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OTOPARK GELISTIRME ANALiZI: iISTANBUL MERTER YER ALTI
OTOPARKI ORNEGI

OZET

Son yillarda Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriine bakildiginda gelisen pazarlar i¢inde
ticari gayrimenkul gelistirme pazari sayilabilir. Bu tarz gelistirme alani i¢inde
aligveris merkezleri, ofis binalar1 gibi gelir getiren yapilar sdylenebilir. 2003 yilindan
itibaren Ozellikle yabanci yatirimeilar tarafindan aligveris merkezi ve ofis binalarinin
gelistirilmesine yonelik ¢ok ciddi yatirnmlar yapilmistir. Son yillarda sisen bu
segmentlerin karsisinda gelistiriciler agisindan yeni bir segment olan otopark
gelistirme calismalar1 Onlimiizdeki yillarda birgok yerli ve yabanci yatirimcinin
ilgisini ¢ekmesi muhtemel goziikmekte. Ozellikle Istanbul’da her gegen giin artan
ara¢ sahipligi karsisinda yetersiz kalan park alanlar1 gayrimenkul gelistiricileri
acisindan firsat1 da beraberinde getirmektedir.

Istanbul’un biiyiiyen problemi olan ara¢ park etme sorunu karsisinda son yillarda
gerceklestirilen otopark yatirimlarina gelistirici ve yatirimer agisindan yaklagilmstir.
Yiiksek donanimli otopark maliyetleri ve hangi kosullarda bu tarz yatirnmlarin karl
olduklar1 tez konusu kapsaminda tartigilmistir.

Otopark Gelistirme Analizi: Istanbul Merter Yer Alt1 Otoparki Ornegi tezi
kapsaminda gayrimenkul gelistiricisi penceresinden ticari gelir getiren bir yap1 olarak
otopark gelistirme calismalar1 iizerinde durulmustur. Ozellikle yap-islet-devret
modeline yatirimci agisindan yaklasilmis olup bu modeldeki isletme siiresi tartisma
konusu olarak ele alinmustir.

Bu calismada ayrica yiiksek teknolojili otopark maliyetleri iizerinde durulmus olup
hangi yontemlerle veya alternatiflerle bu maliyetlerin diisiiriilebilecegi hususunda
durulmustur. Otopark gelistirme calismalar lizerinde teorik olarak bahsedilmis olup
ilk otoparklardan 6rnekler verilerek caligsma desteklenmistir.

Tez calismasi kapsaminda giincel bir uygulama alani ele alinmis olup bu alan
tizerinde tasarlanabilecek otopark modelleri iizerinde durulmustur. Uygulama alani
tizerinde planlanan otopark gelistirme calismalar1 ayrica fizibilitelerle desteklenmis
ve tartigma konusu fizibilitelerin karsilagtirma esasina gore yapilmistir.

Otopark maliyetleri, park sorunu ve kamunun sorumluluklari tartisilarak alternatif
Onerilerde bu ¢alismanin i¢inde yer almaktadir.
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PARKING GARAGE DEVELOPMENT ANALYSIS: CASE STUDY OF
UNDERGROUND PARKING GARAGE AT ISTANBUL MERTER

SUMMARY

If we look at the real estate sector in Turkey we can certainly obtain that commercial
real estate development market is rised unbalanced at the past years. Shopping malls
and office buildings are included in this type of development activities. After 2003
many foriegn investors entered Turkish market in order to develop these types of
assets. Other than these boomed types of developments, parking garage development
has possibility to seem much more atractive commercial development segment for
investors and developers. Specially over against the increasing number of car
ownership in Istanbul, parking garage development brings many opportunities for
investors.

This thesis study analyses the investor behaviours over past development activities of
parking garages. It also examines the cost of high technology car parking systems
and the profitability of these types of projects.

“Parking Garage Developmet Analysis: Case Study of Underground Parking Garage

at Istanbul Merter” emphasize the development activities from the window of
developers and investors. Specially BOT (Build-Operate-Transfer) model is
examined during this study and operation time for this model is debated.

This study also covers the high technology parking garage costs and the discussion of
how this costs can be reduced or what can be the alternative methods. It is also
mentioned the early parking garages and the development theories

Actual development land is taken as a debate subject and development activities is
tried to be explained over this land. Alternative parking garage models is also
mentioned on this land according to the various feasibility studies.

This study includes and discuss parking garage costs, car parking problems and the
responsibilities of the goverment.



1. GIRIS

Tiirkiye’de hizla artan arag sahipligi karsisinda ulasim ve sehir planlarmin yeterli
olmamasindan dolay1 giderek problem haline gelen araclarin park etme sorununa
kars1 gelistirilen otopark modelleri yatirimci bakis acisiyla “Otopark Gelistirme
Analizi: Istanbul Merter Yer Alt1 Otoparki Ornedi” tez calismasi kapsaminda

incelenecektir.

1.1 Problemin Belirlenmesi

Istanbul son yillarda 17 milyona yaklasan niifusu ile énemli metropollerden biri
olarak anilmaktadir. Modern metropol anlayisinda o sehirde yasayan insanlarin
giivenlik, konfor ve refah iginde yasamasi beklenmektedir. Insanlarm konforlu
yasamasl i¢in altyapr sorunlarinin ¢oziilmiis olmasi gerekmektedir. Ozellikle ulasim
konusunda insanlarin giivenli ve rahat yolculugu hedef alinmalidir. Toplu ulasim
alternatiflerinin s1g oldugu kentlerde sik¢a goriilen problemlerden biri trafik

sikisiklig1 ve park etme problemidir.

Trafik sikisiklig1 ve park etme problemi sehir planciliginin konusu dahiline girse de
araclarin park edebilecegi alanlari bulamamasindan dogan problem gayrimenkul

gelistiricileri agisindan firsatlar1 da beraberinde tagimaktadir.

Otopark gelistirme konusu gayrimenkul yatirimcilar1 ve gelistiricileri tarafindan
firsat olarak goziikkse de bu yatirmin Oniinde bazi1 engellerin bulunmasi

gelistiricilerin hizli hareket etmesini engellemektedir.

Istanbul gibi park etme sorunu ¢ok acik bir sekilde gdziiken bir sehirde belediyelerin
cabalarin1 daha fazla arttirmalar gerekmektedir. Gelistiriciler i¢in en biiylik sorun
arsa temini konusunda yasanmaktadir. Bu soruna ¢6ziim olma konusunda hareket
eden Istanbul Belediyesi, yatinmcilar agisindan karli olabilecegini diisiindiigii

bolgelerde belediyeye ait arsalari otopark alani olarak ilan etmekte ve bu alanlari



ithale usulii ile 30 yillik yap-islet-devret modeliyle kira bedeli karsiliginda ihaleye

cikarmaktadir.

Uygulama konusu olarak ele alinan 30 yil isletme siireli yap-islet-devret modeliyle,
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Giingéren Merter’de planlanan tam

otomatik yer alt1 otoparkina yatirime1 agisindan yaklagilmistir.

Bu maksatla, gayrimenkul gelistiricisi olarak otopark gelistirme konusu ele alinmis
bulunmaktadir. Bu model etrafinda otopark alanlarmi gelistirmeye calisirken
karsilasilan zorluklar ve ¢dziim &nerileri, “Otopark Gelistirme Analizi: Istanbul

Merter Yer Alt1 Otoparki Ornegi” tezinde ifade edilmeye calisilmustir.

Tam otomatik yer alti otoparki yatirmminin karliligimi etkileyen unsurlar problem
olarak belirlenmis ve “Otopark Gelistirme Analizi: istanbul Merter Yer Alt1 Otopark1

Ornegi” konulu tez ¢alismasi bu esaslara bagl kalarak hazirlanmustir.

1.2 Tezin Amaci

“Otopark Gelistirme Analizi: Istanbul Merter Yer Alt1 Otoparki Ornegi” konulu tez
calismasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Merter’de yap-islet-devret
modeliyle yaptirilmast planlanan tam otomatik otoparklarin hangi sartlarda

yatirimcilarin ilgisini ¢ekebilecegi konusu tartisilmigtir.

Amerika ve Avrupa’ da c¢ok c¢esitli 6rnekleri bulunan ve bulundugu {ilkelerdeki
insanlar tarafindan pratikligi agisindan tercih edilen tam otomatik otopark
sistemlerinin Tiirkiye 6l¢eginde yayginlastiriimas1 ve kamunun yatirimcilari bu tarz

yatirimlara ¢ekmek i¢in neler yapabilecegi lizerinde durulmustur.

1.3 Tezin Kapsami ve Simirlar

Tez calismasi kapsaminda Diinya’daki ilk otoparklar 6rnekleri, otopark kiiltiiri ve
teknolojisinin gelisimi iizerinde durulmus otopark gelistirme esaslar1 hakkinda
bilgiler verilmistir. Ayrica uygulama konusu olarak yapilmasi planlanan bir otopark
alan1 belirlenmis olup, bu alandaki kapasite Olgiimleri, gelir gider tahminleri ve

fizibilite ¢alismalarina yer verilmistir.



“Otopark Gelistirme Analizi: Istanbul Merter Yer Alt1 Otoparki Ornegi” konulu tez
calismasi otopark gelistirme esaslarini teorik olarak incelerken, pratik 6rneklemede
secilen uygulama alani iizerinden yatirimci bakis agistyla bu tarz yatirimlarin hangi

kosullarda karli olabilecegi konusu rakamlar tizerinden degerlendirilmistir.

Tezin inceleme konusu, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 30 yil siireli yap-
islet-devret modeliyle ihaleye ¢ikarilan uygulama alani iizerinde yapilan tartigmalari

kapsamaktadir.

Tez caligmasi1 dahilinde otopark tasarimlari, otoparklarin fiziki gelistirme esaslari,
bolgelerdeki otopark problemi iizerinde durulmamis olup agirlikli olarak yatirimcilar

acisindan bu tarz yatirnmlari cazip kilacak modeller lizerinde durulmustur.

1.4 Problemin Arka Plam

Tiirkiye’de ge¢mis donemlerde o6zellikle biiyiiksehirlerde otoparke¢ilik, degnekei
denilen yasal yollardan para kazanmayan kisilerin tekelindeydi. Ge¢misteki bu diizen
sebebiyle insanlarin can ve ara¢ giivenligi saglanamamaktaydi. Katli otopark alanlari

ise apartmandan bozma yapilarin i¢cinde gerceklesen bir uygulamaydi.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2005 yilinda kurulan Ispark, Istanbul
Otopark Isletmeleri A.S. yeni otopark alanlar iireterek ve mevcut sokak {istii park
alanlarimi1  kendi biinyesinde degerlendirerek degnekgiligin  Online gecmistir.
Apartmandan bozma katli otopark yapilarinin ruhsatlar iptal edilmis, modern ve yeni

otopark alanlarini iiretmek iizere ¢aligmalara baglanmistir.

Tez konusu secilirken gayrimenkul gelistiricileri agisindan Tiirkiye’de yeni bir ticari
gayrimenkul gelistirme alan1 olmasi dusiiniilerek otopark gelistirme konusu
secilmistir. Bu konuda Tirkiye’de yapilan caligmalara bakacak oldugumuzda
cogunlukla sehirlerdeki park etme problemi ilizerinde veya otopark tasarimlari
tizerinde duruldugu gozlenmektedir. Bugiine kadar Tiirkiye’de yapilan ¢aligmalarda
otopark gelistirme siireci ticari agilimlarla incelenmemis olup, bu tez calismasi
sayesinde yatirimcilarin ticari bir gayrimenkul olan otopark gelistirme ile ilgili

oncelikli beklentileri ele alinmistir.

Bu konuda yapilan galismalardan bir i, 2002 yilinda “Finansman Modeli Olarak Yap-

Islet-Devret Modeli Ile Atatiirk Havaliman1 Yeni Dis Hatlar Terminal Binas: ve Katlh
3



Otopark Projesinde Uygulanmas1” konulu tezdir [Kaya, 2002]. Bu tez kapsaminda
yogunluklu olarak terminal binasi tlizerinde durulmus olup yap-islet devret modeli
aciklanmis olsa da 6zellikle otopark yatirimcilart agisindan ¢ok belirleyici 6geler
icermemektedir. Calismamizda bu tez ¢caligmasina katki olarak yatirimcilar agisindan
konu degerlendirilmis olup yiikksek donanimli otopark modelleri {iizerinde

durulmustur.

Bir diger calismayr da 1998 yilinda Siikrii Aslan tarafindan hazirlanan “ Kent
Sosyolojisi Agcisindan Enformel Sektdrlerin  Déoniisiimii: Istanbul’da  Otopark
Sektorii” tez calismast olusturmaktadir. Bu ¢alismada, o donem kosullarinda sikg¢a
kargilasilan degnekgilik sorununa deginilmis ve yerel yonetimlerin otopark
sektorlinde s6z sahibi olmasi ve gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi 6nerilmistir.
Bugiin gerekli olan bir¢cok yasal diizenleme yapilmakta olup, yerel yonetimler
otopark sorununa ciddi anlamda egilmekte ve degnekgilik olarak tabir edilen vasifsiz
kisilerin park edecek olan araglardan para almasinin tamamen Oniine gecildigi
sOylenebilir. Biz ¢alismamizda, yerel yonetimlerin istlendigi goérevleri daha fazla
nasil gelistirebilecegi ve yatirnmcilar1 hangi sartlarin saglanmasi durumunda

0zendirebilecegi lizerinde durmus bulunmaktayiz.

Yapilan diger bir calismayi ise, 2006 yilinda Richard de Neufville, Stefan Scholtes,
Tao Wang tarafindan “Valuing Real Options by Spreadsheet: Parking Garage Case
Example” konulu makale olusturmaktadir. Bu calismada da otopark gelir gider
bilanco olusturma esaslart incelenmistir. Kendi ¢alismamizda bu c¢aligsmalara ek
olarak, ¢ikis senaryolari ile birlikte i¢ verim oranlar1 da incelenmis olup yatirimcilar

acisindan fizibilite ¢aligmas1 yapilmistir.

Iskogya’da Michael R Cairns tarafindan 1999 yilinda hazirlanan  The Development
of Park and Ride in Scotland” makale de, Iskogya’daki park et ve devam sistemleri
tizerinde durulmustur. Bu c¢alismada, en 6nemli konu olarak arsa temini ve arsa
tizerinde gelistirilecek yapinin bolge lizerindeki ticari etkileri lizerinde durulmustur.
Kendi ¢alisgmamizda bu makalede onerilenlere ek olarak, ticari yapi1 olarak yogun
bolgelerde yerel yonetimler tarafindan saglanan arsalar iizerinde yap-islet-devret

modelleri iizerinde durulmustur.



2. OTOPARKLARIN GELISIMi

Kapali otopark tasariminin ilk 15-20 yili, mimar, kent tasarimi ve Amerikalilarin
yasam tarzlarim1 agiga vuran yeni bir ingaat modelinin tanimlanmasina harcandi.
Otopark tasariminin baslangi¢ noktalari, 19. yiizy1l sonundaki mevcut yapilar,
standart mimari kaliplar ve yapr sektoriindeki yerlesik uygulamalardi. Ancak
otomobillerin dogus siirecindeki teknoloji yeni ¢ozlimler gerektirdi. Asansor, kirissiz
déseme plagi, klasik oranlar ve kentsel dokuya kesintisiz uyum mevcut sorunlara
getirilen ilk ¢dziimlerdi. Bu ¢oziimler giiniimiizde de hala 6nemini koruyor. ilk
tasarimlarin bircogu makinelesme, yeni elektrikli ara¢ teknolojisi, yer bilinci
olusumu ve kullanicilarin ihtiyaglarina duyarlilik gibi stirdiiriilebilir 6zellikleri igerdi.
Kapali otopark tasariminm ilk yillar1 birgok fikre 6n ayak oldu. Oyleki &nceki
yillarda uygulanan ancak gilinlimiizde unutulan bir¢ok tasar1 diisiincesinden

bahsetmek mumkiin.

[k kapali otoparklar ani pratik ihtiyaglar dolayisiyla yapildi. Hem sahsi araclarin
hem de filizlenmekte olan kiralik araba ve taksi sanayisinin belli bir 1siya ve
elverigsiz hava sartlarindan korunmaya ihtiyaci vardi. Ik otoparklar sadece koruma
ve bakim amaci ile yapilmadi. Araglara ve bu araclarin kullanicilarina farklh
hizmetler sunmaktan da sorumluydu; soyunma kabini, tuvalet, uzun siireli park

olanagi, perakende yerleri, araba yikama ve bakimi, kuafor diikkani vb (Marsh,

1912).

Kapali otopark, ozellikleri ve olanaklari yukarida bahsedildigi gibi olan tek kath
yapilarla yasamimiza dahil oldu. Fakat kisa zamanda giinlimiiziin ¢ok katl1 otopark

modelleri tercih edilmeye baglandi.

[k otopark diizenlemeleri araba seyahatinin verdigi heyecan ve macera hislerinin
fiziksel bir ifadesiydi. Ancak arabalarin pratik ihtiyaglart mimarinin dilini de
degistirdi. Biiylik boy mekanik kapilar ve arabalarin yolda goriilmesine izin veren

genis cam pencereler yayginlasti. Kapali otoparklar, arabalar1 bir yerden baska bir



yere tagimaya yarayan asansorleri ve aract dondiirmek i¢in ihtiya¢ duyulan bos alani

en az seviyeye indirmekte kullanilan donerleri de icerdi.

2.1 At, Araba ve Kapah Otopark

Amerika Birlesik Devletleri niifusunun 63 milyonun altinda oldugu 1890 yilinda,
iilkede at ve katir sayis1 20 milyon civarindaydi. 1900 yilinda en genis 23 ABD
sehrinde 1.454.000 ahir vardi ve 1907 yilina kadar, diger sehirleri bir yana birakirsak
yalnizca Chicago da 61.000°den fazla at arabasi vardi (McShane ve Tarr, 1997).

Sehirlerde inanilmaz bir at trafigi goriiliiyordu. Dur isaretleri, trafik 1siklar1 ve park
yeri diizenlemeleri yoktu. 1900 yilinda iilke genelinde 750.000 kazanin nedeni at
arabalartydi. Sehir sokaklar1 kirli, kalabalik ve yiyecek saticilarinin el arabalarinin
etrafin1 saran hayvan lesleri ve digkilariyla doluydu. At bir yandan temel ulasim araci
diger yandan ise kirliligin baslica sebebiydi (McShane ve Tarr, 1997). Sehirleri
hastaliklar yakip kavuruyordu. Iste bdyle bir zamanda otomobiller tarih

sahnelerindeki yerini aldilar.

Bu yeni teknoloji bircok probleme ¢oziim olarak goriildi. At giiciiyle en fazla
seyahatin yapildigi 1909 yili, benzinli otomobillerin artisin1 da beraberinde getirdi
(Marsh, 1912). Sadece ABD’de binlerce otomobil otoparki insa edildi. Bisiklet,
tramvay ve troley gibi diger ulasim araclari da giivenli ve kirlilik giderici araglar
olarak bilinmesine ragmen, sehirlerin temel gereksinime en iyi cevap veren araglar
otomobiller oldu. Atlar kirlilik kaynagi olarak, otomobiller ise sehirleri yagamak i¢in

daha temiz ve saglikl1 yerler haline getirecek ¢evreyle barisik araclar olarak goriildii.

Saglik sorunlari, hayvan bakim iicretlerinin devamli artis1 (Otomobil sahibi olmak
daha ucuza mal oluyordu) ve ath arabalarin, troley ve tramvaylarin neden oldugu
trafik sikisikliklari, insanlarin bu yeni ulagim aracin1 kucaklamalarindaki en biiyiik
nedenlerdi. 1900°de ABD’de kayitli olmayanlara ek olarak 8.000 kayitli otomobil ve
300 otomobil fabrikasi vardi. 1904 yilinda 21.281 araba ABD’de tiretildi, buharh
araba iireten fabrika sayis1 60, elektrikli araba 40°d1 ve ylizlerce de benzinli araba
tireten fabrika vardi. Ancak Henry Ford un gelisiyle 1912 yilinda ekonomik arabalar
piyasaya siiriildii. Arabalar en azindan iretimlerinin ilk yillarinda daha iyi bir

gelecek ve daha temiz bir yasam vaat ediyor gibi goriiniiyordu (Kennedy, 1972).



Otomobiller kurulu diizeni ve bireylerin yasamlarin1 degistirme giiciine sahipti.
Devinim halindeki diger giiclerle birlikteligi bu degisimi olanakli kildi. 1905 yili
gelismelerine gore iilkenin yogun niifuslu boliimlerindeki hemen hemen biitiin
koyler, en azindan bir otoparka sahip olmakla Gviiniiyorlardi. 1920 yilinda kapali

otopark ornekleri sayilamayacak kadar ¢coktu (Kennedy, 1972).

2.2 Araba, Sehir ve Kapal Otoparklar

Araba ilk olarak Avrupa’da gelistirildi (Paris 1893 yilinda ilk araba ehliyetini tiim
diinyaya duyurdu). Piyasaya siiriilen arabalar, yeterince diizenli ve bakimli Avrupa
sehirlerine adapte edilmeye c¢alisildi. ABD’de ise durum farkliydi. Bir¢ok sehir hizli
bir biliylime siireciyle yiiz yiizeydi. Bu nedenle otomobiller Amerikan sehirlerinin

tasarimlarini bilyiik 6l¢iide etkiledi.

Ornegin, 2002 yilinda Lincoln ve Nebraska’da yapilan bir ¢alisma Lincoln’iin eski
merkezindeki binalarin yaklagik olarak ylizde 40’min otopark, iiretim ve aksesuar
magazalar1 gibi otomobille iliskili isletmelerden olustugunu gosteriyor (Watts, 2005).
Bu yiizden otomobillerin Amerikan sehir ve kasabalarini sekillendirdigi sdylenebilir.
Ote yandan otomobillerin cadde ve sokaklara saldigi trafigi goz ardi etmemek de

gerekir.

Ciftcilikle ugrasanlarin pazarlara ve sehirlerdeki eglence tesislerine kolay erisime
ithtiyacglar1 varken, ayni sekilde sehirlilerin de kirsal bolgelere kolay erisime ihtiyact
vardi. Arabalar bu her iki isteginde gereksinimini karsiladi. Teksas, Jacksonville’de
1917 yilinda insa edilen bir otopark iilkenin kirsal ve zirai toplumdan kentsel ve
endiistriyel topluma gecis siirecini sembolize ediyor. Bina bir otopark olarak insa
edilmis olsa da 6n cephesindeki sarapli dekorasyonu nedeniyle goriiniis itibariyle bir

otoparktan ¢ok ambar1 andiriyor (Gilberts ve Samuels, 1982).

1920 yilina kadar ABD’de kayitli 8.132.000 otomobil ve 1.108.000 kamyon vardi.
Boylece otopark sorunu giindemi isgal etmeye basladi (Wik, 1972).

ABD park sorunuyla bogusan tek iilke degildi. 1901 yilinda Paris diinyadaki en
biiyiik otomobil niifusuna sahipti. Fakat araba kullanimina otopark yeri bulunmadigi
icin Champ de Mars‘da izin verilmedi. Fransa’nin somiirge bakani, Louvre

Miizesi’ndeki Rubens Gallery’de otomobiline 6zel olarak tahsis edilmis bir odaya



sahipti. Bu durum kitlelerin protesto gosterilerine neden oldu (Architectural Review

24, 1908).

Kapal1 otopark ihtiyaci, yiiklenici ve tasarimcilara biiyiik bir sans sundu. Fransa’daki
Garage Rue de Ponthieu ilk donemlerdeki yaratici ¢ozlimlere 6rnek teskil ederken

otoparklarin simdilerde sik¢a goriilen ¢agdas seklinin temeli ABD’de atild1.

2.3 Ik Otopark Ornekleri ve Kaynaklar

At ve ahir sahipleri i¢in kapali otoparklar degisimin hos karsilanmayan sembolii
iken, diger insanlar i¢in kapali otoparklar mekanik devinimin, saglikli yasamin ve
modern sehrin semboliiydii. Ancak bir otomobilin yeni ve bir o kadar da karmasik
ihtiyaglarini karsilayabilecek otopark tasarimi bir gecede gelistirilebilecek bir sey
degildi.

