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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL OZELLIiKLERI

1.1. ULKE VE BOLGE iCINDEKI YERI

HARITA 1: EGE BOLGESI iLLERI

Usak 1li, Ege Bolgesinin I¢ Bati Anadolu bsliimiinde, Ege Bolgesi ile i¢ Anadolu bélgesinin
birbirlerinden ayrildig: 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 alir. Kuzeyde
Kiitahya, doguda Afyon, giineyde Denizli ve batida Manisa illeri bulunmaktadir. 5 341 km? alana
sahip olan Usak yiiz6l¢timii itibariyle iller siralamasinda 64. siradadir. Ulke yiizolgtimiiniin % 0,7°lik
kismini olusturmaktadr.

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

il arazisi genel olarak dalgal plato gériiniimiindedir. Kuzey ve dogu kesimleri daglik, gliney
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.

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 yayimlanmast ile vilayet olarak “il” statiisiine
kavusmustur. Ayn1 kanunla Banaz, Ulubey, Karahalli ve Sivasli nahiye merkezlerinde birer kaza
kurulmus, ayrica Manisa Vilayetine bagli Esme kazasim da ihtiva etmek iizere, su anki mevcut 5
ilgesi belirlenmistir.
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HARITA 3: UYDU GORUNTUSU

Devlet Planlama Tegkilat: tarafindan 2004 yilinda yapilmis olan "ilgelerin Sosyo-Ekonomik
Gelismislik Siralamas1 Arastirmasi” na gore, Usak Merkez ilgesi 872 ilge igerisinden 52. sirada olup
2. derece gelismis ilgeler arasinda yer almaktadir.
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Usak Merkez [lgesi Sosyo-Ekonomik Géstergeleri

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 Bagimhlik Orani (%) 4937 715
Ortalama Hanehalk: Bilyiikligii 3.89 717
Tarim Sektoriinde Calisanlar Orani (%) 37.33 812
Sanayi Sektoriinde Calisanlar Orani (%) 26,33 22
Hizmetler Sektortinde Calisanlar Orani (%) 36.35 148
[ssizlik Orani (%) 8.21 206
Okur Yazar Orani (%) 89.44 190
Bebek Oliim Orant (%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 Tegkilati tarafindan 2010 yilinda yapilmis olan "illerin ve Bélgelerin Sosyo-
Ekonomik Geligmislik Siralamasi Aragtirmasi”na gore, Usak 1li, 29. sirada yer almaktadir.

Zengin bir bitki ortiisii, sicak-soguk su kaynaklari ve dogal giizellige sahip olan Murat Daginin
zirvesini 2.309 m yiikseklikte bulunan Kartaltepe olusturmaktadir. Zirve noktasi Kiitahya ili sinirlar
i¢inde bulunan Murat Dag1’nin Usak sinirlari igerisinde kalan tepelik alanlarimin ortalama yiikseltisi
1.500 m civarindadir.

Bulkaz Dagi, Sivasl ilgesinin dogu ve giineydogusunda bulunmaktadir. Zirve noktasi 1.930
m de bulunan dagin yapisinda kiregtaslar1 hakim durumdadir. Kuzey-giiney istikametinde uzanan
Bulkaz Dagi, aynt 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 Bélgeleri arasinda gegit yeri oldugundan bitki értiistinde de her
iki bolgenin ozellikleri gbze ¢arpar. Ancak Usak, Ege Bolgesi'ne gore daha soguk oldugundan Ege
Bolgesi'nin tipik bitki ortiisti olan zeytine pek rastlanmaz. Ilde, daglarda ¢ok sik ormanlar
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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 agi 454 km’dir.
Usak. Ankara- [zmir Karayolu tizerinde bulunmaktadir. Bu yolun tamanu béliinmiis yol olarak
tamamlanarak trafige ag¢ilmistir. Diger karayolu boliimlerinde iyilestirme ¢alismalari devam
etmektedir.

