A- GENEL HÜKÜMLER
1. 1/1000 ölçekli Ümraniye Hekimbaşı, Topağacı, Dumlupınar mahalleleri ve Kazım Karabekir, Elmalıkent, İnkılap Mahallelerinin Bir Kısmına ilişkin Uygulama İmar Planı plan paftaları, plan notları ve plan raporu ile bir bütündür.
2. 1/1000 ölçekli Ümraniye Hekimbaşı, Topağacı, Dumlupınar mahalleleri ve Kazım Karabekir, Elmalıkent, İnkılap Mahallelerinin Bir Kısmına ilişkin Uygulama İmar Planı sınırı plan onama sınırıdır.
3. 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında belirlenen kamu alanları kamu eline geçmeden uygulama yapılamaz.
4. Toplu Uygulama Sınırı; toplu uygulamaya yönelik etap sınırlarını ifade eden gösterimdir. 
5. Toplu Uygulama Etap sınırı içerisinde yer alan kadastral parsel alanlarının veya tevhide konu parsellerin toplam alanlarının %25’i kamuya bilabedel terk edilerek donatı alanı olarak ayrılacak olup, etaplama sınırları içerisinde kalan ve kapanan yollar (kadastral) ile tescil harici alanların bulunması durumunda bu alanlar toplamı kadar alan donatı alanı olarak (park, yeşil kreş, çocuk oyun alanı, otopark, belediye hizmet alanı, sosyal tesis alanı, kültürel tesis alanı, sağlık tesisi alanı, vb.) ayrılarak, kamuya terk edilecektir. Donatı alanlarının mülkiyeti ilgili kamu kurumuna geçmeden parsellerin imarlı kısmında uygulama yapılamaz. 
6. Toplu Uygulama Etap sınırı içerisinde parsel alanlarından %25’den fazla terk alınması veya ifraz hattı ile bölünmesi ve bölünen kısmının kamuya hibe edilmesi durumunda emsal terkleri yapılmadan ve hibe edilmeden önceki parsel alanlarının %75 ‘i üzerinden hesaplanır. Terk miktarındaki artış Toplu Uygulama Etap sınırının %3’ünden fazla olamaz.
7. Münferit uygulamalardan veya uygulamada oluşan zorunluluklardan kaynaklı olarak, yeterli büyüklükte donatı elde edilmesi koşulu ile Şehircilik kriterlerine uygun bir şekilde Toplu Uygulama Sınırının etaplanması durumunda; söz konusu uygulama etap sınırlarında yer alan konut ve konut+ticaret alanları büyüklükleri ile donatı büyüklükleri aynı kalmak şartıyla İlçe belediyesince fonksiyon, konum ve yer değişikliği yapılabilir.  toplu uygulama sınırı etaplanabilir. Bu durumda yeni oluşacak uygulama sınırları içerisinde plan genel hükümleri şartlarını sağlamak ve donatı bütünlüğünü bozmamak kaydıyla İlçe Belediyesince konum ve yer değişikliği yapılabilir. Etaplanan parsellerde ilgilisinin talebi halinde %25 ‘den fazla donatı terki almaya ve gerekli durumlarda yakın etaplardaki istikamet düzenlemelerini yapmaya İlçe Belediyesi yetkilidir. (21.06.2022 t.t. Askı İtirazı)
8. Plan onama sınırı içerisinde yer alan sosyal donatı alanları, ilgili kamu kuruluşunun talebi ve uygun görüşüyle söz konusu uygulama etap sınırlarında yer alan konut ve konut+ticaret alanları büyüklükleri ile donatı büyüklükleri aynı kalmak şartıyla İlçe Belediyesince donatıların fonksiyonları ve konumu değiştirilebilir.
9. Münferit uygulama yapılması durumunda, münferiden uygulama yapan parsel, içerisinde bulunduğu Toplu Uygulama Sınırından çıkartılır. Münferit uygulama yapan parselden, uygulama sonucu alınan %25 terk miktarı Toplu Uygulama Sınırına dahil edilir ve Toplu Uygulama Sınırı dahilinde yapılacak olan uygulama ile alan içinde belirlenen donatıya eklenir. Ayrıca donatıda kalan parsellerde münferiden uygulama yapılamaz.
10. Toplu Uygulama Sınırları dâhilindeki parsellerde münferit uygulama talepleri ancak yola mahreci olan parsellerde olabilir. Münferit uygulamalarda terk miktarı %25’in üzerinde olan parsellerde, minimum yapılaşma şartlarını sağlaması durumunda, fazla olan terk miktarını rızayen yaparak uygulama yapabilir. Bu tür uygulamalarda parsel alanının %75’i üzerinden emsal hesabı yapılacaktır. 
11. Toplu uygulama sınırlarının bütünlük arz edecek şekilde bir başka toplu uygulama sınırı ile birleştirilmesine ve bu durumda söz konusu toplu uygulama sınırlarında yer alan, konut ve ticaret-konut alanları büyüklükleri ile donatı fonksiyonları ve büyüklükleri aynı kalmak şartıyla yeni oluşacak uygulama sınırı içerisinde plan genel hüküm şartlarını sağlamak ve donatı bütünlüğünü bozmamak kaydıyla konum ve yer değişikliği yapmaya İlçe Belediyesi yetkilidir. (21.06.2022 t.t. Askı İtirazı)
