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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL OZELLIKLERI

T e » .-\/' \7
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HARITA 1: EGE BOLGESI iLLERI

Usak Ili, Ege Bolgesinin I¢ Bati Anadolu bélimiinde, Ege Bolgesi ile I¢ Anadolu
bolgesinin birbirlerinden ayrildigi 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 yiizdlglimii itibariyle iller siralamasinda 64.
siradadir. Ulke yiizol¢timiiniin % 0,7°1ik kismini olusturmaktadir.

Murat Dagi, Bulkaz Dag1 ve Ahir Dagi ilin kuzey, kuzeydogu ve dogudaki dogal
sinirlarint olugturur. Il topraklarinin batisi, Gediz vadisi ile Ege Bolgesine agilir. il topraklar
birgok vadiyle yarilmis dalgali yaylalar goriiniimiindedir. Bu yaylalar kuzeydogudan
giineybatiya dogru al¢alarak bazi kesimlerde hafif dalgali bir gériiniis alirlar.

I arazisi genel olarak dalgal plato gériiniimiindedir. Kuzey ve dogu kesimleri daglik,
giiney ve batt kesimleri ise ovalar ve dalgal arazilerden olusmaktadir. il topraklarinin % 57,5i
platolardan, % 37 si daglardan ve % 5.5 i de ovalardan meydana gelmektedir.

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” statiistine kavusmustur. Ayn1 kanunla Banaz, Ulubey, Karahalli ve Sivasl nahiye
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merkezlerinde birer kaza kurulmus, ayrica Manisa Vilayetine baglh Esme kazasimi da ihtiva
etmek tizere, su anki mevcut 5 ilgesi belirlenmistir.

HARITA 3: UYDU GORUNTUSU

Devlet Planlama Teskilati tarafindan 2004 yilinda yapilmis olan "llgelerin Sosyo-
Ekonomik Gelismislik Siralamasi Arastirmasi” na gore, Usak Merkez ilgesi 872 ilce igerisinden
52. sirada olup 2. derece gelismis ilgeler arasinda yer almaktadir.
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Usak Merkez Ilgesi Sosyo-Ekonomik Géostergeleri

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 Bagimlilik Orani (%) 49,37 |715
Ortalama Hanehalki Biiyiikliigii 3.89 717

Tarim Sektériinde Calisanlar Orani (%) 3733 812

Sanayi Sektoriinde Calisanlar Orani (%) 26,33 22

Hizmetler Sektoriinde Calisanlar Orani (%) | 36,35 148

Issizlik Oran1 (%) 8.21 206
Okur Yazar Oram (%) 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 I¢indeki Pay1 (%) |0,18042 | 161

Devlet Planlama Teskilat: tarafindan 2010 yilinda yapilmis olan "illerin ve Bélgelerin
Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi Arastirmasi”na gére, Usak 1li, 29. sirada yer
almaktadir.

Zengin bir bitki ortiisii, sicak-soguk su kaynaklar1 ve dogal giizellige sahip olan Murat
Dagimin zirvesini 2.309 m yiikseklikte bulunan Kartaltepe olusturmaktadir. Zirve noktasi
Kiitahya ili smirlart i¢inde bulunan Murat Dagi’nin Usak sinirlari igerisinde kalan tepelik
alanlarinin ortalama yiikseltisi 1.500 m civarindadir.
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Bulkaz Dag, Sivasl ilgesinin dogu ve giineydogusunda bulunmaktadir. Zirve noktasi
1.930 m de bulunan dagin yapisinda kiregtaslari hakim durumdadir. Kuzey-giiney istikametinde
uzanan Bulkaz Dag1, ayn1 zamanda Usak-Afyon illerinin dogal sinirini olusturmaktadir. Zengin
su kaynaklarina sahip olan dag, bitki értiisii bakimindan fazla zengin degildir.

Usak, Ege ve I¢ Bati Anadolu Bolgeleri arasinda gegit yeri oldugundan bitki értiistinde
de her iki bolgenin 6zellikleri géze ¢arpar. Ancak Usak, Ege Bolgesi'ne gore daha soguk
oldugundan Ege Bolgesi'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, digbudak, ahlat, karaagag, ¢inar ve ardigtir.

1.2. ULASIM AGINDAKI YERI R

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 boliinmiis
yol olarak tamamlanarak trafige agilmistir. Diger karayolu béliimlerinde iyilestirme ¢alismalari
devam etmektedir.

