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GIRIiS

Gliniimiiz is diinyas1 hizli bir degisim i¢indedir ve diinya ticaretinin biiylimesine bagli olarak,
lojistik sektorii de diger sektorler gibi globallesmektedir. Uluslararasi ticaret gelistikce,
lojistik diinyasi da ilerleme kaydetmektedir ve lojistik iisler diinya ticaretinin merkezi olarak
onem kazanmaktadirlar. Globallesmenin etkisiyle ortaya ¢ikan gelismeler isletmeler arasinda
rekabetci ortamin dogmasinda etkili olmaktadir. Bu global rekabet, isletmelerin iiretim ve
dagitim stratejilerini etkilemekte ve rekabetci iistiinliigli elde etmek icin, lojistik isletmeler
sirketlerinin kurulusg yeri se¢imine dnem vermektedirler.

Yatirimcilar, maksimum miisteri memnuniyeti i¢in retim, is giicli, ulastirma, depolama, ve
enerji maliyetlerinin diisiik, ulagtirma modlariyla baglantilarin kolay ve pazara mesafenin
yakin oldugu araziler aramaktadirlar. Kurulus déoneminde alinan dogru kararlar ve en uygun
yer sec¢imi, isletmelerin basarili bir islem siirecinden ge¢gmelerine yardimci olur. Dogru yer
secimi, igletmelerin verimli performans gostermelerine ve diinyadaki “global lojistik cazibe
merkezi” olma yolunda biiylik adimlar atmalarina katkida bulunmaktadir.

Bu calismanin amaci, Tirkiye’deki bazi lojistik bdolgeler hakkinda bilgi verip, lojistik
isletmelerinin kurulus yeri se¢cimindeki faktorlerin incelenmesini, bu faktorler arasindan arazi
faktoriinii 6n planda g¢ikartilmasim ve izmir’deki lojistik bolgelerdeki m® birim fiyatlari
hakkinda bir alan ¢aligmasi yapmay1 amag¢lamaktadir.

KURULUS YERI VE LOJISTIK
Kurulus Yeri ve Kurulus Yeri Secimi Kavramlarn

Kurulus yeri konusunda yogun calismalar yapan Alfred Weber kurulus yerini, “istihlak alan1”,
“hammadde alan1” ve “ig alan1” gibi ibareleri kapsayan, tiretimin yer bakimindan dagilis1 veya
bir yerde toplanmasi ile ilgili ekonomik, sosyolojik ve kiiltiirel belirtileri de i¢ine alan bir
kavram olarak tanimlamaktadir. Weber’e gore ekonomik agidan maksimum seviyeye ulasmak
amacinda ¢alisan bir isletme i¢in gerekli sartlarin belki de en 6nemlisi, iyi se¢ilmis bir kurulus
yeridir (Weber, 1923: 51).

Isletmelerin kurulus yeri se¢iminde benimsedikleri ilk amag toplam operasyon maliyetlerini
minimuma indirmektir. Ulastirma maliyeti, is¢i, kamu hizmeti ve genel giderlerinin dahil
oldugu operasyon maliyeti, tesisin konumlandirirken ilk yatirim i¢in gerekli olan arsa, bina ve
ekipman maliyetlerinin dahil oldugu sabit maliyet ve tesisin yeniden konumlandirilmasinda
ortaya ¢ikan ekipmanin taginmasiyla ortaya ¢ikan maliyet, ve yeni yer kurulurken ve eski yer



kapatilirken ortaya ¢ikan masraflar kurulus yeri secimi problemlerinde kilit unsurlardir.
Kurulus yeri se¢ilirken lokasyonlarin sayis1 ve uygunlugu, kaynaklarin kapasitesi, depolara ve
miisterilere olan talep ve yeni yer kurulurken gerekli olan toplam anapara, igletmelerin karsi
karsiya kaldiklar1 kisitlamalardir (Kasilingam, 1998: 103).

Kurulus Yeri Secimi ve Tiirkiye’de Lojistik

Ulagtirma, isletmeler i¢in kurulus yeri se¢iminde son derece dnemli rol oynamaktadir. Sosyal
ve ekonomik gelisme i¢in gerekli olan bir durumdur. Ekonomik aktivitelerin kurulus yeri,
oncelikli olarak sirketinin is kolunun dogasina, ardinda da arazinin uygunlugu, ana faydalari,
goriilebilirligi, hayat kalitesi, lokal ulastirma modlarina ulasimin seviyesi gibi konumun
ozelliklerine, isgilicii (iicretler, kalifiye eleman bulabilme), materyaller (genel olarak
hammaddeler), enerji, lokal, bolgesel ve global pazarlar, tedarikgiler ve tiiketicilere olan
yakinlik gibi ulagilabilirlik seviyesine, ile politik birimlere (ulusal, bolgesel, mekansal)
uygulanan belirli makro-cografik 6zellikler ve kapitalin, ¢esitli devlet destekleri, kanunlar,
vergileme sistemi ve teknolojiyi kapsayan sosyo-ekonomik g¢evreye baglidir (Comtois ve
digerleri, 2006: 87-88).

Kiiresel ticaretteki dontigiimlerle birlikte {tlkelerin lojistik faaliyetlere bakis agisi hizla
degismektedir. Giliniimiizde iilkeler, kiiresel rekabet ortaminda soz sahibi olmak, ticaret
hacmini arttirmak ve mal akisin1 hizlandirmak i¢in lojistik altyapilarini giiclendirmek adina
bircok yatirirm yapmaktadir (Senbagci, 2008: 116). Diinya iilkeleri havaalanlarinin,
demiryollarinin, karayollarinin ve limanlarinin altyapilar1 giiclendirilerek lojistik sektoriinde
daha etkin bir hale gelme ¢abasindadirlar.