12. Donatı alanlarında bulunan özel mülkiyetli parseller, toplu uygulama sınırına dahil edilecek ve imar uygulaması ile söz konusu parsellerden %25 terk alınarak, toplu uygulama sınırındaki, uygulama sonucu oluşacak olan yapı parselinden hisselendirilecektir.
13. Plan onama sınırı içerisinde yer alan donatı alanının bir kısmı kamu eline geçmesi durumunda, ilgili kurumun uygun görüşü ve talebi ile donatının tamamı kamu eline geçmeden, terk edilen kısımda oluşan donatı parselinde Şehircilik kriterlerine uygun olarak uygulama yapılabilir. 
14. Bir kısmı plan onama sınırı içerisinde kalan parsellerde uygulama yapılırken, plan onama sınırı dışındaki alanlar ifraz edilir. Bu uygulama sonucu elde edilen parsellerden plan onama sınırı içerisinde kalan kısım uygulamaya katılır. 
15. Planda yer alan Konut, Ticaret-Konut alanlarında kalan ve kapanan kadastral yol alanlarından ihdas edilen alanlar, imar uygulaması esnasında toplu uygulama etabı içerisindeki donatı alanında kalan özel mülkiyetli alanlar ile becayiş edilecektir. 
16. İmar uygulaması yapılırken toplu uygulama etabı dahilindeki tüm kadastral yol alanları ihdas edilecek olup, ihdas edilen alanlar ile parsel alanlarının tamamı tevhit edilip aynı imar uygulaması esnasında 1/1000 ölçekli uygulama imar planında belirtilen yol ve donatı alanları ayrılacaktır.
17. Orman ve kadastro dava süreci devam eden ada veya parsellerde Toplu Uygulama Sınırlarını revize etmeye ilçe belediyesi yetkilidir.
18. Plan onama sınırı içerisinde Orman Kanunu'nun değişik 2B Maddesine göre Hazine adına orman sınırları dışına çıkarılan ve 6292 Sayılı Kanuna istinaden tarım arazi niteliği kazanan parseller bulunması halinde İl Tarım ve Orman Müdürlüğü görüşü alınmadan uygulama yapılamaz.
19. Halihazır haritadaki mülkiyet sınırları ile kadastral haritalar arasında uyumsuzluk olması durumunda imar uygulaması ilgili kadastro müdürlüğünden alınacak röperli krokiye göre yapılacaktır. Bu uyuşmazlıklar sebebiyle oluşmuş Toplu Uygulama Etap Sınırları hatalarının düzeltilmesinde İlçe Belediyesi yetkilidir.
20. Başbakanlık Afet ve Acil Durum Yönetimi Başkanlığı'nca 19.01.2010 tarihinde onaylanan Anadolu Yakası Mikro Bölgeleme Projesi kapsamında hazırlanan ve imar planlarına esas olan 1/2000 ölçekli yerleşime uygunluk haritalarına göre zemin durumu ile ilgili planda belirlenen yerleşime uygun alan, yerleşime önlemli alanlar ile yerleşime uygun olmayan alanların açıklamaları ve yapılaşma kriterleri plan raporunda açıklanmış olup, yerleşime uygun olmayan alanlarda yapı yapılamaz. Ancak; Teknik Üniversite onaylı, zemin etüt raporu, geoteknik rapor ve düzensiz depo gazının etkilerini değerlendiren rapor doğrultusunda, olumlu sonuç alınabilen kısımlarda, belirtilen önlemler alınmak koşuluyla Spor Alanının ihtiyacı olan tesisler yapılabilir. 
21. Ticaret ile açık ve kapalı tüm kamu kullanımına ayrılan alanlarda (yol, park alanı, kamu hizmet alanı, vb.) proje ve uygulama aşamasında Meri İmar Yönetmeliği hükümleri doğrultusunda engelliler için gerekli düzenlemeler yapılacaktır.
22. Plan notlarında açıklanmayan hususlarda yürürlükte olan İmar, Deprem, Sığınak, İSKİ, Otopark ve diğer ilgili yönetmelik hükümlerine uyulacaktır.
23. Kültür Bakanlığı Kültür Varlıkları Koruma Bölge Kurulu veya Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Tabiat Varlıklarını Koruma Genel Müdürlüğü kararı ile korunması gerekli kültür veya tabiat varlığı olarak tescil edilmiş veya edilecek parsellerde ve bu parsellere komşu olan parsellerde ilgili kurum tarafından alınacak karara göre uygulama yapılacaktır.
24. Konut ve Ticaret-Konut alanlarında eğimden dolayı açığa çıkan bodrum katlar sığınak, tesisat, otopark vb. ortak alan olarak kullanılması durumunda emsale dahil değildir. Eğimden dolayı açığa çıkan ve iskan şartını sağlayan en çok 2 bodrum kat emsale dahil olup iskan edilebilir.
25. Planlama alanının merkezi özellik gösteren alanlarında sağlık, itfaiye, haberleşme, iletişim v.b. gibi tesislerin bulunduğu alanlarda, ulaşım ağlarına yakın meydan, park v.b. açık alanların uygun noktalarında ilgili kuruluşların uygun görüşleri alınması, Heliport Yönetmeliği’ne uyulması şartı ile kamuya ait "Helikopter İniş-Kalkış Pisti" (heliport alanı) düzenlenebilir.