SATIH CINSLERINE GORE YOL AGI (KM)
ASFALT YOLLAR

, . i DIGER SEBEKE
USAK ASFALT T PARKE STABILIZETOPRAK | " 0 UZUNL.
BETONU KAPLAMA
Devlet Yolu 126 42 168 - - - - 168
il Yolu 8 278 286 - i - 30 316
Toplam 134 320 454 - - - 30 484

HARITA 4: USAK iLi KARAYOLLARI HARITASI

Demiryolu: Afyon-Usak-izmir Demiryolu il merkezinden gegmekte olup il sinirlari i¢indeki
demiryolu uzunlugu 159 km’dir. 1897 yilindan bu yana hizmet veren hat, hizli tren projesi kapsamina
almmustir.

Havayolu: Usak Havaalani, kent merkezinin dogu dogrultusunda bulunmakta olup; 2560
x 30 metre pist uzunluguna sahiptir. Havayolu ulasim hizmeti, 22 Mayis 2006 tarihinden itibaren 6zel
bir havayolu sirketi tarafindan gergeklestirilmekte, 12 Ocak 2009 tarihi itibariyle ise Havaalaninda
Tirk Hava Yollarina ait 132 kisilik Airbus ugaklar ile hizmet verilmeye devam edilmektedir.
[lavaalanindan, Istanbul-Usak; Usak-Istanbul olmak iizere haftada karsihkli 2  sefer
diizenlenmektedir.
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HARITA 5: PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRE ULASIM BAGLANTILARI

Plana konu alan, kent merkezinin dogusunda; Sarayalti Mahallesi’nde yer almakta olup;
merkeze yaklagik 250 metre mesafede, Usak Hava Alanina yaklasik 4,7 kilometre mesafede, Ankara-
[zmir Karayoluna cepheli konumda bulunmaktadir.

2. MULKIYET VE KADASTRAL DURUM

2.1. MULKIYET DURUMU

Planlama yapilan taginmazlar 6zel miilkiyete ait olup; yaklasik 12,5 hektar yiizdlglimiine
sahiptir.

2.2. KADASTRAL DURUM

Plana konu alan Usak Ili, Merkez lgesi, Sarayalt: Mahallesi sinirlari igerisinde kalan bolgenin
kadastral durumu asagida sunuldugu gibidir.




3. MEVCUT DURUM TESPITI

3.1. YAPI ANALIZI

Planlama alaninda 2009 y1l1 éncesinde ruhsat almis yapilar bulunmaktadir. Alandaki yapilarin
¢ogunlugunu bos ve yipranmig fabrika binalari olusturmaktadir. Bu nedenle s6z konusu alan diisiik
cevre kalitesinin hiikiim stirdtigii ¢okiintii bolgesidir.

3.2. ALANA AIT FOTOGRAFLAR

3.3. KORUMAYA ILiSKIN VERILER

Planlamaya konu 12.5 hektar alanda korunmasi gerekli kiiltiir varligi bulunmamaktadir.

3.4. HALIHAZIR HARITA DURUMU

3.3.1. 1/1.000 HALIHAZIR HARITA DURUMU

S6z konusu planlama alani, Usak Belediye Bagkanlhig: tarafindan 01.06.2023 tarihinde
onaylanan 417 adet halihazir haritanin K22C09A3C- K22C09A3D - K22C09B4D- K22C09C1A- ve
K22C09D2B paftalarinda yer almaktadir.
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HARITA 8: PLANLAMA ALANI 1/1000 OLCEKLi HALIHAZIR HARITA
3.5. JEOLOJIK DURUMU

Konu adalarin bulundugu alana iligkin olarak imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiidii
12.10.2020 tarihinde Cevre ve Sehircilik Il Midiirliigii tarafindan onaylanmustir. Planlama alani
Onlemli Alan (OA-5.1) alan igerisinde kalmaktadir.

