   1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planımızın F28.a.08.a.1.a Nolu Paftasında Yer Alan Plan Notları

1- Planlama alanı kapsamında, nazım imar planı değişikliği yapılmaksızın nazım planın ulaşım, yoğunluk ve kullanım kararlarında olumsuzluklar içeren ve plan bütünlüğünü bozucu nitelik taşıyan plan değişiklikleri yapılamaz.

2- Mera alanlarında 4342 sayılı Mera Kanunu hükümleri ve yönetmeliklerine uyulacaktır.

3- Orman mülkiyetinde olan ve Orman Genel Müdürlüğünce tahsisi yapılan alanlar tahsisi amacına uygun kullanılacaktır.

4- 3621 Sayılı Kıyı Kanunu Ve Yönetmeliklerine uyulacaktır.

5- İller Bankası Genel Müdürlüğü İmar Planlama Dairesi Başkanlığı,  Jeolojik Etüd Şube Müdürlüğünce 07.06.2006 Tarihinde Onaylanan İmar Planına Esas Jeolojik İnceleme Raporu Hükümlerine uyulacaktır.

-Önlemli alanlarda yapılacak yapılarda Çaycuma ilçesinin 2. derece deprem bölgesinde yer almasından dolayı Deprem Bölgelerinde Yapılacak Binalar Hakkındaki Yönetmelik esaslarına titizlikle uyulması gerekir.

-Çalışma Alanlarındaki Aktif Heyelanlı Alanlar (AH), uygun olmayan alanlar (UOA) yapı yasaklı alanlar olup planlama aşamasında yeşil alan olarak değerlendirilecektir.
-Ayrıntılı Jeoteknik Etüt Gerektiren Alanlar (AJE) ile jeolojik ve jeoteknik etüt gerektiren alanlar (JEGA) yapılacak çalışma ile hazırlanacak rapor sonuçlarına göre planlanacaktır. JEGA olarak tanımlanan alanlar jeoteknik etüt yapıldıktan sonra plan kapsamında değerlendirilecek alanlardır.

6- Özelleştirme İdaresi Başkanlığı tasarrufu altında bulunan alanlar Uygulama İmar Planı onama kapsamı dışında olup bu alanlarda 4046 sayılı kanun hükümleri ve 3194 sayılı İmar Kanununun Ek-3. maddesi hükümleri geçerlidir.
7- Ticaret gösterilen yapı adaları ve yol boyu ticaret gösterilen yapı adalarında üst katlar konut kullanımında olabilir.Bu alanlarda patlayıcı, parlayıcı, gürültü ve benzeri çevre kirliliği yaratan ticaret kullanımları yer almayacaktır.

8- İbadet yeri alanında dini kullanımlar ( ibadet, lojman ve müştemilat) dışında başka kullanımlar yer alamaz.

9- Planda K sembolü ile ifade edilen yeşil alanlar şematik olup, aktif yeşil alan hesabına dahil değildir. Filyos Çayı taşkın önleme tesisleri yapılıncaya kadar  Kıyı Kanunu gereğince kumsal olarak değerlendirilmesi gereken alanlardır.Ancak bu alanlar ilgili kurumlarca taşkın önleme tesisi yapıldıktan sonra yeniden planlanarak değerlendirilecektir.

10- İmar planında yer alan yapılaşmalarda Mania Planına uyulacaktır.

11- Bugünkü Arazi Kullanımı Devam Ettirilecek Alanlarda ( BAKDA) 2000 m2 den küçük ifraz yapılamaz.İfraz yapılacak parsellerin imar yada kadastro yoluna cepheli olması ve ifrazdan sonraki her parselin bu yollara en az 25 m cephesi bulunması zorunludur.Bu alanlarda yapı yüksekliği h: 6,50 m yi ve her parsel için toplam inşaat alanı 250 m2 yi geçemez( müştemilatlar inşaat alanına dahildir).Alanı 2000 m2 den ve/veya cephesi 25 m den küçük olan parsellerde yönetmelikteki şartları sağlaması durumunda bu madde uyarınca yapılaşma yapılabilir.

