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ONsOz

Tarih ve turizm birbirinden ayri ele alinamayacak derecede birbirleriyle ilintili
konulardir. Pek ¢ok turist, gittikleri yerlerde o yorenin tarihsel dokusunu incelemek,
Ofrenmek, o havay:r teneffiis etmek ister. Bunu saglamak i¢in de tarihi yapilan
yasatilmas: gerekmektedir. Hem yagatmanin, hem de turistlere o havay: miimkiin oldukg¢a
fazla teneffiis ettirmenin en iyi yolu tarihi yapilan turizm konaklama tesisi olarak
kullanmaktir. Ama bunu yaparken belli bagh noktalara dikkat etmek gerekmektedir.Tez
galiymam hazirlarken, oncelikle; egitim hayatim boyunca ilgi ve alakalarimi benden
esirgemeyen aileme ve ablama, bilgi ve tecriibelerini iyi niyetle ve cana yakin bir sekilde
benimle paylagan sayin hocam Dog. Dr. Tiilin Gorgiilii’ye ve yardimlarindan dolayr gok
sevgili arkadagim Ozlem Dogunal’ a tegekkiirii bir borg bilirim



OzET

Diinya ekonomisinde ¢ok 6nemli bir yeri olan turizmin, iilkemiz ve {ilke ekonomimiz i¢in
onemi de yadsinamaz degerdedir. Bu yiizden, turizm olgusunu gok yonlii olarak ele alip
varolan potansiyel degerlerimizi harekete ge¢irmemiz gerekmekte ve bu yolla da Diinya
turizminde paymmizi her gegen siiregte arttirmamin yollanim aramaliyiz. Mevcut
potansiyeli harekete gecirmenin de en akilci yollarindan biri; tarihi eserlerimize sahip
cikilarak, ‘yeniden kullamm’ yontemiyle bu eserlerden uygun olanlarina otel fonksiyonu
verilmesidir. Gerek sahip oldugu tarihi ¢evre ve yap: stofu agisindan, gerekse turizm
potansiyeli agisindan bu yontemin uygulanmasina en miisait kentlerin baginda gelen
Istanbul’da, bagarihiyla uygulanacak doniigiim projeleri sayesinde hem kentin turist
sayisinda artig saglanabilir hem de tarihi yapilara tekrardan hayat verilebilir. Bu ¢aligma
da, turizm olgusunu ve turizm konaklama tesislerinin standartlarint g6z Oniinde
bulundurarak, tarihi yapilar, koruma yontemleri gergevesinde ele alinan ‘yeniden
kullamm’ yontemi benimsenerek otele doniigtiiriirken dikkat edilmesi gereken belli bagh
hususlant belirtmek ve bu hususlar baglaminda, daha once Istanbul’da uygulanmig
doniigim Orneklerinden bazilarim1 inceleyerek bazi ¢ikarimlarda bulunmak igin
hazirlanmagtir.

Anahtar Kelimeler: Turizm, Koruma, Yeniden Kullamm, Kent Oteli, Yontem, Istanbul
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ABSTRACT

Tourism that has so much importance at world economy, also has an unrejectable
importance for our country and country economy. For that reason, we have to take up
tourism fact deeply to attract our potancial values and by the way we have to look for
increasing our share in the world tourism. One of the most rationalist way of attracting
our potancials is to claim our historical marks and to transform suitable historical
buildings to town hotel by using ‘reusing method’. Whether historical enviroment and
building stock or it has tourism potancial, Istanbul is one of the most suitable town where
the historical buildings can be reused as hotel. By the way tourist number of town can be
increased and also historical buildings can be livened up. This work is done for
determining the most important points those must be attended, while reusing the
historical buildings as town hotel, by paying attention to tourism fact and tourism
establishment standarts and also done for geting some inferences by examining some
transformed town hotel examples by using these determined important points.

Keywords: Tourism, Conservation, Reusing, Town Hotel, Method, Istanbul
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1 GiRiS

1. Girig- Arastrmanin Amaci, Arashrmamn Yéntemi

Caligmanin ‘Giris’ kisminda, oncelikle tez konumuzun temelini olusturan ‘turizm’
kavraminin etimolojik olarak nereden ¢iktifini, ne anlamlara geldigini, nasil gelistigini,
6nemlerine dikkat ¢ekmek igin; Diinya ve Tiirkiye ekonomilerindeki yeri anlatilmag, alan
caligmamizin gergevesini teskil eden Istanbul oOzeline inerek kentteki turizm
aktivitelerinden kisaca bahsedilmigtir. Daha sonra; son béliimde ele aldifimiz otel
doniigiim 6rneklerini daha saghkli ve bilimsel degerlendirmemize yardime: olacak veriler
iifinda, otel simiflandirmalarim, bir oteli meydana getiren fonksiyonel birimleri,
nitelikleri ve boyutlandinimalartyla anlatarak turizm konaklama tesisi ¢esitlerinden biri
olan ‘otel’ yapilanimin nitelikleri, standartlan incelenmistir. Bu inceleme yapilirken,
modern anlamda otel tasarim baz alinarak giiniimiiz turistlerin ve turizm igletmecilerinin
temel ihtiyag ve kullammlar ortaya ¢ikariimaya ¢alistimigtar.

Caligmanin ikinci boliimiinii olugturan ‘Tarihi Yapilarin Korunmas: ve Déniigiimi’
bolimiinde ise; Oncelikle ‘koruma’ kavrami ele alinarak ne anlama geldifi, nasil
algilanmas: gerektigi cesitli 6rneklerle anlatiimaya c¢ahgilmig ve ‘ni¢in korumaliyiz’
sorusuna da cevap aranmaya g¢aligilmigtir. Korumanin énemi vurgulandiktan sonra;
nelerin korunmas: gerektigi, koruma altina ahmirken bir eseri hangi kriterler baz alinarak
bu kategoriye sokulmas: gerektifi belirtilmistir. Daha sonra; tarihi yapilari korurken
basvurulan yontem gesitleri olan aktif ve pasif koruma yontemlerinin uygulanmasinda
kullamlan miidahale yontemleri anlatilarak koruma yontemlerinin daha iyi anlagilmasi
saflanmaya ¢aligtlmigtir. Bu baglamda, son yillarda olduk¢a sik kullamlan ve
caliymamizin da temel konularindan birini tegkil eden ‘yeniden kullamim’ koruma
yonteminin ne anlama geldigi, O6nemi, gerekceleri ve avantajlari anlatilarak, tarihi
eserlerin yasatilmasinda bu yontemin kullanilmasinin ne kadar yerinde bir karar olacag:
vurgulanmaya g¢abigilmigtir. Tabi, tarihi eserlerin yagatilmas: hem kiiltiirel agidan hem de
turizm agisindan ¢ok biiyilk 6nem teskil etmektedir. Buradan yola g¢ikarak, turistlerin
ginlitk gezilerinin yanisira konaklama ihtiyaglarim kargmilarken de tarihle, kiltiirle icice
olmalarim saglamak, bundan dolay1 da ‘yeniden kullamm’ yoluna giderken tercihin otel
fonksiyonuna doéniigturmek olmasinin ne kadar isabetli bir karar olacag anlatilmugtir.
Boylece, birinci ve ikinci boliimlerde inceledifimiz konularin birbirleriyle paralel



diusiinilmesi gerektifii, turizmi ele alirken tarihi eserleri yagatmay:, tarihi eserleri
yasatirken turizm konaklama tesisi fonksiyonundan faydalanabilecegimiz fikri
geligtirilmeye ¢aligtimgtir.

Caligmamin Ggiincii bolimiinde ise; ‘Ornek Otellerin Irdelenmesinde Kullamlacak
Yontem” anlatilarak tarihi bir yapiy1 otele donistirirken yapilacak fizibilite
caligmalarinda nelere dikkat edilmesi gerektifi ana bagliklar halinde anlatilarak, bir
sonraki bolimii ele alirken teme! alinacak noktalar belirlenmigtir. Kullanilacak yontem
ele alimrken Oncelikle doniisiime ugrayan yapilanin tarihgesi hakkinda genel bir bilgi
vererek yapilarin gegcirdikleri siiregler anlatilmigtir. Daha sonra ise; bir kent otelinin
konumsal agidan sahip olmas: gereken bolgesel ve gevresel kosullar, otelin iletsel agidan
rantabl olmasi i¢in uygulanmasi gereken ekonomik ¢dziimler, kent otelinin mekansal
agidan, basta otel odast olmak uzere, difer fonksiyonlar igin ne tiir mekanlara ihtiyag
duyacagi, nasil bir tastyic: sisteme ve pencere diizenine sahip olmas: gerektigi, yatay ve
diugey sirkillasyon agisindan nasil ¢6ziimlerin kent oteline uygun olacagi belirtilerek
dordiincii boliimde ele alinacak otel doniigim o6rneklerini incelemede kullanilacak

yontemin ana bagliklan ve bu baghklarin ni¢in 6nemli olduklan anlatilmaya ¢aligtimagtir,

Caligmanmin dérdiincti bélimiinde ise; Istanbul élgeginde Four Seasons Otel, Merit Antik
Otel, Hotel Daphnis ve Vardar Otel 6rnekleri yukanda belirtilen yontem temellinde ele
alinarak kent oteli nitelifine ne kadar uygun olup olmadiklan, hangi noktalarda hangi
eksiklerinin oldugu belirlenerek bundan sonraki otel doniigim tasanimlan igin 6rnek

tegkil edecek bir caligma yapilmaya calisilmgtir.

1.2. Tarizm Kavram:

Turizm s6zciu etimolojik olarak Latince ‘donme’ anlamindaki ‘tournos’ kelimesinden
tiiremigtir. Bugiin kullanilan turizm kelimesi ise Ingilizce ‘tourism’den geldigini ve ilk
kez 1800°’de Pegge tarafindan ‘tour-ist’ geklinde kullamldifim, 1811°de ise Sporting
Magazine’de “tourism’ olarak gectigini Ginier (1996) kaydetmistir ( Ozkan, 2002).

Turizm kavrami ve anlayig1 zaman iginde devamh degisime ugramus, bu yiizden yapilan
literatiir caligmalarinda degisik tarifler altinda yeni anlamlar kazanmigtir. 1937 yilinda
Birlegmig Milletler istatistik uzmanlann komitesi tarafindan yapilmiy olan tammlamaya
gore, “sadece tilketim yOnii olan, para kazancina dayanmayan yolculuk ve
konaklamalarin bir sonucu” olarak kabul edilmistir( Ozkan, 2002).Tabi bu tariflemede



giniin gartlarinda heniiz ticaret turizmi soz konusu olmadifindan “para kazancina
dayanmayan” ibaresi konmustur.

Birlegmis Milletler disinda bagka kurumlar da toplanti veya mecmualarinda turizmi
tammlama yoluna gitmislerdir.Ornegin; “Academia du tourisme — Union internationle
des organismes officels du Tourism’in kabul ettii tanim ise “ bos zamanlann
degerlendirme, yasam zevki, tatil, sthhi nedenler, inceleme, din, sportif nedenler ile veya
( 24 saatten az kalan ekskiirsiyonistler (giniibirlik¢iler de dahil olmak tzere ) 24
saatligine ziyarete gelenleri de igerir” seklindedir ( Ozkan, 2002 ).

Bir bagka tamma goére de turizm; genel olarak devamli yaganan yer diginda tiiketici
olarak, tatil, dinlenme- eglenme gibi gereksinimlerin giderilmesi amaciyla yapilan
seyahat ve gegici konaklama hareketi olarak belirlenir ( Ozkan, 2002).

Mayer’in, Monte-Carlo Uluslararas1 Akademisi’nin diizenledigi Turizm Tamm
Yarigmasinda 6dil kazanan tamminda ise turizm; “insan psikolojisinin bir tezahiirii
olarak ortaya ¢ikan yer degistirme, deZisiklik, kagma, uzaklagma istegi” bigiminde
aciklanmistir (Ozkan, 2002 ).

Ulkemizde de mevzuatin getirdigi tanima gore ise turizm; “ yerlesmek olmaksizin hava
tebdili yapmak, sayfiye gitmek, spor, tahsil, ziyaret, tetkik ve aragtirma yapmak, tedavi
edilmek, eglenip dinlenmek gibi maksatlarla, kiltiir ve sanat hareketleri nedeniyle tek
veya toplu olarak yapilan seyahatler” olarak agiklanmugtir ( Ozkan, 2002 ).

Gorilldiigi gibi tek ve devamli kabul goren bir turizm tammlamasimi bulmak hemen
hemen imkansiz denilebilir. Ama yine de yapilan her tammlamada su genel ihtiyaglar
ortak kabul goren Ogeler olmuglardir:

-dinlenme ve saglik nedenleri

-spor, eglence, dini nedenler

-aragtirma, merak, macera, kiiltiir, egitim, 6frenme nedenleri
-doga sevgisi, iklim, toplumsal nedenler

-ig igin yapilan seyahatlerin yarattif1 nedenler ( Ozkan, 2002 )

Tabi bunlarin diginda kent yagamimin verdifi stresli yagamdan bir kagi olarak insanlar
kendilerini bir siireliine bagka yerlere atmalar1 da bir turizm sebebi olarak ortaya gikmug



ve bu yiizden de ruhsal gereksinimlerin de bu genel ihtiyag listesine eklenmesi gerekliligi
ortaya ¢ikmigtir.

Su ana kadar turizm tammlamalan sonrasinda turizm kendi iginde cegitlemelere
gitmigtir. Bunlar baglica olarak; dinlenme-eglenme turizmi, kiltiir turizmi, politik turizm,
sosyal turizm, genglik turizmi, ticaret turizmi, dini turizm adlari altinda toplanabilir.
Balhberger ise bu gruplamay ii¢ sinifta yapmaktadir:

-Tatil turizmi ( dinlenme turizmi, kiir turizmi, banyo turizmi, kirsal alan turizmi ve spor
turizmi bu grup i¢indedir )

-Kiltiir turizmi ( kiltirel toplantilar, amtlann ziyareti, kiltiirel egitim ve Ogretim

merkezleri ziyareti,dinin nedenlerle ziyaretler bu grubun igindedir )

-iliski kuran turizm ( kigisel ve kolektif turizm, i¢ ve dig turizm, politik amagli turizm, is
turizmi bu grup igindedir ). ( Ozkan, 2002 )

Bahsedilen bu turizm tiplerini tammlamaya, siniflandirmaya yarayan ayirt edici
kriterlerin baglicalarini1 Biiyiik Larousse su sekilde belirtmigtir:

1- Turizmi, oyalanmadan ayirt etmeyi saglayan; yer degistirmenin gergekligi ve siiresi

2- Asil ikametgahindan ayrlarak yer degistirmenin bir giizergah tizerinde ( tur, gezi,
gecis ya da transit turizmi ) ya da belli bir tatil yerinde ( konaklama turizmi)
gerceklesmesi

3- Yer degistirmekte kullamlan aracin bireysel (yaya ya da daha ¢ok kisisel araglarla;
otomobil, bisiklet, motosiklet, karavan gibi..) ya da kollektif (demiryolu, otobiis,
denizyolu, ugak) olugu, segilen konaklama tarz

4- Yer degistirmeyi saglayan gerekgeler; bunda gidilen yorenin kendine 6zgi ¢ekici
yanlari (deniz, dag, kir, kaplica, iklim kogullar, kiltiirel miras, sahip oldugu gegmis vb.)
kadar, orada yapilabilecek mesleki ( i§ ve kongre turizmi) ya da dinlendirici etkinlikler
(sporlar, agik hava, kiiltir, kesif, seriiven) de etkili olabilir

5- Bu yer degistirmenin diizenleme tarzi; burada diizenlemeyi kendi bagina yapmak ile,
bu konuda uzmanlasmg bir firmanin (6rgiithi ya da programh turizm) ya da degisik
diizenlemeler ( ticari turizm, karma turizm, toplumsal turizm) yapan bir kurulusun
aracihBina bagvurmak arasmda bir aynm yapiimustir.( Ozkan, 2002 )



Turizm tamm yaparken, ayn1 zamanda bu isi uygulayanlari, hayat verenleri; yani ‘turist’
kavramimmi tamimlamak gerekmektedir.1963° te Birlesmis Milletler’in turizm ve
uluslararas: yolculuklan konu alan konferansinda ‘turist’ kavramim iki alt baghkta ele
alinmasim 6ngo6riidii:

1- Turistler; “ziyaret edilen iilkede en az 24 saat kalan ve bog zamamm degerlendirme
(eglence, tatil, saglik, inceleme, dine ve spora yonelik etkinlikler), is, gorev, toplanti, ve
ailesel nedenlerle yolculuk eden gegici ziyaretgilerdir.

2- Gegici turistler; “ziyaret ettikleri illkede 24 saatten fazla kalmayan ziyaretgilerdir
(gemi yolculufu yapanlarda bu gruba dahildir)”. Buna gore ‘turist’ tammim da
“genellikle ikamet ettii yerden, Gceretli bir iy gormek diginda herhangi bir nedenle bagka
bir yere giden her kisi turisttir” geklinde yapabiliriz ( Ozkan, 2002 ).

OECD taniminda turist olarak kabul olunan kigiler su nitelikleri tagiyan kigilerdir:
1- Zevki igin, tatil gayesiyle, ailevi, sihhi ve benzeri sebeplerle seyahat edenler;

2- Bilimsel, idari, diplomatik, dini, sportif ve benzeri sebeplerle veya bu gesit toplantilara

katilmak amaci ile seyahat edenler;

3- Is seyahati yapanlaf;

4- Deniz gezileri yapanlar (Gunibirlikgiler)

OECD taniminda turist olarak kabul edilmeyenler ise sunlardur:

1- Bir ilkeye, bir i mukavelesiyle veya mukavelesiz gelip de bu iilkede bir ig
tutmak, ¢aligmak isteyenler;

2- Bir tilkeye yerlegmek, devamli kalmak i¢in go¢ edenler, gelip yerlegenler;
3- Okul ve diger 6grenim kurumlarinda 6grenim gérmek igin gelenler;

4. Bir ulkede oturup diferine galigmaya gidenler (6zellikle sinirlardaki yerlesme
bolgelerinde);

5- Transit yolcular (iilkeden gegis siireleri 24 saati agsa bile).( Bayer, 1992)

Sonug olarak; tiim bu tamimlamalardan ve kriterlerden yola g¢ikarak turizm ve turist
kavramlannin ayn ayn genel tammlanm yapacak olursak; insanmin dini, sthhi, psikolojik,
sosyal veya ekonomik isteklerini yerine getirmek igin, bagka bir yere kalici olarak



yerlesmeksizin, ikamet ettifi yerden gegici bir siireliine ayrilmasint turizm olarak, bu
kriterleri yerine getirerek turizm olaymm gergeklestiren kisiyi de turist olarak
tammlayabiliriz.

1.3. Turizmin Tarihcesi

Eski ¢aglarda uluslann, ticaret maksadi ile iilkeleri veya komgu yoreleri ziyaret etmesi
diinyada ilk turizm aktivitesidir.Milattan 4000 y1l once Sumerler madeni paray: icat
ettikten sonra ticareti geligtirerek, modern seyahat anlayiginda aligveris pazarlar
kurmuglardir Daha sonra tekerlegin icadi ile kervanlar ortaya ¢ikmug ve kervansaraylar
bir ticaret merkezi olarak geligmigtir.Eski Yunanhlarda olimpiyatlar seyahat olanag:
ortaya gikarmig ve olimpiyatlara gidenler, kasabalarda konaklayarak turizmin 6nciilagiini
yapmuglardir ( Bayer, 1992 ). Bu tiir seyahatler bugiinkii anlamda ilk turizm aktivitesi
olarak kabul edilebilir.

Altinc1 yizyila gelinceye degin, yiyecek ve barinma imkanina gerek duyan insan sayisi
smirliydi. Cok az insan seyahat ediyor ve geceyi genellikle disanda uyuyarak
geciriyorlardi  (Es, 1992) Konaklama amagch yapilann ise ilk olarak ne zaman ve kimin
tarafindan  yapildiyi tam olarak bilinmemektedir Bununla beraber, Roma
Imparatorlugu'nda iskogya’da Hodrin Duvari’ndan baglayarak Sahra Co6lii’ne dek her 15-
30 mil arasi tekerlek defistirme ve dinlenme mekanlar ile donatilmig olan yolun varhg:
bilinmektedir.Bir bagka kaynak ise; Roma’da ingaa edilen yollar iizerinde, devlet
yOneticileri ile dini amagli seyahat edenler igin biiyiik konaklar, halk i¢in ise baz:1 hanlann
yapildifindan soz etmektedir.Iste bu mekanlar zaman igerisinde gelisen han,
kervansaraylarin ve hatta giiniimiizde karayollan {izerinde bulunan mola yerlerinin ilk
ornekleri olarak gorilebilir ( Erinsel Onder,1995)

Sonraki dénemlerde ‘han’ ve ‘kervansaray’ adlar verilen yapilar, konaklama tesisi olarak
kullanilmaya baglanmigtir. Hanlar, karayolu ulagiminin hayvanlarla ve arabalarla yapildig:
devirlerin konaklama tesisleridir.” Tiiccarlar, hacilar ve ig igin seyahat edenleri egyalan
ve hayvanlan ile barindiran ve onlara yatacak, yiyecek temin eden binalara han ve
kervansaray denir”. Han ve kervansaraylar ayri an yapilardir.Daha ¢ok gehirler arasindaki
uzun mesafeler ve 1ss1z yerlerde yapilmig olan konaklama yerlerine kervansaray, meskun

yerlere yakin ve sgehirler iginde aym vazifeyi go6ren binalara da han



denilmektedir Kervansaraylarin ilk ve miikemmel &rmekleri Anadolu Selguklu
Imparatoriugu’nda gérilir ( Es, 1992)

Orta Cagi’da, bilhassa Avrupa’da dini etkilerle, Hristiyanlhiin yayilmast igin ¢ok fazla
seyahat yapilmigtir Bu ¢agda turizmin ilgi geken kigisi Marko Polo’ dur ve aym zaman da
Diinya’ mn ilk turisti olarak kabul edilir.Ondan 6ncekiler ya tiiccar ya kasifti. Ugan hal1
hikayesi ve Cin Imparatorlugunda matbaada basilan ilk kagit para, Marko Polo’ nun
seyahatnameleri vasitasiyla Bat1’ ya duyurulmugtur. Bu suretle Dogu ile Bat: arasinda ilk
yakinlasma ve ticaret olanaklan ortaya ¢ikomg ve bunun neticesinde seyahatler
baglamistir (Bayer, 1992).

Bu dénemlerde yapilan diger baghica turizm aktivitelerine ve turistlere (seyyahlara) 6rnek
olarak; Yunan cografyacis1 Strobon’ nun Roma Imparatorlugu’nun biiyiik bir kismmn,
Yunan tarihgi Heredot’un Asya Kitasi’m, Afrika’ y1 ve tim Yunanistan® 1, Ibn-i Batuta’
mn Biitiin Arap diinyasini, Evliya Celebi’ nin Anadolu bagta olmak iizere Arnavutluk’ tan
Kinm’ a hatta Sakiz, Sisam gibi adalara kadar uzanan gezileri sayilabilir ( Erinsel Onder,
1995).

15. yiizyil baglaninda giizel sanatlardaki gelisme, yeni bir turizm aktivitesini ortaya
koymustur. Basta Roma gehrine olmak tizere ticari ve ekonomik seyahatler bu devirde
diizenlenmeye baglamugtir. Seyahatlerde grup olarak dgrenciler, tilkeleri digma ¢ikmaya
baglamislardir, Bir tiir turizm olay: olarak kabul edilen bu geziler, iilkelere hareket
getirmigtir. Aym zamanda bu yiizyillarda Paris’ te kurulan turizm iniversitesi adim
verebilecegimiz kuruluglar, genglik merkezleri olarak faaliyet gostermislerdir. ( Bayer,
1992).

17. yy.dan baglayan ve giiniimiize kadar tarih donemlerinde, endiistrinin ve bunun
neticesinde ekonominin geligmesi sonucu turizm biyiik bir geligme gostermistir. Ozellikle
buharli gemi ve demiryolundaki geligmeler, otomobilin icat edilmesi turizme biiyiik etki
yapmistir.

Artik insanlar gruplar halinde seyahat etmesi imkam ortaya ¢ikinca, turistik turlar
yapilmaya baslandi.Bu dénemde ilk toplu seyahati Thomas Cook organize etmistir. Cook
ilk gezisini 1841 yilinda at yanigi izlemek igin 1 Siline trenle Leter- Loughborough
arasinda tur diizenleyerek 570 kigiyi tagiyan ve ‘organize tur’ kavramini ortaya ¢ikartan
Thomas Cook ‘turizmin babast’ olarak tammlanmaktadir. 1841 yilindaki organizasyonun



ilgi gormesi tizerine sonraki on yil iginde gezilerini Liverpool’ dan Iskogya’ya kadar
uzatan Cook, 1851 yilinda 163 bin kigiyi Londrai Hyde Park’ taki biiyilk sergiye
gotirerek kitlesel gezileri de baglatmugtir. 1855 yilinda ilk deniz agin1 turunu Paris Fuan
i¢in diizenleyen Cook , 1872’ de ilk Diinya turunu diizenleyerek miigterilerini, Amerika,
Japonya, Cin, Singapur, ve Hindistan’ a go6tiirmiis ve Kizildeniz ile Kahire iizerinden
doniiglerini saglamigtir Glinimiizde Thomas Cook acentesinin 114’ten fazla tilkede 1700
adet ofisi bulunmaktadir ( Bayer, 1992).

20. yiizyilla gelindiginde ise devletlerin yonetim tarzlanmn degismesi ve halklarin
yonetime genis 6lgiide katilmas: egilimi, ulagim kolaylifinin artmasi, iilkeler aras: ticari
iligkilerin artmas, insanlarin, bilhassa Ikinci Diinya Savast’ndan sonra, bagka iilkeleri ve
dogayr gezme isteklerinin artmasi ve turistik otellerin, eglence merkezlerinin
modernlegmesi gibi nedenler turizmi son yiizyilda Diinya’ mn ikinci derecede 6nemli bir
ekonomik faaliyeti olarak kabul edilir hale getirmigtir ( Bayer, 1992 ).

