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KIRKLARELI KENT FORMU VE ARAZI DEGERLERI ILISKISI
H. Meltem Giindogdu, Yesim Altin

Kirklareli Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Sehir ve Bolge Planlama Béliimii, Yrd. Dog.Dr.
Kirklareli Belediyesi Planlama Bolimii, Yiiksek Sehir Plancisi

OZET

Bir kentte kontrol edilebilen plan kararlar1 ile uygulama yapilmasi o kentin diizenli gelisimi
ve adaletli arazi degeri dagilimini saglayacaktir. Ancak calisma alani olarak secilen
Kirklareli merkez alami kent formu gelisimine bakildiginda kent gelisiminin merkezden
cevreye dogru dengeli olarak gelistigi, daha sonra bu biiyiimenin pargalar halinde, dagimik
sekilde oldugu goriilmektedir. Cok sayida parsel bazinda plan degisiklikleri yapildigi,
yapilan degisikliklerle ortaya ¢ikan yeni yapilanma sartlariin eski parsel durumu ile yeni
kullanilacak parsel arasinda deger olarak da farklilagma yarattigi tespit edilmistir.

Bu sekilde olusan mekansal dlgekteki kent formu degisimi ile arazi degerleri arasindaki
iligkinin ortaya konmasi onemlidir. Calismada parsel bazindaki tadilatlar ve sokak
bazindaki arazi degerleri ile kentin bigimlenme yapisini ortaya koyan biitiinlesme degerleri
arasindaki iliski “mekan dizimi analiz yontemi” (Hillier, 1984) kullanilarak aragtirilmustir.
Veriler arasinda 6nemli ve gii¢lii bir iliski oldugu goériilmiistiir.

Caligma Kirklareli kenti icin arazi degerleri ve kentin mekansal formuna iligkin bir
caligmanin bulunmamasi ve Kirklareli kent planlarinin yeniden yapilmasi siirecinin
baslamasi nedenleri ile gelecekte yapilacak caligmalara katkisi olacag: diisiiniilerek ele
alinmustir.

Anahtar Kelimeler: Kirklareli, Kent Formu, Arazi Degerleri, Plan Degisikligi, Mekan
Dizimi

Giris

Kent biitiinliigiinde adaletli ve diizenli bir mekansal gelisimi saglamak i¢in bu bolgeye iliskin
imar planlarinin yapilmasi ve bu planlarin mekana yansitilmasi gerekmektedir. Diizenli gelisimi
saglayan arac, arsa ve arazi diizenlemesi ile elde edilen yeni parselasyon ve kadastral durumdur.
Boylelikle elde edilen yeni parselasyonla hem miilkiyette dengeli bir deger dagilimi elde
edilebilir, hem de kentin kontrol edilebilir sekilde gelisimi saglanabilir. Ancak bir¢ok kent, imar
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plan1 yapiminda yetersiz kalmakta ya da yasal planlama araclari ile uygulama iglemini
gerceklestirememektedir. Ve yapilan uygulamalar neticesinde diizensiz bir kentsel gelisimle
birlikte, arazi degerlerinde de adaletsiz bir dagilim ortaya ¢ikmaktadir.

Kirklareli kentine baktigimizda kent gelisiminin merkezden cevreye dogru dengeli olarak
gelistigi ancak daha sonra bu biiylimenin parcalar halinde, dagimik sekilde oldugu
goriilmektedir. Kent planlar1 6zelinde incelendiginde ise 1991 yilinda onaylanan 1/5000 ve
1/1000 6lgekli planlardan sonra giliniimiize kadar herhangi bir plan yapilmadigi, kent biitiiniinde
sadece mevzi plan ve plan degisiklikleri ile uygulamalar yapildigi, yirmi dort senelik siireg
icinde Kirklareli’nde bu degisimlerin genellikle parcacil olarak gerceklestigi, kentin mekansal
form gelisiminin yap1 adalarinda, yap1 yiiksekliklerinin ve yapilagsma diizeninin degisimleri ile
parsel bazinda gerceklestigi tespit edilmistir. (Kirklareli Belediyesi Planlama Arsivi, 2015).
Parsel bazinda yapilan degisikliklerle ortaya ¢ikan yeni yapilanma sartlari (izin verilen kat adedi
ve ingaat alani), eski parsel durumu ile yeni kullanilacak parsel arasinda deger olarak da
farklilasma yaratmaktadir. Bu sekilde olusan mekansal 6l¢ekteki kent formu degisimi ile arazi
degerleri arasindaki iligkinin ortaya konmasi 6nemlidir.

Bu kapsamda, ¢alismada kent formu degisimi ilk dnce Kirklareli merkez biitliniinde gegmisten
bugiine yapilan planlar ve kararlar1 ile incelenmis, sonra parsel bazinda yapilan kent formu ve
arazi degerlerine etki eden plan degisikliklerin mekana etkisi tespit edilmistir. Ayn1 zamanda
sokak bazinda arazi degerleri c¢ikartilmistir. Bu veriler dogrultusunda mekansal ozellikler
arasinda kargilastirmali analiz imkan1 veren “mekan dizimi analiz yontemi” (Hillier B., Hanson
J., 1984) kullanilarak, parsel bazindaki tadilatlar ve sokak bazindaki arazi degerleri ile kentin
bigimlenme yapisini ortaya koyan mekan dizimi yontemi degerlendirme kriterlerinden
biitiinlesme degerleri arasindaki iligki arastirilmistir.

1. Uygulama Oncesi Arastirma

Caligma kapsaminda once kent formuna etki eden plan degisiklikleri siniflandirmasina iligkin
caligmalar, daha sonra kent formu ve arazi degerleri degigimi ile ilgili yapilan ¢aligmalara iligkin
literatiir arastirmasi ve Mekan Dizimi Analiz modelinin énemi ve yonteme dair 6zellikler
verilmistir.

1.1. Kent Formuna Etki Eden Plan Degisiklikleri

Plan degisiklikleri ile ilgili olarak 14.06.2014 tarihinde yiiriirliige giren 29030 sayili Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeliginin yedinci boliimii Imar Planlarina Dair Esaslar kismimin Imar plan
degisiklikleri hiikiimleri madde 26 — (1) bendinde Imar plan1 degisikligi, su sekilde
tamimlanmaktadir. Plan ana kararlarni, siirekliligini, biitiinligiinii, sosyal ve teknik altyap:
dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarar1 amagcli, teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak
yapilabilecek degisikliktir (http://www.resmigazete.gov.tr) Imar plam degisiklikleri ile aslinda
kiictik Olgekli-parsel bazinda kararlar verilmektedir. Ancak imar plam degisiklikleri kamu
yararlar1 goz ardi edilerek, gelecek kaygilar1 ve kiiciik ¢ikarlar gozetilerek onaylandiginda
bilinyesinde ¢ok fazla sorun barindirmaktadir. Bu sekliyle imar plani degisiklikleri, 6ngoriilen
veya mevcut kentsel dokunun zedelenmesine yol acabilmekte, yasam kalitesini diislirebilmekte
ve kent kimliklerini giderek yok edebilmekte ve plan biitiinliigiini olumsuz yonde
etkilemektedirler ~ (Ersoy, 2000). Imar plam1  degisikliklerini konular1 itibariyle
(http://www.resmigazete.gov.tr) bes ana bashk altinda toplamak miimkiindiir. Plan

