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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL OZELLIKLERI

1.1. ULKE VE BOLGE iCINDEKI YERI

HARITA 1: EGE BOLGESI iLLERI
Usak [li, Ege Bolgesinin I¢ Bati Anadolu béliimiinde, Ege Bélgesi ile I¢ Anadolu bélgesinin
birbirlerinden ayrildig1 I¢ Bati Anadolu esiginin bat: kenarinda, 38 derece 13 dakika ve 38 derece 56
dakika enlemleri ile 28 derece 48 dakika ve 29 derece 57 dakika boylamlari arasinda yer alir. Kuzeyde
Kiitahya, doguda Afyon, giineyde Denizli ve batida Manisa illeri bulunmaktadir. 5 341 km? alana
sahip olan Usak yiiz6l¢iimii itibariyle iller siralamasinda 64. siradadir. Ulke yiizolgtimiiniin % 0,7°lik
kismini olusturmaktadir.

Murat Dagi, Bulkaz Dag1 ve Ahir Dag ilin kuzey, kuzeydogu ve dogudaki dogal sinirlarini
olusturur. il topraklarinin batisi, Gediz vadisi ile Ege Bélgesine agilir. Il topraklart birgok vadiyle
yarilmig dalgali yaylalar gértiniimiindedir. Bu yaylalar kuzeydogudan giineybatiya dogru algalarak
bazi kesimlerde hafif dalgali bir gériiniis alirlar.

[l arazisi genel olarak dalgali plato gériinimiindedir. Kuzey ve dogu kesimleri daglk, giiney
ve bati kesimleri ise ovalar ve dalgali arazilerden olusmaktadir. Il topraklarinin % 57,51 platolardan,
% 37 si daglardan ve % 5,5 i de ovalardan meydana gelmektedir.

l|Sayfa
Serpil EZBERCI -

l&'r Plancisi




Usak Kiitahya Vilayetine bagl 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 “il” statiisiine
kavusmustur. Ayni kanunla Banaz, Ulubey, Karahalli ve Sivash nahiye merkezlerinde birer kaza
kurulmus, ayrica Manisa Vilayetine bagli Esme kazasini da ihtiva etmek iizere, su anki mevcut 5
ilgesi belirlenmistir.

HARITA 3: UYDU GORUNTUSU
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Usak Merkez Ilgesi Sosyo-Ekonomik Gostergeleri

SOSYO-EKONOMIK GOSTERGELER Merkez Sira
Niifus 179 458 45
Sehirlesme Orani 76.34 53
Niifus Artig Hizi (%) 20.97 172
Niifus Yogunlugu 137 134
Niifus Bagimhlik Orani (%) 49.37 715
Ortalama Hanehalki Biiyukligii 3.89 717
Tarim Sektortinde Calisanlar Orani (%) 37.33 812
Sanayi Sektortinde Calisanlar Orani (%) 26,33 22
Hizmetler Sektoriinde Calisanlar Orani (%) 36,35 148
Igsizlik Orani (%) 8.21 206
Okur Yazar Orani (%) 89.44 190
Bebek Oliim Orant (%) 37.59 476
Fert Basina Genel Biitge Geliri (Bin TL) 153 706 87
Vergi Gelirlerinin Ulke Igindeki Pay1 (%) 0,13839 50
Tarimsal Uretimin Ulke Igindeki Pay1 (%) 0,18042 161
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Devlet Planlama Teskilati tarafindan 2004 yilinda yapilmis olan "ilgelerin Sosyo-Ekonomik
Geligmiglik Siralamast Arastirmasi” na gore, Usak Merkez ilgesi 872 ilge igerisinden 52. sirada olup
2. derece gelismis ilgeler arasinda yer almaktadir.

Devlet Planlama Tegkilati tarafindan 2010 yilinda yapilnus olan "Illerin ve Bélgelerin Sosyo-
Ekonomik Geligmislik Siralamasi Arastirmasi”na gore, Usak Ili, 29. sirada yer almaktadir.

