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SATILIK ARAZi PORTFOYU - iISTANBUL / SARIYER

Rumelifeneri

Camagirderesi Arazisi [

Karadeniz ile istanbul Bogaz’nin bulustugu noktada,'RumeIifeneri
koy dokusunun hemen yaninda, yan yana iki parselden olusan
32.640 m?lik butlnlikli arazi. :
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TOPLAM ALAN 52 & 53 - BiTiSiK KOYE MESAFE KARADENIZ'E

32.640 m* 2 Parsel 400m  -600 m Q%M
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o1 Portfoy Ozeti

Sariyer’in kuzey ucundaki Rumelifeneri Mahallesi'nde, Camasirderesi
mevkiinde yer alan arazi; tapuda “tarla” nitelikli, birbirine bitisik 52 ve 53
numarali iki parselden olugsmaktadir. Toplam 32.640 m? biyikliglyle
bdlgede bu dlgekte, butlinlikll ve kdy yerlesimine bu kadar yakin arazi
bulmak oldukga glgtur.

Parseller, Rumelifeneri kdyline 400 m, limana yaklasik 900 m, Karadeniz
kiyisina yaklasik 600 m, Yavuz Sultan Selim Koprusu'ne ise yaklasik 3 km
mesafededir. Kadastral yollar ile ¢evrili arazi, dogal bitki 6rtlsu ile kapli olup
icinden gecgen toprak yol ile erisilebilir durumdadir.

Bolge, iBB tarafindan onaylanmis 1/5000 &lgekli Rumelifeneri Gerigdriiniim
ve Etkilenme Bolgesi Koruma Amagh Nazim imar Plani kapsamindadir.
Parsellerin blylik bélimi bu planda “Dogal Degerleriyle Gelismesi Kisitli
Ozel Yapilanma Kosullu Alan” olarak belirlenmis; yani st dlgekli planda
konut ve glinlbirlik turizm kullanimina ayrilmistir. 1/1000 6lgekli uygulama
imar planinin onaylanmasiyla arazi, Bogaz-Karadeniz hattinda az bulunur
bir villa / butik turizm parseline donlisme potansiyeli tagimaktadir.

17710 14.930 %83 2009

, YAPILANMA NAZIM PLAN
m m KOSULLU ONAYI
ALAN ’
PARSEL 52 PARSEL 53 SATIS BEDELI

~ 17.000 TL / m®

555.000.000 TL

— Konum: istanbul - Sariyer - Rumelifeneri Mah. - Camasirderesi Mevkii

— Nitelik: Tarla - Ana tasinmaz - Pafta 2
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02 Bogaz'in Kuzey
Kapisi

Rumelifeneri; tarihi feneri, kalesi, balik¢i limani ve
Karadeniz manzarasiyla istanbul'un en karakterli
kiyl koylerinden biridir. Yavuz Sultan Selim
Koprusl ve Kuzey Marmara Otoyolu ile bolge;
istanbul Havalimanrna, Anadolu yakasina ve kent
merkezine hizla baglanir.

Rumelifeneri Koyu 400 M
Karadeniz kiyisi ~0,6 km
Rumelifeneri Limani ve Feneri ~1 km
Garipge Koyu =17 km
Yavuz Sultan Selim Képriisii 3 km
Kog Universitesi 3 km
Demirci 3 km
Uskumrukéy 6 km
Sariyer Merkez -8 km
istanbul Havalimani ~30 km

Mesafeler kus ugusu, yaklasik degerlerdir.

YAVUZ SULTAN SELIM KOPRUSU - 3 KM DEMIRCI 3 KM+ USKUMRUKOY 6 KM
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03 Koyiin Yani Ba§mda

Arazi; Rumelifeneri kdy merkezi, limani ve sahil restoranlariyla ayni vadi sisteminde,

Kardelen Sokak — Lodos Sokak hattinda yer alir. Kuzeyinde disuk yogunluklu
yerlesim, guineyinde ise orman dokusu bulunur; bu sayede hem ulasilabilir hem de

dogayla gevrili, sakin bir konuma sahiptir.
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04 Tapu Bilgileri

BiLGI PARSEL 52 PARSEL 53
i/ ilce istanbul / Sariyer istanbul / Sariyer
Mahalle Rumeli Feneri Rumeli Feneri
Mahalle No 146564 146564
Ada — (adasiz) — (adasiz)
Parsel 52 58
Nitelik Tarla Tarla
Mevkii Camasirderesi Camasirderesi
Zemin Tipi Ana Tasinmaz Ana Tasinmaz
Pafta 2 2
Tapu Alani 17.710,00 m2 14.930,00 m2
Toplam Alan 32.640,00 m?