310



degisikliklerinin gerekceleri her bir konu bagligina gore farklililk gostermektedir. Bu
degisiklikler,

1. Sosyal ve Teknik Altyaprya iliskin Degisiklikler
2. Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler

3. Yollarin Genisletilmesi, Daraltilmas1 ya da Giizergahinin Degistirilmesi Y Oniinde
Yapilan Degisiklikler

4. Bir Alanin Kullaniminin Degistirilmesine Yonelik Imar Plan1 Degisiklikleri

5. Diger Imar Plam Degisiklikleri (Imar plam onama sinirmin degistirilmesine yonelik
imar planm degisiklikleri, miilkiyetteki kaymalarin diizeltilmesi yoniindeki imar plani
degisiklikleri, Kadastral sinirla imar sinirinin ¢akismamasi durumunda yolun
kadastral parsel sinirina kaydirilmasi gibi uygulamayi kolaylastirict ve kentsel
fonksiyonlarin dengesini bozmayacak degisiklikler de bu bashk altinda yer
almaktadir.) olarak kategorize edilmistir.(Sesli F. A., Karadavut E., 2009)

Kent formu degisimine ve arazi degerlerine en ¢ok etki eden plan degisiklikleri ise bu
siniflamaya gore 2. madde yogunlugu etkileyen degisiklikler ile 4. madde bir alanin
kullaniminin degistirilmesine yonelik imar planm degisiklikleridir. Yogunluk degisiklikleri,
yapilanma sartlarinin emsal ve kat adetlerinin degisimleri ile genelde arsaya dair arsa ve yapi
degerlerinin artisina da etki eder. Bir alanin kullaniminin degistirilmesine yonelik degisimler ise
hem parselasyon oOzelliklerini hem yapilanma sartlarmi  yeni gelen fonksiyonla
degistirebilmektedir.

1.2. Kent formu ve arazi degerleri degisimi ile ilgili yapilan ¢aliymalar

Jake Desyllas’in Berlin’de yaptig1 calisma, ticari emlak piyasasinda, arazi kullanimi, arazi
degeri ve kentsel morfoloji arasindaki iligkiyi arastirmaktadir. Berlin’deki bolinme ve kentin
son birlesmesi ile ortaya ¢ikan mekansal degisiklikler ¢ok belirgin kentsel morfolojik degisime
ornek olusturmaktadir. Calismada sehirsel morfoloji ve mekansal yapilanmada arazi kullanim
semalarinin izini stirmek i¢in mekan dizimi analiz yonteminden yaralanilmig, eksensel haritalar
kullanilmistir. Sonug, eksensel haritalar ve kira degerleri arasindaki benzerlikle, biiylik veri
tabanli ¢alismalarda emlak piyasasinin tahminlerinde bir mekansal modelleme araci olarak
mekan dizimi analiz yonteminin kullanilmasimin miimkiin oldugunu gostermistir (Desyllas,
J.,1997). istanbul Metropoliten Alanindaki Sehir hareketliligi iizerine Arazi degerleri, yogunluk
ve kent formu etkilerinin arastirilmasina iliskin baska bir calisma c¢alisma Dar¢in ve Celik
tarafindan gergeklestirilmistir. Bu ¢alisma ile Istanbul sehri simirlari kapsaminda belirli zonlara
ayrilmis. Bu zonlarla birlikte yiiksek orta ve az yogunluklu alanlar ve yiiksek orta az olarak
belirlenen arazi degerleri ile karsilastirlmistir. Kentsel hareketlilik {izerindeki, kentsel yapiy1
olusturan form, yogunluk ve arazi degerlerinin etkileri arastirilarak, bu etkilerle sehirsel form ve
ulagim sistemi arasindaki iligki agiklanmaya caligilmistir (Dar¢in A., Celik M.,2010). Jun
Luo‘nun yaptigt Milwoukee’de arazi degerlerinin modellenmesine iliskin calismada amag
kentsel arazi degerlerinin mekansal dagilim oOzelliklerini incelemek, Kriging yontemleri ile
kentsel arazi degeri dagilimi i¢in model gelistirmek ve kentin mekansal yapilanmasi iizerine
etkilerini analiz etmektir. Deger modeli, 6zellikle kentsel degeri yliksek topraklarda gelecekteki
arazi kullanimini simule etmek i¢in bir matematiksel tabanli model 6nerisidir. Milwoukee i¢in
yapilan ¢alismada ortaya ¢ikan tahminlerin olduk¢a dogru olmast bu modelin arazi degerleri ve
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kentin mekansal yapisini1 aragtirmak i¢in etkili bir arag olabilecegini gostermistir (Luo J.,2004).
Konut bolgelerinde mekansal yap1r - arazi deger iligkisi baslikli diger bir ¢alismada, konut
bolgelerindeki arazi degerine etki eden kentsel ve mekansal degiskenlerin neler oldugu ve arazi
degerine ne derecede etki ettiginden yola ¢ikilarak, sehirlerin yeniden yapilanmasinda, tasarim
projelerinde, gayrimenkul yatirnmlarinda daha saglikli kararlar verilmesi icin bilimsel bir
yaklasim gelistirmek amaclanmistir. Bu ¢ercevede konut boélgelerindeki arazi degerleri
degisimini mekansal boyutta etkileyen etmenlerle dl¢iimiiniin yapilmasia yonelik arastirmanin
Ozglinliiglinli yansitan bir model kurgulanmistir. Sonug olarak modele giren kentsel etmenlerden
mekan dizimi analizinde elde edilen biitiinlesme degerleri, sokaklarin denize uzaklig,
sokaklarin merkezi is alanina uzakligi, sokaklarin iiniversiteye uzakligi, sokaklarin saglik
tesisine uzakligi ve sokaklardaki yapilarin cephe-renk uyumu Ol¢limiinii ifade eden kalite
parametrelerinin  Istanbul &rnekleminde arazi degerlerinin degisiminde etkili oldugu
belirlenmistir (Topcu M., Kubat A.S., 2009). Bagka bir calisma ise Galata-Pera Bdlgesi
Mekansal Morfolojik Ozellikleri Ile Arazi Kullanimi Arasindaki Etkilesim adli doktora
caligmasidir. Galata-Pera bolgesinin mekansal bigimlenme Ozelliklerinin arazi kullanimi ve
arazi degerleri etkilesiminin arastirilmasina iliskin dordiincii béliimiinde Mekansal Bigimlenme
Ozelliklerinin Arazi Degerleri ile Etkilesimi mekan dizimi analiz modeli ile arastirilnustir. Bu
caligma kapsaminda farkli islevsel alanlarda (konut, konut-ticaret, ticaret) mekansal bicimlenme
ozellikleri ile arazi degerleri arasindaki etkilesimin farkli oldugu, bu baglamda ticaret alanlar1
ile mekansal bigimlenme yapisi arasinda insanlarin tercih edilen erisilebilir alanlarda yogun
olarak bulunmasi o6zelligi ile daha giiclii bir iliski kurulabilecegi, konut alanlar1 arazi
degerlerinin ise, dogal hareketi kontrol eden alanin bigimlenme yapisindan ¢ok, alan se¢imine
iligkin bagka faktorler tarafindan etkilenmekte oldugu savi ile konut ve ticaret alanlarindaki
arazi degerlerinin mekansal bicimlenme ozellikleri ile karsilagtirmasi yapilmistir. Arazi
kullanim tiirlerine gore arazi degerleri arasindaki iliski ortaya cikartilmistir. (Giindogdu M.,
2005)