Zengin bir bitki ortiisti, sicak-soguk su kaynaklar1 ve dogal glizellige sahip olan Murat Daginin
zirvesini 2.309 m ytikseklikte bulunan Kartaltepe olusturmaktadir. Zirve noktasi Kiitahya ili sinirlari
i¢inde bulunan Murat Dagi’nin Usak sinirlari igerisinde kalan tepelik alanlarinin ortalama yiikseltisi
1.500 m civarindadir.

Bulkaz Dagi, Sivash ilgesinin dogu ve giineydogusunda bulunmaktadir. Zirve noktast 1.930
m de bulunan dagin yapisinda kiregtaslar1 hakim durumdadir. Kuzey-giiney istikametinde uzanan
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Bulkaz Dagi, aym zamanda Usak-Afyon illerinin dogal smirmi olusturmaktadir. Zengin su
kaynaklarina sahip olan dag, bitki ortiisti bakimindan fazla zengin degildir.

Usak, Ege ve I¢ Bati Anadolu Bolgeleri arasinda gegit yeri oldugundan bitki értiisiinde de her
iki bélgenin 6zellikleri goze ¢arpar. Ancak Usak, Ege Bélgesi'ne gore daha soguk oldugundan Ege
Bolgesi'nin tipik bitki ortiisti olan zeytine pek rastlanmaz. Ilde, daglarda ¢ok sik ormanlar
bulunmaktadir. Cok ¢esitli agag tiirlerinin oldugu bu ormanlarda yaygin agag tiirleri; mese, karagam,
kizilgam, digbudak, ahlat, karaagac, ¢inar ve ardigtir.

1.2. ULASIM AGINDAKI YERI

Karayolu: Il genelinde 286 km’si il, 168 km’si devlet olmak iizere karayolu ag1 454 km’dir.
Usak, Ankara- Izmir Karayolu iizerinde bulunmaktadir. Bu yolun tamami béliinmiis yol olarak
tamamlanarak trafige agilmigtir. Diger karayolu bdéliimlerinde iyilestirme c¢aligsmalar  devam
etmektedir.

SATIH CINSLERINE GORE YOL AGI (KM)

ASFALT YOLLAR - :
PARKE STABILIZETOPRAK DISER BEBEKE

Ugak ASFALT SATHE o o YOLLAR  UZUNL.
BETONU KAPLAMA
Devlet Yolu 126 42 168 - - - - 168
il Yolu 8 278 286 - - - 30 316
Toplam 134 320 454 - - - 30 484
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HARITA 4: USAK iLi KARAYOLLARI HARITASI
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Demiryolu: Afyon-Usak-1zmir Demiryolu il merkezinden gegmekte olup il siirlari icindeki
demiryolu uzunlugu 159 km’dir. 1897 yilindan bu yana hizmet veren hat, hizli tren projesi kapsamina
alinmustir.

Havayolu: Usak Havaalani, kent merkezinin dogu dogrultusunda bulunmakta olup; 2560 x
30 metre pist uzunluguna sahiptir. Havayolu ulasim hizmeti, 22 Mayis 2006 tarihinden itibaren &zel
bir havayolu sirketi tarafindan ger¢eklestirilmekte, 12 Ocak 2009 tarihi itibariyle ise Havaalaninda
Turk Hava Yollarina ait 132 kisilik Airbus ugaklar ile hizmet verilmeye devam edilmektedir.
Havaalanindan, Istanbul-Usak: Usak-Istanbul olmak iizere haftada karsihikli 2 sefer
diizenlenmektedir.

HARITA 5: PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRE ULASIM BAGLANTILARI

Plana konu alan, kent merkezinin kuzeybatisinda Karaagag Mahallesi’nde yer almakta olup;
merkeze yaklasik 2.5 kilometre mesafede, Usak Havaalanina yaklasik 8.3 kilometre mesafede, [zmir-
Ankara Karayoluna yaklagik 1,7 kilometre mesafede yer almaktadir.

2. MULKIYET VE KADASTRAL DURUM

2.1. MULKIYET DURUMU

Yaklagik 24,4 Hektar buyiikliigiindeki planlama alaninda Maliye Hazinesine, ézel miilkiyete
ve Usak Belediyesine ait parsellerden olusmaktadir.