1.4, Turizmin Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Yeri

Giiniimiizde turizm, kendisine 6zgii bir turizm endiistrisi olmugstur ve tim ilkelerin
yasamlarinda, gelismelerinde biyiik rol oynamaktadir. Bilhassa Ikinci Diinya Savagt’
ndan sonra giderek artan bir sekilde insanlarin bog zamanlarim diger iilkeleri ve yoreleri
gezerek degerlendirmek istek ve egilimleri sonucu geligmis iilkelerde turizm 6nemli bir
ticaret vasitast olmugtur. Insanlarin galigma stirelerinin azalmasi, 60’ i yillarda genel
yasam diizeyinin yiikselmesi turist sayismin her gegen gin artmasinda biyik rol
oynamugtir. Giinimiizde; bir {ilke kendi vatandaglarina ne kadar fazla gezi yapma olanag:
sunuyorsa, o kadar sosyal refali artmaktadir diyebiliriz. ( Bayer, 1992)

Uluslararas: turist sayisi;; 1950’ de 25 milyon kisi iken 2002’ de 714 milyon kisiye
ulagmugtir. Agagidaki tablo yillara goére turist sayilanmn ve gelirlerinin nasil arttifim
gostermektedir.
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CIZELGE 1.1 : Diinya turist sayis1 (milyon) ve turizm geliri (milyar $)

Turist Sayis1 Turizm Geliri

1950 25 2,1
1960 70 6.8
1970 | 165 18
1980 285 105

1990 458 268

2000 698 475

2001 693 462

2002 714 470

Kaynak: (www.turizmgazetesi. com)

2000 yilinda son on yilin en biiyiik artigi yakalanarak 698 milyon uluslar aras: turist
agirlarken diinya iilkeleri, ‘11 Eylil’ saldinsindan dolayr turist sayisinda bir disis
yagamaya baglamiglardir. WTTL ( Dinya Seyahat & Turizm Konseyi ) ‘ nin 25 Eyliil 201
tarihli giincellenmig basin biilteninde, diinya seyahat ve turizm pazarinda yiizde 10’ luk
bir diglis olacaf kaydediliyor. Bu diigiigiin havayollari, oteller, tur operatorleri, araba
kiralama, kredi kart: firmalan dahil olmak Gzere seyahat ve turizm endiistrisinde 8.8
milyon kiginin iginden olmasina neden olacagina dikkat ¢ekiyor. (dergi, Tiirsab, Say1 213)

WTO’ nun 1 Ekim 2001 tarihinde Japonya’ da yapilan Genel Kurul toplantisinda Genel
Sekreter Frangialli, yaptifi konugmasinda “ Deneyimlerimiz bize gostermistir ki;
turizmde bir y1l diisii olursa, bir sonraki yil yiiksek biiyiime kaydedilir” dedi. WTO’ ya
gore 2010 yilinda uluslar arasi turist sayisi 1 milyara, 2020 yilinda ise 1.5 milyara
ulagacak. Gorildigii gibi, savag ortamn turizmi kisa védede etkilese de uluslararasi
turizm, orta ve uzun vadede biiyiimeye devam edecek (Dergi, Tiirsab, say1 213)

Diinya turizm pastasinin turist sayisi bazinda tlkelere dagilimina bakildiginda 2001
verilerine gore ilk ii¢ siray1 sirastyla; Fransa-76.5 milyon, ABD; 45.5 milyon, Ispanya;
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49.5 milyon kisiyle almaktadir.Tiirkiye ise 11.5 milyon kigiyle 11. siradadir.
(www.turizmgazetesi.com)

Diinya iilkelerinde turizm gelirleri toplam gelirler iginde 6nemli bir yere sahiptir. Turizm
gelirlerinin, doviz girdisi bakimindan ilkelerin ekonomisindeki onemi ise, turizmin
degerini ortaya koymaktadir. Ekonomik gelir agisindan en fazla pay: alan tlkelere
baktigimizda ise 2001 yilt verilerine gore; ABD 72.3 milyar dolar, Ispanya 32.9 milyar
dolar, Fransa 29.6 milyar dolar ile ilk Gi¢ siray1 almaktadir. Turkiye ise 8 milyar dolar ile

11. sirada bulunmaktadir. (www.turizmgazetesi.com)

Tiirkiye’ de ise; 12- 14 Nisan 2002 tarihleri arasinda Ankara Hilton Otel’ de diizenlenen
“2. Turizm Surasi”nda alinan karalarda 2020 yilinda Tirkiye, 60 milyon turist, 50 milyar
dolar gelir elde edebilen bir Tiirkiye olacag: belirtilmigtir ( Dergi, Tiirsab, say1 219 )

Turizm bugiin tiim ilkelerin yagamlarinda ve gelismelerinde bityiik rol oynamaktadir.
Dolaystyla iilkelerin gayrisafi milli hasilalarinda 6nemli bir paya sahip olmaktadir.
Ekonomisinde turizmin buyuk payr olan Turkiye’ de, turizmin gelisimi paralelinde
GSMH’ sinda pay: da degismektedir.1963’ te turizm geliri 7.7 milyon $ ile GSMH’ nin
% 1’ ini tegkil ederken bu say1 2000 yilinda 7.636 milyar $ ile % 3.8’ e yiikselmigtir.

(www turizmgazetesi. com)

Tabi; tilkeler bu endiistride s6z sahibi olabilmek, gelirlerini artirmak, istihdam alanlarim
genigletmek igin tlkelerinin tamtimi ic¢in para harcamaktadirlar. Tirkiye’ de de bu
baglamda tanitima her gegen giin artan bir sekilde pay ayrilmaktadir. Bu sayr 1990
yilinda 10,4 milyon $ iken, 2000 yilinda 44,8 milyon $ ile en yiiksek degerine ulagmus,
2001 yilinda ise 41,3 milyon $° a inmigtir. (www.turizmgazetesi.com)

Turizm endiistrisi direkt olarak iilkedeki istihdamu da etkilemektedir. Istihdam artmasi
yeni ig alanlarinda bireylerin iy sahibi yapilmasi, tilkenin toplam refahinin artip igsizligin
azalmas: demektir ( Erinsel Onder, 1995). Ulkemizde de turizmin artmasi, istihdami
dogru orantil bir gekilde etkilemektedir. Turizmin istihdam i¢indeki payr 1990 yilinda %
11.3 iken, 2000 yilinda tahmini olarak % 14’ e yiikselmistir. (Www‘tuﬁzmgazetesi.com)

1.5 istanbul’daki Turizm Aktiviteleri

Tiirkiye’ ye gelen yabancilarin seyahat nedenleri 6nem sirasina gore soyledir:
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1. Eglence, Gezi, Ziyaret
2. Ticari ve Sinai Iliskiler
3. Kamu Hizmeti

4. Egitim, Ofrenim, Staj
5. Sportif Tligkiler

6. Caligma

7. Saghik

Istanbul, Turkiye’ ye gelen yabancilarin seyahat nedenlerinden %83.65° ini olusturan
konularda ( eglence, gezi ve ziyaret; ticari ve sinai iligkiler; sportif iligkiler; saglik)
Tirkiye nin sunusunun 6nemli bir bolimiini barindirmaktadir. Istanbul, tlkenin tarihi
yapilar agisindan en zengin kentidir, stelik bu tarih, hem Hiristiyan hem de Miisliman
donemleri de igerdiginden, degisik yapidaki yerli ve yabanci turistleri gekebilecek
niteliktedir. ( Dinger, 1988 ) '

Ulkemizde, hem Bizans hem de Osmanh Dénemlerinde bagkent olmus olan Istanbul
kadar, mimari kalitin yogun ve saglam olarak bulundugu kent yoktur. Her ne kadar
arkeolojik buluntular yabanci turist gekmekte 6nemli bir etken ise de, siradan insan igin
halen yagayan tarihi kentler daha anlamh ve gekici olmaktadir. Arkeolojik kaz1 alanlarini
gezmek icin gelenler ise genellikle ilgi alanlan biraz daha uzmanlasmig kisilerden
olugmaktadir. ( Sahin, 1990 )

Bunlarin disinda Istanbul kentinin sundugu diger degisik turizm imkanlar: ise sunlardir:
yat turizmi, av turizmi, saglik turizmi, genglik turizmi, kongre turizmi ( Kurtoglu, 1992).
Bunlarin iginde kongre turizmi son yillarda Istanbul kentinde hizla artmugtir. Biyiik
otellerin ¢ok amach salonlarinda, resmi dairelerin, 6zel sirketlerin ve {iniversitelerin
toplant: salonlarinda kongre, konferans ve seminerler diizenlenmektedir. Ayrica aligveris
olanaklar1 da hem yurt iginden hem de balkan iilkelerinden ve bazi miishiman tlkelerden
turist gekebilecek niteliktedir. ( Dinger, 1988 )

Iste tim bu aktiviteler ve sebepler Istanbul’daki turizm aktivitelerinin giin be giin
artmasim saflamaktadir. Tabii bu aktivitelerdeki hareketlilik ve artig Istanbul’ a gelen
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turist sayistm1 dogrudan etkilemektedir. Ornegin; 1983 yilinda Istanbul’a gelen yabanci
turist sayisi 554.092 kigi iken bu sayr 1990 yilinda 1.121.376 kisiye yukselmigtir. (
Kurtoglu, 1992 ) Bu sayt 2003 yilinda 2.9 milyon kisiye kadar ulagmigtir. (Turizm
Istanbul Il Miidarligi, 2004)

Istanbul’da 2003 verilerine gore 296 igletme belgeli otel bulunmaktadir. Avrupa’daki
diger baz1 6nemli gehirlerin 2003 igletme belgeli otel ve ziyaretgi verilerine baktifimizda
ise durum sdyledir; Londra’da 145 otel-14,3 milyon turist(www.staruk. org.uk), Roma’da
802 otel-5.9 milyon turist (turchia@turchia.it), Stockholm’de 200 otel-6.4 milyon turist
(www _stockholmtown .com), Paris’de 276 otel- 45 milyon turist (www.turizmgazetesi.

com), Berlin’de 136 otel-1,7 milyon turist (www.turizmgazetesi .com), Madrid’de 195
otel (www.yayspain. com)- 3,5 milyon turist (www.turizmgazetesi. com), Viyana’da ise,
41.682 yatak- 3.5 milyon turist (www. turkinfo@tic.at) sayilarina ulasildifi
goziikkmektedir.

Bu sayilara bakildiginda; Istanbul kentinin igletme belgeli otel sayisi bakimindan
Avrupa’nin pek ¢ok kentiyle boy olgiisebilecek seviyede oldugu, ancak bir yil iginde
¢ekebildigi turist sayis1 bakimindan ise kapasitesinin ¢ok altinda turisti misafir edebildigi
hemen anlagiimaktadir. Tabi bu olumsuz durumdaki baglica etmenleri; yetersiz tamtim,
tarihi dokuyu yeterince koruyamama olarak belirtebiliriz.Oziinde bu iki konuyu ele alan
‘Istanbul igin Daha Ne Bekliyoruz’ adli makalede goyle bir bélim bulunmaktadir;
*....UNESCOya kargi yiikimlaliiklerimizi yerine getirmedigimiz igin Istanbul statiisini
kaybetmek tehlikesiyle kars1 kargiya. Murat Belge durumu goyle 6zetliyor: ¢“Istanbul tiim
diinya i¢in degerli ancak biz onu korumak igin gerekeni yapmiyoruz. Bati'da eviadini
hirpaladig; i¢in velayetini kaybeden anne, baba durumundayiz.”’1690'larda yapilmis olan
Bogaz kiyisindaki Amcazade Yalisi'm &mek gosteriyor. ‘‘Haziran 2004' ¢ikartir mi
bilmiyorum. Roma, Bizans eserlerini koruyamamigiz. Osmanh mimarisinin 6rnekleri de
gbziimiiziin 6niinde ¢lirilyiip gidiyor’’ diyor...’(www.turizmgazetesi. com). Bu anlatim
Istanbul’un sahip oldugu tarihi hazineyi nasil hoyratca harcadifimizi, hem degerlerimize
sahip ¢ilkma hem de bu deferleri turizm yoluyla kazanca ¢evirme sansimizi nasil
degerlendiremedigimizi anlatmaktadir. Yukarida bahsettifimiz sebeplerin difier bir
ayagim olugturan ‘tamtim’ konusuyla ilgili ise; hem devletin, hem Buyuksehir
Belediyesi’nin, hem de difer sivil toplum orgiitlerinin yapmalan gereken pek ¢ok
calismalar oldugu da bir gergektir. Bu konuyla ilgili bir 6rnek olarak da, yukanda ismi
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gecen makalede, Paris Belediyesi’'nde bagkanin turizmci bir yardimcisi ve biinyesinde
100 kisilik turizmle ilgilenen bir kadrosu oldugu belirtilmekte, Atina’nin da gelen AB
fonlarim turizme aktardifim ve bu fonlara ulagmak igin de damigman girketler
kullamildifim1  anlatmaktadir. Bu Ornekler, biinyesinde pek ¢ok degerleri barindiran
Istanbul’'un tanitimi konusunda yapilmasi gereken galigmalarin nasil olmast gerektigi,
hangi yoOntemlerin benimsenmesi gerektidi konusunda ufuk agici ornekler olarak
Oniimiize ¢tkmaktadir. Son zamanlarda ev sahiplifi yapilan siyasi toplantilar, ticari
aktiviteler, sportif organizasyonlar sayesinde biraz olsun tamtim konusunda yol
alinmasina ragmen yukaridaki verilere baktifimizda yapilmas: gereken pek ¢ok galigma
oldugu hemen anlagilmaktadir.

Bu nedenle; tarihi degerlerinden dolay: koruma altina alinmig yapilarin kent oteli olarak
yeniden kullanimi, hem yukanda bahsedilen tarihi ve kiiltirel miraslarin korunumu
konusunda hem de sahip olduklann bolgesel ve ¢evresel ozellikler sayesinde kent
tanitimina katkida bulunmalan Istanbul Sehri’nin turizm potansiyelini arttrma yolunda
¢ok etkileyici bir yol olacag: kesindir.

1.6 Turizm Konaklama Tesisi Tiirleri Ve Smmiflandirnlmas:

1.6.1 Konaklama Tesisleri Ve Kisa Tarihcesi

Seyahat etmekte olanlara gegici bir siire i¢in barinma olanag saglayan konaklama
tesisleri, gocebelikten yerlesmis topluma gecilmesinden, yani seyahatin bir yasam stili
degil, zaman zaman ve gerektiginde basvurulan bir eylem tiirii olmasindan beri, bir gok
bigimsel degisiklik gecirmis olmalarina kargin, 6zde ¢ok degigmemistir.Gegmiste de,
bugiin de konaklama tesisleri yatak ve ¢cogu kez de yemek saglamaktadir ( Dinger, 1988 ).

Onceleri yolculuk sirasinda bir yerde durup geceyi gegirmek seklinde goriilen konaklama
eylemi, giderek basit bir barinma olay: olmaktan ¢ikmug, gesitli nedenlerle ( ticaret, tatil
vb. ) gegici bir yerleyme haline gelmigtir ( Itil, 1991).

Tarihte ilk konaklama kuruluglan hanlar olarak kabul edilir ve dogusu ¢ok eski yillara
uzanmaktadir Hazret Isa’ min annesi Hazreti Meryem, Bethlehem’ e yaptifi seyahat
strrasinda bir handa konaklar. incil’ in belirttigine gére bu handa hi¢ oda olmadif: igin,
Hz. Meryem bir ahirda yatmak zorunda kalir. Giinlimiizde otel ve motellerin 6nciisii olan
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bu han, o donemin biitiin hanlar: gibi, sahibinin ailesi ile birlikte oturdugu kendi evinden
baska bir sey degildi. Misafirler dinlenmek ve temel ihtiyaglarim kargilamak igin
buralarda konakliyor ve hi¢ tamimadiklan seyyahlarla aymt oday: paylasiyorlardi. Ancak
bu ozel konutlann turistlere aynlan kisimlan pis ve harapti. Burada yolcular kendi
kendilerine servis yapiyorlard: ( Es, 1992).

Zamanla geligim gosteren yolculuk kavrami Avrupa’da 1100’lerde giivenli hale geldi.
Ozgurliik ve seyahat hakki hanlarin geligmesini safladi, fakat kanunsuz diizen iginde
sayilan azaldi. 1200’lerde Cin ve Mogolistan’da konuk evleri ve kurye/posta istasyonlar
olusturuldu. Posta ve hiikiimet tagimaciligi ve molalar igin pansiyon ve at degistirme
istasyonlart olugturuldu. 1300’lere gelindiginde ise Ingiliz country inn tiri gelisti ve
Londra’da bazi hanlar yapild:. Ingiltere Taunton’ da sato hanlan kuruldu. 1400 “lerde ilk
doniigtiralmils yap: olan Isvigre, Solothrun’ daki The Krone inn agilmistir.(konuttan
cevrilmigtir). 1500’lerde Avrupa’da kaplicalar ortaya ¢ikti. Bu yiizyilda Ingiltere’ de
ortalama 6000 han bulunuyordu. 1600 ¢ lerde Amerikan sehirlerinde liman hanlan (
seaport Inns) geligti. ( Sonmezer, 1998 )

Paranin (bir geyin bagka bir seyle degistirilmesi olan takas sistemi yerine) degigim araci
olarak kabul edilmesi, ticaret ve seyahatin artisi igin itici bir gii¢ oldu. Ticaret ile
seyahatte ortaya ¢ikan gelismede hanlara duyulan ihtiyag 18. yy. Ingiltere’ sinde ortaya
¢tkan Sanayi Devrimi sayesinde patlama yapana degin diizenli olarak artt: ( Itil, 1991 ).
Yine bu yiizyilda Amerika’ da kuliip evleri ( clubhouses ) olusturuldu ve termal/kaplica
resortlari ortaya ¢ikti. ( Sonmezer, 1998 )

Diinyada ticaret, endiistri ve ulagim araglannin geligmesi, giderek yeni karayollan ve
demiryollarimin tesisi, kentlerde ve yerlesim bolgelerinde oteller yapilmasina neden oldu.
Otel fonksiyonunu yerine getiren ilk bina, 1794 yilinda Newyork gehrinde hizmete giren
‘City Hotel’ dir. Ancak, gergek anlamda birinci sinif bir otel 1829 yilinda Boston’ da
hizmete giren ‘Trement House’ otelidir ( Itil, 1991 ). 1790’ larda Danimarka, Kopenhag’
da agilan Hotel d’Angleterre ilk doniistirilmils oteldir. 1840° larda Kahire’ de agilan
Shepheards Hotel ise ilk biiyiik doniistirmedir. 1810’ larda Japonya’da Ryokan adi
verilen konuk evleri geligtirildi. Hindistan’ da da ‘Dak’ denilen bungolowlar devlet
tarafindan agildi. ( Sénmezer, 1998 )

1900 “ li yillarda oteller zincirleri dogmugtur. Itk zincir West Wirginia® da Statler
tarafindan yapilmgtir. (1908) Daha sonra Cleveland, Detroit, St Louis ve Boston’ da
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ingaa ederek Diinya’ da ilk oteller zincirini kurmuglardir( Erinsel Onder, 1995).
Ekonomik refah 1920 lerde “1. Otel Patlamasim”, kitle seyehatleri de 1950° lerde “ 2.
Otel Patlamasim” gergeklestirdi. 1970° lerde otel restorasyonlan yayginlast: ve gelisti.
1980’ ler ve sonrasinda ise; girisimci pazarlamacilik ve ihtisaslagmig otel tiirlerinin
gelistirilmesiyle “ 3. Otel Patlamasi” ger¢eklesti. Havaalam otelleri, konferans
merkezleri, siiit otellér, tatil koyleri, kaplicalar, marina oteller, kayak merkezleri, devre
tatil ve apart resortlar hizla yayginlast. (Sonmezer, 1998 ) Ulkemizde ise ancak 1982°te
¢ikan tegvik kanunu sonucu 1984’ de turizmde bir patlama ve bununla birlikte otelcilikte
de bir geligme gorilmistar. ( Itil, 1991 )

1.6.2 Konaklama Tesisleri Tiirleri Ve Stmflandinlmas:

Konaklama tesisleri ile ilgili yasa ve yonetmelikler, genellikle konaklama tesislerini ana
iglevi yatak saglamak olanlar ile bagka iglevleri tamamlayan konaklama tesisleri olarak
ikiye ayirmaktadir. Bu tiir bir ayrim ve tesislerin tammlar, yatinim ve igletme kredilerinin
alinmasi ve igletme tiiriiniin belirlenmesi igin yararli olmaktadir Bu konuda iki aymn
kaynaktan alinan tanimlara gore otel; seyahatte olanlara, bir ticret karsihfinda yatak ve
yemek saflayan kamuya agik kuruluglardir. Turizm Yatinm Isletmeleri Nitelikleri
Yonetmeligi ¢ ne gore de otel; asil fonksiyonlan migterilerinin geceleme ihtiyaglarim
saglamak olan bu hizmetin yaninda, yeme- igme, eglence ihtiyaglan igin yardimc: ve

tamamlayict birimleri de biinyelerinde bulunduran en az (10) odal: tesislerdir.

“Otel” diginda konaklama tesislerinin diger tiirleri ise; motel, pansiyon, tatil koyi, oberj,
hotels-garnis, kamping, apart-otel, kondominyum, kiralik konut, hostel ve saghik
tesisleridir. ( Dinger, 1988 ).

Konaklama tesisi tiirleri, 6zellikle oteller ve baz iilkelerde motel ve tatil koyleri, ya resmi
ya da bazi 6zel kuruluslarca sunduklan hizmetin niteligine gére simflandinimaktadir.
Ulkelere gore; harf, say1, yildiz ya da sembol ile ifade edilen bu simiflar hem miigteriye
bekleyecegi hizmet ve fiyat1 bilebilmesi agisindan kolaylik saflamakta, hem de
konaklama ile ilgili istatistiki bilgilerin daha saglikli toplanmasina yol agmaktadir.

Oteller ilkemizde; bir yildizli oteller, iki yildizh oteller, ii¢ yildizl1 oteller, dort yildizh
oteller ve beg yildizl: oteller olarak siniflandirilir.

a) Bir yildizhi oteller ; agagida belirtilen nitelikleri tagtyan en az 10 oda kapasiteli
otellerdir. Ozet olarak:
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1) Otel kapasitesine uygun diizenlenmiy resepsiyon,bekleme yerini kapsayan.telefon
hizmetinin verildigi lobi ve vestiyerden olugan bir kabul holi ( sadece yaz sezonu
boyunca agik tutulan tesislerde riizgarlik kosulu aranmaz ),

2) Kahvalt: ofisi ve baglantili kahvalti salonu (yeterli biiyiikliikteki oturma salonu veya
varsa lokanta bu amagla kullanilabilir,yazlik tesislerde bu amagcla kullanilan salonun bir
kismu agik olabilir),

3) Ayrica ;
- Yonetim odasi,

- Miigterinin inecegi veya ¢ikacag: kat sayisinin iigten fazla olmas: halinde otel kapasitesi

ile orantih miigteri asansoril,
- Lokanta yok ise biife hizmeti,
- Odalarda telefon hizmeti,

- Oda sayisimin %25’ine hizmet verebilecek sayida, sifreli veya ¢ift anahtarh kasa gibi

misteriye emanet hizmeti verilen diizenleme.

b) Iki yildizi oteller ; bir yildizh oteller igin aramlan sartlarla birlikte asagida
belirtilen nitelikleri tastyan en az 20 oda kapasiteli otellerdir.

1) Ilave yonetim odasy,
2) Oturma salonu veya bafimsiz boliimlerde bar diizenlemesi,
3) Yatak katlarinda kat hizmetleri i¢in ofis veya dolap.

c) Ug yildizh oteller; iki yildizi oteller i¢in aramlan sartlarla birlikte asagida
belirtilen nitelikleri tagiyan en az 40 odah otellerdir.

1) ikinci sinif lokanta veya kafeterya,
2) Yatak odalarinda TV,
3) Banyolarda sa¢ kurutma makinesi,

5) Kisi basina 1.2 metrekare olmak iizere en az 50 kisilik gok amagli salon,
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d) Dort yildizhi oteller; ii¢ yildizli oteller igin aranilan sartlarla birlikte agagida belirtilen
nitelikleri tagtyan en az 80 odali otellerdir.

1) Otel kapasitesine uygun servis girigi, servis asansorii veya merdiveniyle baZlantili
bagaj odas, telefon kabinleri yerlerinden olugan kabul holii,

2) Migterilerin inece@i veya ¢ikacafi kat sayisimn ikiden fazla olmasi halinde otelin

kapasitesiyle orantth miigteri asansérleri ile servis merdiveni veya asansoril,

3) Her katta kat ofisi diizenlemesi ( servis merdiveni veya asansori bulunmasi
durumunda bu mahaller kat ofisleri ile baglantii diizenlenir, aynk yerlesim diizenlerinde
hizmetin aksamamas: kaydiyla kat ofisinin her katta bulunmas: zoruntu degildir ),

4) Odalarda kiymetli egya kasast,
5) Odalarda minibar,
6) Turizm amagh satis iinitesi,

7) Lokantamin,6zel yemek ve kokteyl salonu bulundurma zorunlulufu olmaksizin,

kapasitenin %50’ sine hizmet veren birinci simif olarak diizenlenmesi,
8) Yerlesim merkezlerinde 06:00-24:00 saatleri arasinda oda servisi,
9) Aynica;

- Kisi bagina 1.2 metrekare diigecek sekilde en az 100 kisilik ikinci bir gok amagli salon

ve fuayesi,
- Kapali veya agik yiizme havuzu,

- En az 100 kisi kapasiteli kabare, tiyatro, sinema etkinliklerinin yapilabilece@i kapali
salon,

- Kigi bagina 1.2 metrekare alan diisen, en az 100 kisilik konferans salonu, fuayesi, salon
ile baglantii en az iki caliyma odast sekreterlik ve simiiltane terciime hizmetlerinin

verildigi mahaller,

- Kisi bagina 1.2 metrekare diigecek gekilde en az 100 kisilik gece kulibi, diskotek veya

benzeri imkani veren ayr: bir salon,
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- En az 40 metrekare biyikliikte aletli jimnastik aerobik veya bilardo salonu, alarm
sistemi bulunan sauna, Tirk hamami, mini golf, tenis veya voleybol sahasi,bowling
salonu, go-kart pisti, kayak ve deniz sporlari, squash salonu benzeri imkanlar saglayan

iinitelerden en az Ui¢ adedi,

- Pasta ve igki servisi verilen en az 100 kisilik salon,

- En az beg ¢esit Tiirk yemeginden olugan bir méniiniin de sunuldugu ikinci bir lokanta,
- Telefon, faks, bilgisayar vb. biiro hizmetlerine yonelik ¢aligma salonu,

- Kafeterya ve snack bar,

Unitelerinden en az ii¢ adedi.

e) Bes yildizh oteller; yerlesme durumu, yap, tesisat,donatim,dekorasyon ve hizmet
standardi1 olarak Ustiin Ozellikler gosteren, dort yildizli oteller i¢in aramlan sartlarla
birlikte agsagida belirtilen nitelikleri tagiyan en az 120 odah otellerdir.

