araliginda belirlenmistir.

5. Deneyler sonucu etlit alaninda gézlenen zemin yapisinin Alt-Orta Miyosen yasli, Yuntdag Volkanitleri
grubu (Tyu) birimlerinden ibaret oldugu tespit edilmistir.

SK-1 igin; 0.00-0.50m arasinin bitkisel toprak, 0.50-6.50m arasinin kahve renkli, kumlu siltli orta
plastisiteli orta kati- kati kil ézelliGinde “Cl”, 6.50-10.50m arasinin gri-kahve renkli orta derecede
ayrismis, cok diisiik-orta dayanimli, cok kétii-kétii kaliteli kaya niteligindeki andezit biriminden ibaret
oldudu tespit edilmistir.

SK-2 icin; 0.00-0.50m arasinin bitkisel toprak, 0.50-6.50m arasinin kahve renkli, kumlu siltli orta
plastisiteli orta kati- kati kil 6zelliginde “Cl”, 6.50-12.00m arasinin gri-kahve renkli orta derecede
ayrismis, ¢ok diisiik-orta dayanimli, cok kéti-kéti kaliteli kaya niteligindeki andezit biriminden ibaret
oldugu tespit edilmistir.

SK-3 icin; 0.00-0.50m arasinin bitkisel toprak, 0.50-9.00m arasinin gri-kahve renkli orta derecede
ayrismis, ¢ok diisiik-orta dayanimli, cok kéti-kéti kaliteli kaya niteligindeki andezit biriminden ibaret
oldugu tespit edilmistir.
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SK-4 i¢in; 0.00-0.50m arasinin bitkisel toprak, 0.50-10.50m arasinin gri-kahve renkli orta derecede
ayrismis, ¢cok diisiik-orta dayanimli, cok kétii kaliteli kaya niteligindeki andezit biriminden ibaret oldugu
tespit edilmistir.

SK-5 i¢in; 0.00-0.50m arasinin bitkisel toprak, 0.50-10.50m arasinin gri-kahve renkli orta derecede
ayrismis, cok dlisiik-orta dayanimli, cok kéti-kéti kaliteli kaya niteligindeki andezit biriminden ibaret
oldugu tespit edilmistir.

SK-6 i¢in; 0.00-0.50m arasinin bitkisel toprak, 0.50-12.00m arasinin gri-kahve renkli orta derecede
ayrismis, cok diisiik-orta dayanimli, cok kétii-kéti kaliteli kaya niteligindeki andezit biriminden ibaret
oldugu tespit edilmistir.

SK-7 igin; 0.00-0.50m arasinin bitkisel toprak, 0.50-5.00m arasinin kahve renkli, kumlu siltli orta
plastisiteli orta kati- kati kil 6zelliGinde “Cl”, 5.00-12.00m arasinin gri-kahve renkli orta derecede
ayrismis, cok diisiik-orta dayanimli, cok kétii-kéti kaliteli kaya niteligindeki andezit biriminden ibaret
oldugu tespit edilmistir.

SK-8 icin; 0.00-0.50m arasinin bitkisel toprak, 0.50-12.00m arasinin gri-kahve renkli orta derecede
ayrismis, ¢cok diisiik-orta dayanimli, cok kétii kaliteli kaya niteliGindeki andezit biriminden ibaret oldugu
tespit edilmistir.

6. Elde edilen sismik kirilma kesitlerde 2 sismik katman ayirimi yapilmistir. Yapilan sismik ¢calismalar
sonucunda sismik Vp-Vs hizlara gére dedgerlendirme yapilacak olursa tiim profillerde 2 tabaka ayirimi
goézlenmistir. ilk tabaka 1.50 — 5.40 m. kalinliklarinda degisen Vp hizi 356 - 601 m/sn arasinda ve Vs
hizlari 153 — 289 m/sn arasinda dedisen ¢ok diisiik dayanimli birimler gézlenmektedir. ikinci tabakada
ise inilen sismik derinlige kadar Vp hizi 820 - 2483 m/sn arasinda ve Vs hizi 271 — 659 m/sn arasinda
degisen orta dayaniml Tyu(Yuntdagi Volkanitleri) birimlerinden olusmaktadir.

7.Yuntdag Volkanitleri (Tyu) formasyonuna ait andezit birimine ayapilan nokta yiikleme deneyine gére
kaya birimlerin nokta yiikleme indeksi degeri 21.70-32.14 kg/cm2 araligindadir.Bu degerlere gére kaya
birimler “orta dayanimli” kayaglar olarak tanimlanmistir. Bu birimin tek eksenli basing degerleri 223.79-
247.42 kg/cm2 araliginda bulunmus olup, bu dedgerlere gére kaya birimler “cok diistik dayanimh”
kayacglar olarak tanimlanmustir.

8.inceleme alaninin jeolojisini olusturan kaya birimlerde acilan sondajlarda kaya seviyelerin RQD dederi
%0-48 araliginda oldugu belirlenmis olup, inceleme alaninin jelojisini olusturan kaya birimlerin “cok
kétii-kéti kaliteli” araliginda oldugu belirlenmistir.

9.Bu ¢alismada AFAD tarafindan 18.03.2018 tarih ve 30364 sayili resmi gazetede yayimlanan “Tiirkiye
Deprem Tehlike Haritasi” baz alinmis olup, yapilarin projelndirilmesinde 1 Ocak 2019 tarihinde
ylrtirliige giren “Tiirkiye Bina deprem Yénetmelik” esaslarina titizlikle uyulmalidir.

10. Dikili fay zonuna ait olan yaklasik 3.3 km uzunlugundaki Kuvaterner éncesi fay veya ¢izgisellik olarak
tanimlanan bilesenin, kesin olarak bilinen ve/veya olasili olarak haritalanmis izleri, inceleme alaninin
icinden ve yakinindan gecmektedir.Bu nedenle Siileyman Demirel Universitesi Miihendislik Fakiiltesi
Jeoloji Miihendisligi Béliimii- Genel Jeoloji Anabilimdalinda gérevli Dr. Ogretim Uyesi Murat SENTURK
tarafindan paleosismoloji calismasi yapiimistir.
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“lzmir ili, Dikili ilgesi sinirlari icerinde kalan ve 1/25.000 élgekli, Ayvalik J17-c3 paftasi icerisinde sinirlari
belirlenen inceleme alaninda; MTA Genel Miidiirliigii tarafindan 2011 yilinda yayinlanmis olan
1/250.000 élgekli, Ayvalik NJ 35-2 ve 1/25.000 dlgekli, Ayvalik J17-c3 nolu diri fay haritalarinda
gosterilen ve Dikili fay zonuna ait olan yaklasik 3.3 km uzunlugundaki Kuvaterner 6ncesi fay veya
cizgisellik olarak tanimlanan bilesenin, kesin olarak bilinen ve/veya olasili olarak haritalanmis izleri,
inceleme alaninin icinden ve yakinindan gegmektedir.”

Sonucgta;

“lzmir ili, Dikili ilcesi, Kocaoba Kéyii, Palanga Mevkiinde yer alan yaklasik 70 Ha biiyiikligiindeki
inceleme alani iginde ve cevresinde agilan hendeklerden elde edilen verilerin yanisira, ayrintili jeolojik-
jeomorfolojik ve tektonik ¢alismalar sonucunda sahanin bulundudgu alan ve yakin ¢evredeki yiizeysel
go6zlemlerde herhangi bir yiizey faylanma verisine rastlaniimamasi, aktif faylanmayi isaret eden hicbir
belirgin jeolojik yapinin da gézlenmemis olmasi, yérede son dénemlerde meydana gelen depremler
sirasinda herhangi bir yiizey deformasyonu ya da herhangi bir yiizey kiriginin olusmamasi gibi veriler
dikkate alindiginda; Dikili fay zonunun, Kocaoba Mahallesi, Palanga Mevkii icerisinden gegen
yaklasik 3.3 km uzunlugundaki bileseni boyunca (Sekil 7.1), yerlesime uygunluk agisindan Yiizey
Faylanma Tehlike Zonunun (Fay Tampon Bélge) olusturulmasina gereksinme duyulmamaktadir.”

11. inceleme alani Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasinda ( 50 yilda asilma olasihidi %10 — tekrarlama
araligi 475 yil olan) en bliyiik yer ivmesi “0.412 g lik tehlike” sinirlari igerisindedir. Planlama sonrasi
yapilacak projelerde, Tiirkiye Bina Deprem Yénetmeligi (TBDY) hiikiimlerine uyulmasi gerekmektedir.

12. inceleme alaninda yapilan ¢alisma ve incelemede aktif bir heyelan ve kaya diisme tehlikesi
g6zlenmemistir. Ayrica MTA heyelan envanter haritasina gére inceleme alaninda herhangi bir heyelan
olayr bulunmamaktadir.

13.inceleme alaninda MASW, sismik kirlma ve Mikrotremér calismalar ile Zemin Hékim Titresim
Periyodlari; 0.38 sn. ile 1.29 sn. araliginda oldudu tespit edilmistir. Saha icin zemin bliyiitmesi degeri
MASW sonucu Ao=1.43 — 2.19 arasinda bulunmustur. Ao biylitme dederi dikkate alindidinda
Ansal,2001 siniflamasina gére “Diisiik Tehlike” sinifina girmektedir.

