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1. BÖLÜM KONUM VE TARİHSEL GELİŞİM

     Planlama alanı konumu ve tarihi gelişimi analiz edilerek bölgenin karakteristik özellikleri ortaya çıkar, coğrafi konumunun sağladığı avantaj ve dezavantajlar ortaya çıkarılmıştır.  
1.1. İSTANBUL METROPOLİTEN ALANI İÇERİSİNDEKİ  KONUMU

 Arnavutköy, İstanbul’un Avrupa Yakası’nın coğrafi merkezi sayılabilecek bir mevkide 41 derece Kuzey enlemi ile 28 derece Doğu boylamının kesiştiği noktada yer almaktadır. Kuzeyinde Karadeniz, güneyinde de Sazlıdere Barajı bulunmaktadır. 

Arnavutköy İlçesi’nin batısında Çatalca, güneyinde Büyükçekmece, Esenyurt, Başakşehir, doğusunda Eyüp ve kuzeyinde Karadeniz yer almaktadır. 
Şekil 1-Arnavutköy İlçesi’nin İstanbul İli İçerisindeki konumu
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         Planlama alanı ilçemiz Hadımköy bölgesinin Ömerli, Deliklikaya kısmını kapsamaktadır. Hadımköy, İstanbul İli içerisinde 5747 sayılı Büyükşehir Belediye Sınırları İçerisinde İlçe Kurulması ve Bazı Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkındaki Kanun kapsamında kurulan Arnavutköy ilçesi yeni idari sınırları içinde yer almaktadır. İstanbul İli’nin batı yakasında bulunan Hadımköy’ün kuzeyinde Nakkaş, Dursunköy, doğusunda Sazlıbosna, Kayabaşı, Şamlar, güneyinde Başakşehir, Esenyurt batısında ise Çatalca ilçe merkezi bulunmaktadır.
Hadımköy-İstanbul ………………………………….48km

Hadımköy-Büyükçekmece…………………………..18km

Hadımköy-Çatalca…………………………………....15 km’dir.

        Planlama alanı, İstanbul büyükşehir belediyesi sınırları içerisinde, Avrupa Yakası’nda, Büyükçekmece ilçesinin kuzey sınırında, Arnavutköy ilçesi sınırları içerisinde yer almaktadır. Sazlıdere Baraj Gölü’nün batısında, Deliklikaya, İstasyon ve Ömerli mahallerinden oluşan planlama alanının güneyinden TEM otoyolu geçmektedir.
Şekil 2-Planlama Alanının İstanbul Avrupa Yakası İçerisindeki Konumu
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1.2. İDARİ YAPI

         Arnavutköy İlçesi sınırları içerisindeki yerleşmeler 1987-1994 yılı öncesinde Gaziosmanpaşa ve Çatalca İlçesi’ne bağlı bir köy yerleşmesi iken, Hadımköy 1969, Arnavutköy 1987 yılında, Durusu 1989, Boğazköy, Bolluca, Haraççı ve Taşoluk yerleşmeleri de 1994 yılında belediye statüsüne kavuşmuştur. Belde belediyesi statüsündeki bu yerleşmeler 23.07.2004 tarihinde ilk kademe belediyesi olarak yapılanmışlardır. 5216 sayılı Büyükşehir Belediye Kanunu ile İstanbul Büyükşehir Belediyesi’ne bağlanarak ilk kademe belediyesi olan bu yerleşmeler, Resmi Gazetede 22 Mart 2008 tarihinde yayınlanan İlçe Kurulması ve Bazı Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkındaki 5747 sayılı Kanun ile yeni oluşan Arnavutköy İlçesi adı altında birleşmiştir. Bu birleşme sonucunda, Arnavutköy’ün yüzölçümü ise 506,52 km²’ye ulaşmıştır.  
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Şekil 3-Plan Bölgesinin Arnavutköy İdari Bölünüşü İçerisindeki Yeri 
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1.3. ARNAVUTKÖY YERLEŞMESİNİN TARİHSEL  GELİŞME  SÜRECİ

Arnavutköy İlçesi sınırları içinde bulunan yerleşim birimlerinin tarihi geçmişi yaklaşık bin yıl öncesine kadar uzanmaktadır. Arnavutköy sınırları içindeki bilinen en eski yerleşim birimi bugünkü Durusu (Terkos) semtidir. Durusu Gölü kenarına Bizans döneminde inşa edilen Trikos Kalesi, İstanbul’un ön savunma hatlarından birini oluşturmaktaydı. Zamanla Cenevizliler’in eline geçen kale, 1452 yılında Fatih Sultan Mehmet tarafından fethedilmiştir. Evliya Çelebi Seyahatnamesi’nde de Terkos Kalesi hakkında ayrıntılı bilgiler yer almaktadır.

Ayrıca, 22.2.1994 tarih,  3384 sayılı İstanbul II Numaralı K.T.V.K.K. kararına ile belirlenen Sazlıbosna-Kayabaşı yolunun doğusunda Filiboz Viranlığı (Filiboz Çiftliği) Mevkiinde, Antik Yerleşimin varlığı belirlenmiş olup,  bu durumda ilçenin tarihçesinin antik çağlara kadar uzandığı söylenebilir.(Ek.Kurul kararı ve döküm örn.) 
Şekil 4-1909 tarihli Erkan-ı Harbiye-i Umumiye Matbaasında Renkli Taş baskı tekniğinde basılmış bez Harita.
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Filiboz Çiftliği


İlçe sınırları içinde bulunan İmrahor (Emir-i ahor) köyü, Fatih döneminden itibaren Osmanlı Sarayı için at yetiştirilen bir yerdir. 

Hadımköy de yine Fatih dönemi hadımağalarından “Hadım Baba”dan adını almaktadır. Hadım Baba tarafından bağışlanan arazi üzerine kurulan Hadımköy’e, ülkenin değişik yerlerinden getirilen Türkler yerleştirilmiştir. Hadım Baba’nın kabri, burada yaptırdığı caminin avlusundadır. 
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Durusu-1232 parselde bulunan suyolu


                                                    Karaburun Köyü ise Cenevizler döneminden itibaren önemli bir yerleşim alanıdır. Kalesi, korunaklı limanı, denizden Terkos Gölü’ne geçebilme imkânının bulunması gibi sebepler dolayısıyla, uzun yıllar önemini korumuştur. Günümüzde bir balıkçı köyü olan Karaburun’da büyük bölümü yıkılmış Ceneviz Kalesi, 1850 yılında inşa edilmiş cami ve 1860 yılında inşa edilmiş deniz feneri bulunmaktadır.   

İstanbul’un su ihtiyacını karşılamak amacıyla, Terkos Gölü kıyısına 1855-1857 yılları arasında bir terfi merkezi ve pompa istasyonu kurulmuş, temin edilen su arıtılarak şehre verilmeye başlanmıştır. Söz konusu tesislerin, İstanbul Su ve Kanalizasyon İdaresi tarafından “Su Müzesi”ne dönüştürülmesi çalışmaları devam etmektedir.

Arnavutköy adı, Osmanlı arşivlerinde ve zamanın haritalarında 19. yüzyılın ortalarından itibaren geçmektedir. Adını, geçmişte burada yaşayan Arnavut asıllı birinden alan bölgenin nüfus yapısı, 1923 yılında Türkiye ile Yunanistan arasında imzalanan Nüfus Mübadelesi Anlaşması sonrasında değişmiştir. Önceleri, çoğunlukla Rumların yaşadığı bölgeye, mübadele ile birlikte Yunanistan’ın Drama İli’ndeki Türkler yerleştirilmiştir.

Eski İpek yolu güzergâhı üzerinde bulunan Arnavutköy İlçesi, İstanbul İlinin hava koridoru konumundadır.  Arnavutköy İlçesi bu özelliği nedeni ile tarih boyunca kuşların Göç ve konaklama merkezi olmuştur,  bu özelliği ile de her zaman önemli bir av ve mesire alanı olmuştur.  Evliya Çelebi’ye göre bu bölge,bakımlı, ormanlı, avgâhlı,  bağlı, bahçeli,  camili,  hamamlı sokaklı köylerden meydana gelmekte olup;  her biri birer atlı yatağı,  gezinti ve dinlenme yerleridir. 

Geç Roma döneminde İstanbul'a su getiren isale Arnavutköy İlçesi’nden de geçerek şehre ulaşmaktadır. Bu isale hattının yapımına Constantinus (324-337) tarafından başlanmış olması ihtimali çok büyüktür. Constantinus, imparator olunca kenti imara başlamış ve Istrancalar'dan çok uzun bir isale galerisi ile kente su getirmeyi planlamıştı. 242 km. uzunluğundaki bu isale hattının tamamının Constantinus'un kısa süren imparatorluk döneminde yapılmış olması mümkün değildir. Constantinus tarafından başlatılan hat, oğlu Constantius (337-361) veya daha sonraki Roma imparatorları tarafından tamamlanmış olabilir. Bu isale galerisinin izine, en son Vize'nin 6 km. batısındaki Fındıklı Dere'nin içersindeki (Pazarlı) su alma yerinde rastlanmıştır. İsale hattı Vize, Saray, Istranca, Aydınlar, Gümüşpınar, Çiftlikköy, Kalfaköy, Dağyenice üzerinden Terkos Gölü'nün güneyinden geçerek Tayakadın'a ulaşır. Sonra Alibeyköyü Deresi'nin sağ kıyısından devam ederek Cebeciköy ve Küçükköy’ü geçip Edirnekapı'nın 200 m. kadar güneyinden kente girer. Vize yakınlarında toplanan bu sular, tek bir yerden alınmayıp ağaç dallarına benzer bir şekilde çeşitli kaynaklardan akmaktaydı. İsale hattının üzerinde halen yarı yıkık veya yalnız temelleri kalmış 40 kadar su kemeri vardır. Yaklaşık 1000 yıl devamlı olarak kullanılan su ikmal sistemi muhtemelen depremlerin yarattığı hasarlar yüzünden XII. yüzyılda terk edilmişti.

İstanbul’un fethinden sonra, Fatih Sultan Mehmet bu Roma yapıtlarının tamir edilmesiyle beraber yenilerinin de inşa edilmesini emretmiştir. Diğer yandan ise Osmanlı dış dünyadan daha az tehdit altında kaldığı için surlar içindeki sarnıçlar önemini yitirmiş ve zamanla tarihin içinde yok olmaya yüz tutmuştur.
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Şekil 5- Vize İstanbul suyolu
1.4 PLANLAMA ALANININ TARİHSEL GELİŞİM SÜRECİ

Hadımköy, çevresindeki Rum köyüne karşılık Padişah Fatih Sultan Mehmet'in buyruğu ile o dönemde yaşamış olan Hadım Ağalarından "HADİM BABA"nın bağışladığı topraklar üzerine kurulmuş bir   yerleşim alanıdır. Hadımköy tarihinin 15. yy’ da Nevşehir’den gelen bir ailenin yerleşimi ile başladığı tahmin edilmektedir. Hadımköy'e  adını veren  Hadım Baba kendi adını taşıyan caminin avlusundaki türbesinde yatmaktadır. 
Şekil 6-1920’lerde planlama alanının idari bölünüşünü gösterir harita                 
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Toprak bütünlüğünü güvence altına almak maksadıyla yaptırılan Şark Demiryollarının bir parçası olan Hadımköy’deki tren istasyonu  Rumeli Şimendifer Şirketi (Alman)  tarafından   1872  yılında inşa  edilmiş  olup,  26 Nisan 1937  tarih,  3156  sayılı  kanunla millileştirilmiştir.

	Hat


	Hattın Uzunluğu (KM)
	Açılış Tarihi


	Şirketi


	Millileştirildiği Tarih

	Yedikule-Küçükçekmece
	16.6
	4 Ocak 1871
	Rumeli Şimendifer Şirketi
	26 Nisan 1997

	Sirkeci-Yedikule
	4.7
	27 Temmuz 1872
	Rumeli Şimendifer Şirketi
	26 Nisan 1997

	Küçükçekmece-Hadımköy
	30
	22Temmuz 1872
	
	

	Hadımköy - Edirne
	236.8
	4  Nisan 1873
	
	

	Kırklareli-Alpullu
	45.5
	19 Haziran 1912
	
	


1890 yıllarında demiryolunun işlemeye açılmasından sonra civar Rum Köylerinden 8 - 10 Rum ailesi Hadımköye yerleşmiştir. Bunlar Türkiye ile Yunanistan arasında ki Ankara antlaşmasına kadar burada ki varlıklarını sürdürmüşlerdir.
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İstanbul'u Avrupa'ya bağlayan Demiryolu ulaşımı  Hadımköy den geçmekte iken bu hattın kısaltılarak kapasitesinin genişletilmesi maksadıyla  Ömerli - Yeşilbayır arasına inşa edilen tünelin 14 Kasım 1980 tarihinde hizmete açılmasıyla,  Hadımköy'den geçen demiryolunun kullanılmasına son verilmiş ve burada ki DDY faaliyetine ve dolayısıyla istasyondaki çalışmalara son verilmiştir. Daha önceleri Hadımköy'ün sosyal ekonomik ve kültürel yaşamına renk katan ve olumlu katkıları bulunan demiryolu artık yalnızca istasyon binaları ve trenlerin buradan geçişini bilenlerin anılarını tazelemekten öteye bir katkıda bulunmamaktadır. 
Zamanla gelişen Hadımköy, Balkan Harbi sırasında büyük ölçüde kolera salgını etkisiyle kayıplar vermiştir. 1. ve 2. Dünya savaşında bölgenin konumunun stratejik olması nedeniyle bölgede sivil yerleşme durgunluk göstermiştir. Ancak 1938 ve 1951’de Bulgaristan’dan gelen göçmen aileler buradaki sivil nüfusun artış göstermesine neden olmuşlardır.

1944 yılından sonra gelişmenin başladığı Hadımköy’ de köyün diğer nüfusunu teşkil eden yerli halktır. Ancak Hadımköy nüfusunun büyük kısmını oradaki askeri birlikler teşkil ettiği için uzun zaman  belediye kurulamamıştır.

Hadımköy yerleşmesinde 1989 yılından itibaren hızlı bir mekânsal gelişme gözlenmiştir. Bu mekânsal gelişmenin hızlanmasını tetikleyen unsur, Ömerli köyü tarafında kalan sanayi alanlarıdır.

1.5. PLANLAMA ALANIN ULAŞIM AĞINDAKİ YERİ

Planlama alanına en yakın havalimanı Avrupa yakasında, Yeşilköy mevkiinde yer alan Atatürk havalimanıdır.Planlama alanına ulaşım biçimi karayolu ve demiryoludur. Planlama alanının ana ulaşım hattı güneyde İstanbul-Edirne karayoluna ve TEM otoyoluna, kuzeyde ise biri Sazlıbosna üzerinden olmak üzere iki noktadan eski Londra Asfaltı’na ulaşmaktadır. Doğuda Çatalca ilçe merkezi ile bağlantılıdır. 
 Ayrıca Yeşilbayır ve Ömerli köy merkezlerinden elektrifike edilmiş demiryolu geçmekte olup, Sirkeci- Çerkezköy arasında elektrikli banliyö treni çalışmaktadır.

Şekil 7--Planlama alanının ulaşım ağındaki yeri
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Planlama alanı TEM otoyolonun kuzeyinde yer almaktadır.  Yerleşmenin batısında Yassıören, kuzeyinde Balaban Köyü yer almaktadır. Planlama alanının kuzeyi ile güneyini birbirine bağlayan yaklaşık 15 metre genişliğindeki yol, alanın güneyinden geçen erişme kontrollü yol olan Germe-Kızılcaali yoluna bağlanmaktadır.  Durusupark’ın güneyinde bulunan ana yol 23 m genişliğinde Çatalca – Tayakadın yolu olup Hasdal kavşağına bağlanmaktadır. İstanbul kent merkeziyle planlama alanının ana bağlantısını sağlayan bu yol yerleşmenin en önemli ulaşım bağlantısıdır. 
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1.5. PLAN HİYERARŞİSİ VE GELİŞİM SÜRECİ
1.5.1. PLANLAMA ALANININ PLAN AÇISINDAN GEÇİRDİĞİ AŞAMALAR
Planlama alanının plan açısından irdelemeye başlamadan önce İstanbul’da sanayinin planlama açısından gelişimini irdeleyelim:
1.5.1.1. 1933-1966 Dönemi Planlama Çalışmaları

Cumhuriyet devrinde İstanbul şehir gelişmesinin planlanması çabaları 1933 yılından itibaren başlamıştır. 1936 yılında İstanbul Belediyesi Prof. Henry Prost başkanlığında Nazım  Plan çalışmaları başlatmıştır. Tarihi Yarımada, Beyoğlu, Anadolu yakası için ayrı planlar hazırlanmış ve bu planlar 1939-1940 yıllarında Bayındırlık Bakanlığı’nca onanmış, 1950 yılına kadar yerel uygulama planları geliştirilmiştir. Bu dönemde İstanbul’un imarı, mevcut tarihi şehir merkezi etrafında ve her istikamette  genişleyen tek merkezli büyüme modeline göre hazırlanan bölgesel nazım imar planları ile tarihi  şehir dokusunun yıkılıp, yenilenmesi şeklinde  devam etmiştir (İBB, 1995).
              1951’de revizyon komisyonu tarafından,  Beyoğlu yakasının 1/5.000 ölçekli Nazım Planı  ile İstanbul Sanayi Bölgeleri Planı düzenlenmiş  ve yürürlüğe girmiştir. 1957 yılında İstanbul  İmar ve Planlama Müdürlüğü kurulmuş, 1958  yılında planlama çalışmalarına başlanmış ve bu yıllarda Piccinato danışman olarak görev  yapmıştır. Piccinato, İstanbul’un, ülkenin  bütününe ve Marmara Bölgesine yönelik doğrusal  biçimde planlanmasının gerektiğini savunmuştur  (Güzelsu, 1985).

1.5.1.2. 1966 Onanlı Sanayi Nazım İmar Planı

1966 yılında onaylanarak yürürlüğe giren  Sanayi Nazım İmar Planında büyümenin  yerleşik alandan daha büyük bir çerçevede ele  alınması; öncelikle Doğu Marmara ve Trakya Alt Bölgesi ve daha sonra İstanbul’un  metropoliten sınırları içinde düşünülmesinin gerekliliği vurgulanmıştır (Zaimoğlu, 1971). Bölge ölçüsünde İzmit ve Bursa gibi şehirlerin  sanayi-hizmet gelişmesinin desteklenmesi,  metropoliten ölçüde sanayi gelişmesinin doğu yakasında gözlenen büyüme eğiliminin  Organize Sanayi Bölgeleri kurulması suretiyle  teşvik edilmesi öngörülmüştür. Batı yakasında  da çeşitli sanayi bölgelerinin organize  edilmesinin gerekliliği, altyapı yatırımlarının gelişme sınırlarını belirlenmesinde bir araç olarak kullanılması önerilmiştir. Planda Doğu yakasının Batıya göre daha hızlı gelişebileceği ve çevre yolları ile batı-doğu yönünde ikinci  bir aksın oluşturulması ile desantralizasyonun daha kolay hale gelebileceği öngörülmüştür. Doğu Marmara Bölge Planına göre bölge ve metropoliten sınırları içinde “ölçülü bir  desantralizasyon” kutuplaşma noktalarının mevcudiyeti, altyapının bu yönde geliştirilmesi, bir “iç gelişme aksı” ve Organize Sanayi Bölgelerinin oluşturulması ile metropoliten yapının değiştirilmesi önerileri yapılmıştır (Tablo 1). Bu önerilere paralel olarak, doğrusal şehir makroformunun elde edilmesine yönelik önemli bazı yerleşme kararları oluşturulmuş, çevre yolu, boğaz geçişi, üniversite kampüsleri, deri sanayinin yer değiştirmesi, nakliye ambarları, demirciler ve keresteciler siteleri, hal alanları gibi ana fonksiyon kararları üretilmiş ve enerji yetersizliğinin Ambarlı fuel-oil santralı ile büyük ölçüde karşılanabileceği kabul edilmiştir. 

Tablo 1-1966 sanayi nazım planında sanayi için ayrılan alanlar (İSO, 1981)
	Bölge
	Mevcut Alan (ha)
	Boş Alan (ha)
	Toplam Sanayi Alanı (ha)

	Rami Sanayi Bölgesi
	43.50
	167.00
	210.50

	Topkapı Sanayi Bölgesi
	58.30
	147.00
	207.30

	Halkalı Sanayi Bölgesi
	43.90
	225.00
	268.90

	Levent Sanayi Bölgesi
	13.00
	37.00
	50.00

	Bomonti Sanayi Bölgesi
	6.60
	15.00
	21.60

	Levent Oto Sanayi Bölgesi
	4.70
	4.50
	9.20

	Kurtköy
	285.00
	-
	285.00

	Ümraniye
	63.00
	-
	63.00

	Toplam Alan
	170.00
	885.00
	1140.50


1.5.1.3- 1980 Onanlı Metropoliten Alan Nazım Planı

1979 yılında başlatılan çalışmalar sonucu 1/50.000 ölçekte İstanbul Metropoliten Alan Nazım Planı, 1995 hedef yılına göre eylem planları ile birlikte hazırlanarak 29.7.1980 tarihinde bakanlıkça onaylanmıştır. İstanbul metropolünün, ülke ve dünyaca bilinen özdeğerlerini yitirmeden uluslararası düzeydeki öneminin ülke yararına artırılması bu arada, ülke kalkınmasına uyumlu olarak, metropolün büyüme ve gelişmesinde gerekli fonksiyon ve  hizmetlerin yaratılması 1980 onanlı planın amacı olarak belirlenmiştir. “İstanbul Metropoliteni ile Marmara Bölgesi gelişmesinin ülkenin kalkınma düzeni içinde bütünleşmesi, doğal, tarihi ve kültürel değerlerin korunması, İstanbul’un içme suyu kaynaklarının korunması, enerjiden optimum düzeyde yararlanmak, sanayinin fonksiyonel kirliliği dikkate alınarak sanayi alanlarının planlanması bu amaç doğrultusunda saptanan hedeflerdir.
1980 onanlı İstanbul Metropoliten Alan Nazım Planı’nın sanayi sektörüne yönelik politikaları:

• Metropoliten çalışma alanlarının dengelenmesi,

• Sanayinin metropolden desantralizasyonun ve  eğilimlerinin yönlendirilmesi,

• Sanayi eğilimlerinin düzenlenmesi ve değerlendirilmesi,

• Kirletici nitelikli sanayilerin metropol içinde kurulmaması,

• Kamunun yönlendirmesi ile sanayinin kirletici niteliğinin teknolojik önlemle

giderilmesi,

• Metropoliten şehir bütününde merkezi iş alanın ana merkez olarak gelişmesidir

(merkezler kademelenmesi).
Ayrıca planda sanayi alanları ile ilgili olarak İstanbul’da kurulmaları gerek kendileri gerek İstanbul için yararlı olacak ileri teknoloji ve beceri yoğun sanayilerin yer almasının teşvik edilmesi, standart teknoloji ve rasyonel işgücü  yoğun birimlerle, fazla sanayi suyu ve/veya  enerji tüketen sanayilerin İstanbul dışındaki bölgelere planlı olarak yerleştirilmesi veya buralara nakledilmeleri gerekliliği vurgulanmıştır (BİNPB, 1980).