 12- Örtü altı tarım alanlarında 3000 m2den küçük  ifraz yapılamaz.İfraz yapılacak parsellerin imar yada kadastro yoluna cepheli olması ve ifrazdan sonraki her parselin bu yollara en az 25 m cephesi bulunması zorunludur. Bu alanlarda yapı yüksekliği hmax: 6,50 m yi (2 kat), maksimum  inşaat alanı 300 m2 ( müştemilatlar inşaat alanına dahildir) ve taban alanı 125 m2 den fazla olamaz. Alanı 3000 m2 den ve/veya cephesi 25 m den  küçük olan parsellerde yönetmelikteki şartları sağlaması durumunda bu madde uyarınca yapılaşma yapılabilir.
13- Tarım alanı ( TA) olarak belirtilen alanlarda 5000 m2 den küçük ifraz yapılamaz. İfraz yapılacak parsellerin imar yada kadastro yoluna cepheli olması ve ifrazdan sonraki her parselin bu yollara en az 25 m cephesi bulunması zorunludur. Bu alanlarda E: 0.05 i , yapı yüksekliği hmax:6,50 m yi ve her parsel için toplam inşaat alanı 250 m2 yi geçemez. Alanı 5000 m2 den ve/veya cephesi 25 m den  küçük olan parsellerde yönetmelikteki şartları sağlaması durumunda bu madde uyarınca yapılaşma yapılabilir.

14- Plan içinde kalan Afet Konutları Bölgesi ile Organize Sanayi Bölgesi bu planın onama kapsamı dışındadır.

15- Tarımsal Niteliği Korunacak Alanlar (TNKA) 5403 Sayılı toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanununda belirtilen izinler alınmadan tarımsal amaç dışında kullanılamaz ve planlanamaz.
16- Emsal ve yükseklik verilmeyen Konut Dışı Çalışma Alanları ve Sosyal Kültürel Tesis Alanları ile mevcut Sanayi Alanlarına ilişkin yapılaşma şartları Belediyenin yetkisindedir.

17- Ön bahçe ve yol kenarına rastlayan bahçe mesafesini mevcut duruma göre (yerleşmenin yerleşik dokusunun korunması amacı ile hiçbir şarta bağlı kalmadan sıfıra kadar indirmeye) civarındaki yapılaşmalar dikkate alınarak belirlemeye belediye yetkilidir.

18- Plan değişikliği nedeniyle kadastro ile imar planı arasında 2 metreye ye kadar uyumsuzlukların olduğu durumlarda, yolun  güzergahını değiştirmemek  kaydı ile söz konusu parsel parselasyon işlemi sonucu oluşmuş ise yola terk yada yoldan ihdas işlemine gerek kalmadan  çekme mesafelerini ve inşaat alanını belirlemeye Belediye yetkilidir.

19- Bitişik ve Blok nizama tabi yapı adalarında ( ikiz ayrık verilenler dahil) çıkmalar dahil Belediye tarafından tespit edilen bina ön cephe hattına uyulmak zorundadır.Açık çıkmalar bu kapsamda olmayıp yapılacak açık çıkmanın nasıl yapılacağı yerin özelliğine göre Belediye tarafından belirlenecektir.Ancak mevcut yapıların  kapalı çıkmalarını geçmemek kaydıyla zemin katta belediyenin uygun gördüğü ölçüde geriye çekme yapılabilir.Bu yapılarda mevcut yapıların kat yükseklikleri dikkate alınarak yeni kat yüksekliklerini belirlemeye Belediye yetkilidir.
20-
Gerekli olan otopark ihtiyacı  ve alanı öncelikle bina içinde veya parselinde karşılanacak olup bu alanlar ortak alandır.

 Otopark sayısı hesabında iş yeri ve mesken kullanımının birlikte olduğu yapılarda hangi bölgede olduğuna bakılmaksızın ( konut veya ticari bölge) iş yeri ve konut kullanımlarına düşen otopark sayıları ayrı ayrı hesaplanarak kendi tarifesi üzerinden ücretlendirilir.

21-

1- Çatı eğimi kaplama malzeme cinsi dikkate alınarak maksimum %40 uygulanacaktır. Hiç bir şekilde (çatı eğimi %40 dan az olsa bile) çatıda kademe oluşturulamaz yada çıkıntı yapılamaz. Belediyenin uygun görmesi durumunda değişik formlarda çatı yapılabilir. 

Yapılarda kat mülkiyetine konu bağımsız çekme kat yapılamaz .Ancak son kattaki bağımsız bölümlerle irtibatlı piyesler yapılabilir.Her bağımsız bölüm için saçak ucundan itibaren mesafesi  en az 3 m olmak kaydıyla  yüzey alanı 1,25 m2 yi geçmeyen en fazla 2 adet cumba yapılabilir.Çatılarda eğimi değiştirmemek ve saçak uçlarından  en az 3 mt içeride kalmak şartıyla açık balkon bırakılabilir.Çatı eğimini aşmamak  kaydıyla betonarme  tabliye yapılabilir.Belediyenin uygun görmesi durumunda eksik katlı yapılar bu madde dışında değerlendirilir.