Ik olarak hem hareket kolayli1 saglamasi hem de tamir, bakim ve yakit temin
islemlerinin rahatlikla karsilanabilmesi icin yeterli genis alana gerek duyuldu. ikinci
olarak ilk otomobiller duyarli i¢ mekanizmalar1 ve hava sartlarindan etkilenmeyen
materyalleri olan istii agik araglardi. Bu nedenle bu araclari barindirmak igin
tasarlanan yapilarin tamamen kapali olmast ve i¢ 1sisinin temin edilmis olmasi
gerekliydi. 1lk kapali otoparklar su yapilarda yer aldi; ahir, at arabasi barinaklar1 vb.
Ahirlar hastalik yuvasiydr (¢icek hastaligl), yangin tehlikesinin yiiksek olmasi ve
halk sagligina zarar vermesi sebebiyle sigorta sirketlerinin saldirilarina maruz
kaliyordu. Bdylece otomobiller at arabalarinin yerini alinca ahirlar otopark olarak
kullanilmaya baslandi. Ancak ahirlar otopark ihtiyacim1 karsilamak i¢in yeterince
genis degildi.

Oyleki baz1 ahirlar yeni atsiz araglar1 barmdirabilecek biiyiikliikte genis ve ¢ok katl
yapilardi. Ornegin 1909 yili raporlarma gore, New York’daki Imperial Motor
Vehicle Company bir ahir1 satin alip, baslica yenilikler sonucu ahiri, alt1 kath ve
bodrumlu bir yap1 haline getirerek sehrin en genis ahir1 olarak bir¢ok otomobilin

otopark ihtiyacini karsilamist: (Horseless Age 29, 1912).

Benzer bir sekilde New York’daki bir baska sirket olan The Joscelyn Garage da bir
ahirdan, bir¢ok hizmetin sunuldugu, her kati mermer kapli, modern bir otopark

yaratmisti. Memphis’deki E.K Keck&Bros. Livery Stable olarak bilinen 1868 de insa



edilmis ates gegirmez bir yap1 1920°de otopark alanina dontstiiriildii ve 1934 yilina
kadar otopark olarak kullanild1 (Horseless Age, 1912).

Tabii ki baz1 durumlarda bu s6z konusu ahirlar1 bir otoparka doniistiirmek miimkiin
degildi. Baz1 yokuslar otomobiller i¢in fazla dikti. Oyle ki baz1 ahirlar genis ve atese
dayanikli olmasina ragmen otoparka doniistiiriillmeye uygun degildi. New York’daki
ahirlar asag1 yukart 16 at1 barindirabiliyordu ve bu yiizden otoparka doniistiiriilmek

i¢in yeterince biiylik degildi.

Otoparka doniistiiriilen ahirlarin ¢ogu, ahsaptan yapilmis olduklar1 i¢in yangin
riskleri yiiksekti. Atlar ile buharli, elektrikli ve benzinli araglarin bir arada tutuldugu,
yani tahta, benzin, saman ve yagli bezlerin bir araya geldigi bu ahirdan otoparka
gecis slirecinde, yangin ¢ikma olasili@i oldukca yiiksekti (aslinda otoparka
dontistiiriilen ahirlarda meydana gelen yanginlar sehirlerde bircok yeni diizenlemeye
on ayak oldu). Chicago’daki “ People’s Garage and Levery Company “ bahsi gecen
otoparka doniistiiriilen ates gecirmez binalarin bir drnegiydi. Otopark otelleri igin
yeni insaat yasalar yliriirlige girdiginde bu tarz otoparklar oldukca fazlaydi. Ancak
bu ahir otoparklar {izerine yeterince agiklayici belge yoktu ve bir¢ok otopark ahir

olarak adlandirildi.

En unlii otoparka doniistirme islemi Beyaz Saray (White House) icgin yapildi.
Bagkanin oturdugu evin ahirlarindan olduk¢a uzakta olmasi dolayisiyla, ahirlara
gidebilmek i¢in uzunca bir siire seyahat etmesi gerekliydi. Bu durum bir giivenlik
riski olusturdugu i¢in, Gizli Servis 1901°de otomobil kullanmaya bagsladi. Ancak
1913 yilinda baskanliga atanan William Howard tarafindan South Lawn‘daki ahir

otoparka doniistiiriildii (Collins).

Bir diger eski kapali otopark modeli lokomotif depolartydi. Lokomotif depolarindaki
hareket dogrusal (lineer) degildi. Yani demiryolu arabalar1 herhangi bir yone dogru
kolaylikla hareket edebilirdi ve giriste ve cikista doniislerde sorun yasanmazdi.
Elektrikli ve buharl troleyler i¢in kullanilan depo hangarlar1 da ayrica lokomotif
depolar1 kategorisinde incelenebilir; ¢ember seklinde olmamalarina ragmen, benzer

bir amaca hizmet ettiler.

1898’de Boston’da bir I¢ Savas Sikloramasi, New England Electric Vehicle &
Transportation Company i¢in bir taksi istasyonuna doniistiiriildii. Washington’daki

ilk otopark istasyonlarindan birisi de eskiden sikloramaydi. Bu eglence merkezleri
9



kent ekonomisinin durgun oldugu vakitlerde, icglerindeki alanin genis olmasi
nedeniyle otopark olarak bir miiddet kullanilmaya uygundu. Biiyiik bir olasilikla,
modern lokomotif depo tasarimlari, otoparklar1 da miimkiin kilabilmek igin

siklorama kullaniminmi yayginlagtirdi.

Baslarda bisiklet tamirhaneleri ¢ogunlukla otopark olarak da kullanildi. Piyasaya
stiriilen ilk otomobillerin bir¢ogu makinelesmis bisikletlerdi ve bisiklet teknigi
gerekli onarim ve bakimin yapilabilmesi i¢in belli bir uzmanlik gerektiriyordu. 1902
yilinda Philadelphia’daki Century Wheelman bisiklet kuliibli, bisikletlerin
depolandigi ve tamir edildigi tekerlek odasinin biiyiik bir kismini otomobil
otoparkina doniistlirdii. 24 May1s 1899 da Boston’ da W.T. McCullough, Back Bay
Cycle and Motor Company’yi yani kayitlara gegen ilk halk otoparkini kurdugu
zaman otoparki “ motorlu arag¢ tamir, satis, kiralama ve saklama ahir1” olarak tanatti.
Ancak otomobillerin atlara oranla daha gii¢ ve karmasik ihtiyaglarinin olmasi
yiizlinden, bisiklet diikkanlar1 dogus siirecindeki otomobil sektoriinlin tiim tasarim

ithtiyaglarini karsilamay1 basaramadi (Horseless Age 29, 1912).

ABD’de kayitlara gecen ilk kapali otopark 1897 yilinda eski bir patinaj alanindan
tasarland1. Merkezi Brodway‘de bulunan ve New York’da bir elektrikli taksi sirketi
olarak taninan Electric Vehicle Company’e ait otopark kisa siirede uluslararasi
alanda biiylik bir iin kazandi ve bir sonraki yeniliklerin 6niinli acti. Bir Fransiz
gazetesinde yaymlanan makalede Paris’in New York’a oranla daha yogun bir araba
niifusuna sahip oldugunu ve meraklilara kapilarin1 agan Paris’deki motorlu arag

sergisinin diinyada bir ilk oldugu belirtiliyordu (Horseless Age 29, 1912).

Ancak New York® da Paris’de olmayan bir sey vardi; Elektrikli Taksi Istasyonu.
Istasyon 23’¢ 61 metre boyutlarinda; batarya dairesi yiizlerce cesit bataryanin
depolandigr bir yerdi. Asansorle ulasilabilen taksi otoparki batarya dairesinin
lizerinde yer aliyordu. Is ofisleri binanin 6n tarafinda, siiriicii odalar1 ve makine
diikkanlar1 arka tarafta bulunuyordu. Ozetle, ilk kapali otopark istasyonlarmin
kaynaklari, ahirlardan, bisiklet diikkanlarina, déseme diikkanlarindan, sikloramalara
ve patinaj alanlarina kadar farkliliklar gosterdi. Amaglanan tek sey yeni ve hizla
degisen bir teknolojinin yer ihtiyacina cevap verebilmekti. Ik otopark alanlariyla

modern otoparklar arasindaki ortak 6zelliklere otomobiller i¢in tahsis edilmis genis,
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acik alan, bakim ve diger hizmetler i¢in konumlanmis yan destek alanlar

gosterilebilir.

2.4 Yeni Teknoloji ve Yeni Yapilar

[lk zamanlarda, otomobil depolar1, hareketli araglarin bakim ve depo alani olarak
kullanilan transit, at ve bisiklet depolarinin mevcut modellerine dayandirildi. Ancak
20. yiizyilin basindan itibaren, yeni teknolojinin otopark sorunu i¢in ig bagina gegen
yiikleniciler, mimar ve miihendisler, sadece otopark amaciyla insa edilmis yapilarda

¢Oziimii buldular.

2.4.1 Elektrikli araclara ayrilmis otoparklar

Ik kisisel elektrikli ara¢ Iowa, Des Moines’de William Morrison tarafindan
gelistirildi. Siurli bir serinin iiriinii olmasina ragmen ara¢ oldukca giivenilirdi,
1920’11 yillara damgasint vurdu. 1910’dan 6nce firetilen arabalarin bircogu elektrik
giiciiyle ¢alistyordu ve bu nedenle elektrik firmalar1 bu teknolojinin gelisimine dogal
olarak destek veriyordu. Oyle ki ilk otoparklarin birgogu elektrikli arabalar igin insa
edildi. 20. yiizyilin ilk on yilinda elektrikli otomobiller (sahsi araclar ya da taksiler)
icin bircok sayida otopark insa edildi. 1899 yilina kadar, jetonlu mekanizmalar
gelistirilmeye calisildi. Jeton karsiligi, elektrikli arag siirticiileri belirli bir watt /saat

boyunca otoparktan yararlanabildi (Horseless Age 3, 1898).

1894°de Philadelphia’dan Henry Morris ve Pedro Salom taksi olarak piyasa siiriilen
Electrobat adli elektrikli bir arabanin ticari olarak iiretimine basladilar. Uretici
firmanin adi Electric Vehicle Company idi. Electric Vehicle Company (Elektrikli
Arag Firmasi) ayn1 zamanda, ABD’deki sadece kapali otopark olarak hizmet vermesi

icin insa edilmis ilk yapinin sahibiydi.

Bu yapmin Chicago’da bulundugu ve The Horseless Age adli bir dergiden

reklamlarinin yayinlanmasi disinda yap1 hakkinda pek bir sey bilinmiyordu.

1900°de Seely Manufacturing Company baskani, D.N. Seely tarafindan birgok
otopark istasyonu insa edildi. Seely, Pittsburgh ve Allegheny County,

Pennysylvania’da elektrikli otomobil sarj istasyonlari ingasi i¢in bir¢ok proje ylirtittii.
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1902°de Automobile Topics adli bir dergi, New Jersey’in kuzeyinde 30’u askin sarj
istasyonunun oldugunu belirtiyordu. Miiteahhitlik hiz kazandi. Brooklyn’de yasayan
bir doktor, kisisel otomobilinin park edilmesine ve kendi arazisi lizerinde sarj
edilmesine izin veren ¢ogu insandan sadece biriydi. 1913 yilinda Horseless Age
dergisi raporlarina gore, Philadelphia’da son zamanlarda hizmet vermeye baslayan
seckin bir elektrikli ara¢ otoparkinin aylik iicreti, park etme, temizlik, yikama, cila,
damitilmis su ile batarya dolumu ve arabanin denetimi gibi hizmetler dahil

$15.000°d1 (Horseless Age 31, 1913).

Boston’da 1913 yilinda insa edilmis Edison Electric Garage, elektrikli arag
otoparkinin en erken drneklerinden bir bagkasidir. Edison Electric Company eletrikli
ara¢ otopark ve benzinli ara¢ otoparki da icinde olmak kaydiyla 7 hektarlik alana 7
bina insa ettirdi. Bu otopark insa edildigi vakitte ABD’deki en modern otopark
olarak kabul edildi. Tugla ve mermerden yapilmis otoparkin 3 dig cephesi ve catisi
camla kapliydi. Otopark 34 metre genisliginde, 79 metre uzunlugundaydi. 108 adet
sarj prizi vardi. Otoparklarda yangin ihtimaline karsin, yangin pompasi ve su serpme
tesisatt mevcuttu. Benzinli araglar i¢in tahsis edilmis 3 katli yan otoparkta ise
kuaforler i¢in yurtlar mevcuttu (Otomobiller giin boyu araliksiz kullaniliyor oldugu
icin otoparklarin ve otopark kullanicilarinin 24 saat teknisyen ve kuafor ihtiyacini

gidermenin en iyi yolu bu ¢alisanlara kalacak yer temin etmekti).

2.4.2 Buharh ve benzinli araclara ayrilmis otoparklar

Buhar ve elektrik giiciiyle calisan araglar i¢in tahsis edilen ilk otoparklar, elektrikli
taksi otoparklariyla benzer bir mimari gelisim siirecinden gegti. Aslinda, elektrikli,

benzinli ve buharli araclar ¢ogunlukla bir arada tutuldu.

Buharli arabalar ilk olarak 1796° da gelistirildi. ilk kendiliginden calisir yol araclari
1866°da yapildi. Ancak ticari tiretim 1897’ye kadar baglamadi. Hem Locomobile
Company hem de Stream Vehicle Company, New York’da 1901 yilinda buharh arag

otoparkina sahipti.

Elektrikli araclar buharli araglidan daha uzun siire kullanildi ancak Henry Ford’un
her keseye uygun, ekonomik fiyatta araba iiretimine baslamasi nedeniyle, benzinli
araclar hem buharli hem de elektrikli araglara oranla daha uzun siire yasadi. Yapilan

ilk otoparklar her ii¢ araba tiiriinii de barindirirken, zamanla yeni insa edilen
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otoparklar sadece benzinli araclarin ihtiyaglarin karsilamaya yonelikti ABD
kayitlarina gecen ilk benzinli araba 1890 yilinda Baltimore’da kullanildi. Arag sahit
olan herkesi saskina ¢evirdi. Ancak sonradan ara¢ park edildigi binay1 yakip kiile

¢evirdi. Bu durum yepyeni bir bina i¢in talihsiz bir baglangi¢ olarak kayitlara gegti.

2.4.3 Farkh gruplara ozel otoparklar

Otomobilin yiikselisi stirliciilerin otoparklardan beklentilerinde de farkliliklara yol
actl. Bu otopark kullanicilari, otomobil kuliibii iiyelerinden belediye ya da firma
calisanlarina kadar farkli gruplardaki bireylerden olustu. Ilk dénem otoparklar1 hem

pazara hem de kullanici gruplarina hizmet gétiirmeyi amagladi.

2.4.4 Kuliipler ve otoparklar

Otomobil seyahatlerinin ilk yillarinda park ve bazi sokaklarda, otopark alanlari,
tamamen yasak olmasa da oldukga sinirliydi. Kisa bir siire sonra otomobil siiriiciileri
yeni satin aldiklari otomobillerin bakim ve barinma ihtiyaglarin1 giderecek yerler
tasarlamak i¢in bir araya geldiler. 1905°de Avusturalya Sidney‘de atsiz bir arabayi
sokaga ya da caddeye park etmek yasadisiydi. Boylece, araba sahipleri, sonralarda
Royal Automobile Club of Australia adin1 alan bir otoparkin insasi i¢in gii¢lerini
birlestirdiler. ABD“de iilke i¢indeki, seyahatlere iligskin otopark alani gibi ihtiyaglar

karsilayabilmek i¢in otomobil kuliipleri kuruldu.

ABD’deki ilk kuliip “Automobile Club of America® 1895°de Chicago’da faaliyete
basladi, ancak bir siire sonra kapandi. 1899°da otopark kullanicilarinin haklarini
korumak ve araglarin bakim ve barinma kosullarini iyilestirmek i¢in Automobile
Club of America (Amerika Otomobil Kuliibii) bu kez New York’da faaliyet
gostermeye bagladi. Kuliip ayn1 zamanda bir bilgi merkeziydi. Kuliibiin ilk donem
yayinlarindan herhangi birinde, otomobillerin ahirlarina park edilme taleplerine karsi

¢ikan ahir sahiplerini azarlayan yazilara rastlamak miimkiindii.

20. ylizyilda kuliipler iilkenin bircok sehrinde yayginlik kazandi. Bu kuliipler
otoparklar insa ederek {yelerinin ihtiyaglarin1 karsilamaya c¢alistilar. 1899’da
Cleveland Automobile Club bir atletizm kuliibiinii teknolojik acidan yenileyip kuliip
evine doniistiirdii, liyelerine araba siirme dersleri verdi. Genel merkezi Boston’da
bulunan Massachusetts Automobile Club 1902 yilinda tam servis ve c¢ok diizeyli

otopark hizmeti verdi. Chicago’nun ilk otomobil kuliip evi 1902 de kapilarini
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tiyelerine agt1. Kuliip evi liyelerine otopark alani ve kiigiik bir tamir diikkani saglayan
konut gdriiniimlii bir binaydi. 5 yil sonra farkli yerlesim yerlerine otopark ve yeni

kuliip evleri inga etmeye basladilar (Motor Age 1, 1902).

Otomobil ve is kuliiplerinin, iiyelerine otopark saglama cabalar1 bagar1 géstermis olsa
da arabalarin depo giivenligini saglamak ve bakim ihtiyacin1 karsilamak zorlu bir
stirecten gecti. 1902°de Scientific American dergisinde yayimlanan bir rapora gore,
potansiyel araba alicilari iyi kaliteli otoparklarin ve tamirhanelerin yoklugu nedeniyle

araba sahibi olmaktan vazgegiyordu.
2.4.5 Insa edilen ilk belediye otoparklar

Taksi sirketleri ve bireylerin yani sira belediyeler de motorlu tasitlara biiyiik bir
ragbet gosterdi. Aslinda belediyeye ait motorlu araclarin barinma ihtiyact (yangin
araclari, cankurtaranlar, posta arabalar1 vb.) otoparklara belli standartlarin
getirilmesine neden oldu. 20. ylizyilin ilk yillarinda New York’da ambulanslar sosyal

hayata dahil oldu. Demiryolu otobiisleri posta dagitimlari i¢in kullanilmaya basland.

Motorlu araglar yangin istasyonlari i¢in 6nemli bir oncelik tasiyordu. 1872 yilinda
Boston’da patlak veren yikici bir yangin 14 kisinin 6liimiine ve 776 binanin yerle bir
olmasina yol agtr. Olayin en ilging yani ise itfaiye arabalarini stirmekte kullanilan
atlarin birgogunun da bu yanginda telef olmus olmasiydi. Tiim zarar atlarin gereken
onlemin alinmasinda geciktirici faktor olmalarina atfedildi. Bu durum motorlu itfaiye

arabalariin 6nemini 6n plana ¢ikardr (American City 13, 1915).

Yangin boliimleri belediyelerdeki motorlu ara¢ kullanmaya baglayan ilk birimlerdir.
[k yangm istasyon otoparki 20. yiizyilin sonunda insa edildi. Bu otoparklar farkl:
formlarda ve mimari Usluplarda yapildi. 1915°de Denver‘da insa edilmis olan
otoparklar bungalov tarzi yangin istasyonlariyken, New Jersey, Ocean City’deki
yangin istasyonu neoklasik bir mimari modeli yansitir. Mimarileri her nasil olursa

olsun yerel yangin istasyonlari, belediyelerin gurur kaynagi oldu.

1916°da Cleveland sehri ¢aginin ilerisinde bir fikri hayata gecirdi. Sehre belli bir
miktar gelir saglayacak, halka agik bir otopark. Bu durum halka ag¢ik otoparkin

belediye kaynakli ilk 6rnegini olusturur.
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3. OTOPARK GELIiSTIRME CALISMALARI

Park alanlar1 arazi kullaniminda biiylik 6nem tagir. Park alanlarinin yeterliligi, kamu
ve 0zel sektor yatinmlar tizerindeki ekonomik getiriyi ve emlak degerlerini etkiler.
Daha genis bir agidan ele alirsak, arazi kullanimi ve imar ¢alismalarinin yani sira
yolculuk yontemi ve kosullar1 da park alan1 konusunda alinan kararlardan etkilenir.
Otopark hizmetlerinin imari, isletimi ve bakimi biiyiik giderlere yol agabilir. Bu
yiizden; yeterli, kullanigli, diisiik maliyetli otoparklar otomobil kullanan ve otomobil

kullanimindan etkilenen herkesi ilgilendirir.

Otoparklarin planlanmasi, projenin hazirlanmasi, insa edilmesi ve denetim altina
alinmasi ¢ok ¢esitli alanlarda uzmanlik gerektirir. Ayrica kamu ve 0Ozel sektor
katilliminin bazi asamalarim1 da yansitir. Kamu katilimi, izin ve diizenleme
sorumluluklar1 (ruhsat vb.) ve park hizmetinin isletim imar1 sorumluluklar1 arasinda
degisiklik gosterir. Ancak ¢ogu park alani 6zel sektor tarafindan imara agilir ve
isletilir. Sorumluluklarin nasil paylasildigina bakmaksizin, otopark konusu bir¢cok
karisikliga yol acar. Bu karisiklik genellikle belli bir yerin kosullarinin incelenmesi
ve bu yerle ilgili bilgi toplanmasi sirasinda ortaya ¢ikar. Bu tiir karisikliklar otopark

planlamasini son derece uzmanlik gerektiren mesleki bir saat haline getirir.

Park konusundaki karmasalar dikkatli analiz ve es giidiimlii karar verme siireci
gerektirir.  Sonug¢ olarak, otopark konusunda uzman kisiler genel anlamda
otoparklarin imar1 ve isletilmesinin her alaniyla ilgilenirler. Bu kisiler yatirimcilari,
imarcilari, sirketleri, miesseseleri, hastaneleri ve devlet dairelerini destekleyen
hizmetler verirler. Bu uzmanlarin gorevi karar verme pozisyonundaki kisilere teknik

destek saglamaktadir.

Bazi park alani uzmanlar1 sinirli ama kaliteli hizmet sunarlar. Digerleri ise bir dizi

genis kapsaml1 danigma hizmeti veren kaynak ve imkan saglarlar. Ornegin;
e Planlama ve arazi ¢aligmalari;
e Trafik etiidii ve miihendislik raporlari;
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e Proje;

e Yap1 yonetimi;

Isletme danismanligi;
e Onarim ve bakim programi.

Klasik park alani problemlerinin karmasikliginin ¢oziimiinde ilk adim park alaninin
uygunluk c¢alismasidir. Problem mevcut ve gelecege yonelik ihtiyaglarin
karsilanmasi, mevcut isletmenin gelistirilmesi ya da otopark onariminin ve bakiminin
kapsaminin belirlenmesi olabilir. Her kosulda park alani calismasi bir park alani
problemini ve onun nedenlerini belirler, alternatif ¢6ziimler arastirir ve belli bir alana
bagli caligmalar onerir. Uygun olmasi durumunda park alan1 uzmanlar1 diizenlenen
calismalar i¢in uygun zaman belirler, bu ¢alismalarin muhtemel sonuglarini inceler
ve tahmine dayali maliyet saglar. Bir park alan1 uygunluk calismasi gerekenden genis
olmamalidir. En ¢arpici noktalar1 aydinlatmali, incelemelere ve toplanan bilgilere
dayali tavsiyeler verebilmelidir. Uzman olmayan bir kisinin anlayabilecegi sekilde
olmali ve bdylece bilgileri kullanan miisterilerin profesyonellerle ayni sonuca

ulagsmasini saglamalidir.

Coziilmesi gereken park problemleri oldugu i¢in ¢ok ¢esitli park alani ¢alismalar
mevcuttur. Bazi durumlarda, park alani1 ¢aligmasinin ¢ok yonlii kiilfetleri olabilir.

