HATAY iLi
PAYAS iLCESI
KARBEYAZ MAHALLESI
RiSKLi, REZERV YAPI ALANINA AiT
1/25.000 OLCEKLI

CEVRE DUZENIi PLANI DEGISIKLIGI
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1. GIRIS

Seffaflik ve c¢evrenin korunarak ulkelerin gelismesi anlamina gelen
surdurulebilirlik, insanoglunun yeni bir yasam ilkesi olmustur. Bu noktadan
hareketle, Payas yerlesmesinin 2030 hedef alan planin iki ana ilkesi ortaya
cikmaktadir.

Bu ilkelerden birincisi, plan seffaf olmalidir, cagdas yerel demokrasinin ana
ilkesi olan, halkin katilimi saglanarak yerel yonetimlerin ortakliklariyla beraber
hazirlanmalidir. Planin ikinci dnemli ilkesi ise “Siirdurulebilir gelismeyi saglama
hedefidir.” Bu dogrultuda, nifus artisi ve kentsel gelisme sonucunda meydana
gelebilecek plansiz kent gelisimine engel olmak, koruma ve kullanma dengesi
icinde slrdurulebilir gelismeyi saglamak ve yasanabilir mekanlar yaratmak
amaclanmistir.

Temelde gelecekte yasamak istedigimiz mekanin tanimlanmasinda, korunmasi
gereken degerlerin ve sektorel bazda yapilan galismalarin veri olarak girmesi
planlamanin ana ilkelerindendir.

Bu belirlenen hedefler dogrultusunda hazirlanan planlama da; Payas
yerlesmesinin tarihi ve dogal 0Ozellikli kimligini 6n plana c¢ikararak, bu
yerlesmedeki nifusun yasamasina olanak saglayacak saghkh mekanlarin
yaratilmasi ve ekonomik yasamin devamliligini saglamaya yonelik kararlarin
alinmasi amaclanmistir.

2. PLANLAMA ALANININ GENEL TANIMI

Planlama alani, Hatay ili, Payas ilcesi’'nin dogusunda yer almaktadir. Karbeyaz
Mahallesi Riskli Alani yaklasik 26 ha, rezerv yapi alani ise yaklasik 14 ha
buyldklugindedir.
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Sekil 1:hava fotografi

-Ulasim Agindaki Yeri

Payas ilcesinin Hatay il merkezine uzakligi yaklasik 86 km’dir. 2012 yilinda
ayrildigi Doértyol ilce merkezine uzakhgl ise yaklasik 12 km’dir. Adana-
iskenderun otoyolu, ilcenin yaklasik 10 km dogusundan gecmektedir.
iskenderun-Adana ve iskenderun-Toprakkale Otoyolu da Payas ilgesinin 10 km
dogusundan ge¢mektedir. Adana’dan ayrilan tali demiryolu hatti da ilgenin 5
km kuzeyinden gecerek iskenderun’a ulasmaktadir.

E-5 karayolu Hatay’in Ulke karayolu sistemine baglantisini saglamaktadir.
Giiney’de Yayladag ilcesinden Suriye’ye baglanan bu karayolu, Antakya
tizerinden iskenderun, Payas, Dértyol ve Erzin ilceleri ile kuzeyde ise Adana ili
ile baglantisini saglar.

ilcenin Ankara’ya uzakhgi yaklasik 600 km, istanbul’a uzakhgi yaklasik 1054 km,
izmir'e uzaklig vyaklasik 1045 km, Bursa’ya uzakligi yaklasik 938 km,
Osmaniye’ye uzakhgi yaklasik 46 km, Adana’ya uzakhg yaklasik 114 km,
Kahramanmaras’a uzaklhigi yaklasik 165 km’dir.
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Sekil.2: Hatay Ulasim Agi