Sonug ve Oneriler:

1. Bu ¢alismada; Usak ili, Merkez ilgesi, 1/1000 6lgekli 81 Ha alanini kapsamaktadir.

2. Inceleme alaninda 10 adet 15'er metrelik temel arastirma sondaji ve 8 adet sismik kirilma, Sadet
Masw calismasi, 6 noktada mikrotremor ve 3 adet des ¢alismasi yapilmistir. Inceleme alaninda
yapilan 6l¢timler sonucunda

3. Vp (sn):1. Tabakalar 819-974 sn araliginda 2. Tabakalar 1196-1356 sn araliginda bulunmustur.
4. V330 (m/sn) : 382,4 m/sn -455,4 m/sn aralifinda bulunmustur.
5. Poisson Orani: 1. Tabakalar 0.29-0.45 araliginda 2. Tabakalar 0.27 -0.35 araliginda bulunmustur.

6. Bulk Modula (kg/cm): 1. Tabakalar 7262-14323 kg/cm araliginda 2. Tabakalar 15100-24025 kg/cm
araliginda bulunmustur.

7. Kayma Modiilii (kg/cm'): 1. Tabakalar 1579-3661 kg/cm araliginda 2. Tabakalar 6590-10146 kg/cm
araliginda bulunmustur.

& Elastisite Modiilii (kg/cm) 1. Tabakalar 4570-9534 kg/cm aralifinda 2. Tabakalar 17650-
25821kg/cm araliginda bulunmustur.

9. Yogunluk (gr/cm’) 1. Tabakalar 166-173 g/cm araliginda 2. Tabakalar 1.81-1,88 gr/cm arahiginda
bulunmustur.

10. Vp/s: 1. Tabakalar 1.84-3.23 araliginda 2. Tabakalar 1.77-2.09 araliginda bulunmustur.
P f/ |Sayfa
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11. Zem. Egemen Periyodu (To) (sn): 0.28-0.34 sn araliginda bulunmustur.
12. Zemin Biiyiitmesi (Ak) : 122-1.76 araliginda bulunmustur

13. Inceleme alanina ait 1/1000 6lgekli jeoloji haritasi hazirlanmustir. Inceleme alaninin temel
zeminini kumlu, siltli- killi birim olusturmaktadir.

14. Inceleme alaninda yapilan sondajlardan alian numune iizerinde 20 adet Tek eksenli basing
deneyi. 20 adet elek analizi deneyi yaptirilmistir.

15. Inceleme alaninda temel zeminde halosen yash Aliivyona ait az ¢akilt kumlu siltli-killi birimi
gozlenmistir.

16. Inceleme alaninda yapilan zemin aragtirma sondajlarinda 6 metrede yeralti suyuna rastlanilmistir.

17. Inceleme alanindaki birimde yapilan analizler sonucunda sivilasma ihtimali ok diisiiktiir. Yeralt:
suyunun yapt temelini etkileme ihtimali zemin etiit raporunda detaylh olarak incelenmelidir. Inceleme
alaninda ki birimde sisme ve oturma problemleri yasanmayacaktir.

18. Inceleme alaninda heyelan. su baskini, kaya diismesi gibi herhangi bir dogal afet riski
bulunamamaktadir.

19. Inceleme alaninin tamami ZC grubu zeminlerden olusmaktadir. Inceleme alaninin Deprem yer
Hareketi diizeyi DD-2 olarak siniflandirilmistir.

20. Inceleme alaninin yerlesime uygunluk agisindan Onlemli Alan (OA-5.1)dur.

Inceleme alaninda halosen yash Aliivyona (Qal) ait az cakilli, kumlu, siltli-kil biriminlerinden
olustugu icin stabilite sorunlari gelisebilir. Bu sorunlar miihendislik tedbirleriyle giderilebileceginden
dolayi 6nlemli alanlar-5.1 (Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Acisindan Sorunlu Alanlar)
kategorisinde degerlendirilmistir.

