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 1. BÖLÜM: PLANLAMA ALANININ KONUMU 

1.1 PLANLAMA ALANININ YERİ 

İstanbul İline bağlı Beykoz İlçesi, 31.279,96 ha’lık alanı kapsamakta olup, Boğaziçi alanının 

Anadolu yakasındaki kuzey bölümünü içermekte ve doğu yönünde genişleyen bir alana 

yayılmaktadır. Söz konusu idari sınırları itibariyle, batı yönünde İstanbul Boğazı ve kuzey 

yönünde Karadeniz tarafından tanımlanırken, doğu yönünde Şile ve güney yönünde Üsküdar ve 

Ümraniye ilçeleriyle komşuluğu bulunmaktadır. 

 

 
Harita 1. Beykoz İlçesinin İstanbul İli İçinde Konumu 

 

İlçenin geniş alana yayılan doğu ve kuzey bölümlerinde orman alanları, askeri alanlar, 

köyler ve tarım alanları bulunmaktadır. Kentsel yerleşime alanı ise, İstanbul Boğazı’na paralel 

olarak, Paşabahçe ile Anadolu Kavağı arasındaki kesimi kapsamaktadır. Bu haliyle, İlçe merkezi, 

Boğaziçi yerleşmeler sisteminin bir parçası olup, kuzey-güney yönünde lineer bir yapı 

oluşturmaktadır. 

Beykoz İlçesi, Boğaziçi alanında kalan diğer ilçeler gibi, 2960 Sayılı Boğaziçi Kanununa 

tabidir. İlçe sınırları içinde kalan alan, Gayrimenkul Eski Eserler ve Anıtlar Yüksek Kurulu 

tarafından 1973 yılında doğal ve tarihi sit olarak belirlenmiştir. Buna ilave olarak, söz konusu 

doğal ve tarihi sit alanı dışında kalan alanlar da, İstanbul 3 No’lu Kültür ve Tabiat Varlıklarını 
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 Koruma Bölge Komisyonu15.11.1995 tarih ve 7755 sayılı kararı ile doğal sit olarak belirlenmiştir. 

Bu hususlar, İlçe’nin konumunu belirleyen önemli verileri oluşturmaktadır. 

1980’li yıllarda hizmete giren Fatih Sultan Mehmet Köprüsü ve bağlantı yolları ile birlikte 

İlçe’nin İstanbul İli içindeki erişilebilirliği yüksek olup Bölgede inşaatı devam eden 3.Boğaz 

Köprüsü’nün faaliyete geçmesi ile merkeze erişimi yüksek olan İlçenin, İstanbul Metropoliten 

Alanı Bütününde erişimi daha da yükselecektir. 

 

Harita 2. Çalışma Alanının İstanbul İli Beykoz İlçesindeki Konumu 

 

1.2 YÖNETİM YAPISI, İDARİ BÖLÜNÜŞ VE SINIRLAR 

Proje alanı Beykoz Belediyesi sınırları içerisinde, Beykoz ilçesi belediyesi mücavir alan 

sınırları dışında kalan; Riva Mahallesi ile Bozhane mahalleleri arasında kalan Göllü Mahallesi 

sınırları içerisinde, Hacıbeylik Devlet Ormanı ile Karadeniz sahilinin güneyinde Sıtmapınarı 

mevki olarak bilinen Riva Deresi kenarında bulunan yaklaşık 15.86 (158,624.56m2 ) hektarlık bir 

alanı kapsamaktadır.  Proje Alanı Göllü Mahallesi sınırları içerisinde olup, doğusunda Bozhane 

Mahallesi, batısında Riva Mahallesi, Güneyinde Paşamandıra Mahallesi ve Öğümce Mahallesi yer 

almaktadır.  
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 Paşamandıra ve Göllüyerleşkelerine yakın mesafede olan planlama alanına ulaşım, 

Öğümce yerleşkesini Bozhane yerleşkesine bağlayan, Riva Deresi üzerinde bulunan taşıt köprüsü 

ile sağlanmaktadır. 
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Harita 3. Proje Alanı ve Yakın Çevresi Mahalle Sınırları Haritası 
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 5216 sayılı Büyükşehir Belediye Kanunu, yerel yönetimlerin hukuki statüsünü 

düzenlemek, hizmetlerin planlı, programlı, etkin, verimli ve uyum içinde yürütülmesini sağlamak 

amacıyla düzenlenmiştir. Bu kanun; Büyükşehir Belediyesi ile Büyükşehir Belediyesi sınırları 

içindeki İlçe belediyelerini, ilk kademe belediyelerini ve köyleri kapsar. 

İstanbul Metropoliten Alan sınırları içinde, İstanbul Büyükşehir Belediyesi’nin 

sorumluluğunda 5747 sayılı yasa ile yapılan yeni düzenleme sonucunda 39 ilçe belediyesi ve 176 

köy yerleşmesi bulunmaktadır. 

Göllü Köyü sınırları içerisinde bulunan Planlama Alanı 2004 yılında yapılan yeni bir 

düzenlemeye kadar Bayındırlık ve İskân Bakanlığı (Şimdiki Çevre ve Şehircilik Bakanlığı) yetki 

alanında bulunurken, 10 Temmuz 2004 yılında yürürlüğe giren 5216 sayılı Büyükşehir Belediye 

Kanunu ile Büyükşehir Belediyesi Alanı sınırlarına dâhil olmuştur. 

Kanunun Geçici 2. Maddesi;  “Bu Kanunun yürürlüğe girdiği tarihte; Büyükşehir belediye 

sınırları içinde kalan köylerin tüzel kişiliği sona ererek mahalleye dönüşür. Bu şekilde oluşan 

mahallelerin katılacağı ilçe veya ilk kademe belediyesi, Büyükşehir belediye meclisince belirlenir. 

Orman köylerinin tüzel kişiliği devam eder.” Hükmünün uygulanması için, İstanbul Büyükşehir 

Belediyesi Meclisinin 17 Eylül 2004 tarihinde 815 sayılı kararı ile yeni belediye sınırları 

belirlenmiştir.  

Planlama alanıBeykoz ilçesi, Göllü Mahallesi sınırları içerisinde toplam 15.86ha alandan 

oluşmakta olup, 2004 yılında yürürlüğe giren 5216 sayılı kanun gereği İstanbul Büyükşehir 

Belediyesi yetki alanındadır.   
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Harita 4. Proje Alanı Uydu Görüntüsü 
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1.3 YAKIN ÇEVRE ANALİZİ 

 

Planlama alanı, Beykoz Riva (Çayağzı) Beylik Mandıra Mevkii 1/5000 Ölçekli Koruma 

Amaçlı Mevzii İmar Planı sınırında yer almakta olup uygulama imar planı bulunmamaktadır. 

Planın getirdiği kararlar doğrultusunda planlama alanı da etkilemekte olan ve bu bölgeye servis 

sağlayanRiva Deresi üzerinden geçen 25 metrelik taşıt köprüsü söz konusudur. 

Planlama alanı,  Paşamandıra ve Göllü köylerine yakın mesafede olup, Riva Merkezine 

(Çayağzı) 6 km uzaklıkta bulunmaktadır.Bölgede yapılaşma artmakta olup, Riva Konutları, Riva 

Flora Evleri, Kids Town Riva, Ant Riva gibi konut projelerimevcuttur. 
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Harita 5. Proje Alanı Yakın Çevre Projeleri 
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Harita 6: Planlama Alanı ve Yakın Çevresi Hâlihazır Durumu 
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 2. BÖLÜM: PLAN HİYERARŞİSİ VE GELİŞİM SÜRECİNDEKİ YERİ 

 

2.1 PLANLAMA SÜRECİNİN TARİHSEL GELİŞİMİ 

 

İstanbul genelinden Beykoz İlçesi’nin tarihi gelişimine bakıldığında Beykoz’un diğer Boğaz 

yerleşmelerine göre daha kırsal bir yapı gösterdiği gözlenmektedir.  Eskiden Ortaçeşme, Yalıköy 

ve Merkez yerleşmeleri birbirine çok yakın ayrı yerleşmeler konumunda iken, bugün bütün 

yerleşmelerin birbirleri ile birleştiği ve gerideki tepelerin de gecekondu mahalleleri haline geldiği 

görülmektedir. 

