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1. PLANLAMA ALANININ TANIMI VE KONUMU
Planlamaya konu alan; İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Riva (Çayağzı) Köyü sınırları içerisinde kalan tapuda 2 Pafta, 238 parselde kayıtlı taşınmazın bulunduğu bölgeyi ilgilendirmektedir. Söz konusu parsel II. derece doğal sit alanında kalmakta olup aynı zamanda Çevre ve Şehircilik Bakanlığı, Mekânsal Planlama Genel Müdürlüğünün 24.01.2013 tarih ve 90869616-305-2/1415 sayılı oluru ile “Özel Proje Alanı” olarak belirlenmiştir.
Şekil 1: Planlama Alanının Ülke Ve Bölge İçerisindeki Yeri
Planlama alanının sınırları içinde kaldığı Riva ya da Çayağzı köyü, Beykoz ilçesine bağlı bir yerleşimdir. Riva isminin 2 ayrı kökeni vardır. Kelime anlamıyla Rumcada "su kenarındaki yerleşme" olan bu kelime, Osmanlılara da aynen geçerek Karadeniz kıyısındaki bu köyün adı olmuştur. İkinci olarak Rumcada "bataklık ve sulu yer" demek olup, yerleşmenin arazisi de önceleri bu şekildedir. Sonradan arazinin kenarına kurulan yerleşme, aynı ismi almıştır.

Planlama alanı Riva Köyünün güney batısında kalmakta olup doğusunda Beykoz-Riva Karayolu ve Riva Deresi yer almaktadır.

Kuzeyinde, Kuzey Deniz Saha Komutanlığı’na bağlı askeri birlik ve Karadeniz yer almaktadır. Alanın güney ve batısında ise ormanlık vasıflı alanlar bulunmaktadır.
Riva’ya İstanbul üzerinden TEM yolundan, Kavacık sapağından ayrılan 23 km.lik yol ile ulaşılmaktadır. Yerleşme Beykoz ilçesine 22 km uzaklıktadır.

Yerleşmenin 2013 Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi Sonuçlarına göre nüfusu 1794 kişidir.

Yerleşmede Karadeniz iklimi görülmektedir. Köyde sebze ve meyvecilik ile et ve süt hayvancılığı yapılmaktadır. Köylülerden bazıları balıkçılıkla uğraşmaktadır. Köyün sahil kesiminde çeşitli yazlıklar bulunmaktadır. İstanbul’un hemen yanı başında yer alan yerleşmede İstanbul’dan gelenlerin günübirlik deniz kum ve plaj ihtiyacını karşılayan plajlar, mesire ve kamp alanları yer almaktadır.
Planlama alanın sınırları içerisinde bulunduğu Riva Köyü’nün sosyal donatı ve altyapı durumu incelendiğinde; köyde ilköğretim okulu ve sağlık ocağı bulunmaktadır. Köyün hem içme suyu şebekesi hem kanalizasyon şebekesi vardır. PTT şubesi ve PTT acentesi yoktur. Köye ulaşımı sağlayan yol asfalt olup köyde elektrik ve sabit telefon vardır. Doğalgaz altyapısı gelmiştir.
Plana konu alanın kuzeyinde bulunan Karadeniz’e yaklaşık uzaklığı 200 metredir. Bahse konu alan topoğrafik açıdan düz bir yapıya sahip olup, doğu ve batı kısma doğru eğim artmaktadır.

Planlama alanında mevcutta yapılaşmama bulunmamakta olup boş vaziyettedir.   

Planlama alanı memleket sistemindeki ED 50 – 6 derecelik 1/25.000 ölçekli hâlihazır haritalardan F22-D-2 paftasında ITRF96 – 3 derecelik 1/5000 ölçekli hâlihazır haritalardan F22-D-05-D, 1/1000 ölçekli hâlihazır haritalardan ise F22-D-05-D-2-A ve F22-D-05-D-2-D paftalarında düşeyde (x)= 4564950 – 4565600, yatayda (y)= 433950 – 434250 koordinatları arasında yer almaktadır. 

Planlamaya konu alan, 2 pafta 33, 3149, 3150 ve 3193 nolu parsellerin bulunduğu bölgede çalışmaları devam eden sportif amaçlı tesisler olan Hasan Doğan Milli Takımlar Kamp ve Eğitim Tesisleri projesinin bulunduğu bölgede yer almaktadır. Karşılıklı konumdaki söz konusu bölge ile planlama alanı arasından Beykoz-Riva yolu geçmektedir.
Türkiye Futbol Federasyonu (TFF)’nun kullanımında İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Riva (Çayağzı) Köyü’nde bulunan 2 pafta 32, 33, 238, 3149, 3150 ve 3193 nolu parsellerden oluşan arazi bulunmaktadır. Bunlardan 3193 nolu parsel TFF mülkiyetinde, hazine mülkiyetindeki diğer parseller ise Spor Genel Müdürlüğü’ne tahsislidir. 

29.05.1990 tarihinde Spor Bakanlığı Spor Genel Müdürlüğü ile Türkiye Futbol Federasyonu arasında imzalanan protokol ile kullanım hakkı Spor Genel Müdürlüğü’ne ait olan 2 pafta 3149, 3150, 32 ve 33 nolu taşınmazlar 49 yıllığına TFF’ye tahsis edilmiştir.

Spor Genel Müdürlüğü ile TFF arasında imzalanan 27.08.2013 tarihli ek protokol ile kullanım hakkı Spor Genel Müdürlüğü’ne ait olan 2 pafta 3149, 3150, 32 ve 33 nolu taşınmazlara ek olarak, planlamaya konu olan 2 pafta 238 nolu parsel “TFF İdari Hizmet Binası” yapım amacı ile Türkiye Futbol Federasyonu’na tahsis edilmiştir.
(Harita 1-A. Planlama Alanı Yakın Çevresine Ait Uydu Görüntüsü)

(Harita 1-B. Planlama Alanı Yakın Çevresine Ait Uydu Görüntüsü)

(Harita 2. Planlama Alanının 1/25.000 Ölçekli Hâlihazır Haritadaki Konumu)

(Harita 3. Planlama Alanı Yakın Çevresinin Arazi Kullanımı)

(Harita 4. Mülkiyet Durumu)
2. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN YASAL STATÜLER
2.1.  Sit Alanı İlanı Kararı
Planlamaya konu alanın da içinde kaldığı bölgede geçmiş tarihli kararlarla doğal sit alanları ilanları yapılmıştır.

Planlama alanının bulunduğu bölgeyi de kapsayan Beykoz ve Sarıyer İlçelerinin o dönem sorumluluk sahasında olduğu İstanbul III Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu 15.11.1995 tarih ve 7755 sayılı kararında planlamaya konu alanın da sınırları içerisinde kaldığı, Beykoz İlçe Belediyesi mücavir alanı ilçe sınırlarında kalan, 29.07.1980 tasdik tarihli 1/50.000 ölçekli İstanbul Metropoliten Alan Nazım Planında korunması gerekli doğal bölgeler olarak belirlenen, doğusu Beykoz İlçesi (Şile ve Ümraniye) sınırı, kuzeyi Karadeniz, kuzeyi ve batısı Boğaziçi SİT sınırı ve güneyi ise yine Beykoz İlçesi (Üsküdar ve Ümraniye) sınırı ile çevrili bölge İstanbul Kuzey Kesimi-Karadeniz Kuşağı-I.No’lu Doğal Sit Alanı olarak belirlenmiştir.

İstanbul III Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulunun 05.06.1996 tarih ve 8284 sayılı kararı ile Doğal Sit Alanlarındaki her türlü imar uygulamasına ve Koruma Amaçlı İmar Planı Çalışmaları ile Geçiş Dönemi Yapılaşma Koşullarının belirlenmesine esas olmak üzere; Beykoz İlçe sınırlarını içeren İstanbul Kuzey Kesimi Karadeniz Kuşağı Doğal Sit Alanında,;
· Özel orman niteliğindeki alanlar (Bu alanlarda Kurulca belirlenecek imar ve yoğunluk koşullarına göre hazırlanacak Koruma Amaçlı İmar Planları ile işlevlendirilebileceğine ve özel orman alanların 6831 sayılı Orman Kanunu’nun 52. Maddesine bağlı olarak uygulama yapılabileceğine), 

· Orman alanı dışında olup, günübirlik rekreatif ve turizm amaçlı kullanıma elverişli alanlar II. Derece Doğal Sit Alanı olarak belirlenmiştir.
İstanbul II Numaralı Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Komisyonu’nun 16.04.2015 tarih ve 681 sayılı kararı ile İstanbul III Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulunun 05.06.1996 tarih ve 8284 sayılı karar eki 1/25000 ölçekli sit derecelendirme paftalarındaki sit sınırlarının 1/5000 ve 1/1000 ölçekli halihazır haritalara aktarımına ilişkin talebin incelenmesi neticesinde; söz konusu 238 parselin kadastral sınırı baz alınarak yapılan aktarım çalışmasının uygun olduğu belirlenmiştir.
Yukarıda belirtilen İstanbul II Numaralı Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Komisyonu’nun ilgili kararı gereğince planlamaya konu 238 nolu parselin bulunduğu alan II.Derece Doğal Sit Alanı  olarak belirlenmiştir. (Harita 5. Sit Alanları)
2.2.  Özel Proje Alanı Kararı
Çevre ve Şehircilik Bakanlığı, Mekânsal Planlama Genel Müdürlüğünün 24.01.2013 tarih ve 90869616-305-2/1415 sayılı oluru ile Türk Futbolunun uluslararası arenada rekabetçi olabilmesi, Türk Futbolunu yöneten mekanizmanın tümünün bir arada prestijli ve modern tesislerde hizmet vermesi ve ülke futbolunun geliştirilerek uluslar arası başarımızın artırılabilmesine katkı sağlayacak Türkiye Futbol Federasyonu’nun ihtiyaç duyduğu tesislerin inşasının temini maksadıyla planlamaya konu olan 2 pafta 238 parsel “Özel Proje Alanı” olarak belirlenmiştir.
 (Harita 6. Özel Proje Alanı)
Bu kapsamda planlama alanının Doğal Sit Alanı sınırları içerisinde kalmasından dolayı 23 Mart 2012 tarih ve 28242 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan “Korunan Alanlarda Yapılacak Planlara Dair Yönetmelik” hükümlerine göre Koruma Amaçlı İmar Planı hazırlanacaktır.
2.3. Askeri Yasak Bölge Kararı
Milli Savunma Bakanlığı, İnşaat Emlak Ve NATO Güvenlik Yatırımları Daire Başkanlığı’nın 17.07.2013 tarih ve 11661 sayılı yazısında ise; 

 “…a) Sualtı Savunma Grup Komutanlığının konuşlu bulunduğu 2527 numaralı parsele mücavir konumda bulunan 2 pafta 238 numaralı parselin bir kısmının 1’inci Derece Kara Askeri Yasak Bölge, bir kısmının da 2’nci Derece Kara Askeri Yasak Bölge içinde kaldığı, 

b) Hava fotoğrafında sunulan Beykoz-Riva karayolundan Sualtı Savunma Grup Komutanlığına ulaşım sağlayan yolun 238 numaralı parsel üzerinden geçtiği, ayrıca bahse konu yol güzergâhında bölgedeki askeri birliklere enerji sağlayan ve MSB tarafından yaptırılan 34500 kV’lık yer altı enerji nakil hattı, Riva köyüne su sağlayan ve birlik içinden geçen İSKİ su isale hattı ve Türk Telekom telefon hattının bulunduğu,

c) 34500 kV enerji nakil hattının geçtiği güzergâhtaki arazinin kullanım hakkının 16 Haziran 2008 tarihinden itibaren 25 yıl süreyle Çevre Ve Orman Bakanlığından alındığı, bu iznin 238 numaralı parseli de kapsadığı,

ç) Birlik tel örgüsünün bir kısmının 238 numaralı parsel üzerinde bulunduğu tespit edilmiştir.

