3.3 KISITLAYICILAR

3.3 TEMEL KISITLAYICILAR

Baskent Lefkosa’nin simdiye kadar ki buylime dinamiklerini belirleyen, kentin fir-
satlar kullanabilmesinin 6nunde 6nemli engeller olarak durmakta olan olumsuz

etmenler vardir.

imar Plani politikalari ve dnerileri, gerek imar Plani Alani igerisindeki, gerekse bu
alan disindaki, fiziksel, ekonomik, sosyal, yonetsel, yasal ve diger baska kritik,
birbiri ile cakigan ve etkilesen cesitli kisitlayici etmenlerin belirledigi kosullar dik-
kate alinarak olugturulmustur.

3.3.1  Fiziki Sinirlayici ve Yonlendiriciler

3.3.1.1

Mevcut bos arsalar, Araziler ve Yarim insaatlar

imar gelisme sinirlari icerisinde yer alan arazi stogu, 6zellikle
de insaa halindeki yapilar ve_ mevcut bos arsa stogu Planlama
alani icerisindeki kentsel gelismeyi yonlendirmektedir.

Emlak vergisinin _dusuk olmasi, hissedarlar arasi yasanan
problemler ve benzeri nedenlerle kent icerisindeki bir cok arsa
ve arazinin_barinma_ve/veya isyeri amacl gelistirimemesi
kentin saglikli bir sekilde gelisimine engel olmaktadir.

Bunun disinda yine insaatina baslanip ortakliklar arasi
yasanan sorunlardan, mali durumlardan, ihtiyactan veya diger
Ozel sebeplerden oturt yillarca yarim insaat olarak kalan
binalar hem gdruntu kirliligine hem de imar plani kararlarinin

hayat bulmamasina neden olmaktadir. Kaynaklarnbtyikbir
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3.3 KISITLAYICILAR 44

YERLESME | BOS-ARSA YAPILABILECEK | 2020 YiL} 2020- YL} ARSALARIN
=
ADET % | ADET % | ADEF| % | ADET %
Lefkosa 4373 | 56| 20736 | —553 | 3502 | —473 1751 | 4723 250
Gényeli 2420 | 31| 46456 | 31 [ 4532 24 766 | 21 3.20
Alaykéy 489 2| 4380 | —25 | 35| —53 197 | 53 0.95
Harmitkdy 528 8| 4210 8 1288 | 174 644 | 174 0.97
Haspolat 242 3| 4m2| 32 | 65| —84 313 | 84 0.77
Kanhkoy —0 - — — 48] 086 24| o8 0.0
Toplam 7852 | 100 | 53564 | 400 | 7390 [ 100 3695 | 100 242

YERLESME BOS-ARAZILER AGILABILECEK YAPILABILECEK ARAZILERIN
BIRIMLER] ARSA3 KONUT* PARSLLENMES]
ILEGELERILECEK
£
HEKTAR | —% | ADET | —% ADET % SAYI %
Lefkosa 33885 | 43 3050 43 3050 43 10370 43
Gényeli 16442 | 21 1480 21 1480 21 5032 21
Alaykdy 6649 | —8 598 9 598 9 2152 9
Hamitkéy 150.87 | 19 1357 19 1357 19 4613 19
Haspolat 3278 5 205 4 205 4 1062 4
Kankoy 2048 4 265 3 265 3 — 954 3
Toplam 782.89 | 100 7045 100 7045 100 24183 100
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3.3.1.25

3.3.1.36

Mevcut kent igin planlama

Yol duzenlemeleri gibi temel arazi kullanimlarinin ve altyapinin
dagihmi ile ilgili mevcut kararlarin yukumlulUklerin degistiril-
mesinin ¢ok gu¢ olmasi kentin tim planlamasini etkilemek-
tedir. Konut alanlari ve bunlarla ilgili ticaret, okul v.b. hizmet
planlama alaninda parga parga yayilmis olmasi, iglevsel aci-
dan yeniden duzenlemeleri guglestirmektedir.

Su arzi

1985 yilinda, parsellenmis alanlar dikkate alinarak, Lefkosa,
Gonyeli ve Hamitkdy’d kapsayacak sekilde ilan edilmis olan
Buylk Lefkosa Su Sinin, 2001 yilinda vurdrlige giren bu
Planin stratejilerinden olan Lefkosa, Gonyeli ve Hamitkdy’in
olusturdugu igice gec¢cmis ana kentsel lekenin etrafindan
cizilmis imar Gelisme Siniri ile gakismaktadir. Plan Alanindaki
diger yerlesme birimlerinin su sinirlari ilan edilmemistir. Plan
Alaninin ¢ok az bir kisminda su siniri diginda gelismeler
olmustur. Kamu tarafindan saglan-abilen su miktari arzu




