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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL OZELLIKLERI

1.1. ULKE VE BOLGE iCINDEKI YERI

Afyonkarahisar

HARITA 1: EGE BOLGESI ILLERI

Usak ili, Ege Bélgesinin i¢ Bati Anadolu béliimiinde, Ege Bélgesi ile ic Anadolu
bélgesinin birbirlerinden ayrildigi i¢ Bati Anadolu esiginin bati kenarinda, 38 derece 13 dakika ve 38
derece 56 dakika enlemleri ile 28 derece 48 dakika ve 29 derece 57 dakika boylamlari arasinda yer
alr. Kuzeyde Kiitahya, doguda Afyon, glineyde Denizli ve batida Manisa illeri bulunmaktadir. 5 341
km? alana sahip olan Usak yiizélciimd itibariyle iller siralamasinda 64. siradadir. Ulke yiizdlgiimiiniin %
0,7’lik kismini olusturmaktadir.

Murat Dagl, Bulkaz Dagi ve Ahir Dagi ilin kuzey, kuzeydogu ve dogudaki dogal sinirlarini
olusturur. il topraklarinin batisi, Gediz vadisi ile Ege Bélgesine acilir. il topraklari bircok vadiyle yarilmis
dalgali yaylalar gériinimindedir. Bu yaylalar kuzeydogudan giineybatiya dogru algalarak bazi
kesimlerde hafif dalgali bir gértinis alirlar.

il arazisi genel olarak dalgali plato gériiniimiindedir. Kuzey ve dogu kesimleri daglik,
gliney ve bat kesimleri ise ovalar ve dalgali arazilerden olusmaktadir. il topraklarinin % 57,5i
platolardan, % 37 si daglardan ve % 5,5 i de ovalardan meydana gelmektedir.

Usak Kitahya Vilayetine bagli bir kaza iken, 9 Temmuz 1953 tarih ve 6129 sayili
Kanunun 15 Temmuz 1953 tarih ve 8458 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmasi ile vilayet olarak

llil”



statisiline kavusmustur. Ayni kanunla Banaz, Ulubey, Karahalli ve Sivasl nahiye merkezlerinde birer
kaza kurulmus, ayrica Manisa Vilayetine bagli Esme kazasini da ihtiva etmek Uizere, su anki mevcut 5
ilcesi belirlenmistir.

HARITA 3: UYDU GORUNTUSU



Devlet Planlama Teskilati tarafindan 2004 yilinda yapilmis olan "ilgelerin Sosyo-Ekonomik
Gelismislik Siralamasi Arastirmasi” na gore, Usak Merkez ilgcesi 872 ilce icerisinden 52. sirada olup 2.
derece gelismis ilceler arasinda yer almaktadir.

Usak Merkez ilgesi Sosyo-Ekonomik Gostergeleri

SOSYO-EKONOMIK GOSTERGELER Merkez

Sira
Nufus 179 458 |45
Sehirlesme Orani 76,34 53
Nifus Artis Hizi (%) 20,97 172
Nifus Yogunlugu 137 134
Nifus Bagimhhk Orani (%) 49,37 715
Ortalama Hanehalki Bayuklugi 3,89 717
Tarim Sektoriinde Calisanlar Orani (%) 37,33 812
Sanayi Sektériinde Calisanlar Orani (%) 26,33 22
Hizmetler Sektériinde Calisanlar Orani (%) 36,35 148
issizlik Orani (%) 8,21 206
Okur Yazar Orani (%) 89,44 190
Bebek Olim Orani (%o) 37,59 476
Fert Basina Genel Blitce Geliri (Bin TL) 153706 |87
Vergi Gelirlerinin Ulke icindeki Payi (%) 0,13839 |50
Tarimsal Uretimin Ulke icindeki Payi (%) 0,18042 |161

Devlet Planlama Teskilati tarafindan 2010 yilinda yapilmis olan "illerin ve Bdlgelerin Sosyo-
Ekonomik Gelismislik Siralamasi Arastirmasi”’na gére, Usak ili, 29. sirada yer almaktadir.