Bu kapsamda;

Sondaj çalışmaları sırasında, altyapı tesislerine herhangi bir zarar verilmemesi ve Sualtı Savunma Grup Komutanlığından konuya ilişkin bir personelin çalışmalara iştirak etmesi,

Sualtı Savunma Grup Komutanlığı tel örgüsünün 2527 numaralı parsel sınırına çekilmesi,

Sualtı Savunma Grup Komutanlığına ulaşımı sağlamak maksadıyla mutlak suretle kullanılmasına ihtiyaç duyulan ve kullanım hakkı MSB’de bulunan; 238 numaralı parsel üzerindeki bağlantı yolu ve 34500 kV yer altı enerji nakil hattı ile telefon hattının mevcut güzergâhının korunması veya birlik bağlantı yolu ile üzerindeki altyapı tesislerinin belirlenecek uygun bir güzergâha herhangi bir bedel talep edilmeksizin yeniden tesis edilmesi kaydıyla, 238 numaralı parselde koruma amaçlı imar planı yapılmasının, kıyı kenar çizgisi tespitinin ve sondaj çalışması yapılmasının uygun olacağı değerlendirilmiştir” denilmiştir.

Milli Savunma Bakanlığı, İstanbul İnşaat Emlak Bölge Başkanlığı’nın 04 Ocak 2011 tarih ve İNŞ.EML.: 4220-1-11 / Eml.Ş.Hrt. sayılı görüşü ekinde gönderilen haritalara göre ise, planlamaya konu 238 nolu parsel “2.Derece Kara Askeri Yasak Bölgeler” sınırları içerisinde kalmaktadır.

3. MEVCUT PLAN DURUMU
3.1.  1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı
İstanbul bugün Balkanlar, Karadeniz, Kafkaslar, Ortadoğu ve Doğu Akdeniz hinterlandında önemli dünya metropollerinden biri konumundadır. Gerek ulusal ölçekte gerekse uluslararası ölçekte kültür, turizm, bilim, teknoloji, spor, sağlık, yolcu ve yük transfer merkezi, eğlence, uluslararası ilişkiler ve diplomasi konularında potansiyele sahip olan İstanbul’da ilk planlama çalışmaları 19. yy’da başlamıştır. İlerleyen zaman içerisinde bölgesel olarak birçok plan çalışması yapılmakla beraber 1980 yılında ilk kez metropoliten ölçekte ve 1995 yılını hedefleyen 1/50.000 ölçekli İstanbul Nazım Metropoliten Alan Nazım Planı, İmar ve İskân Bakanlığınca yapılmış ve 29.07.1980 tarihinde onanmıştır.

Söz konusu planda planlama alanının içinde bulunduğu kentin ana gelişme aksı dışında kalan ve her iki yakada Karadeniz kıyılarına kadar uzanan ormanlık alanlar, su havzaları ve tarım alanlarının, korunması gerekli yeşil kuşak olarak rekreasyon ağırlıklı işlevlerle kullanılması öngörülmüştür.  

Sonraki tarihlerde de bir takım bütüncül planlama çalışmaları yapılmış ancak yargı tarafından verilen kararlar nedeniyle uygulamaya konulmamış ve iptal edilmiştir. Son olarak İstanbul’un sorunlarının çözümünün, mekânsal gelişiminin ve kalkınmasının sürdürülebilir bir biçimde sağlanması amacıyla hazırlanan 1/100.000 Ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı, İstanbul Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 13.02.2009 tarihinde aldığı 103 sayılı kararı ile uygun bulunan 1/100.000 ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı, 15 Haziran 2009 tarihinde İstanbul Büyükşehir Belediye Başkanı'nca onaylanarak yürürlüğe girmiştir.

1/100.000 ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planında planlama alanının bulunduğu bölge Kentsel ve Bölgesel Yeşil ve Spor Alanları olarak düzenlenmiştir. Söz konusu planın açıklama raporunda Kentsel ve Bölgesel Yeşil ve Spor Alanları başlığı altında;
“…Kentin bütününe hizmet eden, halkın eğlenme ve dinlenme gereksinimlerini 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 da kullanılabilir 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.

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…” ifadelerine yer verilmiştir. 
Söz konusu planın “Plan Uygulama Hükümleri” bölümünde Kentsel ve Bölgesel Yeşil ve Spor Alanları başlığı altında;

“Kentin bütününe hizmet eden, halkın eğlenme ve dinlenme gereksinimlerini 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 da kullanılabilir şekilde tasarlanacak bölge parkları yer alabilir” denilmiştir. (Harita 8. 1/100.000 Ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planındaki Yeri)
3.2. Alt Ölçekli İmar Planları

Planlama alanın içinde bulunduğu bölge içerisinde daha önce onaylanmış herhangi bir alt ölçekli imar planı bulunmamaktadır. Ancak yakın bölgesinde Riva Deresinin doğusunda kalan bölgeye ilişkin onaylı 1/5000 ölçekli Riva (Çayağzı) Köy Merkezi Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı bulunmaktadır. Söz konusu plan dâhilinde 1/1000 ölçekli uygulama imar planları ise henüz onaylanmamıştır. Planlama alanının bulunduğu bölgeyi de kapsayan Beykoz ilçesi sınırları içinde kalan bazı köyleri içine alan 1/5000 ölçekli koruma amaçlı plan çalışmaları İstanbul Büyükşehir Belediyesince yürütülmektedir.
Söz konusu planlama alanının doğusundan geçen Beykoz-Riva yol bağlantısı ve Riva Deresi köprü geçişiyle ilgili, söz konusu yolun 20 m. olacak şekilde düzenlenmesine yönelik “Beykoz, Riva Dere Geçiş Köprüsü ve Yol Rehabilitasyon Projesi 1/5000 ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı Değişikliği ve 1/1000 ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı” 19.06.2013 tarih ve 6189 sayılı Bakanlık makamı oluru ile Çevre ve Şehircilik Bakanlığınca onaylanmıştır.
4. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN KURUM GÖRÜŞLERİ VE VERİLER

Planlamaya konu alanla ilgili, planlama çalışmalarına yönelik alınmış çeşitli kurum görüşlerinde belirtilen hususlar ile planlamada dikkate alınması gerekli veriler aşağıda belirtilmiştir.
4.1.  İstanbul 6 Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü
İstanbul 6 Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğünün 30.05.2013 tarih ve 83456538/165/1253/741 sayılı görüş yazısında;

“… korunması gerekli kültür varlığı olarak tescili bulunmamakta olup, söz konusu 238 parselde Müdürlüğümüz uzmanlarınca yapılan incelemede herhangi bir korunması gerekli kültür varlığına da rastlanmamış olduğundan, parselle ilgili söz konusu Kanun Hükmünde Kararname uyarınca Müdürlüğümüzce yapılacak bir işlem bulunmadığı…” belirtilmiştir. 
Planlama alanında herhangi bir taşınmaz kültür varlığı yer almamaktadır.
4.2.  Kültür ve Turizm Bakanlığı-Yatırım İşletmeler Genel Müdürlüğü

Kültür ve Turizm Bakanlığı, Yatırım İşletmeler Genel Müdürlüğünün 09.05.2013 tarih ve 96709717 / Gn-034-90600 sayılı yazısında;
“… Yapılan incelemede talep konusu parselin 2634 sayılı Turizm Teşvik Kanunu uyarınca ilan edilmiş herhangi bir Kültür ve Turizm Koruma ve Gelişim Bölgesi veya Turizm Merkezi kapsamında kalmadığı tespit edilmiştir. Bununla birlikte Bakanlığımız tarafından Türkiye Turizm Stratejisi-2023 Belgesi kapsamında İstanbul için öngörülen politikalar ışığında özellikle Karadeniz sahil bandında turizmin geliştirilmesine yönelik çalışmalar planlanmaktadır.” İfadelerine yer verilmiştir.

Planlama alanı herhangi bir turizm merkezi içinde kalmamaktadır.

4.3.  Milli Emlak Genel Müdürlüğü
Bölgede yapılan planlama çalışmalarına yönelik İstanbul Büyükşehir Belediye Başkanlığı’na iletilen, İstanbul Valiliği, Defterdarlık Anadolu Yakası Milli Emlak Dairesi Başkanlığının 20.08.2010 tarihli ve MEM:B:07.4.DEF.0.34.02.02/167/-520-28-811 sayılı yazısında;
“… idaremiz memurları tarafından düzenlenen 09.08.2010 tarihli raporda, plan yapılacak alan dahilinde kalan Hazine arazilerinin mümkün olduğunca yerlerinin korunması, kamu yararı açısından Hazine parsellerine uygun fonksiyonların verilmesi, mahalle merkezlerinde kalan parsellerimize Ticaret Fonksiyonu verilmesi, Tem bağlantı yoluna yakın alanlarda düşük yoğunlukla konut alanlarının oluşturulması, orman arazilerinin ve tarım alanlarının korunması, orman alanları ile yerleşim arasına tampon yeşil bantların oluşturulmasının uygun olacağı” belirtilmiştir.
Bu kapsamda hazine mülkiyetinde olup Spor Genel Müdürlüğü ile yapılan protokol doğrultusunda Türkiye Futbol Federasyonuna tahsis edilen planlamaya konu 238 parselde tahsis ve kullanım hakları doğrultusunda uygulama yapılmalıdır.
İstanbul Valiliği, Defterdarlık Anadolu Yakası Milli Emlak Dairesi Başkanlığının 13.08.2014 tarihli ve 71235 sayılı yazısında ise;
“… söz konusu alanın “spor ve idari hizmet tesisleri alanı” lejantına alındığından, 1/5000 ve 1/1000 ölçekli imar planı değişikliği teklifinde hazine menfaati açısından herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.” denilmektedir.
4.4. Orman Genel Müdürlüğü

Orman Genel Müdürlüğü, İstanbul Orman Bölge Müdürlüğü’nün 08.07.2013 tarih ve 42930358-211.14.1007.93-11575 sayılı yazısında;

“…haritalarda sarı renkle gösterilen alanlar Orman sayılmayan sahalar olup; koruma amaçlı imar planı yapılması düşünülen alanın tamamı 1948 yılında 3116 sayılı kanuna göre yapılan orman tahdidinde orman sayılmayan alanda kalması nedeniyle; söz konusu sahaya Nazım İmar Planı yapılmasında kurumumuz açısından sakınca bulunmamaktadır” denilmiştir.
Planlama alanı orman sınırları dışında kalmaktadır.