SATIH CINSLERINE GORE YOL AGI (KM)

ASFALT YOLLAR ==
USAK ASFALT SATHI TOPLAM PARKESTABiLiZETOPRAKY]gSE‘fR%EZ%EN%
BETONUKAPLAMA
Deviet 46 4 168 ; ) ; i 168
Yolu
il Yolu 8 278 286 5 5 5 30 316
Toplam 134 320 454 = - - 30 484

AVDARHISAI O
jec,. VDARHISAR -

ALTINTAS

BULOAN )}

2 .
BUHARKENT Sy 54
een Q)
* b
i amuskicale

HARITA 4: USAK iLi KARAYOLLARI HARITASI
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Demiryolu: Afyon-Usak-Izmir Demiryolu il merkezinden ge¢mekte olup il sinirlari
i¢indeki demiryolu uzunlugu 159 km’dir. 1897 yilindan bu yana hizmet veren hat, hizli tren
projesi kapsamina alinmistir.

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

HARITA 5: PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRE ULASIM BAGLANTILARI

S6z konusu alan, kent merkezinin kuzeydogusunda kalmakta olup; merkeze yaklagsik
900 metre mesafede, Usak Havaalanina yaklasitk 6 kilometre mesafede, [zmir-Ankara
Karayoluna yaklasik 1,1 kilometre mesafeli konumda yer almaktadir.

2. MULKIYET VE KADASTRAL DURUM

2.1. MULKIYET DURUMU

Plan degisikligi yapilmak istenen Ilimiz, Merkez Ilgesi, Isik Mahallesi sinirlari
icerisinde 548 ada 45 numarali parsel 6zel miilkiyete aittir.

2.2. KADASTRAL DURUM

Plan degisikligine konu alan Usak 1li, Merkez Ilgesi, Isik Mahallesi sinirlar1 ierisinde
kalan bolgenin kadastral durumu asagida sunuldugu gibidir.

5|Sayfa
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HARITA 6: PLANLAMA ALANI KADASTRO HARITASI

3. MEVCUT DURUM TESPITI

.1. YAPI ANALIZI

LI

Planlama alanda yapilasma bulunmaktadir.

2. KORUMAYA ILISKIN VERILER

(V8]

Planlama alani igerisinde korunmasi gerekli bir yap1 bulunmamaktadir.

3.3. HALIHAZIR HARITA DURUMU

3.3.1. 1/5.000 HALIHAZIR HARITA DURUMU

S6z konusu planlama alani, Usak Belediye Baskanhig: tarafindan 01.06.2023 tarihinde
onaylanan 417 adet hali hazir haritanin K22C09A4A paftasinda yer almaktadir.

6|Sayfa




w—— —p— .
% | e
% e T o Y
s ) i prs {
B
) ¥ k = 53" ’:‘ ) %
Lo J e g
b “ab S A ¢ —,}'_‘ ¢fﬁ
- j AYJ- = 18 e \I
P N %
- a3
A EZA L r .y
aa (_;:\',\‘,;-" | 51 3 /_/ o
v £ -
A S >
b ' '\ ¢
P A b 1
¢ bl \ e 2 Y
7% g’-&'}' P i o >
& e 5 AL
T A e & SN o
=R . =4 L Y
\ B —— P f L 'P:‘ /
\ = = | ey, iy
I 2 = R il I 1={==y f: A E o
o om e a7 Bany
R e S s vyt L ' :
:" 1 iy -‘ =3 — Eﬁii" ’} y \ z_
3 A 1 —!# o f . ; - =
|- T Tm i ¥ . X i, S
g b A TR N %
s & -F-‘.ﬂ ] "3 :

HARITA 7: PLANLAMA ALANI 1/1000 OLCEKLI HALIHAZIR HARITA

4 MEVCUT PLANLAMA KARARLARI

4.1. 1/5.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Planlama alani 1/5000 6lgekli nazim imar planinda “Yiiksek Yogunluklu Mevcut

Konut Alany” olarak planhdir.
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Planlama alani 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda “Bitisik Nizam 3 kath Konut
Alam” olarak planhdir.

