
 



Hatay İli, Arsuz İlçesi, Fahura Mahallesi 12-15-534-1221 Parseller ve 535 Parselin Bir Kısmında  

1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği Plan Açıklama Raporu 

 

2 

 

1 PLAN DEĞİŞİKLİĞİ YAPILAN ALANIN GENEL DURUMU 

Çalışma alanı Arsuz İlçesi (Hatay) Fahura Mahallesi 0 ada 12-15-534-535-1221 parsellerin bulunduğu alana 

isabet etmektedir. 

Harita 1 Plan Değişikliği Uydu Görüntüsü 

 

1/1000 ölçekli onaylı Uygulama İmar Planında O36-D-18-D-2-B, O36-D-18-C-1-A, O36-D-18-C-1-D ve O36-

D-18-D-2-C nolu paftalara denk gelmektedir. 

2 MEVCUT DURUMA İLİŞKİN TEMİN EDİLEN VERİLER 

2.1 Mülkiyet Durumu ve Parsel Bilgileri 

Çalışma alanı sınırı 5 adet parsele isabet etmektedir. Bu parseller 0 ada 12 parsel, 0 ada 15 parsel, 0 ada 

534 parsel, 0 ada 535 ve 0 ada 1221 parsellerdir. Parsellerin toplamı 15.92 hektardır.  

Tablo 1 Parsel Listesi 

Mahalle Ada/Parsel Alan (m2) 

Fahura 0/12 49.242 

Fahura 0/15 35.354 

Fahura 0/534 19.681 

Fahura 0/535 9.950 

Fahura 0/1221 44.991 

Toplam   159.218 
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Resim 1     12 Parsel Mülkiyet Bilgileri 

 

Resim 2     15 Parsel Mülkiyet Bilgileri 

 

Resim 3      534 Parsel Mülkiyet Bilgileri 
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  Resim 4    1221 Parsel Mülkiyet Bilgileri 

 

  Resim 5    535 Parsel Mülkiyet Bilgileri 
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2.2 Mikro Bölgeleme Etüt Raporu 

Plan teklifine konu alanında içerisinde bulunduğu Arsuz İlçesine ait hazırlanan Mikrobölgeleme Etüt 

Çalışması 12802 hektar üzerinde 145 adet 1/2000 ölçekli pafta, 47 adet 1/5000 ölçekli pafta olmak üzere 

mülga Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından 19.04.2018 tarihinde onaylanmıştır.  

Resim 6 Mikrobölgeleme Etüt Raporu Onay Sayfası 
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Mikrobölgeleme etüt raporunda plan teklifine konu alan yerleşime uygunluk açısından Önlemli Alanlar 5.1 

Önlem Alınabilecek Şişme, Oturma vb. Sorunlu Alanlar (Ö.A.-5.1) kapsamında kalmaktadır. Bu alanlarda 

zemin niteliği ve uyulması gereken hususlar aşağıda verilmiştir. 

İnceleme alanında eğimin % 0-10 arasında düz ve düze yakın olduğu ve jeolojisini genellikle Alüvyon ve 

yer yer Samandağ Formasyonu ve Tepehan Formasyonu rezidüel birimlerin oluşturduğu alanlardır. 

Yapılan çalışmalar sonucunda Alüvyonun hakim olduğu alanlarda sıvılaşma beklenmemektedir. Yapılan 

oturma hesaplarında elde edilen oturma miktarı kabul edilebilir sınırlar içerisinde kalmaktadır. Ancak 

alüvyon, Samandağ Formasyonu ve Tepehan Formasyonu rezidüel birimler yanal ve düşey önde 

heterojen özelliğe sahip olduklarından farklı ve ani oturma gibi mühendislik sorunuyla karşılaşılabiri ayrıca 

"düşük-orta-yüksek-çok yüksek" şişme derecesine sahip killerde şişmeden kaynaklanacak mühendislik 

sorunları nedeniyle bu alanlar yerleşime uygunluk açısından "Önlem Alınabilecek Nitelikte Şişme, Oturma 

v.b. Sorunlu Alanlar" olarak değerlendirilmiş ve rapor ekinde, yerleşime uygunluk haritasında "ÖA -5.1" 

simgesiyle gösterilmiştir. 

Harita 2 Plan Teklifine Konu Alanın Mikrobölgeleme Etüt Çalışmasındaki Konumu 

 

Bu alanlarda; 

• Zemin-temel etütlerinde temel etki derinliği boyunca şişme, oturma, farklı oturma, taşıma gücü, 

sıvılaşma, zemin büyütmesi, hakim peryotirdelenerek gerekmesi halinde alınacak mühendislik önlemleri 

belirlenmelidir. 
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• Alüvyon, Samandağ Formasyonu ve Tepehan Formasyonu rezidüel 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. 