Kaynak: TKGM Parsel Sorgu (MEGSIS), 15 Ekim 2026. Bilgiler bilgilendirme amaglidir; satis 6ncesi

glincel tapu kaydi ile teyit edilmelidir.

iki parsel ortak sinira sahiptir ve birlikte tek bir proje alani olarak degerlendirilebilir.
BUtunllklu alan, olasi bir uygulama imar plani ve parselasyon surecinde tasarim esnekligi

sadlar.
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TAPU & KADASTRO
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ARAZININ KARAKTERI

Dogayla cevrili,

biictinlikli bir alan

— Dogal bitki 6rttist (maki / fundalik) ile kaph

— lginden gegen mevcut toprak yol ile erisim

— Kadastral yollarla gevrili, kdy yerlesimine bitisik

— Gilneyde korunan orman dokusu, kalici yesil siluet

E ARS% 50.VE 53 4 ARk__‘A PLANDA RUMELIFENERFEIMANH
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JMELIFENERI VE KARADENIZ -
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05 Plan Durumu

Plan 1/5000 Rumelifeneri Gerigériinim ve Etkilenme
Bélgesi Koruma Amagli Nazim imar Plani

Onaylayan / Onay iBB - Meclis karar no 1202 (16.09.2009) - Onay
20.11.2009

Bogazici stattisu Bogazici Etkilenme Alani

Sit statlsu Dogal sit alani (2025'te yeniden degerlendirildi -

bkz. sayfa 09)

1/1000 Uygulama Plani Henliz onaylanmamis — ruhsat igin sart

Ana fonksiyon: Gelismesi Kisith Ozel Yapilanma Kogullu Alan

Plan hikiimlerine gére bu alanlarda konut ile lokanta, kafeterya vb. glintibirlik
hizmet kullanimlari yer alabilir.

0,05 0,10 6,50m 40k

MAKS. TAKS MAKS. KAKS MAKS. NET YOGUNLUK
YUKSEKLIK

OTTO34 GAYRIMENKUL

MEVCUT iMAR DURUMU

PARSELLERIN PLAN FONKSIYONLARINA DAGILIMI

Toplam - 32.640 m?

B Dogal Degerleriyle Gelismesi Kisitl Ozel Yapilanma Kosullu Alan ~27.070 m’- %83

@ Taskina Maruz Alan (Camasir Deresi koruma bandi) ~2.215 m> - %7

Fonksiyon tanimsiz / yol ve ara bdlgeler ~3.400 m’ - %10
PARSEL YAPILANMA KOSULLU TASKIN BANDI DIGER
52 -17.710 m? ~13.950 m? (%79) ~1.570 m? (%9) ~2.210 m? (%12)
53 -14.930 m? ~13.120 m? (%88) ~650 m?2 (%4) ~1.190 m? (%8)

Dagiim, IBB e-Plan sistemindeki plan fonksiyon sinirlarinin parsel sinirlariyla cakistiriimasiyla yaklasik
olarak hesaplanmistir. Plan notu geregi 1/5000 plandaki sinirlar sematiktir; kesin sinirlar 1/1000 planda
belirlenir.

Taskina Maruz Alan: Gamasir Deresi icin DSi gériisii dogrultusunda her iki yandan toplam
30 m yapi yaklagma siniri ayrilmistir; bu bant yapilasmaya kapalidir.
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06 Bélgeye Imar Gelir mi?

Arazi aslinda “imarsiz” dedildir: Ust 6lgekli nazim imar plani 2009'dan beri
yururliktedir ve parsellerin bliyuk kismina yapilagsmaya agik bir fonksiyon vermistir.
Bolgede eksik olan halka, plan notlarina gore ruhsat verilebilmesi i¢in sart olan
1/1000 6lgekli Koruma Amagh Uygulama imar Planrdir. Yani “imar gelmesi”, yeni bir
fonksiyon kazanilmasi degil; mevcut Ust plan kararlarinin uygulama planina
aktarilmasi anlamina gelir.

Agustos 2025'te Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Sariyer
Gerigorinim ve Etkilenme Bolgesi dogal sit alanini yeniden degderlendirerek
Rumelifeneri Mahallesi 2. Etap tescilini yapmis ve alani “Nitelikli Dogal Koruma”
(31,02 ha) ile “Strdurllebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim” (24,25 ha) alanlarina
ayirmistir.

Bakanlik ilan haritasi ile arazinin konumu karsilastirildiginda, parsellerin
“Sirdurulebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani” iginde kaldigi
deg@erlendirilmektedir. Bu, dogal sit kategorileri iginde planl yerlesime ve turizme
izin verilebilen en esnek statudur.