3.3.1.47

3.3 KISITLAYICILAR

edilen tUketim dizeyinin ¢ok altindadir. Su arzi sorununun
ileriki yillarda da devam edecegi beklen-mektedir.

iklim

Kurak Akdeniz iklimi imar Plani alaninda yesil alan olanak-
larinin artinimasini gerektirmektedir. Bu gereksinimin kargila-
nabilmesi igin gerekli olan uygun acik alanlari, 6zellikle de
gelismis kentsel alanlarda, bulunmayigi 6nemli kisitlayicidir.
Yesil alanlar i¢in uygun yerde, sekilde ve buyuklikte gerekli
aclk alani saglamak zordur ve arazi fiyatlari da ylUksektir.
Diger bir zorluk ise bu tur yesil alanlarinin bakiminin sardaral-
ebilmesi icin gerekli olan suyun eksikligidir.

3.3.2 Ekonomik ve Sosyal Sinirlayici ve Yonlendiriciler

3.3.2.1

3.3.2.2

Arazi degerleri

Plan alani icerisindeki arazi fiyatlari, ¢cok énemli kisitlayici-
lardan biridir. Arsa fiyatlarinin nufusun buyuk bir bolimandn
Odeyebileceginden ¢ok yuksek olmasi, arsaya erisememeye
neden olmaktadir. Bu durum, arazi fiyatlarinin goreli olarak
daha ucuz olan kentin dis bolgelerinde parca parga gelisme-
lerin yayillmasina yardimci olmaktadir. Arazi fiyatlarinin yik-
sekligi ayni zamanda vyesil alan, okul, hastane ve benzeri
ortak kullanim alanlarinin gerektigi zaman karsilanabilmesi
igin, uygun yerde, sekilde ve buyuklukte gerekli alani sagla-
may! zorlastirmakta, hatta engellemektedir.

Toprak milkiyeti sistemi

Toprak mulkiyeti deseni, gelismelerin kapsamli ve toplu olarak
yapilmasi yerine, parga parca yapiimasina neden olan, kuguk
parcalarin mal sahipligine dayali ¢cok malsahibinden olugsmak-
tadir. Onemli miktarda biylk araziler de belirli sayidaki milk
sahiplerinine aittir. Buglnkd mulkiyet sahipliligi ve bireysel
mulk sahiplerinin ¢ikarlari, sosyal olarak uygun doku ve gelig-
melerin zamanlamasi konusu acisindan zitliklara sebep ol-
maktadir.

Plansiz ortamda bu kuguk parcali ve ¢ok sahipli mulkiyet
deseni, gelismelerin, bireylerin, mulklerinin oldugu yerde, za-
manin, parasal olanaklarinin, gelecekle ilgili planlarinin, istek
ve beklentilerin uygunluguna bagl olarak, kendi tercihlerine
gore gerceklesmesine neden olmaktadir.
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3.3.2.6

3.3 KISITLAYICILAR

Niifus hareketleri

Yurt digina gogun yanisira ve digaridan gelen iggucunun Ulke-
nin ekonomik kalkinma hedeflerine ve gereksinim olan alan-
lara gore 6nceden saptanmamasi sonucunda disaridan gelen
nufus konut gereksinimi kendi olanaklarina gore kentin uygun
yerinde, ¢ogunlukla da sur i¢i, kdy merkezleri ve sinir bolge-
lerindeki mahallelerde kargilamaktadir. Kentin kimligi bundan
etkilenmekte, duzenleme, koruma ve sagliklagtirma politika-
larinin 6nuinde engel olusturmaktadir.

Sosyal degerler

Kulturel ve sosyal gecmislerine bagh olarak plan alaninda
yasayanlarin arzulari, bireysel olarak ingaa edilen mustakil
veya ikiz ev turd konutlara yonelik gucglu bir tercihi ortaya
koymaktadir. Ancak arazi piyasasi, ekonomik nedenler bu ter-
cihlerin gerceklesmesinin 6nunde engeller olusturmaktadir.

Ailelerin, ¢ocuklarinin gelecekteki konut gereksinimlerini kar-
silamasi toplumda yaygindir. Bu atil kullaniimayan konutlarin
yapilmasi, ingaat surecinin uzun bir zamana yayilmasina ne-
den olmaktadir.

Kurumsal sorunlar

Arazi gelistirme projelerini ve konut finansmanini saglayacak
uygun kurumlarin ve birikimlerin degerlendirilebilecegi yatirim
araclarinin eksikligi, kredi, tasarruf ve bankacilik sisteminin
yapillasma igin kurumlasmamis olusu, birikimlerin tasarruf
olarak arsa ve yaplyl yonlendirmekte ve dolayisiyle kentsel
cevrede yarim ingaatlarin ve bog arazilerin gelismesine neden
olmak-tadir.

