o}
&
&

e 900

& %
1) TE. )
u USAK BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Muduarligi
Planlama Sefligi
Sayt1  :E-63527195-754-90351 15.01.2024

Konu :Aski Ilan Tutanag

ASKI ILAN TUTANAGI
PLANLAMA $EFLIGINE

Belediye Meclisinin 03/01/2024 tarih ve 19 sayili karani ile, 3194 sayih Imar Kanunu'nun 8/b
maddesi geregince onaylanan; Plan ve Proje Mudirligi'nin vazisina istinaden Islice Mahallesi suurlar:
igerisinde vyer alan 6zel proje alaninda hazlanan 1/1000 olgekli uygulama imar plani degigikligi,
Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeliginin 33. maddesi uyarinca Belediye ilan tahtasmda asilmak, plana
konu alanda bulunan tabelalarda ve ilgili muhtarhigin panosunda duyurulmak ve Beledive internet
sitesinde yaymlanmak suretiyle 16/01/2024 tarihinden itibaren otuz giin stre ile askiya gikartilmistir.
flgililerine ilan olunur.

Askiva Cikig Tarth:16/01/2024-08:30
Askidan Inig:14/02/2024-17:30

SECIL SEKMEN OZKAN SERPIL KESKIN
Sehir Plancisi Plan Proje Miidira V.

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmmstir.

Dogrulama Kodu: F82D4E20-41EE-491E-82A2-54DCF3721174 Dogrulama Adresi: https://www.turkive.gov tr/usak-ebys
Sarayalti Mahallesi Ramazan Akar Sokak No:3 Usak Bilgi igin: Segil SEKMEN mames
KEP Adresi : usakbelediyebaskanligi(@hs01 kep.tr OZKAN 78

Sehir Plancist

Segil SEKMEN OZKAN

Sehir Plancisi



USAK - MERKEZ
K22-c-_09_-a-4—c

- L] i L ] ]l
5ol) RESMI I@M ALANI
=y | @S N ) @
% }{ 040
S — @ 2.001.
a

AN e

-
s3man
R i o [ i
f T = P 7 ~—<1— (%
i | USAK MERKEZ ISLICE MAHALLESI OZEL PROJE ALANIN - =115 A
1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ¥
! s ~ e e e o ) — < ; K
H GOSTERIM i R 7 C
SINIRLAR . g % [~
EF‘\AN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI " \
— L] ’ o T U~
- YAPI YAKLASMA SINIRI gl E -l dl
W GZEL PROJE ALANI SINIRI e 5 RN et !
(=l ald % =P RAT
ENERJI UR‘E'HM DAGITIM VE DEPOLAMA —]
! TRAFOALANI | | L
7 | ] c
\ —1 &5
' i ¢
B4
o
\ g T Ea N ( i =
£ 1 [ - | = 7 o
R iy s m
N
=
R~
" iy
T ] o
~ frr ©
vry g &
'y
)

Secil SEKMEN OZKAN

Sehir Plancisi



USAK iLi, MERKEZ ILCESI, ISLICE
MAHALLESI OZEL PROJE ALANINDA
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR

PLANI! DEGIiSIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

2024

Segil SEKMEN OZKAN

Sehir Plancisi




ICINDEKILER

1. PLANLAMA ALANININ KONUMU ve GENEL OZELLIKLERI ....cccovevverenereenes 6
1.1. ULKE VE BOLGE IGINDEKI YERI.......cooviiivieiiiceceeieeeeetete ettt sttt 6
1.2. ULASIM AGINDAKI YERI .....ooviiieeeieeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt ettt sae st ene s sneasanans 9

2. MULKIYET VE KADASTRAL DURUM ...uueurreernrersensesssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssss 10

2.1. MULKIYET DURUMU ..uuocurenrrsenrssnsssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssess 10
2.2. KADASTRAL DURUM .........ouivmieiiniiitctctesiesie st bans 10
3. MEVCUT DURUM TESPITI ...cocuiieiiiiiicicieisisece ettt nsne 11
3.1, YAPIANALIZI ..ottt s et s s snsene 11
3.2. KORUMAVYA ILISKIN VERILER .........cooviueteiiiieiieietetsisissseeiese st sessssssss e sesesssssssssesessssssnsens 11