26. Kamu alanlarında (eğitim tesisleri hariç) ilgili idarelerce uygun görülmesi, özel ve tüzel nitelikli alanlarda ise ilgililerin muvafakati ve ilgili idarelerince de uygun görülmesi halinde; trafo, doğalgaz bölge regülatörü vb. altyapı yapıları yapılabilir.

27. İlgili kurum ve kuruluşların uygun görüşleri alınması durumunda; sosyal altyapı alanı olarak ayrılan alanlarda (belediye hizmet alanı, Kamu hizmet alanı, eğitim, park, spor, sosyal, kültürel, sağlık, ibadet alanı) tabii zemin altında yoldan çekme mesafesi korunması ve Karayolları Yol Kenar Koruma Kuşağı, Kavşak ve Yol Alanlarında ise tabii zemin altında kalan kısımlarında ağaç ve bitki yaşamının sürdürülebileceği toprak derinliği bırakılarak ve tabii zemin kotları değiştirilmeyecek şekilde olağanüstü durumlarda da sığınak olarak kullanılmak üzere kamuya ait zemin altı katlı otopark yapılabilir.

28. Sosyal ve teknik altyapı alanlarında çevre yapılaşma koşulları dikkate alınarak avan projeye göre uygulama yapılacak olup, Yençok:8 Kat'dır. Bu alanlarda yollardan ve komşu parsellerden çekme mesafelerini avan projesinde belirlemeye İlçe Belediyesi yetkilidir.

29. Planlama alanında yer alan Kamu Hizmet Alanı, Belediye Hizmet Alanı, Parklar, Sosyal Tesis Alanı, Kültürel Tesis Alanı, Sağlık Alanı, Kreş Alanı, İlkokul Tesis Alanı, Orta Öğretim Tesis Alanı, Lise Tesis Alanı ve Spor Alanları’nda kamu kullanımı dışında kullanım getirilemez, yönetmelikle belirlenenler hariç ticari birimler yer alamaz. Bu alanlarda İlçe belediyesi tarafından onaylanacak avan projesine göre uygulama yapılacaktır.

30. Planlama alanında planda belirtilen yapılaşma koşullarını aşmamak kaydıyla yapılacak mimari çözümlemelerde esneklik sağlamak amacıyla planlama alanı içerisinde kalan yapı adalarında yapı nizamı, çekme mesafeleri, kat yükseklikleri, bina yüksekliği, blok ebatları, bloklar arası mesafe ve kot alınacak nokta İlçe Belediyesi'nce onaylanacak avan proje ile belirlenecektir.

31. Planlama alanında projelerde; mevcut sosyal ve kültürel yapı dikkate alınarak, kent estetiği açısından bütünlük oluşturmak amacı ile ortak alanlarda, havuz, cephe, çatı ve bahçe duvarlarında renk ve görsel estetik öğeleri İlçe Belediyesince onaylanacak avan proje ile belirlenecektir. Projelerde kapalı havuzlar ve süs havuzları taks ve emsal hesabına dahil edilmez.

