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1-GENEL DURUM

Dörtyol yerleşmesi; Adana iline bağlı bir yerleşmeyken 23 Temmuz 1939 da Hatay ilinin anavatana katılmasıyla bu tarihten itibaren Hatay iline bağlı bir ilçe olmuştur. Dörtyol ilçesi bağlı olduğu Hatay il merkezine 91 km. uzaklıktadır.

İlçe tarım sektörü ağırlıklı bir ilçe olarak kurulmuş olup, önemli ulaşım aksları üzerinde bulunması, verimli ova üzerinde kurulu olması ürün çeşitliliğinin ve veriminin yüksek olması başlarda tarıma dayalı sanayiyi geliştirmiş olup günümüzde imalat sektörünün de hayli geliştiği gözlenmektedir. Günümüzde halkın büyük bir kısmı hizmetler ve tarım sektöründe çalışmakta olup kente en büyük ekonomik girdiyi sanayi sağlamaktadır. Yani diyebiliriz ki Dörtyol kent ekonomisi tarıma dayalı sanayiye dayalıdır. 

Dörtyol yerleşmesi genel hatlarıyla kentsel bir yerleşim dokusuna sahiptir. Çeper mahallelerde kırsal doku izleri devam etmektedir. Yerleşmede narenciye bahçelerinin varlığından dolayı dağınık bir yapılaşma gözlenmektedir. Kentsel ve sosyal alt yapı olanağından yararlanma isteği kent merkezi ve çevresinde yoğunlaşmaya neden olmuştur. Kent merkezi hızlı nüfus artışını kaldıramamış ve yapılar kullanma ömrünü doldurduğundan bu alanda yenileme çalışmaları başlamıştır. Kullanım ömrünü dolduran 2-3 katlı yapılar yıkılarak yerine 5-6 katlı yapılar yapılmaya başlanmıştır. Kent genelinde kat adedi 2 ile 11 arasında değişmekte olup çeper mahallerde 2-3 kat olan yükseklikler kent merkezi ile Ocaklı ve Çaylı mahallelerinde 8-11 kata  ulaşmaktadır. 
2023 Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sitemi Sonuçlarına göre Dörtyol ilçesinde plan çalışmalarının yapılacağı kentsel alan nüfusunun 129.276 kişi olduğu belirlenmiştir. Nüfusun en yoğun olduğu mahalle Numuneevler Mahallesidir. 
Dörtyol yerleşmesi 2023 yılında yaşanan Hatay depreminden diğer ilçeler kadar olmasa da etkilenmiştir. Bu etkilenme dolayısıyla özellikle yüksek katlı yapılaşmalara olan talep azalmış vatandaşlar düşük katlı yapılaşmalara yönelmişlerdir. 

2- EŞİK SENTEZİ

Bu bölümde, Dörtyol İlçesi 1/1.000 Ölçekli Uygulama İmar Planı’na esas oluşturmak üzere yapılan araştırma ve analizlerin değerlendirilmesi sonucunda, ilçe genelinden yola çıkarak, Hatay Büyükşehir Belediyesi tarafından teslim edilen halihazır harita tahdit sınırlarını kapsayan çalışma alanındaki yerleşimlerin karakterini belirleyecek, mekansal ve sektörel gelişimine ve dolayısıyla plan kararlarına yön verecek değerlendirmeler yer almaktadır.

Dörtyol, konum olarak Amanos Dağları’yla ikiye ayrılmış olan ilin batı kesiminde, Akdeniz sahillerinde, İskenderun Körfezi’nde yer alan bir ilçedir. İl içinde Erzin, Hassa ve Payas ilçeleriyle komşudur. Ulaşım açısından, ilin sahil kesimindeki ana karayolu güzergahı üzerinde konumlanmıştır.

İlçedeki yerleşik alanların genel olarak karayolu ve otoyol arasındaki düzlüklerde yoğunlaştığı görülmektedir. Bu alanda meskun dokular, Askeri alanlar ve diğer tarım arazileri ile birbirinden ayrılmaktadır. Karayolu ve deniz arasındaki Dörtyol sahilleri ise, petrol dolum tesisleri ve ikinci konut yerleşimlerinin birbiriyle yan yana yer aldığı farklı bir dokuya sahip olmakla birlikte yine büyük oranda tarım arazisi olarak korunmuştur.

