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ONSOZ

Otellerde bina yonetimi, her ne kadar yeni bir kavram olmasa da, otelcilik yonetim
fonksiyonlan arasindaki yeri yeni yeni dikkat cekmeye baslamistir. Ciinkii diisiiniilen
miikemmel otel binasi, ancak boyle bir yonetim sayesinde fizibil olma, maliyet, ekonomi,
kalite, siire, popiilarite ve, otelciligin kendine 6zgii operasyon ve bina isteklerini saglama
hedeflerine ulasabilecektir.

Bu konuyu belirleyene kadar yaptigim fikir degisikliklerine ihmla yaklasan ve
aragtrmanin gerceklesmesi siirecindeki her tiirlii iyi niyetiyle ¢calismalarimda beni 6zgiir
birakarak, bana giiven duydugunu gosterdigi icin, saymn hocam Prof. Hakki ONEL’e
degerli goriis ve dnerileri ve, biitiin yardimlar icin tesekkiirlerimi sunarim.

Ayrica, en basindan olmak iizere ozellikle ¢caliymanin en yogun oldugu dénemlerde
esirgemedigi ilgi ve manevi desteginden dolay1 Arlet BEDOYAN’a i¢ten tesekkiir

ediyorum.

Cahsmalarima, tecriibe ve alakalariyla destek olan mesai arkadaslarim ve biiyiiklerim,
Koray Yap: End. ve ins. A. S. Elit Plaza ekibinden Yiik. Miih. T. CAKIN, Yiik. Miih.
Mim. i. YAZICIOGLU ve vefali caycimiz Veysel Efendi’ye, Amerikan Konsoloslugu Bilgi
ve Belge Merkezi gorevlilerine, Dr. M. ALPER’e ve ozellikle benim igin ¢cok degerli olan
aileme, ayrica; Dedeman Otelcilik A. S. Projeler Koordinatorii, kadim dostum Yiik. Mim.
I. GORAL’a tesekkiir ediyorum ve yine Dedeman Otelcilik A. S’den U. SINIK’1 mevcut
genetik kotlamasmma istinaden ¢ikardigr zorluk ve sorunlarla bu konuyu daha sevkle
calismama sebep oldugu icin kutluyorum. Umarmm calisma konuyla ilgilenenlere bir
seyler verebilir.

Mimar Bilge SONMEZER
Y.T.U. Mimarhk Fakiiltesi

Eyliil 1998
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OZET

Otel projeleri, yatirimlarin biiyiik 6l¢eginden dolayr bir dizi tasarim uzmani, teknik
eleman ve damiymanin birlikte cahsmasini gerektirir. Birlikte cahisan bu ekipleri, otelcilik
sirketlerinden katilan yoéneticiler (mimar, miihendis, teknik eleman vb.) bilgileri
dogrultusunda yénlendirmektedir. Ciinkii otel projeleri genellikle kompleks ve zor bina
tiplerinden olusmaktadir ve yonetim agisindan durumuna ve tipine gore degisen bir dizi
istek ve gerekleri vardir.

Bu ¢aligyma ilkin, otellerin yonetim ve operasyonlarini analiz etmekte, fizibilite calismalar:
ile baslayan otel yatirimi senaryolarinin taslaklarin cizmektedir.

Sonra caliyma, basarih bir otel icin kritik olan programlama, planlama ve tasarim
konularmma odaklanmakta, mimari ve i¢ tasarim etkileyen operasyonel ve finansal
kararlarin cesitleri iistiine i1k tutmakta, otel yatirnmlarimin can daman olan yatak
odalar1 ve genel kullanim, idare, servis alanlan ile aym zamanda insaati ve 6zel bina
sistemlerini anlatmaktadir.

Daha sonra ¢ahisma igerisinde, tasarim ve ingaat teknik pratik uygulamalari (tasarima can
giivenligi ve enerji yonetimi tekniklerinin nasil entegre olacag: gibi) sitnanmakta ve ¢esitli
tasarim profesyonellerinin sorumluluklart (santiyeyi kuran miihendisten, cevre
diizenlemesini yapan peyzaj mimarina kadar) detaylariyla tartisilmaktadir.

Caliyma yer arastirmasini ve aym zamanda global sosyoekonomik trendlerin etkilerini
iceren, otellerin gelecegine doniik dinamik projeksiyonlarla son bulmaktadar.

Amag otel operasyonlarimin tamitilmasindan sonra, diisiiniilen otel binasinin, otelcilik ve
mimarhk istek ve gerekleri dogrultusunda fizibilite calismalari, programlama, planlama,
tasarlama, insaat, ozel otel sistemleri ve, tasarimin ve insaatin uygulama ve ydénetim
sathalarom anlatip tasarim profesyonelleri, otelcilik sirketleri ve yéneticileri,
miitesebbisler ve mal sahiplerinin daha fazla bilgi sahibi olmasi icin bu profesyonel
uygulamalarmn bina yonetim unsurlarin1 vermektedir.

Arastirma sonucu elde edilen genel bulgular:

e Otel sektoriiniin dogasinin yogun rekabete dayanmasindan dolayi, otel yatirnmlarinda
¢ok dnemli olan programlama safhasi; yeni bir otel projesi icin yapilan avan proje
dokiimantasyonlarmm1 ve, otelcilik operasyonel istekleri ve mahal ihtiya¢larini
biitiiniiyle belirlemeli ve anlatmaldr.

e Otel fasilitelerinin programlama isleminde ilk olarak konum, pazar talepleri, rekabet,
kalite diizeyi, operasyonel nitelikler, restoran konseptleri, kadrolama ve giderler
tiiriinden ihtiya¢ cesitleri tammmlanmahdar.

e Fasilite program bilgileri, tasarim kilavuzu ve diger otel teknik verilerinin saglanmasi
asamalarindan sonra baslayan tiim mimari, i¢ tasarim, insaat ve FF&E
dokiimanlarinin hazirlanma safhasi, mal sahibi ve isletmecinin gézden gecirme ve
onay siireciyle birlikte ortalama alt1 aylik bir siire icinde tamamlanmahdir.

e Otel binalarmin, isletmecinin istedigi standartlara uymasi, isletmeci tarafindan
tasarim asamasinda, kapsamh olarak yol gosterilmesi ile saglanir. Bu amaca ulasmak
icin isletmeci, tasarim damsmanlarinin se¢ilmesine yardimei olunmasi, ézellesmis otel



bilgileri saglanmasi, ¢izimlerin gozden gecirilmesi ve onaylanmasi i¢in teknik yardim
saglamalidir.

Her otel projesinin temel hedefi: 1) tiim zorunlu servisler saglanmasi, 2)
sorumluluklarin tekrar1 veya ¢akismasimn onlenmesi ve, 3) sozlesmede her biitce
kalemi icin bashca maliyet sorumlulugu tayin edilmesi (yani mimara, i¢ tasarimciya,
insaat yoneticisine, satin alma acentasina vb.) konularim baglayacak yazili anlasmalar
sagiamaktir. Eger tahmin edilen biit¢e herhangi bir tasarim safhasinda asilirsa, takim
iiyeleri hemfikir kalinmis proje ilk maliyetine ulagmak icin yeniden tasarim, belirleme
ve tahmin yapmaktan veya yeni fiyat teklifi almaktan sorumlu tutulmahdir.

Mimar ve diger damgmanlar tarafindan saglanan tahminlere ilaveten , normal olarak
bir ozel sirket veya insaat yoneticisi tarafindan, ikinci bir tahmin elde edilmeli ve
tahminlerdeki farkliiklar karsihkh anlagsmayla giderilmelidir.

insaatin tiim ana kalemleri fiilen garantili maksimum kontratlara baglanana kadar
veya en azindan ciddi sirket indirimleri saglanana ve biit¢eyi karsilamanin zorunlu
oldugu yerlerde istenen tasarnm azaltmalarimin yerine getirilmesine kadar, higbir
ingaat taahhiidiine girilmemelidir.

Deger Tasarum, maliyetleri kontrol etmek icin en onemli tek arac saglamaktadir.
Miisteri memnuniyetine veya otel gelirine katki saglamayan gereksiz mahalleri elimine
eder ve, arsaya ve belli bir otel tipi icin istenen lg: yerleslme en uygun bina sekillerini
dikkatle degerlendirir.

Oteller icin, metrekare veya oda basma ortalama birim maliyetlerine dayandirilan
kaba maliyet tahminleri ¢ok fazla degisken faktir oldugu icin en iyi ihtimalle yalnizca
baslangi¢ olarak diisiiniilmelidir. Spesifik otel tasarimmma dayandirilan Kkesin
tahminler, ¢izimler miisaade ettigi dl¢iide esastir ve tasarimin her asamasinda tekrar
degerlendirilmelidir.

Otel tasarimimin yonetimi konusunda en kars1 ¢ikilan konu, hem miisteri pazarinin
cesitliligini hem de otelin operasyonel isteklerini icerecek bir proje gelistirmeye
ihtiya¢ duyulmasidir. Bunlar genelde uyusmazhk icindedir ve her ihtiyac
karsilamanin tutar: da ¢ok yiiksektir.

Otel projelerinin planlamasindaki hedef anahtar, genel kullammm fonksiyonlarini
lobinin etrafinda toplamak, servis fonksiyonlarm teselliim alam etrafina yerlestirmek,
yiyecek cikislarimi ve hazirhk odalarim mutfagin etrafinda toplamaktir.

Diisiiniilen otelin tasarim kullanim, yiikseklik, arsa alam ve yogunlugunu diizenleyen
imar Kanun ve Yonetmelikleri isteklerini kargiladiktan sonra bina ve yangin
kodlarina uymahdir. Otel standartlar tiim kodlarmm en sert sartlarim Kkarsilayacak
bicimde tasarlanmaldir.

Baska konularda basarih olan bir otel, yetersiz veya kullamigsiz otopark yeri sorunu
nedeniyle ciddi sekilde olumsuz etkilenebilir. Anahtar ¢oziim, asgari olgiide yeterli
olan, ancak biiyiik yer kaplamayan park yerleri hazirlamak olmalidir.

Lobilerin, atriyumlarmn, restoranlarin, eglence alanlarmm, toplanti ve banket
salonlarinin ve odalarm basarisi, konforlu ve yaratici aydinlatmaya bagh oldugu
kadar hicbir tasarim unsuruna bagh degildir.
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Bir otelin gorsel imajin1 mimarisinden ve i¢ tasarnmindan sonra en ¢ok arttiran sey
isaretler ve diger grafik ézelliklerdir.

Yiiksek sezonsal oteller ve sehre uzak otellerde, tiim personel icin yeterli yerlesim
birimi imkan: yoksa otel, personeline kalacak uygun yerleri temin edilmelidir.

Mimar otele ilerideki muhtemel genislemeyi daha iyi tedarik etmek i¢in, odalarin
bulundugu katin nasil biiyiiyebilecegini, binanin yiiksekliginin nasil arttinlacagmm
yada oda artisindaki talep i¢in ek katlarin nasil devreye sokulabilecegini hesaba
katmahdir.

Otellerde farkh striiktiir ve mekanik istekler nedeniyle yatak odalar ile otelin genel
kullanim ve servis béliimleri kesinlikle ayriimahdir.

Miisterilerin oteli algilamadaki onemli etkisinden dolayr Otelcilik Sirketi, genellikle

tefrisleri satin almadan Once test etmek icin Ornek oda veya odalar inga
ettirmelidirler.
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ABSTRACT

Because of the large scale of hotel developments, hotel projects require to work together
of design professionals, technical staff and consultants. Also hotel operating company
managers orient these by their know-how. Cause hotel projects are particularly complex
and difficult buildings and, have management requirements and needs changing
according to its type and situation.

This dissertation at first analyzes the hotel’s operations and management and, traces the
hotel development scenarios beginning with the feasibility studies.

Later it focuses on the program, planning and design issues critical to a successful hotel,
highlights the type of operational and financial decisions that affect and influence the
architectural and interior design and, defines the guestrooms and public, administration,
back-of-house areas, at the same time construction and special hotel systems.

In this dissertation later on, practical technical design and construction applications are
examined (for example, how life safety or energy management techniques should be
integrated into its design) and the responsibilities of various design professionals (from the
engineer who surveys the site to landscaper who eventually plants) are also discussed in
detail.

Finally, dynamic projections for the future of hotels, including the effects of global
socioeconomic trends as well as space exploration, conclude the dissertation.

Its aim is to give building management issues of a proposed hotel project’s professional
experiences such as; feasibility studies, program, planning, design, construction, special .
hotel systems and; management and practice phases of design and construction; for
increase awareness of hotel companies and their managers and, developers and owners.

Its principal conclusions are these:

e The programming, phase of hotel development, is especially important because of the
highly competitive nature of the hotel business, must fully describe and define both the
space needs and the operational requirements and the predesign documentation of a
new hotel project.

o Hotel facilities programming must first address a variety of needs; location, market
demand, competition, quality level, operational features, restaurant concepts, staffing,
budget and so forth.

o Facilities program information, design guidelines, and other hotel technical data are
incorporated into the architectural, interior design, construction and FF&E
documents as well as the review and approval phases by the owner and operator must
be completed in six months.

o Extensive guidance is provided by the operator during the design process to assure
that the structure complies with standards required by the operator. To this end, the
Hotel Company makes its technical assistance available to help select the design
consultants, supply specialized hotel information, review and approve drawings.

xii



The main objective on each hotel is to tie all written agreements together to ensure
that 1) all necessary services are provided; 2) duplication or overlapping of
responsibilities is eliminated; and 3) the primary cost responsibility for each budget
item is assigned contractually. If the budget estimate is exceeded in any design phase,
the team member responsible can be made to redesign, respecify, reestimate or rebid
as necessary to maintain the initial agreed upon project costs.

In addition to the estimates required by the architect and other consultants, a second
estimate estimate should be obtained, normally by a quantity estimating firm or the
construction manager, with any differences in the estimates resolved by mutual
agreements.

No construction commitments should be made until virtually all major items are
under guaranteed maximum contract or at least reasonably firm allowances have been
established and required design reduction have been already implemented wherever
necessary to meet the budget.

Value design provides the single most important tool for controlling costs. It eliminates
waste spaces not contributing to guest appeal or hotel revenue and carefully evaluates
those building shapes most appropriate to the land to the required internal layouts for
the particular type of hotel.

Rough cost estimates for hotels that are based on average unit costs per square foot
per room can only be considered as preliminary at the best because there are so many
variable factors. Accurate estimates based on specific hotel design are essential as soon
as the drawings permit, and they must be reevaluate at every stage of the design.

Among the most challenging aspects of hotel design management is the necessity to
develop a plan that accommodates both the great variety of guest markets and the
operational requirements of the hotels. These are often in conflict, and the cost of
providing for every need is likely to be prohibitive.

For the most part, the key-planning objective of hotel projects is to group public
functions around the lobby, to position service functions around the receiving area,
and to cluster food outlets and function rooms around kitchen.

Once the proposed hotel meets the zoning requirements regulations use, height, site
coverage, and density, the detailed design must comply with the building and fire
codes.

An otherwise successful hotel can be seriously affected by insufficient or inconvenient
parking. The key objective should be to provide optimum but not excessive amounts of
parking.

The success of the lobbies, atriums, restaurants, entertainment areas, meeting and
banquet rooms, and guestrooms depend as much on comfortable and creative lighting
than any on any other single design element.

The signage and other graphic features create much of the visual impression of a hotel,
in addition to its architectural and interior design.



In both destination and highly seasonal hotels, where no community is close enough to
provide housing for the full staff, hotel developers must include adequate staff
housing.

The architect should consider how the guestroom floor can be extended, how the
structure can be increased in height, or how additional towers can be phased as

demand for rooms increased.

The guestroom and public/service portions of the hotel must be separated because of
the different structural and mechanical requirements.

Because of the guest’s perception of the hotel, Hotels Company must build a full-scale
mockup or model room to test the design before purchasing the furnishings.

xiv



1 GIRIS

Otel projeleri, yatinmlarin biiyiik 6lgeginden dolay1 bir dizi tasarim uzmani, teknik eleman ve
danismamin birlikte ¢aligmasini gerektirir. Birlikte ¢alisan bu ekipleri, otelcilik sirketlerinden
katilan yoneticiler bilgileri dogrultusunda yonlendirmektedir. Ciinkii otel projeleri genellikle
kompleks ve zor bina tiplerinden olusmakta ve yonetim agisindan duruma ve tipine gore
degisen bir takim istek ve gerekler icermektedir

Bina yOnetimi, basarili bir otel i¢in kritik olan fizibilite ¢alismalar1, programlama, planlama,
tasarim ve ingaat siireglerine yogunlagmakta ve bu siireglerin istek ve gereklerinin yerine
getirilmesi i¢in mimari ve i¢ tasarimi etkileyen operasyonel ve finansal kardlari
belirlemektedir. Tasarim ve ingaat teknik pratik uygulamalanm irdelemekte ve gesitli tasarim
profesyonellerinin sorumluluklarini tartismaktadir.

Caligma iginde otellerde bina yoénetiminin ¢ogu kez algilandigi gibi bitmis bir binanin
igletilmesi asamasindan ¢ok daha 6nce basladigi gosterilmistir. Literatiir aragtirmasiyla bu
konuda yapilan ¢aligmalar ve sistematik yaklagimlar incelenmis, otel projelerinin bina
yOnetimi agisindan istek ve gerekleri anlatilmis ve gesitli kontrol listeleri verilerek de bunlarin
g6z ard1 edilmeleri 6nlenmistir.

Amag otel operasyonlar: ve y6netimini analiz etmek, diisiiniilen projenin fizibilite ¢alismalar,
programlama, planlama, tasarim, ingaat ve miihendislik siire¢lerinde, otelcilik bina y&netim ve
tasartm gerek ve isteklerini belirlemek ve, gesitli tasarim profesyonellerinin sorumluluklarim
tammlay1p, otelcilik girketleri, yoneticiler, miitesebbisler, tasarimcilar ve mal sahiplerinin bu
konuda daha fazla bilinglenmesini saglamaktir.

Calisma giris dahil olmak tizere on dort ana béliimden olusur.
Ikinci boliimde konuya ait temel kavramalara ve genel yaklasimlara yer verilmistir.

Ugiincii boliim, otel tasarimmin miisterileri oldugu kadar onu yonetenlerin ve calisanlarin
isteklerini de diisinmesi gerektigi igin tasarimcilari, otel operasyonlar1 ve y6netimi
konularinda bilgilendirmek amacindadir.

Her oteldeki y&netimin, gerekli departmanlan belirlemesi ve istenen ¢alisan sayisi izerine
karar vermesi gerektigi anlatilmis ve standart bir organizasyon gizelgesi verilmistir.

Dordiincti boliimde, ilk olarak otele simdi ve gelecekte yapilabilecek konaklama talepleri
basta olmak iizere toplanti birimlerine, restoranlara, barlara ve rekreasyon fasilitelerine
yapilan taleplerin degerlendirilmesi ve ikinci olarak otelin agilisindan yillar sonras: igin bile
isletme gelirlerinin ve harcamalarinin  yapilmasini  gerektiren fizibilite ¢alismalan
anlatilmistir.

Bu calismalarin amaglarina, ne igin kullanilacaklarina, nerelerde ise yarayacaklarina
deginilmis, basanli bir fizibilite ¢alismasi hazirlamanin baglica unsurlan verilmis ve
. g¢aligmalarin her zaman tarafsiz olmasi fakat iyimser olmamasi gerektigi 6nemine dikkat
cekilmistir

Besinci boliimde, belli bir otel projesi igin yapilan 6n tasarim dokiimanlarinda belirlenmesi
gereken fasilitelerin programlanmasi anlatilmaktadir. Mahal istekleri listesinden daha fazla bir
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sey olan fasilitelerin programlanma isleminde ayni zamanda konum, pazar talepleri, rekabet,
kalite diizeyi, operasyonel nitelikler, restoran konseptleri, kadrolama ve giderler tiiriinden bir
¢ok ihtiya¢ ¢esitlerinin de tamimlanmasi gerektigine deginilmistir. Bunlarin hepsi fizibilite
analizleri, proje ve operasyonlarin tanimlanmasi, programlama ve proje biitgesi basliklan
altinda yeri geldikge agiklanmistir.

Alti, yedi, sekiz, dokuz ve onuncu bdoliimlerde, otellerinin beg ana bileseninin (yatak kati,
odalar, genel kullamim alanlar, idari ofisler ve servis alanlar1) tiim alt bilesenleriyle birlikte
(lobi, restoran ve barlar, salonlar, fonksiyon alanlari, rekreasyon fasiliteleri, otopark, isaret ve
grafikler, resepsiyon ve on biiro;muhasebe, yonetim ve, satis ve ikram ofisleri, mutfak;
teselliim, ¢6p ve depolama, personel, servis ve ¢amasirhane, teknik alanlar vb.) planlama ve
tasarim hedefleri ve tasarim kriterleri verilmis, idari ve yonetsel iligkileri ve komsuluklan
islenmistir.

On birinci boliimde, otellerde uygulanan ingaat sistemleri irdelenip, ingaat alternatiflerinde
sozii gecen faktorler kontrol listeleriyle agiklanmis ve otel projeleri i¢in bina ve hayat
emniyet kotlar ve elektrik/mekanik sistemlerin gereklerine deginilmistir. Oteller birbirinden
farkli fonksiyonlar: barindirdig: icin akustik gereklerin 6nemi ve miihendislik sistemlerinin
otelin isletimine sagladif1 karlar anlatilarak, insaat asamasinda otele en uygun sistemin
saglanmasinin gerektigine deginilmisgtir.

On ikinci boliimde, teknolojiyle birlikte gelisen 6zel otel sistemlerine deginilmektedir. Alti
ana kategoride toplanan bu sistemler; bilgisayarli check-in’den otomatik uyandirma
servislerine, elektronik Kkilitten kapali devre televizyona, yangin ve guvenhk koruma
sistemlerinden tele konferansa kadar daha birgok sistemi igermektedir.

On liglincti boliimde, otel tasarimi ve ingaati ile etkin olarak ugragmak igin gelistirilen yonetim
tekniklerinin tiim grup Uyeleri arasinda gerektirdigi koordinasyon prosediirlerini agiklar ve

cesitli tasarim profesyonellerinin sorumluluklarin detaylariyla tartisir.

On dordiincii bsliimde ise, arastirma sonucu elde edilen genel bulgular ve bina y&netiminin
otel projeleri asamalarinda uygulamalari maddelenir ve, otel yatinmlan ve gelecegine
deginilir.

Eklerde ise, ilk olarak detayli bir otel programlama kontrol listesi verilmektedir.

Sonraki eklerde, sirasiyla gesitli oda, yatak kati, kat ve kule planlan1 ve konfigiirasyonlari
orneklerle sunulmaktadir.

Ek yedide, detayli bir yiyecek/i¢cecek kontrol listesi vardir.

Ek sekizde ise, idari ofislerin basarili bir yerlesim plani 6rnegi verilmektedir.
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2 TEMEL KAVRAMLAR VE GENEL BAKIS

2.1 Otellerde Bina Yonetimi Kavram

Basarili bir otel igin kritik olan, programlama, planlama, tasarim ve ingaat siireglerine
yogunlasan otellerde bina yonetimi; aslinda bu siireclerin istek ve gereklerinin yerine
getirilmesi i¢in, mimari ve i¢ tasarimi etkileyen operasyonel ve finansal kararlari belirler

(Rutes ve Penner 1985)

Bina y6netimi kavrami aksi belirtilmedikge bu siire¢ ve kararlarla ilgilenecektir.

Otellerde bina yonetimi baska bir deyisle, bir otel isletmesinin ele aldig1 bir otel projesinin
amaglarin1  gergeklestirebilmek igin bir araya getirdigi cesitli ekiplerin faaliyetlerini
programlama, planlama, yoneltme, diizeltme, kontrol ve y6netme fonksiyonlar1 toplulugudur.

Burada amag, belirli bir biitge ile dngoriilen teknik sonuglan da gergeklestirmektir.

Bir otel projesinin ydiriitiilmesi sirasinda ortaya ¢ikacak tiim sorunlara ve risklere karsin
mimarlik ve otelcilik istek ve gereklerini saglama ¢abalarinin tiimii otellerde bina y6netiminin

kapsami i¢indedir.

2.2 Temel Kavramlar

Otellerde bina yonetiminin tanimlamasindan sonra, ana hatlariyla otel endiistrisinin kolay
anlasilmasi agisindan asagidaki temel kavramlarin da tanimlanmasinda yara vardir:

Country Inns:kirsal bélgelerde hanlarin otel olarak tekrar kullanilmaya baslamasi veya bu
prensip dogrultusunda inga edilen yeni oteller.

Residential Otel:otel prensibinde isletilen konut karakterindeki yiiksek kule bloklari.

Karma kullaniml: otel (mix-use):ayn: binada otelle birlikte diger bir kullaniminda yer aldig:
isletmeler (ofis, residence veya shopping-mall).

Fasilite:otelin miisteri ve konuklara sundugu tesis ve imkanlar.

Servis:otelin yonetimi tarafinda iticret dahilinde miisterilere verdigi zorunlu veya tercihli
hizmetler. -

Aktivite:otelde servisler disinda yonetim tarafindan sunulan saglik, spor, eglence vb. gibi

olanaklar.



Miisteriler:otelde konaklayanlar.

Konuklar:otelde konaklamadig) halde aktivitelerden yararlanan kisiler.
Check-in/check-out:otele giris ve ¢ikisin kayitlarinin yapilmasi islem ve prosediirleri.
Housekeeping:otelin odalar ve diger genel alanlarinin temizlik ve diizenlemesinden sorumlu
birim.

Housekeeper:housekeeping isini yapan personel, temizlikgiler.

Bellman/doorman:otel kapisinda miisterileri karsilayip ¢anta ve bavullarim alan kisi.

Double oda:¢ift kisilik bir yatak i¢iren oda.

Single oda:tek kisilik yatak iceren oda.

F&B:yiyecek ve igecek ile ilgili tiim isler.

F,F&E (Furniture, Fixture and Equipment):mobilya, sabit esya (demirbag) ve ekipman.
Point-of-sale sistemleri:para ile ilgili islerin oldugu alanlardaki para ve iiriin ile ilgili tiim
islemleri yapan bilgisayar sistemleri (hesap kayd, faturalandirma, siparis, stok kontrol vb.)
Food display:miisterilerin yemekleri goriip, secebilecegi, yemek sergileme ekipmani veya
linitesi.

Exhibition cooking:yemegin pisirilmesi veya hazirlanmasinin, miisterilerin gérecegi sekilde
yapilmasi. Bir kavram olarak son yillarda olduk¢a revagta olan bu aktivite, aym: zamanda
show-cooking olarak da adlandirilabilmektedir.

Pay-Tv:miisterilerin, izledikleri siire kadar para 6dedikleri, gesitli 5zel kanallar.

Folyo muhasebesi:oda, yiyecek ve igecek ve,telefon i¢in miigteri harcamalar

Breakout odalari:toplanti, kongre vb. gibi aktiviteler sirasinda verilen aralar siiresince
kullanilmas: i¢in tasarlanan odalardir (bir gesit tenefiis odasi da denebilir).

Punch list:kullanilan ekipman ve malzemenin yerlestirilmesinden sonra, yerindeki

malzemenin kontrol edilmesini saglayan malzeme, ekipman, demirbas vb. listesi.
2.3 Genel Bakis

Yiizyillardir otellerin kalitesi olglilemeyecek derecede gelisirken, temel kategoriler eski
zamanlardaki gibi basit ve benzer sekilleriyle korunmuslardir. Fakat son elli yil i¢inde otel
sayilarindaki artisin yarattifi rekabet, miisterilerin siirekli gelisen degisik tercihlerini

karsilamak amaciyla farkli ve kompleks otel gesitlert dogurmustur.

Otel gesitlerinin ¢ogu son on yilda gelistirilmistir. Son zamanlarda diinyada yayginlasan en

belirgin tiirler siiit oteller, apart oteller, otel/ofis binalar, otel/alig-veris merkezleri (shopping
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malls), devre tatil resortlar, tatil kdyleri, marina oteller, casino oteller ve, saglik ve spor
resortlari ile country inns, kiigiik sehir merkezi otelleri ve otel restorasyonlaridir. Diger
degisimler de havaalani/konferans merkezleri, casino/kongre resortlar1 ve genis fasilitelere
sahip "mega-otel" olarak tanimlanabilecek yeni bir ¢esidi igermektedir. Siradan yillarin
ardindan oteller miisteriyi memnun etmege adanmis bir endiistri olarak her zevki ve biitceyi

karsilayabilecek yeni modeller ortaya ¢ikarmiglardir.

Miisterinin begenisinin gelisimi, taleplerinin artmasi, gesitli zincirler arasindaki yogun rekabet
ve miisterinin isteklerinin daha iyi anlagilmasi tarafindan yénlendirilen otel endiistrisi,
miisterilere siirekli genisleyen bir iirlin gesitliligi saglamak zorundadir. Otel projeleri, gesitli
imkanlar sunacak ve c¢esitli ihtiyaglar1 karsilayacak sekilde tasarlandifinda, pazarlama

potansiyelleri artmaktadir.
2.3.1 Otel gesitleri

Onceden otelleri birkag ana ¢eside (sehir merkezi, yol kenan ve resort) ayirmak miimkiinken,
bugiin bu gesitlerin sayisi artmigtir. Bunlarin her birinin kendi standartlan ve nitelikleri vardir.
Oyle ki, 6nceki simflandirmalar artik yetersiz kalmaktadir. Hatta, bu kategorilerden bir kag1
lizerinde uzmanlasmis kimi profesyoneller bile, piyasada hizla ¢ogalan degisik cesitlerin
sayis1 ve fasilite programlarinin genis varyasyonlan karsisinda sagirabilmektedir. Ornegin, on
yildan kisa bir siire dnce siiit oteller yokken, bugiin birgok ¢esidi vardir. Yeni yasam tarzlari,
ara ara calisan tatil kdyleri ve termal/kaplica otellerinin (fitness spa) dogmasina sebep
olurken, ekonomik kosullarin degismesiyle birlikte residential oteller, apart otellere (condo)
dontismiistiir. Mega-otel hala baslangi¢ donemini yasamaktayken, casino-otel yeni statiisiinii
gelistirmeye devam etmektedir. Yeni bir tiir olan konferans merkezi (conference centre), is
diinyasimin degisen ihtiyaglarim kargilarken, kongre oteli de (convention hotel) kendi
gelisimini hizla siirdiirmektedir. Karma kullanimli (mix-use) kompleksler, toplumu yeniden
sekillendirmistir. Planli Toplum Yatirimlar1 (planned community developments) ve multi-

resort kompleksler ise, yeni genis araziler gelistirmislerdir.

2.3.2 Kiken

Otellerin evrim agacina bir goz attigimizda, gesitli otel tiirlerinin koklerinin eski tarihlere

dayanmasina ragmen, dallarinin 21. yy'da ¢igek agugi gériinmektedir. Ormegin, modern motel;
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kokleri ortacagda bulunan manastir han1 (Manastic inn), kervansaray ve, kokleri antik¢agin
konaklarinda (mansione) bulunan araba ham (coach inn) ve posta istasyonundan (posting
station) gelmektedir. Bu tiirlerin hepsi, kendi donemlerinin seyahat tarzina gére
bigimlenmekte ve olusmaktadir. Bu olusumun daha yakin zamanli 6rnegi olarak yeni siiit otel;
residential otel ve apart otelin (condomium) bir kirmasi olarak gelisirken, devre tatil resortu
da; apart ve resortun bilesimi olarak gelismistir. Tarihsel bir bakis i¢in kilometre taglarina bir

g0z atmakta yarar vardir.

Bu degisik otel tiirlerinin nasil bir evrim gegirdigini anlamak, yeni otel tiirleri gelistirmek ve
bu alanda dogabilecek yeni akimlar tasarlayabilmek igin 6nemlidir. Ormegin, 1981'de Cin
Halk Cumhuriyeti, uluslararasi i adamlarina hizmet edebilmek igin, gereken alt yapiy1
saglayarak, sehir merkezi otellerinin ve turistik fasilitelerin geligimine ve biiyiimesine yatirm
yapmis, aym zamanda onemli bir doviz kredisi de elde etmistir. Cinliler, ilk otellerinin
yabanci miisterileri dikkate alarak yaptiklan tasarimlarindan, dnemli yararlar saglamislardir.
Ekonomileri gelistiginde, diger bir¢ok otel tiirii i¢in bugiiniin yenilik¢i otel tipolojisini kendi

kiiltlir standartlarina uygulayarak, daha iyi planlar yapacaklardir (Rutes ve Penner 1985).

Sanayilesmis toplumlarda, yeni otel tiirlerini bilmek, otellere yeni gruplann ilgisini
cekebilmek amaciyla, girisimcilerin, ayrintili biiylime stratejileri ve daha yaratici prototipler
olusturabilmesi agisindan gereklidir. Bazi otel tiirlerinin birbirinden ¢ok farklilasmasindan bu
yana, tasarimcilarin, her yeni otel sekli i¢in gerekli olan fasiliteler, alanlar ve sirkiilasyon
diizenleri hakkindaki degisimleri anlamas: sarttir. Ayni1 zamanda tiim tiirler hakkinda ayrnntili
bilgiye sahip olmak, diisiincelerin ¢apraz liremesine de imkan saglamaktadir. Ornegin;
konferans merkezlerine, rahatlama ihtiyaglarim1 saglamak i¢in, saghk kuliibii yerlestirmek;
country inn’lere, mini-konferans kdoseleri olusturmak igin, toplanti odalar1 eklemek; ya da
diger otel tiirlerini bir {ist seviyeye gegirmek igin, orijinal sanat eseri niteligi tasiyan

rezervasyon bankolar ve benzeri siiper-liiks otel elemanlarindan faydalanmak gibi.

Degisik tiirlerdeki oteller i¢in tiiketici se¢imlerinden, sistem teknolojilerine kadar gesitli bilgi
dallanini igeren yeni diisiinceler, tasarim damismanlari kadar, danigmanlik ekibinin piyasa

arastirmacilarindan, F&B uzmanlarina uzanan biitiin tiyelerinden de gelmektedir.



2.3.3 Siniflandirma

Oteller yerlerine, fonksiyonlarina ve diger 6zel niteliklerine gére siniflandirilmalarina ragmen
yine de bir otel birden ¢ok kategori iginde yer alabilir. Ormegin Sultan Ahmet’teki
hapishaneden doniistiirtilen Four Seasons Oteli ve Aksaray’daki eski Harikzedegan Kat Evleri
yada Tayyare Apartmanlari’ndan doniistiiriilen Merit Otel hem sehir merkezi otelleridir hem
de doniistiirmeye bir ornektir. Yinede bu ortiisme, siniflandirma sisteminin kullanisliligim

zedelemez.

Otel siniflandirmasi, otel organizasyonun amaci ve bilgi referans edebilmesi igin gerekliyken
tek tek ozellikleri ve ayrintilart hakkindaki 6zel bilgilerin yerini tutabilecek bir igerige sahip
degildir. Amerika’da, 18 Eyliil 1983 New Heaven Bildirgesi’yle bu durumdan sdyle
yakimlmistir; "Yeni Otel tlirlerinin, ayn1 zamanda sinirsiz kombinasyonlar ve gesitliliklerle
birlikte, tammmlamalan yetersiz kaldigindan ya da yaniltict oldugundan, miisterilerinde bir otel
segmesi gittikge zorlagmaktadir. Sehir merkezi otellerinin resortlar kadar tenis kortlari, yiizme
havuzlan ve saunalan vardir. Resortlarin da sehir merkezi kongre otelleri ya da havaalam
toplanti merkezleri kadar toplanti ve konferans miisterisi olmaktadir. Gecelik konaklama
tesisleri (Motor inns gibi) mutlaka motellerden iistiin olmak zorunda degildir. Ve "inns"
mutlaka eski olmak durumunda degildir. "Lodge", "Spa" ve "guest ranch" gibi tanimlamalar
da net degildir. Fiyat da bir gosterge degildir. Biit¢e otellerinin (budget hotels) daha genis ve
daha iyi diizenlenmis odalar1 varken pahali otellerin kii¢iik odalar1 olabilmektedir. Artik

otelleri igindeki niceliklere gore ele almak, yeni 6lgiit olarak géziikkmektedir”.

Bagka bir deyisle bu konuda miihim olan, otele ne ad verdigimiz degil igine ne koydugumuz,
asil olan ise farkli fonksiyonlarin hangi otellerde oldugu ve farkhh otellerde hangi

fonksiyonlarin oldugudur.

2.3.4 Planlama ve tasarim oncelikleri

Her otel tiirtiniin hedef sectigi miisteri ¢esidine gore degisik 6zellikleri oldugundan, planlama
istekleri de yer se¢imi. boyut, imaj. alan standartlari, sirkiilasyon ve diger nitelikler tarafindan
¢esitlendirilmektedir. Ornegin, tatil kdyleri ve kayak merkezleri (ski lodge) hava alanina
yakinhga ihtiya¢ duymazken, kongre otelleri ve konferans merkezleri buna ihtiya¢ duyarlar.

Konferans merkezleri, country inns ve tatil kdyleri tenhalik ararken, havaalani otelleri ve yol
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kenar1 motelleri (roadside motels) yliksek derecede goriilebilirlik ve biiyiik tabelalara ihtiyag
duyarlar. Stiper-liiks oteller sicak bir ortam yaratabilmek i¢in kiigiik olmak zorundadirlar, oysa
liikks oteller birinci sinif ya da bes yildiz diinya standartlarinin gerektirdigi ¢ok sayida restoran,

salon ve banket odalar1 barindirabilmek i¢in yeterince genis olmahdirlar.

Tasartm Oncelikleri otel tiiriine gére de cesitlenmektedir. Ornegin resortlar, miisterilerinin
kalma siirelerinin daha uzun ve oda basina kalan insan say1sinin daha fazla olmasindan dolay1,
sehir merkezi otellerine gore daha genis odalar, dolaplar ve ¢ekmeceler isterler. Yol kenari
motelleri ise, sadece dgiinlerde yemek verdigi (kahvalt1 gibi) ve oda servisi olmadig1 igin,
diger otellere oranla daha genis restoranlar isterler. Konferans Merkezlerinin dekorunun daha
sade olmas: gerekirken, casino otellerin tasarimi gérkemli olmalidir. Aym zamanda benzer
tasanim konseptleri her otel tiirii i¢in farkl sekilde ifade edilmektedir. Omegin bir sehir
merkezi ya da sehir dis1 otelde kalan kisinin sosyal faaliyetlerine yer lobi ya da atriyum
tarafindan saglanirken, bir resortta aym1 amag¢ havuz terasi, kayak merkezinde giineslenme
terasi, konferans merkezinde ortak alan, tatil kdyiinde ¢ardak bar (piazza), siiper-liiks otelde

¢ay salonu tarafindan saglanir.

2.3.5 Otel kilometre taslan

Asagida Rutes ve Penner’in (1985) calismasindan rafine edilen, gegmisten giiniimiize

konaklama ve otelcilik sektoriinii etkileyen otel kilometre taglar1 ve trendler tarih sirasiyla

verilmektedir:

M.O. 500:

- Pansiyonlar olusturuldu.

- Yunanistan’da mineral ve sicak pinarlarda ilk resortlar olusturuldu.

- Roma yillar1 boyunca hiikiimet izni olan yolcularin kalabilecegi biiyiik konaklar insa
edildi; diger yolcular i¢in baz1 hanlar olusturuldu.

- Romalilann kaplica resortlar1 Ingiltere, Ortadogu ve Isvigre'ye kadar yayilds; Ingiltere’de
hanlar olugtu. italyan Rivierasi, Yunanl ve Finikeli tiiccarlarla popiilerlesti.

- Ortadogu'da devlet tarafindan, yollar boyunca kervansaraylar kuruldu.

- Cesitli Ortadogu sehirlerinde kii¢iik hanlar kuruldu .

Orta ¢ag:

- Malikaneler, kiliseler, manastirlar yolcular1 barindirdi.
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- Manastir Hanlari (monastic inns) dinsel kurallar dogrultusunda isletildi. Revirler yolculara
hastane ve siginak olarak insa edildi.

- Daha biiyiik Avrupa sehirlerinde bazi hanlar insa edildi (yemeksiz).

- Pansiyonlar (rooming houses) mola istasyonu olarak kullamldi (posta ve hiikiimet
tasimaciligi icin dinlenme ve at degistirme noktast).

- Saglik ocaklar1 (hospitalers), Haghlar ve kutsal topraklara giden hacilar igin barinak
olusturdular.

1100'ler:

- Yolculuk, Avrupa'da giivenli hale geldi. Ozgiirliik ve seyahat hakki hanlarin gelismesini
sagladi, fakat kanunsuz diizen i¢inde sayilar1 azaldi.

- Avrupa hanlar1 agsama asama gelisti.

- Isvigre Basle’de, bilinen en eski han olan Three Kings Inn agild1 (hala isletilmektedir).

1200’ler:

- Cin ve Mogolistan’da konuk evleri ve kurye/posta istasyonlar1 olusturuldu.

- Posta ve hiiklimet tasimaciligis ve molalar icin pansiyon ve at degistirme istasyonlar
olusturuldu.

1300’ler:

- Ingiliz country inn tiirii gelisti ve Londra’da bazi hanlar yapilda.

- Ingiltere, Taunton’da sato hanlar (castle inn) kuruldu.

- Fransiz yasalar1 hancilara ¢alinan malin ti¢ mislini 6deme yiktimliliigii getirdi.

1400'ler:

- Fransiz yasalar otel kaydi gerektirdi.

- Ingiliz yasalar hanlar igin gesitli diizenlemeler olusturdu.

- Isvigre, Solothrun'daki The Krone Inn ilk déniistiirilmiis yapidir- konuttan ¢evrilmistir.

1500'ler:

- Avrupa’da kaplicalar ortaya ¢ikt1.

- Roma yol sistemi kullanilarak posta arabalari gelistirildi; posta evleri ekip degisimi, araba
bakimi ve yolcularin dinlenmesi i¢in kullanildi.

- Ingiliz hanlann Avrupa ve Amerika'ya takip edebilecek 6rnekler olusturdu; Ingiltere'de
ortalama 6000 han bulunuyordu.

- Han plani; kemerli bir giris ile ulasilan tas déseme avlu, iki yanda odalar, on tarafta
mutfak ve genel kullanimli odalar. arkada da ahir ve depo seklini aldi.

- Fransa’da hanlar ilk kez seyahat rehberlerince tarifelendirildi.



1600'ler:

- Avrupa'da otel endiistrisi mutfaga yerlestirilen giivenilir kuzinelerle birlikte hay!li gelisti.

- Amerikan sehirlerinde liman hanlar (seaport Inns) gelisti.

- Amerikan kasaba hanlar1 tiim eyaletlerde Massachusetts yasalarimin gerektirdigi sekilde
olusturuldu.

- Ingiltere'de ilk programl athi araba ulasim servisi olusturuldu.

1700'ler:

- Amerika’da kuliip evleri (clubhouses) olusturuldu.

- Termal/kaplica resortlar1 Amerika’da ortaya gikti.

- Paris'teki Place Vendome ilk mixed-use komplekstir.

1780'ler:

- Fransa, Colais'teki Dessiens's ilk biiyiik handur.

- Londra'daki ilk biiyiik han ise Covent Garden Inn'dir.

1790'1ar:

- Endiistri devrimi Ingiltere, Avrupa ve Amerika’da otelciligi canlandirds; resortlar gelisti.

- New York'taki Corre's Hotel ve City Hotel ilk sehir merkezi otelleridir.

- Danimarka, Kopenhag’daki Hotel d’ Angleterre, ilk doniistiirtilmiis oteldir.

1800'ler:

- Fransiz ve italyan Rivierasi boyunca ilk resortlar insa edildi.

- Gorkemli kuliip evleri insa edildi.

- Ilk buharli gemisi denize indirildi.

- Boston'daki Exchange Coffee House ilk atrium oteldir.

1810'1ar:

- Japonya'da Ryokan adi verilen konuk evleri gelistirildi.

- Hindistan'da Dak denilen bungolowlar (24 saat agik konaklama noktalar1) devlet
tarafindan acildi.

1820'1er:

- New York'ta Catskill Mountain House ilk biiyiik resortttur.

- Amerika Marylan’'deki City Hotel kismi de olsa, gaz 15131yla aydinlatilan ilk oteldir.

- Amerika’da B & O demiryolu sirketi yolcu servisine basladi.

- Amerika Boston'daki Tremont House oda igindeki tuvaletler, kap: kilitleri ve a la carte
moniisiiyle ilk liiks sehir merkezi otelidir.

1830'lar:

- New York'da American Hotel bastan asag1 gaz 15131yla aydinlanan ilk otel.
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- New York'taki Holt's Hotel esyalar i¢in asansérii bulunan ilk oteldir.

- Londra'daki Reform Club ilk iistii kapatilmis i¢ avlulu atriyum 6rneklerindendir .

- Londra'daki Euston Station Hotel gar otellerine ilk 6rnektir.

1840'lar:

- Amerika’da, demiryollar1 atli arabalarin yerini aldi, araba glizergdhlarindaki oteller
kapatildi.

- Kahire’de agilan Shepheards Hotel ilk biiyiik doniistiirmedir.

- New York'taki New York Hotel ilk 6zel banyolu oteldir.

- New York; Coney Island'da resortlar gelisti.

1850'ler:

- Termal/kaplica resortlan yiiksek popiilariteye ulastilar.

- Niagara Selalesinde, New York ve New Jersey kiyilarinda resortlar gelisti.

- New York’taki Fifth Avenue Hotel, ilk miisteri asansorii bulunan oteldir.

1860'lar:

- Londra'daki Charing Cross gibi bazi gar otelleri, 1920'ler boyunca Avrupa ve Amerika’da
gelistirilen temel otel ¢esidiydi.

- Amerika’da Central ve Union Pacific demiryolu sirketleri birlesti.

1870'ler:

- Amerika Chicago’da agilan Palmer House, atese dayamkli yapisiyla zamanin en biiyiik
oteliydi (1925°te tekrar insa edildi).

- Amerika San Francisco'da agilan Palace Hotel ¢ok genis bir atriyumu olan ilk oteldir.

- Paris'te Continental agild1 (1970'te Inter-Continental tarafindan restore edildi.)

1880'ler:

- New York’taki Hotel Everet kismen elektrik 15181yla aydinlanan ilk oteldir.

- New York Lake George'deki Sogomore Hotel tiim odalar: elektrik 1s1g1yla aydinlanan ilk
oteldir.

- New York'taki Chelsee Otel'i ilk biiyiik residential oteldir.

- Amerika St. Agustine'deki Ponce De Leon Hotel betondan insaa edilen ilk oteldir.

- Amerika Mackinac Island'taki Grand Hotel, gelmis ge¢mis en genis verandali oteldir.

- Amerika Missouri’deki Victoria Hotel tiim odalarinda banyo olan ilk oteldir.

- Amerika San Diego'da agilan Hotel Del Coronado zamanin en biiyiik resortudur.

- New York. Loko Placid'te itk Golf Club olusturuldu.

- Londra'daki Savoy i¢inde tiyatro, ¢amasirhane, kiigiik bir kilise/sapel ve baski diikkam

bulunduran ilk oteldir.



1890'lar:

Amerika Denver'da Brown Place hala kullanilan bir atriyuma sahiptir.

Isvigre Lousanne'deki Ecole Hoteliere ilk otel okuludur.

Amerika New York'taki Hotel Netherland, biitiin odalarinda telefon olan ilk oteldir.

New York’taki Orijinal Woldarf-Astoria, on yedi katiyla zamanin en uzun binasiydi

(Empire State’in arsasi lizerindeydi).

1900'ler:

Londra'da The Ritz kuruldu.

Hindistan Bombay’da Tac Mahal Otel agildi. (1972'de Inter Continental tarafindan restore
edildi).

New York, Buffalo'daki Statler Otel, modern otel sirkiilasyon akiminin temel prensiplerini
ortaya koydu.

Amerika’y1 bastan basa gecen ilk araba yolculugu yapildi.

1910'lar:

New York City'deki Grand Central Terminal ilk mixed-use komplekstir.

New York State, Catskills'de pansiyon resortlar gelisti.

Amerika Carmel yakinlarindaki Asilamor ilk kar diisiiniilmeyen konferans merkezidir.
Amerika Minnesato’daki Kohler Hotel ilk medikal oteldir.

Atlantik i1k kez ugakla gecildi ve ilk programli havayolu kuruldu.

New York City'deki Hotel Pennsylvania 2200 odasiyla zamaninin en biiyiik oteliydi.

1920'ler:

Ekonomik refah "I. Otel patlamasi"n1 gergeklestirdi.

New York City'deki Grand Central ileride gelisecek otel kompleksinin ilk 6rnegidir.
Amerika Miami Beach’de Akdeniz tarzi mimariler gelisti.-

Cornell Universitesinde otel idaresi okulu kuruldu.

Amerika’y1 durmaksizin bastan basa gegen ilk ucus gerceklesti.

Amerika’'daki i¢ki yasag1 otel/restoran islerinde diisiise neden oldu.

Amerika Boston'daki The Statler ilk otel/ofis binasidir.

Chicago'daki Stevens Hotel 2700 odasiyla zamaninin en biiytigiidiir.

1930'lar:

Bunalim birgok Amerikan otelini kanunsuzluga zorladi.
New York City'deki yeni insa edilen Valdorf-Astoria, bunalim sirasinda insa edilen en

biiyiik oteldir.



1940'lar:

- Amerika Las Vegas'taki Flamingo ilk casino oteldir.

- Amerika Los Angeles’taki Hartford ve Connecticut, Dallas ve Texas'taki Statler otelleri
ilk savas sonrast otellerdir.

- Amerika Miami’deki San Sauci ilk savag sonras! resortudur.

1950'ler:

- Kitle seyahatleri "II.Otel Patlamasi"n1 gergeklestirdi.

- Karayibler’de resortlar gelisti.

- Tatil k6yti kavrami Club Med tarafindan gelistirildi.

- Holiday Inn, ilk genis odal1 otelleri olusturdu.

- Amerika Nevada'da casino oteller gelisti.

- IIk Atlantik {izeri ticari jet servisi gergeklesti.

- Havayollar, otellerin gelisimini etkilemeye basladi.

19690'lar:

- Amerika’da 23.000 otel, 40.000 motel ve 170 zincir ¢alistyordu.

- Ispanya, Portekiz, Balerik Adalan, Iskandinavya, Yunanistan ve Yugoslavya'da resortlar
gelisti. |

- Amerika Atlanta'daki Hyatt Regency sayesinde, atriyum tekrar hatirlandi.

- Amerika Colombia Universitesi’'ndeki, Arden House; Tarrytown'daki, Tarrytown House
ve Crotonville'deki, General Electric Co. biiyiik 6l¢tide isadamlar: tarafindan kullanilan ilk
konferans merkezleridir.

- Amerika Boston'daki Sheraton, ilk biiyiik otel/mixed-use kompleks yapisidir.

- Amerika Texas'daki Hilton Paracio del Rio Hotel, beton prefabrike modiillerle insa edilen
ilk oteldir.

1970'ler:

- Boeing 747'ler iiretildi; havayollar, tali zincirler sayesinde, otel yatirimlarinda aktif hale

geldi.

- Otellerin yikimi ve, apartman ve is binalarina doniistiiriilmeleri nedeniyle yeni otel artisi
yavasladi.

- Amerika Orlondo'daki Walt Disney World ilk biiyiik otel/eglence merkezi olarak agildi.

- Orta Dogu'da petrol zenginligiyle, kapsamli otel yatirimlar gergeklestirildi.

- Otel restorasyonlar: yayginlasti ve gelisti.

- Ilk siit oteller, apartlardan gevrilerek olusturuldu

- Devre tatil ve apart resortlar gelisti.
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Amerika Atlanta'daki Peach Tree Plaza 70 katiyla en yliksek oteldir.
Hawaii ve Meksika’da multi-resort yapilar gelisti.
Cin yabanci turistlere agildi ve uluslararasi otel damigmanlan fasilitelerin isletilmesine

katilmalar i¢in davet edildiler.

1980'ler ve sonrasi:

Girisimci pazarlamacilik ve ihtisaslasmis otel tiirlerinin gelistirilmesiyle “III. Otel
Patlamas1” gergeklesti (Boston LaFayette Place gibi baz:1 oteller biiytik 6lgekli yapilarla
birlestirilmistir).

Havaalam otelleri, konferans merkezleri, siiit oteller, tatil kdyleri, kaplicalar, marina
oteller, kayak merkezleri, devre tatil ve apart resortlar hizla yayginlasti.

Amerika Atlantic City'de Casino oteller gelisti.

Amerika Boston’da The Ritz-Carlton ve Four Seasons, New York'ta U.N. Plaza gibi apart
oteller gelisti.

Sinirls servisli biitge otelleri hizli bir biiyiime gésterdi.

Country Inn'ler yeniden popiilerlesti.

Amerika Atlanta'daki Marriott Marquis en genis kongre otelidir.

Amerika New York City'deki Marriott Marquis ise en yiiksek maliyetli otel projesidir.
Amerika Orlanda'da Hyatt ve Marriott mega-oteller agtilar

Cin'de otel patlamast olustu.

Otel planlamasi lizerine aynntili ilk kitap Amerika’da. Whitney Library of Design

tarafindan yayimlandi.
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3 OTEL iSLETMELERININ ORGUTLENMESIi: OTEL OPERASYONLARI

Otel tasarimi, otelin miisterileri ve binay1 yoneten kisiler olmak {izere iki ana gruba tesir eder.
En iyi tasarimlar, sadece miisterilerin ihtiyacii ve beklentilerini 6ngdrmezler, ayrica
y6netimin ve personelin isteklerini de diistiniirler. Bu ylizden otel yatirimlar ve tasarimi

isinde olanlarin, otel operasyonlarini ve yonetimini bilmeleri dnemlidir.

Standartlasmis bir otel organizasyon plami mevcut degildir. Personelin sayis1 ve spesifik
gorevleri; otelin boyutu, tipi, yeri, yonetim grubunun becerisi ve miilkiyet tipi gibi faktorler
tarafindan belirlenir. Kiigiik otellerde bir ¢ok fonksiyon tek bir kisi tarafindan
gerceklestirilebilir. Biiyiik otellerde ise personel, sayica daha genis ve miisterilere 6zgii

serviste daha uzmanlagmis olmalidir.

Ciinkii oteller sadece boyutlartyla degil, miisterilerinin tipolojisi ve onlara sunulan aktivitelere
gore degiskenlik gdsterirken, oncellikler de, her otelde digerine gore farklidir. C")rr'legi'n
giivenlik, sehrin merkezindeki otellerde ayr:i bir departman olabilirken, sehir dis1 otellerinde
teknik departmanin bir pargasi olabilir. Benzer olarak kongre otellerinde toplanti ve banket
fasiliteleri, toplam gelirin 6nemli bir boliimiinii kapsadig: igin, banket miidiirli, yiyecek ve
iceceklerin kontroliinden alinip, idareci pozisyonuna atanabilir. Her oteldeki y6netim, gerekli

departmanlan belirlemeli ve istenen galigan sayisi tizerinde karar vermelidir.

GENEL
MD.
KONTROLOR
RESIiDENT
MD.
| | | ] ]
HOUSE ..
ODALAR KEEPING F&B MUHEND. PERSONAL PAZARL.

Sekil 3 Otellerde yetki zinciri

Sekil 3’deki organizasyon gizelgesi, ortalama boyuttaki otellerde yetki zincirini gosterir ve,

resident ve yonetici midiir yardimcilarina direk rapor veren ana departman ydneticilerini
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tanimlar. Organizasyon gizelgesi, herhangi bir otelin operasyonel politikalarina uyacak sekilde
degistirilmelidir. Ornegin bir ¢ok biiyiik otele giivenlik direktdrii, yonetim sefligi ve 6n biiro

miidiirliigli gibi departman basi pozisyonlar ilave edilebilir.

Uzun zamandir Amerikan otellerinde odalardan elde edilen gelir, toplam gelirin yaklasik
olarak %60'im1 olustururken, yiyecek, igecek ve baslica diger operasyon departmanlarinin
gelirin biiyiik bir kismin olusturdugu uluslararasi nitelikte otellerde bu, %50’den biraz daha
fazladir. Ancak otel operasyonlarindaki uluslararasi farkliliklara ragmen, Ozellikle maas
seviyeleri, kadrolama, bordro ve diger operasyon masraflari, Kuzey Amerika ve Avrupa

tilkelerinde benzerlik gostermektedir (Chernack, 1998).

3.1 Odalar Departmam

Bir otel genellikle oda ve siiitlerinin kalite ve sayisina goére karakterize edilir. Odalar
departmam, otelde kaldiklar1 siire iginde, miisterilerin rahat konaklamasi i¢in asagidaki
fonksiyonlan gergeklestirir:
o On biire

e rezervasyon

o Kkayit

e  posta, mesaj

e damisma

e kasiyer/kasa

¢ Kkonsiyarj
a Servis

e Doorman

e Bellman

Q Telefon

Odalar departman: igindeki en kritik idari karar, oda tarifesini ve toplu toplanti, kongre ve tur
grubu pazarlan ile hafta sonlar ve sezon disi indirimlerinin ana hatlarini belirlemektir.
Gecelik tam pansiyon veya liste fiyati. oteli, rekabet ettigi yatirimlar grubu iginde ilk siraya

yerlestirebilmektedir.



17

Tarifeleri ¢ok yiiksek olarak belirlemek igleri bozabilir ve rakip otellerin fiyatlanimi karli
bigimde ve miisteri kaybetmeden biraz arttirabilmelerine yol agabilir. Ote yandan ¢ok diisiik
olarak belirlemekse, doluluk oranlarini arttirir, ancak sabit maliyetleri karsilamay1
gliglestirebilir. Isletmeler, fiyat ile doluluk arasinda en biiyiik kan saglayacak uygun dengeyi

bulmak ¢abasindadir.

Havayollarinda oldugu gibi, otel {iriinii ¢ok ¢abuk bozulabilmektedir. Bos bir odadan
saglanacak gelir asla yerine konamaz. Bu yiizden odalar departmam, gelecek aylardaki her
gece igin talebi dogru olarak hesaplamaya ve yakin vadeler igin fiyat ayarlamalar1 yapmaya
calisir. Yani rezervasyonlarin alinmasi, check-in, check-out ve diger fonksiyonlar rutinken,
goriinenin arkasinda yo6netim, odalarin fiyatlarin1 ve mevcudiyetini, rekabetin yiiksek oldugu

bir pazarda stirekli olarak ayarlamaktadir.

Otel yonetimi, miisterileri daha iyi agirlamak ve tekrar gelmelerini saglamak igin, diizenli
olarak yeni prosediirler ve servisler uygulamaya sokar. Bunlar, ekspres check-in ve check-out
(miisteri resepsiyona birakacag) bir kartla ayrnilacagim belirtir, hesabi kendisine daha sonra
fatura edilir ve bdylece kasada kuyrukta beklememesi saglamir), kuliip kati hizmetleri
(yukanda bir kattaki konsiyarj masasinda rezervasyon ve hesap 6deme) ve elektronik
sistemleri (uyandirma, mesaj ve posta hizmetleri) kapsar. Bunlar genellikle, operasyonu
birlikte yapilacak politikalar olarak olusturulur veya, 6n biiro veya odalar departman miidiirii

tarafindan 6nerilir ve otel ydnetimi tarafindan uygulanir.

