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AMAC-KAPSAM-YONTEM

AMAC

Hazirlanan raporun, izmir ili, Kemalpasa ilgesi, Ansizca ve Yenmis Mabhallelerinde yer alan
Kemalpasa Lojistik Merkezi Alanina iliskin 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Planina temel

olusturmasi amaglanmistir.

Kemalpasa Lojistik Merkezi projesinin ylrttiictisi konumundaki Ulastirma ve Altyapi Bakanligi
Altyapi Yatirimlar Genel MiddrlGginiin 03.11.2022 tarih ve E-74525703-755.02.01-745494
sayill yazisi dogrultusunda alanin planlanma calismalarina baslanmis olup bu calisma ile
kamulastirma sinirlari icerisinde kalan alanda Ust 6lcekli planlara uygun olarak 1/1000 6lgekli

uygulama imar planlarinin diizenlenmesi amacglanmaktadir.

KAPSAM

Planlama calismalari milga Ulastirma, Haberlesme ve Denizcilik Bakanliginca a 2005E010070
numarasi ile 2012 yili Yatirim Programina alinan, sonrasinda 31.07.2012 tarihinde “kamu

yarari karar” verilen 1.302.804,55 m? lik alani kapsamaktadir.

YONTEM

Planlama c¢alismalarinda, yurirlikte bulunan imar mevzuati, ilgili kurum ve kurulus gorisleri

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

Kemalpasa ilgesi izmir'in 23 km. dogusunda, izmir-Ankara Karayolunun 1,5 km kuzeyinde ve
izmir — istanbul otoyolunun 500 m kuzeyinde yer almaktadir. Dogusunda Manisa Turgutlu
ilcesi, kuzeyinde Manisa ili, batisinda Bornova ilcesi, glineyinde Torbali ve Bayindir ilceleri

bulunmaktadir.

izmir ili

(\ —«r‘%‘“&f%

Seferihisar

Kemalpasa

Sekil 1: Planlama Alaninin Ulke ve Bélge igindeki Konumu
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Planlama alaninin uydu goérintileri asagida yer almaktadir.

Sekil 4: Planlama Alanini Olusturan Tasinmazlar
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Alanin kuzeyinde tarim arazileri, Ansizca ve Yenmis Koy yerleskeleri ile Spil Dagi, glineyinde
Kemalpasa OSB’ye giden demiryolu ile izmir — istanbul Otoyolu, batisinda Ansizca kéyiine
giden yol ile tarim arazileri, dogusunda Yenmis’e giden yol ile tarim arazileri bulunmaktadir.

Planlama sahasi Kemalpasa OSB’ye 2-5 km uzaklikta, Kemalpasa Kent Merkezine ise 7,5 km

uzakhktadir.

&3

Sekil 5: Planlama Alaninin Arazi Yapisi

2. MER'i PLAN KARARLARI
2.1. UST OLCEKLI PLAN KARARLARI

Planlama sahasi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca 16.11.2015 tarihinde

onaylanan izmir — Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 él¢ekli Cevre Diizeni Planinda Lojistik

Merkez Alanlari ve Demiryolu -Rayli Sistem, olarak belirlenmistir.

MALPA
Sekil 6: 1/100.000 Olgekli Izmir-Manisa Planlama Bdlges‘i
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Planlama Alani izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nce 08.12.2017 tarihinde onaylanan 1/25.000
olcekli izmir Biiyiiksehir Biitiini Cevre Diizeni Plani Degisikliginde Lojistik Bolgesi ve Devlet

Demiryolu olarak belirlenmistir.

—_"Xo ° ° ° ° o & 'L/o om
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Sekil 7: 1/250.000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani

Alanin 1/5.000 6lcekli Nazim imar Plani veya 1/1.000 &lcekli Uygulama imar Plani

bulunmamaktadir.

3. PLANLAMA ALANININ JEOLOJiSi

Planlama alanina ait jeolojik ve jeoteknik etiit raporu Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi izmir

il Midirlagi tarafindan 08.06.2023 tarihinde onaylanmustir.

Onaylanan raporda; alan arazi gozlemleri, topografik egim, agilan sondajlarda, laboratuvar
deneyleri sonucunda ve jeofizik verilerden yapilan degerlendirmeler neticesinde yerlesime
uygunluk bakimindan Uygun alanlar 1 (UA-1), Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1), Onlemli Alan 5.2 (OA-
5.2) ve Onlemli Alan 3 (OA-3) olmak lizere 4 kategoride degerlendirilip, 1/5000 ve 1/1000

Olcekli egim-yerlesime uygunluk haritalari yapiimistir.
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iLi 1ZMIR

iLCE KEMALPASA

BELDE -

KOY/MAHALLE | YENMIS VE ANSIZCA MAHALLESI
MEVKIi

1/5000 OLGEKLI L18-B-04A, L18-B-04B, L18-B-04C, L18-B-04D PAFTA
1/1000 OLCEKLI L18-B-04A-4D, L18-B-04A-4C, L18-B-04A-3D,

FAEIA L18B-04A-3C, L18B-04B-4D, L18B-04D-1A, L18B-04D-1B, L18B-04D-24,
L18B-04D-2B, L18B-04C-14, L18B-04C-1B, L1 8B-04C-1D