1) Yukanda (d) bendinin 12 numaral: alt bendinde belirtilen iinitelerden ilave olarak en
az li¢ adedi,

2) Migterinin inecefi veya g¢ikacafi kat sayisinin birden fazla olmasi halinde otelin

kapasitesiyle orantili miisteri asansérleri ile servis merdiveni veya asansorii,

3) Oda sayisinin en az %20’ si kadar park yeri imkam olan garaj veya tizeri kapali
otopark,

4) Uydu veya video yayinlan imkani,
5) Banyolarda kiivet, resepsiyonla baglantih telefon,
6) 24 saat oda servisi,

7) Turizm amagh satis tiniteleri. ( Turizm Tesisleri Yonetmeligi, 2000 )
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CIZELGE 1.2: Otellerin simflandiriimas: ve ihtiyag tablosu

Bir Yildizh| Iki Yildizh|{ U¢ Yildizli Dért Yildizh| Bes Yildizh
Otel Otel Otel Otel Otel

Oda Sayisi(En Az] 10 20 40 80 120

Kahvalty + + + + +

Salonu

Lokanta - - + (2.sinuf) | + (2 adet) |+ (2 adet)
(1.s1mf) (1.s1mif)

Telefon + + + + +

Kasa + + + + +
(odaiginde) | (oda iginde)

Bar - + + + +

Bagaj Odas: - - - + +

TV - - s + +

Mini bar - - - + +

Kat Ofisi veya - + (dolap) |+ (dolap) [+ +

Dolan

Oda Servisi - - - + +

Asansor + + + + +

Sa¢ Kurutma - - + + +

Makinesi

Uydu veya - - - - +

Video

Yonetim Odasy |1(enaz) |{2(enaz) |2(enaz) |3 (enaz) 3 (en az)

Cok Amach Salon| - - +(50 kisilik) +(100 kigilik) | +

Ac¢ik veya Kapal | - - - + +

Havuz

Kapah Salon - - - + +

Konferans Salonu| - - - + +
(100 kigilik)
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Gece Kuliibii - - - + i
(100 kigilik)
Spor Merkezi - - - + T
Pasta-Icki Servis | - - - + +
Salonu (100 kisilik)
Kafeterya Snack | - - - + T
Bar
Otopark - - - - +
Turizm Amach | - - - + +
Satis Unitesi

Bu yapilan tasnif genelde yeni inga edilen otel yapilarimi siniflandirmak igin kullanilan bir
yontemdir. Bir de ilk yapilig amaci veya kullamm amaci otel olmayip da daha sonra
cesitli eklemeler, ¢ikarmalar veya restorasyonlar sonucunda kriterlere uygun bir gekilde
otel fonksiyonuna gevrilmis otel yapilan da vardir Bu tip otellere ‘doniigtirilmisg otel’
denmektedir.Bu tip oteller genelde yukanda belirtilen siniflandirmalara pek uymadiklar
icin ‘ozel belgeli turizm tesis’ belgesiyle isletmeye acilmaktadir. Ozel Belgeli Turizm
Tesislerinin tammum ve asgari niteliklerini ‘Turizm Tesisleri Yonetmeligi® soyle
tanimlamaktadir:

Madde 42- Asagida (a) ve (b) bentlerinde yer alan tamimlardan birinin gergeklestirildigi
tesislere, gerek goriilmesi durumunda ilgili kurum ve kuruluglann gorigii de alinarak,
Degerlendirme Kurulunca turizm yatirimi veya igletmesi belgesi verilebilir.

a) Bakanlik¢a desteklenmeleri uygun goriilen ve Yonetmelik’te belirlenmis olan tiir
ve nitelikleri tam olarak saglamayan, ancak yapi, yore, gevre, sokak, dofa, sanat, tarih
gibi ozelligi bulunan veya ozgiinliik, iistiin hizmet, ulusal veya uluslararas1 gohret gibi

nitelikleri nedeniyle igletme 6zelligi arz eden tesislerdir.

b) Yapisal ozellifi, mimari tasarimi, tefiis, dekorasyon ve kullamlan malzemesi
yoniinden 6zgiinlik arz eden, igletme ve servis yoniinden istiin standart ve yiiksek
kalitede hizmet verilen ve agagtda belirtilen nitelikleri tagiyan en az 20 odah otellerdir.

- Modern, roprodiiksiyon, antika gibi ozelligi olan mobilya ve malzemeler ile tefrig ve
dekorasyon, '
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- Bes yildizli otel odalar: igin belirlenen nitelikleri tagiyan konforlu odalar,
- Kapasiteye yeterli kabul holii, kahvalt1 salonu, oturma salonu,
- Yoénetim odas:,
- Lokanta,
- Genel mahallerde klima sistemi,
- Tiim personelin konusunda egitim almig olmasi,
- Camagir ve kuru temizleme hizmeti,

- Otopark hizmeti (www.kulturturizm. gov.tr)

Yeni yapilacak olan bir turizm igletmesi igin 6ncelikle Turizm Yatinm Belgesi alinmasi
gerekmektedir. Bu belgeyi almak i¢in yatinmci , Yonetmelikte belirtilmig, ayrintilan ise
Tebligde agiklanmig olan evrak ile Turizm Bakanlifi’na bagvurur. Bakanlik¢a
incelenerek uygun bulunmug basvurular sonucunda; Genel Miidiirlikk onayinin alinmas:
ve belgeye iligkin gereken vergi ve har¢larin yatmlmasini takiben yatiim belgesi
diuzenlenir. Bu belgeyi alarak yatinma baglanmig turizm tesislerine Yatirim Belgeli

Turizm Tesisleri ad1 verilir. ( www.mugla-turizm. gov.tr)

Isletmeye hazir hale gelmis turizm tesisleri ise, ‘Isletme Belgesi’ alinmadan isletmeye
agilamazlar. Bu belgenin alim siireci Yonetmelik’ te goyle anlatilmaktadir: Turizm
Yatinm Belgeli bir tesisin yatiriminin tamamlanip isletmeye hazir olmasi durumunda ya
da Turizm Yatinm Belgesi almadan dogrudan Turizm Deneme Isletmesi Belgesi alinmasi
istendiginde Turizm Tesisleri Yonetmeligi’nin 6ngérdiiga bilgi ve belgelerle Turizm
Deneme Isletmesi Belgesi talebiyle Bakanhga bagvurulmas: gerekmektedir. Bagvurunun
Bakanlik¢a uygun bulunmas: halinde tesisler yerinde denetlenerek Yonetmelik sartlari
cergevesinde uygunlufu saptananlar Turizm Deneme Isletmesi almaya hak kazanir.
Turizm Deneme Igletmesi Belgesi veya Kismi Turizm Deneme Isletmesi Belgesine Sahip
tesislerde 6 ay igerisinde yapilacak siniflandirma galiymasi sonucunda tesisin tiir ve sinifi
igin belirlenen puan barajim agmasi durumunda Turizm Igletmesi veya Kismi Turizm
Deneme Isletmesi Belgesi diizenlenir. Bu belgeyi almis turizm tesislerine Iletme Belgeli
Turizm Tesisi denmektedir. Ustiin hizmet diizeyindeki igletmelere iist sinif igin belirlenen
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puan barajim agmasi durumunda yeni simfinn gerektirdifi asgari niteliklere
bakilmaksizin bir iist siif verilecegi gibi, nitelikleri diigiik olanlara da alt sinif verilebilir.
( www kulturturizm. gov.tr)

Otellerin digindaki konaklama tesisleri de baz iilkelerde simflandirilmaktadir. Fransa,
Norveg, Irlanda, Irak, Portekiz ve Tiirkiye’ de ayr bir siniflandirma vardir. Tatil kéyleri
icin de Fransa, Ispanya ve Tiirkiye gibi baz iilkelerde 6zel simflandirma bulunmaktadr.
Konut- otel ya da apart-oteller, genellikle tek simifta digiinilmektedir. Pansiyonlar igin
ise Ingiltere gibi bazi tlkelerde olgiitleri ayrintili olarak belirtilmig bir siniflandirma
yapilmaktadir. ( Dinger, 1988 )

1.6.3 istanbul Ol¢eginde Turizm Konakiama Tesisleri

Istanbul’ da modern anlamda konaklama tesisi 1700 yilinda pansiyonlarla baglamis ve
sonra sadece 5 ila 10 odah pansiyonlar konaklama gereksinime cevap vermigtir.
Istanbul’un ilk oteli ise, Hotel d’ Angleterre’ dir. (1841) Bu otel yemek salonu, dinlenme
salonu, yatak odalan ve banyolari ile Istanbul’ da yapilan batili anlamdaki ilk otel olarak
tarihe gecmigtir. Daha sonralan konuttan otele doniigtirilen Galata Oteli’ ni, Bristol
Oteli’ ni ve Biyiikk Londra Oteli’ ni, Tokatlayan Oteli’ ni gormekteyiz. Istanbul’ da
Beyoglu c¢evresinde goriilen otellerin en 6nemlisi Pera Pelas’ tir. 1892 yilinda ingaa
edilmis olup yemek odasi, gesitli salonlar, bilardo ve tiitiin igme mekanlari, 65yatak odas:
ve asansore sahipti( Erinsel Onder, 1995 ).

Cumhuriyet Doneminin ilk yillarninda iilkemizde turizme pek Onem verilmemesi
Istanbul’u da etkilemiy ve turizme yeterince yatum yapilmamugtir. Daha sonralan,
ozellikle 80’1i yillarla, turizmin 6nemi farkedilmis ve basta Istanbul olmak iizere ilke
genelinde ¢ok bilyiikk yatirimlar yapilmigtir. Dinlenme turizmi, kiiltiir turizmi saghik
turizmi, ig ve kongre turizmi, inang turizmi, av turizmi, golf turizmi gibi pek ¢ok turizm
gesidinin bir arada yapilabildigi Istanbul’da, turizm konaklama tesislerinin sayis1 hizla
artmig ve Temmuz- 2004 tarihi itibariyle, isletme belgeli tesis sayisi olarak 296 tesise
ulagilmigtir.. Yatirim belgeli olarak ise, yine ayni tarih itibariyle 80 tesis bulunmaktadr.
Kent’teki toplam yatak sayis1 ise, yine aym tarih itibariyle, 53.250" dir. ( Istanbul Turizm
1l Miidirlisgii) Bunlann biyitkk kismim iki ve ii¢ yildizh otellerin olugturdugu Kent’te,
tarihi niteligi olan pek ¢ok yap1 da giiniimiizde yapilan restorasyonlar sonucu turizm
konaklama tesisi olarak hizmet vermektedir. Tiirkiye’deki turizm konaklama tesisi
sayilarina bakacak olursak; igletme belgeli turizm konaklama tesisi ve oda sayisi; 2124-
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396.148, yatinm belgeli tesis sayim ve oda sayis;; 1138-222.876’
dir.(www turizmdebusabah. com) Yani; tilkedeki tesislerin yaklagik 1/9° u Istanbul’da
bulunmaktadir. Bu oran kentin niifusuna ve ozellikle turizm potansiyeline oranla olduk¢a
diisiik bir orandir. Istanbul’u ziyaret eden turist sayisina baktiimizda ise, 2002 yih
verilerine gore; Istanbul’da konaklayan toplam turist sayis1 3.107.626° dir ve bunlarin

1.956.399’ unu yabanci turistler olugturmaktadir. (www.turizmbakanhg. gov.tr) Bu oran
Tiirkiye’yi ziyaret eden yabanci turist sayisinin yaklagik 1/7” sini tegkil etmektedir.

1.7 Otelleri Olusturan Béliim Ve Mekanlar

Herhangi bir yapmin tasanmindan 6nce o yapmn kapsamumn belirlenmesi
gerekmektedir. Son iiriin giivenilir olabilmesi igin, yapilmak istenen yapilmadan onceki
simiilasyonu’ nun yani gercksinimlerin, gereksinimlerin olugturacagi mekanlarm ve bu

mekanlarin nitelik ve niceliklerinin 6ncelikle bilinmesinde yarar vardir. ( Dinger, 1988 )

Yalnizca bir otelin degil, herhangi bir konaklama tesisinin ihtiya¢ programim belirleyen
en 6nemli etken amaglanan pazardir. Nerede, kimin igin, ne tiir bir otel olacagi, nasil ve
kimlerce isletilecegi ve nasil bir gelir tiirii (yatak, yemek, icki, etkinlikler) beklendigi
pazara dayanan ve ihtiyag programim etkileyen konulardir. Amaglanan Pazar, otelin hem
tiirinii hem de simfim belirleyecektir ( Dinger, 1988 ). Omegin, otel odalan neredeyse
tiim otellerde kat alanlaninin gogunu kaplarken, gesitli otel tipleri arasindaki farklilif
tammlayan genel kullanim mahalleridir. Ciinkii lobi, restoran ve salonlar, toplanti ve
banket mahalleri ve rekreasyon fasiliteleri son derece gesitlilik gosterir ( bir biitge
otelinde sadece %6 iken bir konferans merkezinde % 20’ dir ). Degisik otel tipleri
arasindaki ayrimlart anlamak, bagarili bir proje tasarlamak ve programlamak i¢in hayati

6nem tagir. ( Sénmezer, 1998 )

Bir otelin tirii ya da siifi ne olursa olsun, ihtiyag programi su ana bolimlerden
olugmaktadir:

1. Yonetim

2. Odalar

3. Ortak Mekanlar

4. Hizmetler ( Dinger, 1988 )

1.Yonetim
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Yonetim bolimil otelin biiylikligiine, yildizina, verdigi hizmetin gegidine gore degigim
gosterir. Bazi kaynaklar bu béliimii; 6n biiro ve ofisler olarak iki kisimda incelemiglerdir.
On biiroda resepsiyon gorevlisi, vezne gorevlisi bulunur. Ofisler ise; 6n biiro hizmetleri,
yeme-igme ve kontrol kisimlarindan meydana gelir ( Erinsel Onder, 1995 ). Asagidaki
tabloda orta bityiikliikteki oteller igin degigik kaynaklarda yer alan otel yonetim boliimleri
bulunmaktadir.

CIZELGE 1.3: Orta bityiikliikte otellerde yonetim boliimii

ABRABEN LATTIN RUTES
On Biiro ve Satig Genel Miidirlik Resepsiyon ve On Biif
Kat Hizmetleri Odalar Genel Miidiirlik
Yiyecek On Biiro Muhasebe
Kat Hizmetleri
Bakim Yiyecek — Igecek Satinalma ve
Miihendislik Mubhasebe, Satig Yiyecek - Igecek
Miihendislik
Kaynak: Dinger,1988

Birgok otelde Rutes’ un verdigi boliimlere gore orgiitlenme goriilmektedir. ( Dinger
Kaya, 1988)

2. Odalar

Bir otelin yatak katinda yatak odalan, siitler, konuklar ve servis i¢in aynlmig disey
sirkiilasyon, yangin merdiveni, camagir deposu ve baz1 durumlarda servis mekam bulunur
( Erinsel Onder, 1995). Odalar bslimiinde, odalann niteliZi ve boyutlan genellikle otel
tirii ve sinifina bagh olarak degismektedir. Buna karsilik, oda sayis1 tir ve sinifa
dogrudan bagh degildir. Genellikle otel simiflan yiikseldikce yatak sayilan da
artmaktadir. Rutes, otel tiirlerine gbre en iyi verim alinabilecek oda sayilarim
vermektedir. Kent merkezi oteller i¢in 200 odanin i verimi agisindan en olumlu kapasite
oldugunmu ve 200 odadan sonra verimin diistigiinii ancak 500 odalik bir kapasiteye ve
bagka bir igletme tiiriine ulagildiginda yeniden ig veriminin artabildigini sdylemektedir. (
Dinger, 1988 )
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CIZELGE 1.4 : Otel tiiriine gére optimum oda sayilari

Ucuz | Motor | Konferans Tiim | Siiper | Kent | Sayfiye| Kongre| Biiyiik | Kumar-| Mega
Han |Hami |Merkezi |Siiit |Liiks | Dis1 Kongre hane | Otel

150 {150 250 250 1250 {350 (350 500 1000 |1000 1500
Kaynak: Dinger, 1988

Odalar bolimiinde, ihtiyag programimi oldugu kadar otelin kat plammn biyiikliigtnii,
dolayistyla da yapinin bigimini etkileyen ikinci 6nemli konu; bir kat hizmetgisinin
sorumluluguna verilecek oda sayistdir. Kat hizmetgisine diisen oda sayisy, otelin tiiriinden
¢ok sinifina gore degismektedir.

3. Ortak Mekanlar

Otel’ e genel yaklagim, lobi, yemek ve icki servisi verilen mekanlar, balo, toplant:
salonlan gibi fonksiyon mekanlan ile rekreasyon aktiviteleri, otopark alam bu kategoride
ele alinir (Erinsel Onder, 1995). Bir otelin ihtiyag programinda tiiriine ve sinifina gore en
biiyiik degisiklik gosteren boliim ortak mekanlardir ( Dinger, 1988 )

S. Hizmetler

Bu boliim; mal kabul, yiyecek hazirlama ve depolama, personel boliimii, gamagirhane,
kat hizmetleri, miihendislik ve mekanik alanlarin bulundugu bélimlerdir ( Erinsel Onder,
1995 ). Bu boliim de otelin tiir ve simfina gore ¢ok degisiklik gostermektedir. Otel ihtiyag
programindaki ana béliimlerin, otel tiirlerine gore degisen onemleri agagidaki tabloda
gorilmektedir ( Dinger , 1988 )

CIZELGE 1.5: Otel tiirlerine gore boliimlerin toplam alanina oran (%)

Ucuz | Motor| Konferans| Tiim{ Siiper| Kent | Sayfiye| Kongre| Bilyiik | Kumar] Mega-
Han |Ham | Merkezi |Siit | Liks | Disa Kongrel hane | Otel

Odalar [82.5(77.2 |67.2 82.3/78.0 [69.8173.6 |[68.5 |68.1 |68.0 |[69.1

Ortak 63 [12.0 {205 88 (105 (148 (115 (163 [202 (200 (18.6

Mekanlar
Yonetim |10 (1.7 |23 1.6 (20 (24 |22 23 1.7 2.0 1.6
Hizmetler| 10.3 190 9.9 73194 |13.0/12.8 {129 100 j10.1 1.8

Kaynak: Dinger, 1988
Otel ihtiyag programini olusturan boliimleri su sekilde de listeleyip 6zetleyebiliriz:

1- Girig
2- Yatay ve diigey sirkiilasyon alanlan
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Yatak iiniteleri ve banyolar
Salonlar
idare ve servis mekanlar

D1y mekanlar ve rekreasyon alanlan

GIRIS
Girig sagag1
Lobi
Resepsiyon
Bagaj tagima
Vestiyer
Tuvaletler
YATAY VE DUSEY SIRKULASYON ALANLARI
Merdivenler
Asansorler
Koridorlar
Servis Sirkiilasyonlan
YATAK UNITELERI VE BANYOLAR
Girig
Banyo
Oturma ve yatma
SALONLAR
Restoranlar
Kokteyl salonlar
Ozel islevli odalar
Ozel yemek ve toplant: odalan
Balo ve kongre salonlan
IDARE VE DIiGER SERVIS MEKANLARI
idare ile ilgili mekanlar
Kat servisi

Yemek servisi
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d) Camagir servisi

e) Ek servisler

f)  Dagservisler

6- DIS MEKANLAR VE REKREASYON ALANLARI ( Es, 1992)

a) Otopark alam

b) Yesil alanlar

¢) Spor alanlan

d) Animasyona yonelik mekanlar
¢) Havuz

1.7.1 Mekanlar Aras iliski Semas: Ve Matrisleri

Otellerdeki boliim ve mekanlar arasindaki iligkiler, otel tasarimu ile ilgili kaynaklardan
yararlanilarak hazirlanabilmektedir. Temel iligkiler, otel tiir, simf ve biytikliigiine gore
cok degisiklik gbstermez. Buna karsilik, tek tek mekanlarin arasindaki iligkiler, otel tiir
ve sinifina gore degisiklik gosterebilir ( Dinger, 1988 ). Bu ¢aligmada, belirli bir otel tiir
ya da simfi digiiniilmemis, daha ¢ok genel geger iligkiler iizerinde durulmus ve bu
iligkilerin belirlenmesinde otel tasarimu ile ilgili kaynaklardan yararlamilmigtir. Matris ve
semalarda Palmer ve Lewis’ in kodlama sistemi ve Laseau’ nun matris ve sema bigimler

tercih edilmigtir.
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SEKIL 1.1
110 oDALAR %
120 KATSERVISI Q‘
210 GIRISHOLU “”
220 RESEPSIYON @ OO
230 L0BI 0’0‘ "
240 LOBIBAR VE BARLAR 03020302 O
250 DUKKANLAR @@.OQO‘Q.Q.
200 T shon BRAX IR
270 TOPLANTI SALONLARI Q‘Q’Q‘Q ‘@“OO.’
280 YATAKKATLARINA ASANSOR 900000000
510 ovamno IRRAXIAXLAKN
320 MUHASEBE 9.9.900.0.90.0.0.0.08
340 GN.MDL. O Q‘Q 9 0.0.0.0‘0
350 KAT HIZMETLER! 900000600
L T SRR
| 420 CAMASRHANE @‘0‘0’ ’0’0’
‘ OX® X X X
430 PERSONEL SOYUNMA @. "@”6 @ youn il
440 PERSONEL YEMEK VE DINLENME ©0‘OOQ’ S
450 MUHENDISLIK BAKIM ONARIM > ’O‘
460 GENEL DEPOLAR
470 SERVISHOLU
480 MAL GIRI§ICOP

Kaynak: Dinger, 1988

Otel tasarm yaparken fonksiyon semasi genel olarak Rutes ve Penner’ in gosterdigi
otellerin genel kullanim alanlan igin planlama ve tasarim isteklerinin tiim hedefi, bunlarin

lobi etrafinda kiimelenmesidir. Bu diizenleme miigterilerin ¢aba sarfetmeden ¢esitli

fasiliteleri  bulabilmesini garantiler ve ozellikle atrium lobili oteller veya

holidame/aquadome gibi merkezi bir lobi/rekreasyon gekirdegi etrafinda odaklanan

oteller igin gegerli olmak kaydiyla, fonksiyon Srtiigmesi igin firsat saglar.
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SEKIL 1.2: Genel kullanim alam: fonksiyon gemas

LFONKSiYON ODALARI
, IDARE RESTORAN
RESEPSIYON SALON |
DUKKANLAR LOB L’ ODALAR
A
GARAJ REKREASYON

Kaynak: Sénmezer, 1998
1.7.2 Otellerde Yatak Odalarmn Nitelikleri Ve Genel Boyutlan
1.7.2.1 Otel Yatak Odalarinm Tanim Ve Onemi

Oteller; okullar, hastaneler ya da toplu konutlar gibi tekrarlanan birimlerden olugan
yapilardir. Tiim tekrarlanan birimlerden olusan yapilarda oldugu gibi tasarnmin ilk
agamasi, bu birimin etiidii ile baglamalidir. Tasarimin daha sonraki agamalar hep oday1
esas alacagindan, dnce oda planinin yapilmasi gerekir. Otel birimi olarak kabul edilen
oda denildifi zaman once, tagtyici sistemi de etkileyen ve otelde en gok tekrarlanan
modiil akla gelmektedir. Ik tasarlanmasi gereken bu modildir. Modiillerin
birlegmesinden olugan odalar, siitler fizibilite etiidiinden gelecek olan oranlara bagh
olarak diizenlenecektir.

Modiiliin, tasarimin ilk agamasinda yer almasinin baglica nedeni, tagtyic1 sistemin buna
bagli olusudur. Karkas yapilarda genellikle 2 oda bir tagiyict sistem aksimi olusturur.
Betonarme perde duvarlarla ya da yima sistemle ingaa edilen otellerde ise her modiil
aym zaman da tagitic1 sistemin de modiilidiir. Tagtyict sistemin diger yandaki aks: ise;
oda derinli8i, banyonun tegkili ve koridora ve varsa balkona bagh olarak olusturulur.

Otel tasariminda boyle bir birimin olugturulmasi ve yapimn bu birimin tekrarindan
olusmasinin nedenleri vardir. En 6nemli neden; bir birimin tekrarlanmasinin ingaatta
kolaylik saglamasidir. Diger nedenleri de; odalarin tefrigini kolaylastirmasi ve pazarlama
kolaylign saglamasidir ( Dinger, 1988 ). Birgok otel igletmecisi, otel odalarinin ve
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banyolarinin, miigteriler iizerinde diger i¢ mahallerden daha fazla kalic1 etkiler biraktifina
inanirlar ( Sonmezer, 1998 ). Birimlerin tekran sayesinde bir otele gelecek olan miisteri
belirli bir standart ve kalitenin tiim odalarda aym sekilde saglandifint bildigi takdirde
daha kolay yer ayirtabilecek, otel igletmesi de her odayr ayn ayn tamtmak zorunda
kalmayacaktir. ( Dinger, 1988 )

Otellerin bu modiiler oda tipleri diginda degisik 6zellikler saglamak i¢in biinyelerinde siiit
igerirler. Siiitin basit bir tammi; bir veya birkag¢ yatak odasina baglanan oturma odasidr.
Biiyiik oteller genellikle uyuma kosesi igeren tek boliimlerden, yemek ve toplant1 odalari,
birgok yatak odasi gibi 5-6 oda igeren ¢ok boliimlere kadar hiyerargik bir siit diizeni

sunarlar.
1.7.2.2 Otel Yatak Odalarimin Nitelikleri Ve Boyutlandirnimasi

Bir otel odasimin niteligini ve boyutlarimi belirleyen baghca etkenlerden biri, arsamin
bigimidir. Dar cepheli bir arsada cepheden miimkiin oldugu kadar fazla sayida odamin
yararlanabilmesi i¢in genislifi az, derinligi fazla odalar kullanilacaktir. Arsamn bigiminin
yam sira, oda geniglifini manzara da etkilemektedir. Arsamin belirli bir yoniinde hakim
bir manzara varsa, genellikle bu manzaradan daha fazla odanin yararlanabilmesi i¢in oda
genisligi az tutulmaktadir.

Odanin niteligini ve boyutlarim asil etkileyenler ise saglanacak konaklama tiiri ve hitap
edilen pazardir. Bu iki etken de odanin tefrisini ilgilendirmektedir. Hitap edilen Pazar ne
olursa olsun bir otelde tek ya da iki kigilik odalar bulunacaktir. Odamn tek kigilik, iki
kigilik, iki ayn1 yatakh ya da iki kigilik odalar bulunacaktir. Odanin tek kisilik, iki kigilik,
iki ayn yatakl ya da tek biiyiik yatakl olmasi hep oda biiyiklugiinde farklilik yaratan
etkenlerdir.

Konaklama tiirii ya da pazan ne olursa olsun, bir odamin baglica egyas: yataktir ve
minimum oda genigligi yatagin oda igindeki konumu ile belirlenmektedir. Her ne kadar
ozellikle tek kisilik odalarda, yatak cepheye dik olan duvara paralel olarak
yerlestirilebilse de, yatagin cepheye dik duvarlardan birine dik olarak yerlestirilmesi en
yaygin gekildir. Bu tir yerlestirme igin de@igik kaynaklarda verilen minimum ve
optimum boyutlar agagidaki sekillerde verilmigtir.
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SEKIL 1.3: Minimum oda genisliZi
210 . 801 229 91
. 290 - - 300 . — 320 ;
a. Lawson, F.op.cit.;s. 143 b. Bourseau, M. op.cit.;s. 25 ¢. Lapidus, M. op.cit.;s. 882
Kaynak: Dinger, 1988
SEKIL 1.4 : Optimum oda genisligi ( Dinger, 1988 )
I I 1
210 80,60 229 91
. 350 . b 370 . , 320
a. Lawson, F. loc.cit. b. Rutes, W. A. op.cit.;s.171 c. Lapidus, M. loc. cit.