3.2 Housekeeping

Otelin housekeeping fonksiyonu, miigterinin kalite ve servis algisi i¢in 6nemli olmakla
birlikte, tamamen rutin olmaya yatkindir. Bu departman, ydnetici housekeeper, asistan
housekeeper veya "miifettis" konumunda housekeeperler ve oteldeki tiim alanlar
temizlemekten sorumlu hizmet¢i kadrosunu igerir. Housekeeping esas olarak su aktiviteleri
kapsar:

Temizleme

o Odalar

a Genel kullanim alanlan

0 Back-of house alanlan

Carsaf temini



Q Carsaf deposu

o Uniforma dagitim

Dekoratif diizenleme

a Drapeler (kalin ve koyu renk perdeler), mefrusat, hali

o Periyodik boyama

Baz otelcilik sirketleri halen, yatak katlartnin kat bagina oda sayisinin, bir hizmetginin giinliik
yapabilecegi standart olan 14'lin katlar1 bigiminde (yani, her katta 28 veya 42 oda)
planlanmasin1 Snermektedir. Bu yontem, oda housekeeping personelinin programlanmasina
ve odalarin bolistiiriilmesine yardimci olabilir ancak, genelde diger pek ¢ok mimari ve

fonksiyonel sebepler boylesi bir planlamaya izin vermez.

Yatak odasinin housekeeping operasyon detaylarinda biraz esneklik oldugu igin; servis
asansorlerinin sayisi, yatak odasi katlarindaki garsaf odasi1 boyutlari ve, garsaf ve ¢op
sutlarimin kullanimi gibi planlama tavirlarina bagli olarak, garsaf sepetlerinin depolanmasi
veya, yatak katlar1 depo odalanni her 6gleden sonra veya her sabah vardiya degisiminde

kullamlmas: i¢in degisik prosediirler olusturulmustur.

Kiigiik ol¢ekli onarimin ve diizenleme isinin (refurbishing) yo6netimi ve koordinasyonu
genelde yonetici housekeeping gorevlisi tarafindan yonlendirilir. Daha biiyiik onarimlar ve
biiyiik yeniden dekorasyon projeleri, housekeeping gorevlileri veya diger personelin herhangi
bir béliimiiyle (mithendis, yardimc1 yonetici, veya biiyiik otellerde yeni bir pozisyon olan
rehabilitasyon direktorii) ele alinabilir. Ancak yine de housekeeping gorevlisi her odanin
tefrisini kesin olarak bilmeli ve halilarin. drapelerin, mefrusatin, rétus boyamasi vb. gibi

programli temizlik gérevlerinin kayitlarini tutmahdir.

3.3 Yiyecek ve I¢ecek Departmam (F&B)

Odalarin otel gelirinin en biiyiik kaynagini sagladigi gergegine ragmen, kaliteli bir yiyecek
igecek operasyonu, bir otel i¢in en iyi reklam olabilir. Yiyecek ve igecek departmani, bir otel
tipinden digerine ¢ok degisen. az sayidaki departmandan biridir. Bir sehir merkezi veya sehir
dis: otelinde restoran. en tammlayici tek 6zellik olabilir ve diger fasilitelere olan talebi 6lgmek

icin pazarlama araci olarak kullanilabilir. Hatta daha kiigiik oteller de restoran
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operasyonundan yararlanabilir. Konaklama istatistikleri, restorani olan otellerin olmayanlara

gore daha yliksek doluluk ortalamasinda ¢aligtiklarim gostermektedir.

Endiistrinin toplam gelirinin yansina yakini yiyecek ve igecek satislarindan gelmekteyken,
departman operasyonlarinin karmasikli§: yiiziinden, toplam operasyon karimin %15'inden
biraz daha fazlasi yiyecek igecek departmanindan gelmektedir. Yiyecek icecek karmmin
sinirliligy, degisken yiyecek maliyetleri, ¢ok sayida personel béliimleri ve stok kontroliiniin
yoklugu gibi faktorlerin sonucudur. Yiyecek igecek departmami asagidaki fonksiyonlardan
sorumludur:

Satin alma ve depolama

a Siparis

a Tesellim

o Dagitim

o Depolama

Mutfak

o Yiyecek hazirlama

a Pisirme

g Finnlama

a Tabak, ¢canak yikama

a Cop, atik

Restoran servisi

o Karsilama (maitre d'y/mihmandar

a Servis personeli/garson

o Komi

o Kasiyer

Icecek servisi

o Barmen

o Garsonlar

Restoranlara ve salonlara yapilan yiyecek ve igecek servisine ek olarak ikram, ¢ogu otellerde
en Onemli fonksiyondur ve genellikle yiyecek ve igecek alamindaki en bﬁyiil; kar
getirmektedir. lkram departmani, tiim banketlerin, resepsiyonlarin ve otelin fonksiyon

odalarinda gergeklesen diger tlim toplant tiirlerinin rezervasyonunu ve koordinasyonunu
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gergeklestirir. Bu yilizden ikram yoneticisi, yiyecek ve servis hazirhimi planlamak igin

yiyecek ve igecek departmani ile yakin bir ¢alisma igerisindedir.

Biiyiik veya yiiksek kaliteli isletmelerde, oda servisi, otelin {inii ve bagarisi i¢in kritik 6neme
sahiptir. Baz1 yatinmlarda, yiyecek servisi personeli, artan 6neminin bir yansumasi olarak, oda
servisine kalici olarak atanmigtir. Bir avug siiper likks otelde, kolay yiyecek ve ig:ecek‘
hazirlanmasi veya son tepsi olusturulmasi igin, her yatak katinda bir hazirlik mutfag: vardir.
Hazirlik mutfag: alam tost ve kahve makineleri ile ayn1 zamanda g¢atal bigak takimlari, cam
takimlar ve masa Ortiilerini igerir. Her ne kadar hazirlik mutfag: sistemi olaganiistii derecede

emek igerikliyse de, miisteriye daha siirekli ve yiiksek kaliteli servis sunulmasim saglar.

Cogu ticaret ve kongre yatinmlari isletmelerine, check-in ile birlikte continental kahvalti, ¢ay,
kokteyl, hafif yemek ve magazinlerin sunuldugu agik salonlar1 birlestiren konsiyarj veya
executive katlar eklemigslerdir. Bu katlarda hafif yemeklerden usak servisine kadar, her

miisterinin cesitli ihtiyaglarim gérmekten sorumlu olacak bir gérevli istihdam edilmektedir.
3.4 Miihendislik Departmani

Eneri fiyatlarinin son yillardaki artist ve maliyeti sinirlama isteginin otel operasyonlarinin
toplam karlih1 tizerindeki etkisi nedeniyle, yOnetimin daha fazla dikkati miihendislik
departmani lizerine odaklanmistir. Asagidaki aktiviteler miihendislik departmaninda
gerceklestirilir:
0 Onarim ve bakim
o Enerji yonetimi

e  Monitér ekipmani

e Analiz

¢ Koruma 6lgtileri
a Giivenlik

e  Miisteri korumasi

e Yatirim kofuma51

e Yangin giivenligi

Son on yilda otelciler, genel kullanim ve oda alanlarinin stirekli olarak yenilenme ihtiyacini

fark etmislerdir. Cok biiyiik miilklerde rehabilitasyondan, dogrudan genel miidiire rapor veren
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bir projeler miidiirii sorumludur. Ancak ¢ogu otelde bu fonksiyon, normalde miihendislik veya

housekeeping departmani tarafindan gergeklestirir.

Otelin agilismin ilk yillarinda, miihendislik isleri kii¢iik onarimlar ve bakimlardan ibarettir.
Otel yaslanirken, biiyiik renovasyon ve tekrar dekorasyon projelerinin takviminin
programlanmasi, odalarin, yatak katlarinin, restoranin veya diger genel kullanim alanlarin
kapali kalma siiresini minimize etmek i¢in O6nemli hale gelmistir. Sonug¢ olarak bu isler

genelde talebin en diisiik oldugu giinlerde veya sezonlarda yapilir.

Enerji kontrolii ve yonetimi ise miihendislik departmaninin 6nemli bagka bir fonksiyonudur.
Son yillarda, enerji maliyetleri hizla yiikselmistir ve bugiin toplam hasilatin %4 ile %6's1
arasinda degismektedir. Bu harcamanin biiyiikltigii nedeniyle, hem personel egitimini hem de
sistem kararlarin1 gerektiren enerji koruma stratejileri hayati 6nem tasir. Genel kullanim
mabhallerindeki aydinlatma donaniminin se¢imi bile 6nemsiz gériinmekle birlikte, otelin yillik
elektrik kullanimi faturasinda 6nemli bir etkiye sahip olabilmektedir. Mevcut teknoloji, bir
mikrokompiitiir yardimiyla otelin enerji harcamalarini analiz etmesini ve koruma prosediirleri

olusturmasini saglayabilmektedir. Enerji yonetiminin 6zii budur.

Giivenlik artik bir miisterinin otel segerken 1srarla tizerinde durdugu bir konu haline gelmistir.
Anti-su¢ ve can giivenligi olgiilerini daha iyi koordine etmek igin, bilyiikk sehir merkezi ve
kongre otelleri ayn bir giivenlik departmani olusturmuslardir. Ancak bazen bu tiir servisler
mithendislik departmanimin personeli tarafindan yerine getirilmektedir. Teknolojideki
ilerlemelerle birlikte ¢ogu otel anahtarsiz kilitler, kapali devre televizyon ve zorla girme
detektorleri gibi sofistike elektronik aletlere biiyiik paralar harcamaktadirlar. Ancak tek bagina
son teknoloji glivenlik sistemlerinin yerlestirilmesinin miisterilerin ve miilkiin giivenligini
garanti etmediginin bilinmesi Onemlidir. Eger her eleman, otel giivenlik politikalarinin

tamamen farkinda ise, egitim programlarinin hakk: verilmis ve takdir edilmis olur.

3.5 Personel Departmam

Otellerde personel departmani yeni bir fenomendir. Mal sahibinin veya genel miidiiriin, daha
sonra kendi elemanlarini bulacak kendi departman miidiirlerini segtigi giinler geride kalmustir.
Gegmiste insan kaynaklan yonetimi politikalart gevsek uygulaniyor ve seyrek olarak

belgeleniyordu. Bugiiniin kompleks agirlama kosullarinda verimsiz olan bir operasyon tarzi
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vardi. Ise gelmeme, zincir yonetimi, is yasalari ve diizenlemeleri, genis yardim paketleri,
enflasyon, otomasyon ve sonu gelmez yazismalarin hepsi personel departmaninin biiyiimesine
katkida bulunmuslardir. Asagidaki aktiviteler personel departmaninda gergeklesmektedir:
o Isealma
o Egitim
o Idare

e Personel planlamasi

e Yardim

e Programlama

e Giivenlik

Otel endiistrisi artik her zaman oldugundan ¢ok daha sik bigimde personelini sistematik olarak
egitmek icin gergekten efor sarf etmektedir. Biiyiik oteller bu siireci daha iyi yapilandirmak ve
kontrol etmek ig¢in, yalnizca alt-diizey elemanlar igin degil, yoneticiler i¢in de egitim
departmanlart kurmaktadirlar. Cogu otel sirketleri, yoOnetici pozisyonlara girmeye
hazirlananlarin, oncelikle ortak egitim programina katilmasim istemektedir. Diger oteller,
basarili orta-diizey yoneticilik programlarini uygulamaya sokmuslardir, Hilton International'in

Kariyer Gelistirme Enstitiisii tarafindan y6netilen bir programu vardir (Rutes ve Penner 1985).

Personel departmani artan bir otoriteye sahipken, ¢cogu kisisel kararlar birlikte alinmaktadir.
Bir otele ilk personel alimi, {icret ve maas yonetmeligi, yardim paketleri ve is hacmindeki

artma veya azalmaya gore kabul edilebilir personel degisiklikleri bunlar arasindadir.
3.6 Muhasebe Departmani

Muhasebe fonksiyonu son on yilda pek fazla degismemistir, sadece daha dogru tahminler
yapmasi i¢in lizerindeki baski artmistir. Genellikle bir kontroldr agilis 6ncesi biitgesinin
koordinasyonu i¢in otel agilmadan 6-12 ay 6nce agilis 6ncesi grubuna katilir. Biitge, genel
miidiirlerden ve departman midiirlerinden gelen garanti rezervasyonlar, doluluk
projeksiyonlari. yiyecek igecek tahminleri, satin almadan gelen mobilya, demirbas ve ekipman
rakamlar1 ve departmanlarin kadrolama isteklerini baz alan satis datalarin1 kapsayan yonetim
raporlarina dayandirilir. Bu yiizden muhasebe alanlar1 ancak birkag kisiyi fakat onlarla birlikte

say1s1 giderek artan sofistike ekipmani da alacak bigimde tasarlanmahdir.
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Kompiitiirizasyon otellerin muhasebe personelinin sayisimt azaltmalarint  saglamistir.
Kontrolér, bilgisayarlar ve muhasebe programlariyla tanigik olmalidir. Bu bilgi, 6zellikle yeni
bir otel agilirken Onemlidir. Ciinkii hangi yazilimin ihtiyaglarim en iyi karsilayacagi

hakkindaki karar genellikle yatirnm diizeyinde alinur.

3.7 Pazarlama Departmani

Bir oteldeki pazarlama departmani kadrolan, geleneksel olarak satis personeli tarafindan
doldurulur. Ancak artan rekabet konumunu degistirmistir. Ciinkii artik oteller pazarlama
stratejilerini, satilacak iirlinden ¢ok miisteriye tabi olarak gelistirmektedirler. Potansiyel
miisterileri tanimlamak ve ihtiyaglarimi ve isteklerini anlamak i¢in satig personeli sahada daha
verimli olabilir. Artik otellerin iirtin degil servis sattiklarina ve bir servisi pazarlamanin bir
tirlinli pazarlamaktan farkli olduguna dair yeni bir idrak vardir. Asagidaki aktiviteler
pazarlama departmaninda gerceklesmektedir:

a Satis

a Banketler

a Kongre servisleri

o Halkla iliskiler

Pazarlama departmaninin baglica fonksiyonu grup rezervasyonu yapmaktir. Grup
rezervasyonlarinda, kagit Uzerindeki fiyatlardan indirim yapilir. Gruplar, is ve tur
gruplarindan ve hatta havayollar1 veya devletin diizenli sekilde blok oda rezervasyonuna
ihtiya¢ duydugu gruplardan olusur. indirim aym zamanda tek miisterileri ¢ekmek i¢in de bir
stratejidir. Hafta sonu paketlerinin ve indirim kuponlarmin ortaya ¢ikisi, sezon veya hafta
sonu dolulugunun ¢ok azaldigi zamanlarda yeni miisteriler bulmak i¢in yapilan pazarlama

caligmalan sonucu olmugtur.

ABD'de her sene 12 milyon kisinin katilimiyla 25.000'nin iizerinde kongre ger¢eklesmektedir
(Hensler, 1997). Kongre ve konferans servisleri pek ¢ok otelde biiyiik bir fonksiyondur ve
otellerin, bir vadede oda ve genel kullanim mabhallerinin tamamen dolacagim bilmelerini
saglar. Konferans merkezleri gibi daha kiigiik yatinmlar da grup isine yer verme hareketine
katilmislardir. Kongre isinin resort otellerine de yararli oldugu kamtlanmustir. Yiikselen
operasyonel maliyetlere yamt olarak resort oteller, doluluk oranlarini desteklemek igin, sezon

Oncesi veya sonrasi zamanlarda kongrelere yer ayirmaktadirlar.
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Pazarlama departmani ayrica toplanti ve banket hizmetlerini de goriir. Kongre ve konferans
otelleri, toplant1 diizenleyicileri igin fonksiyon fasilitelerinin kat planlarini, metre karelerini,
oturma kapasitelerini ve otelin saglayacag: tiim destek ekipmanin listesini sunan brosiirler
hazirlamislardir. Otel pazarlamasi bilyiimeye devam edecek ve kar saglamay1 hedefleyen her

cesit otel isletmesindeki degeri giderek artacaktir.



25

4 OTEL PROJELERININ DEGERLENDIRILMESI: FiZIBILITE CALISMALARI

Yeni bir otelin miitegebbisinin atacagi ilk adimlarin arasinda fizibilite ¢alismasi hazirlanmasi
vardir. Caligma genelde uzman bir firma tarafindan hazirlanir ve eger otel bir sirket tarafindan
isletilecekse otelin alt isletme kadrosu tarafindan daha sonra rafine edilir. ki anahtar yonii
vardir birincisi; otele simdi ve gelecekte yapilabilecek konaklama talepleri basta olmak iizere
toplant1 birimlerine, restoranlarina, barlarina ve rekreasyon fasilitelerine yapilan taleplerin
degerlendirilmesi gerekir. Ikinci olarak, otelin agiligindan yillar sonrasi igin bile isletme

gelirlerinin ve harcamalarinin hesabi yapilmalidir.

Fizibilite ¢aligmalaninin basarili olmast igin belirli bir formiilii yoktur. Optimistik fizibilite
caligmalan arada sirada bagarili olsalar da genel itibarla olumsuz taraflar1 gésteren galigmalara
oranla basarisizdirlar. Bununla birlikte basarili projeler iyi yer, giiglii bir talebin devamlilig1,
fasilitelerin kusursuz bir karisimi ve profesyonel bir y6netim gibi bir ¢ok bileseni igerir.
Prototip fizibilite ¢alismalan bir dereceye kadar otel endiistrisinin tiim bu dzellikleri kritik

olarak degerlendirmesidir.

Fizibilite ¢aligmalarimin degisik amaglar1 vardir. Bir ¢ogu, projenin basarisi1 konusunda
bagkalarina giiven vermek ve siirekli bir finansman saglayabilmek i¢in kullamilirlar. Bu
ylizden genellikle kredi ve tesvik paketlerinin ana bilesenleridir. Diger fizibilite ¢alismalan
franchise veya yonetim s6zlesmesi elde etmek ya da adil bir ortaklif1 cezbetmek amaciyla
kullanilabilirler. Yine degisik vurgulu benzer raporlar, sehir yonetimiyle bir uyusmazlik
esnasinda miitesebbisin parselasyon degisikligi igin yaptigy talebi desteklemek amaciyla,
projenin satis ve emlak vergilerini artiracagi ve yeni is imkanlarnn da doguracagi goriisiinii
anlatmak i¢in kullanilabilir. Son yillarda bazen fizibilite programlar belediyelerce ya da halk

acentalari tarafindan yeni 6zel girisimleri ¢ekebilmek i¢in siparis edilmektedir.

Bu calismalar bir projenin fizibilirliginin gercek degerlendirmesini nadiren belirlemektedir.
Bunun sebebi fizibilitelerin basarisina dair her hesaplamanin konaklama piyasasinin objektif
analizinden daha fazla seyler gerektirdigidir. Caligmalar sadece gelecekteki durumlarin dogru
projeksiyonlarina dayandiriimamali ayn1 zamanda miitesebbisin yatirim stratejileri ve emlak

vergisi statiileri gibi gizli faktorleri de hesaba katmalidir.
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Cahsmanin sabit 6demelerden sonra (emlak vergileri, sigortalar vb. gibi) mevcut nakit akisi
projeksiyonunun dtesine gitmedigini farz edersek, taslak sunlari igerir (Olali, 1989):
Yerel alan analizi
o Bolgenin ya da sehrin ekonomik canliliginin analizinin yapilmasi.
0 Proje arsasinin bir otel i¢in uygunlugunun anlatilmasi.
Konaklama pazan analizi
a Konaklama igin su anki talebin ve bir ¢ok piyasa sektdriiniin her biri igin biiyiime
oranlarinin degerlendirilmesi.
a Rakip isletmelerin mevcut kaynaklarinin ve muhtemel biiyiimelerinin belirlenmesi.
Onerilen fasiliteler
o Odalar ile restoranlari, barlari, toplanti ve banket odalarini, diikkanlari, rekreasyonel
fasiliteleri ve otoparki ig:erén genel kullanim fasilitelerinin bir dengelemesinin 6nerilmesi.
o Sz konusu yatirimin rekabet edebilirliginin degerlendirilmesi.
Finansal analizler
o Potansiyel nakit akisinin gosterilebilmesi igin en az bes yillik gelir ve giderlerin

hesaplanmasi.

Yine de bu bélimlere tipik bir galismada esit hassasiyet gosterilmez. Mimari ¢oziimlerle en
¢ok dogrudan iligkisi olan boliimler (arsa analizleri ile fasilitelerin listesi), belki de en az
rafine edilirler. Diger taraftan arz-talep analizleri ve finansal projeksiyonlar ise ¢alisma, piyasa

ve ekonomi danigsmanlar tarafindan hazirlandigindan en spesifik ve anlasilir olan béliimlerdir.

4.1 Yerel Alan Analizi

Pazar analizine baglangi¢ olarak bir ¢ok fizibilite ¢aligmasi, tiim sehrin ya da bslgeninkinden
sadece otel yerinin 6zeline uzanan bir alanin ekonomik durumunu gosteren veriler sunar. Bir
cok elestiride bir cad1 kazam olarak nitelendirilmesine ragmen yine de bu. yerel toplulugun
disindan gelen finansére gerekli alt yapiyi sunmada ve konaklama piyasasi hakkinda genel bir
bilgi olusturmada yardimei olur. Genis ifadelerle yerel analizler sunlan icermelidir:

o Nifus, istthdam, gelir, vergi alimlan, yeni ingaatlar vb. gibi konularda biiyiime trendleri.

a Egitim, saglik, hiikiimet. tagimacilik, din, turizm gibi genel ve 6zel fasiliteler.

O Araba, otobiis. ugak. tren ve gemi tasimaciligi hacmi ve yiizdesi gibi seyahat analizleri.
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Calismanin genel hatlar1 ve 6nemle iizerinde durdugu noktalar otel projesinin tiirlinii kabaca
yansitir. Omegin bir resort otel, endiistriyel ve ticari etkilerle muhtemelen ikinci bir pazar
olarak sadece sezon dis1 zamanlarda ilgilenecektir. Onun yerine bélgedeki dogal gekiciliklerle
ve diger rekreasyonel imkanlarla ve baslica pazarlardan, bulundugu bdlgeye baglantili hava
yolu ve kara yolu sebekeleriyle ilgilenecektir. Ayni sebepten dolay1, bir {iniversitenin ya da
biiyiik bir saglik kurumunun yaninda yer alan bir otel igin b3lge analizi, bélgenin endiistriyel

ve ticari sektdrlerinden ¢ok bu kurumlardaki trendlerle ilgili olacaktir.

Bolge degerlendirmesi ayni zamanda ayrintih bir arsa analizini de igermelidir. Belirli arsa
tammlamalarina (boyut, sinirlar, topografya vb.) ek olarak analizler goriilebilirlik,
ulagilabilirlik ve otel olarak kullamma uygunluk &zellikleri {izerinde de durmaldir. Ik iki
tanesi, genelde rezervasyonsuz caligan ve karayolunda seyahat edenleri ¢eken motel ve
gecelik konaklama tesisleri i¢in 6nemlidir. Uygunluk konusu ise manzara, dogal 6zellikler,
yerel giizelliklere ve is yerlerine yakinlik, parselleme, genisleme alani, komsu arsa ve elektrik-

havagazi-su gibi avantajlan ve kisitlayici konulari belirler.
4.2 Konaklama Pazar1 Analizi

Fizibilite ¢alismasimnin en genis béliimii otel odalarina ve diger otel hizmetlerine yapilan
talebin analizi ve yine bu yonler dikkate alinarak rakip otellerin bir listesinin hazirlanmasidir.
Calisma, pazar sektorleri genisledikge ya da kiiglildiikge ve gevre degisime ugradikca talepte
meydana gelecek degisiklikleri g6z Oniinde bulundurmalidir. Gelecekte olabilecek bu
degisiklikler hakkinda tahminlerde bulunmak, analizlerin kalitesini yiikseltir ama risk de
yaratir. Bu ylizden miitesebbis, danismanlarin goriislerini de analiz etmeyi ve gozden

gecirmeyi ihmal etmemelidir.

Konaklama talebi iki tamamlayici yolla hesaplanabilir. Bir yaklagima gore, otel odalarina olan
ihtiyacin hesaplanmasi, talebi olusturan endiistri, hiikiimet ve ticaret biirolari, liniversite ve
saglik merkezleri, eglence merkezleri gibi yerel birimlerden, temsilci is adamlartyla yapilan
gériismeler ve toplantilarla olur. Cogunlukla talep ii¢ biiyiik pazar sektoriine ayrilmigtir;
kongre ve diger grup isleri. ticari isler ve turistler. Bazen raporlar hava alam trafigi ya da
bunun gibi diger spesifik pazarlan da tamimlar ve bunlar hafta i¢i/hafta sonu durumlarina,

mevsime, fiyat hassasiyetine, double konaklamaya ve en 6nemlisi ilerideki yillarda beklenen
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biiyiimeye gore analiz eder. Aym1 zamanda grup toplantisi isini, restoran talebini ve diger otel

hizmetlerini de degerlendirir.

Toplam talebi tahmin etmenin bir ikinci ve daha hizli yolu, rakip otellerin cari sene igindeki
doluluk oranlarini1 6grenmektir. Her otel i¢in yapilacak basit bir hesaplama (odalarin 365 giin
i¢in ortalama doluluk yiizdesi) tiim bdolge icin yillik oda talebini gésteren bir sonug verir.
Maalesef, ortalama doluluk ¢aligmasi, talepteki giinliik ve sezonluk dalgalanmay: tahmin
etmekte ve otellerin tam dolu oldugu ve miisterileri geri ¢evirmek zorunda kaldigi giinleri

saptamakta basarisiz kalmaktadir.

Her sektoriin gelecekteki talep tahminleri, gesitli biiylime onerilerini baz alarak su anki talep
rakamlarindan ¢ikartilan ekstrapolasyon ile yapilir. Bu, enflasyon faktorleri (pazar kararlari
icin ¢ok kritiktir) ekonomik projeksiyonlar, belirlenen trendler ve uzmanlarin yargilar ve

tecriibeleri {izerine temellendirilir.

Arz hesabi daha basittir. Genellikle ayn1 kalite diizeyindeki rakip oteller fiziksel karakterleri
(oda sayisi, restoranlarin boyutlari, barlar, toplant1 ve banket alanlar, rekreasyon fasiliteleri ve
otopark) ve temel isletme istatistikleriyle (doluluk orami, ortalama oda fiyati, double
konaklama) Tablo 4.2°de oldugu gibi listelenir. Kiigiik topluluklarda, rakip olmadiginda ya da
¢ok az oldugunda, analizlere daha az otel eklenebilir. Arz analizleri, pazardan tahmin edilen
silinmelerin yaninda, insa edilebilecek yeni oteller, mevcut otellerin genisletilmesi, diisiik
kaliteli diger otellerin yenilenmesi gibi bir ¢ok olasilik hesabim da igermelidir (Rutes ve

Penner 1985).

Tablo 4.2 Otele gore mevcut oda talebi

Ticari konf./grup Turist/tatil Yerel Toplam

Yatirnm Odalar %Doluluk  Talep Talebi Talebi Talep Talep
Otel A 200 85 34,500 9,500 12,000 6,050 62,050
Otel B 200 82 29,300 8.200 14,600 8,200 59,860
Otel C 165 74 22,000 4,500 13,500 4,560 44,560
Otel D 135 80 6,200 12,800 19,300 1,190 39,530

Toplam 700 80.6 92,000 35,000 59,000 20,000 206,000
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4.3 Onerilen Fasilitelerin Tanimlanmasi

Fizibilite danigsmanlar rapora, fasilite 6nerilerinin genel bir tarifini de dahil ederler. Genel
tarifler ok genis ifadelerle 6zetlenmis asagidaki elemanlan ve takip eden Tablo 4.3 dekileri
icerir;

a Oda ve dagilimi sayist

o Kapasiteleriyle restoran ve barlar

o Kapasiteleriyle ya da alanlariyla toplant1 ve banket fasiliteleri

a Rekreasyon fasiliteleri

o Otopark

o Dikkanlar, otomobil kiralama ve &zel servisler gibi ildveler

Tablo 4.3 Fasiliteler listesi (Rutes ve Penner 1985)

Odalar Birimler Béliimler
Single 180 180
Double 98 98
Uyuma-toplant1 odasi 10 10
Salon (tek boliimlii) 10 10
Siiit (¢ift boliimlii; iki tip odaya baglanan) 2 4
Miidiir lojmam 0 4
Toplam 300 306
Yiyecek ve igecek cikislari Oturmalar

Cok amagli restoranlar 140
Spesiyalite restoranlari 100

Koktey! salonlar 110

Lobi bar 40

Toplam 390
Fonksiyon odalan Oturmalar
Balo salonu 700
Toplant1 odalari, toplam 400

Genel Kurul odalan 30

Toplam 1130

Diger genel kullanim fasiliteleri

Kapal1 ylizme havuzu

Saglik kliibii, sauna, egzersiz odasi

Satis diikkanlar 185 m2
Otopark 450 arag

Fasilitelerin tarifi. daha ¢ok arz ve talep analizlerini baz almaktadir. Ayrica otel projesinin
avan tasarimi ve planlama safhalarini dogrudan etkileyen en ¢nemli béliimdiir. Odalarin

sayisini belirler ve ¢esitli mahaller icin gerekli temel iskeleti saglayan genel kullamim
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fasilitelerinin bir listesinin olusturur. Rapor genel kullanim alanlarini agik bir sekilde tarif etse

de, servis alanlarini ve idari ofisleri tamamiyla ihmal etmektedir.

Baz1 miitesebbisler, genel kullanim alanlarinin siradan bir tanimlamasinin yeterli olmadigini
anlamiglardir. Isterler ki danismanlar, otelin basarisim garantileyecek spesifik operasyonel ve
tasarim ozelliklerini belirlesinler ve bunlarin otelin yerinin belirlenmesini nasil etkilediklerini
derinlemesine ele alsinlar. Yine de ¢ogu ¢alisma, otelin ancak “birinci simif bir otel olarak
gelistirilecegi, bir uzman tarafindan yonetilip yiikseltilecegi”ni belirtmekten biraz fazlasini

yapabilmisgtir.

Otelin rekabette kalabilmesi boyutlan, fasiliteleri ve kalite seviyesinin belirlenmesi ile
saglanir. Analizlerin bu boliimii, odalarin doluluk yiizdesi ve ortalama oda tarifesi ilizerinde
durur. Yeni bir otelin, toplam pazar talebinin orantil1 bir payimu ¢ekecegini varsayan “esit-pay”
kavrami, rekabet degerlendirmesinin merkezini olusturur. Bazen danmigmanlar belirli bir otelin
yeri, fasiliteleri, ya da sadece yeniligi dolayistyla spesifik piyasa sektoriinlin esit-payindan
daha fazlasim ¢ekecegini ileri siirebilirler. Asagidaki Tablo 4.3’de verilen rakamlar pazara

giris bilgilerini vermektedir.

Tablo 4.3 Pazara giris analizleri (Rutes ve Penner 1985).

Ticari Konf./grup Turist/tatil Yerel Toplam

Yatirnm Odalar %Doluluk Talep Talebi Talebi Talep Talep
Tahmin edilen 92,000 35,000 59,000 20,000
206,000

toplam talep
Diisiiniilen otel 27,600 10,500 17,700 6,000 61,800
Pazar payi 0.8 1.2 1.0 0.8 -
Diisiiniilen otel 300 52 22,080 12,600 17,700 4,800 57,800
Otel A 200 62 26,200 6,080 8,400 4,600 45,290
Otel B 200 60 22,270 5,250 9,910 6,230 43.660
Otel C 165 54 16,720 2,880 9,450 3,460 32,510
Otel D 135 56 4,720 8,190 13,540 910 27,360

Dolu odalarn, piyasaya yeni bir otelin girmesiyle degisen buglinkii duruma goére gevre
otellere pay edilmesi, tizerinde hem fikir olunan talep rakamlarinin 1slah edilmesi olanagim
saglar. Cogunlukla ilk iki-ii¢ y1l boyunca kullamim orani, hedeflenmis bir operasyon yilindan

ylizde olarak bir ka¢ puan alttadir. Ciinkii otelin bu zamana, satig potansiyelini gelistirmek
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icin ihtiyact vardir. Uglincii yil genellikle, bir tam yil iginde standartlasan muhtemel

operasyonel sonuglar géstermek i¢in kullanilir.

Oda doluluguna ek olarak fizibilite raporu, benzer kalitedeki diger otellerin mevcut
tarifelerine yapacaklari artislar da temel alarak, yeni otel i¢in tahmini bir ortalama oda tarifesi
tasarlar. Ortalama tarife, her yil ki oda satisim1 gosterecek kadar genis tutulur ve bir ¢ok
tahmin ve hesap iizerine olusturulan bu rakam normal bir fizibilite raporunun dértte birini

kaplayan finansal projeksiyonun biiytiik bir kismi igin de temel olur.

Otelcilik sirketlerinin fizibilite Onerilerini elestiren bir gozle yeniden incelemeleri ve bunlari
yerel pazar hakkindaki bilgilerde oldugu gibi, kendi isletme stratejilerini yansitacak sekilde
degistirmeleri ¢ok bilinen bir seydir. Fizibilite raporu, tecriibeli damigmanlarin objektif
yargilanina dayansa bile, birikimi olan miitegebbisler fasilite taslaginin 6nemli pargalarint ya
da doluluk ve tarife tahminlerini, projeyi kendi fikirleri dogrultusunda daha iyi

sekillendirebilmek i¢in degistirirler.

4.4 Finansal Analizlerin Hazirlanmasi

Normal bir fizibilite raporunun iki ayr boliimii vardir. Caligmanin ana béliimii, yerel alani
analiz eder, arz-talep dengelerini belirler ve spesifik boyutlarda bir proje ortaya ¢ikarir. Ikinci
bsliim finansal projeksiyonlar1 ve otelin agilisim takip eden yillar i¢in (genelde bes ya da daha

fazlasi igin) gelir ve gider tahminlerini gésteren on ya da daha fazla sayfalik bir ¢alismadir.

Amerika’da finansal analizler, iki biiy{ik kontrolliik sirketi (Pannell Kerr Farster ve Lavanthol
& Horwarth) tarafindan belirlenen otel iletmelerinin ortalamalarini temel alir. Bu iki sirket de
otelleri boyutlarina, bdlgelerine, tiirlerine, yaslarina ve restoranli yada restoransiz olusu gibi
diger bir ¢ok ozelliklerine gore karsilastiran yillik istatistikler yayinlarlar. Yeni bir otelin
miitesebbisi bu gibi finansal raporlara, yansitilan temel organizasyonlara ve tahmini hesaplara

asina olmalidir (Rutes ve Penner 1985).

Miitesebbis, fizibilite damigmani secerken, tecriibeli ve yiiksek referansh bir sirket aramak
zorundadir. Eger danisman, finansor tarafindan onaylanacak bagimsiz bir rapor hazirlayacaksa
tarafsiz olmalidir. Ayrica miitesebbis, rapordaki tahminlerin kaynaklari ve agiklamalar

hakkinda genis bir dokiimantasyon konusunda da israr etmelidir. Calisma igin goriisiilen
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kisiler yada sirketler, fiyat, enflasyon ve pazara giris gibi konulan kasten abartirlar ya da bu
konulara fazlasiyla iyimser bakarlar ve biraz da olsa hata yaparlarsa, bu durum ¢alismanin

gercekeiligini fazlasiyla etkiler.

Sadece iyi hazirlanmig bir ¢alisma, finans ve fasilite hedefleri dogrultusunda 6zenle kurulan
ve kar getirmesi beklenen bir otel i¢in temel 6zellikleri belirliyebilir. Bu ¢alisma ne kadar kisa
ve 6z olursa pazar analizleri, rakip otellerin tam olarak belirlenmesi, fiyat ve dolulugun ve bir
fasilite listesinin tasarlanmasi da o kadar kusursuz olacaktir. Miitesebbis, ¢alismanin
taslaklarim elestirebilecek yetide olabilmeli ve rakip g¢evrenin mantikli ve net bir tanitim

konusunda israr etmelidir.
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5 OTEL FASILITELERININ PROGRAMLANMASI

Otel sektoriiniin dogasinin yogun rekabete dayanmasindan dolayi, otel yatirnmlarinin
programlama safhasi ¢ok dnemlidir. Yeni bir proje veya biiyiik bir genisleme yada bir otelin
durumunun yeniden belirlenmesi igin yapilan avan proje dokiimantasyonlari, operasyonel
istekleri ve mahal ihtiyaclarini biitliniiyle belirlemeli ve anlatmalidir. Bu bilgiler olmadan
mimann ve tasarim danmismaninin, hassas standartlar1 yada dogru pazar i¢in gereken essiz oteli
yaratmast miimkiin olmayacaktir. Bu dokiimantasyonlarin g¢ogu oteli finanse etmek i¢in

ihtiya¢ duyulan kredi ve tegvik paketlerini elde etmek i¢in gereklidir.

Tim fasiliteleri programlama islemi, mahal istekleri listesinden daha fazla bir seydir. Bu
calisma ayni zamanda konum, pazar talepleri, rekabet, kalite diizeyi, operasyonel nitelikler,
restoran konseptleri, kadrolama, giderler vb. tiiriinden birgcok ihtiya¢ ¢esitlerini de
tanimlamalidir. Fizibilite danigmanlari genellikle, baglica bir fasiliteler karisimin dnerir. Otel
yonetim sirketi de mal sahibi ve mimarla birlikte ¢aligarak son programi gelistirir. 200 ve
daha fazla odah oteller i¢in ihtiyag duyulan pazar ve program materyalleri asagida
listelenmektedir (Rutes ve Penner 1985):

1. Fizibilite Caliymasi
a Pazar analizi:ekonomik durumlarin, otel hizmetlerine talebin ve otellerin mevcut arzinin
analizi.
0 Rekabet dl¢giimii:rekabet eden fasilitelerin, hizmetlerin ve fiyatin analizi.
0 Arsa analizi:yerel ¢cevre ve personelin otele uygunlugunun degerlendirilmesi.
@ Finansal projeksiyonlar:5 ve 10 yillik gelir ve isletme masraflar1 tahmini.
2. Projenin Belirlenmesi
0 Amag ifadesi:pazar, arsa ve fasiliteleri biitiinlestiren kisa ve 6z bir paragraf.
0 Gelir getiren alanlarin listesizoda tiplerinin, F&B ¢ikiglarinin, toplanti ve banket
odalarinin, satig alanlarinin, rekreasyon alanlarinin ve otoparklarin 6zet listesi.
3. Mahal Programi ’
0 Mahal paylastirma programa:tiim alanlar i¢cin mahal istekleri detayl listesi.
4. Operasyonlarin Tanimlanmasi
0 Operasyonlarin tanmimlanmasi:operasyonel prosediirlerin ve akis alanlann dahil
fonksiyonlarin agiklanmasi
0 F&B programi:her F&B alani i¢in konsept ve temanin belirlenmesi.
a Kadrolama rehberi:her departman igin personel isteklerinin listelenmesi.
5. Proje Biitgesi
0 Biitge taslagi:insaat. tefrisler ve ekipmanlar, yatirim maliyeti, finans, arsa ve on agilig
harcamalarini igeren maliyetlerin kategorizasy onu.



5.1 Proje Fizibilitelerinin Analizi

Yeni yada genisletilmis bir otel girisimindeki ilk adim pazar arastirmasi ve finansal
projeksiyonlar hazirhgimi yapmaktir. Pazar aragtirmasi, oda talep oramimi farkli piyasa
sektorleri i¢inde analiz eder ve bunlart otelin fasilitelerinin mevcut arziyla karsilagtirr.
Projeksiyonlar ise gelirler ve isletme giderleri hakkinda bes yada daha fazla yil igin,

enflasyonu ve rekabeti baz alarak olasiliklari belirler (fizibilite ¢aligmalar1 béliimiine bakiniz).

Diger ¢ogu yatinmlarda baslica imkanlar otel odalarina, restoranlara, salonlara, eglence
alanlarina, toplanti ve banket odalarina yada satig ve rekreasyon fasilitelerine ek gelir gekmek
i¢in vardir. Genis bir pazar arastirmasi otel odalarinin dagilimi, 6zel yemek temalar, igitsel-
gorsel gereksinimler yada saglik kuliibii tercihleri gibi bu boéliimlerdeki sayisiz ihtiyaglari

belirleyecegi gibi, bu 6zel imkanlarin olasiliklarinin da saptanmasini saglayacaktir.

Ofislerin, magazalarin, spor sahalarinin ve fasilitelerde yer alacak diger kullanimlarin ortaya
¢ikaracag: ihtiyaclarin otel tarafindan farkina varilmasinin ¢ok énemli oldugu boyle bir piyasa
calismas! net olarak mixed-use yatinmlarda gereklidir. Ornegin Ankara’daki Sheraton Oteli
ve Karum (bolgedeki en biiylik aligveris isletmelerinden birinin bir pargasidir) yabanci
miisterileri, F&B birimlerine oldugu kadar odalarina olan talebi de arttirmak igin sermaye
olarak kullanmaktadir. Esentepe ve etrafinda hizla gelisen zengin ofis ve resident bolgesi,
The Plaza Otel’i sadece restoranlar ve salonlar degil ayn1 zamanda saghk kuliibii ve kongre

fasiliteleri de ilave etmeye yOnlendirmistir.

Bolgesel ozellikler de temel fasilitelerin ve aym zamanda servislerin elenmesinde
yonlendiricidirler. Bu konuyla ilgili olarak Hoyt (1982), Amerika’daki Boston The Back Bay
Hilton Oteli’nin, bolgenin en biiyiik kongre oteli ve sehir oditoryumunun yanina yerlestirildigi
icin kendi 6zelligi olarak biiylik bir toplant1 salonunu barindirmadigini. kiigiik toplanti ve
yemek salonlarina sahip oldugunu sdyler. Ornegin Rutes ve Penner (1985) ise New Orleans ve
Louisiana gibi Amerikan sehirlerindeki otellerin, yerel restoranlarin {inii dolayisiyla kendi
restoranlarinda sade bir hizmete yoneldiklerini belirtir. Bu sebepten dolayi, otel
miitesebbisleri ve mimarlar otelin yapilacag bélgenin ve bu bolgedeki baslica pazarlarin

fasilite karisimini ve tasarimi etkiledigini anlamak zorundadirlar.
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Onemli bir ikinci konu daha vardir; ilk program ve bunun ardindan gelecek tasarim, piyasanin
degiskenligini gdz dniinde bulundurmalidir. Otel fasilitelerinin ihtiyaglarinda kisa siire i¢inde
muhtemel degisiklikler olabilir. Sonug olarak proje, kendi iginde, esnekligini yada degisen ve
gelisen pazara adaptasyonunu saglayacak boliimler barindirmalidir. leri  goriislii
miitesebbisler otelin biiyiliyebilmesine imkan saglayacak tasarimlar ararlar (belki ikinci bir
kule, ek bir toplant1 alan1 yada saglik kliibii fasiliteleri eklenmesi). Bu alternatiflerin her biri

programda belirtilmeli ve konsept tasarimu siiresince géz oniinde bulundurulmalidirlar.

5.2 Projenin Tanimlanmasi

Biiyiik otel projeleri iizerinde g¢alisan bunca tasarimci ve danigmanla yatirimin amaglar
tizerine bir uzlasmaya varmak gerekmcktedir: Hangi piyasay1 hedef almah? Hangi simf ve
hangi tiirde bir otel olabilir? Ne tiir hizmetler ve konfor sunmali? Uzerinde durulmas: gereken
genel kullamim fonksiyonlan hangileridir? gibi. Bu durumda konularin saptanmasina, projenin
genel bir tamimlamasini yapmak, bagslica genel kullanim fasilitelerinin taslagini ¢ikarmak ve
projenin boyutlarim kabaca bir belirlemek yardimci olacaktir. Asagidaki paragraf, projenin

amacin net sekilde tanimlayan bir agiklama raporu drneklemektedir.

Fasilite liiks, ¢ok katlt ve 500 odali bir kongre resort oteli olacaktir. Istanbul’un konut, ticaret
ve endiistri alanlar disinda temiz bir sehir dist bolgeye yerlestirilecek olan kompleks, toplant
gruplarina ve ticari amagla sehirde bulunan miisterilere hitap edebilecek sekilde tasarlanmali
yada kisa siireli konaklamalara hizmet edecek fasiliteleri gézetmeli ve her tiirlii hava
kosulunda bile. "hafta sonu konuklarin1” da ¢ekecek nitelikte olmalidir. Genel kullanim
fasilitelerinin de bulundugu otel halka, cografi bolgedeki endiistriyel kuruluglarla ¢alisan is
gruplarina ve yerel, bolgesel ve tilke ¢apindaki sivil. ticari ve profesyonel organizasyonlara da

hizmet saglayacaktir.

Yeni bir otel yada bir otel genisleme projesinin avan tanimlamasinin ikinci béliimii baslica
genel kullanim fasilitelerinin bir 6zetidir. Miitesebbis ve ekibinin ilk olarak programlama ve
sonrasinda tasarim safhalari  {izerinde ¢alismaya baslamadan Once destek ve hizmet
birimlerinin de i¢inde yer aldid1 gelir-getirici alanlarin tam bir listesine ihtiyaglar1 vardir. Bu
liste mahal yerlestirme programimn gekirdegini olusturur. Ornegin, restoran ve banket
gereksinimlerinin kabaca bir listesi bile mutfak, yiyecek stoku ve ¢alisanlarin soyunmalar

gibi baz1 birimlerin boyutlarin ve tasarim isteklerini etkileyecektir. Miitegebbis, isletme gelir
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ve gider hedefleri iizerine yogunlastikca, tasarimcilar da asil fasilitelerin 6zet listesini, proje
amacini daha iyi karsilayabilmek igin rafine edeceklerdir. Liste sunlan i¢ermelidir:

Otel Odalan

a Oda "anahtarlarinin” sayisi (miistakil satilabilir birimler )
o Oda bolimlerinin sayisi (toplam esit oda modiilleri)

0 Normal ve siiit oda boyutlari

Lobi ve Genel Kullanim Alanlan

o Mimari etki

o Diikkanlara ayrlan alamin miktari

F&B

0 Her restoranin kapasitesi

a Her salonun kapasitesi

o Her biri i¢in kalite seviyesi ve tema (isletme konsepti)
Fonksiyon Alani (Function Space)

a Balo salonlarimin boyutlari

o Toplant1 ve banket alanlarinin miktar

Digerleri

0 Sergi alam ihtiyaci

0 Rekreasyon alanlarinin miktar

a Otopark istekleri

Proje boyutlarina iligkin ilk tahminler (ortalama oda boyutlari, oda basina diisen briit proje
alani), otel igin gerekli biiyiikliigiin ne olacagini belirleyen mimarlarin, miitesebbisin ve
yOnetim firmasi kadrosunun tecriibesine dayanan briit hesaplardan biraz daha fazladir. Daha
aynintili bir program olusturuluncaya kadar proje boyutlarimin bu briit yaklagtirmasi, tiim

maliyetin tahmini i¢in en kritik dayanaktir.

Table 5.2 1k tahminler icin tipik rakamlar (Rutes ve Penner, 1985)

Ticari * Kongre* Siiper Liiks

Oda sayis1 300 600 250
Net oda alam 31 31 37
Briit oda alam 43 45 54
Toplam oda alani 12900 27000 13500
Oda yiizdesi 75 70 75
Toplam proje alam 17200 38570 18000
Toplam alan/oda 57 64 72

Bu boliimden sonra anlatilacak olan ayrintili program 6rneklerinde alan istekleri, tiire, kalite
diizeyine ve otelin mimari konfigiirasyonuna bagl olarak cesitlenmektedir. Ilk tahminler

Tablo 5.2°de gosterilen rakamlar iizerine dayanmaktadir (Rutes ve Penner, 1985).

* Otopark ve rekreasyon alanlar harigtir. Alanlar m2 olarak verilmistir.
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5.3 Programlanan Alanlarin Paylastiriimasi

Mimari mahal programinin (architectural space program) gelisimi bir seferde olmaz ve
sonucunda degismeyecek bir dokiiman elde edilemez. Ilk belirlemeler proje i¢in tahmini bir
toplam alan ortaya g¢ikartir. Daha sonra konsept tasarimin baglangicinda mimar, bir mahal
listesi olugturur. Avan proje ve tasarimin gelisimi safthalari boyunca da daha detayli bir
program rafine eder. Genis programlar sik sik hazirlanmaz ¢linkii biiyiik otelcilik sirketlerinin
teknik servis kadrolar pragmatik bilgi talepleri igin ¢abuk ve dogru bir sekilde cevap verecek
stirekli tecriibeye sahiptirler. Onun yerine, detayli planlama ve mahal kullanimi bilgileri
(space-use information), zincir isletmelerinin gelistirdigi genis bir tasarim kilavuzu
aracilifiyla verilir ya da tasarim safhalar1 esnasinda mimar daha teknik bilgiler istedikge azar
azar gonderilir. Ancak, su anki mevcut bilgisayar programlariyla (Strategic Hotel Area
Program Estimate ve Evelotion-SHAPEE gibi) ayrntili mahal bilgilerine daha erken
ulagilabilmekte ve tasarrm safthalart  esnasinda bu mahal  bilgileri kolayca

glincellestirilebilmektedirler (Rutes ve Penner, 1985).

Avan proje programi, mimarin proje i¢in konsept ¢alismalara baglamasina olanak saglar.
Genellikle yonetim sirketi kadrosu, benzer projelerle ilgili deneyimlerini ve fizibilite
raporlarindan edinilen piyasa bilgilerini oldugu kadar kendi standartlarin1 da temel alan bir
liste hazirlar. Bu kadro, tahminlerin hala dogru bir gekilde otelin boyutlarini, sinifin1 ve tiiriinii
yansitip yansitmadigimi gorebilmek igin, ilk tahminlerde olusturulan kapsamli kilavuz
cizgileri analiz eder. Daha sonra da bu kilavuz ¢izgilerin igerigini otel odalarinin, genel

kullanim alanlarinin ve, idare ve servis birimlerinin bir listesini igermesi i¢in genisletir.

Genellikle, genis bir balo salonu ile daha kiiglik bir toplanti salonu ve banket odalar
arasindaki denge yada c¢esitli F&B ¢ikislarimin dagilimi, isletmecinin yerel piyasalar
hakkindaki bilgilerini yansitmasi1 yada yonetim sirketinin yatirim stratejilerine hizmet etmesi
icin degisime ugrayacaktir. Bu sebepten, bir isletmecinin programlama ve planlama ustalig:

projeyi daha ilk glinlerden etkilemelidir.

Otelcilik sirketi tarafindan hazirlanan mahal listesi, fasilitelerin ve otelin halkin goziinde
olusturmak istedigi imajin net olarak anlasilmast igin bir iskelet olugturmaya baslar. Otelcilik
sirketi otel odalarinin ve stiitlerin dagilimini tanimlar; 6zel yemek odalarini, salonlan ve

fonksiyon alanlarim belirler; idare ofisi igin ayrilacak alanin miktarim hesaplar ve mutfak,
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teselliim, depolama, personel alanlari, ¢amagirhane, housekeeping ve bakim alanlan gibi
servis fonksiyonlar1 igin yer tahsis eder. Detayli bir otel programu kontrol listesi Ek 1°de

gosterilmistir.

Otelcilik sirketleri, programlama materyallerini degisik bigimlerde ortaya ¢ikarirlar. Holiday
Inn'ler baglica otel bolgelerindeki (sehir i¢i, sehir disi, havaalani) degisik olgeklerdeki oteller
i¢in oldukga ayrintili mahal programi gelistirmislerdir. Bu programlar mahal isteklerini agik¢a
belirtirler. Ornegin lobi programi; ortak oturma, bellman bankosu, bagaj odasi, dahili ve
kontiirlii telefonlar, asansér ve merdivenleri igerir. Diger tarafta Hyatt Hotels, fonksiyonel
alanlarin ve onlarin mahal isteklerinin kismen ayrntili bir listesini sunsa da, lobinin
"miigterileri buyur eden, onlara hizmet veren ve tercih edilen bir bulugma yeri olmaya uygun

genigslik, nitelik ve mimari tasarima sahip olmas1" gerektigini belirtir.

Bu iki yaklagim iki otelcilik sirketinin degisik isletme stratejilerini géstermektedir. Birincisi,
otellerin rakiplerinden daha az maliyette insa edilmesini saglayan, bina programinin siki ve
etkili kontroliiyle bilinir. Digeri de, son yirmi yildir en genis ticari ve kongre otelleri igin

standart olmus olaganiistii mimari ve ig tasarimiyla {inliidiir.

Tecriibeli mimarlar ve damsmanlarla ¢alisilmasi, standart prototiplerden ayrilan bu alanlarin
dengesinde oldukg¢a faydalidir. Kusursuz bir programin olusumu, otelin planlama tiirii ve
tasarim tavirlan arasindaki iligkiyi anlamaya baghdir. Su agiktir ki otel odasimin net alam

proje boyutu igin en 6nemli belirleyici etkendir.

Anlagilir bir proje raporu (project statement) gelistirmek, eksiksiz bir programin
olusturulabilmesinin temeli olan Kkalitenin, fasilitelerin ve mimari alternatiflerin

tanimlanmasina yardimci olur.

Asagidaki faktorler ki bunlarin bir ¢ogu konsept tasarim safhasi tamamlanmadan belirsizdir,
otellerin ve resortlarin mahal isteklerini biiyiik dlgiide etkiler:

@ Mimari konfigiirasyon.

a Katlarin sayist.

0 F&B g¢ikislarinin yeri (birkag yardimer mutfaga gereksinim olabilir).

0 Balo salonunun yeri (hazirlik mutfagina gereksinim olabilir; ayn1 zamanda yatak katlan

kulesinin konumunu etkilediginden kolonsuz bir yer olmali).



g Bodrum mevcudiyeti.
Q Arsa alanmmin briit insaat alanina orani (genel kullanim alanlarinin sikismasinin

engellenmesini, otopark ihtiyacinin ¢6ziilmesini, saglar).

5.4 Operasyonlarin Tanimlanmasi

Otelin operasyon ve temel mahal istekleri tamamiyla tanimlanincaya ve agiklanincaya kadar
fasilite programi tamamlanmis degildir. Tasarimciya hangi yerlerin birbirine komsu olacagini
gosteren konsept diyagrama ek olarak genellikle otel isletmecisi tarafindan gelistirilen
operasyonlarin tamimi; miisteri hizmetleri, personel fonksiyonlarn ve malzeme tasinmasi
konularinda ¢esitli kontrol listelerini igerir. Ciinkii servisler, yatinmdan yatirima g¢ok

¢esitlenmekte, tanimlarinin karmagikligi ve 6nemi de degismektedir.

Otel tasarimi konusunda en karsi gikilan konu, hem miisteri pazarinin gesitliligini hem de
otelin operasyonel isteklerini igerecek bir plan gelistirmeye ihtiya¢ duyulmasidir (Nicolls,
1997). Bunlar genelde uyusmazlik icindedir ve her ihtiyaci kargilamanin tutar1 da ¢ok
yiiksektir. Mimarlar ve isletmeciler, 6rnegin, otelin gruplara mu yoksa tek tek bireylere mi
yiyecek icecek saglayacagi, oteldeki restoranlarin ve salonlarin 6nem sirasi, niteligi ya da
ikinci dereceden toplanti odalarina dogrudan yemek servisi ihtiyact gibi konularda defalarca

kez ayrintili bir sekilde diistintip degerlendirme yapmalidirlar.

Cogunlukla hedef planlama anahtari; genel kullanim fonksiyonlarini lobinin etrafinda
toplamak, servis fonksiyonlarin teselliim alani etrafina yerlestirmek, yiyecek ¢ikislarini ve
hazirhk odalarimi mutfagin etrafinda toplamaktir (6niimiizdeki bolimde daha detayh

organizasyon tablolariyla anlatilacaktir).

Birgok operasyonel kararlar, otel endiistrisinin hizla artan otomasyonu ve bilgisayara gegisi
dolayisiyla degismektedir. Endiistrinin emek agirlikli yapisi, otel idaresini siirekli ekip giicline
duyulan ihtiyaci, belirli bir hizmet kalitesini koruyarak azaltmak i¢in yeni yaratici prosediirler
ve sistemler olusturmaya itmektedir. Asagidaki kontrol listesi baz1 gerekli kararlarin 6zetini
vermektedir:

Miisteri Hizmetleri

o Otopark:kahya mi, misteri mi park edecek?

o Bagaj tasima:miisteri/bellman ile, servis/miisteri asansorii ile?

0 Resepsiyon prosediirii:bilgisayar, oda durumlari, krediler, kiralik kasalar?
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Oda yiyecek servisi:saatleri, moniisti, araba veya tepsi?

Restoran servisi:saatleri, servis tipi, disar1 servisi var m1?
Rekreasyon:saatleri, halka agik mi, gocuklar, giivenlik, soyunmalar?
Oda haberlesmesi:telefon, kablolu TV, mesaj sistemi, uyandirma?
Miisteri giivenligi:anahtar sistemleri, yangin tahliye prosediirii?
Personel Operasyonlan

Personel girisi:puantor, giivenlik?

Personel iiniformalari:dagitim, yikama?

Personel fasiliteleri:kafeterya, salon rekreasyon,lojman?

Personel iletisimi:seslenme, housekeeping sistemleri?

Bilgi islem:rezervasyon, muhasebe, telefonlar?
Muhasebe/kontrol:F&B kontrolii, oda kasasi, CCTV?

Yemek hazirlama:merkezi mi degil mi?

Malzeme Tasima

g Teselliim:¢6p, kontrol, satin almadan ayrilmis tesellim?

0 Yikama:dahili mi, miisteriye mi, saatleri?

o Cop ve atik:tasima, sogutma, kompaktlama, sise ve teneke yikama?
o Diigey sirkiilasyon:carsaf stoku, teras restoranlar, ¢6p/camasir sutlar?

[ o W Wiy
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Miisterinin otel hakkindaki goriisiinii dogrudan etkileyen bir alan da F&B operasyonudur.
Isletmeci yada kalifiye bir restoran damigmam, her bir restoranin ve salonun ayrintili
belirlemesini yapmalidir ki mimar, i¢ tasarimci1 ve mutfak¢i ortak bir tasarim ve operasyon
gelistirebilsinlerdir. F&B konseptinin tanimlamasi; F&B operasyonunun igerdigi kapasite, kat
alam, isim ve grafikler, monii, tema, saatler, kadrolama, &zel ekipman, tiniformalar ve masa
servisi gereksinimleri gibi konularin en kiigiik ayrintisim dahi belirtmelidir (genel kullanim

alanm boliimiine bakiniz).

Otel operasyonlarinin tamimi tam bir kadrolama programuni da i¢ermelidir. Calisanlarin sayisi
ve hangi hizmetle gérevlendirildikleri, mahal isteklerini ii¢ 6zel alanda etkilemektedir: Idare
ofisler, personel soyunmalar1 ve tuvaletleri ve, personel kafeteryasi. Bazi resortlarda ve
uluslararasi otellerde personel lojmanlarina da gereksinim duyulmaktadir. Ayrica, kadrolama
programi, birgok birimde ve back-of-house alanlarinda degisik sistemlere ve ekipmanlara

gereksinim ve istek duyma sonucunu zorla kabul ettirmektedir.

5.5 Proje Biit¢esinin Hazirlanmasi

Fasilite programinin son bdliimii biitce taslag: hazirlamaktir (Tablo 5.5%e bakiniz). Clinkii
projenin toplam tutar1 inanilmaz derecede degisiklik gosterdiginden (oda basina 25.000$ dan
150.000 $"1n ilizerine) tiim tasarim ve ingaat siireci boyunca siki bir biitge kontrolii 6nemlidir.

Ayr mimarlik ve i¢ tasarim firmalarinin kullanildigi ortak ¢alisma gerektiren isler, biitge
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hazirlanmasim zorlagtirir. Bu durumda miitegebbis, mimarin, i¢ tasannmcimn ve diger
danismanlarin sorumluluklarini kesin olarak belirtmelidir. Ornegin genel insaat biitcesiyle

mobilya, demirbas ve techizat (FF&E) biitgesini ayirmak gibi.

