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An evaluation of the effects
of Law no. 7181 on urban
planning, with a focus on
municipal service areas in

Konya

Abstract

In Turkey, the Development Contribution Share
(DCS), used to provide public areas, has
significant changes with the enactment of Law
No. 7181. With this amendment, the DCS rate
has been increased, its scope has been expanded,
and municipal service areas (MSA) have been
included within the scope of DCS. The fact that
the capital of MSA’s can be partially privatized
has initiated a new era in the financing of public
areas but has also opened up a debate about the
balance between public interest and private
interests. This situation has the potential to both
affect the quality of public services and lead to
new debates about property rights. This study
examines the impact of Law No. 7181 on zoning
plans regarding the use decisions of MSAs.
Within the context of identifying the stated
situation, the effects of Law No. 7181 on zoning
plans regarding municipal service areas have been
examined in the zoning plan revisions of Aksehir,
Altnekin, Yunak, Guneysiur, Ilgin, and
Doganhisar districts of Konya. It has been
determined that in the approved zoning plan
revisions, there has been a significant increase in
the number of municipal service areas (MSA) and
the per capita MSA area. However, despite the
fact that a significant portion of the MSAs

7181 sayili1 Kanun’un imar
planlar tizerindeki etkileri:
belediye hizmet alanlari
ozelinde bir degerlendirme,
Konya ornegi

Murat Kitir!

Ozet

Turkiye'de imar planlart ile belitlenen kamusal
alanlarin  finansmanin  saglanmast  amaciyla
kullandan Dtzenleme Ortaklik Payir (DOP)
uygulamasi, 7181 sayth Kanun ile o6nemli
degisikliklere ugramstir. Yapilan degisiklikle,
DOP orant artirlmis, kapsami genisletilmis ve
daha o6nce kamulastirma yolu ile edinilen
belediye hizmet alanlart (BHA) gibi kamusal
alanlar  bedelsiz  karsilanmak tzere DOP
kapsamina alinmistir. BHA'larin sermayesinin
kismen  Ozellestirilebilir  olmast,  kamusal
alanlarin  finansmaninda  yeni bir dénem
baslatmis, ancak kamu yarar ile 6zel cikarlar
arasindaki dengeyl tartismaya agmustir. Ifade
edilen durumun tespiti acgisindan 7181 sayilt
Kanun'un BHA’lar bakimindan imar planlarina
olan etkileri Konya ilinde bulunan Aksehir,
Altunekin, Yunak, Gineysimur, Ilgin  ve
Doganhisar ilgeleri imar plant revizyonlarinda
incelenmis, onaylanan imar plant
revizyonlarinda BHA sayisinda ve kisi basina
disen BHA yuzolgimiinde belirgin bir artis
oldugu tespit edilmistir. Bununla birlikte eski
imar planinda beliflenen bircok BHA'nin
onemli bir miktarinin guniimuizde
kullanilmamasina ragmen, yeni yapilan imar
planlarinda gereginden fazla alanin bu kullanima
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determined in the old zoning plan is not currently ayrildig: tespit edilmistir. Bu durum, hem kamu

used, it has been revealed that excessive areas
have been allocated as MSAs in the zoning plans.
This situation has the potential to both affect the
quality of public services and lead to new disputes
over property rights.

Keywords: Land arrangement, municipal service

hizmetlerinin kalitesini etkileyebilecek hem de
miilkiyet haklar tzerinde yeni tartismalara yol
acabilecek potansiyele sahiptir.

Anahtar Kelimeler: Arsa dizenlemest, belediye
hizmet alani, DOP, imar kanunu, 7181 sayili
kanun.

area, development contribution share, zoning
law, law No. 7181.

(Extended English summary is at the end of this
document)

1. Giris

2019 yilinda yurarlige giren 7181 sayih Kanun, Ttrk mulkiyet hukukunda kokli degisikliklere
yol acarak, 3194 say1lt Imar Kanunu, 2644 saylt Tapu Kanunu, 634 sayili Kat Milkiyet Kanunu, 4721
sayih Tirk Medeni Kanunu ve 5393 sayili Belediye Kanunu gibi temel mevzuatlarda yeni
diizenlemeler yapmistir. Tasinmaz miilkiyetinin devri islemlerini kolaylastirmak, imar mevzuatint daha
diizenli hale getirmek ve tarm arazilerinin korunmasina katki saglamak gibi temel amaglarla
hazirlanan kanun, tasinmaz miulkiyeti, imar uygulamalari ve ilgili diger hukuki islemlerde 6nemli
degisiklikler meydana getirmistir.

7181 sayili Kanun ile yapilan yeni degisikliklerin her biri hem kapsamli hukuki bir incelemeye
tabi tutulabilecek; hem de yeni bir diizenleme olmast bakimindan hentz 6ngérilemeyen ancak
uygulama asamasinda farkli tartismalara zemin hazirlayabilecek genis bir ¢erceve sunmaktadir. Bu
kapsamli diizenleme, ¢ok yonlii bir tartisma alan1 ¢izerek, yayinlandigy tarihten glintimtize yaklastk 5
yilik bir sire icerisinde Ozellikle Harita Mithendisligi disiplininde ve hukuk alaninda ¢esitli
arastirmalara konu olmustur. Ancak mevcut bilimsel literatiirde s6z konusu degisikliklerin imar
planlarina olan etkileri heniiz tartistimamistir.

Bu caligmada, kanunla getirilen ok sayidaki degisiklikler arasindan kamusal alanlarin
finansmani konusunda 3194 sayil Imar Kanunu ve uygulama yénetmeliginde yapilan degisikliklere
odaklanilacak; 6zellikle, daha 6nce kamulastirma yolu ile fiananse edilen kamusal alanlarin degisiklikler
sonrasinda bedelsiz olarak diizenleme ortaklik payindan (DOP) finanse edilmesinin, imar planlarina
etkileri ele alinacaktir. Kamusal alanlarin finansmanindaki bu degisim, bir taraftan bu alanlarin elde
edilme strecini hizlandirirken, diger taraftan milkiyet haklarinin gereginden fazla kisitlanabilecegi
kaygisina neden olmaktadir.