Çalışma alanı hem karayolu hem otoyol hem de demiryolu ulaşım altyapısı açısından ulaşılabilirliği yüksek bir konumda yer almaktadır. Bu erişme kontrollü yollar ilçe merkezinin mekansal gelişimi de yönlendiren etkiye sahiptir. 

Dörtyol ilçesinin, mevcutta olduğu gibi kurumsal altyapı ve ticaret ilişkisi temelinde Erzin ve Payas ilçesini etkileyerek gelişme göstermeye devam edeceği öngörülmektedir. Günümüzde sanayi ve lojistik sektörü açısından İskenderun ilçesinin etkisi altında olan ilçenin, plan döneminde bu ilişkiyi daha çok etkileşim haline getirecek bir altyapıya sahip olması beklenmektedir.

Dörtyol yerleşiminin mekânsal gelişmesine etki edecek fiziksel açıdan gelişmeyi engelleyecek doğal eşikler bulunmaktadır. Doğal eşik olarak eğimli alanlar, orman alanları, tarımsal açıdan yasaklı alanlar, taşkın ve sulama sahaları bulunmaktadır. Ayrıca kentin kuzeyinden geçen Enerji Nakil Hatları ve Sit Alanları doğal olmayan ancak gelişmeyi sınırlandırıcı eşikler olarak karşımıza çıkmaktadır. 

· Dörtyol İlçesi, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın Türkiye Deprem Bölgeleri Haritasına (1996) göre 1. Derece Deprem Bölgesi’nde yer almaktadır. Belediye imar sınırları içerisinde kalan alanda yapılacak yapılarda “Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkında Yönetmelik” esaslarına titizlikle uyulması gereklidir. 
Planlama alanı, arazi gözlemleri, sondaj çalışmaları, jeofizik ölçümler, paleosismolojik çalışmalar ile laboratuvar verileriyle yapılan analiz ve hesaplamalar sonucu yerleşime uygunluk açısından “Önlemli Alanlar 5.1a (Ö.A.-5.1a)”, “Önlemli Alanlar 5.1b (Ö.A.-5.1b)” ve “Önlemli Alanlar 2.1 (Ö.A-2.1)” olmak üzere 3 kategoride değerlendirilmiştir.

Önlemli Alanlar 5.1a (ÖA-5.1a): Önlem Alınabilecek Şişme, Oturma vb. Sorunlu Alanlar

Bu alanlardaki yapılaşmalarda uyulacak koşullar ise, aşağıdaki şekilde belirlenmiştir. 

· Alüvyon birimlerde belirlenen şişme problemine yönelik ayrıntılı çalışmaların yapılarak şişme problemlerine yönelik alınabilecek zemin iyileştirme yöntemleri belirlenmelidir. 

· Alüvyon birimler heterojen özellikte olup, yanal ve düşey yönde farklılıklar göstereceğinden yapı temlerinde farklı ve ani oturmalar sebep verebileceği hesap edilerek oturma problemine karşı uygun temel tipi geliştirilmelidir. 

· Mevcut ve kazılarda oluşacak şevler açıkta bırakılmamalı, uygun projelendirilmiş istinat yapılarıyla desteklenmelidir. 

· Yüzey ve atık suların ortamdan uzaklaşmasını sağlayacak drenaj sistemleri uygulanmalıdır. Yapı temelleri homojen birimler üzerine oturtulmalıdır. 

· Yol, alt yapı, komşu parsel güvenliği sağlanmadan kazı işlemi yapılmamalıdır. 

· Zemin ve temel etüt çalışmalarında temel tipi ve temel derinliği ile yapı yüklerinin taşıttırılacağı seviyelerin mühendislik parametreleri irdelenerek olası problemlere karşı alınabilecek mühendislik önlemleri belirlenmelidir. 

Önlemli Alanlar 5.1b (ÖA-5.1b): Önlem Alınabilecek Nitelikte Şişme, Oturma vb. Sorunlu Alanlar

Bu alanlardaki yapılaşmalarda uyulacak koşullar ise, aşağıdaki şekilde belirlenmiştir. 

· Alüvyon birimlerde belirlenen şişme problemine yönelik ayrıntılı çalışmaların yapılarak şişme problemlerine yönelik alınabilecek zemin iyileştirme yöntemleri belirlenmelidir. 