Tablo 5.5 Proje biitce dzeti (Rutes ve Penner 1985)

Biitce Kategorisi Yiizde Igerik
Genel ingaat 60-65 Bina, saha ¢alismalari,genel durumlar
F.F&E 14-16
Otel igleri Odalar, genel kullanim alanlar,
Yonetim ofisleri,isaretler/grafikler.
Ekipman Mutfaklar, bar ekipmanlar1 ve back-of-house

(6n biiro ekipmanlari, arabalar, ¢ekgekler,
dolaplar, kopyalamalar)

Tiiketilebilenler Dokumalar, porselenler, cam takimlar,
housekeeping ekipmanlan ve tiniformalar.
Ozel sistemler Telefonlar, bilgisayarlar, TV anteni,
ses, giivenlik, 6zel A/V
Yatirim maliyetleri 7-10
Mimarlik/miihendislik {icretleri Tiim miihendislik, i¢ diizenleme ve mutfaklar

Tasarim danigmani ticretleri
Satin alma iicretleri
Finans ekibi ticretleri
Girisimei {icretleri
Proje saha ekibi
Ingaat sigortasi
Vergiler
Yasal izinler, teftisler
Insaat stireciyle ilgilenme 8-10

On acilis harcamalan ve
calistirma sermayesi 3-4 Egitim, 6n agils, bordrolar, ofis,
reklam ve promosyon, agilis seremonisi

Arsa dahil degil
Toplam 100

Mimarlarin ve ¢ogu miitesebbislerin genellikle yabancisi oldugu tiim FF&E kategorisi. genel
ingaat biit¢esinin %30'una yaklasir. FF&E ve 6n agilis biitgelerinin genelde otel isletmecisine
birakilmas) gerge@i aslinda isbirligi ¢abalarinin gii¢lendirilmeye ¢ahsildigint kanitlamak
icindir. Bu aym zamanda miitesebbise, biitceleme isini daha az kontrol etme duygusu
hissettirir. Bir oteli donatmak ve agmak. i¢in gereken paranin inanilmaz derecede yiiksek

olmasi. biitce kontrollerini basta yapmanin gerekliligini gosterir.
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6 OTEL YATAK KATI TASARIM ve PLANLAMASI

Otel tasaniminda, tipik yatak kat1 planlamasi 6nemli bir ¢aba gerektirir. Ciinkii biitiin otelin
toplam alaninin % 65 ile % 85'ini kapsar ve tek bir katin tasariminda yapilan herhangi bir
tasarruf gittikgede artmaktadir. Bu nedenle, planlamanin temel amaci satilabilir odalari
maksimuma ¢ikarmak, sirkiilasyon ve destekleyici alanlari minimum diizeye indirmek

olmalidir.

Ayrica baska planlama araglart da mevcuttur. Bina yoénlenmesi ve plan sekli sadece
goriinebilirligi arttirmak igin degil, gelecekteki isitma ve havalandirma giderlerini azaltmak
icin de se¢ilmesi gerekir. Binanin sekli, striiktiire yiiklenen yanal riizgarlarin etkisini en aza
indirme geregini yansitmalidir (Penner 1977). Her katin organizasyonu ve yerlesiminde, hem
otel miisterilerinin hem de personelin yiirliylis mesafesini miimkiin oldugu kadar azaltma
gereksinimi gz 6ntinde bulundurulmalidir. Ayrica ilerideki muhtemel genislemeyi daha iyi
tedarik etmek ig¢in mimar, odalarin bulundugu katin nasil biliyiiyebilecegini, binanin
yiiksekliginin nasil arttirtlacagini ya da oda artigindaki talep i¢in ek katlarin nasil devreye

sokulabilecegini hesaba katmalidir.

Genellikle otelin tamaminin dortte {iglinii kapsayan yatak katlarinin tasarimi, projenin
verimliligi konusunda kritiktir. Her hangi nispi bir tasarim konseptinin mimar tarafindan
degerlendirilmesine yardim eden planlama hedefleri, asagidaki kontrol listesinde
anlatilmaktadir:

Oryantasyon/Yerlestirme

Giines enerjisinin faydalar1 goz oniine alinmalidir; genellikle K/G, D/B ya tercih edilir.
Riizgar ylikii analiz edilmelidir.

Odalarin manzara potansiyeli ¢alisiimalidir.

Striiktiir yoldan goriilebilecek sekilde yerlestirilmelidir.

Cesitli oda plani konfigiirasyonlarinin, nispi tesiri ve ingaat maliyeti degerlendirilmelidir.
Kat Yerlesimi

Plan, odalarin, briit kat alaninin en az %70 ini kaplayacagi sekilde organize edilmelidir.
Asansor ve merdiveni, dis duvarlar yerine binanin i¢inde olmalidir.

Koridor plani, misteri sirkiilasyonunu tesis edecek sekilde gelistirilmelidir.

Asansor lobisi, striiktiiriin orta {igte birine gelecek sekilde tasarlanmalidir.

Satislar, genel kullanim asansérlerinin yanina konumlandirilmalidir.

Servis asansori, ¢arsaf deposu ve sutlarin, merkezi konumda olmasi saglanmalidir.
Koridorlar, min.1.5 mt. olacak sekilde planlanmalidir (1.6 mt tercih edilir).

Odalar. kagis merdiveninden maksimum 45 mt. mesafede olacak sekilde planlanmalidir.
Odalar, tesisat, montaj ve borulama ekonomisi igin sirt sirta tasarlanmalidir.

Oziirli odalan, alt katlara ve asansorlerin yanina konumlanmalidir.
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Yatak katlar1 i¢in program istekleri nispeten azdir: oda ve siiitlerin tasarlanmig sayilari, dogru
yerlestirilmis miigteri ve servis asansérleri, bina kodlarina uyan kagis merdivenleri, uygun

camasir depolar1 ve satis alanlari, telefon ve kiigiik elektrikli aletlerin bulundugu odalar gibi.

Oda yapist igin sik degisen plan konfiglirasyonunun analizi bir otelin ilk tasarim
calismalarindan biridir (Nicolls, 1997). Bu plan tipleri sekil olarak uzun ¢ift tarafli koridor
planlarindan, saglam dikey kulelere ve her birinin binlerce varyasyonu olan gosterisli
atriyumlarin yapisina gore degisir. Algak kathi oteller, genelde ¢ift tarafli koridorlarla
tasarlanir ve L, T, kare ya da bagka diizenlerde sekillendirilir. Yiiksek binalar da benzer
sekiller izleyebilir, piramidal bir formla teraslandirilabilir ya da bazi odalarin otel igine
bakmas: i¢in genis bir lobi mahali karsisina yerlestirilebilir. Odalarin g¢evreledigi merkezi
cekirdekli bir kule plani dikdortgen, daire ya da hemen hemen herhangi bir sekilde olabilir.
Atrium konfigiirasyonlan sekil itibariyle aslinda dikdértgensel bir plana sahiptir fakat son

glinlerin tasarimlarinda sayisiz kompleks bi¢imler de kullanilmaktadir

Odalar i¢in en uygun sekil nedir? Yiiksek niifuslu sehirlerdeki kisith miktarda bos arsa alani
ve genel kullamm ve destek mahallerinin alt katlarda diizenlenmesi Onerileri, g6z 6niinde
tutulmas: gereken en kritik konulardir. iki temel kosul olan miisteri ve servis asansérlerinin ve
kolonsuz balo salonlarinin tercih edilen yeri, odalarin hem bina igindeki konumunu hem de

yapisin belirler.

Resortlar i¢in bunun tersi gegerlidir. Otel elemanlarimn bina igi fonksiyonel organizasyonu,
binalarin ¢evreye uygun olmasi amaciyla dikkatli tasarlanmasina ve manzaranin goriiniisiinii
saglamasina nazaran ikinci planda kalir. Havaalanlart bolgelerinde yiikseklik sinirlari,

genellikle odalar algak ve yayilmig yapida spesifik bir plan segimine zorlar.

Plan tipinin se¢imi arsanin. ¢evrenin ve mahal isteklerinin dengelenmis bir sonucu
oldugundan, mimar projede belirli bir konfigiirasyonun tasarruf olusturan (ingaat maliyeti ve
baslica enerji masrafi) ve miisteri memnuniyetini saglayan tavirlarini hesaplamalidir. En ¢ok
tasarruf saglayan plan en iyi tasarim ¢6ziimiinii vermeyebilir. Bu yuzden, az verimli bir plan
sekli, oda tiplerinde daha ¢ok cesitliligi, daha ilgi gekici bir siralamayi, daha kisa yiiriiyiis
mesafesini ve miisterinin otelin degeri hakkindaki goriisiinti etkileyebilecek diger avantajlar

sunabilir,
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Tasarimc1 ve miitesebbis, analizlerine asagida anlatilacak olan planlama ve mimari dncelikleri

ve belirli bir otel igin bir plan konfiglirasyonunun nihai se¢imini dahil etmelidir.

6.1 Yatak Kat1 Planlamasinda Etkinlik: Maksimum Oda Alam

Isletmecinin, tasarim grubunun odalara bagl olarak kat alam yiizdesini maksimuma ¢ikarmasi
ve sirkiilasyon miktarin1 ve servis alanim (servis asansorii lobisi, ¢amasir deposu, sutlar ve
satig alanlari) minimuma indirmesinin faydalarini kavramasi gerekir. Her ne kadar estetik
Ogeler yok sayilmasa da gelir getiren odalara boliistiiriilen alanin oraninin belirlenmesi, plan
alternatifleri arasinda’ yapilacak olan basit bir karsilagtirmayla daha etkili ¢oziimlerin

secilmesini saglar ( Ek 2’deki yatak kati1 analizi tablosuna bakinz).

Degisik kule planlarinin analizleri bazi konfigiirasyonlarin digerlerinden daha etkili ¢oziimler
verdigini gostermektedir. Bir konfiglirasyonun diger bir konfigiirasyon yerine secilmesi
odalarin bulundugu kulenin briit alaninin %20'sini ve biitiin bina alamnin da neredeyse
%15'ini kurtanlmas: anlamina gelebilir. Ornegin odanin aymi net ebatlarini kullanan ii¢ temel
plan alternatifi (¢ift tarafli doseme, dértgen kule ve atrium) oda basina 43 ila 53 metrekare net

alan olarak degisiklik gosterecektir.

Analiz ¢caligmasi ayni zamanda planin etkisi tizerine sonraki ikinci derece dnemli kararlar1 da
etkilemektedir; odalar1 standart bir sekilde gruplama, tek tarafli ya da cift tarafli yiiklenmis
sirkiilasyonlar, miisteri ve servis asansorlerinin gruplanmasi ve kose odalarin veya son

odalarin ustaca ¢oziilmesi (baz1 konfigiirasyonlarda en zor olan planlama problemidir).

Tipik otel katlarinin etkinliginin karsilagtirimasi, odalara bagh toplam kat alaninin yiizdesi
hesaplanarak dogrudan yapilir. Bu, etkin olmayan bir atriyum planinda % 60'dan az ve ¢ok iyi
tasarimlanmis ¢ift tarafli yiiklemede %70'den daha fazla olarak degisebilir. Agik¢a. bu yiizde
ne kadar artarsa, mimar ve miitesebbis igin secenekler de o kadar artar; ek odalar insa
edilebilir, ayn1 sermaye yatirnmiyla daha genis odalar elde edilebilir, tefriglerin ya da belirli bir
bina sisteminin kalitesi yiikseltilebilir, otelin diger fonksiyon alanlar1 genisletilebilir ya da

tlim ingaat ve proje harcamalarn esasen azaltilabilir.

Asagida anlatilacak kisimlar, her bir temel oda konfigiirasyonu igin, ekonomik bir plan

yapilmasinda ¢ok etkin planlama kararlarin1 kapsayan tanimlamalar igerir. Baz planlarda bu
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her kattaki oda sayisidir bazilarinda ise asansdr ¢ekirdeginin yerlestirilmesidir. Baz
durumlarda ise binanin sekli en kritik olandir. Genelde sirkiilasyon alaninin en kiigiik diizeyde
tutuldugu diizenlemeler en etkili olanlardir, bu da ya ¢ift tarafli koridorlarda ya da merkezi

¢ekirdekli kulelerde mevcuttur.

6.2 Bina Kat Planlan

Kat konfigiirasyonu yatay olan planlar i¢erir. Bu planlara hem tek hem de ¢ift tarafli koridor

semalar1 dahildir (Ek 3’deki yardimer planlara bakiniz). Planlama degiskenleri azdir, bunlar

esasen sekillerle (diiz ya da L seklinde), ¢ekirdek planiyla ve yangin merdivenlerinin konumu

ile ilgilidir. Mimar, asagidaki sorulara cevap vermelidir:

a Koridor yiiklemesi: arsa sartlar1 verildiginde tek tarafli yiiklenmis odalardan herhangi
biri uygun mudur?

o Sekil: Hangi belirgin sekil (diiz, ofset, L, eklemli, avlu ya da diger bigimlerde) arsa ve
bina sinirlamalarn i¢in en uygundur?

a Cekirdek konumu: miisteri ve servis ¢ekirdekleri birlestirilmeli mi yoksa ayrilmali
midir? Aynlmaliysa kulenin neresine konulmalidir?

0 Cekirdek yerlesimi: Miisteri ve servis asansérlerini, camagirhane ve sutlan en iyi sekilde
organize etmenin yolu nedir?

g Merdivenin konumu: Yangin merdivenleri nereye yerlestirilmelidir?

Kat planimin yiiksek derecede etkin olmasi dncelikle koridorlarin ¢ift tarafli olmasiyla ilgilidir.
Ciinkii tek tarafli semalar ayni oda sayisi igin % 4 ila % 6 oraninda daha fazla kat alani
gerektirmektedir. Ornegin dar arsa genisligi ya da muhtesem manzara gibi sadece digsal

faktorler 6ne stiriildiigiinde tek tarafli plan géz 6niinde tutulmalidir.

Bir kategori olarak kat planlan en etkini olsa da. deneyimli otel mimarlarn ve operasyon
kadrosu daha siki plan yerlesimleri i¢in bazi yaklasimlar gelistirmislerdir. Asansor
¢ekirdeklerini ve servis alanlarim i¢ koselere gizleyen konfigiirasyonlarin bazi avantajlan
vardir. Bunlar oda disindaki alam az da olsa diistirtir, binanin ¢evresini biiyiik 6lgiide azaltir
ve ilging mimarili yapilar yaratma firsaumi arturirlar. Omegin “ofset kat plam” 6zellikle
ekonomiktir ¢linkii miisteri ve servis ¢ekirdeklerini birlestirir ayrica da hi¢ bir oda bina
¢evresindeki konumunu degistirmemis olur. “Eklemeli konfigiirasyonlar” ise ilging sekilli

asansor lobileri yaratir, yogun servis alam saglar ve katin uzun koridorlarini pargalara béler.
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Cekirdek tasarimlar1 miisteri asansorlerini lobiye ve servis asansérlerini de housekeeping ve
diger back-of-house alanlarina ulastirma ihtiyaglar: tarafindan karmasik hale gelmislerdir. Her
ne kadar ¢ogu otellerde iki farkli ¢ekirdek beraber yerlestirilse de, bu iki alanin birbirinden
biraz uzakta olmasi zorunludur. Genel bir amag ise, yiiriime sinirlan i¢inde kalmas: icin
asansoril katin {igte birinin ortasina koymaktir. Diigsey sirkiilasyonu kulenin gévdesinin i¢ine
almak yerine tasarimci planlamadaki bazi sebepler yiiziinden ¢ekirdegi yogun oda dizilerinin

sonuna ekleyebilir veya 6n cephenin digina tagirabilir.

Cekirdegin dogru yerlesmesi tipik bir planin etkin olmasimn diger bir belirleyicisidir. Cogu
otellerin kat planlarinda, diisey cekirdekler iki ila dort striiktiirel blmeye karsilik gelen
alanlar gerektirir. Ashinda bu alan en aza indirilebilir. Eger servis alanlarni miisteri
asansorlerinin yanina ya da aym uzakhga yerlestirilmesi yerine arkasina konulursa tabi ki
daha az oda bolmesi iptal edilmis olacaktir. Agik¢asi ¢ekirdek daha az sayidaki oda biriminin

alanini alirsa planin etkinligi o zaman arttirilmis olur.

Asansor lobili planlar hem etkileyici bir fuaye alami olugturmak hem de bekleyen insanlarin
gliriiltiistinii ve yogunlugunu odalardan uzak tutmak i¢in olusturuldugu kadar, daha az sayida
kabaca sekillenmis ve tasarlanmis odalar icerme egilimine de sahiptirler. Boylece, cekirdek
yerlesiminin etkinligi, miisteri asansorlerinin, servis asansorlerinin, ¢amasir deposunun ve

sutlarin basarili bir birlesimini yogun bir diisey ¢ekirdege doniistiiriir.

Yangin merdivenlerinin yerlestirilmesi i¢in en sik bagvurulan ¢dziim, bunlan asansér
cekirdeklerinin bir pargasi olarak tasarlamak ya da koridorlarin her iki sonundaki odalarin
banyo alanlarinin i¢ine konumlandirmaktir. Bu yolla oda biiyiikliikleri azalmis olur. Daha
sonra Ozellikle bu odalar i¢in dikkatli bir planlama gerekir veya bu odalar diger bir odayla
birlestirilerek stiitler olusturulabilir. Merdivenlerin asansér ¢ekirdeklerinden biriyle veya her
ikisiyle birlestirilmesi genellikle binanin sonuna eklenmesinden daha etkin ve verimli toplam

bir planla sonuglanir.

Yatak katlarindaki oda sayisini kisitlayan bir faktor de bina kodlarinin, merdiven ¢ikislarinin
arast 60 metreden daha fazla olamaz demesidir. Bu yiizden yineleyen yatak katlarinin
planlanmasindaki tek amag, lgilinci bir yangin merdiveni gerektirmeyen bir tasarim

yaratmaktir. Deneyimli otel mimarlari binanin toplam etkinligini ve verimini arttirmak icin
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désemeyi uzatmak, oda eklemek, merdiven ve koridorlan ustaca yerlestirmek konularinda

bazi teknikler gelistirmislerdir.

6.3 Kule Planlan

Yatak kati planlarimin ikinci temel kategorisi, genelde koridorlar ve odalarla ¢evrelenmis bir
merkez ¢ekirdek ile organize edilen dik olarak yiikselen kulelerdir (Ek 4’deki yardimci
planlara bakimz). Kulelerin dis mimarisinin ele alinigi, planin kareden hag sekline, daireden
licgene varabilen geometrik sekline gore biiyiik Sl¢iide degigebilir. Kuleler i¢in planlama
Oncelikleri tasarimciya asagidaki sorularin y6neltilmesini gerektirir:

0 Oda sayisk: Belirli bir yerlesime ekonomik bir gekilde uyan kag tane oda vardir?

o Sekil: Hangi sekil daha uygundur ve istenilen oda tipi karmasina imkan saglar?

0 Koridor: Koridorlar kése odalara nasil ulasir?

Cekirdek plani: Asansorler, camasir depolar1 ve merdivenler nasil organize edilmistir?

O

Diger plan konfigiirasyonlarina benzemeyen kule seklinin segilmesi kat bagina oda sayisinda
belirli kisitlamalar olusturur. Oda ebatlarina, kat sayisina ve en uygun gekirdek boyutuna bagh
olarak kuleler genelde 16 ila 24 oda igerirler. 16 odalilarda, ¢ekirdek sadece iki ya da iig
asansOr, yangin merdiveni ve minimum ¢amasir deposu icin yeterli genisliktedir. Diger
taraftan 24'ten daha fazla oda igeren kule tasarimlari, merkezi ¢ekirdek alamnin daha

kullanisli olmasint saglayan ¢ok genis bir gevre uzunluguna sahiptir.

Cogu bina konfigiirasyonlarinda katlar1 desteklemek i¢in minimum genislikteki c¢ekirdek ve
servislerin etkinligi, oda ilave edilerek arttinilir. Kule konfigiirasyonlan igin ise tam tersi s6z
konusudur. Giinlimiiz otel tasarimlarinin birgok drnegi lizerinde yapilan bir arastirma sunu
gostermistir: ilgingtir ki. kat bagina oda sayis1 ne kadar az olursa yerlesim o kadar etkin olur.
Clinkti ¢ekirdek zorunlu olarak yogun olmalidir ve bunun sonucu olarak da ¢tplak koridor
alan1 minimumda tutulmalidir. Yerlesimin etkin olmamasi genellikle oda ilavelerinin ve tek
tarafli yliklenmis koridor genislemelerinin binanin her kdsesine dogru olmasindan ileri gelir

(Saxon. 1983 ).

Kulenin sekli, yapinn striiktiiriinii ve bunun algilanan 6lgegini dogrudan etkiler. Yerlesimin
etkin olmas: aym1 zamanda (d6rtgen kulelerde koridorlarin kose odalara ulasimmmin kritik

yapisi ve daire kulelerde kama seklindeki oda ve banyolarin tasarimi gibi) kulenin seklinin
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dogrudan sonucudur. Sirkiilasyon miktarim en aza indiren ve alisik olmadigimiz kése odalar
yaratan planlar, hem mimari planlamanin hem de i¢ tasarimin en iyi 6rnekleridir. Dairesel
kuleler icin etkinlik ¢ekirdek tasarimi kadar oda plami tarafindan da belirlenir. Genellikle
kama seklindeki odalarin dig gevresi yaklasik 4.9 metre olurken koridor tarafi ebatlar1 2.4
metreden az olabilmektedir. Bu yiizden banyonun, oda girisinin, gémme dolabin planlamas:

tasarimcinin yeteneginin karsisina dikilmektedir.

Hem dikdortgen hem de dairesel kulelerde ¢ekirdegin yerlesimi, odalarnt diizenlemek kadar
kritik degildir. Ciinkii belirli baz1 sorunlarin ¢6ziilmesi yeterlidir. Genellikle ¢ekirdek merkezi
bir yere konumlandinlmistir ve diisey unsurlar sikica gruplandirilmistir. Kat bagina sadece 16
odal1 kiigiik oteller, genellikle asansér lobisine 6nem vermezler ve asansoriin karsisinda
bulunan odalarda kalan miisteriler disarida bekleyenlerden gelen giiriiltiilere katlanmak
zorunda kalirlar. Bazi durumlarda, ¢ekirdek kabaca H seklinde sirkiilasyon alam yaratacak ve
etkin bir asansor lobisi olusturacak bigimde iki- ayn pargaya boliiniir. BSylece yangin

merdivenlerinin ikisi de alan muhafaza etmek i¢in ¢ift kollu olarak diizenlenir.

Kat basina 24 oda diisen daha genis kulelerde etkin olmayarak tasarlanmis odalar ¢ogu kez
asin genisg merkezi gekirdek alanina yol agar. Kisaca, koridor alani, asansérler, merdivenler ve
servis alanm i¢in gerekli olan kullamm alanindan daha fazla olabilir. Bu israf edilmis alam
kazanmak icin bazi oteller "skylobbies"lere sahiptir. Ya da her yatak katina konferans
salonlan eklerler. Maalesef bunlar ¢6ziim degil sadece oda planlamasinin basarisiz bir sekilde
kurulmasindan ve tasarlanmasindan dolay1 kaynaklanan problemlerdir. Otel kulelerinin
kullanigh bir sekilde tasarlanmasi igin ¢ekirdek yerlesimi ve g¢evresindeki oda dizilerinin

birlikte galisilarak olabildigince sikistirilmasina gayret etmek gerekir.

6.4 Atriyum Planlan

Oda kat1 planlarinin figlincii temel kategorisi mimar John Portman tarafindan 1967'de Hyatt
Regency Atlanta Oteli igin yeniden tamitilan atriyum tasarimidir. Atriyum prototipi gegen
yiizyilda Denver's Brown Palace (hala faaliyettedir) ve 1906'da deprem ve yangindan yikilan
San Francisco's Palace'da kullanilmustir (Saxson, 1983). Esas atriyum konfigiirasyonu, tek
tarafli yiiklenmis koridor boyunca uzanan odalardan olusur ve lobiye bakan agik balkonlara
benzer (Sekil 6.4’deki yardimci planlara bakimiz). Asagidaki konular mimar tarafindan

belirlenmelidir:
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a Sekil: Oda yapist igin hangi konfigiirasyon kullanilmalidir,
0 Miisteri asansorleri: Panaromik veya standart asansorler nasil yerlestirilmelidir?

a Servis ¢ekirdegi ve merdivenleri: Bunlar nereye yerlestirilmelidir?

Agik lobi hacimlerine ilaveten, atriyum otelleri yatak katlarinin planlarniyla birbirlerinden
aynilirlar. Ana prototip, miisterilere tist katlara dogru hareket ettiginde, lobi aktivitelerinin
siirekli degisen perspektifini gosteren panaromik asansorlerin bulundugu kare planlardir.
Giinlimiiziin ¢ogu atriyum tasarimlan degisen arsa sikintilarina cevap vermek i¢in belli bir
diizene bagli olmayan sekiller igermislerdir. Bina cephesindeki bu hareketler otel igin essiz bir
goriiniim imajt yaratilmasina yardimci olur. Asil amaglari bu olan ¢ogu mimar ve
miitegebbisler de tek tarafli koridorlarin en az etkin plan tipi oldugunu kabul etmelerine

ragmen, gene de atriyum konfigiirasyonlarint segerler.

Hemen hemen tiim atriyum otelleri hem lobi gériintiisiinii saglayan, hem de ortamin kendisine
canlibk katan panaromik ya da camdan yapilmis asansérler geklinde gelisirler. Bu asansérler
genellikle ilave kopriilerin veya platformlarin iistlerine yerlestirildikleri igin her katta o
civardaki sirkiilasyon miktarini arttirir. Bazi durumlarda panaromik asansorler siradan

asansorlerin karsisina iki degisik deneyimin aykinligini yasatmak amaciyla yerlestirilirler.
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Sekil 6.4 Atriyum planlari (Rutes ve Penner, 1985)
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A) Kare Atriyum (Louisville Hyatt Regancy):; Plan klasik bir atriyum seklinin tek tarafl
yliklenmis koridorlu ve manzara asansérlii varyasyonunu gostermektedir.

B) Modifiye edilmis Atriyum (Cambridge Hyatt Regancy); Tasarim kiigiik. orta atriyumu
cift tarafli odalarin iki kanadiyla birlestiriyor. Buradaki amag etkinligi arttirmaktir.
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Housekeepingi destekleyici fonksiyonu olan servis asansorlerinin ve ¢ikis merdivenlerinin
genellikle kanatlarin her iki sonuna yerlestirilmesinin, tiim planin kullanisli olmasina etkisi
azdir. Oda kat alaninin fizibil olmayarak kullanilan neredeyse % 60'1 i¢in mimarlar atriyumun
etkinligini arttirmak amaciyla prestijini ylikseltéecek arti noktalar1 yaratma yollan
bulmuglardir. Birgok otelde basarihi olan bir yontem, atriyum mabhallini ¢ift tarafli yiiklenmis
kanatla birlestirmektir. Bu yOntem atriyum mahallinin ilgi ¢ekici mimarisinin (ki bu
genellikle, genis atriyum hacimlerinden daha ufak ve daha insan Sl¢egindedir) ¢ift tarafli

yiiklenmis planin ekonomik ihtiyaclariyla beraber uygun ve etkin bir sekil ¢izmesidir.
6.5 Oda Dagiliminin Belirlenmesi

Bir plan konfigilirasyonunun deneme niteligindeki se¢iminin ardindan, oda programi
isteklerinin, eger gerekliyse mimari konsépte uymas i¢in sekillendirilmesi ve modifiye
edilmesi gerekir. Bir oteldeki yaklasik oda sayisi ilk piyasa ¢alismasi ve buna eslik eden
finansal projeksiyonlar ve baslangictaki fasiliteler 6zeti vasitasiyla saptanir. Genelde bunlar,
odalarin veya diger gesitlerin sayisim1 yada oranimi, baska bir deyisle oda dagilimini belirler.
Sunulan oda dagiliminin kisilerin, is gruplarinin veya serbest piyasa sektorlerinin tahmini
talebini yansitmas: beklenir. Buna ilaveten, otel isletmesinin gelistirdigi avan fasilitelerin

Ozeti, tip odanin boyutlarin ve 6nerilen siiitlerin say1 ve cinsini kesin olarak tanimlar.

Konsept planlar bu odalarin tek bir striiktiirde ya da g¢ogu resortun serpistirilmis tek katlh
binalarinda nasil bir araya getirilecegini gostermeye baglar. Deneme niteliginde bir bina formu
olusturuldugunda, mimar ya da i¢ tasarimci plani, ne gibi degisikliklerin gerekli olacagim
veya konsept tasarimda hangi diizeltmelerin yapilmasi gerektigini gérmek igin teklif edilen
oda dagilimina kars: test etmelidir. Genelde ciddi tasarim degisiklikleri bu evrelerde yapilir;
oda modiiliiniin genisligi, kat basina diisen oda béliimlerinin sayisi yada katlarin sayisi,

konsept tasarima ait program isteklerine daha iyi uymasi igin degistirilir.

Oda dagilimi ¢aligsmalari i¢in bagaril bir yaklagim asagidaki analizler dogrultusundadir:

0 Mimari sekil: degisik sekil ve konfigiirasyon olan her oda tespit edilmelidir (6ncelikle
degisen boyutlar ve banyo yerlesimlerini).

0o Yatak tipi: Her oda. odanin yatak tipine gore adlandirilmalidir (ikiz, double, double-
double,cek-yat,sakat odasi vb.)

a Baglantili Odalar: Bitisik odalar gésterilmelidir.
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o Siiit yerleri: Siitleri, oturma odast kombinasyonlarini ve bitisik yatak odalarini, tipik oda
konfiglirasyonu i¢inde yerlestirmek gerekir.
a Oda sayilari: Isletmecinin isteklerini karsilamak i¢in deneme oda sayilari, béliimlere
tahsis edilmelidir.
Q Anahtar ve béliim analizi: Her kat igin satilabilir birimlerin (anahtarlar) ve oda

modiillerinin say1larint mimari sekliyle tutabilecek bir 6zet tablo gelistirilmelidir.

Avan proje tasarimi asamasinin baslangicinda yapilacak oda analizinin, sayisiz &nemli
yararlan vardir. Ik olarak konsept tasarim, mahal programindaki en Snemli eleman olan

istenen oda sayisina kars1 test edilir ve gereken degisimler iizerinde ¢alismalara baslanir.

Ikinci olarak, proje daha sonraki tasarim agamalarna dogru ilerledikge tasarimci oda
dagilimim araliksiz analiz edebilecegi ve oda sayilarinin hesap kayitlarin1 kesin olarak

tutabilecegi bir format kurar.

Ugiincii olarak, tekrar eden oda bloklarimin detaylari, erken bir agamada dikkate alinmaya
baglanir. Mesela mimar, sirt sirta banyo sayisini arttirmak ve igeri gekilmis oda girislerinin bir
modelini kurmak igin olasi oda ¢iftleri lizerinde ¢aligabilir. I¢ tasarimei gesitli oda planlarin
analiz etmeye ve alislmisin diginda gekillenmis odalarin gerekli tefris ve konforu
saglayamamas1 gibi olasi problemleri tespit etmeye baslayabilir. Ayrica, miihendislik
damigmanlan da asansorler, HVAC ve iletisim sistemleri gibi binanin geri kalan kismiin

planlamasini ve maliyetlerini biiy{ik 6l¢iide etkileyen ana sistemleri gdzden gegirebilirler.

Genellikle yanhs anlamalar bir projedeki satilabilir odalarin gergek sayis: iizerinde ortaya
cikarlar. Bundan kaginmak igin asagidaki sdzciikler siirekli olarak kullanilmalidir.

a Anahtar (key): miistakil, satilabilir bir birim

@ Oda (Room): miistakil olarak satilabilir olan yada olmayan bagimsiz alan.

0 Boliim (Bay): striiktiirel b6lim sisteminin tipik bir modiilii

Genelde otel yonetimleri, satilabilir miistakil oda tinitelerini “anahtarlar” terimi icinde
diisiiniirler. Bir oturma odasi ve iki yatak odasi kapsayan bir siiitin eger salonu tam bir
banyoya ve bir ¢ek-yata sahipse {i¢ anahtari. eger oturma odast kendi basina satilmayacaksa

iki anahtan kapsadig: diisiiniilecektir. Obiir yandan ise mimarlar, sézlesme belgelerinin temeli
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olarak bagimsiz mahallere yada odalara ve daha sonra da oda yapisinin maliyet hesabinin ana

6gesi olan striiktiirel boliimlere bakacaklardir.

Projenin gelisme asamalart boyunca, fizibilite danmigmanlar1 tahmini gelir hesaplari, doluluk
orami ve oda anahtarlarimin sayisina dayanan ortalama oda fiyatim1 belirler. Buna ilaveten
otopark istekleri ve imar kanun ve yonetmelikleri de (projenin bilyiikliigii ve yogunlugunun
kontrolii konularin1 belirler) genellikle anahtar hesabina dayanir. Yinede, yanlis anlamalar ve

gecikmelerden kaginmak igin bu noktanin berraklastirilmasi zorunludur.
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7 OTEL ODALARI TASARIM ve PLANLAMASI

Aslinda mimari bir problem olmaktan ziyade bir i¢ tasarim yerlesimi meselesi olarak kabul
edilmesi gereken otel oda ve stiitlerinin dekore edilmesi, genel kullanim mahallerinin yaninda

i¢ tasarimcinin en 6nemli iki sorumlulugundan biridir.

Bir ¢ok otel isletmecisi, otel odalarnin ve banyolarinin, miisteriler iizerinde diger ic
mahallerden (lobi, restoranlar veya fonksiyon alanlar1) daha fazla kalici etkiler biraktigina
inanurlar. Odalarin  bir anlamda 6zel konut karakteri tasimalarindan, yerlesim veya
ekipmanlarindaki rahatsiz edici eksiklikler ( girigte ¢aligmayan elektrik diigmesi, yetersiz ayna
ve banyo tezgal alani, sandalyenin masanin altina girmesini engelleyen kollan vb.)
miisteriler tarafindan hemen fark edilir. Bu tasarim detaylar, tiim tasarim ekibinin (mimar,

miithendis, i¢ mimar ve y6netici) koordine olmus dikkatini gerektirmektedir.

Otel odalarinin gegen yiiz elli yildaki evrimi izlenirse tasarim ve yonetim profesyonellerinin
daha iyi odalar dekore etmek i¢in nasil isgbirligi yaptig1 goriilebilmektedir. 1829°da Boston’da
acillan Tremont House’a kadar, 6zel odalara sahip oteller yoktu. Misafirler odalar1 hatta
yataklart paylagsmakla yetiniyorlardi. Tremont’un bu Kkisisel ve Kilitlenebilir otel odalan bir

basariyd1 ve hizla biiyiiyen bir endiistri igin standartlar1 baglatti (McGinty, 1978).

19.YY. boyunca otel endiistrisi revagta kalabilmek igin siiratle teknolojik avantajlardan
yararland1 (gaz sonra elektrik 15181, ses yayini, sonra telefon ve nihayet asansér, merkezi
1sitma ve su). Bu yenilikler 1908’de Buffalo’daki muhtesem Hotel Statler’in insasinda zirveye
cikti. Bilyiik bir otelde ilk defa, tiim odalarin 6zel banyosu vardi. “Bir oda ve bir banyo bir
buguk dolara” slogani gururla ilan edildi. Statler’in getirdigi diger tasarim yenilikleri, sirt-
sirta inga edilmis banyolari (ekonomik olmasi igin) ve devir daim eden buzdan elde edilen su,
boy aynasi, giris kapisimn iginde aydinlatma diigmesi, telefon, gémme radyo, yikannus
¢amagirlari almay: ve dagitmay: kolaylastirmak igin kapilara kumas boyutlarinda birakilmis

servidor adindaki deliklerdir (McGinty 1978).

7.1 Tasarim Kriterleri

Otel odalannin yerlesimi; striiktiirel bolmelerin boyutlari, tim tipik olmayan oda
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aldig1 kararlarla i¢ i¢e girmistir. Bu kararlar i¢ tasarimciya kisisel planlamalar yaparak
mahaller yaratmasi ¢ercevesinde ve otel odalarina genel kullanim mahallerinin izlerini tagiyan

bir kisilik vermesi konularinda yardimeci olur.

Oda tasarimi, bazilarinin, oda yapisinin mimari planlamasi sirasinda tanimlandig: bir seri

diizenli adim gerektirir. Tasarimcinin olusturmasi gerekli noktalar séyledir:

1) Konaklayacak miisterinin tanimlanmasi.

2) Odalardaki yataklarin gesidine karar verilmesi.

3) Odanin boyutlarinin konfirme edilmesi.

4) Siiitlerin gesit ve sayisinin konfirme edilmesi.

5) i¢ Dekorasyon biitgesinin olusturulmasi.

Tablo 7.1°de otel ve resort odalarmin yerlesimlerini ve tefrislerini etkileyen temel miisteri

karakterleri tanimlanmustir.

Tablo 7.1 Otel Miisteri Karakteristikleri (Rutes ve Penner, 1985) -

Miisteri Karakteristikleri Seyahat Amaci Oda Tasarim Faktérleri
o Is
Grup Single/double konaklama; = Kongre, konferans; Double, twin, d-d
2-4 gece kalis; profesyonel dernekler; soyunma alam
olan banyo
%75 erkek, %25 kadin; satig ve egitim iyi ¢alisma alani olan
fiyata biraz duyarsiz. toplantilari. oturma odasi.
Bireysel Single konaklama; Tuzel isler; Double;
1-2 gece kalig satis; standart banyo ve dus;
%85 erkek, %15 kadin kongre, konferans. genellikle ¢alisma
fiyata ¢ok duyarsiz. olmayan oturma odasi.
a Eglence
Aile double+ konaklama Alle tatili; D-D, double sofa veya
(¢ocuklar dahil); cevre gezileri komsu odalar; dinlenme
1-4 gece kalis, spor ve aile aktivitesi. alani ve TV; genis/ayrik
resortlarda daha uzun; banyo; balkon, teras,
biitce veya orta pahali disanya ¢ikis.
Esler Double konaklama; Tur, kliip, dernek; Double;
1-7 gece kalis; cevre gezileri; yemek/calisma yiizeyi;
orta pahalidan yukariya.  hafta sonu paketleri;  6lgiilii raf, dolap vb.
alig-veris, tatil. béliinmiis banyo
Bireysel Single konaklama; Tur, kliip, dernek; Double;
geng profesyoneller; kiltiir, sanat, konser;  yemek/calisma yiizeyi;
orta pahalidan yukariya.  alig-veris. standart banyo.
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Oda tasarimi konaklayanin ihtiyaglarina cevap vermelidir. Ornegin ticari otellerde single
konaklamaya yogun talep olmasindan dolay1, iki double yatakli sadece birka¢ oda gerekir.
Ayni sebepten odalarda, is adamlar1 ve tam oda servisi igin daha iyi tasarlanmis genis ¢alisma

ylizeylerine ihtiyag vardir. Onceki sayfadaki tablo 7.1°de bu noktalar da verilmektedir.

Iyi tasarimcilar hedef pazarlarin spesifik ihtiyaclarinin farkina varir, onlarin &zelliklerini
tamimlar ve bu gruplarin en c¢ok istedigi ve bulmay: umdugu seyleri (restoran, alig-veris
merkezi, spor tesisleri vb.) belirlerler. Genel olarak, gecelik konaklayan is adamlarinin tek
kisilik konaklamaya, kongre ve grup miisterilerin ¢ift odaya, turist miisterilerin iki veya daha
fazla kisinin uyuyabilecegi odalara ihtiyaci vardir. Omegin, Bodrum’daki Dedeman Oteli’nin
odalarinin ¢ogu tatildeki 4-6 kisilik aileye yatacak yer saglayabilecek sekildeki iki tane ¢ift
kisilik yatak ve agilir-kapanir kanepelerle dekore edilmistir. Bu miisteri gruplarinin hepsi
oday: farkli sekilde kullandiklar igin, tasarimcinin bazen galigma ve toplant: fonksiyonlarinm

g6z 6niinde bulundurmasi, bazen de aile aktivitelerini géz 6niinde bulundurmas: gerekir.

7.2 Tefrisler (Furnishings)

Pazarin tammlanmasi, sadece en uygun yatak kombinasyonlarin1 belirlemekle kalmaz belli bir
otelin tiim diger tefrislerini de belirler. Oteller genellikle, iki adet single yatak, bir adet biiyiik
yatak (double) iceren oda dagilimlarindan ve gesitli tipteki siiitlerden ibarettir. Amerika’da,
Tiirkiye’nin tersine otel odalarina tek yatak, ikiz yatak veya sadece double yatak konulmasi
alisilmadik olmasina ragmen, son zamanlarda Gzellikle bazi kongre otelleri daha rahat bir
ortam saglamak ve diger tefrislere daha fazla alan vermek igin, iki tane double yatak yerine,

biiyiik ikiz yatak koymaya baslamislardir.

Uygun oda dagilimi. otel odalarimin %100’iintin satilmasim ve maksimum gelirin elde
edilmesini etkiledigi i¢in 6nemlidir. Bu yiizden, 6rnegin biiyiik esneklikteki odalar (double

yatak ve ¢ek-yat) gittik¢e popiiler olmaktadir.

Tefrislerin tam listesi, otel odasinin fonksiyonlar1 (uyuma, dinlenme, ¢alisma, eglenme,
giyinme) ve onlarin mahal istekleri analiz edilerek belirlenebilir. Tipik bir double odanin
cesitli bolgeleri vardir: banyo ve giyinme alani, koridor girisinin yanina gruplasan giyecek

dolabi, oda tipinin ortasindaki uyuma alam, camin kenarina yerlestirilen oturma ve ¢alisma



56
aywrmak igin teknikler bulurlar. Ornegin standart bir oda mahallinde uyuma ve oturma
boliimlerini ayirmak igin konan bir seperatorle odaya siiit 6zelligi verilebilir. Yada yikanma
ve tuvalet alanlarinin lavabo ve giyinip soyunma fonksiyonlarindan izole edilmesiyle,

boliimlii bir banyo yaratilabilir.

Otel odalar1 bazen aym anda bir ¢ok farkli aktivite i¢inde olan (giyinme, soyunma, uyuma,
TV) birle dort arasinda kisinin konaklayabilmesine imkan saglar. Tasarimcimn bu
aktivitelerin bazilarim birlestirirken bazilarim ayirmasi konusunda ikaz edilmesi gerekir. Her
iki durum da odanin farkli miigterilere hizmet verebilmek i¢in esnekligini ve adaptasyonunu

arttirir. Sekil 7.2°deki plan bir odanin bes bolgesini gdstermektedir.

Sekil 7.2 Otel odasmin bélgeleri

Stirekli artan ingaat ve tefris masraflarindan dolay1, fonksiyon ve konforu gergekgi biitceler

iginde birlestiren oda planlan igin yeni ¢6ziimler bulmak gittikge nemli hale gelmektedir.

Daha az 6zel mobilya pargalan kullanilmasi ve daha biiyiik veya daha liiks oda oram igin

mobilyalarin 6lgeginin biraz kiigiiltiilmesi bu konudaki temel yaklasimlardir. Tasarimci

agagidaki hususlarin farkinda olmahidir (Rutes ve Penner 1985):

a Double yatak: 2 mt’den daha kiigiik yataklar daha ¢ok bos alan yaratir.

@ Acilir-kapanir kanepe (¢ek-yat) veya duvar yatag: Bunlar daha ¢ok agik alan ve
esneklik saglar. Double yatak veya oturma odasindaki bir yatak, ikinci bir yatak olabilir.

a Yeterli bavul/giyecek alani: Yeterli ¢gekmece, raf ve dolap alani giyeceklerin tiim odaya
dagilmasini azaltir.

0 Armoire: Cekmece alani ile televizyon kabinini kombine edip, miimkiinse monoblok olan

ve cekilip agilabilen bir yazi tezgahi ekleyip tek bir iinite haline getirmek.
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a Salon/masa sandalyeleri: Calisma alaninda kullanilmak iizere tasarimlanan salon
sandalyeleri, diiz masa sandalyesini elimine eder.
a Aynalar: Aynalar gorsel olarak alani biiyitiir.
o Aplikler: Bunlar daha kii¢iikk komodine izin verir. -
o Banyo: Tasarimlar tezgah iistii ayna ve aydinlatmay1 miimkiin oldugunca genisletmeli ve

banyo kiiveti ve/veya tuvaleti ayirmalidir .

Oda diizenlemesindeki bir¢ok detaylarin ve tefrislerin “en iyisi budur” denecek bir ¢6ziimii
yoktur. Mesela, bir ¢ok kisi telefonun yatagin yaninda yer almasi gerektiginde israr ederken,
bazilar1 da ¢aligma alaninda yer almasim tercih ederler. Benzer sekilde, bazilar1 asili olan
mefrusatlarin (saydam bir dokuma,blackout, tiil perde vb.) tek bir par¢adan olmasini tercih
ederken, bazilar1 da yikamayi ve bakimi kolaylastirdigindan ayr pargalardan olusmalarim
tercih ederler. Odayla ilgili her konuda tasarimc1 fonksiyon, giivenlik, bakim, konfor ve biitge
ihtiyact ¢aligmalarimi dengelemeli ve ayni zamanda tek bir otelin ¢gekmek istedigi ¢ok gesitli

miisteri pazarlarinin isteklerini géz 6niinde bulundurmalidir.
7.3 Boyutlar

Odanin net genisliginin segimi, otel planinin geriye kalanini en ¢ok etkileyen oda tasarimi
karandir. Bu tiim binada, en alt katlardaki genel kullanim ve servis alanlar1 da dahil, striiktiirel
bir modiil olusturur. En ¢ok kullanilan genislikler, ilk olarak 1950’lerin ortalarinda Holiday
Inn zincirlerinde standart olarak kullanilan 3.7 mt olgiistidiir. Bu 6lgii, gecelik konaklanan
otellerde ihtiyag duyulan mobilyalara uyulmasiyla Amerika’da ortaya ¢ikmustir (iki double
yatagin bir duvarin dniinde ve aralarinda uygun koridor boslugu olmak sartiyla masa, dolap,
raf, TV dinitelerinin karsi duvarin oniinde olmasi). Son g¢eyrek yy.da odalarda kiigiik
degisiklikler olsada, endiistrinin bugiinkii standart odalari, Kemmons Wilson'un Holiday
Inn’1nin 6nciiliik ettigi ve hemen Howard Johnson ve digerleri tarafindan benimsenen odalarin

devamidir (Scoviak. 1997).

O giinden bu yana, II. Diinya Savasi esnasinda insa edilen en yeni ve en iyi kongre otelleri
bile, ¢esitli biiyiikliikte odalar icermislerdir (¢ogunlugu 3.70 mt. standardindan daha dardir).
Bu oteller (bir ¢ogu hala islemekte ve kendilerinden 30 yil daha yenileriyle yarigmaktadir),
odalarinin kiigiikliigiiyle simirli kalmiglardir. Amerika ve Kanada’da, mimari zorlamalarin

kaginilmaz olmasindan dolay: birkag¢ odasi kii¢iik olmak zorunda kalan eski otellerin onarim



58

isi olmadikga (biitce otelleri harig), 3.70 mt genislikten daha az odalar birinci sinif ve zincir

otellerde insa edilmemektedir (Scoviak, 1997).

Son birkag yil i¢inde odalarin boyutlar1 Tablo 7.3°de de verildigi gibi, endiistrideki degisik
nitelikli oteller i¢in tamamiyla standart hale gelmistir (Rutes ve Penner 1985). Birkag otel
isletmecisinin, rakiplerinden dikkat ¢ekici sekilde daha biiyiik odalar olusturmalarina ragmen
odalarin genisligi, kalitesi ve oda fiyati, ingaat ve tefris masraflarinin etkisinden dolay1 asagi

yukan aynidir.

Tablo 7.3 Oda boyutlar: (mt. ve m2 )

OTURMA ALANI* BANYO TOPLAM ODA

Boyutlar Alan Boyutlar Alan Boyutlar Alan
Biitce 3.5x7.5 16 1.5x1.5 2.3%* 3.5x6.2 21.9
Orta pahah 3.6x5.5 20.1 1.5x2.3 34 3.6x6.6 29
Birici simf 4.1x5.8 23.8 1.7x2.6 4.4 4.1x8.6 35.2
Liix 4.5x6.1 27.9 2.3x2.7 6.6 4.5x9.1 41.8

Ek 5’deki oda planlar, standart oda dekorasyonu alternatiflerini ve ayn1 zamanda bazi ilerici
¢oziimleri gostermektedir. Biitce zincirleri insaat masraflarimi azaltmak igin, gecelik
konaklanan tesislerinin (3.7 x 5.5 mt.) odalarini, iki double yatak koymaya yeterli limitler
arasina (4.3-4.9 mt) degistirirler. Diger yandan daha liiks odalar1 satan isletmeler, gérkemli
banyolar i¢in daha biiyiik odalar1 denemislerdir. 4 — 4.1 mt.’ye ¢ikardiklar oda genislikleri,
oda planinda 6nemli bir degisiklige izin vermistir. Bu degisiklik ki adet single veya bir
double yatagin yan duvar yerine, banyo duvar karsina konmasidir; bu da diger mobilyalarin
farkli sekillerde yerlestirilmesine olanak saglar. Ornegin, baz1 tasarimcilar, yatagr duvar

karsisina koymak yerine ¢apraz sekilde yerlestirmislerdir (Rutes ve Penner 1985).

Genellikle, odanin genisligini 4.1 mt.'ye ¢ikarmanin ¢ok az avantaji vardir. Aslinda bu
biiylikce mahal daha iyi diizenlemeler saglamamakta ve dis duvarlarin ve sirkiilasyon alanimin
artmasiyla dramatik bir sekilde ingaat masraflarim arttirmaktadir. Bunun yaninda 4.9 mt. veya

daha fazla genislikteki odalar ise yeni dekorasyon alternatifleri dogurur: yatak veya yataklar

* Oturma alani banyo ve girisi icermemektedir.
** Biitce otellerde banyoda kiivet/dus vardir. lavabo giyinme alaninin bir pargasidir.



59
bir duvarin kargisina, oturma ve ¢alisma yeri de onun karsisina konulabilir. Ayni zamanda
daha biiyiik genislikler genellikle 4 veya 5 sabit egyali alisiimadik liiks banyo diizenlemelerine

oldugu kadar, daha genis giris hollerine de izin vermektedirler.

Daire kule seklinin karakteristigi olan kama seklindeki odalar, banyolarinin yerlesiminde
kendilerine has dekorasyon problemleri gosterirler. Kii¢iik kuleler sadece 1.8-2.4 mt,
biiytikler ise 3 mt. ile daha mantikh 6lgtideki koridor cephesine sahiptir. Bu oda planlarinin
¢ogu boliimlenmis banyolar, minimum girig holii, genis dinlenme alam1 ve genis cam duvar
gibi pozitif Ozellikler gosterse de aslinda bugiiniin biiyiik 6lgiilii mobilya ve oda

boyutlarindaki rekabetten dolayi, kii¢iik daire kuleler gergekte misyonlarini tamamlamislardir.

7.4 Siiitler

Otellerin, miisterilere degisik 6zellikler saglamasinin temel sarti, siiit igermeleridir. Siiitin
basit bir tamimi; bir veya birka¢ yatak odasina baglanan oturma odasidir. Biiyik oteller
genellikle uyuma kosesi igeren tek boliimliilerden, yemek ve toplant1 odalari, birgok yatak
odas1 gibi 5-6 oda igeren ¢ok boliimliilere kadar, hiyerarsik bir siiit diizeni sunarlar. Tablo

7.4°de tipik siiit 6zellikleri gosterilmekte, Ek 6’da da planlan verilmektedir.

Tablo 7.4 Degisik siiit tipleri

Siiit Tipi Oturma Odas1 Yatak Odalart Anahtarlar Boéliimler Yiizde*
Mini-siiit bir béliimlii ¢itkma 1 1.5 2
Konferans siiiti bir béliimli 1 2 2 3
Kiigiik siiit bir boltimli 2 3 3 4
Executive siiit iki bsliimlii 2 3 4 1

De liix siiit ti¢ boliimli 2 2 5 0.5

Toplam odalarin %10’unu olusturan otel siiitleri, genellikle kulelerin st katlarina yapilir.
Fakat alisilmadik durumlar olustugunda diisey siralanabilir. Mesela, siiitler, tipik bir katin
striiktiiriindeki bos boliimleri doldurmak i¢in kullanilabilir, merdiven veya asans6r arkasina
mini-siiitler sikigtirilabilir, bazilar1 da bina formunun sadece tek bir tip oda yapllabilé'cek bir

alan biraktif1 yerlere yerlestirilebilir.

* Rakamlar, toplam odalarin yiizdesidir.



60
Gegen 10 yil boyunca otel siiitlerine yeni birka¢ degisiklik eklenmistir. Bunlardan bir tanesi
express check-in ve check-out dahil edilmesi ve ilist katlardaki kat gorevlisidir (konsiyarj
servisi). Diger otellerde bu servisler asansor lobisinin yanindaki odada bulunur ve bu odada
hafif ordovr servisi yapilir, mesrubat satilir ve gazete bulundurulur. Baz1 otellerde ise bu
servisler yayildigi igin, kliip faaliyetlerinin yapildig: katin veya kulenin miisterileri, dolu lobi
bankosunu pas gegip kuliip katinda check-in yapabilir. Kuledeki kltip katlarinin fuayeleri
genellikle konsiyarj/rezervasyon servisi, bir ofis, kiiglik bir oturma ve TV seyretme odasi,

konferans odasi ile kokteyl, bes ¢ay1 ve kahvalti i¢in genis alanlar gibi béliimler icermektedir.

7.5 i¢ Dekorasyon ve Ekipman

Oda yerlesimleri miisterilerin tatminindeki en biiyiik faktor olsa da, i¢ dekorasyon detaylar da
en az onun kadar 6nemlidir. Odalar, toplam dekorasyon kavramim biitiinlemeleri agisindan
bakildiginda, lobi ve genel kullanim alanlarindan daha az 6nemlidir. Odalarin i¢ dekorasyonu,
bir tasarim devamlilifi ve biitiinligii saglamali ve bir sekilde genel kullanim alanlarinin
ambiyansint ve tarzim g¢agnstirmalidir. Bu yiizden tasarimci hem biiyiik olgekli genel
kullamm alanlarina, hem de yatak odalarina adapte edilebilen, temel dekorasyon

diizenlemeleri ve motifleri aramalidir.

Tasarimc1 odalarin fazla sayisindan dolayi, yerlesimlerde o6zellikle biitge ekonomilerinin
bilincinde olmalidir. Bu masraf faktérleri ve miisterilerin oteli algilamadaki 6nemli etkisinden
dolay1 miitesebbisler, genellikle tefrigleri satin almadan 6nce test etmek i¢in 6rnek oda veya
odalar insa ettirirler. Bu ¢ogu tefrisin nihai diizeni, odanin bitmis hali ve nihai oda

dekorasyonunu etkileyen mekanik kararlar hakkinda miikemmel bir uygulama ortaya koyar.

Baz1 mobilya alternatifleri ise ¢oktan tartisilmis ve ¢esitli oda yerlesimleri i¢in 6rneklerle
resimlendirilmigtir. Asagida, tasarim ekibinin oda dekorasyonuna dahil etmeyi unutmamasi
gereken biitlinleyici elemanlar listelenmektedir:

Tefrisler

0 Mobilyalar:Yazi masasi, tuvalet masast. sehpalar, sandalyeler, komodinler ve TV
sehpasi.

o Kumaslar:Yatak ortiileri. drapeler. désemeler; bazen hal da dahildir.

o Aydmlatma:Yatak ve masa aplikleri, salon lambaderleri.

o Aksesuarlar:Aynalar, sanat eserleri, ¢igek ve bitkiler ve diger emanetler (kiil tablalan,
¢op sepetleri, bavulluklar gibi kalemler isletmeciye ait ekipmanlardir).
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Oda Bitigleri

Q

[ oy

Diseme:Genellikle kege {izerine hali kaplanir fakat resortlarda ¢ini (sicak iklimlerde),
stiitlerde ahsap parke tizerine kii¢iik halilar olabilir.

Duvar:Vinyl duvar kagidi tercih edilir, boya da olabilir.

Tavan:Akustik islemler yapilmalidir.

Kapi: Ahsap, 6n hazirlig: yapilmis veya 6nceden boyanmig, masif.

Kapi kasalari:Kapi, duvar veya koridorlara uyacak renkte boyanmalidir.

Banyo Bitisleri

a
a
Qa

Déseme:Seramik, mermer veya ¢ini, kesinlikle hali degil.
Duvar:Kiivet etrafi mermer veya seramik; gerisi vinyl veya boya.
Tavan:Boya.

Akustik:Bina kodlarin1 saglayacak degerlerde olmalidir.
Elektrik/Mekanik

Q

Q
Q

Cikaslar:En az bes iki fazli ¢ikis (2 yatakta, masalarda birer, tuvalet masasinda ve salon
alaninda).

Kablo: TV, telefon, yangin alarmi, oda durumu ve diger haberlesme sistemleri.
Mekanik:Oda yerlesimiyle entegre olan HVAC; banyo emisi.

Yangin koruma:Her odaya en az bir duman detektorii veya sprinkler; banyo ve dolap
iclerine ilave sprinkler; her bitis yangin geciktirici ve nontoxic olmalidir.
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8 GENEL KULLANIM MAHALI TASARIM ve PLANLAMASI

Otel odalar1 neredeyse tiim otellerde kat alanlarnin ¢ogunu kaplarken, gesitli otel tipleri
arasindaki farkliligi tammlayan genel kullanim mabhalleridir. Ciinki lobi, restoran ve salonlar,
toplant1 ve banket mahalleri ve rekreasyon fasiliteleri son derece ¢esitlilik gésterir (bir biitge
otelinde sadece % 6 iken bir konferans merkezinde % 20°dir). Degisik otel tipleri arasindaki

ayrimlar1 anlamak, basarili bir proje tasarlamak ve programlamak i¢in hayati 6nem tasir.

Tablo 8’de degisik otel tiplerindeki genel kullamm mahallerinin temel farklar verilmigtir
(Rutes ve Penner 1985). Omegin kongre otelleri ve konferans merkezleri inamlmaz toplant:
ve banket mabhallerine sahiptirler; resortlar ve son zamanlarda yine konferans merkezleri
baslica rekreasyonel unsurlara sahiptirler; sehir merkezi otelleri ve liiks oteller, digerlerine

oranla daha az fakat genelde yiiksek kaliteli yiyecek operasyonlarina sahiptirler.

Tablo 8 Genel kullanim alani matrisi

Tip Lobi F&B Alanlart Fonksiyon Mahalli Rekreasyon Otopark®
Sehir ici orta kiigtik degisir kiicik kiigiik
Sehir dis1 orta orta orta orta bitytik
Resort, orta biiyiik orta biiyiik biiyiik
Tatil kdyii kiigiik kiigiik kiigiik biiyiik orta
Kongre biiytiik biiyiik biiyilik orta orta
Konf. mrk. orta orta biiyiik biiyiik biiytik
Siiit kiigiik orta orta orta orta
Siiper-liix kiigiik orta kiiciik kiigiik orta

Kiiglik;lobi<0.55m2/oda; F&B alanlan<l oturma/oda; fonksiyon mahalli<2 oturma/oda;
rekreasyon alami=havuz+sinirl diger fasiliteler; otopark<! araba/oda,
Orta;lobi=0.55-0.9m2/oda; F&B alanlan 1-1.5 oturma/oda; fonksiyon mahali 2-4 oturma/oda;
rekreasyon alami=havuz ve saglik kultibii+sinirli diger fasiliteler; otopark 1-1.3 araba/oda,

Biiyiik;lobi>0.9/0oda; F&B alanlar>1.5 oturma/oda; fonksiyon alanlari>4 Oturma/oda;
rekreasyon alanlari=genis fasiliteler; otopark>1.3 araba/oda anlamina gelmektedir.