ADA

PARSEL 130.54 ha’lik alan

PLAN/RAPOR | 1/5000 Olgekli ve 1/1000 Olgekli Nazim ve Uygulama imar Plani Esas
TURU OLCEGI | Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu

Rapor icerigindeki sondaj, jeofizik galigmalar, laboratuvar, analiz vb. veri ve bilgilerin teknik
sorumlulugu miiellif muhendis / firmada olmak tzere 1. Numarali Cumhurbagkanlin Tegkilati
Hakkinda Cumhurbagkanh Karar inin 102. Maddesinin 1. Fikrasinin (d) bendi ile 28.09.2011
tarih ve Cevre, Sehircilik ve klim Degisikligi Bakanligi (Mekansal Planlama Genel Midurligii) 102732
sayili genelggsijgeregince, biiro ve arazi incelemesi sonucunda uygun bulunmugtur.

EY
ve Planlama $ul Mﬂdurny .

1 Numarali Cumhurbagkanh Teskilat: Hakkinda Cumhurbagkanligi Kararnamesinin 102. maddesinin
1. Fikrasi (d) bendi ile Cevre, Sehircilik ve iklim Degigikligi Bakanli (Mekansal Planlama Genel
Midtrilugh) 28.09.2011 tarih ve 102732 sayih Genelgesi gerefiince onanmgtir.

CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGE iL MUDURLUGU

Sekil 9: Yerlesime Uygunluk Haritasi
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inceleme alaninda topografik egimin % 10-20 arasinda degistigi alanlar ve Aliivyon’a ait Cakilli
Siltli Kil ve Siltli Kil birimlerinin yer aldig1 alanlar Uygun Alan 1 (UA-1) olarak tanimlanmistir. Bu

alanlar, yerlesime uygunluk haritalarinda UA-1 simgesiyle gosterilmistir.

e Yapi parsellerini veya komsu parselleri tehdit edecek kazi sevleri uygun istinat

yapilariile korunmalidir.

e Yizey sularinin olumsuz etkilerini ortadan kaldirmak igin drenaj onlemleri

alinmalidir.

e Derin kazilarda olusacak sevler acikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat

yapilari ile desteklenmelidir.

e Bina zeminleri homojen zeminler (zerine oturtulmali, gerekiyor ise iyilestirme

yapilarak zemin homojenlestirilmelidir.

e Allvyon kendi icerisinde yanal ve disey yonde heterojen yapi gosterebileceginden

yapi temellerinde farkh oturma risklerine karsi uygun temel tipi belirlenmelidir.

e Hertirli yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik”

ile “Tarkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikimlerine uyulmalidir.

inceleme alaninda topografik egimin % 20-30 arasinda degistigi ve Kizilca Formasyonuna ait
Kiltasi birimlerinden olusan alanlar Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1) olarak tanimlanmistir. Bu alanlar,

yerlesime uygunluk haritalarinda OA-2.1 simgesiyle gdsterilmistir.

e Bu alanlarda yapilacak olan kazilarda ve 6zellikle derin kazilarda, kendi ve komsu
parseller ile c¢evredeki yollarin glvenligini saglayacak sekilde, stabilite

problemlerine karsi gerekli 6nlerler mutlaka alinmalidir.

e Yiizey sularinin olumsuz etkilerini ortadan kaldirmak i¢in drenaj o6nlemleri

alinmalidir.

e Sevlialanlara taspere, puskirtme beton, kaya dolgu ve/veya tas duvar vs. yapilarak

gliclendirilmesi onerilir.

e Kazi sevleri uygun projelendirilmis kalici istinat yapilari ile korunmalidir.
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Temellerin ayni birimlerin Uzerine oturtulmasina 6zen gosterilmelidir. Farkli

birimlere oturmasi gereken temeller igin uygun projelendirilmeye gidilmelidir.

Yapilasma oncesi parsel/bina bazli zemin etitlerde temel tipi, temel derinligi ve
temelin tasittinilacagi seviyenin miihendislik parametreleri (sisme, oturma, tagima
glicli, sivilasma vb.) ile sev duyarliigina yonelik uygun analizler yapilarak,
sonuclarin yapilasma o©ncesinde degerlendirilip gerekmesi halinde alinacak

mihendislik dnlemleri belirlenmelidir.

Her tiirli yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik”

ile “Tlirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hikimlerine uyulmalidir.

inceleme alaninda topografik egimin % 0-10 arasinda degistigi alanlar ve Yapay Dolgu

malzemesinin yer aldigi alanlar Onlemli Alan 5.2 (OA-5.2) olarak tanimlanmistir. inceleme

alaninin yaklasik 1050,00 m2’lik kismini kapsamaktadir. Bu alanlar, yerlesime uygunluk

haritalarinda OA-5.2 simgesiyle gosterilmistir.