3.3. HALIHAZIR HARITA DURUMU ..cucuoireernersensensensessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassens 11
3.3.1. 1/1.000 HALIHAZIR HARITA DURUMU.......cocerirertrnrrnrecsessessessessesssesssssessessessessessessenns 11

4. MEVCUT PLANLAMA KARARLARI ....iiiiiicinninnnnnnnnsiieccssssssssssssssscssssssssasssssesssss 12
4.1.1/100.000 OLCEKLIi CEVRE DUZENI PLANI .......ceeeveeeeeenreiseresseessnessssssssessssesssessssesssessssessens 12
4.2.1/5.000 OLGEKLI NAZIM IMAR PLANI .....coveetrerrenreesensestesessessesssssssessssessessessesessesssssesssseses 13
4.3.1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANL......cceceureiirreiesnneressreressnessssnesssssessssseessssssssssessnns 13

5. PLANLAMANIN GEREKCESI VE PLANLAMA KARARLARI........cccocerererereneee 14
5.1. PLANLAMA GEREKGEST VE AIMACH .....cueoveurviueeisesssseessssssssessssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssens 14
5.2, PLANLAMA KARARLARI .......ceritrtrrisesstssssssestssssssessssssssssensssssssssssssssssssensssssssenssssssssens 15
5.3. PLANLAMA NOTLARI ....c.cevereuerrteterenesesesssesesssesssesenssessssssnssesssessnssssssesensssssssssnssssssenens 15

HARITA LISTESI

HARITA 1: EGE BOLGEST ILLERI c.ccvoevieveieeeeeeseesesessesessessesssssnsesssssssssssssssssssnssssssenssssses 6

Secil SEKMEN OZKAN

Sehir Plancisi



HARITA 2: USAK ILCELERT c...uouvveerrrererenenerenenesesesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 7

HARITA 3: UYDU GORUNTUSU eeeveerrrrnenrrnesnssnsssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssses 7
HARITA 4: USAK ILI KARAYOLLARI HARITASI .....cooveueenerenereresrenesessessssesesesseseseses 9
HARITA 5: PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRE ULASIM BAGLANTILARI......... 10
HARITA 6: PLANLAMA ALANI KADASTRO HARITASI ......ooveeteererrerneereeressesssnsens 11
HARITA 7: PLANLAMA ALANI 1/1000 OLCEKLI HALIHAZIR HARITA .............. 12
HARITA 8: MEVCUT 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI........cceeveveuenenne 12
HARITA 9: PLANLAMA ALANI 1/5000 OLCEKLIi MEVCUT PLAN .......ocevueeueuenuens 13
HARITA 10: PLANLAMA ALANI 1/1000 OLCEKLI MEVCUT PLAN.........cecevveenee. 14
HARITA 12: ONERi UYGULAMA IMAR PLANL ......ccuoveerrererrresneresesssessesesssessssesssnses 15

Secil SEKMEN OZKAN

Sehir Plancisi



1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL OZELLIiKLERIi

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.

Karahalli

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 179458 |45
Sehirlesme Orani 76,34 53
Nifus Artis Hizi (%) 20,97 172
Nifus Yogunlugu 137 134
Nifus Bagimhhk Orani (%) 49,37 715
Ortalama Hanehalki BayuklGgi 3,89 717
Tarim Sektoriinde Calisanlar Orani (%) 37,33 812
Sanayi Sektoriinde Calisanlar Orani (%) 26,33 22
Hizmetler Sektoriinde Calisanlar Orani (%) 36,35 148
issizlik Orani (%) 8,21 206
Okur Yazar Orani (%) 89,44 190
Bebek Oliim Orani (%o) 37,59 476
Fert Basina Genel Blitce Geliri (Bin TL) 153706 |87
Vergi Gelirlerinin Ulke igindeki Payi (%) 0,13839 |50
Tarimsal Uretimin Ulke icindeki Payi (%) 0,18042 |161

