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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL OZELLiKLERI

1.1. ULKE VE BOLGE iCINDEKI YERI

HARITA 1: EGE BOLGESI ILLERI
Usak Ili, Ege Bélgesinin I¢ Bati Anadolu bsliimiinde, Ege Bolgesi ile i¢ Anadolu bdlgesinin
birbirlerinden ayrildig: i¢ Bati Anadolu esiginin bat1 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 yiizélgtimiiniin % 0,7’lik
kismini olusturmaktadir.

Murat Dagi, Bulkaz Dagi ve Ahir Dagi ilin kuzey, kuzeydogu ve dogudaki dogal smirlarimi
olugturur. 11 topraklarinin batisi, Gediz vadisi ile Ege Bolgesine agilir. 11 topraklari birgok vadiyle
yarilmig dalgali yaylalar gérintimiindedir. Bu yaylalar kuzeydogudan giineybatiya dogru algalarak
bazi kesimlerde hafif dalgali bir goriiniis alirlar.

I arazisi genel olarak dalgal plato gériiniimiindedir. Kuzey ve dogu kesimleri daglik, giiney
ve bati kesimleri ise ovalar ve dalgali arazilerden olusmaktadir. Il topraklarinin % 57.5i platolardan,
% 37 si daglardan ve % 5.5 i de ovalardan meydana gelmektedir.
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Usak Kiitahya Vilayetine bagh bir kaza iken, 9 Temmuz 1953 tarih ve 6129 sayili Kanunun
I5 Temmuz 1953 tarih ve 8458 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmast ile vilayet olarak “il” statiisiine
kavusmustur. Ayni kanunla Banaz, Ulubey, Karahalli ve Sivash nahiye merkezlerinde birer kaza
kurulmug, ayrica Manisa Vilayetine bagli Esme kazasi da ihtiva etmek {izere, su anki meveut 5
ilgesi belirlenmistir.

HARITA 3: UYDU GORUNTUSU
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Devlet Planlama Teskilati tarafindan 2004 yilinda yapilmis olan "llgelerin Sosyo-Ekonomik
Gelismislik Siralamasi Arastirmasi™ na gore, Usak Merkez ilgesi 872 ilge igerisinden 52. sirada olup
2. derece gelismis ilgeler arasinda yer almaktadir.

Usak Merkez Ilgesi Sosyo-Ekonomik Gistergeleri

SOSYO-EKONOMIK GOSTERGELER Merkez Sira
Niifus 179 458 45
Sehirlesme Orani 76,34 53
Niifus Artis Hizi (%) 20,97 172
Niifus Yogunlugu 137 134
Niifus Bagimlihk Orani (%) 49.37 715
Ortalama Hanehalk: Biiyiikliigii 3.89 717
Tarim Sektoriinde Calisanlar Orani (%) 3733 812
Sanayi Sektoriinde Cahisanlar Orani (%) 26.33 22
Hizmetler Sektériinde Calisanlar Orani (%) 36.35 148
Issizlik Oran1 (%) 8.21 206
Okur Yazar Orani (%) 89.44 190
Bebek Oliim Orani (%o) 37.59 476
Fert Bagina Genel Biitge Geliri (Bin TL) 153 706 87
Vergi Gelirlerinin Ulke Igindeki Pay1 (%) 0,13839 50
Tarimsal Uretimin Ulke Igindeki Payi (%) 0,18042 161

Devlet Planlama Teskilat: tarafindan 2010 yilinda yapilmis olan "Illerin ve Bélgelerin Sosyo-
Ekonomik Gelismiglik Siralamasi Arastirmasi™na gore, Usak Ili, 29. sirada yer almaktadir.

Zengin bir bilki Ortiisi, sicak-soguk su kaynaklari ve dogal gilizellige sahip olan Murat Dagimmn
zirvesini 2.309 m yutkseklikte bulunan Kartaltepe olusturmaktadir. Zirve noktas1 Kiitahya ili sinirlari
iginde bulunan Murat Dagi’nin Usak sinirlari igerisinde kalan tepelik alanlarinin ortalama yiikseltisi
1.500 m civarindadir.

Bulkaz Dagi, Sivasli ilgesinin dogu ve giineydogusunda bulunmaktadir. Zirve noktast 1.930
m de bulunan dagin yapisinda kiregtaglari hakim durumdadir. Kuzey-giiney istikametinde uzanan

3|Sayfa,




Bulkaz Dagi. aym zamanda Usak-Afyon illerinin dogal siirmi olusturmaktadir. Zengin su
kaynaklarina sahip olan dag, bitki 6rtiisii bakimindan fazla zengin degildir.