7181 sayilt Kanunla, kapsami ve orant degistirilen DOP’un imar planlar tzerine etkileri,
kamusal bir alan olan belediye hizmet alanlart (BHA) 6zelinde ele alinmustir. Kamusal alanlar
icerisinden BHA kullanim kararlart tzerine odaklanmanin temel sebebi, arttk kamuya hizmet
gerekgesiyle mulkiyeti bedelsiz olusturulan BHA larin sermayesinin kismen 6zellestirilebilir olmasidir.
Bu durum hukuki acidan farkli yorumlara yol acabilecegi gibi, tasinmazlardan yapilan bedelsiz
kesintisinin amacit disinda kullanilmasina da neden olabilecegi 6ngorillmektedir.

Bu gercevede, DOP’taki degisikliklerin BHA'lar bakimindan imar planlarina olan etkileri, olast
riskler ve ¢6zim Onerileri baglaminda tartisilmis, kanun sonrast onaylanan imar planlarinin 6ncest ve
sonrast donemdeki BHA kullanim kararlar karsilastirmalt bir sekilde analiz edilerek, asagidaki temel
sorulara yanit aranmustir:

1. 7181 sayih Kanun'un imar uygulamalarina getirdigi yenilikler, belediye hizmet alanlarinin
planlanmast ve kullanimi tizerinde nasil bir etki yaratmustir?

2. DOP kesintisi ile bedelsiz olarak elde edilen belediye hizmet alanlari, yerel yonetimlerin
planlama kararlarint ve miilkiyet kisitlamasint nasil etkilemektedir?
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3. Imar planlarinda belediye hizmet alanlarinin etkin ve amact dogrultusunda kullanimi igin neler
yapilabilir?

2. Amag
Bu ¢aligma, 7181 sayih Kanun ile diizenleme ortaklik payt (DOP) kavramimnin kapsaminda
yapilan degisikliklerin, belediye hizmet alanlart (BHA) gibi kamusal alanlarin finansmani ve kullanim
kararlari iizerindeki etkilerini sorgulamaktadir. Ozellikle, degisiklikler sonucunda DOP'un kamusal
alanlarin Gzellestirilmesine yonelik bir ara¢ olarak kullanilip kullanilamayacagi, milkiyet haklar ile
kamu yarart arasindaki dengenin nasil saglanacags ve diizenlemenin imar planlar tizerindeki etkileri
gibi temel sorulara cevap aranacaktir.

3. Metaryal ve Yontem
3.1. Aragtirmanin yeri ve zamani

Bu ¢alisma 10 Haziran — 20 Eylil 2024 tarihleri arasinda Konya ilinde toplanan verilerle
olusturulmustur.

3.2. Arastirmanin evreni ve 6rneklemi

7181 sayili Kanun sonrasinda onaylanan imar planlarinda yukarida tanimlanan problemin
kapsamlt bir sekilde incelenebilmesi igin Konya ili arastirma alani olarak secilmistir. Bu se¢im, Konya
ilinin s6z konusu problemle ilgili belirgin 6zelliklere sahip olmast ve elde edilecek bulgularin diger
illere genellenebilitligine katk: saglayacag: diisiincesiyle yapilmistir.

Konya ilinin inceleme alani olarak secilmesinde 2014 yilinda yirirlige giren 6360 sayilt
Biytiksehir Belediyesi Kanunu etkili olmustur. Kanun ile Konya Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari, 31
ilgeyi kapsayacak sekilde genisletilmis; bu kapsamli yapisal degisiklikten sonra, ilin timunt i¢ine alan
1/25.000 6lgekli Nazim Imar Plant ¢alismalart baglatilmistir. 2016 yilindan itibaren altt ayrt bolge
olarak Konya bitini i¢in onaylanan bu planlar, ilin gelecekteki gelisimi icin temel bir ¢erceve
olusturmustur. Nazim imar planlarinda belirlenen genel ilkeler dogrultusunda, daha detayli planlama
seviyesi olan 1/5000 o6lcekli nazim imar planlart ve 1/1000 6leekli uygulama imar planlar revize
edilerek glincellenmis veya glincelleme stregleri halen devam etmektedir.

Revizyon stregleri tamamlanan ilgeler icerisinden, yerel yonetimlerden bilgileri temin
edilebilen Aksehir, Altinekin, Yunak, Guneysinur Ilgin ve Doganhisar il¢elerindeki gincel ve eski imar
planlarina dair veriler ilgili idarelerden temin edilebilmistir. 7181 sayili Kanun’un 10.07.2019 tarihinde
ylirtirlige girmesinden sonra yerel yonetimlerce onaylanmis 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plant
(UIP) revizyonlart ile éncesinde yiiriirlitkte bulunan imar planlart ve agiklama raporlart karsilastirilarak
edinilen analizler, calismanin temel kaynagi olarak kullanilmustir.

3.3. Arastirmanin tiirii

Bu calismada, 2019 yilinda yirirlige giren mevzuat degisikliginin imar planlar tzerindeki
etkileri, 6zellikle belediye hizmet alant (BHA) kullanim kararlar1 baglaminda incelenmistir. Zaman
serisi analizi yontemi ile, s6z konusu degisikligin zaman igindeki etkileri nicel olarak degerlendirilirken,
¢oklu durum calismasi yaklasimiyla farkli sehirlerdeki uygulamalar karsilastirmali olarak analiz
edilmistir. Bu sayede, mevzuat degisikliginin BHA kullanim kararlart tizerindeki etkileri genellenmistir.
3.4. Arastirmanin veri toplama yéntemi
3.4.1. Veri toplama aralar1

Calismada, 7181 sayih Kanun’un imar planlarina etkisi, Aksehir, Altinekin, Yunak,
Guneysinir, Ilgin ve Doganhisar ilgelerinde belge inceleme yontemi ile arastirdmustir. Konya
Biytksehir Belediyesi ve ilgili ilce belediyelerden temin edilen 2019 yili 6ncesi ve sonrasina ait 1/1000
6lgekli Uygulama Imar Planlari ve plan acgiklama rapotlar, igerik analizine tabi tutulmustur.