Ancak genel olarak alisilagelmis bir park alan1 uygunluk caligsmasi su {i¢ 6geyi igerir:
e Park alan1 kaynag ve talep incelemesi;
e Alan alternatifleri incelemesi;
e Finansal uygunluk incelemesi.

Baz1 park alam1 uygunluk c¢aligmalar1 bu o6gelerin sadece birinden ibaret olabilir.
Bazilan ise ek 6geler igerebilir. Park alami calismalarinin boliimlerini olusturan

inceleme menusu sunlari igerir:

a) Park alan1 kaynag: ve talep incelemesi: Mevcut ve gelecek park alan1 kaynagi ve

talebi belirler.

b) Piyasa arastirmasi: Belli bir bolgede bir otoparkin ne kadar kullaniciya ulasacagini

belirler.
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¢) Ortak park alanlart: Giinliik haftalik ve mevsimlik bireysel kullanim ihtiyacindaki
degisikler goz oniinde bulundurularak bu bélgede park yerine ihtiyag¢ olup olmadigini

belirler.

d) Otopark alternatifleri: Belgelenmis park alani kithiginin ¢dziimiinde gerekecek

olan park alani imart i¢in toprak se¢imi ve kiyaslamasini igerir.

e) Cizimsel tasarim: Onerilen otopark icin hissedar taraflarin uyusmasini saglamaya
yetecek kadar ayrintili tasarim gelistirmeyi igerir. Tasarim belgeleri genellikle
sozlesmenin ilk asamasini olusturur. Ancak bu belgeler uygunluk ¢alismasi
asamasinda tasarim ve kaynak yaratma ve anlasma igin gereken temel bilgi

saglamada gerekli olabilir.

f) Trafigin etkisinin incelenmesi: Mevcut ve gelecekteki trafik durumunu ve
tyilestirmelerin gerekli olup olmadigim1 belirlemek i¢in trafik miihendisligi
incelemelerinden faydalanir. Trafigin etkisinin incelenmesi genellikle Onerilen
otoparkin trafik durumuna etkisine yogunlassa da otopark ihtiyaciyla eszamanli

ortaya ¢ikan trafik sorunlarina yonelmeye de ihtiyac duyar.

g) Finansal uygunluk: Ne c¢esit guruplarin otopark icin 6deme yapacaginin
incelenmesini icerir. Cogu durumda bir miisteri otopark projesinin ve programin
gelistirilmesinin nasil finanse edildigini zaten bilir. Ornegin; bir sehir borg teminat
senedi kullanir ve dahili finans uzmanlarina ya da hisse oranlari iizerine bilgi

saglayan hizmetlilere sahiptir. Finansal inceleme su hususlarda olabilir:
e Imar masrafi;
e Fiyat ve kullanim tahmini;
e Gider ve gelir planlamast;
¢ Finansman bedeli, hisse oran1 ve sdzlesme sartlart;
e Otoparkin bagimsiz imkanlari;
e Yeni otoparkin var olan sisteme uygunlugu.

h) Finansman teknikleri: Hisse orani, sézlesme sartlari, sigorta bor¢ kaynaklar1 ve
diger gerekenler kadar yasal subelerin ve mevcut finansman tekniklerinin detayli bir
aragtirmasim igerir. Odeme segenekleri kamusal &zel ortakliklar1 birlesik bolgesel

mabhalli finansman programlarini 6zel miilkiyet ve yaratici fon kaynaklar olabilir.
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1) Otopark isletimi: Park alan1 sorunlarinin yaygin sonugclart ile ilgilenir. Bu sorunlar
yonetim, igletim taktikleri, kararlari, planlarindaki degisikliklerden kaynaklanabilir

veya bu yollarla yok edilebilir.

j) Organizasyon ve yonetim degerlendirmesi: Detayli yonetim arastirmasi ve park
alan1 diizenlemesi siirecini icerir. Kaynaklarin kullanimi ve tahsisi, personel
ihtiyaglari, is sorumlulugunun belirlenmesi ve genel organizasyon plani gibi
konularla ilgilenir. Degerlendirme genellikle otopark otoritesine ya da park sistemi

yonetecek bir igletme acentesine ihtiya¢ duyarlar.

k) Otopark gelir kontrolii ve isletmesi caligmasi: Mevcut hasilat toplama sistemi
degerlendirmesiyle bu hasilati en iist seviyeye ¢ikarip hirsizlik dolandiricilik ve vergi

kacirmay1 en aza indirecek yontem ve planlarla ilgilenir.

I) Otopark donanimin satin alinmasi: Mevcut ve gelecekteki isletmelerin giris-¢ikis
yollarinin sayisinin ve yapisinin degerlendirmesini igerir. Uygunluk ¢alismasi
sathasinda ise maliyet tahmini ve taslak tanimlamalarini igerir. Detayli yap1 belgeleri

daha sonra ortaya ¢ikarilir.

Biiyiik olgekli park sistemlerinin karisikligi ve boyutundaki artislar genis igerikli
hasilat kontrolii ve park alani igletim sistemlerine olan ihtiyaci ortaya ¢ikarmistir. Bu
artiglar hava alanlarinda, tip merkezlerinde ve sehir komplekslerinde olabilir. Park
alani isletim sistemleri park alami etkinlik seviyeleri; vergi toplama ve kullanim
stiresi, sikligi ve durumuna bagli hasilat ve otopark yonetimi {lizerine caligmalar
yirlitir. Modern donananim, yazilim ve yonetim fonksiyonlarmma sahip bu

sistemlerden bolgesel durumlara uyumlu halde 6zellestirmeler yararina kullanilabilir.

m) Park alani 6l¢iimii: Otopark binasinin zemini ve iskeletindeki bozulmalarin
miktarini ve uygun tamirat ve masraf tahminlerini belirler. Tamiratta gereken insaat

belgeleri uygunluk ¢alismasinin bir pargasi degildir.

Otopark binasimnin bakimi, otopark hizmetlerinin ve hésilatin devam etmesi igin
esastir. Sirketler rutin bakim uygulamalarimi yapmadiklarinda yiiksek maliyetli
tamir/yenileme programlariyla ve hatta otoparkin kapanmasiyla sonuglanabilecek
ciddi bozulmalarla karsilasabilirler. Otoparkin bakiminda sorumlu olanlar (kamu
acenteleri, 0zel acenteler ve profesyonel sirketler) yillik olarak fiziksel durumu

gozden gecirmeli ve gerektikce tamir etmelilerdir.
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3.1 Otopark Talebi

Otopark alanlarina talebin olmasi basarili otopark alanlarinin insast i¢in 6nemli bir
adimdir. Ne yazik ki talebin karsilanmasina yonelik uygulamalar, eger izlenen yol ve
yaklasim dogru degilse, genellikli yorucu ve zaman 6ldiiriicli bir siiregten gecer ve

¢ogu zaman telafisi pahaliya patlayan hatali sonuglar dogurur.

Talebin arastirilma siirecinde harcanan zaman ve kaynak, talep tahminini gelistirme
amacimi tasimalidir. Tahminden kastedilen, s6z konusu otopark alanmin kag¢ kisi
tarafindan kullanabilecegi Tlizerine genel bir fikir edinmekse, yiizeysel bir
degerlendirme kabul edilebilir. Ancak talep tahmini, Onerilen biiyiiklikte bir
otoparkin ingasma yardim etmek ve finansal kaynaklarla desteklemek iginse,

muhtemel en iyi degerlendirme kosullar1 esas alinmalidir.

Dev aligveris merkezlerinin yani sira, ofis binalar1 gibi ¢ok fazla arazi isgal etmeyen

yapilar i¢in de otopark talep tahmininde bulunulabilir.

Park talep karari dogru bir sekilde alinmalidir ¢iinkii bu ihtiyacin bir¢ok kosul
tarafindan etkilendigi g6z oOniinde bulundurulmalidir. Arazi giin icerisinde bir¢ok
stiriicli tarafindan kullanilir. Arazide iizerindeki yolculuklarin tiirii ve yogunlugu,
kullanilan arazinin genisligi yapisi ve araziden gegen siiriiciilerin kisilik 6zelliklerine
baglidir. Eger otopark gelistiricileri yukarida bahsi gecen bu degiskenleri, arazi
kullanimz1 i¢in izole edebilirlerse, otopark alanina ihtiyag olup olmadigini ve ihtiyacin
boyutunu tespit edebilirler. Ancak biiyiik ¢apta alan arastirmalar1 ve ¢alismalarina
genellikle ihtiya¢ duyuldugu icin gelistiriciler nadiren bu tiir bilgiler iizerine

incelemeler yaparlar.

Yaygin kisa yollardan biri otopark insaat orani ve etmenini yayinlanmis bir
kaynaktan segcmek ve tahmini kosullar1 belirtmek i¢in bu etmen ve oran iizerinde
degisiklikler yapmaktir. Higbir faktdr park alani talebinin dogru tahminini
desteklemek icin gelistirilemez. Ticari bir kurulusun otopark talebini tahmin etmek

i¢in hi¢bir faktor kullanilamaz.

Otopark faktorlerinin yildan yila nasil degisim gosterdigini, bolgesel aligveris
merkezlerinin alan gereksinimlerini tespit etmekte kullanilan etmenlerle agiklamak
miimkiindiir. 1965 yilinda, bir Urban Land Institute (ULI) arastirmasina (parking
requirements for shopping centers) gore, alisveris merkezi endiistriyel standardi, 100
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metre kare briit kiralanabilir alan basina 5.5 park alanidir. 12 y1l sonra Urban Land’in
Mayis 1977 sayisinda yayimlanan arastirmaya dayanarak 100 metre kare briit
kiralanabilir alana 5.0 otopark alani, 800 metre kare’den fazla briit kiralanabilir alana
sahip olan ya da olacak bolgesel alisveris merkezlerine temel olarak, maksimum
milli degerlerine ulasti. Urban Land Institute sponsorlugunda 1982 tarihli bir ¢aligma
o zamanki aligveris merkezi iiretim hizinin 5.0’dan daha az oldugunu, daha kii¢iik
merkezler i¢in bu oranin daha da diisiik oldugunu gosteriyor. Bu yeni g¢alisma
aligveris merkezi otopark fiyatlarimin asagidaki bulgular sonucu yeniden diisiiyor

oldugunu belirtir.

2.500 — 40.000 arast metre kare alan kaplayan aligveris merkezleri i¢in 100 metre

kare briit kiralanabilir alan basina 4.0 alan.

40.000 - 60.000 aras1 alan kaplayan merkezler i¢in 100 metre kare briit kiralanabilir

alana 4.0 - 4.5 arasi alan.

60.000 metre kareden fazla alan isgal eden aligveris merkezleri i¢in 100 metre kare

basina 4.5 alan

Biinyesinde bir¢ok restoran, eglence merkezi ve sinema bulunduran aligveris
merkezleri i¢in bir takim diizenlemeler tavsiye edilir. Baglica ii¢ ozellik ya da
parametre otopark ihtiyacini kontrol eder: binanin yapist ya da ihtiyaci doguran

biiyiime, otopark talebini engelleyebilecek faktorler ve zaman faktorii.

3.2 Temel Talep

Asagidaki ilk ti¢ 6zellik bir 15 veya aligveris merkezine yapilan ziyaretlerin sayisini
tahmin etmek i¢in temel saglar. Diger faktor ya da ozellikler talebe bir engel olarak

degerlendirilebilir.

Kullanilan arazi ve bina tiirii (biiyiikliik, 6zel kosullar): 200 koltuk kapasiteli bir
konferans salonu ve 500 metre kare alan iizerine tasarlanmis bir restoran1 olan 500

yatak kapasiteli bir otel 6rnek olarak verilebilir.

a) Isletmeyi ziyaret etmesi muhtemel insanlarin sosyo-ekonomik 6zellikleri: Hemen
hemen herkesin otomobil sahibi oldugu bir banliyddeki alisveris merkezi 6rnek
olarak verilebilir. Bir bina yada otoparkin temel otopark talebi bulundugu yerin
ticaret haznesine, gelismislik seviyesine ve yogunluguna gore degisir.
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Miisterilerinin biiylik bir kismi, civardaki is yerlerinin ¢alisanlarindan olusan bir
restoranin otopark talebi diisiiktiir. Ciinkii genellikle calisanlar ¢alistiklart is yerinin

otoparkinda arabalarini birakip, restorana yiiriiyerek gitmeyi tercih ederler.

b) Otopark alaninin kullanigh olmasi: Eger bir siiriiciiniin otoparktan disari
otomobilini ¢ikarmasi1 ¢ok fazla zamanimi aliyorsa, bu durum, sartlar

gelistirilmedikce, bu otoparkin miisteri kaybedebilecegi anlamina gelir.

¢) Otopark ticreti: Bir otopark ¢ok fazla iicret talep ediyorsa, daha az iicret istemesine
ragmen benzer imkanlar sunan diger otoparklarla rekabet edemez ve az miisteri

ceker.

d) Farkli alternatifler: Eger calisanlarin transit gecislerine izin verilirse, otopark

talebi azalacaktir.

e) Zaman faktorii: Park talep yogunlugu otoparkin en fazla ragbet gordiigii saatler

esas alinarak 6grenilir.

f) Giin i¢indeki maksimum yogunluk: Hafta i¢i ve hafta sonu otoparkin maksimum
talebe ulastig1 vakitlerde arabasini tiim giin park eden miisteriler diger miisterilerini
yiizde kacini olusturur? Park kullanicisinin bir ¢alisan ya da kisa siireli bir ziyaret¢i

olmasi talebi nasil etkiler?

g) Periyodik faktorler (glinlik, aylik, mevsimsel): Bir ¢ok yerde aralik ayinda
maksimum otopark talebi goriir ve subat yada temmuz aylar1 otopark talebinin
araliga oranla diisiik oldugu aylaridir. Ancak giliniimiiz egilimleri dolayisiyla genel

olarak tiim y1l boyunca otopark talebinin yiiksek oldugu sdylenebilir.

h) Periyodik olmayan faktorler (ani ya da uzun donemli degisimler): Bir sehir
merkezinin uzun donemli ekonomik dalgalanmalar yada istikrarsizliklar iginde
olmasi, birgok biiyiikk ve kiigiik isletmenin kapanmasina veya sehir merkezini terk

etmesine yol acabilir.
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3.3 — Talep Tahmini

Dile getirilen problem ve tedbirlere ragmen giivenilir talep tahminlerine ancak
Ozverili bir arastirma sonucu ulasilabilir. En iyi yaklasim, giivenilir etmenlerle ise
baslamak ve onlar1 yerel kosullara uyarlamaktir. Boyle bir yaklasim talep tahmini

konusunda ger¢ekei bir sonuca ulasmamizi saglar. Basari i¢in 6nemli 4 faktor vardir:

En iyi faktorleri kullanmak;

Otopark ihtiyaci duyan araziyi dogru tanimak;

Yerel kosullar1 ve olanaklari iyi bilmek;

Park talep tahminlerini hazirlamak.

[lk olarak gelistirici giivenilir bir kaynaktan faktorleri segmeli ve bir araba basina kag
insan diiser, transit kullanicilar ve devamli miisteriler otopark kullanicilarinin yiizde
kagini olusturuyor gibi sorulara yanit bulmaya ¢aligmalidir. Bu faktorleri sectikten
sonra otopark talebi olan arazinin giivenilir bir muhasebesini yapmalidir.
Kullanilacak arazinin ka¢ metre kare oldugu ve kac¢ kisinin ve ne tiir bir otoparkin

hizmetine sunulacagi arastirilmalidir (restoran, otel, tip merkezi, hiikiimet binas1 vb.).

Bu arastirmanin en zor ancak en 6nemli adimi 6lgiitleri yani faktorleri yerel kosullara
uyarlamaktir. Oncelikle gelistirici kullamlacak araziye gerekli olan maksimum
otopark alanini belirlemelidir. Sonrasinda uygun nicel arazi kullanimiyla her bir
faktorli cogaltarak, otoparkin maksimum doluluk oranini tahmin etmek i¢in otopark
ingaat1 faktorlerinden yararlanirlar. Ornegin, satis faktorii (100 metrekareye diisen
otopark miisterisi) yiizlerce metrekare satis sayisi ile ¢ogaltilir. En sonunda gelistirici
iki sonucu yani hesaplar ile tahminleri karsilastirir. Ik kiyaslamanin bir farklilik
gbstermesi miimkiin olabilir. Boyle bir durum s6z konusu olursa, sonuglar birbirini
destekleyinceye kadar, tahminler ve hesaplar uyusuncaya kadar faktorler gerekirse
yeniden ayarlanmali ve calisma gézden gecirilmelidir. Eger ¢alisanlar ve ziyaretciler
kisa stireli ve uzun siireli otopark miisterileri olarak ayri ayri degerlendirilirse,
aragtirma daha kolay ve giivenilir olabilir. Bu ayarlamalar tamamlaninca, gelistirici

ortaya c¢ikan faktor ve modelleri otopark talebini tahmin etmek i¢in kullanabilir.
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3.4 — Talep Tahmin Degerlendirmesi

Eger bir proje ortak tesis alani insasi lizerineyse, otoparki gelistirecek olan kisi
gerekli diizenlemeleri ve ayarlamalar1 géz Oniinde bulundurmalidir. Talebin yil
icinde mevsimlere ya da gilinlere bagl olarak artip azalabilecegi hesaba katilirsa,
otopark alani1 biliyilikliigiinde 6nemli oOl¢iide bir azalma olabilir. Ortak otopark
kullanim1 sadece ¢ok kullanimli bir projeye park yerinin eklenmesi ve bos alan
darliginin s6z konusu oldugu durumlarda uygulanir. Otopark talebinin en dogru
sekilde tahmin edilmesi i¢in yapilanmanin ya da var olan kosullarin iyi anlasilmasi,
verilerin ulagilabilir olmasi ve yerel faktorlerin dogru tahlili gereklidir. Binay1
kullanan kisa siireli ve uzun siireli miisteriler de, otomobil yogunlugunu, kalis

stirelerini ve seyahat bigimlerini anlayabilmek i¢in bu arastirmaya dahil edilmelidir.

3.4.1 Talep tahmin siireci

Muhtemelen otopark talep aragtirmasina iliskin en 6nemli soru, bir araya getirilmesi
gereken verinin yapisidir. Bu soruya cevap proje tiiriine, ihtiya¢ duyulan detaylara ve

yere gore degisir. Ancak biitiin ¢aligmalarin gereksinim duydugu veri aynidir.
3.4.1.1 Cahisma alanindaki mevcut kosullarin analizi

Mevcut park alanlarinin yogunlugu ve park iicretleri ilizerine bilgi bir kamu
idaresinden almabilir ya da alan arastirmalar1 yoluyla istenen bilgi elde edilebilir.
Otopark gelistiricisi haftanin her giinii otoparkin en iglek oldugu giin ve saatleri tespit
etmelidir. Baz1 bolgelerde, gelistirici, en islek saatleri tespit edebilmek i¢in saat basi

kay1t tutmalidir.
3.4.1.2 Onerilen projenin dogru anlasiimasi

Park talebini dogru bir sekilde tespit edebilmek i¢in gelistirici onerilen projeyi tam
olarak anlamis olmalidir. Su an park alami olarak kullanilan bir yerin yeri
degistirilmeli mi yoksa park alani olarak kullanilmaya devam mi etmeli? Onerilen
otopark alaninin ¢evresel ve fiziki sartlarin1 da anlamak biiylik 6nem tasir. Ortak m1
kullanilacak yoksa sadece bir isletmeye 6zel mi tahsis edilecek? Bu ve benzeri

sorulara cevaplar, projelerin dayandirildig: bilgi ve kosullara giiclii bir temel saglar.
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3.4.1.3 Proje kisitlama ve yasal gereksinimlerin detayh bir listesi

Yasal olan veya olmayan her tiirlii kisitlamanin otopark talebi iizerinde biiylik bir
etkisi olur. Projeye baslamadan once kisitlamalarin getirilecegi hususlar belirlenmis
olmalidir. Imar karari, ortak otopark nedeniyle iicretlerin indirilmesine izin
vermeyebilir. Benzer bir sekilde, bir otel operatorii otel miisterilerine 6zel tahsis
edilmis bir otopark konusunda israr edilebilir. Bu kisitlamalarin her ikisi de park

talebini yiikseltir.

3.4.1.4 Farkh isletmelerin otopark talep oram

Park talebini tespit etmek icin tercih edilen yontem benzer biiyiikliikte otoparka,
otopark araba trafigine sahip isletmeleri arastirmaktir. Calisma talebin maksimum
seviyede oldugu bir giin yiiriitiiliirse verimlilik artar. Bu bahsi gegen giin en yogun
giin olmasa da yil i¢indeki toplam talebin yil i¢indeki tim trafigin % 10’unu

olusturuyor olmali.

3.5 Yogunluk ve Bolge Erisimi

Bolge erisimi, otopark planmin diizgiin ¢izilmesi ve planlanmasinda énemli bir yer
tutar. Hizli ve gilivenli bir sekilde otoparka giris, otoparktan ¢ikis ve otopark icinde
dolagsma otoparkin basarili isletilmesine baglidir. Otopark ve kamunun kullandigi
yolu birbirine baglayan yollar1 da igeren bolge erisimi, otopark i¢inde dolagimin ve
otoparka ulagimin hizli, giivenli ve uygun olmasini saglayacak ve bunu siirdiirecek
titiz degerlendirmelere ihtiya¢ duyar. Bir¢ok durumda otoparklar, otoparkla
baglantili trafik akigkanliginin rahatlamasini saglamak i¢in bolge dis1 tasimalara
ithtiya¢ duyabilir. Yollarin hatali yerlestirme ve tasarimi tikanikliklar ve giivensiz
isletimler yaratabilir. Bunun sonucu basarisiz otoparklar ve basarisiz otopark

kullanim1 olabilir.

Bolge ulasim planmin ¢iziminde atilacak ilk adimlardan biri park alani talebinin
tahminidir. Bir otopark tek basina miisteri trafigi yaratmaz. Cevredeki arsalarin

kullanim1 talebini destekler. Bu arsalar su sekilde kullanilabilir.
e (arsi, is merkezleri;

e Biirolar ve diger ticaret merkezleri;
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e Her tiirlii tasima hizmeti veren tesisler;
e Biiyilik barinma tesisleri;

e Sanayi parklari;

o Aligveris merkezleri;

o Farkli kullanimlar i¢in yapilasmalar;

e Havaalanlari, tren istasyonlar1 ve diger tasimacilik sirketleri;
e Universiteler ve tip merkezleri;

o Biiyiik sosyal tesisler;

e Biiyiik etkinlikler ve aktiviteler;

e Hiikiimet binalar1 ve toplanti salonlart;
e Spor etkinlikleri.

Arsa kullanimina hizmet eden otoparklarin bulundugu yer ve biiyiikliigli park alani
talebi ve otoparkin yogunlugu hakkinda karar almada ciddi 6nem tasiyan faktorlerdir.
Bu yilizden yogunluk arastirmalari ve bir otoparkla ilgili alan tasarimi planlama

boliimiiniin ve tasarim siirecinin bir pargasi olmalidir.

Bir yogunluk ve erisim ¢aligmasinin boyutu ve karisikligi otoparkin biiyiikliigiine,
kullanilan alana, otoparkin bulundugu yere, ¢evredeki yollarin durumuna baghdir.
Otoparkin yogunlugunun belirlenmesine ek olarak, c¢alismalar ulagim kontrol
tekniklerine de yonelmelidir. Otoparkin iicretsiz ulasim saglamasi, bilet/kasiyer
sistemi ya da karth ge¢is sistemi kullanmasi araclarin giris ¢ikis i¢in ihtiyag
duyduklar1 zaman etkiler ve dolayisiyla diyebiliriz ki yollarin sayist ve yollardaki

serit sayis1 zaman lizerinde etkilidir.