Usak, Ege ve I¢ Bati Anadolu Bolgeleri arasinda gegit yeri oldugundan bitki értiisiinde de her
iki bolgenin &zellikleri g6ze carpar. Ancak Usak, Ege Bolgesi'ne gore daha soguk oldugundan Ege
Bélgesi'nin tipik bitki ortiisii olan zeytine pek rastlanmaz. Ilde, daglarda ¢ok stk ormanlar
bulunmaktadir. Cok ¢esitli agag tiirlerinin oldugu bu ormanlarda yaygin agag tiirleri; mese, karagam,
kizilgam, disbudak, ahlat, karaagag, ¢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 {izerinde bulunmaktadir. Bu yolun tamami béliinmiis yol olarak
tamamlanarak trafige agilmistir. Diger karayolu béliimlerinde iyilestirme ¢alismalart devam
etmektedir.

SATIH CINSLERINE GORE YOL AGI (KM)

ASFALT YOLLAR .
. _ . . DIGER SEBEKE
USAK ASFALT satni o PARKESTABILIZETOPRAR “yo AR UzuNL.
BETONU  KAPLAMA
Devlet Yolu 126 42 168 - - - - 168
il Yolu 8 278 286 ’ : : 30 316
Toplam 134 320 454 - - - 30 484

ASLANAPA

ALTINTAS

. <

y Senitiecant
DUMLUPINAR Jf e
- @, Zz 7

HARITA 4: USAK iLi KARAYOLLARI HARITASI
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Demiryolu: Afyon-Usak-izmir Demiryolu il merkezinden ge¢mekte olup il sinirlart i¢indeki
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 ulagim hizmeti, 22 May1s 2006 tarihinden itibaren 6zel
bir havayolu sirketi tarafindan gergeklestirilmekte, 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 karsihkhi 2 sefer
diizenlenmektedir.

HARITA 5: PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRE ULASIM BAGLANTILARI

Plana konu alan, kent merkezinin kuzeybatisinda Karaagag Mahallesi’nde yer almakta olup;
merkeze yaklagik 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 buyiikltgindeki planlama alaninda Maliye Hazinesine, 6zel miilkiyete
ve Usak Belediyesine ait parsellerden olusmaktadir.

2.2. KADASTRAL DURUM

Plana konu alan Usak Ili, Merkez [lgesi, Karaaga¢ Mahallesi sinirlari ierisinde 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,
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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 agagida sunuldugu gibidir.

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 yapi kullanma izin belgesi almis yapilar bulunmaktadir.

3.2. ALANA AIT FOTOGRAFLAR
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3.3. KORUMAYA iLIiSKiN VERILER

Planlama alani igerisinde korunmasi gerekli yap1 bulunmamaktadir.

3.4. HALIHAZIR HARITA DURUMU

3.4.1. 1/5.000 HALIHAZIR HARITA DURUMLU

S6z konusu planlama alani, 01.06.2023 tarihinde onaylanan 43 adet hali hazir haritanin
K22C08BI1A, K22C08B1B, K22C08B1C, K22C08B2A ve K22C08B2D paftalarinda yer almaktadir.

HARITA 7: PLANLAMA ALANI 1/1000 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 Bayindirhk ve Iskan Bakanligi Afet Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan onaylanmustir.
Planlama alani Onlemli Alan 2.1 icerisinde kalmaktadir.

Jeolojik Etiid Raporunda; /nceleme alaninda mevcut durum itibari ile kava diismesi, heyelan
gibi herhangi bir kiitle hareketi gizlenmemistir. Ancak bu alanlarda kazi vapilmast halinde olusacak
sevierde egim ve litolojive bagl olarak stabilite sorunlarinin gelisebilecedi hesap edilmelidir. Olas:
stabilite sorunlarin miihendislik onlemleriyle onlenebilecedi kanaatine varildigindan, bu alanlar
verlesime uygunluk acisindan onlem alinabilecek stabilite sorunlu alanlar olarak degerlendirilmistir.
Bu alanlar, rapor eki yerlesime uygunluk pafialarinda OA-2.1 simgesivie gisterilmistir.

