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. 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 boliimiinde, Ege Bolgesi ile I¢ Anadolu
bolgesinin birbirlerinden ayrildig1 I¢ Bat1 Anadolu egiginin 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 alir. Kuzeyde Kiitahya, doguda Afyon, giineyde Denizli ve batida Manisa illeri
bulunmaktadir. 5 341 km? alana sahip olan Usak yiizolgtimii itibariyle iller siralamasinda 64.
siradadir. Ulke ylizolgtimiiniin % 0,7’lik kismini olusturmaktadir.

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

Il arazisi genel olarak dalgali plato gériiniimiindedir. Kuzey ve dogu kesimleri daglik,
giiney ve bati kesimleri ise ovalar ve dalgali arazilerden olugmaktadir. Il topraklarinin % 57,5i
platolardan, % 37 si daglardan ve % 5,5 i de ovalardan meydana gelmektedir.

Usak Kiitahya Vilayetine bagli bir kaza iken, 9 Temmuz 1953 tarih ve 6129 sayili
Kanunun 15 Temmuz 1953 tarih ve 8458 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmast ile vilayet
olarak “il” statiisiine kavusmustur. Ayni kanunla Banaz, Ulubey, Karahalli ve Sivasl nahiye
‘merkezlerinde birer kaza kurulmus, ayrica Manisa Vilayetine bagli Esme kazasini da ihtiva
etmek lizere, su anki mevcut 5 ilgesi belirlenmistir.

lfJayfa

Serpil XESKIN EZBERCI
EHIR PLANCISI




HARITA 3: UYDU GORUNTUSU

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




Usak Merkez Ilgesi Sosyo-Ekonomik Gostergeleri

SOSYO-EKONOMIK GOSTERGELER Merkez Sira
Niifus 179 458 45
Sehirlesme Oran 76,34 53
Niifus Artis Hizi (%) 20,97 172
Niifus Yogunlugu 137 134
Niifus Bagimlilik Orani (%) 49,37 715
Ortalama Hanehalki Buyikligi 3.89 717
Tarim Sektoriinde Cahisanlar Orani (%) 3733 812
Sanayi Sektoriinde Cahisanlar Orani (%) 26,33 22
Hizmetler Sektoriinde Calisanlar Orani (%) 36,35 148
[gsizlik Orani (%) 8.21 206
Okur Yazar Orani (%) 89,44 190
Bebek Oliim Orani (%o) 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 Payi (%) 0,18042 161

Devlet Planlama Teskilat: tarafindan 2010 yilinda yapilmis olan "illerin ve Bolgelerin
Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi Arastirmasi™na gore, Usak Ili, 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 sinirlari iginde bulunan Murat Dagi’min Usak sinirlar igerisinde kalan tepelik
alanlarinin ortalama yiikseltisi 1.500 m civarindadir.

Bulkaz Dag1, Sivash ilgesinin dogu ve giineydogusunda bulunmaktadir. Zirve noktasi
1.930 m de bulunan dagin yapisinda kiregtaslar1 hakim durumdadir. Kuzey-giiney istikametinde
uzanan Bulkaz Dag1, ayn1 zamanda Usak-Afyon illerinin dogal sinirin1 olusturmaktadir. Zengin
su kaynaklarina sahip olan dag, bitki ortiisii bakimindan fazla zengin degildir.

Usak, Ege ve ¢ Bati Anadolu Bolgeleri arasinda gegit yeri oldugundan bitki értiisiinde
de her iki bolgenin ozellikleri goze ¢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, kizilcam, 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 tizerinde bulunmaktadir. Bu yolun tamami béliinmiis
yol olarak tamamlanarak trafige agilmistir. Diger karayolu béliimlerinde iyilestirme galigmalari
devam etmektedir.

SATIH CiNSLERINE GORE YOL AGI (KM)

USAK AST:;H? Lhak SATHI o PARKE STABILIZETOPRAK Y[())ISIE«FR ey
BETONU  KAPLAMA
Devlet Yolu 126 42 168 - - - - 168
il Yolu 8 278 286 : : : 30 316
Toplam 134 320 454 : - - 30 484

ASLANAPA

13

ALTINTAS 74
)

22

" BUH

HARITA 4: USAK iLi KARAYOLLARI HARITASI

Demiryolu: Afyon-Usak-Izmir Demiryolu il merkezinden ge¢gmekte olup il sinirlari
icindeki demiryolu uzunlugu 159 km’dir. 1897 yilindan bu yana hizmet veren hat, hizli tren
projesi kapsamina alinmistir.
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HARITA 5: PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRE ULASIM BAGLANTILARI

Plan degisikligi yapilmas diigiiniilen alan Cumhuriyet Mahallesi siirlart ierisinde kent
merkezine 700 metre mesafede, Usak Havaalanina yaklasik 6 kilometre mesafede, Izmir-
Ankara Karayoluna yaklagik 300 metre mesafededir.

