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USAK MERKEZ
UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGi
PLAN ACIKLAMA RAPORU
OLCEK: 1/1000

Muharremgah Koyii 130 ada 90 parselde taniml sanayi parselinde YAN BAHCE MESAFESININ
YENIDEN DUZENLENMESINE Yonelik Plan Degisikligi
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Yukarida bilgileri verilen planlama isini ustlenen yetkili plancinin, Odamiza kayit ve tescilinin

bulundudu; séz konusu is icin odamiza basvurdugu tarih itibariyle herhal:\qi_clr' mesleki
kisithhiainin bulunmadid kaydedilerek, Uye Kayit Sicil Durum Belgesi dizenlenmistir.
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1. AMAC — KAPSAM - YONTEM
AMAG

Hazirlanan raporun 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi calismasina veri olmasi
amaglanmistir.

Usak merkez Muharremsah Koyii K22c¢ 15b nazim imar paftasi ve K22c 15b 4c uygulama imar
paftasinda; 130 ada igerisinde yer alan 90 ve 91 parsellerin ada ayirma hatti ile tanimlanmasi ve 90
parselde yapi yaklasma mesafesi ile kat yiiksekliginin belirtilmesini iceren 1/1000 &lgekli
Uygulama imar Plani Degisikligi 6nerisi hazirlanmistir.

KAPSAM

1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi calismasina konu olan alan; Usak merkez
Muharremsah K&y, K 22c 15b 4c uygulama imar paftasinda 130 ada 90 parselde 6588.88 m2’lik
alani kapsamaktadir.

YONTEM

1/1.000 é&lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi calismasinda; yirirliikte bulunan yasa ve

yonetmelikler ile Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginde bulunan gésterimlere uyulmustur.




2. PLANLAMA ALANININ KONUMU ve GENEL OZELLIKLERI
2.1. ULKE VE BOLGE iCiINDEKi YERI

Usak ili matematiksel konum olarak 38° 10' ve 38° 55' kuzey enlemleriyle, 28° 45' ve 30° 01'
dogu boylamlari arasinda yer alir. Kuzeyinde Kiitahya, dogusunda Afyonkarahisar, glineyinde
Denizli ve batisinda da Manisa illeriyle komsudur. Usak ilinin yiizélgimi 5341 km?'dir. Usak ili
yuzélgtimii itibariyle iller siralamasinda 64. siradadir. Ulke yiizélglimiinin % 0,7’lik kismini
olusturmaktadir.

Harita 1 - Planlama Alaninin Ulke ve Bélge igindeki Konumu
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Murat Dagi, Bulkaz Dagl ve Ahir Dagi ilin kuzey, kuzeydogu ve dogudaki dogal sinirlarini
olusturur. il topraklarinin batisi, Gediz vadisi ile Ege Bolgesine acilir. il topraklari bircok vadiyle
yarilmis dalgali yaylalar goriinimiindedir. Bu yaylalar kuzeydogudan giineybatiya dogru
alcalarak bazi kesimlerde hafif dalgali bir gérunts alirlar.

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

Usak Kiutahya Vilayetine bagh 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”
statlistine kavusmustur. Ayni kanunla Banaz, Ulubey, Karahalli ve Sivash nahiye merkezlerinde
birer kaza kurulmus, ayrica Manisa Vilayetine bagh Esme kazasini da ihtiva etmek tizere, su anki
mevcut 5 ilgesi belirlenmistir.
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Harita 2 — Usak ilinin ilgeleri
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Devlet Planlama Teskilati tarafindan 2004 yilinda yapilmis olan "ilgelerin Sosyo-Ekonomik
Gelismislik Siralamasi Arastirmasi” na gore, Usak Merkez ilcesi 872 ilce icerisinden 52. sirada
olup 2. derece gelismis ilgeler arasinda yer almaktadir.

Devlet Planlama Tegkilati tarafindan 2010 yilinda yapilmis olan "illerin ve Bélgelerin Sosyo-
Ekonomik Gelismislik Siralamasi Arastirmasi’na gére, Usak ili, 29. sirada yer almaktadir.