Mimar her otel tipi i¢in gereken fasilite dagilimimi saglamaya ek olarak, miitesebbis ve
otelcilik sirketinin fonksiyonel isteklerini kaynastiran bir organizasyon yaratmalidir. Biit¢e ve
ortalama fiyath isletmeler, arka biiro ve back-of-house gibi operasyonel alanlara 6zel ilgi
gosteren siki ve ekonomik yerlesimlerde israr ederler. First class ve de liiks otellerin

isletmecileri de verimlilik i¢in ugrasirken, binanin gorsel kalitesiyle esit olarak ilgilenecek ve

*Otopark; bazi otel tipleri otobiisler i¢in ilave otoparklar isterler.
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gorkemli mimari ve i¢ dekorasyon ozellikleri ortaya koymak i¢in de, daha az ekonomik olan

bir plan benimseyebileceklerdir.

Sekil 8’de (Rutes ve Penner 1985) gosterildigi gibi otellerin genel kullamim alanlari igin
planlama ve tasarim isteklerinin tiim hedefi, bunlarin lobi etrafinda kiimelenmesidir. Bu
diizenleme miisterilerin ¢aba sarf etmeden ¢esitli fasiliteleri bulabilmesini garantiler ve
6zellikle atriyum lobili oteller veya holidome/aquadome gibi merkezi bir lobi/rekreasyon
cekirdegi etrafinda odaklanan oteller i¢in gecerli olmak kaydiyla, fonksiyon Ortlismesi igin

firsat saglar.

FONKSIiYON ODALARI

iDARE RESTORAN

| ]
RESEPSIYON SALON

DUKKANLAR I LOBI I— ODALAR

GARAJ REKREASYON

Sekil 8 Genel kullanim alani fonksiyon semasi

8.1 Disaridan Gelis ve Girisler

Binanin mimari goriiniisii, 6n girise yaklasimda tabi ki en gok gozlenen seydir ve bahge
detaylari ve dis tasarimla birlikte (peyzaj, gece aydinlatmasi, giris yolu ve kanopi)
miisterilerin otelde konaklamayla ilgili verecekleri kararlarim ttimiiyle etkiler. Daha biiyiik
otellerde gece gelen misteri ve konuklar1 birbirinden ayirmak, binadaki gereksiz trafigi
azaltmak, bir restorana veya diger bir fasiliteye ayn bir kimlik vermek veya daha iyi giivenlik
saglamak i¢in birden fazla girig gelistirilebilir. Tasarimcilar, asagidaki girisler i¢in gereken
ihtiyaclari tahmin etmelidir:

a Ana otel girisi

o Balo Salonu/banket girisi
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o Restoran/bar/gece kuliibii/casino girisi
a Tur/servis otobiisii girisi

o Casino girisi

Fonksiyonuna gore her girigin bir kanopi, y6nlendirme, 6zel aydinlatma veya bagka bir
mimari uygulamayla agik¢a vurgulanmasi gerekir. Bazi girisler taksi veya otobiis beklemek
icin alana gereksinim duyarlar. Bagka girisler gecici bagaj depolama yerlerine ve casino
girisleri ise 6zel giivenlige gereksinim duyarlar. Otel girigleri i¢in tasarim istekleri kisaca
sOyle 6zetlenebilir:

o Kanopi: Ana giriste ve diger tali girislerde, balo salonu miisterilerini kotii havadan
korumak i¢in aydinlatma, yonlendirme, 1sitma igeren eger otobiisler altindan gegiyorsa
yiiksekligi yeterli olan bir kapatilmig bekleme yeri (porte cochere) saglanmasi.

@ Araba yollarm: Yogun trafigin dikkate aliip taksilerin beklemesi, yolcularin ve
cantalarinin yiiklenip bosaltilmasi, softrli arabalar, tur yada servis otobiisleri i¢in bir yer
ayrilmasi.

0o Park etme: Ana girise uygun garaj girisleri yapilmasi. Eger giris cebi varsa, kahyalar i¢in
ana girisin yanina bir oda yerlestirilmesi.

o Kaldinmlar: Bagaj tasimak, bagaj arabalanim koymak ve bellman ya da doorman yerini
saglamak icin yetecek genislikte yaya alanlari tasarlanmasi; otobiis duraklarinda gruplar
i¢in alan ayirilmasi.

o Kapm ve Holler: Is1 farklarini azaltmak icin, doner kap veya otomatik kapilar seklinde
hava holleri gelistirilmesi; kaldinmlardan bagaj depolama odasina bir giris eklenmesi;

Oziirlii miisteriler ve bagaj i¢in gerekirse rampalar konmasi.

8.2 Lobi

Otelin diger genel kullanim mahallerine gére miisteri {izerinde en fazla etki varatan boliim
lobidir. Tasarimu (resmi ya da samimi, a¢ik ya da imali) otelin ruhunu belirler. Ote yandan
lobinin baslica elemanlarinin ve detaylarinin tasarimi, miisteri lizerinde pozitif ve kalici bir
izlenim birakma agisindan hayati bir rol oynamaktadir. En basarihi tasarimlar iki anahtar

fakt6rii dengeler: gorsel etki ve fonksiyon.

Hyatt Regency Atlanta 1967°de acilana dek otel lobilerinin gogu kiiciiktii ve otelin diger

kisimlan1 gibi belli ekonomik prensipler cergevesinde tasarlanmaktaydi. Yine de 70’lerde



65

kongre otelleri ve karma-amagli kompleksler disinda, sadece sehir disi ve havaalanlarinda
kurulan daha kiigiik otellerde genis lobilere 6nem verilmeye basland: (Rutes ve Penner 1985).
I¢inde bulundugumuz son on y1l otel uzmanligindaki artisla 6zellikle siiper liiks, tiim-siiit ve
konferans merkezi kategorilerinde daha imali i¢ mekanlara déntis yapildiinin belirtilerini
gostermektedir. Artik, planlamaci ve mimar, dncelikle konseptin merkezini olusturan lobinin
Olgeginin, atmosferinin ve imajimin nasil olmas: gerektigi ana kararlarniyla yiiz yiize

kalmaktadir.

8.2.1 Planlama hedefleri

Cogu otel lobisinin planlama istekleri, otelin tipine uyumsuzluk gosterir. Asagida lobi
tasarimu i¢in detayli bir kontrol listesi verilmektedir (Rutes ve Penner 1985):

Resepsiyon Alam
Rezervasyon istasyonlari, say1
Kasa istasyonlan, say1
Posta/bilgi istasyonlari, say1
Toplam masa uzunlugu
Miidiir yardimcist masasi
Bellman istasyonu
Bellman arabasi deposu
Bagaj deposu
Dahili/konturlu telefonlar
Toplant: rehberi
Oturma Alam
o Oturma, sandalyelerin sayisi
o Yiyecek veya igecek servisi
o Fiskiye veya diger odak noktasi
Sirkiilasyon
a Misteri asansorii
Restoran ve salonlara gecis
Toplanti ve banket odalarina gegis
Rekreasyon fasilitelerine gegis
Satis diikkanlan ve diger genel kullanim alanlarina gegis
Otoparka gegis
atis Alam
Gazete sergisi
Drugstore
Hediyelik esya
Seyahat acentasi/turlar
Havayolu acentasi bankosu
Araba kiralama
Berber/kuafor/giizellik salonu
Kuyumcu

Cigekei
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Banka/d6viz bozdurma/seyahat ¢eki

Erkek konfeksiyonu

Bayan konfeksiyonu

Oyuncakg1

Ozellikli diikkanlar (deri, kumas, porselen)
Bookstore

Lobi, otelin imajim ortaya koymaya ek olarak, ayn1 zamanda ana sirkiilasyon alan1 hizmeti

verir; miisterileri resepsiyona, asansorlere, yiyecek ve i¢ecek ¢ikislarina, toplanti ve banket

fasilitelerine, rekreasyon kompleksine ve diger genel kullanim alanlarina yonlendirir;

miisterilerin kaldig1 slire boyunca, gayri resmi bir toplanma yeri hizmeti verir. Lobinin ayni

zamanda binaya girisi gorsel olarak denetleyen personeliyle bir kontrol noktas: fonksiyonu da

vardir. Lobi igin birkag planlama hedefi asagidaki bigimde 6zetlenebilir (Rutes ve Penner

1985):

a

Girisler: Ana lobiye, banket fasilitelerine, restoranlara, saghk kuliibiine ve trafigi fazla
diger alanlara disaridan agilacak ek girisler dikkate alinmalidir.

Resepsiyonun yeri: Resepsiyon, giris yapan konugu gorebilecek sekilde
yerlestirilmelidir; ayrica resepsiyon personelinin, yolcu asansérleri girisini gorebilmeleri
de saglanmahdir.

Ofis girisi: On biiroya, kiralik kasa alanina, idari ofislere ve satig ve ikram ofislerine
girisler koyulmalidir.

Miisteri asansorleri: Asansorler, miisteriler ve bagajlan igin yeterli asansor lobi alam
olacak sekilde, resepsiyona ve ana girise yakin yerlestirilmelidir.

Oturma alani: Resepsiyon ve girigin yanina bir oturma alani ayrilmalidir; ayrica bu alan
lobi bara bitisik olabilir.

Sirkiilasyon: Resepsiyona, asansérlere, restoran ve barlara, toplanti ve banket alanlarina
kolay ulasan yollar diizenlenmelidir; miimkiinse otel miisteri trafigi, toplant1 trafiginden
ayrnlmalidir.

Diikkanlar: Miisteri dolasim alanlarina yakin kiralik alanlar saglanmalidir.
Bellman/Bagaj: Bellman yeri, resepsiyonun, asansorlerin ve 6n girisin yanina; bagaj,
arabalar ve dolaplar i¢in ayr odalar olacak sekilde yerlestirilmelidir.

Destek fonksiyonlari: Diger alanlarla baglantis1 olacak sekilde tuvaletler, vestiyer, dahili

telefonlar ve telefon rehberi bankosu gibi yardimci fonksiyonlar koyulmalidir.

Lobi i¢in gereken mahal programui, otel tiplerine ve genel kullamm alanlarindaki sirkiilasyona

uygun olmalidir. Kongre yatinmlari ve karma-amagli projeler gibi biiyiikk oteller, gesitli



67

fasilitelere ¢ektigi miisteri sayisimi barindirmak igin, ¢ok biiylik mahallere gereksinim
duyarlar. Kiigiik oteller ve miisterileri disinda az sayida konuga hizmet veren oteller ise, daha
kiigiik lobi alanina ihtiyag duyarlar. Cogu otel, lobi igin oda basina 0.6 ila 0.9 m2 alan ayirir.

Yalniz bu sayilara uzaktaki fonksiyonlarin yaratti: sirkiilasyonlar dahil degildir.

Lobiye barlar, restoranlar ve satis biifeleri koymak da, briit alan1 arttirmadan mahallin mevcut
boyutunu biiyiik géstermenin bir diger yoludur. Mimar John Portman bu konsepti “paylasilan
mahal” olarak nitelemistir. Giin i¢indeki dalgalanmalariyla sadece lobinin &l¢egine degil,
lobiyle iligkili aktivitelerin diizeyine de bagli degisik varyasyonlar yaratmak i¢in planlanan
birgok lobi fonksiyonuna “paylasilan mahal” konsepti adim1 vermistir. (Rutes ve Penner,
1985). Bu farkh tavr basartyla uygulayabilmek i¢in, en iyi planlar bile lobide yasam bulan bu
bir ¢ok fonksiyonun agik¢a tanimlanmasimi saglarlar ve organizasyonlarimi miisteriye

olabildigince a¢ik yaparlar.

8.2.2 Tasarim hedefleri

Lobi i¢in hazirlanan tasanim hedefleri, resepsiyonun, oturma alaminin, sirkiilasyonun ve

ikincil fonksiyonlarin detayll bir agiklamasim getirir. Daha genis anlamda, mimar ve ig

tasarimci, bu alanlar iizerinde oncelikle bireysel olarak ¢alismalidir (rezervasyon ve kasa
sahas), trafik akis alanlan vb. tasarlanmasinda). S6z gelisi resepsiyonun planlanmasi asagida

siralanan konular lizerine bagimsiz kararlar ister (Rutes ve Penner 1985):

g Resepsiyon Masanin Boyutu: Rezervasyon ve kasa igin odasi sayisini1 baz olan 1.8 metre
uzunlugunda bir istasyon saglanmahidir; ilk 150 oda igin iki istasyon, sonraki her 100 oda
i¢in bir tane daha eklenmeli, ayrica her 600 oda ya da béliim i¢in bir posta/danisma yeri
olusturulmalidir.

0 Kuyruk Alam:: Resepsiyonun Oniinde miisterilerin  dizilmesi igin yeterli alan
saglanmalidir; kongre otelleri i¢in net sirkiilasyon en az 1.6 metredir.

a Asistan Masasi: Gerekirse, bir konsiyarj i¢in resepsiyonun yanina bir masa ve iig
sandalye koyulmalidir; masa lobideki baglica dekoratif unsur oiabilir.

o Bellman Yeri: Resepsiyonun ve ana girisin yanina bir komi veri ayrilmalidir; ankesorlii
telefon, dahili telefon, telefon rehberi ve elektrik ¢ikisi saglanmalidir.

0 Bagaj Odask: Bellman yerinin yanina kontrolden ge¢mis bagajlar i¢in rafli, kilitlenebilir

bir toplama alam koyulmalidir; kaldirima direkt ¢ikis saglanmalidir.
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0 Telefonlar: Dahili telefonlar resepsiyona yakin diizenlenmeli, ankesorlii telefonlar ise
lobiden kullanilacak sekilde olmalidir (100 oda igin en az 1 adet).
0 Yénlendirme: On girisin yamna tiim 6zel fonksiyonlar1 ve toplantilar listeleyen bir
rehber pano yerlestirilmelidir; tim otel alanlarina anlagilir yonlendirmeler koyulmalidar.
0 Mobilya ve Demirbaslar: Otele bir imaj oturtmak igin, 6zel ahsap uygulamalar i¢eren
resepsiyon ve bellman bankosu ve, gesitli diger mobilyalar kullanarak (fuaye sandalyeleri,

dekoratif aydinlatmalar,sanat eserleri) lobiye bir ambiyans kazandirilmahidir.

Lobinin diger alanlarinin tasarimi daha az fonksiyonel elemanlarla ilgilenir, fakat mahallin
daha fazla diizenlenmesini gerektirirler. Sirkiilasyon, oturma ve satis alanlarinin tantmlanmasi
genellikle kot farklari, déseme malzemeleri, gesitli tavan yiikseklikleri, 6zel aydinlatma,
yonlendirme programlari, dekoratif baglantilar ve 6zel imalat egyalar gibi standart tasarim

teknikleriyle yiikseltilir.

8.3 Yiyecek ve Icecek Cikislar:

Otellerde genellikle, bir ya da daha ¢ok sayida restoran ve kokteyl salonu, uygun bi¢imde lobi
etrafinda kiimelenir. Yiyecek ve igecek ¢ikislarinin bu ve diger daha ozellesmis tipleri
(spesiyalite, ¢at1 ve tema restoranlarn, snack barlar, lobi bar ve eglence salonlan gibi), genel
kullamim mabhallerinin daha kompleks ikinci bir kategorisini olugtururlar. Bununla birlikte
kalite ve karakter agisindan biiyiik gesitlilik g6steren bu tipler, biitiin pazar arastirmalarina ve
mevcut rekabet lizerine yapilan arastirmalara dayanarak, her ¢ikisin programlanmasim ve

yerlesiminin bagimsiz olarak gelistirilmesini gerektirirler.

Otel yiyecek servisi, halk tarafindan giderek artan olgiide ilgi gérmiistiir. On y1l 6ncesine
kadar otel restoranlarinin ¢ogu kot yemek iiniine sahiptiler ve ruhsuz tasanm
icermekteydiler. Bu siradanliklari, genelde otel restoranlarinin sadece kahvalti zamanlar1 karli
olmus olmasi gergegine bagli olabilir (gece kalan miisterilerin yemek odalarim1 doldurmasi
beklenirken, miisteriler bu salonlara nadiren sadece dglen yemegi igin geliyor, aksam yemegi
icinse hi¢ gelmiyorlardi). Otel endiistrisi, ancak 1970’lerin ortalarinda, artan rekabet
ortamiyla, restoran ve salon operasyonlarini pazarlama imkanini anlayabilmistir. Boylece de,
iyi hazirlannmg yemek ve icki mekanlari, oda ve toplant: taleplerini yiikseltmis ve toplumun
genelini etkilemigtir. Hatta az sayidaki miisterinin geldigi 6glen ve aksam yemegi

zamanlarinda, fazladan karlar bile saglanmistir (Sodamin, 1997).
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Basanih restoran ve bar operasyonlarimin tasarlanmasi, toplumun degisen egilimlerinin
taninmasini baz alir. S6z gelisi, bu giin bir ¢ok insan kahvalti etmeyip daha uzun bir sabah
kahvesi molas: alarak veya aksam ge¢ saatte yemek veya snack yemek igin &gle yemegi
yemeyerek disarida daha ¢ok yemege gikmaktadir. Turistler, sergilenen degisik yemeklerden
se¢im yapabilecekleri ve zamanlarini daha iyi kullanabilecekleri self servis unsurlart sunan
(agik biife veya salata barlan gibi) restoranlan takdir etmekte ve giindelik giyimi hos
kargilayan mekanlan segmektedirler. Bunlar, otelin yiyecek ve igecek servislerinin miimkiin
olan en yiiksek diizeye erigmesi igin, otel miisterisi ve yerel miisteriyi aym anda tanimlayan

pazar analizinin bir pargasi olarak géz dniine alinmalidir.
8.3.1 Yiyecek ve icecek kavramlarinin gelistirilmesi

Otel restoranlartmin ¢ogu, tasarimcilardan, detayli operasyonlan daha gelisim asamasinda
dikkate alarak diisinmelerini bekler. Bununla birlikte genelde kiigiik restoranlarda restoran
malzemeleri, otel agilmadan birkag ay Oncesine dek hazir degildir. Sonug olarak; binanin
kiitlesi tamamlanmadan, lobi girisi ve mutfak gegisleri ya da kot faklan, sergileme konulan
veya Ozel tavan diizenlemelerinde ¢alisiimadan, restoran tasarlanmamalidir. Eger tasarlanirsa

sonug siradan bir restoran olacaktir.

Deneyimli otel yonetimleri yiyecek ve igecek konseptini iki yolla gerceklestirirler. Marriott
gibi bazilar1 operasyon konseptini daha gelistirme siirecinde tammlar ve yiyeceklerin tipi ve
servisi, servis saatleri, tema ve genel atmosferi hatta isim ve logosunu bile belirlerler. Daha
sonra mimar ve i¢ tasarimcilardan bu konulart kapsayacak konsept bina tasarimi
gelistirmelerini beklerler (Breg, 1997). Restoran ve salon tasarimlan Ek 7°de verilen kontrol

listesindeki yiyecek ve igecek kavramlar1 bazinda olmalidir.

ikinci prosediir ise, program safhasinda sadece mahal isteklerini ortaya koymak, mimarin
otelin organizasyonunu tamamlamasindan sonra da saglanan mahallin mevcut konum ve tipi

1s181nda, yiyecek ve igecek konseptini gelistirmektir (Breg, 1997).

Otel yemek servisine son zamanlardaki bir diger yaklasim da, degisik yiyeceklere ve gayri
resmilife acik, birka¢ ayrn ortam sergileyen sade bir restoran gelistirmektir. Ankara’daki
Dedeman Oteli’nde Venedik Kafe adinda bir restoranin hazirliklan yapilmaktadir. Venedik

Kafe, caddeye bakan ve orta zonlar igeren bir Italyan-bistrosu model alinmis bulvar kafesi
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ozellikleri tasir ve arka béliimde miisrifce dekore edilmis resmi bir yemek salonu bulunur.
Venedik Kafe’de, zemin malzemesi ve kotlar, masa aksesuarlari ve aydinlatmalarla oynamak

gibi tekniklerle, farkli bir atmosfer yaratilmaya ¢alisilmastir.

Biiyiik otel ve restoranlar bagimsiz ve ayrn temalar isteyen birkag restorana sahiptirler. Eger
bir isletme sadece iki mekana sahipse bunlar genelde bir kafe ve bir spesiyalite restoranidir.
Ugiincii bir ¢ikis kiigiik bir gurme salonu ve dordiinciisii bir pastahane olacaktir. Her restoran
kendi imajina sahiptir ve bu imaj otel miisterilerini etkilerken, ayn1 zamanda disanidaki diger

restoranlarla rekabet imkani verir.

Bir¢ok yiyecek ve igecek konsepti, yiyecegi sergi (display) ve agik yemek hazirlama alanlan
gibi yeni yollarla satan bilingli tesebbiisler igerir. Yemek ¢esitlerinin goriiniirliigiint arttirmak
ve ahigilmamis yemek kombinasyonlan gelistirmek hasilati ¢ok biiyiik olgiide arttirabilir.
Daha iyi yiyecek satis1 i¢in var olan bazi imkanlar asagida listelenmektedir (Webber, 1997).

0 Mubhtelif temalar:Tek bir komisyon tarafindan isletilen, ayri temalar ve etnikleri olan,
bir ¢ok kiigiik restoran olusturulmasi (6rnegin; English Pub, French Bistro, Uzakdogu
Mutfag1, Isveg Spesiyalite Restoranlar gibi).

0 Teshir pisirmesi:Moniideki ¢ogu kaleme kaynak olarak kullanilan malzemelerin, tim
miisterilerin oturduklari yerden gorebilecekleri sekilde hazirlanmasi.

0 Yemek sergisi:Yiyecek ¢ikisinin merkezine yakin bir yere, yada girise, yemek igin yada
dekorasyon i¢in bir sergi konulmalidir.

0 Acik biife:Sergi alam self-servis olarak kullamlir.

0 Masa yam servisi:Her masaya bagslica antreleri sergileyen arabalar getirilmelidir.

o Paket servisleri:Genellikle alig-veris merkezlerindeki ve turist alanlarindaki sehir igi
otellerine, dondurma, pasta, sandvig ve dzel yiyecekler igin, digariya satis yapan tezgahlar
yerlestirilmelidir.

0 Lobi kahvaltisi:Kahvalt: sonu saatlerinde lobide, kahve, meyve suyu ve pastane iiriinleri
dagitan araba servisleri saglanmalidir.

0 Atriyum restorani:Géz oOniine c¢ikanlan ve algilanmasi saglanan yiyecek alanlan
(kaldinnm kahveleri gibi), temasi ne olursa olsun restoranin mevcudiyetini ortaya ¢ikarir ve
miisteri kullanimini cesaretlendirir.

Bar operasyonlarn da benzer sekilde gesitlidir. Gecelik konaklanan tesislerin g¢ogu, birer kiiciik
kokteyl salonuna sahipken, biiylik oteller, lobi bar, gosteri fasiliteleri ve duruma gére de
manzaranin giizel oldugu birer ¢at1 salonuna sahiptir. Ek olarak kurulan kiigiik yiyecek igecek

cikislan (bir otelin havuz bari, marina barit ya da golf veya tenis resortlarinin kliip evindeki

bar veya restoran gibi), eglence ve dinlence fasilitelerini tamamlar.

Tasarimcilar, otel restoran ve salonlarinin detayli planlama ve tasarimi konularina gegmeden

dnce, yemek servisinin pazarlama, monii planlama, servis ve yemek hazirlama teknikleri gibi
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operasyonel yonlerine asina olmalidirlar. Asagida listelenen temel restoran ve salon
kriterlerini koyan miidiirlerle, ancak bu sekilde daha iyi iletisim kurabilirler (Rutes ve Penner
1985):
O Pazar karakteristikleri
a Monii tipi ve servis stili
]

Isletme saatleri

m]

Kuver sayisi

a Ortalama miisteri sayis1 tahmini

o Ciro

a Talep dalgalanmalan (giin, hafta, sezon)
o Parti olanaklari

0 Yemek hazirlama teknikleri

o Bar operasyonlari

o Servis Istasyonu istekleri

o Yiyecek/igecek ticari isléri

a Kadrolama

a Finansal gézlemler

8.3.2 Planlama hedefleri

Restoran ve salonlarin planlama istekleri en az diger genel kullanim mahalleri kadar hayatidir.

Ancak genis anlamda her ¢ikis digerlerinden bagimsiz olmalidir. Bununla birlikte, asagida

belirtilen noktalar da etkili bir organizasyon i¢in ¢ok 6nemlidir:

o Biitiin yiyecek ¢ikislan mutfakla dogrudan ve yakin iligkili olmahidir (depolardan ¢ikarilip
hemen servise sunulabilecek yiyecek ¢ikislar1 harig).

o Biitiin icecek ¢ikislar, gerek mutfak gerekse bar depolama alanlar olsun. servis destekli
olmalidir.

o Biitiin ¢ikislar genel kullanim alanlarinin akisina yakin yerlestirilmelidir (kafenin lobiden
goriilmesi gibi).

o Yiyecek gikislarinin ¢ogunun yaninda bir bar olmas: ya da iglerinde kiigiik birer bekleme
salonu olmasi gerekir.

o Daha biiylik restoran ve barlar, durgun sezonlarda kapanabilecek béliimlerden

planlanmalidir.
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o Restoran ve barlarin digariya bakan bir cepheleri ve direkt girisleri olmalidir.

Restoran ve bar sandalyelerinin optimal sayisi, otelin boyutlarina, konumuna ve isletmecinin
isletmenin bu boliimiine verdigi 6neme gore degisir. Iyi bir baslangi¢ icin kural, restoran
iskemlelerinin sayis1 i¢in oda sayisim 0.75 ile ve salon iskemleleri i¢in de oda sayisini 0.5 ile
carpmaktir. Bu ilk sayilar, damigsmanlarin pazar arastirmalarina ve otel isletmecisinin daha

sonraki finansal analizine gére inip gikabilir.

Kahvaltiya yogun talebin oldugu kongre otelleri, genelde daha genis kafelere ve daha aktif
oda servislerine sahiptirler. Biitiin miisterilere {i¢ 6giin yemek servisi yapilmasi gereken uzak
konumlu resort oteller, esnek kullanimli dis alan planlamalar1 (kahvalt1 teraslar1 ve havuz bagi
snack barlar gibi) yada ¢ok sayida konugu yerlestirebilmek i¢in ikili oturmalar sunarlar.
Ortalama konaklama siiresinin birka¢ hafta ya da daha uzun oldugu ve miisterilerin
kahvaltilarin kendilerinin hazirlayip aksam disarida yemek yiyebilecekleri baz: siiit otellerde,
az miktarda yiyecek ve bar servisi yeterlidir. Ancak giiniimiiziin yeni kisa siireli konaklanan
stiit otelleri genellikle genis kafe ve salon sunmanin yam sira bedava kahvalti hizmeti de

verirler.

Deneyimli otel isletmecileri, yiyecek ve igecek programina, bir¢ok ¢ikisin boyutunun
tahminiyle yaklasirlar. Bu durum 400 odali bir otelde (oda sayisinin 0.75 ile ¢aptigimizda
ortaya ¢ikan) 300 oturmal: bir restoran yerine 175 ila 200 kisi ¢ikish orta pahali bir restoran
veya 100 ila 125 oturmalt pahali bir restoran ile karsimiza ¢ikacaktir. Tablo 8.3.2°de, mekan
ve pazar kosullar agisindan gereken ayarlamalar yapilmadan, degisik boyutlardaki otellerin

restoran ve bar kapasiteleri iizerine bilgiler verilmektedir (Lundberg, 1991).

Tablo 8.3.2 Farkl biiyiikliikteki oteller i¢in restoran ve bar kapasiteleri

ODA SAYISI 200 300 400 500 750 1000
Kafe 150 225 200 200 250 275
Spesiyalite restorani 100 125 175 175
Tema restorani 125 125
Pastane 50 50 75
Kokteil salonu 100 115 125 150 100 150
Lobi bar 35 50 75 75 100
Restoran tasimah ban 25 25 25 25
Gaosteri salonu 175 225

*F&B kapasiteleri oturma say1sint vermektedir.
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Sehir merkezi otellerinin Ozellikle ana alig veris ve turizm alanlarinda olanlan, bagimsiz
goriiniisli restoranlar i¢in 6zel imkanlar saglamaktadir. Otel miisterisinin kullaniminin diisiik
oldugu bu operasyonlar, otel restorant sandalye sayisi igin 6nerilen programa eklenebilirler

(Kazarian, 1983).

8.3.3 Restoran tasarmm hedefleri

Restoran tasarim hedefleri, dogrudan dogruya net ve iyi arastirilmig bir isletme ve pazarlama
konseptinden yola ¢ikarak hazirlanir. Tasarimcilar ménii ve servis gesidi, igecek servisi
yOntemi, hesap alma, agirlama ve gosteri diizenleme temelleri lizerinde arzu edilen ortam,
fonksiyon, yerlesim, ikram, aydinlatma ve tefrislerin segimi gibi yonleri baz alarak yaratici

tasarimlar yaparlar.

Her restoran ¢ikisi, tipine ve kalite diizeyine bagli olarak ¢ok degisik tasarim yaklagimina
sahip olmak durumundadir. Ornegin otelin ii¢ 6giinlii ana restorani, hafif ve gegistirilen tiirde
kahvaltidan daha resmi aksam yemegine d6niisiim imkam saglayan temada olmalidir. Bu,
degisken aydinlatma, plastiklerin kumas masa Ortiisiine doniismesi, bar tezgahindaki
oturulacak bdliimlerin kapatilmasi, yemeklerin canli sunumu ve salonun bdlmelerle daha
kiigtik ve kapal1 yemek alanlarina déniistiiriilmesi gibi ayrintilarla saglanabilir. Bir otel kafesi
asagidaki tasarim hedeflerini dikkate almalidir:

o Kasiyer/hostes yeri: Salonun tiim béliimlerine girisi kontrol eden, miisterilerin
hesaplarini tutan ve vestiyer hizmeti veren alandir.

0 Sepere boliimler: Restoran, durgun sezonlarda kapatilabilecek iki ya da daha ¢ok béliime
ayrilmalidir.

0 Masalarm esnek bicimde diizenlenmesi: Ikili masalar, biiyiik partiler igin dort kisilik
masalara ¢ikarilmalidir (kare masalar ¢ikarilarak daire bigimindeki daha genis alanlarin
getirilmesi gerekir).

0 Tezgah oturma diizeni: Toplam iskemle sayisinin %10’u, yalniz gelen miisteriler igin
ayrilmalidir.

0 Biife/sergi alanlan: Self-servis biife veya yemek sergisi i¢in alan saglanmahidir.

0 Servis istasyonlar:: Su, kahve, ortili, sofra takimi ve kirli bulasiklar i¢in her 100
sandalyeye bir servis istasyonu saglanmalidir.

0 Degisken aydmlatma: Restoranin kahvaltidan yemege kadar degisen sekli i¢in dimmer

aydinlatma kullaniimalidir.
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Fon miizigi: Yumusak miizik tercih edilmelidir.

Uniforma ve grafikler: Kafe veya otel temasin tamamlamak i¢in tasarlanirlar.

Ayni sekilde, ¢ok pahali oldugu varsayilan bir restoran igin de tasarim hedefleri koyulabilir.

Spesiyalite veya iye (signature) restoranlar her giin sadece gle yemegi i¢in agilabilir ¢iinkii

schirlerde 6gle yemekleri, sehir diglarinda ise pazarlar agik biife brunchlari kar getirmektedir.

Restoranin ortami ve dekoru, monii ve servis stili {izerine kurulmus bir tema yansitir. Daha

sonrasinda malzemelerdeki dekoratif unsurlar, mobilya detaylan, bitkiler, antikalar, sanat

eserleri ve masa istii tasarimlar1 da temay: gii¢lendirirler. Pazar analizi ve 6zgiin yemek

konsepti gelistirilmesinin sonucunda degistirilen ve rafine edilen tasarim hedefleri asagidaki

maddeleri kapsar:

Q

Qa

o

Girig boliimii: Restoran atmosferini yansitan bir giris olusturulmalidir.

Karsilama (Maitre d’): Karsilama gorevi i¢in restoran girisinde bir yer saglanmalidir.
Odaklanma noktasi: Restoranin iginde veya diginda bir odak noktas: avantaji saglamak
icin (yemek sergisi, fiskiye, piyano, sahne vb.), tiim sandalyeler uygun sekilde
diizenlenmelidir..

Oturma alanlan: Kapali ve yar 6zel masa gruplan saglamak i¢in, seperatorler ve kot
farklan ilave edilmelidir.

Masa oturumu: Oturma alanlari, koridorlardan, servis béliimiinden, biifeden ve gérevli
alanlarindan Sepere edilmelidir (her masanin diger masalardan biraz ayr olmast gerekir).
Yemek sergisi (food display): Food display, ya girisin yaninda ya da oturma alaninin
ortasinda olacak sekilde yerlestirilmelidir.

Sergi mutfagy: (Exhibition Cooking): Izgara veya firin gibi yiyecek konseptlerini baz
alan pisirme gosterileri i¢in alan saglanmalidur.

Géosteri: Kiiciik bir sahne ve dans pisti saglanmasi veya gelecekte eglencelerin nasil
yapilacaginin dikkate alinmasidir; masalar bu odak noktasim gorebilecek sekilde
diizenlenmelidir.

Servis istasyonlarr: Servis yerleri, goze c¢arpmayacak ve personel etkinligini
diisiirmeyecek sekilde gelistirilmelidir.

Bar veya tasimali bar: Komsu bir kokteyl salonundan veya, Spesiyalite Restoran: i¢in
tasarlanan sepere edilmis bir tasimal1 bardan veya, mutfak servisi olan bir bardan igecek

servisi saglanmalidir.
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0 Los aydinlatma: Aksam yemeginde daha resmi bir atmosfer yaratacak, 6glen yemegi ve
devaminda ise daha parlak 151k saglayacak sekilde degisken aydinlatma tasarimidir; higbir
alanda fliioresan 15181 kullanilmamalidur.
o Uniformalar, masa iistii esyalar, grafikler: Salonun 6zel temasimi tamamlayacak ve

giiclendirecek tasarim aksesuarlan se¢ilmelidir.

Diger restoran ¢ikislarinin ¢ogu, bu iki yemek tipinin (spesiyalite ve iiye) tasarim hedeflerinin
gbze carpan Ozelliklerinden ibarettir. Tema restoranlan (kafelerin gayri resmiligini biraz
yansitarak) ¢ok spesifik bir yemek sergisini, veya spesiyalite restoranlarinin sergi mutfag
unsurunu, tezgah oturumu ve kasiyer fonksiyonlariyla birlestirebilir. Omegin bir sehir
otelinde 24 saat agik olabilen bir sandvi¢ barin baslica 6zellikleri; hayal giiciiyle tasarlanmus
display tipleri ve sandvi¢ hazirlama alanlari, tezgah oturumu, yiiksek aydinlatma seviyeleri ve

kolay onarilabilen bitislerdir.
8.3.4 Salon ve bar tasarnm hedefleri

Otelcilik sirketleri, bar ve salon konseptlerini, restoranlara benzer bigimde kurar. Mimar ise
bu istekleri saglayacak avan planlan hazirlar ve i¢ tasarimci da bu konseptleri tefrisler ve

demirbag da dahil olmak {izere daha detayli olarak gelistirir.

Salon alanlan degisik tipteki otellerde restoranlardan bile daha fazla gesitlilik gosterir. Bir
sehir i¢i isletmede, ilk iceceklerin ¢ikigi sakin ve liks désenmis bir lobi bar olabilir; bir
kongre, casino ya da resort otelde ise aktif katilimli eglence salonu veya otelin baslica gece
hayatimin odag1 olan bir mekan olabilir. Eglence/gosteri salonlarimin gesitliligi temelde yerel
pazar ve miisteri memnubniyeti kavramlarindan kaynaklanir. Bununla birlikte tasarimciya

fasiliteler i¢in agik tasarim hedefleri verilmesi 6zellikle 6nem tasir.

Lobi bar, 1970’lerde aktivite ve eglence ortami yaratma metodu olarak gelistirilmistir. Esasen
agik atriyum alanlarinda ve kar getirmede basarili oldugu anlagildiktan sonra da geleneksel
isletmelerde yiiriirlige konulmustur. A¢ildig1 lobi alanindan yalnizea bitkiler, fiskiyeler veya
kot farklariyla ayrilmasinin yaninda ayn1 zamanda bir bar olan ek lobi alan1 oturmas: olarak
da is gormektedir. Tasarimci lobi barda asagidaki 6zellikleri dikkate almalidir:

0 Géoriniirliik: Otel miisteri ve konuklarinca gériilebilen, agik bir alan saglanmahdir.
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Oturma diizeni: Ilk olarak bar, salon oturmalan (kanepeler, koltuklar, masalar ) veya
salon ve bar oturmalari karisimiyla tefris edilmelidir. Servis barina birkag¢ iskemle
saglanmalidir.
Servis bari: Yakindaki deponun yaninda veya mutfak desteginde, icecek servisi veren
kii¢iik bir bar icermelidir.
Eglence/gosteri: Bir piyano ya da baska bir sinirhi eglence i¢in, 6zellikle yer ayrilmahdir.

Yiyecek servisi: Sinirli yiyecek servisi yapilir (kahvalti, ordévr ve snack servisi).

Ikinci bir igecek ¢ikisi, kokteyl solonudur. Ozellikle eglence/gdsteri ve dans hazirlig igindir.

Eglence/gosteri salonu, lobi salonunun sakinligine sahip olmadigi igin, yiiksek ses diizeyini

emmek i¢in tamamen izole edilir. Ayrica salon lobiye oranla daha los 1s18a sahiptir ve

oturulacak yerler birbirine daha yakindir. Isin hafta iginden hafta sonuna degisen dogasim

dikkate alan bazi yonetim sirketleri hem banttan, hem de canli eglence diizenleyerek, degisik

biiyiikliikte gruplar i¢in “esnek eglence/gosteri fasiliteleri” saglarlar. Tasarimer eglence/gosteri

salonlan tasarimini gelistirirken asagidakileri dikkate almalidir:

Q

Giris boliimii: Salon ve otel sirkiilasyon alanlar1 arasindaki akustik ve gorsel ayirimin
saglaninasi igin kapal1 bir giris yapilmalidir.

Sepere edilmis béliimler: Bar, eglence/gosteri, dans alan1 ve daha sessiz salon alani
saglamak i¢in ayrilmig zonlar kurulmalidir.

Bar (salon alaninin yaklasik %10 ila %25’i): Giristen algilanan ve miisterilerin sahne
alanim da gorebilecegi sekilde ayarlanmig biiyiik bir bar yapilmalidir. Personel igin
toplama yeri ve salona komsu bir bar deposu saglanmasi da 6nemlidir.

Eglence/gosteri alam (%50 ila %65): Miisterilerin en az yansinin eglenceye
katilabilecegi; sahne, dans pisti ve sandalyelerin biitiinlestigi bir bslim gelistirilmeli,
eglencelerin daha iyi goriilebilmelerini saglayan platformlar eklenmelidir.

Salon alam (%20 ila %30): Miisterilerin, eglenceden rahatsiz olmaksizin sessizce
oturabilecekleri ayr1 bir salon tasarlanmalidir (yumusak esyali salon oturumunu dikkate
alinmalidir).

Aydmiatma: Sahne ve dans pisti aydinlatmasini da kapsayan ve bardan kontrol edilen
esnek bir aydinlatma sistemi kurulmalidir.

Ses sistemi: Dans pistine odaklanmis hoparlérlerle, miisteriler igin eksiksiz bir ses sistemi

kurulmalidir.
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Restoran ve salon konseptlerini gelistirmek ve tasarim hedeflerini ortaya koymak islemin
yalnmizca bir pargasidir. Genelde olumlu ya da olumsuz sekilde binanin konsept tasariminin
dayattigi zorlamalar, yiyecek ve igecek alanlarimin basarisimt biliyiik Ol¢iide etkiler.
Tasarimeinin, isler bir konsept ortaya koyabilmesi i¢in programlanan isteklerle operasyonel

standartlar: birlestirmesi gerekir.

Otel restoran ve barlan, disanidaki restoran ve barlarla ¢ok yogun bir rekabet iginde
olmalarindan dolayi, i¢ tasarimin olanaklarinin en miikemmelini yaratirlar. Odalar ve toplanti
mabhalleri ¢esitli pragmatik istekler igerirken, yiyecegi, servisi ve tasarimi birlestiren yemek

tecriibeleri ise daha fazla hayal giicii isterler.
8.4 Fonksiyon Mahali

Genel kullanim mahallinin ti¢iincii temel kategorisi birgok orta ve bilyiik otelin ve konferans
merkezinin g¢ekirdegini olusturan toplanti, banket resepsiyon ve sergi mahallerini igerir.
“Fonksiyon mahali”, “toplant1 ve banket alan1” ya da “kongre kompleksi” bigiminde degisik
isimler alan bu kategorideki tek alanlar kiimesi, genellikle biiyiik bir balo salonu, orta boy
banket odalar1 ve daha kii¢iik breakout odalarim igerir. Esasinda otel tipleri arasindaki temel

ayinmlar genelde fonksiyon mahallinin boyut ve dagilima gore yapilirlar.

Bir asir 6nce 6nemli sivil ve sosyal toplantilara ev sahipligi ederek ortaya ¢ikan otel fonksiyon
mahali, son zamanlarda daha ¢ok sirketlerin ve profesyonel orgiitlerin ihtiyaglarini
karsilayacak sekilde gelismigtir. Bu ikisi de ¢ok degisik talepler yaratmislardir. Sirketlerin
bashica ihtiya¢ duydugu, pazarlama ve yoneticilik toplantilannm diizenleyebilecekleri,
cikardiklarn yeni iriinlerini tanitabilecekleri ve yoneticiler i¢in  egitim programlarin:
stirdiirebilecekleri gorece kiigiik ancak yiiksek kalitede mahallerdir. Orgiitlerin baslica ihtiyaci
ise biiylik grup toplantilari, fasiliteler, semineler ve work-shoplar i¢in daha kii¢iik odalar ve
genis sergi mahalleridir. Bunlara ek olarak, yerel 6rgiitler de otel toplanti mahallini bir dizi

toplanti, banket ve resepsiyon fonksiyonlan i¢in kullanirlar (Rutes ve Penner 1985).

Genellikle otel fizibilite caligsmasi, degisik tiirlerin i ve sosyal kullanim talepleri analizini baz
alan fonksiyon mahali karigimin Snerir. S6z gelisi moteller genellikle sade dekore edilmis
yemek davetlerine, evlilik torenlerine ve yerel iiriin sergilerine olanak veren bir tek ¢ok amaglt

salon sunarlar. Otel odalarin1 doldurmak i¢in her zaman is diinyasini etkilemek gereklidir.
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Ote yandan, kongre otelleri ve konferans merkezleri, temel 6zellik olarak otellere genis bir
fasilite yelpazesi sunarlar (kiiglik veya biiyiik, basit veya segkin, yilksek teknoloji olan veya
teknoloji olmaksizin). Toplant1 organizatérleri, genis anlamiyla, eksiksiz toplant1 aktiviteleri

sunabilecek bir otel segerler. Bu bir ¢ok blok oda satilmasi anlamina gelmektedir.

Mevsim degisikliklerinin rekreasyonel faaliyetleri yilin birka¢ ayinda yavaslattigi resort
oteller, sezon dis1 periyotlarda odalarina olan talebi arttirmak i¢in, konferans programlar
diizenlerler. Gorece daha az sayida odaya sahip olan ve mahremiyet ile 6zel hayatin ¢ok
onemli oldugu siiper-liikks otellerde ise, sadece kiiglik toplantilar yapilir; fonksiyon odalari
daha ¢ok resepsiyon ve banketler i¢in ve otel miisterilerinden ¢ok yakin ¢evreye hitap etmek
i¢in kullamlir. Tim yatinmlarda 6zellik de kiigiik isletmelerde, fonksiyon mahalli bagarila bir

otel olmanin hayati unsurudur.

8.4.1 Planlama hedefleri

Fonksiyon mabhallinin tasarimi, mimar, i¢ tasarimci, danigman miihendisler ve isletmecinin

ortak ¢abalarinin iiriiniidiir. Toplant1 ve banket satiglarinin basarisi, bir dizi planlama 6nceiigi,

i¢ dekor, iyi aydinlatma, akustik ve mekanik miihendisligi ve diger teknik gereksinimlerin

karsilanmasina baglidir. Asagida fonksiyon alanlarinin  konsept planlama istekleri

verilmektedir (Rutes ve Penner 1985):

o Tim fonksiyon alanlari gruplanmalidir. Baglica kongre otellerinde bile olsalar, baz
seperasyonlar istenebilir.

a Cadde veya otoparktan, ayn bir fonksiyon girisi saglanmahdir.

0 Fonksiyon alani, otel lobisine yakin ve otel lobisinden kolayca ulagilabilir sekilde
konumlandiriimalidir.

0 Sergi salonu veya audio-video salonu gibi ek fonksiyon alanlari, balo salonunun yakinina
yerlestirilmeli, ancak yanina yerlestirilmemelidir.

0 Komsu genel kullanim destek alanlar1 eklenmelidir (tuvaletler, vestiyerler, telefonlar,
kongre servis ofisi gibi).

0 Balo salonuna ve tiim banket odalarina direkt yiyecek servisi saglanmali ve her banket
hazirlik mutfagi, balo odasi kotunda olmalidur.

o Gereken toplanti ve banket depolari. balo salonuna komsu olacak sekilde diizenlenmelidir.

o Balo salonu ve diger biiyiik odalar, bina striiktiiriinii basitlestirmek i¢in yatak odasi

kulesinden bagimsiz bir yerde konumlanmalidir.
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Bu planlama istekleri sonucunda, Sekil 8.4.1°deki komsuluk semasi elde edilir:

PROJEKSIYON
BALO SALONU BALO SALONU DEPOLAMA
FUAYESI
> - 3325?;1 MUTFAK
WC, VESTIYER DEPOLAMA BACAIEfIfIﬁg}JSE
SATIS OFiSLERi '|' SERGI ALANI TESELLUM

Sekil 8.4.1 Fonksiyon alanlar1 komsuluk semasi

Bu planlama hedefleri, gesitli fonksiyon mahallerinim tam boyutlarina ve kullanim .amaglarina
gore daha sonra iyice detaylandirilir. Dikkat edilen bir nokta da, fonksiyon alanlarimin
birbirine bagh kiimelenmesidir. Kongre otelleri, bir seferde biiyiik bir grubu ya da dért veya
besi ge¢meyen sayida daha kiigiik gruplan etkilemeye galigirlar. Tek bir ana grubun
toplantisint otelde yapma imkanlari agisindan, balo salonuné, kiicik balo salonuna ve
birbirine komsu ya da aymi fuayeyi veya 6n fonksiyon alanini paylasan birkag toplanti odasina
sahip olmak elverisli olur. Bu 250 ile 400 odali ve daha kiigiik otellerde olagan ve tercih

edilen bir uygulamadir.

Birgok  fonksiyonun birlestirilmesi gerektiginde, birkag grubun kargasa ve rahatsizlik
yaratmadan birbirleriyle baglanti kurabilmeleri igin, ana toplanti salonlariyla banket alanlarim
ayirmak tercih edilebilir (bdylece gruplar islerine devam edebilirler). Omegin kongre agirlikli
Antalya Dedeman Oteli'nde oldugu gibi, iki kiiglik balo salonu ana katta ayri alanlarda yer
alirken, balo salonu ve sergi salonu zemin katta bulunursa, ti¢ grubun her biri birbiriyle
kargasa olmaksizin kaynasabilir veya dogrudan baglanti kurabilir. Ayni sebepten 6tiirdi, kiigiik
konferans merkezleri, toplant1 odalar1 ve breakout alanlarini aralikli olarak kiimelendirirler,

boylece her grup kendi mahremiyetini korumus olur.
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8.4.2 Tasarnm Kkriteri

Tasarim ekibi igindeki koordinasyon, fonksiyon mabhallinin detaylariin gelistirilmesi
agisindan ¢ok 6nemlidir. Mimari tavirlar (oranlar, boliinebilirlik, giris), i¢ dekorasyon
oncelikleri (cila, mobilya, aydinlatma) ve miihendislik istekleri (mekanik, ses sistemi,

yangindan korunma) agik¢a birbirine baglidir ve birbirlerini kuvvetle etkilemektedir.

Bu olaylar: birbiri ile baglamak, bir ¢ok kapsamli konuyu da beraberinde getirir. Bunlardan
biri, degisik fonksiyon alanlarinin gorece spesifikligidir. Bu da hangisinin ¢ok amach bir oda
olarak tasarlanacagi veya toplantilar ya da film gosterimi ig¢in kullanilacagi anlamina
gelmektedir. Baslica oncelikler boyut, béliinebilirlik, hizmetlerin karmasiklig1 ve bitislerin
kalitesi konulandir. Belli bir odanin kullanimi ne kadar iyi tanimlanirsa i¢ dekorasyonu da o
derece spesifik olacaktir. Biiyiik oteller, konferans merkezleri ve litks yatirnmlar gibi agikca
anlatilmis pazar yonelmesi olanlar, ¢cok spesifik toplanti1 ve banket odalar1 olusturmak ve
sonrada bunlarin 6zel ihtiyaglann olan gruplar tarafindan kullanilmasimi saglamak igin
ugrasirlar. Cok cesitli fonksiyonlar i¢in sadece basit bir balo salonu olan oteller, kaginilmaz

olarak bu ihtiyaglarin higbirine iyi hizmet veremezler (Rutes ve Penner 1985).

ikinci bir 6ncelik de, balo salonu ve daha genis fonksiyon odalarimin béliinebilirligini
planlamaktir. Pratikte tlim otellerin balo salonlan birka¢ bélmeyle ayrilmistir. Bu durumda
kiiglik bir grup kendine daha uygun boyuttaki bir mahalde olabilir, iki yada daha ¢ok grup
oday1 beraber kullanabilir veya bir grup bir oday: toplanti i¢in komsu oday1 da yemek igin

kullanabilir.
Ugtincii bir konu ise fonksiyon odalarimin 6nerilen kullamimlarinin, énerilen diizenlemeyi ve

kapasiteyi nasil etkileyecegidir. Tablo 8.4.2°de degisik boyutta fonksiyon odalarina. degisik

tipte oturma diizenleri igin gereken yaklagik alan istekleri verilmektedir.

Tablo 8.4.2 Fonksiyon odalar i¢in M2 alan istekleri (Rutes ve Penner 1985).

Mahal karstlama  oditoryum  banket simf yaz tahtas:
Balo salonu (>900m?2) 0.6 0.7 0.9 - -
Balo salonu (>300 m2) 0.7 0.7 1 1.1 -

Banket odasi (<300 m2) 0.8 0.9

1.1 -
Toplanti odas: 0.8 0.9 1.1 1.5-1.9

L Ly
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Birgok tasarimci ve otel isletmecisi toplant1 ve banket odalarinin en kritik unsurunun, balo
salonunun tavan tasarimi oldugunu anlamistir. Bir otelin balo salonu banket ya da toplanti igin
hazirlandiginda, zemin ve duvarlarin alt bsliimleri los kalir, fakat yine de tavan tamamen
gdriinebilir haldedir ve tavanda avizeler ve spot 1giklar oldugu gibi havalandirma 1zgaralari,
hoparlorler, sprinklerler, duman detektorleri ve hareketli paravan raylan vardir. Bunlarin tiimii

sade, tutarli, organize ve etkileyici bir diizende birlestirilmelidir.

Ayn zamanda, fonksiyon mabhallerinin elektrik ¢ikislari; telefon, TV. ve mikrofon prizleri;
projeksiyon perdesi, projektdr kumandasi, aydinlatmalar gibi benzeri konular1 da, tasarim

esnasinda unutulmamalidir.
8.5 Rekreasyon Fasiliteleri

Motel ve oteller, kii¢iik aile isletmesi bir motelin agik havuzundan, bashica sehir merkezi
otellerinin saglik kuliiplerine ve uzak mesafeli resortlarin biiyiik golf, tenis veya kayak
komplekslerine kadar giderek artan 6lgiide rekreasyon fasiliteleri sunmaktadirlar. Otellerdeki
yiizme havuzlarinin ve diger spor fasilitelerinin kullanimi {izerine yapilan arastirmalar, gérece
az sayida miisterinin bu imkanlardan faydalandigini gésterirken, yine de birgok miisterinin bu

hizmetleri beklemesinden dolayi rekreasyonel cazibe yaratmak ¢ok 6nemlidir.

Diisiik faydalanma oraninin oniine gegmek igin, bazi oteller rekreasyonel imkanlarini
daraltmak yerine genisletmekte ve bu imkanlar1 otel miisterilerine oldugu kadar, toplum
yararina da kar getirecek bi¢imde sunmaktadirlar. Biiyiik rekabet olan bir pazarda bu, bir
otelin digerler imkanlarinin yanina koyabilecegi baska bir kazanimdir. S6z gelimi, sehir
merkezi otellerinde diger is agirhikh fasilitelerin yaninda, eksiksiz birer saglik kuliibii de
vardir. Ornegin Istanbul Dedeman Oteli 1997 yilinda, bolgenin artan is potansiyelini
cekebilmek igin. saglik kuliibli fasilitelerini genisletmis ve bunlara grill-bar1 da olan bir
giineslenme terasi eklemistir. Sehir dig1 veya kiiglik otellerde havuz komplekslerini topluma
agik birer yiiziiciiliik kliibline doniistiirmektedir. Konferans merkezleri ise, iist diizey
yoneticilerin dinlenme arzularini gekmek i¢in, jogging, tenis ve golf gibi agik hava fasiliteleri
sunmaktadir. Asagidaki liste saglanabilecek rekreasyon imkanlarmmr temel tiplerini
gostermektedir. Bu alanlara drenaj, ¢cevre diizenleme ve sirkiilasyon igin %10 eklenmelidir:

Bina i¢indeki Fasiliteler
0 Yiizme havuzu
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Girdap havuzu, jakuzi
Camur banyosu
Egzersiz odasi

Soyunma odasl, sauna
Oyun odasi

Masa tenisi, bilardo
Raketball, squash

Tenis

Yiiriiy lis bandi
Mini-gym

Cok amagh spor kortu (voleybol, badmington)
Aerobik salonu

Bina Digindaki Fasiliteler
Yiizme havuzu

Girdap havuzu, jakuzi
Camur banyosu

Tenis

Tenis duvar

Voleybol, badmington
Basketbol

Hentbol

Yiirtiy{is pisti

Mini golf

Yesil alan

Kumsaldan denize girme
Yelken botlar

Motorlu botlar

Riizgar ve dalga sorfii
Su kayag) ve parasiitii
Scuba ve snorkel aktiviteleri
Balik tutma

Cevre gezisi botlar: ve dibi seffaf tekneler
Kar kayag

Binicilik

Marina

00000000000

goooo0oo0o0ooCcoco0gfdo0oopbo0O0o0o00OOLODODO

Ozellikle orta pahali fiyat seviyelerindeki otellerde, rekreasyon fasiliteleri otelin genel
kullamim mahali i¢in bir odak olarak gelistirtlmistir. Holidome/aquadome konseptleri, restoran
ve barlar, bulusma alanlarini, oturmalan ve yiirliylis yollanm tam bir rekreasyon
kompleksiyle birlestirmektedir. Bu komplekslerde ylizme havuzu, ¢amur banyosu (wading).
girdap havuzu/sicak tiip (whirlpool/hot tub), masa tenisi, su kayagi, ¢ocuk oyun sahasi ve
jeton oyunlari vardir. Bunlara ek olarak, ana lobi ve 6n biiro merkeze baglantilidir ve miimkiin
oldugunca ¢ok oda holidome/aquadome alanina bakmaktadir. Dedeman Otelcilik A.S. de bu
konseptten yola ¢ikarak Londra’min disindaki Center Parcs Otel dogrultusunda, Sapanca

Kirkpinar mevkiinde ortalama 100 doniim bir araziye oturacak yukarida anlatilanlarin
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bulundugu orta pahali bir devre tatil ve aquadome kompleks ve otelinin ¢alismalarina 1996

yilinda baglamistir ve 2000 y1linda kullanima agmay1 hedeflemektedir.

Genellikle daha kiigiik, biitce ve orta pahali olan ve ¢ok sayida orta gelirli aileyi ¢eken motel
ve oteller bir agik ylizme havuzu ve oyun odasindan teye gitmezler. Daha biiyiik oteller ve
Ozellikle de pazar pay: arayist i¢inde olanlari, siirekli olarak fitness salonlu, saunali ve hatta
raket oyunlu saghik kliipleri agmaktadir. Resortlar ve uzun siireli konaklayacak miisteri arayisi
icinde olan diger tip otellerle, arsa fiyatlarinin daha ucuz oldugu uzak yerlerde kurulan oteller,
acik hava fasilitelerine siirekli eklemeler yapmaktadirlar. Asagida ana hatlariyla otel tiplerine
gore sunulan rekreasyon fasilitelerinin tipik programlari, takip eden kontrol listesinde de
fitness fasiliteleri verilmektedir (Rutes ve Penner 1985).

Sehir igichavuz, saglik kuliibi, yiiriiylis yolu (teras ¢atida)
Motel, yol kenar oteli:havuz, oyun odasi

Sehir dig1, hava alani:havuz, oyun odasi, saglik kuliibii
Resort:bulundugu bolgeye gore degisir (dag, orman, deniz kenari)
Kongre oteli:havuz, oyun odasi, saghk kuliibii, raketli sporlar
Casino:havuz, saglik kuliibii

Konferans merkezi:havuz, saglik kuliibii, raket sporlari, golf
Tiim-siiit:havuz, saglik kuliibii

Siiper-lix:havuz, saghk kuliibii

Apart:havuz, saghk kuliibi

Karma kullanimh:degisir

Mega otel:havuz, saglik kuliibii, raket sporlari, golf, su fasiliteleri

Asagidaki fitness fasiliteleri kontrol listesinde, bir otelin fitness kuliibii i¢in, fasilite basina
gereken metrekare cinsinden minimum toplam boyutlar verilmektedir:

Yiizme havuzu: 75

a Teras: dahil toplam alani: 225

Egzersiz odasi: 56

o Zayiflama bisikletler: 4.7/birim

o Kiirek ¢ekme: 4.7/birim

o Agirlik makinalari/aletleri: 4.7/birim

Aerobik salonu: 75

Gym: 225

Saghk kuliibii

a Girdap havuzu/sicak duvar (tek kisilik): 4.7/kisi
Girdap havuzu/sicak duvar (grup): 1.9/kisi .
Sauna: 1.9/kisi

Buhar banyosu: 1.9/kisi

Sok havuzu (sicak/soguk): 1.9/kisi

Fin hamamui: 2.8/kisi

Tiirk hamami: 9.3/kisi

Bitkisel bakim: 9.3/kisi

O00DO0OoO
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Masaj: 9.3/kisi

Yiiz/cilt bakim: 9.3/kisi
Berber/kuafor: 6.5/kisi
Manikiir/pedikiir: 6.5/kisi
Solaryum: 6.5/kisi
Dinlenme alani: 9.3/kisi
Medikal/stres testleri: 14/kisi

8.5.1 Yiizme havuzu

Neredeyse tiim otel yonetim girketleri kiiglik boyda bile olsa, otelin tasariminda bir yiizme

havuzu isterler. Havuz alani, iistlerini degistiren miisterilerin otel lobisinden ge¢gmek zorunda

kalmayacaklar bicimde, diger genel kullamm mahallerinden ayrilmahdir. Onemli planlama

Oncelikleri asagidakileri icermektedir (Rutes ve Penner 1985):

Q

Yer: Havuz, miisterilerin lobiden ge¢meksizin, direkt miisteri asansorlerinden
ulasabilecekleri bigimde yerlestirilmeli, manzaraya dogru yonlenmeli ve havuz manzarasi
olan odalar tasarlanmalidir.