3.4.2. Veri toplama stiresi

Bu ¢alismada yer alan veriler 10 Ocak — 20 Agustos 2024 tarihleri arasinda toplanan veriletle

olusturulmustur.
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3.5. Arastirmanin kisithliklar

Bu arastirmada, incelenen Orneklem sayist ve veri erisimi agisindan bazi kisitliliklar
bulunmaktadir. Incelenen 6rneklerin imar plant revizyonu olmast ve konya ili biitiiniinde imar plant
revizyonlarinin  buttin ilcelerde hentiz tamamlanmamis olmast incelenen 6rnek  sayisinin
kisittlamaktadir. Bununla beraber parsel 6lcegindeki imar plani degisiklikleriyle ilgili de ilgili
idarelerden detayli verilere temin edilememistir. Gelecekte yapilacak calismalarda, farkls il ve ilgelerin
de arastirmaya dahil edilmesiyle 6rneklem biyiikligi artirilabilir ve parsel 6lgeginde yapilan imar plani
degisiklikleri de analizlere dahil edilerek elde edilen bulgularin genellenebilirligi giiclendirilebilir.
3.6. Arastirmanin genellenebilirligi

7181 sayih Kanun ile diizenleme ortakligi yapisina getirilen yenilikler, imar planlarinda
belitlenen kamusal alanlarin elde edilme stirecini hizlandirarak yerel yonetimlerin imar planlarint
uygulama sureglerini kolaylastirmistir. Konya’da yapilan incelemeler, bu diizenlemelerin imar plant
uygulamalarina dair 6nemli etkiler yarattigimi gostermistir. Elde edilen bulgular, s6z konusu
diizenlemelerin  sadece Konya ozelinde degil, tim Turkiye’deki imar uygulamalarina
genellenebilecegini disindirmektedir. Bu durum, 7181 sayili Kanun’un getirdigi yeniliklerin, ilefleyen
donemlerde yapilacak imar plani revizyon ve degisikliklerinde daha sik karsilagilabilecegi ve imar
uygulamalarinda yeni bir norm haline gelebilecegi anlamina gelmektedir.
3.7. Arastirmanin etigi

Bu arastirma, bilimsel aragtirma etigi ilkelerine uygun olarak yiiriitilecektir. Ilgili
yonetimelrden edinilen bilgiler sadece akademik amaglarla kullandacak ve dglinct kisilerle
paylasilmayacaktir. Imar planlari ve agtklama raorlarindan elde edilen veriler, analiz siirecinde herhangi
bir sekilde degistirilmeyecek veya ¢arprtilmayacaktir.

4. 7181 Sayili Kanun'un Degisen Kentsel Doniigiim Ortaminda Miilkiyet Haklari ve
Kamusal Alanlar Uzerine Etkileri
4.1. 7181 Sayil1 Kanun ile DOP kapsaminda yasanan degisimler: miilkiyet haklari ve kamusal
alanlar arasindaki yeni denge

Miilkiyet hakks, bir kisi veya kurulusun, tasarruf etme, kullanma ve yararlanma yetkisine sahip
oldugu tasinmaz (arazi, bina gibi) ve taginir (arag, esya gibi) mallar tizerindeki hukuki hakimiye olarak
ifade edilebilir. Birey ve kuruluglarin yasamlarini  strdirebilmeleri, ekonomik faaliyetlerde
bulunabilmeleri ve sosyal hayatta yer alabilmeleri icin temel bir givence olan bu hak, sadece kamu
hizmetlerinin saglanmasi, dogal-kiltiirel kaynaklarin korunmast gibi kamu yarari iceren 6nemli
toplumsal durumlarda kisitlanabilir (Yigit, 2016).

Miilkiyet hakkinin bu kadar 6nemli oldugu bir ortamda, bu hakkin nasil kullanilacagina dair
diizenlemeler yapmak kaginilmazdir. Imar planlart da, bu diizenlemelerin en 6nemli araglarindan biri
olarak karsimiza cikar.

Imar planlari, bir kentin mevcut durumunu, gelecekteki bityiime potansiyelini ve ortaya
ctkabilecek sorunlart dikkate alarak, belirli bir stire¢ icerisinde kentin fiziksel, sosyal ve ekonomik
yapisint sekillendiren bir planlama aracidir. Bu planlar kentin buyuklagt, farklt kullanimlarn (konut,
ticaret, sosyal, kiltirel alanlar vb.), ulasim aglari, altyapt sistemleri ve sosyal donatilarinin nasil
organize edilecegi gibi konularda karatlar vererek, kentsel gelisimin yoniini belirler.

Miilkiyete iliskin diizenlemeleri iceren imar uygulamalari ise bir yerlesimi daha dizenli hale
getirmek icin, 6zel mulklerin ve kamuya ait alanlarin bir araya getirilmesi, bu alandaki tasinmazlarin
bir kisminin sehrin ortak kullanimi igin ayrilmast ve kalan kisminin tekrar sahiplerine dagitilmasina
olanak tantyan kent bilim kuralidir (Keles,1980, 5.46). Yani imar uygulamalari parselasyon ve kadastro
islemleriyle imar planlarinin yerdeki karsiligini olusturmak ve bu planlara uygun olarak miilkiyet
haklarini belitlemek amaciyla yapilan tim mulkiyet islemleri olarak ifade edilebilir.

Bu ¢ercevede, imar planlarinin etkin bir sekilde uygulanmast ve yasanabilir bir kentsel ¢evrenin
olusturulmasi amaciyla, binalt veya binasiz arsa ve araziler, bolgenin ihtiya¢ duydugu yol, meydan,
park, otopark ve ibadet yeri gibi kamusal kullanimlart karsilamak i¢in diizenlemeye tabi tutulurlar.
Diizenlenen bu parsellerin %45’ine kadar olan kismi, imar planinda belitlenen kamusal kullanimlara
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tahsis edilebilmesi amactyla Dtzenleme Ortaklik Payt (IDOP) adi altnda kamu yarari gerekgesiyle
bedelsiz kesintiye ugratihr. Tirkiye’de DOPun uygulamasina iliskin esaslar 3194 sayil Imar
Kanunu’nun 18. maddest ile Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’le yurttilmektedir.

DOP, miilkiyet hukuku ve imar hukuku kesisiminde, 6zellikle imar davalarinda siklikla
tartisilan ve giincelligini koruyan bir konudur. Bu nedenle 6785 sayili Imar Kanunu ile ilk kez
uygulanmaya baglayan DOP’un, orani, kapsami1 ve uygulanma yontemleri gibi konularda glinimiize
degin farkli tarthlerde 6nemli degisiklikler yapilmistir. Ancak 2019 yilinda ytrtrlige giren 7181 sayilt
Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile yapilan degisiklikler, DOP
uygulamasina dair hukuki cerceveyi daha kapsamli bir sekilde yeniden yapilandirarak, 6nceki
diizenlemelere kiyasla daha belitleyici ve etkili bir degisim yaratmistir (HKMO, 2021).

