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6.3 KONUT

6.3 KONUT

6.3.1

imar Plani alaninda plan dénemi sonu 204120 yil itibari ile toplam
23;49863,300——konuta gereksinim olacaktir. Meveut—kullaniabilir;

saghkli konut adedi 14,153 adet olup, (bu konut sayist mevcut toplam

202166-204120 doéne-minde, olusacak konut gereksinimini karsilamak
uzere, mevcut konut stokuna vyaklasik 23300 adet daha konut

eklenme5| gerekmektedir. Buaun—yanm—da%@%@yl#na—kadam@@%

gosterilmektedir-Planlama _alaninda 2041 vyihina __kadar __konut

kullanimina acik bos parsellerin tamaminin Planda belirtilen azami
konut yodunluklarina gore vyapilasmasi durumunda ihtivac duyulan
konut gereksinimin yaklasik 2,1 kati kadar konut yapilabilecektir.

Tablo 15: imar Plani Alanindaki Toplam Konut Gereksinimi ve Imara
Acik Alanlara Gelebilecek Toplam Konutun |htiyaca Orani (2021060-
204120)

1 v~ e
2 | Meveutkonutstolku 16,080
oksi Venil . | I 1 930

2 | Fellemthecaohldidnmdald et

= -

14,153
4 | Konutagig 9,350
5 | Toplam-konut-gereksinimi 10,760
VATV : ksinimi S3s
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2,97 12055 51533 8180 20234 24
2,94 30189 58921 89110 124,728 15137 45326 2,0
2,95 42244 94587 136831 176261 23316 65559 2,1

Kaynak: BLIP Calismalari, Devlet Planlama Orqiitii verileri, Istatistik Kurumu tahminleri

6.3.2 AnaKonular

6.3.2.1

Konut alanlarinin karakter ozellikleri

Plan Alanindaki dort ana yerlesim alani bir ¢ok oOzellikleri
bakimindan benzer ancak ulagim dolagsim, mulkiyet deseni,
peyzaj, bina kutlesi, acik alan kapali alan orani, malzeme,
mimari tarz, hakim yapilasma duzeyi gibi 6zellikleri bakimin-
dan karakteristik farklliklar yansitmaktadir.

Lefkosa, Gonyeli ve Hamitkdy’in olusturdugu Kentsel Ana
Yerlesim alani, bu alanin gelisim surecinde olusan bdlgeler,
doénemlerine, o donemdeki yasam bicimlerini yansitan yapi
tarzina goére farliliklar gostermekte ve kendi iginde ortak
0zel-likler yansitmaktadirlar.

Onceden planlanmis ve tasarlanmis bir islevsel yapiya bagl
olmadan, sure¢ igerisinde mulkiyet yapisinin, iklim kosul-
larinin, gelirin ve ekonomik faaliyetlerin belirledigi kosullarda
olusan ve gelisen konut alanlari, yapilasma, parsellenmig
olma ve altyapi bakimindan farkli olusum duzeyindedirler.
Ortak bir merkez etrafinda olusmamiglardir, ancak eskiden
olusmus konut alanlarinin gogunda ilkokul bulunmaktadir.

Lefkogsa’nin en eski mahallerinin bulundugu merkezi
bolgeleri ile, eski gelisime bolgesi olarak nitelenebilecek,
cogunlukla 1950- 1970 donemlerinde olusmus alanlar, arada
yer yer bos alanlarin bulunmasina karsin, ¢ogunlukla %70
oraninda yapi-lagsmis ve yapillasma tarzi bakimindan da
olusumunu tamam-lamis karakter 6zellikleri yansitan konut
alanlaridir. Eski gelis-me bolgesinde, yapilasma bakimindan
farkli yapilasma dul-zeyinde olan, yer yer buylk bos
arazilerin  bulundugu, henuz karakter bi¢cimlenmesi
tamamlanmamis konut alanlari da var-dir. Bu alanlarda, bazi
adalar yapilagsmasini tamamlamig, bazilari da yari yariya
bos, yada ingaat halindedir.
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6.3 KONUT

Eski koy yerlesim alanlari, yapilagma tarzi bakimindan ortak
Ozellikler tagimasina karsin her yerlesmenin kendine has
ozellikleri de vardir.

Kentsel Ana Yerlesim alaninin gelisim surecinde 70’li yillarin
ikinci yarisindan sonra gergeklestirilen parsellemelerle olug-
maya baglayan ve 6zellikle 1980’li yillarda hizh yaygin ve yo-
dun olarak gelisen Gonyeli'nin yeni kent olarak bilinen alani
ile Hamitkdy’in guneyindeki konut alanlari, giderek bu iki
yerlesme biriminin eski koy konut alanlarinin diga dogru
gelis-mesi sonucunda Lefkosa ile birlestiler. Eski koy
yerlesim alan-larindaki konut alanlari disa dogru gelismesi
ve Lefkosa’nin kendi sinirlari disina tasmasi ile olugsan
alanlar yeni konut gelisme alanlaridir. Bu alanlar, ortak bir
merkez etrafinda olusmamistir, okul alanlari, yesil alanlari
bulunmamaktadir. Yapilasma cok parcalidir, bu alanlarda
yer yer yapilagsmasini %70 oraninda tamamlamis adalarin
yanisira, hi¢ yapilasma-mis adalar da bir ¢ok yerde
cogunluktadir.

