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OZET

Tiirkiye'de hizli artan niifus ve alim giiciiniin artmast nedeniyle ticari ve konut
alanlarinin yan swra otopark alanlarimin da gelistirilmesi goz oniine alinnugtir. Otoparklarin
sadece yol kenarlarinda degil, katli otoparklar halinde olusturulmast o bélge i¢inde yayalara
rahatca yiiriime olanagi ve trafigin daha rahat akisini saglayacaktir. Trafik sorunun yakin
zamanda giderilmesi arag — insan iligkisi agisindan engellerin ortadan kalkmasin saglayacak
ve kisi aracini nereye park etmesi agisindan arayislara, zaman kaybina ve saatlerce araba
icinde mahkiim olmaswn engelleyecektir. Trafik sorunu yakin tarihimizden giiniimiize dogru
bakacak olursak Isparta’yr da etkilemektedir. Isparta merkezi, gelisime a¢ik ve gelisme
potansiyeli olan bir ildir. Antalya iline yakin olmasi ve kendi i¢ dinamikleri nedeniyle meyve —
sebze ticareti, Burdur merkez ve ilgeleri, Afyonkarahisar il¢elerine yakin olmasi nedeniyle
saglik turizmi agisindan diger illerle siirekli irtibati olan bir ildir. Bu sebepten dolay1 belirli
giinlerde arag¢ giris — ¢ikist ¢ok fazla olmaktadwr. Bu makalede merkezdeki gelisimin trafik
sorunu ve arag¢lar igin uygun otopark se¢im analizi tasinmaz gelistirme yontemi ile ele
alinmigtir. Bu analizde SWOT analizinden yararlanilacaktir.
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IN THE CONTEXT OF REAL ESTATE DEVELOPMENT, THE
EXAMINATION BY SWOT ANALYSIS OF SELECTED PLACES AS
PARKING LOT: E.G. ISPARTA

ABSTRACT

Due to highly increasing population and ascending purchasing power in Turkey, the real
estate development of car park areas along with commercial and housing areas has been taken
into consideration. Creations of the carparks not only near roads but also as multilevel parking
garage provide an easy walking opportunity for pedestrians and smooth flow of the traffic. In
the perspective of human-car relationship, solving the problem of traffic in near future
provides disappearances of hindrances and prevents being in the car for hours, waste of time
and people's efforts to search garages for cars. When the problem of traffic is examined from
past to present, it affects Isparta also. Isparta is a province, which is open to developments and
has a potential for improvements. As near to Antalya and its own internal dynamic, Isparta is
connected to fruit and vegetable trade. Also as near to centers and cities of Burdur and Afyon
and in terms of health tourism, Isparta is connected to other cities constantly. Thus in certain
days, the entrance and exit of cars increase. In this article, traffic problems in the

40



Siileyman Demirel Universitesi Yalva¢ Akademi Dergisi
3 (1) : 40-48, 2018 Arastirma Makalesi ISSN:2548-0820

developments of city centre and analysis of approptiate selection of parking lots for vehicles
are discussed with immovable real estate development method. In this analysis, SWOT
analysis is used.

Keywords: Traffic Problem, Parking, Real Estate Development, SWOT Analysis,

GIRIS

Tasinmaz gelistirme yontemi ile ticari alanlar ve konut alanlarinin yer se¢imi analizlerinin
yapilmasi bilimsel ve teknik olarak dogru diisiinme yolunu gosterecektir. Taginmaz gelistirme
projesi, cogunlukla birden fazla ortakli sirketler tarafindan, gesitli konularda birbirlerini
biitlinleyen, farkli meslek disiplinlerinden gelen profesyonel bir ekip ¢alismasiyla
yapilmaktadir. Tasinmaz gelistirme, cevreyi sekillendiren, diizenleyen, yon veren ayni
zamanda politik, ekonomik, sosyal, yasal ve fiziksel bir¢ok bilesene bagli canli ve evrimsel
bir siirectir. Uretilen projelerin biri digerine benzemez ve siire¢ boyunca gerceklesen eylemler
stirekli degisim iceresindedir. Tasinmaz gelistirme, ayrintilarda gizli olan ve 06zel yetenek
isteyen, yaratici ve karmasik, kismen icgiidiisel kismen de mantikli olabilen sanatsal bir is
koludur. Tasinmaz gelistirme siireci disiplinler arasi bir c¢abaya dayanmaktadir. Cesitli
disiplinler arasu iligkilerin iyi yiiriitilmesi basaril bir gelistirme i¢in sart olmaktadir (Bostanci,
2008; Demir ve Bostanci, 2010; Giilsiin, 2002; Peiser, R.B., Schwanke D., 1991).