Harita ve Kadastro Mihendisleri Odast'nin 7181 sayilh Kanun ile ilgili hazirladigt rapor,
uygulama mevzuatinda yapilan degisikliklerin birgok kritik boyutunu derinlemesine ele almast
bakimindan 6nemli bir kaynaktir. Raporda, DOP miktar1 ve kapsamindaki degisim, dizenleme
stnurint belirflenmesine iliskin esaslar, kapanan imar ve kadastral yollarin durumu, DOP’u asan kamu
hizmet alanlarinin elde edilmesi yontemi ve DOP miktarinin bedele donustiirilmesi gibi konular
detaylt olarak degerlendirilerek; yeni degisikliklerin, uygulama strecinde ortaya ¢ikaracagt muhtemel
sorunlar ve ¢6ztim Onerileri tartisdmistir (HKMO, 2021).

7181 sayih Kanun’un imar uygulamalarina getirdigi yenilikler, miilkiyet davalarina konu olmast
bakimindan yalnizca teknik disiplinlerle degil, hukuk alantyla da daha yakindan iliskili bir hal alm1s ve
farkli tartismalart da beraberinde getirmistir. Ornegin Kocak (2019), “Ikinci DOP Kesimi Yetkisi Var
mi1, Yok mu?” isimli makalesinde konuyu yasal agidan degerlendirmis; yeni degisiklikler neticesinde,
kanunda, imar uygulamalarinda bir parselden sadece bir kez diizenleme ortaklik pay1 alinabilecegi
kuralina esneklik getirildigini anlatmistir. Yazar bolgenin yapilasma kosullart ve niifusunda meydana
gelen artislar sonucunda, parselin degeri artarsa, "wygulama sonucn olusan dederinin onceki dederinden az
olmamasi" sartiyla ikinci bir diizenleme ortaklik pay: kesintisi yapilabilecegi belirterek; "zagmmaz deger"
kavraminin yasal diizenlemelerde net bir sekilde tanimlanmamis olmasinin, hukuki belirsizliklere yol
acabilecegini vurgulamistir.

Yine kamusal miulkiyetin 6zellesetirilmesi konusunu Cepni ve Doguyildiz (2022) farklt bir
perspektiften ele almis 3194 sayilt Imar Kanunu ve AAD Yénetmeligi’nde yapilan son degisikliklerin
umumi ve kamu hizmetlerine ayrilmus alanlarda gegici siireyle de olsa 6zel tesis yapis imkani sagladig
noktasina dikkat ¢ekmistir. Yazarlara gére bu diizenlemeyle, imar planlarinda kamu hizmetlerine
ayrilan alanlarda, bu alanlar kamuya kesin olarak devredilene kadar 6zel sektore ait tesislerin insa
edilmesine imkan taninmustir. S6z konusu tesislerin baslangicta 10 yillik bir stireyle kullanilabilecegi
ve bu siirenin idarenin takdiri ile 5’er yillik dénemler halinde uzatilabilecegi belirtilmektedir. Bu
durum, kamu milkiyetinin 6zel kullanimda kalma siiresini uzatabilecegi gibi, kamu hizmetlerinin
sunumunda aksakliklara yol agma riski de tagimaktadir. Ayrica ileride yapilacak kamulastirma
islemlerinde bedelin artmasina da neden olacaktir (Cepni & Doguyuldiz, 2022).

Cepni (2021) ise, “Imar Yasas’nin 18. Maddesindeki Degisiklikler Ve Idare Hukuku
Agisindan  Olast Sorunlar: Esdeger Tahsis Ve Hisse Cozimleme” isimli makalesinde yeni
diizenlemelerin uygulamadaki karisikliklar artiracagt uyarisinda bulunarak, 6zellikle DOP uygulamast
neticesinde mtilk sahiplerine verilen yeni tastnmazin konumuna iliskin “ex yakin esdeger alandan tabsis"
ilkesindeki belirsizliklerin hukuki tartismalara neden olacagi tizerinde durmustur.

Daha 6nce de ifade dildigi gibi 7181 sayih Kanun ile yapilan yeni degisiklikleri Harita
Mihendisligi disiplininde ve hukuk alaninda cesitli arastirmalara konu olmasina karsin mevcut
bilimsel literatiirde s6z konusu degisikliklerin imar planlarina olan etkileri hentiz tartisilmamustr.

Bu ¢alismada planlama stireclerindeki en belitleyici unsurlarindan biri olan diizenleme ortaklik
payinin degisen kapsamint ele alinarak; DOP kesintisinin miilkiyet haklar tizerindeki dogrudan etkisi
ve imar planlarinin uygulanmasinda temel bir referans noktast olmast nedeniyle, dizenlemenin
kamusal alanlarin belitlenmesi ve imar planlari Gzerindeki etkileri ifade edilmistir.

7181 sayili Kanun 6ncesinde kamulastirma yolu ile elde edilen belediye hizmet alanlari, saglik
tesisleri ve kamusal alanlar, DOP kapsamina alinarak bedelsiz olarak finanse edilmeye baslanidmistir.


https://doi.org/10.14687/jhs.v22i1.6520

61
Kitir, M. (2025). 7181 sayih Kanun’un imar planlari tizerindeki etkileri: belediye hizmet alanlart 6zelinde bir degetlendirme,
Konya 6tnegi. Journal of Human Sciences, 22(1), 56-68. doi:10.14687/ihs.v22i1.6520

DOP kapsamina iliskin yeni degisiklikler, imar planlarinda kamusal alanlarin finansman boyutunu
dogrudan etkileyerek, kesintiyi planlama siireclerinde daha 6nemli bir degisken haline getirmistir.
Yasal anlamda her ne kadar imar uygulamalart imar planlarinin hayata gegirilebilmesi i¢in yapilan, plan
onayindan sonraki bir asama olarak degerlendirilse de, imar planlarinda DOP kesintisinden fazla
belirlenen kamusal alanlarin kamulastirma yolu ile finanse edilmesi, idarelerin fazla kamulastirma
miktari ile karsilasmamak adina plan kararlar tretirken temkinli davranmasina neden olmaktadir. Bu
nedenle planin uygulanabilirligi ve maliyeti acisindan buyiik 6nem tastyan imar uygulamalari, imar
plant kullanim kararlarinin belirlenmesi stirecinde kritik bir rol oynamaktadir.