Beykoz yerleşmesinin bugünkü durumunu incelediğimizde; kuzeyde Ortaçeşme ve Tokat 

Deresi vadisinin çevresindeki ve arkasındaki tepeler ile Servi Burnu’nun üstünde kalan tepelerin 

yamaçlarında gecekondu alanlarının olduğu görülmektedir.  

Beykoz’un yeşil sırtlarının yapılarla kaplanmasına yol açan gecekondulaşma, 1950’ lerde 

başlayan, 1980’ lerden sonra da hızlanan büyük iç göç dalgalarının sonucudur. 1950–1960 yılları 

arasında daha çok Karadenizlilerin gelip yerleştiği bölgeye, 1960 sonrasında Doğu ve 

Güneydoğulular gelip yerleşmişlerdir. Yörenin bu dönemde nüfus çekmesinin önemli bir nedeni 

Paşabahçe Şişe Cam, Beykoz Deri ve Kundura ve Tekel Fabrikaları gibi büyük işletmelerin ve 

küçük imalathanelerin varlığıdır. 1989 yılında ikinci köprünün açılması ve ulaşım imkânlarının 

artması da Beykoz’da tahribata sebep olan gecekonduların ve korunaklı sitelerin artışına sebep 

olan faktörlerdendir. 

Göllü köyüde benzer özellikler göstermesine rağmen bulunduğu konum ve arazi yapısından 

dolayı farklı özellikler göstermektedir. GünümüzdeGöllü köylerindeki nüfusun temel geçim 

kaynağı ormancılık, ormana dayalı sanayi ve tarımdır. Son yıllarda planlama alanının yakın 

çevresinde gerçekleştirilen büyük çaplı yatırımlar ve konut projeleri ile yöre halkının orman 

ürünlerinden faydalanmalarına dair getirilen çeşitli kısıtlamalar bölgenin gelişiminde çeşitli 

farklılaşmalara sebep olmuştur. Bu durum bölgenin tarihsel gelişimine ve değerlerine de 

yansımaktadır. 
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 2.2 PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN ÜST ÖLÇEKLİ PLANLAR 

2.2.1 1/100.000 ÖLÇEKLİ İSTANBUL ÇEVRE DÜZEN PLANI 
 

 1/100.000 ölçekli “İstanbul İli Çevre Düzeni Planı’nda proje alanı, alt ölçekli planlarda 

detaylandırılmak üzere, Kentsel ve Bölgesel Yeşil ve Spor Alanları içerisinde olup,  Kentin 

bütününe hizmet eden, halkın eğlenme ve dinlenme gereksinimlerin karşılamaya yönelik aktif ve 

pasif yeşil alanlar ile spor alanlarıdır. 

“Bu alanlarda parklar, hayvanat bahçeleri, spor alanları, mezarlık alanları, rekreasyon 

alanları ile olası afet ve kriz durumlarında toplanma ihtiyacının karşılanması amacıyla 

dakullanılabilir şekilde tasarlanacak bölge parkları yer alabilecektir. Kentin bütününe hizmet 

eden, halkın eğlenme ve dinlenme gereksinimlerini karşılayan kentsel ve bölgesel yeşil ve spor 

alanlarının büyük bir kısmı yeşil koridorlar halinde tasarlanmıştır. 

Plan’da ölçek sebebiyle dereler gösterilmemekle birlikte, derelerin açtığı vadiler; mevcut 

gelişmeler ve mer’i planlar dikkate alınarak, mümkün olduğunca yeşil koridor kullanımında 

değerlendirilmiş ve bu vadilerin yeşil alanlar sisteminde Marmara Denizi kıyıları ile 

bütünleştirilmesi öngörülmüştür. 

Genelde büyük kentsel hizmet kullanımlarıyla mekânsal olarak ilişkilendirilmiş olan bu 

koridorların içinde yeşil alanlar olabileceği gibi, kentsel hizmet alanları ve günübirlik turistik 

tesisler de yer alabilecektir. Ancak bu alanlardaki yapılaşmalar, kentin nefes alabilmesi, jeolojik 

sakıncalı alanlar ve dere koruma bantları göz önünde bulundurularak sınırlı tutulacaktır.” 
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Harita 7.  1/100.000 Ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planındaki Yeri 
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2.2.2 MER’İ 1/5000 ve 1/1000 ÖLÇEKLİ İMAR PLANLARI 

2.2.2.1 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI 

Söz konusu alan, İstanbul 6 nolu K.T.V.K.B.K nun 16.02.2011 tarih ve 3357 sayılı 

kararıyla bir kısmı 1.Derece Doğal Sit Alanı diğer bir kısmı ise 2.Derece Doğal Sit Sınırları 

içerisinde kalmaktadır ve 1/5000 ölçekli Bozhane, Göllü, Kılıçlı ve İshaklı Köyleri Koruma 

Amaçlı Nazım İmar Planı’nda, Tarımsal Niteliği Korunacak Alan sınırları içerisine 

girmektedir.  

 

Uygulama hükümlerinde bu alan ile ilgili aşağıdaki maddeler yer almaktadır. 

“1. Tarımsal Niteliği Korunacak Alanlar; Tarım İl Müdürlüğü’nden alınan kurum 

görüşünde tarım toprağı olarak belirtilen alanlardır. Tarım alanları, 03.07.2005 gün ve 5403 

sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu ve 15.12.2005 gün ve 26024 sayılı Toprak 

Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu Uygulama Yönetmeliği hükümlerine tabi alanlardır. 

Ayrıca 5403 Sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanım Kanunu’nun ilgili maddeleri gereği işlem 

görmüş alanlardaki haklar saklıdır. 

2.Tarımsal Niteliği Korunacak Alanlarda, tarımsal faaliyetin niteliğine göre ve tarımsal 

sürdürülebilirliği etkilemeyecek şekilde tarımsal faaliyetleri destekleyen tarımsal amaçlı 

yapılar yapılabilir. Yapılacak yapılar ilgili mevzuat hükümlerinde belirlenmiş olan sınırları 

aşamaz. 

3.Tarımsal niteliği korunacak alanlarda ilgili mevzuata göre yapılabilecek tarımsal amaçlı 

yapı; toprak koruma ve sulamaya yönelik altyapı tesislerini, entegre nitelikte olmayan 

hayvancılık ve su ürünleri üretim ve muhafaza tesislerini, zorunlu olarak tesis edilmesi gerekli 

olan müştemilatı, mandırayı, üreticinin bitkisel üretime bağlı olarak elde ettiği ürünü için 

ihtiyaç duyacağı yeterli boyut ve hacimde depoları, un değirmenini, tarım alet ve makinelerinin 

muhafazasında kullanılan sundurma ve çiftlik atölyelerini, ekolojik tarımsal işlevlerde 

kullanılan depolama alanlarının karşılandığı yapıları içerir.” 
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 Planı Koruma Bölge Kurulu’nun 16.02.2011 tarih ve 3357 sayılı kararı ile “… Kurulumuzun 

27.01.2011 tarih ve 3303 sayılı kararı ve Kültür Varlıkları ve Müzeler Genel Müdürlüğünün 

03.02.2011 tarih ve 24820 sayılı yazısı doğrultusunda, Gençlik ve Spor İl Müdürlüğü adına 

tahsisli İshaklı Köyü, Sazlık Mevkiinde, 86.250,00 m² sahalı, 3 pafta, 380 parselin orman 

sayılmayan alanda kalan 63.420,00 m²’lik kısmının “Spor Tesisleri Alanı” olarak 

değiştirilmesine, buna göre plan notlarının 2.4.2. maddesinde belirtilen Kentsel Sosyal Donatı 