Yonlendirme: Havuz, sabahtan 6gleden sonraya dek glines isinlarim alacak sekilde
yerlestirilmelidir.

Boyut: Havuz, miisterilerin yiizme ve giineslenme ihtiyaglarina cevap verecek bigimde,
yaklasik 6x12m’den kiiglik olmayacak ve her yani en az 3 m. genislikte olacak sekilde
planlanmalidur.

Destek fonksiyonlari: Gereken yerlere tuvalet ve dolaplar koyulmali, ayrica havlu
dagitim alani, snack bar veya biife, ekipman odasi ve sezlong deposu yerlestirilmelidir.
Giivenlik: Tramplen koyulmamali; yanlara kaymayan kaplama, derinlik isaretleri, su alti
aydinlatma ve giivenlik veya “havuz kurallart” isaretleri koyulmalidir.

Girdap havuzu: ilave havuzlar, yiizme havuzunu gérecekleri sekilde yerlestirilmeli,
ancak bunlar esas havuzdan hafif¢e sepere edilmelidir.

Kapah havuz: Dogrudan giines 15181 ve havalandirma saglamak i¢in, ya agilabilir ¢at1 ya

da cam duvarlar tasarlanmalidir.

8.5.2 Saghk kuliibii

Otel rekreasyon fasilitelerinin ikinci 6nemli bileseni daha gegtigimiz on yilda gelistirilen

Saglhik Kuliibiidiir. Baglica hedefi egzersiz araglarinin kombinasyonu ve buhar odalari, kopiik

banyolan ve saunalar gibi saglik fasiliteleri sunmaktir. Daha genis kompleksler, raket oyunlar
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veya squash kortlar ve aerobik egzersizi i¢in ¢ok amacl salonlara da sahiptir. Ozellikle is

agirhikh pazarlarda yilizme havuzlarinin da dahil oldugu saghk kuliipleri, devamli olarak diger

tiim rekreasyon fasilitelerine baskin gelebilmektedir. Planlama sathasinda asagidaki maddeler
dikkate alinmalidir:

@ Yer: Kuliip, miisterilerin asansorlerden ve tiyelerin de caddeden veya otoparktan (otel
lobisinden ge¢meksizin), direkt ulagabilecekleri bigimde planlanmalidir.

Q Program: Pazar ihtiyaglarina gore, programa asagidakiler dahil edilmelidir:

e Tuvalet, dus ve dolaplar

e Sauna

e Buhar banyosu

e Girdap havuzu (whirlpool)

e Sok havuzu

e Masaj odalan

e Egzersiz odasi

e Kontrol, rezervasyon

e Dinlenme odasi/bekleme salonu
e Ekipman satis yeri

e Meyve suyu tezgahi, biife (vitamin bar)

o Komsuluk: Kompleks, kontrol alani1 ve salonuyla en iyi goriilebilecek sekilde ve ister
paylasimli (egzersiz odasi) ister sirt sirta (saunalar) olan 6zel fonksiyonlartyla birlikte
planlanmalidir.

a0 Paylasim alam: Yiizme havuzu ve salon gibi unsurlarin, 6zellikle otelin lobi ve kafe gibi

diger fonksiyonlariyla kombine edilebilecek sekilde diizenlenmesine dikkat edilmelidir.

8.6 Otopark

Bir otel ya da motelin biitge hazirlamasi1 ve konseptsel planlamasinda son unsur, yeterli
otopark yeri saglamaktir. Otel planlamacilar: her oda igin 1 otopark yeri, arti ¢alisanlar ve
diger genel kullanim alanlar icin (restoranlar, barlar, toplanti yerleri veya rekreasyon tesisleri
gibi) ek otopark yerleri saglamalari gerektigini bilirler. Arazi fiyatlari, otopark istekleriyle
birlikte, miitesebbis agisindan daha dikkatli diigtinmeyi zorunlu kilan ve giderek biiyiiyen bir

sorundur.
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Bununla birlikte, sehir merkezi otellerinde ve asir1 yiiksek arsa fiyatlarinin genis park yerleri
yapmay1 engelledigi diger tip otellerde sorun daha biiyiiktiir. Genelde miitesebbis ve mimar,
dikkate aldiklari trafik damismanlarinca hazirlanan analizlerin, dogrulugu kanitlandig: taktirde,
parselleme diizenlemelerine bagvururlar. Bir teknik de, otel miisterilerinin, konferansa
katilanlarin ve c¢alisanlarin, giiniin degisik zamanlarinda yarattiklart yiiksek park etme

isteklerini dikkate alarak, saatlik park uygulamasi planlamaktir.

8.6.1 Otopark analizi

Asagidaki adimlar, odalarin ve diger fasilitelerin giin ig¢inde degisen ihtiyaglarina dayanarak
otopark isteklerinin hesaplanmasimnin bir yaklasimim anlatmaktadir. Cogu yatirimlarda
maksimum otopark ihtiyaci odalardan degil, toplant1 ve banket mahallerinden gelmektedir.
Otopark saglanirken 24 saat zarfinda, en alt ve en {ist degerler arasindaki iligkileri ve cesitli
bilesenlerin toplamini unutmamak gerekir (Rutes ve Penner 1985):

Béliim I:

Otopark istekleri bilesenlerini belirleyin (gecelik miisterileri, restoran ve bar miidavimlerini,
toplant1 katilimcilarim ve diger konuklar).

Béliim II:

Makul bir sekilde beklenen max. sayida arabay: hesaplayin fakat her birlesen i¢in en fazla
talebi degil, giin igindeki tiim arzin %85-85 civarindaki arabay: yerlestirmeyi planlayin.

Ornegin gecelik miisteri bileseni asagidaki drnekte oldugu gibi hesaplanmaktadir;

Oda say1s1 400(A)
Doluluk orani 85(B)
Oda basin diisen insan 1.4(C)
Arabalilarin yiizdesi 40(D)
Araba basina diisen insan 1.5(E)

Bu veriler dogrultusunda miisteri otoparki ihtiyaci asagidaki denklemle hesaplanabilir.

Ax%BxCx%D = 400x0.85x 1.4 x0.40 =127 araba
E 1.5
Diger bilesenler i¢in hesaplamalar F&B’yi i¢ine alan, aksam yemegine araba ile gelenlerin

yiizdesi ve vardiyali ¢aligan personelin say1si gibi benzer faktorleri igerir.

Boliim III:

Saatlik (8rnegin 4 saatlik) faktorlere bagh olan bir tablo gelistirin. Clinkii otopark fasiliteleri
gece yarisindan sabah 04:00°e kadar gecelik miisterilerin arabalarinin tamamini barindirirken

giin iginde bunlarin sadece %60°1 kalmaktadir.
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GUNDUZ GECE

24.00 04:00 08:00 12:00 16.00  20.00
ALAN 04.00 08.00 12:00 16:00 20:00 24:00
Otel miisterileri 1 0.95 0.6 0.6 0.9 0.95
Restoran/bar miidavimleri 0.05 0.1 0.1 0.1 0.2 0.25
Toplantr/banket katilimeilan 0.05 - 0.1 0.1 0.4 0.4
Fitness iiyeleri - 0.2 0.1 0.2 0.2 0.05
Konuklar - 0.1 0.2 0.1 0.2 0.4
Cahsanlar 0.25 0.25 0.4 0.4 0.35 0.35
Boéliim IV:

Her birlesen i¢in (b6liim II), tabloyu kullanarak (boliim III), otopark isteklerini birlestirip her
zaman diliminde gerekli olan toplam otopark sayisim1 hesaplayin. Bu 6rnekte gece yarisinda
miisteriler igin 127 park yeri gerekirken (1x127) 6glen saatlerinde sadece 76 park yeri
gerekmektedir (0.6x127). Geceleri yiiksek otopark talebi oldugunu unutmayin, yakinda 6zel

bir otopark varsa belki de bir kismi1 bu sayede ¢6ziilebilir.

Yine de bir uyan yapmak gereklidir, baska konularda basarili olan bir otel, yetersiz veya
kullamgsiz otopark yeri sorunu nedeniyle ciddi sekilde olumsuz etkilenebilir (yerel banket
isinde). Anahtar ¢6ziim, asgari 6l¢iide yeterli olan, ancak biiyiik yer kaplamayan park yerleri
hazirlamak olmalidir. Sira digt kosullar (spor kompleksi, genis banket fasiliteleri, aligveris
merkezi gibi) olmazsa, degisik tipte oteller i¢in otopark saglanmasi asagidaki Tablo 8.6.1°de

siralanmis rakamlar dogrultusunda olmas: 6ngoriilmektedir (Rutes ve Penner 1985).

Tablo 8.6.1 Oda alam basina degisik tipteki otellerin otopark ihtiyaglar

Sehir merkezi 0.4-0.8 Sinurli alan oldugu varsayilirsa

Sehir dis1 1.2-1.8 Yogun yerel toplanti/banket kullanimi

Resort 0.2-1.4 Sehir merkezlerine yakinhga ve konuma gére degisir
Kongre 0.8-1.4 Bolgesel kongre otelleri daha fazla 6nlem gerektirir
Konf. Merk. 1.0-1.3 Minimum yerel kullanim vardir

Siiper-liix 1.0-1.2 Sinirl genel kullanima agik kullanim

8.7 Isaret ve Grafikler

Bir otelin gorsel imajini mimarisinden ve i¢ tasarimindan sonra en ¢ok artiran sey isaretler ve
diger grafik o6zelliklerdir. Bu, binanin dis isaretlerinden, otelin i¢indeki en Onemsiz yazili
isaretlere kadar kesinlikle uygulanmasi gereken bir konudur. Iyi koordine edilmis bir isaret ve

grafik sistemi, istenen atmosferi yaratip otelin pazarlama calismalarim giiglendirirken, bir
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yandan da bilgilenmis ve yon bilen konuklar saglar. Grafik programi asagidaki maddeleri
kapsamalidir:

a Dis Isaretler
¢ Bina kiinyesi
e Arag yOn isaretleri
e Yaya yOn isaretleri
o I¢lisaretler
e Toplant: rehberi
e YOn isaretleri
e (da tanimi
e (Oda resmi/restoran logosu
o Basih Grafikler
o Yer gosterme, formlar, el kitaplari, brogtirler
e Restoran moniileri

o Uniformalar

Otel tasariminin diger unsurlar gibi grafik programi da bir dizi profesyonelin isbirligini
gerektirir. Mimar ve i¢ tasarimci, grafik tasarimcilari, baski ve aydinlatma danigmanlari, bir
de iiniforma tasarimcisiyla ortak calisilmalidir. Bu kigiler tarafindan rafine edilen tiim

detaylar, istenen imajin gorsel agidan gliglendirilmesi dogrultusunda olmahdir.

Dis isaretler otelin kimligini sadece topluma degil, aym1 zamanda yeni miisterilere de
duyururlar. Ozellikle yol kenart ve sehir disi otelleri s6z konusu oldugunda, binanin

goriinebilirligi agisindan isaret koyma ¢ok dnemlidir.

Belediyeler tarafindan belirlenen boyut ve say: dahilinde otel isaretleri, maksimum etkiyi
yaratmak i¢in mimari tasarimla uyum iginde dikkatle diisiiniilmelidir. Ornegin Istanbul
Dedeman Oteli, mevcut c¢at1 tistii logolarim1 hem daha etkileyici kilmak hem de yenilemek i¢in
1998 yilinda bir ¢aligma baslatmistir. Genelde sirket veya kisisel miilklerin logolari, daha az

etkileyici olan ¢atr {istlerine konmak yerine, binalarin dislarina veya cephelerine konur.

Otel miisterileri ve konuklarinin rahathig) i¢in, sadece ana lobi degil ayni zamanda restoran ve

balo salonu girislerini de gostermek agisindan zemin katta yon isaretleri gereklidir. Ikincil
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isaretler ise otopark yerlerini, tekerlekli sandalye yollarini, taksi duragint ya da diger 6zel

alanlar1 gbsteren yonler saglar.

I¢ isaretler, y6n gésteren ve oda tamimlayan tipler de dahil olmak iizere, tasarimla biitiinsel ve
esit bir uyum i¢inde olmalidirlar. Y6n isaretleri otelin ttimiinde 6n biiroya, toplanti
salonlarina, rekreasyonel fasilitelere ve diger genel kullamm fonksiyonlarina giden yolu
gosterirler. Oda tanimlama isaretleri rezervasyon masasinda baslar ve kasa ve posta yerleri
boyunca gider. Isaretler her odada, toplanti veya banket odasinda, yonetim ofislerinde,
tuvaletlerde, telefonlarda ve diger miisteri destek alanlarinda da devam eder. Otellerde
uluslararas: sembollerin kullanimi, son zamanlarda yabanci miisterilerin sayisinin artmasiyla
daha popiiler olmustur. S6z gelimi, Amerikan Otel ve Motel Birligi, temel genel kullanim
alanlann ve telefon kuliibeleri, oda anahtar teslimi (check-out) ve kiralik kasa gibi ikincil

fonksiyonlar1 tanimlamak i¢in yiiziin izerinde sembolii kabul etmistir.

Otellerin baslica genel kullanim alanlari, standart sembol ya da igaretler yerine, restoran veya
salon temasin1 tamamlamak, ana balo salonunu géstermek veya liiks siiitlere seckinlik katmak
icin genelde 6zel tasarlanmig grafik goriintiiler kullanirlar. Bunlar genellikle numunelerinin ve

tam boy modellerinin incelenebilmesi istenen 6zel malzemelerden {iretilir.

Bir grafik tasarim damigmani, agilis Oncesi aylarinda ve daha sonrasinda isaretlere ek olarak
otelde kullanilacak reklam ve tanitim malzemelerini tasarlamasi i¢in sik sik ¢agiriimalidir.
Clinkii ytizlerce isaret, odalarin emanetlerini, banyo teghizatini, monii ve sarap listelerini,
restoran ve bar aksesuarlarini, muhasebe ve 6n biiro formlarinm igerecek sekilde otelin ad1 ve

logosu konularak 6zel olarak basilacaktir.

Front-of-house gorevlilerinin iniformalar1 ise, otelcilik sirketi tarafindan tek tip olarak
hazirlanmakta veya belli bir otel i¢in 6zel olarak tasarlanabilmektedir. Genelde 6n biiro,
bellman ve housekeeping giysileri daha geleneksel olurken, restoran ve salon personelinin
giysileri i¢ tasarim temasini yansitmak icin Ozel olarak gelistirilebilir. Otelin tiimiindeki
isaretler, basili grafikler ve tUniformalar yatirnmin operasyonel elemanlanyla tasarimin

bagdastinlmasinda, 6nemli bir rol oynarlar.
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9 IDARI OFISLERIN TASARIM ve PLANLAMASI

Resepsiyon ve idari ofislerin tasarimi miigterinin otel hakkinda olumlu bir goriis edinmesinde
kritiktir. Ciinki otelin tiim miisterilerinin resepsiyonla iligkisi vardir ve ¢ogu miisteride satig
ve ikram personeliyle veya miidiir yardimcisiyla karsilagsmaktadir. Bu durumda otelin
ofislerinin planlama, tasarim ve donaniminin da otel odalann ve genel kullamm alanlarina
gosterilen kadar 6neme gereksinimleri vardir. Caligsma alaninin planlamasi ve, i¢ tasarimi ve
dogru teghizatin tedarik edilmesi, sadece personelin morali ve iiretkenligi i¢in degil, halkin

otelin degeri ve kalitesi konusundaki goriisleri icinde 6nemlidir.

Genelde personel giriginin yaninda olan ofisler, dort gruba ayrilir:
o Resepsiyon ve 6n biiro

a Muhasebe

o Yonetici

o Satig ve ikram

Ofislerin bir arada bulunmasimin (Ek 8’deki planda iyi bir 6rnegi verilmektedir) ¢alisanlar
arasinda daha yakin bir iletisim, miisteri tarafindan daha iyi gériilme olanag ve paylasiml
resepsiyon ve destek alanlar1 gibi 6nemli avantajlar1 olmasina ragmen, birkag yiiz odanin
tistlinde kapasitesi olan bazi oteller, ofis gruplarini ikili ya da ti¢lit topluluklara bélmektedir.
Bunun tek avantaji satis ofisinin fonksiyon mahallinin yaninda olmasidir. Bunun disinda
boyle diizenlemeler, aceleyle yapilmis konsept tasarimlar ve net olmayan programlamalar
sonucunda ortaya ¢ikmaktadir. Genelde baslangigta resepsiyonun yanindaki ofislere tahsis
edilen alan, programda ve tasarimin erken asamalarinda yeterince belirtilmemis diger destek

fonksiyonlari i¢in yeniden planlanmalidir.

9.1 Resepsiyon ve On Biiro

On biiro dort grubun en genisidir ve miisterilerin en asina oldugu ve en sik bulundugu yerdir.
Asagidaki alanlan igerir (Sekil 9.1°de komsuluklar1 gosterilmektedir):

o Resepsiyon

o Karsilama

o Miidiir Yardimcisi

o Odalar sorumlusu (Director of rooms)
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Rezervasyon alani

Rezervasyon miidirii

O O O

Telefon operatérleri/Santral gorevlileri

Yangin kontrol odasi

(mj

Kiralik kasa alani
Muhasebe odasi

Calisma alani/Posta

o 0o o0 o

Digerleri; wc, depolama, kopyalama

ON BURO MDR.

PARA SYM.
REZERYV. ODASI KASA
MUDURD

KIiRALIK ODALAR
REZERVASYON KASALAR I MDR. YRD.

1

TELEFON CALISMA ARSIL MUDUR
OPERATORU ALANI KARSILAMA 1 yARDIMCISI

TELEFON :
EKIPMANI RESEPSiYON

A

Sekil 9.1 Resepsiyon ve 6n biiro fonksiyon semas:

On biironun planianmas: esnasinda, tasarim ekibi iginde isgbirligi gereklidir. Mimar genel

yerlesimi tasarlar, i¢ tasarimci aydinlatma ve bitisleri belirler, otel operasyon veya teknik

kadrosu ¢aligma alamindaki techizat yerlesimini yapar. Tasarimcilarin, asagidakiler gibi

planlama ve tasarim Oncelikleri koymaya ihtiyaglari vardir: .

o istasyon basina 1.8 mt. saglanmali, ilk istasyona ek olarak her 150 oda igin bir istasyon
eklenmelidir.

o Resepsiyon, giristen goriilebilecek bir yere yerlestirilmelidir.

0 Resepsiyon miisteri asansorlerini gorebilecek bir yere yerlestirilmelidir.
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0 Bagaj deposu ve bellman resepsiyonun yaninda konumlandiriimalidir.

o Bina kolonlarindan bagimsiz bir 6n biiro plani olusturulmalidir.

0 Hem rezervasyonlarin hem de operatorlerin, rezervasyon alaninin yaninda olacag: sekilde
bir 6n biiro planlanmalidir.

o Kiralik kasa odasi, bir gérevlinin miisteri iglemlerini yapabilecegi sekilde planlanmalidir.

o Kasa ve rezervasyon fonksiyonlarimin esneklikle kadrolanmasina imkan verecek bir
resepsiyon planlanmalidir.

a Miisterilerin, ofis ¢aligma alanlarin1 gérmeleri engellenmelidir.

a Destek fonksiyonlar istekleri unutulmamalidir (dahili telefonlar, brogiir display, konsiyarj
ve resepsiyona yakin bell station).

o Resepsiyona gereken dekoratif oOzellikler kazandirilmalhdir (tezgah malzemesi,

aydinlatma, arka duvar siislemeleri ve isaretleri).

Ayrica asagidaki 6n biiro ekipmani kontrol listesi baglica resepsiyon sistemlerini
anlatmaktadir:

Rezervasyon

Bilgisayar monitorii
Bilgisayar klavyesi

Oda tarifeleri panosu
Danisma tarifeleri panosu
Rezervasyon odasi

Oda durumu paneli

Anahtar kard sistemi
Miigteri listelemest

Mesaj bekletme paneli
Rezerve anahtar ¢ekmecesi
Kredi kart1 okuyuculan
Otomatik uyandirma sistemi
Kasa

o Kasa kayitlan

o Fatura kiivetleri

o Telefon numaratérleri
a Folyo yazicis
a

a

]

(I O i w A w N = a R S S S B

Bilgisayar monitorii
Bilgisayar klavyesi
Pay-TV kaydedicileri
Diger
o Emanet kasalar
g Teleks
o Yangin kontrol sistemi
o Personel anons sistemi
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On biironun gorevi, kasa ve rezervasyon fonksiyonlarina destek saglamaktir. Alan istekleri,
oda basina, 0.3 ile 0. 5 metre kare arasinda degismektedir. Yerlesim anlaminda anahtar
elemanlar, etrafinda ¢ogu diger ofislerin toplandig1 resepsiyon ve c¢alisma alanlandir.
Caliganlarin bir kag¢ isle birden gorevlendirilebildigi daha kiigiik otellerde telefon ve
rezervasyon gibi fonksiyonlar resepsiyona yakin olmalidir. Bu, 6zellikle gece tek kisinin

gorev basinda oldugu zamanlarda faydalidir.

9.2 Muhasebe Ofisi

Muhasebe biirosu resepsiyonun yanina kompleksin bir pargasi olarak yerlestirilirse daha iyi
¢alisir. Muhasebe biirosunun 6n biiro ile olan ana iligkisi, restoran, bar ve perakende
magazalar ¢ikiglarinin midiirlerinin giinliik hasilatlarin1 sayabilecekleri ve saklayabilecekleri
bir para sayma odasina olan ihtiyagtan ibarettir. Genel kasanin muhasebe alaninin igine

yerlestirildigi durumlarda bile, muhasebe odas: 6n biiro alaninda yer almalidir.

BILGISAYAR

MUHASEBE SEFi |-— MHS. DEPOSU |

MUHASEBE MDR. MUHASEBE BORDRO MDR.

KREDi MDR. |-— KARSILAMA |——- KASA

AN
Sekil 9.2 Muhasebe ofisi fonksiyon semasi

Muhasebe asagidakileri igerecek sekilde kiimelenmelidir (Sekil 9.2):
o Karsilama

o Muhasebe miidiirii

o Muhasebe sefi

o Kasa

0 Bordrolar miidiirii

0 Muhasebe c¢alisma alant

o Bilgisayar odasi
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g Sekreter

a Digerleri: depo ve kopyalama

Muhasebe alaninin yerlesimi, donanim agisindan 6zel operasyon istekleri gittikge yiikselen
bilgisayar ve ofislerin, yeni desk-top sistemleri edinebilmeleri ig¢in esnek olma ihtiyaglar
disinda, karmagik hale getirilmemistir. Mimar muhasebe biirolarinin her biri i¢in yaklasik oda

bagina 0.3 metre karelik bir alan tahsis etmelidir.

9.3 Yaonetici Ofisi

Yonetici ofisi (executive office) kompleksi, dért grubun en kiigiik kiimesidir. Kiigiik otellerde,
genellikle 6n biiro ile birlestirilmistir ve bu otellerde genel miidiir, odalar departmani
miidiirtiniin de gorevlerini istlenir. Daha biiyiik otellerdeki yonetici ofisi sunlan igerir:

g Resepsiyon alam

o Genel miidiir

0 Yonetici miidiir yardimcilari

a F&B midiirii

o Sekreter

a Toplant: odasi

a Digerleri: tuvaletler, depo, kopyalama

Genel miidiir ¢ogunlukla géz Oniindedir, 6zel misafirlerini karsilar ve Snemli konuklar
agirlar. Bu yiizden onun ofisi ve toplant1 odasi, resepsiyon ya da salonlar gibi genel kullamimli
alanlari andirmaya baslayabilir. Durum bdyle olunca, biirolarin daha genis ve giivenliginin
emin olmasi ve, miisterilerin kolayca bulabilecegi yerlere yerlestirilmesi gerekmektedir. Bazi
tist dlizey miidiirler biirolarinin arkalarda, her giinkii biiro isleyisinden uzakta olmasini

isterken, kimileri de resepsiyonun yaninda olmasim isterler.

Alnan politik kararlara sahit olan yonetici miidiir yardimcilan ise, her biri sorumlu olduklar:

departmanlarindan ¢ok genel miidiirlerin grubuna sokulurlar.
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9.4 Satig ve [kram Ofisi

Dérdiincii grup olan satis ve ikram ofisi, is gruplarimi otele ¢ekmek ve gruplarin oteldeki
toplant1 ve banket servislerini organize etmekle sorumludurlar. Asagidakileri igerir:

0 Resepsiyon

Satis sorumlusu

Satis temsilcileri

0o o o

Halkla iliskiler sorumlusu
ikram miidiirti

0 Banket miidiirii

D

o Banket temsilcileri

o Kongre servisleri miidiirii

a Fonksiyon rezervasyon odasi
o Sekreterler

a Digerleri: tuvaletler, depo ve kopyalama

HALKLA
ILSKILER
TUVALETLER SEKRETER SATIS MDR.
F&B ASISTANI SATIS REPS I
SATIS/IKRAM -
SEKRETER KARSILAMA 3 _ FONKSIYON |
‘ SEKRETERI |
= 1
GENEL MUDUR [KRAM MDR.
]
TOPLANTIO. | | BANKET MDR.
KONGRE HiZ.

Sekil 9.4 Satis ve ikram ofisi fonksiyon semasi
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Satis personeli sik sik muhtemel miisterilere, mevcut toplantt ve banket fasilitelerini
tanittiklar igin, ofis siiiti, lobi yerine genelde fonksiyon alanlarimin yaninda konumlanir.
Diger alanlarda oldugu gibi en yaygin diizenleme, 6zel ofislerin sekreterlikle ilgili ¢alisma
alanlarinin etrafinda toplanmasidir (Sekil 9.4’de gosterilmistir). Bu, aynm1 zamanda tiim satis
ve banket temsilcilerinin, otelde yapilan tiim fonksiyonlarin kayitlarinin ii¢ ya da daha fazla

y1l i¢in tutuldugu, fonksiyon rezervasyon odasina daha yakin olmalarini1 da saglar.

Satis ve ikram ofisi, tek tek miisterilerden ¢ok gruplara hizmet veren toplanti ve bu gibi
konularla yogun olarak ilgilenmektedir. Otelin tiiriine goére cesitlenen alan programlamast

genelde oda bagina 0.2 ve 0.4 metre kare arasinda degismektedir.
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10 BACK-OF-HOUSE (SERVIS) ALANLARININ TASARIM ve PLANLAMASI

Otel miisterilerinin nadir olarak gordiikleri back-of-house alanlar1 planlanmasi ve tasarimi
otelin basarisi i¢in ¢ok Onemlidir. Moteller ve biitge otelleri disindaki tiim konaklama
cesitlerinde toplam kat alaninin yiizde 10 ve yiizde 15’ini igeren back-of-house alanlari,
personelin otele etkili housekeeping, tamir, miihendislik ve, yiyecek ve igecek servisleri
saglama yetenegini etkiler. Fonksiyonel alanlar sunlar igerir:

0 Yiyecek hazirlama ve depolama

a Teselliim, ¢6p ve genel depolama

0 Personel alanlar

o Camagirhane ve housekeeping

0 Miihendislik ve mekanik alanlar

F&B |
DEPOLARI | MUTFAKLAR
1 I
= TESELLUM gf:g[SEOlgﬁ\l;
¢ GENEL
= P DEPOLAMA
PERSONEL |
= GiRisi | PERSONEL
SOYUNMA UNIFORMA
DAGITIM
]
TEKNIK .
SERVIS HOUSEKEEPING
MEKANIK
ELEKTRIK CAMASIRHANE

Sekil 10 Back-of-house alanlari fonksiyon semasa
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Bu mahaller 6ncelikle otelin biiyiikliigline ve yerine ve yatinmin tipine bagh olarak otelden
otele degisir. Ornegin resortlarin elektrik ve icme suyu ve aym zamanda personelin yatacak
yeri dahil kendi miihendislik servislerini temin etmeleri gerekebilir. Bunun tersine restorani ve
¢amasirhanesi olmayan moteller, oda takimlar1 ve bahge bakim aletleri igin sadece minimum

depolama bulundurmak durumundadirlar.

Biiyiik oteller bu back-of-house alanlarinin ekonomik ve etkili fonksiyonlar saglamasini
isterler. Boylece personel lobiden ve diger genel kullamim mabhallerinin bulundugu yerlerden
gegmeden otelin tiim alanlarina ulagabilir. Bunun neticesinde servis fonksiyonlar:, tesellim
alani ve is¢ilerin giris yerleri ¢evresine veya, ana servis koridoru yakinina kiimelenmeli ve,
yiyecek ¢ikiglar1 da mutfak ve mutfak depolari ¢evresinde gruplanmalidir (Sekil 10°da oldugu
gibi). Bu boliimde her bir alan i¢in operasyonel 6zellikler ile planlama ve tasarim kriterleri

ayrintih olarak tartigilacaktir.

10.1 Yiyecek Hazirlama ve Depolama Alanlar

Tasarim konusunda, bir oteldeki servis alanlarinin hepsinden daha ¢ok dikkat edilmesi
gereken alan, mutfaklar ve ilgili yiyecek hazirlama alanlanidir. Ciinkii mekanik, elektrik ve su
tesisati sistemleri, mutfak ekipmam yerlesimi ile uyumlu olmalidir. Buna ilaveten mutfak
tasarimi (genellikle en genis back-of-house alanidir), insan giicii ve iscilik giderlerini kritik bir
sekilde etkiler. Mesafeler miimkiin oldugu kadar kisa olmali, ilgi faaliyetler birbirine yakin ve
yerlesimler esnek olmalidir. Bunun i¢in mutfaklarin planlama ve tasarim tavirlari, mutfak

danismanlarinin ve miithendislerin 6zenli igbirligini ister.

10.1.1 Planlama hedefleri

Konsept tasarim esnasinda mimarin dikkate almasi gereken birgok planlama istegi arasinda en
onemli hedef, teselliim, gida depolama, mutfak ve tiim ¢ikislarin (restoran ve banket alanlari)
tek bir kata yerlestirilmesidir. Bu miimkiin degilse, (genellikle 400 odanin iistiinde oda
bulunan sehir disi otelleri ve yatirimlarinda oldugu gibi) tasarimcinin servislerin gruplanma
alternatiflerinin baglanti degerlerini ve genel kullanim fonksiyonlarint géz Oniine almasi

gerekir. Bu alanlarin komsuluk istekleri konsepti, Sekil 10.1.1°de gosterilmektedir.
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BANKET

ODALARI

BANKET
HAZ. MTF.

ON FONKSiYON

ODA SERVIS | SERVIS
ALANI ASANSORU
KAFE HAZ.
MUTFAGI KAFE

ANA ,
PERSONEL I I::_
YEMEKHN. MUTFAK RESTORAN

F&B DEPOSU

KOKTEYL
SALONU

TESELLUM

T

Sekil 10.1.1 Yiyecek alanlar: fonksiyon semasi

Asagidaki listede ise kritik komsuluklar tanimlanmaktadir:

Gerekli Olanlar

o ana mutfak-yiyecek deposu

o restoranlar-ana mutfak

o servis asansorleri-oda servisi alam

o balo salonu-banket hazirlik mutfagi

istenenler

a

Q

yiyecek depolari-teselliim

banket hazirhik mutfagi-ana mutfak

kiiciik banket odalari-banket hazirlik mutfag:

On fonksiyon alani-banket hazirlik mutfag:

oda servis alani-kafe hazirlik mutfagi

kokteyl salonlari-mutfak

¢op/atik deposu-mutfak

personel yemek alani-mutfak
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Mutfak ve, yiyecek ve icecek depolama alanlari igin istenen kat alani, servis yapilan 6giiniin
sayisina, moniiniin g¢esitliligine ve teslimat programina baghdir. Hedeflerden biri ekipman,
enerji ve isgililigin yiliksek maliyetinden dolayi, isletme hedeflerini karsilayacak en kiigiik
mutfag1 tasarlamaktir. Ornegin, yiiksek arazi giderlerinden dolay1 az yeri bulunan ve birgok
yiyecegin kolayca temin edilebildigi ¢cogu sehir merkezi otelleri, minimum yiyecek depolama
alam ile isletilmektedir. Yine de bu otellerdeki baz: kiigiik mutfaklar, ekipmanlarinin basarili
bir sekilde birbirlerine ¢ok yakin yerlestirilebilmesinden dolay1, gayet iyi ig gérmektedir.
Biiyiik otel isletmelerinde ise bdyle bir durum s6z konusu olmadigi igin, depolama, hazirlama,

pisirme, servis yapma ve yikama alanlarinin ayrilmasi gerceklestirilmelidir.

Mahal paylastinlmasinin hesaplanmasi, otelin kalite seviyesine gore degisiklik gosterir.
Bununla beraber ortalama bir baglama noktasi, mutfak ebadinin, restoran ve banket
oturmalarinin ve otel odalarinin sayisinin, yiyecek ve igecek konseptleri olarak rafine
edilmesine dayanmaktadir. Asagidaki formiil, otel mutfaklar1 igin ilk alan isteklerini
vermektedir (Rutes ve Penner 1985):

Ana mutfak (asagidakilerin toplami)

o 0.6 metrekare / restoran oturmasi

o 0.2 metrekare / balo salonu ve banket oturmasi

o 0.1 metrekare / kokteyl salonu oturmasi

a 0.1 metrekare / otel odasi

Yiyecek icecek depolama yeri

o 0.3-0.5 x Ana mutfak alam

Bu hesaplamalar otelin biiyiikliigline gore degismektedir. Kiigiik oteller (200 odadan az) ve
uydu restoranlar, minimum bir mutfag: donatmak i¢in her oturma basina daha biiyiik pay

istemektedirler.

10.1.2 Ana mutfagin tasarim

Yiyecek hazirlama alam. ilk tasarim asamasinda tahsis edildikten sonra, yiyecek servis
danismani bir avan tasarim 6nerir. Eger temel planlama kriteri karsilanmigsa. (restoranlara ve
fonksiyon ¢ikislarina yakin tek bir ana mutfak temin etme gibi) genel tasarim biiyiik 6l¢iide
basitlestirilir ve varsa iki kez kullanilan ekipmanlar ¢ikarilir. Yiyecek fasiliteleri danismam

mutfak planim hazirlarken, mimarin, mutfak alanlarindaki yiyecek ve personel akisini
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anlamasi gerekir. Asagidaki kontrol listesi ¢alisilabilir bir yerlesimi biitiinlemesi gereken
bagimsiz mutfak alanlarini géstermektedir:

a Teselliim
0 Depolama
Kuru yiyecek deposu
Yiyecek soguk deposu
Icki deposu
Igecek soguk deposu
Porselen, glimiis deposu
a Hazirhk Alanlan
Kasap bolimii
Pastahane boliimii
Sebze hazirlik alani
Et hazirlik alam
Salata ve tath hazirlik alani
o Pisirme Alanlan
e Esaspisirme
e Kisa siparis pisirme
Hijyen/Saghk
e Tabak yikama
e Kazan yikama/kara bulasik
e Cop/atik tasima
a Servis
e Restoran(lar) toplamasi
e Banket toplamasi
e (Oda servisi alan1
o Diger
e  Ascibasi/sef ofisi
e Servis bar
e  Personel tuvaleti

O

Mutfak planlamacisi konuya genellikle iki farkli yonde yaklasir: genis mutfak alanina
bélimler koyar (firin veya bulagik yikama alani gibi) ve her bir is istasyonunun ekipmanlarini
(1zgara. pisirme kazam) birlestirerek gelistirmek icin asagidaki genel hedefleri saglamay:
amaglar:

0 Yiyecegin depodan servise direk akisim saglamak.

o Capraz trafigi ve geri izlemeyi ortadan kaldirmak.

o Mutfak servis alani ile, restoran oturmalar arasindaki mesafeyi aza indirgemek.

0 Yogun ¢alisma merkezleri diizenlemek.

o Her bir istasyon yakinina ikinci bir depolama alani yerlestirmek (istenirse).

o Paylagilan fasiliteleri merkezi olarak yerlestirmek.

0 Hijyen ve personel sagligini diisiinmek.

a Minimum sayida 1s1 lireten ekipman saglamak. o <FygglonrT L -
; Ry ‘

L
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Gaz, elektrik ve suyun verimli kullanimini planlamak.

Mutfak planlamacisi, tiim tasarim ayrintilarina yardim eder, mimar ile isbirligi yapar ve

mutfak mahalinin diisiiniilen ekipman yerlesimine uygun olmasimi saglar. Aydinlatma ve

bitiglerin standartlarina ilaveten, yiyecek servis alanlar i¢in aynntili planlar su 6zellikleri

icermelidir:

Q

Q

a

Ozellikle pisirme ekipmanlarn iizerine otomatik yangin s6ndiirme sistemleri temin etmek.
Soguk depolari algak désemeler ile mutfagin kotuna getirmek.

Aym duvarlart ve kompresorleri paylasacak tiim soguk depolann ve donduruculari
gruplamak.

Mutfak ile tiim ¢ikislar arasina ve, banket soguk mutfag: ile balo salonu arasina holler
yapmak; servis koridorlar1 ile banket odalar: arasina sasirtmalar yapmak.

Her restoranin kapi iglerine bulasgik yikama alamini besleyecek tabak siyirmalart
yerlestirmek.

Mutfak destekli servis bara, giivenlik temin etmek.

Minimum 1.1 metre gegisler planlamak.

Mutfak ekipmanlarim beton engellere dayamak.

Garson dolasma yerlerine yakin bir kasa alant temin etmek.

10.1.3 Yiyecek ve icecek depo alanlarinin tasarimi.

Birgok durumda yiyecek ve icecek depolama alanlari, ya teselliim alanina, ya da mutfaga

bitisiktir (ikincisi tercih edilir). Oteller i¢in depolama ve kontrol istekleri, her zaman

denetimin ve emniyetin olmasini gerektirir. Depolama alanlarinin tahmini boliimleri soyledir:

]

a

m]

Kuru yiyecek deposu:%30
Yiyecek soguk deposu:%25
Dondurulmus yiyecek deposu:%10
i¢cecek deposu:%15

Icecek soguk deposu:%3

Yiyecek disindaki iiriinlerin deposu (tabaklar, giimiisler, kagitlar vs.):%15
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Mutfak depolama alanlart planlamasindaki anahtar &zellik, tiim soguk depolamalar
gruplamaktir. Igine girilen soguk depolar ve dondurucular, désemeyle aym kotta bir zemin

gerektirir ve bunlarin izolasyonlu duvarlar1 ve kompresor sistemleri ortak olmalidir
10.2 Teselliim, C6p ve Genel Depolama Alanlan
Otelin teselliim ve ¢6p alanlar1 net olarak birbirinden ayrilmalidir. Sadece kiigiik otel ve

motellerde bu iki fonksiyon tek bir alanda birlesir. Sekil 10.2°de ’komsuluk mahalleri

gosterilmektedir (Rutes ve Penner 1985).

GENEL
DEPOLAMA
SATIN ALMA . _ TENEKE ATIK
OFisi TESELLUM 16(0) 4 YIKAMA
TESELLUM SiSE DEPOSU
OFisi
YUKLEME
TUVALET PLATFORMU KOMPAKTOR

T T

Sekil 10.2 Teselliim ve ¢op alanlari fonksiyon semasi

Teselliim ve ¢Op alanlan otelin back-of-house alanlarina bitisik olmahdir. Gelen yiyecekler ve
ickiler ile giden ¢opler igin mutfaklara yapilan ana baglantilara ek olarak, malzemeleri
camagirhaneye gotiirmek, housekeeping, onarim ve genel depolamalar i¢in yeterli alanlar

temin edilmelidir.

Ayrica tesellim ve ¢6p alani. vaziyet planina da uygun olmalidir ve kamyonlar igin gerekli
olan hareket alanini 6nlemeyecek, miisterilerin park etmesini kisitlamayacak ve, otel odalan
ve restoranlar ve, rekreasyon alanlari gibi genel kullanim alanlarindan gizlenecek sekilde
planlanmahdir. Cok iyi tasarlanmis oteller bile, teselliim ve ¢6p alanlarinin zayif ve kétii
yerlesiminden dolayi puan kaybedebilmektedir. Tesellim ve ¢6p alanlarinin planlama

isteklerinin tiimii sunlan icermektedir:
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Teselliim

o Bir seferde iki kamyonu barindirmaya yetecek biiyiikliikte, yiiksek yiikleme platformu
temin edilmelidir (600 oda {istiindeyse 3 kamyon).

o Teselliim alanmn etrafi, giivenli, hava korumali ve, koku ve ses bulunmayacak sekilde
kapatilmalidur.

a Teselliim biirosu ile teselllim alani yiikleme platformu arasina pencere koyulmahdir.

0 Gelen mallarla giden ¢op arasinda ¢apraz trafigin olmasini onleyecek bir teselliim girisi
saglanmalidir.

Cop/Atik

o Cop/atik depolama alani, teselltim platformundan ayirilmalidir.

o Copler igin bir sogutulmus alan ve teneke kutular1 yikamak i¢in bagka bir alan temin
edilmelidir.

o Her zaman girilebilen bir kompaktor alani temin edilmelidir.

o Kagit artiklarin yigilmasini 6nlemek igin, ¢6p alaninin disina kiigiik bir kompaktdr temin

edilmelidir.

Teselliim ve ¢op alanlar1 her oda basina 0.2 ve 0.3 metrekare alan gerektirir. Ancak alanin
ebadi kismen oda sayisi ile belirlenir. Oda sayisinin yaninda otelin kalite seviyesi, restoran,
salon ve fonksiyon mahali miktar1 (yiyecek ve icecek islemlerinin hacmini yansitarak) bu

say1lya etki eder.

Oteller, 6nemli miktarlarda depolama alanina ihtiya¢ duyarlar. Bu mahallerin ¢ogu spesifik
aktivitelerle birlestirilmistir; mutfak yaninda yiyecek depolama alani, balo salonu ve banket
odalarinin yaninda fonksiyon odasi depolama alani, her kattaki ¢arsaf depolama yeri ve idari
biirolardaki arsiv gibi. Ayrica depolamalarinin iki kategorisi olan, agik hava ekipmanlan ve
genel depolama alanlan genellikle tesellim alaminin yakininda bulunur. Bunlarin birincisi
genellikle 20-30 metrekare alan gerektirir ve, bina ve bah¢e bakim ekipmanlart ve, bahge
mobilyalan i¢indir. Ikincisi, teselliim ve ¢6p alanlart kadar genis alanlar gerektirir ve ekstra

mobilyalar ve ekipmanlar, arsiv depolamasi, basili malzemeler vs. igindir.

Bunlarin teselliim alaminin yakininda olmasi gerekir ve bu depolama alanlarinin digerlerinden
farkli istekleri vardi. Genellikle programlamada atlanan bahge bakimi ve kar temizleme
aletleri gibi dis ekipmanlar derece seviyesinde depolanmalidir. Genel depolama alani giivenli

olmali, iki veya li¢ adet kafesli alani icermelidir. Boylece farkli operasyon departmanlar,
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odanin farkh boliimlerini kontrol edebileceklerdir. Genel depolama alani gesitli malzemelerin
saklanmas i¢in gerekli olsa da, back-of-house alam1 fonksiyonlarinin her biri igin uygun bir

depolama olmasi gene de sarttir.
10.3 Personel Alanlan

Personel alanlari, otelin bak-of-house alanlarinin tigiincti 6nemli kismim olugturur. Kiigiik ve
diisiik kaliteli otellerde bu mahaller sinirli olmasina ragmen, otel personelinin tam giin hizmet
verebilmesinin istendigi durumlarda gereklidir (resortlarda biiyiik Slgekli personel konutlan

da yapilabilir).

Personel alanlarinin bilesenleri (personel biirolari, soyunma odalari, personel yemek salonu)
birbirlerinden bagimsizdirlar ve birbirlerine baglantilarindan ¢ok, otelin diger back-of-house
alanlarina baglantilidirlar. Ornegin personel fonksiyonu personel girisi ile, soyunma odalari
tiniforma dagitma alani ile ve, personel kafeteryas: da ana mutfak ile yakindan jlgilidfr. éu

komsu olma gerekleri Sekil 10.3’de gosterilmistir.

DIiGER B.O.H PERS. MD.
PERSONEL | | —
MUTFAK YEMEKHN. SOYUNMA GORUSME

UNIFORMA I“

CAMASIRHN. —  DACGITIM TUVALET EGITIM
SATIN ALMA TENEKE ATIK
OFisi YIKAMA PERSONEL

T

Sekil 10.3 Personel alanlar fonksiyon semasi

Personel alanlari igin glivenlik, sirkiilasyon ve ekipman istekleri, diger back-of-house
fonksiyonlarindan daha az katidir ve servis blogu i¢indeki konumlarina daha fazla esneklik
taninir. Yine de mimar, planlama ve tasarim asamasinda asagidaki operasyonel dzellikleri goz

oniine almahdir:
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Personel ve puantor biirolan

Q

Q

m]

Q

Puantdr ve giivenlik biirosu, hemen personel girisinin i¢ine yerlestirilmelidir.
Giris ve ana servis koridorlarina gérsel kontrol temin edilmelidir.
Goriisme ve danisma yapan personel igin kiigiik ve 6zel bir oda temin edilmelidir.

Personel toplantilar1 ve egitimi igin bir egitim odasi temin edilmelidir.

Soyunma odalari ve tuvaletler

a

Q

Q

Personel programina ve vardiya programina gére ayr fasiliteler temin edilmelidir.
Banket personeli i¢in ayr bir soyunma odasi diisiiniilmelidir.

Tuvaletler i¢in, soyunma odalarindan gegmeyen ayr bir giris planlanmalidir.

Personel yemek salonu

Q

Personel yemek salonu mutfagin yaninda veya farkli katta ise, personel soyunma
odalarinin yakininda bir kafeterya diigtintilmelidir.

Servis hattini, oturma gruplarini ve siyrilmig tabak alamimi igeren bir kafeterya
tasarlanmalidir.

Satis makinalari dahil edilmelidir.

Yogun saatler icin yeterli kapasite saglanmalidir (vardiya degisimindeki sayilar goz

Oniine alin).

Personel lojmanlar:

Q

Q

Miidiir dairesi, oda programinin bir pargasi olarak diisiiniilmelidir.

Gerekirse iist yonetim igin iki yatak odali daire ve alt yonetim igin tek odali daire
diistiniilmelidir. Diger personel i¢in yatakhane iiniteleri planlanmalidir (koguslar).
Rekreasyon odasi, self-servis ¢amasirhane, havuz ve salonlar gibi uygun ortak alanlar

saglanmalidir.

Alan istekleri, asagida listelendigi lizere her oda igin toplam 0.55 ve 0.9 metrekare arasinda

degismektedir:

Q

Q

(]

Personel: 0.14-0.23

Puantor/giivenlik: 0.03-0.05

Erkek soyunma ve tuvaletler: 0.14-0.19
Kadin soyunma ve tuvaletler: 0.14-0.23
Personel yemekhanesi: 0.17-0.19

Personel lojmani: degisir
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Artik birgok dnemli otel zincirleri, genel miidiirlerinii: oteldeki bir dairede yasamasim tercih
etmektedir. Bu daire genellikle iki oturma odasi, bir salon, mutfak ve iki yatak odas: seklinde

olmaktadir.

Yiiksek sezonsal oteller ve sehre uzak otellerde, tiim personel igin yeterli yerlesim birimi
imkam yoksa, otel personeline kalacak uygun yerleri temin etmelidir. Bu durum egitimli
personelin ve miidiirlerin kalmasi1 gereken birgok gelismekte olan bolgede boyledir. Otel
personelinin 6nemli oldugu durumlarda bir konut kompleksi (ikinci bir otel) inga edilmelidir
(geri doniisiimii ¢abuktur, calisanlarin {iretkenligini ve dakikligini arttinr, ortadan yok

olmalart 6nler).

10.4 Camasirhane ve Housekeeping Alanlan

(Camagirhane ve housekeeping alanlan biiyiik otellerin servis fasilitelerinin dordiincii anahtar
unsurudur. En kii¢lik otel bile depolama ve kontrol igin biraz yer temin ederken, biiyiik

otellerde bu tip alanlar daha genis olmali ve ana ¢amasgirhane fasilitelerini de i¢ermelidir.

150 odadan az odasi olan oteller igin back-of-house alanlarinin anahtar karari, bunlarin bir
¢amagirhane igerip icermedikleridir. Ingaat ve ekipman giderlerinin isletme giderlerine
eklendigi kiiciik konaklama yerlerinde, isletmeci veya miitesebbis i¢in ¢amasirlan disaridaki
bir camagirhaneye gondermek, otelde yikamaktan daha ekonomik olabilir. Diger yandan tiim
orta pahali ve daha iyi oteller, kaliteyi ve gamasirlarin temin edilebilirligini kontrol etmek i¢in

kendi ¢camasirhanelerini igletirler.

Camagirhane ve housekeeping alanlari, ayn ayri yonetilseler de birbirlerine komsu
olmalidirlar. Camasirhanelerin olmadigi yerlerde bile toplama, yiikleme, tesellim ve
depolama igin biiyiik alanlar istenir. Ana fonksiyon siiphesiz. oda (yatak ve banyo) ve masa
kumagslarini, tniformalan, mutfak ¢amasirlarini ve miisteri kiyafetlerini temizlemek ve
dagitmaktir. Deniz kenarindaki otellerde yiizme havuzu havlulan igin ek ¢amagir talepleri de
ortaya ¢ikmaktadir. Sekil 10.4°de ¢amasirhane ve housekeeping alanlarinin komsuluk semas:

verilmektedir (Rutes ve Penner 1985).

Camagirhane ve housekeeping alanlarinin miisteri odalarina servis yapma ve personel

iiniformalan ve diger ¢amasgirlari temin etme ile ilgili anahtar komsuluk istekleri vardir;
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Gerekli olanlar

Q

Q

Q

Kirli gamasir alani-gamasir bacasi
Camagirhane-kirli camasir alani

Housekeeping-teselliim (otelin ¢amasirhanesi yoksa)

Istege bagh olanlar

a

a

Q

Housekeeping-¢amasirhane (¢amasir depolama alani)
Uniforma dagitimi-housekeeping

Personel soyunma odalari-tiniforma dagitim
Housekeeping-oda hizmetlisi

Servis asansdrlerin-housekeeping

Alan istekleri oldukga standarttir (oda basina 0.9-0.13 metrekare) ¢linkii ¢amasirlarin biiyiik
¢ogunlugu odalardan ¢ikmaktadir. Kisa siireli konaklanan tesisler ve 600 odadan fazla odas:
bulunan oteller oramin alt kisminda yer alirlar. D_iger yandan deniz kenari otelleri; biiyiik
yiyecek ve igecek ve, fonksiyon fasiliteleri olan oteller ve; birinci simf ve liiks oteller yiiksek

ucta yer alirlar. Gerekli alan hemen hemen esit bir sekilde ¢camasirhane ile housekeeping

EKiPMAN KiRLi

DEPOSU CARSAF
CARSAF
H.KEEPER DEPOSU

. UNIFORMA \
AST. H.LKEEPER H.KEEPING CIKISI C.HANE
KAYIP JAN JAN
C.HANE MDR.
HIZMETCi

Sekil 10.4 Camasirhane ve housekeeping fonksiyon semasi

alanlar: arasinda destek mahalleri de dahil olarak paylastirilir.
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Camagirhane yerlesimi genellikle otel yonetim sirketinin teknik servis personeli veya
camasirhane ekipmani satan biiyiik firmalarin tasarim danigmanlan tarafindan tasarlanir.
Camagirhaneler genellikle miisterilere gidecek giiriiltii ve vibrasyondan kag¢inmak i¢in otelin
en alt katinda olmalidir. 800 den fazla odasi bulunan otellerde, tiinel ¢amasirhaneler hem
tesisat hem de verimlilik agisindan en etkili olanlardir. Iki alan icin operasyonel istekler ve
tasarim hedefleri arasinda sunlar bulunur;
@ Duman kontrolii, havalandirma (menfez) ve kilitli giris gibi sartlan karsilayan ¢amagir
bacasi temin edilmelidir.
o Camagirhane ve housekeeping alanlarini gorsel olarak kontrol edecek biirolar yapiimalidir.
o Yiyecek ve igecek veya havuz gibi belirli béliimler igin ayr bir kilitli gamasir depolama
alan1 yapilmalidir.
o Gece personeli igin ayr girig alanlar1 temin edilmelidir.
o Tim ekipmanlar igin 1s1 doniisiimii islemi gibi enerji koruma yaklasimlar1 géz Oniinde
bulundurulmalidur.

o Camasir ve tiniformalarin, gamasirhaneden siirekli akis1 saglanmalidir.

10.5 Miihendislik ve Mekanik Alanlar

Son back-of-house alani, otelin bag miihendisi tarafindan siipervayz edilen ii¢ ilgili
fonksiyonu igerir: miihendislik ofisleri, tamir ve bakim atdlyeleri ve mekanik ve elektrik
alanlari. Genellikle mimarlar bu alanlar igin yeterli yer ayirmamaktadir. Miihendislik
danigmanlari, mekanik alanlan planlanmakta, ancak biirolar ve atolyeler i¢in az yer

birakmaktadirlar.

Mekanik ekipman alanlar etkili operasyon igin, ¢amasirhaneye, mutfaga ve diger yiiksek
enerji kullamlan alanlara yakin olmasi gerekse de, diger servis alanlarina bitisik olmak
zorunda degildir. Aslinda ekipman odalari. daha iyi kontrol ve siipervizyon igin ayn bir servis
koridoru boyunca organize edilebilir. Bununla beraber miihendislik fonksiyonunun giinde 24
saat calismasindan dolayi, back-of-house alanlarina ve servis asansorlerine dogrudan
baglanmasi gerekmektedir. Ofisler ve atSlyeler i¢indeki organizasyon, diger sayfadaki Sekil

10.5°de gosterilmistir.

Ofisler ve atSlyeler her oda i¢in 0.3 ve 0.5 metre kare alan isterler. Mekanik ve elektrik

alanlan i¢in alan istekleri 6nemli derecede degisiklik gosterir. Bu iklim, otel boyutu, insaat
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tipi, oryantasyon ve isletme hedefleri gibi faktorlere baghdir. Miihendislik alanlarinin

yerlesimleri agagidaki 6nemli noktalan igermelidir (Rutes ve Penner, 1085):

Miihendislik biirolar:

0 Tiim at6lyeler ve mekanik alanlara girisleri kontrol edecek sekreter alam yerlestirilmelidir.

o Miihendis ve yardimcilarimin biirolan ile arsiv ve ¢izim odalari, kontrol alani etrafina
gruplanmalidir.

a Istenirse, enerji yonetimi icin bir bilgisayar odas1 tahsis edilmelidir.

Teknik bakim atélyeleri

0 Marangozluk, boyama ve doseme atélyeleri, birbirlerine komsu olmalidir.

0 Boyama (duman) ve marangozluk (talas tozu) atdlyesine, bir egzoz sistemi saglanmalidir.

0 Tiim atdlyelere ek bir elektrik hizmeti saglanmalidir.

o Televizyon tamir atdlyesine TV anteni baglanmalidir.

Mekanik/elektrik alanlan

0 Mekanik alanlar, giiriiltii ve vibrasyondan, miisterilerin - etkilenmeyecegi sekilde
yerlestirilmelidir. '

O Bu alanlar, biiyiik ekipmanlarin kolaylikla degistirilmesini saglayacak sekilde

yerlestirilmelidir.

ELEKTRIK
ATOLYESI
YONETIMI
DEPOLAMA
MEKANIK MUHENDIS MARANGOZHANE
ELEKTRIK C
/\ CILINGIR
< TV TAMIR

Sekil 10.5 Miihendislik fonksiyon semasi
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11 OTEL INSAATININ DEGERLENDIRILMES]

Bir projenin basarisi igin, otel isletmesindeki planlama akis1 nasil kritikse, konstriiksiiyon

metotlart ve malzemeleri de, kapsamli konseptin, is programinin ve biit¢enin diizeltilmesi i¢in

gereklidir. Otellerin ingaat teknikleri kadar, yap1 ve mekanik sistemleri de diger bina tiplerine

biiyiik 6lgiide benzemektedir. Yine de otel tasarimi ve operasyonlarinin niianslari, yapisal

malzemenin, kolonlar arasi agikligin ve HVAC sistemlerinin segimini bilyiik dl¢iide etkiler.

Asagida otel projelerini etkileyen, ingaat alternatiflerinde sozii gecen faktérlerin en

karmasiklar verilmektedir;

o Dar ve genis agikliklr striiktiire] sistemlerin bir birlesimini &neren, kiigiik ve benzer yatak
odalar1 ve genis ortak kullanim ve servis alanlari.

o Farkli bina kodlar istekleri iceren ikamet ve kongre alanlar.

0 Binamin tamamlanmasindan &nce bazi bdliimlerinin kullanilabilmesi igin, is programinin
hizlandirilmasina y6nelik sik karsilasilan istekler.

a Mal sahibinin, miitesebbisin ve otel isletmecisinin maksatlarindaki farklihik.

0 Bazi durumlarda, tip tasarimlarin, farkli iklimlere, malzeme temin edilebilirliine ve arsa

sinirhliklarina gore adaptasyonu igin talepler.

S6z konusu olanlar kiigtik biitgeli oteller, orta biiyiikliikte konferans veya siiit projeleri veya,
biiylik kongre veya mega-oteller ve essiz bina tipleri de olsalar, yukandaki faktérler otel
projelerini meydana getirilmesinde bir araya gelirler. Dahasi, (her giin 24 saat isletilmesinden
dolay1) bakiminin kolaylikla yapilabilmesi gerekli olan oteller, siirekli fiziksel yipranmaya
ugrarlar ve onanim igin kapatilmay: kaldiramazlar. Asagidaki insaat alternatifleri kontrol
listesi, otel mimarina kullanilabilecegi bazi temel tasarim segeneklerini dzetlemekte, kiitlesel
ve yapisal sorulardan, malzeme ve bina sistemlerine kadar uzanmaktadir (Rutes ve Penner
1985):

Kiitle

o Yiksek

a Orta yiiksek

a Algak

a Daginik

Oda konfigiirasyonu

a Kat (tek veya gift yliklemeli koridorlar etrafina diizenlenmis odalar)
Kule (merkezi asansor ¢ekirdeginin etrafina kiimelenmis odalar)
Atriyum (¢ok kath bir mahallin etrafina yerlestirilmis bu mahalle yukardan bakan odalar)
Konfigiirasyonlarin kombinasyonu

Ozel bungalovlar/kuliibeler/dubleksler

[ W] S W



112

Striiktiiriin tipi

Betonarme iskelet yada betonarme diiz plak

Celik iskelet

Yi1gma tasiyici duvarlar

Panel ( prekast duvar ve déseme birimleri)

Modiiler (prefabrik oda modiilleri)

Ahgap iskelet

Yerli malzeme ve metotlar

Kolon aralari

o Tek boliimli (her oda ara duvarina kolon)

a Cift bolimlii ( bir atlayarak kolon)

a Uglii (genellikle {i¢ odada bir, dért adet kolon ve igerde her odanin disina iki adet kolon
olacak sekilde)

o I¢ kolonsuz (sasirtma/saplama Kiris)

Bina malzemeleri

O Das cephe (bosluk doluluk orani; tiim malzemelerin karakteristik performans)

0 Mimari ig bitisler

o Dekoratif i¢ bitisler

Mekanik/elektrik sistemler

bagimsiz paket {initelere karsin, merkezi

Heat pump sisteme karsi, fan-coil

Diisey dagilima karsin, yatay

Dért borulu 1sit1lmis ve sogutulmus su dagilimina karsin, iki borulu

Mekanik alanlarin konumu

Is1 kazanimi/korunumu alternatifleri

Ozel alanlara alt-6l¢iim

Kojenerasyon

000D BDoDDOD
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Cesitli digsal faktorler de otel tasarimlarimi ve insasim etkilemektedir. Gerekli kamu
hizmetlerinin mevcudiyetine, uygun toprak kosullarina ve parsellemeye ek olarak, bina ve
hayat emniyeti kodlart, en 6nemli faktorler arasindadir. Bunlar, maksimum insaat alani,
¢ikislanin sayisi ve boyutlari, malzemenin atese dayanikliligi, zonlama ve yangindan korunma
sistemlerinin izni i¢in kesin sartlar olustururlar. Yangina karsi korumali binalarin tasarimi,
korumada pasif unsurla. komple yangin koruma programinin aktif pargasinin (yeterli uyari,

alarm ve sprinkler sistemleri) uygun entegrasyonunu gerektirir.