Bu alanlarda;

e Projeye esas Zemin ve Temel etiit calismalarinda vapilacak kazilar, planlanacak vapi viikleri
ve dis viiklerde dikkate alinarak, parselin bulundugu yamac bovunca stabilite sorunlarina
vonelik _uyeun _analizler  yvapilmaly,  stabilitevi  saglavacak miihendislik  dnlemleri

belirlenmelidir.
e Mevcut ve derin kazi sevieri acikia birakilmamali ve uygun projelendirilmesi istinat vapilar
ile korunmalidir.

e Kazi éncesi yol, altyapi ve komsu parsel giivenligi saslanmalidir.

o Inceleme alaminda iist sevivelerde gozlenen ayrismis seviyelerin kalinligi zemin etiitlerinde
belirlenmeli, yapt yiikleri kaya birimlerin ayrismamis saglam seviyelerine tasittirilmalidir.

o Yeralti yiizey ve atik sularmn ortamdan uzaklasmasim saglayacak drenaj sistemleri
yvapilmalidir.

o Dere yataklarina bagl taskin su baskini tehlikesi icin DSI ve ilgili Kurumlardan
goriis alinarak planlamaya gidilmelidir.

o [Ligimin yiiksek oldugu yerlerde egimin diisiiriilmesine yonelik gerekli onlemler belirlenmeli
ve uygulanmalidir.

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

e Parsel/bina bazinda yapilacak zemin etiitlerinde temel tipi, temel derinligi ve yap viiklerinin
tasittirilacag: seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima giicii vb.) ile
vamag¢ boyunca stabilite sorunlari_irdelenmeli, olusabilecek problemlere giore gerekli
onlemler belirlenmeli ve uygulanmalidir.

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

e Kontrolsiiz dolgunun oldugu alanda, dolgunun kalinligi ve yavilinu belirlenerek, bu birimin
taswyict zemin ozelligi olmadigindan kaldwrilmall ya da yap: viikleri jeolojik birimlerine ait
kavalarin ayrismamuy saglam kesimlerine oturtulmalidr.
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4.MEVCUT PLANLAMA KARARLARI

4.1. 1/100.000 OLCEKLiIi CEVRE DUZENI PLANI

1/100.000 6lgekli Usak Cevre Diizeni Plani, Cevre ve Sehircilik Bakanhginca 1 No’lu
Cumhurbagkanhigr Kararnamesinin 102. Maddesi uyarinca 15.04.2020 tarihinde onaylanmistir. Konu
tasinmazlar Usak Ili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda “Kentsel gelisme Alam” icerisinde
kalmaktadir.
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HARITA 8: MEVCUT 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI IMAR PLANI

4.2.1/1.000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Bolge revizyon oncesi imar planlarinda agaglandirilacak alan, konut ve akaryakit ve servis
istasyonu alani olarak planli iken; Belediye Meclisinin 02/11/2020 tarih ve 259-260 say1l1 kararlari
ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 1 No’lu Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 102. Maddesi
uyarinca 15.04.2020 tarihinde onaylanan 1/100.000 6lgekli ¢evre diizeni plan degisikligine uygun
olarak Emsal=2.00 Yengok=8 Kat ve Emsal=1.20 Yengok=5 kat yapilasma kosullarinda konut alani,
cami alani, park alani, akaryakit ve servis istasyonu alani, anaokulu alan, ilkokul alani, ortaokul alani
ve belediye hizmet alani olarak planlanmistir. Ancak; alanda 1/5000 6lgekli nazim imar plani
revizyonu ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plani revizyonlarinin onaylanmasina iliskin Belediye
Meclisinin 02/11/2020 tarih ve 259-260 sayili kararlarinin iptali ve yiiriitmesinin durdurulmasi
istemiyle Usak Idare Mahkemesinin 2022/37, 2022/32, 2022/33 Esas sayili dosyalari ile davalar
acilmsgtir.

01/03/2023 tarih 99-100 sayili Belediye Meclis Kararlari ile mahkeme kararina istinaden
alanda yasayacak niifusun ihtiyaglarinin karsilanmasi adina anaokulu, ortaokul, ilkokul, cami alanlari,
park alanlari, belediye hizmet alani, lise alani, sosyal tesis alani ve kiiltiirel tesis alan1 planlanmistir.
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Soz konusu alanda dava konusu revizyon imar plani yapilasma kosullarina uygun olarak insa
edilmis ruhsatli yapilar bulunmakta olup; séz konusu yapilar yapi kullanma izin belgesi alma
asamasindadir. S6z konusu yapilarin bulundugu alanlarda konut fonksiyonu ve yapilasma kosullar
korunmus, E=1.20, Yengok=5 kat yapilasma kosullar1 verilmistir. Alanin giineydogusunda yer alan
konut adalar1 i¢in 40 metre genisligindeki kuzey ¢evre yoluna cepheli diger adalara uygun olarak
E=2.00, Yenc¢ok=8 kat yapilasma kosulu verilmistir.