2.2. KADASTRAL DURUM

Plana konu alan Usak [li, Merkez Ilgesi, Karaagag Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer alan 7080
ada 1 ve 2 parseller, 7081 ada 1 parsel, 7084 ada 1, 3, 4 ve 5 parseller, 7085 ada 1, 2 ve 3 parseller,
7086 ada 1 ve 2 parseller, 7083 ada 1, 2, 3, 4 ve 5 parseller, 7089 ada 1 ve 2 parseller, 7087 ada 1, 2.
3 ve 4 parseller, 7088 ada 1, 2, 3 ve 4 parseller, 7082 ada 1, 2, 3, 4, 5,6, 7, 8 ve 9 parselleri
kapsamaktadir. Alana iliskin kadastral durum asagida sunuldugu gibidir.
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HARITA 6: PLANLAMA ALANI KADASTRO HARITASI

3. MEVCUT DURUM TESPITi

3.1. YAPI ANALIZI

Planlama alaninda Mahkeme tarafindan yiiriitmeyi durdurma karari verilen planin kosullarina
gore yapilasmis yap1 kullanma izin belgesi almis yapilar bulunmaktadir.

3.2. ALANA AIiT FOTOGRAFLAR
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3.3. KORUMAYA iLiSKIN VERILER

Planlama alani igerisinde korunmasi gerekli yapi bulunmamaktadir.

3.4. HALIHAZIR HARITA DURUMU

3.4.1. 1/5.000 HALIHAZIR HARITA DURUMI

S6z konusu planlama alani, 01.06.2023 tarihinde onaylanan 43 adet hali hazir haritanin
K22CO08B paftasinda yer almaktadir.

HARITA 7: PLANLAMA ALANI 1/5000 OLCEKLI HALIHAZIR HARITA
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3.5. JEOLOJIK DURUMU

Konu adanin bulundugu alana iliskin olarak Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiidii
24.02.2005 Bayindirlik ve iskan Bakanhg Afet Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan onaylanmustir.
Planlama alani Onlemli Alan 2.1 icerisinde kalmaktadir.

Jeolojik Etiid Raporunda; lnceleme alaninda meveut durum itibari ile kava diismesi, heyelan
gibi herhangi bir kiitle hareketi gozlenmemistir. Ancak bu alanlarda kazi yapilmasi halinde olusacak
sevlerde egim ve litolojive bagli olarak stabilite sorunlarinin gelisebilecedi hesap edilmelidir. Olasi
stabilite sorunlarin_miihendislik onlemleriyle onlenebilecegi kanaatine varidigindan, bu alanlar
verlesime uygunluk acisindan énlem alinabilecek stabilite sorunlu alanlar olarak degerlendirilmistir.
Bu alanlar, rapor eki verlesime uygunluk pafialarimmda OA-2.1 simgesiyle gosterilmistir.

Bu alanlarda;

o Projeve esas Zemin ve Temel etiit calismalarinda vapilacak kazilar, planlanacak vapt viikleri
ve dis viiklerde dikkate alinarak, parselin bulundusu vamag boyunca stabilite sorunlarina
vonelik _uveun analizler  vapimall,  stabilitevi  sadlavacak  miihendislik  dnlemleri

belirlenmelidir.
e Mevcut ve derin kazi sevleri acikta birakilmamali ve uyeun projelendirilmesi istinat yapilar
ile korunmalidir.

e Kazi oncesi yvol, altvapi ve komsu parsel giivenligi saglanmalidir,

o Inceleme alaninda iist sevivelerde gozlenen ayrismus seviyelerin kalinligi zemin etiitlerinde
belirlenmeli, yapi yiikleri kaya birimlerin ayrismanus saglam sevivelerine tasittirilmalidir.

e Yeralti, vyiizev ve atik sularin ortamdan uzaklasmasini saglayacak drenaj sistemleri
vapilmalidr.
e Dere yataklarinag bagli taskin su baskint tehlikesi icin DSI ve ilgili Kurumlardan

oiriis alinarak planlamayva gidilmelidir.
e  FEdimin viiksek oldugu yverlerde edimin diisiiriilmesine vonelik gerekli onlemler belirlenmeli

ve uygulanmalidr.