· Alüvyon birimler heterojen özellikte olup, yanal ve düşey yönde farklılıklar göstereceğinden yapı temlerinde farklı ve ani oturmalar sebep verebileceği hesap edilerek oturma problemine karşı uygun temel tipi geliştirilmelidir. 

· Mevcut ve kazılarda oluşacak şevler açıkta bırakılmamalı, uygun projelendirilmiş istinat yapılarıyla desteklenmelidir. 

· Yüzey ve atık suların ortamdan uzaklaşmasını sağlayacak drenaj sistemleri uygulanmalıdır. 

· Yapı temelleri homojen birimler üzerine oturtulmalıdır. 

· Yol, alt yapı, komşu parsel güvenliği sağlanmadan kazı işlemi yapılmamalıdır. 

· Zemin ve temel etüt çalışmalarında temel tipi ve temel derinliği ile yapı yüklerinin taşıttırılacağı seviyelerin mühendislik parametreleri irdelenerek olası problemlere karşı alınabilecek mühendislik önlemleri belirlenmelidir. 

· Hatay Valiliği İl Tarım Müdürlüğü’ nün 29.06.2020 tarih 1721200 sayılı yazısında  24.08.2006 tarih ve 7968 sayılı yazısında verilen görüş geçerli denilmektedir;  tarımsal niteliği korunacak alan ve tarımsal niteliği korunacak özel mahsul alanı olarak görülen 1188,9 ha. alanın :1173,9 hektar alan Sulu Dikili Tarım Narenciye (SDTN) alanı olarak değerlendirildiğinden 25.03.2005 tarih ve 25766 sayılı Resmi gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren "Tarım Arazilerinin Korunması ve Kullanılmasına dair Yönetmelik’ in 8. maddesi ve 5403 sayılı "Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu"nun 13.maddesinin 1.fıkrası ve gereğince tarım dışı amaçlı kullanılması uygun görülmemiştir.  

· Tarım ve Orman Bakanlığı, Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü 6.Bölge Müdürlüğü’nün 17.08.2020 tarih ve 1677 sayılı görüşünde; İşletme aşamasında bulunan projelerimizin tesis genişlikleri ile kamulaştırma alanlarımız korunması ve tesislerimizden itibaren 10'm genişliğinde sahaların imar ve yapılaşma dışı tutularak imar planların yapılması, İşletme aşamasında olan alanlarda, talepten dolayı atıl hale gelecek mevcut tesis yatırım maliyetinin geri ödemesi ile mühendislik yapılarının yerlerinin değiştirilmesi ve tesis bütünlüğünün sağlanması için sulama alanında yapılması gereken ilave yatırımların ek maliyetlerinin talep sahibi tarafından karşılanacağının taahhüt edilmesi gerekmektedir. Proje aşamasında olan alanlarda ise tarım dışına  çıkarılacak alanlar nedeniyle teknik ve ekonomik kriterler doğrultusunda çalışmaların yeniden değerlendirilmesi, gerekli proje revizyonları ve formülasyon değişikliklerinin yapılması amacıyla alınan kararın Kurumumuza bildirilmesi gerekmektedir.

17.08.2020 tarih ve 1677 sayılı Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü, 6.Bölge Müdürlüğü yazısına göre,

1. İşletme aşamasında bulunan projelerimizin tesis genişlikleri ile kamulaştırma alanlarımız korunması ve tesislerimizden itibaren 10'm genişliğinde sahaların imar ve yapılaşma dışı tutularak imar planların yapılması, İşletme aşamasında olan alanlarda, talepten dolayı atıl hale gelecek mevcut tesis yatırım maliyetinin geri ödemesi ile mühendislik yapılarının yerlerinin değiştirilmesi ve tesis bütünlüğünün sağlanması için sulama alanında yapılması gereken ilave yatırımların ek maliyetlerinin talep sahibi tarafından karşılanacağının taahhüt edilmesi gerekmektedir. Proje aşamasında olan alanlarda ise tarım dışına  çıkarılacak alanlar nedeniyle teknik ve ekonomik kriterler doğrultusunda çalışmaların yeniden değerlendirilmesi, gerekli proje revizyonları ve formülasyon değişikliklerinin yapılması amacıyla alınan kararın Kurumumuza bildirilmesi gerekmektedir.