Diinya Bankasi’nin hazirladigi “Lojistik Performans Index”inin verilerine goére Tiirkiye
lojistik performanst agisindan, diinya ¢apinda 34, tilkenin gelir durumuna gore bir siralama
yapildiginda ise iist orta gelir diizeyindeki iilkeler arasinda 4. siradadir (WB, 2009).

TUIK verilerine gére 2008 yilinda dis ticaret tasimalarinda ihracatin % 50’si, ithalatin % 58’1
ve toplamda ise % 55’1 denizyolu ile yapilmaktadir. Tiirkiye’nin yillar itibariyle toplam
thracat ve ithalat degerlerinin tasima modlarina gore dagilimi Tablo 1 ve Tablo 2’de
verilmigtir.

Tablo 1 Tiirkiye Ihracatinin Ulastirma Modlarina Gére Dagilimi (1000 ABD $)

Denizyolu | Demiryolu | Karayolu Havayolu Diger Toplam
2008 66443247 | 1260202 | 50902371 | 10435259 | 2986117 | 132027 196
2007 52174049 | 1081911 | 44482360 | 7018292 | 2515138 | 107271 750
2006 | 42 655303 911754 | 35156474 | 4863452 | 1947692 | 85534676
2005 | 35425856 756 935 31602012 | 3978592 | 1713013 | 73476408
2004 | 31259851 577822 | 27104284 | 3906 835 318 361 63 167 153

(Kaynak: TUIK, 2009)




Tablo 2 Tiirkiye ithalatinin Ulastirma Modlarina Gére Dagilimi (1000 ABD $)

Denizyolu | Demiryolu | Karayolu Havayolu Diger Toplam
2008 124 248 358 | 2573769 | 41296231 | 16 898466 | 16946 750 | 201 963 574
2007 100 851 546 | 2541156 | 38643904 | 16914169 | 11111939 | 170062 715
2006 81411375 2196112 | 32697468 | 13710656 | 9 560 564 139 576 174
2005 | 66 741433 1816522 | 28669 005 | 13072143 | 6475047 116 774 151
2004 | 56774423 1258679 | 23982411 | 12294583 | 3229670 97 539 766

(Kaynak: TUIK, 2009 )

TURKIYE’DEKIi BAZI LOJISTIK BOLGELERI
izmir Limam

3.5 milyonun iizerindeki niifusuyla Tiirkiye nin iigiincii biiyiik sehri olan izmir’de ticaretin
biiyiikk bir kismi1 deniz yolu tasimacilig1 ile saglanmaktadir. Kentte liman 6nemli bir yap1
olusturmustur ve kentin ulasim sisteminde etkilidir (Dogan, 1987: 36). Izmir, ihracatinin
%91’ini denizyolu ile yapmaktadir ve izmir Limam Tiirkiye’nin basta gelen konteyner
limanlar1 arasinda yerini almaktadir. Tiirkiye’nin bati kisminin sanayi ve ticaret merkezi
olarak nitelendirilen izmir, ayn1 zamanda elleclenen yiik miktar1 agisindan Tiirkiye’nin en
biiyiik ihracat noktasidir. Konteynerli Tiirkiye ihracatiin yaklasik %55°i Izmir limam
iizerinden gerceklesmektedir. Tiirkiye sanayi iiretiminin %8,9’una, GSYIH nin %7,5’ine,
thracatinin %17,5’ine, ithalatin %13’{ine sahiptir (EBSO, 2008).

Oldukga genis bir tarimsal ve endiistriyel hinterlandi olan Izmir Limani, hem konut hem de is
bolgesi olan Alsancak kiy1 seridi boyunca konumlandirilmistir. Liman 3400m iskele duvari
uzunluguna, 24 rihttima ve 13m deniz suyu derinligine sahiptir (TCDD, 2009). Liman’in
karayolu, tren yolu ve havayolu baglantilari, limana ulasimi kolaylastirmaktadir.

[zmir’in ge¢misten beri Ege Bolgesi’nin merkezi olarak diisiiniilmesi, Anadolu’ya ve batiya
olan kap1 olmanin disinda, Uzak Dogu ve Orta Dogu’ya gecis yolu noktasi olmasi, sehri
“liman sehri” olarak degerlendirilmesine neden olmustur. Izmir Limam lokasyon olarak
daglar arasinda korunmustur ve cografik konumunun etkisiyle riizgar, deniz hareketlerini
etkilememektedir. Izmir Liman1 bu nedenle, yilin her giinii yiikleme-bosaltmaya uygundur.
[zmir Alsancak Limani, Adnan Menderes Havalimani’na 25 dakika, Ege Serbest Bolge
Alanina 20 dakika, endiistri islemlerinin yogun oldugu bir bolge olan Bornova’ya 10 dakika,
Torbali ve Kemalpasa’ya 35 dakika, Cigli Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi’ne 25 dakika,
Manisa Organize Sanayi Bdlgesi'ne 35 dakika ve Aliaga Sanayi Bolgesi'ne 50 dakika
uzakliktadir. Tiim bu karayolu baglantilarmin diginda, Izmir Limani’nin demiryolu
baglantilar1 da vardir.