1.5.1.4- 1995 Onanlı İstanbul Metropoliten Alan Alt Bölge Nazım Planı
1/50.000 ölçekli İstanbul Metropoliten Alan Alt Bölge Nazım Planı 15.11.1995 tarihinde onanarak yürürlüğe girmiştir. İstanbul’un tarihi, kültürel, doğal öz değerlerine sahip çıkılması, metropole bir dünya şehri statüsü kazandırılması, büyüme ve gelişme doğrultusunda dünya metropollerinin ekonomik yapılarıyla bütünleşen, bölgesel fırsatları iyi kullanan ve bu yapılanmada öncü rol üstlenen tarih, bilim, kültür, sanat, siyaset, ticaret ve hizmet ağırlıklı bir metropoliten şehir olma yönünde koruma ve gelişme dengesinin sağlanması Nazım Planın  amacı olarak belirlenmiştir (İBB, 1995).

Nazım Plan’da sanayi alanları ile ilgili olarak sıhhileştirme, dönüşüm ve desantralizasyon hedefleri belirlenmiş ve bu doğrultuda kararlar üretilmiştir. Sıhhileştirilecek sanayi alanlarındaki sanayi kuruluşlarının, ileri teknoloji üreten sanayi birimlerinin yanısıra üretim ve satış işlevlerinin birlikte yürütülebileceği hizmet birimlerine dönüşmeleri teşvik edecektir. Doğu yakasında Tuzla, Maltepe, Kartal ve Pendik ilçelerinde, Batı yakasında ise Bahçelievler, Bayrampaşa, Zeytinburnu ve Bakırköy ilçelerinde sanayiden hizmet sektörüne dönüşüm alanları belirlenmiştir. Eminönü ilçe sınırları içinde  bulunan üretim birimlerin desantralizasyonu sonucu bu alanların tarihi ticaret, hizmet ve  turizm alanları olarak değerlendirilmesi prensip olarak kabul edilmiştir.

Planda, Batı yakasında Topkapı, Maltepe,  Rami’de tevsi imkanları bulunmaması, altyapı yetersizliği, çevre kirliliği gibi olumsuz koşullardan dolayı çöküntü bölgeleri haline gelen alanlardaki üretim birimlerinin desantralize edilmesiyle bu alanların metropoliten alana hizmet eden ve Merkezi İş Alanına yönelik fonksiyonların getirileceği bölgeler haline gelmesi hedeflenmiştir. 

1995 onanlı nazım planda Batı yakasında 2901 ha, Doğu yakasında ise 1791 ha olmak üzere İstanbul bütününde 4692 ha planlı sanayi alanı  belirlenmiştir. Şehir içinde kalan ve süreç içinde problemli hale gelen küçük ve orta ölçekli sanayi kuruluşlarının tür ayrımı yapılarak sektörlerine göre Doğuda Tuzla Tepeören, Pendik Kurtköy, Batıda Hoşdere, Avcılar gibi planlı sanayi alanlarına transferi hedeflenmiştir (İBB, 1995).

Küçük ve orta ölçekli sanayilere planlı bir alanda çözüm bulma amacıyla 1995 yılı sonrasında İkitelli Organize Küçük Sanayi ve  Tuzla Deri Organize Sanayi Bölgeleri’ne ek olarak Dudullu ve Tepeören’deki sanayi  alanlarının bir kısmı Organize Sanayi Bölgeleri  haline gelmiştir.

Planlama alanını da kapsayan ilk plan 1980 onaylı, 1/50.000 ölçekli,  “İstanbul Nazım İmar Planı”dır. Bu planda Deliklikaya Mahallesi, tarımsal karakterli gelişme eğilimi olan bir yerleşme alanı olarak planlanmıştır.

1980’li yıllarda İstanbul kent merkezinden küçük ve orta ölçekli sanayinin desantralizasyonu başlamıştır. İstanbul’a yakınlığı ve ulaşımın kolaylığı nedeniyle, o zamana kadar askeri alan ve tarım alanı ağırlıklı bir yerleşme olan Hadımköy ve çevresinde hızlı bir sanayileşme faaliyeti görülmektedir. Kent merkezinde yer bulamayan sanayi tesisleri Hadımköy ve çevresindeki köylerde tarım deposu adı altında hızla çoğalmıştır. 

Hadımköy’ün yakın köylerinde kontrolsüz biçimde artmaya başlayan TARIM DEPOSU adı altında Sanayi Tesislerini bir nebze olsun kontrol altına almak imar hareketlerini kontrol edebilmek amacı ile Hadımköy Belediye Meclisi’ nin 14 Ocak 1992 günlü kararı ile YEŞİLBAYIR, ÖMERLİ VE DELİKLİKAYA köylerini mücavir alan sınırları içine alma kararını İstanbul il idare kurulu, 20 Ağustos 1992 günlü toplantısında kabul etmiş ve konuyu karara bağlanması için BAYINDIRLIK VE İSKÂN BAKANLIĞI TEKNİK ARAŞTIRMA VE UYĞULAMA GENEL MÜDÜRLÜĞÜ’ ne göndermiştir. TAU Genel Müdürlüğü konuyu İmar Kanunun 43. Maddesi gereğince incelemiş ve 25 Aralık 1992 tarihinde kabul ederek HADIMKÖY MÜCAVİR ALAN SINIRI’nı  onaylamıştır.

İstanbul Bayındırlık İl Müdürlüğü kanalı ile TAU Genel Müdürlüğüne incelenerek onaylanmak üzere gönderilen “1/25.000 Ölçekli HADIMKÖY ÇEVRE DÜZENİ NAZIM İMAR PLANI”,  TAU Genel Müdürlüğü tarafından Hadımköy Belediye Başkanlığı’na gönderilen 13 Kasım 1998 tarihli yazıya istinaden HADIMKÖY BELEDİYE MECLİSİ 05 Şubat 1999 gün ve 29 sayılı oturumda Hadımköy ve Mücavir alanlarını kapsayan 1/25.000 ölçekli “HADIMKÖY ÇEVRE DÜZENİ NAZIM İMAR PLANI” ı onayarak yürürlüğe konulmuştur.

1/25.000 ölçekli HADIMKÖY ÇEVRE DÜZENİ NAZIM İMAR PLANI baz alınarak hazırlanan 1/5.000 ölçekli HADIMKÖY NAZIM İMAR PLANI, Hadımköy Belediye Meclisinin 07 Ekim 2002 gün ve 4 sayılı oturumunda kabul edilerek yürürlüğe girmiştir. Söz konusu Hadımköy Nazım İmar Planı, İSKİ GENEL KURULU’NUN 22 Temmuz 2003 gün ve 618 Sayılı kararı ile kabul edilmiştir.

Hadımköy Nazım İmar Planına uygun olarak HADIMKÖY yerleşik alanı ile ÖMERLİ ve YEŞİLBAYIR köy merkezlerini kapsayacak şekilde hazırlanan, 1/1000 ölçekli “HADIMKÖY UYGULAMA İMAR PLANI “’nın birinci etabı ‘da 06 Haziran 2003 gün ve 2 Sayılı Belediye Meclisi kararı ile kabul edilerek yürürlüğe girmiştir. 
Bayındırlık ve İskan Bakanlığı Teknik  Araştıma ve  Uygulama Genel Müdürlüğü’nün18 Şubat 2005 gün ve 1370 sayılı yazısı ile, Bakan yetkisinin Belediyeye verilemeyeceği belirtilerek, 1998 yılında TAU Genel Müdürlüğü tarafından Hadımköy Belediyesi’ne 1/25.000 ölçekli Çevre Düzeni Nazım İmar Planı onama yetkisini veren görüş doğrultusunda hazırlanan 1/25.000 ölçekli Hadımköy Çevre Düzeni İmar Planı iptal edilmiştir.

1/25.000 ölçekli planın iptal edilmesi  üzerine Hadımköy İlk Kademe Belediyesi tarafından hazırlanan 1/50.000 ölçekli İstanbul Metropoliten Alan Plan değişikliği teklifi Bakanlık tarafından 28.09.2005 tarihinde  re’sen onanmıştır. 

1/50.000 ölçekli planda yapılan bu değişiklikten sonra, jeolojik  ve jeofizik etüdleri yaptırılan Hadımköy’de  1/50.000 ölçekli plana ve jeolojik etüd raporlarına uygun olarak 1/5.000 ölçekli Hadımköy Nazım İmar Planı ve 1/1000 ölçekli Hadımköy Uygulama İmar Planı Hadımköy İlk Kademe Belediyesi tarafından yaptırılmıştır.

Hadımköy Yeşilbayır, Ömerli  Nazım İmar Planı, 07.10.2002  tarih,  4  sayılı Hadımköy Belediyesi Meclis kararı ile kabul edilmiştir.  İstanbul 9. İdare Mahkemesi tarafından 28.01.2010 gün ve 2007/2342  Esas No’lu  karar ile   yürütmeyi durdurma kararı verilmiştir.
1.5.1.5- 15.06.2009 Tasdik Tarihli 1/100.000 Ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı 

01.07.2006 tarihli ve 5538 sayılı Kanunun 26. maddesi ile 5393 sayılı Belediye Kanunu ve 5302 sayılı İl Özel İdaresi Kanunu’nda yapılan düzenlemelerle getirilen yetki doğrultusunda, İstanbul Büyükşehir Belediyesi Meclisi’nin 13/02/2009 gün ve 103 sayılı Kararı ile 1/100.000 ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı 15.06.2009 tarihinde İstanbul Büyükşehir Belediye Başkanı tarafından onaylanarak yürürlüğe girmiştir. 
1/100.000 ölçekli İstanbul İl Çevre Düzeni Planı, 2023 yılı hedef alınarak, Türkiye’nin kalkınma politikası kapsamında, sektörel gelişme hedeflerine uygun planlama ilkeleri çerçevesinde oluşturulacak alt ölçekli planlar ile koruma-korunma-kullanma dengesinin sağlanacağı gelişme hedeflerine yönelik potansiyellerin ve stratejilerinin belirlenmesini ve ekolojik dengenin korunarak yaşanabilir bir çevre oluşturulmasını amaçlamaktadır.

1/100.000 Çevre Düzeni Planı’nın Hadımköy’ün plan bölgesini etkileyen kararları aşağıda verilmiştir.
-Sanayi Alanları

İstanbul’da mevcut sınırları içinde sağlıklılaştırılacak sanayi alanlarının ileri teknoloji kullanan, katma değeri yüksek üretim yapan, insan ve çevre sağlığına duyarlı bir yapıya kavuşturulması öngörülmektedir.

Mevcutta ileri teknoloji kullanan sanayi alanları ile ileri teknoloji kullanarak sağlıklı bir yapıya kavuşturulması ve yeniden organizasyonu planlanan sanayi alanlarında; ilgili kanun ve yönetmeliklerde türleri tanımlanan ve atıkları itibariyle insan ve çevre sağlığı açısından tehdit unsuru olan imalatların yer alamayacağı ve söz konusu sanayi tesislerinin ihtiyacına yönelik tır-kamyon parkları, antrepo ve depolar gibi lojistik fonksiyonların yer alabileceği Plan ile hükme bağlanmıştır.

Avrupa Yakası’nda Silivri-Değirmenköy, Silivri-Kavaklı, Kıraç-Hoşdere ve Hadımköy; Anadolu Yakası’nda ise Pendik-Şeyhli ve Tuzla OSB kuzeyinde yer alan sanayiler için mevcut sınırları içerisinde sağlıklaştırılması kararı alınmış ve Plan'da sanayi alanı olarak gösterilmiştir (Harita 1.3.). Bu alanlardaki sanayiler, sağlıklı bir yapıya kavuşturulacak ve bölgelerinde dağınık durumda bulunan yerleşik alanlar içindeki sanayiler ile yeniden organizasyonu yapılacaktır. 

Bu alanlardan Hadımköy, Kıraç-Hoşdere ve Tuzla’daki sanayi alanları içme suyu havza alanlarına yakın konumda olmaları nedeniyle dezavantajlı konumda bulunduğu için gerekli önlemler alınmalıdır. 

Diğer taraftan, Plan’da gösterilmemekle birlikte meskun alanlar içinde dağınık halde bulunan mevcut sanayi birimleri, plan bütünlüğü çerçevesinde ilgili kurumların olumlu görüşünün alınması ve çevreye zarar vermemesi koşulları ile alt ölçekli planlarda değerlendirilecektir.

Bu alanlarda, ilgili kanun ve yönetmeliklerde türleri tanımlanan ve atıkları itibariyle insan ve çevre sağlığı açısından tehdit unsuru olmayan imalatlar yer alabilir.

Sektörel kümelenmelerin dikkate alınacağı sanayi alanlarında, sektörel kümelenmelere uygun küçük sanayi siteleri ile sanayi tesislerinin ihtiyacına yönelik tır ve kamyon parkları, antrepo ve depolar gibi lojistik fonksiyonlar yer alabilir.

Şekil 8-Mevcut Sınırları İçinde Sağlıklaştırılacak Sanayi Alanları
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                         Değirmenköy                       Kavaklı                              Kıraç-Hoşdere

                        Hadımköy                     Pendik-Şeyhli                           Tuzla-Orhanlı
Kaynak:  1/100.000 Ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı Raporu, Bölüm 7, Sayfa 626

-Kentsel ve Bölgesel Yeşil ve Spor Alanları

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.

-Demiryolu Ulaşım Sistemi

Yük ve yolcu taşımacılığına hizmet edecek banliyö ve raylı sistem hatlarını (metro, tramvay, hafif raylı sistem vb.) kapsamaktadır.

Şekil 9-Planlama Alanının1/100000 Çevre Düzeni Planı İçersindeki Yeri  
Kaynak:  ŞEHİR PLANLAMA MÜDÜRLÜĞÜ

1.5.1.6.  24.06.2009 Tasdikli 1/50.000 Ölçekli İstanbul Metropoliten Alan Plan Değişikliği Tadilatı

Planlama alanını kapsayan bu plan tadilatında Kentsel Çalışma Alanlar (Sanayi Alanları)  başlığı altında yer alan Sanayi ve Depolama Bölgeleri lejantına alınmış bulunmaktadır. Bu plan değişikliği ile alınmış kararlar şu şekildedir;

· Bu plan, plan paftaları, plan hükümleri ve plan raporu ile bir bütündür.

· Jeolojik ve jeoteknik etüd raporları onaylanmadan 1/5.000 ve 1/1.000 ölçekli imar planları yapılamaz ve onaylanamaz.

· 1/50.000 ölçekli plan paftasında çizilen çeşitli arazi kullanım ve yerleşme alanlarına ait sınırlar şematik olarak gösterildiğinden, bu plan üzerinden plan ölçeği ile ölçü alınamaz, yer tespiti ve uygulama yapılamaz. Hakim fonksiyonun belirtildiği bu alanların ve bu alanlar içerisinde yer alacak diğer fonksiyonların dağılımları ve dağılımların yoğunlukları, sınırları ve detayları alt ölçekli planlarda belirlenecektir. 

· Sürdürülebilir kalkınma hedefi doğrultusunda ve alt ölçekli plan çalışmalarına altlık olması amacıyla,  plan’da sembol veya alan olarak gösterilen ya da bu plan’da ölçek sebebiyle gösterilemeyen ve/veya uzmanlık gerektiren kullanımların turizm, kıyı, donatı, ulaşım, vb.) sektörel araştırmaları ile kentleşmeye doğrudan veya dolaylı olarak etkileyebilecek çevresel konulardaki  (küresel iklim değişikliği ve diğer çevresel sorunlar gibi) bilimsel araştırmaların ilgili kurumların/kuruluşların işbirliği ile yapılması esastır.

· Yer altı su kaynakları ve kaynak koruma alanlarının kirlenmelerinin önlenmesine ve tekrar yararlanılabilir kapasiteye kavuşturulmasına yönelik tedbirlerin ilgili idareler tarafından alınması esastır.

· Diğer hususlarda, 26.02.2009 tarihinde onaylanan Danıştay 6. Daire’nin E.2006/1223-K.2008/5462 ve E.2006/1184-K.2008/5463 sayılı kararları gereğince yapılan İstanbul Metropoliten Alan Planı Değişikliği hükümleri geçerlidir.” Plan notlarına sahiptir.
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Şekil 10-24.06.2009 Tasdikli 1/50.000 Ölçekli İstanbul Metropoliten Alan Plan Değişikliği Tadilatı
1.5.1.7.  22.11.2010 Tasdik Tarihli 1/5.000 Ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi Nazım İmar Planı
      1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı kararlarının sürdürülebilirlik ilkeleri çerçevesinde uygulanmasına yönelik politika-strateji ve kararları oluşturmayı amaçlayan bir planlama yaklaşımıyla ele alınmış olan Hadımköy Sanayi Bölgesi 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı, 15.10.2010  tarih ve 2329 sayılı meclis kararı ile  İstanbul Büyükşehir Belediye Meclisi’nden geçmiş olup, Meclis Kararı 22.11.2010 tarihinde İstanbul Büyükşehir Belediye Başkanı tarafından onaylanmıştır.

      Planın ana vizyonu gelişme-koruma dengesi olan sürdürülebilirlik çerçevesinde, sınırlı olarak geliştirmek, nüfusun ekonomik yapısını güçlendirmek, mevcut yerleşmenin ve gelişme alanlarının sosyo-ekonomik ve kültürel açıdan kalkınması ve uyumlu bir büyüme-gelişme içine girmesinin sağlanması için gerekli ulaşım altyapısı ve odakları ile beslenen, çevreye duyarlı ve ileri teknoloji kullanan sanayi ve lojistik faaliyetlerinin yanı sıra alt merkez fonksiyonları ile desteklenen üzerinden sağlayan yaşam kalitesi yüksek ve güvenli bir kentsel çevrenin oluşturulmasıdır.
      1/5000 ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi Nazım İmar Planı İstasyon Mahallesi, Ömerli Mahallesi, Deliklikaya Mahallesi’ni içermektedir.
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Şekil 11-Hadımköy Sanayi Bölgesi Nazım İmar Planı
2. BÖLÜM ANALİZ
2.1.   DOĞAL YAPI ANALİZİ
     2.1.1.  EĞİM ANALİZİ
Hadımköy Yerleşimi topografyası eğimli bir arazi üzerine kurulmuştur. Kent merkezinin ortasından geçmekte olan Hadımköy-İstanbul yolunu uluslar arası TEM Otoyoluna ve uluslar arası E-5 Karayolu’na bağlayan yolun doğusunda kalan kesimi oldukça eğimli olmasına karşın batısında kalan kesimi daha az eğimli bir arazi yapısına sahiptir. Hadımköy-İstanbul yolunun Hadımköy kuzeybatı çıkısından sonra Yassıören Köyüne bakan kesiminde arazi oldukça düz bir yapıya sahiptir.

Planlama alanının eğim analizine baktığımızda eğimli bir yapıya sahip olduğu görülmektedir. Yapılan eğim çalışmasında eğim değerleri yerleşik alan genelinde %5-10 ve %15-20 arasındadır. Yerleşmenin bazı bölümlerinde ise %25-30 ve %30-40 değerleri arasına kadar çıkmaktadır.
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Şekil 12-Eğim Analizi Paftası
2.1. 2.   EŞYÜKSELTİ ANALİZİ
Arazinin en düşük kotu, Kuzey’den akarak Büyükçekmece Gölü’ne dökülen Sazlıdere’nin bulunduğu yataktır. Bu kısmın deniz seviyesine göre yüksekliği yaklaşık 80-85 m kadar olup arazi derenin iki tarafında doğuya ve batıya doğru 150-160 m kotuna kadar  yükselen yamaçlar halindedir.İnceleme alanın jeomorfolojisi ile bölgede yüzeyleşen zemin türleri arasında doğrudan bir ilişki söz konusudur. İhsaniye formasyonu üyesi kireçtaşları topografyada yükselti oluştururken, İhsaniye formasyonuna ait killi düzeylerin türlerinin bulunduğu kesimler, yumuşak ve yayvan tepeleri oluşturmaktadır. Hadımköy genelinde minimum yükseklik değeri 5 metre maksimum yükseklik değeri 205 metre iken  Hadımköy Sanayi Bölgesi için minimum yükseklik 65 metre ve maksimum yüksekliğin 184 metre olduğu ve Eşkinoz Deresi boyunca geniş vadi tabanlı bir yerleşme olduğu görülmektedir.
Şekil 13-Hadımköy Sanayi bölgesi Eşyükselti Haritası
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Kaynak:  ŞEHİR PLANLAMA MÜDÜRLÜĞÜ

2.1. 3.  YÖNELİŞ ANALİZİ
Hadımköy topografyası yöneliş bakımından oldukça hareketlilik göstermektedir. Yerleşik alanlar genellikle güney, güneydoğu, güneybatı ve doğu-batı yönlerine yönelmekte olup, bir kısım sanayi alanı (Hadımköy Deresi’nin batısında kalan sanayi alanları) kuzey ve kuzeybatı yönlerine yönelmektedir

Planlama alanındaki yöneliş analizine baktığımızda, kuzeye bakan yönler mavi, güneye bakan yönler kırmızı, doğuya ve batıya bakan yönler yeşil ile gösterilmiş olup, Sarı renk ise yerleşmedeki düzlükleri göstermektedir. Buradan planlama alanının ağırlıklı olarak doğu batı yönlerine baktığı sonucuna ulaşabiliriz.
Şekil 14- Yöneliş Analizi Paftası
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2.1.4. METEOROLOJİK VE İKLİMSEL ÖZELLİKLER
2.1.4.1. Türkiye,  Marmara Bölgesi Kuzey Trakya ve İstanbul da İklim Özellikleri   

Türkiye'de düzenli meteorolojik gözlemlere 1925 yılında başlanmıştır. 85 yılı aşkın bu zamanda klimatoloji ve sinoptik meteoroloji istasyonlarında toplanan meteorolojik parametreler ülkenin iklim özelliklerini belirlemede önemli bilgiler vermektedir. Bu noktadan hareketle ülke genelinde toplanan meteorolojik veriler çeşitli sentezlerin ışığı alanda Türkiye'nin iklim yapısı ile ilgili patern görüntüler oluşturmuştur. Bu nedenle Türkiye'nin iklim yapısını incelemek için öncelikle planeter etkenlerin belirlenmesine gerek vardır. Bu etkenler, aynı zamanda Türkiye'de mevsimlik hava tiplerini ve dolayısıyla da mevsimlerin genel karakterlerini de belirleyecektir. 