Devlet Planlama Teskilat 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 giizellige sahip olan Murat Daginin
zirvesini 2.309 m ylikseklikte bulunan Kartaltepe olusturmaktadir. Zirve noktasi Kiitahya ili sinirlari
icinde bulunan Murat Dagi’nin Usak sinirlari igerisinde 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 kirecgtaslari hakim durumdadir. Kuzey-giliney 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 értiisiinde de her
iki bolgenin ozellikleri goze ¢arpar. Ancak Usak, Ege Bolgesi'ne gore daha soguk oldugundan Ege
Bolgesi'nin tipik bitki drtiisii olan zeytine pek rastlanmaz. ilde, daglarda ¢ok sik ormanlar


http://tr.wikipedia.org/wiki/Bitki_%C3%B6rt%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytin
http://tr.wikipedia.org/wiki/Orman

bulunmaktadir. Cok gesitli agag tirlerinin oldugu bu ormanlarda yaygin agag tirleri; mese, karagam,
kizilcam, disbudak, ahlat, karaagac, ¢inar ve ardictir.

1.2. ULASIM AGINDAKI YERI

Karayolu: il genelinde 286 km’si il, 168 km’si devlet olmak {izere karayolu agi 454
km’dir. Usak, Ankara- izmir Karayolu {izerinde bulunmaktadir. Bu yolun tamami béliinmiis yol olarak
tamamlanarak trafige agilmistir. Diger karayolu bélimlerinde iyilestirme calismalari devam
etmektedir.

SATIH CiNSLERINE GORE YOL AGI (KM)

USAK

Devlet Yolu
il Yolu
Toplam
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HARITA 4: USAK iLI KARAYOLLARI HARITASI

Demiryolu: Afyon-Usak-izmir Demiryolu il merkezinden gegmekte olup il sinirlari igindeki
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.


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

HARITA 5: PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRE ULASIM BAGLANTILARI
Plan degisikligi yapilmasi diisiiniilen alan, kent merkezinin kuzey dogusunda, Islice Mahallesi
sinirlari igerisinde yer almakta olup; merkeze yaklasik 600 metre mesafede, Usak Havaalanina
yaklasik 700 metre mesafede, Izmir-Ankara Karayoluna yaklasik 300 metre mesafede yer

almaktadir.

2. MULKIYET VE KADASTRAL DURUM

2.1. MULKIYET DURUMU

Plan degisikligi yapilmak istenen alanda bulunan miilkiyetler resmi kuruma ve 6zel
miilkiyetlere aittir.

2.2. KADASTRAL DURUM

Plan yapimina konu alan Usak ili, Merkez ilgesi, islice 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 bulunmaktadir.

3.2. KORUMAVYA ILISKIN VERILER

Planlama alani igerisinde korunmasi gerekli bir yapi bulunmamaktadir.

3.3. HALIHAZIR HARITA DURUMU

3.3.1. 1/1.000 HALIHAZIR HARITA DURUMU
S6z konusu planlama alani, iller Bankasi Harita Dairesi Baskanligi tarafindan 2022 tarihinde
onaylanan 417 adet hali hazir haritanin K22c09a4c paftasinda yer almaktadir.



HARITA 7: PLANLAMA ALANI 1/1000 OLCEKLI HALIHAZIR HARITA

4. MEVCUT PLANLAMA KARARLARI

4.1.1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

1/100.000 6lcekli Usak Cevre Diizeni Plani, Usak il Genel Meclisi tarafindan 08.09.2008 tarih
ve 240 saylli Belediye Meclis Karari ile onaylanmistir. Konu tasinmaz Usak ili 1/100.000 Olcekli Cevre

Diizeni Planinda “Merkezi is Alanlan ” icerisinde kalmaktadir.
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HARITA 8: MEVCUT 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI



4.2.1/5.000 OLCEKLi NAZIM IMAR PLANI

01/12/2020 tarih 295 ve 296 sayili Belediye Meclis Kararlari ile 6zel proje alani olarak onaylanan plana
Mahkemece iptal karari gelmis alan plansiz kalmistir. Daha sonrasinda 06/12/2023 tarih 412 ve 413
sayili Belediye Meclis Kararlari ile alanda yeniden plan onaylanmis plan degisikligi yapilan alan 6zel
proje alani olarak belirlenmis aski stiresi devam etmektedir.
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HARITA 9: PLANLAMA ALANI 1/5000 OLCEKLI MEVCUT PLAN

4.3.1/1.000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

01/12/2020 tarih 295 ve 296 sayili Belediye Meclis Kararlari ile 6zel proje alani olarak onaylanan plana
Mahkemece iptal karari gelmis alan plansiz kalmistir. Daha sonrasinda 06/12/2023 tarih 412 ve 413
sayili Belediye Meclis Kararlari ile alanda yeniden plan onaylanmis plan degisikligi yapilan alan 6zel
proje alani olarak belirlenmis aski stiresi devam etmektedir.