Zemin ve temel etitlerinde yapay dolgu alanin yayilimi ve kalinligi belirlenmelidir.
Yapay dolgu, heterojen Ozelligie sahip olup tasiyici zemin 6zelliginde olmadigindan,
yap! yukleri yapay dolgu altindaki jeolojik birimlere tasittiriimalidir.

Yapi parsellerini veya komsu parselleri tehdit edecek kazi sevleri uygun istinat
yapilariile korunmalidir.

Yizey sularinin olumsuz etkilerini ortadan kaldirmak icin drenaj onlemleri
alinmalidir.

Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat
yapilari ile desteklenmelidir.

Yapi ylklerinin tasittirilacagi zemin seviyelerinde beklenecek sisme, oturma, tasima
glicli vb. sorunlara yonelik gerekli miihendislik 6nlemleri alinmalidir.

Yapay dolgu kalinhgi ile yayilimi ve temel tipi, temel derinligi ile yapi ylklerinin
tasittirilacagl seviyelerin mihendislik parametreleri (tasima glicl, oturma, farkli
oturma, sisme, zemin grubu, zemin sinifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin
blylitmesi vb.) zemin ve temel etitlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine
uygun temel sistemi gelistirilmelidir. Yapilasmaya bagh zemin deformasyonlarina

yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri yapiimalidir.
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e Hertlrll yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik”

ile “Tlirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hikimlerine uyulmalidir.

inceleme alaninda acik kanallarin oldugu alanlar Onlemli Alan 3 (OA-3) olarak tanimlanmustir.

Bu alanlar, yerlesime uygunluk haritalarinda OA-3 simgesiyle gdsterilmistir.

4. KURUM GORUSLERI

izmir ili, Kemalpasa ilgesi, Ansizca ve Yenmis Mahallelerinde Yer Alan Kemalpasa Lojistik
Merkezine iliskin imar plani calismalari kapsaminda temin edilen kurum ve kurulus gorisleri

rapor eki olan CD icerisinde yer almaktadir.

4.1. KURUM GORUSLERININ ANALIZI, SAHANIN HALIHAZIR VE MULKIYET DURUMU

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi uyarinca 1/5.000 dlcekli Nazim imar Plani ve 1/1.000
dlcekli Uygulama imar Planina yénelik olarak 29 kurumun gérisleri yazili olarak toplanmis,
elde edilen gorusler neticesinde asagida yer alan ulasim analiz bilgi paftasi ve genel analiz bilgi

paftasi hazirlanmistir.

izmir Kemalpasa Lojistik Merkezi 1 = LY ‘ . e
Ulagim Baglantilart f_‘} ¢ : Yenmis Koy Yolu |
3 ¥ y : 1
{ \

Proje Alani Siniri
Otoyol

Karayolu

Kéy Yollari-Tali Yollar
Demiryollart

Kavsak Noktalari

Alt Gegitler

Girig Noktalan

Sekil 10: Ulasim Analiz Bilgi Paftasi

Kurum gorislerinden elde edilen veriler neticesinde hazirlanan genel analiz bilgi paftasi

asagida yer almaktadir.
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Sekil 10: Genel Analiz Bilgi Paftasi

Planlama sahasi icin 31.07.2012 tarihinde milga Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme
Bakanliginca “kamu yarari karar” ve 09.09.2012 tarihli Bakanlar Kurulu Karari ile kamulastirma

karari alinmis ve kamulastiriimasi tamamlanmustir.

Altyapi Yatirimlan Genel Madurligh 22.11.2022 tarih ve74525703-755.99-784291 sayili
yazisinda Ulastirma ve Altyapi Bakanligi Altyapi Genel Mudiirliigiince demiryolu sahasi olarak
kullanilacak olan alanin disinda yer alan sahanin lojistik merkez yapilmasi amaciyla Ticaret

Bakanligi’'na tahsis yapilmasini uygun gormiustdr.

Bunun Uzerine Milli Emlak Genel MudurlGgi 19.12.2022 tarih ve 33685449-400(3121-
144508)5300224 sayih yazisinda, planlama sahasinin 14/09/2018 tarihli ve 160651 sayili
2018/11 nolu i¢ genelgesi dikkate alinarak izmir ili Kemalpasa ilgesi Ansizca ve Yenmis
Mahallelerinde bulunan 131 adet tasinmazin Ulastirma ve Altyapi Bakanligi Altyapi Yatirimlari
Genel Midirligi adina olan tahsislerinin kaldinlarak “izmir Gumrik Mudarligi ve
Laboratuvar MudurlGgi” hizmetlerinde kullanilmak Gzere Ticaret Bakanhgl Destek Hizmetleri,
Tasfiye isleri ve déner Sermaye Genel Miidiirligii adina 2 yil siireyle 6n tahsisinin 5018 sayili
Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu’nun 47 nci maddesi ile 1 nolu Cumhurbaskanligi
Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 101 nci maddesinin ¢ bendi uyarinca

uygun goruldiugu belirtilmistir.