Kamuoyu bilgisi

imar planinin, fiziki planlamanin ve koordine edilmis fiziki
gelismenin ne oldugu, amaci, yararlari konusunda kavram kar-
gasasl! olmasi, kamuoyunda ve halk arasinda ortak bilincin ve
anlayisin olmamasi planin kabullenilmesini ve uygulanmasini
zorlagtirmaktadir.
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3.3.3 Yasal, Yonetsel ve Politik Sinirlayici ve Yonlendiriciler

3.3.3.1

3.3.3.2

3.3.3.3

3.3.34

3.3.3.5

Anayasal konular

Bireylerin mal sahibi olma ve bunu kullanma ile ilgili anayasal
mulkiyet haklari, tasinmaz mal Uzerinde ekonomik degerini
dusurdugu gosterilen belirli bir kisittama ve sinirlama getiril-
mesine ve tarihi, kultirel degere sahip 6zel mulkiyete ait ta-
sinmaz mallarin korunmasina iligkin duzenlemelerin eksikligi,
planlama agisindan ciddi kisitlamalar olusturmaktadir.

Yasal konular

imar Yasasi'nin yaptirim giicii bakimindan eksikliklerinin olma-
si, Yollar ve Binalar Dluzenleme Yasasi ve bununla ilgili
tuzuklerinin yetersizligi, plan ve uygulamaya yonelik mali kay-
naklarin ve dizenlemelerin eksikligi ve yetersizliginin yanisira,
emlak vergisi, serefiye ve tazminatlar, istimlak, vb. benzeri
planlarin uygulamalarini destekleyici yasalarin eksikligi veya
yetersizligi, planlama ile ilgili ciddi sinirlamalardir.

Siyasal yapilanma

llz.gv Hrolstiz ge“.g.e'. ke |tte| gerex—gayi |||e||I;tI|e||e g€ elzse_

He—i isin,—Siyasal karar mekanizmalar Uzerinde
kurulan éugu baski ézellikle-planlama ve uygulamanin 6niinde
onemli bir kisitlayici etmendir.

Yonetsel konular

Cevre, yapilasma ve gelismelerle ilgili bircok farkh yetki ve
yetkili kurumun olmasi, ilgili ve yetkili kurumlar arasinda esgu-
dum ve igbirligi eksikligi, uygulayici yerel ve merkezi yetkili
kurumlarin orgutlenme yapilari ve donanimlarinin eksiklikleri
ve yetersizlikleri, planlama ve uygulama etkinligini olumsuz
yonde etkilemektedir.

insan giicii

Profesyonel insan gucunun, sayica eksikligi ile bazi durum ve
yerlerde, karmagik kent planlamasi konulariyla ve uygula-
mayla bag edebilecek deneyim yetersizligi planlama ve uygu-
lamay1 engelleyen énemli kisitlayicilardir. insan glcinin ye-
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3.3.3.6

3.3.3.7

3.3 KISITLAYICILAR

tistiriimesi, geligtiriimesi ve projelere gerekli eleman alimi igin
ayrilan mali kaynaklarin yetersizligi de etkili bir diger sinir-
layicidirlar.

Kibrisin politik gelecegi ile ilgili belirsizlik

Kibrisin politik gelecegine iliskin belirsizlikler, politik ¢6zim
olasiliklari ve bunlara bagl adadaki olabilecek ekonomik, sos-
yal, politik ve yapisal duzenlemelerin cercevesi ile belirle-
nebilecek iki bolgeli iliski bicimlerinin halen cesitli senayolara
dayanmasi, Planlama Alaninin bir ¢ok bdlgesindeki sinir bol-
gelerinde altyapr ve mabhallelerin gelecegi ile ilgili duzen-
lemeler yapmayi gugclestirmektdir. Lefkosa, 6zelikle de Surlar
ici, Alaykoy ve Haspolat ulkedeki politik gelecegin sekillen-
mesine bagli olarak etkilencektir.

Lefkosa uluslararasi hava limani

Adadaki politik gelecegi ile ilgili gelismelere bagli olarak, ha-
len kullaniimayan Lefkosa Uluslararasi hava limaninin yeniden
acilmasi durumunda, gerek havalinin yakin gevresi; ve plan
alanindaki yerlegsmelerinin, etkilenmeleri beklenmektedir. Hava
alanina ulagilabilirlik, hava alanindan Ulkenin kuzeyine bati-
sina ve dogusuna kolayca ulasilabilirlik, ulasim ve dolagim
kararlari ve politikalarinda yeni degerlendirmeleri gerekli kila-
caktir. En yakin ¢evresinde bulunan Alaykdy en fazla etkilene-
cek yerlesme birimidir.
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