HARITA 9: PLANLAMA ALANI 1/1000 OLCEKLi MEVCUT PLAN

5. PLANLAMANIN GEREKCESI VE PLANLAMA KARARLARI

5.1. PLANLAMA GEREKCESI VE AMACI

Yapilan plan degisikliginde; T.C. Usak Idare Mahkemesinin 2023/456 esas sayili dava
dosyasi ile diizenlenen bilirkisi raporunda 6zetle;

e Dava konusu parselin tevhid islemi ile olusmus parsel oldugu,; 2011 tarihli imar plan
degisikliklerinin gerceklestirildigi tarihte heniiz tevhid isleminin ger¢eklestirilmedigi ve
10 m genislikte tasit yoluna cepheli 548 ada 42 numarali parselin 2011 tarihli 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plam degisikliginde ve sonrasinda 2018 tarihli Uygulama Imar
Planminda 548 ada 42 parselin bulundugu alanda yapilasma kosulunun *“ Bitisik nizam 4
kat”; 7 m genislikte yaya yoluna cepheli kisim igin “Bitisik nizam 3 kat” seklinde
vapilagma kosulu belirlenmesi gerekir iken imar adasinin tamami i¢in Bitisik nizam 3
kat belirlenmesinin plan teknigine ve planlamann esitlik ilkesine aykwrr oldugu;

e Davacwn talebinin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina, imar mevzualina ve
kamu yararina uygun olmadigi;

o Tespit ve degerlendirmelere bagl olarak dava konusu parsele iliskin yiiriirliikte
bulunan 1/1000 ol¢ekli uygulama imar plan kararlarimn sehircilik ilkelerine, planlama
esaslarina ve planlamanin esitlik ilkesine aykirt oldugu,

8|Sayfa
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e Dava konusu parselin bulundugu alanda 1/1000 él¢ekli uygulama imar plan degisikligi
yapilmasi i¢in teknik ve nesnel gerekgeler bulundugu,

goriis ve degerlendirmede bulunulmustur. 28/10/2024 tarihinde davacinin plan degisikligi
talebinin reddedilmesinin hukuka uyarlik bulunmadig1 sonucuna varilarak dava konusu iglem
iptal edilmesine karar verilmisgtir.

Anayasa’nin 138. maddesi uyarinca mahkeme kararlari 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 biitiinliigiinii zedeleyecek hem de sehircilik ilkeleri ve kamu yarar
agisindan olumsuzluklara neden olabilecektir.

Usak Uygulama Imar Plani Plan Notlar1 Genel Hiikiimler Madde 28’de belirtildigi
lizere;

“28. Kose bagst parsellerde bina derinligi ve yiiksekligi parselin cephe aldigi iki sokagin kat
durumlarmin farklt olmast halinde 25.00 metreyve kadar olan kismi i¢in kat durumunun fazla
oldugu sokak sartlarina, kalan kismu ise diger sokak sartlarina tabidir. Bitisik Nizam yapi
nizanuna tabi yerlerde, farkli kat adedi veya yiikseklik getirilmis imar parselleri tevhit edildigi
takdirde tevhit edilen parsellere verilen yiikseklik degerleri asilamaz, tevhit edilen parsellerin
kesistigi sutmrda plan kararina uygun kademe yapilir. Kadastral durumundan dolayt parsel
biiyiikliiklerinin yetersiz kalmas: halinde, planli alanlar imar yonetmeliginde belirtilen parsel
biiyiikliiklerine gore diizenleme yapmaya ilgili idare yetkilidir.” Denmektedir.

;
=y
AT

4 T —

HARITA 10: ONERIi UYGULAMA iMAR PLANI
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5.2. PLANLAMA KARARLARL

Hazirlanan 1/1000 &lgekli uygulama imar plam degisikliginde; Bu gercevede, planlama
boslugunun énlenmesi, kamu yararinin korunmasti ve sehircilik esaslarina uygun idari istikrarin
saglanmasi amaciyla bilirkisi raporunda da bahsedilen tevhid oncesi bitisik nizam 4 kat
yapilasma kosulundan faydalanan, s6z konusu miilga 548 ada 45 numaral parselin ¢izgisinden
itibaren olan kismi Bitisik nizam 4 kata miisaadeli diger yaya yolundan cepheli kismi Bitigik
nizam 3 kata miisaadeli Konut Alani olarak diizenlenmesi uygun bulunmustur. Parselde tevhit
edilmeden 6neceki parseline istinaden Kademe hatti belirlenmistir
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