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KOCASİNAN İLÇESİ, ORUÇREİS MAHALLESİ SINIRLARI İÇERİSİNDE 
RİSKLİ ALANDA YER ALAN 6700 ADA 3 VE 4 NUMARALI PARSELLERİN 

BİR KISMINA İLİŞKİN 1/5.000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ 
AÇIKLAMA RAPORU 

 

 1) PLANLAMA ALANININ TANIMI 
 

 Planlama alanı; Kayseri İli, Kocasinan İlçesi, Oruçreis Mahallesi sınırları 
içerisinde, Erkilet Bulvarı ile Mobilyacılar Sitesi arasında kalan bölgede, Karpuzatan 
TOKİ’nin yaklaşık 300 metre güneybatısında Ayancık Caddesi üzerinde 
konumlanmaktadır. (Bkz. Resim 1) 
 

Resim 1: Planlama Alanının Konumu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Planlama alanı düz bir arazi yapısına sahiptir. Bahse konu alan üzerinde 6306 
Sayılı “Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkındaki Kanun”un 6’ncı 
maddesi uyarınca 2024 yılında Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığınca 
Re’sen onanan imar planlarına uygun olarak yapılaşmasını tamamlamış 6 katlı TOKİ 
konutları, “Riskli Alan” ilan edilmeden önce inşa edilmiş Cami ve üzerinde gecekondu 
niteliğindeki eski yapıların bulunduğu ve yıkımının gerçekleştirildiği boş araziler 
bulunmaktadır. Planlama alanının yakın çevresinde ise et ve et ürünleri kombinaları, 
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orman ürünleri alanında faaliyet gösteren işyerleri, 5 katlı konut kullanımlı Karpuzatan 
TOKİ konutları, hobi bahçesi ve doğal karakterli boş araziler yer almaktadır. 
 

 2) MEVCUT İMAR PLANI 
 

 Planlama alanı; Kocasinan İlçesi, Oruçreis Mahallesi sınırları içerisinde 1/5.000 
ölçekli Nazım İmar Planının K34B24C imar paftasının X: 4.292.650 – 4.293.500 ve 
Y: 451.400 – 452.650 koordinatları arasında bulunmakta olup 32,83 hektarlık alanı 
kapsamaktadır. Planlama alanının 14,70 hektarlık kısmı 15.12.2017 tarih ve 508 sayılı 
karar ile Kayseri Büyükşehir Belediye Meclisi tarafından onanan 1/5.000 ölçekli Nazım 
İmar Planında Orta Yoğunlukta Mevcut Konut Alanı, Ticaret Alanı, Sosyal Tesis Alanı, 
İbadet Alanı ve 20 metre genişliğinde İkinci Derece Yol olarak planlı iken geriye kalan 
18,13 hektarlık kısmı ise 10.12.2024 tarihinde Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği 
Bakanlığı tarafından Re’sen onanan 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planında Orta 
Yoğunlukta Mevcut ve Gelişme Konut Alanları, Eğitim Alanları, Park ve Yeşil Alanlar ile 
15 metre genişliğinde İkinci Derece Yol olarak planlıdır. 
 

 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planında planlama alanın; 
 - Kuzeyi; 25 ve 15 metre genişliğine birinci derece yol ve ikinci derece yol ile 
park ve yeşil alan, 
 - Güneyi; 20 metre genişliğinde ikinci derece yol ile kamu hizmet alanı, 
 - Doğusu; 20 metre genişliğinde ikinci derece yol ile su kaynakları toplama yeri 
(kaptaj alanı), 
 - Batısı ise 15 metre genişliğinde ikinci derece yol ile küçük sanayi alanı olarak 
planlıdır. (Bkz. Resim 4) 
 

 Planlama alanı; Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından 
07.09.2012 tarihinde onanan Yozgat-Sivas-Kayseri Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli 
Çevre Düzeni Planında “Kentsel Yerleşik Alan”, Kayseri Büyükşehir Belediyesi 
Meclisinin 18.08.2017 tarih ve 337 sayılı kararı ile onanan 1/25.000 ölçekli Nazım 
İmar Planında ise “Orta Yoğunlukta Mevcut ve Gelişme Konut Alanı” ile “Park ve Yeşil 
Alan” olarak planlıdır. (Bkz. Resim 2) 
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Resim 2: Planlama Alanının 1/25.000 Ölçekli Nazım İmar Planındaki Durumu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 3) MÜLKİYET ANALİZİ 
 