Kaynak: Dinger, 1988

Oda derinligi gok degigken bir deferdir. Buna karsiik en ¢ok kullamimakta olan
yerlestirme diizenine gore derinlik Lawson’ a gore 4.50 m’ dir ( Dinger, Kaya, 1988 )

SEKIL 1.5 : Optimum oda derinligi

NN | - | I
3
g—-r
O‘F
o
SO0s oo
o8 oOQ?

a. Lawson, F.loc .cit. b. Lanidus M. loc. cit.
Kaynak: Dinger, 1988

CIiZELGE 1.6 : Sumflara gore minimum oda alanlani ( banyo ve girig boliimleri harig )

(*) (**) (***) (****)
Tek kisilik oda 8 m2 10 m2 12m2 12m2
Iki kisilik oda 10 m2 12m2 14m2 16m2

Kaynak: ( Dinger, 1988 )
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CIiZELGE 1.7: Smuflara gore minimum iki kisilik oda alanlan (yasama,banyo, girig
boliimleri ve yatak kat: sirkiilasyon alam1 pay: dahil)

Q) %) (**%) (%)
20-22 m2 24-26 m2 28-32 m2 36-40 m2

Kaynak: ( Dinger, 1988 )

CIZELGE 1.8: Oda boyutlar (mt. ve m2)

OTURMA ALANI BANYO TOPLAM ODA

Boyutlar Alan Boyutlar Alan |Boyutlar Alan
Biitce 3.5x7.5 16 1.5x1.5 2.3 3.5x6.2 21.9
Orta Pahah | 3.6x5.5 20.1 1.5x2.3 34 3.6x6.6 29
Brinci Simif {4.1x5.8 23.8 1.7x2.6 44 4.1x8.6 35.2
Liix 4.5x6.1 27.9 2.3x2.7 6.6 4.5x9.1 41.8

Kaynak: ( Sonmezer, 1998 )
1.7.3 Otellerde Servis Alanlarmm Nitelikleri Ve Genel Boyutlan

Ingilizce kaynaklarda ‘back of (the) house olarak da adlandirilan hizmetler boliimii otelin
tir ve simifina gore ¢ok degisiklik gostermektedir. Hizmetler boliimiiniin alt bolumleri
genellikle su bagliklar altinda toplanmaktadar:

a) Yiyecek, hazirlama ve depolama boliimii

b) Mal kabul, ¢6p ve genel depolama boliimleri

¢) Personel bokimii

d) Camasirhane ve kat hizmetleri boliimii ( Dinger, 1988)

a) Yiyecek hazirlama ve depolama bolimii otelin karakter ve hacmine gore elastike
tutulmak tizere, gerekli oldugu kadar ayrilmalidir. Genellikle bu boliim otelin bodrum
katinda planlamir. (Dogu, 1994) Sadece kahvalti veren bir hotel-garnis’de ufak bir
kahvalt: mutfad1 ya da ofisi yeterli olacaktir. Yemekleri table d’houte usulii olan ve ancak
birkag cesit a’la carte yemegi bulunan, tur grubu agirlikli miisteriye hitap eden bir safiye
otelinin yiyecek hazirlama ve depolama bolimleri ¢ok farkhi boliimlerden
olugmayacaktir. Buna kargihk birkag tiir spesialite lokantas: ve bir caffee-shop’u bulunan
bir otelin mutfag, hem degisik depolar hem de degisik tiirde yiyecek hazirlama boliimleri
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icerecektir. (Dinger, 1988) Mutfag: boliimlere ayiracak olursak, bu boliimler ve mutfak
iginde kaplayacaklan alanlar gu sekildedir:

1) Esas mutfak — 1/3 Toplam mutfak yiizeyi

2) Soguk mutfak — 2/9 Toplam mutfak yiizeyi

3) Pasta, hamur mutfag: — 1/6 Toplam mutfak yiizeyi
4) Hazirlik, temizlik — 1/18 Toplam mutfak yiizeyi
5) Bulagik - 2/9 Toplam mutfak yiizeyi

Projelerde ayrilan mutfak alam her miigteri igin esas mutfak 0.60 m2, ekleri ile beraber
1.10-1.20 m2 olarak hesaplanir. (Dogu,1994)

b) Mal kabul, ¢6p ve genel depolama boliimleri kapsamu otel tir ve simfina gore
degismeyecek, buna karsilik, otel biyikligi ile dofru orantih olarak boyutlan
degisecektir. (Dinger, 1988) Servis girigi otelde miistakil bir yerdedir. Personelin girg,
¢ikig, erzak kamyonlan kontroli vs. igin etrafi camli bir kontrol mahalli yapilir. (Dogu,
1994) Depolama bolimleri ise depolanacak malzemelerin cinsine gore; erzak depolan,
normal depolar, soguk depolar, icki depolan gibi boliimlere aynlir. (Dogu, 1994)

c) Personel boliimii, personel soyunma ve yikanma bolimleri ile personel
yemekhanesinden olugmaktadir. Yerlegsme merkezlerinden uzakta kurulan sayfiye ve dag
otellerinde personel yatakhanesi de bu bolimde yer alacaktir. Personel boliimiiniin
kapsami da otel tir ve siifina gore defismemekte, buna kargilik; otelin biayuklagi
caligan personel sayisimi etkilediginden , bu boliimin boyutlarim da degistirmektedir.
Yazgan, aragtirmasina konu olan otellerinde personel oda oramm 1,3:1.0 olarak
vermektedir. Principles of Hotel Design ise personel sayisim yatak sayisina
baglamaktadir.

CIZELGE 1.9 : Personel sayisi- yatak sayisi orantist

personel: yatak

Liks 1:1yada0.8:1
Orta 0.5:1
Ucuz 0.1:1

Kaynak: Dinger, 1988
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Orhan Dogu’nun ‘Oteller’ kitabinda ise bu oran su gekilde belirtilmigtir:
Cok likks otellerde  1.30 :1 ( yatak/ personel)

Liiks otellerde 1.90:1 ( yatak/ personel)

1. Simif otellerde 2.43:1 (yatak/ personel)

2. Sinif otellerde 2.76:1 (yatak/ personel)

3. Sinuf otellerde 3.12:1 (yatak/ personel)

Ortalama olarak 2.55 yataga 1 personel diiger. 130 odasi, 190 yatagi, 12 oturma odasi,
120 kigilik lokantasi, dinlenme salonu bulunan ve biitiin yil ¢aligan bir otelde 118
personel sayilmistir. Bu sayinin dafilim ise; odalar igin (kapicilar dahil) 37 kisi, eglence
yerleri i¢in 58 kisi, icki servisi igin 14 kigi, teknik elemanlar 9 kigi seklindedir.( Dogu,
1994)

d) Camagirhane ve kat hizmetleri boliimiinii ele aldifimizda kat hizmetlerinin iginde; en
az bir tane olacak gekilde, otele kabuliinii yaptiran miisteri egyas: bagaj kabul yerinden
katlara ¢ikarilacak bagaj ve servis asansorii, kat hizmetgilerinin ve personelinin kalacag:
ve otel odalanindaki zil ve igik tesisati baglantilh personel odasi, miisteri odalarinin
ihtiyac1 olan temiz gamagir ile kirli ¢amagirlarinin toplandign ¢amagir odasi, odasinda
kahvalt1 etmek isteyen veya gesitli mesrubat olan miigteriye hizmet edecek ¢ay mutfag;,
baz1 biiyiik otellerde icap ettifi hallerde ¢6p bacasi, mobilya ve ¢ocuk arabalarinin
muhafaza edilebilecegi depolar ve servis ihtiyacim1 kargilayacak servis asansorii ve
merdiveni bulunur. Bu merdiven lizumlu hallerde yangin merdiveni olarak da kullanilir.
En az bir tanesi bodrum dahil biitiin katlarla irtibatlidir. Geniglikleri 1.20 metredir. Servis

asansor ve merdivenleri genelde servis odasinin yaninda tertiplenir. ( Dogu, 1994)

Camagir servisinde ise otelin karakter ve igletme gekline gore bazi hallerde ¢amagsir otel
haricinde yikatihir. Camagir otelde yikanacak ise ekseri bodrum katinda, servis girigini
katlara baglayan servis merdiven ve asansorii yaninda planlamir. Katlardan ¢amagirhia
kadar inen diisey kanallar vasitasiyla kat servis odalarindan agaf birakilan kirli
camagirlar bir depoda toplanir. (Dogu, 1994)

¢) Mithendislik ve mekanik bolimde ise; tesisat merkezleri, tamir atolyeleri ve esya
depolar: gibi kisimlardir Tesisat merkezlerinde; komiinikasyon tesisat1 (asansor vs.),

mutfak eklerine ait tesisler, sihhi tesisat ve aydinlatma tesisati vardir. Depo ve tamir
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atolyelerinde ise; ek servislere bagh, otel isletmesinin istedigi hacimde (elektrik, tesisat,
marangozluk, boya, badana gibi) yenileme ve tamirat igleri i¢in ayn ayn veya birarada
atolye ve depolar bulunmalidir. (Dogu, 1994)

1.7.4 Otellerde Yonetim Alanlarinm Nitelikleri Ve Genel Boyutlan

Otellerde yonetim alanlan genelde giris katinda bulunur. Bu boliimi resepsiyonu da dahil
ederek ele alacak olursak su kisimlara ayirabiliriz:

a) Resepsiyon (Kabul Servisi): Miisterinin ilk ugrayaca kisimdir. Musteri ve otel
miidiiriyeti arasinda saglanacak ilk temas resepsiyonda bir kabul bankosu ile olur.
Miisteri resepsiyonda kaydimi yaptirip aym zamanda hesabim da burada kapatacagina

gore resepsiyonun idare ve muhasebe servisleri ile baglantisi olmas: sarttir.

b) Idare: Genigge tutulmalidir. Otel isletme sistemine ve tegkilatina gore idare biirolara
i¢in uygun ve yeterli yerler ayrilmalidir. Miigteri ile direkt temas1 gereken idari biirolarin
kabul holii ile sik1 bir irtibat1 olmasi lazimdir. Miidiir-muhasebe-idare amiri gibi kisimlar
birbiri ile irtibath olmak tizere ayn ayn planlanmalidir Idare servisinde yeteri kadar
lavabo-wc ile gardrop bulunmalidir. (Dogu, 1994)

¢) Kambiyo: Turiétik hiiviyeti bulunan biyiikk sehir otellerinde bu kisimda para
degistirilebilecek bir mekan ve emanet kasalari bulunmalidir. (Dogu, 1994)

1.7.5 Otellerde Ortak Mekanlarn Nitelikleri Ve Genel Boyutlan

Bir otelin ihtiya¢ programinda tiiriine ve sinifina goére en bityiik degisiklik gosteren bolim
ortak mekanlardir. Ortak mekanlar gu ana bagliklar altinda toplanmaktadir:

1) Lobi

2) Yiyecek ve igecek servisi yapilan salonlar
3) Etkinlik mekanlar1

4) Rekreasyon mekanlar1 (Dinger, 1988)

Lobi; her tiir ve siniftaki otelde yer alan baglica mekanlardan biridir. Otel tiir ve simfi ve
otel biyiikligi lobinin buyikligini de etkilemektedir. Lobi, otelin merkezi ve serbest
bir mekandir. Girig holii, yemek salonu, diger toplant1 ve etkinlik alanlar, televizyon ve
konferans salonlari, oyun ve yatak odalari gruplan ile irtibat lobiden saglanir. Lobi otelin
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en zengin tutulan kismudir. Ziyaretgi kabulii burada yapilir. Cesitli oturma gruphn
seklinde tertiplenir. Otel holiine bu sebeple ¢ay, kahve vs. servisleri yapilabilmelidir.
Lobide otel miisterilerinin %25’ i, i¢in oturma imkam saglanmalidir. Yatak bagina
ortalama 0.75 ile 1.50 m2 arasinda bir alan hesap edilir.( Dogu,1994)

Yiyecek ve igecek servisi yapilan salonlar yalniz otel miigterilerine hizmet edebilecegi
gibi disaridan gelenler tarafindan da kullanilabilmelidir. Bunun igin ayn bir giri§ temin
edilmeli, bu girigte gardirop, lavabo-wc bulunmalidir. Otele hizmet eden yemek salonu
otel miigterilerinin % 50’si igin oturma imkam verecek sekilde tertiplenir. Yatak bagina
ortalama 1.50 m2-1.60 m2 yer aynimalidir. Yemek salonuna ek olarak bir kahvalt1 ve
¢ocuk yemek salonu diigiiniilmelidir. Kahvalt:1 salonu alam otel miigterilerinin 1/3’tine
yetecek kadar hesaplamir. Biitin bu mekanlar bir servis koridoru vasitas: ile otel
mutfagina irtibatlamr. ( Dogu, 1994). Etkinlik mekanlan, 6zellikle otel tiiriine goére
degiisiklik goOsteren mekanlardir. Yatak ve yemek diginda saflanan hizmetler bu
mekanlar1 olugturur. Yalmzca kahvalt1 veren bir otelde, higbir etkinlik mekam bulunmasi
gerekmezken, kent merkezlerindeki pahali oteller, amagladiklan pazara gore; toplant1
salonlari, ziyafet ve balo salonlari, kongre ve sergi salonlarn gibi mekanlan
barindirmaktadir. ( Dinger, 1988) Bu mekanlar kolayca bulunabilecek yerlere, tercihen
bodrum ve asma katlarda planlamrlar. Baz1 pasaj ve genis koridorlardan da sergileme
imkam igin faydalinabilinir. (Dogu, 1994)

Rekreasyon mekanlan da otel tiir ve simifina bagli olarak ihtiya¢ programin da yer alir.
Ozellikle pahali sayfiye ofellerinde rekreasyona ayrlan mekan biyik yer tutar.
Giiniimiizde, kent merkezi otellerinde de, otelin miisterilerinin yam sira, kent sakinleri de
rekreasyon mekanlariin pazarina katilmak ve Ozellikle iy adamlarina bagli dolug
oraminin, dolayisiyla da gelirin diistiga haftasonlarinda rekreasyon mekanlarinin kent
sakinlerince kullamlmasim saglayacak etkinlikler diizenlenmektedir. ( Dinger, 1988)

1.8. Kent Otelleri
1.8.1. Kent Oteli Kavram ve Kriterleri

Kent otelleri, kentin merkezi noktalarinda, asil fonksiyonlann miigterilerin geceleme
ihtiyaglarim1 saglamak olan, bu hizmetin yamnda yeme-igme, spor, eglence, ticaret gibi
ihtiyaclar i¢in yardimci ve tamamlayici birimleri de biinyelerinde bulundurabilen

tesislerdir. Avrupa’nmin birgok yerinde kent igindeki prestijli yerler limitlenmigtir. Arsa
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oram ve yikseklik kisitlamalan genellikle otel kitlelerini 5 ila 10 kat arasina kusitlar,
ancak Paris’teki 1000 odal ve 130 m yiikseklikteki Hotel Concorde la Fayette gibi birgok
istisnalar bulunmaktadir. (Lawson,1998) Bu sehir planlamalarindaki kisitlamalar otel
orta dlgekli otellere digerlerinden farkly, bireysel bir karakter sunar. Baska bir taraftan da,
yeni kent otelleri genis ve etkileyici olduklarindan gehir i¢inde hemen goze garpan binalar
nitelifinde olmaya meyilli yapilardir, Yiitksek kath konstriikksiyon olgegindeki kent
otellerinin, pazarlamada her tiirli: avantaji elde etmek igin, ortalama 300-600 bazen daha
fazla odalar: vardir. Cogu yeni kent oteli 25 katin tizerindedir. The Western Stamford,
Raffles City, Singapore 75 kat yiikseklifiyle Diinya’nin en uzun oteli ve Asya’mn en
uzun yapisidir. Peachtree Plaza, Atlanta, (1200 odali) 70 kathidir, 56 kath Island Shangri-
la (565 odali) Hong Kong Adasi’nin en uzun otelidir. (Lawson,1998)

Kent otelleri; ofis binalari, aligveris merkezleri, kongre merkezleri, fuar ve ticaret
merkezleri ve hizmet sunulan daireleri ile kapsamli tasarimlann bir pargas: niteligindedir.
Otel yatak odalan, dikey kompleksin en iist katlarinda uygulanabilir ama cadde hizasinda
gbze carpan bir lobi veya resepsiyondan asansor veya yiiriiyen merdivenle servis
yapilmas1 gerekmektedir. Biinyesinde 6n masa ve istirahat salonu barindiran esas lobi
otel katlarinda konumlandinlabilir. Degisik malzemelerin Mve servis giriginin, otel
kullanim igin uygun bir kontrolle, beraberce depoya ve servis mekanlarina sevkiyati
gerekir. Boyle binalarin kullamminda otel kullanimina yonelik alanlar, malzeme ve

miihendislik servisinin tanimli halde olmasina ihtiyag vardir.

Mevcut binalarin doniisiimii veya mevcut binalara ekleme yapilmasiyla olugturulan kent
otellerinde, sekil ve karakter genig olgtide tekrar tammlamr. Genellikle odalarin élgiileri
ve alanlarin oranlan kolayca degistirilemez ve sonug olarak ortak alanlan ve sirkiilasyon
alanlan oranuisiz bir gekilde yiiksek oranlarda olabilir. Bilyiik olglide stritktiirel ve
masrafli iglemler yapilmadan ulagilan doniisim orneklerinde, genis pencere bosluklar,
yitksek tavanlar ve tek tarafi odah koridorlar oda sayilarini sinirlayabilir. Itibar agisindan
ise; donistirilmis oteller miigterileri etkileyen nadir karakterlere, tarihi ¢agngimiara ve
bireysel atmosfere sahiptirler.

1.8.2. Kent Otellerindeki Boliim Ve Mekanlar

a) Lobiler: $ehrin kegmekesligi iginde kent otelleri girisleri genelde ilging oldugu kadar
olabildigince davetkar ve giiven verici bir ortam yaratir. Lobi, her zaman igin ferah ve
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dikkatin resepsiyona ve ortak mekanlara yonlenmesini saglar. Alternatif tasanm
yaklagimlan ise; genis gériilmeye deger atriyumlar, gorkemi ifade eden daha geleneksel
holler ve kigisel ilgi hususi alanlar saglayan, birbirine baglantili alanlar igerirler.
(Lawson,1998)

b) Ortak Mekanlar: Yiiksek standarth kent otelleri genellikle miisteriler kadar ziyaretgiler
icin de genis imkanlar saflamaktadirlar. Daha genig olgekli ve ulagilabilen bolgelerde
tercihli restoranlarin, dikkan arkadinin, balo salonunun, fonksiyonel siit odanin, is
merkezinin, saglik ve bog vakit kuliibiiniin bulunmas: tercih edilir. (Lawson,1998)

¢) Konferans ve Merasim Imkanlari: Niifus yogunluguna ulagilabilen alanlardaki kent
otelleri, ig toplantilar, geleneksel ve sosyal aktiviteler sunma igin ¢ok iyi yerlerdir. Bu

avantaj, yillik yiiksek doluluk oranlarina ulagilmasina, mevsimsel ve haftasonu cazibesi
yaratmaya yOnelik pazarlama caligmalarinda hedefe ulagilmasina yansir. Konferansa
yonelik kullamimindaki yiiksek yilizde, yiyecek ve igecek kullammim artirir. Ayrica;
konferans ve merasim alanlarinin ebatlan striiktiirel agisindan, servis ve malzeme girisi
agisindan bina tasarimina biyiik etkileri vardir. (Lawson,1998)

d) Misafir Odalari: Yiiksek siiftaki kent otellerinde oda boyutlan genelde 3,65*8,5
m’dir ve odalarin % 5-10’u siiit geklindedir. Ama tek misafir gelme oram gok olan is
otellerinde 3,6*8,0 m oranlarinda stiidyo tipi tasanimlar vardwr. Tim oda servisleri
degigiklik gostermez bir gekilde kargilamr. (Lawson,1998)

) Park Etme: Yatinm maliyetinde g6z oniinde tutulmas: gereken en biiyiik gey, bodrum
kattaki park yerinin miktandir. Bu durum bolgesel otoritenin gereksinimleri ve alternatif
kamusal araba park alanlarina ulagilabilirlifine gore degisiklik gosterir. Normal
standartlara gbre oda bagina 0,3 arabalik yer birakilmalidir, ama baz1 yerlerde de oda
bagina 1,0 arabalik yer sart kogulabilir. Liiks kent otellerinde usakla araba parki
onerilebilir. (Lawson,1998)
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2 TARIHI YAPILARIN KORUNMASI VE DONUSUMU
2.1 Koruma Kavram

“Koruma” kavram, tarihsel agidan bakildifinda ¢ok eski tarihlere, yapi sanatimin
bagslangi¢ tarihine kadar gétiiriilebilir. Bu gergegi; kazilarda ortaya ¢ikarilan ya da hala
ayakta duran antik yapilar incelendiginde gozlemlenen, yapilar iizerinde zaman iginde
yapilan ek ve onarimlar sayesinde anlayabilmekteyiz. Ancak; gegmiste tek yap lizerinde
restorasyon ¢aligmasi yapilirken, giiniimiizde sadece amtsal yapilar degil tarihi sokak,
mahalle, kent, gibi 6geler de korunacak deZerler arasina girmistir. (Ahunbay, 1999)

Gegmigle giiniimiiz arasindaki “koruma kavrami™ anlayist da epey degismistir. Gegmigte
korumanin amaci yapiyr ayakta tutmak, yikilan kisimlan yeniden yaparak bigimsel
buttinliiti korumak, degisen isteklere gore yeni eklerle islerligini saglamak iken, bugin
anitlar ve tarihi ¢evre belirli bir donemin kentsel ve mimari diizenini, yapim tekniklerini,
sosyal yasamim agiklayan bir belge olarak da degerlendirilmektedir. Unlii Italyan koruma
uzmanlarindan Piero Gazzola’ min bu konudaki disiinceleri g6yledir: “Bir mimari anit
artik yapildii amaca hizmet edemiyorsa, korunmasi pratik bir gereklilik olmaktan ¢ikar,
kiiltiirel bir gorev haline gelir. Bu konuya verilen 6nem gelecek kugaklarin kiiltiirel
olgunluguna ve kiltir miraslam koruma konusunda duyacaklann ivedilige
dayanacaktir.” (Ahunbay, 1999)

Guniimiizde; koruma kavrami, neyin korunmas: gerektigi, kiltirel miras gibi konular
biiyiik bir tartigma konusu haline gelmigtir. Mimar Cengiz Bektas ‘!neyi korumak isteriz’
sorusuna kitabinda soyle bir cevap vermektedir: “Bizim i¢in degerli olani, anilar1 olans,
tarihsel olani.... Bize dek yasayarak gelebilmis olani, 6n agmig, 6n agan gelenegi......
Boyle bir seyin bozulmamasini, niteliklerini yitirmemesini, yipranmamasini, yok
olmamasim isteriz. Giderek biitiin bu o6zellikleriyle bizden sonra da siirsiin yasasin
isteriz..... Cocuklarimiza, torunlarimiza da aktarmak isteriz.... Onlar da degerini bilsinler
isteriz...... Boylece onlar da kisiliklerini, geleceklerini daha saglikli, daha insana
yakisacak bigimde kurabileceklerdir. Bunun igin aldifimiz 6nlemlerin tiimii “koruma”
eylemine girer. ( Bektag, 2001 )

Dogan Hasol’ a gére de koruma; tarih ya da sanat degeri tagtyan yapilarin ya da kent
pargalarinin yagamlarim siirdiirebilmeleri i¢in gerekli 6nlemleri almaktir. (Ayan, 2003)
Mimarlar igin ise koruma; tarihi dokunun korunmasim1 amagladifi kadar, onun
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degerlendirilmesini, sehir organizmasimn siirekli gelismesine uyarlanmasim da igerir.
Yabanct dillerde koruma baglaminda kullamlan birgok sozciik, yeniden can verme ve
eski sayginlifina kavugturma gibi anlamlar igermektedir. (Dinger, 1998)

Koruma konusu, dolayistyla mirasa sahip ¢ikma olayi, toplumsal bir sorunudur. Burada
kargimiza kultiirel mirasin tammlanma geregi gikar. Sayin Dogan Kuban’ in belirttigi
gibi, kiiltiirel mirasin anlanm tarih boyunca toplumda yaratilan biitiin maddi ve manevi
degerler, bu degerlerden yararlamlmasi ve gelecek kusaklara iletilmesi sorunudur. Kiltir
de kitlelerin faaliyetlerinin Griniudur. (Giirsel, 1992). Bagka bir tammda ise kiiltiir; en
genis anlamiyla dogal olusumun disinda kalan ve varlik nedeni insana dayanan her seyi
kapsar (Ayan, 2003). Bu tamimlardan yola ¢ikarsak “koruma” kavramimin o6zinde
insano@lunun kendisine olan saygisi yatar. Sinan Genim’in “Koruma Kiiltiirti Uzerine”
adh makalesinde bu konu igin; “ koruma bir uygarlik sorunudur, uygar olmak korumay:
gerektirit. Anlamadif1 ve bunun sonucu korktugu igin direnen insanlara ragmen, giderek
globallesen diinyada varhifimizi siirdiirebilmek ve toplumumuza bir gelecek
olusturabilmek igin korumaliy1z. Uygar toplumlar iginde yer almak i¢in korumaliy1z” der.
(Tag Vakfi 25. Y1l Am Kitab, 2001)

“Koruma” olgusunun uygarlikla beraber bazi nesnel gerekgeleri de vardir. Bir yapinin,
yap: grubunun yada kent bolgesinin korunabilmesi i¢in toplum tarafindan kabul edilen
birinci neden tarihsel 6nemdir. Bir yapinin bir ilkenin tarihindeki onemli kisiler ve
olaylarla 6zdesle§mis olmas: tescil edilebilmesi igin baghica gerekgelerden biridir. Aym
zamanda mimarlik tarihi agisindan 6nemi de tek yapi ve yapi grubu olgegindeki
korumalarin bashca nedenlerinden biridir. Bu konuda tabi asil gerekli olan hangi
yapilarin mimarhk tarihi agisindan 6nemli sayilacagidir. Yasalarda bulunmasa da yaygin
kam, yapinn tiiriiniin ilk yada son 6rnegi olmasi, 6zgiin ve az bulunabilir olmasidir. Alan
Dobby’ e gore ise kayboldugu takdirde bir mimari gelisme zincirinin kopmasina neden
olacak yapilardir bu yapilar. Tarihsel nedenler, daha ¢ok tek yapi yada yapt grubu
Olgegindeki koruma kararlarimi etkilerken, toplumsal nedenler de kent olceginde
“Towscape” korumasim yonlendirmektedir. Eger ¢agdas kiiltiiriin, zaman boyutundan
soyutlanmug, sadece bugiiniin kosullanmin drettigi bir olgu olarak degil de bir birikimin
sonucunda olugtugunu kabul ediyorsak, bu birikime yol agan, ge¢mis donemlerdeki
toplumsal cevreyi ve estetik anlayigt tammlayan yada degigik grup ve smiflarim
toplumsal kogullarim betimleyen gevreyi de korumaliyiz. “Koruma” olgusunun ayni
zamanda degisme hizzmin denetimi olarak ele alinmasi, toplumsal ruh saghifinin ve



41

giiven duygusunun korunabilmesi i¢in 6nemlidir. Bunun yam sira, koruma olmamas; ile
ortaya ¢ikabilecek toplumsal sonuglan da g6z oniinde bulundurmak gerekir. Onanlip
kullamimayan yapilar ¢evrelerinde de bozulmaya neden olmaktadir. istanbul Tarlabagi bu
durumun en giizel rmegidir. ( Dinger, 1988 )

Koruma aym zamanda ekonomik bir olgudur. Yasayan kiiltiirler sahip olduklar: kiiltiirel
mirasi aym zamanda gelir getirici olarak gormiiyorlarsa ve bu dogrultuda
kullanmiyorlarsa korumalant da miimkiin olamamaktadir. Vatandaslarnin daha iyi bir
gelecek, saglik, egitim, korunma vs. amaglarla odedikleri vergilerden sonu gelmez bir
sekilde gelir getirici olmayan bir kaynaga para aktarmak mimkiin degildir. O halde
korunmasi gerekli kiltiir ve doga varliklanim ekonomik deger agisindan da ele almali ve
bu alana sermaye transferi yapmahyiz.( Tag Vakfi 25 Yl Am Kitabi, 2001 ) Korumaya
ekonomik bir dayanak saglayan ikinci neden ise, yeni insaatin enerji ve teknoloji
agirhikli, mevcut yapilardan yararlanmamin ise emek yogunluklu olmasidir. Emek
giiciiniin enerji ve teknolojiden ucuz oldugu iilkelerde yatinm giderlerini biyik olgiide
azaltan yeniden kullammin agarlik kazanmasimin baghca nedeni budur. ( Dinger, 1988 )

Bitiin bu saydifimz gerekgeler “Koruma” kavraminda 6nemli bir yer tutan “Nigin

Korumaliyiz?” sorusuna verilebilecek baglica cevaplar ve nedenlerdir.
2.1.1. Koruma Olgiitleri

Korunacak degerler “ tagimir” ve “taginmaz” kiiltiir varliklan olarak iki ana bolimde
incelenmektedir Resim, heykel, ikona, seramik kaplar, cam, dokumalar gibi varliklar
taginabilir, anitlar ve sitler de taginmaz kiiltir varhlanina girmektedir.( Ahunbay, 1999)
Gegmisten kalan biitiin bu kiiltiirel izlenim gelecek kusaklara aktanlmas: olast degildir.
Bu nedenle uygulama da 6ncelikle korunmas: gerekli, vazgegilmez ve korunmas: gerekli
rastlantilara birakilmayacak amtlarin segimine yardimc:1 olabilecek Olgiitlerden

yararlanilmaktadir. Koruma karari bir yapinin veya yap1 kiimelerinin;
A _Tarihi Belge Niteligi
B. Eskilik Ozelligi

C. Estetik Deger
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Yonlerinden sahip oldu@u 6neme bagh olarak alinmaktadir. Bir yapi, yada yerlesme bu
Ozelliklerden biri veya daha fazlasina sahip oldugunda korunmast i¢in ilk adim olan tescil
karar alinabilmektedir. ( Ahunbay, 1999 )

Bir yap: veya yapilar grubu tarihi belge niteligine;
a). Tarihi bir olayla veya kisiyle iligkisi
b). Tarihi bir siireci yansitmas: dolayisiyla sahip olabilir.