(Harita 9. Orman Alanları)
4.5.  Doğa Koruma ve Milli Parklar Genel Müdürlüğü

Yapılan planlama çalışması kapsamında Doğa Koruma ve Milli Parklar Genel Müdürlüğüne görüş sorulmuş, söz konusu kurumda konuyla ilgili Orman ve Su İşleri Bakanlığı, I.Bölge Müdürlüğü’nün görüşüne başvurmuştur.

Orman ve Su İşleri Bakanlığı I.Bölge Müdürlüğü’nün 13.06.2013 tarih ve 52788104-415-111515 sayılı yazısında;

“… Söz konusu parselde 2873 Sayılı Milli Parklar Kanunu kapsamında korunan herhangi bir alan bulunmamakta olup 4915 Sayılı Kara Avcılığı Kanunu bakımından da her hangi bir sakınca bulunmamaktadır.”

İfadelerine yer verilmiştir.

Planlama alanı 2873 Sayılı Milli Parklar Kanunu kapsamında herhangi bir korunan alan kapsamında kalmamaktadır.
4.6.  Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü

Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü, 14. Bölge Müdürlüğü’nün 02.10.2013 tarih ve 47153325-120-587122 sayılı yazısında;

“…Söz konusu parselin 1860 m² lik kısmı Islah projesi sınırı, bir kısmı da Riva Deresi Taşkın Alanı sınırı içerisinde kalmaktadır. Islah Projesi sınırı içerisinde kalan alan ile taşkın alanı olarak belirlenen sınır yazımız ekinde gönderilmekte olup, bu alanlar içerisinde kesinlikle herhangi bir yapı yapılmamalıdır.

Riva Deresinin denize bağlantısının bulunduğu alanda, derenin sol sahilinde yer alan parselin kot olarak aslen taşkın alanında bulunmakla birlikte, yapılan kesit tahkikleri sonucunda, söz konusu alan ile dere arasında bulunan yol kotunun yüksek olmasından dolayı yolun bariyer şeklinde çalıştığı tespit edilmiştir.
Söz konusu alanın kotları genel olarak çevresine göre daha düşük olduğundan, kendi havzasındaki yağışlardan oluşacak yüzeysel yamaç sularına karşı açık konumdadır. Bu nedenle arazide yapılaşmaya gidilmesi durumunda mevcut yol kotunun aynen korunması ve yamaç sularının Riva Deresine deşarjını sağlayacak drenaj sistemlerinin geliştirilmesi ve uygulanmasına bağlıdır. Ayrıca yazımız ekinde gönderilen taşkın alanına sınır teşkil eden tarafında en az yol kotunda yapısal tedbirlerin alınması gerekmektedir.

Sonuç olarak, anılan parsel üzerinde oluşabilecek her türlü taşkın zararlarına karşı sorumluluğunun kullanıcıda olması, Riva Deresi Ana Kol Islah Projesi II. Kısım Islah Projesinin inşası aşamasında ihtiyaç duyulan alanların kayıtsız şartsız teslim edilmesi, inşaat sırasında doğabilecek her türlü zarardan tazminat hakkının bulunmayacağının bilinmesi gerekmektedir.” denilmiştir.

Planlama alanının bir bölümü Riva Deresi taşkın etkisi altında bir kısmı ise yamaç tehdidi altında kalmaktadır. Planlamada bu durumun dikkate alınarak, taşkın etkisi altındaki alanlarda yapı yapılmaması drenaj sistemlerinin geliştirilmesi ve yapısal tedbirlerin alınması gerekmektedir.
(Harita 10. DSİ Durumu)
4.7.  Mülga İstanbul Valiliği İl Tarım Müdürlüğü (İl Gıda Tarım ve Hayvancılık Müdürlüğü)
Mülga İstanbul Valiliği İl Tarım Müdürlüğünün 07.10.2008 tarih ve B.12.4.İLM.0.34.00.01/214-16183-4871 sayılı yazısında;

“… Türkiye Futbol Federasyonunca, İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Riva Köyü Çayağzı mevkiinde bulunan 2 pafta, 32, 33, 238, 3149, 3150 ve 3193 parsel sayılı yaklaşık 25,5 hektar yüzölçümlü alanın tarım dışı kullanım talebinin İl Toprak Kurulunun kararı doğrultusunda Bakanlığımızca değerlendirilmesi istenmişti.
… 5403 Sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu’nun 13.maddesinin (d) bendi gereğince, 25,5 hektar yüzölçümüne sahip arazinin, çevre tarım arazilere yörede yapılan tarımsal faaliyetlere zarar vermeyecek tedbirlerin alınması şartıyla, tarım dışı amaçla kullanılması uygun görülmüştür” denilmiştir.

Planlama alanının da içinde kaldığı parsellerin çevre tarım arazilere ve yörede yapılan tarımsal faaliyetlere zarar vermeyecek tedbirlerin alınması şartıyla, tarım dışı amaçla kullanımı uygun görülmüştür.
4.8.  Türkiye Elektrik İletim A.Ş. Genel Müdürlüğü (TEİAŞ)
TEİAŞ 4. İletim Tesis ve İşletme Grup Müdürlüğünün 13.05.2013 tarih ve 95708615.754-3288 sayılı yazısında;

“… Bahse konu bölge üzerinde Grup Müdürlüğümüz sorumluluğunda bulunan 154 ve 380 kV’luk herhangi bir E.İ.Hattımız, Trafo Merkezimiz ve Yer altı Tesisimiz bulunmamaktadır” ifadelerine yer verilmiştir.
Planlama alanında enerji iletim ve dağıtımıyla ilgili herhangi bir tesis yer almamaktadır.
4.9. Boru Hatları ile Petrol Taşıma A.Ş. (BOTAŞ)

BOTAŞ Arazi, İnşaat ve Kamulaştırma Daire Başkanlığının 08.05.2013 tarih ve B.15.2.BOT.0.15.05.00-754-14472 sayılı yazısında;
“… Söz konusu Koruma Amaçlı İmar Planı yapılacak alanda Kuruluşumuza ait herhangi bir tesis ya da boru hattı bulunmamaktadır.” denilmiştir.

Planlama alanında BOTAŞ’a ait herhangi bir tesis yada boru hattı bulunmamaktadır.
4.10.  Ulaştırma Denizcilik ve Haberleşme Bakanlığı, Karayolları Genel Müdürlüğü
Ulaştırma Denizcilik ve Haberleşme Bakanlığı, Karayolları Genel Müdürlüğü, 1. Bölge Müdürlüğü’nün 28 Mayıs 2013 tarih ve 41295115-752.01/74908 sayılı yazısında;

“… İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Riva (Çayağzı) Köyü 2 pafta 238 parsel sayılı Maliye Hazinesi adına tescilli 49125,00 m² yüzölçümlü taşınmaz malın 1417,00 m²’si Kınalı-Sakarya Otoyolu Kavacık Köprülü Kavşağı (TEM) Beykoz-Riva Bağlantı Yolu Km:0+000 – 15+711 arası yol inşaat ve emniyet sahasına rastlamakta olup, ilgili kesime ait kamulaştırma plan ve cetvelleri ekte gönderilmektedir.

Bahsi geçen 238 parsel sayılı taşınmaz için Müdürlüğümüzce İstanbul Defterdarlığı Milli Emlak Dairesi Başkanlığına yapılan tahsis talebine ait yazı örnekleri de ekte gönderilmekte olup, 1/5000 ve 1/1000 ölçekli koruma amaçlı İmar Planı hazırlama aşamasında kamulaştırma sınırlarımızın dikkate alınması, kamulaştırma sahası içinde herhangi bir yapılaşma yapılmaması ve kamulaştırma sahası içinde “Karayolu Koruma Kuşağı” lejantında taranması…” ifadelerine yer verilmiştir. 
Planlama alanı doğusundan geçen Beykoz-Riva bağlantı yolunun kamulaştırma sınırının planlamada dikkate alınması gerekmektedir.

(Harita 11. Karayolu Durumu)
4.11.  Devlet Demiryolları Genel Müdürlüğü

Devlet Demiryolları İşletmesi, I. Bölge Müdürlüğü’nün 01.11.2013 tarih ve 42688118-754/6419 sayılı yazısında;

“… Bahsedilen çalışma alanında mülkiyeti Kuruluşumuza ait taşınmaz bulunmamakla beraber, bahsedilen alanda Bakanlığımızca planlanan Ankara-Sincan-Çayırhan-Adapazarı 3. Köprü İstanbul Kuzey Geçiş Sürat Demiryolu Projesi yer almakta olup, yapılacak imar planı çalışmasında Altyapı Yatırımları Genel Müdürlüğü’nün görüşleri alınarak bu doğrultuda işlemler sürdürülmelidir. ” ifadelerine yer verilmiştir.

Planlama alanı dâhilinde TCDD’ye ait herhangi bir tesis ve mülkiyet bulunmamaktadır.
4.12. Altyapı Yatırımları Genel Müdürlüğü

Ulaştırma, Denizcilik Ve Haberleşme Bakanlığı, Altyapı Yatırımları Genel Müdürlüğü’nün 04.03.2014 tarih ve 7036 sayılı yazısında:
“…söz konusu taşınmazı etkileyen ve Genel Müdürlüğümüzce yapılan herhangi bir Demiryolu Etüt-Proje Çalışması bulunmamaktadır.” denilmektedir.
Planlama alanı dâhilinde Altyapı Yatırımları Genel Müdürlüğü’ne ait herhangi bir Demiryolu Etüt-Proje Çalışması bulunmamaktadır.