32. Planlama Alanı İmar Kanunun 23. Maddesine tabidir.
33. Toplu uygulama sınırı içerisinde zorunlu olarak donatı ayrılan parsellerde ( dere koruma bandı, yüksek gerilim hattı vs.) terk miktarının %25 ‘in altında olmaması, plandan gelen tüm müktesep haklarının saklı kalması ve minimum yapılanma koşullarının sağlanması kaydıyla, İlçe Belediyesince donatı oranına bakılmaksızın etaplama yapılabilir.
34. Toplu uygulama etap sınırı içerisinde uygulamada karşılaşılan zorluklardan kaynaklı %25 donatı terkinin altına düşmemek ve kamu eline bedelsiz geçmek kaydıyla, donatıda kalan parsellerin inşaat haklarının imarlı parsellere taşınarak etaplama yapılmasına İlçe Belediyesi yetkilidir.
35. Büyüklüğü tek başına 1500 m² ve üzerinde olan parsellerde gerekli plan şartlarının sağlanması halinde; toplu uygulama plan koşullarında etaplama yapmaya İlçe Belediyesi yetkilidir.
36. Etaplama yapılan uygulama adalarında uygulama yapıldıktan sonra, yapılan değişiklikler 1 yıllık periyotlarla uygulama  imar planına işlenecektir.
37. Kamu eliyle gerçekleştirilen kentsel dönüşüm uygulamalarında, hak sahiplerine meri plan emsal haklarının verilmesi kaydıyla; projede kullanılamayan emsale esas inşaat alanını başka parsel ya da parsellere transfer etmeye İlçe Belediyesi yetkilidir. (21.06.2022 t.t. Askı İtirazı)
B- ÖZEL HÜKÜMLER

1-
KONUT ALANLARI

1.1.
K1 Rumuzlu Konut Alanları

Bu alanlarda Toplu Uygulama Sınırı dahilindeki tüm parsellerin tevhidiyle parselin plan doğrultusunda %25’i kamuya bilabedel terkleri yapıldıktan sonraki alan üzerinden   E: 2.15, maxTAKS:0,50, Yençok:5 kat olarak uygulanacaktır.

Bu alanlarda münferit parsel uygulamasına gidilmesi durumunda parselin %25’i kamuya bilabedel terk edilerek donatı alanı
olarak ayrılacak olup, terkten sonraki parsel alan üzerinden E:0.65 , maxTAKS:0,40, Yençok:2 kata göre uygulama yapılacaktır.

1.2.
K2 Rumuzlu Konut Alanları

Bu alanlarda Toplu Uygulama Sınırı dahilindeki tüm parsellerin tevhidiyle parselin plan doğrultusunda %25’i kamuya bilabedel terkleri yapıldıktan sonraki alan üzerinden   E: 2.15, maxTAKS:0,40, Yençok:8 kat olarak uygulanacaktır. 

Bu alanlarda münferit parsel uygulamasına gidilmesi durumunda parselin %25’i kamuya bilabedel terk edilerek donatı alanı
olarak ayrılacak olup, terkten sonraki parsel
alan üzerinden E:0.65, maxTAKS:0,40, Yençok:2 kata göre uygulama yapılacaktır.

1.3.
K3 Rumuzlu Konut Alanları

Bu alanlarda Toplu Uygulama Sınırı dahilindeki tüm parsellerin tevhidiyle parselin plan doğrultusunda %25’i kamuya bilabedel terkleri yapıldıktan sonraki alan üzerinden   E: 2.15, maxTAKS:0,40, Yençok: 10 kat olarak uygulanacaktır.

Bu alanlarda münferit parsel uygulamasına gidilmesi durumunda parselin %25’i kamuya bilabedel terk edilerek donatı alanı olarak ayrılacak olup, terkten sonraki parsel alan üzerinden E:0.65, maxTAKS:0,40, Yençok:2 kata göre uygulama yapılacaktır.

2-
KENTSEL ÇALIŞMA ALANLARI

Bu alanlarda binaların zemin katlarının ticaret olması kaydı ile üst katlarda konut veya ticaret alanları için verilen fonksiyonlar yer alacak olup, konut alanı kullanım oranı %60’ın altına düşemez. Bu alanlarda perakende ticaret, büro, muayenehane, dernek, çeşitli kurum şubeleri vb. hizmet kullanışları, özel sağlık tesisleri, özel sosyal tesis tesisler, özel eğitim tesisleri (üniversite hariç) v.b. faaliyetler yer alabilir.

2.1.
TİCK-1 Rumuzlu Ticaret-Konut Alanları

Bu alanlarda Toplu Uygulama Sınırı dahilindeki tüm parsellerin tevhidiyle parselin plan doğrultusunda %25’i kamuya bilabedel terkleri yapıldıktan sonraki alan üzerinden   E: 2.15, maxTAKS:0,40, Yençok:8 kat olarak uygulanacaktır.