o Yapu yiikleri homojen (ayni) birim iizerine oturtulmalidir. Oturtulmamasi durumunda gerekli
onlemler belirlenmeli ve uygulanmalidir

o Parsel/bina bazinda yapilacak zemin etiitlerinde temel tipi, temel derinligi ve yapt yiiklerinin
tasutirilacag seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima giicii vb.) ile
vamag boyunca stabilite _sorunlart _irdelenmeli, olusabilecek problemlere gire gerekli
onlemler belirlenmeli ve uygulanmalidir.

e Parsel/ bina bazinda yapilacak zemin etiitlerinde Vezirler Melanji ve Asartepe Formasyonuna
ait kirectaslarinda karstik bosluk olup olmadigi belirlenerek, olusabilecek problemlere gére
gerekli onlemler belirlenmeli ve uygulanarak planlamaya gidilmelidir.

o Kontrolsiiz dolgunun oldugu alanda, dolgunun kalinligi ve yayilimi belirlenerek, bu birimin
taswict zemin ozelligi olmadigindan kaldirilmali ya da yapi yiikleri jeolojik birimlerine ait
kayalarin ayrismamis saglam kesimlerine oturtulmalidir.
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4.MEVCUT PLANLAMA KARARLARI

4.1. 1/100.000 OLCEKLiIi CEVRE DUZENIi PLANI

1/100.000 &lgekli Usak Cevre Diizeni Plani, Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginca 1 No’lu
Cumbhurbaskanligi Kararnamesinin 102. Maddesi uyarinca 15.04.2020 tarihinde onaylannistir. Konu
tasinmazlar Usak [1i 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda “Kentsel gelisme Alani” icerisinde

kalmaktadir.
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HARITA 8: MEVCUT 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI IMAR PLANI

4.2.1/5.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Konu taginmazlarin bulundugu alana ait ilk 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plan1 Usak Belediye
Meclisinin 02/11/2020 tarih ve 259 sayili meclis karari ile onaylanmis olup; Alanda “Park Alani,
Ibadet Alani, Teknik Altyapt Alani, Bakim ve Akaryakit ve Servis Istasyonu Alani, Yiiksek
Yogunluklu Meveut Konut Alani, Egitim Alani, Belediye Hizmet Alan1” planlanmustir.

01/03/2023 tarih 99-100 sayili Belediye Meclis Kararlar ile Usak Idare Mahkemesinin
2022/37, 2022/32, 2022/33 Esas sayili dosyalari ile mahkeme kararinda yer alan gerekgeler
dogrultusunda; alanda yasayacak niifusun ihtiyaglarinin karsilanmasi adina anaokulu, ortaokul,
ilkokul, cami alanlari, park alanlari, belediye hizmet alani, lise alani, sosyal tesis alani ve Kkiiltiirel
tesis alani planlanmustir.

S6z konusu alanda dava konusu revizyon imar plani yapilasma kosullarina uygun olarak insa
edilmig ruhsatl yapilar bulunmakta olup; s6z konusu yapilar iskan almis ve insanlar yerlesmistir.

01/03/2023 tarih ve 99 sayili Belediye Meclis Karar ile onaylanan 1/5000 6l¢ekli nazim imar
plan revizyonunun iptali istemiyle Hatice DURAK, Déndii ATAS, Fehmi CEYLANER, Veli
DURAK, Adil CEYLANER ve Liitfii DURAK tarafindan Belediyemize agilan dava ile ilgili; T.C.
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Usak Idare Mahkemesinin 2023/382 esas sayih dava dosyasi ile islemlere dair 2025/310 karar
numarali dava ile plan iptaline karar verilmistir.

S6z konusu karara istinaden, Ilimiz, Merkez, Karaagag Mahallesini kapsayan yaklagik 24,4
hektar alan plansiz kalmistir.

5. PLANLAMANIN GEREKCESI VE PLANLAMA KARARLARI

5.1. PLANLAMA GEREKCESi VE AMACI

T.C. Usak Idare Mahkemesinin 2023/382 esas sayili dava dosyasi ile diizenlenen bilirkisi
raporunda 6zetle;

e /1000 dlgekli ilave uygulama imar plamnda Lise alan ile Sosyal Tesis alant kullanimlarina
vonelik yapilasma kosullarimin belirtilmemis oldugu, ayrica plan notlarinda da yapilasmaya
vénelik bir hiikmiin yer almadig tespit ve degerlendirmelere dayanarak, dava konusu 1/5000
olgekli Nazim Imar Plan Revizyonu ve 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plan Revizyonunun
belirtilen agilardan iist dl¢ekli plan kararlarina, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina,
imar mevzuatina ve kamu yararina aykirt oldugu goriis ve degerlendirmede bulunulmustur.