Samsun Gelemen Lojistik Koyii

Samsun lojistik sektoriinde goriilen gelecek TCDD’nin Samsun’da TCDD Gelemen Lojstik
Koyii projesini hayata gec¢irmesini saglamistir. Lojistik koyleri, lojistik ve tasimacilik
sirketleri ile ilgili Resmi Kurumlarin i¢inde yer aldigi, her tiirlii ulagtirma moduna etkin
baglantilar1 olan, depolama, bakim-onarim, yiikleme-bosaltma, ellegleme, tarti, yiikleri bélme,



birlestirme, paketleme v.b. faaliyetlerini gerceklestirme imkanlari olan ve tasima modlar
arasinda diisiik maliyetli, hizli, giivenli, aktarma alan ve donanimlarina sahip bolgeler olarak
tanimlanmaktadir. Samsun Biiyliksehir Belediyesi isbirligi ile 333 bin m2'lik alana kurulan
lojistik kdy, yiikiin elleclenmesinde gerekli olan tiim hizmetlerin yan1 sira destek ve yardimci
hizmetlerin de verilebilecegi sekilde insa edilmistir. Lojistik kdyiin, demiryolu, denizyolu ve
karayolu sistemlerine sahip, 6nemli bir kavsak noktas: olan Samsun'da sadece ulusal degil,
uluslararas1 intermodal tagimalarda da onemli islev iistlenmesi beklenmektedir. (TCDD,
2009).

Istanbul Kurtkoy Depolama Alam

Istanbul’un Asya yakasinda yer alan Kurtkdy bolgesi tercih edilen bir lojistik merkezi olma
yolunda ilerlemektedir. Kurtkdy’iin cazibesinin nedenlerinin ve bolgeye prim yaptiracak
etkenlerin baginda Sabiha Gokcen Uluslararast Havalimani’na olan yakinligidir. Havalimani
sayesinde, bolge hareketlenip canlanacak, istihdam artacak, yurt dis1 ile olan ticari faaliyetler
hizlanacak, baglantilar ¢ogalacaktir. 2009 yili sonuna kadar tamamen Sabiha Gokgen
Havalimani’na tasinmasi planlanan THY Ucak Bakim Merkezi (HABOM), bolgede
yatirimlart arttiracak, niifusu arttiracak, istthdami ¢ogaltacak ve bdlgenin yatirima uygun bir
hal almasmi saglayacaktir. Kurtkdy’iin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi koordinatorliigiinde
pilot bolge secilip, planli yapilasma alani secilmesi ile Kurtkdy’ ¢ok yakin olan istanbul Park
Formula 1 Pisti, iist diizey kisiler bolgeye cekmekte, bdylece bolgedeki kalkinmayi
desteklemektedir. Kurtkdy, bulundugu bolgenin ulasim kolayligi agisindan Tiirkiye’nin en
sansh bolgelerinden biri olarak nitelendirilebilir. Ulasim akslarindan Ankara’y1 Istanbul’a,
dolayistyla Avrupa’ya baglayan en 6nemli iki karayolu olan TEM ve E-5 (D-100) Kurtkdy’iin
¢ok yakinindan gegmektedir. E-5 karayoluna olan yakinligi, Kurtkdy bolgesinin gelismesine
biiyiik olanak saglamaktadir ve bu olanak bdlgenin Istanbul ve Tiirkiye’de tercih edilen bir
depolama alani olmasi yolunda biiylik bir sanstir. Ayrica yapimina baslanan Kadikoy-Kartal
Hafif Metro Hatti’nin ikinci etabinin Kartal-Pendik-Kurtkdy-Havalimani hattindan gegmesi
ve Pendik’te bulunan ve daha ¢ok Yalova seferleri yapan IDO iskelesinin, bdlgede yogunluk
artttkca i¢c hatlara da hizmet vermesi planlanmaktadir. Pendik Uluslararasi Fuar Alani,
ViaPort aligveris merkezi ve Pendik Marina da Kurtkdy bolgesindeki ticareti dinamik hale
getiren diger unsurlardandir. Istanbul’da olmas1 beklenen biiyiik deprem nedeniyle, Kurtkdy
bolgesindeki zeminin saglamlig1 bolge agisindan diger biiyiik bir artidir (Sentiirk, 2009).

LOJISTIK ISLETMELERININ KURULUS YERI SECIMINDE ARAZI FAKTORU
Lojistik Merkezlerin Konuslanmasi

Lojistik ve tedarik zinciri yonetimi departmanlari, bir sirketin etkili ve karli bir {iretim ortaya
koymasi igin gerekli olan kilit fonksiyonlardandir. lyi calisan bir lojistik sistemi ortaya
cikarabilmek i¢in yapilmasi gereken ilk hareket, fabrika ve depo icin en iyi kurulus yeri
secimini yapmaktir. Iyi bir ulastirma sisteminin &nemi, malzemelerin iiretim siirecine
alinmasiyla baglar, iiretilen {irtinlerin pazara aktarilmalar1 ve tiiketicilere ulagsmasina kadar
devam eder. Ulastirma olanaklarina uygun zaman ve uygun yerde erisebilmek sirketler i¢in
son derece onem teskil eder. Ulastirma maliyetleri farkli yerlerde degisiklik gosterdigi i¢in, en
iyi kurulus yerini segmek basari i¢in ¢ok 6nemli bir faktordiir (Akdemir, 2003: 100).

Bir lojistik merkezin konuslandirilmasi, lojistik merkez hizmet yapisinin lojistik agin mevcut
ve planlanmis sekli i¢ine yerlestirilmesiyle yapilir. Bu durumda, bir merkez yeri se¢iminde,
lojistik agin yapist ve yogunlugu nihai belirleyici 6gelerdir. Lojistik merkez yeri se¢imini
etkileyen faktorler; mevcut ve planlanmis intermodal baglantilar (kara, deniz, hava, demiryolu



tagimaciligl), mevcut alan (alanin boyutu, genisletme olanagi), alan topografyasi ve diizeni,
yerel tasima baglantilar1 ve tasima aglari, dogal ¢evre ve kentlesme (yerlesim yogunlugu),
olasi/mevcut ¢evre kirliligi, iggiicii piyasast ve telekomiinikasyon altyapisi olarak siralanabilir
(Kondratowicz, 2003: 50-51).

