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YALOVA İLİ ÇINARCIK İLÇESİ KORU BELDESİ

SELVİÇİFTLİK MEVKİİ 1769 NO’LU PARSEL 
BİLGİ NOTU
AĞUSTOS 2012
1 TAŞINMAZ HAKKINDA GENEL BİLGİLER

1.1 TAŞINMAZ TAPU KAYDI

	Ana Gayrimenkul
	Bağımsız Bölüm

	İli
	YALOVA
	Pafta No
	2
	Blok No
	-


	İlçesi
	ÇINARCIK
	Ada No
	-
	Kat No
	-

	Bucağı
	-
	Parsel No
	1769
	Bağ. Böl. No
	-

	Köyü
	-
	Niteliği
	TARLA
	Niteliği
	-

	Mahallesi
	KORU
	
	
	
	

	Sokağı
	-
	
	
	Eklentiler
	-

	Mevkii
	SELVİÇİFTLİK
	Parsel Alanı(m2)
	1.315,54 m2
	
	

	Malik
	MALİYE HAZİNESİ


	Edinme Sebebi ve tarihi
	Hükmen Paylaşma (Taksim) - 25.02.1981

	Tapunun Türü
	 FORMCHECKBOX 
 Kat Mülkiyeti            
	 FORMCHECKBOX 
 Kat İrtifakı 
	 FORMCHECKBOX 
 Tarla

	Takyidat Bilgisi
	Çınarcık Kaymakamlığı Tapu Sicil Müdürlüğü’nde; 27.07.2012 – 9:38’de yapılan araştırmaya göre, yukarıda bilgileri yazılı olan gayrimenkulün üzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadır.


Konu Taşınmaz Tapu Kaydı
1.2 TAŞINMAZ ADRESİ VE ULAŞIMI

Konu taşınmaz Koru Beldesi Hürriyet Mahallesi Yıldız Sokak 1769 Parsel Çınarcık / YALOVA adresinde konumlanmaktadır.

Konu taşınmaz Marmara Denizi’nin güneyinde, Yalova – Çınarcık Yolu’nun kuzeyinde, Yalova Kent Merkezi’nin batısında, Koru Belde Merkezi’nin doğusunda yer almaktadır. Konu taşınmaza ulaşmak için; Yalova – Çınarcık Yolu’ndan, Çınarcık yönünde devam edilirken, Koru Beldesi Hürriyet Mahallesi’nde yer alan Harbiş Caddesi’ne girilir. Caddeden devam edilerek cadde sonundan sola Yıldız Sokak’a girilir. Sokakta yaklaşık 180 metre devam edildiğinde hareket yönüne göre sol kolda yer alan konu taşınmaza ulaşılır.
1.3 TAŞINMAZIN BULUNDUĞU BÖLGE ANALİZİ

Konu parsel, Yalova İl Merkezine 11 km, Koru Beldesi’ne 3 km, Çınarcık İlçe Merkezine 9 km mesafede yer almaktadır. Konu parsel denize yaklaşık 50-100 m mesafe aralığında bulunmaktadır. Konu parselin bulunduğu bölge kısmen yapılaşmış olup, yapılar konut nitelikli ve site özelliklidir. Taşınmazın olduğu bölgede konut alanları, tarım alanları ve boş araziler yer almaktadır. Taşınmazın bulunduğu bölge tarımsal üretim açısından önemli bir bölge olup, bölgede sera alanlarının yoğunluğu dikkat çekmektedir. Bölge Marmara Denizi’ne cephe konumda olması sebebiyle bölgede küçük çaplı turizm faaliyeti de gelişmiştir. Bölge, denize yakınlığı, tarımsal veriminin yüksek olması, Yalova Yolu üzerinde olması, gelişmekte olan bir bölge olması gibi özellikleriyle dikkat çekmektedir. Bölgede ulaşım sıkıntısı yoktur. 
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2 TAŞINMAZIN YASAL DURUMU
2.1 TAŞINMAZIN İMAR DURUMU

2.1.1 Planlamanın Amacı, Gerekçesi ve Planlama Kararları 

2.1.1.1 Planlamanın Amacı ve Gerekçesi 

Yalova coğrafi konum itibariyle İstanbul, Kocaeli ve Bursa illerine yakın bir ildir. Karayolu, denizyolu ve havayolu imkânları ile diğer illere bağlı olan Yalova, ulaşımda coğrafi konumu ve belirli merkezlere olan yakınlığı ile birçok avantajlara sahiptir. İstanbul, Bursa ve Kocaeli illeri arasında yer alan kente karayolu ve denizyolu ile yoğun yolcu giriş çıkışı olmaktadır. Yalova, Avrupa ve İstanbul'un Ege ve Akdeniz'e geçiş yolu üzerinde önemli bir konuma sahiptir.