Dikkat edilmesi gereken bu faktorlerdeki muhtemel degisimler yogunluk ve ulagim

caligmalarinin kapsami ve karisiklig1 hakkinda standart belgeyi zorlagtirir.
3.5.1 Projeye baslama

Otopark planlamasinin 6nceki boliimlerinde, otopark alani kararlastirilmis olabilir ya
da otoparkin yapilabilecegi ¢esitli alternatifler olabilir. Her iki durumda da yogunluk

ve ulasim calismasi tercih edilen yerin belirlenmesinde kritik elemanlar vardir. En

25



uygun yer yeterince genis olan ve etrafinda otoparka yogunluk saglayacak bagka

kuruluglar yer alandir.

Park alaninin biiyiikliigli ve bulundugu yer hizmete sunulacak alan, yerel yol sistemi,
etki alanina veya alan ¢alismalarima yardimci olur. Bazen alan caligmalar1 sadece
park alanina yakin olan yollar1 kapsar. Bazen ise biiyliikk otobanlara kadar
genisleyebilir. Trafik miihendisleri yogunluk ve ulagim caligmalarinin kapsamini
gelistirmek i¢in proje takimiyla birlikte ¢calismalidir. Proje destekleyici park alan1 ve
yeni bir ofis binasi gibi Onerileri kapsar. Proje sahip, imarci, tasarimci ve
planlamacidan olusur. Bir projede halk temsilcisinin degerlendirmesi de onemlidir.
Proje ¢alisma alani belirlendiginde, yogunluk ve ulagim c¢aligmasi su gorevlerin

yerine getirilmesiyle baslar:
e Alan sorusturmasi ve tagima sistemi ve ulasimin seklinin gézlenmesi;
e Veri toplama;
e Otoparka ait alan kullanimindan kaynaklanan yogunlugun belirlenmesi;
e Beklenen yogunluk seviyesinin 6ngdriisii;
e Alan dis1 trafik analizi;
e Alan ulagim planinin gelistirilmesi;
e ¢ ve dis ulasim icin belge hazirlanmast;

e Alan i¢i trafik dolasim degerlendirmesi;

Yerel kurallara diizenlemelere ve kabul goérmiis olan prosediire uyumun saglanmasi.
3.5.2 Alan arastirmasi ve bilgi toplama

Bu gorevde calisma alan1 ulasim sistemi ve trafigin faal ve fiziksel Ozelliklerini
belirlemek i¢in alan teftisi yoluyla degerlendirilir. Alan teftisi sirasinda yol ve kavsak
diizeni, isaret kullanim yerleri ve tiirleri, trafik kontrol araglar1 hakkindaki bilgiler
edinilir. Yogunluk hesaplama programlar1 da dnemli yer tutar. Veriler 3 kategoriyle

Ozetlenebilir
e Ulasim fiziksel 6zellikleri;
e Isletim durumlari;

e Yogunluk seviyesinin etkisi;
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Genel olarak, gerekli bilgilerin bazilar1 belediyeye ait yerel veya devlet
yonetimindeki dairelerinden ve onlarin trafik, planlama ve miihendislik
boliimlerinden edinilebilir. Baz1 bilgiler ise direkt olarak alan teftisi ve yogunluk

girisimleriyle toplanabilir.

3.5.3 Yogunlugun otopark icin kullanilan alana paylastirilmasi

Bahsedildigi gibi; bir otoparkin yogunluga etkisi, otopark i¢in kullanilan alana
baghdir. Yogunluk ve ulasim ¢alismalarimi gerektiren tipik alan kullanim
orneklerinin bazilari; alisveris merkezi, tip merkezi, biirolar, ¢ok amacl yapilar,
havaalani, her tiirlii tagimacilik hizmeti veren tesisler, kongre salonu spor salonu gibi

0zel diizenlemeler icin tesislerdir.

Yolculuk Yaratimi (Trip Generation) trafik miihendisleri tarafindan park alani i¢in
kullanilan alanin yarattigi yogunlugun siddeti ve oOzelliklerine karar verirken en
yaygin olarak kullanilan kaynaktir. Yolculuk Yaratimi; her bir ¢alisan i¢in yaratilan
tur sayisi kullanilan alanin metre kare hesab1 seklinde agiklanan tur oranini olusturur.
Yogunlugun en fazla oldugu saatlerde diger alan kullanimlar1 i¢in tur oranlarini
bildirir.

Mevsimsel faktorler; otoparka giris ve ¢ikis hizinin gelistirilmesinde goéz Oniinde
bulundurulmalidir. Mevsimsel aktiviteler genel olarak aligveris merkezleri ve eglence
amagl etkinliklerle diger aktivitelere gore daha yakindan iligkilidir. Cogu durumda,
Ulasim Miihendisleri Birligi’nin yolculuk yaratimi bir sirketin yaratacagi yogunlugu
tahmin etmede kullanilabilir. Bazen yerel yonetimler kendi yolculuk yaratimi
oranlarini ve cesitli alanlardaki trafigin yogunluk seviyelerini kullanirlar. Ozel
aktiviteler ya da belli bir amaca hizmet eden alanlarin kullanimlar1 durumunda

yogunluk liretiminin tahmini i¢in daha ayrintili alan teftisi gerekebilir.

Genel kabul gdérmiis istatistiksel yolculuk {iretimi oranlar1 ve standart en yogun saatte
trafigin diizeyi yerel duruma gore diizenlemelidir. Trafik diizenlemelerini etkileyen

faktorlerin bazilar1 sunlardir:
e Sekilsel ayriliklar (otomobil seyahatine karsi otobiis gibi);
e Seyir halindeki trafik;

e Tasarruf amaciyla sirayla araba kullanma programa;
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e Yaya ve bisikletli ulagim;
e Sinirh ¢alisma saatleri ve vardiyali esnek calisma saatleri;
e Ozel durumlar;

Yogunluk yaratimi ¢aligmalarinin iiriinii belirlenen en yogun saatler sirasindaki
yogunluk siddetinin detayli bir sunumudur. Zaman zaman bu {iriin yogun saatlerdeki
tamamen bos bir park alanm1 yogunluk ve alan ulasimi ile ilgili trafigin akis

Ozelliklerinin analizinin uygulanmasina uygun olabilir.

3.5.4 - Trafik projesinin yol sistemine gore belirlenmesi

Otoparkin etkin oldugu saatlerde alan trafiginin dagitimi, bitigikteki yol sistemindeki
park binalarinin baglantili etkisini anlamak i¢in gereklidir. Trafigin dagitiminda

dikkat edilmesi gereken faktorler asagidaki gibidir:

e Yerel bolgelere ve calisma bolgesi icerisindeki anayollar ile otobanlara cikan

glizergahlara hizmet veren mevcut yol sistemi;

e Yol sisteminin geometrigi ve isleyisi (tek yone karsi iki yon, yol ve kavsak

geometrikleri ve trafik kontrol cihazlari);

e Park binalarina yapilan gidis ve gelislerin yonsel dagitimini belirlemeye yardime1

olabilecek sosyoekonomik ve demografik bilgiler;
e Tagima sisteminin ulagim ile ilgili tiim 6zellikleri.

Site trafigi, ¢aligma bdlgesi icindeki beklenen trafik yapisina gore yol sistemine
atanir. Dagitim modelleri, genellikle calisma bolgesindeki ana erisim noktalarinda
olusup proje tarafindan fiiretilen toplam trafigin bir yiizdesi olarak gosterilir.
Gelecekte planli ve programli bir tasimada yapilacak olan gelismeleri goz oniinde
bulundurmak ve bu yiizden mevcut trafik hacmine ve Onerilen proje tarafindan
olusturulan trafige bagli olarak mevcut yolculuk yapist {izerindeki her etkinin
sebebini agiklamak onemlidir. Site trafiginin yonlendirmesini ve otoparka giris ile
cikislart gosteren trafik akim diyagramlar1t hazirlanmalidir. Diyagramlar hem
otoparklar hem de tesis tarafindan sunulan arazi kullanim(lar)1 ile ilgili 6nemli her

bir faaliyet saati i¢in gelistirilmelidir.
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3.5.5 Gelecekteki trafik hacminin gosterilmesi

Analizin trafigin yogun oldugu her saat i¢in mevcut trafik hacmi, gelecek belirlenmis
bir isletme yil1 i¢in planlanmalidir. Gelecekteki bu yil onerilen otoparklarin ve/veya
projenin ilk etkinlik yili olabilir veya baz1 durumlarda degerlendirme temsilcisine
gereksinimlerine, prosediirlere ve ilkelere bagl olarak etkinlikten bes yil sonra, on

y1l sonra ve/veya yirmi yil sonra olabilir.

Farkli gelistirme asamalar1 igeren projeler i¢in her agsamanin analiz edilmesi tavsiye
edilir. Boylece alan disindaki yollarin gelistirilmesi her bir gelistirme asamasinin
ilgili trafik etkisine uyacak seviyeye getirilebilir. Bu yiizden, alan disindaki her yol

gelistirmesi i¢in gereken sermaye masrafi isletmenin ilk yillarinda gerekmez.

Gelecekteki trafik yogunluklari, yillik tek bir trafik biiylime oranmin analizin
planlandig1 yilda uygulanmasiyla veya son derece gelismis olup gelecege veya
calisma alaninin yap1 kosullarina dayanan tasima ve arazi kullaniminin tahmini

modelleriyle gosterilebilir.

Ek olarak, onaylanan fakat heniiz insa edilmemis diger arazi kullanimlariyla
iligkilendirilen tahmini trafik hacmi, biiylime oraninda veya yol durumu tahmininde
aciklanmamigsa tagima sistemine eklenmelidir. Hacimde, Onerilen projeyle bitisik

olan diikkanlar yiiziinden olusan trafik bulunabilir.

Onerilen otopark binasi ile iligkilendirilen tahmini yogunluk saatlerinin hacmi
eklenmeli ve yol sistemi i¢in genel trafik hacmi tahminleriyle birlestirilmelidir.
Sonug, gelecekte gelistirmelerin yapilacagi onemli yillarin her biri i¢in olan analizin
yogun olan her saati i¢in trafik hacmi tahminidir. Genellikle bir analiz, 6nerilen yeni
gelistirmenin yol sistemi {izerindeki etkisini degerlendirmek i¢in hem siteyle ilgili

trafikle ve hem de siteyle ilgili trafik olmadan yapilir.

3.5.6 Alan disindaki trafik analizleri ve alan dis1 trafik iyilestirmeleri

Calisma alan1 igerisindeki her énemli yol kesiti ve kavsaklar i¢in detayli bir analiz
yapilmalidir. Hizmet seviyesi siiriicliniin memnuniyetini saniyelik gecikmeler, hiz,
yolculuk siiresi, trafik akigindaki engel, manevra 6zgiirliigii, giivenlik, siiriis konforu
ve rahatlik gibi etmenlerle Olciilen trafik sikisikliginin derecesini etkileyen birkag
faktorle acgiklayan nicel bir Olglidiir. Bir kapasite ¢alismasi sonucunda belirlendigi

gibi, calisma alanindaki her kavsagin hizmet diizeyi, yollarin ve kavsaklarin
29



eksikliklerini anlamak icin gereklidir. Eksiklikler belirlendiginde, onlarin istenen
hizmet diizeyine erisebilmeleri i¢in gereken bu nispi 6zelliklerini bulmak ulagtirmay1
gelistirici stratejiler gelistirilebilir ve degerlendirilebilir. Degerlendirilmesi gereken

gelistirmeler asagidakileri icerir fakat bunlarla siirli degildir:
e Diiz yol seritlerinin eklenmesi;
e Doniis seritlerinin eklenmesi;

e Yeni ya da bir list modele yiikseltilmis trafik sinyallerinin ve/veya trafik kontrol

cihazlarinin kurulumu;
e Ada kavsagi gibi trafigi rahatlatan tekniklerin eklenmesi;
e Trafigin isleyisinin tek yonden cift yone oldugu gibi degistirilmesi;
e Doniis yasaklamalari;
e Sokak tizerine park etme olayindaki kisitlamalar;
e Kaldirimlardan kaynaklanan eksikliklere dair gelistirmeler;
¢ Bilgilendirici ve yonsel sinyal sistemlerinin eklenmesi;
e Giivenlige dair gelistirmelerin eklenmesi;
e Yaya ve/veya bisikletlere dair gelistirmelerin eklenmesi;

e FErisim yonetimi stratejilerinin ve diger yerellestirilmis geometrik ve trafiksel
isleyislerin degisikliginin eklenmesi.

Arazi kullanimi ile iliskilendirilmis trafik yogunluguna ve yol sisteminin toplam
yeterliligi iizerindeki etkisine bagli olarak, yeni yollarin yapilmasi ve otobanlarin
degistirilmesi gibi diger maliyet agirlikli gelistirmeler gerekebilir. Bunun yaninda,
otoparka giden yollarin sayist ve konumu, giivenligi ve etkili isleyisi saglamak i¢in
gerekli olan gelistirmelerin seviyesini etkileyebilir. Bu ylizden, farkli erisim
noktalar, site trafiginin etkili bir bi¢imde uygun hale getirilmesini saglayacak

bicimde degerlendirilmelidir.

Gerekli olabilecek diger analiz tiirleri; ara¢ kuyrugu analizi, kaza analizi ve trafik
sinyali giivence calismalaridir. Ara¢ kuyrugu analizleri, araclarin kiimelendigi alanin
disaridaki aralarin tek yonli seritten donmelerini yetecek kadar alan saglamasi i¢in
gereken doniis seridi ihtiyacini ve uzunlugunu belirler. Kaza analizleri, glivenlikle

ilgili gelistirmelerle ilgilidir. Trafik sinyali giivencesi calismalari, kavsaklarin trafik
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isiklarmin - kurulumu i¢in  gerekli federal ve devlet kosullarin1 karsilayip

karsilamadigin1 belirler.

3.5.7 Alan i¢indeki trafik doniisiimiiniin gozden gecirilmesi

Site ve cadde arasindaki yol, dis veya site disindaki yol sistemiyle otoparklarin
icindeki doniisiim sistemi arasindaki bir baglantidir. Trafik etkisi ve erigimi
aragtirmasi, erisimin yeterli ve giivenli olmasin1 garanti altina almak i¢in otoparki ve
projeyi planlayanlarin katkilariyla hazirlanmalidir. Bir otopark igindeki trafigin

akisini etkileyen bazi faktorler sunlardir:
e Araba yolu i¢in hizmet verecek olan park yerlerinin sayist;
e Her bir yoldaki otoparka giren veya otoparktan ¢ikan trafik akisi;
e Otoparkin igindeki trafik akisi (tek yone kars1 ¢ift yon doniisiimii);
e Dabhili rampa sistemleri ve onlarin isleyisleri;
o Serbest girig, bilet/vezne sistemi veya kartli gecis sistemi gibi otopark kontrolii.

Egimli park alanlari, hiz rampalar1 ve ige akis rampasi baglantilar1 olan egimli
alanlar, bir otoparkin araglarina giris ve ¢ikis saglama 6zelligini etkiler. Otoparkin

yeterliligi ile ilgili diger faktorler sunlardir:
e Servis araci gereksinimleri;
e Otobiis servisi gereksinimleri;
e Otopark i¢indeki ve arazi kullanimina olan yaya baglantisi;

e Otopark i¢inde tahsis edilmis veya dncelik taninan park hizmeti.

3.5.8 Alan erisim planimnin gelistirilmesi

Daha once de tartisildig gibi, digsal ulastirma sistemi ve otoparkin onerilen isleyisi
iki otopark icinden girig stratejisi arasindaki baglantidan etkilenecektir. Otopark
girisinin  belirlenmesi otoparka giris planimin gelistirilmesiyle sonuglanan ve

tekrarlanan bir islemdir.
Otopark girisi planlar1 asagidaki faktorleri géz oniinde bulundurmalidir:
e Otoparka hizmet veren yollarin sayisi ve konumu;

e Her bir yoldaki gelis ve gidis seritlerinin sayist;
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e Otoparkin yolu iizerindeki seritlerin yon degistirebilme 6zelligi;
e Yeteri kadar genis seritler ve uygun doniis acilari;

e Her gelis ve gidis seridi i¢cin uygun ara¢ depolama alanlart;

e Peyzaj diizenlemesi ve goriis mesafesi gereksinimleri;

¢ Binaya ait yollardaki trafik kontrolii;

e Yaya ve bisiklet girisi;

e Otobiis ve kamyon gibi 6zel aralar i¢in yer;

e Otoparka giivenli, uygun ve etkili giris ve ¢ikis saglayacak uygun sinyal ve kaldirim

isaretlendirmeleri ve diger kontroller.

Her tiirlii tasarimda bulunmasi gereken bir Ozellik ise sokaga giris ve ¢ikislari
giivenli ve hizli bir sekilde saglarken giris noktalarinin sayisini en aza indirmektir.
Paylasilan veya ortak girisli ve diger arazi kullanimi olan yollar tavsiye edilebilir
fakat bunlar ortak giris gecis hakki ve bakim sorumluluklarini belirleyen yasal
anlagmalar gerektirebilir. Trafikle ilgili, trafikle ilgisi olmayan ve arazi kullanimiyla
ilgili olan faktorler otoparka giris planin etkileyebilir. Bu ylizden, otoparka giris i¢in
alternatif ve kabul edilebilir planlarin gézden gecirilmek {izere gelistirilmesi
gerekebilir. Tercih edilen alana giris planinin akillica se¢imi i¢in her bir alternatifin
verimlilik  Olgilisiinii  karsilastiran  bir  matris  sistemi  hazirlanmali  ve

degerlendirilmelidir.

3.5.9 Yerel yasalara, yonetmeliklere ve onay prosediirlerine uyum

Trafik etki ve erisim ¢aligmasi, gecerli yonetim ile onay prosediirlerinin gozetiminde
ve kabul edilen trafik miihendisligi ilkelerine uygun olarak taahhiit edilmelidir.
Trafik verilerinin toplanmasi, trafik analizi, etki alaninin tanimlanmasi, format
raporu ve otoparkin giris planinin belgelendirilmesi gibi 6zel gereklilikler yonetimler

arasinda degisiklik gosterebilir ve acik bir sekilde anlagilmalidir.

3.6 Coklu Tasima Tiirii Kullanim Bi¢imleri

Birden ¢ok tasima tiirii kullanim bic¢imi, bir nakliye aracindan bagka bir nakliye
aracina insan veya esya aktarimini kapsar. Bu durumda, odak noktasi toplu tasimaya

yonelen ya da toplu tasimadan g¢ikan harekettir. Bir¢ok tasima tiirii kullanimi igin
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kullanilan tesisler kullanigli olup uygun maliyetli oldugunda istenilen basariya
ulagilir. Aslinda, bu gibi tesisler, trafik sikigikligi ve cevre kirliligini azaltti1 igin
kamu yararin1 gozeten politik tartismalarin pargasi olmustur. Bunun sonucunda, toplu
tasima sisteminin tamamlayict pargasi olan tesisleri gelistirmek icin, kamusal

finansman mevcuttur.

Birgok tasima tiirii i¢in kullanilan tesislerin ana parcasi park yerleridir, fakat yillarca
park yerlerinin Onemi, tiim tasima sisteminin bir parcasina indirgenerek asil
oneminden az gosterilmistir. Ozellikle arabanizi park edip baska tasima tiirlerini
(otobiis) kullanabileceginiz tesisler, halkin yolculuk sonunda geri donecegi duraklar,
birden ¢ok tasima tiirli kullaniminin karli bigimidir. Toplu tasima kullanicinin
gidecegi yere yakin bir yere ikamet etmek yerine her giin evden ise gidip gelen

kullanictya donilismesinde bu tesislerin biiylik nemi vardir.

3.6.1 Coklu tasima tiirii kullanim sistemleri

Toplu tasima i¢in ulasim sistemleri ulasim yerindeki niifus yogunluguna baghdir.

Degisik ulagim bigimleri asagida belirtilmistir.

3.6.1.1 Demir yolu ulasim

Demir yolu ulagimi, ulasim noktalarindaki yolcu yogunlugu garanti olan, toplu
tasima i¢in en uygun en etkili tagima bi¢imidir. Bu tiir ulagim i¢in saglanan raylarda,
araba, otobiis kamyon gibi araclarin yol ac¢tif1 trafik sikisikligindan etkilenmeyen

hiz1, demir yolu ulagimini makul kilmaktadir.

Fakat demir yolu alt yap1 sisteminin baslangigtaki yiiksek maliyeti ve ilgili haklarin
kazanimi i¢in yapilan harcamalar hakli nedenlere dayandirilmalidir. Aslinda demir
yolu ile yapilan tasimalarin baslangictaki yiiksek maliyeti evle is arasi1 yoldaki var

olan demir yolunun gegis hakki ile isletilmesindendir.

Bircok tasima tirli kullanimini saglayan terminallere yakin yerlerdeki niifus
yogunlugu, ilgili park bélmesinin ylizey arsasi ya da park binas1 (otopark) seklini alip
almayacagint belirler. Bircok yolcu, yiirliylls mesafesi terminale ¢ok uzaksa,
otoparklar tercih eder. Otopark binasi insasi, emlak maliyeti dikey insa disinda
alternatif sunmuyorsa iktisaden her zaman uygulanabilir olmayabilir. Otopark

maliyetini azaltmak i¢in, glinlimiiz ¢ok amagh otopark hizmetleri, sehir merkezindeki
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yerler az ya da ¢ok pahali oldugunda, iistte ofis alanlar1 ya da es diizeyde perakende
yerleri gibi gayrimenkul gelisim firsatlar1 sunmaktadir. Aslinda gayrimenkuliin

degeri, kismen toplu tasimaya elverisli olmasi nedeniyle de sonuglanabilir.

3.6.1.2 Ekspres otobiise gecis

Demir yolunun elverisli olmadig1 yerlerde, hizli otobiisler diger en iyi secenektir.
Birgok tasima tiiri kullanimi i¢in kurulan tesisler, genellikle karayolu boyunca ya da
kara yolunun yaninda, tercihen, genis olan ve yiiksek yer kaplayan araglar (otobiis,
kamyon vs) i¢in inga edilmis yollara birlesik olarak yer alir. Bu tiir araglar icin

yapilan yollarin demir yoluna nazaran kismi gegis iistiinliigii verilmistir.

Ulasim projeleri tasarlayanlar, yolculara en iyi hizmeti verebilecek hizli otobiis
tesisleri se¢melidir. Asagidaki etkenler hizli otobiislere ya da demir yolu

terminallerine mekan tahsis ederken gz oniine alinmalidir.
e Mekanin uygunlugu, mekana ulasim ve mekanin goriintirligii;
e Giinlimiizdeki ve gelecekte edilebilecek talepler;
e Kamyon, otobiis gibi araclara tahsis edilen seritlere ulagim;
e Isletme ve kalkindirma masraflari;
e Giivenlik 6nlemleri;

e (evresel sinirlamalar, kamu diizeni politikalari, arsa kullanim yasalar1 ve bolgede

yasayan insanlar tarafinda benimsenme;
e Kalkindirma, ¢ok amagl kullanim ve igletmenin gelistirilmesi olasiligi;

Isletmenin ortak kullanilmas1 potansiyeli.

Her bir faktor, kendi avantaj ve dezavantajlariyla degerlendirilip, bu tiir tesislerin

belirli bir yere insa edilip edilmeyecegine karar verilmelidir.

3.6.1.3 Yerel otobiis hizmeti

Hizli otobiislerin (ekspres) yiiksek maliyetli oldugu yerlerde, yerel caddelerde ¢alisan
otobiisler uygulanabilir bir hizmet dahilindedir. Sinirhi ¢esit terminal ya da park
yerleriyle desteklenebilir. Genellikle bu tiir bir tesis, yliz arabalik park yerlerinden
kiiciik bir alan1 kapsar ya da aligveris merkezlerinin, biiyiik otopark ve ev oniindeki

daha biiylik park alanlarinin belirli boliimlerini kullanir. Ulagim tesislerinin aracisi
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kiiciik park alanlari, hizli otobiislerle baglanan ve hizli otobiisleri biiyiik garlarla

baglayan yerel otobiis sebeke hattin1 destekler.