Lojistik merkezin konuslanacagi spesifik yerin seciminde dikkat edilmesi gereken baslica
kistaslar ise yerin sekli ve boyutu, yerin topografyasi ve topragi, tasimacilik erigimi, yerlesim
altyapis1 (utility), gelecekte genisleme kapasitesi, kamu politikasi, gelisim etki 6denekleri
(development impact fees), bitisik alan kullanimlar1 (adjacent uses) ve diger sektorlerle
iligkiler / baglantilar olarak verilebilir (Kondratowicz, 2003: 17).

Depolarda Kurulus Yeri Secimi

Depo yeri se¢imi karart miisteri hizmet diizeyini ve maliyetleri etkiledigi icin lojistik siire¢
icersinde biiyiikk 6nem teskil eder. Depo yeri se¢ciminde amaglanan, tasima ve depolama
maliyetlerini en diisiik diizeylerde tutarken, miisteri hizmet diizeyini yiikseltmektir. Depo yeri
seciminde etkili olan etmenler, iiriinlerin ozellikleri, pazarin biiytkligi, talebin cografi
dagilimi, sunulacak miisteri hizmetinin diizeyi ve miisteri beklentilerini kapsar. Depo yeri
secimi, Ozellikle depo miilkiyetini iizerinde bulunduran firmalar i¢in sabit bir yatirim
gerektirdigi icin, hatali bir kararin zararlarin1 6nlemek i¢in daha da fazla 6nem tasimaktadir
(Tekinbasg, 2008: 46).

Depo yeri se¢imi kararini etkileyen degiskenler; cevresel etmenler, tasima maliyetleri etmeni
ve depolama maliyetleri etmeni bagliklari altinda toplanmaktadir ve sekil 1’de goriileblir.

CEVRSEL ETMENLER . .
1. ALT YAPI (clektrik, su) TASIMA MALIYETLERI
e Tasima kolayliklar1 ETN{ENI .
e Belediye hizmetleri * iaslma ucrle.tleg .
iletisi ::: o agima maliyetleri
* etistm 0 Fabrikadan
2. SOSYAL VE EKONOMIK YAPI depoya

e Niifus
e  Sehirlesme orani

e  Tutumlar

KARAR
3. YASAL VE POLITIK YAPI * Depolarm sayist
e Vergiler e Depolarin kapasitesi

e Tesvikler e Depolarin yer se¢imi

e Ucretler
4. PAZAR II

¢ Rakipler DEPOLAMA MALIYETLERI
e  Tiketici davranislari e Envanter bulundurma
e Dagitim kanallar1 (aracilar) e  Malzeme aktarim
. o Isletme maliyeti
5. TEKNOLOJI

Sekil 1. Depo Kurulus Yeri Secimini Etkileyen Degiskenler
(Kaynak: Giirdal, 1984: 63)

Cevresel etmenler, altyapi, sosyal ve ekonomik yapi, yasal ve politik yapi, pazar ve
teknolojiyi kapsar ve depo kurulus yeri secimini dolayli ya da dolaysiz yodnden
etkilemektedirler. Altyap1 etmenleri altinda; belediye hizmetlerinden yararlanma (elektrik, su,



kanalizasyon) 6n plana alindig1r zaman, sanayi bolgeleri depo yeri se¢imi icin tercih sebebi
olmaktadir. Altyap1 etmenleri kapsaminda tasima kolayliklari; tasimada kullanilacak araglarin
tiirli, tagima yollar1 ve rakiplerin tercih ettikleri tasima bigimleri yer se¢imi kararini dogrudan
etkilemektedir. Iletisim ise, rakipler arasinda rekabetci olmak icin tiiketici istegine gore
bulundurulacak stok diizeyi, pazarda rakiplere oranla pazar paymi arttirir. Telefon, fax,
internet ve bilgisayar baglantilar1 olan, iletisimin iist diizeyde oldugu bir bolgede kurulan
cagdas bir depo, firmanin tiiketiciler tarafindan tercih edilmesinde etkilidir (Fulton, 1971: 5).
Sosyal ve ekonomik yap1 altindaki demografik 6zellikler, tiikketici hizmet diizeyi, isletme ve
isletme tirlinlerine olan tutumlar, kentlesme, toplumun sosyal yapisi ve gelir diizeyleri yer
seciminde 6nemli etmenlerdendir (Fulton, 1971: 5). Kirsal bolgelerdeki gelismislik diizeyi,
vergiler, tesvikler ve iicretler yasal ve politik yap1 altinda yer se¢imini etkileyebilir. Gelismis
bolgelerde enerji ve tasima kolayliklarinin saglanmasi, kimi bolgelerde iicretlerin diisiik
olmasi, devlet tesvikleri, kirsal kesimlerin gelismesine yardimci olmak amaciyla diisiik faiz
veya kredi olanaklarinin sunulmasi yer se¢iminde 6zendirici 6gelerdendir (Fulton, 1971: 5).
Uriinlerin pazarlara ulastirilmasinda tasima maliyetleri, toplam fiziksel dagitim maliyetleri
icersinde biiylik bir yer tutar. Bu nedenle depolarin pazarlarin yakininda kurulmasi
gerekmektedir (Akat, 1975: 39). Teknoloji olanaklarinin en iyi sekilde uygulanabildigi yerler
depoda malzeme aktarimin1 kolaylastirir, teknolojik acidan iistiin araglar zamandan ve
isgiliclinden tasarruf saglar ve depo kurulus yeri karar1 sirasinda dikkate alinmalidir (Giirdal,
1984a: 66).

Tasima maliyetleri, {irlinlerin fabrikadan depoya, depodan pazara tasinmasina veya iriinlerin
depoda kalacagi siireye bagli olarak depo ig¢inde bulunan bir yerden baska bir yere
taginmasina gore degisebilir. Bu degisiklik gdsteren noktalarin hepsi toplandiginda, depo yeri
en az tagima maliyetine sahip olan yerde se¢ilmelidir (Dogan, 2006: 57).