1.3. Mekan Dizimi Analiz modeli

Mekan Dizimi Analiz Yontemi, yukaridaki ¢calismalarda da bahsi gegen farkli birgok ¢aligmada
yardime1 bir model olarak kullanilan, mekansal veriler ile, mekanin bigimlenme yapisi arasinda
karsilagtirma olanagi veren matematiksel analiz modelidir. Bu model, B.Hillier ve g¢aligma
grubu tarafindan, farkli bicimlenme 6zelligi gosteren sehirsel sebekelerin kendilerine 6zgii i¢
mantiklarinin ve onlar1 olusturan mekansal bilesenlerin birbirleriyle olan iliskilerinin analiz
edilebilmesi ile, bu alanlara iligkin sosyal bilginin iiretilip, gelistirilmesi konularinin
desteklenecegi tezi ile kurgulanmistir (Hillier B., Hanson J.,1984). Mekan dizimi analiz modeli
sehrin bi¢imlenme yapisin1 belirleyen, mekanlarin bir araya gelmesindeki iligkilerin
aciklanmasinda ortak bir dilin varligimi temel almaktadir. Sehri karakterize eden mekansal
yapilanma Ozellikleri sehrin formunu fonksiyonuna baglar. Bir alandaki hareket orani, hem
mekansal formun tanimlanmasi, hem de mekansal formun etkilerini agiklar (Hacking,1983).
Alan ve hareketin birbirleri ile karsilikli iligkileri, etkilesimleri, mekan hareket iligkisi ile
etkilenen yap1 yogunluklari ve arazi kullanimi farklilagsmasindan dogan ¢oklu etkiler sehre kendi
karakteristik yapisini verir. Alanin bigimlenme 6zelliklerinin modellemesinin yapilmasi gehirsel
ag farklilasmasini anlamak i¢in gereklidir (Hillier,1996). Model; alanin basit geometrik bir
sekil olmadigini, alani olusturan mekanlarin her birinin kendi dogal geometrisi oldugunu ve
kentsel islevlerle karsilikli etkilesimi olan geometrik potansiyeller biitiinii oldugunu kabul
etmektedir. Ve ag yapilanmasinin siireklilik 6zelligine ve diizensiz olusumlarina, geometrik
diizenlilikle karsilagtirma yapilarak yaklagilmaktadir (Hillier ve dig.,1993). Kentsel ag oriintiisti,
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biitiin diizenliliklerin daha ¢ok veya daha az derecesi ile birbirlerini kesen ringlerle olusan
formlardr.

Mekan Dizimi Analiz Modeli sehirsel ag gorliniimiinii, iliskisel biitiinliikte, birbirini kesen
birbirine baglanan ringlerden olusan hat ag: oOriintlisii olarak kabul etmektedir. Ag Oriintiisii,
iligki iiretici bir mekanizma meydana getiren sistem demektir. Kentsel ag oriintiisiiniin, diizensiz
olusumlar1 géz Oniine alinarak olusturulan “eksensel harita” alan dizimi analiz modelinde
bicimlenme parametrelerinin hesaplanmasinda kullanilmaktadir. Sehirsel form yapilanmasim
anlamada, onu olusturan “hat agi”nin Ozelliklerini bilmek onemlidir. Hat ag1 6zelliklerinin
bilinmesi ile o yerlesmenin alan ve islevi arasindaki iligki de analiz edilebilmektedir. Hatlarin
stireklilik veya devamsizlik Ozellikleri farkli potansiyeldeki hareket ile farkli islevsel
yapilanmaya izin vermektedir (Hillier, B., 1993). Basit bir gozlem yapildiginda, hatlarin diger
hatlara baglanma Ozelliklerinde oldukca biiylik farkliliklar oldugu goriilmektedir. Sistem
icindeki harekette mekanm etkisini yoneten bu farkliliklardir. Digerine daha az “derin” olan
daha c¢ok hareket, daha ¢ok “derin” olan daha az hareket ¢eker (Hillier, 2001: 02.3). Bu derinlik,
biitline iliskin en énemli bi¢imlenme parametresi olan “biitiinlesme” degerini verir. Biitlinlesme
haritalarinda, i¢cinden ¢ok gecilen mekanlar “biitiinlesik”, az gecilenler ise “ayrismis” olarak
adlandirilir.

Bir kent dokusunda siirekliligi olan, devam eden, uzun ve lineer hatlarin varligi, hatlarin
birbirlerini dik agiyla kesme o0zelligi sehirsel sistemin kolay okunmasi ve sehirsel alanin
anlasilabilirliginde 6nemli yapilanma sartlarini olusturmaktadir.

Eksensel harita hat yapilanmasiyla ilgili ¢aligmalar; sehirsel alan biitliniine iliskin eksensel
haritay1 olusturan uzun hat sayisinin yiiksekligi, hatlarin birbirini kesme agilarinin 90C’ye yakin
olmasi, dogrusallik gostermesi gibi 6zelliklerin mekansal form yapilanmasinda erisilebilir ve
tercih edilen bolgeleri de ortaya ¢ikardigini gostermektedir. (Hillier, 2001).

Calismada bu kapsamda, Kirklareli kent merkezinin mekansal bi¢imlenme Ozelliklerinin
anlasilmasi, tercih edilen ve talep edilen mekansal bolgelerin okunmasi, ¢alisma alaninin arazi
degerleri ve plan degisiklikleri ile karsilastirilmasinda mekan dizimi analiz yontemi ile elde
edilen eksensel ve biitiinlesme degeri haritalarindan yararlanmlmstir.

2. Calisma Alam Yer Secimi Ve Kapsami

Bu ¢alisma, Kirklareli merkez bolgesinin karakteristik yapisi, arazi topografyasi, kentsel form
olusum siireci ve mevcut durum oOzellikleri goz Oniine alindiginda, mekan dizimi analiz
modelinden yararlanilarak bir ¢alisma yapilmasinin, sonuglari agisindan bir 6rnek olusturacag,
ayrica Kirklareli kenti icin arazi degerleri ve kentin mekansal formuna iligkin bir ¢aligmanin
bulunmamasi ve kent planlarinin yeniden yapilmasi siirecinin baglamasi nedenleri ile bu
caligmalara katkisi olacagi diisiiniilerek ele alinmigtir. Calisma alani olarak segilen bolge
batidaki gelisim alanlari, doguda Istanbul yolu ile Askeri alan smirlari, kentin kuzeyine
baglanan yol boyunca kent merkezi ve ¢evresi ana yol hatlar igerisinde kalan alan olup, kent
gelisimi Ozellikleri géz 6niinde bulundurularak belirlenmistir. (Harita 1) Kuzeyde Kofcaz yolu
iizerinde konumlanan TOKI konut bdlgesi, sanayi bolgesi ve giineyde 1slah planlari ile gelisen
Pinar mahallesinin bir boliimii ile 1968 yilinda kent merkezine baglanan Karahidir bdlgesi
calisma alanina dahil edilmemistir.