Usak Merkez ilgesi Sosyo-Ekonomik Gostergeleri

SOSYO-EKONOMIK GOSTERGELER Merkez

Sira
Niifus 179458 |45
Sehirlesme Orani 76,34 53
Nifus Artis Hizi (%) 20,97 172
Niifus Yogunlugu 137 134
Niifus Bagimlilik Orani (%) 49,37 215
Ortalama Hanehalki BlytiklGgu 3,89 717
Tarim Sektoriinde Calisanlar Orani (%) 37,33 |812
Sanayi Sektériinde Calisanlar Orani (%) 26,33 22
Hizmetler Sektériinde 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 Biitce Geliri (Bin TL) 153706 |87
Vergi Gelirlerinin Ulke icindeki Payi (%) 0,13839 |50
Tarimsal Uretimin Ulke icindeki Payi (%) 0,18042 | 161
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Zengin bir bitki ortist, sicak-soguk su kaynaklari ve dogal giizellige sahip olan Murat Daginin
zirvesini 2.309 m yiikseklikte bulunan Kartaltepe olusturmaktadir. Zirve noktasi Kitahya ili
sinirlari iginde bulunan Murat Dagi'nin Usak sinirlan igerisinde kalan tepelik alanlarinin
ortalama yiikseltisi 1.500 m civarindadir.

Bulkaz Dag, Sivasli ilgesinin dogu ve glineydogusunda bulunmaktadir. Zirve noktasi 1.930 m de
bulunan dagin yapisinda kirectaslari hakim durumdadir. Kuzey-giiney istikametinde uzanan
Bulkaz Dagi, ayni 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 értiisiinde de her iki
bélgenin 6zellikleri géze carpar. Ancak Usak, Ege Bolgesi'ne gore daha soguk oldugundan Ege
Bolgesi'nin tipik bitki 6rtiisii olan zeytine pek rastlanmaz. ilde, daglarda ¢ok sik ormanlar
bulunmaktadir. Cok cesitli agag tlrlerinin oldugu bu ormanlarda yaygin agag tirleri; mese,
karagam, kizilgam, disbudak, ahlat, karaagag, ¢inar ve ardigtir

2.2.ULASIM AGINDAKI YERI

Karayolu: il genelinde 286 km’si il, 168 km’si devlet olmak iizere karayolu agi 454 km’dir. Usak,
Ankara- Izmir Karayolu (zerinde bulunmaktadir. Bu yolun tamami béliinmiis yol olarak
tamamlanarak trafige acilmistir. Diger karayolu béliimlerinde iyilestirme galismalari devam
etmektedir.

Harita 3 - Usak ili Karayollar Haritasi




SATIH CiINSLERINE GORE YOL AGI (KM)

ASFALT YOLLAR "
. DIGER  SEBEKE
USAK e PARKE STABILIZE TOPRAK o~ 7 "
TOPLAM
BETONU  KAPLAMA
Devl
eviet 126 42 168 - - - - 168
Yolu
il Yolu 8 278 286 - ; ; 30 316
Toplam 134 320 454 - ; ; 30 484

Demiryolu: Afyon-Usak-izmir Demiryolu il merkezinden gecmekte olup il sinirlari icindeki
demiryolu uzunlugu 159 km’dir. 1897 yilindan bu yana hizmet veren hat, hizli tren projesi
kapsamina alinmstir.

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

Resim 1 — Plan Degisikligine Konu Parselin Kent igindeki Konumu




Plan degisikligine konu taginmaz, kent merkezinin giiney dogusunda; Muharremsah Koyt

sinirlari igerisindedir. Usak kent merkezine yaklasik 8.9 km mesafede, ana tasit giizergahi olan

40.00m ‘lik Halil Kaya Gedik Bulvarinin da kuzeyinde konumlanmaktadir.

3.PLANLAMA ALANINA iLiSKiN ANALIZLER

3.1 MULKIYET DURUMU

Plan degisikligine konu diizenleme alani, 130 ada 90 parseli kapsamaktadir. Taginmaza ait tapu

bilgisi tablo 1 ‘de belirtilmistir.

Tablo 1 - Plan Degisikligine Konu Parseller

Mer’i imar Plan
il -ilge Koyl Ada/Parsel | Biiyiikliik(m2) | Miilkiyet Plani Degisikligi
Kullanimi Konusu
Yapi yaklasma
Usak- .
Muharremsah 130/90 6588.88 Ozel Sanayi Alani | mesafesinde
Merkez

dizenleme

Resim 2 — Plan Degisikligine Konu Parsel ile Komsu Parselin Konumu ve Kadastral Durum




3.2 MEVCUT PLAN KARARLARI

3.2.1. UST OLGEKLI PLANLAR

Planlama Alaninin yer aldigi bélgeyi kapsayan (st 6lceklerdeki planlar ;
3.2.1.1- 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Planlama alani, Usak il Genel Meclisi tarafindan 08.10.2008 tarih, 240 sayili Belediye Meclis
karari ile onaylanan 1/100.000 élcekli Usak Cevre Diizeni Plani’'nda gelisme konut alani
lejantinda kalmaktadir.