Planlama çalışmalarında fonksiyonların belirlenmesinde; kentin gelişme yönü, ulaşım açısından bulunduğu konum, çevreye uyumluluk gibi etkenler dikkate alınmıştır. Planlamanın amacı söz konusu 1769 nolu parselin plan bütünlüğü içerisinde, mevcut planda verilen yapılaşma koşulları ile uyumlu olacak şekilde değerlendirilmesidir.

2.1.1.2 Plan Kararları

Mevcut imarlı alanlar, mevcut planla getirilmiş yakın çevredeki kullanım kararları, komşu parseller, çevredeki yapılaşmalar, mülkiyet durumu vb. etkenler göz önünde bulundurularak, bölgenin konumu, ihtiyaçları ve ulaşım durumu değerlendirilerek, mevcut imar planlarında Resmi Kurum Alanı (Kamu Eğitim ve Dinlenme Tesis Alanı) olarak planlı söz konusu 1769 parselin gelişme konut alanı olarak planlanmıştır.  

Planlama alanındaki fonksiyonlar:  
Alan Dağılım Tablosu
	KULLANIMLAR
	ALAN (M²)
	YÜZDE (%)

	GELİŞME KONUT ALANI
	1,315.54
	100.00

	TOPLAM ALAN (PARSEL ALANI)
	1,315.54
	100.00


Gelişme konut alanlarında yapılaşma koşulları Ayrık Nizam 2 kat, Taks: 0.40 Kaks: 0.80 olacaktır.
1/25.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI
Yalova ili Merkez İlçe 1/25000 ölçekli Çevre Düzeni Planı Yalova İl Genel Meclisinin 08.06.2007 tarih ve 145 sayılı meclis kararı ve Yalova Belediye Meclisinin 08.06.2007 tarih ve 27/270 sayılı meclis kararı ile onaylanmıştır. Konu parsel 1/25000 ölçekli Çevre düzeni Planında Düşük Yoğunlukta Gelişme Konut Alanı olarak planlanmıştır.

Kentsel Gelişme Konut Alanları
Kentsel gelişme konut yerleşim alanları, bu planla kullanım kararı getirilen onanlı imar planı olan veya olmayan gelişme alanlarıdır. Bu alanlar konut ağırlıklı kentsel gelişme alanları olarak planlanacaktır. Bu alanlar nazım imar planı ölçeğinde bir bütün olarak planlanacak olup, uygulama imar planları etaplar halinde yapılabilir. 

Bu alanlarda; konut ve konut kullanımına hizmet verecek sosyal, kültürel, teknik altyapı tesisleri ile toptan ve perakende ticaret türleri, endüstriyel atıksu üretmeyen küçük ölçekli üretim yerleri ve ticari depolama kullanımları yer alabilir. Büyük ölçekli sanayi, sanayi depolamaları gibi kullanımlar bu alanlar içinde yer alamaz. Nüfusun ihtiyacı olan sosyal ve teknik donatı alanları planların kapsamlarının gerektirdiği biçimde alt ölçekteki planlarda (1/5000 ölçekli nazım ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planlarında) ayrılacaktır.
2.1.2 1/5.000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI
Konu 1769 parsel için, Özelleştirme İdaresi Başkanlığı tarafından 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı değişikliği ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı değişikliği yapılmıştır. Plan değişikliği 30.03.2012 ve 31.04.2012 tarihleri arasında ilan panosuna asılmak suretiyle bir ay süre ile ilan edilmiştir. Bahse konu 1769 parselin 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliğine askı sürecinde herhangi bir itiraz yapılmadığından plan değişiklikleri kesinleşmiş, plan değişikliğinin kesinleştiği bilgisi Özelleştirme İdaresi Başkanlığı’nın Koru Belediyesi’ne gönderdiği 10.07.2012 tarih ve 4747 sayılı yazı ile bildirilmiştir. Buna göre;
1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği ile Yalova İli, Çınarcık İlçesi, Koru Beldesinde bulunan 1769 nolu parsel; gelişme konut alanı olarak planlanmıştır.
2.1.2.1  PLAN HÜKÜMLERİ (1/5000)