Türkiye iklimi; 36°-42°N enlemleri arasında hava kütleleri, cepheler ve siklonik faaliyetler itibariyle değerlendirildiğinde sürekli olarak belirli bir hava sisteminin etkisi altında bulunmadığı görülmüştür (Erinç, 1984). Diğer bir deyişle Türkiye, kuzeyde kutupsal (P), güneyde ise tropikal (T) hava kütlelerinin bulunduğu Akdeniz iklim tipi etki alanı içerisindedir. Türkiye'nin genelinde etkili olabilen bu iki hava kütlesinin aslında özellikleri itibariyle de çeşitlilik göstermeleri sebebiyle bunların bazı alt tiplere de ayrıldığı kabul edilmektedir. Örneğin cP (Kıtasal kutbi) ve m (denizsel) ile gösterilen hava kütleleri soğuk mevsimi karakterize etmektedir. Sıcak mevsimde ise bunların yerini karasal tropikal hava kütlesi almaktadır. Bunların dışında cT (Kıtasal tropikal), mT (Denizsel tropikal) ve mP (Denizsel kutbi) tipleri daha ziyade yazın hakimdirler. Yukarıda açıklanan sebeplerle iklim özellikleri kış ve yaz gibi iki karakteristik mevsim gözönüne alınarak incelenmelidir. 

Kış mevsiminde Türkiye'yi etkileyen siklonik hareketlerin önemli bir kısmı Cenova Körfezinde meydana gelir. Kuzeydeki soğuk kutupsal hava sistemi, güneyden gelen sıcak tropikal hava ile Cenova Körfezi'nde karşılaşarak bu depresyonların doğmasına sebep olur. Ege ve Marmara yolu ile Batı Karadeniz'e giden ve en çok yağış bırakan bu depresyon yoluna Türkiye'nin özellikle kuzey ve batı bölgelerini etkileyen Kıtasal kutbi ve Kıtasal Arktik ismiyle bilinen hava kütleleri sebep olur.  Bunun yanında Kıtasal kutbi (cP) ve denizsel tropikal (mT) hava sistemleri arasında meydana gelen cephelere bağlı olarak gelişen depresyonlar, Akdeniz bölgesinde bu mevsimde sürekli ve bol yağışların meydana gelmesine sebep olur. Bölgede az nemli ve kararlı tropikal hava özelliği taşıyan depresyonlar da zaman zaman etkili olmaktadır. Kış mevsiminde Türkiye'nin yer aldığı bölgede dinamik özellikler tamamen basınç gradyanları tarafından yönlendirilir.  Bunların dışında, Türkiye'nin kuzeydoğu bölgelerini etkisi altına alan bazı dinamik alanlar da ortaya çıkmaktadır. 

Özellikle Doğu Karadeniz kıyılarında etkisini gösteren bir dinamik sistem, bunlar arasında en önemli olanıdır. İç Anadolu Bölgesi ise kış mevsiminde kutupsal hava kütlesine maruz kalmaktadır. 

Türkiye'nin genel olarak doğu-batı yönünde uzanan dağlarla kaplı olması, özelikle kuzey ve güney kıyıları boyunca denize paralel olan dağların iç kısımlara nem taşınımını engellemektedir. Böylece iç kısımlara doğru taşınım ancak doğu-batı yönünde mümkün hale gelmektedir. Marmara bölgesi hem kış ve hem de yaz mevsiminde kuzey ve güney arasında adeta bir koridor görevi yapmaktadır. Hava sistemleri Marmara Bölgesi'ne kanalize olarak bölgede kuzeydoğulu ve güneybatılı rüzgârların meydana gelmesine yol açmaktadır 

Yaz mevsiminde ise kutupsal hava sistemlerinin yukarı enlemlere çekilmeleri nedeniyle, Türkiye'nin bütün Akdeniz Havzası gibi kararlı, nemli, ve sıcak kıtasal tropikal hava özelliklerinin etkisi altına girdiği görülür(İncecik, 1995). Tüm Akdeniz Bölgesi ve Türkiye'de şiddetli kuraklık hâkim duruma gelmektedir. Bunun dışında yaz mevsiminde, Türkiye'nin çeşitli bölgelerinde sınırlı alanlarda orografi ve konveksiyon yağışları görülmektedir. Farklı coğrafi bölgelerin yanısıra topoğrafya ve sinoptik ölçekli hava kütlelerinin bölgeler üzerindeki farklı etkileri iklim parametrelerinin değişimine de neden olmaktadır. Özellikle topoğrafyanın etkileri son derece çarpıcıdır. Bu etki sonucunda birbirlerine çok yakın bölgelerde dahi önemli yağış farklılıklan görülebilmektedir. Örneğin bir bölgede 1000 mm’nin üzerinde yağış alınırken yakınında ise 600 mm’nin altında yağış alınabilmektedir(Kılıç, 1983). Orografik yağışlar için en uygun yüzey şekillerine sahip olması nedeniyle ülkemizin en yüksek yağış alan bölgesi Doğu Karadeniz Bölgesi'dir. Türkiye'nin batı bölgesinde tropikal denizsel, güneyinde Kıtasal tropikal hava kütlelerinin etkisi altına girdiği yaz mevsiminde akım çizgilerinin hareketini düzenleyen basınç sistemlerinin sonucu olarak Eteziyen rüzgârları meydana gelir. 

Türkiye'nin batı bölgesinde tropikal denizsel, güneyinde Kıtasal tropikal hava kütlelerinin etkisi altına girdiği yaz mevsiminde akım çizgilerinin hareketini düzenleyen basınç sistemlerinin sonucu olarak Eteziyen rüzgârları meydana gelirken, bu rüzgârların Marmara bölgesindeki yönü kuzeydoğulu olarak belirginleşmiştir. Marmara Bölgesi'ndeki en önemli yükseltiler kuzeyde Trakya'nın kuzeydoğusunda yer alan Istranca sıradağlarıdır. Bu dağlık bölgede yükselti 1000 m'ye kadar ulaşmaktadır. Bu sıradağlar kuzeyden esen nemli rüzgârların Ergene Havzası'na ulaşmasına da engel olmaktadır. Trakya Bölgesi genel olarak Istranca ve Balkan Dağları'nın uzantıları arasındaki düz arazilerin yer aldığı Kıtasal nitelikli iklim yapısının yaşandığı bir bölge haline gelmiştir. Örneğin Lüleburgaz'da uzun yıllar Ocak ayı sıcaklığı 7.4 C° iken Tekirdağ'da 5.8 C°'ye düşmektedir. Bu sıcaklık farkı yaz mevsimlerinde daha da büyümektedir. 

Trakya bölgesinin kuzey kısmı ise Karadeniz'in etkisi altında bulunmaktadır. Kuzeybatı-güneydoğu yönünde bulunan Istranca dağlarının güney kısımları, nem taşınımını önleyerek Trakya'nın diğer bölgelerine nazaran daha fazla yağışın düşmesine engel olmaktadır. Böylece bölgenin iç kısımları daha az yağış almaktadır. 

Şekil 15-Türkiye’yi etkileyen Hava Kütleleri (Kadıoğlu 1984)

Bölgede hakim rüzgarlar kuzeydoğudan gelen poyraz ile, güneybatıdan gelen lodostur. Kuzeydoğu rüzgarı Karadeniz üzerinden geçtiği için serin ve nemli olarak gelmekte, bölgenin kuzey aklanında yükselti arttıkça daha serin ve nemli karakterdeki iklim kuşaklarının oluşumunda etkili görünmektedir. Bölgenin güney aklanı serin kuzeydoğu rüzgarından korunmuş olduğu gibi, zaman zaman hakim rüzgar durumuna geçen daha ılık güneybatı rüzgarının etkisi altında kalmaktadır. Bu nedenle bölgenin kuzey ve güney aklanları arasındaki iklim farkları, sadece bakıya bağlı olan güneş enerjisini alma farkına bağlı değil, aynı zamanda hakim rüzgarların farklı karakterdeki etkilerine açık veya korunmuş olma durumuna da bağlı görünmektedir. Diğer taraftan bölgenin tamamı, fakat özellikle kuzey kısmında yer alan Kırklareli-Dereköy kesimi kış mevsiminde zaman zaman Balkanlar'dan gelen soğuk karayel etkisinde kalmaktadır. Güneybatı'dan gelen lodos rüzgârı esas Yıldız kütlesinde ve Karatepe'de yükselerek nisbeten serinlemek durumunda kaldığı halde, Vize-Kıyıköy alçak arazisinde yükselmeye ve serinlemeye uğramadan Karadeniz kıyılarına ulaşabilmektedir. Bölgede gerek bakı gerekse yükseltiye ve hakim rüzgarların etkisine bağlı olarak iklim özellikleri değişmektedir. 

2.1.4.2. İstanbul’un Genel İklim Özellikleri:

 
Kış mevsiminde İstanbul ve çevresi, (Kıtasal kutbi) cP ve Kıtasal Arktik (cA) hava kütlelerinin bir uzantısı olarak şiddetli soğuk hava sistemleri ile etkilenir. Söz konusu hava kütleleri; buz ve karlarla kaplı Orta Asya, Sibirya, Aral-Hazar ve Kuzey Buz Denizi civarından kaynaklanırlar(Erinç, 1984). Kuzeyli akışlarla taşınan arktik hava kütlesi (cA), Karadeniz üzerinden İstanbul'a ulaşana kadar değişime uğrayarak cP hava kütlesine benzer özellikler gösterir. (cA) hava kütlesinin meydana getirdiği hava paternlerinin, İstanbul'da daha çok Ocak ve Şubat aylarında etkili olduğu tespit edilmiştir(Incecik ve diğerleri, 1993). Kış aylarında İstanbul ve civarı yukarı atmosferin kararlı yapısından dolayı cP ve cA hava kütlelerinin açık gökyüzü koşullarında yüksek basınç sistemlerinin oluşması nedeniyle İstanbul üzerinde yüksek basınç sistemleri sonucu çöken hava ile sık sık 1500 m'ye ulaşan enversiyonlar görüldüğü, genellikle bir soğuk cephe arkasından gelen mP hava kütlesinin ise İstanbul ve civarında kar yağışına neden olduğu belirtilmiştir. İstanbul'da aylık toplam yağışların en çok Aralık ve Ocak aylarında meydana geldiği, bu miktarların Ocak ayından itibaren giderek azaldığı, Ağustos ayında en aza indiği ve tekrar Aralık ayına kadar bir artışın sürdüğü bilinmektedir.  Ayrıca uzun dönemli aylık yağışlar gözönüne alındığında, en düşük bağıl değişiklik ise Ocak ayında gerçekleşmektedir. Diğer bir deyişle Ocak ayı yağışları homojen bir değişime sahiptir. İstanbul’da 1929-1990 yılları arasındaki dönemde yıllık yağış toplamları gözönüne alındığında, yağışların genel olarak yarı kurak nitelikte kaldığı görülmektedir. Bununla beraber yağış için kaynak teşkil eden bağıl nem değerleri diğer bölümlerde açıklandığı üzere şehir içerisinde hiçbir yerde ve hiçbir zaman %50’nin altına da düşmemektedir. Örneğin Göztepe'de 42, Florya'da 34 ve Şile'de 33 yıllık dönemler göz önüne alındığında; ortalama yağış, bulutlu-kapalı gün sayısı ve ortalama bağıl nemin mevsimsel değişimleri bu durumu yansıtmaktadır. 

Yaz mevsiminde, Doğu Avrupa kaynaklı Kıtasal kutbi (cP) hava kütleleri yazın yaklaşık olarak 50° Kuzey enlemine çekilmiş olan Sibirya alçak basınç merkezinin oluşturduğu Kuzey-kuzeydoğulu hava akımlarla İstanbul ve civarına nadiren ulaşır. Bu sistemin izlediği yörünge üzerinde yüzeyin daha sıcak oluşu nedeniyle alt seviyelerde kararsızlık artacaktır. Ayrıca bu hava sisteminin Karadeniz’i geçişi esnasında hem nem içeriğinin ve hem de kararsızlığın daha da artması beklenir. Bunun yanısıra Kıtasal Arktik (cA) hava kütlesi ise yaz mevsiminde oldukça kuzeye doğru çekildiği için, hiçbir zaman Karadeniz’e kadar da inememektedir (Erinç, 1984). 

Yaz mevsiminde kaynak bölgeleri kuzeye kayan Denizsel kutupsal (rnP) hava kütlelerinin Batı Avrupa üzerine yayılmış sıcak yüksek basınç alanıyla İstanbul ve civarına çok az ulaştığı belirlenmiştir (Erinç, 1984). Denizsel Tropik (mT) hava kütlesi yazın Azor yüksek basınç sisteminin doğuya doğru, Akdeniz içlerine sokulmasıyla İstanbul ve çevresine batılı ve kuzeybatılı hava akımlarla birlikte ulaşır. Bunlar güney Avrupa üzerinde takip ettiği yörüngeden dolayı çok sıcak ve kuru bir karaktere sahiptir. Ülkemizde yaygın olarak Basra alçak basınç merkezi olarak bilinen Muson oluğu veya Orta Asya üzerinden gelerek Anadolu platosunu aşıp İstanbul civarına kadar ulaşan Kıtasal Tropik cT hava sistemleri, bu bölgelerde yazın oldukça sıcak hava durumlarına neden olur (Kadıoğlu, 1984). Bu sıcak sistem doğal olarak da oldukça kararsız bir atmosfer yapısına sahiptir. Yaz mevsiminde % 20.7 bulutlu ve kapalı gün ve % 74.6 bağıl neme karşın, yıllık yağışın sadece %lO.7'si bu sıcak mevsimde gerçekleşmektedir. Başka bir deyişle; yazın bulutlu ve kapalı gün sayısı fazla ve bağıl nemin oldukça yüksek olmasına karşın, yağış oranı düşüktür. 

Yukarıda açıklanan hava sistemlerinin Türkiye’nin kuzeybatısında ve dolayısıyla da İstanbul'da meydana getirdiği iklim özelliklerini belirgin bir iklim tipinin içinde değerlendirmek oldukça zordur. Bunun sebebi de bölgenin gezici hava sistemlerinin etkisi altında bulunmasıdır. Bu nedenle bölge, Akdeniz ve Karadeniz iklimleri arasında bir geçiş niteliğinin yanısıra Kıtasal iklim özelliklerini de yansıtabilmektedir (Erinç, 1984). Sonuç olarak bölgede kış ve bahar ayları ılıman ve yağışlı geçerken yaz mevsimi genellikle sıcak ve kuraktır. Kuzeyde ise Karadeniz kıyıları boyunca sert bir iklim yapısı etkili olmaktadır. Ancak bu özellik güneye doğru giderek etkisini azaltır. Planlama alanının içinde bulunduğu Terkos Havzası ise büyük ölçüde Karadeniz etki sahasında yer almaktadır. 

Özet olarak İstanbul ve çevresini etkileyen hava paternlerinin belli başlı (iklimsel) özellikleri; kışın Sibirya antisiklonu ve ona bağlı Kıtasal kutbi (cP); yazın ise Muson oluğu ve Azor antisiklonunun taşıdığı Kıtasal tropikal (cT) hava kütleleri tarafından oluşturulmaktadır (İncecik ve diğerleri, 1993). 

Planlama alanını niteleyen meteorolojik yapı özelliklerinin ve iklim parametrelerinin değerlendirilmesi için önce bölgedeki tüm meteoroloji istasyonlarının karakteristikleri gözden geçirilmiş ve sonuçta, alanın yaklaşık 50 km doğusunda bulunan Kumköy (Kilyos) Meteoroloji istasyonun proje alanını temsil edebileceği ne karar verilmiştir. Bu istasyonda 1951 yılından beri yapılan ölçümlerin 1990 yılına kadar sonuçları Tablo 2.2 'de verilmiştir. Ayrıca Kumköy meteoroloji istasyonunun dışındaki bölgelerde örneğin Bahçeköy (Büyükdere) ve Boğaziçi üzerinde Kireçburnu'ndaki Sarıyer meteoroloji istasyonlarına ait ölçümler de gözönüne alınarak proje alanına ait tamamlayıcı bilginin sağlanması yoluna gidilmiştir. 
Kumköy Meteoroloji istasyonunda 1951-1990 yılları arasındaki 40 yıl boyunca yapılan sıcaklık ölçümleri değerlendirilmiş, bu değerlendirmeye göre: 
Kumköy'de sıcaklığın yıllık ortalama değeri 13.7 °C'tır. Bu yıllık ortalama sıcaklık gün içerinde sabahleyin 07 'de 12.8 °C, öğle sonrasında saat 14'te 16.1 °C ve akşam saat 21 'de 12.9 °C değerini almaktadır. Aylık ortalama değerler gözönüne alındığında yıl içindeki sıcaklık ortalamasının en düşük değeri 5.7 °C ile Ocak; en yüksek değeri de 22.8 °C ile Ağustos ayında tespit edilmiştir. Planlama alanındaki uzun süreli sıcaklık ölçümlerinin ortalama değerleri gün içinde değerlendirildiğinde aylık sıcaklık ortalamasının en yüksek seviyede meydana geldiği Ağustos ayı bu özelliğini sabah gözlemleri dışında korumaktadır. Sabah 07'de yapılan uzun süreli gözlemler ortalama yüksek sıcaklığın Temmuz ayında oluştuğunu göstermektedir. 

Tablo 2-Kumköy Meteoroloji İstasyonunda En Yüksek Sıcaklık Değerlerinin Uzun Süreli (1950-1990) Ortalamalarının Mevsimlere Göre Değişimi 

	Değişkenler
	Yıllık
	Kış
	İlkbahar
	Yaz
	Sonbahar

	Ortalama
	17.3
	9.5
	14.7
	25.6
	19.3

	Orta Nokta
	17.3
	9.5
	14.5
	25.5
	19.1

	Mod
	16.6
	9.1
	14.0
	25.0
	19.3

	Standart Sapma
	0.6
	1.4
	1.3
	0.7
	1.1

	En Düşük
	15.9
	4.9
	12.6
	24.3
	21.6

	En Yüksek
	18.9
	12.7
	17.2
	27.4
	21.6

	Aralık
	3.0
	7.8
	4.4
	3.1
	4.2

	Standart Çarpıklık
	1.1
	-1.4
	0.9
	1.9
	0.8

	Standart Basıklık
	0.4
	3.3
	-1.2
	0.9
	-0.09


Planlama alanında kış aylarında 9.5 °C, ilkbahar aylarında ise 14.7°C olan ve az sapma gösteren ortalama sıcaklıklar yerleşim için fevkalade uygun koşullar oluşturmaktadır. Mevsimler  arasında  sıcaklık aralıkları en geniş ve ortalamadan sapmaları en çok olan kış mevsimidir. Bu  durum kışın Türkiye üzerinde etkin kararsız cephelerden kaynaklanmaktadır. 

2.1.5.FAUNA VE FLORASI
Planlama alanı 25.10.2010 tarih, B.12.4.İLM.0.34.00.01/100-16523-3909 sayılı İstanbul Valiliği İl Tarım Müdürlüğü görüş yazısına göre tarım dışı alanda kalmaktadır.Bölgenin  etrafında herhangi bir orman alanı bulunmamakta olup kuzeydoğusunda kuru marjinal tarım alanı, güney batısında ve plan sınırı içinde  mera alanları bulunmaktadır. Planlama alanında Eşkinoz Deresi etrafında  bitki toplulukları bulunmaktadır.

2.1.6. HAVZA ALANLARI
İstanbul il sınırları içinde büyük nehir ve ırmaklar olmamasına karşılık su havzalarını besleyen çok sayıda akarsu ve dereler, içme suyu amaçlı olarak istifade edilen belli başlı 7 adet su toplanma havzasını beslemektedirler. Bu havzalar Anadolu yakasında Ömerli, Elmalı ve Darlık barajları; Avrupa yakasında Alibeyköy, Terkos, Sazlıdere ve Büyükçekmece barajlarıdır. Terkos ve Büyükçekmece formasyon olarak göl olmakla beraber su tutmaya yönelik üzerinde inşa edilen barajlardan dolayı baraj kategorisinde adlandırılmaktadırlar. Bunlardan Sazlıdere Barajı içme suyu olarak kullanılmayan Küçükçekmece Gölü’nün su toplama havzası içerisinde yer almaktadır. 

Hadımköy ise bu önemli kaynaklar içerisinde Sazlıdere ve Büyükçekmece Gölü havza sınırları arasında yer almaktadır. Bu iki havza alanı çevresel anlamda Hadımköy’ ü etkileyen en önemli iki unsurdur.
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Şekil 16- Arnavutköy İlçesi Havza Sınırları
2.1.7. TARIM ALANLARI
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Şekil 17- Tarım Alanları Sınırları
Tarım alanları değerlendirilirken 25.10.2010 tarih, B.12.4.İLM.0.34.00.01/100-16523-3909 sayılı İstanbul Valiliği İl Tarım Müdürlüğü görüş yazısı esas alınmıştır.Bu kurum  görüşünde göre arazi kullanış  kuru mutlak tarım, kuru marjinal tarım,mera alanları, tarım dışı alanlar ve yerleşme alanları sınrları belirtilmiştir. Buna göre planlama alanın kuzey doğusunda  kuru marjinal tarım alanları, güneyinde mera alanları ile çevrili bir alan olup planlama alanı içinde  tarım alanı bulunmamaktadır.Planlama alanında mera alanları bulunmakta olup toplam  146837 m²’dir.
2.1.8. ORMAN ALANLARI
12.05.2010 tarih, B.18.1.OGM 1 .17.03/2991 sayılı Çatalca Orman İşletme Müdürlüğü  görüşüne göre ‘Hadımköy, Ömerli ve Deliklikaya Bölgesi civarında Orman Kadastro Harita ve Tutanakları bulunmamaktadır.Bu saha içerisinde herhangi bir ormancılık faaliyeti bulunmamaktadır.’denilmektedir.

2.2. JEOLOJİK YAPI ANALİZİ 
2.2.1. DOĞAL AFET TEHLİKELERİNİN DEĞERLENDİRİLMESİ 
2.2.1.1. Deprem Durumu 

İstanbul’da tarihi boyunca birçok irili ufaklı, az ya da çok etkili deprem yaşanmıştır. Türkiye sınırları içerisinde kalan tek iç deniz olan Marmara Denizi’nde Kuzey Anadolu Fayı’nın kuzey kolu, İzmit Körfezinde Marmara Denizi’ne girmekte, Mürefte'de denizden çıkarak Kuzey Ege'ye uzanmaktadır. Kuzeydeki derin kesim içerisinde birbirinden eşiklerle ayrılmış üç derin çukurluk bulunur(Şekil 11.1.1). Bunlar batıdan doğuya doğru Tekirdağ, Orta Marmara ve Çınarcık çukurluklarıdır. İçleri kalın çökellerle dolu olan ve hala da doldurulmakta olan (Okay vd. 2000) bu çukurluklar birbirinden 600 ile 800 metre derinliğe sahip kuzeydoğu-güneybatı uzanımlı sırtlarla ayrılmıştır. 
Bayındırlık ve İskân Bakanlığı Afet İşleri Genel Müdürlüğü “Deprem Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkında Yönetmelikler” e göre inceleme alanı III. derece deprem bölgesine girmektedir.