Yapilasmalarda ¢ok iyi bir cevre ve temel alti drenaj sistemi vapilarak viizey. ver alt1 ve atik
sularin temel ortamiyla temas etmesi 6nlenmeli ve ortamdan uzaklastirnlmalidir. Ayrica foseptik
uygulamasina izin verilmemelidir.

Incelenen birimler icerisinde yanal ve diisey ydnde zemin malzemesinde degisimler
gozlenebileceginden yapi temellerinin ayni karakterdeki jeolojik seviye icinde kalmas: saglanmali:

yapi-zemin etkilesimine uygun olarak tasarim gelistirilerek farkli oturma vb. riskleri yok edecek,

yapidaki olasi oturmalari uniform olacak sekilde diizenleyecek temel sistemi belirlenmelidir.

Temel tasiyici zemin olarak vapilardan gelecek vyiikleri giivenle tasiyacak jeolojik seviyeler
tercih edilmelidir.

Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki ydnetmelik hiikiimlerine uyulmalidir.

21. DD-2 i¢in Ss=0.649 S1= 0.160, PGA 0.271 g, PGV=15.069 cm/sn Tasarim Spektral ivme
katsayilar; SDS: 0.805 , SD1:0.240

Yatay Elastik Tasarim Spektrumu; TA: 0.060 (s), TB: 0.298 (s), TL: 6.000 (s) Diisey Elastik Tasarim
Spektrumu; TAD: 0.020 (s), TBD: 0.099 (s), TLD: 3.000 (8)
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22. Hazirlanan bu rapor Imar Planina esas Jeolojik-Jeo teknik Etiid raporudur. Bu rapor zemin etiit
rapor olarak kullanilmaz.

4 MEVCUT PLANLAMA KARARLARI

4.1. 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENi PLANI

1/100.000 dlgekli Usak Cevre Diizeni Plani, Usak i1 Genel Meclisi tarafindan 08.09.2008 tarih
ve 240 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanmistir. Konu tasinmaz Usak ili 1/100.000 Olgekli
(evre Diizeni Planinda “Merkezi is alanlar: ve kentsel meskun alan” igerisinde kalmaktadir.
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HARITA 9: MEVCUT 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI
4.2. 1/1.000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Konu taginmazlarin bulundugu alana ait ilk 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam Usak
Belediye Meclisinin 07.10.1988 tarih ve 36 say1li Belediye Meclis Karar1 ile onaylanmis olup; alanin
sayisallasmis 1/1000 6lgekli uygulama imar plani 08.09.2016 tarih ve 675 sayili Belediye Meclis
Karar1 ile onaylanmigtir

Belediye Meclisinin 01.12.2020 tarih ve 296 sayili karari ile alanda revizyon imar planlar
onaylanmig; E=1.75, Yengok=3, 5 ve 7 kat yapilasma kosullarinda Ticaret-Konut alanlari, park,
bakim akaryakit istasyonu, trafo, cami, bisiklet parki, meydan, ortaokul alan1, Ozel proje alan, ticaret
ve resmi kurum fonksiyonlari getirilmistir.

Daha sonra 01.12.2020 tarihli plana aski siiresi i¢erisinde gelen itirazlar degerlendirilmis ve
01/03/2021 tarih 83 ve 85 sayili Belediye Meclis Kararlari ile plan son halini almustir.

Sonrasinda alanda ytirtitmenin durdurulmasi kararina istinaden 06.12.2023 Tarih ve 413 Say1li
Belediye Meclis Karar ile onaylanan alan “E=1.75, Yengok=3, 5 ve 7 kat yapilagsma kosullarinda
Ticaret-Konut alanlari, park, bakim akaryakit istasyonu, trafo, cami, bisiklet parki, meydan, ortaokul
alani, Ozel proje alanu, ticaret ve resmi kurum fonksiyonlar1” planlanmistir.