Alanlarına “Spor Tesisleri Alanı” ibaresinin ve lejantın Kentsel Sosyal Donatı Alanları 

bölümüne  “Spor Tesisleri Alanı” lejantının eklenmesine, sit derecelendirme paftasında, 

parselin alanının bu doğrultuda III. Derece Doğal Sit Alanı olarak düzeltilmesine” şeklindeki 

düzeltmelerle uygun görüldükten sonra, Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 10.05.2011 tarih ve 

959 sayılı kararı ile Koruma Bölge Kurulu’nda geldiği şekliyle kabul edilerek 

29.06.2011tarihinde Büyükşehir Belediye Başkanınca onanmıştır. Söz konusu planda bahse 

konu parsel İl Tarım Müdürlüğü’nün 11.04.2008 tarih ve B.12.4.İLM.0.34.00.01/214-21876-

5070 sayılı yazısı doğrultusunda “ Tarımsal Niteliği Korunacak Alan” olarak planlanmıştır. 

 

2.2.2.2 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI 

 

Söz konusu alana ilişkin 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı bulunmamaktadır
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 3. BÖLÜM: ARAŞTIRMA VE ANALİZ ÇALIŞMALARI 

3.1 DOĞAL VE FİZİKSEL YAPI 

3.1.1 JEOLOJIK DURUM 
 

Ekşioğlu Mimarlık Mühendislik İnşaat ve Ticaret Ltd. Şti. tarafından hazırlanmış, Çevre ve 

Şehircilik Bakanlığı tarafından 13.04.2014 tastik tarihli;İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Göllü-

Bozhane-Kılıçlı-İshaklı Köyleri Uygulama İmar Planına Esas Jeolojik –Jeoteknik Etüt Raporun 

da yer aldığı üzere, göllü mahallesi sıtmapınar mevkii 1-2-3-4-5-12-14-15-16-17 parselleri ile 6-

10-11 parsellerin bir kısmı ve bir kısım kadasrtal boşluğun, Önlem Alınabilecek Nitelikte Şişme, 

Oturma Açısından Sorunlu Alanlar 5.1 (ÖA-5.1.)’da yer almaktadır. 

 
Harita 8. İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Göllü-Bozhane-Kılıçlı-İshaklı Köyleri Uygulama İmar 

Planına Esas Jeolojik –Jeoteknik Etüt Raporu İnceleme Alanı 
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Harita 9. İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Göllü-Bozhane-Kılıçlı-İshaklı Köyleri Uygulama İmar 

Planına Esas Jeolojik –Jeoteknik Etüt Raporu İnceleme AlanıYerleşime Uygunluk 

Haritaları (4.Nolu Bölge) 

 

Önlem Alınabilecek Nitelikte Şişme, Oturma Açısından Sorunlu Alanlar 5.1 (ÖA-

5.1.) 

 Bu alanlar; alüvyon ve İstanbul Formasonuna ait Meşe Tepesi ile Kayalı Tepe 

Üyelerinin yer aldığı, topografik eğimin maksimum %20 olduğu alanlardır. Şişme-

oturma ve taşıma açısından önemli alanlardır. 

 Özellikle alüvyon birimler için yapılan alanlar için yapılan hesaplamalarda taşıma 

gücü, oturma ve orta şişme problemleri riski belirlenmiştir. Temel ve zemin 

etütlerinde yer altı su seviyesi ve temelle etkileşimi izlenmeli irdelenmeli, gerekli 

önlemler alınmalıdır. 

1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 Parseller Ve 

Bir Kısım Kadastral Boşluk 
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  Bu alanlarda zemin birimlerin su tutma ve taşıma özellikleri, mevsimsel artma ve 

azalma, morfolojik yapıya bağlı olarak yağmur ve yüzey suları için etkin bir çevre 

drenaj önlemleri alınmalıdır. 

 Bu alanlar için parsel bazında hazırlanacak zemin etüt raporlarında sıvılaşma, 

oturma, şişme, taşıma problemleri ayrıntılı olarak araştırılmalı ve gerekli önlemler 

alınmalıdır. Bu alanlarda kazı şevleri, uygun projelendirilmiş istinat yapıları ile 

korunmalıdır. 

 Bu alanlar 1/1000 ölçekli yerleşime uygunluk haritalarında şişme-oturma ve taşıma 

açısından önlemli alanlar (ÖA-5.1) sembolü ile gösterilmiştir.  
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Harita 10. Planlama Alanı ve Yakın Çevresi Jeolojik Durum Haritası 
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3.1.2 TOPOGRAFİK YAPISI 

Göllü bölgesi Riva Deresinden iç kesimlere uzanan çok sayıda vadi ve sırtlardan 

oluşmaktadır. Hâkim bakı yönleri genel olarak güney, güneydoğu ve güneybatıdır. Planlama alanı 

ise Riva Deresi kıyısı boyunca uzanmakta olup, 0-20 metre yükseklikteki alanları kapsamaktadır.  
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Harita 11. Proje Alanı Topografik Yapısı 
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3.1.3 ORMAN ALANLARI 
 

Çevre ve Orman Bakanlığı, Orman Genel Müdürlüğü, İstanbul Orman Bölge 

Müdürlüğü’nün 21.10.2008 tarihli Beykoz İlave Bölge’ye ilişkin orman alanları paftası aşağıdayer 

almakta olup, planlama alanı orman alanları içerisinde kalmamaktadır. 
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Harita 12. Planlama Alanı ve Yakın Çevresi Orman Alanları ile 2B Alanları Haritası 
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3.1.4 TARIM ALANLARI VE TOPRAK KABİLİYETİ 
 

İstanbul Valiliği, İl Tarım Müdürlüğü’nün 11.04.2008 tarihli Tarım Alanları paftası aşağıda 

yer almakta olup,  planlama alanı kuru mutlak tarım alanları içerisinde kalmaktadır. 

Ancak söz konusu  Göllü Mahallesi, Sıtmapınarı Mevkii,1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 

14, 15, 16, 17 parselleri ve bir kısım kadastral boşluk, İl Toprak Kurulu’nun 30.06.2016 tarihli 

kararı ile tarım dışı kullanımı uygun görülmüş; İstanbul Valiliği İl Tarım Müdürlüğü’nün 

24.03.2017 tarihli yazısında, tarım dışı kullanımının uygun olduğu belirtilmiştir. 
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Harita 13. Planlama Alanı ve Yakın Çevresi Tarım Alanları 
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3.1.5 İKLİMSEL FAKTÖRLER 
 

Marmara Bölgesinde, Marmara ve Batı Karadeniz iklimi etkindir. Bu ılıman iklim kuşağında 

yazları sıcak ve az yağışlı, kışlar ise ılık ve yağışlı geçer. Topoğrafik yapı ve bölgede bulunan göl 

ve barajlar mevcut iklimi etkilemektedir. 

İstanbul ve çevresinin bulunduğu saha Trakya ve Kocaeli adıyla bilinen platolardan 

oluşmaktadır. Bu platolar kuzey ve güneyden deniz ile çevrilidir. 

İstanbul ve civarı ortak bir bölgesel iklim tipinin hâkimiyeti altında değildir. Topografya,  

yükselti, nispi konum ve bitki örtüsü gibi faktörlerin karakterindeki değişikliklerden dolayı bazı 

önemli farklarla birbirinden ayrılan belirgin iklim tipleri görülür. İstanbul Boğazı ve çevresi genel 

olarak Akdeniz ikliminin etkisi altındadır. 

