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1 AMAC — KAPSAM - YONTEM
AMAC

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

Usak merkez B6lme Mahallesi K22c 08c nazim imar paftasi ile K22c 08c 1c ve K22c 08c 1d
uygulama imar paftalarinda, 2542 ada 12 parselde ; kat yiiksekliginin belirtiimesine yonelik
degisiklik 6nerisi igeren 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani Degisikligi 6nerisi hazirlanmugtir.

KAPSAM

1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi calismasina konu olan alan; Usak merkez Kuyucak
Mahallesi, K22c 08¢ 1c ve K22¢ 08c 1d uygulama imar paftalarinda; 2542 ada 12 parselde 4658.40
m2’lik alani kapsamaktadir.

YONTEM

1/1.000 olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi calismasinda; yuriirlikte bulunan yasa ve

yonetmelikler ile Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginde bulunan gésterimlere uyulmustur.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU ve GENEL OZELLIKLERI
2.1. ULKE VE BOLGE iCINDEKI YERI

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

Harita 1 - Planlama Alaninin Ulke ve Bdlge i¢indeki Konumu

Sundirgi 1 § ;
ik F—s KUTAHYA | Cificer
Hisarcik & 'M‘g"a v Ha\n
5"3-1" o Cavdarhisar a
g Gediz Altintas
Gordes Demirci oY 4 \ ) Ihsaniye

° o/ Saphane ° Bayal Emgdag

°

| (Koprubst 7 seiendi C
nara | o | s Smanpasa y
7, % ° o Cobantar  Bolvadin
) kula AFYONKARAHISAR, © | ° ~ .~
b rANESA /) <&
: ¢ Suhut Sul ]
- ] / Cay )
Ala.s;i\!r 53"’":)" . ot j
Kiraz )
o
pdad

Murat Dagi, Bulkaz Dagi ve Ahir Dagi ilin kuzey, kuzeydogu ve dogudaki dogal sinirlarini
olusturur. il topraklarinin batisi, Gediz vadisi ile Ege Bolgesine acilir. il topraklar birgok vadiyle
yarilmig dalgal yaylalar goriinimiindedir. Bu yaylalar kuzeydogudan giineybatiya dogru
alcalarak bazi kesimlerde hafif dalgali bir goriinis alirlar.

il arazisi genel olarak dalgali plato gorintimiindedir. Kuzey ve dogu kesimleri daghk, 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 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”
statiisiine kavusmustur. Ayni kanunla Banaz, Ulubey, Karahalli ve Sivasli nahiye merkezlerinde
birer kaza kurulmus, ayrica Manisa Vilayetine bagh Esme kazasini da ihtiva etmek tzere, su
anki mevcut 5 ilcesi belirlenmistir.
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Harita 2 — Usak ilinin ilgeleri

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

Devlet Planlama Teskilati tarafindan 2010 yilinda yapilmis olan "illerin ve Bolgelerin Sosyo-
Ekonomik Gelismislik Siralamasi Aragtirmasi’na gore, Usak ili, 29. sirada yer almaktadir.

Usak Merkez ilgesi Sosyo-Ekonomik Gostergeleri

SOSYO-EKONOMIK GOSTERGELER Merkez

Sira
Ntfus 179 458 | 45
Sehirlesme Orani 76,34 53
Niifus Artig Hizi (%) 20,97 172
Niifus Yogunlugu 137 134
Niifus Bagimhlik Orani (%) 49,37 715
Ortalama Hanehalki Biiyiikligu 3,89 717
Tarim Sektériinde Caliganlar Orani (%) 8733 812

Sanayi Sektériinde Galiganlar 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 Biitge Geliri (Bin TL) 153 706 | 87
Vergi Gelirlerinin Ulke icindeki Payr (%) 0,13839 |50
W” \J Tarimsal Uretimin Ulke igindeki Payi (%) 0,18042 | 161
¢; URSEL GUNDOGDU
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Zengin bir bitki 6rtiisii, sicak-soguk su kaynaklari ve dogal giizellige sahip olan Murat Daginin
zirvesini 2.309 m yiikseklikte bulunan Kartaltepe olusturmaktadir. Zirve noktasi Kiitahya ili
sinirlari igcinde bulunan Murat Dag’min Usak sinirlan igerisinde kalan tepelik alanlarinin
ortalama ytikseltisi 1.500 m civarindadir.

Bulkaz Dagl, Sivash ilgesinin dogu ve giineydogusunda bulunmaktadir. Zirve noktasi 1.930 m
de bulunan dagin yapisinda kirectaslari hakim durumdadir. Kuzey-gtiney istikametinde uzanan
Bulkaz Dagl, ayni zamanda Usak-Afyon illerinin dogal sinirini olugturmaktadir. Zengin su
kaynaklarina sahip olan dag, bitki 6rtiisii bakimindan fazla zengin degildir.