Sivas kongresinin yapildifi bina, iginde gegen tarihi olaydan &tiiri 6zel bir anlam
tasimakta ve o olayr hatirlatan egyasiyla bir miize olarak korunmaktadir. Opus
reticulatum tekniginde bir duvar pargasi, Roma Dénemi yapim teknigi, kiink ve kiinklerle
hafifletilmig bir tonoz 6rtii diizeni olan bir ortagag yapisi, o donemde kullanilan striiktiir
diizenleri konusunda; malakiri bir stva, Osmanli donemi bezemesi hakkinda belge
degerine sahip korunmasi gerekli ayrintilardir. ( Ahunbay, 1999 )

Bir yapimin yapimindan ne kadar sonra eski eser olarak nitelendirilecegi konusundaki
gorugler iilkeden iilkeye degismektedir. Hollanda’da 50 yildan eski yapilar koruma
kapsamina alinmaktadir Fransa’da tinlii mimar Le Corbusier’in Villa Savaye’u ( yapim
tarihi:1929-30 ) amit olarak tescil edilmistir. Turkiye’de su anda gegerli olan 2863 sayil1
yasanin 6. maddesine gore 1900 tarihinden once yapilmig olan binalar koruma
kapsamindadir; 20.ylizy1l yapilarimn koruma kapsamina alinmalan igin 6nemli bir
mimari eser, bir mimari akimin temsilcisi, bir yap1 dizisinin pargasi olmak gibi 6zel
nitelikler tasimalan gerekmektedir. ( Ahunbay, 1999 )

Giizel olma ozelligi yap1 ve gevrelerinin korunmas: konusundaki istekleri gliglendiren
onemli bir etkendir. Ancak “giizel” yargisinin nesnel olmayigi, kisiden kisiye, toplumdan
topluma ve zamana bagh olarak defiismesi tarismalara neden olabilmektedir. Ornegin
Turkiye’de halk genellikle eski bir evi korunmaya defer gormemekte ve gizelligi
konusunda her zaman tescil iglemini yapanlarla aym kaniya sahip olmamaktadir. Harap
bir yapmn ilk tasanmndaki giizellifini gormek ve onu kendi donemi iginde de
degerlendirebilmek yetkisi bu konuda birikim sahibi olan arkeolog, sanat ve mimarhk
tarihgilerine aittir. ( Ahunbay, 1999 )
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2.1.2. Tasmmaz Kiiltiir Varhklarmm Degerlendirilmesi

Anitin 6nemi, evrensel veya yoresel defer tagimasi, ona yapilabilecek miidahalelerin
Olgisinii belirler. Diinya mimari mirasinin bir 6gesi olan, insanlik tarihi i¢in 6nem
tagtyan anitlanin aynen korunmasina 6zen gosterilmesi gerekir; buna kargihk yalmz
bulundugu gevre igin anlam tagiyan yapilarin onarimlarinda daha serbest davramimasina
izin verilebilir. Su anda gegerli olan degerlendirme diizeni Tirkiye de kiiltiir ve doga
varliklan ile ilgili bilimsel ilkeleri saptayan “TASINMAZ KULTUR VE TABIAT
VARLIKLARINI KORUMA YUKSEK KURULU”nun 28.02.1995 de aldig: karala
belirlenmistir. Bu karara gore, taginmaz kiiltiir varhiklan iki boliimde incelenmektedir:

1.Grup Yapilar : Evrensel, Ulusal yada yéresel diizeyde mimari degere sahip; “tarihi,
am ve estetik nitelikleriyle korunmas: zorunlu” yapilardir. Antik yapilar ( Aspendos
Tiyatrosu, Ayasofya ); Ortacag yapilant ( Erzurum Cifte Minareli Medrese, Kayseri
Doner Kiimbet ), su yapilant ( Taksim Maksemi, III. Ahmet Cesmesi ), saraylar ( Edirne
Cihanniima Kasri, Topkap: Saray1 ), plan diizeni, stritktiirii, bezemesi ve malzemesi ile

korunmasi gereken konutlar bu kiime i¢inde yer almaktadir. (Ahunbay, 1999)

2.Grup Yapilar: Kentsel gevreyi olugturan, yéreye karakter veren, geleneksel yapim
teknigiyle yapilmig binalar bu gruba girmektedir. Ufak i¢ degisikliklerle yeni bir
kullanima uyarlanacak binalar ( eski fabrikalar, depolar, ¢agdas isteklere gére yeniden
diizenlenecek 19. yiizyil konut, han ve apartmanlar) bu kapsamda yer almaktadir.
( Ahunbay, 1999)

Taginmaz kiiltir varliklarmin degerlendirilmesini kigisel yargilann tartiglabilirlifinden
kurtararak, bilimsel bir temele oturtmak igin uluslar arasi diizeyde ¢ahigmalar
stirdirilmektedir. Heniiz ortak bir sistem olugturulamamugtir; ancak anitin tarihi, estetik
ve teknik agisindan 6nemini agiklamaya yardime: olabilecek bir 6lgii sistemi Aimanya’da
G. Kiesow tarafindan geligtirilmigtir. ( Ahunbay, 1999 )

Hessen Eyaleti Ant koruma Midirligi’nce kabul edilen degerlendirme diizeninde
degerlendirme dort ana baghikta toplanmaktadir. Bu bagliklar: Sanat Tarihi Degeri,
Sehircilik Yoniinden Onemi, Tarihi Onemi, Teknik Onemi.

2.2. Diinyada “Koruma” Kavrammmn Gelisimi Ve Kuramsal Temeli

Kazilarla ortaya gikartilan yada hala ayakta duran antik yapilar incelendiginde, bunlarin
zaman iginde ek ve onarimlarla, kismen yenilenerek yagatildiklan gézlemlenmektedir.
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Ozgin haliyle giinimize ulagabilen ¢ok az sayida amt olmasina dayanarak,
restorasyonun tarihi ¢ok gerilere yap1 sanatimin baglangicina kadar gotiirilebilir. Koruma
uygulamalaninin tarihi ¢ok gerilere gitmekle birlikte, onanmlarin bilimsel yontemle
yapilan bir ugrasa déniigimii ancak 19. yiizyilda baslamigtir. Diigiinsel kalesi Avrupa’da
olan bu geligmenin ilk agamasinda Fransa, Ingiltere ve Italya’da tislup birligine varig
kaygisiyla yapilan geligigiizel onanimlar tartiymalara yol agmmg, tepki olarak hig
restorasyon yapilmamasini oneren “romantik gorig” ileri siiriilmiigtiir. ( Ahunbay, 1999 )

Gegmigte onarimin amaci yapiyr ayakta tutmak, yikilan kisimlan yeniden yaparak
bigimsel bitiinligiinii korumak, degisen isteklere gére yeni eklerle iglerligini saglamak
iken, bugiin anitlar ve tarihi ¢evre belirli bir donemin kentsel ve mimari diizenini, yapim

tekniklerini, sosyal yagsamim agiklayan bir belge olarak da degerlendirilmektedir.
Uslup Birligine Ulasma Kaygis:

1789 Devrimi’ni Fransiz amtlan i¢in biiyiik kayiplara yol agan bir eylem dizisi izlemisti.
Halk soylulara, kralhga ve kiliseye kars: biriken nefretini, bu kurumlan simgeleyen saray,
sato, kale, kilise gibi amitlan yikarak yatigtrmigt:. Devrim sonrasinda harap olan anitlar
uzun siire bakimsiz kaldilar. 1830°dan sonra Fransa’da Ortagag yapilarina yeniden ilgi
duyuldu ve onarilmalar igin uygun ortam hazirlandi. O giine dek 6nemsenmeyen ortagag
sanatimin aragtirilmas: ¢abalanyla biitiinlesen restorasyonlarin 6nde gelen kigisi, mimar,
mithendis, dekoratér ve mimarlik tarihgisi olarak seckinlesen Eugéne Emmanuel
VIOLLET le DUC’tir. Restorasyon c¢aligmalarim mimarhk tarihi aragtirmalarina
dayamak ve kuramsal bir temele oturtmak yoniinde énemli bir adim atan Viollet le Duc’e
gore: “Bir yapiy1 restore etmek, onu korumak, onarmak veya yeniden yapmak degil,
belirli bir zamanda, hi¢ varolmadifi bigimiyle tam bitmiy bir yap: haline getirmek
demektir.” (Ahunbay, 1999)

Bu agiklamayla “restore etmek”, amtlan Ortagag’daki tasanmlarinda 6ngoriilen, ancak
tarih boyunca yapilan onanm ve degisikliklerle gercekte hi¢bir zaman ulagamadiklan bir
duruma getirmeyi amaglamaktadir. Bir yapinin veya boliminiin yalmz goriiniiy olarak
degil, striiktiir olarak da ait oldugu dénemin islubunda restore edilmesini kabul eden bu
kuram Stilistik Rekompozisyon, “iislup birlifine varma” ilkesi olarak amlmaktadir. Bu
kuramin Ortagag yapilarina uygulanmast biiyiik hasarlara neden olmugtur.
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Romantik Goriis

“Uslup birligine ulagma” kaygisiyla yapilan uygulamalara kars: elestiri ortami ressam ve
sanat elegtirmeni John RUSKIN’in (1819-1900) énciiliigiinde hazirlands. ftalyan, Fransiz
ve Ingiliz Gotigini inceleyen Ruskin, bu dénem yapilaninin onanimiarla degistirilmesine
karg1 ¢ikti. Ona gore sanat eseri bugiine ulagan bigimiyle korunmali, sayg1 gérmeliydi.
Ruskin iislup birligine ulagmak i¢in eklerin kaldirilmasi ve yerlerine, tam bilinemeyen,
ama sdzde ilk usluba uygun tasarimlarin yapilmasi girisimlerini reddediyor; higbir sey
yapmamanin daha dogru oldugunu savunuyordu. The Seven Lamps of Architecture
(1849) adh yapitinda; “Restorasyon bir yapinin bagina gelebilecek en biiyiik felakettir.
Oyle bir felaket ki ondan higbir ey kurtulamaz ve yok olanin yerine sahte bir benzeri
getirilir. Bu 6nemli konuda kendimizi hi¢ aldatmayalim; nasil 6liileri diritmek miimkiin
degilse, mimarlkta da bir zamanlar muhtesem ve giizel olam restore etmek olas: degildir.
Oyleyse restorasyondan soz etmeyelim. O bagtan sona bir yalandir.” ( Ahunbay,1999 )

Romantik gériigiin temelinde, sanat yapitimin dokunulmazhig: ilkesi yer aliyordu. Uslup
birligine ulagma girigimlerine kars: tez olarak hicbir sey yapmamak tavrim savunan bu
sdylem “Anti Restorasyon” akimi olarak adlandiniimaktadir. ( Ahunbay, 1999 )

Tarihi Restorasyon

1880-1890 yillan arasinda, stilistik rekompozisyonun egemenligine ve romantik goristin
pasif savunma ve kaderciligine kars1 iki yeni yaklagim ortaya ¢ikt1. Bunlardan biri “Tarihi
Restorasyon”, digeri “Cagdas Restorasyon” kuramudir. ( Ahunbay, 1999 )

Italya’da Luca BELTRAMI ( 1854-1933 ) tarafindan ileri siiriilen ve uygulamaya
konulan “Tarihi Restorasyon” kurami, amtlann tarihi belgelerden saglanacak somut
verilere dayamilarak restore edilmesini Onermekteydi. Boylece “tarih¢i ve argivei
restorator” tipi doguyor ve mimar restorasyon Onerisini argiv belgeleri, tarih kitaplarn,
pullar, resimler ve amit lizerinde yaptif1 arastirmalara dayanarak hazirliyordu.Nesnel,
gercek verilere dayandinildifi igin kabul edilebilir gibi goriinen bu teze yéneltilen
elestiriler belgelerin yeterlili§i ve giivenilirli§i konusu tzerinde yofunlagmaktadir.
Yapiya ait grafik bir belgenin, bir graviir veya tablonun, sanatgimn kigisel yorumu
nedeniyle olgekli bir mimari ¢izim gibi degerlendirilemeyecegi agiktir. Belirli bir bakig
agisindan ¢izilen bir tablo, goriinmeyen boliimlerin durumunu aydinlatmakta yetersiz
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kalacaktir. Ayrica belgelere dayamlsa da, rekonstritksiyonlarda ileri gidilmesi hog
gorilmez. ( Ahunbay, 1999 )

Cagdas Restorasyon Kuramma Dogru

Italyan Camillo BOITO (1836-1914) restorasyon konusunda daha once ileri siiriilen ve
her biri ayn bir bakig agisinin pargah gériiniigiinii getiren islup birlii, romantik goriis ve
tarihi rekompozisyon kuramlarini ¢afdag restorasyon anlayigi iginde uzlagtirip
birlestirmigtir. Boito’nun 1883’de agikladif1 ve ¢agdas onarim kurallarinin 6nciisii kabul
edilen baz1 ilkeler ortaya atmugtir.

] Boito’nun belirledigi bu ilkelerin uluslar aras1 yiizeyde kabula ve yayilmasi, onun
kuramim gelistiren Gustavo GIOVANNONI’nin (1873-1947) katkilariyla oldu.1931°de
Atina’da toplanan “Tarihi Amtlarin Korunmas: ile Ilgili Mimar ve Teknisyenlerin
1.Uluslararas1 Konferansi” nda uzmanlar tarafindan tartigiidi ve benimsendi.

“Eski yapilarin korunmasi ve onarimiyla ilgili ilkeler tizerinde karara varmak ve bunlan
uluslar aras1 bir temele yerlestirmek” amaciyla Venedik’te 25-31 Mayis 1964 tarihleri
arasinda toplanan “II. Uluslararas1 Tarihi Anitlar Mimar ve Teknisyenleri Kongresi” ,
Venedik Tuziigi adiyla anilan kararlar1 almugtir. Toplant: da 1931°de kabul edilen Atina
Konferansi maddelerinin, aradan gegen siire iginde beliren sorunlan ¢ozmede yetersiz
kaldif1 noktalar iizerinde durularak, yeni bir ilkeler biitiinii olugturulmak istenmigtir. 16
maddeden olugan “tarihi amit” kavrami yeniden tammlanmigtir. Tek yapidan “belli bir
uygarhifin, 6nemli bir geligmienin, tarihi bir olayin tanikhifim yapan kentsel ya da kirsal
yerlesme boyutuna ulagtinilan “amit” kavrami, aynica “yalmz biylk sanat eserlerini degil,
zamamn gegmesiyle kiiltiirel anlam kazanmig daha basit eserleri” de igine alacak bigimde
genigletilmigtir. ( Ahunbay, 1999 )

Venedik Tiiziigi, diinyamin bes kitasinda uygulamaya konulmus, kurallarina uyulmaya
Ozen gosterilmigtir. Tarihi anit ve ¢evrelerin korunmasiyla ilgili ¢agdas diisiinceleri bir
araya getiren Venedik Tiiziii’ niin uygulamaya konulmas: sirasinda kargilasilan sorunlar
1970’lerin ortasina gelinmeden Tiziik iizerinde bir tartigma agiimasina yolagmistir. (
Ahunbay, 1999 )

Tarigmalar sonunda, giniimizde Venedik Tiziigi’niin cergevesini agan durumlann
varoldugu kabul edilmis fakat tiiziige dokunulmamistir. Avustralya ICOMOS Ulusal
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Komitesi, kendi iilkesinde gegerli olmak ve gerektifinde yenilenmek, uyarlanmak
kosuluyla 1981°de Burra Charter’i geligtirmigtir. ( Ahunbay, 1999 )

Islam iilkelerindeki mimari mirastn korunmas: ile ilgili olarak 1982 yilinda Pakistan’da
yapilan “Geleneksel Mimarinin Belgelenmesi ve Korunmas:” konulu seminer sonunda,
mishiman tlkelerdeki onarim etkinliklerine yonlendirecek bir Islam Kartas: denemesine
girilmigtir. (Ahunbay, 1999)

UNESCO ( The United Nations Organization for Education, Science and Culture ) ,
ICOMOS ( International Coincil on Monuments and Sites ) ve Avrupa Konseyi gibi
uluslar arasi kuruluglar, stk sik yapilan toplantilarda koruma ilkeleri, geleneksel
malzemenin korunmasi,tarihi yap: ve ¢evrelerin gagdas yasam igindeki yerleri, kiiltiirel
kimliin tammina katkian gibi konularda tartigma ortamu yaratarak, gelisen kosullara
uygun yol gosterici ilkeler belirtmektedirler. ( Ahunbay, 1999 )

Yine Birlesmig Milletler ve UNESCO, genel kurul, kararlarina dayal olarak,1988’den
baglayarak on yii, KULTUREL GELISMENIN DUNYA ON YILI ilan etmis ve bu
dogrultuda, hitkiimetlere ve ulusal komitelere tavsiye olarak rehber bir kitap hazirlamigtir.
UNESCO bu kitapta, savag sonrasi, yalmzca ekonomik, teknolojik ve bilimsel geligmeye
dayali kalkinma modellerinin, gelismis bati1 toplumlan igin bile yetersizlifin agikca
anlagildigimi KULTURU ve KULTUREL GELISMEYI temel bir eksen almayan
kalkinma modellerinin bagansiz olacagini ifade etmektedir. (Giirsel, 1992)

2.2.1. Tiirkiye’ de “Koruma” Kavrammn Gelismesi Ve Cikarilan Kanunlar

Korumanin bagariya ulagabilmesi igin iyi bir yasal diizen kadar devletin ve gonilli
kuruluglanin olugturdugu saglam bir érgitlenmeye, giicli bir caligma kadrosuna, siirekli
maddi kaynak akigina ve kamuoyu destefine gerek duyulmaktadir. Tirkiye de kiiltir
varliklarinin korunmasi ile ilgili ilk yasal diizenleme 13 Subat 1869 yurirlige giren Asar-
1 Afika Nizamnamesidir. Ilk yasa yabanci aragtirmacilarin yapacaklan arkeolojik kazilar
izine baghiyor ve kazilarda elde edilen buluntularnin yurt digina c¢ikarilmasim
yasakliyordu. Degisen kosullar ve gereksinmeler dogrultusunda yasa 1874, 1884 ve 1906
yillarinda degisikliklerle genigletilmigtir. ( Ahunbay, 1999 )

Bundan sonra 1951°e dek yiiriirliikte kalacak 30 Temmuz 1912 giinlii Muhafaza-i Abidat
Hakkinda Nizamname gikmugtir. ( Bektag, 2001 )
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1951’de yurt i¢inde korunmasi gerekli mimari ve tarihi anitlart koruma ( bakim, onarim,
restorasyon ) islerinde uyulacak ilkeleri ve bunlarla ilgili programlan saptama,
uygulamalan izleme ve denetleme, amtlarla ilgili konularda gériig bildirmek iizere Milli
Egitim Bakanhifina bagli Amtlar Yiksek Kurulu olusturulmustur. (Ahunbay, 1999) 1951
ile 1973 yillan arasinda bu baglamda cesitli diizenlemeler yap:ilmigtir. ( Bektag, 2001 )
Gereksinimlere cevap veremez duruma gelen eski yasalar 25.04.1973 tarihinde
yiuriirliikkten kaldirnlarak yerine Eski Eserler Kanunu getirilmigtir. Koruma konusundaki
¢agdas geligmeleri yansitan bir yapiya sahip olan 1710 Sayih Eski Eserler Kanunu,
yurdumuzda tarihi ¢evrenin doku biitiinligii ile korunmasina olanak veren ilk yasa olarak
koruma tarihimizde onemli bir agama olugturmaktadir. ( Ahunbay, 1999 ) Bu kanunun
birinci maddesindeki tamima gére, “Tarihten 6nceki devirlere ait olup bilim, kiiltiir, din ve
giizel sanatlarla ilgili bulunan yer ustiinde, yer altinda veya su igindeki biitiin yapilara,
taginir ve taginmaz mallara, ayn nitelikteki her tiirli belgeye eski eser denir.” ( Bektas,
2001)

Yaklagik on yil yiiriirlitkte kalan Eski Eserler Kanunu 21 Temmuz 1983’te kaldiniimig,
yerini halen yiiriirliikte olan 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu
almigtir. Bu yasayla, daha 6nce gegerli olan “eski “eser” deyimi birakilarak, yerine
UNESCO tarafindan benimsenen “kiiltiir varliklan” terimi konulmugtur. Kiltir
varliklar: “Tarih oncesi ve tarihi devirlere ait bilim, kiiltiir, din ve giizel sanatlarla ilgili
bulunan yer tUstiinde, yer altinda ve su altindaki bitiin tagimir ve tasinmaz varhiklardir™. (
Ahunbay, 1999)

2863 sayili yasada yer alan Oteki bazi tammlarda goyledir: “Koruma ve korunma”
taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklaninda muhafaza, bakim, onarim, restorasyon, fonksiyon
degigtirme igleri; tagimir kiiltiir varliklarinda ise muhafaza, bakim, onarim ve restorasyon
isleridir. “Koruma Alam” taginmaz kiltiir ve tabiat varliklaninin muhafazalari veya tarihi
¢evre i¢inde korunmalarinda etkinlik tagiyan korunmas: zorunlu olan alandir.