Boğaziçi ve çevresinde bölgesel ve yerel iklim koşulları hüküm sürmektedir. Bölgesel iklim 

Akdeniz ve Orta Avrupa iklim şartları arasında bir ulaşım sahasıdır. Kuzey kısımlar, Batı 

Karadeniz iklimi karakterindedir. Beykoz İlçesi’nin doğusunda yer alan çalışma alanı daha çok 

Karadeniz İklimi ile Akdeniz iklimi arasında geçiş özelliği gösteren ılıman bir iklime sahiptir. 

Ortalama sıcaklık en soğuk aylarda -9/0 derece arası en soğuk aylarda +23/+41 derece arasındadır. 

Yıllık ortalama sıcaklık 13.2 ̊C dir. 
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 Tablo 1. Beykoz ilave bölge aylara göre iklim verileri 

BEYKOZ İLAVE BÖLGE- AYLARA GÖRE İKLİM VERİLERİ 

AYLAR 
ORTALAMA 

SICAKLIK(C) 

ORTALAMA 

NİSBİ 

NEM(%) 

ORTALAMA 

YAĞIŞ(mm) 

ORTALAMA 

BUHAR 

BASINCI(mb) 

OCAK 5.5 79 108.7 7.4 

ŞUBAT 5.2 78 69.6 7.1 

MART 6.9 78 67 7.8 

NİSAN 10.7 78 54.7 10.1 

MAYIS 15.1 81 36.9 14.2 

HAZİRAN 19.8 80 34.9 18.8 

TEMMUZ 22.2 82 39.2 22.2 

AĞUSTOS 22.3 81 72.4 22.2 

EYLÜL 18.9 80 65.4 17.7 

EKİM 15 81 118.9 14.1 

KASIM 10.5 80 110.4 10.5 

ARALIK 7.3 79 126.3 8.4 

YILLIK 13.3 79 904.4 13.4 

Kaynak: Devlet Meteoroloji İşleri Genel Müd., İstanbul Bölge Müd.-Şile İstasyonu verileri (1975-2004) 
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 3.1.6 BİTKİ ÖRTÜSÜ 

03-10.Ekim.2017 tarihlerinde, planlama alanı üzerinde bulunan ağaç varlığının analizi, 

dendrolojik özelliklerinin saptanması amacıyla, Ağaç Rölöve Planı ve Teknik Raporu 

hazırlanmıştır. 

Alan üzerindeki ağaçların türleri, yaşları, gövde çapları, tepe çapları, boyları, sağlık durumları, 

tepe gelişimleri, gövde formları ve estetik değerleri gibi önemli özellikleri belirlenmiştir. 

Çalışma sonucunda alanda 21adet farklı türde  toplam 534ağaç saptanmıştır. 

Tablo 2: Alanda Bulunan Ağaç Türleri ve Sayıları 

Tür Sıra No Ağaç Adı Latince Adı Adedi 

1 Ağaç Hatmi Hibiscus syriacus 4 

2 Ak Söğüt Salix alba 5 

3 Alıç Crataegus monogyana 3 

4 Armut Pyrus communis 1 

5 Ayva Cydonia oblonga 4 

6 Ceviz Juglans regia 3 

7 Dişbudak Fraxinus excelsior 148 

8 Elma Malus domestica 33 

9 Erik Prunus sp. 54 

10 Fındık Corylus avellana 1 

11 Gürgen Carpunus betulus 11 

12 Ihlamur Tilia tomentosa 16 

13 İncir Ficus carica 2 

14 Karaağaç Ulmus glabra 102 

15 Kestane Castanea stiva 1 

16 Kızılağaç Alnus glutinosa 22 

17 Kiraz Prunus avium 2 

18 Macar Meşesi Quercus frainetto 2 

19 Melez Kavak Populus x euramericana 2 

20 Ova Akçaağacı Acer campestre 17 

21 Saplı Meşe Quercus robur 101 

Sahada Tespit Edilen Toplam Ağaç, Ağaçcık ve 

Çalı Sayısı 
534 

 

 Alan üzerindeki ağaç varlığının büyük çoğunluğunun doğal yolla meydana geldiği 

gözlemlenmiştir. Sahada bulunan fertlerin 5-90 yaş aralığında olduğu belirlenmiştir. 
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 Yapılan değerlendirme sonucunda ; 

12adetağacın,dalkurumaları,gövdesindekiçürük,kovukvetepedallarındaki kurumalar gibi 

olumsuzluklar nedeniyle sağlıksız durumda olup alanın yeşil dokusuna katkılarının az ya da 

sınırlıolduğu, 

Sahada tespiti yapılan ağaçlardan tüm sağlıklı ağaçların parsel içi veya dışına uygun alanlara 

taşınabilirliğinin mümkün olduğu, 

Ağaç rölöve planında “SIK ÇALILIK VE AĞAÇLIK” olarak sınırlandırılan alanlarda yapılacak 

çalışmalar için bu bölümlerde diri temizliği yapıldıktan sonra ağaçların bireysel özelliklerinin güncel 

tespiti yapılarak transplantasyona konu edilip edilemeyeceklerine dair değerlendirme yapılmasının 

uygunolacağı, 

TS 13137 numaralı standarda göre yaş, çap ve boy itibariyle kendi türünün alışılmış ölçüleri üzerinde 

boyutlara sahip olan, yöre folklöründe, kültür ve tarihinde özel yeri bulunan, geçmiş ile 

günümüz,günümüzilegelecekarasındailetişimsağlayabilecekuzunluktadoğalömresahip“anıt ağaç” 

nitelikliğinde ya da çap, boy, tepeçapı vb. özellikleri nedeniyle gelecek dönemlerinde anıt ağaç niteliği 

kazanabilecek ‘aday anıt ağaç’ niteliğinde ağaç bulunmadığı tespit edilmiştir. 

3.1.7 EĞİM ANALİZİ 
Planlama alanının eğim analizinde eğim değerlerinin ağırlıklı olarak; %0-5 eğim aralıkları 

arasında olduğu görülmektedir.  
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Harita 14. Eğim Analizi 



 

İSTANBUL İLİ, BEYKOZ İLÇESİ, GÖLLÜ MAHALLESİ, SITMAPINARI MEVKİİ 1-2 PARSELLERİN BİR KISMI İLE 3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 

PARSELLER VE BİR KISIM KADASTRAL BOŞLUĞA İLİŞKİN KORUMA AMAÇLI İMAR PLANI                    

 

 

  

 

Ömer Avni Mahallesi Beytülmalcı Sokak No:7 Daire:2 

Tel: 0212 803 41 31 Fax: 0212 803 38 93 

 30 

 

3.1.8 YÜKSEKLİK ANALİZİ 

Planlama alanı, 0 – 20 metre arasında yüksekliğe sahiptir. Alanın kuzeyinde kademeli olarak 80-

100 metreye kadar ulaşmakta olup tepeler bulunmaktadır. 
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Harita 15. Yükselti Analizi 
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3.1.9 YÖNELİM ANALİZİ 
Planlama alanı yönelimi genel olarak güney, güneydoğu ve güneybatı yönündedir.  
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Harita 16. Yönelim Analizi 



 

İSTANBUL İLİ, BEYKOZ İLÇESİ, GÖLLÜ MAHALLESİ, SITMAPINARI MEVKİİ 1-2 PARSELLERİN BİR KISMI İLE 3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 

PARSELLER VE BİR KISIM KADASTRAL BOŞLUĞA İLİŞKİN KORUMA AMAÇLI İMAR PLANI                    

 

 

  

 

Ömer Avni Mahallesi Beytülmalcı Sokak No:7 Daire:2 

Tel: 0212 803 41 31 Fax: 0212 803 38 93 

 34 

 

3.1.10 RÜZGAR  ANALİZİ 
 

Planlama alanında rüzgar yönü kuzeybatı yönlüdür. 
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Harita 17. Rüzgar Analizi 
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3.2 DEMOGRAFİK YAPI 

 