3.6.2 Mekina ulasilabilirlik

Mekana ulagilabilirlik, toplu tasima tiirleri i¢in yapilan tesislerin onemli bir
unsurudur. Oncelikle boyle bir tesis ana ulasim yollar1 boyunca kurulmalidir. Bu rota
demir yollar1 ya da karayoluna ulasimi olan otobiis yollar1 i¢in gegerlidir. Ikincil
olarak, boyle bir tesisin basarisi, tesise olan ulasimin tali yollara ya da yogun ikamet
edilen caddelerdeki yollara bagli olmamasina dayanir. Ozellikle sehrin disindan
gelen yolcular i¢in trafik yogunlugu, sikinti verici bir durumdur. Son olarak,
otoparklara ulasim i¢inde ana ve yerel caddelerinde bulundugu ulasim agini

kapsamalidir.

3.6.3 Tasit girisi

Ekspres otobiisler terminale direkt giris yapabilirler. Diger tasima sistemleri —
otobiisler, arabalar, taksiler, yayalar- gilivenlik ve dolasim kolaylig1 agisindan
farklilik gosterir. En fazla yolcuyu otobiis soforleri tasir. Bu yiizden, yerel otobiis
hizmetleri tesis kullanicilarina yakinligi agisindan en dnemli tasima sekli olmalidir.

Taksiler yolcularin toplu tasima bolgeleri disindaki tesislere ulasimda gereklidir.

Kisisel araglarla ilgili en biiylik oncelik, ara¢c bekleme alanmma ve diger tasima
tirleriyle cakismadan kolay c¢ikisi gerektiren yolcunun alinip birakilmasinin
uyumuna verilmelidir. Yolcunun birakilmasi i¢in gereken kisa bekleme siiresi
sirasinda, yiikleme alanma yolcu alimi alanindan daha yakin yerde durur ve bu
durum daha uzun bekleme siiresi gerektirir. Yolcu alimi alan1 yanhs kullanimi
engelleyecek uygun sinyallere sahip olmalidir; 15 dakikalik maksimum bekleme

stiresi uygundur.

Genel olarak, alana ulagim dolasim g¢emberi ve ¢ikmaz sokaklarla kolaylastirilir.
Ozellikle dolasim sola dogruysa daha fazla kolaylik saglar. Sola dogru dolasim yerel
yollara giris ve ¢ikislarda daha giivenli dontis ve yolcu kaldirimina giris ¢ikisi saglar.
Bu ylizden sola dogru yani saat yoniinde dolasim cok c¢esitli tasima merkezlerinde
cokca tercih edilir. Donmeli yollar araglarin duran araglardan etkilenmeyecegi

sekilde tasarlanmalidir.
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3.6.4 Park ulasimi

Kisa siireli park tiim ig giiniinden daha kisa siireli park etme seklidir. Kisa siireli park
talebin az oldugu donemlerdeki yolcular i¢in gereklidir. Geleneksel olarak, bu tiir

park yerleri transfer noktasina olabildigince yakin yerlere kurulmustur.

Simdiye kadarki en yaygin park alani uygulamasi ise gidip gelenlere tiim is giinii
park etme imkani saglayan uzun siireli parktir. Uzun siireli park sabah ve aksam
trafigin en sikisik oldugu yogun zamanlardaki girislerdir. Aksam trafigi, trenden ve
otobiisten inen insanlarin yogunluguyla birlikte artis gosterir. Bunun sonuglari
cogunlukla uzun kuyruklar ve ¢ikista bekleyen insan yogunluklar1 olur. Bu yiizden,

girig ve ¢ikiglara yeterli kapasite ayrilmasi ¢ok biiylik onem tagimaktadir.

3.6.5 Giris ve cikis sistemleri

Ise gidip gelenlerin park etmeleri en yogun olan saatlerde giris ve cikisi daha da
zorlagtirmaktadir. Cok tiirlii tasima tesislerini kullanan araglarin yiizde 60’1 ya da
yiizde 70’1 gibi bir orani sabah girip aksam ¢ikmaktadir. Bahsedildigi gibi, trafik
yogunlugu trenden ve otobiisten inen insanlarla birlikte daha da artmaktadir. Aksam
saatlerinde gelir denetleme sistemi ¢alismalari, kayitsiz giris ¢ikiglarin cok daha fazla

oldugunu gosteriyor.

Basarili giris ve ¢ikisin anahtar1 birden fazla ulasim noktalaridir. Bahsedildigi gibi
cember seklinde bir yol tavsiye edilen yontemdir. Bireysel park alanlar1 kendilerine

ait bir dongii sistemine sahiptirler ve dogal olarak da bu etkinligi artiracaktir.

3.7 Park imkénlar

Cok tirlii tasima imkanlarinda uygunluk temeldir. Kisisel tasima araglarindan toplu
tagima aracglarina gegiste harcanan zaman onemlidir. Bu yiizden, ge¢is icin gereken

zaman ¢ok tiirlii tagima tesislerinin uyumunda bir ol¢iittiir.

3.7.1 Park planlamasi

Yayalar ve araglar arasindaki tartismanin azaltilmasi ve yayalarin arabalarin
arasindan ge¢cmek zorunda kalmamasi i¢in, ara yollar bireysel park etme alanlari
araciligi ile terminallere yonlendirilmelidir. Eger arsa boyutlar1 uzun ve dar
yapilandirilmigsa, terminal yonlendirmesi dikey istikamette olmalidir.
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Sag acidan park etme, sofore rahatlik saglar ama belirli bir alanda biitiin park
alanlarmin ¢ift tarafli olmas1 durumunda ayni sey gegerli degildir. Boyle bir durumda
ac1 park etmesi (90 dereceden az olmak kaydiyla) daha etkili olabilir. Aslinda
herhangi bir alanda ac1 park etmesi birbirine kenetlenmis, rampa park yapilarina
uygun olmayan park diizenleri tedarik ederek biiyiik etki sunar. Ev ve is arasinda
yolculuk edenlerin park durumunun sabah ve aksam saatlerinde gel git seklinde
oldugunu diisiiniirsek, sunu fark etmemiz gerekir ki agili park alanlar1 tek yonli
oldugu halde sag agili park alanlar1 iki yonliidiir. Diger bir deyisle sag acili park
alanlar1 biitiin gecitlerin rampa manevralarinda kolay giris ¢ikis1 saglar, oysa ag¢ili

park alanlar1 buna olanak tanimaz.

Park alanlarina sahip doniis yollar1 da park etmeye olanak saglayabilir. Parksiz doniis
yollarinin i¢ ¢evresi, kavramsal olarak c¢ekici olsa da, her zaman ise yaramaz c¢iinkii
soforler aksi yondeki ikazlara ragmen yol boyunca 6zellikle bu alanlarin duraklara

yakin oldugu ya da uygunlugu az olan yerlere park ederler.

3.7.1.1 Otobiis dolasimi

Otobiisler, 6zellikle otobiis trafigi oldugu zaman, diger arag trafiginden ayrilmalidir.
Buna ek olarak otobiislere duraklama yeri gereklidir. Arka kisimlarda yiikleme igin
bolme gerekiyorsa, otobiisler genis doniis alanlarina ihtiyag¢ duyarlar. Eger otobiisiin
hacmi limitliyse doniis yollarin1 kullanabilir ama fren cekme mesafesi saglanmalidir.

Otobiis barmagi ve somut kompres de ayrica gereklidir.

3.7.2 Coklu kullanim park etme alanlar

Cok turli tasima tesisleri karli arazi degerlerinde ve planlamacilarin ve
gelistiricilerin birden ¢ok tasima tiirii kullanim tesislerinin toplum baglaminda

yerlestirdikleri bir istek olarak uygun olabilir.

3.7.2.1 Gelir kontrolii

Gelir kontrolii para toplamaktan bagka bazi fonksiyonlar yerine getirir. Bu kontrol

giivenligini gelistirmekle beraber yonetime yardimci olur.

a) Firsatlar: Gelir kontroliiniin park etme ve siiriis hali kolaylig1 i¢in en basit hali
yillik, yarim yillik, {i¢ aylik ve aylik olarak satin alinabilme firsatidir. Tipik olarak

firsat 6demeleri ¢ok biiyiik miktarda degildir ve oncelikli olarak toplu yerlesimlere
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park etmeyi siirlandirmak i¢in kullanilir. Firsatlar keskin bir tat birakabilir, ama
genel olarak araclar arasi degistirilemeyen etiketlerdir. Firsatlar etkili olmak igin

kullanim gerektirir.

b) Sayaclar: Park sayaclari alternatif bir gelir toplama aracidir. Yakin zamana kadar
tek tek ya da cift bash sayaclar yaygin gelir kontrol araglarindandi. Tek sayaglar
kullanict i¢in uygundur ve ihlal durumunda kolay denetleme saglar. Bu avantajlara
kars1 olarak sayaglar devamlilifa gelir toplama iicretine ve zararla yikima maruz

kalabilir. Zirhl1 korumali ya da madeni kemerli sayaglar ise yiiksek giivenlik saglar.

Bireysel sayaclarin kusurlar diisiiniildiigiinde, cok alanli sayaglar ev is arasi gidip
gelenlerin parkini isgal edebilir. Iki cesit cok alanli sayag sistemi gecerlidir; ddeme
ve gosterme ve alan bagma ddeme. Odeme ve gdsterme sistemi miisterinin ana
sayagtan bir gosterme makbuzu almasini ve makbuzu gdsterge paneline gostermesini
gerektirir. Alan basia 6deme ile her park alani tek tek numaralandirilir. Ev is arasi
gidenler merkezde 6zel bir alan icin 6deme yaparlar. Odenmeyen biitiin alanlar liste

yapilir ve ihlal i¢in cezalandirilir.

Firsat ve sayaglarin avantaji otoparklara smirsiz ulasim saglar. Bunun yaninda

tikaniklig1 hafifletir ve siirekli miisterilere zaman kazandirir.

¢) Kapilar ve giseler: Soylenen nedenlerden dolay1 kapilar ve giseler ¢ok kullanimli
tagima tiirleri parkinda fazla kurulmaz ama kapi giris ve ¢ikis seritleri her tiirlii
islemler i¢in gereklidir (genellikle giivenlik igin). Serit kapasitesi 250 alanlik bir
seride dayanir. Otomatik ara¢ tanima sisteminin ve gecis kartlarmin kullanildig

yerlerde bu oran ikiye katlanir.

3.7.3 Otopark yonetimi

Geleneksel olarak otoparklar genis kamu, 6zel park sistemleri ya da yerel yonetim
kamu islerinin bir pargasidir. Bu otoparklarin kar merkezi olarak kullanilip

kullanilmayacag bir kamu politikasidir.

Yiizeysel ¢ok kullanimli tagima tiirleri park alanlari, 6zellikle az {icretli yerler, ana
maliyetin asilmas1 s6z konusu oldugu zaman kar yapabilir. Otoparklarin ana maliyeti
asilirsa park tcretleri ev is arast gidip gelenlerin tren Ticretlerine yaklagsmak
zorundadir. Agikca boyle iicretler toplum igin kabul edilebilir degildir. Bunun yerine

maliyetler toplu tasimanin yiiksek masrafiyla ve park ticretleriyle amortize edilebilir,
38



sonra siireklilik ve operasyon masraflar1 ayarlanir. Dahasi, park yapisinin korunmus
parklar1 sundugunu ve ¢ok kullanimli tasima tiirleri tesislerinin yakininda oldugunu
gdz Oniline alirsak bircok durumda park icin prim istegi daha yiliksek tutarlara

doniistir.

3.7.4 Giivenlik onlemleri

Otopark gibi tesislerin basaritya ulasmasindaki en Onemli faktor giivenliktir.
Otoparkin siirekli izlenmesi ve giivenlik gorevlilerin bulundurulmasi, gerekli
giivenlik Onlemlerinin alinmasit ¢ok Onemlidir. Asagida belirtilen 6nlemler,

misterinin otoparklarda glivenliginin saglanmasi agisindan da dnemlidir.

e Durgun saatlerdeki hareketlilik alisilmig bir olay degildir ve dikkatlice kontrol edilip

izlenmelidir.
e Otoparkta gezinen ve bos park alanlarina gegen arabalar, siipheli olarak belirlenmelidir.
e Okul saatlerinde, 6grencilerin park alanlarinda toplanmasina izin verilmemelidir.

e Bakimsizlik ve 6zensizlik suca davettir. Onem verilmediginin ve siki denetlenmedigini isaret

eder.

3.8 Otopark Cesitleri

Cizelge 3.1: Otopark cesitleri

Yeriistiinde otopark alani olarak 1 kattan
fazla olan yapilar i¢in kullanilan terimdir.

k katli otopark .
ok katls otopar Yeraltinda otopark alan1 mevcut olsa dahi
yine bu yapilar bu sinifa girmektedir
Acik alan otoparki Toprak seviyesinde {izeri agik etrafi

genellikle ¢evrili olan otopark cesididir

Yer altt otoparki TQprak seviyesi altinda araglarin park etmesi
icin yapilan yapilardir.

Cadde tizerlerinde 6deme sistemleri veya
Cadde iistii otopark1 park gorevlileri tarafindan kontrol edilen,
araclarin park etmesi igin ayrilan alanlardir.

Otopark cesitleri i¢inde saydigimiz tiplerin haricinde otoparklarin kapasitelerini ve
kullanim performanslarini arttirmak icin biitiin otopark ¢esitlerinde kullanilabilecek

ozellikleri olan otomatik otoparklarda tercih edilmektedir.
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Otomatik otoparklar yar1 otomatik ve tam otomatik olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.
Yar1 otomatik otoparklarda siirliciiler belli bir noktaya kadar araglarim
yonlendirirken, tam otomatik otoparklarda ise biitiin park islemi otomatik olarak

gerceklesmektedir. Bu sebeple de ara¢ basina diisen maliyet artmaktadir.

Sekil 3.1: Tam otomatik otopark (Wohr)

Sekil 3.1°deki resim tam otomatik otoparka ait bir i¢ resimdir. Bu sistemde araglar
stirliciisli  olmaksizin liftler iizerinde asansOrler vasitasiyla hareket ettirilerek

belirlenen kutulara yerlestirilmektedir.

Sekil 3.2: Yar1 otomatik otopark (Wohr)

Sekil 3.2°deki resim yar1 otomatik otoparktan bir goriintiidiir. Bu sistemde arag
sahipleri araclarin1 park edecekleri bos liftin oniine gelerek araglarini liftin tizerine
birakmak kosuluyla park etmeleri saglanmaktadir. Bu tarz uygulamalar genellikle

arag sirkiilasyonu diisiik alanlarda tercih edilmektedir.
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4. ISTANBUL’DA DURUM VE UYGULAMA

Otomobil Sanayicileri Dernegi’nin 2007 yili son geyrek raporuna gore istanbul’daki
otomobil sayis1 1.790.000°dir. Istanbul’da trafige her giin giris yapan otomobil sayis1
600 ila 700 arasindadir. Yilda yaklagik 200.000 aracin giris yaptiglr bir sehirde
otopark ihtiyact belirgin bir sekilde gozilkkmekte ve buna paralel otopark

planlamalarinin yapilmasi gerekmektedir.

Istanbul’un trafik sorununun ¢éziilmesine en biiyiik katkilardan biri; yeni otoparklar

yaparak yollar1 park ederek isgal eden otomobillerden kurtarmaktir.

Istanbul igin yapilacak otopark gelistirme analizinde istanbul’un otopark ihtiyacinin

analiz edilmesi faydali olmaktadir.

Cizelge 4.1: flge bazinda otopark ag1g1 ve otopark ihtiyag acig1 kapasite

Sira flge Ihtiyac Ispark Ozel Toplam | Ihtiyag Acig
Isletilen Isletilen Isletilen | Kapasite

1 AVCILAR 20.681 |0 1.315 1.315 19.366
2 B.CEKMECE 31.520 | 0 0 0 31.520
3 BAGCILAR 32.600 |0 2.498 2.498 30.102
4 BAHCELIEVLER 30.016 |0 3.738 3.738 26.278
5 BAKIRKOY 39.480 | 1.437 23.071 24.544 14.936
6 BAYRAMPASA 24400 |0 1.121 1.121 23.279
7 BESIKTAS 35360 | 2.145 7.536 9.681 25.679
8 BEYKOZ 9.600 315 1.339 1.654 7.946

9 BEYOGLU 42.550 | 797 11.680 12.477 30.073
10 CATALCA 6.480 0 0 0 6.480

11 EMINONU 34200 | 4.013 11.525 15.538 18.662
12 ESENLER 32280 |0 983 983 31.297
13 EYUP 15.440 | 800 2.268 3.068 12.372
14 FATIH 28.250 | 769 12.154 12.923 15.327
15 GAZIOSMANPASA |37.360 | 0 1.552 1.552 35.808
16 GUNGOREN 21.520 | 139 2.590 2.729 18.791
17 K. CEKMECE 23.573 | 1.075 975 2.050 21.523
18 KADIKOY 53.560 | 4.308 16.017 20.325 33.235
19 KAGITHANE 22.440 | 28 1.250 1.278 21.162
20 KARTAL 21.160 | 460 270 730 20.430
21 MALTEPE 21.200 | 860 705 1.565 19.635
22 PENDIK 22.200 | 490 315 805 21.395
23 SARIYER 19.280 | 175 1.042 1.217 18.063
24 SILIVRI 8.480 0 0 0 8.480

25 SULTANBEYLI 13.920 | 0 0 0 13.920
26 SILE 2.560 0 0 0 2.560
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Cizelge 4.1 : (Devam)

27 UMRANIYE 38550 | 1.648 | 615 2.263 36.287
28 SISLI 52.040 | 1.810 | 25.327 27.137 | 24.903
29 TUZLA 9.760 0 60 60 9.700
30 USKUDAR 39.860 | 440 3.205 3.645 36.215
31 ZEYTINBURNU | 9.680 1373 | 2.096 3.469 6.211
TOPLAM 800.000 | 23.118 | 135.247 158.365 | 641.635

Ispark, Istanbul Otopark Isletmeleri Ticaret A.S.’den alinan veriler dogrultusunda
ilgeler bazinda yapilan analiz calismasina gore, Istanbul’da 800.000 ara¢ kapasiteli
otopark ihtiyaci oldugu tahmin edilmektedir. Bu ihtiyaca karsilik Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi’nin sirketlerinden biri olan Ispark A.S. tarafindan 23.118
araclik otoparkla birlikte, 6zel isletmeler tarafindan da 135.365 araclik otopark
isletilmektedir. Bu rakamlar 1s1ginda, Istanbul’da hali hazirda 641.635 araghk
otopark ihtiyacinin bulundugu sdylenebilir. Bu alandaki bosluk girisimciler ve

yatirimcilar agisindan biiytik firsatlar dogurmaktadir.

4.1 Otopark Uygulamalari

23.06.2007 tarihinde yiiriirliige giren en son Istanbul Imar Yonetmeligi’nin 1.21.4.

maddesine gore otopark uygulamalar1 asagidaki gibidir.

a) Imar planlarinda, yesil alan-park, meydan, kavsak, yol ve spor alani gibi kamuya agik alanlarin
zemin Ustli kendi fonksiyonunda kullanilmak sartiyla, tabii zemin altlari; ilgili kuruluslarin
(Ulasim Daire Baskanligi, Park Bahgeler Miidiirliigii gibi) uygun goriisii alinarak kamuya ait

zemin alt1 otopark yapilabilir.

b) Bir yap1 adasinda parsellerin arka bahgelerinde ve tabii zemin altinda olmak ve iizerinde yesil
agirlikli bahge diizenlemesi yapilmak sartiyla, ulasim ve ilgili kurumlarin uygun gorisleri
dogrultusunda miilk sahiplerinin muvafakatiyle, ada biitiinlinde kamuya ait veya 6zel katli otopark

yapilabilir.

¢) Kamulasgtirma, imar uygulamasi, bedelsiz terk gibi nedenlerle kamunun miilkiyetine geginceye
kadar, ilgili kurum ve kuruluglarin uygun goriisii alinmak sarti1 ile imar planinda 6zel miilkiyette
olan agik otopark lejantinda kalan alanlarda 6zel agik veya zemin alti otopark, kat otoparki

lejantinda kalan alanlarda ise 6zel katli otopark yapilabilir.

d) Trafigin elverdigi yollarda; UKOME ve ilgili kurumlarin uygun goriis vermesi halinde kismen

veya tamamen yol boyunca agik otopark diizenlemesi yapilabilir.

e) Otopark uygulamalar1 Ulasim Daire Bagkanlig: tarafindan giris ve ¢ikiglar konusunda alinacak
ulasim ve trafik diizenleme komisyonu (UTK) karar1 ve onaylanacak avan projeye gore

yapilacaktir.
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f) Kapali otoparklarda havalandirma, yangin tesisati, giiriiltii gibi konularda gerekli 6nlemler ilgili
kurumlarin goriisleri dogrultusunda alinacaktir.
Otopark uygulamalart uyarinca 06zel otoparklar ve kamuya ait otoparklar
yapilabilmektedir. Istanbul Otopark Y&netmeligi’nin 22.06.2007 tarihinde yiiriirliige
giren yonetmeligi uyarinca otoparklarda aranmasi gereken kullanimlar ve miktarlar

ekler kisminda EK A.1 olarak verilmistir.

Istanbul ili iginde Biiyiiksehir Belediyesi'nce yapilacak otoparklar ihale usulii ile
0zel tesebbiislere 30 yillik yap-islet-devret modeliyle verilmektedir. “Otopark
Gelistirme Analizi” tezinin konusu kapsaminda uygulamaya yonelik olarak kamunun
thale ettigi yap-islet-devret modelindeki siire tartisma konusu olarak

degerlendirilecektir

4.2 Uygulama Projesinin Yeri

Uygulama projesi Merter Kasim sokakta merkezi is alanlar1 ve atdlyelerin yogun
oldugu bolgede yer almaktadir. Bolge giin i¢inde ciddi anlamda park sorunu yasayan
bir alandir. Arsa 2900 m2 biiyiikliikte olup hedef projenin gergeklesmesi i¢in yer alt1
tam otomatik otopark ingasi ongoriilmektedir. Yeraltina yapilacak otoparkin arag
sahiplerinin park etmesi a¢isindan tercih edilmeyecegi Ongdriisiiyle otopark tam
otomatik olarak planlanmigtir. Toplam ingaat alani 7 kat yer alt1 olmak iizere yaklasik
16.100 m2 civarindadir. Kasim Sokak cevresi Sekil 4.1°deki gibi {i¢ bolgeye
ayrilmstir.

Sekil 4.1: Merter otoparki uygulama alani
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4.3 Bolgedeki Otopark Talebinin Mevcut Durumu

Belirlenen analitik etiit sinirlar1 dahilinde, saat, giin, hafta bazinda otopark talebinin
karakteristigi belirlenmistir. Haftanin hangi giin, saat, kimler, nasil ve ne kadar siire
ile nereye park etmek istemekte, ne kadar iicret 6demekte ve ne talep etmekte gibi

sorularin cevaplar1 gozlem ve anket caligsmalari ile belirlenmistir.

Her bolge sokak ve caddelere boliinmiis, her giin, her sokakta, farkl: saatlerde iki kez
sayim yapilmak sureti ile 04.07.2008-10.07.2008 tarihleri arasinda haftanin her giinii

07:30— 17:30 saatleri arasinda gézlemlenmistir.

Cizelge 4.2: Bolgelere gore ara¢ sayimi

Mavi Turuncu Yesil Toplam

Pazartesi 746 406 554 1706
Sali 850 630 612 2092
Carsamba 842 386 555 1783
Persembe 848 436 555 1839
Cuma 543 343 534 1420
Cumartesi 456 197 546 1199
Pazar 101 26 550 677

Toplam 4.386 2.424 3.906 10.716

Cizelge 4.2°ye gore otoparkin yer alacagi bolgede yol kenarina park etme sayilar
belirlenmis olup yapilacak otopark yatirimi i¢in giinliik 1.500 araclik bir kapasite

olabilecegi uygun goriilmiistiir.
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4.4 Bolgedeki Mevcut Otopark Hizmetinin Nitelik ve Niceligi

Belirlenen analitik etiit sinirlar1 iginde nerelerde, ne sekilde, kimler tarafindan hangi
amacla isletildigi, kapasiteleri, doluluk oranlar1 ve {icret tarifeleri gibi bilgiler
Cizelge 4.3°deki gibi Ispark Istanbul Otopark Isletmeleri Ticaret A.S’den

saglanmistir.