Cevre Yerlesmeleri arasinda Alaykdy ve Haspolat'ta, sinira
yakin yerlesim birimleri olmalarn nedeniyle Kentsel Ana
Yerlesim alanindakine benzer hizli ve yaygin bir gelisme egi-
limi  gorulmemektedir. Bu yerlesimler, Lefkosa'nin
yatakhane-leri olmalari nedeniyle, kendi i¢ dinamiklerinin
etkisi ile gelis-mektedir.

Kanhkoy diger gevre yerlesmelerden farkhdir. Yerlesim tarzi
ve ekonomik faaliyetler bakimindan kirsal bir yerlesmedir.
Ancak yakin zamanlarda 6zellikle yerlesmenin gliney bolge-
lerinde yeni konut alanlari olusmaya baslamigtir.

Blyik bir g¢ogunlukla OGA’larda bulunan olusumu
sekillenmis ve tamamlanmis konut alanlarinin olusum
duzeyleri, 6zgun karakter ozellikleri dikkate alinarak, planda
ongorulen iglevsel yapinin gerceklestiriimesini saglayacak
etkili onlemlere gerek-sinim vardir.

Planda 6ngorulen ve GGA'larda bulunan yeni konut gelisme
alanlarinin, Planda ongoérulen iglevsel yaplya uygun olarak

olugmalari, kapsamlt konut gelisimelerinin 6zendiriimesi ile
mumktndtr—saglanacaktir.

Kesintili konut gelismesi

K.K.T.C. ve Iimar Plani Sinin alaninda konut, Annan
Planina kadar olan doénemlerde adirhkh olarak bireysel
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projeler hazirlanmasi sonucunda, 6zel olarak alinmis olan
arsalar Uzerine insaa edilmekteydi.¢i. Annan Plani ile birlikie
toplu konuta yonelik gelismelerde ciddi oranda artis
vasanmistir. Bireysel Konut yapimi Kkigisel olarak elde
edilebilir ~ve maliyeti karsilanabilir  arsanin, arazi
piyasasindan alinmasi ile baslar. Bu yontemde arazi
piyasasi, konut piya-sasina "giris" roli oynamaktadir. Bu
islem Kigilerin kendi ekonomik olanaklari ile almak istedikleri
arsalar Uzerinde ke-sintili ingaat gelismelerini zorla kabul
ettirmektedir.

Bircok sosyal ve ekonomik sonuclarin yanisira, kesintili
konut gelismesi ile iliskili planlama konusu, ntfusun Plan
Alanina  dagiliminda, mevcut kapasite, ekonomik arazi
kullanimi—ve, altyapi, ulasilabilirlik ve komsuluk birimine
uyum gibi husus-larinin dikkate alinmasi yerine, bireysel
konut gelismesi ile ilgili firsatlarinin, olanaklarinin mekansal
dagiliminin belirleyici olmasidir. Bunlar kapsamli konut
gelismeleri ile iliskili 6zellik-lerdir.

Yapilasma Analizinin yapildigi sekil 29°da gdsterilen ve 1989
yiinda ilan edilen Buyuk Lefkoga su sinir igerisindek
yapilag-mis ve parsellenmis alandaki mevcut bos arsa ve
arazilere, ek olarak Bu Planla imar Gelisme Sinirlari
icerisinde _alinan__ parseller  202100-204120 planlama

donemde gerceklesecegi-artacagl hesaplanan  2962,000
kisilik nUfusu, herarsaya2konut-olmak-tizere; 200-kisith-net
—hett {dénime 17 kish—orta—yogunluk—dizeyinde—bir
gelismeyi—barindirabilecek  kapasitenin  Uzerinde  bir
kapasiteye sahiptir.

imar Plani alanindaki niifus ve konut gelismeleri kenar bol-
gelerde ve gevre yerlesmelerde de yer almaktadir. Bunun
sonucunda da kentsel kaynaklar kullaniimadan bos olarak

durmaktadir. ve tarimsal alanlar da yerlesim alanlarinin
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Konut maliyeti

Plan Alaninda, ingaat yaptiran bircok aile, 6zellikle de dusuk
gelirli olanlar, isgucli maliyetini azaltmak amaci ile kendi
konutlarini, akraba ve arkadaslarinin yardimi ile kendileri
inga etmektedirler. Bunun yaninda bircok aile de kendi
konutlarini maddi birikimlerini sagladiklari zaman muteahhit
yardimiyla, insaati parga parca tamamlama yonune
gitmektedirler. Plan Alaninda, 13,000 Amerikan dolarina
kadar, nisbeten, ucuz arsalarin bulundugu bodlgelerde, mal
sahibi tarafindan insa ettirilen 3 yatak odali bir evin maliyeti
asagidaki drnekte verilmektedir.