2. MULKIYET VE KADASTRAL DURUM

2.1. MULKIYET DURUMU

Plan degisikligi yapilmak istenen alanda bulunan parseller Usak Belediyesine ait parsel
yer almaktadir.

2.2. KADASTRAL DURUM

Plan degisikligine konu olan Usak Ili, Merkez Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi sinirlari
icerisinde kalan bolgenin kadastral durumu agagida sunuldugu gibidir.
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HARITA 6: PLANLAMA ALANI KADASTRO HARITASI

3. MEVCUT DURUM TESPITI

3.1. YAPI ANALIZI

Planlama alan1 kapali Pazar alani ve otopark olarak kullaniimaktadir.

3.3. KORUMAYA ILISKIN VERILER

Planlama alani igerisinde korumaya iliskin bir alan bulunmamaktadir.

3.4. HALIHAZIR HARITA DURUMU

3.4.1. 1/1.000 HALIHAZIR H_ARiTA DURUMU

S6z konusu planlama alani, Iller Bankasi Harita Dairesi Bagkanligi tarafindan

01.06.2023 tarihinde onaylanan 418 adet halihazir haritanin K22C09DID paftasinda yer
almaktadir.
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HARITA 7: PLANLAMA ALANI 1/1000 OLCEKLI HALIHAZIR HARITA

4.3.1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Plan degisikligi talebine konu parseller onayli 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda
Pazar alani olarak planlhdir.

/
i J’ M&atﬁéswl

/

HARITA 8: PLANLAMA ALANI 1/1000 OLCEKLi MEVCUT PLAN
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S6z konusu alanda 07/05/2025 tarih 238-239 sayili Belediye Meclis Kararn ile
Cumhuriyet Mabhallesi 1005 ada 2 numaral parsel ile 5188 ada 1 numarali parselde 6n
cephedeki parselde Ticaret, Pazar Alani ve Otopark Alani olacak alan i¢in her cepheden 5.00
metre yapt yaklasma mesafesi belirlenmistir.

HARITA 9: UYGULAMA iIMAR PLAN DEGIiSIKLIiGi
Plan degisikligine iliskin plan notlari olarak;

e 5188 ada 1 numarall parselin 5 metre yap1 yaklasma mesafesi tist katlardaki ticaret
alaninda uygulanacaktir.

e Ticaret, Pazar Alam ve Otopark Alani ile, Pazar Alam olan parseller tevhit edilmeksizin
birlikte degerlendirilebilecek, zemin ve bodrumda g¢oziilecek Pazar yeri ve otopark
alanlar1 tek bir mimari proje kapsaminda diizenlenebilecektir.

e 1005 ada 2 numarali parseldeki Pazar Alaninin yapilasma kogullari Usak Belediyesince
uygulanacak vaziyet planinda belirlenecektir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 33. Madde uyarinca 30 giin siire ile askiya
¢ikarilmis olup; aski siiresi igerisinde 20 adet itiraz gelmistir.




5. PLANLAMANIN GEREKCESI VE PLANLAMA KARARLARI

1.

5.1. PLANLAMA GEREKCESi VE AMACI

Mustafa SAGLAM’1n 24/06/2025 tarih ve 201525 sayili dilekgesinde dzetle;

Parsel bazinda kamu kullanimina yonelik bir yerin imara agilmasinin hukuksuz oldugu,
veni bir diizenlemenin fiilen yasanmakia olan sorunu ¢ozmek ve gelecekte ongoriilen
planlamanin bir adim olmast gerektigi gibi nedenlerinin olmasi, tasarim kriterlerinin
ortava konmasi ve ¢evresel etki analizlerini gergeklestirilmiy olmasi, bu parseller icin
karar alinmasin yasa ve yonetmeliklere aykirr oldugu,

Biitiinciil diisiiniilerek yapilmast gerektigi, yogunluk ve emsal artisimin yapilmasinin
biiyiik zarar verecegi,

Bolgede var olan trafik, ulasim, altyapi, sosyal donati dengesi gibi sorunlarin daha da
artacagi kent halkinin ve kamunun zarara ugrayacagi,