Cizelge 4.3: Bolgedeki mevcut otoparklar

 Boe Ny
Sokak Altay Sok. Giinay Sok. S-/%;f:rtSl Giindogdu Cam Yildirim
Otopark Cacanoglu Giines Ispark Giirkan Yildirim Cav:isogl
Isletme Ozel Ozel IBBL Ozel Ozel Ozel
Kapasite 60 arac 40 arag 67 arag 200 arag 30 arag 25 arag
Tiiri Kapali Acik Cadde istii Kap a;l;ﬂ()kul Acik Acik
Abone 100 TL 150 TL 180 TL 150 TL 150 TL
0-2 Saat 4TL STL 4TL S5STL S5STL S5TL
Ilave Saat 0,5 TL 1 TL 1TL 1TL 0,5 TL
Yikama Var Var Var Var Var
Vale Var Var Var Var
. Anahtar Guqe§ Otel Anahtar | Anahtar
Diger aliiyor e aliniyor alimniyor
Y kullaniliyor Y Y

Bu veriler 1s1¢1nda planlanan otoparkin isletme ticretleri rekabet kosullarina uygun

sekilde fizibilitelere islenecektir.

4.5 Bolgedeki Mevcut ve Planlanan Ulasim Kararlan

Igili kurumlar veya &zel tesebbiis ya da kisilerce bdlgede planlanan, bilinen yeni
yapilasma, yeni gelistirilecek faaliyetler, planlanan imar ve ulasim kararlariin
bolgedeki otopark talebi lizerindeki etkisi incelenmis bu baglamda Ukome karari

asagidaki gibidir.

4.5.1 — Ulasim Koordinasyon Merkezi (UKOME) ve Plan Kararni

02.07.2003 tarih ve 2003/3-7 sayili UKOME kararinda Kasim Sokak’in ana arter yol
kapsamina alinmasi uygun goriilmiistiir.

08.12.2005 tarih ve UTK2005/26-25 sayih UTK karari ise; “Giingdren ilgesi Istanbul

Biiyliksehir Belediye Baskanligi biriminin bulundugu Kasim Sokagi’'nin ¢ift yonli

calistirllmast ve asir1 parklanmadan dolayr problemler yasandigi gorilmiis olup, Kasim
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Sokagin 25.05.2001 tarih ve 2001/5-36 sayili UKOME kararli projede oldugu gibi tek yonlii
calistirilmas: ve Nadide Sokak’dan Kasim Sokagi’na girig verilmemesi uygun goriilmektedir”

seklindedir.
a) Plan karari

14.6.2006 tarih ve 1060 sayil istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Kararmnin 4. Maddesinde
1 Imar planlarinda Kentsel ve Sosyal Altyapt Alam olarak ayrilan alanlarda ( Egitim, Saglik,
Kiiltiirel Tesis, Sosyal Tesis, Spor Alan1 vb. ) ilgili kurum ve kuruluslarin uygun goriisleri
alimmak sartiyla tabii zemin altinda net parsel biitiiniinde, kamuya ait alanlarda kamu, 6zel
miilkiyette olan alanlarda 6zel zemin alt1 katli otopark yapilabilir.

hikmii mevcuttur. Zemin altt katli otopark olarak planlanacak alan zeminde,

18.02.2005 tasdik tarihli Giingéren Revizyon Uygulama Imar Planina gére bir kismu

“ Sosyal Kiiltiirel Tesis” bir kismi ise yol ve kaldirim olarak planlanmaistir.

4.6 Yatirim Siireci

Gilingdren Merter otoparki yer alti otopark: olarak planlandigi i¢in mevcut araziden
daha fazla verim alabilmek ve otoparkin daha verimli kullanimi amaciyla tam
otomatik otopark olarak planlanmistir. Bu tiir otoparklarin; yatirime1 i¢in en dnemli
avantaji, rampa ve koridor kullanmadan sadece ara¢ yiiksekliklerinde katlar insa
ederek park yeri kapasitesinin biiylitiilmesidir. Ayrica diger 6nemli bir avantaji ise
konvansiyonel otoparklarda ciddi 6n yatirim ve isletme maliyetlerine sebep olan
aydinlatma ve havalandirma gibi gereksinimlere otomatik otoparklarda ihtiyag
duyulmamasi. Sistem bilgisayar kontrolii ile calistifindan sadece gise personeli
kullanilir.  Kullanicilarin ~ konforunun yani sira, hirsizlik  ve  siiriiciilerden
kaynaklanacak kaza risklerinin olmayis1 sayesinde araglarin giivenligi en yliksek

diizeyde saglanir.

4.6.1 Otomatik otoparklar ve maliyeti

Otomatik otopark sistemleri konusunda uzman “Wohr” park sistemlerinden alinan
fiyatlar uyarinca tam otomatik otoparklarda ara¢ bagina maliyet 8.000 — 12.000 Euro
arasinda degismektedir. Bu fiyatlarin iizerine kaba yap1 maliyetleri de eklenerek

ingaat maliyeti hesaplanmaktadir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 2009 senesi yap1 yaklasik maliyet hesaplarinda katlt

otoparklar birim m2 basina 425 TL olarak hesaplanmistir.
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Cizelge 4.4 : Otopark kaba yap1 yaklasik piyasa fiyatlari

Yapilacak fs Birim Maliyet m2/$
Betonarme 250
Yalitim 35
Kazi 103
Tksa 70
Toplam 458

Merter otoparkinda otomatik otopark birim m2 maliyeti park sistemi dahil 1000 USD

olarak hesaplanmustir.

Finansman maliyeti ve proje iicretleri gibi diger gider kalemleri ile birlikte projenin
toplam gideri 513 araglik otomatik otopark i¢in 21.100.607 USD olarak
hesaplanmistir. Bununla ilgili fizibilite ¢aligmalar1 Ekler boliimiinde EK A.3’de 6n
calisma ve EK A.4’de 30 yillik nakit akisi, EK A.5’de 44 yillik nakit akis1 yer

almaktadir.

4.6.2 Otopark gelirleri ve isletme

Tam otomatik otopark isletmesinde, park etme hizmeti elektronik olarak
gerceklestiginden personel ihtiyaci bu ebatlardaki bir otopark i¢in daha az olmasi
ongoriilmektedir. Buna gore 3 vardiya seklinde otopark isletildiginde; 1 yonetici, 1
kasiyer, 2 giivenlik elemani, 2 park destek elemani, 1 teknisyen olmak iizere toplam
7 kisi istihdam edilmesi uygun goriilmektedir. Bdlgelere gore ayrilmis Ispark otopark

ticretleri eklerde EK A.2 olarak verilmistir

4.6.3. Kapasite / performans hesabi

Bolgede yapilan sayimlarda tespit edilen ¢evre park etme sayilari glinliik 1500 arag
civarinda tespit edilmistir. Sistemin ¢agdas hizmet sunmasi sebebi ile tercih edilecegi
de Ongoriilmiistiir. Bu sebeple teknik olarak ulasilmasi miimkiin olan en yiiksek

sayida ve ekonomik olarak gergeklestirilebilir kapasitede olabilecek sekilde tam
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doluluk aninda 513 araclik bir otopark hedeflenmistir. Asagidaki tabloya gore aylik
ortalama 300.000-350.000 TL briit gelir olmasi beklenebilir senaryolar arasindadir.

Cizelge 4.5: Kapasite performans ve gelir hesabi

Kabuller Aralik | Aralik | Devinim | Giris Ucret Ciro (TL)
%’si adedi Cikis (TL)

1 saat % 30 154 3 462 5 2.310

bekleme

2 saat % 35 180 4 720 6 4.320

bekleme

3 saat % 20 102 3 306 7 2.142

bekleme

4 saat % 10 41 1 51 8 408

bekleme

4-24 saat % 5 25 1 25 15 375

Gilindiiz 100 1 100 6 600

Abone

Gece Abone 100 1 100 4 400

Doluluk % 100

Oram

Kapasite % 305 1.764

Giinliik Ciro 10.555

Aylik Ciro 316.650

4.6.3.1 Hedef kapasitenin performans kriterleri

Bu calismada onceki baghklarda hesaplanan performans sinirlart ve miisteri
kategorilerinin beklenen park etme dagilimi ¢ergevesinde, giinliikk 1.500-2000 aracin

park edebilmesi beklenebilir.

Gece abonesi : 100+ - 17:00 — 10:00 (gece)
Giindiiz abonesi : max. 200 — 07:00 — 19:00 (giindiiz)
Abone olmayan : yaklagik 1.300 — 24 saat (tam giin)
Toplam : 1.500-2000 park
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4.7 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Gelir kapitilizasyonu bir bagka deyisle yatinmin kendini amorti etme siiresi,
gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinlimiizde degerini bulma islemidir. Diger
degerleme yontemlerinde oldugu gibi ilgili karsilastirilabilir veriler oldugu zaman
kullanilabilmektedir. Bu yontemde kullanilan prosediirlerin matematiksel kesinligi,

sonuglarin kesin dogrulugunun bir gostergesi olarak algilanmamalidir.

Gelir indirgeme yaklasimi, 6zellikle sagladiklar1 kazang olanaklar1 ve 6zellikleri esas
alindiginda, alinip satilabilinen miilkler i¢in ve bu analize konu olan ¢alismanin bir

yatirimet i¢in karlilig1 gosteren araglardan biridir.

Pazar arastirmasi gelir indirgeme yaklasimi i¢in birkag acidan &nemlidir. Islenecek
verilerin saglanmasina ek olarak, karsilastirma yapmak ve analiz sonuglarinin
uygulanabilirligini belirlemek i¢in nitel bilgileri de sunmaktadir. Bu sebeple bu
yontem sadece kantatif (niceliksel) veya matematiksel bir yontem olmayip, kalitatif

(niteliksel) degerlemeleri de gerektirmektedir.

Uygun pazar arastirllmasi tamamlandiktan ve karsilastirilabilir veriler toplanip
dogrulandiktan sonra, karliligi Olglilen gayrimenkul i¢in sunulan gelir ve gider
tablolarin1 analiz edilmektedir. Ardindan pazar beklentilerini yansitan, belirli bir
miilk sahibinin 6zel deneyimlerini géz ardi eden ve ilave analizler igin bir format
saglayan bir nakit akis1 gelistirilmektedir. Bu nakit akis1 belirlenen 1skonto orani ile

bugiine indirgenerek tasinmazin degeri veya karlilig1 gosterilmektedir.

Kapitilizasyon orani basit olarak gayrimenkul degerinin gelirine oranidir. Degerleme
siirecinde kira carpan1 ve gelir carpani analizi karmasik gelir analizlerine alternatif

olarak yaygin olarak kullanilmaktadir.

Satis Fiyati _ Gelir
Gelir Carpant

Net Faaliyet Geliri bir tasinmazin efektif briit gelirinden yapilan faaliyet giderleri
diisiildiikten sonra bulunan gelirdir. Faaliyet giderleri bir miilkten beklenen efektif

briit geliri saglamak amaciyla yapilmasi gereken siirekli harcamalardir.

Sabit Giderler gelire bagli olmayan giderlerdir. Degisken Giderler miilkiin kullanim

durumu ve gelire gore degisen giderlerdir (Enerji ve yakit giderleri gibi).
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Kapitalizasyon orani, miilkiin sagladig1 yillik net faaliyet geliri ile degeri arasindaki
orandir. Bu oran i¢in cesitli istatistikler tutulur ve elde edilen yatirim gelirinin
karsilastirmasinda kullanilmaktadir. Cikis degerinin hesaplanmasinda kolaylik

saglamaktadir.

Net faaliyet geliri

— = Deger
Kapitilizasyon orani

4.7.1 IRR — (i¢ Verim Oram Yontemi - Internal Rate of Return)

IRR, NPV’yi “0” yapan iskonto oranidir. Yani Yatirim ile yatirimin saglayacagi

getirilerin bugiinkii degerinin esit oldugu zamanki iskonto oranina IRR denir.

IRR ile sirketlerin sahip oldugu iskonto orani karsilagtirma yapilarak yatirima karar
verilmektedir. IRR’in iskonto oranindan yiiksek olmasi durumunda, sizin
beklediginiz getiriden de yliksek bir getiri elde etmeniz s6z konusudur ve yatirimin
yapilmasina karar verilir. Tersi bir durumda ise yeterli seviyede karl1 olmadigindan

yatirim gergeklestirilmez.

Bu durum tek bir proje icin gegerlidir. Coklu projelerde ise IRR’1 en yiiksek olan
proje segilir. Fakat yatirnm tutarlar1 farkli olan projeler arasinda IRR’1 diisiik olanin
toplam faydasi, yatirnm tutarinin yiliksek olmast nedeniyle, daha yiiksek
olabilmektedir. Bu durumda, NPV’yi de dikkate alarak karar vermek daha dogru

olmaktadir.
0=NA, + NAT/(1+IRR) + NA/(1+IRR)> + .......... + NA,/(1+IRR)"
NA; = Yatirimcinin t zamanindaki nakit akis

NA, genellikle negatiftir. Ilk doénem yatirimlarin simgeler.

4.7.2 Degerleme yonteminin belirlenmesi

Bu gibi tasinmazlar bir kez gelistirildikten sonra gelir iireten gayrimenkuller
olacaktir. Alici, satin alma siirecinde tasinmazin gelecek yillardaki olasi net gelirini,
harcayacag1 yatirim tutarin1 ve projenin riskini dikkate alacaktir. Sektor verilerine
paralel olarak, isletmelerin gelirleri yildan yila artis gosteren bir durum arz

etmektedir. Bu ¢alismada ele alinan tasinmazin degeri, 30 yillik ve 44 yillik bir nakit
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akis1 ve risklerin dikkate alindigi bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek hesap

edilmektedir.

4.7.3 iskonto (indirim) oram tahmini

Yatirim degerleme yaklagimina bagli olarak iskonto orani, “0” risk faiz orani ile iilke
riski, sektor riski, likidite riski gibi ¢esitli risklere bagli faiz oranlar1 toplanarak elde

edilmektedir.

Yatirnm degerleme yaklasimi g¢ercevesinde iskonto orani asagida belirtildigi gibi

hesaplanmaktadir.

- “0” risk primi: Tiirkiye’de gecerli Eurobond bor¢lanma faiz orant “0” risk primi
olarak dikkate alinmigtir. Bu bonolar Tiirkiye Cumhuriyeti Hazine Miistesarlig
tarafindan basildig1 i¢in faiz orami {ilke riskini de icermektedir. Bu faiz orani,
“Eurobond”larm, USD cinsinden 3 yil ve 5 yil vadeli getirilerinin agirliklh
ortalamalar1 dikkate alinarak hesap edilmistir. Bu calisma tarihinde 3 yil vadeli
kagitlarin getiri oraninin % 3,99 ve 5 yil vadeli kagitlarin getiri oraninin ise % 5,70

oldugu tespit edilmistir.

- Yatirim doénemi risk primi: Colliers ve CB Richard Ellis’in yaptig1 degerleme
calismalarinda gayrimenkul sektor risk primi % 6 ile % 10 arasinda oldugu
goriilmustiir. Yatirimin riskinin ¢ok yiiksek olmadigi diisiiniilerek % 8 olarak tayin

edilmistir.

- Likidite risk primi: Uzun vadeli yatirnma bagl diger yatirim firsatlarini kagirabilme
thtimaline bagl risk primini dikkate almaktadir. Bu oranin calismanin yapildig:
donemlerde piyasada % 2 ile % 4 oranlarinda alindig1 goriilmektedir. Bu ¢alismada

likidite risk primi % 4 olarak dikkate alinmistir.

- Spesifik risk primi: Projenin biiyilikliigiine ve tasinmazin isletilmesine bagl bir

takim riskler olabilir; bu yiizden % 1,3 oraninda bir iskonto risk primi belirlenmistir.

- Yatinm degerleme yaklasimina bagli iskonto oranlari toplami: Bu calismada
yatirim degerleme yaklagimina bagl arazi degeri belirlemek lizere asagidaki tabloda
detaylar1 da belirtilmis olan % 19,00 iskonto orani kullanilmistir. Proje

degerlemesinde yatirim risk primi diisiilerek % 11,0 iskonto orani kullanilmaistir.
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Cizelge 4.6: Iskonto oranlar1

“0 “Risk Primi 5,70
Yatirim Risk Primi 8
Likidite Risk Primi 4
Spesifik Risk Primi 1,3

4.7.4 ROI - Yatirimin Geri Doniis Orani - Return on Investment

Gayrimenkul yatirimlarinda giderler ve gelirler hesaplandiktan sonra yatirimin
karliligint ortaya ¢ikaran bir diger deger ise ROI‘dir. Tek basina belirleyici unsur
olmamasina karsin ilk bakista yatirnmin karliligini gosteren dénemli bir aractir. Bu
calismada vergi oncesi degerler ele alinarak ROI bulunmustur. ROI hesaplamasi

asagidaki sekilde yapilir.

( Toplam Gider — Toplam Gelir ) / Toplam Gider = ROl %

4.8 Tam Otomatik Otoparkta 30 ve 44 Yilhik Nakit Akislarinin Karsilastirilmasi

Calismanin konusu olan proje Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan ihale yolu
ile tam otomatik yer alti otopark yapimi ic¢in 36 aylik yapim siiresi hari¢ yillik

500.000 TL kira karsiliginda 30 yillik yap-islet-devret modeliyle ihale edilmistir.

5393 no’lu Belediyeler Kanunu’nun 18-e maddesi asagidaki gibidir:

“Taginmaz mal alimina, satimina, takasina, tahsisine, tahsis seklinin degistirilmesine veya
tahsisli bir taginmazin kamu hizmetinde ihtiya¢ duyulmamas: halinde tahsisin kaldirilmasina;
ii¢ yildan fazla kiralanmasina ve siiresi otuz yili gegmemek kaydiyla bunlar iizerinde sinirlt
ayni hak tesisine karar vermek”

Bu madde uyarinca belediyeler en fazla 30 yila kadar bu tarz yapilar i¢in yap-islet-

devret modeli ile ihale agabilmektedirler. Bu siirenin iizerindeki tasarruflar Bakanlar

Kurulu kararma baghdir.

Bu c¢aligmanin konusu kapsaminda tam otomatik otopark yapim maliyetlerinin
yiiksek olmasi kaygisiyla yatirnmcilar agisindan 30 yillik yap-islet devret modeline

alternatif olarak 44 yillik yap-islet-devret modeline uygun olarak karsilastirmali
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fizibiliteler hazirlanmigtir. Gayrimenkul sektoriinde tist kullanim haklarinda 44 yillik

stire tavsiye edildigi i¢in bu siire temel alinarak fizibiliteler hazirlanmistir.

Uygulama konusu olarak ele alinan Merter tam otomatik otoparkinda isletme siiresi
30 yil ve 44 yil olmak flizere fizibiliteleri asagidaki gibi hazirlanmistir. Fizibiliteler
hazirlanirken 1. yildaki ¢ikis oranina alternatif olarak 4. yilin sonundaki ¢ikis

zamanindaki oranlarda incelenmistir.

Cizelge 4.7: Tam otomatik otopark fizibilite karsilastirma

30 Y1l Yap-islet-Devret Modeli | 44 Y1l Yap-islet-Devret Modeli
Toplam Gider $20.602.204 $20.602.204
Toplam Oz Sermaye Gideri | $5.993.410 $5.993.410
4 Yillik Isletme sonrasi | % 24 % 32
sermaye IRR
4 Yillik Tsletme Sonrasi | $2.669.226 $5.327.821
sermaye NPV
4 Yillik Isletme Sonrasi ROI | % 31 % 52
1. Y1l Cikig IRR % 1 % 43
1. Y1l Cikigs NPV -$ 788.540 $2.709.359
Kapitalizasyon Orani % 10 % 8

Gayrimenkul gelistirme firmalar1 gelistirecekleri projelerden miimkiin olan en kisa
zamanda c¢ikis yapip baska projelere ilgilerini kaydirmak suretiyle gelistirme
islemlerine devam etmek isterler. Bu sebeple hazirlanan fizibilitelerdeki ¢ikis
senaryolar1 gayrimenkul gelistirme firmasinin 1. yil veya 4. y1l sonunda bu isten ¢ikis

yapmak istedigi takdirdeki kar oranlarii gosterecek sekilde hazirlanmistir.

Fizibiliteler arasindaki kapitalizasyon oranina oncelikli olarak bakacak olursak, 30
yillik isletme siiresinde alinan kapitalizasyon orant % 10 iken 44 yillik isletme
stiresinde bu oran % 8 olarak alinmistir. Bunun sebebi gayrimenkul gelistirme

firmasindan bu gayrimenkulii alacak olan yatirimci kira kontratt karsiliginda
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yapacagi yatirimi siiresi doldugunda teslim edecegi i¢in siire cok dnemlidir. 30 yil
gibi siire kisitlamasi olan projelerde yatirimcilar % 10 - % 12 arasinda bir getiri
oranini beklemektedir. Daha uzun siireli kontratlar yatirnme1 agisindan toplayacagi
gelir bakimindan daha fazla oldugundan normal miilkiyet alinmig gibi diisliniilmesi
beklenebilir. Bu gibi durumlarda yatirnmcinin bekledigi getiri oram1 % 8 - % 9

seklindedir.

Proje i¢inde tespit edilen IRR, NPV ve ROI’lar yatirim i¢in gerekli olan toplam
kaynak i¢inden gelistiricinin koydugu 6z sermayenin oranlarimi ifade etmektedir.
Gayrimenkul projeleri genellikle % 30 6z sermaye, % 70 banka kredisi kullanilarak
gerceklesen yatirnmlar oldugu icin projelerdeki karliliklar genellikle koyulan 6z
sermaye karsiliginda elde edilen kari ifade etmektedir. Ayrica fizibilitelere
finansman maliyetinin eklenmesi yatirim esnasinda kullanilan banka kredisinin

faizini ifade etmektedir

4.9 Yar1 Otomatik Olarak Merter Otoparkinin Planlanmasi

Ayni arsa iizerinde yar1 otomatik otopark planlanmak istendigi takdirde yer altinda 3
kat olarak planlamak siiriiciiler acisindan daha uygun olacaktir. Arag siiriiciileri
psikolojik olarak 3 katin altina girmeyi pek fazla tercih etmemektedirler. Yer altinda
3 kat olacak sekilde 310 araglik bir kapasite ongoriillmektedir. Alman “ Wohr”
firmasindan alinan yar1 otomatik otopark ara¢ basina diisiin fiyat insaat maliyeti harig
2.500 — 5.000 Euro arasindadir. Bu fiyatin {izerine insaat maliyeti de eklendigi zaman

takdirde m2 birim fiyat1 750 USD olmaktadir.