HARITA 10: PLANLAMA ALANI 1/1000 OLCEKLI MEVCUT PLAN

5. PLANLAMANIN GEREKCESI VE PLANLAMA KARARLARI

5.1. PLANLAMA GEREKQESi VE AMACI

ilimiz, Merkez, islice Mahallesi, zel planlama alani 09/08/2001 tarih 68 sayili Belediye Meclis Karari
ile onaylanmistir. Daha sonra 01/12/2020 tarih 295 ve 296 sayili Belediye Meclis Kararlari ile 6zel
proje alani fonksiyonu degistirilmeden cevresindeki yol genisliklerinde diizenleme yapilmistr.
13/11/2023 tarih 7.936.370 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhgi oluru ile "Rezerv Yapi Alani" olarak
belirlenmis ve s6z konusu alanda Bakanlik¢a onaylanmak (izere her tiir ve 6lcekte halihazir harita,
plana esas jeolojik jeoteknik etiit raporu, imar plani, kentsel tasarim projesi, arazi ve arsa diizenleme
islemlerinin (ifraz, tevhit, cins degisikligi, 3194 sayili imar Kanunu'nun 18 inci maddesine istinaden
imar uygulamasi ve parselasyon plani) yapilmasi hususlarinda 6306 sayili Kanun'un 6 inci maddesinin
onikinci maddesi uyarinca Usak Belediye Baskanligi gecici olarak yetkilendirilmistir. Bu yetki
dogrultusunda yapilasmaya gidilebilmesi planlama yapilarak yapilasma kosullarinin belirlenmesi
gerekliligi olusmustur.
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HARITA 12: ONERi UYGULAMA iIMAR PLANI

5.2. PLANLAMA KARARLARI

Hazirlanan uygulama imar plani degisikligi taslaginda; bahse konu alan igin yola bakan
cephelerden 5.00 metre yapi yaklasma mesafesi yapilasma kosulu olarak Emsal=1.50 belirlenmistir.

5.3. PLANLAMA NOTLARI

Plan notu:
e Ozel Proje alaninda yapilacak yapinin TAKS degeri planli alanlar imar yonetmeligine tabidir.

e Ozel Proje alaninda yapilacak bina yiikseklikleri hava mania hattini gecemez.
e Binalara kot verilmesi, tesviye, kazi ve dolgu yapilmasi

a. Avan projede belirlenen kotlara gore diizenleme yapilacaktir. Binalarin giris kotlari vaziyet
planinda belirlenir.

b. Planlama alaninin tamaminda bir 6l¢i sinirlamasina bagh kalinmaksizin kazi ve dolgu
yapilarak diizenleme ve tesviye yapilabilir. Diizenlenmis zemin, tabii zemin olarak kabul
edilecektir. Topografya ozellikleri, yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iliski kurmak
amacliyla binalar yoldan kotlandirilabilecegi gibi tesviye edilmis zemin (zerinden de
kotlandirilabilir.

c. Bodrum katlar agiga cikarilabilir ve agiga ¢cikan bodrum katlar iskan edilebilir. iskan edilen

bodrum katlar emsale dahildir, iskan edilen bodrum katlar taks degerini gecemez.

o  Teras katlarindaki agik alanlar ¢ati bahgesi, hobi bahcesi ve yesil alan vb. olarak kullanilabilir.
Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir.
e Pazar kurulmadigi giinlerde bu alan otopark ve etkinlik alani(sergi, fuar vb.) olarak kullanilabilir.



e OPA da uygulama etaplar halinde yapilabilir, etap sinirlarini belirlemeye belediyesi yetkilidir.
Avan projenin belediyesince onayi sonrasinda uygulama etaplari belirlenecek ve etaplamaya
uygun ruhsatlandirma yapilacaktr.

Belirtiimeyen hususlarda 06/12/2023 tarih 412 ve 413 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanan plan
notlari gecerlidir.
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