Harita 4 - Mer’i 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani
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3.2.1.2- 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

(]

Plan Degisikligine konu alani igine alan vyiirirliikte herhangi bir 1/25.000 6lgekli plan
bulunmamaktadir.

3.2.2 ALT OLCEKLi PLANLAR
Plan Degisikligine konu 130 ada 90 parsel sanayi alani olarak tanimhdir.

Plan Degisikligi 6nerilen alanda; Usak Belediye Meclisince 02/10/1990 tarihinde 939 sayi ile
onaylanan Nazim imar Plani ve Uygulama imar Plani bulunmaktadir.
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3.2.2.1- 1/5.000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI
Konu tasinmazin bulundugu alana ait ilk 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani Usak Belediye Meclisinin
02.10.1990 tarih ve 939 sayil meclis karari ile onaylanmis olup; alanin sayisallasmis 1/5000 6lgekli nazim

imar plani 08.09.2016 tarih ve 674 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanmistir.

Calisma alani Muharremsah Kéyii 130 ada 90 parseli kapsamaktadir. ilgili parsel onanli nazim imar
planinda; Usak Deri Karma OSB’nin bitisiginde konumlu olup , sanayi alani kullanimina sahiptir. ilgili
alan Ugak Deri Karma OSB ve Tarimsal Niteligi Korunacak Alan kullanimlari ile cevrilidir. Bélgede sadece

130 ada 90 ve 91 parsellerde sanayi plani tammhdir.

Harita 5 - Mer’i 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani

3.2.2.2-1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

Konu tasinmazin bulundugu alana ait ilk 1/1000 lgekli Uygulama imar Plani Usak Belediye Meclisinin
02.10.1990 tarih ve 939 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanmis olup; alanin sayisallagmig 1/1000
olcekli uygulama imar plani 08.09.2016 tarih ve 675 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanmistir.

Glincel plana goére alanda “Sanayi Alani” planlanmistir.

Plan Kararlari;




130 ada 90 ve 91 parseller igin;

e Sanayi Alani planhdir.
e Yapilasma E=0.50 ve Yengok 6.50m olarak tanimlidir.
e Yapiyaklasma mesafesi ada bazinda her yonden 10m olarak belirtilmistir.

Harita 6 - Mer’i 1/1.000 élgekli Uygulama imar Plani

4. IMAR PLANI DEGISiKLiGi GEREKCESI VE PLAN KARARLARI

4.1 Gerekgesi ;
imar plani degisikligi gerekceleri asagidaki gibi izah edilmistir.

Usak Belediye meclisince onanli Uygulama imar plani verilerine gére 130 adada parselasyon

plani galismasi gergeklestirilmis ve 2 adet parsel olusturulmustur.

Usak Deri Karma OSB ile sinir teskil eden 130 ada 90 ve 91 parsellerin oldugu sanayi adasi
diginda bolgede vyapilasma izni bulunmamaktadir. Parsellerin kuzey ve dogusu arazi
toplulastirma galismasi kapsaminda degerlendirilmis ve imar iznine kapatilmistir. Giiney ve
batisi ise Usak Deri Karma OSB’dir. Yani sanayi adasinin blylime ihtimali yoktur ve 2 parsel

tzerinden degerlendirilmesi gerekmektedir. ilgili parsellerin Biitiinciil degerlendirilebil

sézkonusu degildir. Damid|(k
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Sézkonusu alanda ;

e imar planinda ifraz hatti belirtilmemistir.

e imar planinda yapi yaklasma mesafeleri ada bazinda verilmistir.

e Adada yer alan 2 ayn parselin, etkin ve verimli kullanimi agisindan planda ada ayirma
hatti belirtilmesi ve buna gére yan bahge mesafesinin yeniden diizenlenmesi gerekliligi

dogmustur.

4.2 Plan Kararlari;

Usak merkez Muharremsah Koyl K22c 15b nazim imar paftasi ve K22¢ 15b 4c uygulama imar
paftasinda; 130 ada 90 parselde ada ayirma gizgisi 6nerilerek yan bahge mesafesinin revize
edilmesine yénelik plan degisikligi dnerisi hazirlanmistir. Onerilen degisiklik ile yapi yaklasma

mesafesi 5m olarak belirtilmis ve kat yiiksekligi 2 kat olarak diizenlenmistir.
Onerilen Plan Degisikliginde; 6588.88 m2’lik alan;

e Sanayi Alani planlidir.
e Yapilasma E=0.50 ;ve Yencok 2 kat olarak tanimhdir.
e On bahge mesafesi ve Yan bah¢e mesafesi 5m olarak dnerilmistir.