Isletmeler in depolama maliyetleri envanter bulundurma giderleri (sermaye giderleri, sigorta,
vergiler, yipranma, ¢calinma ve modas1 gegmeden dogan giderler) ve envanter bulundurmama
giderleri (her tiirlii yonetim giderleri, alic1 ve satis kayiplari) ile siparis verme bulunmaktadir.
Uriinlerin depoya getirilmesi, yiiklenip bosaltilmalar1 maliyeti arttiric1 faktorlerdendir. Depo
isletme maliyetleri, tiim fiziksel konum i¢in yapilan harcamalar1 (arsa, insaat, alan hazirlama
giderleri), malzeme aktarimi i¢in yatirim gerektiren arag-gereg (yiikleyici, palet, transpalet) ve
alim giderlerini kapsamaktadir (Gtirdal, 1984a: 67).

Depoyu kiralamak ve isletme tarafindan insasinin yapilmasi sabit maliyetler lizerinde biiyiik
farklilik yaratir. Kiralanmas1 durumunda, aylik kira, aydinlatma, 1sitma, malzeme ve sigorta
giderleri ve vergiler dikkate alinmalidir (Giirdal, 1984a: 67).

Limanlarda Kurulus Yeri Se¢imi

Limanlarin kurulug yeri se¢imi yapilirken dikkat edilmesi gereken 6zelliklerden birisi limanin
fiziksel boyutlar1 ile ¢evreye uyumlu olmasidir. Tarimsal topraklarin potansiyeli géz Oniine
alimmal1 ve korunmasina 6nem verilmelidir. Liman i¢in se¢ilen arazinin disinda kalan verimli
topraklar korunarak yerlesimler i¢in uygun konut alanlari bulunmalidir. Yapimi planlanan
arsanin herhangi bir yasak bolge veya tarla olmamasi son derece dnemlidir. Arazinin yerel ve
bolgesel imar planlar ile uyumlu olmasi i¢in, bolgenin sit veya konut alan1 disinda olmasi
engellenmelidir. Limanlar i¢in en énemli seylerden birisi olan ulagim baglantilarinin olumlu
olmas1 da 6n planda tutulmalidir. Gerek deniz yoluyla gelen iiriinlerin hinterlanda dagitima,
gerekse hinterlanttan dis pazarlara dagitiminin saglanabilmesi i¢in demiryolu, karayolu ve
havayolu gibi ulasim baglantilarinin gii¢lii olmas1 gerekmektedir. Ayrica liman gerisinde
olusabilecek endiistriyel taleplerin ve baskilar1 azaltmak i¢in, liman yakin ¢evresindeki uygun



alanlara organize sanayi bolgeleri kurulmalidir. Liman arkasinda sit alan1 mevcut ise, bu
alanlara liman fonksiyonlarinin girmesi 6nlenmelidir (Gtiner, 1997: 62).

Arazi ve yer se¢imi, isletmenin gelecegini yakindan ilgilendirdiginden, liman isletmesinin
faaliyetleri acisindan goéz oniinde bulundurulmasi gereken faktoérler sunlardir (Yercan, 1996:
103):

Hammadde, su, enerji ve ticari mal kaynaklarinin yakinlig

Kalifiye isgiicliniin temini

Kara, demir ve havayollar1 agisindan ulagtirma kolayliklarinin varligt
Miisteri pazarlarinin yakinligi

Niifus ve gelir agisindan biiyiime potansiyeli

Maliyet, gelir ve verimlilik a¢isindan konum yeri ekonomisi

Limanlarin kurulus yeri se¢iminin belirlenmesinde yukarida sézii edilen hususlar dikkate
aliip, kurulus yeri seciminden sonra genisleme olanaklar1 da planlanarak bina ve tesisler insa
edilip, malzeme ve insan akimi, tagima ve ellegleme islemleri, giris/gikis yollar goz oniinde
bulundurulmalidir (Yercan, 1996: 103).

Liman geri hizmetinde yer alabilecek birgok kurulus ve lojistik isletme bulunmaktadir. Liman
icin yer se¢imi yapilacak arazi, is muhitine de yakin olmali, tim bu geri hizmet kuruluslarinin
da uygun sekilde konumlanmasini saglamalidir. Tastyan, donatan ve kaptan adina sahip olan
acenteler, geminin gegici siireli sahipleri olduklarindan kontrolleri yapmak i¢in limana yakin
olmak isterler. Giimriik komisyonculari, yurt disindan gelen ve yurt disina giden gemilerin
giimriik prosediirlerini stirdiirmek i¢in ofislerini limana yakin yerde secerler. Ayrica
nakliyeciler de liman c¢evresindeki bdlgelerde veya liman yakininda bulunmalidirlar.
Gemilerin yiyecek igecek ihtiyacini saglayan kumanyacilar ile gemi onarim ve bakim
malzemeleri firmalari, hizli yardim ve miidahale yapabilmek i¢in limana yakinligi tercih
ederler. Liman arazisi i¢cinde depolama alanlari, stok sahalar1 ve kapali depolama alanlar1 da
mevcut olmalidir. Gemilere akaryakit saglayan petrol servisleri de liman arazisi i¢inde veya
yakininda konumlandirilmalidir (Giiner, 1997: 89-93).