Bu tahsis sonrasinda izmir Valiligi, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudirlugi,
16.11.2023 tarih ve 7970779 sayiliyazisi ile Milli Emlak Genel MudurliGgline basvurarak Ticaret

Bakanhgr’na tahsisli 131 adet tasinmazin izmir Yatirim izleme ve Koordinasyon Baskanhgi”

10
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tarafindan tahsisinin talep edildigini belirterek gereginin yapilmasini istemistir. Konu hakkinda
Ticaret Bakanlhigindan goriis sorulmus olup Bakanlikca (Destek Hizmetleri, Tasfiye isleri ve
Doner Sermaye Genel MudurlGgi) yazilan 62562917 sayili yazi ile Kemalpasa Lojistik
Merkezinde Gumriik Mdurligl ve Laboratuvar Midurligi tesislerine yer verilmesi kosuluyla
bahse konu tasinmazlarin "Kemalpasa Lojistik Merkezi yapilmak {izere" izmir Yatirim izleme ve
Koordinasyon Baskanligina tahsis edilebilmesi icin Bakanliklarina olan tahsislerinin

kaldirilmasinin uygun goraldiagi bildirilmistir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg Milli Emlak Genel Midirlugi’niin 17.01.2024
tarih ve 8528195 sayili yazisi ile "Kemalpasa Lojistik Merkezi yapilmak {zere" izmir ili
Kemalpasa ilgesi Ansizca ve Yenmis Mahallelerinde bulunan 131 adet tasinmazin ekli krokide
mavi renkle isaretlenmis alan disinda kalan kisimlarinin izmir Yatirim izleme ve Koordinasyon

Baskanligina 2 (iki) yil stireyle 6n tahsisi uygun gortimustir.

Asagida Kemalpasa Lojistik Merkezinin ilgili Bakanliklara ve izmir Yatirnm izleme ve
Koordinasyon Baskanligina tahsisli krokisi yer almaktadir. Her iki kurum kendine tahsisli alanlar

icinde yetkili konumdadirlar.

Sekil 11: Miilkiyet Analiz Bilgi Paftasi

Cevre ve Orman Bakanligi Cevresel Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel MudurlGgu
09.03.2006 tarih ve 1090 sayili karar ile Ulastirma Bakanligi Devlet Demiryollar, Limanlar ve
Hava Meydanlar insaati Genel MidirlGgiiniin sahibi oldugu Ankara-izmir Demiryolu
Rehabilitasyon Projesi icin (Kemalpasa Lojistik Koy ilavesi) “CED OLUMLU BELGESI”

dizenlemistir.
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izmir Valiligi il Tarim ve Orman Midurliigii 05.06.2023 tarih ve E-67970180-230.04.02-

10126034 sayili yazisinda oOzetle, “Tarim ve Orman Bakanligi Tarim Reformu Genel

Maduirliga'nan ilgi yazisi ekinde yer alan Bakan Oluru ile de s6z konusu 3,3574 hektar alan

kapsam disi tutulmus olup, 115,1070 hektar Ozel Uriin Arazisi olan alanda planlanan imar plani

amaclh tarim disi kullanim talebini DSi Genel Miidiirligi’'niin 06.01.2023tarlh ve E.3045746

sayll yazisinda yer alan hususlara uyulmasi, toprak koruma projesi hazirlattirilarak

uygulanmasi sartlariile talep edilen amag dogrultusunda kullaniimak (izere 5403sayili Kanunu

13. Maddesi (d) bendi geregi Bakanliklarinca uygun gordigini belirtmistir.

Planlama sahasina iliskin gorintilere asagida yer verilmistir.

Sekil 12: Planlama Sahasinin Yenmis K6y Yolu Girisinden Gortinimdi

Sekil 13: Planlama Sahasinin Yenmis Nizamiyesi Girisinden Gériinimu
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Sekil 14: Planlama Sahasindan Genel Gc')'rt'JnL'Jm

Sekil 16: Planlama Sahasinin Ansizca Nizamiyesi Girisinden Goriintii
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5. PLAN GEREKCE VE KARARLARI

izmir ili yiksek lojistik potansiyeline ragmen Avrupa’da érnekleri goriilen coklu ve intermodal
tasimacilik yapan ve tim sektori igerisinde barindiran bir lojistik merkezine sahip degildir.
Ulastirma ve Altyapi Bakanlhigi bu acigi kapatmak, 8500 yildir bir liman kenti olarak ticaretin ve
lojistigin merkezi olan izmir’de bir lojistik merkez kurulmasi amaciyla 2012 yilinda ¢alismalara

baglamistir.

Ulastirma ve Altyapi Bakanligi, 1/5.000 &lcekli Nazim imar Plani ve 1/1.000 6lgekli Uygulama
imar Planina konu olan Kemalpasa Lojistik Merkez projesini 2005E010070 numarasi ile 2012
yili Yatirrm Programina dahil etmis; 31.07.2012 tarihinde alana iliskin olarak “kamu yarari

karari” alinmistir.

Akabinde Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi Demiryolu Baglanti Hatti ve Lojistik Merkezi
Projesi kapsaminda Lojistik Merkezi yapilacak alan icin 09.09.2012 tarih ve 28406 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’'nun 27. Maddesine gore

kamulastirilma karari verilmistir.