* Parsel bazli kesin sit statiisii SAYS (Sit Alanlari Yonetim Sistemi) veya istanbul Tabiat Varliklarini
Koruma Bdlge Komisyonu'ndan resmi yazi ile teyit edilmelidir.

PARSELLER, KUZEY MARMARA OTOYOLUVE KOC UNIVERSITESLYOND

OTTO34 GAYRIMENKUL

iMAR SURECiI ARASTIRMASI

SURECIN ASAMALARI

I 2
TAMAMLANDI - 2009 TAMAMLANDI - 2025
Sit Statiisl Netlesti

Bdlgenin dogal sit statlist yeniden
degderlendirilerek alt kategorilere ayrildi.

Nazim imar Plani

1/5000 koruma amagli nazim plan onaylandi;
alan konut + guinubirlik kullanima ayrildi.

3 4

BEKLENEN BEKLENEN
1/1000 Uygulama Plani
Koruma Bolge Komisyonu uygun gortisi ve imar Kanunu 18. madde uygulamasi (%40’a

iBB onayi ile yapilanma kosullari parsel kadar terk), imar parseli tescili, proje ve
bazinda kesinlesir. ruhsat.

Parselasyon & Ruhsat

DEGERLENDIRME

Plan altyapisinin hazir olmasi ve sit statlisiiniin 2025’te netlesmesi uygulama
planiigin zemini glglendirmektedir; bolgede 2024'te onaylanan koruma
amagl uygulama plani degisiklikleri de plan tretiminin strddgun
gostermektedir. Buna karsin uygulama planinin 2009'dan bu yana
yapilmamis olmasi, strecin kisa vadeli degil, orta—uzun vadeli bir beklenti
olarak ele alinmasi gerektigine isaret eder. Kesin bir takvim
ongorilememektedir.
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TERK %40 -

07 Imar Gelirse Ne
Degisir? ~1.960
toplam insaat alani

Nazim plandaki yapilanma kosullari (KAKS 0,10 - TAKS 0,05 -

TEMKINLI

TERK %30 -

~2.285 m’

toplam insaat alani

hmax 6,50 m) uygulama planina aynen aktarilirsa, arazi Net imar ~19.580 Net imar
. . .. .o -~ . . . .. . . i 2 i
lizerinde diisiik yogunluklu, bahgeli, iki kath miistakil villa parsell m parseli
veya butik konaklama + gliniibirlik (restoran, kafe) tesisleri Taban alani ~980 m? Taban alani
gelistirilebilir.

Ornek tipoloji ~8-10 villa Ornek tipoloji

Asadidaki gosterge hesap, 18. madde uygulamasinda
yapilacak terk oranina gore net imar parseli ve insaat alani
araligini gostermektedir.

Gosterge hesaptir; dere bandi, orman bitisigi 20 m yesil koruma bandi, agag
revizyonu ve kesin plan kararlari sonuclari degistirebilir. Plan notuna gére
%40 egimli gatilarda alt kata bagh ¢ati arasi kati yapilabilir.

DEGER KITLIK

Tarladan imar Az bulunur arz

Parselme Bogaz-Karadeniz hattinda koruma

kararlari yeni yapilagmayi sinirlar; bu

Uygulama plani ve parselasyonla tarla ) . o
sinirl arz, imarli villa parsellerini kalici

niteligindeki arazi, yapi ruhsati
alinabilir imar parseline donuslr; bu,
arazi degerinde en belirgin sigramanin
yasandigi agsamadir.

olarak degerli kilar.

OTTO34 GAYRIMENKUL

Villa sayilari ~200 m?2 briit / adet varsayimiyla 6rnek amaglidir.

KULLANIM

Esnek senaryolar

Plan, konutun yaninda lokanta,
kafeterya gibi gtinlbirlik kullanimlara
izin verir: villa projesi, butik otel ya da
karma bir doga-turizm konsepti.

ORTA

~1.140 m?

iMAR GELIRSE -

TERK %20 - iYIMSER

~2.610ml

toplam insaat alani

Net imar ~26.110
parseli m?
Taban alani ~1.305 m?
Ornek tipoloji ~ ~12-13 villa

BOLGE

Koprii ve otoyol etkisi

Yavuz Sultan Selim Koprisl ve Kuzey
Marmara Otoyolu, bdlgeyi havalimani
ve iki yakaya baglayarak kuzey
istanbul'a olan talebi kalici hale
getirmistir.