Miisterileri memnun etmek binanin mekanik ve elektrik sistemlerine de baglidir. Bunlar insaat
biitgesinin yaklastk %35'ini olustururlar ve bunun sonucu olarak, biitge kontroliiniin baslica
unsurlandirlar. Yeni tasarimlar. yalnizca 1sitma ve sogutma i¢in degil aym zamanda
havalandirma ve agik atriyum mahallerinden duman tahliyesi ve, mutfak ve ¢amasirhane
alanlanindan 1s1 ¢ekilmesi gibi ozellesmis otel istekleri i¢in de gelistirilmis ¢6ziimler
tiretmektedir. Son birkag yildir restoran operasyonlarinda sicak su saglamak i¢in kullanilan

giines enerjisi sistemleri, otellerde uygulanabilecekler i¢in yalmzca bir baslangictir.



11.1 insaat Sistemleri

Belli bir otel arsas1 ve civari yapinin formunu, 6zellikle de oda yapisin1 ortaya koymaktadir.
Odalar, goérece yogun yiikselen katlar ve kuleler veya, algak yatay kanatlar icinde
gruplandiriimak egilimindedirler. Degisik malzeme ve sistemlerin herhangi biriyle inga
edilebilirler. Algak resort evleri ahsap konutlardan ¢ok az farklidirlar; orta ylikseklikte
konaklama tesisleri tasiyici duvarlardan yapilabilir, ve yiiksek oteller diiz plak, gelik,
betonarme sistemler veya, betonarme iskelet sistemler birlestirilerek olusturulabilir. Onciisii
Walt Disney World'daki Contemporary Hotel olan ABD'deki baz1 oteller, 6zel prefabrik yatak
odas1 modellerinin istiflenmesiyle yapilmig ve uluslararas: alanda diger pek ¢ok otelde de

prekast betonarme panel sistemleri kullanilmistir (Rutes ve Penner 1985).

Odalardan sonra ikinci bir yapisal karar, kolon aralan ile ilgilidir. Bazi sistemler, eger striiktiir
iki oda kadar veya 7.6-8.5 metre agiklik arasinda yapilirsa daha verimli olmakta bazilariysa,
kolonlar her yatak odasi duvarina koyuldugunda daha ekonomik olmaktadirlar. Genelde,
betonarme yapilar daha dar modiillere dayandirilirken, ¢elik iskeletli yapilar daha genis kolon
acikligina sahiptir. Genis agiklik birakma, kat yiiksekligi az olan genel kullanim ve servis

katlar1 planlamasinda ciddi 6lgiide esneklik yaratir.

Insaatla estetik kaygilan birlestiren bir tasarim karan ise, dis malzemelerin se¢imidir. Camin
miktar ve tipi, tugla, beton veya giydirme malzemenin se¢imi, yalnizca konugun otele olan
tepkisini degil, ayn1 zamanda, mekanik sistemler ile 1sitma-havalandirma sistemlerinin

operasyonlarinin da dahil oldugu insaatin tiim maliyetini etkiler.

11.1.1 Iskelet yapilar

Otel mahallerinin dogas: (kiigiik. tekrar eden odalar ile birlestirilmis genis agiklikhh balo

salonlar1 ve lobiler). yliksek oteller igin tipik bir grup striiktiirel ¢6zlimler yaratmistir. Nerede

miimkiinse, bir otel i¢in konseptsel striiktiir analizi asagidakileri icermektedir:

o Farkl striiktiir ve mekanik istekler nedeniyle yatak odalari ile otelin genel kullamm ve
servis boliimleri ayriimahdir.

o Binanin oda bdliimleri igin, diiz plak veya diger ince déseme striiktiirii kullanimini

arastirmalidir.
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0 Yatak kulesi konfigiirasyonunu belirlemeden 6nce yiiksek yapilara kanat yiiklemesinin
etkileri irdelenmelidir.

o Insaat is programu ile, erken agisin karsilastirmah analizi yaptiimalidir.

o Striiktiirel sistemin, otele gelecekteki fonksiyonlarin adapte olabilirligi tizerindeki etkisi

distiniilmelidir.

Asma tavan gerektiren ofis ve ticari binalardan farkli olarak, otelin yatak odasi béliimleri, diiz
betonarme plak veya prekast dosemelerle daha kolay yapilabilir. Hava kanallarina veya gizli
aydinlatmaya gerek kalmadan, kat dosemesinin altina uygun bir tavan bitimi verilebilir. Tipik
celik iskeletin ekstra kirig agikligt ve atese dayamklilii, otel yatak odalari i¢in o kadar da
uygun degildir. Yalmzca ¢ok yiiksek yapilarda veya betonarmenin ciddi 6l¢iide daha pahali

olacag yerlerde celik tercih edilebilir.

Yiiksek oteller igin bagka yaklasimlar denenmistir. Amerika’daki Ellerbe ortaklig, ist katlar
i¢in derecelendirilmis kiris striiktiiri kullanarak bir grup otel tasarlamigtir. Odalar genisliginde
tagiyict duvarlar yerlestirmis, bunlar dis kolonlarla desteklemis, boylece insaati hizlandirmis
ve biitiin katlardaki i¢ kolonlar bertaraf edilmistir. Bu ¢6ziim, genel kullanim katlarinda, orta

aciklikta 18.6 metre civari bosluk yaratmistir (Rutes ve Penner 1985).

11.1.2 Tasiyic1 duvarh yapilar

Otellere ikinci bir yaklagim striiktiirel iskeleti tiimiiyle ortadan kaldirmak ve, yatak odalarinin
4 metre mesafede paralel duvarlari oldugu i¢in, bunlari yiik tasiyici pargalar olarak
kullanmaktir. Yeni bir fikir olmamakla birlikte (yiiz yil once ilk gokdelenlerin ¢ogunda
zeminde kalinhig1 1 mt.ye yaklasan tasiyici duvarlar kullanilmist1), yenilik 12 veya daha fazla
kat i¢in yalmizca 0.2 metre kalinliginda beton blok parcalarin kullanilmasindadir. Amerikali
mimarlar Hendrick ve Mock birlikte birgok tasiyici duvarli otel tasarlamislar ve insaatin kalite
kontrolii, hiz ve ekonomisi, akustik yararlari, ve atese dayamkhligini agiklamiglardir. Amerika
San Diego'da 200 odali, 8 katli bir proje bes aydan daha kisa bir siirede tamamlanmis ve

hizmete agilmigtir (Rutes ve Penner 1985).

Tagiyic1 duvar kullanimi yatak odalarinda mantikli olmakla birlikte, zemin katta planlama

esnekligini sinirlar. Algak genel kullanim alanlarini tastyici duvar striiktiiriinden ayirmak,
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iskelet striiktiiriinde oldugundan bile daha fazla zorunludur. Aksi taktirde zemin katin

yerlesimi, kolonlarin yeri veya st katlar: destekleyen kismi duvar yapisi tarafindan belirlenir.

Bagka mimarlar, prekast ve 6n gerilmeli duvar ve doseme tabakalarini kullanarak otel
kanatlarini tasarlamak igin prekast betonun yayginhigi avantajim kullanmaktadirlar. Ornegin,
The Forest City Dillon (FCD) metodu, striiktiirel pargalari (prekast beton duvarlar,
basamaklar, lento panelleri, 6n germeli kat ve cephe plakalari), 6n montajli servis
cekirdeklerini (sirt sirta banyolar), asansor saft bilesenlerini ve yiik tagimayan i¢ pargalan ve
perde duvarlan kapsar. FCD, kendilerininki gibi kismi prefabrikasyon metotlérmm, yiikselme
stiresi ve i¢ bitiglere duyulan ihtiyaci azaltmasindan dolayi, insaat takvimini %50 oraninda
kisalttigini iddia etmektedir. Siireci, kendileri her hafta iki kat ¢ikarken bu sirada asaf:
katlarda taseronlarin bitmis servis ¢ekirdeklerini baglamalari, elektrik aksamini yerlestirmeleri

ve i¢ dekorasyonu tamamlamalar noktalarina kadar gelistirmiglerdir (Kazarian, 1983).

11.1.3 Modiiler ingaat

Otellerde destek bulan iiglincii bir konstriikksiiyon yaklasimi modiiler ingaattir. Bunlar
duvarlan ve tavami, borulamasi, bitisleri ve techizati fabrikada iiretilmis yatak odast
boyutlarinda modiillerdir. Onciisi Amerika San Antonio’da 1967'de bolgesel bir ticaret
fuarinin son teslim tarihine yetistirmek i¢in yapilan Hilton Palacio Del Rio Oteli’dir. Bes yiiz
beton modiil disarida yapilip, tirlarla tasinmig ve yerlerine vingle konmuglardir. Sallanmaya
karst da her biri 13.620 kilogram olan modiillerin iizerine bir helikopter pervanesi

yerlestirilmistir (Rutes ve Penner, 1985).

Uluslararas: sistemler, hem Ortadogu'daki hem de Avrupa’daki ¢ok sayidaki otel igin
betonarme modiiller gelistirmistir. Fakat bu projeler her zamanki ingsaat sirasini ters ¢evirmeyi
gerektirmektedir. Otelin geri kalani i¢in ingaat dokiimanlan tam degilken, dnce odalarin i¢
tasarimi tamamlanmalidir. Temeller ve genel kullanim alanlar1 geleneksel olarak yapilirken,
modiiller dokiiliir ve i¢ bitisleri tamamlanip génderilir. Ornegin Macau'daki 335 odali Hyatt
Regency oteli igin. 400'den fazla modiil Amerika’dan Macau'ya yollamnig ve yatak odalar: bir

aydan biraz daha kisa bir siirede kurulmustur (Kazarian, 1983).
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11.2 Bina ve Hayat Emniyeti Kodlar

Biitiin yapilar saghk kodlarindan isaret yonetmeliklerine (sign ordinances) kadar cesitli
diizenlemelere tabidirler. Diigliniilen otelin tasarimi, kullanim, yiikseklik, arsa alanmi ve
yogunlugunu diizenleyen imar kanun ve yonetmelikleri isteklerini karsiladiktan sonra bina ve
yangin kodlarina uymalidir. Bunlarin gayesi halk: hatal1 tasarima veya ingaata kars1 korumak
oldugu i¢in, dolayisiyla da bunlar prensip olarak striiktiir (malzeme, sabit ve hareketli yiikler)
ve yangin kosullarini igerirler. Amaglar atese veya diger tehlikelere dayanacak bir striiktiir
insa ettirmek ve ikamet edenleri binadan disan ¢ikabilecekleri ana kadar korumaktir. Daha

sonra bu teknik disiplinler borulama ve elektrik kodlar tarafindan kontrol altina alinir.

Cogu iilkelerde kodlar ¢ok spesifiktir. Cikan yanginlara veya bina kusurlarina goére siirekli
giincellestirilirken, Amerika ve diger iilkelerde ciddi farkliliklar gosterirler. Ornegin genellikle
bina renovasyonlarinda, miilk sahibi tiim fasiliteyi kod standardina ¢ekmek zorunda degildir.
Ancak bu politika iilkeler arasinda oyle degismektedir ki bazi iilke kodlarinin gerektirdigi
kiigiik degisiklikler bile, emniyet modifikasyonlan i¢in ciddi maliyetlere neden olmaktadir.
Tipik bina ve hayat emniyet kodlar agagidakileri belirtmektedir:

o Yangin dayamma: kodlar, farkh ingaat 6geleri igin, 45 dakikadan 4 saate degisen, atese
dayanma siireleri tammlamugtir.

0 Kompartmantasyon: kodlar, farkli kullammlar arasinda istenen yangin bélmelerini
Ozetlerler (6rnegin, kongre salonu ve otopark).

0 Alev yayilmasi: kodlar, igerideki tlim malzemeleri, “alev yayilma orani” ile 6lgiilen
yanginin yayilmasim sinirlama 6zelliklerine gore derecelendirir. Derecelendirme 0'dan
(asbest malzeme) 100'e (kirmizi mese) ve 500'e kadar devam eder.

0 Tefrislerin atese direnci: kodlar, yanginin ve 6zellikle zehirliligi azaltmak i¢in dumanin
ilerlememesi konularinda tefrisleri tarif eder.

0 Yangmn algilama, yangin alarm ve yangin séndiirme sistemleri: kodlar ortak yangin
detektdrleri ve alarm sistemlerini zorunlu kilmakta ve yiiksek oteller igin tam sprinkler
korumasini varsaymaktadir.

0 Emsal ve toplam insaat alanr: otellerin atese dayanikli malzemelerden yapilmadig: 6zel
durumlarda kodlar, yﬁksekligi ve kat bagina maksimum alan sinirlar.

0 Kullanim yiiklemesi: kodlar, kat alanina bagli maksimum oda miisterisini saptar ve

belirli tip ve boyutta alan i¢in, ¢ikislarin sayisim ve biiyiikliigiinii tanimlar.
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o Cikis istekleri: kodlar, kagis ig¢in en az iki bagimsiz yolu zorunlu kilar ve bunlarin

genisligi ile alevden ve dumandan korunma saglamalan i¢in gerekenleri saptar.

En fazla giincellestirilmis kodlar bile, 6zellikle eksper tabir edilen kisiler tarafindan, farkli
yorumlanmaya agiktir. Bu yiizden, asagidaki listeler ve Tablo 11.2, farkl iilkeler ve sehirler
arasinda degisen yasal standartlar1 belirtmege c¢alismaktan ¢ok uluslararasi otel zincirleri
tarafindan saptanan ilgili kosullar1 sunmaktadirlar (ancak yine de bu standartlar gesitli
Amerikan ve diger uluslararasi kodlarin genel adaptasyonudur). Bu staﬁdartlarm kodlarin
yerini aldiklann anlagilmamalidir. Aslinda mimar ve miihendisler belirli mahallerin kod ve
standartlarina galigmali ve biitiin isteklerine uymalidirlar (Rutes ve Penner1985).

Konstriiksiiyon Elemanlarinin Yangina Dayanimi
3 saat derecesi ’

o Striiktiirel iskelet

a Tastyici duvarlar ve yangin duvarlan

o 2 saat dayamimh duvarlardaki kapilar

2 saat derecesi

o Ddoseme konstriiksiiyonu

o Catilar

o Diisey saftlarin etrafindaki duvarlar (merdivenler, asansdrler, sutlar)
a Tasiyict olmayan dis duvarlarin ¢ogu

1.5 saat derecesi

0 2 saat dayamimh duvarlardaki kapilar

a 2 saat dayanum!li duvarlardaki pencereler

1 saat derecesi

o ¢ bolmeler/boliicii duvarlar

0.75 saat derecesi

a 1 saat dayanmimli bolmelerdeki kapilar

o Cogu dis duvarlardaki delikler

Otel Kullanimmin Seperasyonu

3 saat seperasyonu

o Gece kuliibii ve konferans salonlar

2 saat seperasyonu

o Balo salonu, toplant1 ve banket odalari, giris holleri
Restoran ve salonlarin etrafinin ¢evrilmesi
Ofisler ve bilgisayar odalar

Gamagirhane ve kuru temizleme alanlar
Projeksiyon odaciklar

Bakim atdlyeleri (marangozhane, boyahane)
Boyler, transformator, salter ve acil durum jeneratorii odalari
Garaj

o Depolama alanlar

1 saat seperasyonu

o Odalar

o Mekanik alanlan

a Mutfaklar

R R i O I W O
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Yukarida belirtilen rakamlara ragmen, farkli kullanimlarin yakin vuku bulmasi durumunda
daha yiiksek olan derece alinmalidir (6rnegin balo salonuna komsu depolama alanlar1 veya

mutfagin yanindaki restoranlar gibi).

Tablo 11.2 Kullanim yiiklemesi ve ¢ikis istekleri (Rutes ve Penner, 1985)

Maksimum Kapasite (Kisi Basina Diisen Kat Alanin1 Baz Almaktadir)

Metre Kare
o Odalar 18.6
o Ofisler 9.3
g Liiks satig diikkanlan 2.8
o Ust katlardaki satis diikkanlari 5.6
o Asamble mahalleri 0.7
o Konferans salonlar (sabit koltuklu) mevcut koltuk sayisi
a Garaj park yeri sayisi
Cikislarin Sayis1 (Oda Kapasitesini Baz Almaktadir)
Cikislar

@ 1000 kisi ve iistii 4
a 601-999 3
o 50-600 2
Cikislarin Kapasitesi (Cikis Birimi Basina Diisen Kisi Sayisim Baz Almaktadir)

0.55 Metre Genislige

Diisen Kisi Sayisi
0 Oda ve asamble alant merdivenleri 113
o Oda ve asamble alani kapilar 150
a Ofis ve satis merdivenleri 90
a Ofis ve satis kapilan 150
Muhafazah Cikisa Maksimum Ulasim Mesafesi (Sprinklerli Oteller I¢in)
Metre

a Oda alanlan 46
0 Asamble alanlan 60
o Atriyum mabhalli civart 30
0 Sonu kapali koridorlar 6
‘Ornek Hesaplama (1000 M2. Balo Salonu Baz Alinmistir)
o Kapasite: 1428 (1000/0.7)
a Cikislann sayisi: 4 ( kapasite> 1000)
o Kapilarin toplam genisligi: 5.5 (1428/150=10, 10 x 0.55)
@ Merdivenlerin toplam genisligi: 7.15 (1428/113=13, 13 x 0.55)

Asagida, odalarda kullanilacak malzemenin yangin direnimleri ve odalarda alinabilecek diger
Onlemler listelenmektedir:

Malzemeler
o Fiberglas duvar kaplamalari.
o Spendal® drapeler, ¢ok ince ve saydam kumagslar, blackoutlar ve piiskiiller.

" Spendal: kirtlmay1 ve eskimeyi azaltmak igin kimyasal olarak kaplanmis fiberglas dokuma.
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Spendal yatak ortiisti dokumalari, yatak takimlan, yastik kaplamalari.

Yangin geciktirici yastik elyaflari, yangin direnimli piiskiiller ve dokuma mefrusatlar.
Yangin direnimli naylon halilar.

Plastik laminelerin yerine ahsap mobilyalar.

0 Alev almaz malzemeler (ayna, cam, seramik, metal tefrisler).

Ekipmanlar ,

o Gomme yang: séndiirme dolaplar1 (yangin tiipleri ve battaniyeleri).

o Televizyondan yangin anonsu.

0 Negatif basing i¢in egzoz fanlarini harekete gegiren duman detektérleri.

Mahal Tasarim

g Yanguu kesmek i¢in sert zeminli giris holii.

0 Dumani durdurmak i¢in fitilli, yang: dereceli kapilar.

a Odayi koridordan izole etmek i¢in, odayla oda holii arasina ikinci bir kapi.

0 Minimum pargali. ve sapli mobilyalar, sigaralarin mefrusatlar tutusturma firsatim
sinirlayan yastiklar.

OO0 0D

11.2.1 Bitisler ve mobilya istekleri

I¢ bitisler ve otel tefrigleri tek baglarina en biiyiik yangin tehlikesini yaratirlar. Istatistikler,
bagta yatak esyalar olmak {izere tefrislerin, otel yanginlarinin %40'min ve motel yanginlarinin
yaklasik %60'min kaynagi oldugunu gostermektedir. Igerdeki her seyin atese dayamkl
yapilmas: i¢in siki standartlarin varhigina ragmen, yakin zamandaki otel yanginlar yanici

bitislerin yanlis uygulamalarindan kaynaklanmistir.

Tartismasiz otellerde yangina en ¢ok direngli malzemeler kullanilmalidir. Tablo 11.2.1°de de
belirtildigi gibi, bu malzemeler yangimin yayilmasim1 6nleme ve dumandan kaynaklanan
tehlikeyi minimize etme yeteneklerine gore derecelendirilmistir. Her ne kadar farkli tefrislerin
yangin sirasinda nasil davranacaklarini 6lgmek i¢in matematiksel modeller gelistirilmis ve
gesitli laboratuarlar gergek Ornekleri test etmis de olsalar, pek ¢ok malzeme 6zel
uygulamalarda veya durumlarda farkh tepki gostermektedir. Ornegin alev yayilma hiz;
fabrika boyalari, temizleme ¢ozeltileri, kumas ve degisik montaj tekniklerine bagh olarak
degismektedir. Otel yatak odalarinda ve genel kullanim alanlarinda ¢ok yaygin olan

1smarlama iirtinler genellikle test edilmemis veya sonuglar yuvarlanmgtir.

Yukaridaki paragrafta anlatilan problemlerin iistesinde gelmek igin, mimar ve tasarimcilar,
bitisler ve, mobilya se¢im ve spesifikasyonlarini biitiiniiyle belgelemelidirler. Her asamaya
uygun olan malzeme igin dreticiye, fabrika sahibine, montdre veya mal sahibine

sorumluluklar verilmelidir. Spesifikasyonlar1 belirleyen kisinin, her yerine konan kaydetmesi,
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lirlin ve malzemelerin 6rnegini almasl, ve liriiniin garantisinin, diigiiniillen montaj seklini bilfiil

kapsadiini inceleyip, dogrulugunu saptamasi gerekir.

Tablo 11.2.1 Alev yayilmasi ve duman ilerlemesi

Alev Yayilmasi Dereceleri Dereceler
I¢ bitisler

Odalar 200
Balo salonlari,toplant: ve banket odalar 200
Restoranlar ve salonlar 200
Ofisler 200
Balo salonu fuayesi, otel lobisi 75
Merdivenler, ¢ikis koridorlar 75
Hahlar

Zeminler, tiim alanlar 75
Duvar kaplamalar 25
Dokumalar

Mobilya désemeleri 75
Perdeler, drapeler, duvar kaplamalar 25

Duman Ilerleme Derecesi:
Otelcilik sirketleri 300’{in altinda duman ilerleme derecesi olan her hangi bir ic bitis
malzemesinin, dokumanin veya diger tefriglerin kullanmilmasina izin vermemektedirler.

Bitisler ve tefrislerle ilgili ikinci bir konuya da deginmek gerekmektedir. Cogu otelin yiiksek
dekoratif dogasindan dolay1, i¢ tasarimcinin istlendigi asil sorumluluk malzemelerin segimi
oldugu igin, i¢ tasarimci ile mimar arasindaki iliski ¢ogu bina tipinde oldugundan daha
onemlidir. Karar vermede birlikte davranmalar1 gereken pek ¢ok alan vardir ve bunlar ¢ok sik
spesifikasyon, satin alma ve biitge belirlemede sorumlulugun kimde olacag konusunda
karigikliga yol agmaktadir. Sonug olarak ¢ogu otelcilik sirketi, tasarim damismanlari arasinda
sorumluluklart tamimlayan ve is kalemlerini uygun bir biitge kategorisine baglayan kontrol

listeleri benimsemislerdir.

Problemlerin ¢ok biiyilik boliimiine neden olan esas bilesen *“sabit dekorasyon”dur. Bu
restoranlarin. hollerin ve toplanti salonlariin duvar ve tavanlarina uygulanan dekorasyonu
(resepsiyon, bar ve bellman standinin ahsap ve lambri isleri ve ozellikle bir ¢ok genel
kullanim alamindaki kiigiik kot farklarinin malzemeleri gibi) ve 6zel aydinlatmalan igerir.
Aslinda bunlarin nasil kontrol edildigi mimarla tasarimec: birbirlerini koordine ettikleri siirece

pek de 6nemli degildir.



11.3 Akustik

Otel tasarimcilari otellerin Gzellikle en hassas alanlari olan yatak odalari ve toplant:
salonlarinda, giiriiltii kontroliintin 6nemini bilmelidirler. Yine de pratikte genel kullamm
alanlari (lobiler, toplant1 salonlar fuayeleri, eglence salonlari, barlar), spor birimleri, servis
alanlan (mutfaklar, camasirhaneler, mekanik, tesellim, ve ¢6p alanlarn) ve odalar (televizyon
ve misafir agirlama kullanimlar1 yiiziinden) dahil otelin her béliimiinde istenmeyen giiriiltii
potansiyeli vardir. Bunlarin yani sira, miisterileri ¢ekmek igin 6nemli olsa da, otoyollara ve

havaalanlarina yakinlik art1 giiriiltii problemleri dogurur.

Standartlar, giiriiltii seviyesini azaltmak i¢in alanlar arasinda istenen akustik seperasyonlan
saptamiglardir. Ornegin, toplanti salonlarm bélen pargalar, belirli bir ingaatin ulastig1 desibel
cinsinden ortalama azaltmay1 yansitan 44'ten 48 stc'ye (sound transmission class-ses iletimi
sinift) derecelendirilmislerdir. Yatak odalar1 béliimlerinin 50 veya daha yiiksek derecelenmesi
gerekirken digerleri 35 ile 50 aras: degisebilir. Mimar ve damismanlar tarafindan iizerinde
durulmasi gereken daha ciddi akustik seperasyon problemleri asagidaki mekanlar arasinda
ortaya ¢ikar:

0 Bitisik yatak odalan (banyolar1 dahil)

a Bitisik toplant1 salonlart

a Dis alanlar ile toplant: salonlan veya odalar

o Asansor lobisi ile odalar

(]

Eglence/gosteri salonlar ile odalar

Mutfak ile restoranlar

o .

Servis mutfaklari ile banket salonlan

Mekanik alanlar ile genel kullanim alanlan veya odalar

]

a Cati sogutma kuleleri ile ¢at1 kat: siiitleri

o Camasirhaneler ile bitisik genel kullanim alanlar
11.4 Miihendislik Sistemleri

Otellerin mevsimlik ve giinliik miisteri sayilarindaki dalgalanmalarindan dolay1 ¢ok degisken
kullanilmalari. olaganiistii uyum vetenegine sahip mekanik, elektrik ve su tesisat sistemlerinin
tasarimi ve kurulmasi geregini yaratir. Gegtigimiz yillardaki yakit fiyatlarinin artisi, hem

verimli hem de az maliyetle ¢aligan yeni sistemlerin bulunmasi igin arti bir itici gii¢
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saglamistir. Enerji bugiin tek basina, biiyiik otellerde oda basina yillik 1000$'dan fazlaya mal
olmakta ve tatil resortlarinda 1400%'a yaklasmaktadir (Sieburg, 1997).

Otel fasilitelerinin odalar ile, genel kullanim ve destek alanlarina ayrilmasi, mimari ve
striiktiirel tasarimi oldugu kadar binanin mekanik sistemlerini de etkilemektedir. Ayrilma
ihtiyaci, asagidaki Tablo 11.4’de gosterildigi gibi, her alanda gerekli olan sistemlerin
maliyetlerindeki (toplam ingaat maliyetinin yiizdesi olarak) relatif farklara bakildiginda da

acik hale gelmektedir.

Tablo 11.4 Oda ve genel kullamum/servis alanlarmin ayrilma gerekliligi

Maliyet Kategorisi % Odalar % Genel K. A. / Servis
Mimari ve statik 60-65 60-65

HVAC 10-12 16-18
Borulama 8-9 4-5
Sprinkler 3-4 3-4

Elektrik 11-13 8-10

Genel durumlar (santiye sabit giderleri) 4-5 4-5

Tablo 11.4’de, 6rnegin mekanik borulama ve elektrik yatirnm maliyetlerinin nasil ciddi
Ol¢tide mekanin fonksiyonuna bagli oldugunu gdstermektedir; tasarruf imkanlari 6ncelikle
maliyetli alanlarda arastinlmalidir. Ayrica mimar, daha biiylik binalara pasif i1sitma ve
sogutma, giines 1s1findan korunma ve azaltilmis cam alan1 saglamak; binanin ¢evreye
uyumunu ve hatta rengini degistirmek ve, yatirim ve isletim maliyetini 6nemli 6lgiide

azaltmak i¢in, yiliksek verimli mekanik sistemler kurmak gibi alternatifleri diisiinmelidir.

Enerji koruma hedefleri mimarin orijinal planinin bir pargast olmalidir. Cogu kritik tasarim
karan planlama agamasinin basinda alindig igin, mimari kararlar ve sistem kararlar1 bastan
entegre edilmelidir. Ornegin, Walt Disney World'daki Hilton Otel'inde, mimari kiitle
miitesebbisin enerji performans isteklerinin bir pargast olarak gelistirilmistir. Cok katli yatak
striiktiirii baslica genel kullanim alanlarinin giineyine yerlestirilmis, boylelikle gélgede
kalmalar1 ve agik cam boliimlerin minimum direkt giines 15181na maruz kalmalar1 saglanmistir.,
Otel pencerelerinin ¢ogu derine yerlestirilmis ve bu daha fazla 1s1 kazancim saglamis ve
bunun sonucu olarak, binanin g¢evre sistemlerinin kapasitesini dislirmiistiir. Lobiler ve
restoranlar gibi genel kullanim alanlar1 aydinlatma masraflarini azaltmak igin, ciddi Slgiide

dolayli giin 15131 alabilecekleri bi¢imde konmuslardir. Kesintili kullamilan diger alanlar,



ciddi olgiide azaltir ve pasif gilines enerjisi sisteminin tasarimi i¢in olanak saglar. Gegerli
uygulama atriyumun dort tarafi binayla ¢evriliyse, atriyumu asagidan ve yukardan 3 metre

kadar 1sitmak veya sogutmak ve geri kalan1 da 6lii hava boslugu olarak diistinmektir.

Otellerde, ¢ogu atriyumun agik koridor tasarimi baska miihendislik ¢éziimlerini beraberinde
getirir. Koridorlar acil durum ¢ikis yollar1 oldugundan dolay: sistem, atriyum boslugundaki
duman yayilmasini hizli ve verimli bicimde kontrol etmek iizere tasarlanmalidir. Genelde
sistem, dumani yangin alanindan atriyuma ¢ikarma ve gatidan disar atma prensibine dayanir.
Atriyuma agilmayan merdivenler ve koridorlar, duman girisini dnlemek i¢in pozitif basing
altinda tutulur. Bu tasarimlar, kritik anlarda bu anlatilan islemleri garanti etmek igin, aym

zamanda binanin acil durum giiciine baglanmalidir.

Pek ¢ok yangin korunma damigmani atriyum otellerin geleneksel tasarimlardan daha emniyetli
olduguna inanirlar. Ciinki bu oteller, tam gelistirilmis bir yangin giivenlik sistemi, yanmaz
konstriiksiiyon, tam sprinkler, ve komple duman tahliye plani saglarlar. Ayrica yanginin
durumu daha iyi gozlenebilir ve boylelikle daha ¢abuk miidahale edilebilir. Buna tam ters
o'larak uzun koridorlariyla geleneksel oteller, bazen fark edilmeden gelisen kii¢liciik yahéinlar
yliziinden bile hizla dumana bogulmaktadirlar. Neyse ki, atriyum otellerin on sene Once
uygulamak zorunda olduklarl ayni giivenlik unsurlarini geleneksel oteller simdi simdi

yerlestirmeye baslamislardir.
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Diger tasarimlardan daha komplike olan atriyum otellerinin duman tahliye sistemleri,

asagidaki nitelikleri kapsamalidirlar:

o Yangin bélgesi negatif basingta tutulmalidir (hava besleme kanallar kapatilmalidir).

0 Yangmn yayilmadigi katlar pozitif basingta tutulmalidir (atriyumdan uzak koridor
uclarina taze hava beslemesi yapilir; hava geri déniisim fanlari indirilir; damperler
kapatilir).

o Merdivenler pozitif basingta tutulmalidir (¢ogu zaman, bu ise ayrilmig HVAC sistemleri
ile taze hava beslemesi yapilir; duman sizmasina karsi biitlin kapilar iyi contalanmig
olmalidir).

o Atriyum negatif basingta tutulmalidir (atriyumun zeminindeki indiiksiyon jeti dumani
yukar1 y6nlendirir; giris kapilar1 otomatik olarak agilir; duman ¢atidan atilir).

O Besleme ve geri emme kanallarinda bilgisayar kontrollii duman damperleri; duman
kontrol kapama sisteminin pargasi olmayan tiim havalandirma elemanlari; yangin kontrol

odasinda elle y6netilen back-up (destekleme) sistemi olmalidir.

11.4.2 Kojenerasyon sistemleri

Enerji fiyatlarindaki siirekli enflasyon ile birlikte otel miitesebbisleri ve isletmeciler, miisteri
memnuniyetini eksiltmeden enerji maliyetini diisiirme arayisindadirlar. Giderek daha ¢ok
savunulan bir konsept, isitma i¢in kullanilan atik 1s1, havalandirma ve evsel sicak su ile saha
elektrik iiretimini birlestiren, kojenerasyondur. Bu sistem 6zellikle acil durum jeneratorleri
olan, fazla yiik talebi gereken ve yiiksek elektrik tarifesi uygulanan bélgelerdeki oteller i¢in

uygundur.

Tipik sistem karsihkli ¢alisan, dogal gaz veya dizel yakitli motor/jeneratdr setini kapsar. Bu
set, istenen temel elektrik yiikiinii (yatak kati koridorlarn da dahil genel kullanim alanlarinin
aydinlatilmasi; pompalar ve fanlar; sogutma kompresorleri) ve ekonomik olarak makul
olabilecek art1 yiikleri saglayacak boyutlarda olmalidir. Ornegin elektrik kurumunun giig
artisin1 ekstra fiyatlandirmaya tabi tuttugu veya “giin saati” (time-of-day) fiyatlandirmasinin

oldugu yerlerde, otelin elektrik ihtiyacinin %100'e yakinini tiretmek maliyet diistirticii olabilir.

Elektrik tretimi tek basina kojenerasyon sisteminin yalmzca bir boliimiidiir. Bunun kadar
O6nemli olan, sistemin sogutma egzoz ve sistemlerinden c¢ikan atik 1siy1 otelin termal

ihtiyaglan i¢in kullanma kabiliyetidir. Sistem asagidakileri saglamak igin tasarlanir:



o Evsel sicak su
o Mutfak ve gamasirhane i¢in buhar
0 Mabhal isitmasi
o Havalandirma

Q@ Yiizme havuzu 1sitmast

Kojenerasyon sistemleri, elektrigin ve atik 1simin karli olarak kullanabilecegi operasyonlarda
ve enerji maliyetlerinin yiiksek oldugu yerlerde fizibildir. 80 odalik kiiciik otellerde oldugu
kadar 680 odalik biiyiik otellerde de kullanilmaktadir. Ornegin Amerika’daki, San Diego
Hotel Del Coronado 1982'de 2.2 milyon dolarhik biiyiik bir sistem kurmustur. ilgilileri,
resortun elektrik ihtiyacinin %30'unu ve buhar ve mahal 1sitmasi dahil hemen hemen tiim
termal ihtiyaclarini sagladigini bildirmektedirler. Philadelphia havaalanindaki Ramada Inn ise
1981'de elektrigin biiyiik bSlimiinii, sicak suyu, mahal 1sitmasini ve genel kullamm alanlan

havalandirmasin1 saglayan gérece daha kiiciik bir sistem kurmustur (Hutchinson, 1997).

11.4.3 Giines enerjisi

Kesfedilmemis biiyiikk potansiyeli ile giines enerjisi oteller i¢in maliyet diigiiriici olmanin
baglangicindadir. Amerika’daki hiikiimet-destekli bir deneme programi iki farkli giines
enerjisi sistemini bir araya getirmistir. Bu hidronik sistem, egimli atriyum ¢atidaki 410 metre
karelik geleneksel yassi levhali solar kolektorierden olusmaktadir. Giiney satith 250 odali
otelin sicak su ihtiyacinin %35'ini karsilamaktadir. Bir merdiven kulesinin giineybati yiiziine
yapilan tamamlayici bir tiim hava (hava-hava) sistemi de disaridaki havay1 cam kolektérlerden
gecirerek ¢ekmekte, havayi 1sitmakta ve sonugta 14 yatak odast katina dagitmaktadir. Yaz

aylarinda bu 1sitilan hava ilk sistemi sicak su tiretmesi i¢in beslemektedir (Hutchinson, 1997).

11.4.4 Aydinlatma

Elektrik sistemleri her tiir bina projesinin en 6nemli boliimudiir ve bir otelde de hayati 6nem
tasimaktadir. Ancak, tasarimci otel aydinlatmasini bir bina bilimi olmaktan ¢ok bir tasarim
unsuru olarak degerlendirmelidir. Lobilerin, atriyumlarin, restoranlarin, eglence alanlarinin,
toplant1 ve banket salonlarinin ve odalarin basarisi, konforlu ve yaratici aydinlatmaya bagh
oldugu kadar higbir tasarim unsuruna bagh degildir. Istekler genellikle ortak kanilara

dayandiriir. Oda aydinlatmasi yatakta kitap okumaya, sehpa veya masada ¢alismaya, tiras
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olmaya veya makyaj yapmaya yetmek zorundadir. Bunlardan biri zayifsa, miisteri en azindan
bilingaltinda rahatsiz olur. Toplant1 salonu aydinlatmasi kullanim amaglarinin tiimiine yiiksek
diizeyde uyumlu olmalidir. Ambiyans igin olan tungsten aydinlatmay1, toplantilar i¢in olan
fliloresan teghizatla ve sergi/gosteri veya vurgu icin olan pist aydinlatmasiyla birlestirmek
gerekir. Ozel dekoratif restoran aydinlatmasi, yemek ¢ikislarinda istenen ruhu yaratmak igin

esastir.

Miitesebbisler, mimarin ve miihendisin, ofisler ve back-of-house alanlarina dair kararlarina
giivenmesine ragmen, baslica genel kullanim mahalleri igin, uzmanlagmis aydinlatma
tasarimcisi tutabilir veya aydinlatma tasarimini i¢ tasarimciya verebilir. Ancak, baz iilkelerde
tiim enerji kullammu igin &zel sintrlamalar vardir. Ornegin Amerika Massachusetts Eyaleti

otellere aydinlatmanin adim karesi bagina 1 watt'tan fazla kullanmamasim zorunlu kilmaktadir

(Cahill, 1997).

Dis alanlar da uygun aydinlatma uygulamalari ister. Mimar binanin, otoparklarin, bahgenin ve
dis rekreasyon alanlarinin aydinlatmasim tanitim ve giivenlik i¢in diisiinmek zorundadir.
Otelin gece aydinlatmasi akilda kalici bir imajin yaratilmasina yardim ettigi i¢in, aydinlatma

programinin bir pargasi olarak diistintilmelidir.



12 OZEL OTEL SISTEMLERI

1980'lerden bu yana teknoloji ¢ok hizli gelistigi icin, gesitli sistemlerdeki ilerlemeler otel
endstrisindeki operasyon metotlarim1 olaganiistii degistirmigtir. Bilgisayarli check-in'den
otomatik uyandirma servislerine, elektronik kilitten, kapali devre televizyona, yangin ve
glivenlik koruma sistemlerinden telekonferansa kadar, higbir bina bugiinkii oteller ve
resortlardan daha sistematize edilmemistir. Ureticiler tarafindan siirekli rafine edilen bu
Ozellesmis sistemler, bashca otel sirketleri tarafindan oldugu kadar, Amerikan Otel ve Motel
Kurumu (AH&MA) tarafindan da lizerinde siirekli ¢alisilan 6 genis kategoriye ayrilir:

a Bilgiislem

o Telekomiinikasyon

g Enerji kontroli

o Can giivenligi sistemleri

a Giivenlik sistemleri

o Audio/video sistemleri

Hizl ilerlemeler ve degismeler birka¢ kategoriyle simirli olmayip bilgisayardaki minyatiir
mikrogiplerin ve ¢esitli tipte 6zellesmis kontrol sistemlerinin etkisini yansitan tiim metotlarla
kesigmektedir. Ayn1 zamanda, AH&MA, maliyeti ¢ok arttirdiklar1 i¢in birkag yil &ncesine
kadar otellerde bulunmasi miimkiin olmayan sofistike enerji yonetim ve kontrol sistemleri,
“kart anahtar” (card-key) kitleme sistemleri ve telefon konugmasi muhasebe sistemleri gibi

Ozellesmis otel sistemlerinin artik kullanilmakta oldugunu belirtmektedir (Ling, 1997).

Pek ¢ok operasyonel istekleri birbirine baglayan ¢esitli entegre sistemler; bireyler veya
gruplar i¢in bos oda olup olmadigini kontrol eden. oda tiplerini belirleyen, depozitleri takip
eden ve yOnetim raporlar basan rezervasyon sistemlerini kapsamaktadir. Ornegin resepsiyon
sistemi rezervasyon ve check-out isini yapar, miisteri hesabini otomatik olarak postalar,
odalarn gosteren telefon operatorleri saglar, tahsil edilecek hesaplari giincellestirir ve
housekeeping personelini izler. Muhasebe sistemi, miisteri hesabini tutar, gece izlemelerini
(night audit) yapar, ve tiim arka biiro muhasebe fonksiyonlarini yerine getirir. Aym sistem,
mevcut secenekleriyle enerji yoOnetimini destekler, can giivenligi sistemlerini izler ve

telekomiinikasyon ekipmanini kontrol eder.
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Bugiin 2000'den fazla satici 10,000'nin iizerinde ekipman modelini otel endiistrisine arz
etmektedir. Isletmeciler ve miitesebbisler i¢in asil mesele, otelin finansal operasyonlarint
oldugu kadar. misteri hizmetlerini de iyilestirmek i¢in teknolojiyi kullanmaktir (Elam 1997).
Artik otomatik banka vezneleri gibi, miisterileri kaydeden, kredi kart1 bilgilerini saklayan,
nakit kabul eden, odalar belirleyen ve tasarlanmig check-out zamanina kadar gegerli manyetik
kart anahtarlar ¢ikaran bilgisayar terminallerinin oldugu otomatik resepsiyonlar hayal degildir.
Burada bahsedilen kart anahtar, yatak odasina girisi saglar, 1sitma ve havalandirmay1 ¢alistirir,
oda i¢i ikramin (cerez, hafif igki ve likorler) ve, televizyonla sunulan elektronik servislerin

(yerel bilgi, filmler ve eglence) iicretlerini resepsiyona otomatik olarak yazdirir (Ling, 1997).

Gelisen Amerikan sistemleri bu operasyonlara, birakilan mesajlarin check-in masasinda
bilgisayardan basilmasini; giivenlik ve yangin korunmas: igin ekstra oda sensérleri
aydmlatmasini; televizyonu, oda isisin1 ve perdeleri kontrol eden uzaktan kumandalari
eklemistir. Check-out’lar artik ayrintili faturanin monitérde gosterildigi ve light pen'le
imzalandig1, odadaki veya lobideki bir bilgisayar terminali ile idare edilebilmektedir. Bu
Ozelliklerin maliyeti ayr1 ayr tesis edilirlerse ¢ok yiiksek olabilir. Fakat bunlar gegerli yeni
seceneklerin eklenmesine miisaade eden entegre bina sistemleri sayesinde miimkiin hale

gelmektedir.
12.1 Bilgi islem

Teknoloji, sirket bazinda rezervasyon aginin kullanimim ve tek oteller bazinda oda yonetim
sistemlerini, point-of-sale 6demeyi, muhasebeyi, kelime islemcileri ve kisisel bilgisayarlar
iceren bilgi iglem alanini ¢ok hizhi etkilemektedir. Dogal olarak endiistri, otomatik kasa ve
hesap makinesi gibi elektronik olmayan ekipmandan tamamen ayrilmis ve bunlar geleneksel
veri isleme uygulamalarini, enerji kontrolii ve komiinikasyon sistemleri gibi diger otel

sistemleri ile entegre eden bilgisayarli ve elektronik ekipmanla yer degistirmistir.

Bilgisayarl rezervasyon sistemleri ilk defa 1956'da Sheraton tarafindan sentralize edilmis ve
daha sonra Holiday Inns tarafindan 1960'larin basinda gelistirilmis ve ondan beri siirekli
rafine islemlerine tabi olmustur. Pratik olarak her biiyiik otel zinciri kendi bilgisayarl
rezervasyon sistemine veya hazir yazilimlara dayandirilmis sistemlere sahiptirler. Ornegin,
orijinal olarak Westin Hotels i¢in gelistirilen bir paket simdi Ramada tarafindan kullanilmakta

ve Holiday Inns, Hyatt ve Marriott tarafindan modifiye edilen veya genisletilen programlar
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icin temel olusturmaktadir. Kat miilkiyetli apart otellerin 6zgiin istekleri i¢in ihtisaslasmig bir

rezervasyon programi halen gelistirilmektedir (McFadden, 1997).

Bilgi iglemin ikinci ana alami yatirim yonetim sistemlerinin genis kategorisidir. AH&MA

tarafindan yapilan bir aragtirmaya gore gectigimiz on yilda teknoloji gelisirken yatinm

diizeyinde, otelcilik yOnetimi baglikli hizmeti gerceklestiren sistem sayis1 20 kat artrmstir.

Bunlar giivenilir bigimde yalnizca rezervasyon fonksiyonlarim degil aym zamanda oda

yOnetimi, 6n biiro ve arka biiro muhasebelerini ve asagidakileri kapsayan operasyon raporlari

hazirlamay1 gergeklestirir:

o Miisteri rezervasyonlari.

o Miisteri kayd: ve folyo muhasebesi (oda, yiyecek ve igecek ve, telefon igin miisteri
harcamalan kaydi).

0 Muhasebe, gecelik resmi hesap kontrolli, kasa defteri, 6denecek hesaplar, ve genel
muhasebe defteri.

o Seyahat acentas1 muhasebesi (6denecek komisyonlarin kaydi).

Miisteri bilgileri ve diger pazarlama raporlari.

o

Giinliik ve aylik operasyon raporlari.
Ucret bordrosu ve ilgili raporlar.

Envanter.

0O O ©

Belirli bir otel veya resortun dzel isteklerini karsilamak igin yarisan ¢ogu saticidan, yalnizca
bilgisayar ekipman ve yazihim ihtiyacimi saglamalari kadar, aym zamanda bunlar1 yatirimin
spesifik ihtiyaglarini yerine getirmek ig¢in modifiye etmeleri de beklenmektedir. Ayrica
saticilar sistemlerini otelin diger otomatik ve otomatik olmayan béliimleri ile entegre
etmelidirler. Ornegin daha sofistike sistemler, telefon goriismelerini, enerji tiiketimini.
restoran ve bar alimlarini, yangin ve giivenlik korumasimi gosteren diger ekipmanlara

baglanabilmelidir.

Point-of-sale sistemleri, otellerde oldugu kadar pek ¢ok yiyecek ¢ikiglari, restoranlar ve
kuliiplerde de yaygin hale gelmistir. Garsonun. yemek salonuna yerlestirilmis bir konsoldan
siparigi vermesini saglayan bu sistem iiretim personelinin yiyecegi hazirlamaya basladig:
mutfakta ¢ikt1 vermektedir. Tasarruf adimlarina ek olarak bu restoran sistemleri.» nihai hesabin
tutulmasi ve toplanmasindaki hatalan azaltir, masrafi aninda miigterinin oda hesabina gegirir

ve giinliik muhasebe ve yiyecek envanteri raporlan dahil ¢esitli analizler sunar.
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Yatirnm ydnetim sistemlerinden daha yenilik¢i olani, 1983'ten beri otellerde kisisel bilgisayar
kullaniminin ani bilylimesidir. Marriott, farkli departmanlan tarafindan ortak kullanmilmas: i¢in
kisisel bilgisayara sahip iken, Ramada, onlari rezervasyon terminallerinin yerini almasinda
kullanmistir. Masa {istli modelleri; finansal analizler (biitce projeksiyonu ve yatirim proje
raporlari), operasyon goriintiileme (personel programlamasi, ekipman kaydi, fonksiyon odalan
rezervasyonlar), kelime islemleri, miisteri bilgileri ve pek ¢ok muhasebe fonksiyonlarin
kapsayan gorece Ozellesmis ve bireysel olan uygulamalarla sinirlanmistir. Orta kademe
yOnetim bilgisayarlarin onlara nasil yardimei olabilecegini yeni yeni anlamaya baslamstir.
Cok sayida biyiik otel, bilgisayarlar almis ve onlar1 personelin gesitli analitik programlan
deneyebilecegi ve monii fiyatlandirmas: veya enerji tiketimi gibi ihtisaslar igin
kullanabilecegi degisik departmanlara vermigtir. Tiirkiye’nin en biiyiik zincirini isleten

Dedeman Holding bile, bilgisayara ancak iki yil 6nce gegébilmistir.
12.2 Telekomiinikasyon

Otel endiistrisine yakin zamanda biiyiik etkisi olan ikinci teknolojik alan
telekomiinikasyondur.  Telekomiinikasyon elektronik telefon sistemlerini, gériisme
muhasebesi  (call accounting) sistemlerini ve video konferansimi kapsamaktadir.
Komiinikasyon endiistrisinin stirekli dlizensizligiyle birlikte, 6zel sirketler arasindaki rekabet
maliyeti diistirmiis ve otel telefon servisine artan sayida 6zellikler eklemistir. Ek olarak
telefon servisinin satis izni, otellere telefon konusmalarimi fazladan fiyatlandirma ve
boylelikle agik veren bir operasyonu kar getirici bir departmana gevirme olanagi vermistir.
Biiytik otel zincirleri, ekipmanlarinin kapasitelerinden yararlanip kendi telekomiinikasyon

aglarini kurmay1 (hatta seyahat rezervasyonlar: ve diger servisleri) diistinmektedirler.

Elektronik sistemler ©6zel miisterilerine sunduklarinin aynisini otel miisterilerine de
sunmaktadirlar: daha hizli arama. veri aktarimi (miisteriler notebook tasidiklarindan énem
giderek artmaktadir) ve genisletilmis 6zellikler. Ornegin Kanada'da VuPhone, isitme 6ziirliiler
icin olan elektronik akil defterine benzer bir gorsel ekran sunmaktadirlar. Bu ekranda telefon
flag 15181yla “‘calmaktadir” (McFadden. 1997). Bir ¢ok sirket asagidakileri yapan sofistike
telefon sistemleri gelistirmis durumdadirlar:

o Tipik otel servisleriyle tek bir numara gevirerek kontak kurmak (resepsiyon,

housekeeping, oda servisi, bell captain, restoran ve uyandirma).



131

o Das servislere bir kod numarasiyla erigim (seyahat rezervasyonlari, araba kiralama ve bilet
acenteleri).

0 Bir aramay: bekletmek, ikinci bir arama almak ve bir aramay: otelin mesaj merkezine
aktarmak.

0 Miisterinin yazih bir mesaj yerine arayanin sesini duymas: igin gelen mesajlar kaydetmek
ya da gelen telefonlart mesaj merkezine yonlendirmek.

0 Odadaki elektronik egyalarin (televizyonun agik olup olmadigi) kontroliinii, oda 1sisinin
dnceden ayarlanmis dereceye getirilmesini, perdeleri agip kapamay1 yapmak.

0 Acil durum alarmlan ig¢in hoparlér olarak hizmet vererek yangin giivenlik bilgisi
saglamak.

0 Duman detektoriinden ya da hareket veya diger giivenlik sensérlerinden gelen alarmlan
resepsiyona aktarmak.

@ Dolu odalarin temizliginde ve bos odalarin hazirlanmasinin izlenmesinde bir oda statiisii

sistemi olarak gérev yapmak.

Yeni c¢ikan telefon goriismeleri muhasebesi sistemleri karhdir, ¢linkii uzak mesafe

aramalarinin otomatik tammlanmasina olanak verir; boylelikle de otel miisterisi santral

operatdriiniin yardimi olmadan kesin olarak bor¢landirilabilir. Bu servis ayrica daha ucuz

merkezler veya Ozel sirket baglantilan tlizerinden konusmalarin yapilmasina olanak saglar.

Calismalar gostermistir ki, miisterinin uzak mesafe konusmalari i¢in ayda 1000$ gibi az

miktarlarda konugmalar yaptigy kii¢iik oteller bile goriisme muhasebesi (call-accounting)

sistemleri ekipmammin yerlestirilmesinden yararlanabilmektedirler. Tiim giivenilirligine,

bakim kolaylhigina ve teknik konulara ek olarak, AH&MA bir sistemin se¢iminde operatéorii

asagidaki noktalart dikkate almas: konusunda uyarmaktadir:

o Fatura dokiimlerinin kesinligi.

o Sistemin farkli telefon ekipmaniyla, otel bilgisayar sistemiyle ve 6zel sirket baglantilariyla
baglanma kabiliyeti.

o Kaydedilen goriismeleri saklama kapasitesi.

0 Miisteri faturasinda aramalari gOsterme ve miisteri 6zel konusmalarinmi arti olarak
faturalandirma (surcharge) ama idari konusmalan faturalandirmama.

a2 Rapor formati ve ¢ikt1 hizi.

Komiinikasyon sistemleri gelecekte miithis biiyiiyecek, ve otel igletmecisi ekipman segerken

genisleme olanaklanni diisiinmek durumunda kalacaktir. Ornegin miisteri bilgisayarlarinin
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artan kullanimi, ofislere ve veri bankalarina daha uzun baglanmay: karsilamak igin ekstra

telefon hattinin yerlestirilmesini isteyecektir.

Telekomiinikasyon alaninda yakin zamandaki diger bir biiyiik ilerleme ise video konferansi
artisidir. 1980'de ilk alic1 “canagini” diktiginden beri, Holiday Inns, hem konferans kapasitesi
icin hem de oda i¢i eglence saglamak igin, otellerinde bir kag yiiz yer istasyonu kurmustur.
Diger sirketler, kendi sistemlerini sunmak yerine, yeni kurulan uydu servisi sirketlerinden
yararlanmaktadirlar. Baz1 video konferans eksperleri yalmzca yiizyilin sonuna kadar video-
konferans toplantilarinin sayisinin 20 kat artacagini ummaktadirlar. Agiktir ki bu yeni toplanti
servisi otelin fonksiyon alanlarimin tasarimim etkileyecektir. Artik bu alanlar hizla degisen

telekonferans teknolojisini karsilayacak bi¢imde planlanmalidirlar.
12.3 Enerji Kontrolii

Enerji y6netimi 6zellikleri 1973 petrol ambargosunun yarattif1 enerji fiyatlarindaki siddetli
artistan sonra giderek daha popiiler hale gelmistir. Daha 6nce g¢ok maliyetli olan teknolojik
gelismeler, {iriinlerin ¢ogalmasi, sistemlerin artan verimlilikleri ve ekipman sermaye
maliyetlerindeki diisiistin sonucu olarak yayginlasmustir. [klime, konuma, otel tipine,
boyutuna ve ingaat malzemelerine bagli olarak yararliliklari degismekle birlikte en biiyiik
kazamimlar 1sitma, havalandirma ve klimatizasyon sistemleri ile (HVAC), aydinlatma ve su

1sitma konularinin tasariminda ve operasyonunda ger¢eklesmektedir.

AH&MA, 13 olasi enerji kontrol teknolojisinin kullanimimi arastirmistir, arastirmaya katilan

otellerin en az %10'u tarafindan kullanilan en yaygin olanlarim belirlemigtir:

o Debi kisicr: yatak odalarindaki dus ve lavabolardaki su akigini simirlar, boylece sicak su
kullanimini azaltir.

o Otomatik zaman saatleri: 6nceden olusturulmus bir takvime gore 1siklan ve ekipmani
acar ve kapar.

o Otomatik aydinlatma kontrolleri: ¢esitli alanlardaki devreli ve dimmer aydinlatmalarin
programli kontroliinii saglar.

o Yiik devreli/programlanabilir kontroldrler: motorlarin ve diger ekipmanin tarifeye
gore programli kontroliinii saglar.

o Azami talep (peak demand) kontrolérleri: herhangi bir anda tiiketilen toplam enerjiyi

ekipmani kapatarak sinirlar.
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o Isi geri kazanim sistemleri: mutfaktan, camasirhaneden ve mekanik alanlardan ¢ikan atik
1s1y1 tekrar kullanir.
0 Miisteri ayrildiginda odamin HVAC sistemlerinin kapatilmasi:resepsiyon personelinin

oda 1sinma ve havalandirmasini kapatmasini saglar.

Daha o6nce anlatilan merkezi bina otomasyonu, kojenerasyon, giines veya oda hareket
sensorleri (HVAC kontrolii igin) gibi digerleri, simdilik ¢ok daha az ragbet goriiyorken,
gelecekte daha pratik ve maliyet diigiiriici hale geleceklerdir. Tiim bunlar g6z Oniine
alindifinda, enerji kontrol teknolojileri ¢ok basitten komplekse dogru degismektedir.
Muslugun agiklik ¢apini azaltan, plastik veya metalden disk seklindeki su debisi kisicilari
yalmzca birkag liraya mal olur ve birkag dakikada takilabilir. Sikalanin diger tarafinda ise
yukaridaki listede anlatilan sofistike sistemleri ¢ok ¢esitli seceneklerle birlestiren ve giivenlik,
yangin alarmi, telefon ve bilgi islem bilesenlerini entegre etme kabiliyetini kapsayan, merkezi
bina sistemleri vardir. Bunlar, bina fonksiyonlarini siirekli gésteren yalmzca lazim oldugunda

ekipmani ¢aligtiran bilgisayarlar kapsamaktadirlar.

Enerji yonetim teknolojisi endiistrinin artan beklentilerini kargilamak i¢in hizla ilerlemektedir.
Maalesef otel isletmeleri enerji koruma sistemlerinin degerini, muhasebe veya giivenlik
sistemlerinin degerini gordiikleri kadar kolay idrak edememektedirler. Birgok genel miidiir ve
miihendisi, enerji kontrol teknolojisi tiplerinin ¢ogunu hi¢ duymamistir. Kendisi miisterileri
karsilamak ve elektrik sirketine para ddemekle mesguldiir ve hangi teknolojiye sahip olmasi

gerektigini nasil bulacagint asla bilemez.

12.4 Can Giivenligi Sistemleri

Birka¢ biiyiik otel yanginindan sonra, kamuoyunun yangin felaketleri lizerine artan ilgisi
dolayisiyla, otellerdeki koruma sistemleri 1970'lerden bu yana biiyiik Sl¢iide gelistirilmistir.
Otel yanginlarinin nedenleri ilizerine olan testler ve arastirmalar tasarim metotlarini ve
standartlar1 iyilestirmistir ve yeni teknolojiler, algilama, alarm ve yangin sondiirme
sistemlerinin kalitesini gelistirmistir. Yangin koruma sistemlerine sahip olmayan oteller artik

giivenli degildirler.

Can giivenligi sistemlerinin kosullarim: etkileyen bir mesele de bina kodlarinin sartlaridir.

1984'tin baslarinda Amerika’da, Boston Westin Hotel'deki elektrik yangini, acil durum
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jeneratdrlerinin korunma standartlarinin degistirilmesine neden olmustur. Ondan sonra yapim
halindeki diger oteller, 6nceki kodlara uygun olsa bile planlarim1 yenilemislerdir. 1984'de
Texas, Fort Worth'taki ciddi bir yangin algak yatak odasi kanatlarinda bile su piiskiirtiictilerin
zorunlu kilinmasi igin diirtii olusturmustur. 1970'lerin ortalarinda Chigaco Hyatt Regency
O'hare'daki bir yangin, atriyum koridorlarindan dumanin gekilmesi igin arttinlmig tahliye

sistemlerini zorunlu kilan kod degisikliklerine neden olmustur (Elam 1997).