• İnceleme alanındaki sürekli akar ve mevsimsel akış gösteren tüm ana ve tali dereler için sellenme 

ve taşkın riski açısından planlama öncesi güncel DSİ görüş alınmalı ve bu görüşe bağlı kalınarak 

planlamaya gidilmelidir. 

• Mevcut ve kazılarda oluşacak şevler açıkta bırakılmamalı, uygun projelendirilmiş istinat yapılarıyla 

desteklenmelidir. 

• Yeraltısuyu, yüzey ve atık suların ortamdan uzaklaşmasını sağlayacak drenaj sistemleri 

uygulanmalıdır. 

• Yapı temelleri aynı jeolojik, litolojik ve jeoteknik özellikteki homojen birimler üzerine oturtulmalıdır. 

• Yol, alt yapı, komşu parsel ve bina güvenliği sağlanmadan kazı işlemi yapılmamalıdır. 

• Alüvyon birimlerde yeraltısuyu yüzeye yakın olduğundan derin temel ve yapılacak bodrumlu 

yapılarda yeraltısuyuna karşı gerekli önlemler alınmalıdır. 

• Zemin ve temel etüt çalışmalarında temel tipi ve temel derinliği ile yapı yüklerinin taşıttırılacağı 

seviyelerin mühendislik parametreleri (şişme, oturma, taşıma gücü vb.) ile Alüvyonda sıvılaşma riski 

irdelenerek olasıproblemlere karşı alınabilecek mühendislik önlemleri belirlenmelidir. 

• Alüvyon birimlerde yeraltısuyu ilk 10 m. olduğundan ve heterojen zeminler olduğundan gevşek-

orta kumlu seviyelerde sıvılaşma gelişebileceğinden zemin etütlerinde irdelenerek gerekmesi 

halinde alınacak önlemler belirlenmelidir. 
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2.3 Meri İmar Planı Bilgileri 

Plan teklifine konu alanda yürürlükte olan planlar plan kademesine göre incelenmiştir. 3194 Sayılı İmar 

Kanunu’nun 6. maddesinde “Mekânsal planlar, kapsadıkları alan ve amaçları açısından Mekânsal Strateji 

Planlarına uygun olarak; “Çevre Düzeni Planları” ve “İmar Planları” kademelerinden oluşur. İmar planları 

ise nazım imar planı ve uygulama imar planı olarak hazırlanır. Her plan bir üst kademedeki plana uygun 

olarak hazırlanır.” Hükmü gereği hazırlanacak imar planı değişikliğinde üst plan kararları aşağıda 

verilmiştir.   

• Çevre Düzeni Planı 

Plan teklifine konu alan, Hatay Büyükşehir Belediye Meclisinin 10.05.2018 tarihli ve 162 sayılı Kararı ile 

onaylanan "Hatay İli 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planında O36 nolu plan paftaya isabet etmekte 

olup Kentsel Meskûn (Yerleşik Alan) kullanımında kalmaktadır. 

Harita 3 Çevre Düzeni Planı 

 

• Nazım İmar Planı 

Plan teklifine konu alanda yürürlükte olan Arsuz İlçe Merkezi Yakın Çevresine Ait 1/5000 Ölçekli İlave ve 

Revizyon Nazım İmar Planı Hatay Büyükşehir Belediye Meclisinin 31.07.2019 tarih ve 157 sayılı kararı 

doğrultusunda onaylanmıştır.  

Planda görüldüğü üzere plan teklifine konu alan park alanı kültürel tesis alanı, eğitim tesisi, rekreasyon 

alanı, mezarlık alanı, ticaret-turizm- konut alanı (karma kullanım), ticaret-turizm alanı olarak planlı olduğu 

görülmektedir. 
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Planlama alanında ulaşım ise 20 metrelik Muhsin Yazıcıoğlu Caddesi üzerinden ayrılan askı olarak 

planlanan 15 metrelik taşıt yolları ile sağlanmaktadır. 

Harita 4    1/5000 Nazım İmar Planı 

 

  



Hatay İli, Arsuz İlçesi, Fahura Mahallesi 12-15-534-1221 Parseller ve 535 Parselin Bir Kısmında  

1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği Plan Açıklama Raporu 

 

10 

 

• Uygulama İmar Planı 

Çalışma alanı sınırı içerisinde kalan meri imar planı kararları incelendiğinde Ticaret-Turizm-Konut 

Alanı, Ortaokul Alanı,  Kültürel Tesis Alanı, Park Alanı, Ticaret-Konut Alanı ve Trafo Alanı bulunmaktadır. 