Tam otomatik otoparktan farkli olarak gelir tahmini giinliik arag basina $13 olarak
alinmis olup fizibiliteler bu sekilde hazirlanmistir. Ek A.5 Yar1 otomatik otoparkin
on fizibilitesi olup, EK A.7 Yar1 otomatik otoparkin 30 yillik nakit akis tablosunu,
EK A.8 Yari otomatik otoparkin 44 yillik nakit akis tablonu vermektedir.
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Cizelge 4.8 : Yar1 otomatik otopark fizibilite karsilastirma

30 Y1l Yap-islet-Devret Modeli

44 Y1l Yap-islet-Devret Modeli

Toplam Gider $7.422.952 $7.422.952
Toplam Oz Sermaye Gideri $2.038.113 $2.038.113
4 Yilik Isletme sonrasi | % 38 % 45
sermaye IRR

4 Yihk Isletme Sonrasi | $2.204.256 $3.258.107
sermaye NPV

4 Y1llik Isletme Sonras1 ROI % 59 % 85

1. Y1l Cikig IRR % 45 % 84

1. Y1l Cikis NPV $1.000.834 $2.396.373
Kapitalizasyon Orani % 10 % 8
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5. SONUCLAR VE ONERILER

Artan otomobil sahipligi ve kent merkezlerinin gelisim alanlarinin arazi yoniinden
daralmas1 sebebiyle diinya da otopark sistemleri hizla gelisme gostermektedir. Bu
gelisimdeki esas hedef daha az alana daha ¢ok arag¢ park ettirmektir. Bu gelisimler

yar1 otomatik ve tam otomatik sistemler olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu tez calismasinda Diinya’da otopark gelisim siireci ile birlikte otopark
gelistirmenin esaslar1 lizerinde durulmustur. Uygulama kisminda Gilingéren Merter
tam otomatik katli otoparki ele almmustir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
ihale usulii ile yapilmasi istenen tam otomatik sistemli katli otoparki ihale sartlar
uyarinca 30 yil siire ile ihale edilmistir. Bu kisimda tartisma konusu olarak
yatirimcilar agisindan bodyle bir yatirimin karlilig1 ve yapilabilirligi iizerinde durulup

alternatif Oneriler sunulacaktir.

Bu c¢alisma belli bir bolgedeki otopark yatirim firsat1 ele alinarak hazirlanmis bir
“case study” calismasin1 da igerdiginden Otiirii genellenmemesi faydali olabilir.
Yalniz ¢aligmanin icerigindeki konu basliklar1 ve 6rneklemedeki adimlar yatirimei
acisindan yol gosterici nitelikte olabilir. Her yatirimin kendine 6zgii 6zellikleri ve
sirecleri  olacagindan Gtiiri  her yatinm firsatinin  kendi dogast iginde

degerlendirilmesi daha uygun olabilir.

5.1 30 Yillik isletme siiresi

Ihale siiresi olarak 36 aylik siire kapsaminda yatirimcinin projeyi 24 ayda
tamamladig1 varsayilarak bu yatirnm siireci hari¢ 30 yillik isletme siiresi ele
alimmistir. Cizelge 4.7°e bakildiginda gelistirme firmasi bu gayrimenkulii 4 yil
boyunca islettikten sonra % 10 getiri oraninda baska bir yatirimciya devrettiginde
gelistirici sirketin yatirim i¢in koydugu sermayenin IRR‘1 % 24, NPV’si ise
$2.669.226’dir. Yatirnmin geri doniis oran1 (ROI) ise 4. yil sonunda % 31°dir. Bu
oranlar ¢cok kotii olmamakla birlikte gelistirici acisindan beklenen yatirimin geri

doniis oran1 (ROI) % 50 civarinda ve {istiinde olmasi bu yatirima olan ilgiyi
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kuvvetlendirebilecek unsundur. Bunun disinda her gelistirme firmasi nakit akislarini
saglamlasgtirmak acisindan girdikleri yatirrmdan en erken siirede ¢ikmay1
arzulamaktadir. Bu sebeple 1. yilsonundaki ¢ikis senaryosuna baktigimizda IRR % 1
ve NPV eksi degerdedir. NPV nin eksi degerde olmasi bu isin bugiinden zarar ettigi
anlamini tagimaktadir ve bu haliyle hi¢bir yatirimer tarafindan girilebilecek bir is

olarak gozilkmemektedir.

5.2 44 Yillik isletme siiresi

Cizelge 4,7’ye bakildiginda 44 Yillik senaryoda net gelirin getiri orani olarak % 8‘e
boliinmesiyle elde edilen sonuglar nispetinde 4. Y1l ¢ikis yapildiginda 6z sermayenin
IRR’1 % 32 ve NPV’si $5.327.821 olmaktadir. 4 yi1l beklemeden 1. yilin sonunda bu
isten ¢ikilmak istendigi takdirde IRR % 43 ve NPV $2.709.309 olmaktadir.

5.3 Yar1 Otomatik Olarak Merter Otoparki Onerisi

Tam otomatik otoparkin maliyetinin yiiksekligi ve isletme siiresinin de yatirimcilar
acisindan kisa olmasi sebebiyle yar1 otomatik olarak planlandigindaki durum bir
onceki boliimde incelenmistir. Buna iliskin karsilagtirmali tablo Cizelge 4.8°de

verilmistir.

Fizibilitelere gore her 30 yillik ve 44 yillik senaryolar gelistirici igin yapilabilir bir
yatirim olarak goziikmektedir. Mevcut kosullarda 30 yillik isletme siiresinde 4. Yil
¢ikis varsayiminda 6z sermayenin IRR’1 % 38 cikarken 1. yilsonunda bu isten ¢ikis
yapildig: takdirde IRR % 45 ¢ikmaktadir. Bu kosullar altinda Tiirkiye i¢in beklenen
IRR % 20 ve tizerindedir. Merter otoparki yar1 otomatik olarak tasarlandigi takdirde

yatirimcilarin ilgisini ¢ekebilecegi Oneriler arasindadir.

5.4 Sonuclar ve Oneriler

Bu ¢alismanin onceki boliimlerinde diinyadaki ilk otoparklardan ve otoparklarin
gelisim siirecinden bahsedilmistir. Bu gelisim siireci dahilinde gelisen otopark
yaklasimlar1 ele alinmig ve buna paralel olarak otopark gelistirmenin temelleri

tizerinde durulmustur. Otopark gelistirme ¢alismalar1 kapsaminda yer verilen konular

58



yatirimet agisindan gelistirme calismalar1 esnasinda nelere dikkat edilmesi hususunu

yansitmaktadir.

Otopark gelistirme ¢alismalar1 istanbul’da Merter bolgesinde planlanan tam otomatik
otopark gelistirme Ornegi ile orneklendirilmistir. Bu 6rnek kapsaminda yer alan
adimlar ve fizibilite caligmalar1 genellenemeyecek nitelikte olup sadece o bolgeye
has ozellikler ile fizibilite ¢aligmalari yapilmis ve bu projenin karlilifi iizerinde

durulmustur.

Fizibiliteler gostermektedir ki 30 yillik isletme stiresi bu tarz yiliksek teknolojili bir
yatirm  kaldirmamaktadir. Kamu Istanbul’daki park sorununu ¢dzmek ve
yatirimcilart modern, yiiksek teknolojili yatirimlara kaydirmak istiyorsa igletme

sliresinin en az 44 yila ¢ikarilmasi daha uygun goziikkmektedir.

Boyle bir yatirima alternatif olarak da teknoloji maliyeti daha diisiik olan yari
otomatik yer alt1 otoparki ile 30 yillik isletme siiresi yatirimeiyr memnun edebilecek

diizeydedir.

Bagka alternatiflere bakacak olursak yer alti1 otoparki olarak planlanan alanlarin iist
kullanimlarinda da ticari fonksiyonlara yer verilmesi nakit akiglarina ek gelir

yaratacagl i¢in yatirim karari agisindan faydali olabilir.
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Cizelge A.1: Kullanim Cesitleri (Kaynak: imar mevzuati)

Kullamim Cesitleri

1- Meskenler

Ortalama Daire Yapi ingaat Alan1 50 m2 ye kadar 4 daire igin
Ortalama Daire Yapi Insaat Alani — 51-80 m2 arasinda 3 daire i¢in
Ortalama Daire Yapi Ingaat Alani — 81-120 m2 arasinda | 2 daire igin
Ortalama Daire Yapi Ingaat Alani — 121-180m? arasinda | 1 daire igin
Ortalama Daire Yapi insaat Alan1 — 181m? den biiyiik 1 daire i¢in 2 otopark
Rezidanslarda 60 m?ye kadar 1 daire i¢in
Rezidanslarda 60 m? den biiyiik ise 1 daire i¢in 2 otopark
2- Ticari Amach Binalar ve Biiro Binalar1

Diikkan, Magaza, Banka 50 m2

Biiro Binalar1 50 m2

Sauna ve Hamam 50 m2

3- Konaklama Tesisleri

Oteller 5 ve 4 yildizl oteller 3 oda igin
Oteller 1-2-3 yildizl1 oteller 5 oda igin
Moteller Oda Sayisinin %80'i kadar
Hosteller 5 oda igin
Tatil Kdyleri 4 oda igin
Apart Oteller 1 iinite igin
Pansiyonlar 4 oda igin
Termal Tesisler 4 oda i¢in
Kampingler 1 {inite i¢in
Kirsal Turizm Tesisleri 4 {inite igin

4- Yeme, igme Eglence Tesisleri

Gece Kuliibii 20 m2

Gazino 20 m2
Diskotek 20 m2

Diigiin Salonu 30 m2
Birahane 20 m2

Bilardo Salonu, internet Cafe, Kahvehaneler 30 m2
Digerlerinden Her Biri i¢in 20 m2
Lokanta, Pastane, Firin 30 m2

5- Sosyal, Kiiltiirel ve Spor Tesisleri

Konferans Salonu 10 oturma yeri
Tiyatro- Sinema 10 oturma yeri
Kiitiiphane 30 oturma yeri
Kapali Yiizme Havuzu 20 oturma yeri
Agik ve Kapali Spor Salonu 20 oturma yeri
6- Fuar, Kongre ve Sergi Merkezleri Kapasitenin%10'u oraninda
7- Egitim Tesisleri

Ozel veya Vakif Universiteleri 250 m2
Universite ve Yiiksek Okullar 250 m2

ilk ve Orta Ogrenim Kurumlari 400 m2

Ozel Okul, Dershane 400 m2
Ogrenci Yurtlari ve Kresler 400 m2

8- Saghk Yapilar

Ozel Hastane 125m2
Hastaneler 125m2

Saglik Ocagi, Dispanser ve Digerleri 125m2

9- ibadet Yerleri 200 m2

10- Kamu Kurum ve Kuruluslari ile Kamu Yararh 100 m2

Diger Kuruluslar

11- Sanayi ve Depolama Tesisleri ve Toptan Ticaret 200 m2

12- Kiiciik Sanayi Tesisleri 125 m2

13- Oto Sanayi Sitesi 40 m2

14- Toptanci Hali 75 m2
Lunapark ve Benzeri Eglence Yerleri 60 m2 Alan
Rekreasyon Alam 300 m2 Alan
Cay Bahgesi 75 m2 Alan
A¢ik Spor Alanlari 75 m2 Alan
Acik Yiizme Havuzu 30 m2 Alan
Semt Pazar: 100 m2 Pazar alani
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Cizelge A.2: Otopark Tarifesi (Kaynak: ispark)

Bahgelievler,
: Beyoglu, Besikta . Baklrkby'/., Diger ilceler
oTopARrk | ILCELER Emir\:bi[], Fati§h, $i§§Ii Eydp, Gungoren, =
CINS Kadikoy, Kagithane
Sariyer, Zeytinburnu
SURE | ASGARI AZAMI ASGARI AZAMI ASGARI AZAMI
(saat) | (YTL) (YTL) (YTL) (YTL) (YTL) (YTL)
0-1 2,50YTL | 5,00YTL | 2,00 YTL | 4,00YTL | 2,00 YTL | 3,50 YTL
o 1-2 3,50YTL | 6,00YTL | 3,00 YTL | 5,00 YTL | 3,00 YTL | 4,00 YTL
< 2-4 4,50 YTL | 7,00YTL | 4,00YTL | 6,00YTL | 4,00YTL | 5,00 YTL
E = 4-8 6,50 YTL | 10,00 YTL | 5,00 YTL | 8,00 YTL | 5,00 YTL | 7,00 YTL
S g 8-12 7,50 YTL | 12,00 YTL | 6,00 YTL | 10,00 YTL | 6,00 YTL | 8,00 YTL
'6 12-24 | 9,00 YTL | 20,00 YTL | 8,00 YTL | 15,00 YTL | 8,00 YTL | 12,00 YTL
ABONE 99,00 250,00 89,00 200,00 79,00 150,00
(Aylik) YTL YTL YTL YTL YTL YTL
0-1 2,00 YTL | 5,00YTL 1,50 YTL | 3,50 YTL | 1,50 YTL | 3,00 YTL
x — 1-2 3,00 YTL | 6,00YTL | 2,00 YTL | 4,00YTL | 2,00 YTL | 3,50 YTL
é f_u 2-4 4,00YTL | 7,00YTL | 3,00 YTL | 500YTL | 2,50YTL | 4,00 YTL
°<C e 4-8 6,00 YTL | 9,00 YTL | 4,00 YTL | 7,00 YTL | 3,00 YTL | 6,00 YTL
§ Tg; 8-12 8,00 YTL | 10,00 YTL | 5,00 YTL | 8,00 YTL | 5,00YTL | 7,00 YTL
% é‘ 12-24 13%?_0 20,00 YTL | 8,00 YTL | 12,00 YTL | 7,00 YTL | 10,00 YTL
< = ABONE 99,00 200,00 79,00 150,00 69,00 125,00
(Aylik) YTL YTL YTL YTL YTL YTL
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EK A3

Cizelge A.3: Tam Otomatik Otopark Ana Fizibilite

MERTER TAM OTOMATIK OTOPARK FiZIBILITESI
YAP-ISLET-DEVRET MODELI

insaat izinleri Uyarinca

[KAPSAM
adet Briit Alan (m?) Net alan (m?) Oran net/briit
Toplam Yeralti Otopark m? 'si 513 16.180 16.180 100%
Toplam ingaat Alani 16.180
|ARSA BEDELI $488.402 |
calculation basis total cost
Arsa Fiyati 2.900,00m2 $0
Biiyiiksehir Belediyesine Odenecek Yillik Kira $300.000
Tapu masraf 1,50% $0 $0
Damga Vergisi 0,75% $17.120.325 $128.402
Noter Ucreti 0,75% upper limit $60.000
[INSAAT MALIYETLERI |  $17.120.325 |
cesitli ingaat maliyeti $131.325 |
On galisma maliyetleri $56.250
briit alan (m?) hesaplama degeri toplam maliyet
Citler 750 $75 $56.250
Yikim $0
I I I $0
Cevre Diizeni $72.500
2.900,00m2 $25 $72.500
Tahmin edilemeyen giderler 2% $128.750 $2.575
[Ticari $16.989.000
| briit alan (sqm.) I hesaplama degeri | toplam maliyet
Zemin alti $16.180.000
Otopark [ 16.180 [ 1.000 [ $16.180.000
Tahmin edilemeyen giderler 5% $16.180.000 $809.000
Diger Ucretler ve Hakedigler | $1.590.368 |
$1.590.368 |
On giderler $5.000
toplam gider
|Zemin Ethdu $5.000 $5.000
[Ocretler $1.253.434
oran hesaplama degeri toplam gider
Mimari (miihendislik hizmetleri ile birlikte) 1,00% $16.989.000 $169.890
Yapi ve teknik muhendislik 1,50% $16.989.000 $254.835
Akustik Uzmani 0,10% $16.989.000 $16.989
Yapi Denetim 1,00% $16.989.000 $169.890
Kalite ve Fiyat Kontrol Ofisi 0,75% $16.989.000 $127.418
Yerel Kontrol Ofisi 1,50% $16.989.000 $254.835
Miulk Sahibi Temsilciligi 1,00% $16.989.000 $169.890
Hukuk Danigmanhgi estimation $30.000 $30.000
Tahmin edilemeyen giderler 5,00% $1.193.747 $59.687
Altyapi baglanti ticreti $230.000
Vergiler $101.934,00
Mimarlar ve mihendisler odasi 0,00% $424.725,00 $0,00
ingaat Ruhsat Harci (18$ x m2) $0,00 16.180,00 $0,00
Cevre vergisi ve sigorta 0,60% $16.989.000,00 $101.934,00
|TOPLAM GIDERLER (finansal giderler harig) $19.199.095 |
[finansal giderler (vergi haric) $1.901.511 |
Faiz Orani 10,00%
Kredilendirilecek oran (senior loan) 70%
[Toplam kredi siiresi 24
|0rta|ama kredi kullanimi 70%
ingaat +diger
licretler
ITOpIam bedel 19.199.095
|Tahmini proje finansman gideri | | $1.881.511,34 |
[Banka giderleri [ [ $20.000,00 |
|[TOPLAM GIDERLER $21.100.607 |
[SATIS $24.008.400]
|Ay||k gelirlerin satis degeri $24008400|
Kapitilizasyon
Toplam yillik gelir Kapitilizasyon Orani Pazar degeri
$2.400.840 10% $24.008.400
Toplam Arac Gunluk 1 arag geliri Doluluk Aylik Gelir
Otopark 513 $15 100% $200.070
[PROJENIN TOPLAM KARI | $2.907.793 |
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EK A4

Toplam Arac Adedi

Cizelge A.4: Tam Otomatik Otopark 30 Yillik Nakit Akisi

513
Gunlik Arag Bas! Gelir $15
Avlik Tsletilen Gin 26
Beledive Avlik Kirasi $300.000
Calisan Sayist
Ortalama 1 Calisan Maas! $1.000|
Avlik Elektrik Gideri $5.000(
Bakim Ucreti $3
Yénetim Gideri 5%
Kapitilizasyon Orant 10%]
Indirgeme Oranr 11%)|
Yenileme Orani 1%]|
Yil 00 Yilo1 Yil 02 Yil 03 Yil 04 Yil 05 Yil 06 Yil 07 Yil 08 Yil 09 Yil 10 il 11 Yil12 Yi13 Yil 14 Yil 15 Yil 16 Yi17 Yil 18 i 19 Yil 20 il 21 Yil 22 Yil 23 Yil 24 Yil 25 Yil 26 Y27 Yil 28 Yil 29 Yil 30 Yil 31 Yil 32
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
Gelistirme Safhasi
Yillk Gelir Artist 1 1,03 1,06 1,09 113 1,16 1,19 1,23 1.27 1,30 1,34 1.38 1.43 147 151 1,56 1,60 1,65 1,70 175 181 186 1,92 1,97 2,03 2,09 2,16 2.22 2.29 2.36 2.43
Doluluk 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Operasyon Geliri 2.094.322 __ 2.157.151 _ 2.221.866 __ 2.288.522 _ 2.357.177 __ 2.427.893 2.500.730 __ 2.575.75L 2.653.024 2.732.615 _ 2.814503 _ 2.899.031 _ 2.986.002 _ 3.075.582 3.167.849  3.262.885 _ 3.360.771 _ 3.461.594 _ 3.565.442 _ 3.672.406 _ 3.782578 _ 3.896.055 _ 4.012.937 _ 4.133.325 _ 4.057.325 _4.385.044 4.516.596 _4.652.094 _4.791.656 _4.935.406 5.083.468
Briit Ciro 2400840 2472865  2547.051  2.623463 2702167  2.783.232 2.866.729  2.952.730 3.041.312 3132552 3.226528  3.323.324 3423024  3.525.714 3631486 3.740.430 3852643 3.968.223  4.087.269  4.209.887 4336184  4.466.270  4.600.258  4.738.265 4.880.413 5026.826 5.177.631 5332.959 5492.948 5657.737 5.827.469
Yenileme Gideri (24.008) (24.729) (25.471) (26.235) (27.022) (27.832) (28.667)  (29.527) (30.413) (31.326)  (32.265)  (33.233)  (34.230)  (35.257) (36.315)  (37.404)  (38.526)  (39.682)  (40.873)  (42.099)  (43.362)  (44.663)  (46.003)  (47.383)  (48.804)  (50.268) (51.776) (53.330) (54.929) (56.577) (58.275)
Calisan Ucretleri 84.000 86.520 89.116 91.789 94.543 97.379 100.300 103.309 106.409 109.601 112.889 116.276 119.764 123.357 127.058 130.869 134.795 138.839 143.004 147.295 151.713 156.265 160.953 165.781 170.755 175877 181154 186588 192186 197.952 _ 203.890
Elektrik Harcamalart 60.000 61.800 63.654 65.564 67.531 69.556 71.643 73792 76.006 78.286 80.635 83.054 85.546 88.112 90.755 93.478 96.282 99.171 102.146 105.210 108.367 111.618 114.966 118.415 121,968 125627 _ 129.305 _ 133.277 _ 137.276 _ 141.304 145636
Bakim 18.468 19.022 19.593 20.180 20.786 21.409 22.052 22713 23.395 24.097 24.819 25564 26.331 27.121 27.935 28773 29.636 30525 31.441 32.384 33.355 34.356 35.387 36.448 37.542 38.668 39.828 41023 42253 43521 44.827
Yonetim Giderleri 120.042 123.643 127.353 131.173 135.108 139.162 143.336 147.637 152.066 156.628 161.326 166.166 171,151 176.286 181.574 187.022 192.632 198.411 204.363 210.494 216.809 223313 230.013 236.913 244.021 __ 251.341 _ 258.882 _ 266.648 _ 274.647 _ 282.887 _ 291.373
Toplam Yatinm Maliyeti (9.989.184) (9.989.184) (633.837)  (300.000)  (309.000)  (318.270)  (327.818)  (337.653)  (347.782)  (358.216)  (368.962)  (380.031) (391.432) (403.175) (415.270) (427.728)  (440560) (453.777) (467.390) (481.412) (495.854) (510.730)  (526.052)  (541.833) (558.088) (574.831) (592.076) (609.838) (628.133) (646.977) (666.387) (686.378) (706.970)
Insaat Maliyefi (8.560.163) (8.560.163)
Diger Ucretler ve hakedisler (795.184 ) (795.184)
Finansal Giderler (633.837)  (633.837)|  (633.837)
Belediye Yillk Kiras! (300.000) _ (309.000) _ (318.270)  (327.818)  (337.653) _ (347.782) _ (358.216)  (368.962)  (380.031)  (391.432)  (403.175) (415.270)  (427.728) _ (440560)  (453.777) (467.390) (481.412) (495.854) (510.730)  (526.052)  (541833) (558.088) (574.831) (592.076) (609.838) (628.133) (646.977) (666.387) (686.378) (706.970)
Proienin Nakit Akist (9.989.184)[ (9.980.184)]  1.460.484  1.857.151 | 1.912.866] 1.970.252] 2.029.359 _ 2.090.240] 2.152.947]  2.217.536] 2.284.062] 2.352.584] 2.423.161] 2.495.856] 2.570.732]  2.647.854] 2.727.289]  2.809.108] 2.893.381] 2.980.183] 3.069.588] 3.161.676] 3.256.526] 3.354.222] 3.454.848] 3.558.494] 3.665.249] 3.775.206] 3.888.462] 4.005.116] 4.125.270] 4.249.028 4.376.499
(9.989.184) (19.978.367) (18.517.883) (16.660.731) (14.747.866) (12.777.614) (10.748.254)  8.658.014 6.505.067  4.287.531 2.003.470 349114  2.772.275 _ 5.268.131 _ 7.838.863 10.486.716  13.214.006 16.023.114 18.916.495 21.896.677 24.966.265 28.127.941 31.384.467 34.738.689 38.193.537 41.752.031 45.417.280 49.192.486 53.080.948 57.086.064 61.211.334 65.460.362 69.836.860
Toplam GIDER (20.612.204 )
5z Sermaye Nakit Akist (2.996.755) (2.996.755) _ 1.460.484 _ 1.857.151 _ 1.912.866 _ 7.687.912
Toplam Oz Sermaye (5.993.510)
Oz Sermave Ic Verim Orani (IRR) 24%
Gz Semave Net Buaiinkii Deder(NPV)  $2669.226 |
Proie IRR 10%)]
Proie NPV -$959.505
ROI 31%
1. Yl Cikistaki nakit Akist 6.047.140

Oz Sermave Ic Verim Orani (IRR)

(2.996.755) (2.996.755)
1%

Net Bugiinkii Deger (NPV)

-$788.540
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EK AS

Toolam Arac Adedi

Ginliik Arac Bas Gelr

Cizelge A.5: Tam Otomatik Otopark 44 Yillik Nakit Akist

Avik Isletilen Gin

Avik Kira:
Calisan Savist

Ortalama 1 Calisan Maas

Avik Elekirik Gideri

Bakim Ucreti

Yonetim Gider:

Toplam GIDER

(20612.204)