Usak, Ege ve i¢ Bati Anadolu Bélgeleri arasinda gegcit yeri oldugundan bitki értiisiinde de her
iki bolgenin 6zellikleri géze garpar. Ancak Usak, Ege Bolgesi'ne gore daha soguk oldugundan
Ege Bolgesi'nin tipik bitki ortiisii olan zeytine pek rastlanmaz. ilde, daglarda cok sik ormanlar
bulunmaktadir. Cok gesitli agag tiirlerinin oldugu bu ormanlarda yaygin agag tiirleri; mese,
karacam, kizilcam, disbudak, ahlat, karaagag, ¢inar ve ardictir.

2.2.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 iizerinde bulunmaktadir. Bu yolun tamami bdliinmiis yol olarak
tamamlanarak trafige acilmistir. Diger karayolu béliimlerinde iyilestirme galismalari devam
etmektedir.

Harita 3 - Usak ili Karayollari Haritas:
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SATIH CINSLERINE GORE YOL AGI (KM)

ASFALT YOLLAR N
USAK PARKE STABILIZE TOPRAK BIGER: | ipERERE
? ASFALT SATHiI YOLLAR UZUNL.
TOPLAM
BETONU  KAPLAMA
|
Deviet 126 42 168 - i i ; 168
Yolu
il Yolu 8 278 286 - - - 30 316
Toplam 134 320 454 - < a 30 484

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.

Resim 1 — Plan Degisikligine Konu Parselin Kent igindeki Konumu

(}é %)I NARBB U

Sirket Miidiirl - Sehir Phancisi iTU
A Grubu Karne CSB 2228

SrU BUrto TesCiriNUTZTO% w

<]




Plan degisikligine konu tasinmaz, kent merkezinin glineybatisinda; Kuyucak Mahallesi’'nde yer

almaktadir. Usak kent merkezine yaklasik 2.3 km mesafede, Usak havaalanina yaklagik 8.8

kilometre Usak - Ulubey karayoluna 2.18 km mesafede yer almaktadir.

3.PLANLAMA ALANINA iLiSKiN ANALIZLER

3.1 MULKIYET DURUMU

Plan degisikligine konu diizenleme alani, Usak Belediyesince 02.10.1990 tarih ve 939 sayil

kararinca onanli Uygulama imar planina gore imar uygulama gdrmus 2542 imar adasi

icerisinde yer alan 12 parseli kapsamaktadir. Taginmaza ait tapu bilgisi tablo 1 ‘de belirtilmistir.

Tablo 1 - Plan Degisikligine Konu Parseller

Mer'i imar Plan
il-ilge Mahalle Ada/Parsel | Biiyiikliik(m2) Miulkiyet Plani Degisikligi
Kullanimi Konusu
B Tipi Konut kat
Usak-Merkez | Kuyucak 2542/12 4658.40 Tam
Alani diizenlemesi

Harita 4 — Plan Degisikligine Konu Parselin Konumu ve Kadastral Durum

.8 2
; ’_"vf‘»%’i\z_
HOKSEL GUNDOGDU

Sirket Muduiri - Sehir Phencisi 1TV

A Grubu Karne CSB 2228

SPO Buro Tescil No:2154




3.2 MEVCUT PLAN KARARLARI

3.2.1. UST OLCEKLI PLANLAR

Planlama Alaninin yer aldigi bélgeyi kapsayan tst 6lgeklerdeki 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 &lgekli Usak Cevre Diizeni Plan’nda gelisme konut alanm
lejantinda kalmaktadir.

Harita 5 - Mer’i 1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Plani
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3.2.1.2- 1/25.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani

Plan Degisikligine konu alani igine alan ydriirlikte herhangi bir 1/25.000 olgekli plan
bulunmamaktadir.

3.2.2 ALT OLGEKLI PLANLAR
Plan Degisikligine konu 2542 ada Yiiksek Gelisme Konut 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 iMAR PLANI
Konu tasinmazin bulundugu alana ait ilk 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani Usak Belediye
Meclisinin 26.12.1996 tarih ve 195 sayili meclis karari ile onaylanmig olup; alanin sayisallagmig

1/5000 olcekli nazim imar plani 08.09.2016 tarih ve 674 sayili Belediye Meclis Karari ile

onaylanmistir.

Calisma alani 2542 ada 12 parseli kapsamaktadir. ilgili parsel onanli nazim imar planinda;

15m’lik ve 12m’lik ana tasit yollarindan mahregli yiiksek gelisme konut alanmi kullanimina

sahiptir.