14.Sondaj loglari, laboratuvar deney sonuglarina ve sismik dalga hizi Vs dikkate alindidinda, arazide yer
alan Yuntdag Volkanitleri ait (Tyu);

ZC zemin sinifi igin:
TA =0.060 (s), TB=0.298 (s), TL = 6.000 (s) (Yatay Elastik Tasarim katsayilari)
TAD =0.020 (s), TBD = 0.099 (s), TLD = 3.000 (s) (Diisey Elastik Tasarim katsayilari)

15.inceleme alaninda yapilan temel sondajlarinda yeralti suyuna rastlanilmamistir. inceleme
alanininda yer alti suyunun bulunmamasi nedeniyle bélgede sivilasma beklenmemektedir. inceleme
alanindan gegen akar ve kuru dere yatagi bulunmamaktadir.

16. inceleme alaninda yapilan sondaj, sismik, miktoremér ve MASW ¢alismalari neticesinde inceleme
alani yerlesime uygunluk agisindan 1 grupta incelenmistir.

XI.1. Onlemli Alan (OA-2.3) Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi (Kompleks Hareket)
Sorunlu Alanlar
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Calisma alaninda edim genel olarak %0-10, %10-20, %20-30, %40-50, %50-60 arasindadir. inceleme
alani Onlemli Alan (OA-2.3) olarak dederlendirilmistir. Bu alanlarda kayalarin kirikli ¢atlakli oldugu,
topografik egimin genel olarak %0-10, %10-20, %20-30, %40-50, %50-60 arasinda degismesi, alanin
her ne kadar stabil géziikse de kompleks olarak hareket riski oldugu ve alanda yapilacak kazilarda
stabilite problemleriyle karsilasilacagi beklendigi icin bu kategoride degerlendirilmis ve bu alanlar
1/5000 ve yerlesime uygunluk haritasinda OA-2.3 sembolii ile gésterilmektedir.

o Zemin ve temel etiit calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi ylikleri ve dis yiikler
hesap edilerek yamag¢ boyunca stabilite analizleri yapilmali ve stabiliteyi saglayacak miihendislik
6nlemleri belirlenmelidir.

o Kontrolsiiz kazi yapilmamali, yapilacak derin kazilarda, olusacak sevler uzun siire agikta
birakilmamali, uygun projelendirilmis iksa yéntemleri ile desteklenmelidir.

. Inceleme alani icinde veya inceleme alani disinda olup, inceleme alanini etkileyen askida, yari
askida ve gomiilii kayalarin, kaya diismesi riski ortadan kaldiriimadan yapilasmaya gidilmemelidir.

o Yapi temelleri list kisimlardaki zayif zonlar gecilerek daha asagidaki Yuntdag Volkanitlerinin
saglam kesimlerine oturtulmalidir.

o Yapilasmaya gidilirken her parsel icin parsel bazinda zemin etiit raporu diizenlenmelidir.
Hazirlanacak parsel bazinda zemin etiit raporlarinda tasima glicii ve sev stabilite analizleri yapilarak
bu raporlarda belirtilen énlemlerin ve gerekli tedbirlerin alinmasindan sonra yapilasmaya gidilmelidir.

o inceleme alaninda yapilacak kazilarda stabilite problemleri ile karsilasilabilecedinden
stabiliteye yénelik gerekli analizler yapilamall, insaat kazisi 6ncesi yol, altyapi sistemleri ve komsu
parsellerin giivenligini saglayacak tedbirler alinmalidir.

o Derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat yapilariyla desteklenmelidir.

. Yer alti, yiizey ve atik sularin temele ulasmasini engelleyecek drenaj sistemleri uygulanmalidir.
. Yol, altyapi ve komsu parsel giivenligi saglanmadan kazi islemleri yapilmamalidir.

o inceleme alaninda insa edilecek yapilarin temel tipi, temel derinligi ve yapi yiiklerinin

tasittirilacagi seviyelerin miihendislik ézellikleri ile olasi stabilite analizleri ayrintili olarak irdelenmeli,
alinacak miihendislik 6nlemleri zemin ve temel etiit raporlarinda belirlenmelidir.

o Bu alanlarda yapilacak her tiirlii yapi icin “Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yénetmelik” ve “Tlirkiye Bina Deprem Yénetmeligi” esaslarina titizlikle uyulmalidir.

17. Planlama asamasinda kurum gériisleri alinip bu gériislere uyulmalidir.

18.Tiirkiye Bina Deprem Ydnetmeligi ve Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik
Hiikiimlerine uyulmalidir.
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Harita 7: Jeolojik Durum

GOSTERIM

E ARASTIRMA ALANI

E! ONLEMLI ALAN (0A-2.3)
. £8 HE H-FH ONLEM ALINABILECEK NITELIKTE HEYELAN
3 b VE KAYA DUSMES! (KOMPLEKS HAREKET) SORUNLU ALANLAR

1ZMIR DIKIL! TERMAL KULTOR VE TURIZM KORUMA VE GELISIM BOLGES!
1ZMiIR ILI DIKIL! ILCEST
KOCAOBA MAHALLES 108 ADA 117 PARSEL (ESKI 407 PARSEL)
NAZIM VE UYGULAMA IMAR PLANI ARASTIRMASI

| I3

. A —_— X Rl ==y I JEOLOJIK DURUM
- = 4 . ‘ | ey l OLCEK: 1/7.500 | ‘*’
l Kaynak: Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu

@75 OZOK PLANLAMA
@ IMAR MUHENDISLIK LTD. STI.

OZOK PLANLAMA iMAR MUHENDISLIK LTD. STi.




iZMiR DiKiLi TERMAL KULTUR VE TURiZM KORUMA VE GELiSiM BOLGESi
KOCAOBA MAHALLESi 108 ADA 117 PARSEL (ESKi 407 PARSEL) 1/5.000 OLCEKLI NAZIM VE 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Harita 8: Deprem Durumu
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3. MULKIYET DURUMU

izmir ili Dikili ilcesi Kocaoba Mahallesi Palanga mevkide yer alan 695.559,78 m? yiizélciimlii 108 ada
117 nolu tasinmaz 6zel miilkiyete ait olup Palamutlu Tarla niteliginde kayithdir. S6z konusu tasinmaz
tapuda daha 6nce 407 nolu parsel olarak kayitl iken 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22/a maddesi
geregince yapilan uygulama sonucunda 108 ada 117 parsel olarak degismistir.

Planlama alani 108 ada 117 nolu tasinmazin yaklasik 368,445 m? yizdl¢imli kismindan olusmaktadir.
(Bkz. Harita 11: Kadastro Durumu)

4. ONCEKi iMAR PLANI KARARLARI

4.1 Ust Olgekli imar Planlar

Dikili (izmir) Termal Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesine ait 1/25.000 6lgekli Nazim imar Plani
Kultir ve Turizm Bakanligl tarafindan 07.03.2017 tarihinde onaylanmistir. (Bkz. Harita 12: 1/25.000
6lcekli Nazim Imar Plani)

Dikili (izmir) Termal Kiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesine ait 1/25.000 6lcekli Nazim imar
Planinda 108 ada 117 nolu tasinmaz Turizm Alani (TA-3) ve Tarim Alani olarak planh bulunmaktadir.
Planlama ¢alinmasi s6z konusu tasinmazin Turizm Alani olarak planli kismi kapsamaktadir.

S6z konusu imar planinda Turizm Alanina (TA-3) yonelik belirlenen plan hiikiimleri asagidaki sekildedir.

“TA-3 sembolii ile gésterilen turizm alanlarinda E: 0,60, Yen¢ok: 19,50 m. (5 kat) dir. Min. ifraz: 2.000
m2 "’ dir. Bu alanlarda tatil kbyii yapiimasi halinde Yencok:7.50 m. (2 Kat) uygulanir.

Asli konaklama tesisleri ile birlikte termal kiir tesisi yapiimasi halinde mevcut emsalin  %10’u kadar
ilave emsal artisi uygulanir. %10 emsal artisi sadece termal kiir tesisleri kullanimi igin gegerlidir. “

4.1 Meri imar Planlari

Planlama alaninda daha énce onaylanan 1/5000 6l¢ekli Nazim veya 1/1000 él¢ekli Uygulama imar Plani
bulunmamaktadir.
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Harita 9: Kadastro Durumu
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Harita 10: 1/25.000 6l¢ekli Nazim imar Plani
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5.KURUM GORUSLERI

imar plana esas kurum gérisleri eski 407 nolu parsele ydnelik alinmistir. Ancak daha sonra s6z konusu
parselin tapu kaydi 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22/a maddesi geregince yapilan uygulama
sonucunda 108 ada 117 parsel olarak degismistir.

. Kiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirm ve isletmeler Genel Midiirligiinin 20.04.2020 tarih ve
313094 sayili yazisinda s6z konusu tasinmazin bir kisminda 1/25000 olgekli plan kararlari
dogrultusunda Turizm Tesis Alani amach 1/5000 dlcekli Nazim ve 1/1000 él¢ekli Uygulama imar Plani
hazirlanmasina iliskin 6 ay sire ile 6n izin verildigi belirtilmektedir.

. Devlet Su Isleri 2. Bélge Miidiirligiiniin 17.03.2020 tarih ve 182298 sayili yazisinda asagidaki
hususlar belirtilmektedir.

“1- Gériis istenen alanda idaremize ait mevcut veya planlanan herhangi bir tarla ici gelistirme
projesi ve sulama tesisi bulunmamaktadir. Ancak; Samanlikéy isletme ruhsatli jeotermal alaninda
kalmakta olup, 5686 sayili "Jeotermal Kaynaklar Dogal Mineralli Sular Kanunu"na gére ilgili
Kurumlardan gerekli gériislerin alinmasi gerekmektedir.

