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Cigdem Paker PROJE YONETIMI VE TASARIM SISTEMLERI

KONU:

Uygulamas: Yapilacak Olan 250 Odali, Toplam 25 kattan olusan 4 Yildizli bir Otelin
Yapilacag1 Arsanin Segimi I¢in Yapilan Analiz Calismasi.
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Tablo-1.0tel Kroki Cizimi

Bodrum Katlarda: Konferans, Balo, Spor Salonlari- Servis-Hizmet Alanlari( Mutfaklar-Depolar
vs.)

Girig Kati: Resepsiyon-Lobi-Diikkanlar-Cafe-Restaurant - Kuru Temizleme

Yatak Katlar1 ve aralarda Tesisat Katlari.

Toplamda yaklasik 1 kat alani: 1.000 m2 olarak diisiiniildiigiinde toplam ingaat alani
25x1.000=25.000m" olacaktir.




Cigdem Paker PROJE YONETIMI VE TASARIM SISTEMLERI

Arsa Secimini Etkileyen Etmenler Taksim Kadikdy |Atatiirk Hav. Bilgesi
1 | Arazinin m2 fyat 20140 800 20| 70| 2488| 20| 50 1000
2 |Ulagm 190 80| 15200 1% 501  950] 12{100 1900
3 |Telimsel Degerler 170 50| 850] 17| 70| 219¢| 17| 30 510
4 |Eizgar 17030  510) 17 50| 85@| 17| 20 240
5 |Manzara 16 80| 128@| 16| 70| 1120] 16| 40 &40
6 |Denize vakanlde 16[ 30]  480] 16| 50| &@8| 16| 30 420
7 |Sosyal Tesislere Talanlilc 15[ 90 2358 15| 80| 1200] 15| 50 750
8 |Cevredela Tanhi Yapdar 18 90| 1620| 18| 60| 1080] 18] 70 1260
9 |Eultirel Tesislere Valonhil: 14| 90| 1260 14| 0]  340] 14| 70 S20
10| Cevrenin Genel Emmiyveti-Givenlik 12(20] 2601 13] 401  520] 13| &0 780
11 |Deprem Bélgesinde Olma 17070 119@] 17| 40| &80] 17| 20 240
12 |Bslgedela Relkabet Olugturabiecek Oteller|] 18| 90| 1628 18] 0] 1080 18| 20 1440
13 | Irnar 201 10(  200] 20| 30|  &00f 20| 80 1600
14 | Gl K orunumu 18[ 50| 200 18] 60| 108@] 18| 10 180
15 |Bslgemn Meveout Otopark Alanlar 10( 10 100f 10f 25 2501 10] 70 700
16 | Otel Serviz Alanma Ging Cioglar 11( 10 110f 11 20{ 2201 11100 1100
17 | Santivenin Tslevebilirligi 8l 20 1600 8(40( 3201 Z[100 00
18 | Genigleme Olanag & 10 &0 & 20{ 1200 &[100 600
19 |Personel Tlagim 0| 4%0p 7 300 2101 F 90 6340
20 |Haftivat Yapilmast ve Makdiyesi 10] 10 100 10 30{  200] 10 20 900
21 | Arazinin telentke altyapist Sl 80| 7201 9 20| &Fd| 9| 40 360
22 | Cevrenun Sosval ve Eiltirel Durumu 18 80| 1448 18| 60| 1080] 15 40 720

Toplamlar 17020 16700 18010

5|2 5|5 g 2

Tablo-2.Arazi Analizi Matrisi

Arazi secilirken birinci derecede secimi etkileyecek olan etmen arazinin birim
fivatidir.Ornekte Taksim’de arsa m? fiyati1 en yiiksek oldugu, daha sonra Atatiirk Havaalani
Bolgesi ve sonra da Kadikoy geldigi diistiniilmiistiir.

Ulasim 6nemli bir kriterdir; ¢linkli ana ulasim arterlerine uzak belki de ¢cok da
elverisli olmayan durumda bulunan otele miisteri gelmek istemeyecektir.Ya da daha insaata
heniiz baglandiginda goriilecektir ki, malzemelerin bile santiyeye ulastirilmasi problem
olacaktir.Ulagimda en elverigli arsa alani olarak 6nce Atatiirk Havaalan1 Bolgesi ve sonra da
Taksim, en son olarak da Kadikdy’iin geldigi diisiiniilmiistiir.

Iklimsel degerlerdeki farkliliklarda, en elverisli iklimi olan arsa alani olarak
Kadikdy, sonra Taksim en son olarak da daha soguk oldugu i¢in Atatiirk Havaalan1 Bolgesi
diistiniilmistiir.

Riizgar, ozellikle yiliksek yapilarda olumsuz bir fiziksel faktordiir. Otel
orneginde oldugu gibi yiiksek olan yapilarda, binaya etki eden riizgarin siddeti dikkate
alinmalidir. Binanin st katlarda yapacagi salimim degerlerine gore statik proje
yapilmalidir.Ayrica cephelerde kullanilacak malzemelerin ve hatta binada birakilacak pencere
ve bosluklarin 6zelliklerine de etki edecek bir faktor olarak dikkate alinmalidir.