Alinan kamu yarari ve kamulastirma kararlari ile birlikte Ulastirma ve Altyapi Bakanhgi Altyapi
Yatinnmlari Genel Midiirligi izmir ili Kemalpasa ilgesi Ansizca Mahallesi’nde yer alan 55 adet
parsel, Yenmis Mahallesi’'nde yer alan 102 adet parsel olmak lizere toplam 157 adet parseldeki
1.302.804 m? alanda kamulastirma ve imalat islemlerini baslatmis, Manisa Turgutlu
Demiryolu’ndan saglanan bir iltisak hatti ile Kemalpasa Lojistik Merkezi’ne demiryolu ulagimi
saglanmis, 2022 yili sonu itibariyle Kemalpasa Lojistik Merkezi altyapi c¢alismalarini

tamamlamistir.

Planlama sahasi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca 16.11.2015 tarihinde
onaylanan izmir — Manisa Planlama Bdlgesi 1/100.000 &lcekli Cevre Diizeni Planinda biiyiik bir
bolimi Lojistik Merkez Alanlari, ufak bir bolima Tarim Arazisi ve Demiryolu -Rayh Sistem,

olarak belirlenmistir.

izmir Buyiksehir Belediyesi'nce 08.12.2017 tarihinde onaylanan 1/25.000 &lgekli izmir
Blyuksehir Bitlni Cevre Diizeni Plani Degisikliginde blylik bir bolim Lojistik Bolgesi, kiiciik
bir bolumu Tarim alani, Devlet Demiryolu olarak belirlenmistir. Bahse konu bolgede 1/5.000

dlcekli Nazim imar Plani ve 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani bulunmamaktadir.
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5.1. iZMIR’iN LOJISTIK POTANSIYELI VE STRATEJIK ONEMI

2012 yihi Yatirim Programinda 2005E010070 numarasi ile yer alan, 31.07.2012 tarihinde miilga
Ulagtirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanhginca “kamu yarari karar” alinan, 09.09.2012
tarihli Bakanlar Kurulu toplantisinda kamulastirma karari alinan Kemalpasa Lojistik
Merkezi’nin temeli 28 Nisan 2013 tarihinde atilmistir. 3.029.105 m? buyukligindeki projenin

ilk etapta 1.302.804 m?¥'si kamulastirilarak, su an alt yapi calismalari tamamlanmistir.

Kemalpasa Lojistik Merkezi projesi, izmir'in lojistik potansiyelini gelistirmesinde, lojistik
sektorinin kimelenmesinde, kurumsallasmasinda ve ihracatgi firmalarin maliyetlerini

dislirmesinde 6nemli bir rol oynayacaktir.

Lojistik merkezlerin temel fonksiyonlari arasinda tagima islemlerinde akisin etkinligi ve tasima
modlarinin koordine edilmesi ile entegre lojistik hizmetlerinin tamami bulunmaktadir. Ancak,
tasima ve dagitim fonksiyonlari en temel ve en iyi planlanmasi gereken konulardir. Konum bu

anlamda en kritik faktorlerden biridir.

Bu ylizden bircok lojistik merkezi tasima ve dagitim faaliyetlerinin merkez noktasinda
kurulmustur. Kurulacak yerin merkezi bir yer olmasindan kasit demiryolu, karayolu, otoyol,
hava ve deniz yollarina yakin olmasidir. Ulasim aglarina uzak bir lojistik merkez stratejik
olmaktan uzak olacagi gibi cazibe merkezi olmaktan da uzak olacaktir. Konum ve sundugu
hizmetler cok iyi planlanip, organize edildiginde, iyi bir yonetim modeliyle kaliteli ve uygun
maliyetli hizmetler sunuldugunda lojistik merkezler hem bulunduklari bolge hem de (lke

ekonomisine ¢cok 6nemli katkilar saglamaktadir.

Avrupa’da 1970’li yillarda ortaya c¢ikan Freight Villages (Yik Koyleri) veya lojistik merkez
kavraminin llkemizde 2010 yili sonrasinda glindeme gelmesinin ardindan demiryolu-liman-
havayolu ve kara yolu baglantilarina sahip olacak Kemalpasa Lojistik Merkezi (ilkemizin ve
bolgenin bu konudaki 6nemli bir altyapi eksikligini de giderecektir. Kemalpasa Lojistik Merkez
Projesi faaliyete gectiginde ihracatin lokomotifi lojistik sektéri toplam performans endeksine
gore 13 sira duserek 34. siradan 47. siraya geriledigimiz Dinya Bankasi “Kiresel Lojistik
Endeksi”nde yukaridaki kriterlerin gelismesiyle yine Ust siralara ¢ikma yoninde olumlu katkilar

saglayacaktir.
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5.2. iZMIR KEMALPASA LOJiSTiK MERKEZININ KONUMU VE OZELLIKLERI