2- Yazimiz ekindeki 1/25.000 élcekli harita tzerinde sinirlari siyah renkle isaretlenen alandan mavi
renkle temsil edilen 1, 2 ve 3 no.lu dereler gegmektedir. 1 no.lu dere icin 4,00 metre dere yatagi ve
6,00 metre yol seridi olarak, 2 no.lu dere icin 5,00 metre dere yatagi ve 6,00 metre yol seridi olarak,
3 no.lu dere icin 6,00 metre dere yatagi ve 6,00 metre yol seridi olarak ayrilmali, bu seritvari alanlar

oM

imar planinda "dere yatadi" ve "yol seridi" olarak islenmelidir.

Ayrica; imar planlarinda dere yatadi ve yol seridi icin ayrilan saha ile dere yatadginin yol seridi
ayrilmayan sahilindeki en az 5,00 metre genislikteki alanlarda yapilasmaya izin verilmemelidir. Bu
hususlar ayrica plan notlari icerisinde de belirtilmelidir. Gériis istenen alanin s6z konusu derelerin
taskinlarindan etkilenme ihtimali oldugundan taskindan korunma tedbirleri (¢evre duvari, su
basman kotu vb.) alinmali ve iklimsel kosullara bagli olarak ilerleyen zamanda meydana gelebilecek
herhangi bir taskinda idaremizden zarar ziyan bedeli talebinde bulunulmayacadi hususu kabul
edilmelidir. Taskindan korunma ve taskin kontrol tedbirleri alinmadan yapilasmaya gidilmemelidir.

3-Yol ile kesisen, her tiirlii su akim yerlerine yapilacak menfez ve képriilerde, hidrolik kesit agisindan
daha kii¢iik ebatlar yeterli olsa dahi, dere yataklari (izerinde yapilacak gecis yapilarinin akis kesitinin
en az 2,00x2,00 m. olmasi saglanmali ve imar planlarina islenmelidir.

4- Dere yataklarinin {zeri kapatiimamali, ilerleyen zaman igerisinde yasanabilecek olumsuzluklarin
(dere yatagi icerisine diisme, bogulma, trafik kazasi vb.) 6nlenmesi amaciyla gerekli tiim giivenlik
6nlemleri (korkuluk, uyari levhalari vb.) ilgili Belediyesince alinmalidir.

Bu hususta herhangi bir olumsuzluk yasanmasi halinde idaremiz ve idaremiz ¢alisanlarinin sorumlu
tutulmayacadgi ve sorumlulugun ilgili Belediyesinde olacagi hususu kabul edilmelidir.

5- Dere yataklari (izerine yapilmasi planlanan veya mevcuttaki gegis yapilari, konu ile ilgili kanun,
genelge ve teknik kriterlere uygun olacak sekilde yapilmali/yenilenmelidir.
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6 - Derelerin islahi yapilincaya kadar, sé6z konusu alan icerisinden gegen dere yataklarinin kadastral
plandaki ve mevcuttaki genisliklerine kesinlikle miidahale edilmemeli ve suyun serbest akisina engel
olacak uygulamalar yapiimamalidir.

7 - Islah gtizergahlarinin kadastral yataga uyumlu olmamasi halinde ortaya ¢ikabilecek miilkiyet
sorunlarinin idaremiz disinda ¢éziimlenmesi gerekmektedir.

8 - Mevcut dere yataklari ve menfezler belirli araliklarla temizlenerek, derelere ¢6p, moloz vs.
atilmasi 6nlenmelidir.

9- S6z konusu alanda dere yataklarinin islahi, yagmur sularinin drenaji vb. konulardaki tiim
calismalar, Bélge Miidiirligimiiziin ilgi (a) yazisi ile iZSU Genel Miidiirliigiiniin ilgi (b) yazisi
dogrultusunda, 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ve Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginin
yetkili kilmasi nedeniyle Biiyiiksehir Belediyesi ve [ZSU Genel Miidiirlii§ii tarafindan
gerceklestiriimektedir. Bu baglamda, plan ¢alismasi yapilan alan igerisindeki mevcut tiim dere
yataklari ve dogal vasfini kaybetmis dere yataklari tespit edilmeli, plan ¢calismasinda dere
yataklarinin memba-mansap sartini da saglayacak sekilde yeterli genislik ayrilmalidir. ilerleyen
zaman igerisinde yasanmasi muhtemel taskin zararlarini azaltabilmek icin Biiyiiksehir Belediyesi ve
iZSU Genel Miidiirliigii tarafindan dere yataklarinda taskin kontrol maksath kalici 1slah tedbirleri
alinmali, dere yatagi vasfinda olmayan yiizeysel sularin drenaji saglanmalidir. Dere yataklarinin
islahi ve ylizeysel sularin drenaji gerceklestiriimeden yapilasmaya izin verilmemelidir.

10- S6z konusu alan olduk¢a gegirimli ve havzada icme-kullanma suyu, tarimsal sulama, sanayi suyu
gibi su ihtiyaglarinin karsilandi§i kaynak olan aliivyon akifer (izerinde yer almaktadir. Bu nedenle
yapilacak faaliyetler esnasinda 167 sayih Yeralti Sulari Kanunu, Tiiziik ve Yénetmelikleri ile
07.04.2012 tarih ve 28257 sayili Resmi Gazetede yayimlanan "Yeralti Sularinin Kirlenmeye ve
Bozulmaya Karsi Korunmasi Hakkinda Yénetmelik" hiikiimlerine uygun hareket edilmelidir. Ayrica
Diizenli Atik Depolama Yénetmeligine uygun sekilde hareket edilmeli ve projelendirme yapiimalidir.
Bu ¢ergevede sivi fazda olusacak atiklarin aritilarak ve/veya iyi bir kanalizasyon sistemine verilerek,
kati fazda olusacak atiklarin ise gecgirimsizligi saglanmis ortamlarda depolanarak ilgili mevzuat
cercevesinde bertaraf edilmesi saglanmalidir.

11- Bu sahada yapilacak uygulamalarda, 03.05.2019 tarih ve 30763 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Taskin ve Rusubat Kontrolii Yénetmeligi, 2872 Sayili Cevre Kanunu, Su Kirliligi Kontroldi
Yénetmelidi, igme-Kullanma Suyu Havzalarinin Korunmasina Dair Yénetmelidi, Planli Alanlar Tip
imar Yénetmeligi, 2006/27 ve 2010/5 sayili Basbakanlik Genelgesi ve ilgili diGer mevzuat
hiikiimlerine uyulmasi saglanmalidir.”

Karayollari 2. Bolge Midirliginin 28.04.2020 tarih ve 96442 sayili yazisinda Karayollari
Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik hikiimlerine gore, tesis sahasindan
yolumuza baglantiyi saglayacak gegis yolunun Ek:2 proje 6rnegi esas alinarak projelendirilmesi, parselin
bulundugu kesimin imar plani sinirlari dahiline alinmasi ve gegis yolu eksenine her iki yénden en az
200m mesafe icinde yolumuzla kavsak teskil edecek trafige acik imar yolu planlanmamasi ve
bulunmamasi, yapilacak ve agilacak ticari tesisler ve tesislere ait her tiirli sundurmalarin 6n cephe
hattinin yolumuz kamulastirma sinirindan en az 25m uzaklikta bulunmasi gerektigi belirtilmektedir.

Karayollari 2. Bolge Muduarliginin 15.11.2021 tarih ve 627567 sayili yazisinda ise Uygulama

imar Plani taslaginin idarece uygun gorildigi belirtiimektedir.
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° izmir Orman Boélge MudirlGgiiniin 27.03.2020 tarih ve 670144 sayili yazisinda sdz konusu
tasinmazin orman sinirlari disinda kaldigi ve hazine adina orman sinirlari disina ¢ikarilan yerlerden
olmadigi belirtilmektedir.

° Ulastirma ve Altyapi Bakanhgi 1. Bolge MidirlGginin 12.03.2020 tarih ve 2663 sayili yazisinda
imar planina konu alanda yirutilen herhangi bir etiit ve proje ¢alismasinin bulunmadigi bildirilmistir.

. izmir 2 Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Miidirligiinin 17.03.2020 tarih ve
256008 sayil yazisinda planlama alaniicerisinde herhangi bir sit veya korunmasi gerekli tasinmaz kiiltdr
varligina rastlanmadigi belirtiimektedir.

° izmir il Tarim ve Orman Miidirligiiniin 12.06.2020 tarih ve 1588801 sayili yazisinda 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanuna turizm amagh plan ¢alismasi yapilmak tzere kuru marjinal
tarim arazisinin, tarim disi amagla kullanilmasi uygun goérildigi belirtilmektedir. Ayrica Tarim
Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Yonetmelik geregi, tarim disi amach arazi
kullanimina iliskin verilen izinlerin, izin tarihinden itibaren iki (2) yil icerisinde planin onaylanmamasi
durumunda gecersiz kabul edilecegi belirtilmektedir.

° izmir il Saglik Miidiirligiiniin 09.03.2020 tarih ve 377 sayili yazisinda ilgili mevzuat hiikiimlerine
uyulmasi sartiyla s6z konusu planlama calismasinin yapilmasinda sakinca gorilmedigi belirtilmektedir.

° izmir Yatirm izleme ve Koordinasyon Baskanhginin 27.02.2020 tarih ve 11178 sayili yazisinda
meri mevzuata uyulmasi kaydiyla planlama ¢alismalariyla ilgili sakincanin bulunmadigi belirtiimektedir.

° Dikili Tapu MUdrlGgiiniin 28.05.2020 tarih ve 1254996 sayili yazisinda imar plani yapilmasinin
kurumca uygun oldugu belirtilmektedir.

. izmir Blyuksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhginin 29.06.2020 tarih ve 130862
sayili yazisinda sdz konusu taginmazin izmir Dikili Termal Kiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi
sinirlari icerisinde yer almasindan dolayi plan onama yetkisi Kiiltir ve Turizm Bakanligina ait oldugu ve
planlama calismalarinin 1/25.000 &lcekli Nazim imar Planinda turizm alani karari getirilen alan
bitininde surdiiriimesi gerektigi belirtiimektedir.