Şekil 18-Marmara Denizi’nin Yapısı
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Marmara Denizi içerisindeki Kuzey Anadolu Fayı’nın kuzey kolu, 17 Ağustos 1999 depremini oluşturan fay ile 9 Ağustos 1912 Şarköy-Mürefte depremini oluşturan fayı birbirine bağlayan tek bir parça faydan oluşmaktadır. Bu fay üzerinde geçmişte yaşanan büyük depremler olmuştur. Bilindiği gibi Marmara çevresi 1509, 1766 ve 1894’te büyük depremlerden etkilenmişlerdir. Marmara Denizi içerisi ve çevresinde yapılan araştırmalar Marmara Denizi içerisindeki bu fayın da yakın bir zamanda kırılma olasılığının yüksek olduğunu göstermektedir. 

Şekil 19-Deprem Bölgeleri Haritası 

                Planlama Alanı
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Şekil 20-İstanbul  İli  Deprem Bölgeleri Haritası 
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2.2.1.2. Bölgenin Deprem Tehlikesi ve Risk Analizi 

Boğaziçi Üniversitesi Kandilli Deprem Araştırma Enstitüsü deprem kataloglarından elde edilen bilgilere göre 1900 yılından 2009 yılına kadar inceleme alanı ve 100 km yarıçaplı bir alanda meydana gelen, büyüklüğü 4 ve üzeri olan depremlerin dağılımı aşağıdaki haritada verilmiştir.

Şekil 21-İnceleme alanında 100 km. yarıçapında 1900 yılından günümüze kadar meydana gelen ve büyüklüğü 4’ten büyük olan deprem merkezlerinin dağılımı
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İnceleme alanı ve civarındaki deprem üretme potansiyeli olan Fay hatlarının uzunlukları ve yapılan risk analizin dikkate alınırsa bu faylar orta büyüklükte (M=6.5) deprem üretme potansiyeline sahiptirler. 6.5 büyüklüğünde bir depremin tekrarlanma aralığı ise 41 yıl olarak hesaplanmıştır.

             T.C. Bayındırlık ve İskan Bakanlığı tarafından hazırlanmış ve Bakanlar Kurulu’nun 18.04.1986 ve 96/8109 sayılı kararıyla yürürlüğe giren Türkiye deprem Bölgeleri Haritalama göre inceleme alanı 2. derece deprem bölgesi içinde kalmaktadır. Ancak Hadımköy sınırları için l. Derece deprem parametrelerinin kullanılması önerilmektedir

2.2.1.3.Bölgenin Jeolojisi

Planlama alanının jeolojik yapı analizinde  1/1000 ölçekli İmar Planı için 11.08.2005 tarihinde Afet İşleri Genel Müdürlüğü’nce 7269 sayılı yasanın 2. Maddesine göre onaylanan jeolojik – jeofizik ve jeoteknik inceleme raporu esas alınmıştır.Planlama alanında alüvyon ve İhsaniye formasyonu görülmektedir.

-İhsaniye formasyonu (Teoi)

İnceleme alanının tamamına yakın bölümünü oluşturan bu formasyon üst seviyelerde krem gri - açık sarı siltli kil şeklinde olup, alt seviyelere doğru mavi renkli karbonatlı kil ve marn şeklinde devam etmektedir. Hadımköy merkez, Ömerli mahallesi, Deliklikaya mahallesinin bir kısmı, Yeşilbayır mahallesinin bir kısmında, yer yer tepelerde, üst seviyelerde krem beyaz renkli kırıntılı kireçtaşları da görülmekte olup bu seviyeler 2-3 metreyi geçmemektedir.

Bu kırıntılı dayanımsız kırıntılı kireç taşları genellikle tüf ardalanmalıdır ve yer yer bölge genelinde farklı yerlerde de görülmektedir. Ancak bu seviyeler değişken olmakla birlikte 1- 4 metre kalınlık arz etmektedir. Düşük dayanımlı olmaları, dolayısıyla kaya olarak tanımlanmamış ve zemin olarak sınıflanmıştır. 

Bu formasyonun kalınlığı bölgede yapılan su sondajları verilerine göre yaklaşık 250 metre civarındadır.Ayrıca bu formasyon akifer olmayıp yer altı suyu bulundurmamaktadır. 

-Alüvyon (Qal) 

Alüvyon inceleme alanı içerisinde, Değirmendere, İndere, Mezarlık dere ve Havuz deresinde gözlenmektedir. Alüvyon içerisindeki malzemeler, genellikle kil ve az kumdan oluşmakta çakıl seviyeleri gözlenmemektedir.

Değirmen deresi inceleme alanının tamamına yakın bölümünün ortasından geçmekte olup, Bölgedeki en büyük alüvyon alanları oluşturmaktadır. İn deresi, Mezarlık deresi ve Havuz deresi Yeşilbayır mahallesi civarındaki alüvyon sahaları oluşturmaktadır. 

2.2.1.4. İnceleme Alanının Yerleşime Uygunluk Açısından Değerlendirilmesi 

İnceleme alanında yapılan yerleşime uygunluk değerlendirmesi sonucunda zemin ve kaya türleri, eğim, su durumu ve diğer mühendislik özellikleri göz önüne alınarak aşağıdaki şekilde sunulmuştur. 

2.2.1.4.1 Yerleşime Önlemli Alanlar (Teoi-YÖ) 

Bu alanlar Teoi-YÖ simgesiyle gösterilen İhsaniye formasyonuna ait killimarnlı seriler ile yer yer bol kırıklı, çatlaklı, dayanımsız, kalınlığı 1-4 metre arasında değişen kırıntılı kireçtaşlarının da yüzeylendiği, eğimin genel olarak % 0-20 arasında olduğu nadiren,% 20 üzerinde gözlendiği, yer altı suyunun olmadığı alanlardır. 

Gerek arazi gözlemlerine, gerekse laboratuar verilerine göre belli bir alanda gözlenen bu birimlerin altında bulunan ve çok yaygın gözlenen altere mani birimine göre, taşıma gücü ve benzeri nitelikleri nedeniyle çok farklı olmadığı belirlenmiştir. Bu nedenle bu birimler taşıyıcı olarak kabul edilmemiştir. Bu alanlarda yapılacak parsel bazı sondajlı zemin etütlerinde, Taşıma, oturma, şişme, şey stabilite analizleri yapılması ve açılacak kazı şevlerinin uygun projelendirilmiş iksa yapıları yapılması ve yüzey drenajın yapılması gerekmektedir. 

2.2.1.4.2 Yerleşime önlemli Alanlar (Qal-YÖ)

 Bu alanlar Qal-YÖ simgesiyle gösterilmiş olan alüvyon alanlardır. 
Bu alanlarda yeraltı su seviyesi 0,50 ile 4,00 metre arasında değişmekte olup, genel olarak eğim düz ve düze yakındır. 

Gerek arazi gözlemlerine, gerekse laboratuar verilerine göre, Cl-l grubu yüksek plasiteli, oturma, şişme, taşıma problemlerinin olabileceği ve sıvılaşma potansiyelinin bulunduğu, alanlarda, bu problemlerin çözümüne yönelik araştırmalar yapılıp uygun önlem projeleri üretilmelidir. 
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Şekil 22- Planlama Alanı Jeoloji Analizi
2.3. FİZİKSEL YAPI ANALİZİ
2.3.1.BİNA DURUMU ANALİZİ
              490 ha’lık planlama alanında mevcutta 5 tane sanayi binası ve ek binaları                bulunmakta olup planlama alanının geneli boş alandır.

              Planlama alanındaki yapılar betonarme ya da çelik konstrüksiyon malzeme kullanılmış  iyi durumda yapılardır.

2.3.2.MÜLKİYET ANALİZİ
Tapu kayıtlarına göre planlama alanınında özel mülkiyet ağırlıklı olup parsellerin %91’i özel mülkiyet, %8’i Toplu Konut İdaresi, %0,30’u belediye mülkiyeti ve % 0,31’i maliye hazinesinde kalmaktadır. 
	MÜLKİYET ANALİZİ

	 
	ALAN
	%(ORAN)

	MALİYE HAZİNESİ
	14805
	0.31

	ARNAVUTKÖY BELEDİYESİ
	14549
	0.30

	TOPLU KONUT İDARESİ
	385823
	8.08

	ÖZEL MÜLK
	4357642
	91.30

	TOPLAM
	4772819
	100.00


Tablo 3-Mülkiyet Analizi
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Şekil 23- Planlama Alanı Mülkiyet Analizi
2.4. ULAŞIM ANALİZİ 
2.4.1.KARAYOLU ULAŞIMI 
Planlama alanı ulaşım açısından TEM Otoyolunun kuzeyinde stratejik bir noktada bulunmaktadır. Hadımköy yerleşmesinin ana ulaşım hattı güneyde İstanbul-Edirne karayoluna, TEM otoyoluna ve Başakşehir’e, kuzeyde ise biri Sazlıbosna üzerinden olmak üzere iki noktadan eski Londra Asfaltı’na ulaşmaktadır. Doğuda Çatalca ilçe merkezi ile bağlantılıdır.  
Hadımköy’ de bulunan sanayi alanları ile bunları İstanbul ile bağlayan yollar Hadımköy’ ün en önemli yollarını belirlemektedir.  Hadımköy’ ün mal ve kitle ulaşımını sağlayan ana ulaşım güzergâhları 3 kademede ifade edilmiştir. 
“1. Derece Yollar”:

Hadımköy’ ün en önemli ulaşım arteri, Yassıören-Hadımköy-Büyükçekmece yolu olan Tem otobanına dik ve Tem otobanının kuzeyinde yer almaktadır. Bu arter yerleşmenin merkezi iş alanı ve özellikle sanayi alanları ile ulaşımını sağlayan çevre yolu niteliğindeki birinci derece bağlantısıdır.

“2. Derece Yollar”: 

İkinci derece yollar ise birinci kademe yola bağlı olan ve Hadımköy’ ün merkez ile diğer mahallelerini bağlayan yollardır. Bunlar sırasıyla Hadımköy merkezinin batısından geçen Yeşilbayır-Nakkaş Yolu, Hadımköy merkezinin doğusundan geçen Hadımköy Yolu, Hadımköy merkezinden geçen ve Yassıören-Hadımköy-Büyükçekmece Yolu ile Hadımköy Yolu’nu bağlayan Hadımköy Sazlıdere Yolu’dur. 

Ayrıca Hadımköy merkezin kuzeyinde kalan Hadımköy merkez ile Yassıören Mahallesi arasında bağlantıyı sağlayan Çilingir-Yassıören–2 Yolu, Nakkaş Yolu ve İzzettin Mahallesi ile Nakkaş Mahallesi arasında ana bağlantıyı sağlayan İzzettin-Nakkaş Yolu da ikinci kademe yollardır.    

“3.  Derece Yollar”: 

Üçüncü derece bağlantıları ise bu ana arterleri ve odakları bağlayan akslardır. Bunlar kent içersindeki taşıt ve yaya hareketlerinin sağlandığı trafik yükünün ikinci kademeye göre daha düşük olduğu yolardır. 
2.4.2.DEMİRYOLU ULAŞIMI
Hadımköy yerleşmesinden İstanbul Sirkeciden başlayıp Edirne ile bağlantıyı sağlayan tren seferi yapmaktadır. Bu tren Yeşilbayır mahallesindeki istasyona uğramaktadır. 
2.5.KURUM GÖRÜŞLERİ ANALİZİ 
Kurum görüşleri analizi kamu kurumlarından gelen görüşler dikkate alınarak hazırlanmıştır. Kamu kurumlarından gelen talepler, kısıtlamalar vb. görüşler dikkate alınmıştır.

· Karayolları Genel Müdürlüğü, 17. Bölge Müdürlüğü’nün 26/10/2010 tarihli ve 68595-1651-Gd-9382 sayılı yazısı ile “Kuzey Marmara Otoyolu Projesi” nin plana işlenmesi talep edilmektedir.

· İstanbul Valiliği, Bayındırlık ve İskan Müdürlüğü’nün 26/03/2010 tarihli ve 1668 sayılı yazısı ile plan bölgesinde herhangi bir yatırım, talep ve  proje bulunmadığı ancak 3194 sayılı İmar Kanununun Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmelik hükümlerine uygun olarak hazırlanması talep edilmektedir.

· İBB, Deprem Risk Yönetimi ve Kentsel İyileştirme Daire Başkanlığı, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü’nün 10/05/2010 tarihli ve 65009-1070 sayılı yazısı ile planlama alanına ait, Afet İşleri Genel Müdürlüğü tarafından onaylanan “Jeoloji ve Yerleşime Uygunluk Haritaları” iletilmiştir.
· Çevre ve Orman Bakanlığı, Çevresel Etki Değerlendirmesi ve Planlama Genel Müdürlüğü’nün 21/07/2010 tarihli ve 1873-7116 sayılı yazısı ile 2872/5491 sayılı Çevre Kanunu ve bu kanunla yürürlüğe girmiş olan yönetmelik hükümlerine uyulması talep edilmiştir.

· İstanbul I Numaralı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü’nün 13/05/2010 tarihli ve 329 sayılı yazısı ile plan çalışmalarının 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu’na uygun hazırlanması talep edilmektedir.

· Fen İşleri Daire Başkanlığı, Yapı İşleri Müdürlüğü’nün 06/05/2010 tarihli ve (510-30)2524 sayılı yazısı ile söz konusu bölgede Yapı İşleri Müdürlüğü’nün herhangi bir çalışması olmadığı bildirilmiştir.

· İstanbul Valiliği, Sanayi ve Ticaret İl Müdürlüğü’nün 22/07/2010 tarihli ve 49546 sayılı yazısı ile söz konusu bölgede OSB lerin yer almadığı ifade edilmiştir.  

· Ulaşım Daire Başkanlığı, Ulaşım Planlama Müdürlüğü’nün 03/12/2010 tarihli ve 3613628-3440 sayılı  kesin görüş yazısında 1/1000 ölçekli plan çalışmalarında değerlendirilmek üzere Kuzey Marmara Otoyolu ve 3. Köprü geçişi,Başakşehir,Ispartakule-Hadımköy Yolu Arası Yol,Kavşak Uygulama projeleri, Büyükçekmece, Hadımköy Köprüsü, Yassıören Yolu Arası Yol Kavşak Uygulama Projesi gönderilmiştir.
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Şekil 24- Planlama Alanı Üst Ölçekli Ulaşım Bağlantıları
· İstanbul Valiliği, İl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü’nün  29/04/2010 tarihli ve 694 sayılı yazısı ile plan çalışmaları 19/01/2010 gün ve 37 sayılı (2010/1) genelgeye uyulması talep edilmiştir. 

· TEİAŞ, 1.İletim Tesis ve İşletme Grup Müdürlüğü’nün 17/05/2010 tarihli ve 512 sayılı yazısı ile mevcut enerji nakil hatları ve güzergâhların plana işlenmesi talep edilmiştir.

· Bayındırlık ve İskan Bakanlığı’nın 06/08/2010 tarihli ve 4144 sayılı yazısı ile planlama alanında 1/1000 ölçekli uygulama imar planının üst ölçekli plan kararları,3621/3830 sayılı Kıyı Kanunu ,3194 sayılı İmar Kanunun Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmelik hükümleri ile ilgili kanun ve yönetmeliklere uygun olarak yapılması gerektiği belirtilmiştir.
· Türk Telekomünikasyon Müdürlüğü’nün 03/05/2010 tarihli 97402 sayılı yazısı gereğince kuruma ait parsellerin hazırlanan planda “Telekom Tesis Alanı” olarak gösterilmesi talep edilmiştir.

· İstanbul Valiliği, Gençlik ve Spor İl Müdürlüğü’nün 30/04/2010 tarihli ve 6059 sayılı yazısı ile söz konusu bölgede yeni spor tesisleri yapılacak uygun alanlar ayrılması talep edilmiştir.

· BOTAŞ, Doğal Gaz İşletmeleri Bölge Müdürlüğü’nün 29/04/2010 tarihli ve 13381 sayılı yazısı ile uygulama imar planı yapılacak bölgede herhangi bir boru hattı bulunmadığı belirtilmiştir.

· İstanbul Valiliği, Defterdarlık Avrupa Yakası Milli Emlak Dairesi Başkanlığı’nın 18/05/2010 tarihli ve 053775 sayılı yazısı ile hazineye ait parsellerin korunması, kamu yararı açısından uygun fonksiyonlar verilmesi talep edilmiştir.

· İ.E.T.T Genel Müdürlüğü’nün 28/07/2010 tarihli ve 531/1340-6784 sayılı yazısı ile hazırlanan planda otobüs duraklarının trafiği aksatmaması için cep şeklinde plana işlenmesi talep edilmiştir.

· İBB, Etüd ve Projeler Daire Başkanlığı,Projeler Müdürlüğü’nün 07/05/2010 tarihli ve 310/2-1364 sayılı yazısı ile kamu mülkiyetinde alanlarda bölgenin ihtiyacı olan bölge parkları, yeşil alanlar, kapalı ve açık spor alanları ve kültür tesisi alanlarına ayrılması talep edilmektedir.

· İBB, Fen İşleri Daire Başkanlığı, Altyapı Hizmetleri Müdürlüğü’nün 03/052010 tarihli ve 313.05-01/2171  sayılı yazısı ile planlama alanında herhangi bir yatırım projesinin bulunmadığı belirtilmektedir. 

· İstanbul Orman Bölge Müdürlüğü Çatalca Orman işletme Müdürlüğü’nün 12/05/2010 tarihli ve 2991 sayılı yazısı ile planlama alanına ilişkin hazırlanan inceleme raporu iletilmiştir.

· İSKİ Genel Müdürlüğü’nün 31.10.2010 tarih ve  269560 sayılı  ön görüş yazısında planlama alanındaki Eşkinoz deresi ve yan kolları koruma bantları sınırları gönderilmiş ve 25.06.2006 tarihinde yürürlüğe giren ve28.07.2009 tarihinde değişiklik yapılan İSKİ İçmesuyu Havzaları Yönetmeliği ile ilgili hususlar  belirtilmiştir.
· İSKİ Genel Müdürlüğü’nün 25.11.2010 tarih, 542437  sayılı İSKİ Genel  Müdürlüğü’nün kesin görüş yazısında “İlgi (a) yazı ve ekleri  ile; Büyükşehir Belediye Başkanlığı’nca 22.11.2010 tarihle onaylanmış 1/5000 ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi Nazım İmar Planına uygun olarak hazırlandığı belirtilen 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı ile ilgili İdaremiz görüşünün bildirilmesi talep edilmektedir.
         Bahse konu plan sahası ile ilgili İdaremiz havza görüşü aşağıdaki  gibidir:


İlgi (h) yönetmelik esaslarına göre; söz konusu 25 adet plan paftasından F21D14D2B numaralı paftadaki planlı saha kısmen havza dışında, kısmen orta mesafeli koruma alanında ve imar plan sahası dışında yer almaktadır.

F21D14A3D-F21D14A4B-F21D14D2A-F21D13B2C-F21D14A3A numaralı plan paftaları kısmen havza dışında, kısmen de Sazlıdere Barajının orta mesafeli koruma alanında ve imar plan sahası dışında yer almaktadır.Diğer 18 adet plan paftasının tamamı havza dışında kalmaktadır.

Plan sahasının havza dışında kalan kısımları ilgi (h) yönetmelik hükümlerine tabi değildir.Havza içinde kalan kısımlarının ilgi (g) yazı ile daremiz görüşü verdiğimiz 1/5000 ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi Nazım İmar Planına ve ilgi (e) yönetmelik esaslarına göre incelenmesi sonucunda  aşağıdaki hususlar tespit edilmiştir.   

A. Planda Sazlıdere havzası orta mesafeli koruma alanında Kentsel Hizmet Alanı,Yol Alanı, Karayolları Kenarı Koruma Kuşağı Alanlarının ayrıldığı tespit edilmiştir.Plan notlarının özel hükümler başlığı altında kentsel hizmet alanları ile ilgili hükümlerinde bu alanlarda ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacağı belirtilmiş olup ilgi (h) yönetmeliğin 6.e. maddesine uygundur.
B. Küçük vadi tabanlarında atıksu ve yağmursuyu kanalizasyon tesislerinin gelecekte yapılabilmesi maksadıyla en az 15 m genişliğinde bir bandın imar planlarında yol veya yeşil alan olarak ayrılması gerekmektedir. 

C. Orta mesafeli koruma alanlarında uyulması gereken hükümleri düzenleyen ilgi (e) yönetmeliğin 6.3. maddesinin  plan notlarının özel hükümler başlığı altında  2.2.2.1 maddesinde  aynen yazıldığı görülmüştür.

D. Plan notlarının genel hükümler başlığının 6. Maddesinde ‘Bu planda otopark, deprem, sığınak ve İSKİ Yönetmelikleri geçerlidir.’
E. Plan notlarının 50. maddesinde, Akaryakıt İstasyonu Alanı’nda  KAKS:0.25 değeri verilmiş olup ilgi (g) yönetmeliğin 6.e. maddesine  uygundur.

F.’Ömerli Arapçayırı mevkii 194 nolu parselde irtifak hakkı mevcut olup, yapılacak çalışmalarda bu irtifak hakkının korunması gerekmektedir.’ denilmektedir.

Netice olarak; Hadımköy,Ömerli, Deliklikaya bölgesi 1/1000 ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi 1. Etap Uygulama İmar Planının ilgi (g) yazımız ile olumlu görüş verdiğimiz 1/5000 ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi Nazım İmar Planına ve ilgi (h) yönetmelik hükümlerine uygun olarak hazırlandığı görülmüştür.” denilmektedir.

· Maden İşleri Genel Müdürlüğü’nün 26/08/2010 tarihli ve 58143 sayılı yazısı ile planlama alanındaki ruhsatlara ait bilgi verilmektedir.

· Ulaştırma  Bakanlığı DLH Meydanları İnşaatı Genel Müdürlüğü’nün 20/05/2010 tarihli ve 7873 sayılı yazısı ile planlama alanını  kapsayan bölgede  herhangi bir etüt proje çalışmasının bulunmadığı belirtilmektedir.
· İBB, Planlama Müdürlüğü’nün 05/07/2010 tarihli ve 2010-10046 TN:3058249.3089426 sayılı yazısı ile 1/1000 ölçekli planların 1/5000 ölçekli planların doğrultusunda yapılması gerektiği belirtilmektedir. ve plan değişiklikleri dağıtımlarının Müdürlüğümüze de iletildiği ifade edilerek plan çalışmalarında bunların dikkate alınması talep edilmektedir.