Liman yapilacak bolgedeki arazinin fiziksel 6zellikleri arasinda sahip olmasi gereken sartlar
asagidaki gibidir (Yat Turizmi Yonetmeligi, 2009):

e Hakim dalgalara maruz kalmamasi

Liman i¢ine yonelik yogun kanalizasyon ve su akintilari ile ¢gamur birikintisi olmamasi
Yerlesme merkezi ile karayolu baglantisinin bulunmasi

Elektrik, tatli su ve haberlesme imkanlarinin bulunmasi

Denizdeki alan1 kadar, kara alaninin temini bulunmasi

Limanlarin kurulacagi arazinin se¢im karar1 iki ana kritere dayalidir. Bunlardan ilki kurulacak
bolgedeki sosyoekonomik kalite (niifus, gelir diizeyi, endiistri, ticaret, tarim, turizm,
sehirlesme vb.) ve mevcut talebi belirlemeye yardimci bir trafik calismasidir. Trafik
calismasinda, yiik, yolcu, gemi trafiginin mevcut durumunun yani sira, gelecekte ortaya
cikabilecek olas1 talep degisiklikler degerlendirilmeli ve bir liman trafik projeksiyonu
olusturulmalidir. Bu inceleme projenin fizibilitesinde ayrintili olarak incelenecek olan pazar
arastirmasini olusturur. Limanin alan 6zelliklerinin belirlenmesindeki ikinci temel baslik ise
okyanus cografyasi, meteorolojik ve geoteknik gibi dogal durumun belirlenmesidir (Oral,
2000: 379).

Sis veya yagmur gibi iklimsel 6zellikler limanlarin ¢alisma diizenini ve trafigini etkileyebilir.
Limanlarin riizgardan korunakli olmasi, rihtimlarin boyutlarinin gel-git olaylar1 ihtimaline
kars1 ayarlanmasi, liman girislerinin limana giris yapacak olan her tiirlii geminin boyutuna



gore genig olmasi liman kurulus yeri se¢iminde son derece dikkat edilmesi gereken
faktorlerdir (Bugg ve Whitehead, 1984: 59).

Limanlarda yer seciminin 6nemi kadar, secilen yere ait planlamalar1 ve fizibilite ¢alismalari
da son derece dnemlidir. Limanlar, kurulumu a¢isindan ekonomik olarak biiyiik bir yatirim
gerektirdigi i¢in, en uygun yere, en uygun eckonomik ¢oziimler dogrultusunda, en fazla
verimin alinacagi bicimde yapilmalidir.

Ulastirma Modlariyla Baglantinin Kurulus Yeri Se¢ciminde Etkisi

Ulagim ve konum arasindaki etkilesim farkli seviyelerde incelenebilir. Mikro ekonomik
seviyede incelendiginde, isletme aktivitelerinin ulasimin modlarinin mevcudiyet ve tedarik
fonksiyonu ele alinarak konum yeri i¢in karar verilir. Makroekonomik seviye ise ekonomik
aktivitenin belirli cografi alanda, sehirde, bolgede veya iilkedeki seviyesi ve yapisiyla
alakalidir. Bu aktivitelere hizmet eden ulastirma sisteminin kalitesi ve uygunlugu da son
derece dnemlidir (Quinet ve Vickerman, 2004: 31).

Ulagtirma giderleri, ulagtirma olanak ve araglar1 kurulus yerleri faktorleri arasinda en genel
olan faktordiir. Ulagtirma olanaklarinin elverigli olmasi nedeniyle, deniz ve nehir kiyilarina,
demiryolu kavsaklarina ve karayollarinin yakinlarina kurulmus pek ¢ok isletme vardir. En ¢ok
yararlanilan ulastirma modlar1 karayollari, demiryollari, suyollar1 ve havayollaridir. Tim bu
ulastirma modlarinin kurulus yeri se¢imlerine etkisi farklidir.

Karayolu tagimaciliginda yeterli ve kaliteli bir yol aginin varlig1 verim saglar. Kurulug yeri
seciminde istenilen karayolu ulastirmasi 6zellikleri; yol durumunun iyi olmasi, karayolu
ulastirmasi yasalarina uygun olmasi, ulastirilacak hammadde ve mamul i¢in gerekli motorlu
araclarin kolaylikla temin edilebilmesi, giivenilir, siirekli ve iicret bakimindan uygun bir
karayolu ulastirma servisi olmasidir (Lakhder, 1974: 94).

Demiryolu ulastirmast da karayolu ulastirmasi fiziki cografyayla kisitlandirildig: ve sinirlar
dolayisiyla diisiik seviyede alan tiiketimi yaptig1 i¢in bulundugu mekanla énemli bir iliskiye
sahiptir. Demiryolu ulastirmasiyla baglantili lojistik merkezler Ozellikle kentsel mekan
alanlarim 1yi kullanirlar. Bu tip lojistik merkezler icin demiryolu ulastirmasi bulunduklar
arazinin en fazla %4 (6rn. km basina 40 m) olmasi gerekmektedir. Ancak yiik trenleri i¢in bu
orani ¢ogu zaman %]1’in lizerine ¢ikamaz. Yani, operasyonel bir yiik demiryolu hattinin 500
m tirmanmak i¢in 50 km’ye ihtiyact vardir (Comtois ve digerleri, 2006). Demiryolu
ulastirmasi i¢in gerekli olan demiryolu raylar arasindaki agiklik 1.4351 m’dir.

Suyolu tagimacilig1 ulasim ag1 i¢in biliyiik yatirim harcamasi yapilmaktadir ve kurulus yeri
icin secilen arazinin liman, ylikleme/bosaltma alani, depo, ve antrepo yapimina uygun olmasi
gerekmektedir (Asict ve Tek: 1985: 209). Suyolu tasimaciliginda, yiiklerin hedeflenen
destinasyona ulagmasi i¢in diger ulasgtirma modlarina baglant: ihtiyaci vardir. Limanin kurulu
oldugu lokasyonun kara, demir veya havayoluna hizli ve kolay ulasimi olmasi suyolu
tagimaciliginin kurulus yeri se¢iminde kilit faktorlerdendir.