. izmir Biyiiksehir Belediyesi iZSU Genel Mudirligiiniin 22.07.2020 tarih 37879 sayili kurum
goristinde asagidaki hususlar belirtilmektedir.

“1. Derelerin sev (st ¢izgileri arasinda kalan alanin dere giizergahi olarak kabul edilmesi, korunmasi ve
imar planlarina islenmesi; derenin bakim ve temizligi icin dere sev (st ¢izgilerinden itibaren her iki
tarafinda en az 5 metre genisliginde olmak (lizere imar yollarinin ayrilmasi,

2. imar plani onayi ve imar uygulamalarina miiteakip, insaat asamasinda, faaliyetler sirasinda ve
sonrasinda;

a. Dere yataklarinin korunmasi ve hidrolik akisinin engellenmemesi, ylizeysel sularin drenajinin
saglanmasi, dere yataklarina rusubat ve malzeme akisi olmasi durumunda ise derenin derhal
temizlenmesi,

b. Dere yataklarinin hafriyat topragdi, insaat ve yikinti atiklari depolama sahasi olarak kullaniimamasi,
suyun tam ve serbest akisini engelleyici her tiirlii miidahaleden kag¢inilmasi, arazide meydana

gelebilecek heyelan ve erozyona karsi gerekli her tiirlii tedbirin alinmasi,
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3. Ani yagislar sonrasinda bélgenin zarar gérmemesi igin, gerekli énlemlerin alinmasi, yiizeysel sularin
drenajinin saglanmasi, su basman kriterlerine ve 31.12.2004 tarih ve 25687 sayili Resmi Gazetede
yayinlanarak yiirirliige giren "Su Kirliligi Kontrolii Yénetmeligine" uyulmasi,

4. 09.09.2006 Tarih ve 26284 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2006/27 sayili Basbakanlik Genelgesi
ile 20.02.2010 tarih ve 27499 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2010/5 sayili Basbakanlik Genelgesi,
4373 sayil Taskin Sulara ve Su Baskinlarina Karsi Koruma Kanunu hiikiimlerinde belirtilen hususlara,
167 Sayil Yeralti Sulari Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu, Su Kirliligi ve Kontrolii Yonetmeligi ve diger
Mevzuatin ilgili hiikiimlerine uyulmasi,

5. llgili kurum tarafindan can ve mal giivenlidi icin her tiirlii giivenlik tedbirlerinin alinmasi,

6. imar planindaki dere yataklarinin genislik ve giizergahlarinin nihai olarak degerlendirilebilmesi

amaciyla Taskin ve Rusubat Kontrolii Yénetmeligi’nin ilgili hiikiimleri geredi DSI 2. Bélge Miidiirliigii
niin gériisiiniin alinmasi,

7. Bahse konu tasinmazin hem yerlesim alanindan kopuk bir konumda bulunmasi hem de "Dikili Termal
Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesi" sinirlari icerinde kalmasi sebebiyle, hazirlanacak olan plan
notlarina, "31.12.2004 tarih ve 25687 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiriirliige giren Su Kirliligi
Kontrolii Yonetmeligi'nin 3. ve 43. Maddeleri dogrultusunda atik sularin kontroli, toplanmasi ve
ybnetmelikte belirtilen alici ortam standartlarina uygun olarak aritilarak desarj edilmesi ve buna
yénelik ihtiyag duyulacak tiim teknik alt yapi tesislerinin kurulmasindan Atiksu Altyapi Tesisleri Yonetimi
sorumludur." hiikmiiniin konulmasi,

8. Planlama alaninda idaremizce icme suyuna yénelik tamamlanan ve/veya calismalari yiiriitiilen
herhangi bir icme suyu sebeke, isale hatti ve tesis proje calismasi bulunmadiginin bilinmesi
gerekmektedir.”

. TEIAS Genel MidirlGginin 16.03.2020 tarih ve 112439 sayili yazisinda sdz konusu alanda
mevcut veya yapim asamasinda olan herhangi bir tesissin bulunmadigi belirtilmektedir.

. BOTAS izmir Sube Miidirligiiniin 11.06.2020 tarih ve 16639 sayili yazisinda plan calismalarinin
yapilmasinda herhangi bir sakincanin bulunmadigi belirtiimektedir.

. Gediz Elektrik Dagitim A.$.’nin  09.03.2020 tarih ve 19080 sayil yazisinda s6z konusu parsel
Gzerinden alcak ya da yiksek gerilimli elektrik hatlarinin ge¢gmedigi ve herhangi bir kisitlamanin
bulunmadigi belirtilmektedir. Ayrica ileride eneriji ihtiyaglarinin karsilanmasi amaciyla imar planlarinda
trafo yerleri ayrilmasi gerektigi bildiriimektedir.

. Gediz Elektrik Dagitim A.S.'nin  26.08.2021 tarih ve 45813 sayili yazisinda ise taslak imar
planinda yer alan trafo yerlerinin uygun oldugu belirtilmektedir.

6. KULTUR VE TURIZM KORUMA VE GELiSiM BOLGESI

imar planina konu alan 13.09.2019 tarih ve 30887 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Cumhurbaskanlig;
Karari ile sinirlari daraltilmak suretiyle yeniden belirlenen izmir Dikili Termal Kiiltiir ve Turizm Koruma
ve Gelisim Bolgesi sinirlari icerisinde yer almakta almaktadir. S6z konusu bdlgede 2634/4957 sayili
Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca her dlgekteki plan onama yetkisi Kiltiir ve Turizm Bakanhgina aittir.
(Bkz. Harita 13: izmir Dikili Termal Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesi)
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Harita 11: izmir Dikili Termal Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi

GOSTERIM

- ARASTIRMA ALANI
iZMiR DIKILI TERMAL KTKGB

1ZMIR DIKILI TERMAL KOLTUR VE TURIZM KORUMA VE GELISIM BOLGES!
{ZMIR ILi DIKILI ILCEST
KOCAOBA MAHALLEST 108 ADA 117 PARSEL (ESKI 407 PARSEL)
NAZIM VE UYGULAMA IMAR PLANI ARASTIRMASI
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7. PROJE GENEL TANITIMI

7.1 Projenin Konusu

Tirkiye’de Saglik Turizmi konusunda 6zellikle Saglik ve Kiltiir ve Turizm Bakanliklari stirekli isbirligini
ve koordinasyonu saglanmaktadir. Tip (medikal) Turizmi, Kaplica Turizmi, SPA & Wellness Turizmi ve
Yasli Bakimi Turizmi seklinde ana basliklara ayrilabilecek Saglik Turizmi sektoériinde iki Bakanlik;
mevzuat, tesvik, denetim, egitim, yatirim ve planlama konularinda mutlak isbirligi icinde olmasi ve 6zel
sektor yatirimlarinin 6ndnd agmasi idari ve mali konularda ise birbirini tamamlamasi gerekmektedir.
idari, teknik, isletme ve denetim gibi konularda Saglik Bakanliginin sorumluluk alani artarken, yatirm
(tesvik), yatinm vyeri planlamasi (imar mevzuati) ve tanitim konularinda ise Kiltlir ve Turizm
Bakanliginin sorumluluk alani genislemektedir.

Genelde Saglik Turizmi; Medikal (Tip) Turizmi, Termal Turizmi (Kaplica + SPA & Wellness) ve Yasl Bakimi
amach ziyaretlerden olusan organize bir turizm hareketi olarak degerlendirilmektedir. Ulkemizdeki 6z
ve yenilenebilir olan jeotermal kaynaklarin daha etkin ve verimli kullanmasina yénelik olarak geleneksel
kaplca kullanimindan farkh bir anlayis ve yaklasim gelistirilmeye calisiilmaktadir. Termal turizmin
gelistirilmesi yonutnde kir parki, kiir merkezi ve konaklama entegrasyonu saglayan tesisleri blinyesinde
bulunduran uluslararasi standartlara sahip nitelikli tesislerin sayisi ile birlikte, turizm geliri ve turist
sayisinin arttirilmasi hedeflenmektedir. Termal turizmdeki anlayis, termal sularimizin yikanma amach
kullanimi disinda insan saglhgi, zindelik, rekreasyon, eglence, dinlence ve spor tesisleri gibi imkanlarin
yer aldigi ve 12 ay boyunca hizmet verebilen tesisler yaratmaktir. Saglik ve termal turizmine yonelik
cahismalar Kiltir ve Turizm Bakanliginin turizmin gesitlendirilerek llke geneline yayilmasi politikasi
icinde 6nemli yer tutmaktadir.

Dinyada niifus artisi yavaslarken yasam beklentisi artmakta, yaslanma egilimi sirmekte, 2015’te ylizde
8 olan yash niifus oraninin 2050’de yiizde 16 olmasi beklenmektedir.

Demografik donlsiimde yaslanma siirecini yogun bir bicimde yasayan gelismis lilkelerde isgilicliniin
daralmasiyla ekonomiler yavaslamakta, artan saglik ve sosyal glvenlik harcamalari saglkli ve aktif
yaslanma politikalarinin gelistirilmesi ihtiyacini artirmaktadir. Yash nifusun artmasiyla bakim
hizmetlerinin gelistiriimesi, yasam boyu egitim imkanlarinin artirilmasi ve vyaslilarin degisime
uyumunun saglanmasi 6n plana ¢tkmaktadir.