Hatay ili Gilkemizin giineyinde, iskenderun kérfezinin dogu kiyilarinda yer alir.
Batidan Akdeniz, gliney ve dogudan Suriye, kuzeybatidan Adana, kuzeyden
Osmaniye ve kuzeydogudan Gaziantep ile cevrilidir. Hatay; Antakya, Altinozu,
Arsuz, Belen, Defne, Dortyol, Erzin, Hassa, iskenderun, Kirikhan, Kumlu, Payas
Reyhanli, Samandag ve Yayladagi ilgelerinden olusur.
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Sekil.3: Hatay Ulagim Agi



- Tarihge

Payas bolgesinde yerlesim neredeyse insanlik tarihi kadar eskidir. Anadolu’yu
Suriye ve Ortadogu’ya baglayan en kullanisli yol glizergahi lizerinde olmasi
sebebiyle tarihin her déneminde Payas bdlgesi stratejik bakimdan 6nemli bir
yerlesim bolgesi olmustur. Payas’in eski caglardaki adi Baias'tir. Sonralari
Bayyas, Bayas ve son olarak da bu ginkl hali olan Payas adini almistir. Antik
caglara iliskin elimizde ¢ok fazla kayit yok. Ancak Karbeyaz boélgesindeki yogun
mezarlardan Payas’in Hititler doneminde 6nemli bir sehir oldugu sonucu
dogmaktadir.

1939 yilinda Hatay’in Anavatana katilimiyla Payas Hatay’a baglanmistir.1970 li
yillara kadar bir tarim ve bahcecilik beldesi olan Payas Demir_Celik Fabrikasinin
kurulmasiyla bir anda bliyumus, 7.000'lerde olan nifusu 35.000 lere adeta
firlamistir. O glinden bu yana istikrarh bir sekilde bliylyen Payas 2013 yilinda
ilge olmustur. Bu glin sanayi ve ticarete dayali ekonomisi, tarihi ve dogal
glzellikleriyle Turkiye’nin gdzde ilgceleri arasinda yer almaktadir.

- iklim ve Bitki Ortiisu

Tarima elverisli bir iklim yapisina sahip olan Payas ilcesinde, sicak ve iliman bir
iklim yapisi hakimdir. Yazlari sicak ve kurak, kislari soguk ve yagisli gecmektedir.
Agustos ayi yaklasik 27,5°C ile yilin en sicak ayidir. Ocak ayi yaklasik 8 °C ile yilin
en soguk ayidir. Yil boyunca ortalama sicaklik yaklasik 17,6°C civarinda
seyretmektedir. Bir cevrenin dogal bitki 6rtiist, o alaninin iklim 6zelliklerinin
aciklamak icin en iyi degerlendirme yonetimi oldugunu savunan “Koppen
Geiger Siniflandirma Sistemi”’ne gére; Payas ilcesi Csa (Akdeniz iklimi) sinifina
dahil edilmistir.

- Egim ve Yukselti

Payas ilce topraklarinin ana ¢atisini Amanos Daglari ve Payas duzligu olusturur.
Bu dag sirasi ile ovanin jeolojik yapisini peridotit ve serpantin gabro gibi yesil
kitleler olusturmaktadir.

Payas ilce topraklarinin %90,5'ini ovalar %5,5'ini daglar %0,4'Unl ise platolar
olusturur. ilcenin kuzey-giiney hattinda Amanos Daglari yer almaktadir.
iskenderun - Payas ilge siniri arasindaki daglik kesimde 1,643 metre yiikseklikte
Cagsak Tepe bulunmaktadir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Amanos_Da%C4%9Flar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Da%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Jeolojik
https://tr.wikipedia.org/wiki/Peridot
https://tr.wikipedia.org/wiki/Serpantin
https://tr.wikipedia.org/wiki/Amanos_Da%C4%9Flar%C4%B1