Cigdem Paker PROJE YONETIMI VE TASARIM SISTEMLERI

Sehir otellerinde manzara, tatil otellerindeki gibi birinci derecede Gnemli
olmasa da yine de drnekte manzarasi en iyi olan arsa olarak Taksim ve Kadikdy’iin Atatiirk
Havaalan1 Bolgesi’ne gore daha iyi oldugu diistiniilmiistiir.

Otelde kalan miisteriler kaldiklar1 iilkeyi yakindan tanimak, kiiltiirel yapilarini
gormek isteyeceklerdir.Sosyval alanlarin otel yakininda bulunmasi da art1 olacaktir.Bu yonden
irdeledigimizde, Taksim’deki bir arsa en sansli olacaktir,daha sonra Kadikdy sonra da Atatiirk
Havaalan1 Bolgesi olacaktir seklinde diistintilmiistiir.

Gilinlimiizde, otellerin bulundugu bdélgenin can ve mal giivenligi bakimindan
gliven verici bir yerde olmasi o otelde konaklamaya imkan veren dnemli bir etmen oldugu
diisiiniiliirse bu yonden en elverisli bolge Atatiirk Havaalan1 Bolgesi, daha sonra Kadikoy ve
Taksim olarak diisiiniilmiistiir.

Miisteri kalacagi oteli secerken, deprem yoniinden emniyetli bir bolgede
konaklamak isteyecektir.Bu ylizden secilen arsa deprem agisindan giivenli bir yerde
olmalidir.Deprem i¢in en glivenlikli bolge olarak ilk Taksim sonra Kadikdy sonuncu olarak da
Atatiirk Havaalan1 Bolgesi diigiiniilmiigtiir.

Oteller bulunduklar1 bolge icin bir sembol, giic ve de sehir i¢in de bir odak
nokta durumundadirlar.Bu yiizden arsa yakin cevresinde, rekabet olusturacak otellerin
olmasmin o arsa icin art1 olacagi diisliniilmiistiir. Buna goére degerlendirdigimizde Taksim en
elverisli, daha sonra Atatlirk Havaalan1 Bolgesi sonuncu olarak da Kadikoy diisiiniilmiistiir.

Cevrede insan konforunu olumsuz etkileyecek siddette guiriiltii varsa ayrica
onlemler almak gerekecektir.Havaalanina yakin olmasi sebebiyle Atatiirk Havaalan1 Bolgesi
en elverissiz konumdadir.

Otel yakin c¢evresinde ofopark olmasi ulasimi rahatlatacaktir. Atatiirk
Havaalan1 Bolgesi otopark alanlari ile en elverisli bolge, daha sonra Kadikdy son olarak da
Taksim oldugu diislintilmiistir.

Otellerde, yatma hacimlerinden daha Onem kazanan servis alanlarinin,
miisterilerin_sirkiilasyon alanlarindan ayrimasi, goriilmemesi esas olusturmaktadir. Buna
imkan verebilecek sekilde Atatiirk Havaalan1 Bolgesi en elverigli bolge, daha sonra Kadikoy
son olarak da Taksim oldugu diisiintilmiistiir.

Santiyelerin sirkiilasyonu ¢ok oldugundan, arsa yer olarak malzeme giriglerine,
beklemeye, depolamaya vs. imkan verecek konumda olmalidir. Buna gore Atatiirk Havaalan
Bolgesi en elverigli bolge, daha sonra Kadikdy son olarak da Taksim oldugu
disiiniilmiistiir.Personelin ¢alisacagi yere ulasimi da Onemlidir ancak bunun servislerle
saglandigini veya personelin isletme yakin ¢evresinden se¢ildigini diisiinebiliriz.

Arsa se¢iminde etkili olan en Onemli etkenlerin arasinda o bélgenin imar
durumu gelmektedir.Ciinkii eger siz ¢ok katli bir otel yapmak istiyorsaniz ve segtiginiz
arsanin imar1 birka¢ kata izin veriyorsa yani H:serbest degilse istediginiz projeyi o arsada
uygulayabilirsiniz.(Yerel Yonetimler Yani Belediyeler)

[leride isletmenin {iretimine bagli olarak genislemesi konusu diisiiniiliirse
secilen arsa buna imkan taniyabilecek midir?Bu etken de dikkate almmasi1 gerekli bir
etkendir.Otel icin genislemeye en miisait arsa alami olarak Atatiirk Havaalani Bolgesi
belirlenmistir.Daha sonra Kadikdy ve Taksim gelmektedir.

Hafrivatin vapiumasi ve saha disina atilmasi,  arazinin teknik alt yapisinin
veterli olmasi, cevrenin Sosyal ve Kiiltiirel Durumu kriterleri ile birlikte biitiin arsa verilerini
degerlendirdigimizde; bu sehir i¢i oteli projesi i¢in en uygun olan arsanin Atatiirk Havaalani
Bélgesi’nde oldugu anlagilmaktadir.