Zengin bir bitki ortlisu, sicak-soguk su kaynaklari ve dogal glizellige sahip olan Murat Daginin
zirvesini 2.309 m yukseklikte bulunan Kartaltepe olusturmaktadir. Zirve noktasi Kiitahya ili sinirlari
icinde bulunan Murat Dagi’nin Usak sinirlari icerisinde kalan tepelik alanlarinin ortalama yukseltisi
1.500 m civarindadir.

Bulkaz Dagi, Sivasli ilgesinin dogu ve glineydogusunda bulunmaktadir. Zirve noktasi 1.930 m
de bulunan dagin yapisinda kiregtaslari hakim durumdadir. Kuzey-gliney istikametinde uzanan Bulkaz
Dagl, ayni zamanda Usak-Afyon illerinin dogal sinirini olusturmaktadir. Zengin su kaynaklarina sahip
olan dag, bitki 6rtisi bakimindan fazla zengin degildir.



Usak, Ege ve i¢ Bat1 Anadolu Bélgeleri arasinda gegit yeri oldugundan bitki 6rtiisiinde de her
iki bolgenin ozellikleri gbze carpar. Ancak Usak, Ege Bolgesi'ne gore daha soguk oldugundan Ege
Bolgesi'nin tipik bitki drtiisii olan zeytine pek rastlanmaz. ilde, daglarda ¢ok sik ormanlar
bulunmaktadir. Cok cesitli agag tirlerinin oldugu bu ormanlarda yaygin agac tirleri; mese, karacam,

kizilcam, disbudak, ahlat, karaagac, ¢inar ve ardictir.

1.2. ULASIM AGINDAKI YERI

Karayolu: il genelinde 286 km’si il, 168 km’si devlet olmak iizere karayolu agi 454
km’dir. Usak, Ankara- izmir Karayolu {izerinde bulunmaktadir. Bu yolun tamami béliinmiis yol olarak
tamamlanarak trafige acilmistir. Diger karayolu béliimlerinde iyilestirme g¢alismalari devam

etmektedir.

SATIH CiNSLERINE GORE YOL AGI (KM)

ASFALT YOLLAR
USAK SATHI
ASFALT BETONU KAPLAMA TOPLAM
Devlet Yolu 126 42 168
il Yolu 8 278 286
Toplam 134 320 454

- DIiGER
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HARITA 4: USAK ILI KARAYOLLARI HARITASI

Demiryolu: Afyon-Usak-izmir Demiryolu il merkezinden gegcmekte olup il sinirlari igindeki
demiryolu uzunlugu 159 km’dir. 1897 yilindan bu yana hizmet veren hat, hizli tren projesi kapsamina

alinmstir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/Bitki_%C3%B6rt%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytin
http://tr.wikipedia.org/wiki/Orman
http://tr.wikipedia.org/wiki/A%C4%9Fa%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Me%C5%9Fe
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kara%C3%A7am
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1z%C4%B1l%C3%A7am
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=D%C4%B1%C5%9Fbudak&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ahlat_(a%C4%9Fa%C3%A7)&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Karaa%C4%9Fa%C3%A7_(a%C4%9Fa%C3%A7)&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87%C4%B1nar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ard%C4%B1%C3%A7

Havayolu: Usak Havaalani, kent merkezinin dogu dogrultusunda bulunmakta olup; 2560 x 30
metre pist uzunluguna sahiptir.

HARITA 5: PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRE ULASIM BAGLANTILARI

Plan revizyonu yapilmasi diisiiniilen alan, kent merkezinin batisinda, Hacikadem
Mabhallesi sinirlari igerisinde yer almakta olup; merkeze yaklasik 4,5 kilometre mesafede, Usak
Havaalanina yaklasik 10,3 kilometre mesafede, Izmir-Ankara Karayoluna cepheli konumda yer

almaktadir.

2. MULKIYET VE KADASTRAL DURUM

2.1. MULKIYET DURUMU
1/5000 6lgekli nazim imar plani revizyonu ve 1/1000 6lgekli ilave uygulama imar plani
yapilmak istenen alanda 6zel milkiyetlere ait parseller yer almaktadir.