2. Ayrıca imar planı hükümlerine "Mevcut ve yapılacak yapılaşma ve faaliyetlerin sulama  şebekesini ve tarımsal faaliyetleri olumsuz etkilememesi için gerekli önlemler alınacak, inşaat ve işletme aşamalarında kaynaklanacak olan atıklar arıtıldıktan sonra dahi DSİ sulama ve drenaj kanallarına deşarj edilmeyecektir.
3. Olası aşırı yağışlarda oluşabilecek çevre yüzey sularına karşı tüm tedbirler alınacak, yapılar su basman kotu doğal zemin kotundan yeterli yükseklikte uygulanacak, yapılaşmadan dolayı 3. kişilerin görebileceği zarar ziyan hususunda DSİ'den zarar ziyan talep edilmeyecek, taşkın zararlarından DSİ sorumlu tutulmayacaktır.
4. Su ihtiyacının yeraltı suyundan temin edilmek istenmesi halinde 167 sayılı Yeraltı Suları Hakkında Kanun gereği DSİ'den izin alınacak, yeraltı ve yer üstü sularının kalitesinin etkilenmemesi için atıklar konusunda Su Kirliliği Kontrolü Yönetmeliği ve Atık Yönetimi Yönetmeliği esaslarına uyulacaktır.

5. 4373 sayılı Taşkın Sulara ve Su Baskınlarına Karşı Koruma Kanunu, Taşkın ve  Rüsubat Kontrolü Yönetmeliği ve 2006/27 sayılı Başbakanlık Genelgesi hükümlerine uyulacaktır.

6. Yeni köprü yapımı veya mevcut köprülerin rehabilitasyonu gerektiği takdirde, dere geçiş projeleri yapılarak DSİ'ye onaylatılacak ve DSİ Bölge Müdürlüğü kontrolünde inşaatının gerçekleştirilmesi sağlanacaktır." metninin eklenmesi ve plan hükümlerine uyulması gerekmektedir.
· Ulaştırma Bakanlığı, Karayolları Genel Müdürlüğü’nün 01.07.2020 tarih ve 141278 sayılı yazısında Dörtyol (Hatay)  İlçesi’ne ait karayolu güzergahları ve koridor genişliği gösterilmiş ve imar planı yapılırken bu sınırların göz önüne alınması gerektiği belirtilmiştir. Ayrıca, söz konusu karayollarının transit geçişin engellenmemesi için yerel trafik için karayolu sınır çizgisinin dışında, her iki tarafta toplayıcı yol niteliğinde belediye imar yolu planlanması, belediye ve diğer kuruluşlara ait alt yapı tesislerinin karayolu sınır çizgisinin dışında planlanması, iki kavşak arasındaki uzaklığın en az 1750 m olması ve güzergahı kesen dere yataklarının ileride oluşacak su baskınlarının önlenmesi amacıyla korunması gerektiği ifade edilmiştir. 

· Tarım ve Orman Bakanlığı 7.Bölge Müdürlüğü’nün 15.05.2020 tarih ve  1367848 sayılı yazısında Gölkent 1-2 ve Katipoğlu sulak alanlarının bulunduğu tespit edilmiştir. Ayrıca planlama sahasında nesli tehlike altında olan İskenderun kertenkelesinin varlığı bilinmektedir. Bus ebeple sulak alan sınırlarının hazırlanacak plana işlenmesi, Sulak Alanların Korunması Yönetmeliğine riayet edileceği ibaresine plan hükümlerinde yer verilmesi ve sulak alan bölgelerindeki imara konu uygulamalarda Sulak Alanların Korunması Yönetmeliğine eksiksiz olarak riayet edilmesi gerekmektedir. Ayrıca hazırlanacak uygulama imar planı çalışmalarının, ekte dağılış alanları gönderilen İskenderun kertenkelesi türünün korunması ve zarar görmemesi hususunun gözetilmesi gerektiği belirtilmiştir.

· Kültür ve Turizm Bakanlığı Kültür Varlıkları ve Müzeler Genel Müdürlüğü’nün 16.07.2020 tarih ve 510118 sayılı görüşünde, Hatay İli, Dörtyol İlçesi sınırları içerisinde sekiz adet Arkeolojik Sit Alanı ve beş adet tescilli taşınmazın olduğu belirtilmiştir.  Arkeolojik alanlardan birinin Karakese Mahallesi, 2 tanesinin Kuzuculu, 1 tanesinin Yeniyurt Mahallesi, 2 tanesinin Yeşilköy ve 2 tanesinin ise Çaylı Mahallesi ve sınırları içinde olduğu görülmektedir.