- Depremsellik

Hatay ili, Afet isleri Genel Mudirligi Deprem Arastirma Dairesi’nin Tirkiye
Deprem Bolgeleri Haritasinda |. Derece Deprem bolgesi icinde kalmaktadir.
Dogu Akdeniz bolgesinin en dogu ucunda yer alan Hatay, tektonik agidan sol
yanal Olii Deniz Fay Zonu’nun en kuzey segmenti ile yine sol yanal atimli Dogu
Anadolu Fay Zonu’nun en gliney segmenti arasinda yer almaktadir. Bu
deformasyon zonlari GPS verilerine gore yilda 18 mm’ye kadar kuzeye dogru
hareket eden Arap-Afrika levhasi ile Anadolu blokunun goreceli hareketlerine
bagl olarak gelismistir (Mc Kenzie, 1972,1978;Sengo6r,1979;Le Pichon ve
Angelier,1979; Angelier ved., 1981; Jackson ve Mc Kenzie, 1988; Dewey vd,
1986 ) . Kahramanmaras ile Antakya arasinda yer alan ve Karasu rifti (Kogyigit
ve Beyhan, 1998) olarak bilinen c¢cokiinti bdlgesinin bati kesimi Amanos
yukselimi ile sinirlanmistir. KKD-GGB yonli olan Amanos fayi olasilikla Dogu
Anadolu Fayinin bolgedeki en giiney segmentine karsilik gelmektedir (Peringek
ve Cemen,1990). Daha giineyde yer alan Oli Deniz Fay Zonu ise yaklasik 1000
km uzunlugunda olup, giineyde Olii Deniz’den kuzeyde, Antakya’ya kadar
uzanir, Amik ovasinda Karasu c¢ayl adini alir ve Afrika ve Arap levhalari
arasindaki siniri olusturur.
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DEPREM ARASTIRMA D AIRESI AMNKARA

Sekil 4. Afet isleri Genel Miidiirligii Deprem Arastirma Dairesinin Tiirkiye Deprem Bélgeleri

Haritasindaki Hatay ilinin Konumu



inceleme Alani sismik acidan aktif bir kusakta yer almaktadir. Bélgede, 1822 ve
1872 de Antakya’yi yerle bir eden ve blyukligla 7.0’dan fazla oldugu tahmin
edilen iki tarihsel deprem meydana gelmistir. Ambrasey ve Barazangi,1980) Bu
depremlerin merkez Ussi Amik bolgesinde yer almaktadir. Antakya ve
Samandag yoresi depremlerden etkilenmis, 6nemli can ve mal kayiplari
meydana gelmistir. Bilindigi gibi tarihsel depremlerde blylklik ve dismerkez
belirlemesi kesin olarak yapilamamakta ancak tarihsel kayitlardaki hasar
dagilimdan  hareketle tahminlerde  bulunmaktadir. Bu kapsamda
degerlendirildiginde Hatayi etkileyen bulylk tarihsel depremlerin genellikle
Amik Ovasi cevresine, bir diger deyisle Dogu Anadolu ve Olii Deniz Faylari
Uzerinde gergeklestigi kabul edilmektedir. Nitekim bu faylarin boylari ve aletsel
donem aktiviteleri ile diger Jeolojik 6zellikleri her iki fayin da 7’den buyuk
deprem Uretebileceklerini gosterir niteliktedir.

- Sosyal Yapi

Hatay ili ekonomik yénden tarim ve sanayi kenti olarak degerlendirilmektedir.
Ozellikle tarim, ihracat ve nakliyecilik gelismis sektdrlerdendir. inceleme sahasi
olan Payas ilcesinde enstantif tarim yapilmakta olup, bitki deseni olarak
narenciye agirlikli olmak Uzere zeytin, kayisi, hububat ve sebze yetistiriciligi
yapiimaktadir. ilcede toplam tarim arazilerinin %65’ini narenciye arazisi,
%9’unu tarla arazisi, %8’'ini sebze arazileri ve %18’ini diger meyve arazileri
olusturmaktadir.