7181 sayili Kanun ile, imar planlar artik sadece fiziksel ¢evreyi diizenleyen degil, ayni zamanda
miilkiyet haklar1 ve kamusal alanlar arasindaki dengenin de daha fazla gézetilmesinde 6nemli bir rol
oynayan belgeler haline gelmistir.

4.2. DOP ‘un Kapsamina Yonelik 7181 Sayili Kanun ile Getirilen Yeniliklerin BHA 6zelinde
Imar Plan1 Kararlarina Olan Etkileri

7181 sayih Kanun ile yeniden diizenlenen DOP kesintisinin imar planlar tizerindeki etkileri
degerlendirilmeden Once, bu uygulamanin tarihsel stire¢ icindeki evriminin g6z 6ntnde
bulundurulmast konunun daha iyi anlasilmasint saglayacaktir.

DOP kesintisi, Tiirk hukuk sistemine ilk olarak 6785 sayili Imar Kanunu ile 'kesinti yapma'
kurali olarak girmistir. Bu kesintiyle planlama siireclerinde belirlenen kamusal alanlarin olusturulmast
amactyla duzenlemeye tabi tutulan tasinmazlardan belirli bir oranda arazi alinmast hedeflemistir.
Ancak, Anayasa Mahkemesi'nin "fagmmaz malin karsilig verilmeksizin kesintive ngratilamayacagma" iliskin
kararlar tizerine, 6785 sayih Kanun 1605 sayili Kanun ile degistirilerek, kamusal hizmet alanlarinin
olusturulabilmesi icin alinan “kesint?” ifadesi "Diigenleme Ortaklik Pay' (DOP) adi altnda yeniden
tanimlanmistir. DOP kapsami ise yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi ve yesil saha gibi umumi
hizmetlere ayrilan alanlar ile sinirh tutulmustur. 1985 yilinda yiiriirlige giren 3194 sayili imar Kanunu
ile DOP kapsamt ibadet ve karakol alanlarint da icerecek sekilde genisletilerek; kesinti orant %025'ten
%35'e yikselmistir. 2003 yilinda yurtrlige giren 5006 sayili Kanun ile de DOP uygulamasi, Milli
Egitim Bakanligina baglt ilk ve ortadgretim kurumlarini da icerecek sekilde bir kez daha genisletilip,
kesinti orant %40 olarak yeniden dizenlenmis ve egitim altyapisinin gliclendirilmesi i¢in 6nemli bir
adim atilmustir (Cay & Kandemir, 2022).

2019 yilinda yiiriirliige giren 7181 sayth Kanun ile 3194 sayih Imar Kanunu’nun 18.
maddesinde ve uygulama yonetmeliginde DOP orani, kapsami ve kesinti yontemleri gibi temel
unsurlarda 6nemli degisikliklere gidilmistir. 7181 sayii Kanun ile yeniden dizenlenen DOP
kesintisinin 6ncesinde, imar planlarinda belirtilen kamusal ve umumi hizmet alanlarinin, finansmanin
saglanabilmesi i¢in diizenleme ortaklik payt (DOP) ve kamusal ortaklik payt (IKOP) olmak tzere iki
ana yontem yer almaktadir. DOP, imar planlarinda belitlenen park, yol, yesil alan gibi umumi hizmet
alanlarinin, parsel sahiplerinin tasinmazlarindan olusturulan bir pay araciligiyla bedelsiz olarak kamuya
kazandirilmasint saglayan bir uygulama iken; kamu tesisleri i¢in gerekli alanlarin saglanmasi amaciyla
uygulanan kamu ortaklik payt (KOP) parsel sahiplerinden belitli bir oraninda arazi tahsis edilen
uygulama tiridir. Ancak KOP ile tahsis edilen araziler, parsel sahibinin adina kayitlara gegse de, daha
sonra kamusal hizmetlerin gelistirilmesi amactyla ilgili idareler tarafindan kamulastirilarak bedeli
6denmektedir (TBMM, 1985). 7181 sayili Kanun ile birlikte, umumi hizmet alanlari icin kesilen DOP
%40'tan %45'e ¢ikarilarak; KOP uygulamasi kaldirilmis, daha 6nce kamulastirma yoluyla elde edilen
kamu alanlar da arttk DOP’tan finanse edilmeye baslanmistir (TBMM, 2019). Yeni degisiklikler
sonrasinda Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim okullari, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahcesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol kullanim kararlarina ilaveten resmi kurum alani,
belediye hizmet alant (BHA), sosyal ve kiiltiirel tesis alan1 ile rekreasyon alant gibi kullanim kararlar
da DOP kesintisi ile 6zel miilkiyetten bedelsiz olarak karsilanabilecek alanlar olarak tanimlanmistir.

Bu ¢alismada, diger kamusal alanlardan ziyade belediye hizmet alanlart (BHA) 6zelinde detaylt
bir inceleme gerceklestirilmistir. Bu kullanim kararina odaklanmanin temel sebebi, kamuya hizmet
amact gerekgesiyle artik bedelsiz olarak mulkiyeti olusturulan BHA’larin sermayesinin kismen
Ozellestirilebilir olmasidir.
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Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi'ne gére, BHAlar itfaiye, acil yardim, attk yonetimi,
ekmek tiretimi ve ulasim gibi kamu hizmetlerinin yani sira sosyal ve kiiltiirel tesisler gibi belediyenin
bir¢ok gérevinin yerine getirildigi, sermayesinin bir kismi 6zel sirketlerin sahip olabilecegi tesis alanlari
olarak tanimlanmaktadir. YoOnetmelikte BHA bashgt altnda tanimlanan itfaiye, zabita gibi
kullanimlara kiyasla daha kapsamlt bir tanim olan kiltirel merkezler, kiitiphane, miize, tiyatro ve
konser salonu gibi tesisleri; sosyal merkezler ise kres, yash bakim evi, kurs merkezi ve rehabilitasyon
merkezi gibi birimleri biinyesinde barindirarak, daha genis bir kullanim yelpazesi sunmaktadir.
Belediye hizmet alanlart icinde yer alan "sosyal ve kiltirel merkezler" tanimi, hem sosyal hem de
kultirel ihtiyaglara cevap verme amaciyla hizmet alanlarinin gesitliligini artirsa da, bu hizmetlerin 6zel
isletmeler tarafindan da saglanabilir olmasi, miilkiyet kesintisinin asli amact olan kamu hizmetini
sunma ilkesini zayiflatacaktir. Baska bir ifade ile diizenleme aynt zamanda 6zel mulkiyetten hizmet
amact ile alinarak mulkiyeti belediye adina kaydedilen tasinmazlarin yeniden 6zellestirilmesinin yolunu
da agmaktadir.