Mekânsal kullanımları yapılaşma koşulları incelendiğinde Ortaokul Alanı E=1.50, Yençok= 5 Kat, Kültürel 

Tesis Alanı E=1.50, Yençok= 5 Kat, Ticaret, Konut, Turizm Alanı  E=1.50, Yençok= 10 Kat, Ticaret Konut Alanı 

A-4 önden 5 metre yandan 3 metre TAKS: 0,35 KAKS:1.40 olarak belirlenmiştir. 

Harita 5 Onaylı İmar Planı 

 

Çalışma alanında yer alan ulaşım bağlantıları incelendiğinde 20 metre, 15 metre ve 10 metre yollar 

üzerinden sağlandığı görülmektedir.  
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3 PLANLAMA GEREKÇELERİ VE PLANLAMA KARARLARI 

Bölgede Şubat 2023 de meydana gelen deprem sonrasında konut açığı ortaya çıkmıştır. Bu kapsamda 

plan teklifine konu alan özelinde mevcut ulaşım aksı mümkün mertebe uyulmak kaydıyla1 mülkiyet durumu 

üst bölümlerde bahsedilen parseller özelinde fonksiyonel ve yapılaşma koşulları açısından plan değişikliği 

önerisi getirilmiştir. Yapılan plan değişiklikleri aşağıdaki haritada numaralandırılarak gösterilmiştir.  

1 numaralı bölge meri durumda var olan kültürel tesis alanı fonksiyon değişikliği ile özel sosyal tesis alanı 

olarak planlanmasına meri planda E=1.50 Yençok= 5 Kat belirlenen yapılaşma koşulları deprem bölgesi 

olması sebebiyle E=1.00 Yençok=3 Kat olarak düzenlenmesi uygun görülmüştür. 

2 numaralı bölge mevcut durumda olmayan ortaokul alanının deprem sonrasında hasar gören eğitim 

tesislerinden ihtiyaç durumuna göre eğitim alanı olarak planlamasının daha doğru olacağı 

düşünülmektedir. Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliğinde Değişiklik Yapılmasına Dair Yönetmelik 

kapsamında 

… 

“Özel eğitim tesisi yapılacak alanlar için Milli Eğitim Bakanlığının taşra teşkilatının uygun görüşü alınır”  

hüküm gereği ilgili kurumdan görüş alınarak özel eğitim tesisinin niteliği belirlenecektir. 

3-5 numaralı bölge meri planda rekreasyon alanı olarak belirlenen alanlar günübirlik tesisi olarak 

planlanmasında bölgenin turizm potansiyeli etkilidir. Bu durumu mevcut durumda var olan sahil ve plaja 

yaklaşık 300 metre mesafede olması destekler niteliktedir. Bu sebeple önerilen plan kararı bölgenin turistlik 

tesis ihtiyacını karşılayacağı düşünülmektedir. Günübirlik tesis alanında yapılaşma koşulları E=0.20 

Yençok=5.50 metre olarak belirlenmiştir. 

4-6 numaralı bölgeler plan meri planda ticaret turizm ve konut alanı (karma kullanım) olarak planlanmıştır. 

Karma kullanım alanlarının yapılaşma koşulları incelendiğinde E=1.50 ve Yençok=10 kat olarak 

belirlenmiştir. Belirlenen emsal ve kat yüksekliğinin kent siluetini bozacağı ayrıca jeolojik açıdan Şişme, 

Oturma, Taşıma Gücü vb.) Önlem Alınabilecek Alanlar kapsamında kaldığı ve 1. Derece deprem 

bölgesinde kalması dikkate alındığında dikey yapılaşma yerine yatay mimarinin daha uygun olacağı 

düşünülmüş bu kapsamda bahsi geçen bölgelerde gelişme konut alanı önerisi getirilmiş olup E=1.00 

Yençok ise 9.50 metre olmasına karar verilmiştir. 

İlgili bölgelerde meri planda Uğur Mumcu Caddesi cepheli parsellerde yapılaşma koşulu Ayrık Nizam 4 kat 

ön cepheden 5 metre, yan cepheden 3 metre bahçe mesafesi, TAKS=0.35 ve KAKS (Emsal)= 1.40 olarak 

belirlenmiştir. Meri planda belirtilen bu yapılaşma kararları plan teklifinde Emsal cinsinden düzenlenmiştir. 