Caligma kapsaminda, mekansal form gelisiminin planlara gére degerlendirilmesi ve mekansal
form ve arazi degerlerine etki eden plan degisikliklerinin degerlendirilmesinde Kirklareli
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Belediyesi Arsivinden, c¢alisma alan1 sokak bazinda arazi degerleri icin Kirklareli
Defterdarligindan alinan Kirklareli merkez mahallelerine iligskin 2014 yil1 Genel Beyan Dénemi
Arsa ve Arazi m2 birim degerlerinden, galigma alaninin eksensel ve biitiinlesme degerlerinin
olugturulmast i¢in DeptmapX net0.30/Tasos Varoudis programinin .exe uygulamasindan
yararlanilmustir.

Harita 1. Kirklareli Merkez Bolgesi Calisma Alani Sinwrlar

Calisma
Kirklareli Kent Formu gelisimi
Mekansal forma etki eden plan degisikliklerinin tespiti
Calisma alaninda sokak bazinda arazi degerlerinin belirlenmesi
Calisma alaninin eksensel ve biitiinlegsme haritalarinin olugturulmasi
Degerlendirme ve sonuglar

basliklar1 kapsaminda ele alinmigtir.
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2.1. Kirklareli Kent Formu Gelisimi

Giliniimiiz Kirklareli gehri Istranca daglarindan inerek Babaeski suyuna kavusan Baglica
(Okluca) deresinin iki tarafina yayilmistir. Kent merkezi glineyde demiryolu istasyonunun
bulundugu kesimde 200 m. civarinda olan yiiksekligi, sehrin en eski kesimi alan Yayla ve
Demirtas Mahallelerinin yerlestigi iki tepenin bulundugu yerde 240 metreyi asar. Iki tepe ile
ikisinin arasindaki boyun noktasinda kurulan Kirklareli, bu yerlesme konumuyla sehircilikte
"semer tipi yerlesme" olarak adlandirilan tipin en giizel 6rnegini olusturur (Tuncel M., 2002).
Ik gelisim bu iki tepenin arasindaki vadiye ardindan bu tepenin dogu ve bat1 yamaglarma dogru
olmustur. Cumhuriyetin ilk yillarinda baslayan “miibadele” (1923-1960), demiryolunun
kurulusu, Babaeski yolu ile Istanbul Karayolu baglantis1 kentin gelisimin belirleyen olgulardir.
Yayla ve Demirtas mahallelerinde gelismeye baslayan kent bu iki mahallenin kesistigi o
zamanki ad1 Cami-I Kebir mahallesi olan Hizir Bey Cami ve g¢evresinde biitiinlesmistir. Daha
sonra yerlesme batiya dogru ilerlemis, bu bolgede tarim alanlarinin konut alanlarina doniisiim
siireci baglamistir. Demografik degisim siireci ile birlikte giineydeki Karakas mahallesi Inci
deresi boyunca tarimsal alandan konut alanina doniis siireci baglamistir. Demiryolu ve yonetsel
merkezin konumu kentin makroformunu belirleyerek gelismeyi merkezin batisina dogru
yonlendirmistir. Bu yonlenmede doguda yer secen ve sinir olusturan askeri alanlarin etkisi de
biiyiiktiir. Istanbul baglantisinin Babaeski yoniine dondiiriilmesi ise kent yerlesimlerinin giineye
dogru uzayarak yol aksi iizerinde gelisen yerlesme tipine doniisiim siirecini baglatmigtir. Kentin
kadastro caligmalar1 1940°da tamamlanmus, ilk imar plam1 1948 yilinda Muallim Seyfi Arikan
tarafindan yapilmistir. Bu planla sehrin Hizirbey Kiilliyesi ile Belediye Binasi arasinda
Cumbhuriyet meydani1 ve bu meydana ¢ikan 1sinsal sistemde Kurtulug caddesi, Balkan Caddesi,
Mustafa kemal Bulvar1 ve Namazgah caddeleri diizenlenmistir (Tuncel M., 2002). Ikinci imar
planmi ise 1968 yilinda Mimar Fikret Cankut tarafindan ele alinmistir. Bu planla da genis ¢aph
kamulagtirmalarla vilayet meydaninin ve bu meydana isinsal olarak Fevzi Cakmak Bulvari,
Yiiziincii Y1l Caddesi, Atatiirk caddesinin acildigi bilinmektedir. Bu plan 1/1000 ve 1/2000
olgekli olarak hazirlanms, gelisme alanlar1 bati yoniinde inci deresi, giineyde Karayollar1 Bolge
Midiirligiine kadar genisletilmistir. Ayrica Babaeski yolundan baslayip bugiinkii Mustafa
Kemal Bulvan ile devam ederek Derekdy baglantisini saglayan aks bu plan kararlari ile
gelmistir. Kentin bugiinkii formunun olusmasinda bu plan énemlidir. (MSU, Plan Analiz
raporu, 1991). (Harita 2)

Bu planlar kentin sosyoekonomik ihtiyaclarini karsilayamamis, 1986°’da Kent merkezi ve
cevresini kapsayan 1048 hektar alanmn imar plani Yildiz Teknik Universitesi tarafindan
yapilmistir. 1986 planlar1 1/5000 ve 1/1000 olgekli olarak hazirlanmmsgtir. 1/1000 plan 1988
yilinda revize edilmistir. Planlama ve ¢Oziimleme yontemi iilke bdlge alt bolge ve il
kademelenmesi dogrultusunda ele alinmistir. Kat adetleri {i¢ ve dort katla sinirh tutulmus, yol
boyunca verilen karsilikli adalardaki kat farkliliklari, ayrik-bitigik nizam yapilanmalar itirazlara
neden olmustur (MSU, Plan Analiz raporu, 1991). Bu planlar 24.03.1989 ve 23.12.1991
yillarinda revize edilmistir. Genelde bu revizyonlar kat yliksekligi artist ve nizamlardaki
degistirmeler seklinde olusmustur. Kirklareli merkez bolgesi ig¢in son onayli revizyon plan 1991
tarihlidir. Son onayl revizyon planda kat ytiksekliklerinin merkez ve ticari akslar boyunca alt1
kat olarak belirlendigi, diger bolgelerde dort katin altinda yapilanma karari bulunmadig tespit
edilmistir. Bu plan sinirlar1 iginde bilinen 1992-1995-1998-1999 tarihleri ile bes Islah plani, ve
2000 tarihinde Yayla mahallesi koruma amacli imar plan1 da bulunmaktadir. Kentin ana planina
zaman ig¢inde bazi ilave planlarda yapilmistir. Bunlar; 06.10.1995°de onaylanan 208 hektar
Kirklareli Kiiciik Sanayi Siteleri imar planmi, 05.06.2007°de onaylanan 85 hektar TOKI
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Hamidiye Mahallesi ilave imar planidir. Ayrica 1/100000 ve 1/25000 6lgekli iist Slgekli planlart
bulunmaktadir (Kirklareli Belediyesi Plan On Etiit Raporu, 2015). (Cizelge1)
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Cizelge 1. Kirklareli Merkez Planlama Siireci
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Ust 6lgekli plan kararlar ile kent igin verimli topraklarm bulundugu giiney arazilerin degil, daha
az verimli kuzey bdlgelerinde gelisim 6n goriilmiistiir.kent ana akslarina kenti bati yoniinden
disaridan ¢evreleyen giiney ve kuzey istikametlerine baglayan bir aks ve bu aks sinir1 ile bati
bolgesinde gelisim Onerilmistir.Harita 3’te Mer’i Planlar ve Cevre Diizeni Planmiyla gelen
gelisme alanlarinin olusturdugu kent formu goriilmektedir.