28/03/2025 tarihinde hukuka aykirilig1 agik olan dava konusu islemlerin; uygulanmasi halinde
telafisi gli¢ zararlar dogabileceginden planin iptaline karar verilmistir.

T.C. Usak Idare Mahkemesinin 2023/382 esas ve 2025/310 karar sayili dava dosyasi ile
01/03/2023 tarih ve 99-100 say1li Belediye Meclis Kararlari ile onaylanan 1/5000 6l¢ekli nazim imar
plan revizyonunu ve 1/1000 &lgekli uygulama imar plan revizyonu 28/03/2025 tarihinde iptal
edilmistir.

Anayasa’nin 138. maddesi uyarinca mahkeme kararlar1 kesin olup, idareleri baglayici
niteliktedir. Bu nedenle iptal edilen plan kararlarinin uygulanmasi mtimkiin olamamaktadir.

Ancak s6z konusu alanin plansiz kalmasi, uygulamada ciddi belirsizliklere yol agacak olup;
bu durum hem plan biitiinltiigiinii zedeleyecek hem de sehircilik ilkeleri ve kamu yarar agisindan
olumsuzluklara neden olabilecektir.

Planlarin iptaline konu olan bu alanda konut alanlar1 inga edilmis, bu konutlara iskan ruhsati
verilmis ve vatandaslar yerlesmis bulunmaktadir. Dolayisiyla alanda fiilen olusmus bir yerlesim
diizeni ve niifus mevcuttur.

Bu baglamda, fiili durum ile hukuki planlama arasinda bir bogluk olusmus; planlarin iptali
neticesinde planlama boslugu meydana gelmistir. Bu durum hem idari agidan istikrarsizliga yol
agmakta hem de yeni bir planlama geregini zorunlu kilmaktadir. Fiili imkansizliklar ve mevcut
yapilagma dikkate alindiginda, yikim, yeniden parselasyon ya da yerlesimin ortadan kaldirilmasi gibi
bir uygulama kamu zararina yol agacak, fiilen ve hukuken miimkiin olmayan sonuglar doguracaktir.
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HARITA 9: ONERI 1/5000 OLCEKLI NAZIM PLANI iMAR PLANI
5.2. PLANLAMA KARARLARI

Planlama stireci asagidaki esaslara dayanilarak yiiriitiilmiistiir:

¢ Planlama kararlar, alanda iskan almig konutlarin varligi, mevcut niifus yogunlugu ve
yapilagmis alanin yeniden kamuya kazandirilmasi gibi zorunluluklardan dogmustur. Amac,
meveut kullanicilarin magduriyetinin énlenmesi, hizmetlerin siirekliliginin saglanmasi ve
toplumsal huzurun korunmasidir.

e Iptal karar1 sonrasinda olusan planlama boslugu, hukuki ve uygulamaya déniik bir¢cok soruna
yol agmustir. Bu boslugun ortadan kaldirilmasi, sehircilik esaslarma uygun yeni plan
kararlarinin tiretilmesini zorunlu kilmistir.

* Yeni planlama ¢aligmasinda, iptal gerekgesi olan donati alanlarinin yapilasma kosullarinin
belirsizligi konusu dikkate alinarak, bu alanlarda, planlama teknikleri ve kamu ihtiyaglari
dogrultusunda yapilasma kosullar agik bir bicimde belirlenmistir.

Bu gergevede, planlama boslugunun énlenmesi, kamu yararimin korunmasi ve sehircilik
esaslarina uygun idari istikrarin saglanmasi amaciyla yeniden diizenlenmesi y&niinde plan
yaptlmustir. “Park Alani, [badet Alani, Teknik Altyapi Alani, Bakim ve Akaryakit ve Servis Istasyonu
Alani, Yiiksek Yogunluklu Meveut Konut Alani, Egitim Alani, Belediye Hizmet Alani”
planlanmustir.
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