Dinyadaki egilime benzer sekilde, gérece geng bir niifusa sahip olan lilkemizde de niifus yaslanmakta;
ancak demografik donlsim sirecinde firsat penceresi hala acik bulunmaktadir. Demografik firsat
penceresinin sundugu avantajlarin 6nimizdeki donemde azalmasi beklenmekte, yasl niifusun artan
ihtiyag ve taleplerinin imkanlar 6lgusiinde karsilanabilmesi igin saghk ve sosyal glivenlik alaninda
yapisal tedbirlerin alinma ihtiyaci artmaktadir.

Diinya capinda yaslanan niifus nedeniyle Ugiincii Yas Turizmi, dnem kazanmaya devam etmektedir. Bu
onemi nedeniyle diinyada ve Tiirkiye’de hiikiimet politikalari icerisinde yer almaktadir. Bu dogrultuda
uzun vadeli hedefler belirlenip program, proje ve mevzuat dizenlemelerine yonelik ¢alismalar
yapilmaktadir.

TUm turizm uzmanlari, saghk turizmindeki artisin gelecek yillarda hizla ilerleyecegi goriisiinde
birlesiyor. Avrupa Birligi’nin de bu nedenle 6niimizdeki yillardan itibaren saglik turizmi konusunda tim
AB Ulkeleri icin gecerli olacak cerceve bir yasa hazirlayacagi belirtiimektedir.
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Bu yasa cercevesinde Avrupa vatandaslarinin termal tedavi masraflarinin sigorta kapsamina alinmasi
hedeflenmektedir. Ancak gelismis Ulkelerdeki tedavi masraflarinin da arttig1 bir gercektir. Yiikselen
maliyetler ve kaliteli saghk hizmet alma talebi, hastaliklarina sifa arayan bu biylk potansiyelin
tercihlerinin Avrupa ve Amerika’dan diinyanin farkli bélgelerine kaymasina neden olmus ve olmaktadir.
Termal tedavi gérmek isteyen bu potansiyelin kaydigi (lkelerin basinda Tirkiye ve Macaristan
gelmektedir.

Ulkemiz, sahip oldugu saghk kurumlari ve basta hekimler olmak iizere hizmet sunucularin egitim ve
deneyimlerinin Avrupa standartlarina sahiptir. Ayrica, cografi konumu, deniz, kayak vs. turizm
cesitlerinin yapilabilecegi bir konuma sahip olmasi, essiz dogal ve tarihi zenginlikleri ile uygun iklim
kosullari ve diinyaca bilinen konukseverligi ile Macaristan’a gére daha avantajli bir durumdadir.

Turkiye’nin tercih edilmesinde kaliteli saglik anlayisinin dislik fiyatla sunulmasinin payi bayuaktir.

Yapilan arastirmalar; Glkemizdeki saglik hizmetlerinin Avrupa’ya oranla ortalama ylzde 40 ila ylizde 70
arasinda daha ucuz oldugu géstermektedir. Ornegin, Fransa’da 1500 Euro’ya gerceklestirilen termal ve
fizik tedavi Gilkemizde 600 Euro’ya yaptiriimaktadir.

Ulkemiz termal turizminin dniindeki en dnemli engel kaliteli hizmet sunan nitelikli tesislerin azhgidir.

Turkiye yasli bakimi ve termal turizmi destinasyonun da Avrupa’ da 6nde gelen ve en ¢ok tercih edilen
Ulkedir. Tlrkiye'nin turizmde hak ettigi noktada olmadigi, alternatif turizm konularina daha fazla agirlik
verilmesi gerektigini ileri yas turizminin Glkemize dnemli firsatlar sunacagi agik ve barizdir.

Tirkiye Turizmde Hak Ettigi Noktada Degildir.

“Gelecegimizin en onemli problemlerinden biri yasllarimiz ve onlarin bakimi oldugunu hepimiz
biliyoruz. ileri Gilkeler dedigimiz ileri demokrasileri yasayan iilkeler bu konuyla ilgili cok mesafe kat etmis
durumdalar. Bunu hem yaslilarina layiki ile bakarken diger taraftan da Ulkeleri icin bir ekonomik katkiya
donudstirmaslerdir.

Ulkemizin sahip oldugu potansiyeli, ortaya cikan talepleri de karsilayacak sekilde harekete gecirmeyi
hedeflemeliyiz.

Ozellikle yaslilarin ilgi gosterdigi termal turizm konusunda yatirim ve tesislerin artirilmasi, klinik
otellerin nitelik ve niceliginin gelistirilmesi, kamuoyunun bu konuya dikkatinin ¢ekilmesi tlkemizin
yakin cografyamizdan turist ceken 6nemli bir durak olmasini saglayacaktir.

Kiltir ve Turizm Bakanliginca Turkiye Turizm Stratejisi 2023 hedefleri dogrulusunda hazirlanan Tirkiye
Termal Turizm Master Plani ile gelistirilmesi énerilen izmir Dikili Termal Kiiltiir ve Turizm Koruma ve
Gelisim Bolgesinin sahip oldugu uygun iklim 6zellikleri, kaplicalari, kiiltiir ve dogal glizelliklerinin
sunmus oldugu potansiyelin degerlendirilmesi amaciyla liglincii yas turizmi temali termal kent projesi
hazirlanmistir.
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7.2 Projenin Evrensel ve Ulusal Stratejilere Uygunlugu

Turkiye’de saglk turizmi son yillarda Tirkiye’nin plan ve programlari arasinda éncelikli konularindan
biri haline gelmistir.

Turkiye’de ilk defa 9. Kalkinma Planinda turizmin ¢esitlendirilmesi ve 12 aya yayllmasi kapsaminda
termal ve saglik turizmi, kiltir turizmi, kongre turizmi, dag ve yayla turizmi, kis turizmi, yat ve deniz
turizmi ile birlikte Gglinci yas ve genglik turizmi yatirimlarina éncelik verilmesi amaglanmistir.

10. Kalkinma Planinda “Saglik Turizminin Gelistirilmesi Programi” ile saglk turizminin alt boyutlari olan
“termal turizm, medikal turizm ve ileri yastakilere yonelik bakim ve rehabilitasyon hizmetleri”
aracihigiyla rekabet glictiniin artirilmasi amaglanmistir. Programda ileri yas turizminde 150.000 yabanci
turist ve 750 milyon dolar gelir hedeflenmistir.

10.Kalkinma Plani galismalari (2014-2018) igerisinde aktif yaslanma hedefi altindaki 7. Eylem gerekirse
indirim yaparak yaslilarin turizm hareketlerine katiliminin desteklenmesini amacglanmistir.

Ancak 11. Kalkinma Plani kapsaminda Ugiincii Yas Turizmi hiikiimet politikasi olarak belirlenerek plan
déneminde Yaslanma Ozel ihtisas Komisyonu olusturularak politika ve tedbirler belirlenmistir.

Yaslanma Ozel ihtisas Komisyonu Raporunda “Sadlik harcamalarinin artacadi beklentisinin yaninda
geng niifus yapisi nedeniyle Tiirkiye’nin saglhk harcamalarinin milli gelir icindeki oraninin gelismis
ilkelerin gerisinde oldugu, Tiirkiye’de demografik firsat penceresi yeterince iyi degerlendirilmedigi
emeklilik ve sosyal giivenlik sisteminde gerekli tedbirler alinmadigi takdirde, artan saghk
harcamalarinin sosyal giivenlik sistemi ve kamu maliyesi lizerinde baski olusturabilecedi belirtilmistir.
Ayrica, saglik turizmi bir firsat alani olarak dederlendirilmis ve Tiirkiye’nin basta OECD ve Avrupa
iilkeleri olmak tizere niifusu giderek yaslanan tilkelere saglik hizmeti sunma potansiyeline sahip oldugu”
anlatilmistir.

Plan doneminde yashlarin kendi tercihleri dogrultusunda bagimsiz, aktif ve saglkli yasayabildikleri,
ekonomik ve sosyal hayatin icinde yer aldiklari bir ortam olusturularak yash niifusun yasam kalitesinin
yukseltilmesi hedeflenmektedir.

. Yaslilara yonelik saglik izlemleri gerceklestirilecek, yasla birlikte artan hastaliklara iliskin
koruyucu ve tedavi edici hizmetler gliclendirilecek, geriatri ve palyatif bakim hizmetleri sunan
merkezlerin sayisi artiriimasi,

. Medikal turizmin, termal turizmin yani sira yasl ve rehabilitasyon turizmiyle olan entegrasyonu
saglanmasi,

. Kaliteli, ekonomik ve kolay erisilebilir cocuk, engelli ve vyash bakim imkanlarinin
yayginlastiriimasi,

. Geng ve dinamik nlfus yapisinin korunmasi; yaslilarin yasam kalitesinin yukseltilmesi icin
ekonomik ve sosyal hayata etkin bir sekilde katilabilmesi, aktif ve bagimsiz olarak hayatlarini
surdirebilmesi, yiksek kalitede uzun sireli bakim, saglik ve diger hizmetlerden yararlanabilmesi ve
aktif yaslanma ortamlarinin olusturulmasi temel amagtir.

11. Kalkinma Planinda (2019-2023);

. Uzun sireli bakima gereksinim duyan vyaslilar icin hizmetler cesitlendirilecek ve
yayginlastiriimasi,
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. Yaslilar icin saglk hizmetlerinin sunumu etkinlestirilecektir. 656.1. Saglik hizmetlerinin
sunumunda disiplinler arasi bir yontem gelistirilecek, geriatri alaninda uzman personel sayisi artirilacak
ve geriatrik hizmetler yayginlastiriimasi,

. Yash nifusun ekonomik ve sosyal hayata katilimi artirilarak aktif yaslanma imkanlari
gelistirilmesi,

politika ve tedbirleri belirlenmisgtir.
Bu politikalar dogrultusunda;

Saglik ve Aile ve Sosyal Politikalar Bakanhginca

. Konaklamali Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Merkezleri Yonetmeligi
. Uluslararasi Saglk Turizmi ve Turistin Saghg Hakkinda Yonetmeligi
. Bakim ve Rehabilitasyon Turizmi Hakkinda Yénetmelik Taslagi

Hazirlanmugtir.