Harita 3. Mer’i Planlar Ve C(Cevre
Diizeni  Planiyla  Gelen  Gelisme
Alanlarinin Olusturdugu Kent Formu.

1 (-85 hek)
Bare Ravizyon lmar Flan

Harita 4. Mahalle Swrlari ve
Ana Ulasim Akslart
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Kent Formunun Bugiinkii Durumu

Kirklareli kent merkezine kuzeyde Cumbhuriyet, Demirtas, Yayla ve Akalar, Kuzey Doguda
Dogu, Doguda Karahidir, Giineyde Karacaibrahim, Merkez, Giiney ve Glineybatida Karakas,
gene Giineybatida Istasyon, batida Bademlik, giineyde Pmar ve Karahidir mahalleleri baglidir.
Topografya itibariyle ¢ok hareketli bir yapiya sahip olmayan Kirklareli merkez ilge yerlesiminin
yonelimini genellikle diiz arazi ve ulasim akslar1 belirlemistir. Kentin morfolojik yoneligini
etkileyen en 6nemli ulagim akslar1 eskiden beri Istanbul yolu olarak kullanilan Pimarhisar aksi,
Kirklareli’nin Tiirkiye Avrupa otoyoluna baglanmasi amaciyla yapilan Babaeski yolu ve son
yillarda {niversite yerleskesinin konumlanmasiyla ©onem kazanan Kof¢az gilizergahi
olusturmaktadir. (Harita4). Ayrica kentin yerlesim yoniinii belirleyen en 6nemli etken plan
kararlar1 ile gelen donat1 alanlar yer se¢imidir. Kirklareli kent merkezi batisinda hastane alam
ve ¢evresinde bircok kamu kurumu ile saglik ve egitim tesisleri alanlar1 yer almaktadir. Doguda
ise biiylik bir Askeri alan mevcuttur. Bu bdlgenin kisitlayiciligi kenti bati yoniine dogru
gelistirmis goriinmektedir. Kuzeyde yapilan biiyiik konut alanlar1 yatirimlari ve sanayi alani yer
se¢imi ise kentin kuzeyine dogru gelisimi gosterir. Ancak Cumhuriyet ve Vilayet meydanlari
arasi kentin en ¢ok yogunlastig1 ticaret alanlarinin yogun oldugu bdlgedir. Ve hala hem ticaret
hem yerlesim alam olarak en ¢ok talep merkez ve ¢evresinde toplanmaktadir. Kent merkezinde
formu belirleyen en dnemli akslar, kuzey-giiney yoniindeki M. Kemal Bulvari, Istiklal Yolu,
100. Y1l caddesi ve Cumbhuriyet caddesidir. Dogu-bati yoniinde ise Karaumur yaya yolu,
Hastane Fevzi Cakmak Bulvaridir. Merkezi batiya ve kuzeye baglayan ana akslar Istasyon
caddesi yaya yolu, Sungurbey caddesi, Eriklice caddesi, Indnii caddesi, Waldorf caddesi ve
Oztiirk Bulvaridr.

Kent Dokusunun Bugiinkii Durumu

Kent dokusuna bakildiginda kentin bir¢ok bolgede planlara uygun olarak gelisme gostermedigi
goriilmiistiir. Kuzeyde site yerlesimleri ve TOKI konutlar1 oldugu halde, bu bolgede kirsal
yasam Ozellikleri devam etmektedir. Kuzey ve kuzey dogu eski yerlesim alanlarinda (Yayla ve
Demirtas mahalleleri) baz1 bolgelerde restorasyon c¢alismalar ile uygulamalar oldugu, biiyiik
bir boliimiin ise halen 1-2 katli eski yapilanma sartlarinda eski doku 6zelliklerinin devam ettigi
bitisik nizamda yapilasma oldugu goriilmiistiir. Piarhisar yolu boyunca yeni ve plana uygun
yapilanmalar oldugu, batida kuzeyden gelen Kofcaz-Indnii ve Waldorf caddeleri ile kenti batiya
baglayan yollarin bulundugu boélgede kent yapilanmasinin plana uygun olarak gelistigi
goriilmektedir. Ancak kent c¢eperlerindeki yerlesimlerin plana uygun olarak gelismedigi tespit
edilmistir. 1991 yilindan beri yiiriirliikte olan mer’i planda en diisiik yapilagsma sartinin 4 kat
olmas1 genelde bitisik nizam konut yerlesimi 6n goriildiigi halde, bu yapilanma sartlarmin
sadece merkez bolgesinde bazi alanlarda yiiksek olarak uygulandigi, ancak toplu konut alanlar1
disindaki bolgelerin ve ana akslardan hemen sonra baglayan yapilagsmalarin plana uygun olarak
gelismedigi, eski doku izlerinin devam ettigi, yer yer plan uygulamalari ile eski yeni bir arada
diizensiz ve estetik 6zellikten yoksun bir kent dokusu izlenmektedir. Merkez bdlgeye yakin bir
kent dokusundan 6rnekler asagida goriilmektedir.

2.2. Mekansal Forma Etki Eden Plan Degisikliklerinin Tespiti

Mer’i planlarda mevzi ve 1slah planlarina ek olarak, 1991°den bu yana ¢ok sayida parsel bazinda
imar plan1 degisiklikleri de yapilmustir. Parsel bazinda yapilan bu degisiklikler imar kanununun
plan degisikligi tanimi ve plan degisikliklerinde yapilmasi gereken esaslar kapsaminda
kategorize edilerek, kent formuna ve arazi degerlerine dogrudan etki eden degisiklikler
kapsaminda incelenmistir. Kent formu gelisimine etki eden, “Yogunlugu etkileyen”
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degisiklikler ile “bir alanin kullaniminin degistirilmesine” yonelik imar plani degisikliklerine
bakilmustir.

Resim 2 Merkeze Yakin Kent Dokusu (Giindogdu M., Altin Y.)

Bu plan degisikliklerinden “yogunlugu etkileyen” degisiklikler emsal artisi, kat yiikselmesi vb.
yapilanma sartlarin1 degistirici niteliktedir. “Bir alanin kullaniminin degisimi” ise donati
alanlarindan ticaret ve veya konut alamna alinmasi ya da konut alanindan ticaret alanina
almmast vb. fonksiyon degisikligi ile fonksiyon olarak daha avantajli durumu gosteren plan
degisiklikleridir. Kentte parsel bazinda bu iki plan degisikliginin bir arada yapildigi yada ayri
ayri1 olarak yapildig tespit edilmistir.

Yukarida da belirtildigi {lizere onayli kent plam1 yapilanma sartlariin bircok bolgede heniiz
uygulanmamis oldugu, ancak 6zellikle kent merkezi ve kent merkezine yakin alanlarda plan
kararlarindaki kat yiiksekligi ve yapilanma sartlarinin plana aykirt sekilde gelistigi
goriilmektedir.