2863 sayılı Kanun gereği planlama çalışmalarında tescilli parsellerin aynenkorunan parseller olarak plan işlenmesi, tescilli parsele bitişik  ve /veya aralarından yol geçse dahi cephesi bulunan parsellerin tescilli yapıların koruma alanı sayıldığından bu parsellerde yapılacak her türlü uygulama öncesi koruma kurulundan izin alınması gerektiğinin plan notlarına eklenmesi gerekmektedir.

Hatay İli Dörtyol ilçesi imar planı çalışması yapılmak istenen alan sınırları içinde yapılacak uygulamalar sırasında herhangi bir kültür varlığına rastlanılması durumunda çalışmanın durdurularak 2863 sayılı yasanın 4.maddesi uyarınca ilgili makamlara haber verilmesi gerekmektedir.

· Türkiye Elektrik İletim AŞ. Genel Müdürlüğü Çevre ve Kamulaştırma Dairesi Başkanlığı Coğrafi Bilgi Sistemleri Müdürlüğü olup söz konusu kurumun 04.03.2020 tarih ve 1677 sayılı yazısında, Enerji iletim Hatlarımıza ait irtifak alanlarının mevcut imar planlarına işlenmesi sürecinde, enerji iletim hattı koruma kuşağı altında bulunan taşınmazların yapılaşmalarında Elektrik Kuvvetli Akım Tesisleri (EKAT) Yönetmeliği gereğince tamamen kısıtlama hali bulunmadığından plan fonksiyonlarının değiştirilmemesi, yeni yapılacak imar planlarında ise, Teşekkülümüze  mülkiyet kamulaştırması getirecek herhangi bir plan fonksiyonunun oluşturulmaması; ayrıca Teşekkülümüze ait Enerji İletim Hatlarından ve Trafo Merkezi alanlarından DOP(Düzenleme Ortaklık Payı) kesintisinin yapılmaması gerekmektedir diye belirtilmiştir.

· Toroslar Elektrik Dağıtım A.Ş.  04/02/2020 tarih ve 795 sayılı görüşünde; Hatay İli Dörtyol Belediyesi sınırları içerisinde Revizyon İmar Planı yapılırken elektrik trafo yerleri tahsis yazıları, Dörtyol TM’nin çıkışlarından 25*15 ebatlarında yeni DM yeri ayrılması, Tarımsal Sulama, Ticarethaneler gibi özel Trafoları bulunan yerler için yer kök trafolarının tayinin stratejik önemini doğrultusunda konuların bilgisayar üzerinde istişare edilmesi gerekliliğinden tarafınızca da ortak bir gün belirlenerek çalışma yapılması ve ayriyeten Hatay Büyükşehir Belediyesinin oluşturduğu 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planında İmara açılan alanlarda bölgenin elektrik enerjisi ihtiyacını karşılamak için trafo yerleri ayrılması ve bu yerlerin 400 metre aralıklarla planlanması, ayrıca zeminde bulunan  mevcut Enerji Nakil Hatları ve trafo binalarının da Revizyon İmar Planına Trafo Alanı olarak işlenmesi gerektiği belirtilmiştir.

· Devlet Demir Yolları İşletmesi Genel Müdürlüğü,  TCDD 6.Bölge Müdürlüğü Emlak Servisi Müdürlüğü’nün 17.04.2020 tarih ve 115265 sayılı görüşünde planlama alanında hem mevcut demiryolu hattı hem de yapımı planlanan alt-üst geçit projelerinin yer aldığı tespit edilmiştir. Ayrıca mevcut  Toprakkale-İskenderun arası tek hat demiryolunun yanına ileride 2.hat demiryolunun yapılması planlandığından bu durumun göz önünde tutulması ile;

· Teşekkülümüze ait mevcut demiryolu hattı ve mülkiyet arazisinin korunması ve teşekkülümüz kullanımına ayrılması,Dörtyol ilçesinde yapılması planlanan alt-üst geçit projeleri kapsamında, projelere ait veriler ile demiryolu geçiş eksenlerinin dikkate alınarak söz konusu geçit projelerinin imar planlarına işlenmesi  ile kamulaştırma sahasına TCDD Alanı olarak Teşekkülümüz kullanılmasına ayrılması,