Havaalanlarimin  kurulus yeri se¢iminde en oOnemli faktér diger ulastirma modlariyla
baglantinin kolay ve olabildigince ¢abuk oldugu yer bulabilmektir. Havalimanlar1 ugak
pistine, terminal binalarina, tamir hangarlarina, ve park alanlarina ihtiya¢ duydugu i¢in ¢ok
bliyiik arazilere ihtiya¢ duymaktadir. Minimum 500 hektarlik alanlar tercih edilmektedir,
ancak bu kadar biiyiik araziler sehir merkezlerinde bulunmadigindan, havalimanlar1 sehir
disinda kuruludurlar (Comtois, Rodrigue ve Slack, 2006: 133).



Ulastirma ve Lojistik Yonetiminin Bolgesel Kalkinmadaki Yeri ve Onemi

Her sehirde, ulagtirma altyap:r fonksiyonlari, olaylarin akisi ic¢in kilit kavramlardir ve
minimum maliyet ve maksimum avantaj i¢in secilmis bolgelerde konumlandirilmislardir.
Sehirsel aktiviteler i¢in olan kurulus yeri se¢im kriterleri arazi kullanimina baglidir. Arazi ve
arazinin ¢evrede ne i¢in kullanildig:r ile bunlardan en iyi sekilde faydalanmak o6nemli
kistaslardir.

Sehir i¢inde kullanilacak arazilerin yer se¢imi, doga kosullarinin sagladigi olanaklar ile
cevrenin etkisiyle elde ettigi firsatlar1 kullanarak yapilir. Kurulus yeri se¢imindeki faktorler
arazinin iretilen {irtiniin hammaddesine olan mesafe, ulastirma tesisleri, ulasim olanaklari,
satig maliyeti, satig hacmi, depolama tesisleri ve miisterilere yakinliktir (Varli, 1987: 39).
Sehir iginde kurulus yeri se¢imine uygun arazilerin sahip olmasi gereken 0&zellikler
ulagilabilirlik, tamamlayicilik be bagdasmazliktir (Varli, 1987: 40-41).

Izmir’deki Lojistik Bolgeler ve Arazi Ozellikleri

Lojistik isletmeleri kurulus yeri se¢imi karari alirken bir¢cok faktérden etkilenilmektedir.
Bunlar arasinda arazi faktorii biiyiik bir Sneme sahiptir. Isletmelerin konuslanacagi arsanin
konumu, 6zellikleri, baglantilari, hinterlantlar1 ve maliyetleri, kurulus yeri se¢iminde biiyiik
etki gostermektedir. Lojistik isletmelerinin kuruldugu yerlerdeki satilik ve kiralik arazi
fiyatlar1, sehre, sehirdeki bolgeye, hinterlanda, sehir merkezine yakinliga, diger ulastirma
modlariyla baglantiya ve de gelecekte hiikiimet onayr dogrultusunda ortaya c¢ikabilecek
yatirim  alternatiflerinin  varhigiyla baglantili olarak degismektedir. Izmir’deki lojistik
isletmelerinin kurulu oldugu ana boélgelerdeki arazi ve arazi fiyatlarmin rayi¢ degerleri
asagidaki gibidir ve tablo 3’te 6zetlenmistir.

[zmir Alsancak Liman1 Bolgesi

Izmir Alsancak Limam sehir merkezinde, konut ve isyeri bolgesinde, karayolu, demiryolu ve
havayolu baglantilarinin kolay oldugu bir bélgede kurulmustur. Limanin hinterlandindaki,
liman bolgesine 20-50 m uzakliktaki bolgedeki m? birim satis fiyat1 2200 — 2500 USD / m*’dir
(Izmir Konak Belediyesi, 2009) Bu bélge, ticari merkezlere yakilig1 ve sehrin merkezinde
bos arazi azlig1 nedeniyle izmir ticareti agisindan son derece énemlidir. Depolama tesislerinin
bulundugu arazideki fiyatlar, bdlgenin limana uzakligina gore degisiklik gostermektedir.
Limana 500 — 900 m uzakliktaki arsalarin m? birim fiyatlar1 1000 — 1500 USD, liman
hinterlandinin arkasinda kalan bdlgedeki m? birim fiyatlar1 ise 700 — 735 USD arasinda
degismektedir. Bu iki bolgedeki kapali alanlarin kiralik fiyatlari ise sirasiyla 3,9 — 4,5 USD /
m? ve 1.5 — 1.9 USD / m*’dir (Eskidji Gayrimenkul, 2008).

[zmir-Karsryaka Arasi Liman Hinterlandi

[zmirin bir diger yerlesim bdlgesi olan Karsiyaka yolundaki bolge, Izmir Limam
hinterlandinda yer almaktadir. Liman hinterland1 revizyon planmin kapsadigi bu bolge
gelecekte bliylimeye elveriglidir. Olas1 deger kazanma nedeniyle bu bolgedeki arazi satis
fiyatlar1 1200 — 1350 USD / m?’dir (Eskidji Gayrimenkul, 2008).



[zmir Cesme Limani

[zmir Cesme Limani, sehir merkezinin disinda, tercih edilen bir turizm bdlgesinde yer
almaktadir. Gerek sehir merkezinden gerekse Izmir’in ticaret merkezinden uzaklig: nedeniyle
bu bolgedeki m? birim fiyatlar;, izmir Alsancak Limani bolgesine kiyasla daha diisiiktiir.
[zmir Cesme Limani’nin hinterlandinda yer alan, marina yapimina uygun bdlgedeki arazi m>
birim satig fiyatlar1 250 — 280 USD arasinda degismektedir (Eskidji Gayrimenkul, 2008).