Parsel bazinda mekansal formu etkileyen tadilatlardan Kirklareli merkezde yapilmis olan
degerlendirmeye alacagimiz iki plan degisikligi 6zelliginin bir araya geldigi plan degisikligi tipi
asagidaki bir ornekte goriilmektedir. Bu tipolojik gelisim kentin mekansal formunu olumsuz
yonde etkilemekte, mekan kalitesini de diistirmekte ancak arsa ve yap1 fiyatlarinda adaletsiz bir
dagilimi da beraberinde getirmektedir.

Harita 5’te goriinen kesitlerde mekansal yapilanmadaki degisim goriilmektedir. Degisimde
dikkat ceken 1991 plam ile gelmis olan yapilanma sartinin uygulanmamis oldugudur. Yapilan
plan degisikligi ile bu plan kararinin da istiinde yapilanma sart1 ile yapilagsma istendigi ve
uygulamanin da bu degisiklik {izerinden oldugu bilinmektedir. Bu degisim, parsel bazinda
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yapilan degisikliklerle konut degerlerinin ve arsa degerlerinin nasil arttigmin da bir
gostergesidir.

MEVCUT DURUM PLANLA GELEN PLAN TADILATINDAN
YAPILANMA SONRAKI DURUM

Harita 5. Plan Degisikligi Ile Olusan Mekansal Yapilanma

Bu kapsamda plan tadilatlarinin yogun oldugu, 1991 mer’i plan yapimi sonrasindaki 1995-2000
tarihleri ile son donem 2010-2015 tarihleri arasindaki beser sene iginde kent formuna etki eden
plan degisiklikleri listelenerek haritalara islenmistir. (Kirklareli Belediyesi Planlama Arsivi)
(Tablo 1)

1995-2000 2010-2015
Kent formuna etki eden 28 23
Plan Degisikligi Sayisi
Toplam Plan Degisikligi 301 128
Sayisi
YUZDE (%) 10 18

Tablo 1. Dénemlere Gore Plan Degisiklikleri Sayisi

1995-2000 yillar1 arasinda 301 tane plan degisikligi oldugu, bu plan degisikliklerinden %
10’unun belirledigimiz kategorilerde oldugu goriilmiistir. Bu ddnemde yapilan plan
degisikliklerinin geneline bakildiginda yogun olarak planlarin uygulanmasinda problemlere
neden olan istikamet diizeltmelerinin yapilmis oldugu tespit edilmistir. 2010-2015 arasinda
yapilan plan degisiklikleri 128 olup, % 18’inin belirledigimiz kategorilerde yapildig
goriilmiistiir. Degisikliklerin halihazirlara islenmis hali Harita 6 ve Harita 7°de goriilmektedir.
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Harita 6. 1995-2000 Yillar: Arasinda Yapilan Plan Degisiklikleri
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Harita 7. 2010-2015 Yillari Arasinda Yapilan Plan Degisiklikleri

Bu degisikliklerin kentin hangi bdlgelerinde yapildiginin belirlenmesi kentin yatirim igin tercih
edilen bolgelerini ortaya c¢ikarmigtir. Haritalar incelendiginde, iki donemde de plan
degisikliklerinin kentin siirekliligi olan ana akslar1 ¢evresinde yogunlastigi, ilk dénem plan
degisikliklerinde 6zellikle batidaki gelisim yoniinde ve ilk merkez alani ¢evresinde talep oldugu,
ikinci donem plan degisikliklerinde ise kuzeye dogru bir yogunlasma ve talep oldugu
goriilmiistiir. Bu gelisimde 6zellikle kuzey yoniindeki konut yapilanmalar1 yatirimlarinin ve
2008 senesinde plani onaylanan hastane alaninin kuzeyde yer se¢iminin etkili oldugu
diisiiniilmektedir. Ortaya ¢ikan tabloda gdriinen kentin merkezini olusturan ana ticari akslarinin
cevresindeki yogunlagma ve taleplerin siirekliligidir.
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2.3. Calisma Alaminda Sokak Bazinda Arazi Degerlerinin Belirlenmesi

Bu degerlendirmede mahalleler bazinda, sokak 6l¢eginde belirlenen arazi degerlerinin Maliye
Bakanligi Defterdarlign tarafindan bir araya getirilerek hazirladign 2014 yili Genel Beyan
Donemi Arsa ve Arazi metrekare birim degerlerine iliskin dokiiman, Kirklareli ¢aligma alanimiz
icin kullamlmustir (Mal.Bk.ist.Def., 2014). Arazi metrekare birim fiyatlar1 en yiiksek birim
fiyatlar 600’iin iizerinde en diisiik birim fiyatlar1 30’un altinda olmak {izere 10 kademe ile
kategorize edilerek hatlar bazinda haritaya aktarilmistir.

600 USTU
300-300

400-499

150-199

100-149
T0-99

30-69

Harita 8. Kirklareli Merkez Arazi Degerleri Dagilimi

Arazi degerleri dagilimma genel olarak bakildiginda; kentin ana akslart ve en ¢ok kullanilan
onemli yaya akslarimin en yiiksek degerlere sahip oldugu, bu ana akslarla birinci dereceden
baglanan yollarinda arazi degerlerinin yiiksek oldugu, kent merkezinden ¢evreye dogru arazi
degerlerinin diistiigii, kent c¢eperlerinde en diisiik arazi degerlerinin oldugu tespit edilmistir.
Genel olarak bakildiginda arazi degerlerinin bu sekilde dagiliminin kentte konut ve ticaret
alanlar1 tercihinin Oncelikle merkeze yakinlik ve donati alanlari yer secimi ile gelismesine
paralellik gosterdigi goriiliir. Diger bir sonug ise kentin konut alanlarinda da arazi degerleri
arasinda dogru orantili bir iligkinin bulunmasidir. Bu sonugta kent topografyasinin diiz ve
manzara 0zelligi olmamasinin etkili oldugu sdylenebilir.
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Arazi degerlerine detayli olarak bakildiginda; en yiiksek degerlerin en ¢ok kullanilan iki yaya
aks1 olan Karaumur ve Istasyon caddeleri, donat1 alanlarina baglanan Hastane caddesi, kenti
giineyden otogar gilizergahindan gecerek Cumhuriyet meydanina baglayan M. Kemal Bulvari,
Vilayet meydanini1 Hastane caddesine ve Istiklal caddesine baglayan 100. Y1l caddesi, kentin iki
ana meydani olan, vilayet ve cumhuriyet meydanini birbirine baglayan ticaret fonksiyonlarinin
yogun oldugu Fevzi Cakmak bulvari ve bunu dikine kesen gene ticaret alanlarinin yogun oldugu
Cumhuriyet meydanindan baglayarak M. Kemal Bulvarina paralel devam eden Cumhuriyet
caddesi ve kentin batisina erisilebilirligi ve kuzey-giiney baglantisi i¢in tercih edilen Waldorf
caddesinin oldugu goriilmiistiir.

Bunlardan sonra kenti batiya baglayan Sungurbey caddesi, kuzey Kofcaz yoluna baglanan Inénii
caddesi, devamindaki Babaeski ve Edirne yoluna baglanan Oztiirk Bulvari, Pinarhisar’a giden
yol ve iki meydan arasindaki diger ticaret akslarinin yiiksek degerlerde oldugu goriilmektedir.
Ayrica Yayla mahallesine ve yeni yapilan hastane alanina ¢ikan Namazgah caddesi, ve Otogar
arkasindaki diizenli konut alanlarmin bulundugu akslarla batida istasyon caddesi ve Sungurbey
caddeleri arasindaki akslar ve Babaeski yoluna baglanan akslar ikinci derecede 6n plana
¢ikmaktadir.