· Demiryolu seyrüsefer emniyeti/can ve mal güvenliği için demiryolu geçiş koridorunun imar yolu, kara yolu ve yaya yolu ile kesiştiği noktalarına alt veya üst geçit olarak planlanması; demiryolu geçiş koridorunun her iki tarafında imar mevzuatı uyarınca inşaat çekme mesafesinin bırakılması; demiryolu kenarında bulunan yanıcı, parlayıcı ve patlayıcı maddelerle ilgili Sanayi ve Ticaret Bakanlığının 20.07.2006 kabul tarihli TS12820 sayılı ve 13.11.2014 kabul tarihli TS11939/T3 sayılı Mecburi Standart Tebliğleri ile 19.12.2007 tarih ve 26735 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan  “Binaların Yangından Korunması Hakkında Yönetmelik” hükümleri uyarınca en yakın demiryolu hattı mihverine (eksen) hacimlerine göre örtülü tankları için asgari 10 m.(yer altı tankları ile ilgili emniyet valfinden itibaren ölçülür), yerüstü tankları için ise 15 m. Emniyet mesafesi bırakılması gerekmektedir.

· Milli Savunma Bakanlığının 11.08.2020 tarih ve 462863 sayılı yazısında; planlama çalışmalarının yürütüleceği alanda askeri alan ve NATO akaryakıt boru hattı ilgili haritalara işlemiş ve bu alanlarla ilgili;

1. NATO Akaryakıt Boru hattı güzergâhının, boru hattı olarak planlanmasını,

2. Boru Hattına ait parsellerin yola terki yapılmayacağından, planlanmış olan yolların NATO  Akaryakıt Boru Hattının güvenliğini sağlayacak şekilde kaydırılması ,

3. NATO Akaryakıt Boru Hattı güzergâhının sağında ve solunda kalan 5’er metrelik alanda yapılacak inşaat ve kazı çalışmaları esnasında; kamulaştırma sahasına tecavüz, istenmeyen boru hasarı, yakıt zaiyatı ile can ve mal kaybı olmasını engellemek amacıyla, ANT Doğu Bölge Müdürlüğü/Malatya ve ANT İşletme Müdürlüğü/İskenderun ile koordinasyon yapılması gerekmektedir.
3- YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN DURUMU

Planlama alanı Dörtyol kent merkezinde bulunan Çaylı ve Ocaklı mahallelerini kapsamaktadır. Planlama alanı büyüklüğü yaklaşık 475 hektardır. Bu mahallelerde kırsal yaşam izleri taşıyan 2 katlı bahçeli evler yoğunlukta olsa da son on yıllık dönemde 7-11 katlı site şeklinde yapılaşmalar hız kazanmıştır. Planlama alanı mevcut yapısı ile Dörtyol kentinin gelişme eğilimlerinin en yüksek olduğu kent mekanlarıdır. 
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         Harita. Planlama Alanı
Planlama alanı ve yakın çevresi Hatay Büyükşehir Belediye Meclisince 10.05.2018 tarih ve 162 sayılı karar ile onaylanan 09.08.2018 tarih ve 253 sayılı karar ile kesinleşen “Hatay ili 1/100000 ölçekli Çevre Düzeni Planı” kapsamında kalmaktadır. Bu planda planlama alanı Kentsel Yerleşik Alan ve Kentsel Gelişme Alanında kalmaktadır. 

[image: image2]
         Harita. 1/100000 Çevre Düzeni Planı

Planlama Alanı Hatay Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanan yürürlükteki 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planında Kentsel Yerleşik Alan Yüksek ve Orta Yoğunluklu Konut Alanı ile Kentsel Gelişme Alanı Yüksek ve Orta Yoğunluklu Konut Alanı ve diğer sosyal donatı alanları olarak tanımlı durumdadır. 
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  Harita. 1/5000 Nazım İmar Planı

Planlama alanı 1/1000 ölçekli uygulama imar planında da meskun ve gelişme konut alanında kalmaktadır. Bu planda; E: 1,80; E:1,50 ve E:1,20 Yençok= 10 kat, 8 kat ve 7 kat olarak planlanan adalar planlama sınırını oluşturmaktadır. 
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Harita. 1/1000 Uygulama İmar Planı

4- PLAN değişikliği GEREKÇESİ 

GEREKÇELER 

AMAÇ-1:

ÜLKE BÜTÜNÜNDE ÇEVRE ŞEHİRCİLİK VE İKLİM DEĞİŞİKLİĞİ BAKANLIĞININ UYGULAMALARI, YAPILAN KAMUSAL TOPLANTILARINDA ÖNERİLEN BİLİMSEL VE TEKNİK GEREKÇELER DOĞRULTUSUNDA DEPREM BÖLGESİ OLAN DÖRTYOL KENTİNDE YATAY MİMARİ UYGULAMASI YAPMAK. 
BU DOĞRULTUDA HATAY BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE MECLİSİNİN ALMIŞ OLDUĞU KAT YÜKSEKLİKLERİNİN 6 KAT OLARAK REVİZE EDİLMESİ KARARINI (EK-1)  PLANLARA İŞLEMEK.

MADDE GEREKÇESİ: 

Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığının, depremden önce ve depremden sonra yapmış oldukları bilgilendirme toplantılarında; konunun uzmanı üniversite hocaları ve uzmanlar, bilimsel ve teknik gerekçeleri de ortaya koyarak deprem bölgelerinde kat yüksekliklerinin 5-6 kat ile sınırlandırılmasının uygun olacağı ve belediyelerin buna göre uygulama yapması tavsiye edilmiştir. Ayrıca Bakanlık ve TOKİ, yaptığı tüm yapılaşmalarda 5-6 kat uygulamasına uymaktadır.   
Bu doğrultuda Dörtyol belediye meclisi tarafından onaylanarak Hatay Büyükşehir Belediyesine gönderilen imar planı değişiklik teklifi; Hatay Büyükşehir Belediye Meclisi tarafından alınan kararla “…emsal değerleri sabit kalmak koşulu  ile kentsel dönüşüm projelerinde ve parsel ebatlarına göre bağımsız birim sayısının korunması açısından kat yüksekliğinin Yençok: 6 kat olarak planlanması..” şeklinde değiştirilerek onaylanmıştır. Onaylanan bu kararın planlara işlenmesi gerekmektedir. 
AMAÇ-2:

GEREK TEKNİK, GEREKSE SOSYAL/PSİKOLOJİK NEDENLERDEN DOLAYI DEPREM GÜVENLİKLİ YAPILAR VE KENTSEL MEKANLAR OLUŞTURMAK. 

MADDE GEREKÇESİ:

Ülkemizde yaşanan son deprem felaketinden sonra tüm kentlerde olduğu gibi Dörtyol kentinde de  yapılaşmanın ve planlamanın deprem öncelikli olması zaruri hale gelmiştir. Ayrıca Dörtyol kentinde, vatandaşlar yaşadığı deprem tecrübesinden dolayı psikolojik olarak yüksek katta yaşamak istememektedirler. Müteahhitlerden gelen taleplerde bu eğilimi desteklemektedir.
5- PLANLAMA KARARLARI

Plan değişikliği gerekçelerine uygun olarak planlama kararları oluşturulmuştur. Bu kararlar aşağıda belirtilmiştir. 
1- Mevcut 1/1000 ölçekli uygulama imar planında Emsal verilen ( E: 1.20 – E: 1,50 ve E: 1.80) adalarda;
· Kat yükseklikleri (10 kat 8 kat ve 7 kat) planın genel amacına uygun olması ve plan bütünlüğü oluşturması açısından 6 kata (zemin+5 kat) indirilmiştir. 
·  Kat yüksekliği 6 kata indirildiğinden tabanda yapılaşmayı kolaylaştırmak amacıyla yürürlükteki planda 10 metre olan yapı yaklaşma mesafeleri 5 metre olarak düzenlenmiştir. 

· Emsallerde herhangi bir değişme yapılmamıştır. 
· Yapılan işlem sadece katların azaltılmasından ibarettir. Bu nedenle nüfus açısından herhangi bir artma/azalma meydana gelmeyecektir. 
2- İmar planı değişikliği sınırları içerisinde sadece kat yüksekliklerinde azaltma yapılmıştır. Emsal değerlerinde herhangi bir değişiklik öngörülmemiştir. Aynı şekilde ada geometrisi, plan kullanım kararı değişikliği, donatı alanı değiştirilmesi/kaldırılması gibi plan kararları verilmemiştir. 
3- Yapılan değişiklikler içerik itibariyle 1/5000 ölçekli nazım imar planında herhangi bir değişiklik gerektirmemektedir. 
EK-1
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