Belediye hizmetlerinin 6zellestirilmesi milkiyet haklarinin gereginden fazla kisitlanabilecegi
kaygisina neden olmakla birlikte, gereginden fazla BHA kullaniminin belirlenmesi sehirlesme ve kamu
hizmetlerinin stirekliligi agisindan 6nemli bir sorun teskil edecektir.

5. Veri Yontemi ve Bulgular

Arastirmanin ilk asamasinda “Arastirmanin evreni ve Orneklemi” baghgt altinda belirtilen
gerekgelerle, 7181 sayili Kanun sonrasinda kent merkezlerinin tamami veya 6nemli bir kismi revize
edilen Aksehir, Altinekin, Yunak, Guineysinur ve Ilgin ilgeleri igin hazirlanan imar plani revizyonlarinda
BHA sayilari, bu alanlarin toplam yiiz 6l¢timleri ve kisi basina diisen m® miktar, daha énce yiiriirlikte
bulunan imar plant ile karsilastirmali olarak ele alinmistir (Tablo 1, Grafik 1). Tkinci asamada ise 2024
yilina ait uydu goruntileri ile giincel halihazir verilerinden faydalanidarak, imar plani revizyonunda
BHA olarak belirlenen alanlarin ne 6l¢iide planlanan amaglarla kullanildigini ve giincel ihtiyaglar
dogrultusunda bu alanlara yonelik eksikliklerin olup olmadigini degerlendirilmistir (Grafik 2).

Inceleme alanlart icerisinden ilk olarak ele alinan, 2022 yilinda onaylanan Aksehir 1/1000
6lgekli uygulama imar plani revizyonu raporuna gore, 2018 yilinda onaylanan plana 360 hektarlik yeni
bir alan ilave edilerek toplam planlama alan1 3610 hektara ulagmistir. Yapilan incelemede, hem yeni
hem de 2018 yilinda onaylanan planin, 2043 yilina kadar bu nifusunun 80.000 kisi olarak 6ngorerek
hazitlandigi tespit edilmistir. Planlama alaninda niifus degisimi olmadan gerceklestirilen imar plant
revizyonu ile 38 olan BHA sayisinda yaklasik %26 oraninda artis gézlenmistir. Yapilan dizenlemeler,
kisi basina diisen belediye hizmet alani yiizolgtimiini 11,47 m®den 12,37 m®ye yiikseltmistir. Imar
planlarinda belediye hizmet alanlari olarak belitlenen 48 bolgenin buyik bir kismi olan 38',
guniimuizde planlanan amag disinda kullanilmakta veya bos birakidmistir (Tablo 1, Grafik 1, 2).

Benzer bir durum da Altinekin ilgesinde gortlmektedir. Altinekin ilce merkezinin niifus
tahmini, 2011'de yapilan imar planinda 4113 olarak belitlenirken, 2021'de yapilan revizyonda 3700'e
gerileyecegi 6ngorilmesine ragmen, BHA sayist 6'dan 11'e ¢ikarlarak kisi basina disen BHA
yizoleimii 9.60 m*den 13 m®ye yiikseltilmistir. Ayrica, niifus artisinin 6ngoriilmedigi imar plant
revizyonunda belitlenen 11 BHA’dan sadece 4'unin bu amacla kullanilmast Aksehir 6rneginde
oldugu gibi ifade edilen problemin tespiti agisindan 6énemli bir veridir (Tablo 1) (Grafik 1,2).

Yunak ilcesindeki durum ise su sekildedir: Yunak ilce merkezinde, yaklastk 900ha’lik bir
alanda 2023 yilinda onaylanan 1/1000 élgekli UIP revizyonu ile 6ncesinde yiiriirliikte bulunan 2017
yilina ait imar planlarinda 2043 yili icin 6nce gorilen niifus miktarlart 15.000 kisidir. Ancak imar plani
revizyonunda daha 6nce 15 olan ve sadece 5 tanesi amaci dogrultusunda kullanilan BHA sayis1, plan
revizyonu ile 20 olarak diizenlenmistir. Bununla birlikte kisi basina disen BHA yiizlcimi de
3.40°dan 4.84m? olarak artirtlmistir (Tablo 1) (Grafik 1, 2).

Gineysinir ve Ilgin ilcelerinde de benzer bir egilim gérilmektedir. Guneysinir ilce merkezinin
yaklasik 920 hektarlik kisminda hazirlanan 1/1000 6lcekli uygulamali imar plant 2043 yilina kadar
ilgenin nufusunun 6.000 kisiye ulagmast Ongorisiyle hazirlanmistir. 2014 yilinda onaylanan imar
planinda belitflenen 15 BHA sayist, bu imar plani revizyonuyla 27'ye cikanlmustir. Planlanan
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BHA’lardan sadece 4'inin bu amagla kullanilmasina ve imar plani revizyonu ile niifus artist
ongorilmemesine ragmen kisi basina digsen BHA ylzoleimi artirlarak yaklasik iki katina
ctkarlmustir. Ilgin ilce merkezinde 5 adet olan BHA sayist, 2021 yilinda onaylanan imar plant
revizyonu sonrast 8 olarak yeniden diizenlenmistir. Imar Plant revizyonunda, bir énceki imar planina
kiyasla, 2045 yili i¢in bolge ntifusunda herhangi bir artis 6ngorillmemesine ragmen, kisi bagina diisen
imar alant (0.63m?) yaklasik iki katina kadar ¢ikarilmustir. Planlanan 8 belediye hizmet alanindan sadece
3 tanesinin kullamliyor olmasi, bu hizmetlere olan ihtiyag ve kullanim yogunlugu iliskisinin
degerlendirilmesi adina 6nemli bir veridir (Tablo 1) (Grafik 1,2).