Sanayi parseli igerisinde yer alan entegre yem lretimi tesisi icin gerekli Gretim makinalarinin
daha diizenli ve genis bir alana ihtiya¢ duyulmasi sebebiyle bu uygulama énerilmistir.

Yapilan bu diizenleme ile 90 parsel icinde yer alan ve entegre yem uretimi yapilan tesisin etkin
ve verimli kullanimi amaglanmis, yine uygulama yonetmeligi ve yapinin teknolojisi geregi yapi
yuiksekligi belirtmek yerine kat ytiksekligi 2 kat olarak verilmistir.

Tablo 2 - Plan Degisikligine Konu Parseller

Mer'i Plan
R Yapilagma Yapilasma
il -ilge Mahalle Ada/Parsel | Kullanim imar Plani Degisikligi
Kosulu Kosulu
(m2) (m2)
Usak- Sanayi
Muharremsah | 130/90 0.50 6588.88 0.50 6588.88
Merkez Alani




Harita 7 - Plan Degisikligine Konu Parsellerde Uygulama imar Plani Degisikligi 0:1/1000
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3194 sayili imar Kanunu ilgili ydnetmeliklerine ve plan ana kararlarina, sehircilik ilkelerine ve

planlama esaslarina uygun olarak hazirlanan; ‘Sanayi Alani ‘kullanimli yapi adasinin yapi

yaklasma mesafesinde ve kat yiiksekligi tamminda degisiklik 6nerisi iceren ‘imar Plani

Degisikligi’ calismasi talebi ekte sunulmustur.

PLAN NOTLARI

Genel Hiikiimler:

1) 3194 Sayil imar Kanunu ve ilgili Yonetmelik hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

2) “Karayollari Kenarinda Yapilacak ve Agilacak Tesisler Hakkinda Y&énetmelik”
hikimlerine uyulacaktir.

3) 2872 Sayil Cevre Kanunu ile 5491 sayili Cevre Kanununda degisiklik Yapilmasina Dair
Kanuna istinaden ¢ikarilan Yonetmeliklerin ilgili hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

4) Su kirliligi kontrol yonetmeligi hikimlerine uyulacaktir.

5) Kati atiklarin kontrolii y6netmeligine uyulacaktir.




6.

6) “Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik” ve “Deprem Bélgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik” hiikimlerine uyulacaktir.
7) Cevresel Giriiltiiniin Degerlendirmesi ve Yonetimi Yénetmeligi hikimlerine

uyulmasi gerekmektedir.

Ozel Hiikiimler:

1) Sanayi Alaninda (KAKS=Kat Alanlari Katsayisi) maksimum emsal E=0.50 ve yapi

yiiksekligi Yen gok = 2 kat olacaktir.

2) Entegre tesis niteliginde olmayan tarim ve hayvanciik amach yapi ve tesisler

yapilabilir.

3) Yapi yaklasma mesafesi her yénden 5.00m olarak verilmistir. Yapilacak yapi, yapi
yaklagma sinirini gecemez.

4) Usak Belediyesi imar plan notlari ve yonetmelik hiikiimleri gegerlidir.

SOSYAL ve TEKNiK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRME RAPORU

Teknik Alt Yapi Alanlari; Kamu veya dzel sektor tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve dogalgaz iletim

hatlari, icme ve kullanma suyu ile yeralti ve yeriistii her tiirlii aritma, kanalizasyon, atik isleme tesisleri,

trafo, her tiirlii enerji, ulastirma, haberlesme gibi servislerin tamami icin yapilan tesisler ile agik veya

kapal otopark kullanislarina verilen genel isimdir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi Madde 26-7'de " Yogunluk artiran veya kentsel ulasim sistemini

etkileyen imar plani degisikliklerinde kentsel teknik altyapiya yénelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli

onlemlerin alinmasi amaciyla ayrica kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir

veya hazirlatilir." denmektedir.

Onerilen imar plani degisikligi ile 1/100.000 6lgekli Usak Cevre Diizeni Plan’'nda Konut Bdlgesi lejantinda

kalan planlama alaninda ;

1/1000 Uygulama imar Plan degisikligi ¢alismasinda ; 130 ada 90 parselde yapi yogunlugu
degistirilmeksizin yan bahce mesafesinin ve yapi yiiksekliginin revize edilmesi amaglanmistir.

ilgili alanin sosyal ve teknik altyapisi nazim imar planinda ¢dzimlenmis olup imar plani
degisikligi ile yogunluk artirici yada trafigi olumsuz &lcude engelleyecek bir degisiklik

yapimamistir.
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