Payas Organize Sanayi Bolgesi, aslinda kendiliginden gelisen sanayi yapilarinin
sonradan Organize Sanayi Bolgesine donustiridlmesi yoluyla olusmustur.
Organize Sanayi Bolgesi konumu bakimindan is adamlarina dnemli yatirim alani
olustururken sanayinin yillar itibariyle il ve lGlke ekonomisindeki pay! da artis
gostermistir. Payas Organize Sanayi Bolgesinde istihdam edilen kisi sayisi
yaklasik 1.700°dir. Sanayi bolgesinin istihdam potansiyeli ise 2.276 kisidir. 42
adet sanayi parseli mevcut olup, halen 24 adet Uretim tesisi faaliyet
gostermektedir. Genelinde demir ve celik Uretimi yapilmakta olup, bunun
disinda 1 adet oksijen ile 2 adet kdmur presleme tesisi ile 1 adet civi tel tesisi
bulunmaktadir.( Hatay Valiligi ve Antakya Sanayi Odasi) Payas ilce sinirlari
icerisinde bulunan, binyesinde 5.390 personel c¢alistiran Ulke ekonomisine
katkisi bakimindan 6nemli ve en blylk entegre tesisidir.



3. ANALIiZ CALISMALARI

Karbeyaz Mahallesi Riskli Alani konut kullanimi yogunluktadir. Alan icerisindeki
yapilar yeterli muhendislik hizmeti almamis, sagliksiz, glivensiz, ruhsatsiz,
ekonomik 6mriini tamamlamis, kent sillietini bozan ve estetik olmayan yapi
stokundan olugmaktadir. Mevcut durumda, alan sinirlari igerisinde sosyal
donati alanlarina iligkin bir kullanim olmadigi gérulmektedir.

Karbeyaz Mahallesi Riskli Alani igerisindeki yapilarin ¢ogu 1 ve2 kathdir. Az
miktarda da olsa 3-4 katl evlerde mevcut olup binalar eskidir.

Planlama alaniigerisinde yer alan binalarin buyuk bir kismiyigmadir. Kalan kismi
ise betonarmedir.

Planlama sahasinda yer alan vyapilarin neredeyse tamami islevsiz kot
yapilardan olusmaktadir.

Bolgede yapilar konut kullanima yéneliktir. iki adet cami binasi, bir adet okul
binasi 1 adet su deposu ve trafo binasi yer almaktadir.

Planlama alaninda ki milkiyetlerin blyulk bir cogunlugu sahis arazisidir. Onun
disinda alanda maliye hazinesi, belediye ve belediyeye terkli alanlar mevcuttur.



KARBEYAZ MAHALLESI
ARAZI KULLANIM HARITASI

L

Sekil.5: Arazi kullanim haritasi



4. MEVCUT PLANLAR

07/01/2011 Tasdik Tarihli 1/25.000 Olcekli Cevre diizeni Plani;

1/25000 olgekli Cevre Diizeni Plani Hatay il genel meclisinin 05.01.2011 tarih 6
sayili karari ve Antakya Belediye Meclisinin 07.01.2011 tarih 19 sayili karari ile
onaylanmistir.

S6z konusu alan Mevcut Cevre Diizeni Plan’'nda “orta yogunlukta meskdn
konut alani”nda yer almaktadir.

Alanin dogusunda orta yogunlukta mesk(n konut alanlari ile orman alanlari,
batisinda dogal akarsu ve karayolu, kuzeyinde gelisme konut alani, mezarlik
alani ve orman alani yer almaktadir.

inceleme alani yaklasik 40 ha’lik alana sahiptir. inceleme alanini kapsayan 1
adet 1/25.000 pafta anahtari asagida verilmistir.

036-a-3

Tablo 1: Calisma Alani Pafta Anahtari
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Sekil 6. 1/25000 Olgekl



01/11/2011 Tasdik Tarihli 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani;

Inceleme alan1 mevcut nazim imar planinda konut amacli planlidir. Planlama
alaninin yaklasik orta kismindan yol boyu konut+ticaret alan1 yer almaktadir.
Planlama alaninin kuzey batisinda ilkokul alani, ibadet alan1 ve ticaret alan1 yer

almaktadir.

Mevcut nazim imar planinda s6z konusu alan orta yogunlukta meskun konut

alanm1 150-300kisi/ha’dur.