4.13.  İstanbul Büyükşehir Belediyesi
4.13.1.  Şehir Planlama Müdürlüğü
İstanbul Büyükşehir Belediyesi, İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığı, Şehir Planlama Müdürlüğü’nün 22 Nisan 2013 tarih, 91442078.310.01.02/2013/411398 sayılı yazısında;

“… Beykoz İlçesi, Riva (Çayağzı) Köyü 2 Pafta 238 parsel; İstanbul III No’lu Kültür ve Tabiat Varlıklarını Korum Bölge Kurulu’nun 15.11.1995 tarih ve 7755 sayılı kararı ile Doğal Sit Alanı ilan edilen bölge kapsamında kalmaktadır. Söz konusu alanı kapsayan 1/5000 ölçekli Beykoz Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 10.12.1999 tarih ve 668 sayılı kararı ile kabul edilerek III No’lu KTVK Bölge Kurulu Müdürlüğü’ne iletilmiştir ve Kurulun aldığı 21.11.2001 tarih ve 12602 sayılı karar sonucunda yeniden düzenlenerek 31.12.2004 tarihinde tekrar Koruma Bölge Kurulu’na gönderilmiştir. VI No’lu KTVK Bölge Kurulu’nun 10.12.2009 tarih ve 2226 sayılı kararı ile; “… Planın güncelliğini yitirdiği anlaşıldığından, alınmış olan kurum görüşleri doğrultusunda revize edilerek hazırlanacak 1/5000 ölçekli koruma amaçlı nazım imar planının meclis kararı alınarak Kurula iletilmesine” karar verilmiştir. İlgili Koruma Bölge Kurulu Kararı doğrultusunda Alibahadır, Cumhuriyet, Mahmutşevketpaşa, Öğümce ve Paşamandıra köylerini kapsayan bölgede yeniden hazırlanan 1/5000 ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı değerlendirilmek ve karar alınmak üzere 08.05.2012 tarih ve 350025 sayılı İstanbul Büyükşehir Belediye Meclisi’ne sunulmuş ve Büyükşehir Belediyesi’nin 12.06.2012 tarih ve 1195 sayılı kararı ile uygun görülmüş olup sonrasında 29.06.2011 tarihli ve 644 sayılı Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın Teşkilat ve Görevleri Hakkındaki Kanun Hükmünde Kararnameyle bu K.H.K’de değişiklik yapan 648 ve 662 sayılı Kanun Hükmünde Kararnameler ve 21.07.1983 tarihli ve 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu’na dayanılarak hazırlanan “Korunan Alanlarda Yapılacak Planlara Dair Yönetmelik”  kapsamında değerlendirilmek üzere Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’na iletilmiştir. 

… Alibahadır, Cumhuriyet, Mahmutşevketpaşa, Öğümce ve Paşamandıra köylerini kapsayan bölgede yeniden hazırlanan 1/5000 ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı çalışmalarımızda değerlendirilerek; 33, 238, 3149, 3150 ve 3193 nolu parseller bahse konu planda “Milli Takım ve Kamp İdari Tesisleri Alanı” olarak planlanmıştır. 
Söz konusu planda “Milli Takım ve Kamp Tesisleri Alanı”na ilişkin plan notunda; “Milli Takım ve Kamp Tesisleri Alanında uygulama avan projeye göre yapılacaktır. Avan proje teklifleri bölgenin doğal yapısına uygun olarak hazırlanacaktır. Bu alanlara ilişkin hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre gerekli otopark, açık alan ve fiziksel mekân bütünlüğü gibi konular dikkate alınacaktır. Bu alanlarda Emsal=0.25 yapılaşma şartlarında Milli takım kamp alanları ve idari tesisleri yapılabilecek olup; idari tesisler yapıları 3 katı geçemez.” önerisi getirilmiştir.
Özel Proje Alanı olarak ilan edilen alanda Bakanlığınızca yürütülecek plan çalışmalarında; Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 12.06.2012 tarih ve 1195 sayılı kararı ile uygun görülen 1/5000 ölçekli Alibahadır, Cumhuriyet, Mahmutşevketpaşa, Öğümce ve Paşamandıra Köyleri Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı’ndaki fonksiyon alanları ile bütünlüğün korunması ve çevre yapılaşma şartlarıyla uyumunun sağlanması hususları göz önünde bulundurulmalıdır” ifadelerine yer verilmiştir. İstanbul Büyükşehir Belediyesinin hazırlamış olduğu bahse konu 1/5000 ölçekli Alibahadır, Cumhuriyet, Mahmutşevketpaşa, Öğümce ve Paşamandıra Köyleri Koruma Amaçlı Nazım İmar Planının onay işlemleri henüz tamamlanmamış ve yürürlüğe girmemiştir.

(Harita 12. Planlama Alanı Yakın Çevresine Ait Onaylı İmar Planları)
İstanbul Büyükşehir Belediyesi, İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığı, Şehir Planlama Müdürlüğü’nün 22.07.2014 tarih, 91442078.310.01.02/2014/6005 sayılı yazısında ile birlikte iletilen;

· İstanbul Büyükşehir Belediyesi, İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığı Planlama Müdürlüğü’nün, İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığı, Şehir Planlama Müdürlüğü’ne yazdığı 27.02.2013 tarih ve 1987 sayılı yazısında;
“… 
Beykoz ilçesi, riva(Çayağzı) köyü, 2 pafta 238 nolu parsel plansız alanda kalmakta olup, söz konusu alanda herhangi bir plan tadilatı bulunmamaktadır.” denilmektedir.
· İstanbul Büyükşehir Belediyesi, Deprem Risk Yönetimi Ve Kentsel İyileştirme Daire Başkanlığı, Deprem Ve Zemin İnceleme Müdürlüğü’nün, İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığı, Şehir Planlama Müdürlüğü’ne yazdığı 01.03.2013 tarih ve 469 sayılı yazısında;
“… 
Söz konusu alan, Müdürlüğümüz tarafından hazırlanan 1/500 ölçekli N.İ.Planına esas Jeoloji Ve Yerleşime Uygunluk Haritaları’nda ve ilgili ilçe belediyesi tarafından hazırlattırılan Beykoz İlçesi’ne ait imar planlarına esas 1/1000 ölçekli Yerleşime Uygunluk Haritaları’nda çalışma alanı dışında kalmaktadır.” denilmektedir.
· İstanbul Büyükşehir Belediyesi, Ulaşım Daire Başkanlığı Ulaşım Planlama Müdürlüğü’nün, İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığı, Şehir Planlama Müdürlüğü’ne yazdığı 05.03.2013 tarih ve 765 sayılı yazısında;

“… 

Söz konusu Müdürlüğümüzce, “Beykoz, Riva Dere Geçiş Köprüsü Ve Rehabilitasyon Uygulama Projesi” yürütülmekte olup, projeye ait sayısal veriler ekte gönderilmektedir.” denilmektedir.
4.13.2.  İstanbul Su ve Kanalizasyon İdaresi Genel Müdürlüğü
İstanbul Büyükşehir Belediyesi, Su ve Kanalizasyon İdaresi Genel Müdürlüğü’nün 31 Mayıs 2013 tarih ve M.34.1.İBB.5.01.11.01-310.01.04.01-274599 sayılı yazısında;

“… Bahse konu parsel yüzeysel su kaynaklarımızın su toplama havzası dışında kalmaktadır.

Söz konusu bölgeye ait mevcut altyapı tesislerimizi gösterir bilgiler yazımız ekindeki paftada gönderilmekte olup, aşağıdaki hususlara dikkat edilmelidir.

1. Yazımız eki paftada görüldüğü üzere proje sahası içerisindeki hâlihazır yoldan geçen mevcut Ø250 mm DF içme suyu hattımızın A-C noktaları arasında kalan kısmı, A-B noktaları arasına yaklaşık L=380 metre Ø250 DF içme suyu borusu döşenerek deplase edilmesi uygun görülmüş olup oluşacak deplase bedelinin tamamı Türkiye Futbol Federasyonu Başkanlığı tarafından karşılanacaktır.

2. Ana isale hatlarımız dışında, yeri değişmesi talep edilen altyapı tesislerimiz bulunması halinde; bu tesislerin deplase bedelleri karşılanmalı, ne şekilde deplase edileceğine dair proje hazırlanmadan önce İdaremiz ile mutabakat sağlanmalı ve tarafınızca hazırlanacak uygulama projelerinin İdaremize tasdik ettirilmesi gerekmektedir.

3. İsale ve şebeke hatlarımızın bakım ve onarımının yapılabilmesi için boru üst kotu, zemin arası derinlik maksimum 1,5 m, minimum 1.00 m.’yi geçmeyecek şekilde proje çalışmasının yapılması gerekmektedir. Ayrıca içme suyu hatları boyunca hatların bakım ve onarımını engelleyici yapı (betonarme, plak, vb.) yapılmamalıdır.

4. Yapılacak uygulama ve inşaat çalışmalarında İdaremize ait her türlü mevcut tesislerimiz ile iş sonu projesi tarafımıza ulaşmamış, İSKİ’de kaydı bulunmayan, Belediyesince ve halk tarafından yapılmış altyapı tesislerine zarar verilmemelidir. 

5. Riva Deresi ile ilgili DSİ Genel Müdürlüğü’nün görüşü alınmalıdır” denilmiştir.
Planlama alanındaki İSKİ’ye ait altyapı tesislerine ilişkin yazıda belirtilen hususlara dikkat edilmesi gerekmektedir.
(Harita 13. İSKİ Verileri)
4.13.3.  İstanbul Gaz Dağıtım Sanayi ve Ticaret A.Ş.

İstanbul Büyükşehir Belediyesi, İstanbul Gaz Dağıtım Sanayi ve Ticaret A.Ş.’nin 06.05.2013 tarih ve 50.40 / 30361 sayılı yazısında;
“… Beykoz İlçesi Riva Köyü, 2 pafta 238 parsel bölgesinde mevcut doğalgaz altyapı ve üstyapı tesislerimiz bulunmamakta olup,mevcut Riva Tesisleri için planlanan doğalgaz hat projemiz ekli CD ve paftada gösterilmiştir” ifadelerine yer verilmiştir. 

Riva Tesisleri için planlanan doğalgaz hat projesi planlama alanı doğusundan Beykoz-Riva yolundan geçmektedir. 

(Harita 14. İGDAŞ Verileri)
4.13.4. İstanbul Anadolu Yakası Elektrik Dağıtım A.Ş. (AYEDAŞ)

Ayedaş Planlama ve Proje Müdürlüğü’nün 15.11.2013 tarih ve AD-OUT-602-2013-143 sayılı yazısında;

“… Söz konusu parselde yer alan mevcut tesislerimiz ekte işlenmiş olup, yeni yapılacak imar planı çalışmaları kapsamında mevcut tesislerimizin korunması ve bölgenin enerji ihtiyacının karşılanabilmesi amacıyla ekli hâlihazır paftada işaretlenen bölgede Beykoz-Riva yoluna cepheli 16,00*14,00 m² ebatlarında trafo merkezi için yer ayrılması gerekmektedir.” denilmiştir.

Planlama alanında Beykoz-Riva yoluna cepheli 16,00*14,00 m² ebatlarında trafo merkezi için yer ayrılması gerekmektedir.”
4.13.5. İstanbul Beykoz Belediye Başkanlığı

İstanbul Beykoz Belediye Başkanlığı, İmar ve Şehircilik Müdürlüğü’nün 14.06.2013 tarih ve 60539918-310.05-1344-1468-Gd-5868 sayılı yazısında;

“… Yapılan incelemede, bahsi geçen alanın dahil olduğu bölgeye ait 1/5000 Ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı teklifinin halen İstanbul 2. Numaralı Tabiat Varlıklarını Koruma Komisyonu incelemesinde olduğu anlaşılmıştır.