Lojistik merkezler hem ulusal hem de uluslararasi diizeydeki nakliye, lojistik ve egya dagitimi
ile ilgili tum faaliyetlerin muhtelif isleticiler tarafindan yuratildtga belirli bir bolgeyi tanimlar.
Lojistik merkezlerde tasimacilik, intermodal faaliyetler ve lojistik faaliyetlere odaklanir ve bu
merkezler genellikle metropol bolgelerin disinda kalan, farkl tasima tirleri baglantilarina yakin

olan bolgelerden segilir.

izmir Kemalpasa Merkezi bu 6zellikleri barindirabilen bir lojistik merkez niteligindedir.
Kemalpasa halihazirda lojistik firmalarinin konumlandigi bir ilgedir. Lojistik merkez igin segilmis
yer Ansizca ile Yenmis koylerinin arasindaki bolgedir. Kemalpasa Lojistik Merkezi konumu
itibariyle otoyol ve demiryolu baglantisi bulunmaktadir. izmir-istanbul ve izmir — Ankara
Otoyolu’ndan lojistik merkeze direk baglanti bulunmaktadir. Kemalpasa — Torbali bélinmids

yolu da Kemalpasa’yi izmir’in giineyi ile baglantil kilmaktadir.

Ayrica lojistik sahanin icinden Kemalpasa OSB - Turgutlu — Cobanisa — Manisa baglantili
demiryolu gecmektedir. Yakin gelecekte ise bu hatta paralel sekilde izmir — Ankara hizl tren

hattinin gecmesi muhtemeldir. Kemalpasa OSB icerisinde bir iltisak hatti da bulunmaktadir.
izmir Kemalpasa Lojistik Merkezin avantajlari: su sekilde siralanabilir:

e Lojistik merkezin ana ulasim baglantilarina gére konumu,

e Lojistik merkezin karayolu ag baglantisi (karayolu ve otoyol baglantisi mevcuttur)

e Lojistik merkezin demiryolu/kombine tasimacilik agi, (demiryolu baglantisi mevcuttur)

e Lojistik merkezin liman baglantisi, (liman baglantisi yapilacaktir)

e Aktarma yapilabilme uygunlugu, (saha uygundur)

e Butunlesik lojistik hizmetler, (saha bitinlesik hizmetler igin uygundur)

e Bilgi teknolojisinin kullanimi, (sektor bunu uygulayacak kapasitededir)

e Hizmetlerin paylasimi mantigina dayanarak maliyet azaltma, (sektoriin beklentisi bu

yondedir)

Ozetle, izmir bu denli yiiksek lojistik merkez olma potansiyeli icermesine ragmen Avrupa’da
ornekleri goriilen ¢oklu ve intermodal tasimacilik yapan ve tiim sektori icerisinde barindiran

bir merkeze sahip degildir.
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izmir'de lojistik sahalar Alsancak Liman arkasi, Cinarli, Bornova Isikkent, Pinarbasi, Torball,
Kemalpasa ve kismen Sasal’da dagilmis durumdadir. Kent ylik-kamyon ve tir trafigi,

merkezdeki depolama alanlari, konteynir sahalari nedeniyle fiziksel olarak sikigmaktadir.

Ustelik bu durum kentin éniinde mekansal bir engel teskil ettigi gibi sektériin gelismesini ve

rekabetci haline gelmesini engellemektedir.

izmir'e gelen yiiklerin kente girmeden, izmir'in giineyi ve kuzeyi ile baglantili ve dogudan
gelecek yukleri de bir merkezde toplayabilecek nitelikte olan, limanlarla baglantisi mimkin

Kemalpasa’da toplanmasi ¢ok akilci bir ¢oziim olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

5.3. PLAN KARARLARI

Planlama sahasi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca 16.11.2015 tarihinde
onaylanan izmir — Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 &lcekli Cevre Diizeni Planinda Lojistik
Merkez Alanlari ve Demiryolu Rayli Sistem, olarak belirlenmistir. izmir Biyiiksehir
Belediyesi'nce 08.12.2017 tarihinde onaylanan 1/25.000 élcekli izmir Biyiiksehir Bitini
Cevre Diizeni Plani Degisikliginde Lojistik Bolgesi ve Devlet Demiryolu olarak belirlenmistir.
Bahse konu bélgede 1/5.000 dlgekli Nazim imar Plani ve 1/1.000 dl¢ekli Uygulama imar Plani

bulunmamaktadir.

Planlarin kademeli birlikteligi ilkesi geregi olarak alt 6lgekli planlarin da Gst 6lgekli planlarda
belirlenen kararlara uygunlugunun saglanmasi gereginden hareketle kamulastiriimasi
tamamlanmis  1.302.804 m? buyikligundeki alana iliskin alinan kurum gorisleri
dogrultusunda 954754.96 m? biyiikligindeki alan icin 1/5.000 &lcekli Nazim imar Plani ve
1/1.000 &lcekli Uygulama imar Plani hazirlanarak alan Lojistik Tesis Alani olarak belirlenmistir.
Bu alan ayni zamanda 31.12.2022 tarihi itibariyle Ulastirma ve Altyapi Bakanhgi Altyapi Genel

Mudurlagld’nce altyapi ¢calismalari tamamlanan alandir.