Gene 2863 sayilh yasamin ikinci bolimii “Korunmasi Gerekli Tasinmaz ve Kiiltir
Varliklari” min neler oldugunu goyle belirlemektedir:

a. Korunmasi gerekli tabiat varliklan ile 19. yiizyil sonuna kadar yapilmig§ taginmazlar,

b. Belirlenen tarihten sonra yapilmig olup 6nem ve ozellikleri bakimindan Kiiltir ve

Turizm Bakanli§t’nca korunmalarinda gerek goriilen taginmazlar,
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c. Sit alam iginde bulunan taginmaz kiiltiir varhklar,

d. Milli tarihimizdeki 6nemleri sebebiyle zaman kavramu ve tescil s6z konusu olmaksizin
Milli Miicadele ve Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusunda bityitk tarihi olaylara sebep
olmusg binalar ve tespit edilecek olanlar ile Mustafa Kemal Atatiirk tarafindan kullamimg
evler. (Bektag, 2001 )

Yasaya gore korunmasi gerekli taginmaz kiiltir ve tabiat varhklarimin saptanmas,
koruma konusunda karar alma, géreviendirme yetkileri Kiltir Bakanlifinda toplanmgtir.
( Ahunbay, 1999 )

Goruldugi gibi; Tirkiye, varolmamin temel kogsulu olan kiltirel siirekliligin
saglanmasinda, anayasal diizeyden baglayan hiikimlerle, kiiltiirel degerleri koruma ve
yasatmay1 devlet giivencesine alan ve bunu temel islevleri arasinda kabul eden bir devlet
anlayigina sahiptir. Ancak uygulamada koruma ve gelisme ekonomileri uzlagtinimamig
ve stirdiirtilebilirlik 6lgeginde miidahaleleri ongoren, toplumun sahiplenecegi ve takipgisi
olacag, ortak vizyon olusturulamamustir. ( Tirkiye’ de Risk Altindaki Dogal Ve Kiiltiirel
Miras, 2001 )

Ulkemizde korumamn oneminin anlagilamamasinin bir sonucu da korumaya devlet
biitgesinden ayrilan pay: inceledigimizde goriiyoruz. Koruma, devletin 6ncelikli olarak
ele almasi, biitgede biiyilkk paylar ayirmasi gereken bir sektérken sadece Kiiltiir
Bakanhgi’'min genel biitge igindeki payr %03,2’dir. Bakanhia aynlan bu paymn ancak
%2,32’si Kiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Genel Midiirligi’ne aynimstir ( toplam
3 trilyon TL ). Bu miktarla personel giderlerinden, uygulama, yatiim, cari giderler ve
kurul giderlerine kadar gerekli tiim harcamalar yapilmak durumundadir. ( Turkiye’ de
Risk Altindaki Dogal Ve Kiiltiirel Miras, 2001 )

2.3 Koruma Yontemleri

Koruma yontemleri Edilgin ( Pasif ) Koruma Yontemleri, Etkin ( Aktif ) Korunma
Yontemleri olarak ikiye ayrilmaktadir. ( Dinger, 1988 ) Ama bu aynm tam olarak
anlayabilmek icin bu yontemleri belirleyen kavramlara agiklik getirmek lazimdir.
Bunlarin baginda da “restorasyon” kavramm gelmektedir. Restorasyon sézctgiiniin, sdzlik
karsilig1; ashna uygun onarimdir. ( Bektag, 2001 ) Onarim kavram kendi iginde farkh
teknikler barindirir. Amtlarin onarim igin genel olarak su tekniklerden yararlanilir: (
Ahunbay, 1999 )
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Saglamlastirma (Conservation ve Consolidotion); binanin yapisal dmriind glivence altina
almak i¢in gerceklestirilen yapisal midahale. Bécek ilaglamasindan, ¢iiriiyen ahgaplann

degistirilmesi ya da yeni temeller konmast gibi ¢ok radikal ¢oziimlere kadar farkli
uygulamalar olabiliyor. ( Dinger, 1988 )

Bitiunleme (Reintegrasyon); bir boliimit hasar gormisg, ya da yok olmug yap: ve dgeleri
ilk tasarimdaki bitiinlige kavusturacak bigimde geleneksel, yada ¢agdas malzeme
kullanarak tamamlama iglemine “bitlinleme-reintegrasyon” denilmektedir. Yikik
durumda g6ze hos gelmeyen bir yap: biitiinlenerek, hem estetik bitiinliigine kavusur,
kullamlabilir duruma getirilir, hem de timiyle yok olmaktan kurtanlabilir. Ik
yapihisindaki iglevini yitirmis, tekrar kullamlamayacak durumda olan arkeolojik yapilann
butiinlenmesi s6z konusu degildir. Ornegin artik savunma islevini stirdirmeyen Istanbul
Karasulart’nin biitiinlenmesi gereksizdir. Biitiinleme yapabilmek i¢in ilk tasanma iligkin
saglikls veriler gereklidir. Biittinleme ancak gergek yapisal verilere, yada belgelere
dayandinldiginda kabul edilebilen bir uygulamadir. ( Ahunbay, 1999 )

Rekonstitiisyon (Reconstitution); yapinin par¢a parca yeniden ingasi. Savas, deprem yada
arkeolojide olanlardaki gibi zaman nedeniyle pargalar gevrede dagilmig ise toplamip

yeniden inga ediliyor. ( Dinger, 1988 )

Yeniden yapim ( Reconstruction); tiimiiyle yikilmig, yok olmus yada ¢ok harap durumda

olan bir anitin veya sitin elde bulunulan belgelere dayanilarak yeniden yapilmasidir. Yeni
yap, yerine yapildig amtin tarihi dokusuna, 6zgiin malzeme ve ig¢ilifine sahip degildir.
Bir kopya, tarihi yapimin kiitle ve mekanlarim ancak bigimsel olarak canlandirabilir,
anmitin yerini almas:1 olanaksizdir, kisaca tarihi de@er tagimaz. Rekonstriikksiyonun
gerceklesebilmesi igin yeniden yapium olanakh kilan teknik verilerin, fotograf, roleve, ve
benzeri grafik belgelerinin var olmas: gerekir. ( Ahunbay, 1999 )

Temizleme; anitlarin ve kentsel sitlerin genel etkisini bozan, tarihi ve estetik deger
tagimayan eklerden anndinlmas: iglemidir. Bir binaya, uzun yasam sirasinda, gesitli
tarihlerde, degisen sanat akimlarimn temsilcileri tarafindan yapilan ek ve bezemelerinin
iislup birligine ulagma kaygisiyla kaldinlmas: ise temizieme degildir. ( Ahunbay, 1999 )

Tasima (Removal); bayindirlik etkileri ( yol, baraj yapimu ), jeolojik yapi, yada dogal
afetler bir anitin, yada tarihi yerlesmenin bulundugu yerde korunmasim zorlagtirabilir,
hatta olanaksiz kilabilir. Bu durumda anit veya yerlesmenin dnceden belirlenen uygun bir
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konuma tagmnarak orada yasamum siirdiirmesi gerekebilir. Venedik Tizigii’nin 7.
maddesinde “Bir anit tamklik ettifi tarihin ve iginde bulundugu ortamin aynilmaz bir
pargasidir. Anitin tiimiiniin, yada bir pargasinin bagka yere taginmasina anitin korunmasi
bunu gerektirdii, yada ¢ok onemli ulusal, yada uluslararasi ¢ikarlanin bulundugu
durumlar diginda izin verilmemelidir.” denilmigtir. Bu esaslara dayanarak, yeni yol
glizergahlarimin planlanmasina ve baraj yeri segimlerinde dogal ve kiltiirel varliklarin
konumuna dikkat edilerek, tagima iglemlerinden olabildiince kaginiimas: gerekmektedir.
( Ahunbay, 1999 )

Yenileme Yeniden Kullamm, Yeni Isleve Uyarlama (Renovasyon, Rehabilitasyon);
zamanla defigen yagsam bigimi ve ona bagh istekler nedeniyle birgok tarihi yap: 6zgiin
islevini yitirmekte, ilk yapihg amacindan farkh bir igleve hizmet etmek igin
uyarlanmaktadir. Yeniden iglevlendirme eski binalarin yikimdan kurtarilmas: igin bir
aragtir. Venedik Tizigi’niin 5.maddesinde “Amtlarin korunmas: her zaman onlarn
herhangi bir yararli toplumsal amag igin kullanmakla kolaylastirilabilir. Bunun igin bu
gesit bir kullamm arzu edilir, fakat bu nedenle yapinin plam yada siislemeleri .
degistirilmemelidir. Ancak bu simrlar iginde yeni islevin gerektirdigi degisiklikler
tasarlanabilir ve buna izin verilebilir” denilerek yeniden kullammla ilgili temel yaklasim
ana ¢izgileriyle belirtilmigtir. Cevresel 6zellikleri nedeniyle korunmasi istenen yapilarin
yeniden kullammlarinda, yeni iglevin dig goriniimii bozmadan gergeklestirilmesi arzu
edilir, Bu binalarin kurtanlmast igin tek ekonomik yol olan yeniden kullamm sirasinda, i¢
diizenlemede daha esnek uygulamalara gidilmesi s6z konusudur. Yangin, bakimsizhik
nedeniyle doseme ve tavanlarini yitirmis ve ilk tasarima ait yeterli veri bulunamayan 2.
grup yapilarda, yeni bir i¢ diizenleme yapilmasina izin verilebilir. Cok 6nemli plan ve i¢
mekan degerlerine sahip olan yapilarda ise yeni kullamma elverigli, serbest ig
diizenlemeler uygulanmaktan ¢ok tarihi mekanlann amsim sirdiren diizenlemelere
gidilmesi uygun olur. ( Ahunbay, 1999 )

Cagdas Ek ; Venedik Tiizigii’niin 13.maddesinde “Eklemeleri ancak yapimn ilgi gekici
boliimlerine, geleneksel konumuna, kompozisyonuna, dengesine ve gevresiyle olan
baglantisina zarar gelmedigi durumlarda izin verilebilir” denilmektedir. Tarihi yapilarin
yeniden kullamilmalari, ¢agdas yasam icinde etkin olarak yer almalan amaciyla yapilan
projelerin bagarihi olabilmesi baz: eklerle birlikte digtiniimelerini gerektirmektedir. Bu
durumda mimkin oldufunca gérinimii az etkileyen, ¢evreye uyan c¢agdas tasarimlar
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gelistirilir. Ekler bu olgiitler gozetilerek tasarlandifinda bagarihi olmaktadir. ( Ahunbay,
1999)

2.3.1 Edilgin ( Pasif ) Korunma Yontemi

Koruma igleminin sonucunda ortaya ¢ikan yap:i eger bir eylem dizgisini, bir iglevi
barindirmiyorsa ve yalmzca ziyaret amaci igin kullaniliyorsa edilgin bir korumayla kars:
karsiyay1z demektir. Bu tiir bir yapr yalmizca ge¢misin tamkhifimi yapan, ginimiiz
yagamina etkin olarak katilmayan ve ¢ofu kez anit nitelifinde bir yapidir. Edilgin koruma
yontemleri, anit niteligindeki yapilarin émriinii uzatmamn yam sira etkin korumamnda
yardimcisi olmaktadir. Yapi 6mriiniin uzatilmasi, etkin korumanin bagarih olabilmesi igin
de gereklidir. ( Dinger, 1988 )

2.3.2, Etkin ( Aktif ) Koruma Yiontemi Ya da Yeniden Kullanim

Bir yap1 yada yap1 grubunun bir iglev verilerek yeniden kullanilmasi, yani ¢cagdas yasama
etkin olarak katilimi bu tiir korumanin etkin koruma olarak adlandinlmasina neden
olmaktadir. Ister siradis1 antt niteliginde yapilar, ister siradan yapilar i¢in en yaygin
yéntem yeniden kullamumdir, ( Dinger, 1988 ) Yeniden deferlendirme ( Revalarizasyon );
tarihi varligin eski degerinin canlandirilmasi, bu degerin kendisine yeniden yiiklenmesi,
“tarihi” ortaya ¢tkarmasi, okunabilir, gérilebilir, algtlanabilir hale getirilmesi anlamina
gelmektedir. Geleneksel mekan degerlerinin onanlarak, sihhilestirilerek giniimiiziin
gereksinimlerine cevap verecek sekilde donatilarak yeniden kullamlmasidir. Gegerliligini
heniiz kaybetmemis geleneksel mimari ve kentsel degerlerin yeniden kegfidir. Ve bu
kesfin daha akilci, daha ucuza malolabilmesi modelidir.( Ayan, 2003 )

2.4. Yeniden Kullanimin Gerekceleri Ve Avantajlan

Korumanin en dnemli amaci yeni kentsel islevler kazandirma yolu ile tarihsel gevreyi
canh olarak yasatabilmek olmalidir. Yasaklama ve saklamaya yonelik pasif koruma
anlayist degil, ekonomik ve toplumsal ¢oziimler getirilerek aktif ve g¢ok yonli bir
yaklagim benimsenmelidir. “Ge¢misi; varolami dondurmak, saklamak, ¢agin insam igin
yasanmaz duruma getirmek koruma degildir...Bir yap: diginin, zarar gormesin diye
kusaklar boyu kapali tutuluyor...Mimarlar bile onu goremiyor... Bu yap1 onlarin
kiiltiiriine girer mi?” (Bektag, 2001 ) Engin Akyiirek’e gore de “kentin mimarlik mirasini
gerektigi gibi koruyabilmek, kentli yurttagin ona bilingle sahip ¢gikmasiyla olabilir. Su

halde; mimari mirasimiz1 6zgiin niteliklerini bozmadan koruma goérevimizin yaminda,
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aslinda bu gorevin basarilmasinin da kosulu olarak onlan kentlinin kiiltiirel yagamina
daha uygun olarak sokmamn yollarim bulmaliy1z. Bunu ger¢eklestirmenin yolu ise bu
yapilar1 insanlar i¢in ulagilabilir mekanlara donistiirmektir. Bu oncelikle insanlarin bu
yapilarla fiziksel bir bag kurabilmeleri, yani onlan gezebilmeleri, kullanabilmeleri
demektir. ( Tuirkiye’ de Risk Altindaki Dogal Ve Kiiltiirel Miras, 2001 )

1975 Amsterdam Tiziigi’'nde de korumanmin halkin katkistyla etkin olabileceginin ve bu
nedenle de halkin ilgisinin gekilmesi gerektiginin alti gizilmekte, yapilara, niteliklerini
korumak kaydiyla varhklanm sirdirmelerini saglayacak yeni islevler verilmesi
Onerilmektedir. ( Tiirkiye’ de Risk Altindaki Dogal Ve Kiiltiirel Miras, 2001 )

Tarihi yapilara iglev verilerek insanlarin kiltiirel yagami igersinde yer almalarmn
saglanmasi, bu yapilarin ayakta kalmalarimin da bir tiir garantisi olabilmektedir; ama
burada 6nemli olan, 1975 Tuziigi’nde de belirtildigi gibi, yapilarin temel niteliklerinin,
orijinalliklerinin bozulmamas:, tarih i¢in bir “belge” olma niteliklerine zarar verilmemesi
icin gerekli 6zenin gosterilmesidir. ( Turkiye’ de Risk Altindaki Dogal Ve Kiiltiirel
Miras, 2001 )

Yeniden kullanimin (Revalarizasyon) ekonomik, sosyal ve kiiltiirel gelisgmenin 6nemli bir
faktérii.  oldugu unutulmamali, siirdiiriilebilir  kalkinmamin  ancak  yeniden
degerlendirmenin de i¢inde bulundugu, dogal ve kiltiirel kaynaklarin gelecek nesiller igin
korunmas: iglemleri ve bu bilince variimas: ile miimkiin oldugu benimsenmelidir. Dofan
Tekeli kitabinda bu konuyla ilgili “Gegmigin gostergelerini tagiyan bir ¢evrede yagayarak
toplumsallagan bir kimse, kiiltiiriin siirekliligi bilincini kolayca edinecek ve tarih bilincine
sahip olacaktir. Burada ongoriilen siireklilik yeni yagamin iginde gegmisin simgelerini
tagimaya doniktir, gegmigin aynen canlandinlmasim ongoéren bir 6zlem degildir.”
demektedir. ( Ayan, 2003 )

Cengiz Bektas kitabinda bu konuyla ilgili soyle bir 6rnek vermektedir: “ Bodrum evlerini
korumak gerektigine inantyor pek ¢ok kimse. Bu inamg kurumlara da gegiyor.....Sonra bir
bakiyorsunuz, insan elinden ¢ikmug olan geyler, insanlardan daha gok 6nemsenmeye
bagliyor. Bodrum evleri olduklan gibi korunsun derken, goriiniimlerini bozacak bir sey
yapilmasin derken, tv antenlerini bile yasaklamaya kalkigiveriyorlar. Kentli bay-bayanlar
yilin belli donemlerinde geldiklerinde evleri digtan giizel buisunlar diye Bodrumlular,
tiim gagdas gereksinimlerden, gelismelerden uzak, ilkel kosullarda mu kalacaklar? Boyle
bir tutum gegerli olsa, uzun siirmez evler bosalir, boy kalan ev, insansiz kalan ev
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yagayamaz... Yagamu korumayan hicbir girigim, insanhk admna olumlu bir girigim
olamaz....Kisacas: koruma ancak yagatarak olanakli.... Bir yap1 diigiiniin, zarar gérmesin
diye kugaklar boyu kapali tutuluyor... Mimarlar bile onu goremiyor... Bu yap: onlarin
kiiltiirlerine girer mi?

Tarihi g¢evrenin korunmasi ve yeniden degerlendirilmesi, konut sorunu yasayan
iilkemizde degerlendirilecek tarihi yapilanin sayisi1 da goz oniine alindifinda, ekonomik
agidan da yararh olacaktir. Pek ¢ok iilkede, ozellikle Fransa’da veya Montreal gibi
kentlerde, tarihi ve tarihi olmayan konut bolgelerinde yapilan sihhilestirme ¢aligmalari,
dokunun yeniden degerlendirilerek giiniimiize kazandirilmasimi saglamaktadir.( Ayan,
2003 )

Yeniden kullanimin ekonomik yararlanindan biri mevcut kaynaklann yeniden
degerlendirilmesinden dogan enerji tasarrufu. Stein ve ¢aligma grubunun yeni ingaat ile
yeni kullanim arasindaki enerji verimliligi ile ilgili aragtirmalan, yeni ingaatin enerji-
yogun, yeniden kullamimin ise emek-yogun bir etkinlik oldugunu ispathyor. ( Dinger,
1988 ) Eski yapilar genellikle dogal 1tk ve dogal havalandirmaya gore planlanmig
olduklarindan, yeniden kullanimlaninda da, efer tam iklimlendirme gibi 6zel sistemler
gerekmiyorsa, enerji tasarrufu sagliyorlar. ( Dinger, 1988 )

Yeniden kullammin maliyetinin yeni ingaat maliyeti ile kargilastinnlmasinda degisik
goriigler var. Contacuzino, kitabina aldigi 6émeklerin yaklagik maliyetlerini de verdigini,
ve bu maliyetlere bakinca da, onarim ve yeniden kullanimin, yeni ingaattan, bazen komik
denecek kadar, ucuza geldigini belirtmekte. Fitch’in 6rnek aldifi 35 yeni kullammn
uygulamas: igin yapilmig olan galigma ise, yeniden kullammin yeni ingaat ile hemen
hemen aym maliyette oldugunu, ama bunun yeniden kullammdan vazgegmek igin degil,
yeni ingaat ile aym es deferde bir segenek olarak deferlendirmek igin bir sav
olabilecegini soyliiyor. Yeniden kullamm ne kadar az yapisal degisiklik gerektirirse,
maliyet o kadar digiiyor. ( Dinger, 1988 )

Yeniden kullamimin bir bagka yarari, ingaat siiresinin ¢ofu kez yeni ingaattan daha kisa
olmasi nedeniyle, yapidan yararlanmaya baglamanin 6ne alinabiimesi. Bunun, ozellikle
yeni yapidan kira, satis bedeli ya da sunulan mal ve hizmetlerden dogrudan dogruya gelir
saglanan sektorler i¢in 6nemi biiylik. ( Dinger, 1988 )
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Yeniden kullammin ayrica O6nemli politik boyutlan da vardr. Giinimizin
gereksinimlerini, gelecek nesillerin kendi gereksinimlerini kargilamalarim1 engellemeden
kargilamay: amaglayan bir gelisme stratejisi olan siirdiiriilebilir gelismenin pratikteki
anlami yaygin olarak tartigiimaktadir. Bu strateji, dogal kaynaklar, insan kaynaklan,
ekonomik kaynaklar ve tarihi ve kiiltiirel degerlerden olusan tiim degerlerin uzun vadeli
bir refah iginde organize edildii bir gelisme stratejisidir. Bir yandan fakir iilke ve
bolgelerin ckonomik olanaklarim gelistirmeyi, onlan giclendirmeyi ve esitlikgi,
kooperatif bir diinya toplumuna dogru ilerlemeyi saglarken, difer yandan ekolojik
sistemlere duyarliifn O6zendirerek dogal kaynaklarin tiketimi de azaltilmalidir.
Siirdiiriilebilirlik yolu ile dogal ve kentsel ¢evre korumas: ile tarihi ve kiiltiirel degerlerin
korunmasi arasinda bir egitlik de saglanmalidir. ( Ayan, 2003 )

Ozellikle mimari, ashinda degistirilemeyen, saptirilamayan bir konudur. Giniimiizde
yazili tarih tizerinde bile tartigmalar siiriip giderken, gozle goriiliir, elle tutulur bir
tarihimiz oldugu da bir gergektir. Iyi korunmus, degerlendirilmig bir tarihi gevre,
kiltiriimiize nasil sahip ¢iktifimizi ve tarih bilincimizin ne kadar etkin oldugu
konusunda oldukga etkili bir silah olacaktir. ( Ayan, 2003 )

2.4.1. Tarihi Yapilarm Kent Oteline Doniistiiriilmesinin Avantajlan

Dogal giizellikler, degisik iklim yapisi, tarihsel kalitim ve kalintilar, deniz, giines,
konukseverlik, farkli kiltir ve yasama sekli, bunlar turistlerin gittikleri yerlerde
aradiklart en Onemli oOzelliklerdir. Bunlarin hemen hepsi iilkemizde yeterince
bulunmaktadir. Ancak, turisti g¢ekici bu kadar ozellife sahip oldugumuz bu
kaynaklarimzdan yeterince yararlanamamaktayiz. Bu durum bizi baz: 6nlemleri almaya
itmektedir. Kiltiir diizeyi yiiksek turistlere davetiye hazirlamamiz gerekli ve zorunludur.
(Es, 1992)

Bilindigi gibi gelismigligin ve zenginligin gdstergelerinden birisi de insanlann ¢aligma
saatlerinin azaltilarak onlara de@erlendirilecek daha ¢ok bos zaman birakabilmesidir.
Ozellikle geligmis batili ilkelerinin insanlarmn boylelikle tatil siirelerinin artacag
varsayilmaktadir,. Bu durum, insanlanin ginlik yasamlarinda eskisi kadar
yorulmayacagini ve yil icinde de dinlenebileceSini, boylelikle giderek “dinlenme
turizmi”nin yerini “kiiltiir agirlikh turizm”in alacafii gostermektedir. Ote yandan
ilkemize gelen yabanci turistlerin geldikleri ¢evreleri segme nedenleri konusundaki

cegitli aragtirmalan sonuglanm inceledifimizde, turistlerin yartya yakimimin deniz ve
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gines, diger yansimn da tarih ve kiiltirti deger olarak algiladiklan gorilmektedir. (
Ozkan, 2002 ) Bu istek dogrultusunda, kendi kiiltiirimiize ait olan 6zgin eserlerimizi,
kimligimizi gikartip sergilememiz gerekli ve zorunludur. Gelen turistin kendi &zgiin
kiiltiriimiizle i¢ ige olmasi turizmin geligmesine imkan saglayacaktir. Buna olanak
vermesi agisindan tarihi eserlerimizin bir miize anlayisi yerine giiniimiizde kullanilabilen
yeni fonksiyon kazandmlmg, yasanilan mekanlar olarak hizmete agilmalan dogal ve
zorunlu goéziikmektedir. ( Es, 1992 ) Dolayisiyla eski yapilarin turizme kazandirilarak
konaklama tesisi olarak kullamlmasi turistik potansiyelimizi daha da arttiracag kesindir.

Rutes ve Penner’e gore, turizm potansiyeli hizla artan ve mimari kalith ok zengin olan
Ispanya gibi ilkeler ile, kent merkezlerinde yeni ingaat igin iﬁsxtlamalar getirilmig olan
Ingiltere ve Hollanda gibi iilkelerde mevcut biirolarin konaklama tesisi olarak yeniden
kullantm1 ¢ok sik rastlanan bir uygulamadir. ( Ozkan, 2002)

Otel olarak yeniden kullanimin, ekonomik agidan, dolayli da olsa yararlarindan biri de
yatiime1 ve iletmeye sagladiga prestijdir. Ozellikle az da olsa, tarihsel ya da mimari
degeri olan yap1 ya da yap1 gruplar, efer mal ve hizmet satiyorlarsa, yani otel, lokanta,
konser salonu gibi siirekli defisen miisterisi olan yeni kullanimlar getirildiyse verdikleri
hizmet ya da malin kalitesine bakilmaksizin uzun bir siire gekiciliklerini koruyorlar. Bu
sekilde de yapmin kendisi, gelirin artmasinda 6énemli bir rol oynuyor. ( Dinger, 1988 )
Ayrica ingaatin bir konaklama tesisinin ilk yatinm masraflaninin yaklagik %50 ila
%70’ini olugturdugu disiniliirse, ekonomik agidan yarar: iyice 6n plana ¢ikabilmektedir.
( Ozkan, 2002)

Siirenin azalmasi ve ingaat maliyetinin diigmesinin yam sira mevcut binalarin
degerlendirilmesi, turizm yatinmcisinin en 6nemli sorunlarindan biri olan yer segimi
konusunda da yararh olabilmektedir. Kentlerde yeni otel gereksinimi kiiltiir turizmi
amaciyla seyahat eden turistler goz oniine alindifinda genellikle kent merkezlerinde bog
arazi bulunmas1 olasilifi olduk¢a diigiikktiir. Dolayisiyla tarihi yapilarin otel iglevine

donisgtiiriilmesi bu sorunun ¢iziminde izlenebilecek en iyi yoldur.

Yukanda belirtildigi gibi eski yapilann otel olarak yeniden kullamimimn turistik, kiiltiirel,
ekonomik ve sehircilik anlaminda pek ¢ok avantaji bulunmaktadir. Tiirkiye gibi turizm
gelii ilke ekonomisinde onemli yer tutan iilkelerde bu geliri arttwrmak igin
uygulanabilecek goziimlerden en 6nde geleni belki de mevcut tarihi dokuyu otel iglevi

i¢in yeniden kullanim yoluna gitmektir.
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2.4.2. Tarihi Yapilarin Kent Oteline Diniigtiiriilmesinde Kargilagilan Tasarim

Problemleri

Doniigtiirme, maddi kiiltiiriin bir 6gesi olarak, binanin tarih boyunca kazandi birikim
tizerine yapilandinlan yeni tasanim g¢aligmasidir. Mevcut eski binamin yeni bir anlam
kazanmasiyla, bi¢imi de bir takim degisikliklere ugrayacaktir. Fakat her zaman igin eski
ile yeninin beraberligi soz konusudur. Oter’ e gore; doniigtiiriilen bina artik bugiine aittir,
bununla beraber, gegmigteki kimligi algilanmakta ve tarihsel siireklilifi devam
etmektedir. Doniigtiirme tasarimi asil olarak, mekansal kullammin doniigiimiiyle ifadesini
bulur. (Ozkan, 2002) Ornegin; eski bir gehir i¢i ham ilk gikta bir konaklama tesisi olabilir,
ama bu defa mekanin boyutlan sorun olabilir. Bunun igin 6nce verilecek fonksiyonun
esas biriminin analizi gereklidir. Yatak odalarinda; belki iki han odas: bir yatak odasi
olabilecektir. Ya da tersi; bir han odas: iki yatak odasi gibi. Bu durumda ornegin; bir
yatak odas! icin 18 m2 gerekliyse, o zaman mevcut yapidaki (-) ve (+) metrekareler
kabullenilmek durumundadir. (Altinoluk, 1998)

Tasanim problemleri konusundaki miidahaleler 1887° de Morris’in S.P.A.B (Society For
Protection Of Ancient Buildings)’ de bigimlendirilen ilkeleriyle ortak sisteme
oturtmustur. Buna gore:

1. Miidahaleler, eski ile yeni farkin1 tamamen ortaya koyacak bigimde yapilmali, bunun

i¢in eski ve yeni malzemeler diiriistge g6z oniine serilmelidir.

2. Orjinali taklit eden malzeme ve mekan/ bigim arayiglarina gidilmemelidir, ¢ orjinalmis
gibi’ yapilmamalidir.

3. Eski bina Uzerine sadece denenmis ve test edilmis malzeme ve yapim teknolojisi
kullanilmalidir.

4. Ekler, mevcut binaya bir cevap, bir karsilik olusturacak nitelikte olmalidir,
beceriksizce taklitten gok tamamlayici olmalidir. ( Ozkan, 2002)

Miidahale, ‘kiiltiirel’ bir tamirdir; yalmzca ‘fiziksel’ degil, Scarpa’ mn’ dénigtiirme isini
iistlenen kigi yalnizca restorasyon siirecinde degil, aym1 zamanda; biitiinteyici, ekleyici ve
bagka bir diizeye aktarici nitelikte siire¢ i¢indedir’ yaklagim bu dogrultuda 6nemli bir
referanstir.( Ozkan, 2002) Tabi, burada s6zii edildigi gibi doniistiiriilme yapilan yapilarda
¢ofu zaman verilen yeni fonksiyon dogrultusunda mevcut boyutlar yeterli olamamakta,
cagdas ekler yapma zorunlilufu ortaya ¢ikmaktadir. Mevcut binalanin yeniden
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islevlendirilmeleri konusunda Venedik Tz’ nin 5. maddesi ‘Anitlarin korunmas: her
zaman onlan yararh bir toplumsal amag igin kullanmakla kolaylagtirilabilir. Bunun igin
bu g¢esit kullanma arzu edilir; fakat bu nedenle binanin plam ya da bezemeleri
degistirilmemelidir. Ancak, bu sinrlar iginde yeni islevin gerektirdifi degisiklikler
tasarlanabilir ve buna izin verilebilir’ demektedir. (Ozkan, 2002)

Projelendirme, mevcut bina ve ¢agdas ekin genel mesaji ve ayrintilarin etkilegsmesiyle
olusur. Oncelikle eldeki tarihi belge nitelikli fiziksel ogelerin analizi ve
degerlendirilmesiyle olusur. Oncelikle eldeki tarihi belge nitelikli fiziksel dgelerin analizi
ve degerlendirilmesi gerekir. Mevcut binadan elde edilen tasarim ortaya gikacaktir. Eski-
yeni baglaminda kiitle, yiikseklik, sagak, hatta oranlar, aks diizenleri, simetri gibi uyumiu
olmasi1 gereken Ozelliklerin ayrintili olarak agimmuni agafidaki gibi uyumlu olmasi
gereken ozelliklerin ayrintili olarak agimiminm agagidaki gibi yapabiliriz:

1. Yiikseklik farki sorunlari daha arttirmaktadir. Egit yiikseklik zithiklan bir miktar
yumusatmaktadir.

2. On cephe oranlan, aqﬂdlk boyutlan, oranlan, doluluk-bosluk, golge-151k yinelemeleri
ritimler.

3. Girig aks1 oranlarn, bigimi, cephe igindeki konumu, simetri sorunlan
4. Malzeme iliskileri, renk-doku, patina farklan.