İlçemize değer katacak bir proje olması dolayısıyla uygulamaya geçişte aksaklıklar yaşanmaması için, özel proje alanı kararı ve bu karara göre oluşacak plan kararlarının, bahsi geçen nazım imar planı ile uyumunun sağlanmasının                                                                                                                                                                                                                                                                                    plan  bütünlüğü açısından uygun olacağı düşünülmektedir.”  denilmiştir.

5. PLANLAMA ALANININ JEOLOJİK YAPISI
Planlamaya konu olan İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Riva (Çayağzı) Köyü sınırları içerisinde kalan tapuda 2 Pafta, 238 parselde kayıtlı 49125m² büyüklükteki taşınmazın bulunduğu bölgeyi kapsayan “İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Riva Sınırında Kalan 4,9 ha’lık Alanın İmar Planına Esas Jeolojik/Jeoteknik Etüt Raporu” 22.07.2013 tarihinde Çevre ve Şehircilik Bakanlığı, Mekânsal Planlama Genel Müdürlüğü tarafından onaylanmıştır. Hazırlanan rapor kapsamında planlama alanının jeolojik yapısıyla ilgili bilgilere aşağıda değinilmiştir.
5.1.  Genel Jeoloji  
İstanbul’un Trakya kesimi tabanda Paleozoik zamanının, Karbonifer devrinde ve bununda alt karbonifer devresinde (Yaklaşık 350 milyon yıl) denizel ortamda oluşmuş grovak bir temelden oluşur. Bu birim Trakya Birimi olarak bilinir. Bu birimin kalınlığı 450-500 metre civarındadır. Sarıyer Formasyonu volkanik tüf, andezit, aglomera katkıları içeren marn, konglomera ve greeden oluşur. Birimin alt kesimleri volkanik fliş karekterindedir.
Karbonifer sonu ortam tektonik hareketlerle karaya dönüşmüş ve karasal durumu yaklaşık 230 milyon yıl sürmüştür ve Eosen başlarında yeniden denizel duruma dönüşmüştür. Bu ortamda oluşan karbonatlar genel olarak resif ortamında oluşmuş bir kireçtaşı ve marnlı kireçtaşıdır. Bu kireçtaşları Kırklareli veya Eosen kireçtaşları olarak bilinir. Eosen birimler -üzerine plaj fasiyesi, sığ denizsel fasiyes, derin denizsel fasiyes, delta ortamında oluşmuş Oligosen yaşlı Karaburun Formasyonundan gelmiştir.

Üst Eosen’den sonra (45 milyon yıl) bölge düşey hareketlerle yeniden karaya dönüşmüş ve bu durum Sarmasiyene (Orta Miyosen - 30 milyon yıl) kadar sürmüştür.  Sarmasiyende bölge yeniden bir çökelme alanına dönüşerek karasal - akarsu koşullarında çakıl, kum, silt, kil Oligosen birimin üzerine çökelmiştir. Bu birim Çukurçeşme veya sarmasiyen kumu olarak bilinir. Bu birimin üzerine Güngören kili çökelmiştir. Sarmasiyen sonunda ortam yeniden denize dönüşerek Mactra’lı Bakırköy kireçtaşları çökelmiştir. Pliyosen başlarında ise, ortam yeniden kara haline dönüşerek bugünkü durumunu sürdüregelmektedir.
Şekil 2: İnceleme Alanı Ve Yakın Civarının 1/25000 Ölçekli Jeoloji Haritası 
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5.2.  Stratigrafi
ÜST KRETASE

Sarıyer Formasyonu (Ks)

İstanbul Boğazı’nın her iki yakasında, Şile-Karaburun arasında Karadeniz kıyısına kabaca koşut uzanan Üst Kretase yaşlı kırıntılı ve volkanik kayaç topluluğu değişik araştırıcılar tarafından Sarıyer Formasyonu (Pehlivan,1990),” İstanbul Volkaniti Filişi” ve “İstanbul Volkaniti” (Bayrak ve Murat,1990),”Kilyos Volkanitli Filişleri”,Sarıyer Gurubu (Yurtsever,1996), İshaklı Formasyonu ve Riva Formasyonu’nu kapsayan Yemişliçay Gurubu (Gedik ve diğ., 2004, yazılı bilgi), Bozhane Formasyonu, Garipçe Formasyonu ve Kısırkaya Formasyonu’nu kapsayan Kavaklar Gurubu (Keskin ve diğ.,2003) gibi değişik adlar altında incelenmiştir.Söz konusu kırıntılı ve volkanitlerden oluşan alan üzerinde yer alan Sarıyer ilçesinin adının,istifin tümü için formasyon adı olarak korunması önerilmiştir. İstifin alt düzeyinde kırıntılılar üst düzeyinde ise volkanitler egemendir.

Özgül (2005) tarafından, birbiriyle yanal ve düşey geçişli olan ve birbirine ait kaya türlerini ara katkılar halinde de kapsayabilen bu iki düzeyin,tek bir formasyona ait üyeler olarak adlandırılması yeğlenmiş;bu düşünce ile, Keskin ve diğ.,2003 tarafından kullanılan Bozhane, Garipçe ve Kısırkaya formasyon adları,coğrafya bileşenleri konularak, Sarıyer formasyonu kapsamında olmak üzere, “Bozhane Üyesi” ,”Garipçe Üyesi” ve “Kısırkaya Üyesi” üyeleri olarak üye derecesine indirgenmiştir.
Bozhane Üyesi: Sarıyer Formasyonu’nun alt birimin oluşturan Bozhane Üyesi, başlıca kumtaşı-şeyl ardışığından oluşur. Keskin ve diğ.(2003) tarafından “ Bozhane Formasyonu” olarak adlandırılmış olan birim bu incelemede, Özgül (2005) tarafından üye derecesine indirgenmiştir.  Adını, yüzeylemelerinin yaygın olduğu Bozhane köyünden alır; önceki araştırmalarda “Normal fliş” ve “ Kaba  fliş” (Baykal,1943), “İstanbul Volkanitli Flişi” (Pehlivan, 1990), “Kilyos Volkanitli Flişleri” (Yurtsever, 1996), “İshaklı Formasyonu” (Gedik ve diğ. Yazılı bilgi, 2004) gibi değişik adlarla incelenen birimlerin bütününü ya da büyük bölümlerini karşılar.  Kumtaşı, koyu yeşilimsi, ayrışmış külrengi – açık kahverengi yer yer kızılımsı, orta-kalın ve düzgün katmanlıdır; alt düzeylerde çakıl ve çakılcıklı orta-kaba kum boyu, üst düzeylerde ise ince-orta kum boyu gereç egemendir.Başlıca, yarı yuvarlanmış, yuvarlanmış kuvars, mika, feldspat, az mafik mineral, seyrek glokoni ve kuvarsit, çakmaktaşı, kireçtaşı, kumtaşı türünden litoklast kapsar. Yer yer, kömürleşmiş bitki kırıntılıdır. Kumtaşı katmanları değişen kalınlıkta şeyl ardalanması gösterir. İshaklı ve Kılıçlı köyleri arasında asfalt yol boyunda ve Göllü köyünün kuzeyinde güzel görülen bu volkanitler için, Gedik ve diğ.(2004, ) 500 m. kalınlık öngörmüştür. 
Garipçe Üyesi: Sarıyer Formasyonu’nun,büyük bölümüyle volkanitlerden oluşan üst kesimi Keskin ve diğ.,(2003) tarafından “Garipçe Formasyonu” adı altında incelenmiştir.Özgül (2005) tarafından,yukarıda belirtilen nedenlerle,birim Sarıyer Formasyonu’na ait üye derecesine indirgenmiştir.Adını,Boğaz’ın batı yakasında,söz konusu volkanitlerin yoğun olarak yüzeylediği Garipçe köyünden alır.
Boğaz’ın Karadeniz’e çıkış kesiminin her iki yakasında ve Karadeniz kıyı kesiminde yaygın olan volkanitler çeşitli araştırıcılar tarafından değişik adlar altında, örneğin,”ÜstKretasePüskürmeleri”(Baykal,1943),”Tüfaglomera,lav”(Akartuna,1963),”ŞileVolkanitleri”

(Yurtsever,1996),“İstanbul Volkaniti” (Pehlivan,1990), “Riva Formasyonu” (Gedik ve diğ.,2003) vb gibi incelenmiştir. Garipçe Üyesi başlıca andezit-bazaltik andezit türü volkanit kökenli kum,çakıl,blok boyutunda kaotik gereç kapsayan, genellikle porfirik dokulu aglomera,volkanik breş ve lavlardan oluşur. Keskin ve diğ.,(2003),Garipçe Formasyonu adıyla inceledikleri birimin,200 metreyi aşan kalınlık gösterdiğini,% 98’lere varan bölümüyle volkanit kökenli, kaba kırıntılardan oluşan ve uzun ekseni yer yer 10 metreyi bulan blokları kapsayan, epiklastik çöllerden oluştuğunu,ancak % 1-2 oranında ise lav kapladığını belirtir.
Garipçe Üyesi, İshaklı-Kılıçlı köyleri arasındaki yol boyunca görüldüğü gibi, Bozhane Üyesi’nin kırıntılılarıyla ardalanan aglomera düzeyleri ile başlar, üste doğru volkanitler ve volkanik kökenli kırıntılılar egemen olur. 
Kısırkaya Üyesi: Sarıyer Formasyonu’nun görülebilen üst kesiminde yer alan bazik volkanitler ve onun üstünde bordo ayrışma renkli volkanit kökenli kırıntılılar, Keskin ve diğ. , (2003) tarafından “Kısırkaya Formasyonu “ olarak adlandırılmıştır.Bu incelemede, Sarıyer Formasyonu’nun diğer üyeleriyle yakın benzerlik gösteren ve özellikle altındaki Garipçe Üyesi’nden makroskopik olarak ayırtlanması güç olan birimin,Sarıyer Formasyonu’na ait “Kısırkaya Üyesi” adıyla,üye derecesinde adlandırılması benimsenmiştir.Keskin ve diğ., (2003)’ne göre,200 m kalınlık gösteren birim açığa çıkmış en alt kesiminde, üst üste gelen 30-40 cm kalınlığında çok sayıda lav akıntılarından oluşan, yaklaşık 50 metreye ulaşan kalınlıkta, kara,kızılımsı,yeşilimsi renkli bazalt düzeyini kapsar.
OLİGOSEN - MİYOSEN
Ömerli Formasyonu (Tö)

İstanbul’un Anadolu yakasında Ömerli beldesi ve Ömerli barajını çevreleyen geniş bir alanda yüzeyleyen kil, kum ve çakıl birikintileri, Ömerli Formasyonu adıyla incelenmiştir. Ömerli Formasyonu Gedik ve diğ.(2004) tarafından Şile ilçesinin güneyindeki alanlarda incelenen, Kayalıtepe ve Meşetepe Formasyonlarını kapsar. Birbirleriyle yanal ve düşey giriklik gösteren çakıl-kum-mil-kil tutturulmamış birikintilerinden oluşan istifin, Gedik (2004)’de olduğu gibi,egemen gereç boyuna dayalı olarak birden çok formasyona ayırtlanması, adlama kuralları açısından sakıncalı olacağı gerekçesiyle,istifin bütününün tek bir formasyon adı altında incelenmesi yeğlenmiştir ve bölgenin geniş kitlelerce bilinen ve söz konusu kırıntılıları yaygın olarak kapsayan,Ömerli ilçesi adının istifin tümünü içeren formasyon aşamasında kullanılması önerilmiştir.