Bunun temel nedeni ise ada bazlı planlama yaklaşımının benimsenmesinden dolayıdır. Uğur Mumcu 

Caddesi’ nden cepheli parsellerde ticaret-konut alanı kararı önerilmiş, yapılaşma koşulları E=1.40 Yençok= 

12.50 metre olarak düzenlenmiştir. 

7-9 numaralı bölgeler meri planda ticaret-konut alanı planlı gözükmektedir. Bu alanlar gelişme konut alanı 

olarak plan değişikliği hazırlanmıştır. Bu alanlarda yapılaşma koşulları E=1.40 Yençok=12.50 metre olarak 

belirlenmiştir.  

8 numaralı bölgede meri planda Ayrık nizam 4 kat ön cepheden 5 metre, yan cepheden 3 metre, bahçe 

mesafesi bırakılması, TAKS=0.35 ve KAKS (Emsal)= 1.40 olan plan kararı plan teklifi sonrası E=1.40 Yençok: 

12.50 metre çekme mesafesi her cepheden 5 metre olacak şekilde düzenlenmiştir. Yapılaşma kararlarında 

bir değişiklik yapılmamış olup meri plandaki plan kararları emsal cinsinden düzenlenmiştir.  

 
1 Meri planda ortaokul alanı, plan teklifinde ise özel eğitim tesisi güneyinden geçen 15 metrelik yol 

istisnadır. 
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Son yapılan plan değişikliği ise teknik altyapı ihtiyacının karşılamaya yönelik meri planında 6 nolu adaya 

isabet eden trafo alanı mezarlık alanının güneyinde yer alan park alanı içerisinde taşıt yolundan servis 

alabilecek şekilde önerilmiştir. 

10 numaralı bölgede Planlama alanının 1. Derece deprem bölgesi ve diğer doğal afet durumunda halkın 

toplanabileceği ortak kullanım alanlarına ihtiyaç duyulmaktadır. Bu kapsamda planlama alanı içerisinde 

meri planda park ve rekreasyon alanı olarak belirlenmiş alanların yüzölçümü korunmak kaydıyla Afet 

Toplanma Yeri olarak belirlenmiştir.  

Harita 6 Meri İmar Planı ve İmar Planı Değişikliği Karşılaştırması 

 

Harita 7 İmar Planı Değişikliği 
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Plan değişikliği sonrasında hazırlanan mekânsal kullanımların dağılımı tablosuna göre özel sosyal ve kültürel 

tesis dengesinin korunduğu, ticaret-konut alanı kullanımının arttığı görülmektedir. Bunun sebebi karma 

kullanım kararının kaldırılması sonucu, plan teklifi kapsamında önerilen gelişme konut ve ticaret-konut alanı 

kararları etkili olmuştur. Meri planda ortaokul alanı, plan teklifinde özel eğitim tesisi alanı olarak 

düzenlenen, 15 metrelik yolun vaziyet planına göre yaklaşık 3.5 metre kuzey yönünde yer değiştirmesi 

sonucunda özel eğitim tesisi alanında yaklaşık 350 m2 lik bir değişim meydana gelmiştir.  

Son olarak park ve rekreasyon alanları meri imar planında yaklaşık 43 bin m2 iken plan değişikliği 

sonrasında 21 bin m2 olarak planlanmıştır.  

Tablo 2 Meri İmar Planı ve Plan Değişikliği Sonrası Mekânsal Kullanımları Dağılımı 

Kullanım 
Mevcut Plan Plan Teklifi 

Oran (%) Alan (m2) Oran (%) Alan (m2) 

Gelişme Konut Alanı 
 0 30.68% 36618.74 

Kültürel Tesis Alanı 4.82% 5758.08 0.00% 0 

Özel Sosyal Tesis Alanı 
 0 4.82% 5758.08 

Günübirlik Tesis Alanı 
 0 17.46% 20840.9 

Konut Ticaret Alanı 5.23% 6241.22 7.03% 8394.39 

Ticaret Turizm Konut Alanı 31.20% 37246.43 0.00% 0 

Ortaokul Alanı 6.76% 8068.26 0.00% 0 

Özel Eğitim Alanı 
 0 6.47% 7718.99 

Park Alanı 12.28% 14661.38 11.85% 14142.99 

Rekreasyon Alanı 23.52% 28075.47 5.91% 7050.64 

Trafo Alanı 
 208.08 0.20% 236.66 

Yol Alanı 16.00% 19103.328 15.58% 18600.86 

Toplam 100% 119362.25 100% 119362.25 

 