Bu alanlarda münferit parsel uygulamasına gidilmesi durumunda parselin %25’i kamuya bilabedel terk edilerek donatı alanı
olarak ayrılacak olup, terkten sonraki parsel alan üzerinden E:0.65, maxTAKS:0,40, Yençok:2 kata göre uygulama yapılacaktır. 
2.2.
TİCK-2 Rumuzlu Ticaret-Konut Alanları

Bu alanlarda Toplu Uygulama Sınırı dahilindeki tüm parsellerin tevhidiyle parselin plan doğrultusunda %25’i kamuya bilabedel terkleri yapıldıktan sonraki alan üzerinden   E: 2.15, maxTAKS:0,40, Yençok: 10 kat olarak uygulanacaktır.

Bu alanlarda münferit parsel uygulamasına gidilmesi durumunda parselin %25’i kamuya bilabedel terk edilerek donatı alanı
olarak ayrılacak olup, terkten sonraki parsel alan üzerinden E:0.65, maxTAKS; 0,40, Yençok:2 kata göre uygulama yapılacaktır.
2.3.
İdari Hizmet Alanı

Bu alanlarda; merkezi ve mahalli idare teşkilatlarının birimi, hükümet konağı, kaymakamlık, adliye, karakol, emniyet müdürlüğü, cezaevi, müftülük binası v.b. yer alabilir. Bu alanlarda uygulama çevre yapılaşma koşulları dikkate alınarak İlçe Belediyesince onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.
2.4.
Belediye Hizmet Alanı

Belediyelerin görev ve sorumlulukları kapsamındaki hizmetlerinin götürülebilmesi için gerekli itfaiye, acil yardım ve kurtarma, ulaşıma yönelik transfer istasyonu, araç ve makine parkı, bakım ve ikmal istasyonu, peron, garaj ve triyaj alanları, belediye depoları, asfalt tesisi, atık işleme tesisi, zabıta birimleri, halk eğitim merkezi, belediyeye ait kültürel tesisler, kütüphane, bilgi-beceri-meslek edindirme kursları, aile sağlık merkezi , kapalı ve açık semt pazar alanı, meydan, zemin altı ve üstü katlı otopark gibi mahalli müşterek nitelikteki ihtiyaçları karşılamak üzere kurulan tesisler ile sermayesinin yarıdan fazlası belediyeye ait olan şirketlerin sahip olduğu tesisler yapılabilir. Bu alanlarda uygulama çevre yapılaşma koşulları dikkate alınarak İlçe Belediyesince onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

2.5.
Pazar Alanı

Bu alanda İlçe Belediyesi tarafından uygulama yapılacak olup, günlük ihtiyaçları karşılayacak tuvalet, güvenlik personeli kabini, idari birim vb. yapılar ile ihtiyaç dahilinde haftanın diğer zamanlarında açık otopark v.b. olarak kullanılabilecektir.

3-
AFET TEHLİKELİ ALANLAR

3.1.
Yapı Yasaklı Alan

3.1.1
Bu alanlarda İSKİ için gerekli arıtma ile ilgili tesisler dışında herhangi bir yapı yapılamaz. 

3.1.2
Bölgenin rekreasyon gereksinimini karşılamak üzere park alanı olarak düzenlenecek bu alanlarda çevreyle uyumlu, doğal değerleri ortaya çıkaracak, toprak yapısını bozmayacak şekilde uygun peyzaj düzenleme projelerine göre uygulama yapılacaktır.

3.1.3
Yapılaşma öngörülen alanlarda yer alan derelerin çevresi, ISKI görüşü doğrultusunda belirlenmiş olan dere yapı yaklaşma sınırları olarak düzenlenecektir.

3.2.
Enerji Nakil Hattı Koruma ve Koruma Kuşağı

3.2.1.
Enerji iletim hatlarının geçtiği alanlarda Elektrik Kuvvetli Akım Tesisleri Yönetmeliği hükümleri geçerlidir. Bu alanlardaki irtifak koridoru boyunca ilgili kuruluştan (TEİAŞ) görüş alınarak uygulama yapılacaktır. Enerji Nakil Hattının altında kalan konut ve ticaret-konut alanlarında uygulama, ilgili kuruluştan (TEİAŞ) uygun görüş alınarak yapılır.

4-
AÇIK VE YEŞİLALANLAR

4.1.
Park ve Yeşil Alan

Bölgenin park ve yeşil alan gereksinimini karşılayacak alanlardır. Bu alanlarda çevreyle uyumlu, doğal değerleri ortaya çıkaracak uygun peyzaj düzenleme projelerine göre uygulama yapılacaktır. Bu alanlarda (Dere yapı yaklaşma sınırları içerisindeki park alanları hariç) maksimum Emsal:0,03 ve Yençok:4,50 m.'yi geçmemek kaydıyla kafeterya, açık hava spor alanları (gezi alanları, yürüyüş, koşu, bisiklet parkuru vb.), açık alan gerektiren spor faaliyetleri, çocuk oyun alanları vb. birimler yer alabilir. 