Her durumda çatı şeklini ve eğimini belirlemeye belediye yetkilidir.

2- Yapılaşmanın başlamış olduğu bitişik ve blok nizam (birkaç dar parseli birlikte mütalâa ederek o yer için tespit edilen yapı karakteri dahil ) imar adalarındaki binaların çatı şekli 21-1 bendinden farklı olarak bitişiğindeki  bina  yada binaların çatıları  dikkate alınarak  belirlenecektir. 

22-
1- Yol kotu üzerinde eğimli arazilerde;

Arsanın tretuvar kotuna göre köşe nokta kotları ortalaması +1,00 m ve altında  olan parsellerde zemin kat taban kotu tretuvar kotuna +1.00 m ilave edilerek bulunur.

Arsanın  tretuvar kotuna göre köşe nokta kotları ortalaması +1,00  ve +3,00m arasında  olan parsellerde   zemin kat taban kotu tretuvar kotuna ortalama kot ilave edilerek bulunur.

Arsanın tretuvar kotuna göre köşe nokta kotları ortalaması +3,00 m ve daha fazla olan  parsellerde   zemin kat taban kotu tretuvar kotuna +3.00 ilave edilerek bulunur.

Yolların genişliğine bakılmaksızın  köşe başına rastlayan bütün parsellerin cephesi geniş olan ada cephesi kabul edilerek  arka bahçe mesafesi taks alanını aşmamak şartıyla 3mt uygulanır.

 Açık ve kapalı çıkmaların tabii zeminden veya tesviye edilmiş zeminden döşeme üst hizasına  (kat seviyesi)  kadar en yakın şakûli mesafesi en az (2.50) m. olacaktır.

2- Yapılaşmanın başlamış olduğu bitişik ve blok nizam (birkaç dar parseli birlikte mütalâa ederek o yer için tespit edilen yapı karakteri dahil )  imar adalarındaki kotlandırma şartları

 22-1 bendinden farklı olarak bitişiğindeki bina  yada binaların ( aynı imar adası içerisindeki) kotlarına göre belirlenecektir. 

3- Bitişik ve blok nizam (birkaç dar parseli birlikte mütalâa ederek o yer için tespit edilen yapı karakteri dahil ) yapı adalarında eksik katlı yapı yapılamaz.Ayrıca bu yapıların dış cephesi tamamlanmadan kısmi yapı kullanma izni verilemez

23-

1- Yapılarda yönetmelikte belirtilen TAKS ve KAKS hesabına uyulacaktır.Uygulamada zemin katın altında kalan birinci bodrum kat  TAKS hesabına konu alan olup bu alanın hesabında kolonların dış kenarlarının birleştirilmesi ile oluşan kapalı alan dikkate alınacaktır. 

Eğimden dolayı zorunlu olarak 2 ve daha fazla bodrum kat kazanılan binalarda zemin kat altında kalan  birinci bodrum  katın tamamı KAKS  hesabına dahil edilmez.İskan edilen her bodrum kat için  yan ve arka bahçe mesafesine  0,50 m ilave edilir.

2- Yapılaşmanın başlamış olduğu bitişik ve blok nizam (birkaç dar parseli birlikte mütalâa ederek o yer için tespit edilen yapı karakteri dahil ) imar adalarındaki 23-1 bendinden farklı olarak bitişiğindeki bina yada binaların kaks hesabı, çıkmaların durumu, çekme mesafeleri ( aynı imar adası içerisindeki) dikkate alınarak belirlenecektir.
3- Yan bahçe mesafesi ve açık ve kapalı çıkma ölçüleri parselin sağında ve solunda  bulunan mevcut binaların ( her cephe ayrı ayrı değerlendirilecektir) yan bahçe mesafesine ve bu mesafe içinde yapılacak çıkmalara uygun olarak verilir.
24-

1- İmar adalarında bahçe tesviyelerinde  planlı alanlar tip imar yönetmeliğinde belirtilen hususlara uyulacaktır.

2-Yapılaşmanın başlamış olduğu imar adalarında komşu parsellerdeki mevcut yapılaşmaların durumu dikkate alınarak  bahçe tesviyelerini belirlemeye belediye yetkilidir. 

şeklinde uygulanmasına oy birliği ile karar verildi. 