Beykoz İli, Bozhane Köyü, 2004 yılında yapılan yeni bir düzenlemeye kadar Bayındırlık ve 

İskân Bakanlığı (Şimdiki Çevre ve Şehircilik Bakanlığı) yetki alanında bulunurken, 23 Temmuz 

2004 yılında yürürlüğe giren 5216 sayılı Büyükşehir Belediye Kanunu ile Büyükşehir Belediyesi 

Alanı sınırlarına dâhil olmuş, Büyükşehir Belediyesi’nin yetki alanına katılmıştır. Söz konusu 

köyün nüfus gelişimleri şu şekildedir: 

 

Tablo 3. Göllü Köyü Yıllara Göre Nüfus Verileri 

YILLAR NÜFUS YAPISI 

2007 237 

2008 229 

2009 223 

2010 236 

2011 229 

2012 224 

2016 265 

 

Göllü Köyü nüfusunun 2007-2009 yılları arasında azalıyor olmasına rağmen 2009-2010 yılları 

arasında belirgin bir ivmeyle artış gösterdiği görülmektedir. Yerleşmenin nüfusunun 2010-2012 

yılları arasında tekrar azaldığı, ancak 2016 nüfusunun bilinen bir önceki nüfusu ile 

karşılaştırıldığında artış gösterdiği görülmektedir. 

 

 

Grafik 1. Göllü Köyü Yıllara Göre Nüfus Grafiği 
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 Yakın çevredeki köylerden gelişmeye ve büyümeye doğru giden en önemli köy; Göllü 

köyünün hemen batısında bulunan Riva köyüdür. Beykoz-Riva (Çayağzı) Beylik Mandıra Mevki 

1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/5000 plan sınırları içerindeki bazı bölgelere yönelik 

yapılmış olan Beykoz-Riva  (Çayağzı) Beylik Mandıra Mevki 1/1000 Ölçekli Koruma Amaçlı 

Uygulama İmar Planına istinaden bu bölgenin diğer bölgelerine göre uygulanabilirlik, konum ve 

fiziksel açısından çekim yönlerinin oluşmasına sebep olmuş olup,  göllü köyü ve diğer köylere 

göre daha fazla gelişmesine ve gelişmeye devam etmesine neden olmuştur. 

Tablo 4. Riva Mahallesi Yıllara Göre Nüfus Verileri 

YILLAR NÜFUS YAPISI 

2007 1108 

2008 1353 

2009 1337 

2010 1435 

2011 1585 

2012 1611 

2013 1794 

2014 1935 

2015 2073 

 

 

 
Grafik 2. Riva Mahallesi Yıllara Göre Nüfus Grafiği 
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  2016 nüfusu: 265 

 Hane sayısı: 142 

 Hanehalkı büyüklüğü: 1.86  

olduğu görülmektedir. 

Tablo 5: Göllü Mahallesi Sosyal Yapı Özellikleri 

GÖLLÜ MAHALLESİ 

2016 NÜFUSU 265 

HANE SAYISI 142 

ORTALAMA HANEHALKI BÜYÜKLÜĞÜ 1.86 

3.4 TEKNİK ALTYAPI 

3.4.1 ULAŞIM 
 

Planlama alanı yakın konumundaki en önemli bağlantı, Kuzey Marmara otoyoludur. Kuzey 

Marmara otoyolu, İstanbul batı sınırındaki kınalı mevkiinde tem otoyolu kavşağında başlamakta 

olup, kömür ocakları mevkiini kat ederek İstanbul boğazını bir asma köprü ile geçip Paşaköy 

mevkiine ulaşarak, Gebze civarlarında İzmir otoyolu ayrımına ulaşmaktadır. Avrupa yakası ile 

bağlantı sağlayacak olan ve 2017 yılında açılması planlanan 3. Köprü (yavuz sultan selim köprüsü) 

proje alanına 12 km Riva kavşağına ise 8 km mesafede bulunmaktadır. Kuzey Marmara 

Otoyolunun açılması ile birçok ulaşım aksına bağlantısı olacak olan proje alanına ulaşımın 

rahatlıkla sağlanabileceği ön görülmektedir. Riva kavşağına 5.5 km, Kavacığa 25 km, Sultanbeyli-

Mecidiye kavşağına 35 km, Uskumruköy kavşağına 20 km,  Maslağa 35 km,  Odayeri kavşağına 

34 km mesafede bulunmaktadır. Hava yolu ulaşımına bakılacak olursa ise Sabiha Gökçen 

Havalimanına 43 km mesafede, Atatürk Havalimanına 63 km mesafede, yeni açılacak olan 3. 

Havalimanına ise 45 km mesafede yer almaktadır. 
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Harita 18. İstanbul İli Ulaşım Ağı Haritası 

 

 
Harita 19. Proje Alanının Önemli Merkezlere Olan Uzaklıkları 
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Göllü Mahallesi ulaşım ağı incelendiğinde ise Göllü Merkezi Kuzey Marmara Otoyoluna 

5.5 km mesafede olup, Riva caddesi ve Paşamandıra Caddesi ile bağlantı sağlanmaktadır. Özel 

araç ve toplu taşımla bağlantı sağlanabilen alana İETT 137 nolu otobüs ile ulaşılabilmektedir. 
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Harita 20. Proje Alanı ve Yakın Çevresi Toplu Taşım Güzergâhları - Durak Noktaları 



 

İSTANBUL İLİ, BEYKOZ İLÇESİ, GÖLLÜ MAHALLESİ, SITMAPINARI MEVKİİ 1-2 PARSELLERİN BİR KISMI İLE 3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 

PARSELLER VE BİR KISIM KADASTRAL BOŞLUĞA İLİŞKİN KORUMA AMAÇLI İMAR PLANI                    

 

 

  

 

Ömer Avni Mahallesi Beytülmalcı Sokak No:7 Daire:2 

Tel: 0212 803 41 31 Fax: 0212 803 38 93 

 42 

 

3.5 KORUMA STATÜSÜ BULUNAN ALANLAR 

 

“Riva deresi mutlak koruma kuşağı mesafesi; dere aksının her iki yönünde 100 er metre 

olarak belirlenmiştir. Riva deresi mutlak koruma kuşağı sınırları yapılacak 1/1000 ölçekli 

Uygulama İmar Planında ilgili kurumların görüşleri doğrultusunda kesinleştirilecektir. Afete 

maruz bu bant içerisinde derenin doğal akışını etkileyecek ve arazinin topoğrafik yapısını 

değiştirecek herhangi bir çalışma yapılamaz.” 

Bölgeye ait 1/5000 ölçekli planının plan notlarında “Bu alanlarda ilgili kurum görüşü 

alınmadan uygulama yapılamaz. Bu alanların kamulaştırılması ve imar uygulamaları ile kamu 

eline geçmesi halinde “park, dinlenme ve rekreasyon alanları” yapılabilir. Bir kısmı bu alanlarda 

kalan parsellerin bu kısımlara isabet eden yapılaşma hakkı; parselin imara konu olan diğer 

kısımlarında kullanılacaktır.” hükmü yer almaktadır. 

İstanbul 6 nolu K.T.V.K.B.K.’ nun 16.02.2011 tarih ve 3357 sayılı kararındaki plan 

paftalarında da görüldüğü üzerePlanlama Alanını, bir kısmı 1.Derece Doğal Sit Alanı diğer bir 

kısmı ise 2.Derece Doğal Sit Sınırları içerisinde kalmaktadır. 
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Harita 21. Riva Deresi Mutlak Koruma Kuşağı 
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 Harita 22: Çalışma Alanı 1. ve 2. Derece Doğal Sit Alanı Sınırları 
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3.6 MÜLKİYET YAPISI 

 

Planlama alanındaki parsellerin tamamı şahıs mülkiyetinde, olup aşağıdaki tabloda parsel 

alanları verilmiştir. 