Altyapi Yatinmlari Genel Midurligi 22.11.2022 tarih ve74525703-755.99-784291 sayili yazisi,
Milli Emlak Genel MiidurlGgi 19.12.2022 tarih ve 33685449-400(3121-144508)5300224 sayili
yazisi ve yine Milli Emlak Genel MuduarlGgi’nin 17.01.2024 tarih ve 8528195 sayili yazisinda
yer alan hususlara uygun olarak imar planina konu alanin 653.093 m? biyukligi izmir Valiligi
Yatirim izleme ve Koordinasyon Baskanligi’na, 232.414 m? biyklGgi ise Ulastirma ve Altyapi

Bakanligina ayrilmstir.
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Lojistik Merkezin miulkiyetinin kamu miulkiyetinde kalmasi esastir. Lojistik Merkez igerisinde
parsel satisi yapilmayacak olup tiim alan izmir Valiligi Yatinm izleme ve Koordinasyon
Bagkanligi ile Ulastirma ve Altyapi Bakanligi miilkiyetinde kalacaktir. YIKOB ve Bakanlik uygun
gordukleri  takdirde milkiyetleri kendilerinde kalma sartiyla sahanin isletmesini
devredebileceklerdir. Yatinnmcilar bolge igerisinde kiralayacaklari alanlarda lojistik ve buna

bagli faaliyetlerini siirdiirecektir.

Planlama sahasinin disariya kapali kontrollii giris-cikis yapilan bir alan olarak kullanilacak
olmasi, lojistik fonksiyonuna yonelik 6zellikli bir kullanim gerekliligi olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Alan icerisinde yer alacak kullanicilar, devletin ilgili birimleri tarafindan islem cesitliligine gore
denetlenecek olup bu denetim mekanizmasi icin sahada devlet kurumlarinin da yer aldigi
bitlincll bir vaziyet plani lzerinden uygulamaya gidilmesi ongortlmustir. Bu kapsamda
kontrolli bir kullanim icin kamuya terkli alanlar olusturmadan, alan icerisindeki uygulamalarin
bu plana uygun olarak hazirlanan veilgili Bakanlik tarafindan onaylanacak vaziyet planina gore

yapilmasi plan notlari ile tanimlanmistir.

1/1.000 Uygulama imar Planinda;

e 2012 yih Yatirm Programinda 2005E010070 numarasi ile yer alan, 31.07.2012
tarihinde milga Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanliginca “kamu yarari karar”
alinan, 09.09.2012 tarihli Bakanlar Kurulu toplantisinda kamulastirma karari alinan
1.302.804 m? biyuklugindeki alanin 31.12.2022 tarihi itibariyle Ulastirma ve Altyapi
Bakanlhigl Altyapi Genel MidirlGgi’nce altyapi ¢alismalari tamamlanan bolimi olan
954754.96 m?’si imar Planina konu edilmis ve bu alan Lojistik Blge olarak gésterilmistir.

e Lojistik Merkez icerisinde parsel satisi yapilmayacak olup tiim alan izmir Valiligi Yatirnm
izleme ve Koordinasyon Baskanligi ile Ulastirma ve Altyapi Bakanlig miilkiyetinde
kalacaktir. YIKOB ve Bakanlik uygun gordiikleri takdirde muiilkiyetleri kendilerinde
kalma sartiyla sahanin isletmesini devredebileceklerdir. Yatirimcilar bélge icerisinde
kiralayacaklari alanlarda lojistik ve buna bagh faaliyetlerini sirdirecektir. Alan
icerisindeki uygulamalarin bu plana uygun olarak hazirlanan ve ilgili Bakanlik tarafindan
onaylanacak vaziyet planina gore yapilmasi ongorilmustur.

e Vaziyet plani icerisinde giimriik binalari (izmir Tir Giimriik MidurlGgi hizmet binasi),
izmir Laboratuvar Midirligi hizmet binasi), izmir Tasfiye isletme Midirligi hizmet

binasi), Giimriik veri giris salonu, Tarim il Mudirligi hizmet binasi (TSE, veterinerlik ve

18




iZMIR LI, KEMALPASA iLGESI, ANSIZCA VE YENMIi$ MAHALLELERiI KEMALPASA LOJISTIK MERKEZI
1/1.000 OLGEKLI UYGULAMA iMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

zirai karantina islemleri), TCDD hizmet binasi, lojistik merkez isletme binasi, acente
ofisleri binasi (giimrik musavirleri, nakliye sirketleri, hava-kara-deniz-demiryolu
acenteleri), gimrikli ve glimriksiz dolu ve bos konteyner depolama alanlari, frigo
konteyner sahasi, konteyner dolum ve bosaltim alani, konteyner demiryolu elleceleme
sahasi, demiryolu baglantili antrepolar, arama hangari, kagak esya ambari ve kagak
arac alani, tasfiye ambari, glimriikli ve giimriiksiiz sahalarda kantar, x-ray gibi gimrik
muayene binalari, tasit Ustl supalan sahasi, uluslararasi tir parki, dahili nakliye arag
parki, acik ve kapali lojistik sahalar, depolar, antrepolar, kamyon, tir ve dorse bakim ve
onarim alani, ara¢ ve konteyner yikama tesisi, lokomotif, vagon, demiryolu bakim
hangari, konteyner ellecleme donanimlari, lokomotif cevirme koprist, vagon rampasi,
konaklama tesisi, hamam, tuvalet, restoran, lokanta, mescit, cafe, revir, market,
eczane, banka, kirtasiye vb. sosyal ve ticari isletme olarak hizmet verecek binalar,
itfaiye, otopark, aritma tesisi, vb fonksiyonlarin yer almasi 6ngorilmustir.