2.2. KADASTRAL DURUM
Plan yapimina konu olan Usak ili, Merkez ilgesi, Hacikadem Mahallesi sinirlari igerisinde kalan
bolgenin kadastral durumu asagida sunuldugu gibidir.



HARITA 6: PLANLAMA ALANI KADASTRO HARITASI

3. MEVCUT DURUM TESPITI

3.1. YAPI ANALIZI

Planlama alaninda yapilasma bulunmamaktadir.

3.2. KORUMAVYA iLISKIN VERILER

Planlama alani igerisinde korunmasi gerekli bir yapi bulunmamaktadir.

3.3. HALIHAZIR HARITA DURUMU

3.3.1. 1/5.000 HALIHAZIR HARITA DURUMU
S6z konusu planlama alani, Usak Belediye Baskanligi tarafindan 01.06.2023 tarihinde
onaylanan 41 adet hali hazir haritanin K22c08d paftasinda yer almaktadir.
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HARITA 7: PLANLAMA ALANI 1/5000 OLCEKLI HALTHAZIR HARITA

3.3.2.1/1.000 HALIHAZIR HARITA DURUMU
S6z konusu planlama alani, Usak Belediye Baskanligi tarafindan 01.06.2023 tarihinde
onaylanan 417 adet halihazir haritanin K22c08d1a paftasinda yer almaktadir.



HARITA 8: PLANLAMA ALANI 1/1000 OLCEKLI HALIHAZIR HARITA

4 MEVCUT PLANLAMA KARARLARI

4.1.1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI
1/100.000 6lgekli Usak Cevre Diizeni Plani, Usak il Genel Meclisi tarafindan 08.09.2008 tarih
ve 240 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanmistir. Konu tasinmaz Usak ili 1/100.000 Olgekli Cevre

Dizeni Planinda “Turizm Tesis Alanlar” icerisinde kalmaktadir.
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HARITA 9: MEVCUT 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

{




4.2.1/5.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
Planlama alani 1/5000 6l¢ekli nazim imar planinda; Turizm alani, Sosyal Tesis alani, Cok ytiksek
yogunluklu Gelisme Konut alani, Park ve yol olarak planlidir.

o
000 60000800000

06000000600000

HARITA 10: PLANLAMA ALANI 1/5000 OLCEKLI MEVCUT PLAN

4.3.1/1.000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI
Alanda sadece 2268 ada 1 parselin sosyal tesis alani olarak ve 6652 ada 1 parselin konut alani,
otopark ve park olarak 1/1000 6lgekli uygulama imar plani bulunmaktadir.



HARITA 11: PLANLAMA ALANI 1/1000 OLCEKLI MEVCUT PLAN

5. PLANLAMANIN GEREKCESI VE PLANLAMA KARARLARI

5.1. PLANLAMA GEREKCESI VE AMACI

Hacikadem Mahallesinde 2267 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 numarali, 2268 ada 1 numarali, 2269 ada
1, 2, 3, 4 ve 5 numarali, 2270 ada 4, 5 ve 6 numarali, 2271 ada 2 ve 3 numarali, 6652 ada 1 numaral
parsellerin bulundugu alanlarin konut ve park amach 1/1000 6lcekli mevzii planlari 1990li yillarda
onaylanmis olup; bu planlara istinaden parselasyon islemleri gerceklestirilmistir. Ancak 2001 yilinda
iller Bankasinca hazirlanan 1/5000 &lcekli nazim imar plani calismalarinda parsellerin mevzii imar
planlari dikkate alinmadan otel motel alani olarak 1/5000 6lcekli nazim imar planlari onaylanmustir.
2005 yilinda alanin bir kisminin iller Bankasindan kurum gériisleri de alinarak konut, sosyal tesis, park
ve otopark amagl 1/5000 &lcekli nazim imar plani degisikligi ve buna uygun 1/1000 &lgekli uygulama
imar plani onaylanmistir. Ancak 1/100.000 6lcekli Cevre Dizeni Planinda bahse konu parsellerin
bulundugu alan ile 7020 ada 2 ve 3 numarali parsellerin bulundugu alan hala "Turizm Tesis Alan!"
olarak planlanmis durumdadir. Parsel maliklerinin konut amacl imar planlarinin onaylanmasi yéniinde
talepleri bulunmaktadir. S6z konusu alanda parsel maliklerinin yillardir devam eden magduriyetlerinin
giderilmesi ve alt 6lgekli-ust 6lgekli planlar arasi uyumsuzlugun giderilmesi amaciyla 1/100.000 6lgekli
Cevre Diizeni Plani degisikligi yapiimasi konusunda Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgina
goris sorulmus; Bakanhk Mekansal Planlama Genel MidrlGgliniin 25.08.2023 Tarih ve 7215154
Sayili yazisinda asagidaki goris bildirilmistir.