Meşe tepesi ve Kayalı tepe adları ise, Gedik ve diğ.,(2004) tarafından kullanıldıkları kapsamda olmak üzere, Ömerli Formasyonu’na ait Meşe tepesi ve Kayalı tepe Üyesi olarak üye derecesinde kullanılmıştır.

Ömerli Formasyonu, boyutları ve biçimleri yerden yere değişen kil, kum,çakıl birikintilerinden oluşur.Formasyon genellikle iri çakıl-kaba kum birikintileriyle başlar,daha üstte yanal ve düşey giriklik gösteren mil-kil boyu ince gereçli birikintilere geçer;en üstte kızılımsı sarı,seyrek çakıllı, çakılcıklı kum-mil boyu ince iri taneli birikintiler yer alır.Formasyon “Meşe Tepesi Üyesi” ,“Kayalıtepe Üyesi” ve “Sultanbeyli Üyesi” olmak üzere 3 üyeye ayırtlanmıştır. 
Meşetepe Üyesi: Ömerli Formasyonu’nun genellikle alt düzeyini oluşturan çakıl-kaba kum birikintilerini kapsar. Çoğunlukla kuvars, kuvarsit, çakmaktaşı, daha az oranda arkoz, kireçtaşı, kumtaşı ve volkanitlerden oluşan çakıllar 1 -20 cm boyda, yarı yuvarlanmış, genellikle zayıf boylanmış ve kabaca derecelenmiştir. Çakıllar çoğunlukla kaba kumlu gereç içinde tane desteksiz ve dağınık olarak yeralır.  Yaklaşık 30-40 m. kalınlıktadır; Neojen öncesi yaştaki kaya birimlerini açısal uyumsuzlukla üstler; Kayalıtep Üyesi’nin kil-mil boyu ince gereçli kırıntıları yanal ve düşey geçişlidir.
Kayalıtepe Üyesi: Ömerli Formasyonu’nun kömür ara katkılı ince kum,kil,mil boyu ince gereçli birikintileri,Gedik ve diğ.(2004) tarafından Kayalı tepe Formasyonu adıyla tanımlanmıştır.Başlıca boz,mavimsi külrengi,mor,yatay katmanlanmalı, laminalı,ince kömür ara katkılı kiltaşı-kireçli kiltaşı-miltaşı egemen kaya türünü oluşturur.Melen çayı İstanbul su isale güzergahının Polonez köyü-Mahmutpaşa köyü yolunu kestiği yerde yolun batısındaki kazı şevlerinde incelemeye elverişli kazı şeritleri açığa çıkmıştır.Kayalı tepe Üyesi söz konusu yüzeylemede ,taban kayayı oluşturan arkozların (Kurtköy Formasyonu) üzerinde,birkaç cm kalınlıkta seyrek kömür ara katkılı killi-milli birikintilerle başlar;yaklaşık 50 m kalınlık gösterir.
Sultanbeyli Üyesi: Anadolu yakasında Sultanbeyli, Kurtköy, Orhanlı köyleri arasında ve kuzeyde Kılıçlı – Riva (Çayağzı) - Kurnaköy arasında geniş alanlar kaplayan kum, çakıl birikintileri Sultanbeyli Üyesi adıyla incelenmiştir. Çakıl mercek ve ara düzeylerini kapsayan kum gereç egemendir; değişen oranda, kırmızımsı – sarımsı – kil – mil - kapsar. Çapraz katmanlama, yontulma, merceklenme ve kamalanma yapıları gelişmiştir. 

Kurna köyünün doğrultusundaki yüzeylemelerinde Devoniyen yaşta kireçtaşı ve şeylleri (Denizli köyü ve Pelitli formasyonları) üstler. Ömerli Formasyonu’nun diğer üyeleriyle ilişkisi ayrıntılı olarak incelenmemiştir. 

Meşe Tepesi ve Kayalı tepe üyelerinin engebeli bir taban topografyasına sahip olmalarına karşın, Sultanbeyli üyesi, kabaca K-G gidişli sırtların yaklaşık 90-100 m kotunun üstünde kalan kesimlerde kuzeye düşük eğimli taban (aşınma) düzlüğü üzerinde 30-40 m kalınlıkta örtüler halinde korunmuştur. Sultanbeyli Üyesi’nin bu konumu, peneplenleşmiş bir tabanı örttüğü, diğer bir anlatımla, Meşe tepesi ve Kayalı tepe üyelerini uyumsuzlukla örtmüş olabileceğini düşündürür.

Bu durumda Sultanbeyli Üyesi’nin Ömerli Formasyonu’ndan ayrı bir birim olarak adlandırılması ve haritalandırılması gerekebilir. Yüzeylemeleri aşınmaya açık olduğundan, birim kalınlığı bilinmemektedir. Yüzeylemelerinin görünür kalınlığı 30 metrenin üzerindedir.
KUVATERNER

Alüvyon (Qal)
Geç Kuvaterner’de dere yatakları boyunca depolanmış çakıl – kum – kilden yapılmış çökellerdir. Genelde çapraz tabakalı ve deresel çökeller şeklinde olup kalınlıkları ve kendilerince oluşturulan malzeme çevrelerinin ve akarsuların fiziksel ve geometrik özelliklerine bağlıdır. 
Plaj Kumsalı (Qpk)

Karadeniz kıyısı boyunca, genellikle dar şerit halinde, olgunlaşmamış plaj kumsalları yeralır. Genellikle çakıllı, yer yer bloklu, iyi yıkanmamış ve kaba kum boyu gereç egemendir. 
5.2.1.  Yapısal Jeoloji
İstanbul’ da jeolojik olarak yapı oldukça karmaşıktır. Bunun başlıca sebebi stratigrafik istife birbirine çok benzeyen birimlerin tekrarlanması, kılavuz düzeylerinin seyrek ve kolay tanınır olmaması, üstlenen orojenik hareketler, interferans kıvrımları, çok sayıda faylar ile andezit veya diyabaz dayklarının sokulması olarak sıralanabilir.

Ayrıca yerleşim bölgelerindeki örtü ve dolgular da yapısal unsurların izlenmesini güçleştirir. Farklı doğrultulardaki kıvrımlar veya interferans kıvrımlanmayla yatay ve düşey kesitte oluşan geometri oldukça karmaşıktır.

Konkordan bir istif oluşturan İstanbul Paleozoik çökelleri Hersiniyen orojenezi ile birlikte kıvrımlanmıştır. Hersiniyen kıvrımları esas itibariyle sıkışık kapalı, asimetrik ve konsantrik tipte görülürler. Yerel olarak diapirik olanları da vardır. İstanbul Paleozik istifleri içerisinde relatif olarak daha dayanımlı birimlerin bulunduğu yerlerdeki kıvrımlar ise daha geniş ve konsantrik olarak görülmektedir. Tersine daha az dayanımlı ise sıkışık kıvrımlar görülmektedir. 
Bölge üzerinde etkili olan Alpin orojenezinde tüm yaşlı birimler Üst Kretase- Paleosen ve Alt Eosen yaşlı birimler üzerine itilmişlerdir. Bu hareketlerle Paleozoik yaşlı birimler yeniden, Mezosoik – Alt Tersiyer yaşlı birimler ise ilk kez kıvrımlanmışlardır. 
Alt Eosen sonrasında günümüze kadar gelişen sedimentler alttaki temelin kırılmalarına bağlı olarak açık kıvrımlar oluşturmuşlardır.
Paleozoik birimleri açısal diskordansla örten Eosen, Oligosen ve Miyosen çökelleri, çoğu yerde az eğik veya yataya yakındır. Soğucak, Ceylan, Karaburun, Gürpınar, Çukurçeşme, Güngören ve Bakırköy Formasyonları olarak ayırtlanan bu istiflerde genellikle epirojenik hareketler etkili olmuştur. Eosen, Oligosen ve Miyosen çökelleri önemli ölçüde tabandaki Trakya Formasyonunun paleojeolojik konumundan etkilenmiştir. Paleo yükselimden dolayı havza yönünde, 10 – 15 derecelik ilksel eğimler ve çökel istifinde kalınlaşma görülmektedir. 
Pliyosen’ den itibaren bölgede izlenen sıyrılma tektoniğine bağlı olarak gelişen Kuzey Anadolu Fay Zonu’ nun neden olduğu deformasyonlarla İstanbul Yarımadası güneyindeki Neojen istifinde açık kıvrımlanmalar ve faylanmalar meydana gelmiştir. 
5.3.  İnceleme Alanının Jeolojisi

İnceleme alanının jeolojisi arazide açılan zemin sondajları, inceleme alanı yakın çevresindeki yol yarmaları, dere şevleri incelenmesi yoluyla yapılmıştır. Yapılan sondajlarda ve sahada yapılan gözlemlerde arazinin jeolojisini kuvaterner yaşlı Alüvyon birimlerinin oluşturduğu belirlenmiştir. 
İnceleme alanında yapılan sondajlarda yaklaşık 26.00 m derinliğe kadar kahverengimsi sarımsı siltli kum birimi ve bu derinlikten sonra siyahımsı-kahvemsi kil birimi gözlenmiştir.
Şekil 3: İnceleme Alanında Gözlenen Birimden Görünüm
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Önlemli Alan -1.1 (ÖA-1.1): Sıvılaşma Riski Açısından Önlemli Alan


İnceleme alanının jeolojisini Kuvaterner yaşlı Alüvyon birimler oluşturmaktadır. Topografik eğimin %0-10 arasında olduğu sahada yapılan sondajlarda 2.50-4.50 m arasında yer altı suyuna rastlanılmıştır.

İnceleme alnındaki alüvyona ait birimler silttli kum (SP-SM-SW) niteliğinde olup NP özelliklidir. Siltli kum biriminde yapılan SPT deney sonuçlarına göre birim genel olarak orta sıkı olmasına rağmen gevşek ve sıkı seviyeleri de gözlenmektedir.


Yapılan taşıma gücü hesaplarında taşıma gücü problemiyle karşılaşılabileceği belirlenmiştir. Ayrıca yapılan sıvılaşma analizi hesaplarında sıvılaşma riskinin olabileceği belirlenmiştir.