5. Cat1 konstriiksiyonu, egimler, bigimler

6. Kiitle hareketleri, yonelig (Ozkan, 2002)

Cagdas eklerde imitasyon ve kopyacilik genellikle olumsuz sonuglar yaratmaktadir.
Ciinkii, malzemeler ve yapim teknikleri degigmigstir, eski oranlarda yeni iglevsel
gereksinimlerini kargilamayabilir. Mevcut binanin tiimel estetigi, yeni binada geleneksel
bigimlerin ¢ok azin o6ding alinmasiyla, hatta yorumlanarak kullamimasiyla da
stirdiiriilebilir. (Ozkan, 2002)

Sonug olarak, yeniden iglevlendirilen ve ¢agdas ek yapilan mevcut binalarin belge ve
estetik ozelliklerinin, yeni tasarim yapma olanaklarim simrladigini ve bigimlendirdigini
belirtebiliriz.Basaril: uygulamalarda mevcut binamin yeni bir bakig agisiyla goriilmesini
saglayan, onu yorumlayarak degerlendiren, bu arada kendi ¢agdag kimliginden 6din
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vermeyen drnekler de vardir. Bu konuda bir regete sunmak baglayici ilkelerden bu kadar
uzaklagilan giiniimiiz mimarliinda olanaksiz gériinmektedir.
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3. ORNEK OTELLERIN IRDELENMESINDE KULLANILACAK YONTEM

Giiniimiizde tarihi yapilarin korunmasinda bagvurulan oncelikli yontemlerden birisi;
mevcut yapty1 gerekirse striiktiirel yonden saglamlagtirdiktan sonra yeniden kullanima
acarak yapiya yeni fonksiyon veya fonksiyonlar vermek suretiyle yapiy1 yasayan bir
kiiltiir varli@: olarak kent yasamima dahil etmektir. Bu baglamda, ozellikle biyuk
kentlerde varolan tarihi yapilarin yeniden kullamminda yapilar kent oteline doniigtiirme
yoluna gitmek sik bagvurulan bir uygulama haline gelmektedir. Bu yolun fazlaca tercih
edilmesinin baglica nedenleri ise; mevcut tarihi yapilarin birgogunun kent merkezlerinde
olmalari, tarihi ve turistik mekanlara yakinliklan ve kent merkezlerinde var olan genig
alan bulma sikintisina alternatif ¢6ziim olugturabilecek nitelikte olmalart ve tarihi
mekanlanin sit alanlan olmalar ve buralarda yeni yap: yapilamamasidir.

Tabi, bu nitelikler tarihi bir yapimin otele doéniistiirilmesinde g6z oniinde tutulacak
yeterlilife sahip degildir. Bu konuda karar verilirken tarihi yapinin, biinyesinde tagidi1
potansiyel degerlerle ve gerekirse ‘koruma’ kosullarina uygun olacak sekilde yapiya
yaptlacak miidahalelerle bir otel hiiviyetine biiriinebilecek 6zelliklere sahip olup olmadig
mutlaka incelenmelidir. Bu durum, yapilacak otel igletmesinin ne kadar basarii olup
olamayacafi konusuyla dogrudan ilintilidir. Verilecek sagliksiz bir karar tarihi yapinin
bir siire sonra yine atil hale gelmesine sebebiyet verebilir. Bu baglamda, tez
caliymamizda ele alacafimiz otel donGgim Orneklerini irdelerken, daha o©nce
bahsettifimiz otel standartlannmin da yardimiyla belirlediSimiz su ana hususlan baz
alacagiz,

3.1. Yapmm Tarihg¢esi Ve Yap: Hakkinda Genel Bilgi

Ele alacagimiz otel yapist hakkinda, yapinin tarihgesini de dikkate alarak genel bir bilgi
sahibi olmak, yapinin otele uygunlugunun denetlemesi Oncesinde mutlaka yapilmasi
gereken bir ¢aligmadir. Ciinkii konumuzun igeridii sebebiyle yapinin ne igin insa edildigi,
ingaa tarihi, taban alam, toplam ingaat alam, mimari tarzi, kiitlesel ve mekansal
ozellikleri, yapimindan giniimiize kadar gegirdigi stritktiirel ve fonksiyonel degisimler
gibi bilgiler dikkatli bir ekilde incelenmesi gerekmektedir. Bu incelemeler sonucunda
edinilecek bilgiler dogirultusunda, yapiya verilen otel fonksiyonun dogrulufunu ve
bagansin1 degerlendirmek ¢ok daha saglikhi ve bilimsel bir ¢aligma olacaktir.
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Bu yiizden ele alacafimiz otel doniisiim orneklerini asafida belirtecegimiz. difier ana
hususlar 1giginda degerlendirmeden once, yapilanin tarihgesi ve yapisal diger 6zellikleri
hakkinda genel bilgi sahibi olacagiz.

3.2. Yapmn Bolgesel ve Cevresel Olarak Kent Oteline Uygunlugunun Denetlenmesi

Bir yapinin Ozgiin iglevinin 6émriinii doldurmasindaki baglica etkenlerden biri yapinin
bulundugu cevredir. Cofu kez cevredeki islevsel degisiklikler bir yapimin iglevsel
eskimeye ugramasina, dolayisiyla da zamanla atil hale gelerek kaderine terk edilmesine
sebebiyet vermektedir. Bu nedenle yeni segilecek iglevin bu tiir iglevsel eskimeye kisa
siirede ugramayacak bir iglev olmasi gerekmektedir.( itil, 1991) Bu yiizden mevcut bina
icin segilecek yeni kullammin temel belirleyicisi o yapimn sahip oldugu gevresel

konumdur.

Bir konaklama tesisinin bagarili olabilmesi igin en ¢nemli kosul , yukanda belirtildigi
gibi, konumunun dogru se¢ilmis olmasidir. Konum, bir konaklama tesisi ile ilgili yatirim
oncesinde yapilmas: gereken pazar aragtirmasinin en 6nemli ogesidir. ( Dinger, 1988)
Otelcilik igletmelerinin kurulug yeri ile ilgili aragtirmalanin birkag yillik gegmisgi vardir.
Ulkemizde sorun heniiz bilimsel bir agidan ciddi bir sekilde ele alinmamstir. Bu durum
rantabl olmayan yerlerde birgok otelcilik igletmelerinin kurulmasina neden olmustur.
Bunun telafisi de miimkiin degildir. Ciinki otelcilik isletmeleri biyiik kapital yatinmlar
ile kurulduklarindan, kurulugtan sonra kuruluslarin elverigsizligi anlagildiginda bagka
yerlere nakil olanag yoktur. Bu nedenle otel igletmelerinin kurulug yerlerini tayin
ederken ¢ok dikkatli olmak gerekir. (Olali ve Korzay, 1993)

Cok basit olarak, otel igletmesinin kurulug yeri otelin temel fonksiyonlarinin ifa edecegi
ve ekonomik amaglarina en uygun olacag: kabul edilen yerlerdir. En uygun yer ise
tesebbiis orada kurulduktan sonra en yiiksek kan saglayan, diger bir deyisle hizmet veya
mal Unitesine diigen maliyet giderlerini en diigiik diizeye indiren mahaldir. (Olalt ve
Korzay, 1993)

Otelcilik igletmelerinin kurulug yerinin tayininde rol oynayan faktorler bes grupta

toplanabilir:

1.DOGAL FAKTORLER ( iklim, Yer Sarsintisi, Su Temini, Kaplica, igme, Plajlar,
Koru, Merkezi Bir Yer, Dogal Turistik Veriler)
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2. EKONOMIK VE SOSYAL VERILER ( Ulagtrma Olanaklar, Arazi ve Ingaat
Giderleri, Sosyal Kaynaklar, Personel Tedariki ve Ucretler, Bolgesel Finansal Politika)

3. HUKUKI FAKTORLER
4 PSIKOLOJIK FAKTORLER

5.AGLOMERASYON ( TOPLANMA ) KOSULLARI: Kurulug yeri bakimindan
elverisli olan kogullar, aym: kogullara bagli olan birgok isletmeleri bir araya ¢eker. Buna
aglomerasyon denir. Aglomerasyon kamu hizmetlerinin gériilmesini tegvik eder, zorunlu
kilar ve kolaylagtirir. Fakat; rekabetin ¢ogu kez yikic1 bir gekil almasinin da nedeni olur.
Isletme, kurulug yerini tayin ederken aglomerasyon derecesini dikkate almali, yakin bir
gelecekte gereginden ¢ok igletmenin kurulabilecegi alam tercih etmemeli veya onlann
kurulmasina engel olacak tedbirleri almalidir. (Olali, Korzay, 1993)

Birgok kaynak kurulug yerinin tayininde rol oynayan faktérleri ele alirken, gerekli olan
husustari “ Istem Yaratan Kaynaklar “ olarak belirtmigtir. Istem yaratan kaynaklar oteli
hem bélgesel ve gevresel hem de iglevsel anlamda ilgilendiren bir husustur. Bu konuyla
ilgili bahis gegen her kaynakta farkl: listeler sunulmugtur.
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SEKIL, 3.1 : Konaklama tesisi igin istem yaratan kaynaklar

®Egitim Kurumlan
®Saglik Kuruluglan
®Resmi Daireler

® Askeri Tesisler
®Endiistri Kuruluglan
®Kongre ve Konferanslar
®]s Toplantilar:

®Ticari Kuruluglar

®Sergi ve Fuarlar

KURUMSAL KAYNAKLAR

\l’

®Tarihi ve Arkeolojik Yerler

®Dini Ziyaretler

®Tiyatro Opera Konser Salonu Sinema
Gece Kuliibii ve Casino gibi Eglence Yerleri

®Festivaller

®Dernek ve Kuliipler

® Aligveris

®Spor Izlenen Tesisler

®Spor Yapilan Tesisler

® Akraba ve Arkadag Ziyaretleri

®Dogal Giizellikler

®Plajlar

REKREASYONEL KAYNAKLAR

i Sl

®Gar

®0togar ve Otobiis Terminalleri
®Havalimam ve Hava yollar1 Terminalleri
®Liman

®Karayolunda Belirli Kavgak ve Menziller

MENZIL

NITELIGINDEK
KAYNAKLAR

YARATN  KAYNAKLAR

ISTEM

Kaynak : Dinger, 1988
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Fred Lawson da otel yapisinda bolgesel ve gevresel anlamda goz oniinde tutulmass
gereken faktorleri gu tabloda belirtmigtir.

CIZELGE 3.1 : Bir otel bolgesinin gereksinimleri

Kilit Faktorler] Gdz 6niinde Bulundurulacak Hususlar

Ticari Avantaj |Kilit cazibe noktalarina yakinlik ( plaj, rekreasyonel ilgi alanlan, moda
aligverig vs.)

Manzaralar Stratejik pozisyon ( akarsu , tarihi binalar, parklar, rekreasyonel
aktivite manzaralar )

Elveriglilik Uzaklik zamani, anayollarla ve kavsaklarla alakasi, ugranilabilirlik,
Isaretleme

Etrafsal Veriler | Cevresel uygunluk ( hareketli gevre, diger yapilardan kalitesi, arsa degeri )

Alan Verimli planlama, diizenleme, araba park: ve rekreasyonel gereksinimler
igin toprak alan

Simrlamalar | Planlama, alanlama limitleri, yasal sinirlamalar, koruma gereksinimleri

Maliyetler Arazi ve geligim maliyetleri ( mahal ¢aligmalan, yapim, uygulama )

Kaynak : Lawson, 1995

Kent otellerinde

ve dier bitin biiyik Olgekli turizm konaklama tesislerinde dikkat

edilmesi gereken 6nemli hususlardan biri de, yukanidaki tabloda belirtildigi gibi, kent
otelinin oturdufu arsamin hem i¢ planlama da hem de dier yan aktiviteler ve

gereksinimler igin yeterli alana sahip olup olmadigidr.

CIZELGE 3.2 : 3-4 yildizhi otel gelisim alanlari tablosu

Otel tipi Mahal Hektar *Akre
100 odals, 2-3 katli | Motor Otel 1.0 2.5
200 odaly, 3-4 katli | Sehir, Sehir Kenar 1.6 4.0
200 odali, 4-6 katli | Sehir Merkezi 0.8 2.0
*1 akre 4047 m2’dir.

Kaynak: Lawson, 1995
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Konum, bir otelin migteri tiriniin fiyatim, hizmetin nitelifini ve yatak diginda
sunulabilecek hizmetleri etkiler. Ornegin; kent merkezine 15-20 km. uzaklikta yapilacak
bir otelin, kente i toplantilan ve iy iligkileri i¢in gelenlere hitap etmesi diigiiniilemez,
toprak degerlerinin ¢ok yiiksek oldufu ve gevredeki tiim olanaklardan yiksek iicretler
Odenerek yararlanabilen bir kent merkezi arsasinda tek yildizli bir otel yapilmayacaktir,
yogun trafikle gevrilmig bir kent igi yap1 adasinda bir otelde, zemin katlarda agtk bir
yizme havuzu planlanmayacaktir. ( Dinger,1988 ) Bu Orneklerin adedini arttirmak
miimkiindiir.

Goriildiigi gibi bir kent otelinin yapimindan 6nce dikkat edilecek unsurlann baginda otel
doniigimii yapilacak yapinin bolgesel ve cevresel anlamda kent oteline uygunlugu
gelmektedir. Her seyden once dontistiiriilecek tarihi yapinin yukanda belirtilen dgelerin
hepsini olmasa bile birgofunu kargilamasi gerekmektedir. Bunun igin de ele alacagimiz
otel donigiim orneklerini oncelikle bolgesel ve gevresel uyguniuk anlaminda ‘istem
yaratan kaynaklar’ ve Lawson’un belirttigi ‘Bir Otelin Gereksinimleri’ tablolar
cercevesinde denetleyecegiz.

3.3. Yapmnn Isletsel Acidan Kent Oteline Uygunlugunun Denetlenmesi

Bir yapimin otel olarak yeniden kullaniminda 6nemli konulardan biri de konumun
amagclanan pazara uygunlugudur. Bir eski yapinin konumu genelde otel iglevine uygun
olmasina karsilik belirli tiir, simf ve buiyitklitkteki bir otele uygun olmayabilir. Bu kararin
verilmesi Pazar etiidiiniin en 6nemli sonuglarindan biridir. ( Dinger , 1988 ) Bir otel belli
bir pazar simfin1 ( liks, orta simf veya ekonomik ) mutlu etmeyi amaglar ve bu gok
kiittirlalagin standartlar, servisi ve fiyatlandirmasi bu amaci kargilamas: gerekir. Basit
bir otel biriminde her tiirlii standartlardaki genis versiyonlan kargilamak uygun olmaz. (
Lawson, 1995)

Yeni bir otel yatinmi igin yapilacak oncelikli iglerden birisi hitap edilecek pazarin
belirlenmesidir. Hangi piyasay1 hedef almali? Hangi sinif ve hangi tiirde bir otel olabilir?
Ne tiir hizmetler ve konfor sunmah? Uzerinde durulmasi gereken genel kullamm
fonksiyonlar1 hangileridir? gibi sorulara cevap bulunmahidir. Bunun igin yeni bir otelin
miitegebbisinin atacag: ilk adimlar arasinda fizibilite ¢aligmas: hazirlanmasi1 vardir.
Calisma genelde uzman bir firma tarafindan hazirlanir ve eZer otel bir girket tarafindan
istetilecekse otelin alt igletme kadrosu tarafindan daha sonra rafine edilir. ki anahtar

yonii vardir, birincisi; otele simdi ve gelecekte yapilabilecek konaklama talepleri basta



66

olmak iizere toplant1 birimlerine, restoranlarina, barlarina ve rekreasyon fasilitelerine
yapilan taleplerin degerlendirilmesi gerekir. Ikinci olarak ise; otelin agiligindan yillar
sonra igin bile igletme gelirlerinin ve harcamalanimin hesabi yapilmalidir. (Sonmezer,
1998 )

Uygulamada pazarlar genellikle dort ana bolimde gruplamr: Resmi tatiller, i gezisi,
transit ve bolgesel ziyaretler, konferans ve toplanti gruplan. ( Lawson, 1995 ) Ama
pazarlarin hemen hemen higbirisi tek bagina ekonomik ve igletsel anlamda bir oteli tek
bagina ayakta tutacak pazarlar degillerdir. Bundan dolay: kent otelleri genellikle ofis
binalar, aligveris merkezleri, toplantt merkezleri , sergi ve ticaret merkezleri ve servis
boliimleri ile kombine edilen kapsamli tasarim 6zelliklerine sahiptir. ( Lawson, 1995 )
Biitiin bu veriler dogrultusunda yapilan kent oteli planlamas:1 konaklama tesisinin sinifim
belirler. Daha ¢ok ig adamlarina hitap eden yiiksek tarifeli, pahal oteller kent
merkezlerinin odak noktalarinda ve oncelikli konumlarda yer almahdir. Zaten kent
merkezlerindeki yitksek fiyatlarin bagka tiirlii karsilanas: da olasi degildir. Orta gelir
diizeyindeki turistlerin akraba ziyareti igin geldigi bélgelerde daha gok orta pahalilikta
oteller yapilmaktadir. Her gelir diizeyinden turistin ilgisini ¢eken, tarihi 6zellikleri olan
bolgelerde ise degisik pazarlara hitap edecek degisik siniflarda  konaklama tesisleri yer
almaktadir. ( Dinger, 1988 )

Yukanda belirtildigi gibi ; kent otellerinin konumu ile de ilintili olacak sekilde ekonomik
ve igletsel anlamda itaat edece@i pazarin belirlenmesi ve ona gére konaklama tesisinin
sinifina karar verilmesi lazimdir. Bu yiizden kent oteline dontistiirillecek tarihi yapilann
da bu belirlenen pazara ve sinifa uygunlugu denetlenmelidir. Bu dogrultuda tezimizde ele
alacagimiz tarihi yapilar, verdigi hizmetler ve uyguladifn kalite ile hitaﬁ ettifi veya
edebilecedi pazarlarin paralelligini dikkate alarak igletsel agidan ne kadar rantabl olup
olmadigini denetleyecegiz.

3.4. Yapimin Mekansal Olarak Kent Oteline Uygunlugunun Denetlenmesi
3.4.1. Genel Kullanim Alanlarinin Uygunlugunun Denetlenmesi

Otelin pazar paketindeki 6nemli etkenlerden biri yatak diginda sunduklar1 hizmetlerdir.
Bir otel miigteriye sadece yatak saglasa bile, bu yataklan diizeltecek, odalan
temizleyecek personele ait mekanlara, yatak takimlariin yikamp utilenecefi bir

camagirhaneye, bir esya deposuna ve en azindan bir yonetici odasina gerek vardir. (
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Dinger, 1988 ) Bundan dolay: tarihi bir yapiyt otel olarak yeniden diizenlenmesi igin
amaglanan pazann iyi belirlenmesi ve yapinin bu pazann gerektirdigi otel mekanlarim
barindinp barindirmayacaginin anlagilmas: gerekmektedir. Bu konuda yapilacak ilk ig;
amaglanan pazara uygun bir on ihtiyag programimn hazirlanmasidir. (Ozkan, 2002 )
Daha sonra yapmnin rélevelerinin gikarilmast ve toplam ingaat alanmin belirlenmesi
gerekmektedir. Toplam alan g6z oniinde bulundurularak amaglanan otel tiir ve sinifina
gore otel boliimlerinin biitiine oranlarinin belirlenmesi gerekmektedir. ( Dinger, 1988 )

Tabi mekanlarin adet ve alan olarak kent oteline uygunlugunun yam sira yapimn kiitlesel
yerlesimi ve kat yerlesimi de dikkat edilmesi gereken hususlardir bu agidan mimarin

dikkat etmesi gereken planlama kriterlerin bazilar gunlardir:
Oryantasyon / Yerlesme
o Odalarin manzara potansiyeli ¢aligilmalidir.

o Cesitli oda plam konfigirasyonlarimin nispi tesii ve ingaat maliyeti

degerlendirilmelidir.
Kat Yerlesimi

L] Plan, odalarin briit kat alamnin en az %70’ini kaplayacak sekilde organize
edilmelidir.

o Koridor plam miigteri sirkiilasyonunu tesis edecek gekilde geligtirilmelidir.

® Servis asansori, c¢arsaf deposu ve sutlarin merkezi konumunda olmasi
saglanmalhidir.

o Odalar tesisat, montaj ve borulama ekonomisi i¢in sirt sirta tasarlanmalidir.

® Oziirli odalan alt katlara ve asansorlerin yamna konumlanmalidir.( Sénmezer,
1998 )

Bunlarin diginda planlama da dikkat edilecek difer hususlar ise; misafir, erzak ve
personel sirkiilasyonunun ayn tutulmas, birbirleriyle kargilagma alanlarinin belirlenmesi,
aynica kent otelleri igin 6nemli olan park gereksinimlerinin gehir trafigini kontrol igin
herhangi bir alanda simirh bir gekilde planlanmasi, yiiksek sunif oteller igin 6zel park
mabhalleri diizenlenmesidir. ( Lawson, 1995 )
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3.4.2. Yatak Odalannmn Uygunluunun Denetlenmesi

Otel yapilarinin esas birimi olan oda, eski bir yapimn otel olarak yeniden kullanilip
kullanilmayacagim1 belirleyen ana etmenlerden biridir. Eger bir eski yap: odalarin
teskiline uygun degilse otel olarak yeniden kullanimi diigliniilemez. ( Dinger,1988 ) Otel
odalant likks otellerinin %65’ini, ucuz otellerin ise %85’ini olugturur. ( Lawson, 1995 )
Donugtiirilecek yapinin oda sayisi olarak, tam olarak olmasa bile bu oranlara yakin
degerlerde sahip olabilecek yeterlikte olmas: lazimdir. Tabi mevcut bina mekanlan diger
otel mekanlan i¢in kullanithip odalar igin ek bina yapilmasi durumu da s6z konusu

olabilir.

Yeniden kullanimin tiirii ne olursa olsun, eski bir yapida odalarn olusturulabilmesi igin
ilk kogul yapmmn cephesinde pencerelerin tekrarlanan diizende olmasi ve bu
tekrarlamalardaki ritmin aligilmig oda diizenine uymasidir. Bes on odali ve bir otelden
¢ok biyilk bir evi andiran bir tesiste birbirinden farklh odalar olusturulabilir ve bu
odalarin pencereleri de farkli olabilir. Buna karsilik gok odast olan bir otelde belirli bir
odanin tekrarlanmasi gerekmektedir. Bu durumda cephesinin degisik yerlerinde degisik
biiyiikliiklerde pencereleri olan bir yapt otel olmaya uyun degildir. Aym sekilde,
cephesinin tekrarlanan diizende ama aligilagelmis oda eninden ( yaklagik 3.70 m ) ¢ok
fazla araliklt ( 5 m gibi ) pencereleri olan bir yap: da otel olmaya uygun degildir. Boyle
bir yapida belki tim odalann bityilk olan bir tim-suit otel yer alabilir Daha sik
tekrarlanan pencereleri olan yapilarda ise pencerelerin minimum oda enine ( igten ice
2.90 m ) olanak vermesi gerekmektedir. ( Dinger,1988 )

Onemli bir nokta da, konaklama tesisinin tiiriine gére yatak odalarninin tefrisi ve buna
bagli olarak oda boyutunun belirlenmesidir. Eger konaklama tesisi otel ise, odada esas
eleman olugturan yataktan bagka dolap, bavul sehpasi, koltuk.... odaya ait wc, banyo yer
alacaktir. Otelin kalitesi artttk¢a yani simfi yiikseldikge oda da yer alan bu elemanlann
sayis1 da artacaktir, buna paralel de oda boyutu biyiiyecektir. Efer konaklama tesisi apart
otel yada pansiyon ise, tesisin ve konaklayanlarin 6zelliklerinden dolay: da oda boyutlan
degisecektir. Bundan dolay: tarihi bir yapt konaklama tesisi haline getirilmek isteniyorsa
once tesisin tiiri belirlenmelidir. Bu tiirii belirleyen birinci etken, etrafindaki tesislerin
nitelikleridir, ikinci ise; yapimn oda boyutlarinin olusturulacak tesisin oda boyutlarina
uygunlugudur. ( itil, 1991)
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Yukarida belirttiimiz gibi; doniigime ugrayacak yapmmn belirli bir simfa ait otel oda
kalitesini ve bu odalarinda tekrar eder diizeyde olmasi ¢ok onemlidir. Fakat yatak
odalarinin tekranyla beraber odalarin kendi iginde standardizasyona sahip olmas: da
onemlidir. Odalarda standardizasyon su agtlardan 6nemlidir:

® Dizi operasyonlarda kalite ve fiyatlandirmanin belli hale getirilmesi

® Oda temizliginin organizasyonunda verimlilik

® Malzeme, mobilya ve mobilyalamann bitytik kisminin satin aminda ekonomi

o Bakim, ¢aligma ve yer degistirmenin akla uygun hale getirilmesi ( Lawson, 1995 )

Sonug olarak doniigiime ugrayacak tarihi yapmin yukanida belirtilen otel mekan
gesitlerine yani; yonetim mekanlan, ortak mekanlar, servis mekanlan ve en 6nemlisi
yatak odalarina doniigiime elverigli olmas: ¢ok 6nemlidir. Eger bir yap1 mekansal olarak
bu ihtiyaglara cevap vermiyorsa, her ne kadar daha 6nce denetlenilen unsurlara uysa da,
otel yapisina doniigtiiriilmesi s6z konusu bile olamaz. Tabi bu arada tarihi bir yapinin
biitiin yonleri ile otel yapist 6zelliklerine sahip olmasi elbette beklenemez. Burada ;
herhangi bir otel sinifinin ozelliklerine minimum olgekte de olsa kargilamas: tarihi
yapilarin kendi egzotikligi iginde kabul edilebilir sayilabilir. Biz tezimizde ele alacagimiz
otellerin mekansal olarak bu durumu ne kadar karsilaylp karsilayamadigim
denetleyecegiz.