Asagida verilen maliyetin, yilhk geliri 20,000 Amerikan
dolari-nin altinda olan aileler tarafindan karsilanabilmesi
mumkun degildir. Plan Alaninda yillik geliri 20,000 Amerikan
dolari Uzerinde olan aileler cok az sayidadir. Gelir dagilimi
verileri olmadigindan, yukarida s6zu edilen 20,000 Amerikan
Dolar Uzerindeki gelir grubunda olanlarin sayisini bulmak
mumkin dedgildir. Gelir durumu ve dagihmi ile ilgili yeterli
veriler olma-masina karsin 20,000 Amerikan Dolari tGzerinde
yillik geliri olan aileler yuksek gelir grubu icerisinde
varsayilabilirler. Plan  Alani  ndfusunun  buyldk  bir
¢ogunlugunu olusturan dusuk ve alt duslk gelir grubu
sinirinda olan ailelerin yillik ortalama geliri 8,000 Amerikan
Dolaridir ve bu aileler yukarida s6zu edilen konut piyasasi
disinda yer almaktadirlar. Duguk ve alt dusuk gelir grubu
sinirinda olan ailelerin 8 yillik zaman slre-sinde
karsilayabilecekleri en fazla miktar 13,200 Amerikan
Dolaridir ve bu da ancak bir arsa fiyatidir.
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Tablo 16: Konut maliyeti hesaplamasi

Konut alani 130 metre  Maliyet $
(Yarimarsa kare
Uzerine)?
Metre kare basina  300US $
maliyeti

insaat maliyeti 39,000
(+)Arsa maliyeti 13,000
Toplam maliyet 52,000
Pesinat (%30) 15,600
Borgclanma miktari 36,400

2021 yilina gelindiginde iki asgari ucret calisani_bir ailenin _aylik
gelirinin yaklasik 740 dolar, nispeten ucuz bir arsanin ve 130 m2’lik
bir konutun ise yaklasik maliyetleri 63’er bin dolardan toplam
yaklasik 126 bin dolardir. Arsa maliyetinin _%30’'unun__pesin
odenebilmesi halinde, geriye kalacak olan yaklasik 44 bin dolarin
kazancinin %30’u ile 8 yilda sadece % 22’sini 6deyebilecektir.

Gorulebilecegi Uzere arsa fiyatlari ve birim _maliyetlerde yasanan
artis sonrasinda 2001 yili 6ncesine gore alim gucu ciddi sekilde

dismaustur.

6.3.2.4  Konut geligmesinin agamalari

2 Yukaridaki borcu 8 yilda %9 faiz ile O6demek icin gerekli olan yillik gelir (Kazancin %30'unun borca 6dendigi
varsayimi ile)21.920 US $ dir.



6.3 KONUT

Yukaridaki-Asadidaki érnekien—de—anlasilacagitablodan da
gorulebilecegi gibi gecmiste toplam maliyetin %30’unun
pesinat olarak 6denmesinden sonraki zaman zarfinda 8 yillik
bir borclanma ve villik gelirin %30’u ile yarim arsada 130
m2’lik_konuta sahip olabilmek icin yilik 19180 dolar gelire
sahip olunmasi gerekirken, ginimuzde bu rakamin 3 kattan
fazla bir artisla 63725 dolara yukseldigini gériyoruz.
Gunimuzde 2 asgari ucret calisani bir ailenin yillik maasinin
8900 dolar, 2 ortalama 20 vilik devlet memuru calisani_bir
ailenin_yillik _maasinin_ise yaklasik 22 bin dolar oldugu
dusunulirse bireysel konut Uretimi_niyetinde olan orta ve
dusuk gelir grubu aileler icin kesintili insaat sureclerinin_cok
daha uzayacagi goérulebilmektedir.

gibi.—kisa—vadelikonutfinansmani—ve—13,000-US-$-arsa

Bircok aile tarafindan sézkonusu maliyete ¢6zim bulmak igin
uygulanmis olan kesintili insaat slreci, istenmeyen bazi
olum-suz sonuglari da beraberinde getirmektedir. Bu
olumsuz so-nuglardan konut politikasi ile dogrudan ilgili
olanlarin bazilari asagida belirtiimektedir.

a) Gelecekte kullaniimak Uzere satin alinmig ¢ok miktarda
bos parsel ortaya ¢ikmaktadir.

b) Zaman sireci igerisinde hedeflenen nifus kapasitelerine
ulasmak, ayrica servis ve kamu kullanimlarinin planlan-
masi agisindan sorunlar yaratmaktadir.

c) Bu olay, arsa diuzeyinde mal sahipliligini getirmekte, gelis-
melerin kapsamli konut gelismesi yerine, birim arsa
uzerin-de bireysel konut gelismelerini 6zendirmektedir.

d) Bu durum Oozellikle arazi de@erlerinin disuk oldugu dis
bol-gelerde, zamanindan Once arsa agma baskisi
yaratmakta ve Planinin amaci toparlanma yerine,
yerlesim alanlarinin yayilmasina yol agmaktadir.

e) Dasuk gelirli aileler arasinda, yarnm arsanin  yeterhi
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Tablo 17:Konut ve arsa maliyeti