FONKSIYON ALAN (HA) ORAN (%)
CAMI 0.49 0,39
KONUT ALANI 30.88 75.96
TEKNIK ALTYAPI ALANI(SU DEPOSU) 0,17 0,43
EGITIM TESISi ALANI 0.49 1.22
TICARET ALANLARI 3.66 9.02
YOLLAR 5.27 12.97
TOPLAM 40.66 100.00

Tablo 2: Mevcut 1/5000 6lgekli nazim imar planina ait fonksiyonel dagilim tablosu
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Sekil 7. 1/5000 Olcekli Mevcut Nazim Plani
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02/05/2012 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama imar plam

Planlama alan1 mevcut uygulama imar planinda gelisme ve mesk{n konut alanlari,
dini tesis alani, ilkdgretim alani, ticaret alani, trafo alanlari, park alanlari, belediye
hizmet alani, su deposu ve yollara tekabiil etmektedir.

F : ] ceoz

Sekil 8. Mevcut Uygulama imar plani



MEVCUT UYGULAMA IMAR
PLANINDA
Kullanim ALAN ORAN

(m?) (%)
Ortalama Emsal (KAKS) 1,4
Ortalama TAKS 0,35
Gelisme Konut Alani 116.786,01 28,72
Meski{n Konut Alani 114.414,42 28,14
Ticaret Alani 28034,29 6,89
Ilkokul Alani 4.241,44 1,04
Toplam Egitim Tesis Alani 4.241,44 1,04
Dini Tesis Alani 2.967,54 0,73
Yesil Alan 13151,12 3,23
Yollar 118739,96 29,20
Idari Tesis Alan1 (BHA) 6.101,67 1,50
Trafo Alani 408,87 0,10
Su Depolama Alani 1.648,24 0,41
BUrut Niifus Yogunlugu
Bina Yiiksekligi (H max) serbest
Toplam Alan 406.640,93

Tablo 3 :1/1.000 Olgekli mevcut uygulama imar plani fonksiyonel dagilim tablosu

Mevcut uygulama imar planinda gelisme ve mesk{n konut alanlari ile ticaret
alanlarinin yapilagsma kosulu ayrik nizam 4 kat, 0.35/1.40 tir. Yap1 yaklagma
mesafeleri “On Bahge 5 m., Yan Bahce 3 m.”dir.

5. DEGISIKLIK GEREKCESI VE GEREKLILIK ANALIZi

Karbeyaz Mahallesi Riskli Alam1 konut kullanimi yogunluktadir. Alan
icerisindeki yapilar yeterli mithendislik hizmeti almamus, sagliksiz, giivensiz,
ruhsatsiz, ekonomik Omriinii tamamlamig, kent silletini bozan ve estetik
olmayan yap1 stokundan olusmaktadir. Mevcut durumda, alan sinirlari i¢erisinde
sosyal donat1 alanlarina iliskin bir kullanim olmadig1 goriilmektedir.

Hatay Ili Payas ilgesi Karbeyaz Mahallesi 18 Nisan 1996 tarih ve 96/8109 sayili
Bakanlar Kurulunun karar ile yiiriirliige giren Tiirkiye Deprem Bolgeleri
haritasinda 1. Derecede deprem bolgesinden yer almaktadir.

Planlama alani icerisinde yer alan riskli alan sinir1 05/06/2017 tarih ve
2017/10446 sayil1 Bakanlar Kurulu karar ile onaylanmustir.

Yine planlama alaninda yer alan riski alaninin dogusunda yer alan rezerv yapi
alan1 ise 01/11/2017 tarihli Bakanlik Oluru ile Rezerv Alani ilan edilmistir.



Bolgede yapilmak istenen toplu konut, riskli ve rezerv yap1 alanlarini kapladigi
icin kentsel doniisiim projesi uygulanmak istenmektedir. Payas ilgesi, Karbeyaz
mabhallesi smirlar igerisinde, kullanim Omriinii doldurmus niteliksiz konut
alanlarinin, yasal mevzuata aykir1 bir sekilde gelismis alanlarin, halihazirda
kacak yapilagmalarla kullanilmaz halde olan donati alanlarinin, yeterli en kesite
sahip olmayan yollar nedeni ile erisilebilirligi azalan alanlarin ve islevsiz kalmis
fonksiyon alanlariin bulundugu bolgeler 6ncelikli olmak tizere siirdiiriilebilirlik
ilkesi kapsaminda saglikli yasam alanlar1 olusturulmasi ve hayat kalitesinin
arttirilmasiyla kentsel mekanin yenilenmesi hedeflenmektedir.