ETKIi ANALIZI
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08 Neden Bu AI’aZi? BiILINMESI GEREKENLER
§effaf bir degerlendirme

- élgek: 32.640 m?2, bitisik iki parsel, tek proje
alani — 1/1000 uygulama imar plani onaylanmadan yapi

ruhsati alinamaz; plan takvimi belirsizdir.
— Konum: Bogaz ile Karadeniz'in birlestigi nokta;

Rumelifeneri kdyline 400 m — Uygulamada %40’a kadar diizenleme ortaklik

payi (terk) alinabilir.
— Plan altyapisi: Nazim planda %83'U yapilanma

kosullu alan — Gamasir Deresi koruma bandi (~%7)

yapilasmaya kapalidir.
— Sit statlisii: 2025 tescili ile netlesmis, kontroll{

kullanima agik kategori (degerlendirme) — Orman alanina bitisik kisimlarda 20 m yapi
yaklagsma ve yesil koruma bandi uygulanir;

— Erigim: Kopr, otoyol ve havalimani baglantilari gdvde capl 1 m ve lizeri agaclar korunur.

— Doga: Orman, deniz ve tarihi kdy dokusu ile
cevrili kalici manzara

— Projeler Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge
Komisyonu gorlsune tabidir; parsel bazinda

. jeoteknik ettt gerekir.
— Satis bedeli: 555.000.000 TL (= 17.000 TL/m?)

ARAZIDEN KARADENIZ VE.RUMELIFENERI

OTTO34 GAYRIMENKUL "
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09 Kaynaklar

Tapu bilgileri

Plan durumu & fonksiyonlar

Plan hikUmleri

Dogal sit tescili

Alan bayuklukleri

Boélgedeki plan galismalari

Gorseller

Sit kategorileri

OTTO34 GAYRIMENKUL

TKGM Parsel Sorgu (MEGSIS) - parselsorgu.tkgm.gov.tr
-15.10.2026

iBB e-Plan Plan Durumu Sorgulama - eplan.ibb.istanbul
-15.10.2026

1/5000 Rumelifeneri Gerigdriinim ve Etkilenme Bolgesi
Koruma Amagli NiP Plan Notlari (Plan ID 572)

CSIDB istanbul il MidUrliigi duyurusu, “Rumelifeneri
Mahallesi 2. Etap Dogal Sit Alani Tescili”, 05.09.2025
(Olur: 27.08.2025 / 13396905)

Karar Gazetesi, “Bakanliktan 3 kritik bdlge igin koruma
karan”, 05.09.2025

Sariyer Life, “Sariyer Rumelifeneri’nde imar Plani
Dedisikligi Askida”, 03.10.2024 - Emlakkulisi,
Rumelifeneri plan haberleri

Drone gekimleri: Otto34 - Ekim 2026. Kadastro
gorselleri: TKGM / IBB

Tabiat Varliklarini Koruma Merkez Komisyonu, Dogal Sit
Alanlari Koruma ve Kullanma Kosullari ilke Karari

KAYNAKLAR & YASAL UYARI

YASAL UYARI

Bu dokiiman Otto34 Gayrimenkul tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir. Tapu, plan ve sit
bilgileri ilgili kurumlarin gevrim igi sistemlerinden derlenmis olup resmi belge niteligi tasimaz. imar
slrecine iliskin degerlendirmeler ve gosterge hesaplar 6ngori niteligindedir; herhangi bir imar hakki,
deder artisi veya takvim taahhidu igermez. Yatinim karari éncesinde giincel tapu kaydi, resmi imar
durumu belgesi ve sit statlisli yazisinin ilgili kurumlardan temin edilmesi onerilir.

OTTO34 GAYRIMENKUL

2014’ten bu yana insaat firmalariyla proje gelistirme ve satis ofisi yonetimi
yapan Otto34, insaat ve satis asamalarinda binlerce konutta yer almistir.
Arazi portfoylerinde fizibilite, proje gelistirme ve pazarlama sireglerinin
tamaminda yatirimcisinin yanindadir.
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Engin Demairci

GSM +90 532 208 62 22
OFis 90242820 70" 98
E-POSTA engin@otto34.com

WEB www.otto34.com
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iILAN SAYFASI
otto34.com

DRONE VIDEOSU
YouTube'da izleyin

a0 0

Satis bedeli: 555.000.000 TL - Yer gosterimi randevu ile yapiimaktadir.

2o .-h“"-.-‘-'-.‘l:",'__?___"""_\:,ﬁ_h

SARIYER - RUMELIFENERI - 32.640 M?

e .

2 %- B e
o —~ R~