Tablo 1. 7181 sayili Kanun 6ncesinde ve sonrasinda onaylanan imar plani revizyonlarinda BHA kullanim

karart
Revizyon Oncesi Revizyon Sonrasi
Kullanilan

flce Adi BHA YT(Z)I.?;a.I.nm Kisi Bag1 BHA Y'I‘Zo]gl)larrrrll Kisi Bas1 BHA

€ Sayisi uzo gZu Alan (m?) Sayisi uzo gzu Y Alan (m?) Say1st

ium m:

Aksehir 38 917987.07 11.47 48 989350.21 12.37 10
Altinekin 6 35547.14 9.61 11 48084.80 13.00 4
Yunak 15 51627.87 3.44 20 72658.81 4.84 5
Guneystnir 15 56996.00 10.96 27 101693.00 19.55 4
Ilgin 5 28400.00 0.63 8 53590.00 1.20 3

BHA Sayis:

40

50
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Grafik 2. 7181 sayih Kanun sonrasinda onaylanan 1/1.000 6lgekli uip revizyonlarinda BHA’larin kullanim

durumu

Doganhisar ilgesinde 2023 yilinda yapilan imar plani revizyonu da bahsedilen sorunun somut
bir 6rnegi olarak gosterilebilir. Yerlesime ait eski imar plani verilerine ulagilamamis olmast nedeniyle
sadece 2023 plani revizyonu Uzerinden bir degerlendirme yapidmustir. Bahse konu imar plani
revizyonu her ne kadar revizyon olarak ifade edilse de, 6zinde heniiz imar uygulamasi
tamamlanmamis alanlarda BHA sayisinin artirilmasina yonelik bir idari islem oldugu anlagilmaktadir.
1/1000 6lgekli UIP revizyonuyla eski imar planinda hem 6zel miilkiyete konu olan ticari ve konut
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alanlarinin, hem de kamusal hizmetler i¢cin ayrilmis olan spor ve resmi kurum alanlarinin biytik bir
kismi veya tamami herhangi bir gerekce gOsterilmeksizin belediye hizmet alant olarak yeniden
planlanmugtir. Farkli fonksiyonlardaki alanlarin, bilimsel veriler temel alinmadan, salt belediye
milkiyeti olusturmak icin BHA olarak tanimlanmasi, keyfi uygulamalarin 6niinii agarak, yasal
belirsizlikleri de artiracaktir (Grafik 3).
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Grafik 3.Doganhisar (Konya) UIP Revizyonunda BHA’lara Yénelik Degisiklikler (Kyn. plan agiklama
raporu)
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6. Sonug

3194 sayili Imar Kanunw’nun 18. maddesi, arazi ve arsa diizenlemeleri konusunda temel
esaslart belirleyen bir hitkimdir. Bu madde ve uygulama yonetmeligi onayli imar planmnin
uygulanabilmesi i¢in 6zellikle parselasyon planlarinin hazirlanmasi, diizenleme ortaklik payi, imar
uygulamasi siireci, mulkiyet kesintisi konularinda 6nemli diizenlemeler icermektedir. Bu nedenle, hem
kamu kurumlari hem de vatandaslar tarafindan yakindan takip edilen ve zaman zaman degisikliklere
ugrayan, milkiyetle iliskili 6nemli bir mevzuat maddesidir. 2019 yilinda yirirlige giren 7181 sayilt
Kanun ile hem 3194 sayili Imar Kanunuw’nun 18. maddesi hem de uygulama yénetmeliginde 6nemli
degisikliklere gidilmistir.

Imar uygulamalar, teorik cercevede imar planlarinin onaylanmasini takip eden bir siireg olarak
kabul edilse de, pratikte mimar, sehir plancist ve harita mithendisi gibi disiplinler arasi bir igbirligi
gerektiren, kentin "planlama, milkiyet ve mimari" boyutlarini etkileyen kapsamli bir degerlendirme
stirecini ifade eder (Meshur, 2008, s.21). Ozellikle imar planlarinda yasal kesinti oranindan daha fazla
belitflenen kamusal alanlarin  yerel yonetimler tarafindan kamulastirma yikimlaligl, imar
uygulamalarint en basindan itibaren planlama kararlarini belitleyici bir faktor haline getirmektedir.

Bu calismada 7181 sayili Kanun’un imar uygulamalarina getirdigi yeniliklerin, belediye hizmet
alanlart (BHA) 6zelinde imar planlart tizerindeki yansimalart ele alinmistir. Ozellikle, kanun degisikligi
oncesi kamulastirma yoluyla elde edilen kamu alanlarinin, arttk DOP kesintisi ile bedelsiz olarak
finanse edilmesi durumu, BHA 6zelinde incelenmis; sermayesi kismen 6zellestirilebilir olan bu
kullanimlarin imar plani kararlarini nasil sekillendirdigi sorulari arastirilmistir.

Imar planlarinda BHA olarak belitlenen alanlar icerisinde yer alabilecek kullanimlart Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeliginde detaylt bir sekilde siralamistir. Bu kullanimlar genellikle itfaiye, acil
yardim, atik isleme ve zabita birimleri gibi dogrudan vatandaslarin hizmetine sunulan, kamu yarari
tastyan faaliyetlerdir. Ancak yonetmelikle belediye hizmet alanlarinda yapilabilecek yapilarin
kapsamini “sosyal ve kiiltiirel merkezler” gibi genis bir ifadeyle de belirleyerek, imar planlarinda “6zel”
lejant1 gerektirmeden kurs, yurt, cocuk yuvast gibi cesitli sosyal tesislerin insa edilmesine olanak
tanimaktadir. Bu hizmetler, yerel yonetimler tarafindan dogrudan sunulabilecegi gibi, 6zel sektore ait
olan sirketler araciligiyla da saglanabilmektedir.

7181 sayili Kanun'un yirirlige girmesiyle birlikte, daha 6nce kamulastirma yoluyla elde edilen
BHA muilkiyetleri, kanun sonrast yerel yonetimler adina bedelsiz olarak kayit edilmeye baslanmast ve
BHA’larin sermayesinin kismen 6zellestirilebilir olmast yerel yonetimleri ihtiyaclarindan daha fazla
belediye hizmet alant belirlemeye tesvik etmektedir.