6.3 KONUT

Afsa%agrma

2001 Yih 2022 Yili
Arsa basina Arsa Arsa Arsa
£rsa Daging basina basina basina
iki konut dort konut iki konut dort konut
Konut alani 130 m2 130 m2 130 m2 130 m2
m2 maliyeti 300US $ 300 US $ 490US $ 490US $
insaat maliyeti 39000 39000 63700 63700
Parsel maliyeti (V2) 6500 (14)3,250 (*2) 31500 (¥4)15800
TOPLAM MALIYET 45500 42250 95200 79500
Pesinat (%30) 13650 12675 28560 23850
Borclanma miktari 31850 29575 66640 55650
Yillik  gerekli gelir
miktari
_(8 vil 2001 yili %9faiz. 19180 17810 63725 53200
2022 vili %2,05 faiz )
Yillik  gerekli gelir
miktari (2001
yill 20 vilhk %9faiz, | 11630 10790 83500 69700
2022 Yili 15 villik %3.2
faiz)
Yogdunluk | Kisi/arsa 7 14 7 14
Net Kisi/hektar | 133 266 133 266
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(hane buyukliga 3.5 kisi olarak alinmistir. )

Yukaridaki basit hesaplamadan asagidaki énemli noktalar
or-taya ¢gikmaktadir.

a)

b)

d)

Arazi deg@erleri, ingaat maliyetleri ve mali olanaklari, yillik
geliri 17,00053 bin US $ 'nin altinda olan ailelerin giicinii
asan boyutlardadir (Bir arsaya 4 adet kiglk konut insaa
edilse bile).

Birim konut adetinin 2'den 4'e g¢ikmasi, maliyetin
karsilaya-bilme gucunu bir miktar (%16 oraninda) azalisa
da dzerindeki—etkisi—6nemsizdir—(Gerekli olan gelir
19,10063 bin US$'dan 18,80053 bin US$ diser). Bu;yihk

il an | | livetini_bi

asamada—karsi-layabimesin—saglar—Fakat—yogunluk
hektar basina 2 katina, 133 ki-siden 266 kisiye yukselir.

Birim konut adedinin 2'den 4'e c¢ikmasinin, cevre ve
yogun-luklar Uzerindeki etkisi ¢ok fazladir. Kenar
bolgelerdeki yer-lesmelerde (G.G.A.) ve eski Kkdy
merkezlerindeki  yogunluk  artiglari, Imar  Plani
stratejilerinin hedefleri ile uyumlu de-gildir ve altyapi,
kamu giderleri—ile—ulastm——giderlerinde  artig-lar
yaratmaktadir.

Bor¢ 6deme suresi artirildigi, érnegin vade 8 yildan 26-15
yila ¢ikarildigr zaman, faiz oranlari da artacagindan aylik
dolayisiyle yilik gelirin _daha da yuksek olmasini
gerektirir. Dolayisiyle gunumuzde her iki durumda da
dusuk ve orta gelir grubu icin %30 pesinat sonrasi geriye
kalan m|ktar|n karsllanma3| olasi deqildir. %9—faizle

vardi-Gunumuzde Yillik maasi 22 bin dolar olan bir aile

Ya arsa payl ile toplam maliyetin %70’ini 6nceden
ddemesi halinde maasinin %30’'ununa denk gelecek bir
rakamla 8 yillik bir bor¢clanma ile konut sahibi olabilir.

Dustk maliyetli konut sorunu, yogunluk politkalari ve
kesinlikle dis bdlgeleri, yogunluk arttirmanin bedeli olarak
g6zden cikararak ¢ozumlenemez. Dusuk maliyetli konut,
tum diger unsurlarin (birim maliyetler, vergi degerleri, kar
payl) yanisira arazi degerleri, uzun dénemli konut fonlari;
ile iliskilidir. iki nedenden dolayi, bu iki anah-tar unsurun
dikkate alinmasi, birincisi konut politikasi baki-mindan,
ikincisi ise tum plan alanina uzun donemde sosyal ve
ekonomik yarar saglamasi beklenen, imar Planinin ana
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RG Ek:1lI
Sayi:120

AE:40
Tarih:11.04.2001

RG Ek:llI
Say1:103
AE:323
Tarih:
04.06.2012

6.3.2.5

6.3.2.6

6.3.2.7

6.3 KONUT

stratejilerinden biri olan toparlanma ve butunlemenin
uygu-lanmasi bakimindan Imar Plani ig¢in kritik 6nem
tasimak-tadir.

Korunmasi, sagliklastiriimasi ve iyilestiriimesi gereken
doku biitiinligline sahip konut alanlari

Cogunlugu surigi ve eski kdy merkezlerinde bulunan yaklasik
1,259 adet standart digi konutlarin yanisira Belediye Evleri,
Goégmen Evleri ile Caglayan, Kosklugiftik gibi doku
batinlugune sahip eski mahallelerde bulunan eski veya
standart disi konut yerlesimlerinin sagliklastiriimasi ve
iyilestiriimesinin 6zendirilmesi i¢in herhangi bir dizenleme
yoktur.

Konut alanlarinin tasarim ve planlamasi

Yukarida 6.3.2.2, 6.3.2.3 ve 6.3.2.4 kisimlarinda 6zetlenen
konular ozellikle de altyapi ve servis hizmetleri ile ilgili,
dukkan okul, ac¢ik alanlar ve sosyal kurumlar gibi mali agidan
verim-liligi énemli olan konularda, batincil tasarim ve
planlama ile ilgili bir yaklagim bulunmamaktadir.