Tasinmaz gelistirme islemi sadece 6zel miilkiyet alanlari i¢in degil, imar plan1 olan
yerlerde park, bahce, kamu tesis alanlar1 gibi kamu miilkiyetine ait olan alanlarda da
gelistirme islemi gerceklestirilebilir. Arazi — Proje (Uygulama Diislincesi) — Sermaye
kapsaminda ele alacak olursak arazinin 6zel miilkiyette veya devletin sahip oldugu kamu
mallar1 iizerinde devletin tasarrufu altinda uygun sartlar gozetilerek var olan projenin digina
da ¢ikabilir. Konumu gergeklestirilecek projenin hedefine uygun, ulasim olanaklari zengin ve
sorunsuz bir projenin gergeklestirilebilme sansi daha yiiksektir (Demir, H. ve Taktak, F.,
2010).

Ozel bir sirkete ya da isletmeye ait proje diisiincesi miilkiyet degerinde alimi
gerceklestirilir ve isletmesi kurulur ki bu daha fazla sermaye ¢ikisi demektir. Devlet kendi
icinde yaparsa arazi kendinin, sadece proje diisiincesi tutarli olmak kaydiyla sermaye
kendinin, bu agidan bakacak olursak az bir sermaye ile estetik olacak sekilde isletmeler veya
diizenlemeler yapilabilir.

Devlet destekli tasinmaz gelistirme isleminde yap — islet — devret modeli gozetilerek de
tasinmaz gelistirme islemi gerceklestirilebilir. Bu model esas alinarak gelistirilen taginmaz bir
sirkete satilir veya kiralanir. Kullanim fonksiyonlar1 belirlenir, finansman destegi saglanir ve
ingaat1 gerceklestirilebilir. Devlet ile gergeklestirilen sézlesme 1s18inda satilabilir ya da
kiralanabilir.

Bu makalede Isparta ilimizin 1994 yilindan bu yana artan trafik sorunu i¢in ¢ok kath
otopark gelistirilmesi ele alinacaktir.

ISPARTA iLi ULASIM VE COGRAFIi ALTYAPISI

Isparta

Isparta sehri, Isparta ilinin merkezidir. 2010 yili niifus sayimina gore kent merkezi
223.000, merkez ilgenin (kOy ve beldelerle birlikte) niifusu 244.045, Isparta il niifusu ise
448.298'dir. Sehrin denizden yiiksekligil035 metredir. Sehir, yoreye 6zgli el dokumasi
halilartyla ve giil yetistiriciligiyle tanimnmaktadir. Isparta, niifusu artan bir ildir. Tiirkiye
Istatistik Kurumunun yayinladig 2010 Y1li Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi veri tabanina
gore 223.000 olan merkez niifusuyla Isparta; Akdeniz Bolgesinin en dnemli kentlerinden
biridir. Isparta, niifus bakimindan Tiirkiye'nin 29. biiyiik kentidir (URL 1).
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Konumu ve Cografi Altyapisi

Anadolu’nun giineyinde bulunan Isparta, kuzeyinde Afyonkarahisar, batisinda Konya,
kuzeyinde Antalya, dogusunda ise Burdur bulunmaktadir. Yine sanayi bakimindan 6nemli
illerimizden olan Denizli’ye yakindir. Akdeniz Bolgesi’nin kuzeyinde yer almaktadir.
Diinya’da estetik gilizellik bakimindan giines 15181n1n dogusundan batisina kadar olan zamanda
renk renk goriiniime sahip olan Egirdir G6li bulunmaktadir.

Konumu, 30° 20! ve 31° 33! dogu boylamlar ile 37° 18 ve 38° 30! kuzey enlemleri
arasindadir.

Iklimi, Akdeniz bolgesi ile Orta Anadolu bolgesi iklimleri arasinda bir gecis dzelligi
gosterir. Yilin iicte birinde sicaklik O derecenin altinda seyreder. Kar yagis1 azdir. Senelik
yagis 445-620 mm arasinda degisir. Genelde sicaklik -17 derece ile +37 derece arasindadir.

Bitki ortiisti, topraklarinin % 40’a yakini orman ve fundaliklardan, % 20’si ¢ayir ve
meralardan, % 16’s1 ekili ve dikili arazilerden, % 24’i ise tarima elverissiz araziden
miitesekkildir. Ekime miisait arazinin mithim kism1 giil bahgeleri ile kaplidir. Atabey ve
Kegiborlu’da giil bahgeleri daha ¢oktur. Aksu Vadisi ve Davraz eteklerinde meyve, zeytin
agaclar1 vardir. 1500 m yiikseklige kadar olan yerlerde mese ve katran, ardi¢c ve maki cinsi
agaclar ve daha yiikseklerde ¢esitli gam ormanlar1 bulunur ( URL 2).