“llgide kayitli yazi ve ekleri incelenmis olup s6z konusu alanin 5302 sayili Kanun uyarinca ilgili
idaresince onaylanan ve Usak il sinirlarini kapsayan Usak ili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda



(CDP) genel arazi kullanim karari itibariyle "Turizm Tesis Alani" olarak tanimli alanda kaldigi ve
icerisinde bir kisim "Kentsel Gelisme Alani" bulundugu anlasiimistir. Bununla birlikte yapilan
incelemede talep konusu alanin 5,8 ha biiyiikliiGiinde oldugu, alan sinirlari icerisinde imar uygulamasi
gérmiis parsellerin bulundugu, 7020 ada 2 ve 3 nolu parsellerde ise herhangi bir uygulamanin
yapiimadigi ve alanin tamami (izerinde herhangi bir yapilasmanin bulunmadidi tespit edilmistir. Ayrica
CDP'de Usak kenti icin diizenlenmis arazi kullanim kararlarinin genel hatlariyla belirlenmesi yerine
onayli imar plani kararlarinin aynen aktarilmasi yéntemiyle (iretildigi anlasiimistir. Bu kapsamda
CDP'nin V. Genel Hiikiimler basligi altinda yer alan "V.3. Bu plandan él¢ii alinarak uygulama
yapilamaz, bu plan ile belirlenen kentsel yerlesme alanlarinin tamaminin yerlesime agilacagini
gbstermez."”, "V.8. Bu planin onama tarihinden énce onaylanmis ve imar uygulamasi gérmiis tiim
mevzi planlar gegerlidir. imar uygulamasi gérmemis olan onayli mevzi planlar, planlama siirecinde
ilgili kurum ve kuruluslardan uygun gériislerin alinmis olmasi ve bu planin ilke ve kararlarina aykiri
olmamasi kosullari ile gegerlidir. Mevzii plan, bu kosullari saglamamasi durumunda Cevre Diizeni Plani
kararlarina uygun hale getirilecektir.”, "V.13.Bu plan ile belirlenen kentsel yerlesme alanlarinin
sinirlari, bu planda belirlenen alansal biiyiikligii asmamak iizere alt éigekli planlama ¢alismalari ile
ilgili kurum ve kuruluslarin gériisleri dogrultusunda dogal, yapay, yasal esikler géz éniine alinarak
kesinlesir.", "V.14. Bu planla belirlenen kentsel yerlesme alanlarinda alt 6icekli planlarin hazirlanmasi
sonrasinda kesinlesen sinirlar disinda kalan alanlarin bugliinkii arazi kullanimi devam ettirilecektir. Bu
alanlar, ihtiya¢ halinde, sosyal donati alani olarak kullanilabilir.”, "V.15. Bu planin onama tarihinden
once, yiirtirliikteki imar planlarina gére imar uygulamasi yapilan alanlarda imar plani hiikiimleri
gecerlidir. Imar uygulamasi yapilmamis alanlarda onanli imar plani kararlari ile 1/100.000 6lcekli
Cevre Diizeni Plani kararlari arasinda farkhlik olmasi durumunda bu planlar Cevre Diizeni Plani
kararlarina uygun hale getirilecektir.”, "V.18. Cevre Diizeni Plani'nin onama tarihinden énce
onaylanmis ve bu plan kararlarina uymayan tiim nazim ve uygulama imar planlari, bu plan
kararlarina uygun hale getirilecektir. Bu planin ilke ve stratejilerine gére getirilen arazi kullanim
kararlari, niifus projeksiyonu kararlarina uygun olan imar planlarinda, uygulamaya devam edilir." ile
"VI.1.3.4. imar Uygulamasi gérmiis olan alanlarin yiiriirliikteki planlarinda verilmis imar haklari
gecerlidir." hiikiimleri yer almaktadir. Diger yandan Usak Belediye Baskanliginca diizenleme yapilmasi
talep edilen 5,8 hektarlik alanin 1/100.000 élcekli cevre diizeni planinda diizenleme yapiimasina
teknik acidan olanak saglayacak biiyiikliikte olmadigr anlasiimistir. Bu cercevede talep dogrultusunda
CDP'de yeni bir diizenleme yapilmasinin gerekli olmadigi, yukarida aciklanan plan hiikiimleri
dogrultusunda alandaki onayli 1/1000 é6icekli uygulama imar planlari dogrultusunda imar uygulamasi
g6rmiis kissmlarda onayli imar planlarinda tanimli haklar cercevesinde Usak Belediyesince islem tesis
edilebilecegi, imar plani bulunmayan ve uygulama gérmemis durumdaki 7020 ada 2 ve 3 nolu
parsellere iliskin degerlendirmenin ise V.3. ve V.13. nolu plan hiikiimleri uyarinca alt 6igekli planlama
calismalari kapsaminda Usak Belediye Baskanliginca yapilmasi gerekmektedir.” Denmektedir.