 Planlama alanı; tapuda Kocasinan İlçesi, Oruçreis Mahallesi sınırları içerisinde, 
mülkiyeti Kocasinan Belediyesi, Kayseri Büyükşehir Belediyesi ve şahıslara ait 6700 
ada 3 ve 4 parsel numaralı taşınmazların üzerinde bulunmaktadır. (Bkz. Resim 3) 

 
 Söz konusu taşınmazların toplam yüzölçümleri ve 1/5.000 ölçekli nazım imar 
planı değişikliği onama sınırı içerisindeki büyüklükleri Tablo 1’de gösterilmiştir. 
 
Tablo 1: Plan Değişikliği Yapılan Alandaki Taşınmazların Yüzölçümleri ve 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar 
Planı Değişikliği Onama Sınırı İçerisindeki Büyüklükleri 

Taşınmaz Adı 
(Ada / Parsel) 

Toplam Yüzölçümü 
(m2) 

Plan Değişikliği Onama Sınırı 
İçerisinde Kalan Alan 

(m2) 

6700 Ada 3 Parsel 63.357,00 59.568,93 
6700 Ada 4 Parsel 299.691,38 267.169,49 
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Resim 3: Planlama Alanı Mülkiyet Durumu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 4) PLANLAMANIN AMAÇ VE KAPSAMI 
 

 Kocasinan İlçesi, Oruçreis Mahallesi sınırları içerisinde, mülkiyeti Kocasinan 
Belediyesi, Kayseri Büyükşehir Belediyesi ve şahıslara ait 6700 ada 3 ve 4 parsel 
numaralı taşınmazlar, 6,33 ve 29,97 hektar olmak üzere toplam 36,30 hektar 
büyüklüğünde olup 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planında Orta Yoğunlukta Mevcut ve 
Gelişme Konut Alanları, Ticaret Alanı, Eğitim Alanları, Sosyal Tesis Alanı, İbadet Alanı, 
Park ve Yeşil Alanlar, 15 ve 20 metre genişliğinde İkinci Derece Yol olarak planlıdır. 
 

 Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı Mekansal Planlama Genel 
Müdürlüğünün 30.09.2021 tarih ve 1852431 sayılı yazısında; Altyapı ve Kentsel 
Dönüşüm Hizmetleri Genel Müdürlüğünün 07.09.2021 tarih ve 1671449 sayılı 
yazısıyla Kayseri İli, Kocasinan İlçesi, Oruçreis Mahallesi sınırları içerisinde yer alan 
6700 ada 3 ve 4 parsel numaralı taşınmazların bulunduğu alanın, 09.07.2021 tarih ve 
4253 sayılı Cumhurbaşkanlığı Kararı ile 10.07.2021 tarih ve 31537 sayılı Resmi 
Gazetede yayımlanarak “Riskli Alan” ilan edildiğinin ve 36 hektar büyüklüğündeki 
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bahse konu alana ilişkin iş ve işlemlerde 06.09.2021 tarih ve 1637978 sayılı Bakanlık 
Olur’u ile Kayseri Büyükşehir Belediyesinin yetkilendirildiğinin bildirildiği, ayrıca 6306 
sayılı Kanun uyarınca "Riskli Alan" ilan edilen Kayseri İli, Kocasinan İlçesi, Oruçreis 
Mahallesi sınırları içerisinde bulunan yaklaşık 36 hektar büyüklüğündeki alana ilişkin 
imar planı onama yetkisi hariç olmak üzere kentsel tasarım ve arsa, arazi düzenleme 
işlemleri, imar uygulaması onaylama yetkisinin Bakanlığın yetkileri saklı kalmak 
kaydıyla geçici olarak 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi 
Hakkındaki Kanunun 6. Maddesinin 12. Bendi uyarınca Kayseri Büyükşehir Belediye 
Başkanlığının görev ve sorumluluğuna devredildiği ifade edilmiştir. 
 