En diisiik mahalle ve akslara bakildiginda; Doguda Askeri alan ¢evresindeki kent ¢eperine yakin
konut yapilanmasi, giineyde Inci deresi ile ayrilan bolge, Karahidir’a giden bolgeler, Kuzey ve
kuzeydoguda Akalar, Dogu ve Yayla mahalleleri kent ¢eperine yakin konut boélgeleri diisiik
arazi degerleri olan akslardan olugsmaktadir.

2.4. Calisma Alamimin Mekan Dizimi Analiz Modeli Ile incelenmesi

~ 9

Sehirsel form yapilanmasini anlamada, onu olusturan “hat agi”nin o&zelliklerini bilmek
onemlidir. Hat ag1 6zelliklerinin bilinmesi ile o yerlesmenin alan ve islevi arasindaki iliski de
analiz edilebilmektedir. Hatlarin siireklilik veya devamsizlik ozellikleri farkli potansiyeldeki
hareket ile farkli islevsel yapilanmaya izin vermektedir. Hatlarin birbirine baglanma
ozelliklerinde digerine daha az “derin” olan hatlarin daha ¢ok hareket, daha ¢ok “derin” olan
hatlarinsa daha az hareket ¢eker (Hillier, 2001: 02.3). Bir kent dokusunda siirekliligi olan,
devam eden, uzun ve lineer hatlarn varligi, hatlarin birbirlerini dik agiyla kesme ozelligi
sehirsel sistemin kolay okunmasi ve sehirsel alanin anlagilabilirli§inde 6nemli yapilanma
sartlarin1 da olusturmaktadir.

Caligmada bu kapsamda, Kirklareli kent merkezinin mekansal bigimlenme &zelliklerinin
anlasilmasi, tercih edilen ve talep edilen mekansal bdlgelerin okunmasi, arazi degerleri ve plan
degisiklikleri ile karsilastirmada mekan dizimi analiz yontemi ile elde edilen eksensel ve
biitiinlesme degeri haritalarindan yararlanilmigtir.

Mekan dizimi analiz modeli hesaplamalari i¢in DeptmapX net0.30/Tasos Varoudis programinin
.exe uygulamasindan yararlanilmistir. Oncelikle secilen alanda halihazir harita althg
kullanilarak Autocad 2010 programu ile eksensel harita olusturulmustur. Olusturulan bu harita
DeptmapX programi kullanilarak Biitiinlesme degerleri haritasina doniigtiiriilmiistiir. Asagida
Eksensel hat yapilanmasi ile calisma alani 6zellikleri ve biitlinlesme degerleri ile ¢alisma alant
ozellikleri incelemesi goriilmektedir.

2.4.1. Eksensel Hat Yapilanmasi Ile Calisma Alam Ozellikleri

Calisma alanm1 eksensel haritasit hatlarin siirekliligi, lineerlik 6zelligi ve hat uzunluklar ile
incelenmistir.
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Harita 9. Kirklareli Merkez Eksensel Haritasi

Kentin girisini tem otoyolu baglantisi ile saglayan giineyden gelen Babaeski yolu ve bunu
kentin dogusuna dogru izleyen Turist yolu ve devamindaki Askeri Alam cevirerek Istanbul
istikametindeki Pinarhisar yolu ve Bulgaristan sinirina devam eden Balkan caddesine baglanan
akslar kenti dogudan cevreleyen lineer ve siirekliligi olan uzun akslardir. Babaeski yolu ve
Edirne yolu ile kent i¢ine baglanan Otogardan gecerek Cumhuriyet meydanina ¢ikan M. Kemal
Bulvar1 6nemli lineer akslardir. Vilayet meydanina ¢ikan giliney kuzey aksinda devam eden
Istiklal caddesi, 100. Y1l caddesi ve devaminda Kofcaz yoluna baglanan Inonii caddesi kenti
kuzeye ve merkeze baglayan, iki meydan arasinda ticaret bolgesine kuzey giiney istikametinde
devam eden Cumbhuriyet caddesi ise merkez bolgesi 6nemli lineer akslardir. Pinarhisar yolu ile
devam eden Cumhuriyet meydanindan Karaumur caddesi, Hastane yolu ve Inénii caddesi ile
kenti kuzeye baglayan akslar, 100. Y1l ve Hastane caddesinden ayrilarak kenti batiya baglayan
Sungurbey caddesi, Eriklice caddesi, Waldorf caddesi ve Oztiirk Bulvar1 kuzey ve bati yonlerde
kentin baglantilarimi saglayan siirekliligi olan hatlardir. Bu hatlar kentin dogrudan erisilebilir
ulagim omurgasini da olusturmaktadir.

Kent ceperleri ve 6zellikle kuzey, kuzey dogu ilk yerlesim bolgelerinin kisa ve diizensiz hat
yapilanmasi gosterdigi goriilmektedir.

2.4.2. Biitiinlesme Degerleri Ile Calisma Alam Ozellikleri

Harita 10’da calisma bolgesinde her hattin tiim hatlar ile derinlik ve dogrudan
erigilebilirliklerine gdre bigcimlenme 0Ozelliklerinin hesaplanmasi ile bulunan biitiinlesme
degerleri haritas1 goriilmektedir. Bu harita 1597 hattan olugsmakta olup, sirasiyla 0,685’ten
distik, 0,685 ile 0,75, 0,75 ile 0,83, 0,83 ile 0,90, 0,90 ile 0,97, 0,97 ile 1,05, 1,05 ile 1,12, 1,12
degeri ile 1,19, 1,19 degeri ile 1,27 degerleri arasindaki deger araliklari ile en diisiik hat degeri
olan koyu maviden en yiiksek hat degeri olan kirmuzi renklere gore degerlendirme
goriilmektedir. Genel olarak bakildiginda kent merkezi, kent merkezini batiya ve gilineye
baglayan giiclii erigilebilir hat yapilanmasi ve biitiinlesme degerleri goriilmektedir.
Erisilebilirligin azaldig1 kent c¢eperlerine dogru biitiinlesme degerlerinin de diisiikk oldugu
gbzlenmektedir.
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Harita 10. Calisma Alan Biitiinlesme Degeri Haritasi

Biitiinlesme degerleri tablosundan da goriildiigii iizere en diisiikk degerin 0,612052, en yiiksek
degerin 1,3454 olarak goriindiigii, biitiinlesme degerlerinin 1,05’ten yliksek hat sayisinin 145
oldugu goriilmiistiir. Bu hatlarin 6zellikle kentin Cumhuriyet meydani ve Vilayet meydanini
birbirine baglayan, bu bolgeyi batidaki donat1 alanlar1 ve konut yerlesimlerine baglayan, ayrica
kent girisi ile giineyden iki meydana ve bat1 bolgesine baglayan hatlar oldugu goriilmektedir.