7.3 Projenin Ust Kavramlari ve Stratejileri

u U

Literatlirde “3. yas turizmi”, “geriatri turizmi”, “yash bakimi turizmi”, “3. yas bahari turizmi” ve “yasli
turizmi” gibi kavramlarla ifade edilmektedir. ingilizce literatiirde ise bu kavram icin daha fazla sayida

n o« ”n o«

terimin kullanildigi gériilmektedir. Ornegin; “third age tourism”, “mature tourism”, “silver tourism”,
“age friendly tourism”, “active aging tourism”, “elderly tourism”, “grey tourism” ve “senior tourism”
bunlardan bazilaridir. Ozellikle Avrupa Birligi icerisinde “giimiis turizm” (silver tourism) ve giimis

ekonomi (silver economy) kavramlari siklikla kullaniimaktadir.

Geriatrik Tedavi Merkezleri ve Saglikli Yasam KoyU Projesi tiglincli yas turizmi icin 6énemli adimlardir.
Geriatrik Tedavi Merkezleri yashlarin hastaliklarinin tani, tedavi, rehabilitasyon ve bakim siireclerinde
hizmet veren saglik kuruluslaridir. Hastane bilinyesinde ya da hastaneye bagl olarak hizmet
vermektedirler. Saglikli Yasam Koyu Projesi ise yasli, engelli ve kronik hastaligi olanlara tatil kdyu tesis
edilmesine yoneliktir. Projeye gbre bu koylerde ulasim kolayligi, dogal varliklar, hava, rekreasyon
alanlari ve genislik bu bireylerin ihtiyaglari dogrultusunda diizenlenmektedir.

Turkiye'nin Gglincl yas turizmi konusunda 6nemli avantajlari ve dezavantajlari bulunmaktadir.
Avantajlari; Turkiye'deki hastanelerin teknoloji, kalite, akreditasyon bakimindan ilerleme kaydetmis
olmasi, Tirkiye'nin kiltirel zenginligi ile iklimi ve son olarak Avrupa ve Asya'nin ortasinda kesisme
noktasinda yer aldigi i¢in Tirkiye'ye havayolu ile ulasimin kolay olmasidir. Dezavantajlari ise saglik
personeli azligi, saglk turizmindeki hukuksal bosluklar, ara eleman eksikligi, yabanci dil bilen personel
sayisinin az olmasi, devlet, 6zel sektor ve STK is birliginin yeterli olmamasi ve saglik turizmi tanitiminin
yetersizligidir.

Bunlarin yani sira, Tirkiye'nin Avrupa llkelerine yakinligi, ikliminin uygunlugu, Gg¢lincl yas turistlerin
dikkatini ceken golf turizmi olanaklari, Tlrkiye'nin kiltirel ve inang zenginlikleri ile termal kaynaklar
onemli firsatlardir. Ayrica, bazi llkelerdeki kosullar Tirkiye'nin tglincl yas turizmi icin birer firsattir.
Ozellikle Almanya, diaspora saglk turizmi bakimindan énemli bir potansiyeldir. Aimanya'da beklenen
yasam sliresi erkeklerde 76, kadinlarda ise 82’dir. Yash bakim evlerinde kalan bireylerin ayni kosullarda
bir ay kadar yurt disinda kalmalari saglanmaya calisiimaktadir. iskandinav ilkelerinde ise artan yasli
nifus, iklim kosullari, bekleme siralari ve maliyetler gibi unsurlar tGlkemize yash turistleri ¢ekebilecek
firsatlardir.

28

OZOK PLANLAMA iMAR MUHENDISLIK LTD. STi.




iZMIR DiKiLi TERMAL KULTUR VE TURIZM KORUMA VE GELiSiM BOLGESI
KOCAOBA MAHALLESI 108 ADA 117 PARSEL (ESKi 407 PARSEL) 1/5.000 OLCEKLi NAZIM VE 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Alman Emeklilik Sigorta Birimi tarafindan acgiklanan verilere gore, Almanya’da emeklilik maasi alanlarin
sayisl 24,8 milyon olurken emeklilere 6denen toplam aylik maas miktari 19,8 milyar Euro seviyesinde.

Bu rakamlar sadece Almanya’daki emeklilere 6denen yillik bazdaki maasin 240 milyar Euro seviyesinde
oldugunu ortaya koyuyor. Diinya Turizm Orgiitii (DTO) 6zellikle gelir seviyesi yiiksek tlkelerdeki yasli
nifusun artmasiyla birlikte bu alandaki turizm potansiyelinin 6nimiizdeki yillarda ciddi oranda
artacagina dikkat cekiyor. Ustelik 60 yas Ustii insanlarin seyahat esnasinda gerceklestirdikleri
harcamalar da daha distk yas grubundakilerin ¢cok daha Gzerinde.

Uglincii yas turizminde bazi destekleyici hizmetlere ihtiyac duyulmaktadir. Bu hizmetler; tarihi turlar,
inanc turlari, medikal hizmetler, rehabilitasyon hizmetleri, tedavi kamplari, mesguliyet terapileri ve
surekli bakim hizmetleridir. Bu hizmetlerin yani sira yasllara hizmet verecek personelin bazi 6zelliklere
sahip olmasi gerekmektedir. Bu 6zellikler; toplumsal ve insani duyarliiginin yiksek, empati kurma
yetenegi gelistirmis, incelik, zarafet ve insanlari incitmeden is gorebilecek, konusabilecek, sabirli,
anlayisli, daha dikkatli, analitik disiinme gibi beceri ve yeteneklere sahip olmalidirlar.

7.4 Projenin Yer Se¢imi Kriterler

Dikili ilcesi; Ege Bolgesi’'nde Ege Boliumii'niin kuzey kiyilarinda yer almaktadir. Batisinda Ege Denizi,
kuzeydogusunda Madra Dag), giineyinde Candarli Kérfezi ile cevrelenmistir. Dikili; Bergama (izmir),
Ayvalik (Balikesir), Midilli Adasi (Yunanistan) ile komsuluk yapmaktadir. Dikili ilce merkezi, izmir'e 118
km, Ayvalik’a 42 km, Bergama’ya 27 km uzakhktadir.

Dikili Meteoroloji istasyonu’nun verilerine gore yillik ortalama sicaklik 16.4°C’dir. Dikili’de yaz aylarinda
yuksek sicakliklar olgiliirken, kis mevsimi serin-ilik gegmektedir. Eylil ayi ile birlikte artmaya baslayan
yagis miktari yaz aylarina dogru minimum seviyeye yaklasir. Dikili’de deniz suyu sicakligi Agustos ayinda
ortalama 22,3°C’dir. Dikili’'nin iklim kosullari, kiyi turizmi i¢in Haziran-Eylil aylarini icine alan 3-4 ayhk
uygun bir donem yaratirken, diger turizm tirleri igin yilin tim aylari uygunluk tasir. Stphesiz ilkbahar
ve sonbahar aylari, dogaya dayali turizm tlrleri icin her zaman daha ¢ekicidir.

Dikili ilcesi dogal ve antik gizelliklerin bulundugu zengin turizm potansiyeli ile gelecekte seckin bir
yerlesim birimi olmaya hazirdir. Dikili ve ¢cevresindeki jeotermal kaynaklar, termal tedavinin yani sira
seracilikta yaygin olarak kullanilmaktadir. Dikili ilgesi sinirlari dahilinde bulunan jeotermal kaynaklar,
ilce ve llke turizmine “saglk ve termal turizmi” agisindan biylk katki saglamaktadir. Dikili; kesintisiz
20 km. ve toplam 40 km. uzunlugunda sahil seridine sahiptir.

Dikili sahil seridi, bakir koylar ve mavi bayrakh plajlara sahip olup; Tiirkiye’de jeotermal eneriji ile denizin
bu kadar i¢ ice oldugu baska bir yerlesim birimi bulunmamaktadir. Termal tedavi 6zellikle romatizma,
kireclenme, cilt ve bobrek tasi hastaliklarinda 6nerilmektedir.

Dikili ilgesi, iklimi ve cografi konumun uygunlugu, Midilli Adasi ve Bergama’nin yakinligin dis turizme
acilmayi kolaylastirmasi ve Dilinyada saglik turizminin ilgi gérmesi ile termal sularin tedavi ve zindelik
verici O0zellikleri sayesinde 6zellikle Gglincl yas turizmi igin dnemli bir potansiyele sahiptir.