Parsel bazinda plan degisikligi yapilmaswun planlama  disiplininden  kopmalar
vasanmasina sebep olacagi, planlama ilkeleri ile uyusmayan yapilasma sartlarinmn
olusturulmasi, bilimsel planlama ilkelerine aykirt ve dayanagi olmayan bir yaklasim
oldugu,

Plan degisikliginin mevzuata aykirt oldugu, planlama ana karari, siirekliligi, biitiinliigi
ve sosyal donati dengesini bozmayacak nitelikte bilimsel, nesnel ve teknik gerekgelere
dayanan kamu yararinin zorunlu kilmasi halinde vapilan diizenlemenin uygun olmadigi,

Manisa Idare Mahkemesinin 1993/198 esas sayili davast ile 5188 ada | numarali
parselin Pazar yeri oldugunun kesinlestigi, bu karara aykwrt islem yapilamayacag,

Hakan SAVAS’1n 24/06/2025 tarih ve 201419 sayih dilek¢esinde dzetle;

Imar Plann biitiinciil olarak yapilmasi gerektigi, yogunluk ve emsal artiginin yapilmasi
baolgeye zarar verecegi,

Pazar alanmmn ticaret alanina dondiiriilmesinde kamusal menfaat olmadig,

Alternatif bir yer agilmadan sosyal donati alanlarvun imar plan degisikligi
vapilmasinin uygun olmadigt,

Teknik altyapimin ulasinun kag kisiyi etkileyeceginin neler ile ilgili detay olusturacag
ile ilgili bilgi ve belgeler olmadig,

Fuat YILMAZ’in 23/06/2025 tarih ve 201239 sayih dilekgesinde ozetle;

16/05/1991 tarih ve 580 sayili Enciimen Karart ile 1005 ada I nolu parseldeki 3737 m2

lik béliimiin Pazar yeri ve umumi hizmet alam olarak ayrilarak kamulastirma karart

alindigi, kamulastirma amact disinda kullanmilamayacagu,




1500 m2si agik 1500 m2 si kapali 2 katlt ticaret igyerinin yaklasik 3000 m2lik Pazar
yeri ortaya ¢itksa da bu arsada kamulastirma amacina aykirt bir durum ortaya ¢ikiigi,
ticari igyerlerinin hukuki anlasmazlik ve davalara yol a¢tigi, bu kararin diger Pazar
alanlarinda benzer insaatlara neden olacag,

Emsalin 1,60 iken 2,00 ¢tkarilmasinin bélgede emsal artisi taleplerine sebep olacag,
gabari yiiksekliginin belirtilmedigi, tereddiitlere yol agtigl,

Trafik, altyapt, ulasim gibi sorunlarin azaltilmas: yerine arttirildigi,

Kamu ve toplum yararinin on planda tutulmas: gerektigi,
Elvan ALBAY’1n 23/06/2025 tarih ve 201329 sayih dilek¢esinde 6zetle;

Parsel bazinda kamu kullanimina yonelik bir yerin imara agilmasinin hukuksuz oldugu,
veni bir diizenlemenin fiilen yasanmakta olan sorunu ¢ozmek ve gelecekte ongoriilen
planlamanin bir adim olmast gerektigi gibi nedenlerinin olmasi, tasarim kriterlerinin
ortaya konmast ve ¢evresel etki analizlerini ger¢eklestirilmis olmasi, bu parseller i¢in
karar alinmasinin yasa ve yonetmeliklere aykirt oldugu,

Biitiinciil diisiiniilerek yapilmast gerektigi, yogunluk ve emsal artisinin yapilmasinin
biiyiik zarar verecegi,

Bolgede var olan trafik, ulasim, altyapi, sosyal donati dengesi gibi sorunlarin daha da
artacagi kent halkinin ve kamunun zarara ugrayacagt,

Parsel bazinda plan degisikligi yapilmasimn planlama disiplininden kopmalar
yasanmaswma sebep olacagi, planlama ilkeleri ile uyusmayan yapilasma sartlarinin
olusturulmasi, bilimsel planlama ilkelerine aykiri ve dayanagi olmayan bir yaklasim
oldugu,

Plan degisikliginin mevzuata aykirt oldugu, planlama ana karari, siivekliligi, biitiinliigii
ve sosyal donati dengesini bozmayacak nitelikte bilimsel, nesnel ve teknik gerekgelere
dayanan kamu yararimin zorunlu kilmasi halinde yapilan diizenlemenin uygun olmadig,