Sekil 1. Isparta’nin Konumu

Ulasim ve Teknik Altyapisi

Isparta ulasim hizmetleri olarak karayolu ve havayolu siirlidir. Daha 6nceden var olan ve
giinimiizde kullanilmayan demiryolu da bulunmaktadir. Daha ¢ok karayolu ile ulagim
gerceklesmektedir. Havayolu kullanimi agik olup merkezden 28 km wuzakliktadir. Son
donemde yollarin daha iyi olmasi nedeniyle ulasim ag1 olarak Afyonkarahisar ve Antalya yol
giizergahi tizerinde olmasi Isparta’y1 avantajli kilmaktadir.

Cizelge 1. Isparta’nin Illere Olan Mesafesi

Isparta’nin Diger Illere Olan Mesafesi (km)
Istanbul 595 Burdur 51
Ankara 421 Denizli 165
[zmir 382 Afyonkarahisar 169
Antalya 130 Eskisehir 301
Konya 263 Bursa 418
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UYGULAMA

Uygulama Alanlari

Uygulama alanlar1 olarak merkezdeki trafik akisimi esas alarak bu bolgedeki trafik
yogunlugunun azaltacak sekilde 2 tane yer tespit edilmistir. Bunlardan ilki olan ve
belediyenin 6niinde bulunan ve Prof. Dr. Hasan Giirbiiz Parki ve yolu alacak sekilde yapilan
ve yapimina devam edilen yerdir.
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BELEDIYE HIZMET TESISLERI
Sekil 2. Birinci Uygulama Alan1

th Isparta Belediyesi

Bu proje kapsaminda Yeraltina 3 Katli (200 araglik) Otopark yapilmasi i¢in imar planina
islenmesi ve yaklasik 4 milyon 500 bin TL yapim maliyeti tahmin edilen Yeralt1 Otoparki i¢in
2014 Y1l Biitgesinden % 50, kalan % 50’lik kisminin ise 2015 Yil1 Biit¢esinden karsilanmasi
ve Yeralt1 Otopark icin Iller Bankasindan bor¢lanma yetkisi verilerek ihale edilmistir (URL
3).Otopark ihalesinde 3 bin 600 metrekare oturma alani ve toplam 14 bin metrekare ingaat
alan1 bulundugu, yer altina 4 kat insa edilecek olan otoparkta 10 kisilik 4 asansor ve yangin
korunakli 2 merdiven insa edilecegi projesinde yer almaktadir(URL 4).

Sekil 3. Otopark Alani
Diger uygulama alan1 ise dnceden Halk Pazar1 olarak bilinen su an Isparta Ticaret Kiiltiir
ve Yagsam Merkezi yapimina devam edilen alandir.
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Sekil 4.Isparta Ticaret Kiiltiir ve Yasam Merkezi

Bu alanla ilgili ihale bedeli ve likide akisi hakkinda bilgi kisitlamasi oldugu igin verilere
ulasilamamistir. Bu proje kapsaminda 50.000 m? alan iizerine 1000 kisilik 2 adet tiyatro,
konser, konferans salonu, fuayelerinde sergi alanlari, 1135 kisilik 8 adet sinema salonu 1560
m? cami ve kiilliyati, 4.800 m? aktivite alan1, 1350 araclik kapal1 ve agik otopark alanlar ile
130 adet apart daire, 2000 m? dershane, 2000 m? 6grenci yurdu, fastfood, biiyiilk magaza ve
market alanlar1 ve ticari isyerlerini kapsamakta olup insaat alan1 109.000 m?’dir.
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ISPARTA TICARET
VE KOLTOR MERKEZI

VE HIZMET
ILE EN AZ 1000 OTOLUK
ACK VE KAPALI OTOPARK ALANLAR

SWOT Analizi

Ik olarak 1970’lerde is ydnetimi amaciyla kullanilmaya baslanan SWOT analizi, ileriki
yillarda farkli uygulama alanlar1 i¢in de bir analiz ve planlama araci olarak ele alinmistir.
SWOT, gii¢lii yonler (Strengths), zayif yonler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve
tehditler (Threats) kelimelerinin bas harflerini igeren bir kisaltmadir. Temelde mevcut
yapilara ait bu dort parametrenin irdelenerek analiz edilmesi ilkesine sahip olan bu yontemle,
hem niceliksel hem de niteliksel ozelliklere iliskin analizler yapilabilmektedir [4]. Kisaca
SWOT analizi, i¢ ve dis durum degerlendirmesini igeren ve yonetim agisindan su anki
konumunu ve Oniinii gorebilmede biiylik kolaylik saglayan stratejik bir yOnetim
uygulamasidir. Bagka bir deyisle SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel bilgilerin
elde edilmesi igin kullanilmaktadir (URL 5).
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Cizelge 2. Birinci Alanin SWOT Analizi