Gelisme konut alanlarinda yapilagmalar;

NAZIM PLANDA YOGUNLUKLAR
MEVCUT KONUT GELi$ME
ALANI KONUT ALANI
Diisiik 0.60 > 0.50 >
Orta 0.61-1.20 0.51-1.00
Yiiksek 1.21-2.40 1.01-1.60
Cok Yuksek 2.41 1.61

Harita 6 - Mer’i 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani
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3.2.2.2-1/1.000 OLCEKLi UYGULAMA iIMAR PLANI

Konu tasinmazin bulundugu alana ait ilk 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Usak Belediye
Meclisinin 26.12.1996 tarih ve 196 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanmis olup; alanin
sayisallasmis 1/1000 6lgekli uygulama imar plani 08.09.2016 tarih ve 675 sayil Belediye Meclis

Karari ile onaylanmistir.
Glincel plana gore alanda “Konut Alami” planlanmistir.

Plan Kararlari;
2542 ada 12 parsel igin;
e B tipi Konut Adasi planhdir.
Usak Belediyesi Uygulama imar Plani Plan Notlarinda yer alan 57. Maddede belirtilen
uygulamaya tabidir.

57. A ve B ile tanimlanan tip konut yapi adalari:

I I & 1 |
| 1 i | |
11723 ,4,5,6
| | | | t
| | | | 1
T T e—— R
| | ; |
0 1| 9 I=AOP—H| g8 | 7
I | =20 010 | l
| I=  JdL 1 7
JAN
OTOPARK GIRISI

a) Parselasyon ve ada ici otopark alani (AOP) lejanttaki gibi uygulanacaktir.

b) Yapi nizami ikiz (ikili blok) kat yiiksekligi 4 kat, 6n ve yan bahce mesafeleri en az 5.00
metredir.

¢) Minimum parsel blyukligi 350 m*dir.

d) TAKS=0.35, KAKS=1.40"tir. TAKS ve KAKS'in hesaplanmasinda tim parsellerin ada igi
otopark alanindaki hisseleri dikkate alinmaz.

e) Ada ici otopark “Otopark Yénetmeligi'nin ilgili hikiimlerine gore uygulanacaktir. Ada
ici otopark alani bagimsiz béliim olarak degerlendirilemez.

f) A ve B ile tamimlanan tip konut yapi adalarinda, yapi adasi tek parsel kabul edilerek
ada dlgeginde uygulama yapildiginda:

g =
N AN
GURSEL GUNDOGDU
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1) ki bina arasindaki en az mesafe 3 kata kadar (3 kat dahil) 6.00 metre, daha
yiksek katli binalarda ise o binalarda ise o binalarin kat adetleri toplami kadar metre

olacaktir.

2) Otopark Yénetmeligine uyulacak ve en az tip adadaki otopark sayisi kadar acik
otopark yeri ayrilacaktir.

3) Adanin ara¢ trafigi girisi planda oOnerilen cepheden alinmak kosuluyla o
cephenin herhangi bir veya daha fazla noktasindan olabilir.

4) Yapi emsalinin %10’unu ve H=7.50 metreyi agmamak ve ayr bir yapi olarak
diizenlenmesi kosuluyla ticaret veya sosyal tesis alani ayrilabilir. Bu tesislerin
otopark ihtiyaci ayrica karsilanacaktir.

g) Belediyece onaylanacak vaziyet planina gore yatay kat milkiyeti tesis edilebilir veya
ifraz yapilabilir. Otopark ve yesil alanlar bagimsiz bolim olarak degerlendirilemez ve
ortak mekanlar olarak musterek hisseli tapuya baglanir.

Harita 7 - Mer’i 1/1.000 élgekli Uygulama imar Plani

4. IMAR PLANI DEGIiSIKLiGi GEREKCESI VE PLAN KARARLARI

4.1 Gerekgesi;

imar plani degisikligi gerekgeleri asagidaki gibi izah edilmistir.

A
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Kat yiiksekliginin ‘Planh Alanlar imar Yonetmeliginin 4. Bolim madde 9 ‘ da beliritilen yol

genisliklerine gore yeniden diizenlenmesine yonelik degisiklik onerisi iceren 1/1000 &lcekli

Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmistir.

imar Planina gére En Cok Kat Adedi

Yol genisligi (metre) (Bodrum Haric)

Yol Genisligi < 7.00 2

7.00 < Yol G. £10.00 3

10.00 < Yol G.< 12.00 4

12.00 < Yol G.< 15.00 5

15.00 < Yol G.£ 20.00 6

20.00 < Yol G.< 25.00 8

25.00 < Yol G.£ 35.00 10
35.00 < Yol G.< 50.00 14
50.00 < Yol Genigligi 18

4.2 Plan Kararlari;

Usak merkez Kuyucak mahallesi K22¢ 08c nazim imar paftasi ve K22c 08c 1c ve K22c 08c 1d

uygulama imar paftalarinda; 15.00m’lik ana tagit yoluna ve 12 m’lik bir diger tasit yoluna

mahrecli kose parsel konumlu 2542 ada 12 parselde plan degisikligi onerisi hazirlanmigtir.