Konut tiplerinin ve biyliklliklerinin mekansal dagilimi

lerinin—bulupmayist—imar_plani_dncesinde ézel sektor
tarafindan insa edilen konut-larin form ve vyerlesimlerini
kontrol eden mevzuatin eksikligi, farkli gelir gruplan
bolgelerinin ayrilmasina ve c¢evresel acidan birbiri ile
uyumsuz olarak yapilimig binalarin karismasina ve genel
olarak, konut tip ve buUyukltklerinin, uygunsuz cografi
dagilimina neden elmakiadi-olmustu, ancak gecen 20 villik
surede plan kararlarina bagli olarak bir takim iyilesmeler
oldugu ve benzer konut tiplerinin belirlenen bdlgelerde
yodunlastigi gozlenmektedir.
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f)
9)

h)

6.3 KONUT

Ana Hedefler

imar Plani stratejisi icindeki konut politikasinin rolii, Planin fiziksel,
sos-yal ve ekonomik hedeflerini gerceklestirmek igin oneri nufus
dagihminin gergeklesmesini, yerel, dogal ve kulturel degerlerden
hareket ederek, 6zgun alanlari korumak ve kendine 6zgu karakteri olan
konut alanlari gelismesini ve planda ongoérulen, iglevsel yapinin
olusumunu saglamaktir. Bu dogrultuda konan hedefler asagidaki
gibidir.

Mevcut arsa ile altyapr kapasitesini  kullanmak ve tum  gelir
gruplarinin konut tipi buyukligu, maliyetleri gibi benzeri turdeki gok
cesitli gerek-sinimlerini karsilamak! igin konut amacli gelismelerin, esas
olarak O.G.Allar, belli tirdeki konut gelismelerinin G.G.A'da yer
almasinin 6zendirilmesi;

Konut gelisimlerindeki maliyeti disurmek i¢in gerek kamu ve gerekse
de 6zel girisimciler tarafindan yapilan sosyal konut ve toplu konut gelis-
meleri igin olanaklarini ve firsatlari artirmak.

Farkl konut turlerine gore yerel hizmetler, toplumsal hizmetler ve
uygun kentsel donanimlari ve ulasilabilirliligi saglayarak konut
alanlarinda islev-sel iligki kurmak ve konut gevre kalitesini artirmak
Planlanmis ortak alanlar ve kullanimlar, gevre kalite ve mali standartlari
saglamayl amagclayan kapsamli konut gelismelerinin uygun yerlerde
ger-geklestiriimesini saglamak igin, kentsel tasarim, ve benzeri tlrde
O0zen-dirici kosullar ve mekanizmalar yaratmak;

Olusumu %70 oraninda bigimlenmis alanlarda yeni gelismelerin uyum-
lastilmasini saglamak; Karakteri olusmus bolgelerde karakter parga-
larinin analizine bagh olarak yeni gelismelerin uyumlu katilimini
saglanmak;

Eski konut dokusu ile yeni gelisme alanlarindaki gelismelerin uyum-
lastinimasini saglamak;

Eski konut dokusunun sagliklastirimasini ve eskiyen konutlarin
yenilen-mesini saglamak, tarihi, mimari ve kiltlrel degere sahip binalari
koru-mak ve doku batinliga olan eski alanlarin korunmasi gelistirimesi
icin uygun kosullar yaratmak;

Parsellenmis—ancak—Yyapillagsmamis alanlarda  planda ongorulen
islevsel yapiya uygun olarak, okul, yesil alan ve benzeri tirden ortak
alanlarin gerceklestiriimesini saglayabilmek icin Ozendirici
mekanizmalar gelistir-mek;

1) _Yeni konut gelisme alanlarinda kapsaml konut gelismelerinin gergek-

1)

lesmesini saglamak;
Konut alanlarinda konut disi kullanimlari sinirli tutmak, cevre ve qurultu

kirliligine neden olacak kullanimlara hicbir sekilde izin vermemek;

Bk) Tasarim cozumlerinin_iklim degisikligini _azaltmaya yonelik olmasini

saglamak. (enerji verimliligi ve su kaynaklarinin verimli kullaniimasi)
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6.3.4 Politika ve Oneriler — Yeni Politikalar Eklenecek

6.3.4.1

6.3.4.2

6.3.4.3

Arazi degerleri Arazi degerlerini kontrol etmek ve konut
gelismeleri icin daha kolay arazi ve arsa saglamak igin
bos arsalar ve araziler igin "araziyi degerlerini
dizenleme kullanimi 6zendirme sistemi” gelistiriimesi.

Bu sistem, gelismelerin 06ncelikle gelistiriimesi istenilen
bolge-lerde bulunan bos arsa ve araziler Uzerinde olmasini
ve gesitli gerekgelerle bos arsa ve araziyi tutmak isteyenlerin
de bu bodlgelerde yatirnm yapmalarini 6zendirecek. Bog arsa
tutma-nin  maliyetini artirmak, bu arsalardaki talebi
azaltacaktir. Bu dogrultuda, gergekten bina yapmak igin
arazi veya arsa arayanlar da, konut gelisimlerinin
toparlanmasi ve butlun-lesmesi dogrultusunda 6zendirilmig
olacaktir. (bkz.Bal. 8.5)

Uzun dénemli konut kredisi: Gelismelerin-Oncelikle ger-
ceklesmesiistenilen OGA'da-uzun donemli konut kredisi

olanaklar saglanmali (dusiik gelirli insanlarin, arsa alimi
ve arsa alimi sonrasinda kisa siirede konut geligsmelerini
saglamak igin) ve bu uzun donemli konut kredisinin ge-
nigletilerek kurumsal hale getiriimesi desteklenmelidir.