I[zmir Cigli Atatiirk OSB

Izmir Cigli Atatiirk OSB, iiretim ve depolamaya uygun bir sanayi bdlgesidir. Konut bdlgesine
2 km uzaklikta yer alir ve karayollarina, limana ve izmir Adnan Menderes Havalimanina
ulagim kolaydir. Bu bolgedeki arazilerin m? birim satig fiyatlar1 295 — 350 USD’dir (TC
Sanayi ve Ticaret Bakanligi, 2009).

[zmir Bergama Sanayi Bolgesi

[zmir Bergama Sanayi Bélgesi de iiretim ve depolamaya uygun bir diger lokasyondur. Dikili
Limani’na 13 km, izmir Limani’na 110 km, Izmir-Canakkale yoluna 500 km ve demiryoluna
45 km uzakliktadir. Bu giinlerde kurulma asamasinda bulunmaktadir ve insaatlar 2008 yilinin
sonunda baglamistir. 18 USD / m? olan birim satis fiyatindaki araziler, yatirim i¢in son derece
uygun ve lojistik acidan potansiyeli genis yerlerdir (Sahin, 2008).

SONUC VE ONERILER

Lojistik, giiniimiiz ekonomi ve ticaret diinyasinda gittikce daha da 6nem kazanan bir kavram
halini almistir. Artan potansiyele hizmet verebilmek i¢in kurulan lojistik isletmelerinin sayis1
gittikge fazlalagmaktadir. Lojistik isletmelerinin kurulus yeri se¢imlerini etkileyen faktorlerin
incelenmesi amaciyla yapilan bu ¢alismaya, etkili olan faktorler arasindan arazi faktorii 6n
plana cikartilarak yaklagilmistir. Kurulus yeri secimi kapsaminda, lojistik isletmelerinin ve
farkli is alanlarinda faaliyet gosterip lojistik tesislere sahip isletmelerinin konuslanacaklari
yerler incelenirken, yer se¢im kriterlerinden en ¢ok dikkate alinanlar1 degerlendirilmistir.

Ticaret globallesip gelistikce, rekabet artmis, isletmeler de bu rekabet¢i ortamda {istiin
duruma gecebilmek icin Onlemlerini daha isletmelerini kurma asamasinda alip kurulus yeri
seciminin Onemini anlamiglardir. Lojistik, ticaretin ve ekonominin bel kemigi haline
gelmistir. Lojistik alanma iliskin egilimler sonucunda, girisimciler, yeni kuracaklar
isletmelerini, belirli bir yerde ve ekonomik kosullarina uygun olacak sekilde tesis etmek
zorundadirlar. Kurulacak olan isletme ister devamli, ister kisa siireli olarak c¢alisacak olsun,
secilme ihtimali olan diger kurulus yeri alternatifleri kiyaslanarak, isletmenin faaliyet
konusuna elverisli ve istenilen biiyiiklilkte en uygun olan yeri, kurulus yeri olarak
secilmelidir. Lojistik faaliyetlerin yapildig1 tesislerin yer secim kriterleri, isletme
yoneticilerinin dikkatlice inceleyip, en uygun kurulus yeri se¢imi i¢in tim faktorleri
degerlendirdikleri karar verme siirecinin kilit noktalaridir. Rekabet¢i iistiinlik elde etme
amaciyla yapilan hareketler, kurulus yeri se¢iminin 6nemini yiikseltmeye zorlamaktadir.

Diinya ticaretinde Oonemi giin gectikce artan lojistik isletmelerinin kurulus yeri secimleri,
rekabet¢i is ortaminda One gecmek igin atilan en Onemli adimlardan birisi olarak
degerlendirilmelidir.



Tablo 3 Izmir’deki Lojistik Alanlar

Sehir

Bolge

Lojistik Tesis

Hinterlant Bilgisi

Arazi / m? Satig Fiyati

Kapali alan / m? Kiralik
Fiyat1

[zmir

Alsancak Limani

Limani Hinterland1

e Liman bolgesine
20-50m
mesafede

e Demiryolu,

karayolu,
havayolu
baglantilar

e Konut ve is

merkezi alan1

2200 —2500 USD / m?

[zmir

Alsancak Limani

Depolama

e Limana 500 —
900 m mesafede

e Fabrikalara
yakinlik

e Kolay erigimli
ulagim

1000 — 1500 USD / m?

39-45USD/m?

Izmir

Alsancak Limani

Depolama

e Liman
hinterlandinin
arkasinda

e Ulasim agisinda
kolay baglanti
ve erigim

700 — 735 USD / m?

1.5-1.9USD/m?

Izmir

Kargiyaka

Liman Hinterlandi

e Liman
hinterlandi
revizyon plani
kapsamindaki
bolge

e Gelecekte
bliylime ve
genislemeye
uygunluk

e Kolay ulasgim
baglantilar

1200 — 1350 USD / m?




Tablo 3 devam

Sehir

Bolge

Lojistik Tesis

Hinterlant Bilgisi

Arazi / m? Satis Fiyati

Kapal1 alan / m? Kiralik
Fiyat1

[zmir

Cesme Limani

Liman Hinterland:

Marina bolgesi
Sehir
merkezinden
uzakta, popiiler
bir turizm alan1

250 - 280 USD / m?

[zmir

Cigli Atatiirk OSB

Uretim, Depolama

Endiistri bolgesi
Konut alanlarina
2 km uzaklik
Karayollari,
liman ve
havaalanina
kolay erisim

295 -350 USD / m?

Izmir

Bergama

Uretim, Depolama

Dikili
Limani’na 13
km uzaklikta
Izmir Liman1’na
110 km
uzaklikta
[zmir-Canakkale
yoluna 500 m
uzaklikta
Demiryoluna 45
km uzaklikta
Yatirima uygun
okazyon,
gelecekte
biiylime
potansiyeline
sahip

18 USD / m?
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