Uglincli yas grubu igin itici faktérler arasinda dinlenme, saglik, sosyallesme gibi faktorlerin, cekici
faktérler arasinda da rahat ulasim ve konaklama imkanlari; uygun iklim, tarihi, sanatsal, kiltirel ve
dogal cekicilikler; uygun dis mekan rekreasyon alanlari, bazi medikal imkéanlar, glivenlik gibi faktorler
one ¢ikmaktadir. Bu kapsamda projenin yer secim kriterleri belirlenmistir.
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Tablo 1: Giiclii Yonler ve Firsatlar

GUCLU YONLER FIRSATLAR
. Cografi konumun uygunlugu . Denizyolu ve karayolu ile kolay
. GUmrik hizmeti veren Dikili Limani'nin ulagilabilirlik
varligi . Midilli Adasi ve Bergama’nin yakinhgin
. Midilli Adasi’'nin yakinhgi ve Dikili-Midilli dis turizme agiimayi kolaylastirmasi
arasinda dUzenli yolcu tasimaciligl . Kruvaziyer turizminin dinyada yikselisi,
. Dikili art-Ulkesinde dUnyaca UnlU Bergama Akdeniz ve Ege Denizi'nde yayginlagmasi
antik kentinin varligi . Kiyi turizminin hala diinyanin en popiiler
. Kiyi turizmine uygun uzun kiyi seridi ve turizm tirl olmasi ve Mavi Bayrak’li plajlarin
temiz deniz cekicilik yaratmasi
° Gol, magara, orman, selale, adalar ve essiz 4 Kiyr turizmine alternatif turizm tirleri ve
manzara gizellikleri gibi dogal cekiciliklerin etkinliklerinin ~ (ekoturizm,  kirsal  turizm,
zenginligi agroturizm, yirayus ve bisiklet yollari vb)
. Zeytin-zeytinyadl, tulum peyniri gibi yerel dunyada kabul gormesi
OrUnler, halicilik ve kirsal kOItOr . OzgiinligunG  korumus kirsal  kiltirlere
. Cok sayida, rezerv agisindan cok zengin, ilginin artmasi, kesif amagch turistik gezilerin
hastaliklari iyilestirme glicu yiksek termal sularin ¢ogalmasi 7. Dunyada saglk turizminin ilgi
varligi gbérmesi, termal sularin tedavi ve zindelik verici
o Kiyi turizmi icin her bitceye uygun ozelliklerinin kesfedilmesi
konaklama olanaklari . Konaklamada ucuzlugun her zaman talep

goérmesi

Projenin Yer Secimi, Fiziksel ve Mekansal Ozellikleri:

° Saglk konusunda; Avrupali konuklarin 6nemli saglik sorunlarina midahale i¢in uluslararasi
akredite edilmis saglk kuruluslarinda teshis ve tedavi hizmetlerini almalarinin saglanmasi; bunun icin
yerlesim birimlerinin bu tlr saghk kuruluslarina sahip blyik kentlere helikopter ambiilans servisi ile en
gec 30 dakikada ulasabilmeleri,

° Havadaki oksijen oraninin yliksek olmasi, havadaki nem oraninin disiik olmasi,

° Yillik yagis ve kar miktarinin 6ngoérilen sinirin altinda olmasi,

. Yilhk sicaklik ortalamasi ile en sicak mevsim ve ay ortalamasi ile kaydedilen en yliksek
sicakligin 6ngorilen sinirin altinda kalmasi,

. Yerlesim alaninin dogal 6zelliklerinin istenen diizeyde saglanmasi,

. Blyuk merkezlere, altyapi ve yol olanaklarina yakinlik saglanmal,

. Ranti yiksek alanlarda bulunmamali; mevcut yerlesim alanlarinin biyiime ve gelisme
koridorlari icinde veya lzerinde olmamali,

) 1. Sinif tarim arazisi olmamasi,

° Orman veya sit alani icinde olmamasi,

° Askeri ve stratejik Gneme sahip noktalarda bulunmamasi.

Sonugta, belirlenen tiim yer secimi kriterleri dikkate alinarak; projenin izmir ili, Dikili ilgesi Kocaoba
Mahallesi civarinda konumlandiriimasina karar verilmistir.

Projenin yer secim kriterleri dogrultusunda belirlenen Kocaoba Mahallesinde bulunan alanlar tarimsal
niteligi olmayan mevcutta ekonomik olarak herhangi bir faaliyette bulunulmayan dogal bitki 6rttsiine
sahip alanlar dogal 6zellikleri ile her mevsim uygun iklim kosullarina sahiptir.
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7.5 Projenin Sosyal ve Kiiltiirel Yapisi

Uclincii yas grubunun konaklama tercihleri de bazi farkliliklar gdsterir. Yapilan arastirmalara gére, bu
yas grubu icin konaklama imkanlarindan ziyade galisanin nezaket, yanit verebilme ve samimiyet gibi
tutum ve davraniglari 5nem kazanmaktadir. Konaklama tesisi segiminde ise gesitlilige rastlanmaktadir.
Ornegin, standartlari icin zincir oteller veya kisiye 6zgli hizmetler icin kiciik oteller tercih
edebilmektedirler.

Uglincii yas grubunun seyahat ve konaklamalarinda 6zel misteri hizmetleri uygulanmasi énermektedir.
Arastirmalarinin sonuclarina gore, boyle bir hizmette baslica saglik imkanlari, mental 6grenme,
benzersiz turizm deneyimleri, 6zel terapiler, rahatlama, saglk ve diyet ile sosyal etkinliklere yer
verilmelidir. Ayrica Uglincl yas yabanci turistlerin seyahat se¢ciminde genellikle, paket turu, etkinlik
olarak ylrtyulsu ve kendi yas grubundaki kisilerle olmayi tercih ettikleri; motivasyonlarinin temelinde
rutini degistirmek ve yeni bir kiltlri deneyimlemenin oldugu; giivenlik ve yas grubuna 6zel imkanlarin
bulunmasini 6nemsedikleri ortaya koyulmustur.

. Yerlesim merkezleri bir rehabilitasyon merkezi veya huzurevi olarak tasarlanmayacaktir.

. Konuklarin normal kent ortaminda, yasamlarindaki her tirlG rutin sorumluluklarini
Ustlenecekleri bir tarzda diizenleme yapilacaktir.

° Konuklarin, yasadiklari ortam sadece bir tatil koyl olarak algilanmayacak; konuklarin seyahat,
tatil olanaklari yaratilarak cesitlendirilecek ve kendi kararlarina gore sunulacaktir.

° Yerlesim merkezi icinde, konuklara cesitli sosyal, rekreatif, dogal, tarimsal, sanatsal ve mesleki
uygulama ve ¢alisma olanaklari yaratilacaktir.

. Yerlesim merkezlerinde sivil 6rgiitlenme ve faaliyetlere yer verilecektir.
6. TERMAL SU iHTiYACI VE YATAK KAPASITESI

MTA Genel Mudirligince izmir Dikili Bolgesine iliskin olarak yapilan calismada, 5 ayri bélgede
jeotermal alanda sicakliklari 45 -110 arasinda degisen sicakliklardaki sondaj ve kuyulardan toplam
olarak 528 It/sn. termal su tretiminin yapildigi tespit edilmistir.

Yapilan genel kabullere gére her 100 yatak icin 1 It/sn termal su gereksinimi oldugu varsayimi
yapilmistir.

: 3170 Yatak

: 100 yatak igin 1 It/sn termal su
:3170/100 =31 It/sn.

: 528 It

Toplam Yatak Kapasitesi
Standart

Gerekli termal su miktari
Toplam Uretim

Yapilmasi planlanan projede Turizm Tesis Alaninin Emsal degeri 0.60 olmasi durumunda toplam insaat
alani 126,682 m? olacaktir. Ortalama yatak basina diisen yapi alaninin 40 m?/yatak olarak kabuli ile
alanda 3170 adet yatak kapasitesi olmasi dngoérilmektedir.

Tablo 2: Yatak Kapasitesi

Ortalama Yatak
Turizm Tesis et e Toplam insaat Basina Diisen | Yatak Kapasitesi
Yiizol 2 E |
Alani Uz8letimi (m?) msa Alani (m?) Yapi Alani (Adet)
(m?/Yatak)
Toplam 211,137 0.60 126,682 40 3170

OZOK PLANLAMA iMAR MUHENDISLIK LTD. STi.
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Alanda 6ngorilen 3170 yatak kapasitesine gore 31 It/sn termal su gereksinimi bulunmaktadir.
Dolaysliyla, yatak kapasitesine gore termal su Uretimi yeterli diizeyde bulundugu goérilmektedir.

Dikili bolgesinde jeotermal suyun sicakligi dikkate alindiginda termal suyun entegre kullaniminin son
derece elverisli durumda oldugu gorilmektedir. Konut isitmaciligl, seracilik, su Grinleri yetistiriciligi,
turizm kullanimi vb. konularda entegre kullanim s6z konusu olabilecektir.

Termal suyun konut isitmaciligi ve seracilik gibi kullanimlarda sadece sicakligindan yararlanilmakta olup
dis temaslarla kirlenmemekte ve olumsuz etkilenmemektedir. Bu durumda suyun, entegre olarak
termal turizmde kullanilmasi da mimkiin bulunmaktadir.

Ayrica, her turizm tesisinin blnyesinde kiir merkezi olmasi yerine misterek kiir merkezi uygulamasinin
da yayginlasmasi da termal suyun daha verimli kullanilmasina katki saglayacaktir.

Jeotermal sahanin arastiriimasina yonelik yeni etitlerle birlikte jeotermal potansiyel ve jeotermal su
Uretiminin artisi da s6z konusu olabilecektir.

Turizm Merkezlerinin gelistirilmesi konusunda; termal ve saglik amagli konaklama, kir merkezi, kiir
parki bitinligini saglayan ve bilinyesinde SPA -Wellness Merkezleri, spor tesisleri gibi pek ¢cok
alternatif uygulamalari iceren termal kent anlayisinin gelistirilmesi diisiinilmektedir.

8. PLAN KARARLARI

Planlama calismasinin genel amaci, bolgenin jeotermal potansiyelini degerlendirmek suretiyle alanin
termal destinasyon merkezi olarak gelistirilmesidir. S6z konusu alanda nitelikli kiir merkezini de
blinyesinde bulunduran konaklama tesislerinin yer almasi 6ngorilmektedir. Boylelikle bolgedeki
turizm hareketliligi ve gesitliligin artirilmasi saglanacaktir.

imar plani diizenlemesinde, yaya trafigi 6n planda tutulmus ve arac trafigi ile iliskisi birbirini olumsuz
yonde etkilememesi yoniinde diizenlemeler yapilmistir. Temel prensip olarak planlama alaninda yaya
Olceginde aktiviteyi artirmak ve motorlu arag kullanimini asgari seviyeye indirmek amaglanmistir.