 Bakanlık tarafından Kayseri Büyükşehir Belediye Başkanlığına yapılan yetki 
devri kapsamında Kayseri Büyükşehir Belediyesi Kentsel Dönüşüm Daire Başkanlığı 
tarafından, “Riskli Alan” ilan edilen 6700 ada 3 ve 4 parsel numaralı taşınmazların 
bulunduğu alanda; 
 - Bölgenin olası afet risklerine karşı hazırlıklı hale getirilmesi, 
 - Niteliksiz çevre/yaşam alanlarının sağlıklı bir şekilde yeniden oluşturulması, 
 - Dönüşüm ve gelişim potansiyellerinin doğru bir şekilde değerlendirilmesi, 
 - Yaşam kalitesinin yükseltilmesi ve yeni iş alanlarının oluşturulması, 
 - Yeni bir yönetim ve proje geliştirme anlayışının ortaya çıkarılması, 
 - Alan içerisindeki risk teşkil eden yapılarda yaşayan nüfusun, söz konusu 
alanda oluşturulacak sağlıklı kalıcı yerleşim alanları üzerine transfer edilmesi, 
amaçlarıyla bölgenin yapılaşma eğilimine uygun olacak şekilde konut ve sosyal donatı 
alanları olarak yeniden planlanması şeklinde imar planı değişikliği yapılması talep 
edilmiştir. 
 

 Söz konusu talep kapsamında “Riskli Alan” edilen alanın 18,13 hektarlık kısmı 
için hazırlanan 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği ile 13,20 hektarlık kısmı 
için hazırlanan 1/1.000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği; 6306 Sayılı “Afet Riski 
Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkındaki Kanun”un 6’ncı maddesi uyarınca 
Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığınca 10.12.2024 tarihinde Re’sen 
onanarak askı ilanını müteakip yürürlüğe girmiştir. 
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 Kayseri Büyükşehir Belediyesi Kentsel Dönüşüm Daire Başkanlığı tarafından, 
“Oruçreis Mahallesi Kentsel Dönüşüm Alanı 2’nci Etap” olarak adlandırılan Riskli 
Alanın, Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından imar planı 
değişiklikleri onaylanarak yürürlüğe giren ve imar planına uygun olarak yapılaşmasını 
tamamlayan kısmı ile geriye kalan kısmının yeniden düzenlenmesi şeklinde 1/25.000 
ve 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği ile 1/1.000 ölçekli Uygulama İmar 
Planı Değişikliği talep edilmektedir. 
 
 5) PLANLAMA KARARLARI 
 
 Kocasinan İlçesi, Oruçreis Mahallesi sınırları içerisinde, mülkiyeti Kocasinan 
Belediyesi, Kayseri Büyükşehir Belediyesi ve şahıslara ait Çevre, Şehircilik ve İklim 
Değişikliği Bakanlığı Makamının Olur’u ile “Riskli Alan” ilan edilen yaklaşık 36 hektar 
büyüklüğündeki 6700 ada 3 ve 4 parsel numaralı taşınmazların bulunduğu alanın 
Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından 10.12.2024 tarihinde onanan 
1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliğinde Orta Yoğunlukta Mevcut ve Gelişme 
Konut Alanları, Eğitim Alanları, Park ve Yeşil Alanlar ile 15 metre genişliğinde İkinci 
Derece Yol olarak planlanmış 18,13 hektarlık kısmı ile geriye kalan 14,70 hektarlık 
kısmının bölgenin olası afet risklerine karşı hazırlıklı hale getirilmesi, niteliksiz 
çevre/yaşam alanlarının sağlıklı bir şekilde yeniden oluşturulması, yaşam kalitesinin 
yükseltilmesi ve yeni iş alanlarının oluşturulması, alan içerisindeki risk teşkil eden 
yapılarda yaşayan nüfusun, söz konusu alanda oluşturulacak sağlıklı kalıcı yerleşim 
alanları üzerine transfer edilmesi maksadıyla; bölgenin yapılaşma eğilimine uygun 
olacak şekilde yeniden düzenlenmesi talebi kapsamında hazırlanan 1/5.000 ölçekli 
Nazım İmar Planı Değişikliği; 07.08.2023 tarihinde Çevre, Şehircilik ve İklim 
Değişikliği İl Müdürlüğü tarafından onanan “Kayseri İli, Kocasinan İlçesi, Oruçreis 
Mahallesi 6700 Ada 3-4 No.lu Parsellerde 36,36 Hektarlık Alanın İmar Planına Esas 
Jeolojik – Jeoteknik Etüt Raporu” ve ilgili kurum görüşleri dikkate alınarak 
düzenlenmiş olup plan değişikliği ile yapılan düzenlemeler aşağıda açıklanmıştır. 
 