Bu, 6.3.4.1'de soz edilen “sistem onerisi ile butunlegtirilerek
yaratilacak mali kaynak ile uzun donemli konut kredisi
sistemi kurulabilir.

Dusiik _maliyetli _yapi kooperatifleri _konutlarn Kamu
sektori konut piyasasinda daha aktif olmalidir. Dugsuk
maliyetli  konut Uretimi ile ilgili konut kooperatifleri ve
uygulayici kurumlar, imar Planinin arazi kullanim hedefleri,
konut insaasi ve konut kooperatiflerinin yatirrm politikalari
arasinda uyum saglamali-dir. Bu-ttrkeooperatiflertarafindan
gelistirilecek—projeler—8nce-likli—gelisme—alanlar—(OGA)ve
golespldald—aolome cpe peode 0 L8 1 e e

imar Plani stratejisinin uygulanabilirliliginin saglanabilmesi
icin bu tlrdeki projelerin desteklenecek ve bu tlrdeki
projelere verilen ayricaliklari gosteren plan Ozetleri ile
tasarim kilavuz-lari hazirlanacaktir. Konut kooperatifleri
dusuk maliyetli konut projelerinin kurumsal yapisi iki 6nemli
hususta guglendiril-melidir.
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6.3.4.4

6.3.4.5

6.3 KONUT

(a) Mali: Bu turdeki kooperatiflerin mali kaynaklarini artirmak
icin arazi deg@erlerini dizenleme sisteminin galismasi ile
olusacak birikim pay1 verilmelidir.

(b) Arazi Saglanmasi: Bu tlrdeki kooperatifler, gelecekteki
pro-jelerinin yer sec¢imi, uygulama zamanlamasini ve
buyuk-lUklerini daha verimli sekilde duzenleyebilmek icin,
gelisme alanlarinda, kendilerine rezerv olarak uygun
araziler alabil-melidirler.

Kamu_sektoru dusiik_maliyetli konutlari Devletin konut
projeleri ile ilgili deneyimleri, imar Plani stratejisinin uy-

gulanmasina aktarilarak, Oncelikli—Gelisme—Alanlarn
(OGA)ve Gelecekteki-Gelisme—Alanlari—1de (GGA-1).

diisik gelirli aileler ile konut yapi kooperatiflerinden
konut elde edecek maddi glicu olmayan ailelere sosyal
konut sag-lamalidir.

Planlama Makami ile Sesyal-Kenut-DatresiKonut Edindirme

Birimi, fakir aileler igin dusik maliyetli konut politikasi
olusturmaldir. Bu projeler devlet butgesinden finanse
edilmeli ve OGA ve GGA'da yer almaldir.

Ozel Sektor diisiik maliyetli konutlari

6.3.4.65

Avrupa Ulkelerinde oldugu gibi Ulkemizde de devletin
ve/veya yerel yonetimlerin bizzat kendi eliyle arz ettigi
sosyal konutlar verine sisteme o6zel sektor katilimini
tesvik etmesi yerinde olacaktir.
Bu sayede;

e Sinirl olan kamu kaynaklari egitim, saglik, altyapi vb

amaclarla kullanilabilecek,
e Reel Sektorun gelisimine ve
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e Karma sosval gruplarin yasadigi konut alanlari olusmasina

(gettolasma riski Onlenecek)
katki saglanacaktir.

Kapsamli konut gelismeleri

Onerilen uzun dénemli Konut finansmani ve arsa elde etme
olanaklarinin artirimasinin yanisira, GGA'da—yaptacak—olan
Kapsamli Konut Geligmeleri dogrudan ve dolayli olarak
Ozendirilecektir. Bu dogrultuda o6zel girisimcilerin kapsamli
konut gelismeleri girisimlerinde bulunmalari icin plan 6zet
raporlari ile tasarim kilavuzlari hazirlanacaktir.

Kalite, donanim ve yerlesim standartlarinin yikseltiimesi ve
ortaya konan gabalarin basari ile sonuglanabilmesi igin cazip
yogunluk (diger vyapilasma tlrlerine goére) g6z Onune
alinmalidir.



6.3.4.76

6.3.4.87

6.3.4.98

6.3 KONUT

Bu &zendirici ayricaliklardan yararlanilabilmesi igin yeni
ingaata yonelik konut geligsmeleri mahalle kavrami, komsuluk
birimi temel alinarak, Plan Raporunun 7’ inci bdlimunde
belirtilen afet risklerini hafifletici onlemler, is-bu-Degisiklikieki
maddelerinde—6.13.4.3 Ozendirici ve Caydirici Onlemler (e)
paragrafinda_belirtilen ilkelere uygun olarak tasarlanacaktir.
Bu alanlar, igerisinde gunlik ortak gereksinimlerin
karsilanacagi alanlar ile sosyal donatilar, kentsel alanlar ve
sosyal alanlar yer alacak sekilde planlanacaktir.

Olusumunu tamamlamamis konut alanlan ile gelismekte
olan ve heniiz olugsmamis bolgeler igin farkli politikalar
izlenmelidir. Bu gergevede olusumu tamamlanan bdlge-
lerde dokuya uyumlu katilim, aranirken, gelismekte olan
bolgelerde milkiyet deseninin yeniden diizenlenmesi ve
heniiz olugsmamis bodlgelerde ise yeni kurallar uygulan-
masi.