Yapılan arazi gözlemleri, sondaj çalışmaları, jeofizik ölçümler, arazi ve laboratuvar deney verileri ile yapılan hesap ve jeolojik jeoteknik değerlendirme sonucu inceleme alanı Sıvılaşma Tehlikesi Açısından Önlemli Alanlar olarak değerlendirilmiş ve“ÖA-1.1” simgesiyle gösterilmiştir.
Bu alanlarda;
· Zemin ve temel etüt çalışmalarında sıvılaşma riskine yönelik ayrıntılı çalışmalar yapılarak belirlenecek zemin iyileştirme yöntemleri uygulanmalıdır.

· Heterojen bir yapıya sahip olan alüvyon birimde farklı oturmaları engelleyecek temel tipi projesi geliştirilmelidir. 
· Birim yerleşim ve yapılaşma açısından önlemli ortamları oluşturmaktadır.  Yapılan sondajlarda 2.50-4.50 m derinlikte yer altı suyuna rastlanılmıştır. Bu durum suya doygun bir zemin olduğuna işaret etmektedir. Bu nedenle yer altı suyunun yapı temellerine ulaşmasını engelleyecek önlemler ile ortamdan uzaklaşmasını sağlayacak drenaj sistemleri uygulanmalıdır.

· Yol altyapı ve komşu parsel güvenliği sağlanmadan kazı işlemi yapılmamalıdır
· Kazı şevleri açıkta bırakılmamalı istinat yapılarıyla desteklenmelidir.
· İnceleme alanında temel tipi ve temel derinliği ile yapı yüklerinin taşıttıracağı zemin seviyelerindeki sıvılaşma, şişme, oturma, taşıma gücü analizlerinin projeye esas zemin etüt çalışmalarında belirlenmeli, bu çalışmalar sonunda belirlenecek zemin iyileştirme yöntemleri uygulanmalıdır. 
5.4. Sonuç ve Öneriler
1. Bu çalışma; İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Riva, Çayağzı köyü sınırları içerisinde yer alan mülkiyeti Gençlik ve Spor Genel Müdürlüğü’ne ait 1/1000 ölçekli F22-D-05-D-2-A ve F22-D-05-D-2-D (tapusunda 2 pafta) hâlihazır pafta, 238 nolu parsel için hazırlanan imar planına esas jeolojik-jeoteknik etüt raporu ile inceleme alanının yerleşime uygunluk durumunun yeniden değerlendirilmesi amaçlanmıştır. 

2. İnceleme alanında arazi çalışmaları kapsamında, derinlikleri 16.00-30.00 m arasında toplam 448 m derinliğinde sondaj, AB/2=40m olan 10 adet düşey elektrik sondajı (DES), 95 m açılımlı 10 adet sismik kırılma (SİS) ve 10 adet mikrotremör (MT) ölçümleri  yapılmıştır. 

3. İnceleme alanı 1/ 100 000 ölçekli çevre düzeni planında “Kentsel  ve Bölgesel Yeşil ve Spor Alanı” olarak belirlenmiştir. Onaylı 1/ 25 000 ölçekli çevre düzeni planı bulunmamaktadır. 1/ 5 000 ölçekli koruma amaçlı nazım imar planında ise spor ve kültürel alan olarak belirlenmiştir. Hazırlanan bu rapor 1/ 1000 ölçekli koruma amaçlı imar planına esastır.   

4. İnceleme alanının topografik eğimi %0-30 arasında değişmektedir.

5. İnceleme alanında yapılan arazi ve literatür çalışmalarına göre alanın jeolojisini, kuvaterner yaşlı alüvyonlar oluşturmaktadır. 

6. Midorikawa (1987)’ye göre zemin büyütme değerleri 1.7-2.7 aralığında kaldığından tehlike düzeyi “A (Düşük)/B (Orta)” olarak tanımlanmıştır.

7. İnceleme alanının sismik yöntemle elde edilen Zemin hakim titreşim periyod (To) değerleri 0.26sn-0.54sn aralığında kaldığından zemin; “A/B/C” ölçüt tanımlarına tekabül etmektedir. Bu ölçüt tanımlarına göre zemin “Düşük/Orta/Yüksek” tehlike düzeylerinde bulunmaktadır. Dolayısıyla zemin hakim titreşim periyodu (To) değerleri yapı kat yükseklikleri ve rezonans açısından değerlendirildiğinde, kat başı pratikte 0.1 sn yaklaşımıyla kat adedi önerilmektedir. 
8. İnceleme alnındaki alüvyona ait birimler silttli kum (SP-SM-SW) niteliğinde olup NP özelliklidir. Siltli kum biriminde yapılan SPT deney sonuçlarına göre birim genel olarak orta sıkı olmasına rağmen gevşek ve sıkı seviyeleride gözlenmektedir.

9. Yapılan taşıma gücü hesaplarında taşıma gücü problemiyle karşılaşılabileceği belirlenmiştir. Ayrıca yapılan sıvılaşma analizi hesaplarında sıvılaşma riskinin olabileceği belirlenmiştir.

10. İnceleme alanında yapılan sondajlarda 2.50-5.00 m arasında yer altı sununa rastlanılmıştır. İnceleme alanının kuzeyinden geçem Riva Deresinin taşkı riski açısında İSKİ görüşü alınmalıdır

11. İnceleme alanı Türkiye Deprem Bölgeleri haritasına göre 2. derece deprem bölgesinde yer almakta olup, yapıların projelendirilmesinde “Deprem Bölgelerinde Yapılacak Binalar Hakkında Yönetmelik” esaslarına titizlikle uyulmalıdır. 

12. 1900 – 2010 yılları arasında meydana gelmiş, magnitüdü 5.0 – 7.5 arasında olan depremlerin % olarak analizleri yapılmıştır. İnceleme alanında büyüklüğü 5.0 olan bir depremin dönüş periyodu 10.6 yıl ve 6.5 büyüklüğündeki bir depremin 78 yıldır. Bunun yanında; 6.5 büyüklüğündeki bir depremin 10 yıl içerisinde olma olasılığı % 12 iken standart bir yapının ömrü olarak düşünülebilecek 50 yıllık bir zaman diliminde 6.5 büyüklüğündeki bir depremin olma olasılığı ise % 47.3 olarak hesaplanmıştır. Buradan hareketle; çalışma alanında yapılacak yapılar, bölgeye ait deprem büyüklükleri ve sismik risk analiz değerleri göz önüne alınarak projelendirilmelidir.

13. Zemin; NEHRP-UBC tanımına göre zemin “C/D” tanım aralıklarına, TS EN 1998-1 (Eurocode 8) tanımına göre ise  “B/C” tanım aralıklarına girmektedir. NEHRP-UBC tanımına göre; A ve B zemin sınıfları kaya ya da türevleri olarak tanımlanırken, C ve D zemin sınıfları daha gevşek zeminleri temsil etmektedirler.

14. Yapılan arazi gözlemleri, sondaj çalışmaları, jeofizik ölçümler, arazi ve laboratuar deney verileri ile yapılan hesap ve jeolojik jeoteknik değerlendirme sonucu inceleme alanı Sıvılaşma Tehlikesi Açısından Önlemli Alanlar olarak değerlendirilmiş ve rapor eki yerleşime uygunluk paftasında  “ÖA-1.1” simgesiyle gösterilmiştir.
Bu alanlarda;
· Zemin ve temenl etüt çalışmalarında sıvılaşma riskine yönelik ayrıntılı çalışmalar yapılarak belirlenecek zemin iyileştirme yöntemleri uygulanmalıdır.

· Heterojen bir yapıya sahip olan alüvyon birimde  farklı oturmaları engelleyecek temel tipi projesi geliştirilmelidir. 
· Birim yerleşim ve yapılaşma açısından önlemli ortamları oluşturmaktadır.  Yapılan sondajlarda 2.50-4.50 m derinlikte yer altı suyuna rastlanılmıştır. Bu durum suya doygun bir zemin olduğuna işaret etmektedir. Bu nedenle yer altı suyunun yapı temellerine ulaşmasını engelleyecek önlemler ile ortamdan uzaklaşmasını sağlayacak drenaj sistemleri uygulanmalıdır.

· Yol altyapı ve komşu parsel güvenliği sağlanmadan kazı işlemi yapılmamalıdır
· Kazı şevleri açıkta bırakılmamalı istinat yapılarıyla desteklenmelidir.
· İnceleme alanında temel tipi ve temel derinliği ile yapı yüklerinin taşıttıracağı zemin seviyelerindeki sıvılaşma, şişme, oturma, taşıma gücü analizlerinin projeye esas zemin etüd çalışmalarında belirlenmeli, bu çalışmalar sonunda belirlenecek zemin iyileştirme yöntemleri uygulanmalıdır.
15. İnceleme alanında yapılacak yapılar için “Afet Bölgelerinde yapılacak Yapılar Hakkındaki Yönetmelik” hükümlerine uyulmalıdır. 

16. Bu çalışma; İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Riva, Çayağzı köyü sınırları içerisinde yer alan mülkiyeti Gençlik ve Spor Genel Müdürlüğü’ne ait 238 nolu parsel için  hazırlanan İmar Planına Esas Jeolojik/Jeoteknik Etüt çalışması olup zemin etüt raporu yerine kullanılamaz. Yapılaşma öncesi ilgili yönetmelik ve genelge hükümleri ile bu rapordaki uyarılar dikkate alınarak parsel bazında zemin etüdü istenmelidir.

(Harita 15. İmar Planına Esas Jeolojik Yapı)

6. SENTEZ
Planlamaya konu alan; İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Riva (Çayağzı) Köyü sınırları içerisinde kalan tapuda 2 Pafta, 238 parselde kayıtlı taşınmazın bulunduğu bölgeyi ilgilendirmektedir. 
Planlama alanı, 2 pafta 33, 3149, 3150 ve 3193 nolu parsellerin bulunduğu bölgede çalışmaları devam eden sportif amaçlı tesisler olan Hasan Doğan Milli Takımlar Kamp ve Eğitim Tesisleri projesinin bulunduğu bölgede yer almaktadır. Karşılıklı konumdaki; söz konusu bölge ile planlama alanı arasından Beykoz-Riva yolu geçmektedir.

Planlama alanı İstanbul III Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulunun ilgili kararları gereğince II.Derece Doğal Sit Alanı  kapsamında değerlendirilmiştir.

Alan Çevre ve Şehircilik Bakanlığı, Mekansal Planlama Genel Müdürlüğünün 24.01.2013 tarih ve 90869616-305-2/1415 sayılı oluru ile Özel Proje Alanı ilan edilmiştir.

Planlamaya konu alanın büyük bölümü 2.Derece Kara Askeri Yasak Bölgeler sınırları içerisinde kalmaktadır.
İlgili parselin kuzeyinden kıyı kenar çizgisi geçmekte olup, parselin bir kısmı kıyı kenar çizgisinin deniz tarafında kalmıştır. Bu kısımda Kıyı Mevzuatına uyulmalıdır.
Planlama alanının bulunduğu bölge 1/100.000 ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planında Kentsel ve Bölgesel Yeşil ve Spor Alanları olarak düzenlenmiştir.