S6z konusu yaklasik 40 hektarlik alanda (riskli alan ve rezev yap1 alaninda) toplu
konut yapimina yonelik olmak {izere 1/25000 olgekli ¢evre diizeni plam
degisikligi yapilmak istenmektedir.

Payas Ilcesinde altyapisi tamamlanmus, sosyal donatilartyla modern bir yapiya
kavusmus yeni binalar ve sosyal konutlar ile herkesin huzur ve refah iginde
mahalle sicakliginda komsulariyla bir arada yasayacagi, toplu siirede
ulasabilecegi, sosyal ve Kkiiltiirel aktiviteleri barindiran projeleri, parklari,
meydanlari, ¢ocuk bahgeleri, ilkokuldan liseye kadar her tiirlii egitim imkaninin
sunuldugu mekanlarin olusmas1 ve kentsel doniisiimii saghkli bir sekilde
tamamlamak amaciyla ¢evre diizeni plan1 degisikligi yapilmasi gerekmektedir.
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Sekil 9. Riskli, Rezerv yapi alani sinirlari




6. PLANLAMA KARARLARI

Payas ilcesi, Karbeyaz mahallesi siirlari i¢erisinde kullanim 6mriinii doldurmus
niteliksiz konut alanlarinin yasal mevzuata aykiri bir sekilde gelismis alanlarin,
halihazirda kagak yapilagsmalarla kullanilmaz halde olan donati alanlarmin,
yeterli en kesite sahip olmayan yollar nedeni ile erisilebilirligi azalan alanlarin
ve islevsiz kalmis fonksiyon alanlarmin bulundugu boélgeler oncelikli olmak
tizere siirdiirebilirlik ilkesi kapsaminda saglikli yasam alanlar1 olusturulmasi ve
hayat kalitesinin arttirilmasiyla kentsel mekanin uygulamasinin 6niinii agacak,
daha sonra hazirlanacak 1/5000 6lgekli revizyon nazim imar plani1 ve 1/1000
Olcekli revizyon uygulama imar planlarina altlik olusturacak sekilde 1/25000
olcekli ¢evre diizeni planinda degisiklik yapilmistir.

Onayl riskli alan sinir1 ile bu alanin dogusunda yer alan rezerv yapi alanlarinin
kapladig1 yaklasik 40 hektarlik alanin tamami “Meski{in yerlesik konut alani
(briit yogunluguna gore meskun sik 250-500 kisi/ha)”’olarak planlanmistir.

Bolgenin ihtiyaci olan sosyal teknik alt yap1 alanlar alt 6l¢gekli planlarda detayli
olarak gdsterilmistir.

Hazirlanan ¢evre diizeni plan1 degisikligi mevcut 1/25000 6l¢ekli Hatay ili gevre
diizeni plan1 degisikligindeki lejant ve gosterimler kullanilmistir. Boylece hem
plan biitiinliigii saglanmis hem de kentsel doniisiime uygun yogunluk elde
edilmistir.



MESKUN YERLESIK ALANLAR

MESKUN SIK YOGUNLUKTA
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Sekil 10. 1/25000 Olcekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi

(250-500 k/h)
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Riskli ve rezerv yapi alanlarini kapsayan, kentsel doniisiim projesine uygun
olarak, kendi i¢inde ulasim, teknik ve sosyal donati alanlarini barindirabilecek,
toplu konut yapimina uygun alt 6l¢ekli planlarin yapilabilmesi amaci ile 1/25000
Olcekli gevre diizeni plani degisikligi hazirlanmustir.

7.PLAN HUKUMLERI

-PLANDA VE PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA
3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI DIGER MEVZUAT
HUKUMLERI ILE 1/25000 OLCEKLI HATAY CEVRE DUZENIi PLANI
HUKUMLERI GECERLIDIR.