· İBB, Çevre Koruma ve Kontrol Daire Başkanlığı Park ve Bahçeler Müdürlüğü’nün 18/08/2010 tarihli ve 4678 sayılı yazısı ile yeşil alanların (park, çocuk oyun alanı, mesire vb.) 5000 m² nin üzerinde olması ve kişi başına düşen yeşil alan miktarının da en az 10 m² olarak planlanması talep edilmektedir.

· İstanbul Valiliği, İl Sağlık Müdürlüğü’nün 14/06/2010 tarihli ve 1779 sayılı yazısı ile Sağlık Tesisi Alanında kalan sağlık tesislerinin planlara işlenmesi, yeni sağlık tesislerinin eğimin az olduğu alanlarda ve enerji nakil hatlarına yakın alanlarda ayrılmaması talep edilmektedir.

· Devlet Demir Yolları İşletmesi, 1. Bölge Müdürlüğü’nün 02/07/2010 tarihli ve 1527 sayılı yazısı demiryolunun geçtiği güzergahların yeşil koridorlar ayrılması, mülkiyetlerindeki taşınmazlarının sınırlarının 

· Vakıflar Genel Müdürlüğü, İstanbul 1. Bölge Müdürlüğü’nün 12/07/2010 tarihli ve 1157 sayılı yazısı ile mülkiyetlerinde bulunan parseller belirtilerek vasfına uygun bir fonksiyon verilmesi talep edilmektedir.

· Toplu Konut İdaresi Başkanlığı’nın 17/09/2010 tarihli ve 9478 sayılı yazısı ile toplu konut alanlarının sınırlarının korunması ve meri plan kararlarının dikkate alınarak plan kararlarının oluşturulması talep edilmektedir.

· İBB İtfaiye Daire Başkanlığı Avrupa Yakası İtfaiye Müdürlüğü’nün 04.05.2010 tarih ve 2877582/2322-İBB 62738 sayılı kurum görüşü yazısında‘Türkiye Yangından Korunma Yönetmeliğinin 21. Maddesinde yer alan, plan yapımı revizyonlarında, planlama alanı ile nüfus dikkate alınarak, 0,05 m²/kişi üzerinden itfaiye yerleri  ayrılması öngörülerek, dünya standartlarında itfaiye hizmetlerinin gerektiği şekilde verilebilmesi için, olay yerine en çok 5 dakikada ulaşılması ve nüfusa oranla 6/1000 kişilik yerleşim mekanları planlanarak  itfaiye istasyonları tesis edilmesi gerekmektedir’ denilmektedir.
· İstanbul Valiliği, İl Milli Eğitim Müdürlüğü 05.05.2010 tarih ve 49305  sayılı yazısında 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planlarında yer alan okul alanlarının tümü hazırlanmakta olan 1/1000 ölçekli Revizyon İmar Planlarında aynen korunmalı ve ‘Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmelik’ ile belirlenmiş olan standartların altındaki okul alanlarının çevresinde, mülkiyeti maliye hazinesi veya belediye adına tapulu olan ve üzerinde yapılaşma bulunmayan müsait taşınmaz mevcut ise, bu tür taşınmazlardan  okul alanalarına ilave alan sağlamak suretiyle genişletilmeleri cihetine gidilecektir.

· İstanbul Valiliği Tarım İl Müdürlüğü’nün  25.10.2010 tarih ve 100-16523-3909 sayılı  kurum görüş yazısında tarım alanları sınıflandırılarak sınırları çizilmiştir. 
· İstanbul Valiliği İl Çevre ve Orman Müdürlüğü’nün 13.08.2010 tarih ve 10169 sayılı yazısında ‘2872 sayılı Çevre Kanunu ve bu kanuna istinaden çıkarılan yönetmeliklerin ilgili hükümlerine uyulması ve uygulama imar planı onaylandıktan sonra 17.07.2008 tarih ve 26939 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren ÇED Yönetmeliği kapsamındaki bir projeyi gerçekleştirmeyi planlayan gerçek ve tüzel kişilerin söz konusu yönetmeliğin 6. Maddesi (3) bendi ‘Bu yönetmeliğe tabi projeler için ‘Çevresel Etki değerlenedirmesi Olumlu’ kararı veya ‘Çevresel Etki Değerlendirmesi Gerekli Değildir’ kararı alınmadıkça bu projelere hiçbir teşvik, onay,izin, yapı ve kullanım ruhsatı verilemez, proje için yatırıma başlanamaz ve ihale edilemez’ hükmü uyarınca değerlendirilmesi için il Müdürlüğümüze başvuruda bulunulmasının sağlanması gerekmektedir.’denilmektedir.
· Belediyemiz Emlak ve İstimlak Müdürlüğü’nün 01.06.2010 tarih ve 45707-939 sayılı yazısında imar uygulamasında imar yollarının dikkate alınması, donatı alanlarının kamulaştırma maliyetinin düşürülmesini teminen kamu parsellerinden karşılanması 
Kurum görüşleri raporumuz ekinde bulunmaktadır.

3. BÖLÜM: SENTEZ
         1/1000 Ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi I. Etap Uygulama İmar Planı  kapsamında, analitik veriler ışığında oluşturulan sentez çalışmaları; doğal eşik sentezi, yapay eşik sentezi olarak 2 başlık altında  incelenmiştir.
3.1. DOĞAL EŞİK SENTEZİ

        Doğal eşik sentezi; havza ekosistem özelliklerinin incelenmesi, doğal  kaynakların ve sınırlayıcılarının ortaya konması açısından önem arz etmektedir. Bu bağlamda; doğal eşikler açısından yerleşilebilir ve  yerleşilemez alanların tespiti yapılmıştır. Buna göre planlama alanı su havzaları, jeolojik durum, orman ve tarım alanları açısından değerlendirilmiştir.

3.1.1. SU HAVZALARI VE DERE KORUMA KUŞAKLARI:
        Planlama alanının bir kısmı Sazlıdere Havzası orta mesafeli koruma alanında kalmaktadır.
Sazlıdere Havzası:

Eşkinoz Deresi, Ömerli Deresi, Değirmen Deresi koruma altına alınacak derelerdir.

      Ayrıca, İSKİ Genel Müdürlüğü tarafından 31.05.2009 tarihli ve 269560 sayılı, ile tarafımıza iletilmiş olan ön görüşünde belirtilen Eşkinoz Deresi ve yan kolları koruma altına alınmıştır. 
3.1.2. TARIM ALANLARI:
        Tarım alanları değerlendirilirken 25.120.2010 tarihli ve 16523-3909 sayılı Tarım İl Müdürlüğü’nün görüşleri esas alınmıştır.Planlama alanının kuzeydoğusunda kuru marjinal tarım alanları bulunmaktadır.
3.1.3. ORMAN ALANLARI:
     12.05.2010 tarih, B.18.1.OGM 1 .17.03/2991 sayılı Çatalca Orman İşletme Müdürlüğü  görüşüne göre ‘Hadımköy, Ömerli ve Deliklikaya Bölgesi civarında Orman Kadastro Harita ve Tutanakları bulunmamaktadır.Bu saha içerisinde herhangi bir ormancılık faaliyeti bulunmamaktadır.’denilmektedir.

3.1.4. MERA ALANLARI:
      Mera alanları değerlendirilirken 25.120.2010 tarihli ve 16523-3909 sayılı Tarım İl Müdürlüğü’nün görüşleri esas alınmıştır.Planlama alanı sınırları içinde 146837 m² mera alanı bulunmakta olup 4342 sayılı kanun hükümleri geçerlidir.
3.1.5. JEOLOJİK VE JEOTEKNİK  DURUM:
      Planlama alanının da 1/1000 ölçekli İmar Planına 11.08.2005 tarihinde Afet İşleri Genel Müdürlüğü’nce 7269 sayılı yasanın 2. Maddesine göre onaylanan jeolojik – jeofizik ve jeoteknik inceleme raporunda esas alınmıştır.
      Bu rapora göre Hadımköy bölgesi yerleşime uygun alanlar, yerleşime önlemli alanlar ve yerleşime uygun olmayan alanlar olarak sınıflandırılmıştır.

      Planlama alanın jeolojik yapısı  yerleşime önlemli alanlar (Teoi-YÖ) ve yerleşime önlemli alanlar (Qal-YÖ)’dir.
3.1.5.1. Yerleşime Önlemli Alanlar

-Yerleşime Önlemli Alanlar (Teoi-YÖ) 

         Bu alanlar Teoi-YÖ simgesiyle gösterilen İhsaniye formasyonuna ait killi—marnlı seriler ile yer yer bol kırıklı, çatlaklı, dayanımsız, kalınlığı 1-4 metre arasında değişen kırıntılı kireçtaşlarının da yüzeylendiği, eğimin genel olarak % 0-20 arasında olduğu nadiren,% 20 üzerinde gözlendiği, yer altı suyunun olmadığı alanlardır. 

        Gerek arazi gözlemlerine, gerekse laboratuar verilerine göre belli bir alanda gözlenen bu birimlerin altında bulunan ve çok yaygın gözlenen altere mani birimine göre, taşıma gücü ve benzeri nitelikleri nedeniyle çok farklı olmadığı belirlenmiştir. Bu nedenle bu birimler taşıyıcı olarak kabul edilmemiştir. Bu alanlarda yapılacak parsel bazı sondajlı zemin etütlerinde, Taşıma, oturma, şişme, şey stabilite analizleri yapılması ve açılacak kazı şevlerinin uygun projelendirilmiş iksa yapıları yapılması ve yüzey drenajın yapılması gerekmektedir. 

-Yerleşime Önlemli Alanlar (Qal-YÖ)
Bu alanlar Qal-YÖ simgesiyle gösterilmiş olan alüvyon alanlardır. 
Bu alanlarda yeraltı su seviyesi 0,50 ile 4,00 metre arasında değişmekte olup, genel olarak eğim düz ve düze yakındır. 
       Gerek arazi gözlemlerine, gerekse laboratuar verilerine göre, Cl-l grubu yüksek plasiteli, oturma, şişme, taşıma problemlerinin olabileceği ve sıvılaşma potansiyelinin bulunduğu, alanlarda, bu problemlerin çözümüne yönelik araştırmalar yapılıp uygun önlem projeleri üretilmelidir. 

        İnceleme alanında dolgu alanlarında yapılacak yapılarda, dolgu kalınlığı tespit edilerek, yapılacak yapıların temellerinin, dolgunun altıda bulunan, doğal zemin üzerine oturtulması, gerekmektedir. 

3.2. YAPAY EŞİK SENTEZİ

Planlama alanında mevcutta  herhangi bir yapılaşma olmamasından ötürü yapay eşik olarak parsel ve mülkiyet bilgisi verileri dikkate alınmıştır.   
3.2.1. PARSEL VE MÜLKİYET YAPISI:
Tapu kayıtlarına göre planlama alanınında özel mülkiyet ağırlıklı olup parsellerin %91’i özel mülkiyet, %8’i Toplu Konut İdaresi, %0,30’u belediye mülkiyeti ve % 0,31’i maliye hazinesinde kalmaktadır. 
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Şekil 25 – Sentez Paftası

3.3. SORUNLAR VE POTANSİYELLER 

Sorunlar:

Bölge ekonomisinin gelişmesinde önemli bir payı bulunan sanayi alanlarının verimli tarım alanları, havza alanları ve derelere baskısı mevcuttur.

İstanbul’da raylı ulaşıma sahip ilk bölgelerden biri olan Hadımköy sanayisine ulaşım sadece servis araçlarıyla yapılmakta olup, bu durum trafiği olumsuz etkilemektedir.

Bölgenin süratle gelişmesiyle büyümek isteyen sanayi doğal eşikler nedeniyle büyüyememektedir.

Bölgede lojistik firmalarının artmasıyla birlikte ulaşım sorunu sanayi ve lojistik alanları için bütün sorunların önüne geçmekte ve mevcut yol var olan trafiği kaldırmamaktadır.

Sanayi alanlarıyla birlikte gelen göç nüfusu ile arazi ve arsa talebinin artması ve taleple birlikte arazi değerlerinin hızla artması bölge için sayılabilecek sorunlardandır. 

Büyükçekmece ve Sazlıdere Havzaları sınırları dışında kalan mevcut sanayi alanı sağlıklaştırılacak sanayi alanı olarak korunmalıdır

Potansiyeller:

Hadımköy’ün en güçlü potansiyeli İstanbul’un en önemli ulaşım arterleri olan TEM ve E–5 Otoyolu’na güçlü ve standardı yüksek karayollarıyla bağlı olmasıdır. Bu nedenle sanayi ve lojistik faaliyetlerin yer seçimi için cazip bir bölge halindedir. Sanayi ve lojistik alanlarının bölge ekonomisine katkısı oldukça büyüktür. Tarım alanlarının var olması bölgeye sektörel ve ekonomik çeşitlilik getirmektedir. 

Yerleşim içinden geçen raylı sistem lojistik alanları, sanayi alanları ve konut alanlarına ulaşım kolaylığı ve ulaşımda entegrasyonun sağlanması açısından bir potansiyeldir. 

Planlama alanında boş alanların olması planlamada tasarımı sınırlayıcı etkenleri azaltan bir durumdur.
Yerleşmede hava koridoru olarak değerlendirilen vadi ve dere koruma alanları rekreatif amaçlı kullanılmalıdır. Bu amaç doğrultusunda hava hareketlerine engel olacak yapılara yapılmamalıdır. Planlama alanındaki özellikle donatı alanlarının gelişen teknolojiye bağlı olarak yapıların büyüyebilirlikleri dikkate alınarak standartlara uygun alanlar ayrılmalıdır.

4. BÖLÜM: PLANLAMA YAKLAŞIMI

Hadımköy Sanayi Bölgesi I. Etap Uygulama İmar Planı, 1/100.000 Ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı ile 1/5000 ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi Nazım İmar Planı kararlarına bağlı kalarak  sürdürülebilirlik ilkeleri çerçevesinde uygulanmasına yönelik politika-strateji ve kararları oluşturmayı amaçlayan bir planlama yaklaşımıyla ele alınmıştır.

Plan, kentin ekolojik sürdürülebilirliği kapsamında doğal kaynakların koruma – kullanma dengesi içinde faydalanılması ve havza alanları ile içme suyu kaynaklarının korunması ve sanayi alanlarının kontrolsüz büyümesinin engellenmesi, düzenli, yaşam kalitesi yüksek, çevreyle barışık kentsel bir mekan oluşturulması planın vizyonunu oluşturmaktadır.

4.1. AMAÇ, HEDEF, KAPSAM

AMAÇ

Planın amacı, 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı ve 22.11.2010 tasdik tarihli 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı’nda öngörülen kimliğe ve plan kararlarına bağlı kalarak, doğal ve yapay eşiklerle uyumlu, sürdürülebilirlik ilkeleri içerisinde, koruma-kullanma dengesi gözetilerek, kentin ekonomik yapısını güçlendirmek için gerekli ulaşım altyapısı ile beslenen, çevreye duyarlı ve ileri teknoloji kullanan sanayi ve lojistik faaliyetlerinin yanı sıra alt merkez fonksiyonları üzerinden ihtiyaçlarını karşılayan, kontrollü büyümenin sağlandığı, yaşam kalitesi yüksek kentsel mekan  oluşturulmasıdır.
İlçemiz Hadımköy bölgesinde İstanbul 9. İdare Mahkemesinin 2007/2342 esas no’lu  yürütmeyi durdurma kararı bulunmaktadır.Bu durumda bölgede yapılacak, her türlü  uygulama  ve yatırım  (alt yapı çalışmaları da dahil)  durmuştur. İstanbul’un önemli  havza alanlarından olan bölgede, doğal kaynaklarından koruma – kullanma dengesi içinde faydalanması ve havza alanları ile içme suyu kaynaklarının korunmasına yönelik amaç, hedef ve politikaların geliştirilmesidir. Bu bağlamda planın amacı; üst plan kararlarına uygun, sürdürülebilirlik ilkeleri uyarınca doğal ve ekolojik değerlerin korunduğu – geliştirildiği, doğal afet riskini en aza indirmiş, yaşam kalitesi yüksek, sağlıklı ve yaşanılabilir mekanlar oluşturmak amacıyla  1/1000 ölçekli plan çalışması  yapılmıştır.

HEDEFLER

Planın amacına ulaşabilmek için belirlenen hedefler ve bu hedefleri mekâna yansıtacak ana stratejiler aşağıda sıralanmıştır.

HEDEF1: Doğal çevreye uyumlu, doğal ve yapay eşikleri dikkate alan kent makroformunun oluşturulması
· Planlama bölgesindeki emsal değerlerinin üst ölçekli planların yoğunluk kararlarına uygun olarak dağıtılması

· Fiziksel / mekânsal, ekonomik ve sosyal koşulların iyileştirilmesi

· Üst ölçekli plan kararlarına göre belirlenen kentsel donatılara erişilebilirliğin kolaylaştırılması

· Düşük karbonlu kentsel gelişmenin sağlanması

· Havza ve dere koruma alanlarının rehabilitasyonu

HEDEF2: Kentin ekolojik ortamıyla sürdürülebilirlik ilişkilerinin korunması ve geliştirilmesi

· İçme suyu havzalarını besleyen derelerin mutlak koruma kuşaklarının yerleşime açılmaması

· Kent içerisindeki vadilerin hava sirkülasyonunu sağlama işlevini sürdürebilecek şekilde planlanması

· Planlama alanının bütünlüğü göz önünde bulundurularak parklar ve derelerin bağlantısının  sağlanarak ekolojik koridorlar oluşturulması.(Sanayi alanında havanın temizlenmesini sağlayacak yeşil alanlar oluşturulmuştur.) 

HEDEF3: Afetlere Karşı Duyarlı Kentsel Gelişmeyi Sağlamak

· Afet riskleri açısından sorunlu bölgelerde yapı yoğunluğunun düşük tutulması

HEDEF4: Ulaşım Kararlarını Plan Kararları ile Uyumlu Olarak Geliştirmek

· Üst ölçekli ulaşım kararları doğrultusunda, mevcut ulaşım akslarının genişletilip güçlendirilerek sürekliliğin olmadığı yerlerde yeni aksların açılması raylı sistem projeleriyle desteklenerek entegrasyonun sağlanması, 

· Ulaşım bağlantılarının mutlak koruma alanlarının bütünü açısından değerlendirilmesi bu alanlarda güçlü ulaşım aksları önerilmemesi

· Sanayi alanlarında ulaşımı rahatlatmak amacıyla otopark çözümlerinin yapılması
· Donatı alanlarının erişilebilirliğinin arttırılması  
 HEDEF5:Sanayi Alanlarında Mekânsal Kaliteyi Yükseltmek

· Sanayi alanlarının kontrolsüz ve sağlıksız büyümesini engelenerek planlı ve kontrollü büyümesinin sağlanması 
· Toplumu kentle bütünleştiren kentsel donatı alanlarının ve kamusal açık alanların toplumun tüm kesimlerinin yararlanabilme olanaklarının arttırılması

· Kentteki hakim rüzgar yönlerini dikkate alarak sanayi alanlarında havanın temizlenmesi amacıyla hava koridorlarının oluşturulması

· Araç yoları kenarlarında kademeli bitkilendirme vb. uygulamalarla gürültü engelleyici perdelerin oluşturulması

· Sanayi alanlarında çalışanların kullanabileceği kentsel sosyal alt yapının hazırlanması 

KAPSAM

Hadımköy Sanayi Bölgesi I. Etap Uygulama İmar Planı  Ömerli, Deliklikaya yerleşmelerinin bir kısmını  kapsamakta olup, 1/5000 ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi  Nazım İmar Planının arazi kullanım kararlarını dikkate alarak, kentin doğal ve yapay eşiklerin aşılmamasını hedefleyen bütüncül bir planlama çalışmasıdır. Bu çalışmada 3194 sayılı imar kanuna, havza ile ilgili yönetmeliklere ve üst ölçek plan kararlarına uyularak plan kararları geliştirilmiştir.
4.2. PLANLAMA KRİTERLERİ VE İLKELERİ

İstanbul’un yaşam destek sistemlerinden biri  olan Arnavutköy´de doğal alanların, insan yapısı altyapının ve yaşam kalitesinin iyileştirilebilmesi ve kent dinamikleri göz önünde bulundurularak, insan odaklı bir planlama anlayışıyla tanımlanan temel  ilkeler;

·  Kentsel Gelişmeyi Sürdürülebilir Çevre İlkelerine Göre Yönlendirmek

Yerleşmenin jeomorfolojisinin gösterdiği özelliklere bağlı olarak, kentlinin kendini doğa ile daha yakın bir ilişkide hissetmesini sağlayacak kentsel tasarıma ve kentsel kullanımlara yer verilmektedir.

· Yaşam kalitesini yükseltmek

 Kaliteli bir yaşam çevresi oluşturmak,  sanayi alanlarında gerekli kentsel altyapı hizmetlerini sağlamak,  yaşanabilirlik, kimlik, erişilebilirlik ve fonksiyonelliğe öncelik verilmektedir. Yaşanabilirlik kriteri içinde özürlü ve yaşlılarında da dikkate alınmakta ve bu kişilerin gereksinimlerinin sağlandığı konforlu bir yaşam çevresinin oluşturulması dikkate alınmıştır.