Tablo 6. Parsel Alanlarına İlişkin Bilgiler 

1 23,205.66 

2 5,541.60 

3 3,390.35 

4 3,761.45 

5 1,600.35 

6 19,586.56 

7 3,234.93 

8 11,983.46 

9 11,516.18 

10 65,400.00 

11 16,019.51 

12 10,680.01 

14 13,233.64 

15 4,135.36 

16 12,825.16 

17 9,849.47 

TOPLAM 215,963.68 

 

 
 

Harita 23. Planlama Alanı Kadastral Durumu 
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Harita 24. Planlama Alanı Mülkiyet Durumu 
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3.7 PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN FOTOĞRAFLAR 

 

 
Fotoğraf 1 

 
Fotoğraf 2 

 
Fotoğraf 3 
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Fotoğraf 4 

 
Fotoğraf 5 

 
Fotoğraf 6 
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Fotoğraf 7 

 
Fotoğraf 8 
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 4. BÖLÜM: KURUMLAR ARASI YAZIŞMALAR 

 

İstanbul ili, Beykoz ilçesi, göllü mahallesi, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17 

parsellere ve bir kısım kadastral boşluğa ilişkin Orman ve Su İşleri Bakanlığı, Devlet Su İşleri 

Genel Müdürlüğü 14. Bölge müdürlüğünün 47153325-120-415995 sayılı yazısında belirttiği 

üzere “söz konusu parselin imar planlarında açık spor alanı olarak değerlendirilmesinde ilgili 

kurumların uygun görüşünün alınması halinde her hangi bir sakınca bulunmadığını ancak taşkın 

sınırları açısından sosyal tesis olarak kullanılacak yapının taşkın sınırları dışında kalması şartıyla 

ruhsatlandırılabileceğini” vurgulamıştır.Aynı zamanda söz konusu alanda DSİ nin mevcut veya 

devam etmekte olan bir projesi bulunmadığını belirtmiştir. İlgili alanın içme suyu temin edilen 

göl ve baraj su toplama havzası olarak bilinen sahaların dışında kaldığını, ancak Riva Deresi 

Islah Planlama Çalışmaları İstanbul Asya Yakası Muhtelif Dere Islahı Planlama Raporunda da 

anlaşılacağı üzere planlama alanının Riva Deresine bitişik olan tarafından bir kısmı Riva Deresi 

Islah Güzergâhı içinde, geriye kalan büyük bir kısmıda Riva Deresi Taşkın Yayılım Alanı 

içinde olduğunu vurgulamıştır.  

Göllü Mahallesi 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17 parselleri ve bir kısım 

kadastral boşluğa ilişkin DSİ’nin yazısında “imar planlarının hazırlanmasının her hangi bir 

sakınca görülmediği” ifadeedilmiştir. Ayrıca 12 nolu parsel üzerinde DSİ tarafında gerekli 

incelemeler yapılmış olup, Riva Deresinin, Taşkın Yayılım Alanı dışında kaldığı tespit 

edilmiştir. Dolayısıyla bu parsel koordinatları içerisinde DSİ tarafından sosyal tesis yapımı için 

imar izni ve ruhsatlandırılmasına ilişkin bir sakınca olmadığı belirtilmiştir. 

İl Tarım Ve Hayvancılık Müdürlüğü 60319257-230.04.02 sayılı yazısında 5403 Sayılı 

Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanununun 13. Maddesi (d) bendi gereğince; çevre tarım 

arazilerine ve yörede yapılan tarımsal faaliyetlere zarar vermeyecek tedbirlerin alınması, ayrıca 

söz konusu proje alanı yakınından geçmekte olan Riva Deresi, Çayağız Deresi ve istihsal yeri 

olarak kabul edilen bütün derelerin doğal halinin korunarak hiçbir şekilde müdahale edilmemesi, 

dere yataklarının değiştirilmemesi, daraltılmaması, dere yataklarında kazı, hafriyat, dolgu, 

döküm, malzeme depolama yapılmaması, dere yataklarının yüzeysel akış yönünü engelleyecek 

yapıların yapılmaması, su kalitesini etkileyecek bir faaliyette bulunulmaması, su kirliliğine 

neden olacak gerekli önlemlerin alınması, katı ve sıvı atık atılmaması, dere yataklarından 

malzeme temin edilmemesi, derelerin üzerinin kapatılmaması ve 1380 sayılı Su Ürünleri 

Kanununun 7. maddesi ve 20. maddesinin ve Su Ürünleri Yönetmeliğinin 11. ve 12. 
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 maddelerinde belirtilen hükümlere uyulması şartıyla “ Açık Spor Alanı (Golf Sahası)” yapmak 

için tarım dışı amaçlı kullanılmasının uygun görüldüğü belirtilmiştir.  

 

5. SENTEZ 

Planlama alanı 1/5000 ölçekli Bozhane, Göllü, Kılıçlı ve İshaklı Köyleri Koruma Amaçlı 

İmar Planı sınırları içerinde tarımsal niteliği korunacak alan olarak geçmekte olup, mevcutta atıl 

bir fonksiyona sahip çayır alanıdır. Ancak parsellerin, İl Toprak Kurulu’nun 30.06.2016 tarihli 

kararı ile tarım dışı kullanımı uygun görülmüş; İstanbul Valiliği İl Tarım Müdürlüğü’nün 

24.03.2017 tarihli yazısında, tarım dışı kullanımının uygun olduğu belirtilmiştir. 
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Harita 25. Planlama Alanı ve Yakın Çevresine İlişkin Sentez Paftası 
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 6. BÖLÜM: PLAN TEKLİFİ 

6.1 PLAN TEKLİFİ GEREKÇESİ 

 

İstanbul İli, Beykoz İlçesi Göllü Mahallesi, Sıtmapınarı Mevkii 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 

11, 12, 14, 15, 16, 17 parselleri ve bir kısım kadastral boşlukta bulunan söz konusu alan üzerinde 

bitkisel üretim yapılmamakta olup, arazinin yüzeyi çayır ile kaplıdır. Atıl fonksiyondaki bu alanın 

mevcut doğal ekosistemler ve doğal peyzaj değerleri korunarak çevreye kazandırılması 

planlanmıştır. 

6.2 PLAN TEKLİFİNİN AMACI 

 

Doğal, tarihi ve kültürel değerlerin sürdürülebilirliğinin sağlanması ve kalkınmanın yerel 

potansiyellere yönelik ekonomik bir modele dayandırılarak gerçekleştirilmesi amaçlanmıştır. 

Buna yönelik olarak, alanın Golf Alanı olarak tasarımında, sahip olduğu zengin doğal peyzaj 

ve doğal ekosistem kimliğinin ve potansiyellerinin korunarak ön plana çıkartılması, 

sürdürülebilirliğinin sağlanması, doğal ve yapay mekan organizasyonlarının birbiri ile dengede ve 

ilişkili yer alması amaçlanmıştır.  

6.3 PLAN TEKLİFİNİN HEDEFLERİ 

 

 İlgili yönetmelik çerçevesinde belirlenmiş olan, akarsu ve dere güzergâhlarının koruma 

kuşaklarında (Dere Mutlak Koruma Alanı) hiçbir şekilde yapılaşmaya izin verilmemesi.  

 Riva Deresi ilgili yönetmelik, kurum görüşü ve koruma ilkeleri bağlamında arazi kullanım 

kararları getirilmesi 

 Sitalanlarında tarihi, kültürel ve doğal değerlerin mutlak korunması ve sürdürülebilirliği 

bağlamında fonksiyon kararlarının alınması  

 Ekonomik ve sektörel yapının doğal peyzaj ve ekosistemlerin korunması ve 

sürdürülebilirliği ilkesi ışığında değerlendirilmesi. 
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 6.4 1/5000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI NAZIM İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ VE 

İLAVE NAZIM İMAR PLANI, PLAN TEKLİFİ VE PLAN TEKLİFİNİN 

GETİRDİĞİ KARARLAR 

 

Planlama alanı,  İstanbul İli, Beykoz İlçesi Göllü Mahallesi, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 

12, 14, 15, 16, 17 parselleri ve bir kısım kadastral boşluğukapsamaktadır. Planlama alanın toplam 

yüzölçümü yaklaşık 21.59 ha olup, 1/5000 Ölçekli plan kapsamında Özel Açık Spor Tesis Alanı 

olarak planlanmıştır. 