ilgili gbriise istinaden yillardir yasanan vatandas magduriyetlerinin giderilmesi amaciyla 901
yillarda onaylanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari ile uyumlu planlarin hazirlanmasi, o
dénemdeki planlarda yer almayan 7020 ada 2 ve3 numarali parsellerde de yeni bir niifus
getirilmemesi amaciyla ticaret kullanimina yonelik plan yapilmasi amaclanmistir.

28.12.2023 Tarihi ile Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Il Miidiirligi tarafindan onaylanan
imar planina esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu sonucunda plan degisikligine konu alanin tamami
OA-2.1 (Onlemli Alan 2.1.) belirlenmistir.



HARITA 12: ONERi NAZIM iMAR PLANI
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HARITA 13: ONERi UYGULAMA IMAR PLANI
5.2. PLANLAMA KARARLARI

Hazirlanan 1/5000 6lgekli nazim imar plan revizyonu taslaginda; 90 yillarda onaylanan
1/1000 6lgekli uygulama imar planlari ile uyumlu planlarin hazirlanmasi, o dénemdeki planlarda yer
almayan 7020 ada 2 ve3 numaral parsellerde de yeni bir niifus getirilmemesi amaciyla ticaret
kullanimina yonelik planlama yapilmistir. Alanda orta, yliksek ve ¢ok yiiksek yogunluklu konut alani,
genel otopark alani, ticaret alani, sosyal tesis alani ve park alani kullanimlarina yer verilmistir.

Hazirlanan ilave 1/1000 6lcekli uygulama imar plan taslaginda; 1/5000 6l¢ekli nazim imar
plani kararlari ve daha 6nce onaylanarak mevcut imar uygulamasina altlik olusturan plan ile uyumlu
olarak ayrik nizamda 8 katli E=2.80 yapilasma kosulunda konut adalari, ayrik nizamda 5 katli
TAKS=0.35, KAKS=1.75 yapilasma kosulunda konut alani ve ayrik nizamda 3 kath TAKS=0.35,
KAKS=1.05 yapilasma kosulunda konut alanlari ile, sosyal tesis alani, park alanlari, otopark alani, ve
ayrik nizamda 5 kath TAKS=0.35, KAKS=1.75 yapilasma kosulunda ticaret adasi planlanmistir.



5.3. PLAN HUKUMLERI
Belirtiimeyen hususlarda Usak ili Uygulama imar Plani Plan Notlari gecerlidir.
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