T.C. Usak Idare Mahkemesinin 2024/108 esas ve 2025/57 karar sayili dava dosyast ile
06.12.2023 tarih ve 412-413 sayili Belediye Meclis Kararlari ile onaylanan 1/5000 6lgekli nazim imar
plan revizyonunu ve 1/1000 &lgekli uygulama imar plan revizyonu iptal edildigi i¢in alan plansiz
kalmustir.




Plansiz birakilan alanda yeni bir ¢alisma yapilmadan planlarin 08/09/2016 tarih 675 sayilh
Belediye Mclis Karari ile onaylanan haline déndiiriilmesine 07/05/2025 tarih 229 sayili Belediye
Meclis Karar ile karar verilmistir.

Daha sonrasinda Belediye Meclisinin 05/11/2025 tarih 498 sayili karari ile ilimiz, Merkez,
Durak, Sarayalti ve Islice Mahallelerini kapsayan alanda 1/1000 6lgekli uygulama imar plani
revizyonu yapilmasi konusu yeniden imar Komisyonuna havale edilmistir.

5. PLANLAMANIN GEREKCESI VE PLANLAMA KARARLARI

5.1. PLANLAMA GEREKCESiIi VE AMACI

Diizenli kentlesmenin saglanmasi ve yol genisliklerinin ve giizergahlarinin devamligi
olabilecek hale getirilerek resmi kurum(gevre ve sehircilik/belediye) gibi kurumlara ulasimi
kolaylastirarak trafik gtivenliginin ve trafik akiginin saglanmasi, kent merkezi ile baglantinin saglanip
alanda yer alan atil durumdaki sanayi alanlarinin kaldirilmasi amaciyla 47.7 hektar alanin 1. Etap
olarak belirlenen kisminda 1/1000 &lgekli uygulama imar plami revizyonu yapilmasina karar
verilmistir.
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HARITA 10: ONERI 1/1000 OLCEKLIi UYGULAMA IMAR PLANI

5.2. PLANLAMA KARARLARI

Soz konusu islem, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 8/b maddesi ve Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi hiikiimleri ¢er¢evesinde degerlendirilmis olup; belediyemiz yetki ve sorumlulugunda
planlama biitiinligiiniin saglanmasi amaciyla yol genislikleri artirilarak kiigiik imar adalari
birlestirilmis tiim alan 1/100.000 6l¢ekli ¢evre diizeni planina uygun olarak Emsal=1.75 Hmax=5 kat
yapilasma kosullarinda ticaret alani olarak diizenlenmistir.

Planlama alani igine giren ve Imar Kanununun 18. Maddesine gére olusmus 4865 ada 4866
ada ve 4867 adalarda parsel derinliklerinin ayrik nizama yeterli olmamasi sebebi ile bitigik nizam 5
kat ticaret alani olacak sekilde diizenleme yapilmistir.
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Planlama alaninda kii¢iik sanayi alani olarak planli olan alanlara T5 ibaresi getirilerek bu
alanlarda “T5 olarak belirlenen ticaret alanlar1 Usak ili Uygulama Imar Plani Plan Notlarinin Ticari
alanlar maddesinin a bendinden faydalanamaz.” Seklinde plan notu ibaresi eklenmis mevcutta
ticaret alan1 olan alanlarda herhangi bir degisiklige gidilmeden yol genislikleri genisletilerek
adalarda diizenleme yapilmistir. Planlama alanina bisiklet yolu ile bisiklet parki diizenlemesi
yapilmistir. Bitisik nizam olarak diizenlenen adalar harig tiim adalarda olarak Emsal=1.75
Yengok=>5 kat yapilasma kosulu belirlenmistir

Plan Notu:

e T5 olarak belirlenen ticaret alanlar1 Usak ili Uygulama Imar Plani Plan Notlarinin Ticari
alanlar maddesinin a bendinden faydalanamaz
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