Planlama alanın içinde bulunduğu bölge içerisinde daha önce onaylanmış herhangi bir alt ölçekli imar planı bulunmamaktadır. 

Ancak yakın bölgesinde Riva Deresinin doğusunda kalan bölgeye ilişkin onaylı 1/5000 ölçekli Riva (Çayağzı) Köy Merkezi Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı bulunmaktadır. Söz konusu plan dâhilinde 1/1000 ölçekli uygulama imar planları ise henüz onaylanmamıştır..

Söz konusu planlama alanının doğusundan geçen Beykoz-Riva yol bağlantısı ve Riva Deresi köprü geçişiyle ilgili, söz konusu yolun 20 m. olacak şekilde düzenlenmesine yönelik “Beykoz, Riva Dere Geçiş Köprüsü ve Yol Rehabilitasyon Projesi 1/5000 ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı Değişikliği ve 1/1000 ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı” 19.06.2013 tarih ve 6189 sayılı Bakanlık makamı oluru ile Çevre ve Şehircilik Bakanlığınca onaylanmıştır.

Planlama alanının bir bölümü, doğusundan geçen Beykoz-Riva bağlantı yolunun kamulaştırma sınırları içerisinde kalmaktadır. 
Alan mevcutta boş durumdadır.
Alanın bir bölümü Riva Deresi Islah Projesi sınırları ve taşkın etkisi alan sınırı içerisinde kalmaktadır.

Planlama alanı sınırları içerisinde mevcut içme suyu hattı ve yapılması planlanan içme suyu hatları bulunmaktadır.

Planlama alanından İGDAŞ’a ait mevcut veya planlanan herhangi bir doğalgaz boru hattı geçmemektedir.
İmar planına esas jeolojik-jeoteknik etüt raporuna göre planlama alanı yerleşime uygunluk açısından jeolojik açıdan Önlemli Alan 1.1 (ÖA.1-1) olarak belirlenmiş ve planlama alanının kapsadığı arazide alüvyon (Qal) birimlerinin olduğu belirtilmiştir.
(Harita 16. Sentez)
7. PLANLAMA GEREKÇESİ VE PLANLAMA KARARLARI
7.1.  Planlama Gerekçesi
Türkiye Futbol Federasyonu Başkanlığına tahsisli 49.125 m² büyüklüğündeki İstanbul İli, Beykoz İlçesi, Riva (Çayağzı) Köyü 2 pafta 238 parsel nolu parsel üzerinde hem Türk futboluna sunulan hizmet kalitesini hem de Beykoz’un marka değerini yükselteceği ifade edilen aynı bölgede çalışmaları devam eden Milli Takımlar Kamp ve Eğitim Tesisleri projesinin de önemli bir ayağı olan hizmet binası ile spor-kamp-konaklama-eğitim amaçlı tesisler yapılması amaçlanmaktadır.
Yapılması amaçlanan tesisler ile daha verimli ve fonksiyonel bir yapılanma için Milli Takımlar ve ilgili departmanları ile tüm idari kadrosuyla Federasyonun tamamının bahse konu bölgede bir arada toplanması ve hizmetlerini bir arada yürütmesi hedeflenmektedir. 

Söz konusu tesisin tamamlanması ile Türk futbolunu yöneten mekanizmanın tümünün bir arada prestijli ve modern tesislerde hizmet vermesi ve ülke futbolunun geliştirilerek uluslararası başarımızın artırılabilmesine katkı sağlanacaktır.

Milli Takımlar Kamp ve Eğitim Tesisleri projesinin de önemli bir ayağı olan söz konusu hizmet binası ile diğer ihtiyaç duyulan ilave spor tesislerinin yapılması ile birlikte Türk Futbolu adına tesisleşme ve futbol altyapı hizmetlerinde önemli bir adım atılacak, uluslararası kurumsal yapının oluşturulmasında ve uluslar arası düzeyde bilinilirliği olan Türk futbolu için tesisleşmede önemli yol kat edilecektir.

Bu doğrultuda söz konusu tesisisin yapılabilmesine olanak tanıyan ve ilgili parseli kapsayan mevcut alt ölçekli imar planı bulunmamaktadır. Bu nedenle alanda ihtiyaç duyulan tesislerin ve yatırımların gerçekleşebilmesi için imar planı yapılması gerekliliği bulunmaktadır. Özel Proje Alanı olarak belirlenmiş planlamaya konu alanın aynı zamanda doğal sit alanı statüsünde olmasından dolayı hazırlanacak planın Koruma Amaçlı İmar Planı olması gereklidir.
Bu kapsamda bahse konu projenin bir an önce hayata geçirilebilmesi açısından ilgili alana yönelik 29.06.2011 tarihli ve 644 sayılı Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın Teşkilat ve Görevleri Hakkındaki Kanun Hükmünde Kararnameyle bu K.H.K’de değişiklik yapan 648 ve 662 sayılı Kanun Hükmünde Kararnamelere dayanılarak hazırlanan “Korunan Alanlarda Yapılacak Planlara Dair Yönetmelik”  kapsamında koruma amaçlı 1/5000 ölçekli nazım ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planlarının hazırlanması gerekliliği ortaya çıkmıştır.
7.2. Planlama Kararları
Planlamaya konu alanda yapılması düşünülen proje, üst ölçekli plan kararları, alanın yasal statüleri, sit durumu, ilgili mevzuat, ilgili kurum ve kuruluş görüşleri, alandaki doğal eşikler vb. hususlar dikkate alınarak plan kararları oluşturulmuştur.
Hazırlanan plan önerisinde planlamaya konu Riva (Çayağzı) Köyü 2 pafta 238 nolu parselin ana kullanım kararı “Spor Tesisleri Alanı”  olarak belirlenmiştir. 
Bu alanda spor tesisleri (kapalı+açık) ile bunların tamamlayıcısı idari-sporcu kamp-konaklama-eğitim vb. kullanımlar içeren hizmet tesisleri yapılabilir.

Bu alanda yapılaşma koşulları aşağıdaki gibi belirlenmiştir;

· Emsal=0.50

· En fazla TAKS=0.25

· En fazla bina yüksekliği, Yençok=3 kat (su basman kotundan itibaren 12.50 m.)

Kıyı kenar çizgisinden itibaren sahil şeridinin birinci 50 m.lik kısmında kalan alan emsal/kullanım ayrım çizgisi ile ayrılarak “Rekreatif Alan” olarak düzenlenmiştir. Söz konusu alanda bina yapılmayacaktır. Bu kısımda açık-yeşil alan düzenlemeleri ile açık spor alanları yer alabilir.

Kıyı kenar çizgisinden itibaren sahil şeridinin birinci 50 m.lik ve ikinci 50 m.lik kısımlarında 3621 sayılı “Kıyı Kanunu Ve Kıyı Kanununun Uygulanmasına Dair Yönetmelik” doğrultusunda uygulama yapılacaktır.
Sahil şeridi ve gerisindeki alanlar aynı parsel içinde kalabilir. Ancak emsal hesabı sahil şeridinin birinci 50 m.lik kısmı dışarıda tutularak parselin geri kalan bütünü üzerinden yapılacaktır.

Kıyı kenar çizgisinden itibaren sahil şeridinin ikinci 50 m.lik kısmında kalan, planda emsal/kullanım ayrım çizgisi ile ayrılan kısımda yapılaşma olması durumunda yapılacak kullanımların toplam inşaat alanı bu kısmın en fazla %20’si kadar olabilir. Bu kısımda açık-yeşil alan düzenlemeleri, spor tesisleri, kafe-lokanta gibi kullanımlar yer alabilir. Bu kısımda yapılabilecek yapılar için en fazla bina yüksekliği Y ençok=1 kat (su basman kotundan itibaren 4.50 m. asma katlı yapılması halinde 5.50 m.) olacaktır.

Alanın doğusundan geçen Beykoz-Riva bağlantı yolunun kamulaştırma sınırı  ve daha önce onaylanmış 20 m.lik yol sınırı ile parselin kuzey batısından geçen kıyı kenar çizgisi dikkate alınarak planda düzenlemeler yapılmıştır.
Mevcutta alanın ortasından geçen ve batıdaki askeri alana ulaşım sağlayan yol ve bu yoldaki İSKİ’ye ait altyapı tesisi de dikkate alınarak, yol bağlantısı parselin batı sınırında devam ettirilerek güneyinden Beykoz-Riva yol bağlantısına bağlanan 10 m.lik araç yolu önerisi yapılmıştır.
Alanın kuzey doğusunda, parselin bir bölümü mevcutta Riva Deresi Islah projesi sınırı içerisinde ve taşkın tehlikesi altındaki alan sınırı içerisinde kalmaktadır. Islah Projesi sınırı içerisinde kalan kısım Dere olarak bırakılmıştır. Taşkın etkisi altındaki alan sınırında kalan kısımlar planda işaretlenmiştir. Bu alanlar aynı zamanda kıyı kenar çizgisinin ilk 50m.lik kısmında kalmakta olup bu bölümlerde herhangi bir bina yapılmayacaktır.

Alan içerisinde DSİ görüşü doğrultusunda “yamaç sularının etkisi altındaki alanlar” tarama ile gösterilmiş olup bu kısımlarda DSİ görüşü doğrultusunda gerekli önlemler alınacaktır.

Yine bu kısımda Riva deresine paralel 10 m. genişlikte servis yolu düzenlenmiştir. Bu yol güney kısımdaki kadastral yolla birlikte Beykoz-Riva bağlantı yoluna bağlanmıştır.

2.Derece Kara Askeri Yasak Bölge sınırı dikkate alınarak, bu alanlar planda tarama olarak gösterilmiştir.

“Spor Tesisleri Alanı”  olarak düzenlenen alanda 20 m. olarak düzenlenen araç yolunun olduğu taraftan 15 m., kıyı kenar çizgisinin ilk 50 m.sinin olduğu kısımdan ve diğer taraflardan ise 5’er m. yapı yaklaşma mesafesi verilmiştir.
Planlama alanı içerisinde AYEDAŞ’ın görüşü doğrultusunda, Beykoz-Riva yoluna cepheli trafo alanı ayrılmıştır.
Plan hükümlerinde uyulması gerekli hususlar ve alınması gerekli tedbirler konusunda açıklamalar yapılmıştır.

Plan kararları neticesinde planlama alanında getirilen kullanım kararlarına göre arazi kullanım tablosu aşağıda verilmiştir.
Tablo 1: Öneri Plan Alan Dağılım Tablosu
	KULLANIM
	ALAN (m²)
	ORAN (%)

	SPOR (KAPALI+AÇIK) TESİSLERİ ALANI
	28911
	60.48

	REKREATİF ALAN
	9647
	20.18

	RİVA DERESİ
	1959
	4.10

	TRAFO ALANI
	224
	0.47

	YOL
	7063
	14.77

	TOPLAM
	47804
	100


Şekil 3: 1/1000 Ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı Önerisi
