Yeni_gelismelerin_uyumlu katilimi:_Olusumunu tamam-
lamis ve karakteri bicimlenmis konut alanlarinda, yeni
gelismelerin uyumlu katiminin saglanmasi igin yeni ge-
lismelerin olusumu ve bigimlenen karakteri belirleyici o-
lan yapilagsma haklarinin ortalamasina gore gergekles-
tirilmesi.

Kentsel tasarim ve planlama Tum konut alanlarinin bo-
lim 5.4'de konulan ilkeler ¢ergevesinde planlanmasi e-
sastir. Bu planlamada sosyal, ekonomik ve fiziksel
gerek-sinimlerin kargilanmasi yoniinde tum hizmet ve
olanaklar saglanmahdir.

Planlama Alaninindaki birgok  konut bolgesi gec¢miste
tasarim ve planlamaya gerekli 6nemin verilmemesinden
dolayl cazip olmaktan ¢ikmistir. Buna karsin, parga parga
gelisme ve arazi degerleri ve ingaat maliyetleri sonucu
olusan konut alanlari ve bu alanlardaki organize vyesil
alanlarin eksikliginin, peyzaj, agaclandirma v.b. sorunlarin
giderilmesi gerekmektedir.

Mevcut parsellenmis alanlarda karisik ve ortak kullanimlarin
yer alacagi ortak mekanlarin yaratiimasi igin kamulastirma
ve kentsel tasarima yonelik calismalar yapilmasi; kentsel
tasarim ilkelerine uygun olarak ortak mekanlar yaratacak
sekilde de, parsel birlegtirilerek birlikte hareket edilen
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6.3 KONUT

projelerde, 6zen-dirici planlama ve imar haklari ile 6zendirici
diger ayricaliklarin verilmesi.

6.3.4.109 Doku butunliigu olan boélgelerin korunmasi: Doku butiin-

6.3.4.110

6.3.4.121

6.3.4.132

Iiigli olan bolgelerde yeni gelismelerin bina kutlesi, acik
kapali alanlar  (dokular/bosluklar)  orani, bina
yukseklikleri, peyzaj, bina cephe ozellikleri, ¢cati ortiisu,
ulasim dolasim ozellikleri, 6n bahge mesafeleri, ve
benzeri doku karakter ozelliklerine uygun olarak
yapiimasi.

Eski__konutlarin _rehabilitasyonu Surici ve eski koy
merkez-leri ile ilgili ilke ve politikalari dikkate alinarak
sur igeri-sindeki koruma, sagliklagtirma canlandirma
6zendirile-cektir. Ozel mimari degere sahip alanlarda
ozel dikkat gosterilecektir.

Ozellikle sur igerisinde secilmis ve secilecek eski konut
alanlarinda oncelikli alan planlari ve alt oncelikli alan
planlari, g¢evre planlar hazirlanmasi ve hazirlanmis ve
uygulanmakta olan projeler de gozden gegirilmelidir. Bu
planlar kamu vya-tinmlari ve 0Ozel kaynaklari harekete
gecirecek tlrde hazirlan-mis olan kamu/ézel projelerini de
iceren, kamu mudahalesi seklinde olmalari 6ngdérulmustar.

Sosyal konut alanlarinin __sagliklastiriilmasi ve bu
alanlarda gerceklestirilecek yeni gelismelerin
uyumlastiriimasi.

Sosyal konut alanlarinda, ¢evre kalitesinin artiriimasi ve
sagliklastinimasi 6zendirilecek bu amacla proje uygula-
malan ile yasal dizenlemeler yapilacak, yeni konut
gelis-melerinde, bu bolgelerdeki yapilagsma karakterine
uyum-lastirma saglanacaktir. Bu amagla karakter analizi
cevre-sinde tasari kilavuz hazirlanacak.

Konut _standartlari imar Planindaki sosyo-ekonomik
yapi-ya ve beklentilere uygun olacak sekilde farklh konut
tir-lerine ve buylkluklerine gore uygun konut
standartlari uygulanmalidir.

Konutun elemanlari ve turlu ile ilgili herhangi bir standart
yoktur. Planlama Makami insaatta kalite, verimlilik ve
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6.3.4.142

6.3 KONUT

maliyeti de g6z oOnune alarak tum konut politikasinin bir
parcasi olarak, bu tirdeki standartlari hazirlamalidir.

Dikkate alinacak islevsel ve cevresel unsurlar Yeni konut

gelismelerinde islevsel ve cevresel acidan dikkate alinacak
hususlara 6zel onem verilmelidir.

a)

b)

d)

f)

Toplumsal gereksinim: Bugunku ve gelecekteki temel
ba-rinma gereksinimi ile bu alanlardaki servisler, agik
alanlar ve ilgili donanimlari da goz onune alan dusuk
maliyetli projeler uygulanmalidir.

Uygulanabilir bolgelerde, is alanlarina ulasilabilirlilik sag-
lanmahdir.