Alanin icinden kuzey gliney yoniinde gecen derelerin ayni zamanda birer yaya akslari (ylrlyls ve
aktivite yollari) olmasi amacglanmaktadir. Planlama alani icinde yer alacak turizm tesis alanlarinin birbiri
ile baglantisini kuracak ana yaya akslari da bu yollar ile biitinlik olusturacaktir. Ozellikle kuzey ve
glney yoninde akis gosteren dere ve cevresindeki yollar kesintisiz glizergah 6zelligi de saglamaktadir.

Bu kapsamda 108 ada 117 nolu tasinmazin 1/25.000 &lcekli Nazim imar Planinda turizm alani karari
getirilen 34.77 ha yizélgiimiine sahip kismina yénelik 1/5000 6lcekli Nazim ve 1/1000 Olcekli Uygulama
imar Plani hazirlanmistir.
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6.1. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

1/5.000 &lcekli Nazim imar Plani kararlari olusturulurken st dlgekli imar plani kararlari, kurum
gorisleri, jeolojik-jeoteknik etlit raporu ve analiz calismalarinda elde edilen esikler dikkate alinmistir.
Planda belirlenen alan kullanimlarina ait yapilagsma kosullari alt 6lgekli planlarda belirlenecektir.

1/5.000 6lcekli Nazim imar Planinda getirilen plan kararlarina ait alan biiyiikliik ve oranlar asagidaki
tabloda verilmistir.

Tablo 3: 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani Alan Dagilimi

Alan Kullanimi Yiizolgimii (m?) Yizolglimii (ha) Oran
Turizm Tesis Alani 221,823 22.18 63.80
GUnUbirlik Tesis Alani 7,767 0.78 2.23
Ticaret Alani 5,787 0.58 1.66
BHA 5,041 0.50 1.45
Spor Alani 4,519 0.45 1.30
ibadet Alani 2,311 0.23 0.66
Teknik Altyapi Alani 1,259 0.13 0.36
Park 30,227 3.02 8.69
Pasif Yesil Alan 5,333 0.53 1.53
Su Yizeyi 4,860 0.49 1.40
Yollar 58,741 5.87 16.90
Toplam Planlama Alani 347,668 34.77 100.00

6.2. 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama amaci kapsaminda yaklasik 215,879 m? yizélcimiindeki alan Turizm Tesis Alani olarak
planlanmistir. Bu dogrultuda alanda 3170 adet yatak kapasiteli turizm alanlarinin olusturulmasi
saglanmis olacaktir. S6z konusu alana ait yapilasma kosullari E: 0,60, Yengok: 19,50 m. (5 Kat) olarak
belirlenmistir. Ayrica bu alanlarda 5 m ve 10 m yapi yaklasma mesafeleri plana islenmistir. Bu alanlarda
kiir merkezi yapilmasi halinde ise emsal 0.70 olarak uygulanacaktir.

Planlama alaninda 4,743 m? ylzolgimindeki “Konaklamasiz Termal Tesis” olarak belirtilen Turizm
Tesis Alaninda sadece Turizm Tesislerinin Niteliklerine iliskin Yonetmelikte belirtilen konaklamasiz
termal tesisler yapilabilir. Bu alanlarda E: 0,50 Yengok: 10,50 m. (2 Kat)'dir.

Planlama alani icerisinde ayrica yapilasma kosullari E: 0.30 Yengok: 7.50 m olarak belirlenen 6,913 m?
Gunubirlik Tesis Alani planlanmistir. S6z konusu alan kullanimlarina ait yapi yaklasma mesafeleri 5 m
ve 10 m olacak sekilde belirlenmistir.

Planlama alaninin muhtelif bélgelerinde ihtiyaca yénelik Ticaret Alani (E:0.50 Yencgok: 7.50 m), Belediye
Hizmet Alani (E:1.00 Yencok: 9.50 m), Spor Tesisi (E:0.30 Yengok: 7.50 m) ve Cami (E:0.60)
planlanmistir. S6z konusu alan kullanimlarina ait yapi yaklasma mesafeleri de 10 m ve 5 m olacak
sekilde belirlenmistir.
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Devlet Su isleri 2. Bélge Mudurliigiiniin 17.03.2020 tarih ve 182298 sayili yazisinda belirtilen dere
glizergahlan plana islenerek cevresinden yaya ve tasit yollari planlanmistir. Ayrica bolge sosyal ve
teknik altyapi ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla Kir Parki, Park, Teknik Altyapi Alani ve Trafo Alanlari
planlanmistir.

Tablo 4: 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Alan Dagilimi

Alan Kullanimi Yiiz6lglimii (m?) Yiizolglimii (ha) Oran
Turizm Tesis Alani 215,879 21.59 62.09
Gilnubirlik Tesis Alani 6,913 0.69 1.99
Ticaret Alani 5,787 0.58 1.66
BHA 4,833 0.48 1.39
Spor Tesisi 3,940 0.39 1.13
Cami 1,970 0.20 0.57
Teknik Altyapi Alani 776 0.08 0.22
Trafo Alani 1,256 0.13 0.36
Park 24,430 2.44 7.03
Pasif Yesil Alan 17,534 1.75 5.04
Su Yizeyi 4,815 0.48 1.38
Yollar 59,533 5.95 17.12
Toplam 347,668 34.77 100.00

Yapilan diizenlemelerle birlikte planlama alanina ait dizenleme ortaklik payr orani %34 olarak
hesaplanmistir.

Tablo 5: Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani

Alan Kullanimi Yiizoélgimii (m?) Yizolglimi (ha) Oran
DOP Harici Alanlar 228,580 22.86 66
DOP'a Dahil Alanlar 119,088 11.91 34
Toplam 347,668 34.77 100.00
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Tirkiye Cumhuriyeti Yoonn, 16022078
ANKARA 32 iMzA SIRKULERI "R ¢
NOTERLIGI Nﬁ
UNVANI : ©ZOK PLANLAMA iMAR MUHENDISLIK LIMITED SIiRKETI
ANKARA 32. NOTER! || ADRES : iilvl(allzgiere Mabhallesi Biiklim Cadde No: 2 / 15 Cankaya /
BELGINBAVRAKTUIANY | yETKIL : GOKHAN SULEYMAN OZOK 14395429254
YETKININ KULLANIM =~ ;
SEKL] : MUNFERIDEN

: /Aksi karar alinana kadar
: ANKARA - 317593
: 006253 KAVAKLIDERE - 7040560379

Yukarida adresi yazili ©ZOK PLANLAMA iMAR MUHENDISLIK LIMITED SIiRKETI
tinvanh sirketin Tirkiye Ticaret Sicili Mudirliginin 15.02.2018 tarih ve 9517 sayili
nushasinin 12. sayfasinda nesredilen ;7.Sirketin idaresi Sirketin isleri ve islemleri genel
kurul tarafindan segilecek bir veya birkag midir tarafindan yiritiltr. Aksi Karar
Alinincaya Kadar Gokhan Siileyman Ozok Miidiir olarak secilmistir. Yetki Sekli:
Miinferiden Temsile Yetkilidir. 8.Temsil Sirketi mudirler temsil ederler. Sirketi temsil
edecek imzalar genel kurul tarafindan tespit, tescil ve ilan olunur. Middrler, sirkete
hizmet akdi ile bagl olanlari sinirl yetkiye sahip ticari vekil veya diger tacir yardimcilari
olarak atayabilir. Bu sekilde atanacak olanlarin gérev ve yetkileri, hazirlanacak ic
yonergede acik¢a belirlenir. Bu durumda i¢ yénergenin tescil ve ilani zorunludur, i¢
yonerge ile ticari vekil ve diger tacir yardimcilari atanamaz. Yetkilendirilen ticari vekil veya
diger tacir yardimcilari da ticaret siciline tescil ve ilan edilir. Bu kisilerin, sirkete ve tgtinct
kisilere verecekleri her tiir zarardan dolayr midirler miiteselsilen sorumludur.
denildiginden, sirket {invani altinda kullanacagim asagida ornekleri bulunan imzamin
onaylanmasini talep ederim.

6ZOK PLANLAMA iMAR MUHENDISLIK LIMITED SIRKET ADINA TEMSILEN (MUDUR ) GOKHAN SULEYMAN
670K

iMzA

4

Bu Onaylama islem (N.K.90.md.) altindaki imzanin 7040560379 vergi numarali OZOK PLANLAMA iMAR
MUHENDISLIK LIMITED SiRKETI adina YETKILISI olarak hareket eden, gésterdigi T.C. Icisleri Bakanligi
tarafindan verilmis 28/03/2027 gegerlilik tarihli, AO2L95709 seri numarali, fotografli Tiirkiye Cumhuriyeti
Kimlik Kartina gére , baba adi Mustafa Kemal , ana adi Siiheyla , dogum tarihi 16/6/1959 olan ve halen
yukaridaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 14395429254 T.C. kimlik numarall GOKHAN
SULEYMAN OZOK isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim. Onalti $ubat
ikibinonsekiz, Cuma giinii 16/02/2018

DAYANAK: Tiirkiye Ticaret Sicili Midirligintin 15.02.2018 tarih ve 9517 sayill niishasinin 12. sayfasi ekte
‘sunulmugtur.N.K.79.M.
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