Bunlarin ve bagka pek ¢ok yanginin sonucu olarak, Amerika’daki Ulusal Yangin Koruma

Kurulugu (National Fire Protection Association-NFPA) ve AH&MA, miitesebbisleri yeni

teknolojilerle isbirligi yapmalan igin zorlamiglardir. Stiphesiz nihai amag biitiin diinyadaki

otellerde dogru korunmanin yerlestirilmesidir. Can giivenligi teknolojileri sunlan kapsar:

0 Manuel yangin alarm sistemleri

g Is1 ve duman detektorleri

0 Otomatik su puskiirtiiciiler (sprinkler), yangin muslugu sistemi ve taginabilir yangin
sOndiirticiiler.

Merkezi anons panelleri

O

Miisteri tahliye ses sistemleri

o o

Yanginla miicadele edenlerin sesli iletigim sistemleri

o

Yangin ve duman damperleri
Q Duman gecirmez ve basingl ¢ikis merdivenleri
o Cikis isaretleri ve acil durum aydinlatmasi

o Acil durum elektrik jeneratérleri

Ayrica bina kodlari, yatirim oldugu kadar binada bulunanlar1 da daha fazla koruyabilmek igin
¢ok sayida insaat detaylan belirler. Cogu Amerikan eyaleti veya sehrinin kodlarinda esas
aliman NFPA can giivenligi kodlarina ek olarak, ABD, cesitli insaat kodlarina sahiptir.
Ingiltere, Fransa. Almanya ve bagka milletler de kati bina diizenlemelerine sahiptirler. Benzer
olmalarina ragmen, detay istekleri koddan koda biraz degisebildiginden (6rnegin, bir otel
odasinda zorunlu olan su piiskiirtiiciilerin sayis1 yiiriirliikteki kodlara gore birden dorde kadar
degisebilmektedir) otel standartlari tiim kodlarin en sert sartlarini karsilayacak bigimde

tasarlanmalidir (Elam 1997).

Otel endiistrisi tarafindan yangin giivenligine verilen yiiksek oOncelik yiiziinden, biiyiik

uluslararas: otelcilik sirketlerinin g¢ogu, yerel kodlar1 asan kendi yangin giivenlik kodlarim
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olusturmuslar ve bdylece de degisik bolgelerdeki degisik diizenlemeleri karsilama problemini
azaltmislardir. Simdiye kadar, kodlarin tesine gegen tutarh sirket standartlar ayni zamanda
“yasal giivenlik” i¢in de anahtar hale gelmektedirler. Ornegin Amerika Washington DC'deki
bir otel, ek binasina elektronik kilitler yerlestirdikten sonra, hirsizliga kars1 daha az giivenli
olmasindan dolay: eski binadaki Kkilitlerini de degistirmek zorunda birakilmistir. Bu yasal
ilkeyi can giivenligi konularina da uygulamak i¢in girisimlerde bulunulmustur; bu yiizden,
isletmeciler ve tasarimcilar glivenlik standartlarim dikkatle ele almali ve aym kisiye veya

yonetime bagli tiim otellerde devaml: olarak bunlar1 uygulamalidirlar (Sieburg, 1998).

Mimarlar, miihendisler ve i¢ tasarimcilar, can giivenligi danigmanlariyla da isbirligi yaparak,
eger zorunluysa yangina karg1 giivenli bir otelin yapilmasini garanti etmek igin, en son yangin
koruma tasarim metotlarin1 dikkatle diistinmeli ve bunlari planlama asamasinin baglarinda

uygulamahdirlar.

Duman veya 1s1 detektorleri artik genel kullanim alanlarinda oldugu kadar, odalarda da ¢ogu
kodlar tarafindan zorunlu kilinmistir., AH&MA, 1983'ten Onceki ii¢ yilda oda duman
detektorlerinde 4 kat artis bulmustur (Sieburg, 1998). Detektérler genelde odada yatagin
lizerine ve katlarda koridor boyunca diizenli araliklarla yerlestirilmektedirler. Is1 detektorleri
genellikle mutfak, camasirhane ve mekanik alanlar gibi servis alanlarina, ama olagan yiiksek
1s1y1 tespit etmek tizere konmaktadir. Lokal bir alarm sesi vermekle birlikte, entegre bir sistem
bu detektorleri telefon santraline ve yanginla miicadele edecek personelin kolaylkla
ulasabilecegi resepsiyonun yakinindaki bir kontrol paneline baglar. Ayn: zamanda itfaiyeyi

otomatik olarak haberdar eder.

Can giivenligi korumasinin otellerde sprinkler sayesinde ¢ok biiyiik felaketleri 6nlemesinden
dolay1, herhangi bir otelin komple sprinkler ve duman uyar: sistemlerinin yerlestirilmesine
direnmesi siirpriz olur. En siki kodlan ile {inlii tilkeler bile, yalnizca altinci katin tizerindeki
yatak odalarinin su piiskiirtiiciiler ile tesis edilmesini zorunlu kilar. Bir New York City oteli,
zorunlu olmadif1 halde, agildiktan yalnizca alt1 ay sonra, bastan konsaydi mal olacaginin iig
katina, su piuskiirtiiciileri yerlestirmistir. Clinkii sahibi hem yangin hem de sorumluluk igin

artan emniyet ve azalan sigorta maliyetlerini artik gérmek zorunda kalmigtir (Sieburg, 1998).

Ist ve duman detektérlerinin artan kullanimi ile birlikte otellerin sirket standartlar1 bu

detektorlerin bataryayla ¢alismasindan ¢ok, alarmin binadaki bolgesel yeri ile tamimlanacagi
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merkezi bir anons paneline giiglendirilmis kabloyla bagl olmasim istemektedir. Bu panel
yangmla miicadele gorevlilerinin kolaylikla ulasabilecekleri bir girise ve ayni zamanda,
miisterilere yonlendirmelerin kolaylikla iletilebilecegi ana nokta olan telefon santraline de
yakin olmahdir. AH&MA eski bir ¢alismasinda, merkezi anons panelli otellerin sayisinin
1980-1983 arasindaki doénemde ikiye katlandigimi saptamistir; agik ki bu siirdiiriilmesi

gereken bir trenddir.

Otel yanginlarinda ana meselelerden biri miisterilere acil durumu haber verme yaklasimlandir.
Bazi oteller lokal yanginlan binay1 bosaltmadan sondiirmeye ¢alismislardir. Cogu zaman, acil
durumlarda, miisteriler odalarini terk etmeye mi galigmalan gerektigi yoksa acil durum sona
erene kadar yerlerinde mi kalmalar1 gerektigi konusunda bilgilendirilmemislerdir. Otel
odalarina bagh ses sistemleri kurmak i¢in, koridorlara odalardan duyulacak kadar yiiksek sesli
hoparlérlerin konulmas: dahil degisik yaklasimlar vardir. Bazi diizenlemeler, miisteri tahliye
ses sisteminin, telefon sistemi, ana televizyon anteni (MATV-master television antenna) veya

bagimsiz algak gerilim sistemleri lizerinden olmasinda 1srar etmektedirler.

Cogu zaman oteller yanginla miicadele gorevlilerine, merkezi anons ve mﬁstéri tahliye ses
sistemiyle aymi agin bir par¢asi olarak, binadaki alanlar arasinda sesli iletisim olanag:
saglamaktadirlar. Bunlar genellikle asansérlerde ve kat alaninin her merdivenindeki prizleri
kapsamaktadir. Yanginla miicadele gorevlileri ellerindeki handseti sisteme baglayarak yangin

kontrol odasina durumu bildirebilmekte ve talimatlar alabilmektedirler.

Cogu yanginda, tehlikenin atesin kendisinden ¢ok dumandan kaynaklandiginin saptanmasi.
dumanin yayilmasinin kontroliine verilen Snemi arttirmistir. Bu amaca yatayda. odalar ve
diger kapilardaki kapaticilar ve asansér odasina yerlestirilen elle manyetik olarak agilan
detektorler ve yangin saptandiginda da otomatik olarak kapanan yangin kapilariyla
ulasilmistir. Problem asansorler, merdivenler, mekanik kanallar ve saftlar ve, kat désemesinde
¢ok sayida olan kiiciik delikler yiiziinden diiseyde daha ciddidir. Tiim diisey delikler bitisik
katlar arasindaki dumam ve yangim izole etmek igin yangin ayarhi otomatik damperlerle
korunmahidir. Projenin sermaye maliyetini ciddi 6l¢iide arttiran bu damperler enerji kullanimi

kontroliine de yardim edecek bigimde tasarlanabilmelidir.

Diisey merdiven kulelerinin de benzer sekilde duman problemi vardir. Bu konudaki iki yaygin

¢Oziim; merdivenleri basinca tabi tutarak bir kapr agildiginda yiiksek hava basincinin
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merdiveni zehirli dumandan korumasim saglanmak ve merdiven girislerinde duman
tahliyesini saglanmaktir. Ayni zamanda asansor bosluklari da benzer Ozellesmis sistemler
gerektirir. Almanya'da kodlar asansér bogluklarinin basingli olmasim1 zorunlu kilarken,

Fransa'da tiim asansor bosluklar1 otomatik ekstra yangin kapaklariyla korunur.

12.5 Giivenlik Sistemleri

Geligmis can giivenligi sistemleri halki yangin veya deprem gibi diger acil durumlara karsi
korurken, yeni giivenlik sistemleri miisterileri, ¢alisanlar1 ve yatirnmi fiziksel olarak suga karsi
korur. Yo6netim tarafindan kurulan sistemler ve konan prosediirler, otelin hukuk ve sigorta
damismanlan tarafindan olugturulan sartlari karsilamak ve davalarin savusturulmasina en

azindan kismen yardim etmek i¢in gelistirilir.

Hirsizliga, fiziksel tecaviize, vandalizme, kundak¢iliga ve terdrizme kargi koruma igin otel
giivenlik sistemleri ii¢ onemli ilkesel bilesene sahiptir: kilitleme sistemleri, televizyonlu
gozetleme kameralar ve gesitli alarmlar. Bunlar asagidaki giivenlik kontrol listelerinde ve
Tablo 12.5’de 6zetlenmektedir (Rutes ve Penner 1985).

Gizetleme Kameralarinin Konumu;
Zemin

o Istenirse dis alanlarda

a Uzak rekreasyon alanlarinda (havuz, golf kliibii)
Girisler

a Ana giris

a Balo salonu girisi

0 Yiikleme platformu

a Personel girisleri

Icerileri

On biiro (kasa)

Y iriiyen merdivenler (emniyet i¢in)
Yiyecek depolama alanlar

Sarap ve igki depolari

Porselen ve glimiis depolari

Servis asansorleri

Casino alanlan

g Oyun alanlan girisi

a Tepe kamerasi (eye of the sky)

a Kasiyer kabini

a Para sayma odasi

o Para nakli alanlar

Alarm Konumlar;

Manuel alarmlar

o Resepsiyon (her istasyona)

00D 0CO00o



Kasiyer ofisi
Emniyet odasi
Giivenlik ofisi
Casino kasa alanlari
Kap: alarmlan

o Tiim girisler

[ W W ]

a Yiyecek depolama alanlari

a Sarap ve igki depolar

0o Porselen ve giimiis depolar:

o Casino kasa alanlan

Tablo 12.5 Otel anahtarlama programi

Ana Anahtar Alt Ana Anahtar Ozel Anahtar

Yonetim Executive ofisler Kasiyer ofisi
Satig ve ikram ofisleri Muhasebe dosyalama
Muhasebe ofisleri Kiralik kasa alanlar1
Personel

Oda kisimlan On biiro Satig Makinalari
Girisler
Odalar (kat ile)

Yiyecek ve igecek Mutfaklar Sarap ve icki deposu
Yiyecek ¢ikislari Buzdolaplar ve
Icecek ¢ikiglan derin dondurucular
Yiyecek ve igecek depolar Porselen ve glimiis
Yiyecek ve igecek ofisleri, depolar

satin alma Sanat¢1 hazirlik odalan

Teselliim alanlar

Fonksiyon alanlari Fonksiyon odalar1 A/V ekipman deposu
Fonksiyon deposu

Housekeeping Oda (kat veya diger Kayip ve bulunmus esya

hizmetgi birimi ile)
Housekeeping
Personel yemekhanesi
ve soyunma odalart

Camagsirhane (Camasirhane
Carsaf deposu

Miihendislik Miihendislik ofisleri Transformator odasi

Miihendislik at6lyeleri
Mekanik alanlar
Elektrik alanlari
Rekreasyon Saglik kuliibii ve havuz
Uzak fasiliteler (tenis kuliibii,
golf kuliibii, havuz)

Anahtarlama (keying) sistemi otel giivenliginin en genis ve son birkag yilda en gok degisiklige

ugrayan elemanidir. Geleneksel yuva Kkilitlerin  ayn bir siirgliniin  eklenmesiyle
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iyilestirilmesine ragmen, ayn1 zamanda mekanik kart giris sistemi, mevcut otelleri gelistirmek
icin kullanilmakta ve elektronik kart sistemleri de pek ¢ok birinci simif otele
yerlestirilmektedir. Bunlar hirsizlikta ciddi bir diisiis saglamakta ve miisterilerin yiiksek

derecede onayini almaktadir.

Miisteri giivenligin saglanmasi endisesine ek olarak baglica bir diger endise de, bir oteli
yeniden geleneksel sistemle anahtarlamanin maliyetidir. Sehir merkezi otelleri her hafta yatak
odas: bagina bir anahtar kayb: ortalamasi oldugunu bildirmektedirler. Sonug ciddi giivenlik
problemlerine yol a¢tifindan, ¢ogu kilit yeniden anahtarlanmamalidir. Kartli giris sistemleri
belli bir odaya veya kata sifrelerin hizla tekrar atanmasini saglarlar ve ¢ok daha giivenlidirler.
Her kapinin tekrar anahtarlanmasim gerektiren, elektronik olmayan kart sistemleri ise baslica
renovasyon projeleri i¢in uygundur; 6te yandan resepsiyonda kontrol edilen elektronik kart

sistemleri belli bir odaya izinsiz girme denemelerini de rapor edebilmektedir.

Cogu otel anahtar sistemleri, segilen sistem hangisi olursa olsun, asagidaki diizeylere

uyulmasini kapsamalidir:

0 Biiyiik ana anahtar (grand master): tiim kapilari agar.

0O Ana anahtar (master): resort rekreasyon fasiliteleri veya kongre owcli fonksiyon yerleri
gibi baslica fonksiyon alanlarindaki biitiin kapilari agar.

a Alt ana anahtar (submaster): mutfak veya muhasebe ofisleri gibi spesifik alanlardaki
biitlin kapilar: agar; yatak odalarinda “kat ana anahtar1” olarak adlandirilabilir.

a Hizmetgi anahtari: atandif1 odalan ve housekeeping alanlarini agar.

a Miisteri anahtari: yalnizca bir oday1 agar.

o Acil durum anahtan: yatak odalarindaki siirgiiyli geker ve bir sonraki sik hari¢ tiim otel
kapilarini acar.

a Kisisel anahtar: sarap ve likér deposu, giimiis deposu, sogutucular ve buzdolaplar,
muhasebe evrak deposu ve giivenlik odalar gibi ek giivenlik gerektiren 6zel odalar: agar.

o Ozel anahtarlar: camasir ve ¢op sutlari. bankolar ve dosya dolaplarinin tistiindeki kilitleri

agar.

Otel giivenligi sisteminin ikinci ana pargasi kapali devre televizyondur (CCTV- closed curcuit
television). Televizyon gozetleme sistemleri biiyitkk otellerde giivenlik ofisinden, kiigiik
otellerde tesellim ofislerinden veya baska bir kontrol noktasindan Kkontrol edilmekte ve

izlenmektedir. Kameralar oda dis1 alanlara ve hirsizhifin veya izinsiz girigin problem olacag:
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belli odalara goz atmak igin kullanilabilir. Yalnizca bir alarm duyuldugunda veya belli bir
kap1 agildiginda ¢alisacak bigimde programlanabilirler. Diger durumlarda, 6zellikle talih
oyunlarn salonlarinda, CCTV sistemleri alam siirekli izler. Cogu zaman kapali devre
televizyonlar tarafindan korunan otel alanlari, ¢esitli otel giriglerini, depo odalarim ve biiyiik
miktarda paranin bulunduruldugu alanlan kapsar. Bunlar giivenlik kontrol listesinde

belirtilmistir.

Caliganlarin egitimine ek olarak, giivenlik planinda ti¢iincii unsur kritik noktalara zorla girme
alarmlarimin yerlestirilmesidir. Bunlar ¢esitli elektrik devreleri, 151k 1sinlart ve hareket
detektorleri tiplerini bir araya getirir. Bunlar fotoelektrik 1sinlar, sismik detektorler, kizilétesi
1sinlar, mikro-dalgalar ve radyo-frekansi sahalari gibi modern teknolojileri kapsar. Tahmin
edilecegi gibi, oteli tamamen korumak igin tesis edilen yedek veya acil durum giig
sistemlerine baghdirlar. Zorla girme detektdrleri otelin biitiin alanlar igin kullanilabilir:
Omegin bahgeler, kapilar ve pencereler, oda ve depo alanlar1 dahil bos odalar ve kiralik
kasalar gibi segilen yerlerde. Bu alarmlari bir giivenlik konsoluna baglamak operatére

yetkililer harekete gegmeden 6nce alarmin tam bolgesini haber vermesi olanagini saglar.

Tim bu giivenlik sistemleri misterilerin ve personelin giivenligini arttirir ve otel
isletmecisinin sigorta primlerini azaltir. Diger Szellesmis sistemlerde oldugu gibi giivenlik
bilesenleri, can giivenligi ve enerji yonetimini kapsayan tam ve entegre paketlerin pargasi

olarak temin edilebilir.

12.6 Garsel ve Isitsel Sistemler (Audio& Video)

Otellere uygulanan yeni teknolojilerin son alani gorsel isitsel sistemlerdir. Bunlar, maliyetler
distitkce ve sistemler daha giivenilir hale geldikge giderek yayginlagan yatak odasi ve toplant:
odasi gosterileri ve ticaret segeneklerinin bir karnigimini sunar. Tipik goérsel isitsel sistemler
(telekomiinikasyonun bir parcasi olarak ele alinan video konferans harig) asagidakileri kapsar:
0 Calisanlara anons/cagri (paging)
a Toplanti odast ses giiglendirmesi
o Kapali devre televizyon (CCTV)
a Dev ekran televizyon gosterileri

o Yatak odas: terminalleri
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0 Ana yayn sistemleri; bunlar gosteri, bilgi; birlesik can giivenligi, giivenlik ve; enerji

yonetimini kapsar.

Bu sistemlerin biiyiik bo6liimii, yeni otellerde algak gerilim aglarimin kurulmasiyla
iyilestirilmiglerse de wuzun senelerdir mevcutlardir ve siurli teknolojik gelisme
sergilemislerdir. Ancak eglence, is ve bilgi maksadiyla odalarda bilgisayar terminallerinin
kullamimi alanlarinda olaganiistii bir biiylime goriilmektedir. Oda i¢i elektronik hizmetleri
tireticisi olan Amerikan Video-Tel, yakin zamanda Boston'da otel miisterileri lizerinde
arastirma yapmis ve %20'den fazlasimin 6zel servisler igin ekstra faturalar demeye hazir
oldugunu gérmiistiir. Bu 6zel servisler kablolu TV, video oyunlari, on-line hava yollar
tarifesi, yerel bilgiler (restoranlar, filmler, aligveris vb. konular i¢in), kablolu haber servisi ve
giinliik hisse senedi fiyatlar1 ve diger finansal haberleri kapsamaktadir. Olduk¢a az sayida
miisteri kelime islemcisi (word processing) veya dis bilgisayar servislerine ulagima ilgi
gostermistir.  Sirket, gelisen otomatik oda servisi siparisi ve odadan check-out
yapilabilmesinin de ana yayin sistemi {izerinden baglanmasinin miimkiin oldugunu

belirtmektedir (Cahill, 1997).

Teknoloji degerlendirmeleri ve endiistri arastirmalan her ne kadar yiiksek yatirim sermayesi
ve sinirl1 programlama yiiziinden yavaslatiliyorsa da, gene de diger alanlardaki gelisme ve
yenilikleri gosterebilmektedir. Ornegin bazi damismanlar standart televizyonun, ¢oklu
goriintiiniin yansitilabilecegi diiz, biiyiik ekran duvar iiniteleriyle degistirilecegini tahmin
etmektedirler. Ana algak gerilim agina daha fazla bilesen eklendikge her sistemin maliyeti

hem diigmekte, hem de rekabet icin gelmesi gereken noktaya biiyiik 6lgiide yaklasmaktadir.
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13 OTEL PROJELERININ YONETiMi: PROFESYONEL UYGULAMALAR

II. Diinya Savasi'mi izleyen otel patlamas: siirecinde genisleyen zincirler, tiim diinyada otel
deneyimine sahip mimarlara ihtiyag duymuslardir. Amerika’da Onceki 15 yilda birkag otel
yapmis olan bazilan, yeni tasarimlar ve teknikler gelistirmek i¢in son otellerin birgogunun
yapimindan sorumlu olan Holabird ve Root'un sirketine donerler. Sirketle birlikte ¢alisan ve
Pasifik hizmetinden heniliz donmiis olan iki gen¢ tasarimci, William B. Tabler ve Richard
E.Smith, Los Angeles'teki Statler dahil savas sonrasi ilk biiyiik otelleri gelistirirler (Rutes ve
Penner 1985).

Oteller tizerine uzmanlagtiklan igin otel mimarisinin 6zellesmis alanlarini ve birlikte isleyen
teknik servisleri kurmak iizere Tabler, Statler Hilton'a bir siire i¢in 6zel danisman olurken,
Smith ise Inter-Continental Otel'e katilir. Tabler'in firmas1 300'den fazla otelin tasarimina
devam ederken, Smith 25 yildan fazla bir siire diinya genelinde danisman mimarlara
stipervizorliik yapmay: siirdiirlir. Bu alandaki diger liderlere uzun yillar Hilton'un tasarim
direktorliigiini yapan Joseph Rosenthal ve Sheraton'un William Rizzo'su gibi diinya ¢apinda

ingaat danigmanlar1 da dahildir (Rutes ve Penner 1985).

Pek ¢ok otelcilik sirketinin basarisina ve Amerika'nin otel alanindaki liderligine, otelcilik
sirketinin kendi biinyelerinde gelistirdikleri, deneyimli dahili teknik departmanlarinin katkisi
¢ok olmustur. Otellerin fasilitelerini programlayanlarindan, tasarim standartlarini gelistiren ve
pek ¢ok yetenekli damgman mimara ve i¢ tasarimciya rehberlik edenlerine kadar ¢esitli,
gérece bir avug sayilabilecek mimar ve danisman, otel tasarim ve insaatinin kalitesini ve

verimliligini diinya ¢apinda ytikseltmislerdir.

Mimarlardan, i¢ tasarimcilardan. dahili isletme uzmanlarindan. miitesebbislerden ve diger
damigman grup iiyelerinden olusan takimlar arasinda yaratici etkilesimi besleyen

profesyonalizmin bu yegane bigimi, otel planlamasinda ve tasariminda bir altin ¢ag agmigtir.

Otellerin tasarimi ve ingaat: ile etkin olarak ugrasmak igin gelistirilen teknikler, mal sahipleri,
miitesebbisler, isletmeciler. mimarlar ve asagidaki anlatilan grup tyelerinin (tipik tasarim
ekibi tyeleri) dahil oldugu damsmanlarin arasinda 6zel koordinasyon prosediirleri

istemektedir:
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0 Mal sahibi:Mal sahibi sirket, ayn1 zamanda miitesebbis, yatirimc, isletmeci, devlet veya
asagidakilerin herhangi birinden olusan bir birlesik joint-venture da olabilir.

0 Miitesebbis:Tiim yatirim islemlerinin piif noktalarini 6greten, isi baslatan ve aktif olarak
yoneten kisi veya kurulus.

o Isletmeci:Elinde mal sahibiyle bir ydnetim s6zlesmesi ve normal olarak, bir teknik
hizmetler sézlesmesi olan otelcilik sirketi; isletmeci ayn1 zamanda bir mal sahibi veya
joint-venture ortaklig1 veya miitesebbis de olabilir.

o Franchiser:Elinde mal sahibi (veya franchiser) ile otel franchise s6zlesmesi olan bir
otelcilik sirketi.

o Borg verenler:Baslica kredi/tesvik finansi saglayan kurumlar; aym zamanda mal sahibi
veya joint-venture da olabilir.

o Ingaat borcu verenler:Insaat tamamlanana kadar gegici finans saglayan kurumlar.

o Fizibilite damgmani:Otel girisimi ve finans alanlarinda segilen bagimsiz muhasebe
sirketi veya benzer profesyonel sirketler (fizibilite ¢aligmalan béliimiine bakiniz).

g Tasarim damgmanlari:Danigman ve yiiklenici tiirlerinde anlatilmaktadir.

o Bor¢ verenlerin kontrol mimarlari:Kredi/tesvik verenler adina tasarim: ve ingaati
bagimsiz olarak yeniden inceleyen mimar.

a Yiikleniciler: Danigman ve yiiklenici tiirlerinde anlatilmaktadir.

o Ingaat miidiirii:ingaati ve, eger dogrudan mal sahibi veya isletmeci tarafindan
yonetilmiyorsa otelin ekipmanlandinlmasini yoneten, mal sahibi tarafindan ise alinan
uzman.

Binanin, isletmecinin veya franchiserin istedigi standartlara uymasi, isletmeci (yonetim ve
teknik servislerin onay: kosuluyla) ve/veya franchiser (franchise anlagmasi kosuluyla)
tarafindan tasarim asamasinda, kapsamli olarak yol gosterilmesi ile saglamir. Bu amaca
ulagmak icin otelcilik sirketi, tasarim damigmanlarinin segilmesine yardimci olunmasi,
ozellesmis otel bilgileri saglanmasi, ¢izimlerin gbzden gegirilmesi ve onaylanmas: igin teknik
yardim saglar. Bu yardima bazi durumlarda 6n fikir verici tasarimlar, back-of-house
planlamas1 veya kendi blinyesindeki profesyoneller tarafindan i¢ tasarim veya mutfak

tasarimlari saglamak gibi, tasarimin bazi boliimlerini kendisinin gergeklestirmesi dahildir.

Otel danismanlart kendi tasarimlarina temel olarak kullanmak iizere. otelcilik sirketinin
saglayacagl en son veriye, sirketin, isletme metotlarini siirekli gelistirmesi ve rafine
etmesinden dolay1 ihtiyag duyarlar. Isletim sirketi teknisyenlerinin tavsiyeleri ise. yiyecek
icecek servisleri, kompiiterize otel sistemleri ve ayni zamanda mimarlik, miihendislik ve i¢
tasarimi gibi konular i¢in saglanir. Isletmecinin otelin basansinda biiyiik ¢ikan oldugundan,

tasarim ve onay asamalarina tamamen katilmasi gerekir.

Diger sahalardan olan miitesebbisler, otel yatirmlarina 6zgii ekstra sorumluluklara ¢ogu

zaman hazir degildirler.



144

Bu boliimde, otel projelerinin y6netiminin 6zii olan, tasarim ve insaat safthalarinda istenen
¢esitli danismanliklar ve otellere 6zgii anlagsmalarin 6zel hiikiimlerinin dzeti, piyasa ve Rutes
ve Penner’den (1985) derlenerek anlatilacaktir. Her otel projesinin temel hedeflerinden biri
sunlarin hepsini baglayacak yazili anlasmalar saglamaktir: 1) tiim zorunlu servisler
saglanacaktir, 2) sorumluluklarin tekrar1 veya gakismasi onienecektir, ve 3) s6zlesmede her
biitce kalemi i¢in baglica maliyet sorumlulugu tayin edilecektir (yani mimara, i¢ tasarimciya,
ingaat yo6neticisine, satin alma acentasina vb.). Eger tahmin edilen biitge herhangi bir tasarim
safhasinda agilirsa, takim iiyeleri hemfikir kalinmis proje ilk maliyetine ulagmak i¢in yeniden
tasarim, belirleme ve tahmin yapmaktan veya yeni fiyat teklifi almaktan sorumlu tutulabilir

(Bu boliimdeki Biitge Tahmini ve Kontrolii konusuna bakimz).

13.1 Damgman ve Yiiklenici Tiirleri

Otel projelerinde mimarlara ve i¢ tasarimcilara ek olarak, genellikle agagidaki tipte
danismanlara ve yiiklenicilere ihtiya¢ duyulur:

Mal sahibine karsi sorumlu olanlar; mal sahibi ve isletmeci tarafindan secilirler:

Q Mimar,

o I¢ tasarimer

o Yiyecek servisi ekipman danigmam

a Camagirhane ekipman danigmani

0 Grafik damismani (baski grafikleri, méniiler vb.)

a Jeoteknik miihendisi

o Yer arastiricisv/lojistik:

o Cevre danigmanlar

0 Ingaat yoneticisi (istenirse)

Mimara kars1 sorumlu olanlar; mimar tarafindan segilirler ve mal sahibi ve isletmecinin
onayina tabidirler.

o Statik miihendisi

o Mekanik. elektrik ve asansor miihendisleri

o Insaat mithendisi

o Yangin koruma danigsmani

o Gorsel isitsel sistemler danismani

o Akustik danigmani

0 Trafik ve park danismani
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o Peyzaj miman
0 Tahmin edici (éétimator)
I¢ tasannmaiya karsi sorumlu olanlar; tasarima tarafindan segilirler ve mal sahibi ile
isletmecinin onayina tabidirler.
a Aydinlatma danismani
o Grafik danisman (ig isaretler -interior signage- i¢in)
Mal sahibine karsi sorumlu olanlar; mal sahibi tarafindan tutulur ve parasi verilir,
isletimcinin onayna tabidir.
o Ingaatin genel miiteahhidi
a0 Ayn ingaat tageronlan (Ingaat ySnetimi sistemi kullamliyorsa)
o Ig bitisler ve ahsap kaplama isleri igin ayn yiikleniciler
0 Satin alma acentasi ve mobilya, demirbas ve ekipman montaj ekibi
o Ozel sanat ve el yapimu {iriinleri saglayacak firma
o Isaret/ySnlendirme miiteahhidi
O Monii ve baskilari saglayacak firma
o Uniforma saglayacak firma

a Cesitli harcanabilir, tiiketilebilir seyleri ve envanter mallarim saglayacak firma
13.2 Teknik Servis Kurumlarinm Ucret ve Kontratlan

Teknik servis s6zlesmeleri, isletmeciden alinmasina ihtiya¢ duyulan tiim tasarim bilgisinin ve
kilavuzlugunun, sunlar1 kapsayacak sekilde istenmesini zorunlu kilmalidir: fasilite ve alan
programlar: (yani, odalar ve oda boliimlerinin sayisi, boyutlar ve tipi, yiyecek, igecek, banket
ve toplant1 alanlarinin oturma kapasiteleri, rekreasyon, satig, park ve diger 6zel istekleri);
teknik kilavuzlar; sirkiilasyon akis diyagramlari; 6zel sistem yerlesimleri (6rnegin, telefonlar,
i, ve komiinikasyon ekipmani ve bilgisayarlar, servis alanlari, ¢amasirhaneler, resepsiyon
i¢in); yiyecek igecek alanlar i¢in operasyon ve tasarim temalari; genel personel istekleri
(dolaplar ve ofisler gibi); ofis yerlesimi ve ekipman istekleri, isaretleme/y6nlendirme, oda

numaralar1 ve tasarimi ve biitceyi etkileyen tiim diger detayh otel istekleri.

Danigmanlann koordinasyonu, yeniden gdzden gegirilmesi ve onay1; ilk program oryantasyon
ve konseptinden, son tasarim dokiimantasyonuna kadar tasarimin tiim safhalan; yer
aragtirmasi ve kabulii, isletmecinin isteklerinin tamamen karsilandifini garanti etmek igin

dahil edilmelidir.
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Fasilite program bilgileri, tasarim kilavuzu ve diger otel teknik verilerinin saglanmasi
asamalarindan sonra baslayan tlim mimari, i¢ tasarim, insaat ve FF&E dokiimanlarinin
hazirlanma safhasi, mal sahibi ve isletmecinin gézden gecirme ve onay siireciyle birlikte

ortalama 6 aylik bir slire iginde tamamlanmalidir.

Yukandaki cerceveye dayandirilan teknik servis iicretleri, toplam asgari 150.000$ olmak
lizere, oda bagina 300$'dan 400$'a kadar degismektedir. Aym zamanda tipik bir full-time proje
firmas1 temsilcisi genellikle sene basina yaklagik 60.0008, ekstra masraflan i¢in de art1 %10
ister (sermaye maliyeti Ozetine dikkat ediniz). Ancak teknik servis maliyetleri, detayh
dokiiman revizyonlar1 ve ekstra servis konular1 dahil katilim miktarina gore, isletmeciden

isletmeciye degisir.

13.3 Mimari Ucret ve Kontratlar

Mimarnin s6zlesmesi asagidaki 6zel hiikiimleri kapsamalidir:

13.3.1 Genel

Mimar otel i¢in asagidaki profesyonel hizmetleri gergeklestirecek ve mal sahibine kars:
sorumlu olacaktir. Y6netim sozlesmesince istenen tiim konularda otel isletmecisinin onayt

alinacaktir,

13.3.2 Mimarin hizmetleri

13.3.2.1 Temel hizmetler:

Statik, mekanik. elektrik. yangin korunma, asansorler, ingaat miihendisligi, peyzaj, ¢evre
calismasi, park, akustik, gorsel/isitsel. aydinlatma, giivenlik. tahmin ve mal sahibi tarafindan
onaylandig1 bigimiyle tiim gerekli danigsmanlarin koordinasyonu dahil, bu temel hizmetler
asagidaki alti sathadan olusur. Mimar verimlilik, ekonomi, can giivenligi ve c¢evreye
uygulanabilirlik i¢in tlim makul tasarim unsurlari. sistemleri ve metotlarinin deger mimarhig
ve mithendisligi hizmetlerini saglayacaktir. Mimar, dokiimanlarin tiim uygulanabilir kodlara
ve diizenlemelere tam olarak uygun olacagini garanti eder. Tiim insaatin deger tahminleri,

mimarin ¢alismasinin her safhada degerlendirilebilmesi i¢in ehliyetli bir deger tahmin uzmam
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tarafindan yeterince detaylandirilarak hazirlanacaktir. Bu safhalar asagidaki is programina
gore olacak ve bu is programi ne mimar ne de mal sahibi tarafindan, gegerli bir mazeret
olmadig: siirece asilmayacaktir (her asama lizerinde anlasilan bitirme tarihleri buraya girilir).
Mal sahibi, otelin tiim tasarimini ve operasyonlarint goz oniine alarak, hedefledigi amaglarina

ulasabilmek i¢in modifikasyonlar isteme hakkina sahip olacaktir.

13.3.2.2 Konsept tasarim:

Mimar, otel fasiliteleri listesi, tasarim programi, otel tasarim kilavuzu, insaat biit_cesi ve mal
sahibi tarafindan saglanacak diger verilere dayanarak, olasi planlarin ve inga edilebilir
konseptlerin varyasyonlarim hazirlayacaktir ve bu konseptlerde otel bilesenlerinin tiim
iliskilerini belirtecektir. Daha sonra mimar, mal sahibi tarafindan bu galigmalar iginden segilen
tasarim konseptini, tiim kat planlari, goriiniiler, bina kesitleri, dig cephe renkli perspektifleri

ve maliyet tahminlerini gosterecek bigimde rafine edecektir.

13.3.2.3 Tasarimin gelistirilmesi:

Mimar onaylanan konsept tasarim dokiimanlar1 temelinde daha detayli cizimler hazirlayacak
ve spesifikasyonlar1 6zetleyecektir. Bu spesifikasyonlarda mimari, statik, mekanik, elektrik
ayrica yangin koruma sistemleri, malzemeler ve giincellestirilmis maliyet tahmini dahil, otelin
karakterinin ve boyutlarinin tiim konularini tarif edecektir. Mimar enerji korunum kodlar ve
standartlarma uygun olarak, mal sahibinin aralarindan se¢im yapabilmesi i¢in tiim alternatif
mekanik, elektrik ve enerji tasarruf sistemlerinin sermaye maliyetleri ve isletme giderlerinin

karsilagtirmal1 bir analizini hazirlayacaktir.

13.3.2.4 insaat dokiimanlar safhasi 1 (%50 tamamlanmis dokiimanlar):

Mimar, onaylanan tasarim gelistirme dokiimanlarina dayanarak, ayrintili nihai ¢izimleri ve
otelin tiim insaat isteklerinin spesifikasyonlarim hazirlayacaktir. Mimar, mal sahibi ve
danigmanlar tarafindan oda yerlesimi, mutfak, bar, ¢camasirhane ekipmam ve diizeni, dis
isaretler ve diger standart detaylar izerine verilen tiim veriyi dokiimanlarda koordine
edecektir. Mimar. otel i¢i taginabilir tefrislerin veya mal sahibinin damismanlan tarafindan

yapilacak benzeri diger ¢aligmalarin disinda kalan sabit elemanlarin ¢izimlerini i¢ tasarimciya



148

sunacaktir. Mimar, miihendislik alt sistemlerini rafine edecek ve mal sahibini maliyet

tahminlerine etki edecek tiim diizeltmeler ve degisiklikler hakkinda bilgilendirecektir.

13.3.2.5 insaat dokiimanlan safhasi 2 (%90 tamamlanmis dokiimanlar):

Mal sahibi ve damismanlari mimara, resepsiyon, bilgisayarlar ve telefonlar dahil, nihai
dokiimanlarda birlestirilmesi gereken tiim ekstra sistemler veya ekipmanlar hakkindaki
bilgileri, malzeme ve renk secimlerini sunacaktir. Mimar ise giincellestirilmis ¢izimleri ve
Spesifikasyonlar1 sunacak, maliyet tahminlerine etki edecek tiim diizeltmeler ve degisiklikler
hakkinda mal sahibini bilgilendirecek ve mal sahibine gerekli ihale dokiimanlariyla ilgili

yardimda bulunacaktr.

13.3.2.6 insaat dokiimanlan safhasi 3 (%100 tamamlanms dokiimanlar ve sozlesme):

Mimar ¢izimleri ve Spesifikasyonlar1 sonuglandiracak, ve bunlari, ilgili tiim masraflarin
6denmesi suretiyle, mal sahibinin adina, ingaat iznini ¢ikarmak igin, gerekli yetkili kurumlara
verecektir. Mimar giincellestirilmis maliyet tahminini teslim edecek ve ihale sirasinda
dokiimanlarin netlegtirilmesi i¢in mal sahibine yardimci olacaktir. Biitgenin tam
kargilanmasinin zorunlu oldugu hallerde mimar, tasariminin spesifik boliimlerini teklif

alternatiflerine goére organize edecektir.

13.3.2.7 Insaat safhasi:

Mimar, yiiklenicilerin tekliflerini acilen gbzden gegirecek, tasarim konseptine ve ingaat
dokiimanlarina uygunluklarindan emin olmak i¢in inceleyecek ve mal sahibine bilgi
verecektir. Mimar, isin zamanindan 6nce bitirilmesi hakkinda mal sahibine 6nerilerde
bulunmak iizere. ayda bir defadan az olmamak kaydiyla, ingaat sahasini uygun araliklarla
ziyaret edecek, miiteahhidin 6deme bagvurularimi degerlendirecek, 6deme belgelerini
¢ikaracak; miiteahhidin performansint garanti etmek veya ingaat araclarini, metotlarini veya
giivenlik 6nlemlerini denetlemek durumunda olmamakla birlikte iste hatalar1 6nlemek igin
gayret gosterecektir. Mimar tiim dokiimanlari yorumlayacak ve igin tali tamamlamalarim ve

son tamamlamasini belgeleyecektir.
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13.3.3 Insaat maliyetleri

Mimar ingaat biit¢esinin maksimum (buraya miktar girilir) oldugu ve tasarimim bu miktar
dahilinde teklif alinabilir halde hazirlamak i¢in elinden geleni yapacag: fakat eger ciddi en
distik teklifler blitgeyi asarsa mal sahibinin: 1) artisi onaylayacagi, 2) yeni ihale igin yetki
taniyacagi, veya 3) maliyeti azaltmak i¢in konularin daraltilmasina, malzemelerin veya
detaylarin gbzden gegirilmesine katilacagi hususlarinda mutabiktir. Bu durumda mimar, bila

bedel, maliyeti ingaat biitgesine gekmek igin nihai dokiimanlarda diizeltmeler yapacaktir.

13.3.4 Mimara édemeler

Mal sahibinin ddemeleri asagidaki safhalarin her birinin tamamlanmasinda, daha &nce

onaylanmig faturalar tizerinden yapilacaktir:

Safha Odenen Ucretin Yiizdesi
Konsept tasarim 10

Tasarim gelistirmesi 35

insaat dokiimam safhasi 1 55

insaat dokiimam safhasi 2 70

insaat dokiimam safhas: 3 80

insaat (son safhada ingaatin ilerlemesine

paralel olarak ayhik 6deme yapilabilir) 100

13.3.5 Odemenin tekrar goriisiilmesi

Eger konsept tasarim safhasinin onaylanmasindan sonra otelin faaliyet alan1 énemli 6l¢iide
degisirse, veya mimarin hizmetleri, mimarin higbir hatasi olmadigi halde programlanmis
bitirme tarihinden sonra, alti ay i¢inde tamamlanamazsa, tamamlanamayan bdliimlerin
Gdemesi yeni goriismelere tabi olacaktir.

Dokiimanlarin miilkiyeti: Tiim dokiimanlarin miilkiyeti mal sahibine aittir.

13.3.6 Sigorta

Mimar hizmetleri sirasinda ve hizmetlerinin bitiminden minimum bes yil sonrasina kadar,
ozellikle hatalan ve ihmalleri gidermek, ayrica isgilerin licret ve tazminatlarim ve igveren

sorumlulugunu karsilamak iizere profesyonel sorumluluk sigortasini ve hizmetleri sirasinda da
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etrafli genel sorumluluk sigortasim siirdiirecektir. Mimar, sigortaci tarafindan izin verildigi
Olgiiye kadar mal sahibi ve isletmeciyi ayrica sigortali olarak gosteren sigorta sertifikalari
sunacaktir. Bu sigortalar mimarin sorumlulugunu sinirlamayacaktir. Mimar, mal sahibi ve
isletmecinin sorumluluktan, kayiptan veya kendi hata veya ihmalinden kaynaklanan

zararlardan korunmasini saglayacaktir.

13.3.7 Ucretler

Yukaridaki anlagsmada tanimlanan hizmetler gergevesinde mimarin iicreti, normal olarak
mimar ve onun damgmanlar tarafindan tasarlanan ve tammlanan isin insaat maliyeti lizerinde
mutabakata varilmis tahmini degerinin %3'ti ile %4'li arasinda degisen bir yekun tutar. Tam
licret, otelin biiyiikliigiine ve kompleksligine baghdir. Eger tiim teknik hizmetler otelcilik

sirketi tarafindan saglanmazsa, mimarin iicreti %1 oraninda arttirilabilir.

Ucretler, istisnai kosullar sebebiyle yukaridaki ortalamalardan farklilasabilir. Fakat bir
otelcilik sirketinin bilgileri, kararlar1 ve onaylari, kisilere, diger faktdrlerden daha fazla zaman

ve is kazandirirsa, bunun sonucunda onlarin da ticretlerini diislirmelerine neden olur.

13.4 i¢ Tasarim Ucret ve Kontratlar

I¢ tasarim sézlesmesi asagidaki hiikiimleri igermelidir:

13.4.1 Genel

Tasarimc1 otelle ilgili profesyonel hizmetler gerceklestirecek ve mal sahibine karsi sorumlu
olacaktir. Yonetim sdzlesmesince istenen tiim konularda isletmecinin onayi alinacaktir.
Tasarimcinin hizmetleri su mahalleri kapsayacaktir: lobiler dahil genel kullanim alanlari.
koridorlar, asans6r lobileri. asansér kabin igi, restoranlar, kafe, snack bar, kafeterya, havuz
bar, barlar. kokteyl salonlari, gosteri fasiliteleri, gece kuliipleri, diskolar. toplanti odalari,
konferans odalari, fonksiyon odalari, kurul odalari, yonetim kurulu odasi, balo salonu, kiigiik
balo salonu, sergi alanlari, fonksiyon hazirlik alanlan, kongre hazirlik alanlan, agik yemek
alanlari, havuz teraslari, resepsiyon alani. ydnetim ofisleri, satig ofisleri, ikram ;)ﬁsleri,

muhasebe ofisleri, personel ofisleri, 6n biirolar, rekreasyon odalari, saglik kuliipleri, personel

yemekhanesi, genel kullanim tuvaletleri, iist kat salonlar1 ve rezervasyon alanlar; ve tip
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odalar, 6zel odalar, tip siiitler, liiks ve 6zel siiitler, agirlama siiitleri, ofis siiitleri, banyolar,
satis alanlar1, miisteriye ait camasir yikama alani, koridorlar, miisteri ve servis asansor lobileri

ve oda balkonlar: dahil oda alanlari.

13.4.2 Tasarimcinin hizmetleri
13.4.2.1 Temel hizmetler:

Mobilya, demirbas ve aksqsuarlar (F&F), ozel bitisler, grafikler, iiniformalar, ve masa iistii
esyalan i¢in normal i¢ tasarim hizmetleri, mal sahibi tarafindan onaylandigi bigimiyle tiim
damismanlarin koordinasyonu dahil asagidaki alti sathadan olusur. Tasarime1, mimar ve diger
danmigmanlarla koordineli ¢alisacaktir. Tasarimci, dokiimanlann ilgili tim kodlar ve
diizenlemelere tam uygun olacagim garanti eder. Tiim i¢ yerlerin deger tahminleri,
tasarimcimin ¢alismasinin her sathada degerlendirilebilmesi igin, ehliyetli bir deger takdir
uzmam tarafindan yeterince detaylandinlarak hazirlanacaktir. Bu safhalar asagidaki is
programina gore olacak, ve bu is programi ne tasarimci ne de mal sahibi tarafindan, gegerli bir
mazeret olmadif: silirece asilmayacaktir (her asamada ilizerinde anlasilan bitirme tarihleri
buraya girilir). Mal sahibi, otelin tlim tasarimini ve operasyonlarini goz Oniine alarak

hedefledigi amaglarina ulasabilmek i¢in, modifikasyonlar isteme hakkina sahip olacaktir.

13.4.2.2 Konsept safthasi:

Tasarimcl, otel fasiliteleri ve tasartm programi, otel tasarim kilavuzu, oda dagilimi, yiyecek
icecek alanlan igin onerilen operasyon ve tasarim temalar, F&F ve 6zel bitisler igin biitge,
mevcut mimari planlar ve mal sahibi tarafindan saglanacak diger tefris verilerine dayvanarak,
kat avan planlar1 ve genel kullanim alanlanyla, odalar i¢in 6nerilen mobilya ve donanim
belirten varyasyonlarin yerlesimlerini, 6nerilen malzeme renk ve 6rneklerini. katalog ve
mobilya fotogratlarini iceren nihai tasarim konseptlerinin eskiz perspektifleri. alternatif

segimleri ve maliyet tahminlerini hazirlayacaktir.

13.4.2.3 Avan proje safthasi:

Tasarimer mal sahibine, onaylanan konsept dokiimanlari temelinde mobilyalar, tavan ve

aydinlatma tasarimlan ve elektrik ¢ikis yerlerini igeren tim genel kullanim alanlarinin,
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odalarin ve siiitlerin avan yerlesimlerini; renk ve kumads 6rneklerini, déseme, duvar ve tavan
bitiglerini, pencere uygulamalarini; mobilya ve tefrislerin, kumas ve malzeme 6rneklerini ve
standart ve ¢zel liretim mobilya, demirbas ve aksesuarin ¢izim ve fotograflarim1 kapsayan,
renkli perspektifli prezentasyon kartelalarini igeren bir prezentasyon hazirlayacaktir.
Tasarime grafikler, tiniformalar ve sanat eserleri i¢in bir avan proje yonergesi prezentasyonu

yapacak ve F&F ve 6zel bitisler i¢in avan kalem tahmini ¢izelgesi sunacaktir.

13.4.2.4 Dokiimantasyon safhasi I (mobilya ve 6zel bitis ¢izimleri ve, mock-up oda

spesifikasyonlar):

Tasarimc, tiir, boyut ve her kalemin toplam adedi ile tanimlanacak bigimde tiim mobilyanin
ve tefrigin kat planlarim igeren komple uygulama ¢izimlerini hazirlayacaktir. Bu egyalar ve
mobilyalar ¢izimlerde kodlanacak ve tiim diger ilgili spesifikasyon verilerine géndermelerde
bulunulacaktir. Cizimler duvar ve pencere uygulamalarini, 6zel bitislerin ve malzemenin
yerini, tavan ylikseklikleri ve kot farklarini, aydinlatmanin ve elektrik-TV ¢ikislarinin
yerlerini tammlayan goriiniis, kesit ve tavan planlarim igerecektir. Tasarimci tesisat ve
montajiyla desteklenmis tip odanin mock-up spesifikasyonlarim hazirlayacak, mal sahibinin
onayina sunacak, aym zamanda mal sahibinin onayim almak i¢in yiyecek ve igecek alanlarina

ayrilan tiim oturmalan gosterecektir.

13.4.2.5 Dokiimantasyon safhasi1 2: (ahsap isleri ve ozel biti§ ¢izimleri, tamamlanmus

spesifikasyonlar ve biit¢enin teyidi):

Tasarimci, tiim ahsap kaplamalar vc dzcl bitisler igin tiim sabit mobilyanin. boya vc cilalarini,
armatiirlerini, ayrica kat ve duvar bitiglerinin ve tavan dekoratif elemanlarinin detaylarini; kot
farklarinin ve miihendislik islerinin kat ve tavan planlarini, goriiniiglerini ve kesitlerini igeren
nihai c¢alisma ¢izimlerini ve teklif spesitikasyonlarimi hazirlayacaktir. Her dekoratif kalem
detaylandirilacak ve {reticisi belirtilerek tanimlanacaktir. Tasarimci tiim malzemeyi,
dokumalari. renkleri. detavlan veya F&F'in katalog orneklerini gosteren ¢izimlere ve
spesifikasyonlara gdnderme yapan kartelalari; iplik veya renk 6rnekleri dahil hali ve kumas
tasarimlarini; alternatif satici listeleri dahil kalemlendirilmis takvim ve teklif spesifikasyon
sayfalarini; sanat eserleri ve 6zel aksesuarlar i¢in tasarim ve tedarik koordinasyonunu; mal

sahibinin, isletmecinin ve onlarin yetkili satin alma acentalarinin onayi igin F&F ve 6zel
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bitisler biitgesi ile uyumlu olacak bi¢imde, biit¢eyi bozan maliyetlerin nihai tahmininin bitig

programuni ve spesifikasyon dosyalarini sunacaktir.

13.4.2.6 Dokiimantasyon safhasi 3 (grafikler, iiniformalar, ve masa iistii esyalari):

Tasarimci otelin her yoniiyle ilgili bir grafik programi sunacaktir. Bu program mal sahibinin
onayini almak {izere, her yiyecek ve igecek alani i¢in 6zel isaretleri; istenen ¢izimleri,
Spesifikasyonlari, ve tiim i¢ isaretler icin renk 6rneklerini kapsayacaktir. Maliyet tahminleri
F&F biitcesine dahil edilecektir. Tasarimcl, iiniforma tasarimini, cam takimlari, porselenleri,
kumaslari ve, ilgili servis parcalarini, moniileri ve digerleri tarafindan tasarlanan aksesuarlari
iceren masa istli kalemlerinin se¢iminin gbézden gegirilmesinde mal sahibine yardimci

olacaktir.

13.4.2.7 insaat ve montaj safhasi:

Tasarimci, i¢ mekanlarin insaatinin ve montajinin dokiimanlara uygunlugunu teyit edecek;
renk ve malzeme 6rneklerini, shop-drawinglerini, ve iireticinin sunacagi mobilya, demirbas ve
ahsap ve detaylarini g6zden gegirecek ve onaylayacak; mobilya diizenlemesini onaylamak igia
montaj firmasiyla teslimat yeri koordinasyonunu saglayacak; dekoratif malzemeyi, sanat

eserlerini ve aksesuarlari yerlestirecek; ve ilgili kalemlerin puch listesini hazirlayacaktir.

13.4.3 F&F'in ve dzel bitislerin maliyeti

Tasarimci, F&F ve &zel bitisler biitcesinin maksimum (buraya miktar girilir) oldugu ve
tasarimi bu miktar dahilinde teklif alinabilir halde hazirlamak i¢in elinden geleni yapacagim
fakat eger iyi niyetli en diisiik teklifler biitgeyi asarsa , mal sahibinin; 1) artis1 onaylayacagi;
2) yeni ihale i¢in yetki taniyacagi; veya 3) maliyet azaltmak i¢in konular1 daraltmasina,
malzemelerin veya detaylarin gézden gegirilmesine katilacagi hususlarinda mutabiktir. Bu
durumda tasarimci, bila bedel. maliyeti F&F ve 6zel bitisler biitgesine ¢ekmek i¢in nihai

dokiimanlarda diizeltmeler yapacaktir.

13.4.4 Tasarimciya 6deme

Mal sahibinin 6demeleri asagidaki safhalarin her birinin tamamlanmasinda, daha once

onaylanmus faturalar izerinden yapilacaktir:
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Safha Odenen Ucretin Yiizdesi
Konsept safthasi 25
Avan proje 40
Dokiimantasyon safhasi I 50
Dokiimantasyon safthas: I1 70
Dokiimantasyon safhasi III ve ihale 80
insaat ve montaj safhasi (son safhada 100

hizmetlerin ilerlemesine paralel
olarak ayhk deme yapilabilir)

Odemenin tekrar goriisiilmesine, dokiimanlarin miilkiyetine ve sigortaya dair hikiimler

yukaridaki mimar anlagsmasinda belirtilenlere benzer olacaktir.

Yukaridaki anlasmada tanimlanan hizmetler ¢ergevesinde i¢ tasarimcinin ticreti normal olarak.
tasarimct ve onun danigmanlar tarafindan tasarlanan ve tanimlanan isin maliyetinin tizerinde
mutabakata varilmig tahmini degerinin %6 ile %9 arasinda degisen bir yekiin tutar. Tam iicret
otelin biiytikliigiine ve kompleksligine baghdir (6rnegin restoranlarin veya &zel siitlerin

say1s1). Ancak,kapsamli renovasyon hizmetleri i¢in ticretler %12°ye kadar ¢ikabilmektedir.

13.5 Yiyecek Servisi Ekipman Damismam Ucret ve Kontrat:

Yiyecek servis ekipmani damismaninin anlagmasi asagidaki 6zel hiikiimleri igermelidir:

13.5.1 Genel

Danigman, otelle ilgili profesyonel hizmetleri gergeklestirecek ve mal sahibine karsi sorumlu
olacaktir. Yonetim sézlesmesince istenen tiim konularda operatériin onayr alinacaktir.
Tasarimcinin hizmetleri su alanlar1 kapsayacaktir: ana mutfak, oda servisi, kafe ve restoran
hazirhk mutfaklar, servis istasyonlari. kafeterya, teshir/display pisirme, servis barlari, banket
hazirhk mutfaklari, yiyecek igecek depolari, soguk odalar, lobi bar, gosteri salonlar1 barlarn.
havuz snack bar, pastane, personel kafeteryasi, teselliim alani, ¢6p soguk odalar. bulasik
odasi, yatak katlari satis makinalari. buz makinasi alanlari ve oda hazirhik mutfaklar,

mutfaklar veya barlar.
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13.5.2 Danisman hizmetleri

13.5.2.1 Temel servisler:

Tiim yiyecek servis ekipmani (FSE) i¢in normal tasarim hizmetleri; mimar, i¢ tasarimer ve
diger damismanlarla koordinasyon dahil agagidaki dort safthadan olusur. Danisman
dokiimanlarin ilgili tiim kodlara ve diizenlemelere tam uygun olacagim garanti eder. Tiim
ekipman tahminleri damismanin asagidaki is programi esasinda, her safhadaki ¢alismasinin
degerlendirilmesine yeterli detayda olacak, gegerli bir mazeret olmadig: siirece asilmayacaktir

(her satha igin mutabakat saglanan tamamlama tarihleri girilir).

13.5.2.2 Avan proje safhasi:

Tasarimcer otel fasiliteleri listesi ve tasarim programi, otel tasarim kilavuzu, yiyecek igecek
alanlar1 igin Snerilen operasyon ve tasarim temalari, FSE igin biit¢e, mevcut mimari planlar ve
mal sahibi tarafindan saglanacak diger veriler temelinde, tiim ekipman, tezgahlar, raflar ve
dolaplarin avan yerlesimini; ekipmanin tiirlerini ve miktarlarini tamimlayan bir programi; ve
nihai elektrik-su-havagazi baglantilart i¢in yerinde hazir bekleyen ekipman da dahil bir

maliyet tahmini hazirlayacaktir.

13.5.2.3 Dokiimantasyon safthasi:

Danisman, onaylanan avan tasarimlar temelinde tiim ekipmanin, tezgahlarin, raflarin ve
dolaplarin boyutlar: ve yerleri; tiim gerekli su, elektrik, gaz ve buhar tesisatinin ve bosaltma
kapaklarinin boyutlari, biiyiikliikleri ve kapasiteleri; tiim ekipmanin {ireticileri, modelleri ve
baglantilarina goére isteklerinin anlatilacagi programlar ve spesifikasyonlar, ayni zamanda
ozel imal edilmis kalemlerin boyutlar1. bigimleri, malzemeleri ve bitislerinin nihai planlarim
hazirlayacaktir. Dokiimanlar, istenen tiim FSE’nin ihalelerinin, yerinde montajimin ve
kontratinin yapilmasi igin gerekli detaya sahip olacaktir. Danigman onay igin giincellestirilmis

maliyet tahminini teslim edecektir.

13.5.2.4 ihale safhas::

Danisman her agiklamay1 veya dokiimanlara 6nerilen alternatifleri, teklifi veren ile birlikte

gozden gegirecek ve en az ii¢ ehliyetli firmanin fiyat teklifini tavsiye edecektir; tekliflerin



156
analizlerinde ve eger istenirse onaylanmis tahmin dahilindeki bir firmay1 degerlendirmek i¢in,

kabul edilebilir revizyonlar yapmakta mal sahibine yardimci olacaktir.

13.5.2.5 insaat safhas:

Danigman, shop-drawingleri, iireticinin ekipman kesimlerini ve drneklerini gézden gegirecek
ve onaylayacak; mimarla ve diger danigmanlarla gerektigi gibi koordinasyon saglayacak;
montaji1 takip edecek, diizeltici punch listesini (corrective punch list) hazirlayacak,

tamamlamay1 tahkik edecek ve tiim ekipmanin son kabuliinii 6nerecektir.

13.5.3 FSE’nin maliyeti

Danigman, FSE biit¢esinin maksimum (buraya miktar girilir) oldugu ve tasartimlar bu miktar
dahilinde teklif alinabilir halde yapmak i¢in elinden geleni yapacagini, fakat eger iyi niyetli en
disiik teklifler biitgeyi asarsa, mal sahibinin; 1) artisi onaylayacagi; 2) yeni ihale igin yetki
taniyacagi; 3) maliyeti azaltmak i¢in konularin daraltilmasina, malzemelerin veya detaylarin
gozden gecirilmesine katilacag: hususlarinda mutabiktir. Bu durumda, danigman, bila bedel,

maliyeti FSE biitgesine ¢cekmek i¢in nihai dokiimanlarda diizeltmeler yapacaktir.