Oz Sermaye Nakit Akist
Toplam Oz Sermaye

6z Sermave lc Verim Oran (IRR)
0z Semave Net Bualinki Deder(NPV)

Proie IRR 11%]
Proie NPV $22.047 |
RO

1. Yil Cikistaki nakit Akisi

Verim Orant (IRR)

Sermave
Net Bugiinkii Deder (NPV)

(2.996.755) _(2.996.755)

$2.709.359

10.356.902

Orant 8%
Indirgeme Orani 11%)|
Yenileme Orant 2%|
il 00 vilo1 Vil 02 Yir03 Vil 04 Yil05 il 06 viro7 il 08 Yil09 Vil 10 i iz Yir13 Yir14 Vil 15 Vil 16 Yir17 il 18 Yir19 Vil 20 Vil 21 Vil 22 Yil23 Vil 24 Yil25 Vil 26 Yii27  Yi28 Y29 Ya30 Y31 Y32  Via33 Vi34 Vi35 V36  Va37 V38 V39  Via0 Va1 Yiaz  Via3 Yiias Va5 il 46
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054
Gelistirme Safhasi
Yillk Gelir Artst ¥ X .
Doluluk 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%  100%  100%  100% __ 100% _ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Operasyon Geliri 2070313 2132423 2196395 2260287 2330156 2.400060 _ 2.472.062 _ 2546224 2622611 2701289 2762308 2865798 2051772 3040325 3131534 3205481 3322045 3471912 8524570 3630307 _ 3730216 3851392 3066934 4085042 4208500 4334776 AAGABIO 4596764 4736727 4876620 5025104 5175040 5331228 5491165 5655900 5825577 6000344 6180354 6365765 6556736 6753440 6956043 7164724 7379666 7601056
Bt Ciro 2400840 2472865 2623463 2702167  2.83.232 2866720 2952730 3041312 3132550  3.226528 8323324 3423024 3525714 3631486 3740430 3852643 3968223  A087260 4200887 4336184 4466270  AG00258 4738265 4880413 5026826 5177631 5332059 5492048 5.657.737 5827469 6002293 6182362 6.367.833 6558.868 6.755.634 6.958.303 7.167.052 7362063 7.603525 7.83L631 B.066580 8308577 8557834  8.814.569
Yenieme Gidert (4B017)  (49.457) (52460)  (54.043)  (55665)  (57335)  (50055)  (60826)  (62651)  (54531)  (66.466)  (68460)  (70514)  (72630)  (74809)  (77.053)  (79.364)  (81745)  (84198)  (86724)  (89325)  (92.005)  (94.765)  (97.608) (100537) (103553) (106.659) (109.850) (113.155) (116549) (120.046) (123647) (127.357) (131.177) (135113) (139.166) (143341) (147.641) (152071) (156633) (161332) (166172) (171157) (176201)
Calisan Ucrefleri 34,000 6.520 1.789 04,543 100300 103300 106.409 100601 112880 116276 110764 123357 127058 130860 134.795 143004 147205 151713 156265 160953  jessel 170755 176877  laiish isosee 10186 107052 200800 210007 216307 22279 270480 236364 243455 50750  peofy 266030 27401l  2ep23 00608 00410  0.40p|
Elekirik Harcamalart 0.000 1800 5564 7531 71643 73792 006 76286 80635 3,054 85546 112 0.755 93.478 6.282 102146 105210 108367 111618 114966 118415 121968 125627 120395 133277 137276 141394 145636 150005 154505 150140 _ 163914 168832 173807 _ 170114 184487 _ 190022 _ 105722 201504 207642 _ 213871 220287
Bakim 5468 9022 0.180 0786 22052 22713 395 24,007 24819 5564 26331 121 7,935 773 9636 31441 52384 33355 34356 35367 6.445 37547 38666 39828 41073 42053 43521 4487 467l 4755/ 48083 0453 51066 53605 65131 56785 58489 0243 62051 63912 65629 67.604
Yonetim Giderlert 120082 123643 131173 135108 1 143336 147637 152,066 156628 161326 166166 171151 176086 i81574 187022 102632 204363 210494 216800 223313 230013 236913 44021 251341 258882 266643 274647 282887 201373 300115 _ 300118 318307 327043 337782 _ 347015 _ 358353 360103 _ 380176 301582 403320 415420 427800 440728
Toplam Yatinm Maliyeti (9969.164) (0089.164) | (633637) __(300,000) __(309.000) _(318270) _(327818) _ (337.653) _ (347.762) _ (3656216) _ (36B062) _ (380031) (391432) (403175) (416270) (427.726) (440560 (453777) (467390) (4B1417) (495854) (510730) (526052) (541833) (56088) (574831)  (502.076) (609.836) (626.133) (646:077) (666387) (686:376) (706.070) (728.179) (750.024) (772525) (795701) (619572) (644150) (860.483) (605566) (022.435) (950106) (076.611) (1007.070) (103620 (1.069.355)
insaat Mallyetr (8560.163) _(6.560.163)
Dider Ucretler ve hakedisler (795184) _ (195.184)
(633837) _ (633.637)| (6338371
Belediye Yillk Kirast (300000)  (300.000) (318270) (327818) (337.653)  (347782) (358216)  (368062)  (380031) (301432) (403175) (415270) (427728)  (440560) (453777) (467.390) (4BLA12) (4o5B54) (510730) (526052) (541833) (558088) (574B31) (592.076) (600838) (628133) (646.OT7) (666387) (686.378) (106970) (18179) (750024) (772.525) (195701) (B19572) (344150) (B69.483) (395568) (922.435) (950108) (978611) (1.007.970) (1.033209) (1060
Projenin Nakit Akis! (9989184 2462623] 2536501 2612506] _ 2600974] _2.771.704] 285485 4.070340] 4.162.450] 4.318.224] 4.447.771] 4581204 4718,640] 4860.169 653170
(9.989.184) (10.978.367) (16.541.891) (16.709.466) (14.822.073) (126878.056) (10675.718) 6813311 6689031 _ 4501002 _ 2.247.373 73885 2464781 4927403 _ 7463905 10076501 _ 12.767.476 15539170 _18.304.034 21334534 _24.363249 27482626 30695990 _34.005.549 _37.414.395 _40.925.506

44541.05] 48.066.889 52.103.575 56.055.361 60.125.702 64.318.152 68.636.376 73.084.146 77.665.350 62.383.000 67.244.189 02.250.194 07.406.379 102.717.250 108.187.447 113.871.749 119.625.081 125.602.513 131.750.068 138.100.725 144.632.426|
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EK A.6

Cizelge A.6: Yar1 Otomatik Otopark Ana Fizibilite

YAP-ISLET-DEVRET MODELI

MERTER YARI OTOMATIK OTOPARK FiziBILITESI

insaat izinleri Uyarinca

[KAPSAM
adet Briit Alan (m?) Net alan (m?) Oran net/briit
Toplam Yeralti Otopark m? 'si 310 7.500 7.500 100%
Toplam ingaat Alani 7.500
|ARSA BEDELI $402.329 |
calculation basis total cost
Arsa Fiyati 2.900,00m2 $0
Biiyiiksehir Belediyesine Odenecek Yillik Kira $300.000
Tapu masraf 1,50% $0 $0
Damga Vergisi 0,75% $5.643.825 $42.329
Noter Ucreti 0,75% upper limit $60.000
[INSAAT MALIYETLERI |  $5.643.825 |
cesitli ingaat maliyeti $131.325 |
On galisma maliyetleri $56.250
briit alan (m?) hesaplama degeri toplam maliyet
Citler 750 $75 $56.250
Yikim $0
I I I $0
Cevre Diizeni $72.500
2.900,00m2 $25 $72.500
Tahmin edilemeyen giderler 2% $128.750 $2.575
[Ticari $5.512.500
| briit alan (sqm.) I hesaplama degeri | toplam maliyet
Zemin alti $5.250.000
Otopark [ 7.500 [ 700 [ $5.250.000
Tahmin edilemeyen giderler 5% $5.250.000 $262.500
Diger Ucretler ve Hakedisler | $696.062 |
$696.062 |
On giderler $5.000
toplam gider
|Zemin Ethdu $5.000 $5.000
[Ocretler $427.987
oran hesaplama degeri toplam gider
Mimari (miihendislik hizmetleri ile birlikte) 1,00% $5.512.500 $55.125
Yap! ve teknik mithendislik 1,50% $5.512.500 $82.688
Akustik Uzmani 0,10% $5.512.500 $5.513
Yapi Denetim 1,00% $5.512.500 $55.125
Kalite ve Fiyat Kontrol Ofisi 0,75% $5.512.500 $41.344
Yerel Kontrol Ofisi 1,50% $5.512.500 $82.688
Miulk Sahibi Temsilciligi 1,00% $5.512.500 $55.125
Hukuk Danigmanhgi estimation $30.000 $30.000
Tahmin edilemeyen giderler 5,00% $407.606 $20.380
Altyapi baglanti ticreti $230.000
Vergiler $33.075,00
Mimarlar ve mihendisler odasi 0,00% $137.812,50 $0,00
ingaat Ruhsat Harci (18$ x m2) $0,00 7.500,00 $0,00
Cevre vergisi ve sigorta 0,60% $5.512.500,00 $33.075,00
|TOPLAM GIDERLER (finansal giderler harig) $6.742.215 |
[finansal giderler (vergi haric) $680.737 |
Faiz Orani 10,00%
Kredilendirilecek oran (senior loan) 70%
[Toplam kredi siiresi 24
|0rta|ama kredi kullanimi 70%
ingaat +diger
licretler
ITOpIam bedel 6.742.215
|Tahmini proje finansman gideri | | $660.737,09 |
[Banka giderleri [ [ $20.000,00 |
|[TOPLAM GIDERLER $7.422.952 |
[SATIS $12.573.600]
|Ay||k gelirlerin satis degeri $12573600|
Kapitilizasyon
Toplam yillik gelir Kapitilizasyon Orani Pazar degeri
$1.257.360 10% $12.573.600
Toplam Arac Gunluk 1 arag geliri Doluluk Aylik Gelir
Otopark 310 $13 100% $104.780
[PROJENIN TOPLAM KARI | $5.150.648 |
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EK A.7

Cizelge A.7: Yar1 Otomatik Otopark 30 Yillik Nakit Akisi

Toplam Arac Adedi 310
Gnlik Arac Basi Gelir $13
Avlik Tsletilen Gin 26
Beledive Avlik Kirasi $300.000
Calisan Sayist
Ortalama 1 Calisan Maas! $1.000|
Avlik Elektrik Gideri $5.000(
Bakim Ucreti $3
YYonetim Gideri 5%
Kapitilizasyon Orant 10%]
indirgeme Orani 11%)|
Yenileme Oran! 1%)
Yil 00 Yilo1 Yil 02 Yil 03 Yil 04 Yil 05 Yil 06 Yil 07 Yil 08 Yil 09 Yil 10 il 11 Yil12 Yi13 Yil 14 Yil 15 Yil 16 Yi17 Yil 18 i 19 Yil 20 il 21 Yil 22 Yil 23 Yil 24 Yil 25 Yil 26 Y27 Yil 28 Yil 29 Yil 30 Yil 31 Yil 32
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
Gelistirme Safhasi
Yillik Gelir Artist 1 1,03 1,06 1.09 113 1.16 119 123 127 130 134 138 143 1,47 151 1,56 1,60 1,65 1,70 175 181 1,86 1,92 1,97 2,03 2,09 2,16 222 2,29 2,36 243
Doluluk 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Operasyon Geliri 1.026.758 1.057.561 1.089.288 1.121.967 1.155.626 1.190.294 1.226.003 1.262.783 1.300.667 1.339.687 1.379.877 1.421.274 1.463.912 1.507.829 1.553.064 1.599.656 1.647.646 1.697.075 1.747.987 1.800.427 1.854.440 1.910.073 1.967.375 2.026.397 2.087.188  2.149.804 2.214.298 2.280.727 2.349.149 2.419.623 2.492.212
Briit Ciro 1.257.360 1.295.081 1.333.933 1.373.951 1.415.170 1.457.625 1.501.354 1.546.394 1.592.786 1.640.570 1.689.787 1.740.480 1.792.695 1.846.476 1.901.870 1.958.926 2.017.694 2.078.224 2.140.571 2.204.788 2.270.932 2.339.060 2.409.232 2.481.509 2.555.954  2.632.633 2.711.612 2.792.960 2.876.749 2.963.051 3.051.943
Yenileme Gideri (12.574) (12.951) (13.339) (13.740) (14.152) (14.576) (15.014) (15.464) (15.928) (16.406 ) (16.898 ) (17.405) (17.927) (18.465) (19.019) (19.589) (20.177) (20.782) (21.406 ) (22.048) (22.709) (23.391) (24.092) (24.815) (25.560) (26.326) (27.116) (27.930) (28.767) (29.631) (30.519)
Calisan Ucretleri 84.000 86.520 89.116 91.789 94.543 97.379 100.300 103.309 106.409 109.601 112.889 116.276 119.764 123.357 127.058 130.869 134.795 138.839 143.004 147.295 151.713 156.265 160.953 165.781 170.755 175.877 181.154 186.588 192.186 197.952 203.890
Elektrik Harcamalari 60.000 61.800 63.654 65.564 67.531 69.556 71.643 73.792 76.006 78.286 80.635 83.054 85.546 88.112 90.755 93.478 96.282 99.171 102.146 105.210 108.367 111.618 114.966 118.415 121.968 125.627 129.395 133.277 137.276 141.394 145.636
Bakim 11.160 11.495 11.840 12.195 12.561 12.937 13.326 13.725 14.137 14.561 14.998 15.448 15911 16.389 16.881 17.387 17.909 18.446 18.999 19.569 20.156 20.761 21.384 22.025 22.686 23.367 24.068 24.790 25.533 26.299 27.088
YYénetim Giderleri 62.868 64.754 66.697 68.698 70.758 72.881 75.068 77.320 79.639 82.028 84.489 87.024 89.635 92.324 95.093 97.946 100.885 103.911 107.029 110.239 113.547 116.953 120.462 124.075 127.798 131.632 135.581 139.648 143.837 148.153 152.597
Toplam Yatinm Maliyeti (3.396.856) (3.396.856 ) (226.912) (300.000) (309.000) (318.270) (327.818) (337.653) (347.782) (358.216 ) (368.962 ) (380.031) (391.432) (403.175) (415.270) (427.728) (440.560 ) (453.777) (467.390) (481.412) (495.854 ) (510.730) (526.052 ) (541.833) (558.088 ) (574.831) (592.076) (609.838) (628.133) (646.977) (666.387) (686.378) (706.970)
Insaat Maliyeti (2.821.913) (2.821.913)
Diger Ucretler ve hakedisler (348.031)  (348.031)
Finansal Giderler (226.912) (226.912) (226.912)
Belediye Yillk Kiras! (300.000) _ (309.000) __ (318.270) __ (327.818) __ (337.653) (347.782) __(358.216) (368.962) (380.031) _ (391432) _ (403.175) _ (415.270) __ (427.728) (440560)  (453777)  (467.300) (481412) (495854) (510730) (526052) (541833) (558.083)  (574.831) (502.076) (609.838) (628.133) (646.077) (666.387) (686.378) (706.970)
Projenin Nakit Akist (3.396.856 )] (3.396.856 )] 799.846 757.561 | 780.288] 803.697] 827.808 852.642] 878.221] 904.568 931.705 959.656 988.445] 1.018.099] 1.048.642] 1.080.101]  1.112.504] 1.145879] 1.180.256] 1.215.663] 1.252.133] 1.289.697] 1.328.388] 1.368.240]  1.409.287] 1.451.566]  1.495.112] 1.539.966] 1.586.165] 1.633.750] 1.682.762] 1.733.245 1.785.242
(3.396.856) (6.793.711) (5.993.865) (5.236.304) (4.456.016) (3.652.319) (2.824.512) 1.971.870 1.093.649 189.082 742.623 1.702.279 2.690.724 3.708.823 4.757.465 5.837.566 6.950.070 8.095.949 9.276.205  10.491.868 11.744.001 13.033.699  14.362.087  15.730.326  17.139.613 18.591.179 20.086.291 21.626.257 23.212.422 24.846.172 26.528.934 28.262.179 30.047.421
Toplam GIDER (7.020.624 )
Oz Sermaye Nakit Akisi (1.019.057)| (1.019.057) 799.846 757.561 780.288 4.085.065
Toplam Oz Sermaye (2.038.113)
Oz Sermave lc Verim Orani (IRR) 38%
Oz Semave Net Buaiinkii Deder(NPV)  $2204.256 |
Proie IRR 13%)]
Proie NPV, $1.062.848
ROI 59%
1. Yl Cikistaki nakit Akist (1.019.057) (1.019.057) 3.619.860
45%

Oz Sermave Ic Verim Orani (IRR)

Net Bugiinkii Deger (NPV)

$1.000.834
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EK A.8

Cizelge A.8: Yar1 Otomatik Otopark 44 Yillik Nakit Akis1

(3704.923)

(2.691267)

2.053.201

1160994

Toplam GIDER

(7.020.624)

Oz Sermaye Nakit Akist
Toplam Oz Sermaye
6z Sermave lc Verim Oran (IRR)

0z Semave Net Bualinki Deder(NPV)

Proie IRR

13%
$1.433.058

1. Yil Cikistaki nakit Akisi
Verim Orant (IRR)

(1.019.057) (1.019.057) 5339304

85%

7.842.505

9.002.583

10.197.464

11.426.19

12.695.841

14.001.520

15.346.360

16.731.564

18156314

2.654.176]
10.627.867 21141506 22.700.555 24.306.375 25.960.370 27.663.085 20.418.708 31226.073 33.087.658 35005001 36.980.048 30.014.53 41.100.484 43.267.572 45490.402 47.779.918 50.138.110 52.567.066 55.068.882 57.645.752 60.299.928

rmave
Net Bugiinkii Deder (NPV)

$2396.373

Toolam Arac Adedi 310
Glinlik Arac Bas Gl 13
Ak Isetilen Gun 2
AVIk Kira $300.000
Calisan Savisi 7
Ortalama 1 Calisan aast SL000
Ak Elekrik Gider! $5.000
Bakim Ucretl 53
Yonetim Gidert 5%
Orant 8%
Indirgeme Orani 11%)|
Yenileme Orant 2%|
il 00 vilo1 Vil 02 Yir03 Vil 04 Yil05 il 06 viro7 il 08 Yil09 Vil 10 i iz Yir13 Yir14 Vil 15 Vil 16 Yir17 il 18 Yir19 Vil 20 Vil 21 Vil 22 Yil23 Vil 24 Yil25 Vil 26 Yii27  Yi28 Y29 Ya30 Y31 Y32  Via33 Vi34 Vi35 V36  Va37 V38 V39  Via0 Va1 Yiaz  Via3 Yiias Va5 il 46
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054
Gelistirme Safhasi
Yillk Gelir Artst ¥ X Y .
Doluluk 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%  100%  100%  100% __ 100% _ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Operasyon Geliri 1014185 1044610 _ 1075049 1108227 _ 1141474 1175718 1210090 1247310 _ 1264730 133261 _ 1362080 1403860 _ 1445085 _ 1480365 1534046 1580067 _ 1627460 1676293 1726582 1776370 1631731 _ 1866662 1043283 2001581 _ 2061620 2123476 2167162 2252796 2320361 2389993 2461603 2535543 2611610 2689956 2770657 2853777 2939390 3027572 3116399 3211051 3306300 3407558 3500785 3615079 3.723531
Bt Ciro 1257360 1295081 1333933 1373951 1415170  1457.65 1501354 1546394 1502786 1640570  L689.787 1740480 1792695 1846476 1901870 1956926  2017.604 2078224 2140571 2204788 2210932  2330.060 2409232 2481509 2555954 2632633 2711612 2792960 2876749 2963051 3051943 3143501 3237.806 3334940  3.434.988 035 3644179 3753505 3866110 3982093 4101556 4224603 4351341 448L8BL 4616337
Yenieme Gidert 147)  (25002)  (26679)  (27.479)  (28303) (2 (30027)  (30928)  (3185)  (32811)  (33796)  (34810)  (35854)  (36930)  (38037)  (30179)  (40354)  (41S64)  (42811)  (44006)  (45419)  (46781)  (48.185) 30)  (51110)  (52653) (54232) (55850) (57.535) (59261) (61039) (62870) (64.756)  (66699) (68700) (10.761) (12884) (15070) (77.322) 42)  (82031)  (84492)  (67.027)  (80.638)  (92.327)
Calisan Ucrefleri 34,000 6,520 9116 91,789 94,543 100300 103300 106.409 100601 112880 116276 110764 123357 127058 130860 134795 136630 143004 147.0% 156265 160953 165781 170755 _ 175877 _ 181154 _ 186568 _ 192186 _ 107952 _ 203890 _ 210007 _ 216307 _ 222.79 _ 220480 236364 _ 243455 250750 _ 256262 266030 _ 274011 __ 282237 290698 209.410 308402
Elekirik Harcamalart 0.000 1800 3654 65,564 7531 71643 792 76.006 5286 80635 054 85546 112 0.755 3.478 96262 99171 102146 105210 111618 114966 118415 121968 125627 120395 133277 137276 141304 145636 150005 150505 150140 _ 163914 168832 173807 _ 170114 184487 _ 190022 105722 201504 207642 _ 213871 220287
Bakim 1160 1.495 1840 12105 2561 1332 725 14137 4,561 14.9%8 445 15011 389 16,881 7367 17.908 18446 16,999 19,569 20.761 21384 025 2686 3,367 24.068 24790 25533 26,200 27901 28738 20600 30488 1403 32345 33315 34315 5344 6404 37.49% 38621 30780 40973
Yonetim Giderlert 2868 4754 6.697 68,695 0.756 75.068 320 79639 2,008 84.489 024 89635 324 95003 7946 100885 103911 107020 110239 116053 120462 124075 127796 _ 131632 135661 139648 143837 148153 152507 157175 161890 166747 _ 171740 176902 182200 187675 193305 199105 205078 211230 217567 _ 224004 230817
Toplam Yatinm Maliyeti (339665 (33966561 (226017) __(300.000) __(309000) _(318270) _ (327818) _ (337.653) _ (347.762) _(3656216) _ (36B062)  (360031) (391432) (403175) (416270) (427.726) (440560 (453777) (467390) (461417) (495854) (510730) (526052) (541833) (568088) (574831)  (502.076) (609.836) (626.133) (646077) (666387) (686:376) (706.070) (728.179) (750.024) (772525) (795701) (619572) (644150) (860.483) (605566) (022.435) (950106) (076.611) (1007.970) (1036209 (1.069.355)
insaat Mallyetr (2821.913) (2621013
Dider Ucretler ve hakedisler (348031) _ (348.031)
Finansal Giderler (226912) _(226012)| (2260121
Belediye Yillk Kirast (00000)  (300.000) (318270) (327818) (337.653)  (347782) (358216)  (368962)  (380031) (301432) (403175) (415270) (427.728)  (440560) (453777) (467.390) (4BL412) (405854) (510730) (526052) (541833) (556088) (57431) (592076) (600838) (628133) (646977) (666387) (686378) (106970) (128170) (750024) (772575) (195701) (819572) (844150) (869.483) (895568) (922.435) (950108) (978.611) (1.007.070)
Projenin Nakit Akis!
(3396.856) (6.793.711) (6.006.439) (5:261.820) (4.494.880)

(1.038209) (1.069.
(3.396.856)] (33968561 7872727445610 766949] __780957] 813656 ___838.066. 863207 889.104 915777 943250] 071548 1000694 1030.715] _1061636] _ 1.003485] 1126290 1160.079] 1194881] 1230727] 1267.649] 1305679] 1344849] 1385105] 1426.750] 1.460.553] 1513.640] 1.660049] 1605820 1653995 1703615] 1754.723] 1807.365] 1861586] 1917.433] 1074956] 2034205 2.005231] 2.158.088] 2220831 2289516] 2.358201] 2428947] 2501815] 2576870
300890 614867 1568137 2500684 _ 3530378 4561003 5622720 6716215
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