25- Plandaki imar adalarında ada bölünme çizgileri şematik olup bölgenin yapılaşma şartları ve mülkiyet düzeni göz önünde bulundurularak parselasyon düzenini tanzime Belediye yetkilidir.

26-     işareti yapının cephe aldığı yönü gösterir.

27- Yollar, yeşil alanlar (çocuk bahçesi, park vb) otopark alanları gibi kamunun kullanımına açık alanlar kamu eline geçmeden inşaat ruhsatı verilemez .Teknik alt yapı tesisleri ( içme suyu, kanal vb) tamamlanmadan da iskan ruhsatı verilemez.

Kamu kullanımına açık alanların terki yapılmadan inşaat ruhsatı almış yapılara bu alanlar kamu eline geçmeden  iskan ruhsatı verilemez.
 28- Asma Katlar; iç yüksekliği en az 5,50 m olan , binaların zemin katında düzenlenen, ait olduğu bağımsız bölümü tamamlayan ve bu bağımsız bölümden bağlantı sağlanan kattır. Asma katlı iş yerlerinin toplam yüksekliği 6,50 m yi geçemez.Ayrı bağımsız bölüm oluşturmamak kaydıyla zemin kat hizasını geçmemek üzere bina dış sınırlarına ( yola bakan cephe veya cephelere) kadar yapılabilir.

 29- Binalarda  arazi eğimi, bodrum sayısı ve benzeri nedenlerle kanalizasyon ve yağmur şebeke kotlarının kurtarmadığı durumlarda binanın yağmur suyu veya kanalizasyon tesisatlarının şebekeye bağlantısı yapı sahibinin sorumluluğundadır.

Birleşik sistem kanalizasyon şebekesine bağlı veya bağlanacak olan  binaların bodrum katlarının atık suları, cazibeli akıtılabilse dahi taşınmaz sahibi parsel çıkış bacasında atık suyun geri gelmesini önleyecek tedbir almak zorundadır.Aksi takdirde binaların uğrayabileceği zarardan idare sorumlu olmaz.Parsel maliki masrafları kendine ait olmak üzere atık suyun bağlantı kanallarında kabarma  seviyesinden aşağıda olan sıhhi tesisatı için, geri tepmeye karşı önlem almak ayrıca kabarmadan etkilenmeyecek şekilde bağlantı yapmak mecburiyetindedir.

30- İmar planındaki park alanlarının içerisinde park için gerekli başka tesisler gösterilmemiş ise ancak büfeler, havuzlar, pergoleler ,açık çayhane ve genel heladan başka tesis yapılamaz.Lüzumu halinde otopark ve açık spor tesisleri yapılabilir.

31- Bu plan notlarında belirtilmeyen hususlarda ise planlı alanlar tip imar yönetmeliği hükümleri uygulanacaktır.
32- Bu Plan notlarının onaylandığı tarihten önce ruhsat alan yapılar ruhsat aldığı dönemdeki plan notları hükümlerine tabidir.Bu yapılarda ruhsat ve eki projelerdeki yapılaşma şartları kazanılmış hak olup, yürürlükteki plan notlarına aykırı hususlarda  tadilat talebinde bulunulamaz.

   1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planımızın F28.a.02.c Nolu Paftasında Yer Alan Plan Notları
1- Planlama alanı kapsamında, nazım imar planı değişikliği yapılmaksızın nazım planın ulaşım, yoğunluk ve kullanım kararlarında olumsuzluklar içeren ve plan bütünlüğünü bozucu nitelik taşıyan plan değişiklikleri yapılamaz.
2- Mera alanlarında 4342 sayılı Mera Kanunu hükümleri ve yönetmeliklerine uyulacaktır.

3- Orman mülkiyetinde olan ve Orman Genel Müdürlüğünce tahsisi yapılan alanlar tahsisi amacına uygun kullanılacaktır.

4- 3621 Sayılı Kıyı Kanunu Ve Yönetmeliklerine uyulacaktır.

5- İller Bankası Genel Müdürlüğü İmar Planlama Dairesi Başkanlığı,  Jeolojik Etüd Şube Müdürlüğünce 07.06.2006 Tarihinde Onaylanan İmar Planına Esas Jeolojik İnceleme Raporu Hükümlerine Uyulacaktır.

-Önlemli alanlarda yapılacak yapılarda Çaycuma ilçesinin 2. derece deprem bölgesinde yer almasından dolayı Deprem Bölgelerinde Yapılacak Binalar Hakkındaki Yönetmelik esaslarına titizlikle uyulması gerekir.