13.5.4 Damismana édeme

Mal sahibinin 6demeleri asagidaki sathalarin her birinin tamamlanmasinda, daha 6nce

onaylanmig faturalar {izerinden yapilacaktir:

Safha 6denen Ucretin Yiizdesi
Avan Proje 35
Dokiimantasyon 80
ihale 90
insaat 100

Odemenin tekrar goriisiilmesine, dokiimanlarin miilkiyetine ve sigortaya dair hitkiimler

yukaridaki mimar anlagsmasinda belirtilenlere benzer olacaktir.
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Yukandaki sézlesmede tanimlanan hizmetler cercevesinde yiyecek servis ekipmam
danigmaninin {icreti, tasarlanan veya tamimlanan FSE maliyetinin iizerinde mutabakata

varilmis tahmini degerinin % 3.5%inden, % 4.5°ine kadar degisen bir yekiin tutar.

13.6 Satin Alma Acentas: Ucret ve Kontratlar

Satin alma acentast anlasmasi, otel igin tiim mobilyanin, demirbasin, ekipmanin,
aksesuarlarin, gereglerin ve envanterin koordinasyonu, programlanmasi, deger tahmini,
tedariki, siparisi, sevkiyat: ve montajint kapsar ve sunlari igerir:

1. Mal sahibi, isletr,ﬁeci, i¢c tasarimci, mimar ve diger damigmanlarla ve yiiklenicilerle
koordinasyon; tasarimin kontrol edilmesi; ve malzeme, metot, satici, ve biitgenin
korunmasi gibi konularda istenen yerde mal sahibine alternatifler tavsiye etme.

2. Iginde tamamlamay: etkileyen her kalem hakkinda o6nerilerin de olacag tedarik ve
ylikleme durumu hakkinda takvimler ve raporlar yayinlamak.

3. Mal sahibinin onay: i¢in kalemler dizisinin biitgeyle karsilastirilmalarinin yer alacagi
ayrintili kalem tahminleri hazirlamak.

4. Birer kopyalarim mal sahibine vererek, onaylanmis biitge kalemleri igin teklif almak,
goriismek ve satin alma emirlerini vermek ve her tiir indirim dahil, mal sahibine bunlara
binaen faturalar géndermek.

5. Uriinlin sevkiyati, glizergah1 ve deniz nakliyati {izerinde anlasilmis teslim, montaj ve
tamamlama programiyla uyacak en diisiik maliyetleri saglamak. Zarar géren ve kaybolan
malzemeler igin islem talebi dahil, teslimat prosediirlerini denetlemek.

6. Tiim isi tizerinde anlagiimig tamamlama programina uygun olarak denetlemek ve monte

ettirmek; ilgili garantileri, teminatlar1 ve kullanma kilavuzlarim saglamak.
Satin alma acentasinin iicreti genelde yapilan isin maliyetinin %4°ii ile %571 arasinda degisir.
13.7 Insaat Yéneticisinin Ucret ve Kontrati
Ingaat yonetimi (CM) genelde mal sahibi. miitesebbis veya isletmeci tarafindan, kendi insaat
personeli veya bir profesyonel CM firmasi vasitasiyla dogrudan saglanir. insaat yonetimi

anlagmalan sabit licret esasiyla yapilmalidir ki, bu da projenin biiyiikliigiine bagh olarak

ortalama ingaat maliyetinin %2’si civarindadir. Ucretler ve masraflar, insaat oncesi ve insaat
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siras1 safhasi igin ayri, fiilen garantili maksimum miktarlara béliinmeli ve mimarla, ig
tasarimcinin hizmetlerinin her sathasi ig¢in tahmini maliyet kesfi istenmelidir. Fakat eger
tahminler veya ihale limitleri insaat biitgesini asarsa, CM firmasi, bila bedel, biitceyi

tutturmak i¢in maliyet indirimleri {izerine neride bulunmak durumundadir.

13.8 Maliyetin Tahmini ve Biitce Kontrolii

Otel operasyonlarinin karmagikligi, binlerce tekil kalemler dizisiyle birlikte birgok ayn
maliyet basliklarinin tahmin edilmesini ve goriintiilenmesini gerektirirken, asagidaki biitge
kontrol asamalar1 ve yatirim maliyeti 6zeti, tlim ana kalemlerin kapsanmasina ve biitge

asimlarinin 6nlenmesinin garanti edilmesine yardimci olmalidir.

13.8.1 Biitce kontrol asamalar:

13.8.1.1 Tasarim safhalan

1) Ayrnntili tahminler tiim kalemlerden yararlanan uygun danigmanlar tarafindan yapilmali
ve bu tahminler tasarimin her asamasinda tekrar kontrol edilmeli ve giincellestirilmelidir.

2) Mimar ve diger danmismanlar tarafindan saglanan tahminlere ilaveten, normal olarak bir
Ozel sirket veya ingaat yoneticisi tarafindan, ikinci bir tahmin elde edilmeli ve
tahminlerdeki farkliliklar karsilikli anlagmayla giderilmelidir.

3) Tasarim danigsmanlari, ekstra {icret almadan {izerinde ilk olarak anlasilan biitgeyi
karsilamak igin tekrar tasarlama ve tekrar belirleme yapmaktan sézlesmeyle sorumlu
tutulmalidirlar.

4) Maliyetle alan arasindaki neredeyse direkt olan iliskiden dolayi, biitge kontrolii ¢ogu
zaman biiyiik ol¢iide bir alan kontrolii meselesidir. Bu yiizden tasarimlar, gereksiz
alanlarin. ayn1 zamanda ekipmanin veya bitislerin fasilite programinin isteginin otesinde
eklenmediginden emin olmak igin, silirekli olarak kontrol edilmelidir. Her artisin mal

sahibi tarafindan ek gelir getirme potansiyellerine dayanan gerekgesi gésterilmelidir.

13.8.1.2 Insaat safhalar

1) Her ihale dosyasi rekabet edebilir olmahidir.
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2) Tasarim damismanlari, biitce tahmini veya ihale limitleri asilirsa azaltmalar yapmak igin
sOzlesmeyle zoruniu kilinmalidir.
3) Tiim ana kalemler fiilen garantili maksimum kontratlara baglanana kadar veya en azindan
ciddi sirket indirimleri saglanana ve biit¢eyi karsilamanin zorunlu oldugu yerlerde istenen

tasarim azaltmalarinin yerine getirilmesine kadar, hi¢bir ingaat taahhiidiine girilmemelidir.

Yukarda Mimar Ucreti ve Kontrat béliimiinde istendigi gibi, Deger Tasarim, maliyetleri
kontrol etmek igin en Onemli tek araci saglamaktadir. Miisteri memnuniyetine veya otel
gelirine katki saglamayan gereksiz mahalleri elimine eder ve, arsaya ve belli bir otel tipi i¢in
istenen i¢ yerlesime en uygun bina sekillerini dikkatle degerlendirir. Kap1 tokmag: lizerindeki
daha g¢ekici bir bitig birkag lira kazandirirken daha akilli ve verimli bina konfigiirasyonlar:
milyarlarca liranin kazanilmasin saglayabilir. Bu, bagarili maliyet kontroliiniin en az anlagilan
ve en iyi saklanan sirrmt oldugu kadar, ayrica bu alanda profesyonelleri acemilerden ayiran

faktordiir.

Oteller igin, metrekare veya oda basina ortalama birim maliyetlerine dayandirilan kaba
maliyet tahminleri ¢ok fazla degisken faktor oldugu i¢in en iyi ihtimalle yalnizca baslangic
olarak diisiiniilebilir. Spesifik otel tasarimina dayandirilan kesin tahminler, ¢izimler miisaade

ettigi 6l¢lide esastir ve tasarimin her asamasinda tekrar degerlendirilmelidir.



160

14 SONUC

14.1 Arastirma Sonucu Elde Edilen Genel Bulgular

e Yeni bir otel i¢in atilacak ilk adim fizibilite ¢aligmasi hazirlanmasi olmalidir. Bu ¢alisma
Oncelikle pazar aragtirmasi ve finansal projeksiyonlar1 icermelidir. Fizibilite
¢aligmalarinda otele simdi ve gelecekte yapilabilecek konaklama talepleri basta olmak
lizere toplant1 birimlerine, restoranlara, barlara ve rekreasyon fasilitelerine yapilan talepler
degerlendirilmeli ve otelin agilisgindan yillar sonrasi igin bile isletme gelirlerinin ve
harcamalarinin hesabt yapilmali ve ¢alismalar, yerel alan analizi, konaklama pazan

analizi, dnerilen fasiliteler ve finansal analizleri igermelidir.

e Diigiiniilen otel igin 6nerilen fasilitelerin tarifi, projesinin avan tasarimi ve planlama
sathalarin1 dogrudan etkileyen e€n 6nemli béliimdiir. Odalarin sayisim belirler ve gesitli
mahaller igin gerekli temel iskeleti saglayan genel kullanim fasilitelerinin bir listesini
olusturur. Genelde bu raporlar genel kullanim alanlanmi agik bir sekilde tarif etse de,

servis alanlarin: ve idari ofisleri tamamiyla ihmal etmektedir.

e Fizibilite ¢aligmalarina, oda ve dagilimi sayisi, kapasiteleriyle restoran ve barlar,
kapasiteleriyle ya da alanlanyla toplanti ve banket fasiliteleri, rekreasyon fasiliteleri,
otopark, diikkanlar, otomobil kiralama ve 6zel servisler gibi fasilite dnerilerinin ¢ok genis

ifadelerle 6zetlenmis genel bir tarifi de dahil edilmelidir.

e Otel sektoriiniin dogasinin yogun rekabete dayanmasindan dolay1, otel yatinmlarinda ¢ok
onemli olan programlama safhasi; yeni bir otel projesi i¢in yapilan avan proje
dokiimantasyonlarimi ve, otelcilik operasyonel istekleri ve mahal ihtiyaglarim biitiiniiyle

belirlemeli ve anlatmalidir.

e Otelcilik sirketi programlama isleminde mimarin tasarimlarina yol géstermek amacivla
otel oda ve siiitlerinin dagilimmi tammlamali; 6zel yemek odalarini, salonlan ve
fonksiyon alanlarimi belirlemeli: idari ofis i¢in ayrilacak alanin miktarim hesaplamali ve
mutfak. teselliim. depolama. personel alanlari. ¢amagirhane. housekeeping ve bakim

alanlar gibi servis fonksiyonlan i¢in yer tahsis etmelidir.
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Programlama safhasinda belirlenmesi gereken otel mahal istekleri bodrum mevcudiyeti,
balo salonunun yeri, F&B ¢ikiglarinin yeri, kat sayis1 ve mimari Kkonfigiirasyon

faktorlerinin detayl olarak analiz edilmesi ile miimkiindiir.

Otel fasilitelerinin programlama isleminde ilk olarak konum, pazar talepleri, rekabet,
kalite diizeyi, operasyonel nitelikler, restoran konseptleri, kadrolama ve giderler tiiriinden

ihtiyag cesitleri tanimlanmalidir.

Fasilite programinin son boliimii biitge taslag: hazirlamak olmalidir. Ayr1 mimarlik ve ig
tasarim firmalarinin kullanildi@1 ortak ¢aligma gerektiren igler, biitge hazirlanmasini
zorlagtirir. Bu durumda miitesebbis, mimarm, i¢ tasarimcinin ve diger damismanlarin

sorumluluklarim kesin olarak belirtmelidir.

Kusursuz bir programin olusumu, otelin planlama tiirli ve tasarim tavirlan arasindaki
iliskiyi anlamaya baghdir, programin tanimladigi otel odasi net alami proje boyutunu

belirleyen en énemli etkendir.

Fasilite program bilgileri, tasarim kilavuzu ve diger otel teknik verilerinin saglanmasi
agamalarindan sonra baslayan tiim mimari, i¢ tasarim, insaat ve FF&E dokiimanlarinin
hazirlanma safhasi, mal sahibi ve isletmecinin gzden gegirme ve onay siireciyle birlikte

ortalama alt1 aylik bir siire i¢inde tamamlanmalidir.

Otel binalarinin, isletmecinin istedigi standartlara uymasi, isletmeci (yonetim ve teknik
servislerin onay! kosuluyla) tarafindan tasarim asamasinda, kapsamli olarak yol
gosterilmesi ile saglanir. Bu amaca ulagmak icin isletmeci, tasarim danigmanlarinin
secilmesine yardimci olunmasi, 6zellesmis otel bilgileri saglanmasi, ¢izimlerin gozden

gecirilmesi ve onaylanmasi igin teknik yardim saglamalidir.

Her otel projesinin temel hedefi: 1) tiim zorunlu servisler saglanmasi, 2) sorumluluklarin
tekrar1 veya c¢akismasimin Onlenmesi ve, 3) sozlesmede her biit¢e kalemi igin baslica
maliyet sorumlulugu tayin edilmesi (yani mimara, i¢ tasarimciya, ingaat yOneticisine, satin
alma acentasina vb.) konularini baglayacak yazili anlagmalar saglamaktir. Eger tahmin

edilen biit¢e herhangi bir tasarim sathasinda asilirsa, takim tiyeleri hemfikir kalinmis proje
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ilk maliyetine ulagmak i¢in yeniden tasarim, belirleme ve tahmin yapmaktan veya yeni

fiyat teklifi almaktan sorumlu tutulmalidir.

Ayrintili tahminler tiim kalemlerden yararlanan uygun damismanlar tarafindan yapilmali

ve bu tahminler tasarimin her asamasinda tekrar kontrol edilmeli ve giincellestirilmelidir.

Mimar ve diger danigsmanlar tarafindan saglanan tahminlere ilaveten, normal olarak bir
Ozel sirket veya insaat yoneticisi tarafindan ikinci bir tahmin elde edilmeli ve

tahminlerdeki farkliliklar karsilikli anlasmayla giderilmelidir.

Otel insaat1 i¢in hazirlanan her ihale dosyasi rekabet edebilir olmalidir.

Ingaatin tiim ana kalemleri fiilen garantili maksimum kontratlara baglanana kadar veya en
azindan ciddi girket indirimleri saglanana ve biit¢eyi karsilamanin zorunlu oldugu yerlerde
istenen tasarim azaltmalarinin yerine getirilmesine kadar, hicbir ingaat taahhiidiine

girilmemelidir.

Deger Tasarimi, maliyetleri kontrol etmek i¢in en 6nemli tek araci saglamaktadir. Miisteri
memnuniyetine veya otel gelirine katki saglamayan gereksiz mahalleri elimine eder ve,
arsaya ve belli bir otel tipi icin istenen i¢ yerlesime en uygun bina sekillerini dikkatle
degerlendirir. Bu, basarili maliyet kontroliiniin en az anlasilan ve en iyi saklanan sirr

oldugu kadar, ayrica bu alanda profesyonelleri acemilerden ayiran faktSrdiir.

Oteller igin, metrekare veya oda basina ortalama birim maliyetlerine dayandirilan kaba
maliyet tahminleri ¢ok fazla degisken faktér oldugu i¢in en iyi ihtimalle yalmzca
baslangi¢ olarak diisiintilmelidir. Spesifik otel tasarimina dayandirilan kesin tahminler,
cizimler miisaade ettigi Olglide esastir ve tasarimin her asamasinda tekrar

degerlendirilmelidir.

Maliyetle alan arasindaki neredeyse direkt olan iliskiden dolayi, biit¢e kontrolii ¢ogu
zaman biiylik Ol¢lide bir alan kontroli meselesidir. Bu ylizden tasarimlar, gereksiz
alanlarin, ayn1 zamanda ekipmanin veya bitislerin fasilite programinin isteginin 6tesinde
eklenmediginden emin olmak igin, siirekli olarak kontrol edilmelidir. Her artisin mal

sahibi tarafindan ek gelir getirme potansiyellerine dayanan gerekgesi gosterilmelidir.
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Yiyecek icecek servisleri, kompiiterize oiwel sistemleri ve ayni zamanda mimarlik,
mithendislik ve i¢ tasarim gibi konular i¢in isletim sirketi teknisyenlerinin tavsiyeleri

alinmalidir.

Otel tasariminin yonetimi konusunda en karst ¢ikilan konu, hem miisteri pazarinin
¢esitliligini hem de otelin operasyonel isteklerini igerecek bir proje gelistirmeye ihtiyag
duyulmasidir. Bunlar genelde uyusmazlik ig¢indedir ve her ihtiyaci karsilamanin tutar da

cok yliksektir.

Otel projelerinin planlamasindaki hedef anahtar, genel kullanim fonksiyonlarini lobinin
etrafinda toplamak, servis fonksiyonlarin teselliim alani etrafina yerlestirmek, yiyecek

¢ikiglarini ve hazirlik odalarini mutfagin etrafinda toplamaktir.

Distiniilen otelin tasarimi, kullanim, yiikseklik, arsa alan1 ve yogunlugunu diizenleyen
Imar Kanun ve Yonetmelikleri isteklerini karsiladiktan sonra bina ve yangin kodlarina
uymalidir. Bunlarin gayesi halki hatali tasarima veya ingaata karsi korumak oldugu i¢in,
dolayisiyla da bunlar prensip olarak striiktiir (malzeme, sabit ve hareketli yiikler) ve
yangin kosullarin igerirler. Otel standartlar1 tim kodlarin en sert sartlarimi karsilayacak

bi¢gimde tasarlanmalidir.

Bagka konularda basanli olan bir otel, yetersiz veya kullamgsiz otopark yeri sorunu
nedeniyle ciddi sekilde olumsuz etkilenebilir (yerel banket isinde). Anahtar ¢6ziim, asgari

Olglide yeterli olan, ancak biiyiik yer kaplamayan park yerleri hazirlamak olmalidir.

Lobilerin, atriyumlarin, restoranlarin, eglence alanlarinin, toplanti ve banket salonlarinin
ve odalarin basarisi, konforlu ve yaratic1 aydinlatmaya bagh oldugu kadar higbir tasarim

unsuruna bagh degildir.

Bir otelin gorsel imajim mimarisinden ve i¢ tasarimindan sonra e¢n ¢ok arttiran sey
isaretler ve diger grafik ozelliklerdir. Bu, binanin dis isaretlerinden. otelin icindeki en
onemsiz yazili isaretlere kadar kesinlikle uygulanmas: gereken bir konudur. Iyi koordine
edilmis bir isaret ve grafik sistemi. istenen atmosferi yaratip otelin pazarlama ¢alismalarin

giiclendirirken. bir yandan da bilgilenmis ve y6n bilen konuklar saglar. Bir grafik tasarim
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uzmani, agilis ncesi aylarinda ve daha sonrasinda isaretlere ek olarak otelde kullanilacak

reklam ve tanitim malzemelerini tasarlamasi i¢in sik sik ¢agiriimalidir.

Yiiksek sezonsal oteller ve sehre uzak otellerde, tiim personel igin yeterli yerlesim birimi

imkani yoksa otel, personeline kalacak uygun yerleri temin edilmelidir.

150 odadan az odasi olan oteller igin back-of-house alanlarinin anahtar karari, bunlarin bir

camagirhane icerip icermedikleridir.

Otel tasariminda tipik yatak kati1 planlamasi 6nemli ¢aba gerektirir. Ciinkii biitiin otelin
toplam alaninin % 65 ile % 85'ini kapsar ve tek bir katin tasariminda yapilan herhangi bir
tasarruf gittikgede artmaktadir. Bu nedenle, oda planlamasinin temel amaci satilabilir
odalan maksimuma ¢ikarmak, sirkiilasyon ve destekleyici alanlart minimum diizeye
indirmek olmalidir. Bu da ya ¢ift tarafli koridorlarda ya da merkezi ¢ekirdekli kulelerde

mevcuttur.

Kat plaminin yiiksek derecede etkin olmasi oncelikle koridorlarin ¢ift tarafli olmasiyla
ilgilidir. Clinkii tek tarafli semalar ayn1 oda sayisi igin % 4 ila % 6 oraninda daha fazla kat
alani gerektirmektedir. Dar arsa genisligi ya da muhtesem manzara gibi sadece digsal

faktorler 6ne siirtildtiglinde tek tarafli plan géz 6niinde tutulmalidir.

Yatak katlarindaki oda sayisimi kisitlayan 6nemli bir faktér bina kodlarinin, merdiven
cikislarinin aras1 60 metreden daha fazla olamaz demesidir. Bu yiizden yineleyen yatak
katlarinin planlanmasindaki tek amag, lglincli bir yangin merdiveni gerektirmeyen bir

tasarim yaratmaktir

Mimar otele ilerideki muhtemel genislemeyi daha iyi tedarik etmek i¢in, odalarin
bulundugu katin nasil biiyiiyebilecegini, binanin yiiksekliginin nasil arttirilacagini ya da

oda artisindaki talep igin ek katlarin nasil devreye sokulabilecegini hesaba katmalidir.

Bir oteldeki yaklasik oda sayisi; ilk piyasa ¢alismasi ve buna eslik eden finansal
projeksiyonlar ve baslangigtaki fasiliteler 6zeti vasitasiyla saptamir. Sunulan oda
dagihminin kisilerin, is gruplarinin veya serbest piyasa sektdrlerinin tahmini talebini

yansitmas! beklenir. Buna ilaveten oda tasarimina baslamadan 6nce, otel isletmesinin
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gelistirdigi avan fasilitelerin 6zeti konaklayacak miisteriyi tanimlamali, odalardaki
yataklarin cesidine karar vermeli, tip odanin boyutlarini ve 6nerilen siiitlerin say1 ve

cinsini belirlemeli ve i¢ dekorasyon biitgesini olusturmalidir.

Otellerin, miisterilere degisik 6zellikler saglamasinin temel sarti, siiit icermeleridir. Oteller
genellikle odalarinin ve siiitlerinin kalitesi ve sayisina goére karakterize edilmektedir.
Toplam odalarin %10’unu olusturan otel siiitleri, genellikle kulelerin iist katlarina yapilir.
Siiitler tipik bir katin striiktiiriindeki bog boliimleri doldurmak i¢in kullanilabilir, merdiven
veya asansoOr arkasina mini-siiitler sikistirilabilir, bazilar1 da bina formunun sadece tek bir

tip oda yapilabilecek bir alan biraktig: yerlere yerlestirilebilir.

Oda diizenlemesindeki bir¢ok detaylarin ve tefriglerin “en iyisi budur” denecek bir
¢oziimii yoktur. Odayla ilgili her konuda tasarimci fonksiyon, giivenlik, bakim, konfor ve
biitge ihtiyact ¢aligmalarim dengelemeli ve ayn1 zamanda tek bir otelin ¢ekmek istedigi

cok gesitli miisteri pazarlarinin isteklerini g6z 6niinde bulundurmahidir.

Otel projelerinde odanin net genisliginin se¢imi, otel planimin geriye kalamimi en gok
etkileyen oda tasarimi karandir. Otellerde en ¢ok kullanilan oda genisligi, ilk olarak
1950’lerin ortalarinda Holiday Inn zincirlerinde standart olarak kullamilan 3.7 mt

Olgiistidiir

Mimar genel kullanim alanlarini tasarlarken disaridan gelis ve girisler, lobi, yiyecek ve
icecek ¢ikislar, fonksiyon mahali, rekreasyon fasiliteleri, otopark ve, isaret ve grafiklerin

planlama ve tasarim isteklerine dikkatle yaklagsmalidir.

Otelin diger genel kullamm mabhallerine gére miisteri {izerinde en fazla etki yaratan béliim
lobi oldugundan, tasarimi (resmi ya da samimi, agik ya da imali) otelin ruhunu belirler. En

basarili tasarimlar gorsel etki ve fonksiyon anahtar faktérlerini dengeleyenlerdir.

Tasarim konusunda bir oteldeki servis alanlarinin hepsinden daha ¢ok dikkat edilmesi
gereken alan, mutfaklar ve ilgili yiyecek hazirlama alanlardir. Ciinkii mekanik, elektrik ve
su tesisat1 sistemleri, mutfak ekipmani yerlesimi ile uyumlu olmalidir. Mutfak tasarim
(genellikle en genis back-of-house alanidir), insan giicli ve isgilik giderlerini kritik bir

sekilde etkiler. Mesafeler miimkiin oldugu kadar kisa olmal, ilgi faaliyetler birbirine
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yakin ve yerlesimler esnek olmaldir. Bunun igin mutfaklarin planlama ve tasarim

tavirlari, mutfak danismanlarinin ve mithendislerin 6zenli isbirligini gerektirir.

F&B konseptinin tanimlamasi, F&B operasyonunun igerdigi kapasite, kat alani, isim ve
grafikler, monii, tema, saatler, kadrolama, 6zel ekipman, {iniformalar ve masa servisi

gereksinimleri gibi konularin en kiigiik ayrintisini dahi belirtmelidir.

F&B konsepti, otelin yiyecek ve igecek servislerinin miimkiin olan en yiiksek diizeye
erismesi igin, otel miisterisi ve yerel miisteriyi ayn1 anda tanimlayan pazar analizinin bir
pargast olarak g6z oniine alinmalidir. Konaklama istatistikleri, restoram1 olan otellerin

olmayanlara gére daha yiiksek doluluk ortalamasinda galistiklarini géstermektedir.

Konsept tasarim esnasinda mimarin dikkate almasi gereken bir¢ok planlama istegi
arasinda en dnemli hedef, tesellim, gida depolama, mutfak ve tiim ¢ikislarin (restoran ve
banket alanlar) tek bir kata yerlestirilmesidir. Bu miimkiin degilse, (genellikle 400 odanin
iistinde oda bulunan sehir dis1 otelleri ve yatirnmlarinda oldugu gibi) tasarimcinin
servislerin gruplanma alternatiflerinin baglanti degerlerini ve genel kullanim

fonksiyonlarin1 g6z 6niine almasi gerekir.

Otel restoranlarinin gogu, tasarimcilardan, detayli operasyonlar1 daha gelisim asamasinda
dikkate alarak diistinmelerini bekler. Binanin nihai kiitlesi tamamlanmadan, lobi girisi ve
mutfak gegisleri ya da kot faklar1 veya 6zel tavan diizenlemelerine ¢alisilmadan restoran

tasarlanmamalidir. Eger tasarlanirsa sonug siradan bir restoran olacaktir.

Otelin toplant1 ve banket satiglarinin basarisi, bir dizi planlama onceligi, i¢ dekor, iyi
aydinlatma, akustik ve mekanik mihendisligi ve diger teknik gereksinimlerin
karsilanmasina baghdir. Dikkat edilmesi gereken bir nokta da, fonksiyon alanlarinin
birbirine bagli kiimelenmesidir. Kongre ve konferans servisleri pek ¢ok otelde biiyiik bir
fonksiyondur ve otellerin bir vadede odalarinin ve genel kullanim mahallerinin tamamen

dolacagini bilmelerini saglar.

Otel tasarimi ve insasim etkileyen en Onemli faktorler gerekli kamu hizmetlerinin

mevcudiyeti, uygun arsa kosullan ve, bina ve hayat emniyeti kodlardir.
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Bir projenin basarisi igin, otel isletmesindeki planlama akis: nasil kritikse, konstriiksiiyon
metotlar1 ve malzemeleri de, kapsamli konseptin, is programinin ve biitgenin diizeltilmesi

icin gereklidir.

Dis malzemelerin se¢imi, otel ingaatinda ingaatla estetik kaygilar1 birlestiren dnemli bir
tasarim kararidir. Camin miktar ve tipi, tugla, beton veya giydirme malzemenin se¢imi
yalnizca konugun otele olan tepkisini degil, ayni zamanda mekanik sistemler ile 1sitma-
havalandirma sistemlerinin operasyonlarimin da dahil oldugu insaatin tiim maliyetini

etkiler.

Otellerde farkli stritktiir ve mekanik istekler nedeniyle yatak odalar ile otelin genel

kullanim ve servis boliimleri kesinlikle ayrilmalidir.

Striiktiirel sistemin, otele gelecekteki fonksiyonlarin adapte olabilirligi {izerindeki etkisi

irdelenmelidir.

Mimar ve damsmanlar, bitisik yatak odalar, bitisik toplanti salonlari, dis alanlar ile
toplant1 salonlar1 veya odalar, asansor lobisi ile odalar, eglence/gosteri salonlari ile odalar,
mutfak ile restoranlar, servis mutfaklan ile banket salonlari, mekanik alanlar ile genel
kullanmim alanlar veya odalar, ¢at1 sogutma kuleleri ile ¢at1 kat1 siiitleri, camasirhaneler ile
bitisik genel kullanim alanlar1 arasindaki akustik seperasyon problemlerini ¢6zmek

zorundadirlar.

Oteller mevsimlik ve giinliik miisteri sayilarindaki dalgalanmalarindan dolay: ¢ok
degisken kullanildiklari igin, otellerde olaganiistli uyum yetenegine sahip mekanik,

elektrik ve su tesisatt sistemleri tasarlanmali ve kurulmalidir.

Mimar ve tasarimcilar, bitisler ve, mobilya secim ve spesifikasyonlarim biitiiniiyle
belgelemelidirler. Her agamaya uygun olan malzeme icin {ireticiye, fabrika sahibine,

montdre veya mal sahibine sorumluluklar verilmelidir.

Spesifikasyonlan belirleyen kisinin, her yerine konani kaydetmesi, iiriin ve malzemelerin
Ornegini almasi, ve lriinlin garantisinin, diisiiniilen montaj seklini bilfiil kapsadigini

inceleyip, dogrulugunu saptamasi gerekir.
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Miisterilerin oteli algilamadaki 6nemli etkisinden dolay: otelcilik sirketi, genellikle

tefrigleri satin almadan 6nce test etmek i¢in 6rnek oda veya odalar insa ettirmelidir.

Otellerde tefrisler ve ig bitisler tek baslarina en biiyiik yangin tehlikesini yaratmaktadirlar.
Istatistikler, basta yatak esyalan olmak iizere tefrislerin, otel yanginlarinin %40'nin ve
motel yanginlarinin yaklagik %60'1inin kaynagi oldugunu gostermektedir. Tartigmasiz

otellerde yangina en ¢ok direngli malzemeler kullanilmalidir.

Mimarlar, mithendisler ve i¢ tasarimcilar, can giivenligi danismanlariyla da isbirligi
yaparak, yangina kargi giivenli bir otelin yapilmasini garanti etmek i¢in, en son yangin
koruma tasarim metotlarini dikkatle diistinmeli ve bunlar1 planlama agamasinin baslarinda

uygulamalidirlar.

Otel yanginlarinin 6nemli meselelerinden biri miisterilere acil durumu haber verme
yaklagimlandir. Otel yonetimleri miisterileri, acil durumlarda odalarimi terk etmeye mi
caligmalar gerektigi, yoksa acil durum sona erene kadar yerlerinde mi kalmalar1 gerektigi

konusunda bilgilendirmek zorundadir.

Enerji koruma hedefleri mimarin orijinal planinin bir pargasi olmalidir. Cogu kritik
tasarim karar planlama agamasimin basinda alindigi igin, mimari kararlar ve sistem

kararlar1 bastan entegre edilmelidir

Enerji kontrol teknolojisinin otellerde kullanilmasi en ¢ok debi kisici, otomatik zaman
saatleri, otomatik aydinlatma kontrolleri, yiik devreli/programlanabilir kontrolérler, azami
talep (peak demand) kontrolorleri, 1s1 geri kazanim sistemleri, miisteri ayrildiginda odanin

HVAC sistemlerinin kapatilmas: sistemleri tarafindan olmaktadir.

Otellerde hirsizliga, fiziksel tecaviize. vandalizme, kundakgiliga ve terSrizme kars
koruma igin kilitleme sistemleri, televizyonlu gozetleme kameralar ve ¢esitli alarmlardan

olusan otel giivenlik sistemleri kullaniimalidir.

Sehir i¢i otelleri her hafta yatak odasi basina bir anahtar kaybi ortalamasi oldugunu

bildirmektedirler. Sonug ciddi gilivenlik problemlerine yol agtifindan, ¢ogu kilit yeniden
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anahtarlanmamalidir. Kartl giris sistemleri belli bir odaya veya kata sifrelerin hizla tekrar

atanmasini saglarlar ve ¢ok daha giivenlidirler.

14.2 Otel Projelerinin Asamalarinda Bina Yonetimi

Herhangi bir otel fikrinin ilk ortaya ¢ikmasindan, otelin agilmasindan ¢ok sonralara kadar
gidebilen otellerde bina yonetimi, otelcilik sirketinin bagli oldugu sirketler grubunun, ingaat
grup baskanliklarindan ¢ok, otelcilik sirketine bagl profesyonel bir ekip tarafindan yerine

getirilmektedir.

Bu ekibin en 6nemli gérevi, mimar ve tasarimcilar1 yalniz baglarina birakmamak olmahdir.
Cilinkii mimar ve tasarimcilar yalniz birakildiklarinda, tasarimlarinda biit¢e ekonomilerinin,
deger analizlerinin ve otelciligin 6zellesmis istekleriyle birlikte, daha bir ¢ok tecriibe isteyen
otelcilik gereklerinin  farkina varamamakta, tasarimlarimi kendi istekleri dogrultusunda

yapmaktadirlar.

Mimar ve tasarimcilar masanin karsisinda otururlarken, masanin yonetici tarafinda ise
otelcilik sirketinden bir profesyonel olacaktir. Bu yonetici yalmzca planlama, tasarim ve
ingaat konulartm degil, tiim otelcilik bina ve operasyon, yonetim ve isletim isteklerini
tasarimciya sunmalidir. Zaten tasarim ve insaatin yonetimi, proje koordinatérleri ve proje
miidiirleri tarafindan yapilmaktadir. Bu ylizden bu yéneticinin, ingaat islerinin akisindan

sorumlu proje miidiirii ile ve ¢alismalarim1 tamamladig1 mimar ile kanigtirnlmamasi gerekir.

Clinkii bu yonetici, uygulamaya konulacak bir otel projesinin gesitli sathalarindaki bir takim
ctaplarin baglantilarim saglayan bir kisidir. Mal sahibine projenin anlatilip agiklanmasi
konularinda yardimci olur. Daha sonra da, mal sahibine anlattig1 konulan pratik, teknik ve
fonksiyonel gergege uygulayarak. farkh disiplin ve gruplara ait kisilerden bir ekip meydana

getirir. Bu islerin hizlandirilmasi ise diger bir isidir.

Bu ydnetici 6zet olarak, tasarlanan otel binasinin islemesini saglayan birimlerinin (teknik
boliimler. yo6netim birimleri. depo hacimleri, tesisat ve mekanik alanlan vb.)
spesifikasyonlari. fonksiyonlarinin ¢6ziilmesi. tekliflerin analiz edilip diizenlenmesi, altyapi-
tesisat-montaj konular1 ve komisyonlandirma islemlerinin yo6netim ve kontroliinden

sorumludur.
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O halde otel projelerinden sorumlu yoneticiler, ayn1 zamanda proje ve ingaat yonetimi
konularina hakim, proje koordinasyonu kékenli, yetki ve sorumluluklarinin fazlasiyla
bilincinde, mimarin tasarimina karigmak amaciyla kalemi asla eline almayan ama 6zel
otelcilik bina ve operasyon isteklerinin saglanmasi konularindan da asla taviz vermeyen,

programlama gereklerini bilen yetide olmalidir.

Calismamin boliimlerinde, bdylesi bir yOnetimin, tasarim ve ingaat safhalan kadar,
operasyonlar, fizibilite ¢alismalar1 ve s6zlesme asamalariyla otel binalarimin hazirlanmasi
prosediir ve siireglerine sunacagi bilgiler, yer yer genis anlamlariyla, yer yer 6zet olarak

anlatilmistur.

Otel projelerine has bu istisnai ve yegane yonetim sekli, hizmet satin alma prosediiriiniin
harfiyen ve taviz vermeksizin uygulandigi varsayildifindan dolayi, otellerde bina yonetimi

kapsamindadir.

Clinkii bu yénetim sekli proje koordinasyonunu igermesinin yaninda, proje ve ingaat ySnetimi
sistem ve tekniklerini bilmek durumunda olup, ancak sadece bu konularla
gorevlendirilmemekte, ayrica tasarim Oncesi ¢aligmalarina da katilmakta ve otel agildiktan
sonra da periyodik bakim, kii¢lik onarim, biiyiik tadilat, tekrar dekorasyon ve renovasyon

konularinda da gérev almaktadir.

Bu yonetim sekli, ortada heniiz belirli bir projenin olmayip sadece bir otel diisiincesinin
oldugu anda devreye girmekte, binanin yerinin segilmesinden anahtarimin gevrilip miisterileri
karsilamaya baglamas: siirecine dek aktif olarak gérev almakta, gorevine sonrasinda da devam

etmektedir.

Otel binalarinin yonetimi, fizibilite ¢alismalarinin hazirlanmasi, mimar ve i¢ tasarimci ile
calisilarak tasarim fonksiyonlarinin ¢oziilmesi, projeyi olusturan ayn fonksiyonlu birimlerin
tasarim asamalarinda spesifikasyonlarin ve kalifiye bilgilerin teknik adamlara (mekanik,
elektrik vb.) aktarimi. aydinlatma ve orta gerilim i¢in kullanici isteklerinin belirlenmesi,
dekoratér ve proje yonetimi firmasi ile fikir alis verisi, taseronlarin ve kullanicilarin
ekipmanlarina gerekli yazilim ve donanimlarin saglanmasi, gerekli birim ve departmanlarin

tasarim agamasinda son teknolojik gelismelerle uyumlu olmasini ve kullanici ihtiyaglarina
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cevap verebilecek bilgi islem ile donatilmasinin saglanmasi, son olarakta proje konsepti ile

tasarim kriterlerinin isletmeci kisiye aktarilmasi konularinin organizasyonundan sorumludur.

Otel bina yonetimiyle ilgili unutulmamasi gereken hassas denge; yOneticinin, mimarin
tasarimiyla ilgili elestiri ve akil vermelerden ¢ok, bu ¢alisma igerisinde anlatilan otelcilik
sirketlerinin ¢esitli hedef ve istekleri dogrultusunda mimari, mikkemmel bir otel projesi
yaratmas1 i¢in bilgilendirmek olmalidir. Yénetici asla ve asla eline kalemi almamalidir.

Clinkii masanin &biir tarafinda olunan her yerde artik bu trend gegerlidir.

14.3 Otel Yatirimlan ve Gelecegi

Otel yatirimlan esas olarak oda talebiyle yiiriitiilmekte ve farkli sirketlerin, isletmecilerin ve
miitesebbislerin arasindaki rekabet ve aym zamanda mimarlarin ve tasarimcilarin yaratic
diistinceleriyle canli tutulmaktadir. Uygun yer, finansman kaynaklari, yeterli oda tarifeleri
veya makul ingsaat, enerji veya personel maliyetleri yoklugu gibi fiziksel ve ekonomik
sinirlamalar ayr1 tutulursa oteller, odalarin az oldugu her yerde insa edilmeye devam

edeceklerdir.

Boylesi bir durum igin barig iginde birlikte c¢alisitlan bir politik ortam olmalidir. Ciinkii
otellerdeki ilerleme, diger ekonomik yatinm tiplerinde oldugu gibi, ¢abucak tersine
gevrilebilir ve Liibnan ve Iran'da oldugu gibi talihsiz politik karnigikhik yiiziinden yillarca
geriye gidebilir. Seyahat dzglirligli ve otel yatirimlar i¢in, politik kararlilik esastir. Pek ¢ok
tilkede hiiklimetler otel ve turizm yatirimlarini etkin bigimde tesvik etmekte iken baska
yerlerdeki sinirlayici kontroller turizm ve otel yatirimlarina engel olmaya devam etmektedir.
Bu fark, 6rnegin Cin'de, tilkenin 6nceki sinirlanmis biiytime halinden yeni biiyiik turist ve otel

patlamasi ¢agina dramatik gegisinde agik¢a goriilmektedir.

Pek ¢ok miitesebbisin. turizm sektoriindeki oda ihtiyaci boslugunu doldurmak igin verilmis
bir yatirnm alanina hiicum etmesi, gereksiz bir asir1 yapilagmay1 baslatabilmektedir. Boyle bir
yapilanma bir basladi m1 hizi kolayca diigmemekte ve makul karlar yerine ciddi otel
operasyon agiklarina neden olmaktadir. Bu durumlarda, asiri arzin yeni bir oda talebi

tarafindan karsilanabilmesi i¢in uzun yillar gegebilmektedir.
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Otel odasi talebindeki artis, tilkelerin normal ekonomik gostergeleriyle baglantiliyken, belli
bir proje icin boyle bir talebin yerel olarak 6zellikle kisa vadede tahmin edilmesi risklidir.
Otelcilik devreden bir is oldugu igin yerel arzdaki degisimlere tabidir, en iyi sartlarda bile otel
odas: talebi ancak uzun vadede yavajca yiikselmektedir. Bu nedenle otel yatirnmlarinin
pazardaki arz ve talebin gegici bosluklarin atlatabilecek cilizdan siskin kisiler i¢in en uygun

olduguna dair bir kani vardur.

Yerel bir bolgede 6lglisiiz genisleme olarak goriilebilen her sey, biiyiik oteller veya
miitesebbisler igin bir anlam ifade edilmesine baz olmalidir. Olgek ekonomilerinden dolay1
biiyiimenin rekabet edebilir halde kalmasi ¢ogunlukla sarttir. Daha biiyiik boyutlar otelcilik
sirketinin reklam, rezervasyon, satin alma, idare ve diger sistemler i¢in gerekli oda basina
maliyetini diigiiriirken, diger otellerini pazarlama kabiliyetini de arttirir. Genis bir oteller ag:
ile, 6zellikle kapsamli bir gezide ¢ok sayida rezervasyon igin aym zincirle muhatap olmaktan
hosnut olan miisterileri tutmak daha kolay hale gelir. Prestij ¢ogunlukla boyutlarla iliskilidir
ve aym zamanda kariyer yapma firsatlar1 arayan daha yiiksek kalitede personeli gekmeye de

yardimeci olur.

Oncelikle her otel isletmecisinin kendi bireysel stili ve metotlarim kullanarak miisteriyi en iyi
bigimde memnun etmeye ¢alistig1 otelcilik sektdriiniin rekabet faktérleri, otellerin kalitesinin
yiikseltilmesinden sorumlu olmalidir. Yonetim politikalan degistigi ve bu tiir degisiklikler
sirketleri digerlerinden daha basarili yaptig1 i¢in tasarimcilar miisterilerin giincel felsefelerini,
otellerin pazarlama amaglarim ve operasyonel metotlarim bilmek zorundadirlar. Kapsamh

tasarim kilavuzlar ve teknik personel bdylesi bir yonlendirme saglamakla birlikte, boyle bir

bilginin olmadig1 durumlarda bas yonetici ile direkt kontak gereklidir.

Kisilik, isletme ve servis kalitesine ek olarak rekabet de; zincir miilkiyetli ve yOnetimli,
bagimsiz miilkiyetli ve zincir y6netimli, bagimsiz miilkiyetli ve zincir franchise altinda
yonetilen, bagimsiz miilkiyetli ve yonetimli gibi degisik miilkiyet ve yOnetim sistemleri
arasinda kiyaslanmaktadir. Yeni yaratici finansman metotlar,, gerekli genislemeleri
desteklemek igin rekabet faktorleri haline gelmislerdir (6rnegin sendikasyon, sigorta, sinrli
ortakliklar., devre-miilk. devlet tesviki almak. diisiik faizli bor¢lanma. miisait arazilerin
kiralanmasi, vergi indirimi. dénemsel zarar olarak gosterilen miktarlar). Mevcut degisik

opsiyonlari ile yatirim maliyet biitgesinin makul bi¢cimde garanti edilemedigi veya proforma
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hasilat tahminlerinin fazla iyimser personel tarafindan hazirlandig: her yerde riskli projelere

direnecek finans uzmanlarina ihtiyag¢ vardir.

Yatirimeinn dikkatini gekmek igin hizli gelisme bolgeleri istendiginden, oteller sik sik belli
bir bolgede asint yapilasmaya neden olduklar1 gibi, siirekli genisleme veya azalma basinci

altinda da olacaklardir.

Asin genislemenin etkisi, otelleri kullanan yas grubu oranlarinin arttirilmasi sayesinde
hafifleyebilir. Yalmzca resortlarin ve turist eglence programlarinin yeni tipleri katlanarak
artmamakta, ayn1 zamanda kongre hizmetleri, ailelerle genisletilmis is i¢in kallar ve sehir
merkezi ve sehir digi otellerinin sundugu yasam zevklerinin daha sik ziyaret edilmesi, daha
yaygmn kabul edilen gelenekler halini almaktadir. Rekabet daha litkks ozelliklerin (granit
kaplamayla saglanan makyajlardan, 6zel restoranlara kadar) orta pahaliliktaki (¢ok sayida
insanmin 6deyebilecegi) otellerde de verilmesine neden olmakta ve otelleri modern teknolojinin
gosteri yerleri olarak sunmaya devam etmektedir. Fakat diger liiks iiriinlerde oldugu gibi

oteller de satilmalidir, ve yeni talepleri yaratan da tasarim giicii ve otellerin pazarlanmasidir.

Biiytk olgekli otellerin doluluk oranlarinin en yiiksegine sahip olmalari miisterinin gelisen
zevkini ve konfor igin harcama yapmaktan hi¢ ¢ekinmedigini gostermektedir. Daha ¢ok
uzmanlasan oteller daha biiyiik tiiketici tecriibesi gerektirir. Kiiciik sehir igi otellerinin ve aile
motellerinin tekrar moda olmasi otel sektdriindeki baglica genislemenin biiyiik otellerce ele
gegirildigi bir zamanda bireysel girisimciler i¢in iyiye isarettir. Bu durum bagimsiz isletmeci
igin ozellikle pazarin en bilyiik sektoriine sahip 200 odadan az otellerde hala biiyiime alam
oldugunu gosterir. Otellerin spor ve fitness fasilitelerini hizla gelistirmis olmalari onlarin yeni

yasam tarz1 trendlerine ¢gabucak uyum saglama yeteneklerini isaret eder.

Biit¢e otellerinin tekrar artmas1 endiistrinin maliyet diigtiriiciiliigiine ve fiyat bilingli tiiketici
yapisina daha iyi hizmet verme kabiliyetini gosterir. Modern otellerin artik ¢ok daha fazla
giivenli olmasi ve diger tiim bina tiplerinden daha ¢ok otomatiklesmis yangin koruma,
glivenlik ve komiinikasyon sistemleri sunmasi, otel endiistrisinin ciddi meselelere ¢abuk

teknik yanit {iretmesini 6rneklemektedir.

Otel sektoriindeki restorasyon ve donistiirmenin diger bina tiplerinden daha yaygin olmasi,

endiistrinin kendini yenileme deneyimini, koruma alaninda liderlige doniigtiirme istegini
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sergiler. Siiper liiks otellerin tarihin en yiiksek oranlarina ¢ikmasi, eski moda servis sanatina
hayranligin, mekanizasyon ¢aginda hala yasayabildigini gosterir. Otellerin karma kullanimh
ve planl toplum yatinmlarinda baglica katalizorler olmalan ise onlara sehirlerin yenilenmesi

ve yeniden bi¢imlendirilmesinde pilot rolii kazandirmistir.

Oniimiizdeki yillarda yalmzca yukaridaki alanlarda diinya ¢apinda bir genisleme dalgasina
tanmik olunmayacak ayni zamanda otel yOnetiminin konut ve is hayati, devre-tatil, apart
resortlar, sehir i¢i ve sehir dis1 apart otelleri, otel yasam 6zelliklerine sahip ikamet
topluluklar, ayni zamanda ofis siiitleri, is diinyas1 hizmet merkezleri ve idari kongre
merkezleri gibi alanlarina siirekli ve yaygin genislemesine de tanik olunacak ve otel benzeri

fasiliteler topluma artarak hizmet verecektir.

Artik tasarim profesyonelleri, yatinmcilar, yoneticiler ve konuyla ilgili diger herkes
glinlimiiziin otellerini, bdylesi yasamsal bir gelecege hazirlamak i¢in otel binalarinin ydnetim

gereklerine en iyt bigimde hazirlanmak zorunda kalacaklardir.
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EKLER

EK 1. DETAYLI OTEL PROGRAMI KONTROL LIiSTESI

ODALAR
Double
Single
Oziirlii odasi
Siiitler
Genel miidiir dairesi
Koridor
Destek:
m} Asansorler
] Carsaf deposu
a Satis ve buz makinalar

O0DoDoOoo

LOBI
o Akis alam
a Oturmalar
o Satis diikkkanlan
o Genel Midiir yardimcisi
Destek:
a Bellman istasyonu
a Telefonlar
0 Wc’ler
F&B CIKISLARI
Kafe
Spesiyalite restoram
Tema restorani
(at1 restoran
Snack bar
Kokteyl salonu
Lobi bar
Gosteri salonu
Gece kuliibii
Havuz bar
Destek:
a Sanat¢1 hazirlik odast
a Bar deposu
m] We, vestiyer, telefon
FONKSIYON ALANLARI
Balo salonu
Balo salonu fuayesi
Kiigiik balo salonu
Kiigiik balo salonu fuayesi
Banket odalari
Toplant1 odalan
Kurul odalari
Sergi salonu
Destek:
o Fonksiyon odasi deposu
a A/V ekipman deposu

CO0O0O0oDO0DOoOo0O0GOo

o000 DCOoCC



0 000D

Kongre rezervasyon
Projeksiyon odasi
Terclime odalar

Banket sorumlusu ofisi

We, vestiyer, telefon

IDARE
On biiro

I S Y Y N A A o o I v O A Y Y Y

Resepsiyon

On biiro miidiirii
Yardimcisi

Krediler mudiirii
Odalar y6neticisi
Bekleme/sekreterlik
Rezervasyon alam
Rezervasyon miidiirii
Telefon operatérleri
Yangin kontrol odast

Bellman deposu
Kiralik kasalar

Genel kasa

Para sayma odasi
Calisma alani/posta

Depolama

Yonetim ofisleri
Bekleme/kabul
Genel miidiir
YOnetici asistani
Resident miidiirii
F&B miidiirii
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Sekreterlik

Toplant1 odas:
Arsiv ve depolama
atis ve ikram
Bekleme/kabul
Satis yOneticisi
Satis temsilcileri
Halkla iligkiler yoneticisi

Sekreterlik

kram miidiirii
Banket miidiirii
Banket temsilcileri

Fonksiyon

rezervasyon odasi

Icecek miidiirii
Kongre hizmetleri

Sekreterlik

Arsiv ve depolama
Muhasebe
0 Beklemerkabul
0 Muhasebe miidiirii
0 Muhasebe sefi
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Calisma alam

Maas ve bordro gorevlileri
Sekreterlik

Arsiv ve depolama

Bilgisayar ve kopyalama odasi
Dosyalama

YiYECEK HAZIRLAMA

00000000000 O0OO

Ana mutfak

Banket hazirlik mutfag:

Kafe hazirlik mutfag:

Spesiyalite restorani hazirlik mutfag:
Pastahane

Oda servisi

Asgibas ofisi

Kuru depo

Soguk depo

Igecek deposu

Igecek soguk deposu

Porselen, glimiis, cam takim deposu
Yiyecek kontrol odasi

wc’ler

Teselliim ve depolama
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Yiikleme platformu
Teselliim alani
Teselliim ofisi
Satin alma ofisi
Kilitli depolar

Bos sise deposu
Cop tasima alani
Co6p soguk odasi
Kompaktor

Saha ekipman deposu
Genel depolama

PERSONEL ALANLARI
Personel

Q
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Puantor

Giivenlik
Personel/bekleme
Personel miidiirii
Yardimcist
Goriisme odast
Egitim odasi

Arsiv ve dosyalama
Ik yardim

Personel fasiliteleri

Q
Q
Q
Q

Erkek soyunma/we

Bayan soyunma/wc

Banket personeli soyunmasi
Personel kafeteryasi
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CAMASIRHANE VE HOUSEKEEPING

Camasirhane

a Kirli camasir odasi

o Camasirhane

o Camagsirhane ydneticisi

o Uniforma yikama

a Tedarik deposu

Housekeeping

a Housekeeper

Asistani

Sekreterlik

Carsaf deposu

Uniforma dagrtim/depolama

Tedarik deposu

Kay1p ofisi

Terzi

TEKNIK SERVIS
Teknik servis miidiirii
Yardimcisi
Sekreterlik
Marangozhane
Tesisat at6lyesi
Elektrik at6lyesi
Boyahane
TV tamir
Cilingir
Enerji yonetim bilgisayari
Teknik servis deposu

EKANIK ALANLAR
Mekanik alan
Transformator odasi
Acil durum jeneratorii
Saya¢ odasi
Yangin pompalart
Elektrik salterleri
AsansOr makine tesisati
Telefon ekipman odasi

REKREASYON

Yiizme havuzu

Havuz ve terasi

Soyunma, wc, sauna

Egzersiz odasi

Oyun odas1

Miidiir odast

Bakici

Ekipman depolama

Havuz pompa ve filtresi

Squash

Tenis/golf

Cocuk oyun odas1

O0O0DDOC OO
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EK 2. YATAK KATI, ALAN ANALIZI (Rutes ve Penner, 1985)

Bina konfigiirasyonu:tek yiiklenmis kat

Kat oda sayis1:12-30+ arasinda degisir . 1
Boyutlar (mt):10 mt x herhangi boy [T] FITTTTTTIT |
Oda yiizdesi: %65

Koridor (oda basina m2):7.5

Bina konfigiirasyonu:¢ift yiiklenmis kat
Kat oda sayis1:16-40 arasinda degisir

Boyutlar (mt):18 mt x herhangi boy U s U
Oda yiizdesi:%70 T

Koridor (oda basina m2):4.2

Bina konfigiirasyonu:ofset plan
Kat oda sayis1:24-40

Boyutlar (mt):24 mt x herhangi boy
Oda yiizdesi:%72

Koridor (oda basina m2):4.6

Bina konfigiirasyonu:dortgen kule
Kat oda sayisi:16-24

Boyutlar (mt):34 x 34

Oda yiizdesi: %65

Koridor (oda basina m2):5.6

Bina konfigiirasyonu:daire kule
Kat oda sayisi:16-24

Boyutlar (mt):27-40 ¢ap

Oda yiizdesi: %67

Koridor (oda basma m2):4.2-6
Bina konfigiirasyonu:iicgen kule
Kat oda sayis1:24-30

Boyutlar (mt):degisir

QOda yiizdesi: %64

Koridor (oda basina m2):6-7.9

Bina konfigiirasyonu:atriyum
Kat oda sayisi:24+

Boyutlar (mt):27+

Oda yiizdesi: %62

Koridor (oda basina m2):8.8

L




180
EK 3. KAT PLANI KONFiGURASYONLARI

A. Tek tarafl yiiklenmis plan:Kansas, Alameda Plaza Hotel.
B. Cift tarafli yiiklenmis plan:Hartford Sheraton

C. Cift tarafl yiiklenmis plan:Flint Hyatt Regency

D. Cift tarafh yiiklenmis ofset kat:Tulsa Westing Hotel

E. Cift tarafli yiiklenmis L kat:Boston Marriott Hotel
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EK 4. KULE PLANLARI

A. Degirmen plan:¢ift kollu merdivene miisaade eden ¢ekirdek etkili bir ¢6ziim olusturur
fakat koselere kadar uzanan koridorlar agiridur.

B. H koridorlu kare plan:ekonomik sirkiilasyon ve ¢ekirdek rakamlan ¢ikmaktadir;banyolar
sirt sirtadir, k6se odalar olaganin diginda ustalikla ¢éziilmiistiir.

C. Hag kule:koridor planlamasi1 ekonomiktir fakat bina ¢evresi artmugtir.

D. Daire kule:yogun ¢ekirdegi ve iyi yerlestirilmis banyolariyla etkili bir plandir.

E. Ucgen kule:kule koselerine rahatga ulasabilen ulasimiyla plan iyi diizenlenmis ve organize
edilmis bir ¢ekirdege sahiptir.
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EK S. ODA PLANLARI

JE FORp

= @

Biitce otellerinin double-double odalar1: banyo giyinme alanindadir.

Tipik double —double oda: yatak odanin %70’ini kaplar, oturma alani sinirhidir.

King stiidyo: ¢ek yati olan genis bir oturma alani igeren standart birim.

Salon (parlor): ¢ek yati ve kiigiik toplantt alani olan salon tipik king ve double-double
odalara baglanir

King yatakli oda (double):resortlarca tercih edilir, oda alaninin genislemesine imkan verir.

Liiks oda ( Montreal Four Seasons): genis oda boyutlari ve arttirilmig banyo ekipman ile
rahat ve ferah kullanim saglar.

Ozel yerlesim (Washington Sheraton):camin 6niine yerlestirilmis yatagiyla alisilmigin
disinda bir deneyim sunar.

Liiks King yatakli oda (Los Angeles Sheraton): liikks odanin boyutlan daraltilmisidir.

MWW =
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EK 6. SUIT PLANLARI

A. Mini siiit
B. Kiigiik siiit
C. Agirlama siiiti
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EK 7. YIYECEK VE ICECEK KONTROL LISTELERI

1-YIYECEK KONTROL LISTESI
Genel

a Cikisin adi

Konumu

Kapasitesi

(Caligsma saatleri

Pazar agiklamasi
Finansal projeksiyonlar
Kadrolama

Yiyecek Konsepti

Moénii

Servis sitili
Yiyecek/sarap sergisi
Teshir pigirmesi
Atmosfer

Gosteri
Tasarim/Yerlesim

Giris sirasi

Karsilama

Kasa

Oturma dagilimi
Self-servis/ agik biife
Servis istasyonu
Yiyecek/sarap sergisi
Teghir pisirmesi

Kot farklan

Gosteri alani

Mutfak girisi

Servis bari
Tasarim/Dekor

Atmosfer

Bitis

Masa/sandalyeler
Ozellikli/gdze ¢arpan elemanlar
Pencerelerin ele alinis:
Aydinlatma

Renk uyumu

Masa listii aksesuarlari
Sanat eserleri
Bitki/cicekler
Uniformalar

a Uniforma tasarimi

Ozel Ekipmanlar

0 Teshir pisirmesi ekipmam
Masa kenar1 servis arabalari
Point-of-Sale bilgisayarlar
Siparis yazma sistemi

Ses ve miizik sistemi

Oo0o0oocoa0o
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2-iICECEK KONSEPTi KONTROL LiSTESI
- Genel :

Q

O0CD0D0D0OOOo

Cikisin adi

Konumu

Kapasitesi

Calisma saatleri

Pazar agiklamasi
Finansal projeksiyonlar
Kadrolama

Icecek Konsepti

a
Q
Q

Bar/salon vurgusu
Gosteri
Atmosfer

Tasarim/Yerlesim

O0D0D0DO0O00O0OdO0O00CDB

Giris siras1
Kargilama

Bar

Toplama istasyonu
Icki parmaklig
Bar deposu
Yiyecek/atistirma tezgah
Oturma dagilimi
Sahne

Dans pisti

Disko kabinleri
Ozel gosteriler
Kot farklar

Tasarim/Dekor

OO0 O0DO0UOUDO0OD

Atmosfer

Bar/diger demirbaslari
Bitigler
Masa/sandalyeler
Pencerelerin ele alinigi
Aydinlatma

Renk uyumu
Dekoratif elemanlar

Uniformalar

Q

Uniforma tasarimi

Ozel Ekipmanlar

(]

a

[

Bira/icki cesmeleri
Sahne/sanat¢1 aydinlatmasi
Ses/miizik sistemi
Point-of-sale bilgisayarlari
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EK 8. BASARILI BiR iDARI OFiS YERLESiMi ORNEGI

Asagidaki yerlesim (Kansas Doubletree Oteli) ofislerin, sekreter veya ¢alisma alanint merkez
alarak kiimelenme prensiplerini gostermektedir:1-resepsiyon 2-telefon 3-6n biiro miidiirii 4-
rezervasyon S5-yangin kontrol 6-odalar midiirii 7-genel miidiir 8-F&B miidiirii 9-restoran
midiiri  10-sekreter 11-muhasebe 12-muhasebe miidiirii 13-bilgisayar alai 14-
kopyalama/posta 15- karsilama 16-pazarlama miidiirii 17-satis 18-ikram 19-kongre sorumlusu

ELGEL Ikl
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