Arag ve yaya ulasimi igin iyi ve guvenli girig ve ¢ikislar ile
yeterli ve uygun otoparklar saglanmalidir. Yol guvenligi
acisindan, her gelisme igin arag qiris ve cikis
noktalarina 6zel dikkat gosteriimeli.(Bkz. bolim 6.4.3.4
ve 6.4.3.10'da) Surici ve eski kdy merkezlerindeki konut
gelismeleri ile ilgili otopark gereksinimleri igin ayricalik
saglanmalidir.

Tasarim ve plan kalitesi acisindan hedefler tatmin edici
bir duzeye getiriimeli ve tasarlanan binalar, yandaki
mevcut binalarla uyum igerisinde disunulmelidir.
Yapilacak gelismelerde donanim ve diger cevresel
etkiler (arazinin agaclandirilmasi, 06lgek, bdlgenin
karakteri ve genel olarak c¢evre) de g6z Onlne
alinmalidir. Bazi  6zellikli bdlgelerde c¢ati, bina
malzemesi, gunes isiticilarinin go-runtusu, yardimci
binalarin insaas! ve yerlesimi, yesil alanlardan geriye
cekilme ve diger donanimlar ile ilgili kural ve kosullar
planlama onayi asamasinda belirlene-cektir.

Ailelere  uygun konutlar da dahil olmak uUzere farkh

Q)

buyuklUukte konut birimlerinin olusturulmasina dikkat
edilecektir.
Kibris veya Akdeniz bolgesine  6zgu sokak

h)

bitkilendirmesi de dahil olmak Uzere, genel bir kamusal
alana entegre edilmis 6n cephe ve bina cekKilisleri ile cati
hatlarina sadik kalinacaktir.

Sokak  siluetinde  devamlilidi _saglamak icin konut

binalarinin 6n cephesi bahce duvari, demir parmaklik
veva citler ile cevrilecektir.
Binalar, ivilestiriimis bir sokak peyzajinin olusumuna

katki saglayacak sekilde tasarlanacaktir.
Kibris ve ve AkdeniZ'in geleneksel mimarisine ait tasarim

referanslarinin yenilikci kullanimi tesvik edilecektir.
Acik balkonlar tesvik edilecektir
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) Yeni gelismelerde binalarin 6n cephesinde otoparka izin

verilmeyecek ve mevcutlar _caydirici_hale getirilecektir.
Sadece verel yollarda apartman tipi binalar disinda kalan
konutlarda bu kural aranmayabilir.

m) Zemin katinda etrafi_acik kolanlar arasi _bosluklu sifir
kodundan 2.5 metre yukseklige kadar otoparki olan
konut binalarinda én cephe bitkilendirilerek apartman alti
otopark gizlenecektir.

n) Zeminde bitkilendirme qgereklidir. Catida bitkilendirme
ayrica arzu edilir.

0) Surdurulebilirlik; Yapilarda yerellik (yerel iklim kosullarina
uygun _malzemelerin __kullanimi), su (déngusel su
kullanimi_ile, binaya giren suyun kullanilabilecek en
yiuksek dizeyde farkli amaclarla kullanilarak binadan
cikisi) ve enerji verimliligi (yapim asamasindan kullanima
kadar __enerji__verimliligini __saglayacak uygulamalar)
desteklenecektir.

p) Siddetli yagislarda su kaybini azaltmak ve kent icerisinde
suyu muhafaza edebilmek icin, kullanilan insaat taban
alani ve su deposu, oto park yeri, veranda vb maksatlarla
sert zemin dosemesi yapilan vyerler disinda kalan tim
alanlarda _gecirgen yuzey kullanilmasi ve bunun en az
%50’sinin_bahce veya yesil alan olarak dizenlenmesi
saglanacaktir.

UYGULAMA

Plan Alanindaki konut gelismeleri sosyal konutlar haric genelde 6zel
sektor veya Ozel kigiler tarafindan, 6zel kaynaklar ile gelistiriimektedir.
Konut Uretiminde Devletin Gretmis oldugu konutlar (sosyal konutlar),
toplam konut piyasasinda Uretilen konut miktar icerisinde ¢ok dnemli
bir miktari tutmamasina ragmen, sosyal yonii ve imar Plani konut
politikasinin uygulanmasi yonu ile énemli bir rol Ustlenmektedir. Esas
rolu ise, Bolum 8.5'de Ozetlenen Arazi Politakasinin uygulanmasi ile
olacak ve bu da konut ile ilgili dnerilerin de hayata gegiriimesini
kolaylagtiracaktir. Uygulama surecinde Tesvik ve Kontrol ikilisi denge
icerisinde olmasi gereken énemli iki unsurdur. Kontrol, yalniz basina
gelisme yaratmadigr gibi, tesvik de vyalniz basina gelisme
standartlari ve hedeflerini basaramaz. Bundan dolayi tesvik ve kontrol
uyum igerisinde olmalidir.
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BASKENT LEFKOSA

LEFKOSA, GONYELi, ALAYKOY,
HASPOLAT,HAMITKOY ve KANLIKOY

IMAR PLANI

Tek Kath Konutlar
iki Kath Konutlar
Ug Kath Konutlar

Diikkanlar

SR

Erigim Yollan

Rekreasyon, ve Acik Alanlar
ikinci Derece Yollar

Kapsamli Konut

Gelismesi
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Sehir Planlama Dairesi Nisan 2001 1 3
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