Plan degisikligi Planh Alanlar imar Yénetmeliginin 4. Bolim madde 9 da belirtilen yol

genisliklerine gore bina kat adetlerinin belirtiimesi maddesine istinaden hazirlanmistir.

Onerilen Plan Degisikliginde; 4658.40 m2’lik alan;

e Konut Alani planhdir.

e Yapilasma nizami ; E=1.40 ve Yengok 6 kat olarak tanimhdir.
e lgili parselin yapi yaklasgma mesafeleri; 7.00m’lik yaya yolundan 11.00m ve diger

cephelerden 5.00m olarak belirtilmistir.

Tablo 2: Uygulama imar Planina Ait Arazi Kullanim Kararlarini Gosterir Tablo

ONERI IMAR PLANI

Toplam ( Plan Degisikligi Alani-onama siniriigi )

KULLANIM MEVCUT PLAN (m2)
Konut Alani 4658.40 4658.40
4658.40 4658.40
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Harita 8 - Plan Degisikligine Konu Parselde Uygulama imar Plani Degisikligi 0:1/1000
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5. PLAN NOTLARI
Genel Hiktimler:
1) 3194 Sayih imar Kanunu ve ilgili Yonetmelik hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.
2) “Karayollari Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik”
hikimlerine uyulacaktir.
3) 2872 Sayili Cevre Kanunu ile 5491 sayili Cevre Kanununda degisiklik Yapiimasina Dair
Kanuna istinaden cikarilan Yénetmeliklerin ilgili hikiimlerine uyulmasi zorunludur.
4) Su kirliligi kontrol yonetmeligi hiikimlerine uyulacaktir.
5) Kati atiklarin kontrolii yonetmeligine uyulacaktir.
6) “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik” ve “Deprem Bolgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik” hiikimlerine uyulacaktir.
7) Cevresel Giiriiltinin Degerlendirmesi ve Yonetimi Yénetmeligi hikimlerine

uyulmasi gerekmektedir.

Ozel Hikiimler:
1) 3194 sayih imar kanunu ve ilgili yonetmelikte belirtilen asgari planlama
standartlarina uyulacaktir.

Sirkel MUdrl - Sehir Pincis) iTU
A Grubu Karne CSB 2228 A

‘\
'ZJ'LAL I‘,L,\()} '1‘\'5.&{1')(," ﬂ

ST BUTO Tescll No:2 154 v




- -

*kd

2) Otopark Yonetmeligine uyulacak ve plan degisikligi 6ncesi tip adadaki otopark sayisi
kadar acik otopark yeri ayrilacaktir.

3) Adanin otopark trafik girisi mevcut plandaki cepheden alinmak kosuluyla o cephenin
herhangi bir veya daha fazla noktasindan olabilir.

4) Otopark ve yesil alanlar ayri bir bagimsiz bolim olarak degerlendirilemez ve emsale

dahil edilemez.

6. SOSYAL ve TEKNiK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRME RAPORU

Teknik Alt Yapi Alanlari; Kamu veya 6zel sektér tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve
dogalgaz iletim hatlan, igme ve kullanma suyu ile yeralti ve yerusti her tirli aritma,
kanalizasyon, atik isleme tesisleri, trafo, her tiirlii enerji, ulagtirma, haberlesme gibi servislerin
tamami icin yapilan tesisler ile agik veya kapali otopark kullaniglarina verilen genel isimdir.
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi Madde 26-7'de " Yogunluk artiran veya kentsel ulagim
sistemini etkileyen imar plani degisikliklerinde kentsel teknik altyapiya yonelik etkilerin
belirlenmesi ve gerekli 6nlemlerin alinmasi amaciyla ayrica kentsel teknik altyapi etki

degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir.” denmektedir.

Onerilen imar plani degisikligi ile 1/100.000 &lgekli Usak Cevre Diizeni Plani’nda Gelisme Konut
Bolgesi lejantinda kalan planlama alaninda ;

e 1/1000 Uygulama imar Plan degisikligi calismasinda; 2542 ada 12 parselde yapi
yogunlugu degistirilmeksizin sadece kat yiiksekliginin planlh alanlar imar
yonetmeligine uygun olarak belirtilmesi amaglanmistir.

e ilgili alanin sosyal ve teknik altyapisi nazim imar planinda ¢oztimlenmis olup imar plani
degisikligi ile yogunluk artirici yada trafigi olumsuz 6lclide engelleyecek bir degisiklik

yapilmamustir.
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