1. PLAN ONAMA SINIRI YALOVA İLİ ÇINARCIK İLÇESİ KORU BELDESİ 1769 NO.LU PARSELİ KAPSAR.
2. GELİŞME KONUT ALANLARINDA YAPILAŞMA KOŞULLARI 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI İLE BELİRLENECEKTİR.
3. 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANINDA ÇİZİLEN SINIRLAR ŞEMATİK OLARAK GÖSTERİLDİĞİNDEN BU PLAN ÜZERİNDEN PLAN ÖLÇEĞİ İLE ÖLÇÜ ALINAMAZ, YER TESPİTİ VE UYGULAMA YAPILAMAZ.
4. 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI ONANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.
5. HER PARSELDE BİNA TABAN ALANI DIŞINDA KALAN SAHANIN HER 25M² Sİ İÇİN ÇAPI 10 CM’DEN AZ OLMAMAK ÜZERE BİR AĞAÇ DİKİLMEDEN İSKÂN RUHSATI VERİLEMEZ.

6. STATİK PROJELERİ YAPILIRKEN 03.07.2001 TARİHİNDE BAYINDIRLIK VE İSKÂN BAKANLIĞI AFET İŞLERİ GENEL MÜDÜRLÜĞÜ TARAFINDAN ONAYLANAN JEOLOJİK-JEOTEKNİK ETÜD RAPORUNDA VERİLEN ZEMİN EMNİYET GERİLMELERİ DİKKATE ALINMALI, SONUÇ VE ÖNERİLERE UYULMALIDIR.

7. ADA VE PARSEL BAZINDA SONDAJ VE LABORATUAR DENEYLERİNE DAYALI VE DETAYLI JEOLOJİK-JEOTEKNİK ARAŞTIRMALAR YAPILMALIDIR.

8. TÜM YAPILARDA EN AZ BİR BODRUM KAT YAPILARAK TEMELLER ALTTA BULUNAN NİSPETEN SAĞLAM VEYA AZ AYRIŞMIŞ ZEMİNLERE OTURTULMALIDIR.

9. YER ALTI SUYUNUN YÜKSEK OLDUĞU YERLERDE BODRUM KATLARDA SIZDIRMAZLIK ÖNLEMLERİ ALINMALIDIR.

10. PLANLAMA ALANINDA ‘AFET BÖLGELERİNDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YÖNETMELİK’ HÜKÜMLERİNE VE “DEPREM BÖLGELERİNDE YAPILACAK BİNALAR HAKKINDA YÖNETMELİK” HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR.

11. OTOPARK YÖNETMELİĞİNE UYULACAKTIR.

12. PLAN ONAMA SINIRI İÇİNDE MEVCUT ONAYLI 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI PLAN HÜKÜMLERİ İLE 3194 SAYILI İMAR KANUNU VE İLGİLİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR
2.1.3 1/1.000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI
1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği ile Yalova İli, Çınarcık İlçesi, Koru Beldesinde bulunan 1769 nolu parsel 1/5000 ölçekli nazım plan karaları ile uyumlu olacak şekilde gelişme konut alanı olarak planlanmıştır.
2.1.3.1  PLAN HÜKÜMLERİ (1/1000)

1. PLAN ONAMA SINIRI YALOVA İLİ ÇINARCIK İLÇESİ KORU BELDESİ 1769 NO.LU PARSELİ KAPSAR.
2. KONUT ALANLARINDA YAPILAŞMA KOŞULLARI AYRIK NIZAM 2 KAT, TAKS: 0.40, KAKS:0,80 OLACAKTIR.

3. PLANLA KADASTRAL DURUMUN UYUŞMADIĞI YERLERDE; UYGULAMA AŞAMASINDA, ESAS DOĞRULTUYU DEĞİŞTİRMEMEK VE YOL GENİŞLİKLERİNİ DARALTMAMAK KOŞULUYLA PLAN HATLARI İLE KADASTRAL SINIRLAR ARASINDAKİ 2 METREYE KADAR OLAN ÇELİŞKİLERİ GİDERMEYE BELEDİYE YETKİLİDİR. İMAR UYGULAMASI KADASTRODAN ALINACAK RÖPERLİ KROKİYE GÖRE YAPILACAKTIR.
4. HER PARSELDE BİNA TABAN ALANI DIŞINDA KALAN SAHANIN HER 25m²’Sİ İÇİN ÇAPI 10CM’DEN AZ OLMAMAK ÜZERE BİR AĞAÇ DİKİLMEDEN İSKÂN RUHSATI VERİLEMEZ.