· Mekansal gelişmenin kültürel mirasa saygılı, gelecek nesillerin ihtiyaçlarını gözeten, doğal ve kültürel çevreyle uyum içinde olması

· İnsan faaliyetlerinin yaşam destek sistemlerine, hassas ve kritik ekosistemlere zarar vermeyecek nitelik ve nicelikte gerçekleştirilmesi

· Estetik, işlevsel ve yapısal yaşam kalitesinin yükseltilmesi

· Plan kararlarının, deprem başta olmak üzere afet riskleri dikkate alınarak üretilmesi

· Sürdürülebilirlik ilkesi kapsamında havza alanının bir bütün halinde değerlendirilmesi

· İSKİ İçme Suyu Havzaları Koruma ve Kontrol Yönetmeliği ve üst ölçekli planlarla uyumlu, havzayı ve doğal kaynakları koruyan ve fiziki-sosyal yaşam koşullarını geliştiren, havza alanlarına uygun fonksiyonların verilmesinin öngörüldüğü bir planlama yaklaşımının benimsenmesi,
· Yapılaşma koşullarının İSKİ Havza Yönetmeliği ve 1/5000 ölçekli nazım imar planı yoğunluk kararları çerçevesinde değerlendirilerek, uygun yapı yoğunluklarının belirlenmesi

· İlgili kamu kurum ve kuruluşlarının görüş, öneri ve taleplerinin göz önüne alınması

· Ulaşımda entegrasyonun sağlanması, ihtiyaca cevap verebilecek nitelikte bütüncül bir ulaşım sisteminin oluşturulması 

· Dereler üzerindeki yapılaşma baskısının azaltılması adına, bu alanlara yakın sanayi bölgelerinde yapı yüksekliklerinin düşürülmesi
· Yerleşmede dere koruma koşullarının oluşabilmesi için özellikle yeşil alan kullanımının arttırılması, sanayi alanlarında yeşil alanların sürekliliğinin sağlanarak hava koridorlarının oluşturulması 
· Sanayi alanlarında yapılacak düzenlemelerde yeni yerleşim düzeninin fiziksel açıdan sağlıklı yaşam koşullarına sahip; yine sanayi alanlarının her türlü ihtiyaçlarına cevap verecek kentsel ve sosyal donatıyı da barındıran bölgeler şeklinde tasarlanması, 

· Deprem sırasında toplanma mekânları olarak da kullanılacak büyük yeşil alanların açılmasının sağlanması

· Jeolojik açıdan önlem alınması gereken alalarda öngörülen sınırlamalarına uyulması,

· Ulaşım bağlantılarının sürekliliğinin ve kademelenmesinin sağlanması, mevcut aksların sürekliliğinin  kesildiği yerlerde yeni aksların açılması, ve önemli akslar üzerinde kentsel tasarım çalışmalarının yapılması

· Donatı alanlarının ve ulaşım sistemi ile ilişkisinin güçlü kurulması

· Özellikle ticari fonksiyonların ve uygulanması düşünülen raylı sistem duraklarının yer aldığı alanlarda otopark ihtiyacının karşılanması.
4.3. PLAN KARARLARI
         Bir kısmı orta mesafe havza koruma kuşağında, bir kısmı havza sınırı dışında yer alan 1/1000 ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi I. Etap Uygulama İmar Planı,  1/5000 Ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi Nazım  İmar Planı ve  1/100.000 Ölçekli İstanbul İl Çevre Düzeni Planı ve kararlarının sürdürülebilirlik ilkeleri çerçevesinde uygulanmasına yönelik politika-strateji ve kararları  oluşturmayı amaçlayan bir planlama yaklaşımıyla ele alınmıştır. 5747 sayılı yasa ile Arnavutköy, yeni ilçe statüsüne kavuşmuştur. Planlama alanı bu ilçenin sanayi  alanlarını içermekte olup İstanbul Metropolitan Alanı bütününde sağlıklaştırılacak sanayi alanlanrını oluşturmaktadır.
          Plan kararları oluşturulurken 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 ölçekli İstanbul İl Çevre Düzeni Planı, 22.11.2010 tasdik tarihli 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı  kararları, İSKİ İçme Suyu Havzaları Yönetmeliği esas alınarak ve bölgede yapılan araştırma-değerlendirme-sentez çalışmalarının sonuçları ve gelişim potansiyelleri doğrultusunda bölgeye yüklenmesi öngörülen işlevler plan kararlarına yansıtılmıştır 
4.3.1.PLAN NÜFUSU

Planlama alanı kentsel çalışma alanları, kentsel sosyal altyapı alanları, kentsel teknik altyapı alanları ve koruma alanları gibi fonksiyonları içermekte olup gece nüfusu barındırmamaktadır.
  4.3.2. ARAZİ KULLANIM KARARLARI
1/1000 Ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi I. Etap Uygulama İmar Planı toplam planlama alanı 490,75 ha olup, planlama alanının % 54,58’i kentsel çalışma alanları (sanayi alanı, ticaret alanı,yönetim merkezi, belediye hizmet alanı), % 10,68’i korunacak yada  yapı yasağı getirilecek alanlar (mera alanları, karayolu koruma kuşağı), % 7.69’u açık ve yeşil alanlar (park ve ağaçlandırılacak alanlar), % 2,35’i  kentsel sosyal altyapı alanları (anaokulu, mesleki ve teknik öğretim tesisleri alanı, sağlık tesisi alanı, kültürel tesis alanı, dini tesis alanı, spor alanı)  % 24,70’i kentsel teknik alt yapı alanlarıdır. (kentsel hizmet alanı, katotoparkı, bakım akaryakıt, yollar).Bölge genelinde sanayi alanları ağırlıklı olup sanayi alanlarının payı % 53,28’dir.Planlama alanına  ait arazi kullanım tablosu genel değerleri aşağıdaki gibidir. 
Tablo 4-1/1000 Ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi I. Etap Uygulama İmar Planı  Arazi Kullanım Kararları

	HADIMKÖY SANAYİ BÖLGESİ 1. ETAP UYGULAMA İMAR PLANI

	KENT KARAKTER TABLOSU 

	KENTSEL ÇALIŞMA ALANLARI
	ALAN (M²)
	ORAN (%)

	SANAYİ ALANI
	2614548
	53.28

	TİCARET ALANI
	39129
	0.80

	YÖNETİM MERKEZİ
	15388
	0.31

	BELEDİYE HİZMET ALANI
	9289
	0.19

	TOPLAM
	2678354
	54.58

	KORUMA ALANLARI

	BUGÜNKÜ ARAZİ KULLANIMI DEVAM ETTİRİLECEK KORUMA ALANLARI

	MERA ALANLARI
	146837
	2.99

	YAPI YASAĞI YADA SINIRLAMA GETİRİLEN ALANLAR

	KARAYOLU KORUMA KUŞAĞI
	377227
	7.69

	TOPLAM
	524064
	10.68

	AÇIK ve YEŞİL ALANLAR

	PARK
	321646
	6.55

	AĞAÇLANDIRILACAK ALANLAR
	55643
	1.13

	TOPLAM
	377289
	7.69

	KENTSEL SOSYAL ALTYAPI

	ANAOKUL ALANI
	6226
	0.13

	MESLEKİ ve TEKNİK ÖĞRETİM TESİSLERİ ALANI
	37457
	0.76

	KÜLTÜREL TESİS ALANI
	25604
	0.52

	SAĞLIK TESİSİ ALANI
	14995
	0.31

	DİNİ TESİS ALANI
	18904
	0.39

	AÇIK VE KAPALI SEMT SPOR ALANI
	12362
	0.25

	TOPLAM
	115548
	2.35

	KENTSEL TEKNİK ALTYAPI

	KATOTOPARKI
	4751
	0.10

	BAKIM AKARYAKIT
	7751
	0.16

	KENTSEL HİZMET ALANI
	28998
	0.59

	YOLLAR
	1170745
	23.86

	TOPLAM
	1212245
	24.70

	GENEL TOPLAM
	4907500
	100.00


4.3.2.1. KENTSEL ÇALIŞMA ALANLARI

1/1000 ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi I. Etap Uygulama İmar Planı kentsel çalışma alanları olarak; ticaret alanları, sanayi alanları, yönetim merkezleri ve belediye hizmet alanları olarak planlanmıştır. Kentsel çalışma alanları toplam 2678354 m² olup, planlama alanının % 54,58’i dir.

Tablo 5-Kentsel Çalışma Alanları
	
	ALAN (M²)
	ORAN (%)

	SANAYİ ALANI
	2614548
	97.62

	TİCARET ALANI
	39129
	1.46

	YÖNETİM MERKEZİ
	15388
	0.57

	BELEDİYE HİZMET ALANI
	9289
	0.35

	TOPLAM
	2678354
	100.00
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Grafik 2-Kentsel Çalışma Alanları Dağılımı
   -SANAYİ ALANLARI
      Sanayi alanları, 1/100000 ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı ve 1/5000 ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi Nazım İmar Planı’na bağlı kalarak hazırlanan 1/1000 ölçekli Hadımköy I. Etap Sanayi Bölgesi Uygulama İmar Planı kentin sanayi ihtiyacını karşılamak ve sanayi alanlarının kontrollü bir şekilde büyümesini sağlamak ve  Umumi Hıfzıssıhha Kanunu ve ilgili yönetmeliklerine uygun olarak çevre ve sağlık koşulları gözetilerek toplu olarak yer almaları öngörülerek  hazırlanmıştır.

       Planlama alanının büyük bir kısmını kapsayan sanayi alanları toplam  2614548m² ve tüm planlama alanının %53,28’ini ve kentsel çalışma alanlarının %97,62’sini kapsamaktadır.
       Sanayi alanlarında, ilgili mevzuat kapsamında hazırlanan; su kirliliği kontrolü yönetmeliği, katı atıkların kontrolü yönetmeliği, endüstriyel kaynaklı hava kirliliğinin kontrolü yönetmeliği, ısınmadan kaynaklı hava kirliliğinin kontrolü yönetmeliği, gürültü kontrolü yönetmeliği, tehlikeli atıkların kontrolü yönetmeliği, tıbbi atıkların kontrolü yönetmeliği ve zararlı kimyasal madde ürünlerinin kontrolü yönetmeliği, toprak kirliliği yönetmeliğine ÇED (Çevresel etki Değerlendirme Yönetmeliği) v.b. yönetmeliklere uyulacaktır.
        Sanayi alanlarında, lojistik ve depolama alanları ile üretilen ürünlerin teşhirine yönelik üniteler yer alabilir. Bu alanlarda, gayri sıhhi müesseseler yönetmeliğinde belirtilen her türlü çevreyi kirletici tesisler ile yanıcı, parlayıcı-patlayıcı, aşındırıcı ürünler imal eden ve depolayan tesisler yer alamaz.

        Sanayi alanlarında yapılaşma koşulları, maksimum Emsal=1.50, Maksimum kat adedi 3, TAKS avan projeye göre belirlenecektir.

         H:Serbest olup yapılacak sanayi tesisinin gerektirdiği yapı teknolojisi ihtiyacına göre avan proje ile belirlenecektir. Ayrıca sanayi alanlarında, bu planın onay tarihinden önce ruhsat alarak yapılaşmış parsellerde, bu planla getirilen kat adedi ve emsal değeri aşılmamak, imar istikametine tecavüzlü olmamak, deprem yönetmeliği koşullarına uymak kaydı ile tadilat ruhsatı ve ilave kat ruhsatı verilebilecektir.

         Sanayi alanlarında ön bahçe mesafesi minimum 10 m, yan ve arka bahçe mesafesi minimum 5 m. ve minimum ifraz büyüklüğü; 2500 m², A rumuzlu alanlarda ise 2000 m² olarak belirlenmiştir.

        Sanayi binalarında toplantı salonları, yönetim birimleri, ofis, revir, kreş, kütüphane, yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilacektir. Ayrıca yapılacak sanayi türünün yapı teknolojisinin gerektirdiği, yaşam ve faaliyet ortamı içermeyecek eklentiler ruhsat aşamasında gerekçeleri teknik raporla (mekanik, teknik, mimari ve statik) desteklenmek ve emsale konu inşaat alanının % 10 nu geçmemek kaydıyla emsale ve azami yüksekliğe dâhil edilmeyecektir.
       Sanayi yapılarının yükleme, boşaltma geçici depolama gibi ihtiyaçlarından dolayı parsel sınırına en fazla 5 mt yaklaşmak şartıyla İstanbul İmar Yönetmeliği hükümlerine göre taban alanının %20 ‘si kadar yapılan sundurma EMSAL haricidir.

          İstanbul İmar Yönetmeliği hükümlerine göre yapılacak çatılarda,çatı arasındaki kullanılabilir alanın;Sanayi yapısının esas fonksiyonunda kullanılmamak üzere ana fonksiyon dışındaki (ofis-yemekhane-toplantı salonu,soyunma odası,güvenlik ve bekçi odası vb) fonksiyonlarda kullanılması halinde emsal haricidir.

-TİCARET ALANLARI

        1/1000 ölçekli Hadımköy I. Etap Sanayi Bölgesi Uygulama İmar Planında, ticaret alanları toplam 39129 m²’dir.Planlama  alanın  %0,80’i ve kentsel çalışma alanlarının % 1,46’sı ticaret alanlarıdır.Ticaret alanlarının yer seçim kriterleri belirlenirken  1. kademe ulaşım güzergahları üzerinde kesişim noktalarında olmasına dikkat edilmiştir. 

         Ticaret alanlarında toptan ve perakende ticaret fonksiyonları ile ofis, çarşı, alışveriş merkezleri, sinema, tiyatro, müze, kütüphane, sergi salonları gibi sosyal ve kültürel tesisler, yönetim binaları, banka, finans kurumları, otel ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir. Ayrıca planın getirdiği yapılanma koşullarını geçmemek ve 2 Eylül 1999 gün, 23804 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan, “Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmelik” deki standartlara uygun olmak koşulu ile özel sağlık ve özel sosyal tesis alanları yapılabilir.

         Ticaret alanlarında yapılaşma koşulları E: 1.50, maksimum TAKS: 0.40, maksimum kat adedi  6 kat olarak planlanmıştır.

        Bu alanlarda, yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı İstanbul Otopark Yönetmeliği doğrultusunda parsel içinde çözümlenecektir.

-YÖNETİM MERKEZİ ALANLARI

        1/1000 ölçekli Hadımköy I. Etap Sanayi Bölgesi Uygulama İmar Planında, yönetim merkezi alanı 15388 m² olup  kentsel çalışma alanlarının % 0,57’si yönetim merkezi alanlarıdır.
       Yönetim merkezi alanları kamuya ilişkin iş ve işlemlerin yürütüldüğü alanlardır. Yönetim merkezi alanında planlama alanı büyüklüğü ölçeğinde gerekli olan ve ihtiyaç duyulan; merkezi ve yerel yönetim birimleri için karakol, muhtarlık, PTT, İGDAŞ, İSKİ, İETT, TEİAŞ, DSİ, BOTAŞ, itfaiye v.b. yönetim ve hizmet amaçlı birimler yer alabilir.

       Yönetim merkezi alanlarında yapılaşma koşulları  Hmaks:6 kat, Maksimum Emsal:3, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

      Bu alanlardaki uygulama ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İlçe Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.
       Bu alanlarda, çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.
-BELEDİYE HİZMET ALANLARI
          1/1000 ölçekli Hadımköy I. Etap Sanayi Bölgesi Uygulama İmar Planında, kentsel hizmet alanları 9289 m² olup,  kentsel çalışma alanlarının % 0,35’i belediye hizmet  alanlarıdır.

          Belediye hizmet alanlarında; mahalle yerleşmesine hizmet edebilecek nitelikte sosyal tesis, halk eğitim, belediyeye ait kültürel tesisler, kütüphane, bilgi-beceri-meslek edindirme kursları gibi eğitim ve kültür yapıları, belediyeye ait idari birim şubeleri, muhtarlık gibi yönetim yapıları, semt ölçeğinde küçük ölçekli sağlık tesisleri ve belediye hizmet birimleri yer alacaktır.

         Bu alanlarda çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

       Belediye hizmet alanlarında yapılaşma koşulları  Hmaks:6 kat, Maksimum Emsal:3, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

      Bu alandaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

4.3.2.2. KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

Planlama alanında toplam 115548 ha kentsel ve sosyal altyapı alanı bulunmakta olup tüm planlama alanının % 2,35’idir. Kentsel sosyal altyapı  alanları  eğitim alanları, kültürel tesis alanları, dini tesis alanları, açık ve kapalı spor alanları ve sağlık tesis alanları olarak tanımlanmıştır. 
Tablo 6-Kentsel Sosyal Altyapı Alanları Dağılımı
	                                                             ALAN(M²)  ORAN(%)

	ANAOKUL ALANI
	6226
	5,39

	MESLEKİ ve TEKNİK ÖĞRETİM TESİSLERİ ALANI
	37457
	32,42

	KÜLTÜREL TESİS ALANI
	25604
	22,16

	SAĞLIK TESİSİ ALANI
	14995
	12,98

	DİNİ TESİS ALANI
	18904
	16,36

	AÇIK VE KAPALI SEMT SPOR ALANI
	12362
	10,70

	TOPLAM
	115548
	100,00
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Grafik 3-Kentsel Sosyal Altyapı Alanları Dağılımı
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Şekil 27- Hadımköy Sanayi Bölgesi 1. Etap 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı
-EĞİTİM TESİSİ ALANLARI

Planlama alanında toplam 43683 ha eğitim alanı önerilmiştir.Bu alanlar 1 adet anaokulu, mesleki ve teknik öğretim tesisleridir.
Planlama alanında eğitim tesisleri alanının %15’i anaokulu alanları (6226 m²), %85’i mesleki ve teknik öğretim tesisleri alanıdır.(37457 m²)..

Tablo 7-Eğitim Tesisi Alanları
	
	ADET
	ALAN(m²).

	ANAOKULU ALANI
	1
	6226

	MESLEKİ VE TEKNİK ÖĞRETİM TESİSLERİ ALANI
	1
	37457

	TOPLAM
	2
	43683


      Temel eğitim öncesi alanları olan anaokulu alanlarında  anaokulu ve kreşlere ait tesisler yer alabilecektir.
      Planlama alanındaki anaokulu alanları sanayi alanında çalışanların çocuklarına hizmet edecek alanlardır.

      Anaokulu alanlarında yapılaşma koşulları Hmaks:3 kat, Maksimum Emsal:1, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

      Mesleki ve teknik öğretim tesisleri sanayi bölgesinin ihtiyaçlarına cevap verecek nitelikteki eğitim-öğretim verilecek alanlar olup bu alanlarda çıraklık okulları da yer alabilecektir.
       Mesleki ve teknik öğretim tesisleri alanında yapılaşma koşulları  Hmaks:5 kat, Maksimum Emsal:3, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.
Mesleki ve teknik öğretim tesisleri ve anaokukulu alanlarında, çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

Bu alanlardaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

-KÜLTÜREL TESİS ALANLARI
Planlama alanındaki kültürel tesis alanları kültürel tesis alanları kütüphane, konferans ve seminer salonları, konser, tiyatro, sinema, sergi salonları gibi kültürel aktivitelerin bulunduğu alanlardır.
Planlama alanında toplam 25604 m² olup kentsel sosyal altyapı alanlarının 22,16’sı kültürel tesis alanlarıdır.

Bu alanlarda, çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

Kültürel tesis alanlarında yapılaşma koşulları hmaks:6 kat, Maksimum Emsal:3, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.
Bu alanlardaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.
-SAĞLIK TESİS ALANLARI

Planlama alanında gerçekleştirilen sağlık tesis alanı toplam 14995 m²  olup, kentsel sosyal altyapı alanlarının %12,98’i sağlık tesisi alanlarıdır. 
Bu alanlarda ilgili mevzuata uygun olarak yapılacak hastane, dispanser, sağlık ocağı ve sağlık evi gibi tesislerin bulunduğu alanlardır.

Sağlık tesisi alanlarında, çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

Bu alanlarda yapılaşma koşulları Hmaks:5 kat, Maksimum Emsal:3, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. olup bu alanlardaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İlçe Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

-DİNİ TESİS ALANLARI   
Planlama alanında dini tesis alanları 18904 m² olup kentsel sosyal altyapı alanlarının  % 16,36’sı dini tesis alanlarıdır. 

Bu alanlarda çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.
Bu alanlardaki uygulama, ilgili kurumların görüşleri doğrultusunda, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İlçe Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.     
Dini tesis alanlarında yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

-AÇIK VE KAPALI SEMT SPOR ALANLARI 
        Planlama alanında açık ve kapalı semt spor alanları 12362 m²  olup kentsel sosyal alt yapı alanlarının %10,70’i spor alanlarıdır.

       Açık ve kapalı semt spor alanları spor ve oyun ihtiyaçlarını karşılayan alanlardır. Bu alanda yerleşmenin büyüklüğüne uygun olarak futbol, basketbol, tenis, voleybol, yüzme havuzu gibi spor faaliyetlerini içeren kapalı veya açık tesisler yapılabilir. Kapalı tesisler için çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.
Özel mülkiyette kalan kapalı ve açık spor alanlarında, ilgili kurumlardan kamu eliyle yapılamayacağına ilişkin görüş alınması koşuluyla özel kapalı ve açık spor alanı yapılabilecektir.
Spor alanlarında yapılaşma koşulu maksimum emsal:1,5  maksimum kat adedi 2, h:serbest ve yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.
Bu alanlardaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.
4.3.2.3. AÇIK VE YEŞİL ALANLAR
-PARKLAR VE DİNLENME ALANLARI 
     Planlama alanında önerilen açık ve yeşil alanlar  toplam 377289 m²  olup, bu alanlar parklar, ve ağaçlandırılacak alanlardır.
     Planlama alanında hava akımının sağlanması için kentliye hizmet edecek donatı-hizmet koridorları içerisinde yeşil alanlar planlanmıştır. Planlama alanı içinde kalan yeşil alanların ise sürekliliğine ve diğer donatı alanlarıyla bütünleşmesine dikkat edilmiştir.Kentsel yaşam kalitesini artıracak olan donatı hizmet koridorları, kendi içerisinde açık-yeşil alanlar ile donatı alanları ve yaya sirkülasyonunun sağlanması amacıyla oluşturulan alanlardır.

     Rekreasyon alanı olarak belirlenen alan yerleşmenin ortasındaki vadinin tabanı, dere koruma bantları rekreasyon alanları olarak tasarlanmıştır.

Park alanları aktif yeşil alan olarak düzenlenecek alanlardır. Bu alanlarda çevreyle uyumlu doğal değerleri ortaya çıkaracak uygun peyzaj düzenleme projelerine göre uygulama yapılacaktır.

      Park ve dinlenme alanı olarak planlanan yeşil alanlarda İSKİ İçmesuyu Havzaları Yönetmeliğinin getirdiği koşullara uygun olmak şartıyla; yerleşmenin açık ve yeşil alan ihtiyacı başta olmak üzere kent içinde ve çevresinde günübirlik kullanıma yönelik, gezi alanları, yürüyüş; koşu, bisiklet, atıcılık gibi açık havada yapılabilen spor faaliyetleri, seyir terasları, rekreasyon alanları, piknik alanları, oyun eğlence parkları, çocuk bahçeleri ve oyun alanları, büfe ve çayhaneler gibi konut ve konaklama harici fonksiyonlar yer alabilir.
Tablo 8-Yeşil Alanlar
	AÇIK  VE YEŞİL ALANLAR
	PARK
	326990
	

	
	AĞAÇLANDIRILACAK  ALANLAR
	55477
	


Grafik.4.4. Yeşil Alanların Dağılımı                                           
Park alanlarında emsal 0,05’i, toplam inşaat alanı 250 m²’yi geçemez. Maksimum yükseklik 4.50 metreyi geçmeyen sökülüp takılabilir elemanlardan oluşan sökülebilir takılabilir (büfe, WC, çay bahçesi vb) yapılar ve açık otopark alanları yer alabilir.

 
5000 m² ve üstündeki alanlarda; ilgili kurumların (Park ve Bahçeler Müdürlüğü, Ulaşım Daire Başkanlığı v.b.) uygun görüşleri alınmak kaydıyla açık alanların altında ağaç ve bitki yaşamının sürdürülebileceği toprak derinliği bırakılarak, doğal zemin biçimi değiştirilmeden, toplam alanın % 20’sini geçmeyecek şekilde olağanüstü durumlarda sığınak olarak kullanılmak üzere yeraltı otoparkı düzenlenebilir. Ancak bu alanların havalandırılmasında hâkim rüzgâr yönü ile çocuk oyun alanı konumu dikkate alınarak baca sistemi yapılacaktır.