 



İMAJ ŞEHİRCİLİK 
İNŞ.TUR.TANITIM HİZ.SAN.TİC.LTD.ŞTİ. 
"A Grubu Planlama" 

Adres: Mimarsinan Mh. Sivas Cd. Kaynak Ap. 197/1   Kocasinan/KAYSERİ 
Tel: (0.352) 223 02 11  GSM: (0.532) 432 43 65  Web Adresi: www.imajsehircilik.com 

 
 
 
 
 

 

 Yürürlükte olan 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planında orta yoğunlukta gelişme 
konut alanı olarak planlı 7,30 hektar büyüklüğündeki yapı adaları üzerinde TOKİ 
tarafından toplu konut projesinin gerçekleştirilmiş olması sebebiyle aynen 
korunmuştur. Mevcut imar planında orta yoğunlukta mevcut konut alanı olarak 
planlı yaklaşık 17,80 hektar büyüklüğündeki alanın ise uygulaması tamamlanmış 
olan yapı adaları ile aynı imar haklarına uygun olarak yapılaşmasını sağlamak 
maksadıyla orta yoğunlukta gelişme konut alanları olarak yeniden 
düzenlenmiştir. Yapılan bu düzenleme ile orta yoğunlukta gelişme konut alanı 
olarak planlanan alanlarda; ortalama 125 m2 daire büyüklüğü ve ortalama hane 
halkı büyüklüğü 3,25 kişi (Türkiye İstatistik Kurumunun adrese dayalı nüfus 
kayıt sistemi sonuçlarına göre Kayseri ili için hesaplanan ortalama hane halkı 
büyüklüğü değeri 2022 yılı için 3,22 kişi) dikkate alınarak 1.382 kişilik nüfus 
artışına karşılık 6.819 kişinin yaşayacağı öngörülmüştür. 

 Planlama alanının ulaşım sistemi, TOKİ tarafından gerçekleştirilen toplu konut 
projesi ile artan nüfusun ihtiyaçları dikkate alınarak düzenlenmiştir. Buna göre; 
mevcut imar planında 15 ve 20 metre genişliğinde öngörülen ikinci derece 
yolların güzergahı ve genişliği aynen korunmuş olup 20’şer metre genişliğinde 
planlı ikinci derece yollar arasında bağlantıyı sağlamak maksadıyla ibadet 
alanının güney sınırında 15 metre genişliğinde ikinci derece yol planlanmıştır. 

 Planlama alanı içerisinde gerçekleştirilen toplu konut projesi ile birlikte 
gerçekleştirilecek olan diğer projelerle bölgenin cazibesi artacağından; 
planlama alanı içerisinde yaşayacak olan nüfusun günübirlik ihtiyaçlarıyla yakın 
çevresindeki bölge halkının ihtiyaçları da dikkate alınarak, muhtelif yerlerde ve 
farklı büyüklüklerde Ticaret Alanları planlanırken, yürürlükte olan imar planında 
20 metre genişliğindeki taşıt yolunun kuzeyinde planlı Ticaret Alanı ise yeniden 
düzenlenmiştir. 

 Planlama alanı içerisinde 20 metre genişliğindeki ikinci derece yolun batısında 
ortaokul ve ilkokul yapılması amacıyla ilgili yönetmelikte belirtilen standartlara 
uygun olarak planlanan Eğitim Alanları, TOKİ tarafından yapımı 
gerçekleştirilecek olan toplu konut projesi dikkate alınarak, konum ve 
büyüklükleri değişmeyecek şekilde aynen korunmuştur. 
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 Mevcut 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planında 20 metre genişliğindeki ikinci 
derece yolun kuzeyinde planlı Sosyal Tesis Alanı, söz konusu bölgede yapılan 
düzenlemeler neticesinde konumu değişmeyecek şekilde yeniden planlanmıştır. 