Yukarida ifade edilen tespitin sinanmast i¢in yapilan aragtirmalar, 7181 sayii Kanun’un
yurirlige girmesinden sonra onaylanan imar planit revizyonlarinda BHA sayisinda belirgin bir artis
oldugunu gostermistir. Bu artis, nifus projeksiyonlart ile tutarhlik gbstermeyen bir sekilde
gerceklesmis ve kisi basina dusen BHA yuzolcimiint 6nemli 6lciide ytkseltmistir. Ayrica, planlanan
bu alanlarin biytk bir kisminin giinimiizde kullanllmamasina ragmen revizyon imar planlarinda yeni
hizmet alanlar planlanmasi belediye hizmet alanlarinin gereginden fazla ayrildigini ve bu kaynaklarin
etkin bir sekilde degerlendirilemedigini ortaya koymaktadir. Baska bir ifade ile bu durum, yapilan
planlarin BHA’lar bakimindan gergeket ihtiyag ve 6ngorilere dayanmadigi, dolayistyla da kaynaklarin
verimsiz kullanildigr ya da vatandaslarin milkiyet haklarinin gereginden fazla kisitlandigi anlamina
gelecektir. Bununla beraber, DOP kesintisi ile bedelsiz olarak elde edilerek yerel yonetimler
milkiyetine tanimlanan taginmazlarin daha sonra imar plant degisikligi veya revizyonu ile farklt
kullanimlara tahsis edilip edilemeyecegi konusunda kisitlayict 6nlemler de bulunmamaktadir.

Yerel yonetimlerin DOP kaynaklariyla elde ettigi tasinmazlarin tapu sicillerinde, kullanim
amacint sinirlayan herhangi bir serh bulunmamasi nedeniyle, bu tasinmazlar 6zel sirketlere tahsis
edilebilmekte veya ileride farkli kullanimlara konu olmast riski de bulunmaktadir. Bu durum, kamu
milkiyetinin korunmast ve kamu hizmetlerinin siirekliligi acisindan 6nemli bir sorun teskil etmektedir.
Bu bakimdan mulkiyeti DOP kesintisi ile elde edilen belediye hizmet alanlarinin sermayesinin
Ozellestirilemeyecegi veya es deger alan ayrilmadigi siirece farklt kullanimlara tahsis edilemeyecegi
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konusunda kisitlayict 6nlemler getirilmesi ifade edilen problemin ¢6ziimii icin ana gerceve
olusturacaktir.
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Extended English Summary

Research problem:

With the amentment of the Development Contribition Share (DCS) through Law No. 7181,
a significant change has occurred in the financing of public service areas. Previously, public areas
acquired through expropriation began to be financed through free DCS deductions after the
amendment. With this study, the effects of this change on zoning plans, especially for municipal
service areas, whose capital can be partially privatized, have been examined, and the aim is to discuss
the balance between public interest and private interests.

Research questions:

How have the changes introduced by Law No. 7181 affected the planning of municipal
service areas? How do municipal service areas acquired free of charge through DCS deductions
influence local governments' planning decisions and resource allocation? What criteria are used in
determining municipal service areas in zoning plans, and what measures can be taken to ensure the
efficient use of these areas?

Literature review:

It is observed in the national literature that the changes brought by Law No. 7181 to Turkish
property law have been examined both by surveying engineers through technical assessments and by
lawyers through legal evaluations. In this regard, the workshop outcome report (2021) prepared by
the Chamber of Surveying and Cadastre Engineers is one of the most comprehensive technical
assessments. Kogak (2019), with his article titled "Is There a Second DCS Deduction Authority or
Not?", and Cepni (2021) with his article titled "Changes in Article 18 of the Zoning Law and Potential
Problems in Administrative Law: Equivalent Allocation and Share Analysis" are studies that evaluate
the issue in legal terms. However, the effects of Law No. 7181 on zoning plans have not been
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sufficiently discussed in the existing literatute. So, this study uses the 1/1000 Zoning Plan revisions
approved by local governments after the law came into force and the previously valid plans and
explanatory reports as its primary source.

Methodology:

In this article, to understand the effects of Law No. 7181 on zoning plans regarding municipal
service areas, the zoning plans of Aksehir, Altinekin, Yunak, Guneysinur, Ilgin, and Doganhisar
districts have been compared in terms of their pre- and post-law situations. The municipal service
areas determined in the plans have been analyzed numerically and in terms of area, and the amount
of municipal service area per capita has been calculated. Additionally, using 2024 satellite imagery,
the current usage of areas designated as municipal service areas has been evaluated. The obtained
data has been analyzed using statistical methods to reveal the effects of the law on zoning plans,
specifically regarding municipal service areas.

The selection of Konya as the study area was significantly influenced by the enactment of
Law No. 6360 on Metropolitan Municipalities in 2014. The subsequent expansion of the
metropolitan municipality's boundaties facilitated the initiation of comprehensive 1/25.000 scale
zoning plans for the entire province. These plans, approved in 2016, have served as the foundation
for subsequent revisions or updates to the more detailed 1/1000 scale zooning plans.

Results and conclusions:

The Development Contribution Share (DCS), which is crucial for financing urban plans in
Turkey, has undergone significant changes with the enactment of Law No. 7181. The increase in the
development contribution share rate, the expansion of its scope, and the inclusion of municipal
service areas (MSAs) within the DCS have marked a new era in land development. In particular, the
partial privatization of the capital of MSAs has initiated a debate the balance between the public
interest and private interests.

In this study, in order to determine the effects of the LLaw amendment on zooning plans in
terms of municipal service area use decisions, revisions of zooning plans in the districts of Aksehir,
Altinekin, Yunak, Guneysinir, Ilgin, and Doganhisar were examined. The analysis results revealed a
significant increase in the number of MSAs and the per capita MSA area in urban plans approved
after the law amendment. However, this increase does not align with population projections and
actual needs, contradicting the fact that many MSAs specified in existing urban plans are not being
used.

The allocation of more land than necessary as MSAs in zooning plans can negatively impact
both the efficiency and quality of public services and lead to new disputes over the property rights of
citizens. This situation raises concerns about the inefficient use of public resources and a lack of
transparency in planning processes.

In summary, the amendment introduced with Law No. 7181 have caused significant
structural changes in the planning and management of MSAs. While the expansion of the DCS
application offers municipalities more opportunities to determine MSAs, it also carries the risk of
ptivate interests taking precedence over the public interest in planning decisions. This situation
indicates the need for new regulations to ensure that urban plans are prepared in a more realistic and
needs-based manner.
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