4.2.
Mezarlık Alanı

İlgili mevzuata göre tespit ve tesis edilen defin alanlarıdır. Bu planda belirlenen mezarlık alanlarında uygulama ilgili mevzuat ve avan proje kapsamında yapılacaktır. Ölçeği dolayısıyla gösterilemeyen mezarlıklar da bu statüye tabidir.

4.3.
Meydan Alanı

İnsanların yaşam kalitesini ve kentsel mekan kalitesinin geliştirilmesine yönelik kullanıcıların toplumsal ve özel faaliyetlerini bu mekanlarda sağlanabileceği alanlar olup bu alanlarda kültürel kimliklerin, kişisel gelişimlerin veya insanların birbirleriyle etkileşimlerini sağlamaya yönelik kullanılabilecek alanlardır. Bu alanlarda çevre fonksiyonları ile uyumlu olacak şekilde hazırlanacak avan projeye göre uygulama yapılacaktır.

5-
BUGÜNKÜ ARAZİ KULLANIMI DEVAM ETTİRİLEREK KORUNACAK ALANLAR

5.1.
Orman Alanları

6831 Sayılı Orman Kanunu hükümlerine tabi alanlardır. Orman alanlarındaki sosyal ve teknik alt yapı tesislerinin 6831 sayılı Orman Kanunun ilgili hükümlerince tahsisi yapılmadan uygulama yapılamaz.

6831 sayılı Orman Kanunu'na göre ormandan tahsisi alınabilen alanlarda yapılacak tüm yapılara ilişkin ilçe belediyesinden ruhsat alınması zorunludur. Tahsis alınan alanlar ile ormana bitişik konut alanlarına Orman Müdürlüğü’nün izni ile mahreç amaçlı yol yapılabilir.  Orman alanları sınırları dahilinde fonksiyonu plana işlenenler hariç Orman Müdürlüğü’nden görüş alınması ve ilçe Belediyesince uygun bulunması durumunda kent ormanı yapılabilir. 
6-        SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
6.1.
Kreş, İlkokul, Ortaokul, Lise, Meslek Lisesi Alanları

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında; kamu ve özel mülkiyetteki kreş, ilkokul, ortaokul, lise, meslek lisesi gibi eğitim tesisleri bünyesi içerisinde emsal harici kapalı/açık spor alanı da yapılabilir. Bu alanlarda ihtiyaç olması durumunda kamuya ait öğrenci yurtları yapılabilir. Bu alanlarda uygulama çevre yapılaşma koşulları dikkate alınarak İlçe Belediyesince onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

6.2.
Sağlık Alanı

Sağlık Tesisleri Alanında ilgili bakanlığın mevzuatına uygun olarak aile sağlığı merkezi, halk sağlığı laboratuarı, verem savaş dispanseri, AÇSAP Merkezi (Ana çocuk sağlığı ve aile planlaması merkezi), TSM (Toplum sağlığı merkezi), ağız ve diş sağlığı merkezi, semt polikliniği gibi ilk basamak sağlık tesisleri ve sağlık bakanlığına bağlı diğer kullanımlar yer alabilir. Bu alanlarda uygulama çevre yapılaşma koşulları dikkate alınarak İlçe Belediyesince onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

6.3.
Sosyal Tesis Alanı

Bu alanlar Sosyal yaşamın niteliğini ve düzeyini artırmak amacı ile toplumun faydalanacağı kreş, kurs, yurt, çocuk yuvası, yetiştirme yurdu, yaşlı ve engelli bakımevi, rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, şefkat evleri, aile sağlık merkezi gibi fonksiyonlarda hizmet vermek üzere ayrılan alanlardır. Bu alanlarda uygulama çevre yapılaşma koşulları dikkate alınarak İlçe Belediyesince onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

6.4.
Kültürel Tesis Alanı

Toplumun kültürel faaliyetlerine yönelik hizmet vermek üzere kütüphane, halk eğitim merkezi, sergi salonu, aile sağlığı merkezi, sanat galerisi, müze, konser, konferans, kongre salonları, sinema, tiyatro ve opera gibi fonksiyonların yer aldığı kamu mülkiyetteki alanlardır. Bu alanlarda uygulama çevre yapılaşma koşulları dikkate alınarak İlçe Belediyesince onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

6.5.
İbadet Alanı

Dini tesis alanlarında; dini tesisler, lojman, zemin altı katlı otopark ve müştemilatlar yer alabilir. Uygulama aşamasında en az 50 m2, en fazla 150 m2 taziye evi yapılacaktır. Bu alan içerisinde ticaret alanı yapılamaz. Bu alanlarda uygulama çevre yapılaşma koşulları dikkate alınarak İlçe Belediyesince onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.
6.6.
Spor Alanı

Bu alanlar içerisinde kapalı ve açık alan gerektiren spor tesisleri, stadyum v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Bu alanlarda uygulama İlçe Belediyesince onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır.