5. STATİK PROJELERİ YAPILIRKEN 03.07.2001 TARİHİNDE BAYINDIRLIK VE İSKÂN BAKANLIĞI AFET İŞLERİ GENEL MÜDÜRLÜĞÜ TARAFINDAN ONAYLANAN JEOLOJİK-JEOTEKNİK ETÜD RAPORUNDA VERİLEN ZEMİN EMNİYET GERİLMELERİ DİKKATE ALINMALI, SONUÇ VE ÖNERİLERE UYULMALIDIR.

6. ADA VE PARSEL BAZINDA SONDAJ VE LABORATUAR DENEYLERİNE DAYALI VE DETAYLI JEOLOJİK-JEOTEKNİK ARAŞTIRMALAR YAPILMALIDIR.

7. TÜM YAPILARDA EN AZ BİR BODRUM KAT YAPILARAK TEMELLER ALTTA BULUNAN NİSPETEN SAĞLAM VEYA AZ AYRIŞMIŞ ZEMİNLERE OTURTULMALIDIR.

8. YER ALTI SUYUNUN YÜKSEK OLDUĞU YERLERDE BODRUM KATLARDA SIZDIRMAZLIK ÖNLEMLERİ ALINMALIDIR.

9. PLANLAMA ALANINDA ‘AFET BÖLGELERİNDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YÖNETMELİK’ HÜKÜMLERİNE VE “DEPREM BÖLGELERİNDE YAPILACAK BİNALAR HAKKINDA YÖNETMELİK” HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR.

10. OTOPARK YÖNETMELĞİNE UYULACAKTIR.

11. PLAN ONAMA SINIRI İÇİNDE MEVCUT ONAYLI 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI PLAN HÜKÜMLERİ İLE 3194 SAYILI İMAR KANUNU VE İLGİLİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR.
2.2 TAŞINMAZIN HUKUKİ DURUMU
Söz konusu parsele ilişkin herhangi bir hukuki durum bulunmamaktadır.
2.3 GAYRİMENKULÜN ÖZELLİKLERİ

Konu taşınmaz Çınarcık İlçesi’nin doğusunda, Yalova – Çınarcık yolunun kuzeyinde yer almaktadır. Taşınmazın ulaşımı mevcut olup, hâlihazırda açık olan Yıldız Sokak’a cephe durumundadır. Yamuğa benzer bir geometrik yapıya sahip olan parsel, düz bir topografyaya sahiptir. Yüzölçümü 1.315,54 m2’dir. Konu taşınmazın bulunduğu bölge 1.derece deprem kuşağında yer almaktadır. Parselin yüzeyinde otopark ve park düzenlemesi yapılmıştır. Parsel üzerinde yaklaşık 30 adet yetişmiş ağaç, 10 adet sabit bank bulunmaktadır. Parselin yaklaşık 600-700m2 si taş parkeyle kaplanmış olup bu bölüm çevredeki siteler ve Türk Harb-İş Sendikası Dinlenme Tesisleri tarafından otopark alanı olarak kullanılmaktadır. Parselin güneyinde boş bir parsel, batısında Türk Harb-İş Sendikası Tesisleri ve Yüzme Havuzu, doğusunda Mutlukent Konut Sitesi, kuzeyinde Türk Harb-İş Sendikası Dinlenme Tesisleri’nin 3 katlı konaklama binaları vardır. 
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1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği 

EK 4

1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği
FOTOĞRAFLAR
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MARMARA DENİZİ





Çınarcık Yönü





Marmara Denizi





1769 Parsel





Yalova Yönü





Koru Belde Merkezi





Konu Taşınmaz





Konu Taşınmaz





Boş Parsel





Harb-İş Konaklama Binaları





Harb-İş Dinlenme Tesisleri ve Havuzu





Kardelen Sitesi





Mutlukent Sitesi





3 Katlı Harbiş Konaklama Tesisi (otel)





ARSA





Site içerisinde zemin+2 katlı binalar
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Site içerisinde zemin+2 katlı binalar
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