Lojistik tesis alani, Milli Emlak Genel MudirlGgid’niin 19.12.2022 tarih ve 33685449-
400(3121-144508)5300224 sayih yazisi ile yine Milli Emlak Genel MuduarlGgi’niin
17.01.2024 tarih ve 8528195 sayili yazisi ve Ulastirma ve Altyapi Bakanhgi Altyapi Genel
Madirlagi’'niin 22.11.2022 tarih ve 784291 sayili yazisi dogrultusunda ifraz hatti ile
béliinmis olup bu sinira gore ilgili Bakanliklarca ve izmir Valiligi Yatirim izleme ve
Koordinasyon Baskanhginca kullanilacaktir.

Planlama alaninda; EMSAL=0.50 YENCOK= 17,50 m kat adedi en fazla 4 kat olup
konteyner istif alanlari, tir parklari, agik depolama alanlari, demiryolu ellegleme
sahalari, demiryolu tesisleri, antrepo ve depo, ylikleme ve bosaltma tesisleri, lojistik ve
tasimacilik ile ilgili banka, sigorta, acente ofisleri, lokanta, kirtasiye vb. Ozel ticari
birimler, kamuya ait kuruluslarin yonetim birimleri, sosyal tesisler, ibadet alani ile
lojistik faaliyetleri destekleyici hizmetler (konaklama, yikama-tamir-bakim alanivb) yer
alabilir. Yapilasma kosullari ve uygulamaya iliskin esaslar ilgili Bakanliklar tarafindan
onaylanacak vaziyet planiile belirlenecektir.

Alana O-5 izmir-istanbul Otoyolundan ve E-96 béliinmiis devlet yolundan Ansizca ve
Yenmis’e uzanan yollar Gizerinden ulasim saglanacaktir.

Yine alana izmir-Menemen-Manisa-Asagl Cobanisa-Kemalpasa OSB demiryolu

hattindan bir iltisak hatti ile baglanti saglanacaktir.
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e Kemalpasa Lojistik Merkezi’nin gimrikli ve korunakl bir alan olmasi nedeniyle alana
Ansizca yolu ve Yenmis yolu lizerinden olmak lzere iki noktadan giris cikis saglanmasi
ongorilmustir. Halihazirda da tiim alan ihata ve istinat duvarlari ile cevrilerek giris-
¢ikis kontrolli hale getirilmistir.

e Planlama alani igerisinde kalan zeytinlik vasifli tasinmazlar plan sinin disinda
birakilmigtir.

e 08.06.2023 tarihinde onaylanan “izmir ili, Kemalpasa ilgesi, Kemalpasa Lojistik Merkezi
1/5.000 Olgekli Nazim ve 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Planina Esas Jeolojik ve
Jeoteknik Etlt Raporu’nun yerlesime uygunluk verileri plan izerinde gosterilmis olup
sonug ve Oneriler bélimunde belirtilen hususlara uyulacaktir.

e Planlamasahasinda yer alan demiryolu hatlari aynen korunacaktir. Bu hatlarla ilgili tim
uygulamalar Ulastirma ve Altyapi Bakanhgi Altyapi Yatirimlari Genel MudirlGgu veya
TCDD Genel MudirlGgid’nin uygun gorisi alinacak olup uygulama bu gorislerde
belirtilen hususlara uygun olarak yapilacaktir.

e D.S.i. 2. Bdlge MidirlGgiiniin 06.01.2023 tarih ve e-54495999-754[754]-3045746 sayili
yazisinda belirtilen dere hatlari ve servis yollari planda gosterilmistir. Bu alanlarda
insaat calismasi yapilmadan 6nce D.S.0. 2. Bélge Muidirligi ve iZSU Genel
Madirlagd’'niin  uygun goriusi alinacak olup uygulama bu gorislerde belirtilen
hususlara uygun olarak yapilacaktir.

e Kurum ve kurulus gorislerinde alana yonelik olarak belirtilen konularda plan notlari

diizenlenmistir.

Planlama alanina iliskin alan kullanim dagihimi asagida verilmektedir.

Tablo 1: Planlama Alani Kullanim Tablosu

ALAN KULLANIMI ALAN (m?) ORAN (%)
LOJISTIK TESIS ALANI 884959.74 92.69
AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANI 8390.84 0.88
TRAFO 892.98 0.09
DERE-KANAL 8471.56 0.89
YOLLAR 52039.84 5.45
TOPLAM ALAN 954754.96 100.00
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Sekil 17: 1/1.000 élgekli Uygulama imar Plani Onerisi

21