 

Tablo 7. Meri Plan ve Teklif Plan Alan Dağılımı 

 

 

MERİ PLAN TEKLİF PLAN 

Alan 

(Ha) 

Alan 

(m²) 

Alan 

(Ha) 

Alan 

(m²) 

TARIMSAL NİTELİĞİ KORUANCAK ALAN 20.7 208672.0 - - 

DERE MUTLAK KORUMA KUŞAĞI 0.3 2,889.0 0.3 2,889.0 

YOL ALANI 0.3 2,984.0 - - 

AÇIK SPOR ALANI (GOLF ALANI)+DERE 

MUTLAK KORUMA KUŞAĞI 
  21.2 211,626 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

İSTANBUL İLİ, BEYKOZ İLÇESİ, GÖLLÜ MAHALLESİ, SITMAPINARI MEVKİİ 1-2 PARSELLERİN BİR KISMI İLE 3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 PARSELLER VE BİR KISIM KADASTRAL BOŞLUĞA İLİŞKİN KORUMA AMAÇLI İMAR PLANI                    

 

 

  

 

Ömer Avni Mahallesi Beytülmalcı Sokak No:7 Daire:2 

Tel: 0212 803 41 31 Fax: 0212 803 38 93 

 55 

 

6.4.1 1/5000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI NAZIM İMAR PLAN DEĞİŞİKLİĞİ VE İLAVE NAZIM İMAR PLANI 
 

 
 

Harita 26: 1/5000 Ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar Plan Değişikliği
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 PLAN HÜKÜMLERİ 

 

1. PLAN ONAMA SINIRI İSTANBUL İLİ, BEYKOZ İLÇESİ, GÖLLÜ MAHALLESİ, 

SITMAPINARI MEVKİİ, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17 PARSELLERİ 

VE BİR KISIM KADASTRAL BOŞLUĞU KAPSAMAKTADIR. 

2. PLAN ONAMA SINIRI İÇERİSİNDEKİ FONKSİYON, ÖZEL SPOR ALANI (GOLF 

SAHASI)’DIR. ÖZEL SPOR ALANINDA; GOLF SAHALARI, PARKURLARI, 

GÖLETLERİ, BU ALANLARA AİT KULÜP BİNALARI, İDARİ TESİSLER, YEME-

İÇME VE EĞLENCE TESİSLERİ, GOLF EKİPMANLARININ VE ARAÇLARININ 

DEPOLANMASI VE KORUNMASINA YÖNELİK DEPO, GARAJ VB. İLE 

BUNLARIN TAMAMLAYICISI OLAN TESİSLER YER ALABİLİR.  

3. ÖZEL SPOR ALANI (GOLF SAHASI)'NDA E: 0.03 YENÇOK: 6.50 M'DİR. 

4. İLGİLİ İDARE TARAFINDAN ONAYLANACAK AVAN PROJESİNE GÖRE 

UYGULAMA YAPILACAKTIR. AVAN PROJE AŞAMASINDA TVK BÖLGE 

KOMİSYONUNUN UYGUN GÖRÜŞÜ ALINACAKTIR.  

5. İL GIDA TARIM VE HAYVANCILIK MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN 24.03.2017 TARİH VE 

720693 SAYILI YAZISINDA BELİRTİLEN HUSUSLAR DOĞRULTUSUNDA 

UYGULAMA YAPILACAKTIR. 

6. “RİVA DERESİ II. KISIM TAŞKIN ÖNLEME, ÇEVRE KORUMA VE BÖLGESEL 

KALKINMA PAROJES PLANLAMA RAPORU VE PROJE YAPIMI” İŞİ 

TAMAMLANINCAYA KADAR RİVA DERESİ II. KISIM ISLAH PLANLAMA 

GÜZERGAHI, RİVA DERESİ MUHTEMEL TAŞKIN RİSK ALANI VE RİVA DERESİ 

YAN KOLLARI KAMULAŞTIRMA SINIRLARI VE TAŞKIN YAYILMA 

ALANLARINDA YAPILACAK UYGULAMALARDA DSİ14. BÖLGE 

MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN GÖRÜŞÜNÜN ALINMASI ZORUNLUDUR.  

7. RİVA DERESİ MUTLAK KORUMA KUŞAĞI İÇERİSİNDE YAPI YAPILAMAZ, 

ANCAK GOLF SAHASINA PROJESİNDE YER ALACAK YEŞİL ÖRTÜLER, SU 

ÖĞELERİ, YOLLAR VE İLGİLİ İDARE TARAFINDAN ONAYLANACAK AVAN 

PROJEDE BELİRLENECEK OLAN KULLANIMLAR YER ALABİLİR.  

8. SULAK ALANLARIN KORUNMASI HAKKINDAKİ YÖNETMELİK 

HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR.  

9. PLANLAMA ALANINDA, YABAN HAYATINA ZARAR VERİLMEMESİ, 

BİYOLOJİK ÇEŞİTLİLİĞİN OLUMSUZ ETKİLENMEMESİ İÇİN GEREKLİ 

TEDBİRLERİN ALINMASI ESASTIR.  

10. UYGULAMA AŞAMASINDA ÖNCELİKLE ÇEVRESEL ETKİ DEĞERLENDİRMESİ 

YÖNETMELİĞİ (ÇED), HÜKÜMLERİ GEÇERLİ OLUP ÇED RAPORU 

ONAYLANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.  

11. 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI ONANMADAN UYGULAMA 

YAPILAMAZ. 

12. 2863 SAYILI KÜLTÜR VE TABİAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE 

İLGİLİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULMASI ZORUNLUDUR. 
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 13. BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA PLANLI ALANLAR İMAR YÖNETMELİĞİ İLE 

29.06.2011 TASDİK TARİHLİ 1/5000 ÖLÇEKLİ BOZHANE GÖLLÜ KILIÇLI VE 

İSHAKLI KÖYLERİ KORUMA AMAÇLI NAZIM İMAR PLANI HÜKÜMLERİ 

GEÇERLİDİR. 
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 6.5 1/1000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI UYGULAMA İMAR PLANI, PLAN 

TEKLİFİ VE PLAN TEKLİFİNİN GETİRDİĞİ KARARLAR 

Planlama alanı,  İstanbul İli, Beykoz İlçesi Göllü Mahallesi, Sıtmapınarı Mevkii 1-2 

parsellerin bir kısmı ile 3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 parseller ve bir kısım kadastral 

boşluğu kapsamaktadır. Planlama alanın toplam yüzölçümü yaklaşık 21.59 ha olup, 1/1000 Ölçekli 

Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı kapsamında Özel Açık Spor Tesis Alanı olarak 

planlanmıştır. 
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6.5.1 1/1000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI UYGULAMA İMAR PLANI 

 

 

 
 

Harita 27: 1/1000 Ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı 
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 PLAN HÜKÜMLERİ 

 

GENEL HÜKÜMLER  

14. PLAN ONAMA SINIRI İSTANBUL İLİ, BEYKOZ İLÇESİ, GÖLLÜ MAHALLESİ, 

SITMAPINARI MEVKİİ 1-2 PARSELLERİN BİR KISMI İLE 3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-

14-15-16-17  PARSELLER VE BİR KISIM KADASTRAL BOŞLUK SINIRIDIR. 