Biitiinlesme degerlerine detayli olarak bakildiginda; merkez bolgesinde en c¢ok kullanilan ve
yaya yolu olarak ayrilmis Karaumur ve Istasyon caddesi en yiiksek biitiinlesme degerleri
gostermektedir. Ayrica Karaumur caddesini kuzeye baglayan Hastane caddesi, Hastane
caddesine baglanan ve kenti batiya eristiren Sungurbey caddesi, glineyden otogardan Pinarhisar
ve balkan yollarina ve Hastane yoluna baglanan M. Kemal Bulvari, gene hastane yoluna
baglanarak kuzeyde Inonii caddesi ile Kofcaz yoluna ¢ikan ve Vilayet meydanina baglanan 100.
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Y1l caddesi ve Istiklal caddesi biitiinlesme degerleri yiiksek olarak goriinen hatlardir. Pinarhisar
yolu, kuzeye ve Bulgaristan’a devam eden Balkan caddesi ve Namazgah caddeleri, batiya
baglanan Sungur bey caddesine paralel akslar, giineyden gelen Babeski yolu ve Turist yolu ve
Oztiirk caddesi de@er olarak ikinci derecede ©nemli akslar olarak goriilmektedir. Kentin
ozellikle Askeri alan ¢evresi ¢eperlerdeki konut yerlesimlerinin bulundugu bélgeler, kuzey ve
kuzey doguda eski dokunun oldugu ve az gelirli ailelerin yasadigi topografya olarak biraz daha
yiiksek olan Yayla, Dogu ve Akalar mahallelerinin ¢eperlere yakin boliimleri, bat1 bolgesi kent
ceperleri ve giineyde Inci deresinden sonraki alanlarda bulunan akslarm en diisiik biitiinlesme
degerine sahip oldugu goriilmektedir.

3. Degerlendirme ve Sonuglar

Degerlendirme mekansal forma etki eden plan degisiklikleri, caligma alani1 sokak bazinda arazi
degerleri, caligma alaninin biitiinlesme degerlerinin karsilastirmasi iizerinden yapilmustir.

- Mekansal forma etki eden plan degisikliklerinin her iki donemde de Cumhuriyet ve Vilayet
meydanlar1 arasindaki ticaret akslarmin ¢evresinde yogunlastigl, kent ¢eperlerinde plan
degisikligi talebinin olmadigy, iist Slgek plan kararlar ile gelisim yonii olarak belirlenen kuzey
bolgesinde ve batidaki donati alanlariin g¢evresi konut yerlesimlerinde ise birbirini tetikleyen
plan degisikligi taleplerinin oldugu goriilmiistiir.

Harita 11. Calisma Alani Plan Degisiklikleri - Arazi Degerleri-Biitiinlesme Degerleri Haritalar:

- Arazi degerleri dagilimina bakildiginda gene iki meydani ¢eviren ana akslar ve merkez bolgesi
hatlarla, kenti batrya ve kuzeye baglayan ana akslarla bunlar arasindaki merkeze yakin hatlar ve
giineyden kent merkezine baglanan ana akslarin yiiksek degerlerde oldugu, merkezden kent
ceperlerine dogru arazi degerlerinin diistiigii goriismiistiir.

- Calisma alanmi Biitlinlesme degerlerine bakildiginda merkez bolgesinin siirekliligi olan lineer
akslar, battya devam eden lineer ve siirekliligi olan hatlarla, glineyden gelerek kent merkezi
cevresinden gecerek kuzeye baglanan lineer devam eden, siirekliligi olan hatlarin yiiksek
degerde oldugu goriilmiistiir. Kent bigimlenme yapisini erisilebilir ve tercih edilen en ¢ok
kullanilan akslar1 ortaya ¢ikartan biitiinlesme degerleri, 6zellikle merkez bat1 ve giiney yoniinde
gelisimin ve yavas yavas olusan yapilanma talepleri ile kuzey yondeki gelisimin, Istanbul
yoluna baglanan Pinarhisar yolu devaminda olabilecek gelisimi gostermektedir. Kent
ceperlerinde ve kentin ilk olusum silirecinde konumlanan mahallelerde kisa ve siireksizlik
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ozelligi gosteren hatlar oldugu, bunlarin diisiik biitiinlesme degeri gosterdigi goriilmiistiir.
Merkezden ¢evreye dogru biitiinlesme degerlerinde azalma oldugu gozlenmektedir.

Bu degerlendirmelerde kent, plan degisiklikleri tercihleri, arazi degerleri dagilimi ve biitiinlesme
degerleri oOzelliklerine gore ii¢ bolgeye ayrilmaktadir. Bu bolgeler Kent Merkezi- Kent
Ceperleri-Donat1 Alanlar1 Bolgeleridir. Tablo 2°de bu bolgeler goriilmektedir. Degerlendirme
sonuglar1 detayda incelendiginde tablodaki benzerlik 6nemlidir.

o . L . Biitiinlesme
Plan Degisiklikleri Arazi Degerleri 5 )
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Tablo 2. Kent merkezi, kent ¢eperleri ve donati alani bolgelerinde karsilastirilmasi

- Plan degisiklikleri taleplerinin merkez bolgesindeki yogunlugu, arazi degerlerinin merkez
bolgesindeki yiiksekligi ve biitiinlesme degerlerinin yiiksek olmasi bu verilerde mekansal
yapilanma 6zellikleri agisindan birbirine benzerlik oldugunu gostermektedir.

- Kent ¢eperlerinde plan talebi yoktur ya da ¢ok azdir. Arazi degerleri en diigiik degerlerdedir.
Gilineyden gelen lineer ve siirekliligi olan hatlarin disinda genelde bu bolgelerdeki hatlarin kisa
ve diizensiz 6zellikte olmasina kosut biitiinlesme degerleri de diisiiktiir.
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- Donat1 bolgelerinin yer sectigi alanlar olarak aldigimiz kentin batisinda, goriinen plan
degisiklikleri merkezdekinden az olsa da yogunluk gdstermektedir. Arazi degerleri bu bolgedeki
akslarda merkez alandan daha diisiik ancak diger bolgelere gore daha yiiksektir. Biitliinlesme
degerleri ise merkezle kiyaslandiginda donati bolgelerinde de ayni degerleri ve Ozellikleri
gostermektedir. Bu sonug batiya dogru bir gelisimi destekler niteliktedir.

- Diger bir sonu¢ Kirklareli’nin arazi degerlerinin konut ve ticaret alanlarindaki dagilimu ile
biitiinlesme degerlerinin konut ve ticaret alanlarindaki dagilimlaridir. Iki fonksiyon bdlgesinde
de arazi degerleri ve biitlinlesme degerleri paralellik gostermektedir. Bunun nedeni, kentin
topografik yapisinin bir¢ok bolgede diize yakin ve yerlesilebilir olmasi, hi¢bir bélgenin manzara
ozelligi gostermemesi, Kirklareli merkezde yasayanlarm konut bolgeleri tercihlerinde de
merkeze yakin olma isteginin 6n plana ¢ikmasi olarak degerlendirilebilir.

- Kirklareli Kent merkezinde yapilan ¢aligma ile ¢ikan sonuglar, plan degisiklikleri tercihleri ve
arazi degerleri dagilimu ile biitiinlesme degerleri arasinda bir iliski oldugunu gostermektedir. Bu
sonuclar kapsaminda, Kirklareli merkezinin gelecekteki gelisimi ve yonlenmesi ¢aligmalarinda,
Mekan Dizimi Analiz Y6nteminden faydalanilabilecegi 6nerilmektedir.
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