 Planlama alanı içerisinde yaşayacak olan nüfusun ihtiyacı olan sosyal altyapı 
alanlarından Sağlık Alanı, ilgili yönetmelikte belirtilen asgari alan büyüklüğüne 
uygun olarak 25 metre genişliğindeki birinci derece taşıt yolunun güneyinde 
planlanmıştır. 

 Yürürlükte olan imar planında 20 metre genişliğindeki ikinci derece yolun 
doğusunda planlı İbadet Alanı üzerinde fiili durumda kullanılmakta olan Cami, 
bölgede yaşayacak olan nüfusun ihtiyaçlarını karşılayacağı gerekçesiyle aynen 
korunmuş olup yapı adasının güneyi ve doğusu plan değişikliği kapsamında 
yapılan diğer düzenlemeler neticesinde yeniden düzenlenmiştir. 

 Plan değişikliği kapsamında yapılan düzenlemelere göre planlama alanı 
içerisindeki yeşil alan dengesinin korunması ve ilave edilen nüfusun ihtiyacı 
olan yeşil alan miktarının karşılanması amacıyla ilgili yönetmelikte belirtilen 
standartlara uygun büyüklükte park ve yeşil alanlar planlanmıştır. Buna göre; 
2024 yılında Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından 
onaylanan imar planında 15 metre genişliğindeki ikinci derece yolun kuzeyinde 
planlanan park ve yeşil alanlar aynen korunurken güneyinde planlanan park ve 
yeşil alanlar ise yapı adalarında yapılan düzenlemeler dikkate alınarak yeniden 
düzenlenmiştir. Ayrıca, 20 metre genişliğindeki ikinci derece yolun doğusunda 
yapı adalarında yapılan düzenlemeler ile birlikte artan nüfusun ihtiyacı olan 
yeşil alan miktarının karşılanması amacıyla uygun büyüklükte park ve yeşil 
alanlar planlanmıştır. 

 Plan değişikliği onama sınırı içerisinde mevcut imar planında Teknik Altyapı 
Alanı planlanmamış olması sebebiyle ileride ortaya çıkabilecek alan ihtiyacının 
karşılanması amacıyla Sağlık Alanının güneyinde uygun büyüklükte Teknik 
Altyapı Alanı planlanmıştır. 

 Plan değişikliği kapsamında yapılan düzenlemelere göre 20 metre 
genişliğindeki ikinci derece yolun doğu ve batısında öngörülen Ticaret 
Alanlarının bulunduğu bölgelerde ortaya çıkabilecek otopark ihtiyaçları göz 
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önünde bulundurularak uygun büyüklüklerde Genel Otopark Alanları 
planlanmıştır. (Bkz. Resim 5) 

 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği onama sınırı içerisindeki yapı 
adalarına ilişkin yapılaşma koşulları ve kullanım türlerinin dağılımı 1/1.000 
ölçekli Uygulama İmar Planında gösterilecektir. 

 
 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği; plan bütünlüğünü bozucu nitelik 
taşımayıp, 3194 Sayılı İmar Kanununun ilgili hüküm ve yönetmelikleri ile şehircilik ilke 
ve prensiplerine uygun olarak hazırlanmıştır. 
               Levent LİVDUMLU 
           Şehir Plancısı (A Grubu) 
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Resim 4: Kocasinan İlçesi, Oruçreis Mahallesi Sınırları İçerisinde Riskli Alanda Yer Alan 6700 Ada 3 ve 4 
Numaralı Parsellerin Bir Kısmının 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planındaki Durumu (Onaylı Plan) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Resim 5: Kocasinan İlçesi, Oruçreis Mahallesi Sınırları İçerisinde Riskli Alanda Yer Alan 6700 Ada 3 ve 4 
Numaralı Parsellerin Bir Kısmına İlişkin 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği (Plan Değişikliği) 
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İMAR PLANINA ESAS 
JEOLOJİK-JEOTEKNİK ETÜT RAPORU 
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İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu 
İnceleme Alanının Jeolojisi 
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İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu 
Sonuç ve Öneriler 
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İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu 
Onay 

 
 
 
 
 
 
 
 
 