Manisa Idare Mahkemesinin 1993/198 esas sayili davast ile 5188 ada 1 numarali
parselin Pazar yeri oldugunun kesinlestigi, bu karara aykir: islem yapilamayacag,

Mevcut hali ile korunmasini istedigini, Bilgede fazlast ile ticari faaliyetlerin ¢ok oldugu
ancak pazarin tek oldugu, bina yapimasi ve betonlasmanin arttirilmasiin kamu yarari

olmadigi,

. Hasan TOSUN’un 18/06/2025 tarih ve 200752 sayih dilek¢esinde ozetle;

Parsel bazinda kamu kullanimina yonelik bir yerin imara agilmasinin hukuksuz oldugu,
bu parseller i¢in karar alinmasinn yasa ve yonetmeliklere aykirt oldugu,
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Biitiinciil diigiiniilerek yapilmasi gerektigi, vogunluk ve emsal artisimin yapilmasmnin
biiyviik zarar verecegi,

Bélgede var olan trafik, ulasim, altyapi, sosyal donati dengesi gibi sorunlarin daha da
artacag kent halkinin ve kamunun zarara ugrayacagi,

Plan degisikliginin mevzuata avkiri oldugu, planlama ana karari, sirekliligi, biitiinligii
ve sosyal donatt dengesini bozmayacak nitelikte bilimsel, nesnel ve teknik gerekgelere
dayanan kamu yararimn zorunlu kilmast halinde yapilan diizenlemenin uygun olmadig,

Hiiseyin Avni OZGENCIL’in 30/05/2025 tarih ve 198959 sayihi dilek¢esinde zetle;

Parsel bazinda kamu kullanimina yonelik bir yerin imara agilmasinin hukuksuz oldugu,
veni bir diizenlemenin fiilen yasanmakta olan sorunu ¢ozmek ve gelecekte dngoriilen
planlamanin bir adim olmas: gerektigi gibi nedenlerinin olmasi, tasarim kriterlerinin
ortaya konmast ve ¢evresel etki analizlerini ger¢eklestirilmis olmasi, bu parseller igin
karar alinmasinin yasa ve yonetmeliklere avkirt oldugu,

Biitiincuil diisiiniilerek yapilmasi gerektigi, yogunluk ve emsal artisinin yapilmasinin
biiyiik zarar verecegi,

Bolgede var olan trafik, ulasim, altyapi, sosyal donati dengesi gibi sorunlarin daha da
artacagi kent halkinin ve kamunun zarara ugrayacagt,

Parsel bazinda plan degisikligi yapilmasuun planlama  disiplininden kopmalar
vasanmasina sebep olacagi, planlama ilkeleri ile uyusmayan yapilasma sartlarimin
olusturulmasi, bilimsel planlama ilkelerine aykirt ve dayanagi olmayan bir yaklasim
oldugu,

Plan degisikliginin mevzuata aykirt oldugu, planlama ana karari, siirekliligi, biitiinliigii
ve sosyal donati dengesini bozmayacak nitelikte bilimsel, nesnel ve teknik gerekgelere
dayanan kamu yararmn zorunlu kilmasi halinde yapilan diizenlemenin uygun olmadigi,

Manisa Idare Mahkemesinin 1993/198 esas sayili davast ile 5188 ada 1 numarali
parselin Pazar yeri oldugunun kesinlestigi, bu karara aykiri iglem yapilamayacag,

Ali Naci CAVDAR’1n 02/06/2025 tarih 199295 sayili dilekcesinde 6zetle;

Parsel bazinda kamu kullanimina yonelik bir yerin imara agilmasmin hukuksuz oldugu,
bu parseller i¢in karar alinmaswun yasa ve yonetmeliklere aykirt oldugu,

Yogunluk ve emsal artisinin yapilmasimn biiyiik zarar verecegi,

Balgede var olan trafik, ulasim, altyapi, sosyal donati dengesi gibi sorunlarin daha da
artacag kent halkinin ve kamunun zarara ugrayacagi,

Alinan kararin imar mevzuatt sehircilik ilkeleri plan kararlarina ve hukuka avkirt
oldugu
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ayrica kamu yarari gozetilmedigi,

Gerekgeleri ile itiraz edilmistir. S6z konusu itirazlarda belirtilen, yap1 yogunlugunun
azalmasi talebine istinaden Emsal 1.60 olarak diizenlenmistir.

HARITA 10: ONERI UYGULAMA IMAR PLANI