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

01/03/2023 tarih ve 100 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanan 1/1000 6lgekli uygulama
imar plan revizyonunun iptali istemiyle Hatice DURAK, Dondii ATAS, Fehmi CEYLANER, Veli
DURAK, Adil CEYLANER ve Liitfii DURAK tarafindan Belediyemize acilan dava ile ilgili; T.C.
Usak Idare Mahkemesinin 2023/382 esas sayili dava dosyasi ile islemlere dair 2025/310 karar
numarali dava ile plan iptaline karar verilmistir.

So6z konusu karara istinaden, Ilimiz, Merkez, Karaagag¢ Mahallesini kapsayan yaklasik 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 Gzetle;

o [/1000 élgekli ilave uygulama imar planinda Lise alant ile Sosyal Tesis alant kullammlarina
yonelik yapilasma kogullarinin belirtilmemis oldugu, ayrica plan notlarinda da yapilagsmaya
vonelik bir hiikmiin yer almadigr tespit ve degerlendirmelere dayanarak, dava konusu 1/5000
olgekli Nazim Imar Plan Revizyonu ve 1/1000 él¢ekli Uygulama Imar Plan Revizyonunun
belirtilen agilardan iist dlcekli plan kararlarina, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina,
imar mevzuatina ve kamu yararina avkwrr oldugu goriis ve degerlendirmede bulunulmustur.

28/03/2025 tarihinde hukuka aykirili1 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 sayili Belediye Meclis Kararlari ile onaylanan 1/5000 6lgekli 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 miimkiin olamamaktadir.

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




Planlarin iptaline konu olan bu alanda konut alanlari insa 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 bosluk 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.

HARITA 9: ONERI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI
5.2. PLANLAMA KARARLARI

Planlama siireci asagidaki esaslara dayanilarak yiiriitiilmiistiir:

e Planlama kararlar, alanda iskan almig konutlarin varlifi, mevecut niifus yogunlugu ve
yapilasmig alanin yeniden kamuya kazandirilmasi gibi zorunluluklardan dogmustur. Amac,
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mevcut kullanicilarin magduriyetinin énlenmesi, hizmetlerin siirekliliginin saglanmasi ve
toplumsal huzurun korunmasidir.

e Iptal karar sonrasinda olusan planlama boslugu, hukuki ve uygulamaya déniik birgok soruna
yol agmustir. Bu boslugun ortadan kaldirilmasi, sehircilik esaslarina uygun yeni plan
kararlarinin tiretilmesini zorunlu kilmistir.

e Yeni planlama calismasinda, iptal gerekg¢esi olan donati alanlarinin yapilasma kosullarinin
belirsizligi konusu dikkate alinarak, bu alanlarda, planlama teknikleri ve kamu ihtiyaglar
dogrultusunda yapilasma kosullar1 agik bir bi¢imde belirlenmistir.

Bu cer¢evede, planlama boslugunun onlenmesi, kamu yararinin korunmasi ve sehircilik
esaslarina uygun idari istikrarin saglanmasi amaciyla yeniden diizenlenmesi yoniinde plan
yapilmigtir. “Park Alani, ibadet Alani, Teknik Altyap1 Alani, Bakim ve Akaryakit ve Servis Istasyonu
Alani, Konut Alani, Egitim Alani, Belediye Hizmet Alami™ planlanmustir.

7081 ada 1 numarali parselde bulunan Lise alani. Sosyal tesis alan1 ve Kiiltiirel Tesis
alanlarinin yapilagsma ve yerlesme kosullari E=1.50 ve Yeng¢ok=20.00 belirlenerek plan yeniden
diizenlenmistir.

5.3. PLAN NOTLARI

1. Planlama alaninda yapilacak altyap: ve aritma tesisi gibi projelendirme ¢alismalarinda Cevre
ve Sehircilik il Miidiirliigiinden goriis alinacaktir.

2. Egitim tesisi alani olarak planlanan alanlar diizenleme ortaklik payindan karsilanacak veya
Maliye hazinesine ait olacaktir.

3. Planlama alani igerisinde 300 ile 500 metre ¢apinda bulunan park alanlarinda 3.00 metre x
7.00 metre Olgiilerinde trafo alani yapilabilir.

4. Sportif Faaliyetlere yonelik kullamimlar park alanlarinda olusturulacaktir.

Mevcut Su kuyulari korunacaktir.

6. Ruhsat asamasinda ayrintili jeolojik- jeoteknik zemin etiidii yaptirilacaktir.
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