Bu alanlarda uygulama İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

Park alanlarında Ömerli Arapçayırı mevkii 194 nolu parselde İski Genel Müdürlüğü’nün  irtifak hakkı mevcut olup, plan çalışmasında bu irtifak hakkı değerlendilmiş olup, uygulama imar planına işlenmiştir.
-AĞAÇLANDIRILACAK ALANLAR
Planlama alanında ağaçlandırılacak  alanlar toplam 55643 m² olup açık ve yeşil alanların % 14,75’dir.  
Ağaçlandırılacak alanlar planlama alanını çevreleyen mera  alanları gibi doğal değerlere yerleşmenin baskısını önlemek amacıyla tampon bölgeler oluşturulması amacıyla planlanmıştır. 

Ağaçlandırılacak alanlarda, meyvecilik başta olmak üzere mülkiyet sahibi tarafından ağaçlandırılması kaydıyla; gezi, dinlenme, seyir, piknik alanı, oturma yerleri, açık spor alanları, park, yürüme parkurları, çocuk parkı, oyun bahçesi yapılmasına, ilgili belediyesinden uygun görüş alınması şartıyla izin verilir. Yapı yasaklı alanlar, jeolojik açıdan yerleşime uygun olmayan alanlar, dere koruma kuşakları dışındaki ağaçlandırılacak alanlarda kalan şahıs mülkiyetindeki parsellerde konut, imalat-sanayi, konut+ticaret, ticaret+küçük sanatlar fonksiyonu haricinde tek katlı, maksimum Emsal 0.04’ü ve toplam inşaat alanı 100 m²’yi geçmeyen sökülüp takılabilir elemanlardan oluşan sökülebilir takılabilir yapı yapılabilir.      

4.3.2.4.KORUMA ALANLARI
BUGÜNKÜ ARAZİ KULLANIMI DEVAM ETTİRİLEREK KORUNACAK   ALANLAR:
-MERA ALANLARI  
Planlama alanında mera alanları 146837 m²  olup koruma alanlarının 28,02’si mera alanlarıdır.
Mera alanlarında, 4342 sayılı kanun hükümleri geçerli olup, tahsis amacı değiştirilmedikçe mera, yaylak ve kışlaktan 4342 sayılı kanunla gösterilenden başka şekilde yararlanılamaz. 

-YAPI YASAĞI YA DA SINIRLAMA GETİRİLEN ALANLAR: 

      Yapı yasağı ya da sınırlama getirilen alanlar,  İski Genel Müdürlüğü Görüşü (dere mutlak koruma dışındaki dereler) çerçevesinde ayrılan dere koruma kuşakları ve  İSKİ Genel Müdürlüğü kurum görüşü çerçevesinde belirlenen derelere, dere kadastral sınırı bulunan yerlerde kadastral dere aksından, kadastral dere yatağı bulunmayan derelerde ise fiili (halihazır) derenin sağında ve solunda 30’ar, 10’ar, 7.5’er metre olmak üzere sırasıyla toplam 60, 20 ve 15 metre genişliğinde koruma bandı ayrılmıştır. Bu bant; dere ıslahı, servis yolları ve yeşil alan olarak kullanılacak olup, afete maruz bu alan yapılaşmaya yasaklı alandır.

       Dere güzergahlarında dere ıslah kesiti,yol ve yeşil alan olarak gösterilen yerler, dere,yol ve yeşil alan olarak kullanılacağından 3194 sayılı İmar Kanunu uyarınca Düzenleme Ortaklık Payı (DOP) kapsamında değerlendirilecektir.
     Taşkın riski taşıyan mutlak koruma bandına yakın/ komşu parsellerde bodrum katına izin verilmeyecek, ancak zemin ve inşaat teknikleri açısından bodrum kat yapılması zorunlu hallerde, yüksek taşkın riskine maruz bu katlar, konut, depo, otopark vb. her türlü ticari ve ticaret dışı faaliyet amacıyla kullandırılmayacaktır.

     Taşkın riski taşıyan Dere Koruma Bandına komşu/yakın imar parsellerindeki yapılarda, bina atıksu tesisat çıkışı zemin kat seviyesinden yapılacak olup, parsel bacası çıkışı mümkün olan en yüksek eğim ve kot'ta atıksu kanalizasyon şebeke hattına bağlanacaktır. Varsa bina bodrum katlarından atıksu parsel bağlantıları (terfi sistemler hariç) kesinlikle yapılmayacak ve iptal edilecektir.

      Taşkın riski taşıyan dere koruma bandına komşu/yakın imar parsellerinde herhangi bir noktada su basman kotu, bu noktadan dere kesitine dik ve en yakın mesafedeki dere kenar (kret) kotundan +1,50m yüksekte olması zorunludur.

Taşkın riski taşıyan dere koruma bandına komşu/yakın imar parsellerinde,binaların zemin ve (varsa) bodrum katları taşkın afeti zararları riskine karşı sigortalanması zorunludur.Aksi takdirde bu bant içinde oluşabilecek taşkın kayıp ve zararlarından mülkiyet sahipleri sorumlu olacaktır.

-SU KAYNAKLARI KORUMA KUŞAĞI
     Bir kısmı Sazlıdere İçme Suyu Havzası Orta Mesafeli Koruma Alanında kalmakta olan planlama alanında, İSKİ Genel Müdürlüğü’nce hazırlanan İçme Suyu Havzaları Koruma ve Kontrol Yönetmeliği hükümleri geçerlidir. 

· Orta Mesafeli Koruma Alanları (1000 m-2000 m): 

Bu alanlarda, her türlü sanayi maksatlı yapılar, serbest bölgeler, tıp fakülteleri, akaryakıt istasyonu, laboratuarlarında ve atölyelerinde kimyevi maddelerin işlendiği her türlü eğitim ve öğretim kurumları ile hastane, entegre hayvancılık tesisleri, mezbahalar, her türlü kimyevi madde, yakıt, zehirli zararlı ve tehlikeli madde depoları, katı atık depolama tesisleri, çöp toplama ve imha merkezleri, mezarlık vb. kirletici yapı ve faaliyetler gibi İSKİ İçmesuyu Havzaları Yönetmeliği’nde geçen ve ekolojik yapıyı ve su kalitesini tehdit eden tesisler yer alamaz.

-KARAYOLLARI YOL KENAR KORUMA KUŞAĞI 
      Planlama alanında karayolu koruma kuşağı Kuzey Marmara Otoyolu etrafında bulunmakta olup 377227 m²’dir.
    Karayolları yol kenar koruma kuşağında karayolları bakım ve onarımına ilişkin idari tesisler yapılabilecektir.
     Karayolları yol kenar koruma kuşağında kalan ve planda gösterilmeyen tesisler Karayolları Genel Müdürlüğünden uygun görüş alınmak kaydıyla 1/1000 ölçekli uygulama imar planında gösterilebilecektir.
4.3.2.5.KENTSEL  TEKNİK ALTYAPI ALANLARI
-KARAYOLLARI
Ulaşım sistemi tasarlanırken 1/5000 ölçekli nazım imar planı kararları ve  bununla beraber 18.madde uygulaması ile oluşan yollar ve arazi kullanım yapısı ile ulaşım sistemi arasındaki etkileşim göz önünde bulundurulmuştur..

Planlama alanında ulaşım erişme kontorollü yollar, 1.,2. ve 3. derece kentsel bölgesel otoyollar olarak tanımlanmıştır.
Hadımköy’de birinci kademe ulaşım aksı erişme kontrollü ulaşım aksı  Hadımköy’ü 3. köprüye bağlayan yerleşme içindeki lojistik ve sanayi alanlarını beslemek üzere tasarlanmış planda 50 metre ile gösterilen Kuzey Marmara Otoyolu bağlantı yoludur. Kuzey Marmara Otoyolu 3.Köprü Geçişi Projesine ilişkin uygulama aşamasında Karayolları Bölge Müdürlüğü’nden görüş alınacaktır.
30m ve 25m’lik yollar 2.derece ulaşım aksları, 20 ve 15m’lik yollar ise  3. derece ulaşım aksları olarak tanımlanmıştır.
2. ve 3. derece ulaşım aksları  planlama alanı içindeki bölgeleri birbirine bağlayan bağlantı yollarıdır. 
15-20-30 m’lik yollar üzerindeki refüj düzenlemelerinde uygulama aşamasında trafik düzenlemeleri ile ilgili gerekli (UTK) Ulaşım ve Trafik Komisyonu kararı alınacaktır.Planlama alanında tüm ulaşım ağlarında  taşıt izleri, tretuar ve yaya aksları yol enkesiti içerisindedir.
-DEMİRYOLLARI
        Planlama alanında  İstanbul-Avrupa demiryolu bağlantısı bulunmakta olup  yük ve yolcu taşımacılığına hizmet edecek banliyö ve raylı sistem hatlarını (metro, tramvay, hafif raylı sistem vb.) kapsamaktadır.
Hadımköy’ün ulaşım altyapısında gözetilen ilke, Marmaray Projesi ile hat iyileştirilmesi ve kapasite artırımına konu olan demiryolu ulaşımında bir ana istasyon özelliği kazanmasıdır.Plan döneminde yolcu taşımacılığında olduğu gibi yük taşımacılığında da ağırlığın karayolundan deniz ve raylı sistemlere kaydırılması hedefi kapsamında, Ambarlı Limanı Lojistik Bölgesi ile Hadımköy Lojistik Bölgesi arasında yük taşımacılığına yönelik olarak raylı sistem bağlantıları kurulmuştur. Buna ek olarak kent içi ulaşım talebine hizmet verecek hafif raylı sistem alanı planda ayrılmış ve konut bölgeleriyle sanayi alanlarını birbirine bağlaması düşünülmüştür.

-KATLI OTOPARK ALANI
Planda 2. derece ulaşım aksı üzerinde  bir adet katlı otopark alanı önerilmiştir.Katlı otopark alanı toplam 4751 m² olup kentsel teknik alt yapı alanlarının %0,39’udur.
Katlı otopark alanında yapılaşma koşulları maksimum kat adedi 6, maksimum emsal:3 ve yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.
Bu alanlar açık veya kapalı otopark alanlarıdır. Kapalı otopark alanlarında mülkiyeti şahıslara ait olan alanlar için ilgililerin müracatı ve ilgili kurumların (Emlak ve İstimlak Daire Başkanlığı, Ulaşım Daire Başkanlığı, İmar ve Şehircilik Daire Başkanlığı, vs) uygun görüşleri alınarak Ulaşım ve Trafik Düzenleme Komisyonu (UTK) kararıyla “Özel Katlı Otopark” olarak uygulama yapılabilir.

-BAKIM VE AKARYAKIT İSTASYONLARI
       Planlama alanında bakım ve akaryakıt istasyonları  7752 m²  olup kentsel teknik alt yapı alanlarının %0,64’üdür.
Bakım ve akaryakıt istasyonları 2. kademe ulaşım aksları üzerinde tasarlanmıştır.
Akaryakıt istasyonu alanlarında, ilgili kuruluşların olumlu görüşleri alınmak ve avan projesi Büyükşehir Belediye Başkanlığınca onanmak şartıyla akaryakıt istasyonu ve araç bakım üniteleri yer alabilir.
Akaryakıt istasyonları için kuruluş görüşleri olumsuz olursa, içinde bulundukları yapı adasının şartları geçerli olacaktır. Bu alanlarda, akaryakıt tankı depo ve pompasının yüz aldığı cephedeki yolda bulunan mevcut planlanan atıksu, içme suyu isale ve şebeke borularının zarar görmemesi için akaryakıt tankı ile ekseni arasında en az 5.00 metre yapı yaklaşma sınırı bırakılması gerekmektedir. Bu alanlarda yapılaşma şartı KAKS: 0.25’i aşamaz.Maksimum Kat adedi 2 dir.
Bu alanlardaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.Akaryakıt İstasyon alanı için uygulama (ruhsat) aşamasında giriş-çıkışlara ilişkin UTK kararı alınacaktır.
-KENTSEL HİZMET ALANLARI

          1/1000 ölçekli Hadımköy I. Etap Sanayi Bölgesi Uygulama İmar Planında, kentsel hizmet alanları 25680 m² olup,  kentsel çalışma alanlarının % 0,59’u kentsel hizmet  alanlarıdır.
        Kentsel hizmet alanları İSKİ Genel Müdürlüğü, DSİ, BEDAŞ vb. tarafından kullanılacak alanlardır.

       Bu alanlarda, enerji, iletişim, ulaşım, içme atık su vb. yerleşmenin teknik altyapısına hizmet eden kurum ve kuruluşlarının tesis ve sistemleri yer alacaktır.

      Planlama alanında  kentsel hizmet alanları tasarlanırken kentsel hizmet alanlarına erişimin kolay olmasına dikkat edilmiş, 1. ve 2. kademe ulaşım güzergahları üzerinde planlanmıştır.

       Kentsel hizmet  alanları, çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

       Bu alandaki uygulama İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.   
5. BÖLÜM PLAN NOTLARI VE UYGULAMA STRATEJİLERİ

5.1. GENEL HÜKÜMLER 

1. 1/1000 ölçekli Hadımköy Sanayi Bölgesi I.etap uygulama İmar Planı; plan paftaları, plan raporu ve plan uygulama hükümleri ile beraber bir bütündür. 

2. 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı’nda belirlenen sosyal ve teknik altyapı alanları ile yeşil alanlar (yol, yeşil alan, park, eğitim ve sağlık tesisleri, dini tesisler, resmi binalar, sosyal ve kültürel tesisler, açık ve kapalı otoparklar, teknik hizmet alanları vb.) kamu eline geçmeden uygulama yapılamaz. 

3. Eğitim, sağlık, kültür, dini tesis, resmi tesis,(itfaiye, emniyet, telefon santral merkezi, TEAŞ- TEDAŞ vb.) açık otopark, kapalı otopark vb. kamuya ait donatı alanlarında, çevre yapılanma koşullarını aşmamak kaydıyla 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planına uygun olarak hazırlanacak, Büyükşehir Belediyesi tarafından onanacak avan projeye göre uygulama yapılabilir.

4. Hâlihazır haritadaki mülkiyet sınırları ile kadastral haritalar arasında uyumsuzluk olması durumunda imar uygulaması, ilgili Kadastro Müdürlüğü’nden alınacak röperli krokiye göre yapılacaktır.

5. Bu planda aksi bir hüküm olmadığı takdirde otopark, deprem sığınak ve İSKİ yönetmelikleri hükümleri geçerlidir. 

6. Plan onama sınırları içinde yeşil alan, spor alanı, meydan ve yol gibi kamuya açık alanların zemin altları ilgili kurumların (Ulaşım Daire Başkanlığı, Park ve Bahçeler Müdürlüğü, Zemin ve Deprem İnceleme Müdürlüğü, Emlak ve İstimlak Daire Başkanlığı, vb.) uygun görüşleri alınarak uygulama aşamasında Ulaşım ve Trafik Düzenleme Komisyonu (UTK) kararı alınarak “Zeminaltı Katlı Otopark” yapılabilir.

7. Plan üzerinde yazılmış olan yol genişliklerine uyulacaktır. Ancak planda çizilen yol genişliği simgede yazılan yol genişliğinden farklı ise planda çizilen yol genişliğine uyulacaktır. Planda belirtilmeyen yol genişlikleri için plan üzerinden ölçü alınacaktır.

8. Uygulama İmar Planında belirtilmeyen hususlarda İstanbul İmar Yönetmeliği Hükümleri geçerlidir.

9. Sanayi alanlarında, ilgili mevzuat kapsamında hazırlanan; su kirliliği kontrolü yönetmeliği, katı atıkların kontrolü yönetmeliği, endüstriyel kaynaklı hava kirliliğinin kontrolü yönetmeliği, ısınmadan kaynaklı hava kirliliğinin kontrolü yönetmeliği, gürültü kontrolü yönetmeliği, tehlikeli atıkların kontrolü yönetmeliği, tıbbi atıkların kontrolü yönetmeliği ve zararlı kimyasal madde ürünlerinin kontrolü yönetmeliği, toprak kirliliği yönetmeliğine ÇED (Çevresel etki Değerlendirme Yönetmeliği) v.b. yönetmeliklere uyulacaktır.

10. Plan onama sınırları içinde kalan 2863 sayılı yasa kapsamına giren taşınmaz kültür varlığı niteliği taşıyan yapılar, varlıklar ve alanlar korunacak ve bu varlıklara ilişkin her türlü karar, uygulama ve proje şartları, ilgili koruma bölge kurulunca belirlenecektir.

11. Planlama alanında, merkezi özellik gösteren, yakın çevresinde sağlık, itfaiye, iletişim-haberleşme vb. tesislerin bulunduğu ve ulaşım alanları yakınındaki açık alan, meydan, yeşil alanların uygun noktalarında, kamu binalarının bahçe ve çatılarında, İstanbul Büyükşehir Belediyesi Ulaşım Daire Başkanlığı uygun görüşü alınarak, heliport yönetmeliğine uyulmak koşulu ile yükseltilmiş platform ve yapılaşma yapılmaksızın kamuya ait "helikopter iniş-kalkış pistleri" (heliport alanı) düzenlenebilir.

12. Planda gösterilen 18. madde uygulama sınırları şematiktir. Uygulama esnasında netleştirilecek olup 3194 Sayılı İmar Kanununun 18. Maddesi ve ilgili yönetmelik doğrultusunda uygulama yapılacaktır.

13. 18. Madde İmar Uygulamaları etaplar halinde yapılabilir.

14. Sosyal ve teknik donatı alanı için ayrılan alanların belediyenin talebi üzerine parsel sahibi tarafından rızaen bedelsiz olarak kamuya terk edilmesi ve terk oranının brüt parselin % 40 dan fazla olması durumunda, emsal brüt parselin % 60 ı üzerinden hesap edilecektir.

15. Planlama alanının tamamında eğimden dolayı açığa çıkan en fazla 1. ve 2. bodrum katlar iskân edilebilir. Diğer bodrum katlar ortak alan (sığınak, kömürlük, tesisat, otopark vb.) olarak kullanılacaktır. Eğimden dolayı açığa çıkan ve iskan edilen birinci ve ikinci bodrum kat emsale dâhildir.

16. Belediye hizmet alanları (BHA) ve kamu kullanımına ayrılan yapı ve alanlarının bodrum katları ve zemin altı kullanımları, afet ve olağan üstü hal durumlarında sığınak olarak kullanılmak üzere düzenlenecektir.

17. İmar durumu ve ruhsat alınmadan önce parselin topografyasını değiştirmek amacıyla dolgu yapılamaz, setler tanzim edilemez.

18. Ticaret, hizmet, sanayi ve kamu alanlarının zemin altları bahçe ve yapı yaklaşma mesafelerine girmemek kaydıyla otopark olarak düzenlenebilir.

19. Mevcut enerji, haberleşme, içme ve atık su, ulaştırma vb. Şehrin teknik altyapısını oluşturan tesis ve sistemler çevre sağlığı ve insan güvenliği sağlanarak kamusal ihtiyaç süresince aynen korunacaktır. Alan üzerinde ve bitişik yapılaşmalarda proje ve inşaat safhalarında ilgili kurum ve kuruluşlardan görüş alınacaktır.

20. Ticari ve kamu kullanımına ayrılan tüm alanlarda (yol, yeşil alan, resmi alan vb.) proje ve uygulama aşamasında İstanbul İmar Yönetmeliği Hükümleri doğrultusunda özürlüler için gerekli düzenlemeler yapılacaktır.

21. Plandaki kavşaklar şematik olup, bu alanlar (K) kavşak düzenleme alanı olarak belirlenmiştir. Kavşak düzenleme alanlarında, uygulama aşamasında ilgili kurum görüşleri alınarak detaylı düzenleme yapılacaktır.

22. Planlama alanının havzaya giren kısımlarında, İ.S.K.İ İçme suyu Havzaları Yönetmeliği hükümleri geçerlidir.

23. Planlama alanında, “1.Derece Deprem Bölgesi” parametrelerine uyulacaktır.

24. Planlama alanında, yer altı ve yerüstü su kaynaklarını kirletici faaliyetlere izin verilemez.

25. Plan onama sınırları içinde mevcut ve ruhsatlı depolama ve sanayi binaları tevsii yapılmaması, çevre kirliliğine yol açmaması, ilgili kurumların olumlu görüşünün olması ve ileri teknoloji kullanılması koşulları ile ekonomik ömürlerini tamamlayıncaya kadar mevcudiyetlerini sürdürebilirler.

26. Askeri alanlarda, 2565 sayılı Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik Bölgeleri Kanunu hükümleri geçerlidir.

5.2. ÖZEL HÜKÜMLER

1.    KENTSEL ÇALIŞMA ALANLARI:

1.1. YÖNETİM MERKEZLERİ:

· Kamuya ilişkin iş ve işlemlerin yürütüldüğü alanlardır. Yönetim merkezi alanında planlama alanı büyüklüğü ölçeğinde gerekli olan ve ihtiyaç duyulan; merkezi ve yerel yönetim birimleri için karakol, muhtarlık, PTT, İGDAŞ, İSKİ, İETT, TEİAŞ, DSİ, BOTAŞ, itfaiye v.b. yönetim ve hizmet amaçlı birimler yer alabilir. 

· Bu alanlarda, çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

· Hmaks:6 kat, Maksimum Emsal:3, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

· Bu alanlardaki uygulama ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İlçe Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

1.2. BELEDİYE HİZMET ALANLARI:

· Bu alanlarda; mahalle yerleşmesine hizmet edebilecek nitelikte sosyal tesis, halk eğitim merkezi, belediyeye ait kültürel tesisler, kütüphane, bilgi-beceri-meslek edindirme kursları gibi eğitim ve kültür yapıları, belediyeye ait idari birim şubeleri, kapalı-açık pazar alanı, gençlik ve spor yapıları, muhtarlık gibi yönetim yapıları, semt ölçeğinde küçük ölçekli sağlık tesisleri ve belediye hizmet birimleri yer alabilir.

· Bu alanlarda çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

· Hmaks:6 kat, Maksimum Emsal:3, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

· Bu alandaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

1.3. KENTSEL HİZMET ALANLARI:

· İSKİ Genel Müdürlüğü, DSİ, BEDAŞ vb. tarafından kullanılacak alanlardır.

· Bu alanlarda, enerji, iletişim, ulaşım, içme atık su, arıtma tesisi vb. yerleşmenin teknik altyapısına hizmet eden kurum ve kuruluşlarının tesis ve sistemleri yer alabilir.

· Bu alanlarda, çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

· Bu alandaki uygulama İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

1.4. TİCARET ALANLARI:

· Bu alanlarda toptan ve perakende ticaret fonksiyonları ile ofis, çarşı, alışveriş merkezleri, sinema, tiyatro, müze, kütüphane, sergi salonları gibi sosyal ve kültürel tesisler, yönetim binaları, banka, finans kurumları, otel ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

· Ticaret Alanları içerisinde; planın getirdiği yapılanma koşullarını geçmemek ve “Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmelik” deki standartlara uygun olmak koşulu ile özel sağlık ve özel sosyal tesis alanları yapılabilir.