-Çalışma Alanlarındaki Aktif Heyelanlı Alanlar (AH), uygun olmayan alanlar (UOA) yapı yasaklı alanlar olup planlama aşamasında yeşil alan olarak değerlendirilecektir.
-Ayrıntılı Jeoteknik Etüt Gerektiren Alanlar (AJE) ile jeolojik ve jeoteknik etüt gerektiren alanlar (JEGA) yapılacak çalışma ile hazırlanacak rapor sonuçlarına göre planlanacaktır. JEGA olarak tanımlanan alanlar jeoteknik etüt yapıldıktan sonra plan kapsamında değerlendirilecek alanlardır.

6- Özelleştirme İdaresi Başkanlığı tasarrufu altında bulunan alanlar Uygulama İmar Planı onama kapsamı dışında olup bu alanlarda 4046 sayılı kanun hükümleri ve 3194 sayılı İmar Kanununun Ek-3. maddesi hükümleri geçerlidir.

7- Ticaret gösterilen yapı adaları ve yol boyu ticaret gösterilen yapı adalarında üst katlar konut kullanımında olabilir.Bu alanlarda patlayıcı, parlayıcı, gürültü ve benzeri çevre kirliliği yaratan ticaret kullanımları yer almayacaktır.

8- İbadet yeri alanında dini kullanımlar ( ibadet, lojman ve müştemilat) dışında başka kullanımlar yer alamaz.

9- Planda K sembolü ile ifade edilen yeşil alanlar şematik olup, aktif yeşil alan hesabına dahil değildir. Filyos Çayı taşkın önleme tesisleri yapılıncaya kadar  Kıyı Kanunu gereğince kumsal olarak değerlendirilmesi gereken alanlardır.Ancak bu alanlar ilgili kurumlarca taşkın önleme tesisi yapıldıktan sonra yeniden planlanarak değerlendirilecektir.

10- İmar planında yer alan yapılaşmalarda Mania Planına uyulacaktır.
11- Bugünkü Arazi Kullanımı Devam Ettirilecek Alanlarda ( BAKDA) 2000 m2 den küçük ifraz yapılamaz.İfraz yapılacak parsellerin imar yada kadastro yoluna cepheli olması ve ifrazdan sonraki her parselin bu yollara en az 25 m cephesi bulunması zorunludur.Bu alanlarda yapı yüksekliği h: 6,50 m yi ve her parsel için toplam inşaat alanı 250 m2 yi geçemez( müştemilatlar inşaat alanına dahildir).Alanı 2000 m2 den ve/veya cephesi 25 m den küçük olan parsellerde yönetmelikteki şartları sağlaması durumunda bu madde uyarınca yapılaşma yapılabilir.

 12- Örtü altı tarım alanlarında 3000 m2den küçük  ifraz yapılamaz.İfraz yapılacak parsellerin imar yada kadastro yoluna cepheli olması ve ifrazdan sonraki her parselin bu yollara en az 25 m cephesi bulunması zorunludur. Bu alanlarda yapı yüksekliği hmax: 6,50 m yi (2 kat), maksimum  inşaat alanı 300 m2 ( müştemilatlar inşaat alanına dahildir) ve taban alanı 125 m2 den fazla olamaz. Alanı 3000 m2 den ve/veya cephesi 25 m den  küçük olan parsellerde yönetmelikteki şartları sağlaması durumunda bu madde uyarınca yapılaşma yapılabilir.

13- Tarım alanı ( TA) olarak belirtilen alanlarda 5000 m2 den küçük ifraz yapılamaz. İfraz yapılacak parsellerin imar yada kadastro yoluna cepheli olması ve ifrazdan sonraki her parselin bu yollara en az 25 m cephesi bulunması zorunludur. Bu alanlarda E: 0.05 i , yapı yüksekliği hmax:6,50 m yi ve her parsel için toplam inşaat alanı 250 m2 yi geçemez. Alanı 5000 m2 den ve/veya cephesi 25 m den  küçük olan parsellerde yönetmelikteki şartları sağlaması durumunda bu madde uyarınca yapılaşma yapılabilir.

14- Plan içinde kalan Afet Konutları Bölgesi ile Organize Sanayi Bölgesi bu planın onama kapsamı dışındadır.

15- Tarımsal Niteliği Korunacak Alanlar (TNKA) 5403 Sayılı toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanununda belirtilen izinler alınmadan tarımsal amaç dışında kullanılamaz ve planlanamaz.
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