7-       TEKNİK ALTYAPI

7.1.
Genel Otopark

7.1.1. Bu alanlarda açık ve katlı otoparklar yapılabilir.
7.1.2. Otopark alanlarının zemin altında kalan kısımlarında olağanüstü koşullarda kullanılmak üzere sığınak yapılabilir. 

7.2. Kentsel Toplu Taşıma Güzergahları
7.2.1. Raylı Toplu Taşıma Hattı
Raylı Toplu taşıma hattı ve koruma kuşağına denk gelen alanlarda uygulama aşamasında İstanbul Büyükşehir Belediyesi Anadolu Yakası Raylı Sistem Müdürlüğünden görüş alınacaktır.

7.2.2. Toplu Taşım Türleri Arası Değişim ve Aktarma Alanı

Bu alanda üzerinde toplu taşıma peron alanı ve metro istasyonu yer alabilir. Bu alanlarda uygulama aşamasında İstanbul Büyükşehir Belediyesi Anadolu Yakası Raylı Sistem Müdürlüğünden görüş alınacaktır.

7.3. Tünel

3 Katlı İstanbul Metro ve Karayolu Boğaz Geçişi Projesi ile ilgili olarak Ulaştırma, Denizcilik ve Haberleşme Bakanlığı Altyapı Yatırımları Genel Müdürlüğü’nce alınacak görüşler doğrultusunda uygulama yapılacaktır.

8. Boru Hattı Koruma Kuşağı

8.1. Bu bölgede 2565 Sayılı Askeri Yasaklı Bölgeler ve Güvenlik Bölgeleri Kanunu hükümleri geçerlidir.

8.2. Tüm boru güzergahında izinsiz kazı yapılamaz. Herhangi bir çalışma yapılmadan önce MSB İstanbul İnşaat ve Emlak Bölge Başkanlığı ile ANT İstanbul İşletme Müdürlüğünden izin alınması gerekmektedir.

8.3. Tüm güzergah boyunca 200 metreden daha yakında yapılacak her türlü yapılaşmalarda, imar planları ve altyapı geçişlerinden önce (şantiye binası, yol geçişi, trafo, hafriyat alanı, enerji nakil hattı v.b. dahil olmak üzere) BOTAŞ İstanbul İşletme Müdürlüğü görüşü alınacaktır.
21.02.2024 t.t. Ümraniye, Hekimbaşı, Topağacı, Dumlupınar Mahalleleri ve Kazım Karabekir, Elmalıkent, İnkılap Mahallelerinin Bir Kısmına İlişkin 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planında Riski Yapılara İlişkin Plan Notu İlavesine Yönelik 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği

İlgili İdare tarafından, tehlike arz etmesi sebebi ile tedbir amaçlı boşaltılan ve sonrasında ilgilisince veya İdarece yıkılan ya da yıkılacak yapılar ile, 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkındaki Kanun Kapsamında, Riskli Yapı Tespiti Yapılmış binaların yıkılıp yeniden yapılması durumunda;

1. Mer'i 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Plan’larından önce, yapıldığı dönemdeki imar planına, 3194 sayılı imar kanunu ve ilgili yönetmelik hükümlerine göre ruhsat veya yapı kullanma izin belgesi almış olan; meri imar planına göre tamamı donatı veya yol alanında kalmayan ya da bir kısmı donatı veya yol alanında kalıp imarlı alanına göre yapılaşabilecek parsellerde; yıkılıp yeniden yapılması halinde; talep edilmesi durumunda meri imar planındaki fonksiyonunu korumak şartıyla; yapı ruhsatında veya yapı kullanma izin belgesinde yer alan iskâna konu toplam inşaat alanına ve yol kotunun üzerindeki kat adedine göre uygulama yapılır. Yeni yapılacak binalarda ruhsatındaki toplam inşaat alanını geçmemek koşuluyla yapılacak olan blok etüdüne göre uygulama izni verilir.

1.a) Binanın kot aldığı noktanın altındaki bodrum katlarda yapılacak olan otoparklar, sığınak v.b ortak alanlar toplam inşaat alanına dahil değildir. 

1.b) Ayrık nizam parsellerde yapılacak, ‘Binaların Yangından Korunması Hakkındaki Yönetmelik’ gereği; yangın merdiveni yapılması zorunlu olmayan yeni yapılarda, kaçış merdiveni niteliği taşıyan sahanlıklı ana merdivenin maks. 14 m²’si TAKS ‘a dahil edilmez.