·  Ticaret alanlarında E: 1.50 dir.

· Maksimum TAKS: 0.40

·  Maksimum 6 kat.

· Bu alanlarda, yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı İstanbul Otopark Yönetmeliği doğrultusunda parsel içinde çözümlenecektir.

1.5. SANAYİ ALANLARI:

· Umumi Hıfzıssıhha Kanunu ve ilgili yönetmeliklerine uygun olarak çevre ve sağlık koşulları gözetilerek toplu olarak yer almaları öngörülen ileri teknoloji kullanan sanayi alanlarıdır. Mevcut sanayi alanları, sağlıklı bir yapıya kavuşturulacak ve yeniden organizasyonu sağlanacak, sanayi birimlerinin teknolojisi geliştirilecek, yapıları iyileştirilecek ve çevreye duyarlı hale getirilecektir.

· Bu alanlarda, gayri sıhhi müesseseler yönetmeliğinde belirtilen her türlü çevreyi kirletici tesisler ile yanıcı, parlayıcı-patlayıcı, aşındırıcı ürünler imal eden ve depolayan tesisler yer alamaz.

· Sanayi alanlarında, lojistik ve depolama alanları ile üretilen ürünlerin teşhirine yönelik üniteler ve ayrıca sanayi tesislerine yönelik arıtma tesisleri yer alabilir.

· Sanayi alanlarında Emsal maksimum=1.50’dir. TAKS avan projeye göre belirlenecektir.

· Minimum ifraz büyüklüğü: 2500 m², A rumuzlu alanlarda ise 2000 m²’dir.

·  Maksimum kat adedi 3’tür.

· H:Serbest olup yapılacak sanayi tesisinin gerektirdiği yapı teknolojisi ihtiyacına göre avan proje ile belirlenecektir.

· Ön bahçe mesafesi minimum 10 m., yan ve arka bahçe mesafesi minimum 5 m. dir.

·  Bu binalarda; toplantı salonları, yönetim birimleri, ofis, revir, kreş, kütüphane, yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

· Sanayi yapılarının yükleme,boşaltma geçici depolama gibi ihtiyaçlarından dolayı parsel sınırına en fazla 5 mt yaklaşmak şartıyla İstanbul İmar Yönetmeliği hükümlerine göre taban alanının %20 ‘si kadar yapılan sundurma EMSAL haricidir.

· İstanbul İmar Yönetmeliği hükümlerine göre yapılacak çatılarda,çatı arasındaki kullanılabilir alanın;Sanayi yapısının esas fonksiyonunda kullanılmamak üzere ana fonksiyon dışındaki (ofis-yemekhane-toplantı salonu,soyunma odası,güvenlik ve bekçi odası vb) fonksiyonlarda kullanılması halinde EMSAL haricidir.

· Yapılacak sanayi türünün yapı teknolojisinin gerektirdiği, yaşam ve faaliyet ortamı içermeyecek eklentiler ruhsat aşamasında gerekçeleri teknik raporla (mekanik, teknik, mimari ve statik) desteklenmek ve emsale konu inşaat alanının % 10 nu geçmemek kaydıyla emsale ve azami yüksekliğe dâhil değildir.

· Sanayi alanlarında,bu planın onay tarihinden önce ruhsat alarak yapılaşmış parsellerde, bu planla getirilen kat adedi ve emsal değeri aşılmamak, imar istikametine tecavüzlü olmamak, deprem yönetmeliği koşullarına uymak kaydı ile tadilat ruhsatı ve ilave kat ruhsatı verilebilir.

2.    KORUMA ALANLARI:

2.1. BUGÜNKÜ ARAZİ KULLANIMI DEVAM ETTİRİLEREK KORUNACAK   ALANLAR:

2.1.1. Mera Alanları  

· Mera alanlarında, 4342 sayılı kanun hükümleri geçerli olup, tahsis amacı değiştirilmedikçe mera, yaylak ve kışlaktan 4342 sayılı kanunla gösterilenden başka şekilde yararlanılamaz. 

2.2.    YAPI YASAĞI YA DA SINIRLAMA GETİRİLEN ALANLAR: 

· İSKİ Genel Müdürlüğü Görüşü (dere mutlak koruma dışındaki dereler) Çerçevesinde Ayrılan Dere Koruma Kuşağı

· İSKİ Genel Müdürlüğü kurum görüşü çerçevesinde belirlenen derelere, dere kadastral sınırı bulunan yerlerde kadastral dere aksından, kadastral dere yatağı bulunmayan derelerde ise fiili (halihazır) derenin sağında ve solunda 30’ar, 10’ar, 7.5’er metre olmak üzere sırasıyla toplam 60, 20 ve 15 metre genişliğinde koruma bandı ayrılmıştır. Bu bant; dere ıslahı, servis yolları ve yeşil alan olarak kullanılacak olup, afete maruz bu alan yapılaşmaya yasaklı alandır.

· Dere güzergahlarında dere ıslah kesiti,yol ve yeşil alan olarak gösterilen yerler, dere,yol ve yeşil alan olarak kullanılacağından 3194 sayılı İmar Kanunu uyarınca Düzenleme Ortaklık Payı (DOP) kapsamında değerlendirilmelidir.

· Taşkın riski taşıyan mutlak koruma bandına yakın/ komşu parsellerde bodrum katına izin verilmeyecek, ancak zemin ve inşaat teknikleri açısından bodrum kat yapılması zorunlu hallerde, yüksek taşkın riskine maruz bu katlar, konut, depo, otopark vb. her türlü ticari ve ticaret dışı faaliyet amacıyla kullandırılmayacaktır.

· Taşkın riski taşıyan Dere Koruma Bandına komşu/yakın imar parsellerindeki yapılarda, bina atıksu tesisat çıkışı zemin kat seviyesinden yapılacak olup, parsel bacası çıkışı mümkün olan en yüksek eğim ve kot'ta atıksu kanalizasyon şebeke hattına bağlanacaktır. Varsa bina bodrum katlarından atıksu parsel bağlantıları (terfi sistemler hariç) kesinlikle yapılmayacak ve iptal edilecektir.

· Taşkın riski taşıyan dere koruma bandına komşu/yakın imar parsellerinde herhangi bir noktada su basman kotu, bu noktadan dere kesitine dik ve en yakın mesafedeki dere kenar (kret) kotundan +1,50m yüksekte olması zorunludur.

· Taşkın riski taşıyan dere koruma bandına komşu/yakın imar parsellerinde,binaların zemin ve (varsa) bodrum katları taşkın afeti zararları riskine karşı sigortalanması zorunludur.Aksi takdirde bu bant içinde oluşabilecek taşkın kayıp ve zararlarından mülkiyet sahipleri sorumlu olacaktır.

2.2.1. Su Kaynakları Koruma Kuşağı

· Bir kısmı Sazlıdere İçme Suyu Havzası Orta Mesafeli Koruma Alanında kalmakta olan planlama alanında, İSKİ Genel Müdürlüğü’nce hazırlanan İçme Suyu Havzaları Koruma ve Kontrol Yönetmeliği hükümleri geçerlidir. 

2.2.2.1. Orta Mesafeli Koruma Alanları (1000 m-2000 m): 

· Bu alanlarda, her türlü sanayi maksatlı yapılar, serbest bölgeler, tıp fakülteleri, akaryakıt istasyonu, laboratuarlarında ve atölyelerinde kimyevi maddelerin işlendiği her türlü eğitim ve öğretim kurumları ile hastane, entegre hayvancılık tesisleri, mezbahalar, her türlü kimyevi madde, yakıt, zehirli zararlı ve tehlikeli madde depoları, katı atık depolama tesisleri, çöp toplama ve imha merkezleri, mezarlık vb. kirletici yapı ve faaliyetler gibi İSKİ İçmesuyu Havzaları Yönetmeliği’nde geçen ve ekolojik yapıyı ve su kalitesini tehdit eden tesisler yer alamaz.

2.2.2. Karayolları Yol kenar Koruma Kuşağı 

· Karayolları yol kenar koruma kuşağında karayolları bakım ve onarımına ilişkin idari tesisler yapılabilir.

2.2.3 11.08.2005 tarihinde Afet İşleri Genel Müdürlüğü’nce 7269 sayılı yasanın 2. Maddesine göre onaylanan jeolojik – jeofizik ve jeoteknik inceleme raporunda belirtilen şartlara göre uygulama yapılacaktır.

A- Yerleşime Önlemli Alanlar (YÖ)

A.1 Yerleşime Önlemli Alan (Teoi-YÖ): (Yüzde eğim değerlerinin % 0 – 20 arasında, nadiren % 20’nin üzerinde olduğu yer altı suyunun olmadığı zemin ortamlar)

A.2 Yerleşime Önlemli Alan (Qal-YÖ):

B- 1/1000 ölçekli yerleşime uygunluk haritaları parsel bazında yapılaşmaya altlık olarak kullanılamaz ve planlama alanının tamamında inşaat uygulamasından önce zemine dayalı (parsel ölçeğinde) jeolojik araştırma ve jeoteknik etütler yapılmadan, raporları hazırlanmadan ve ilgili kurumlara onaylatılmadan uygulama yapılamaz.
3.   AÇIK VE YEŞİL ALANLAR:

3.1. AKTİF (ETKİN) YEŞİL ALANLAR:
3.1.1.       Parklar ve Dinlenme Alanları

· Aktif yeşil alan olarak düzenlenecek alanlardır. Bu alanlarda uygulama çevreyle uyumlu doğal değerleri ortaya çıkaracak peyzaj düzenleme projelerine göre yapılacaktır.

· Park ve dinlenme alanı olarak planlanan yeşil alanlarda İSKİ İçmesuyu Havzaları Yönetmeliğinin getirdiği koşullara uygun olmak şartıyla; yerleşmenin açık ve yeşil alan ihtiyacı başta olmak üzere kent içinde ve çevresinde günübirlik kullanıma yönelik, gezi alanları, yürüyüş; koşu, bisiklet, atıcılık gibi açık havada yapılabilen spor faaliyetleri, seyir terasları, rekreasyon alanları, piknik alanları, oyun eğlence parkları, çocuk bahçeleri ve oyun alanları, büfe ve çayhaneler gibi konut ve konaklama harici fonksiyonlar yer alabilir. Bu alanlarda Emsal 0,05’i, toplam inşaat alanı 250 m²’yi geçemez. Maksimum yükseklik 4.50 metreyi geçmeyen sökülüp takılabilir elemanlardan oluşan sökülebilir takılabilir (büfe, WC, çay bahçesi vb) yapılar ve açık otopark alanları yer alabilir.

· 5000 m² ve üstündeki alanlarda; ilgili kurumların (Park ve Bahçeler Müdürlüğü, Ulaşım Daire Başkanlığı v.b.) uygun görüşleri alınmak kaydıyla açık alanların altında ağaç ve bitki yaşamının sürdürülebileceği toprak derinliği bırakılarak, doğal zemin biçimi değiştirilmeden, toplam alanın % 20’sini geçmeyecek şekilde olağanüstü durumlarda sığınak olarak kullanılmak üzere yeraltı otoparkı düzenlenebilir. Ancak bu alanların havalandırılmasında hâkim rüzgâr yönü ile çocuk oyun alanı konumu dikkate alınarak baca sistemi yapılacaktır.

· Bu alanlarda uygulama İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

3.2. DİĞER YEŞİL ALANLAR:

3.2.1. Ağaçlandırılacak Alanlar

· Bu alanda, meyvecilik başta olmak üzere mülkiyet sahibi tarafından ağaçlandırılması kaydıyla; gezi, dinlenme, seyir, piknik alanı, oturma yerleri, açık spor alanları, park, yürüme parkurları, çocuk parkı, oyun bahçesi yapılmasına, ilgili belediyesinden uygun görüş alınması şartıyla izin verilir. 

4.    KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI:

4.1. EĞİTİM TESİSLERİ ALANI:

4.1.1. Anaokulu Tesisler Alanı

· Bu alanlarda temel eğitim öncesi anaokulu ve kreşlere ait tesisler yer alabilir.

· Bu alanlarda, çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

· Hmaks:3 kat, Maksimum Emsal:1, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

· Bu alanlardaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İlçe Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.
4.1.2. Meslek ve Teknik Öğretim Tesisleri Alanı

· Bu alanlar içinde çıraklık okulları da yer alabilir.

· Bu alanlarda, çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

· Hmaks:5 kat, Maksimum Emsal:3, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

· Bu alanlardaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

4.1.3. Kültürel Tesisler Alanı

· Kütüphane, konferans ve seminer salonları, konser, tiyatro, sinema, sergi salonları gibi kültürel tesislerin bulunduğu alanlardır. 

· Bu alanlarda, çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

· Hmaks:6 kat, Maksimum Emsal:3, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

· Bu alanlardaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

4.1.4. Sağlık Tesisleri Alanı

· İlgili mevzuata uygun olarak yapılacak hastane, dispanser, sağlık ocağı ve sağlık evi gibi tesislerin bulunduğu alanlardır.

· Bu alanlarda, çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

· Hmaks:5 kat, Maksimum Emsal:3, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

· Bu alanlardaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İlçe Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

4.1.5. Dini Tesisler Alanı (Cami Alanı)

· İbadete açık dini tesislerin bulunduğu alanlardır.

· Bu alanlarda çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir.

· Yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

· Bu alanlardaki uygulama, ilgili kurumların görüşleri doğrultusunda, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İlçe Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

4.1.6. Kapalı ve Açık Semt Spor Alanları

· Spor ve oyun ihtiyaçlarını karşılayan alanlardır. Bu alanda yerleşmenin büyüklüğüne uygun olarak futbol, basketbol, tenis, voleybol, yüzme havuzu gibi spor faaliyetlerini içeren kapalı veya açık tesisler yapılabilir. Kapalı tesisler için çevre yapılanma koşulları dikkate alınarak, bölgenin tarihi, mimari kimliğine ve doğal yapısına uygun ve ilgili kurum ve kuruluşların olumlu görüşleri alınmak koşuluyla onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır. Hazırlanacak avan projelerde yapılacak tesisin özellikleri ve kapasitesine göre fiziksel mekân bütünlüğü dikkate alınarak gerekli otopark ve açık alan ihtiyacı parsel içinde çözümlenecektir. 

· Özel mülkiyette kalan kapalı ve açık spor alanlarında, ilgili kurumlardan kamu eliyle yapılamayacağına ilişkin görüş alınması koşuluyla özel kapalı ve açık spor alanı yapılabilir. 

· Maksimum Kat adedi 2, H:Serbesttir. Maksimum Emsal:1,5, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

· Bu alanlardaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

5. KENTSEL TEKNİK ALTYAPI ALANLARI

5.1. ULAŞIM

5.1.1. Karayolları

5.1.1.1.   Erişme Kontrollü Yollar (50 m.)

· Planlama alanı içindeki bölgeleri birbirine bağlayan ana erişim aksı olup, taşıt izleri, tretuar ve yaya aksları yol enkesiti içerisindedir.

· Kuzey Marmara Otoyolu 3.Köprü Geçişi Projesine ilişkin uygulama aşamasında Karayolları Bölge Müdürlüğü’nden görüş alınacaktır.

5.1.1.2.  I. Derece Kentsel Bölgesel Otoyollar (40-30 m.)

· Planlama alanı içindeki bölgeleri birbirine bağlayan bağlantı yolları olup, taşıt izleri, tretuar ve yaya aksları yol enkesiti içerisindedir.

5.1.1.3.  II. Ve III.  Derece Kentsel Bölgesel Otoyollar (20 m.-15 m)

· Planlama alanı içindeki bölgeleri birbirine bağlayan ara bağlantı yolları olup, taşıt izleri, tretuar ve yaya aksları yol enkesiti içerisindedir.

· 15-20-30 m’lik yollar üzerindeki refüj düzenlemelerinde uygulama aşamasında trafik düzenlemeleri ile ilgili gerekli (UTK) Ulaşım ve Trafik Komisyonu kararı alınacaktır.

5.1.1.4.  Kavşak Düzenleme Alanı

· Kavşaklar şematik olup İstanbul Büyükşehir Belediye Başkanlığı, Ulaşım Daire Başkanlığı tarafından onaylanacak uygulama projeleri doğrultusunda uygulama yapılacaktır.

5.1.1.5.  Katlı Otopark Alanı

· Bu alanlar ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile “katlı otopark alanı” olarak kullanılabilir.

· Maksimum Kat adedi 6, Maksimum Emsal:3, yapı yaklaşma mesafesi minimum 5 m. dir.

· Bu alanlar açık veya kapalı otopark alanlarıdır. Kapalı otopark alanlarında mülkiyeti şahıslara ait olan alanlar için ilgililerin müracatı ve ilgili kurumların (Emlak ve İstimlak Daire Başkanlığı, Ulaşım Daire Başkanlığı, İmar ve Şehircilik Daire Başkanlığı, vs) uygun görüşleri alınarak Ulaşım ve Trafik Düzenleme Komisyonu (UTK) kararıyla “Özel Katlı Otopark” olarak uygulama yapılabilir.

5.1.1.6.  Bakım ve Akaryakıt İstasyonları

· Akaryakıt istasyonu alanlarında, ilgili kuruluşların olumlu görüşleri alınmak ve avan projesi Büyükşehir Belediye Başkanlığınca onanmak şartıyla akaryakıt istasyonu ve araç bakım üniteleri yer alabilir.

· Akaryakıt istasyonları için kuruluş görüşleri olumsuz olursa, içinde bulundukları yapı adasının şartları geçerli olacaktır. Bu alanlarda, akaryakıt tankı depo ve pompasının yüz aldığı cephedeki yolda bulunan mevcut planlanan atıksu, içme suyu isale ve şebeke borularının zarar görmemesi için akaryakıt tankı ile ekseni arasında en az 5.00 metre yapı yaklaşma sınırı bırakılması gerekmektedir. Bu alanlarda yapılaşma şartı KAKS: 0.25’i aşamaz. Maksimum Kat adedi 2 dir.

· Akaryakıt İstasyon alanı için uygulama (ruhsat) aşamasında giriş-çıkışlara ilişkin UTK kararı alınacaktır.

· Bu alanlardaki uygulama, ilgili yönetmeliklerdeki standartlara uygun olmak koşulu ile İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

5.1.1.7. Demiryolları

· Yük ve yolcu taşımacılığına hizmet edecek banliyö ve raylı sistem hatlarını (metro, tramvay, hafif raylı sistem vb.) kapsamaktadır.

· Planda hafif raylı sistem istasyonları şematik olarak gösterilmiş olup ilgili kurumun görüşü alınmak kaydı ile uygulama projelerinde kesinleştirilecektir.

� Hadımköy Belediyesi, (2006), İmar Planı Araştırma Raporu, syf. 8
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Sayfa1

		HADIMKÖY SANAYİ BÖLGESİ 1. ETAP UYGULAMA İMAR PLANI										KENTSEL ÇALIŞMA ALANLARI		ALAN (M²)		ORAN (%)

		KENT KARAKTER TABLOSU										SANAYİ ALANI		2614548		97.62

		KENTSEL ÇALIŞMA ALANLARI		ALAN (M²)		ORAN (%)						TİCARET ALANI		39129		1.46

		SANAYİ ALANI		2614548		53.28						YÖNETİM MERKEZİ		15388		0.57

		TİCARET ALANI		39129		0.80						BELEDİYE HİZMET ALANI		9289		0.35

		YÖNETİM MERKEZİ		15388		0.31						TOPLAM		2678354		100.00

		BELEDİYE HİZMET ALANI		9289		0.19

		TOPLAM		2678354		54.58						KORUMA ALANLARI

		KORUMA ALANLARI										BUGÜNKÜ ARAZİ KULLANIMI DEVAM ETTİRİLECEK KORUMA ALANLARI

		BUGÜNKÜ ARAZİ KULLANIMI DEVAM ETTİRİLECEK KORUMA ALANLARI										MERA ALANLARI		146837		28.02

		MERA ALANLARI		146837		2.99						YAPI YASAĞI YADA SINIRLAMA GETİRİLEN ALANLAR

		YAPI YASAĞI YADA SINIRLAMA GETİRİLEN ALANLAR										KARAYOLU KORUMA KUŞAĞI		377227		71.98

		KARAYOLU KORUMA KUŞAĞI		377227		7.69						TOPLAM		524064		100.00

		TOPLAM		524064		10.68

		AÇIK ve YEŞİL ALANLAR										AÇIK ve YEŞİL ALANLAR

		PARK		321646		6.55						PARK		321646		85.25

		AĞAÇLANDIRILACAK ALANLAR		55643		1.13						AĞAÇLANDIRILACAK ALANLAR		55643		14.75

		TOPLAM		377289		7.69						TOPLAM		377289		100.00

		KENTSEL SOSYAL ALTYAPI

		ANAOKUL ALANI		6226		0.13						KENTSEL SOSYAL ALTYAPI

		MESLEKİ ve TEKNİK ÖĞRETİM TESİSLERİ ALANI		37457		0.76						ANAOKUL ALANI		6226		5.39

		KÜLTÜREL TESİS ALANI		25604		0.52						MESLEKİ ve TEKNİK ÖĞRETİM TESİSLERİ ALANI		37457		32.42

		SAĞLIK TESİSİ ALANI		14995		0.31						KÜLTÜREL TESİS ALANI		25604		22.16

		DİNİ TESİS ALANI		18904		0.39						SAĞLIK TESİSİ ALANI		14995		12.98

		AÇIK VE KAPALI SEMT SPOR ALANI		12362		0.25						DİNİ TESİS ALANI		18904		16.36

		TOPLAM		115548		2.35						AÇIK VE KAPALI SEMT SPOR ALANI		12362		10.70

		KENTSEL TEKNİK ALTYAPI										TOPLAM		115548		100.00

		KATOTOPARKI		4751		0.10

		BAKIM AKARYAKIT		7751		0.16						KENTSEL TEKNİK ALTYAPI

		KENTSEL HİZMET ALANI		28998		0.59						KATOTOPARKI		4751		0.39

		YOLLAR		1170745		23.86						BAKIM AKARYAKIT		7751		0.64

		TOPLAM		1212245		24.70						KENTSEL HİZMET ALANI		28998		2.39

		TOPLAM		4907500		100.00						YOLLAR		1170745		96.58

												TOPLAM		1212245		100.00





Sayfa1

		



ALAN (M²)

ORAN (%)

KENTSEL ÇALIŞMA ALANLARI



Sayfa2

		



KORUMA ALANLARI



Sayfa3

		



AÇIK ve YEŞİL ALANLAR



		



KENTSEL SOSYAL ALTYAPI



		



KENTSEL SOSYAL ALTYAPI



		





		

								6226

								37457

								43683