15. 1/1000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI UYGULAMA İMAR PLANI, PLAN RAPORU 

VE PAFTALARI İLE BİR BÜTÜNDÜR. 

16. 1/1000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI UYGULAMA İMAR PLANINDA 

BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA, 3194 SAYILI İMAR KANUNU VE İLGİLİ 

YÖNETMELİK HÜKÜMLERİ, DEPREM YÖNETMELİĞİ, OTOPARK 

YÖNETMELİĞİ, SIĞINAK YÖNETMELİĞİ VE İLGİLİ DİĞER YÖNETMELİK 

HÜKÜMLERİ GEÇERLİDİR. 

17. PLANLAMA ALANI İSTANBUL III NO.LU KÜLTÜR VE TABİAT VARLIKLARINI 

KORUMA BÖLGE KOMİSYONUN 15.11.1995 TARİH VE 7755 SAYILI KARARI 

İLE DOĞAL SİT ALANI İÇERİSİNDE KALMAKTA OLUP 2863 SAYILI KÜLTÜR 

VE TABİAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE İLGİLİ YÖNETMELİK 

HÜKÜMLERİ GEÇERLİDİR. 

18. PLANLAMA ALANINDA PROJE VE UYGULAMA AŞAMASINDA İMAR 

YÖNETMELİĞİ HÜKÜMLERİ DOĞRULTUSUNDA ENGELLİLER İÇİN GEREKLİ 

DÜZENLEMELER YAPILACAKTIR. 

19. “RİVA DERESİ II. KISIM TAŞKIN ÖNLEME, ÇEVRE KORUMA VE BÖLGESEL 

KALKINMA PAROJES PLANLAMA RAPORU VE PROJE YAPIMI” İŞİ 

TAMAMLANINCAYA KADAR RİVA DERESİ II. KISIM ISLAH PLANLAMA 

GÜZERGAHI, RİVA DERESİ MUHTEMEL TAŞKIN RİSK ALANI VE RİVA DERESİ 

YAN KOLLARI KAMULAŞTIRMA SINIRLARI VE TAŞKIN YAYILMA 

ALANLARINDA YAPILACAK UYGULAMALARDA DSİ14. BÖLGE 

MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN GÖRÜŞÜNÜN ALINMASI ZORUNLUDUR.  

20. RİVA DERESİ MUTLAK KORUMA KUŞAĞI İÇERİSİNDE YAPI YAPILAMAZ, 

ANCAK GOLF SAHASINA PROJESİNDE YER ALACAK YEŞİL ÖRTÜLER, SU 

ÖĞELERİ, YOLLAR VE İLGİLİ İDARE TARAFINDAN ONAYLANACAK AVAN 

PROJEDE BELİRLENECEK OLAN KULLANIMLAR YER ALABİLİR.  
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 21. SULAK ALANLARIN KORUNMASI HAKKINDAKİ YÖNETMELİK 

HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR.  

22. PLANLAMA ALANINDA, YABAN HAYATINA ZARAR VERİLMEMESİ, 

BİYOLOJİK ÇEŞİTLİLİĞİN OLUMSUZ ETKİLENMEMESİ İÇİN GEREKLİ 

TEDBİRLERİN ALINMASI ESASTIR.  

23. UYGULAMA AŞAMASINDA ÖNCELİKLE ÇEVRESEL ETKİ DEĞERLENDİRMESİ 

YÖNETMELİĞİ (ÇED), HÜKÜMLERİ GEÇERLİ OLUP ÇED RAPORU 

ONAYLANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.  

24. PLANLAMA ALANI İÇERİSİNDE YAPILACAK BÜTÜN YAPILAR İLE KAPALI – 

AÇIK BÜTÜN ÇIKMALAR, EĞİMDEN DOLAYI KAZANILAN VE İSKAN EDİLEN 

TÜM KATLAR, ÇATI KATI, ÇEKME KATI VB. MİMARİ UYGULAMALAR EMSAL 

DEĞERİNE DAHİLDİR. 

25. PLANLAMA ALANI İÇERİSİNDE BRÜT 25 M² İNŞAAT ALANINA KARŞILIK 

ALAN İÇERİSİNDE EN AZ BİR AĞAÇ DİKİLECEKTİR. 

26. JEOLOJİK VE JEOTEKNİK ETÜT RAPORLARI DOĞRULTUSUNDA UYGULAMA 

YAPILACAKTIR. 

27. PLANDA, DERE MUTLAK KORUMA ALANI OLARAK BELİRLENEN ALANDA 

UYGULAMA AŞAMASINDA İLGİLİ KURUMLARDAN GÖRÜŞ ALINACAKTIR. 

28. HALİHAZIR HARİTALARDAKİ MÜLKİYET SINIRLARI İLE KADASTRAL 

SINIRLAR ARASINDA UYUMSUZLUK OLMASI HALİNDE, UYGULAMA 

KADASTRODAN ALINACAK APLİKASYON KROKİSİNE GÖRE YAPILACAKTIR 

 

ÖZEL HÜKÜMLER 

 

1. ÖZEL GOLF ALANINDA; GOLF SAHALARI, PARKURLARI, GÖLETLERİ, BU 

ALANLARA AİT KULÜP BİNALARI, İDARİ TESİSLER, YEME-İÇME VE EĞLENCE 

TESİSLERİ, GOLF EKİPMANLARININ VE ARAÇLARININ DEPOLANMASI VE 

KORUNMASINA YÖNELİK DEPO, GARAJ VB. İLE BUNLARIN TAMAMLAYICISI 

OLAN TESİSLER YER ALABİLİR. 

2. ÖZEL GOLF ALANINDA YAPILAŞMA KOŞULLARI E: 0.03 YENÇOK : 6.50 M'DİR. 

KOT ALINACAK NOKTA VE YAPI YAKLAŞMA MESAFELERİ AVAN PROJE 

AŞAMASINDA BELİRLENECEKTİR. 
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 3. İLGİLİ İDARE TARAFINDAN ONAYLANACAK AVAN PROJESİNE GÖRE 

UYGULAMA YAPILACAKTIR. AVAN PROJE AŞAMASINDA TVK BÖLGE 

KOMİSYONUNUN UYGUN GÖRÜŞÜ ALINACAKTIR.  

4. ÖZEL GOLF ALANINA HİZMET EDECEK, SULAMA VE YAĞMUR SULARININ 

TOPLANABİLMESİ İÇİN DRENAJ SİSTEMLERİ GERÇEKLEŞTİRİLECEK VE DRENE 

EDİLEN SU, ALANDA PLANLANACAK GÖLETLERDE DEPOLANACAKTIR. 

5. İL GIDA TARIM VE HAYVANCILIK MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN 24.03.2017 TARİH VE 

720693 SAYILI YAZISINDA BELİRTİLEN HUSUSLAR DOĞRULTUSUNDA 

UYGULAMA YAPILACAKTIR. 

6. RİVA DERESİ MUTLAK KORUMA KUŞAĞI İÇERİSİNDE YAPI YAPILAMAZ, 

ANCAK ÖZEL GOLF ALANINDA HİZMET EDECEK KULLANIMLAR YER 

ALABİLİR.  

7. UYGULAMA AŞAMASINDA İLGİLİ KURUMLARDAN GÖRÜŞ ALINACAKTIR. 
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EK 1: TAPU BİLGİLERİ 
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EK 2: APLİKASYON KROKİLERİ 
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EK 3: KURUM GÖRÜŞLERİ 
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EK 4: 2 NUMARALI TABİAT VARLIKLARINI KORUMA 

BÖLGE KOMİSYONU KARARI 
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EK 5: JEOLOJİK ETÜT RAPORU ONAYI 
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EK 6: AĞAÇ RÖLÖVE VE TRANSPLANTASYON PLANI 

TEKNİK RAPORU 
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EK 7: PLAN MÜELLİFİNE AİT BELGELER 
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EK 8: VEKALETNAMELER 
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