Birinci
Uygulama
Alanm

Giicli Yanlari

Zayif Yanlari

e Merkezi olarak ana giizergah
tizerindedir.

e Cars1 merkezine yakindir.
e Estetik olarak ingaat1 giizeldir.

e Devlet hastanesine uzaktir.
e Siileyman Demirel Universitesine
uzaktir.
e Diger alana gore arag kapasitesi
azdir.
e Yerin altina 3 kat yapilamasi
risklidir
e Ana yolun iki tarafinda oldugu i¢in
park sonrasi araba ¢ikisi kaza
olmasi ytiksektir.
e Maliyet acisindan fazladir.

Firsatlar

Tehditler

e Doluluk orani yiiksektir.
e Yatirim olanag trafik sorununu
azaltip yaya olarak gezen
insanlarin alig-verisini
etkileyecektir.
e Son donemde Isparta’ya gelen
yerli — yabanci turist sayisinin
artmasi
e Tesvik yatirimi olarak dnde gelen
illerden olmasi

e Imar Plam degisirse yikilma
tehdidi yiiksek yerlerden olmasi
e Tek yonlii glizergah oldugu icin
doluluk oraninin az olmasi
yiiksektir.
e O bolgedeki ses oranini ve egzoz
gazlarinin artacak olmasi
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Cizelge 3.ikinci Alanin SWOT Analizi

Ikinci Uygulama
Alan

Giicli Yanlari

Zayif Yanlar1

Merkezi olarak ana giizergaha
yakindir.

Cars1 merkezine yakindir.

Estetik olarak insaati1 giizeldir.
Alis — veris merkezi olmasi
Ticari agidan gelir getirmesi
Kapasitesinin yiiksek olmasi
Cesitli  tesis alanlarimi  i¢inde
barindirmasi

Devlet Hastanesine yakindir.
Arag gilizergahi olarak yolun dort
tarafina da ¢ikis1 olmasi

Stileyman Demirel
Universitesine uzaktir.

Maliyet agisindan fazladir.
Altyapisinin eksik olmasi

Firsatlar

Tehditler

Doluluk orani yiiksektir.

Yatirnm olanag: trafik sorununu
azaltip yaya olarak gezen
insanlarin alig-verisini
etkileyecektir.

Son donemde Isparta’ya gelen
yerli — yabanci turist sayisinin
artmasi

Tesvik yatirimi olarak nde gelen
illerden olmast

Imar Plan1 degisirse yikilma
tehdidi yliksek yerlerden
olmasi

Tek yonlii glizergah oldugu
icin doluluk oraninin az

olmasi yiiksektir.

O bolgedeki ses oranini ve
egzoz gazlarmin artacak
olmasi

Bulunan  bolgede  kira
degerlerinin ve otopark

ticretlerinin artmasi
Biirokrasinin tek bir kisi
tizerinde yogunlagmasi
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SONUC VE ONERILER

Gergeklestirilmek istenen bu iki projenin maliyetleri hakkinda hem Belediye’den hem de
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’ndan gerekli verilerin elde edilememesi bu iki projeyi irdeleme
acisindan olumsuz etkilemektedir. Iki projenin de SWOT analizlerine bakacak olursak Isparta
Ticaret Kiiltiir ve Yasam Merkezi’nin yapiminin bolgeye ekonomik acidan deger katacagi
aciktir. Bununla birlikte i¢inde barindirdigi 1300 aracglik kapali ve agik otopark sayesinde
trafik sorununu asagi ortadadir. Maliyet agisindan bakacak olursak birinci projedeki 4 500 000
TL’lik maliyetin bagka kaynaklara aktarilmasi ya da Isparta Ticaret Kiiltiir ve Yasam
Merkezi’'ne aktarilmasi projenin hizli ilerlemesi agisindan iyi bir kaynak olabilirdi. Gelir gider
acisindan bakilirsa birinci projenin kapali kutu oldugu goriilmektedir. Sifai olarak bile
sordugumda tasarlanan doluluk oranindan bahsedilmemektedir. Ikinci projede gelir acisindan
otoparki iicretsiz olsa bile i¢ginde barindirdigi sosyal, ekonomik ve kiiltiirel yapilar sayesinde
yaz - kis maliyetini ¢ikarabilecek kapasitededir.

Sonug olarak birinci proje kiilfettir. Oraya estetik agidan gilizel bir park yapilabilir ve
vatandas acisindan nezih bir ortam olusturulabilirdi. ikinci proje ise ivedilikle bitirilmeli, bu
sayede trafik sorunu asilmali ve sosyo — kiiltiirel a¢idan iyi bir tesis kazandirilmalidir.
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