1.c) 3194 Sayılı İmar Kanunun Geçici 16. Maddesine göre uygulama yapmış binalar için bu plan notu geçerli değildir. 

1.d) Zemin ve Temel Etüdü Uygulama Esasları ve Rapor Formatı esaslarına göre yapılacak Zemin Etüt Raporları doğrultusunda, uygulama yapılacaktır. Bina yüküne göre zemin iyileştirmesi gerektiren alanlarda, zemin iyileştirmesi yapılmadan uygulama yapılamaz.

1.e) Uygulama aşamasında ilgili kurum görüşleri alınmadan uygulama yapılamaz.

1.f) Açıklanmayan hususlarda meri yönetmelik hükümleri ile meri plan notları geçerlidir.

21.02.2024 t.t. Ümraniye, Hekimbaşı, Topağacı, Dumlupınar Mahalleleri ve Kazım Karabekir, Elmalıkent, İnkılap Mahallelerinin Bir Kısmına İlişkin 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planına Plan Notu İlavesi
Toplu uygulama etaplarında; fiili durum ve uygulama sorunları nedeniyle, plan genel hükümlerine uyacak ve donatı bütünlüğünü dikkate alacak şekilde, fonksiyon alanlarında düzenleme, yer değişikliği ile istikamet düzenlemeleri yapmaya ilçe belediyesi yetkilidir. Yapılan değişiklikler uygulama yapıldıktan sonra 1 yıllık periyotlarla uygulama imar planına işlenecektir.
22.11.2025 t.t. Ümraniye İlçesi, Hekimbaşı, Topağacı, Dumlupınar Mahalleleri ve Kazım Karabekir, Elmalıkent, İnkılap Mahallelerinin Bir Kısmına İlişkin 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planında Çatı Alanlarına İlişkin Plan Notu İlavesine Yönelik Plan Değişikliği
İmar planlarına göre konut yapılabilen parsellerde, varsa saçaklar dâhil son kat tavan döşemesi sınırları ve çatı eğimi içinde kalmak ve ilgili yönetmelikte belirlenen en az yapı piyesleri ve ölçülerini sağlamak şartıyla bağımsız bölüm olarak iskân edilebilen konut olarak kullanılan çatı dairesi yapılabilir. Çatı dairesi yapılması durumunda aşağıda belirtilen hükümler doğrultusunda uygulama yapılacaktır:

· Yapılmak istenmesi halinde çatı aralarında daha aydınlık ve ferah mekânlar ortaya çıkması amacıyla çatının ait olduğu cephedeki yüzeylerinde iki ayrı meyilli çatı uygulaması yapılabilir.

· Bu uygulamada binanın son normal kat tavan döşemesinin bittiği noktadan (Saçak genişliği 0.50 m’yi geçemez) 1,50 metre içeri çekilip, 2.20 metre yükseklik verilerek ulaşılan noktanın birleştirilmesiyle birinci çatı yüzeyi oluşturulur.

· İkinci çatı yüzeyi %20 eğimle oluşturulacak olup mahya yüksekliği 4.50 metreyi geçemez.

· Terasa açılan kapılar, pencereler ve güvercinlikler birbirine eklenerek bant haline getirilemez ve toplam uzunlukları ait olduğu cephenin 3/5’ini geçemez.

· İkinci çatı yüzeyinde, çatı kontürünü değiştirmeyecek şekilde yüzeye paralel olarak pencere yapılabilir. Çatı dairelerinde ikinci çatı yüzeyine taşmayacak şekilde genişliği 2.00 metreyi geçmeyen güvercinlikler yapılabilir.

· Bu uygulamalarda teras dışındaki pencere boşluklarından arta kalan alanlarda çatı örtüsünün çatı başlangıç noktasına kadar devam ettirilmesi gerekmektedir.

· Kademe uygulaması sonucunda oluşan teraslarda bu iki meyilli çatı uygulaması yapılamaz.

· Çatı dairesi uygulaması yapılarak oluşturulan bağımsız bölümlerde asgari piyes ölçüleri en az 2.20 metre yüksekliğin sağlandığı alan üzerinden hesap edilecektir.

· Çatı daireleri,  imar planlarında belirtilen bina yüksekliği sınırlamalarına dahil edilmez.

· Çatı daireleri, Binaların Yangından Korunması Hakkındaki Yönetmelik çerçevesinde yapı yüksekliği mahya kotundan hesaplanır.

· Çatı daireleri içerisinde herhangi bir malzeme ile ara döşeme oluşturulamaz, çatı arası piyesi oluşturulamaz.

· Çatı dairelerine asansörün hizmet etmesi zorunludur.

· Çatı piyesi kullanımlarında da yukarıdaki hükümler uygulanır.