3.5. Yapmm Tagiyic1 Sistem Olarak Kent Oteline Uygunlugunun Denetlenmesi

Herhangi bir yapiy: tekrar kullamirken dikkat edilecek en 6nemli husus tabi ki tagiyici
sistemini yeni kullamm i¢in yeterli olup olmadifidir. Bu durum tarihi yapilar igin daha
onemli bir risk tagimaktadir. Bundan dolayi tarihi yapilan kent oteline dontstiirirken bu
konuya ekstra ehemmiyet verilmelidir. Zaten mimari olarak da giiriik veya yetersiz bir
yapiy1 oldugu gibi tekrar kullanmak s6z konusu bile olmaz.

Tagiyic1 sistemin saglamlifini kontrolden sonra bu konuda ikinci 6nemli kosul ise
yapimn tagiyici sisteminin yatak odalarinin tegkili igin uygun olmasidir. Eski yapilarin
¢ofu yapisal kisitlamalar nedeniyle ¢ok hiicreli bigimlerden olusan kaliplara sokulmusgtur.
Ulkemizde yer alan Selguklu ve Osmanli dénemlerinden kalma han, kervansaray ve
medreseler yan yana, bir avlu ¢evresinde tekrarlanan hiicreleri ile otel olarak yeniden

kullamima ¢ok uygun yapilardir. ( Dinger, 1988 )
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Tagiyic1 sistemi yima olan binalarda mevcut duvarlarin istenen oda biyiikligiinde
hiicreleri olugturmadig1 durumlarda, mevcut duvarlarin arasinda kalan mesafenin iki yada
ti¢ oda genigliginde olmasi diizenlemeyi ¢ok fazla etkilememekte, ek bolme duvarlan ile
sorun ¢ozilebilmektedir. Cepheye dik yigma duvarlanin odalara uygun olmamasi
durumunda bile, efer cepheye paralel ikinci bir tagtyic1 duvar, oda derinliginin
saglanmasina uygun bir evde mevcutsa, cepheye dik duvarlar yikilarak pencere diizenine
ve oda enine uygun yeni bolme duvarlan ingaa edilebilmektedir. ( Ozkan, 2002 )

Iskelet sistemindeki yapilarda ne kolon akslarinin odalann teskiline olanak vermesi
gerekmektedir. Ornegin; 3.50 m. x 7.00 m. aks sistemi olan bir yap: otele uygun iken
5.00 m. x 5.00 m. lik bir aks sistemi olan yap: uygun degildir. Daha biiyiik akslar s6z
konusu oldugunda ise bu akslarin uygun oda akslarina bolinebilir olmas: gerekmektedir.
( Dinger, 1988 ) Tabi bu bityitk geniglikteki akslan alanlama, bolme, perdeleme gibi
diizenlemelerle birbirinden ayinrken bir alanin diger bir alana olan etkisini minimize
edecek sekilde olmalidir. Ornegin;

® Yatak odalarini ortak alanlardan ayirma

® Hassas alanlann harici trafik giriiltiisinden perdeleme ( bahge diizenlemeleri,

pencerelerin ses onleyici olmasi )
e Caligma alanlarim gruplama ve perdeleme ( Lawson, 1995 )

Ashinda hafif ve striiktiirel olarak devam eden iskelet yapilarda ve hafif agirlikli panel
kullammu; goriiltii gegisi, 1s1 transferi ve yangmna karst direng agilarindan problem
olugturmaktadir. Guriilti kontrolii modern binalarda ve kent otellerinde oldukga

Onemlidir.
Gurilti kontroli igin su sekilde tedbirler alinabilir:
o Misafir odalarimin arasinda goreceli olarak daha agir bolicii duvarlar kullamlmals

® Birbirinden farkh kullanimi olan bitigik odalarda astar olarak farkli striiktiirel

izolasyon kullaniimah
® Yan yiizeylerden giiriiltii girigi montajlamayla 6nlenmeli

Isisal izolasyon ve 1s1 kontrolii i¢in su gekilde tedbirler alinabilir:
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® Dahili 1sitma / sofutma gereksinimleri, 1sisal radyasyon, riizgar vb. seylerin
degismesi ve striktiiriin en alt 1s1 derecesinin dengelenmesine cevap verecek sekilde
olmalidir.

® Yangin direnci igin ise striktirel pargalar ve kompartimanlar i¢in koruyucu
olgiitler gereklidir. ( Lawson, 1995)

Eski yapilarin otel olarak yeniden kullamminda yapilarin tavan yiksekligi de baz
sorunlar gikarmaktadir. Eski yapilarda kargilagilan yiiksek tavanlar, 6zellikle biiyiik
mekanlarin boliinmesi ile olusan odalarda iyi sonu¢ vermemektedir. Klima tesisat1 olan
otellerde, eger oda tavaninda klima kanallart olacaksa bunlar gizlemek tizere yapilacak
bir asma tavan, oda tavan yliksekligini normal élgiilere yaklagtirabilir. Baz1 yapilarda ise
tavan yiksekligi araya kat ilavesine izin verecek kadar fazla olmaktadir. Bu durumda
araya ilave edilen katin pencere ile iligkisi istenilmeyen durumlara neden olmaktadir.
Tavan yiksekligi olduk¢a az olan bazi depo ve antrepolarda ise daba farklh bir
uygulamaya gidilmekte, aradan kat g¢itkartiimakta, yeni olugan yiikseklik de asma tavan ile
normal kat yitksekligine getirilmektedir. ( Dinger, 1988 )

Anlasildig iizere doniigiime ugrayacak tarihi yapinin tagiyici sistemi ve yeni kullamma
gore olmas: gereken stritktiirel Ozellikler asla goz ardi edilmemesi gerekmektedir.
Tezimizde ele alacafimiz diger hususlar tamamen yapinin otel uygunluguna yonelik
¢aligmalar iken, bu boélimde yapimin otele uygunluguyla beraber saglamhgi ve bu
saglamhii muhafaza ederek yapilmg veya yapilmas: gerekli striiktiirel miidahaleler ele
alinacaktir,

3.6. Yapmmn Diisey ve Yatay Sirkiilasyon Olarak Kent Oteline Uyguniugunun

Denetlenmesi

Konaklama tesislerinde merdiven ve asansorler katlan birbirine diigey olarak baglar.
Odalann merdiven ve asansor ile olan irtibatin1 ise yatay baglant: olan koridorlar saglar.
Merdiven ve asansorler binamin girisinde kolayca gorillmektedir. ( itil, 1991 ) Esas diisey
sirkiilasyon genelde merkezdedir ve asansorlerin pozisyonuna gére karar verilir. Kural
olarak ti¢ katin iizerindeki otellerde asansor sarttir. Esas merdiven kovasimi ve asansorleri

beraberce gruplamamn pratikte birgok avantaji vardir:
® Merdiven boslugu acil durumlar ve oyalanmalar igin alternatife izin verir.

° Striiktiirel tasarim ve malzeme yiiklenimi gergekgi hale gelmiy olur.
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L Daha etkili asansor servisi, de@is-tokus ve kontrol kolaylif1 saglanir.
® Bakim servisleri bir araya getirilmig olur.

® Sirkiilasyon / servis esas1 striiktiirel tercih igin veya yapimn sertlesmesinde
kullamlabilir. ( Lawson, 1995 )

Koridorlar ise; yatak odalarini merdiven, asansor gibi diisey elemanlara, kat servislerine
baglayan ve odalara girigi temin eden kisimlardir. Koridorlar mimkiin oldufunca kisa
olmalidir. Odalar koridorun tek veya iki tarafina dizilebilir. Normal koridor genisligi ise
220 cm’dir. ( Itil, 1991)

Koridorlar, merdivenler, asansérler, servis odalan ve tesisat borular: toplam yapi alaninin
genelde % 25 ile % 35’ini kaplar. ( Lawson, 1995 ) Bunlann iginde, merdiven ve
asansorler genelde otel yapisi iginde ¢ekirdek dediimiz merkezi bir yerde, toplu halde
¢oziiliirler. Ancak, bu gekirdek ve koridor mekanlarin, yukanida belirttigimiz g tip otel
planlama tiriinde farkli ¢oziimlemelerle tasarlandifimi goriiyoruz. Cekirdegin dogru
yerlegimi tipik bir planinin etkin olmasinin diger bir belirleyicisidir. Cogu otellerin kat
planlarinda disey cekirdekler iki ila dort stritktiirel bolmeye karsilik gelen alanlar
gerektirir. Aslinda bu alan en aza indirilebilir. Eger servis alanlar, miisteri asansorlerinin
yanina yada ayni uzaklifa yerlestirilmesi yerine arkasina konulursa tabi ki daha az oda
bolmesi iptal edilmis olacaktir.

Otellerde ¢oziilmesi gereken sirkiilasyon problemlerinden birisi de; yangin merdiveninin
yerleridir. Yangin merdivenlerinin yerlestirilmesi i¢in en sik bagvurulan ¢6ziim bunlan
asansor gekirdeklerinin bir parcas: olarak tasarlamak yada koridorlarin her iki sonundaki
odalarin banyo alanlarimin igine konumlandirmaktir. Yangin merdivenleriyle beraber,
yapidan acil durumlarda kagmak icin zemin kattan ¢ikig noktalan disiinilmelidir. Cikig
varyasyonlanimin boyutlarim ve sayillanm hesaplama yoOntemi asagidaki tablolarda

verilmigtir.
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CIZELGE 3.3: Ortak mekanlardan minimum gikig sayist

Misafirler Cikis ( Zemin Kattan Sadece )
50’ ye kadar 1
500’e kadar 2
750’ye kadar 3
1000’e kadar 4

Kaynak: Lawson, 1995

CIZELGE 3.4 : Korunumlu ¢ikiga maksimum uzakhk

UK(m) USA (m)

Balo Salonlari, Konferans Salonlari, Restoranlar, | 2 veya daha|30 45
Oturma Salonlari, Odalar Dahil fazla gikig
Kiigiik Restoranlar ve Diikkanlar 1 gikig 12 60
Apartmanlar, Suitler |1 cikig 9 15
Mutfaklar, Buharli Odalar 2 veya daha|12 -

fazla ¢ikig
Araba Parklan 1 cikig 6 -
Herhangi bir Misafir Odasindan Korunumlu 2 yén 60-(birbirleriarasinda ) -30
Merdivene Dogru Koridorlar 1 y6n 7,5 10,6

Kaynak : Lawson, 1995

Herhangi bir yapinin, fonksiyonu ne olursa olsun, kullamgliligim, plan bitiinliigiini ve
mekanlar arasi ulagim kolayhigim belirleyen en onemli etken olan diigey ve yatay
sirkiilasyon birimleri giiphesiz kent otelleri i¢inde ¢ok 6nemlidir. Konum olarak genelde
sehir merkezlerinde tasarlanmalari sebebiyle de fazla olan kaybin tahammili olmayan ve
minimum alanda maksimum ad sayisina ulagmayi hedefleyen kent oteli tasarimlarinda bu
amaca ancak iyi ¢6ziilmils diigey ve yatay sirkiilasyonla ulagilabilir. Bunun igin de
tezimizde ele alacafimiz donistiirilmiiy kent oteli yapilarinda diigey ve yatay

sirkiilasyonlar da inceleyecegimiz konular arasindadir.

4. IRDELENEN OTEL YAPILARI
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4, iIRDELENEN OTEL YAPILARI

4.1. Four Seasons Otel
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. Yapmin Tarihcesi Ve Yap: Haklkinda Genel Bilgi

Four Seasons Oteli, Eminonii flge’sinin Sultanahmet semtinde Sultanahmet Cezaevinden
doniigtiiriilerek elde edilmis bir kent otelidir. Yaps; cezaevi olarak Gaspare T. Fossatti
tarafindan 1845°te yapimina baglanan ve sonradan adliye olarak kullanilan Darilfiinun
binasimin hemen yaninda, Kabasakal, Tevfikhane ve Kutlugiin sokaklarinin gevreledigi
buylk arsa Gzerinde, Tevfikhane Sokakta bulunan ana giristeki kitabeye gore 1918 —
1919 yillanina ingaa edilmigtir. Yapinin miman kesin olarak bilinmemekle beraber Mimar
Kemalettin Bey tarafindan projelendirildifi zannedilmektedir. Ancak Kiligaslan
Koski’nden kaynaklanan benzer tasarim Ogelerinin Mimar Vedat Tek’in pekgok
yapisinda kullanilmig olmasi, yapimin Vedat Tek tarafindan da tasarlanmmg olabilecegini
de digiindiirmektedir. Yapi , mimarlik tarihinde “Birinci Ulusal Mimarlik™ adiyla anilan
donemde hatta bu doneme gegis siireci anlayisi igerisinde Tiirk Neo-Klasigi iislubunda
tasarlanmigtir.

Yapildifi zaman ¢agdas anlamda yapilmig itk hapishane binasi iinvamimi alan ve bu
ozellifini 1970’lere kadar elinde tutan Sultanahmet Cezaevi, bulundugu parsel itibariyle
Bizans imparatorlufu’nun ilk gagdan itibaren bagkent olarak benimsedigi istanbul’da ki
ilk saray kompleksinin iginde yer almaktadir. Cezaevinin bulundugu parsele en yakin
kaz1 ¢aligmas: 1935 yilinda yapilmigtir. Biiyiik bir aviu kalintisi ile onu bezeyen dogeme
mozaigi bulunmug ve daha sonralari burasi 1987 de Mozaik Miizesi olarak hizmete
agilmistir. Daha sonra 21 Mayis 1991°de Sultanahmet Turizm A.§ ile Turizm Bakanlif1
arasinda On sozlesme hazirlanmig ve réleve galigmalanina baglanmigtir. Cezaevi olarak
kullamldig: siire iginde kapasite ve kullamim farkhlagmalan sebebiyle o6zgin
niteliklerinden bazilarini yitirdigi ortaya ¢ikmugtir. Réleve caligmalann ve sondajlar
sonrasinda dokuyu Ozgin olmayan tiim eklerinden arindiran restitlisyon projeleri
hazirlanmugtir. Roleve ve restitiisyon projeleri ertesinde Anitlar Yitksek Kurulu’nun “ Dig
geperleri korunarak igeride istenilen degisikliklerin yapilabileceg§i “ karan dogrultusunda
31.12.1992 tarihinde yapim izni almmugtir. Yatak odalarimin eski kofus blogu ile
sirlandifi eski yonetim bloklarinin kabul ve toplant1 odalan olarak diizenlendigi daha
algakgonillii kongre oteli projesi, Mimar Yalgin Ozitierken tarafindan hazirlanmagtr.

Ancak, Sultanahmet Turizm A.$ deki el degistirme sonucunda 1994’te igletmeci olarak
Four Seasons Otel Igletmesiyle anlagilmistir. Bu tarihten itibaren proje revize edilmeye
baglanmigtir. Four Seasons Otel Isletmesinin standartlarina gore baz Onemli
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degisikliklerin yapilmasi gerekmigtir. Bunlarin baghcalan; oda buyiikliklerindeki ve
sayisindaki artig istei goz Oniinde bulundurularak oda boyutlarinin revize edilmesi,
yapinn uygun standartlarda ki tesisat ve teknik birimleri barindirabilmesi igin bodrum
katlarimin kullamilmasi1 giindeme gelmesi, yapimin orijinal volta dosemeleri statik ve
tesisat problemleri dolayistyla betonarme dogeme ile degistirilmesi, avluya bir restoran
eklenmesi sayilabilir. Otelin i¢ mimari projeleri Metex Design Group, Sinan Kafadar
tarafindan, statik projeleri Yap1 Teknik Ltd. Sti. ve Profesér Doktor Kaya Ozgen
tarafindan, tesisat projeleri Cilingiroglu Ltd. $ti. tarafindan, elektrik projeleri Elsan,
peyzaj tasartmi da DS Mimarhk tarafindan yapilmigtir. Bitin bu projelerin
uygulamalanin tamamlanmasiyla Istanbul Four Seasons Oteli 1996 yilinda hizmete
aciimagtir,

. Yapinin Bélgesel Ve Cevresel Olarak Kent Oteline Uygunlugu

Turistik amach bir kent oteli olan Four Seasons Oteli Istanbul’un hatta Tiirkiye’nin en
Onemli tarihi ve turistik cazibe merkezlerinden biri olan Tarihi Yanmada’'da
bulunmaktadir. Otel, Bizans kilisesi olarak yapilan ve giiniimiizde miize ve cami olarak
kullamlan Ayasofya Camii’ne ve ayni zamanda Sultanahmet Cami’sine gok yakin olup
kimi odalarin bu yapilara manzarasi bulunmaktadir. Aym zamanda otele gelen miigteriler
kisa bir yiiriiyiigten sonra Topkap: Sarayi’'m ziyaret edebilmekte, Kapali Carsi’dan ve
Misir Carsi’sindan aligveris yapabilmekte ve yakin ¢evredeki difer birgok tarihi yapiy1
gezebilmektedirler. Yani otel konum itibariyle Fred Lawson’un “ Otel Bolgesinin
Gereksinimleri” tablosundaki ticari avantaj ve manzara kriterleri agisindan gok Snemli
artilan biinyesinde barindirmaktadir. Otel, Istanbul’un en merkezi ilgelerinden biri olan
Eminonii ilgesinde bulunmasi ve ayni zamanda hava, deniz ve demiryolu baglantilan
agisindan oldukga elverigli olmasi otele ulagilabilirlik anlaminda yapiya 6nemli avantajlar
saglamaktadir. Havayolu baglantis: olarak;

-Sultanahmet + Yenigeriler Cad. + Ordu Cad. + Millet Cad. + Londra Asfalt1 + Yesilkoy
-Akbiyik Caddesi + Sahilyolu + Yesilkoy Atatiirk Havaalan
Demiryolu baglantis1 olarak;

-Sirkeci tren istasyonundan hareket eden trenle 10 dk. mesafe ile Cankurtaran

istasyonunda inerek ulagim

-Eminénii’nden tramvay ile 5 dakika mesafede Sultanahmet duraf:
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-Emin6nii Haydarpasa arast vapur ile Haydarpaga tren istasyonuna 20 dakika mesafede
Denizyolu baglantisi;
-Sahil yolu iizerindeki Yenikap: deniz otobiisleri iskelesine yakin

-Eminonii’nden Istanbul sehir hatlan vapur seferleri ile Istanbul Bogazi’ndaki 6nemli

noktalara

( Uskiidar, Kadikoy, Haydarpasa, Kabatas, Besiktas vb.) ve Adalar’a ulagma imkant
Karayollart baglantisi,

-Eminénii’nden Galata Kopriisii + Begiktag +Bogazici Kopriisi

-Sultanahmet’ten Yenigeriler Cad. + Adnan Menderes Bulvan + Cevreyolu + Bogazici
Kopriisii

-Sultanahmet’ten sahil yoluna ulagim

imkanlar1 bulunmaktadir.

Otel, konum itibariyle yaz ki oldukga hareketli olan ve Istanbul’a gelen hemen hemen
biitiin turistlerin ugrak yeri olan canli, hareketli bir yerde bulunmaktadir. Turizmin
merkezi olan bu mahalle irili ufakli bircok otelin de bulunmas: “aglemerasyon” agisindan
otele art1 6zellikler sunmaktadir. Kamusal hizmetlerin daha ¢abuk goriilmesi ve turistlerin
toplanma merkezi olarak kullandiklan bir mahalle miigterilere gece de konaklama imkam
saglanmasi, otele bulundugu g¢evre anlaminda ¢ok Onemli avantajlar katmaktadir.
Bunlann yaninda otele ait 6zel bir otoparkin olmayis1 tur otobiisleri, 6zel otolaryla gelen
miigteriler ve giin iginde gesitli zamanlarda otele gelecek misafirler agisindan ¢ok 6nemli
problemler olusturmaktadir. Aym zamanda mevcut yapimn bulundugu gevre itibariyle
dar ve sikigik bir yerde konumlandirilmis olmasi gevre diizenleme ve otel alanin1 daha
verimli kullanma agilarindan oteli dezavantajli konuma diigiirmiigtiir. Tabi ki otelin bir
tarihi yapidan donigtirilerek elde edilmis olmasi koruma gereksinimleri agisindan
tasanmciya birgok simirlamalar getirmis ve planlama limitleri agisindan kisith bir
cergevede tasarim ve uygulama imkam vermigtir.

Bu verilerden yola gikacak olursak, bolgesel ve gevresel kosullar agisindan Four Seasons
Oteli i¢in su olumsuzluktan bahsetmek miimkiin olabilir:



78
* Otel biinyesinde otopark alani bulunmamaktadir.
. Yapmnn isletsel Acidan Kent Oteline Uygunlugu

Otel, dzel nitelikte, “Deluxe” standartta bir otel olarak hizmet vermektedir. isletsel agidan
baktifimizda, her geyden 6nce otelin tarihi bir yapidan doniigtiiriilerek elde edilmesi otel
odalarinin pazarlanmasinda isletmeciye cazibe anlammnda oOnemli bir avantaj
saglamaktadir. Otel, pazarlama anlaminda resmi tatiller, i§ gezisi, transit ve bolgesel
ziyaretler igin gelen turist pazarina hitap etmektedir. Ancak birgok kent otelinde bulunan
ve igletsel agidan otelleri daha rantabl hale getiren ofis ve aligverig birimleri, toplanti
merkezleri, sergi ve ticaret alanlan ve diga yonelik servis boliimleri bulunmamaktadir.
Ekonomik olarak bir kent oteline katkida bulunabilecek mekanlarin olmayigy, oda
sayisinin “deluxe” otel standartlarina gore az olmas: igletmeciyi elde olan mevcut
mekanlarda ferahlii ve kaliteyi tercih ederek miigteri simfi agisindan liks simifa hitap
etmeye yonlendirmigtir. Zaten, otelin i¢ mimart Sinan Kafadar mekanlan dekore ederken
Four Seasons standartlarina bagh ve yapiyla catigmayacak gekilde otantik, sade ve
varlikli birinin evi gibi diizenledigini s6ylemektedir.

Four Seasons Otel’de fiyatlandirma tarifelerinde iki gesit fiyat tariflemesi vardir:

CIZELGE 4.1 : Four seasons otel fiyat tarifesi

Biitiin odalar

Yatak + Kahvalt 370 $

Standart Tarife 320 %

Kaynak: www.fourseasons.com

Otelde toplam 201 personel galigmaktadir. Bunlarin dagilimi ise; 11 kisi giivenlik, 40 kigi
kuru temizleme, tiniforma dagitimi, kat ofisi ve gece temizligi, 14 kisi teknik servis, 8
kigi rezervasyon, 7 kigi yonetim, 2 kigi sekreter, 5 kisi satis elemans, 10 kigi muhasebe, 28
isi mutfak, 48 kisi normal servis, oda servisi, bar, 5 kisi resepsiyon, 1 kisi 6n biiro
miidiirii, 3 kigi insan kaynaklarinda, 18 kigi saglik kuliibii, konsrerj vs. seklindedir.

Bu verilerden yola ¢ikacak olursak, isletsel agidan Four Seasons Oteli igin su
olumsuzluklardan bahsetmek miimkiin olabilir:

* Otelde, bir kent oteline igletsel anlamda ek kaynak olugturabilecek diikkanlar ve disa

yonelik servis mekanlari bulunmamaktadir.
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. Yapmin Mekansal Acidan Kent Oteline Uygunlugu

Otel taban olarak 2808 m’ iizerine insaa edilmig, bodrum + zemin + ii¢ normal kat
tizerine tasarlanmig bir yapidir. Yapr iginde mekanlarin fonksiyonel agidan
aynistirilmasina ve bu fonksiyonlarin toplam ingaat alam iginde kapladifi alanlara
bakacak oldugumuzda ise gu verilere ulagmaktayiz:

Otel Toplam ingaat Alam: 8212,05 m?

Odalarin Toplam Alam ve Yiizdesi: 3332,3 m? - % 40,57

Ortak Mekanlarin toplam Alam ve Yiizdesi: 1162,5 m* - % 14,15

Yonetim Mekanlarinin Toplam Alam ve Yiizdesi: 285,67 m® - % 3,47

Hizmet Mekanlarinin Toplam Alan ve Yiizdesi: 1643 ,1 m® - % 20

Sirkiilasyon Toplam Alam ve Yiizdesi: 1687,99 m® - % 21,81

Four Seasons Oteli’'nde toplam 65 oda bulunmaktadir. Bunlarin 16 tanesi standart oda, 16
tanesi superior oda, 22 tanesi deluxe oda, 7 tanesi bir odal siiit ve execuitive suit, 2 tanesi
deluxe suit, 2 tanesi presidential suittir. Yatak odalan otelde zemin kat, birinci, ikinci ve
tgiincli normal katlara dagilmig durumdadir. Odalar planlamada ki yerlerine gore i¢ avlu,
Tevfikhane Sokak, Kutlugiin Sokak, Ayasofya Camii ve Sultanahmet Camii
manzarahdir. Odalar, mevcut planlama ve pencere yerlesimleri nedeniyle 42 ile 120 m?
arasinda degigen biyiikliikklere sahiptir. Odalarin higbirisi klasik otel odasina benzemez,
¢ok daha biiyiik dlgekte ¢oziimlenmistir. Hepsinde 6zel bar, yekpare ve emniyetli klimas:
bulunan biiyiik bir soyunma odasi, konuklarin agabilecegi pencereler, ¢ift veya tek kisilik
yataklar, iginde ¢ok kanall televizyon bulunan bir dolap, iki hath telefon ve faks /
bilgisayar baglantis bulunmaktadir. Biiyiik banyoda derin bir kiivet, ayrca dus, lavabo,
bityiik bir tuvalet masas: ve ayn bir bélmede telefonu, makyaj masasi, konforlu havuz
bornozlar, zengin tuvalet malzemesi seleksiyonu ve WC bulunmaktadir. Execuitive ve
liks siiitlerde yatak odasi, oturma odasi, banyo ve video, miizik seti, ve CD galar
bulunmaktadir.

Bu verilerden yola ¢ikacak olursak, mekansal agidan Four Seasons Oteli igin su
olumsuzluklardan bahsetmek miimkiin olabilir:
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* Yatak odalan, kapladiklari toplam alan olarak, Otelin toplam ingaat alaninin % 40.57’
sini kaplamaktadir. Bu oran siiper liiks otellerde %78 olarak standardize edilmigtir. ( bkz.
Tablo 1.4) Bu fark otele igletsel anlamda dezavantaj olugturmaktadir.

* Yonetim mekanlant Otelin toplam ingaat alaninin %3.47’sini kaplamaktadir. Bu oran
siiper litks otellerde %2 olarak belirtilmistir.( bkz. Tablo 1.4) Dolayisiyla mekansal olarak

yonetim alanlarina normalden fazla yer birakilmig durumdadir.

* Ortak mekanlar Otelin toplam ingaat alammin % 14.15° ini kaplamaktadir. Bu oran
siiper likks otellerde %10.5 olarak standardize edilmigtir.( bkz. Tablo 1.4) Dolaysiyla
Otelde bu oran agilmig durumdadir.

* Hizmet mekanlarina Otelin %20’si kadar yer ayrilmig durumdadir. Bu oran siiper liks
otellerde % 9.4 olarak belirtilmigtir.( bkz. Tablo 1.4) Four Seasons Oteli’nde hizmet
mekanlarina standartlarin tizerinde yer aynlmig durumdadir.

* Otelin yatak odalar1 30 ila 65 m2 arasinda de@isen alanlara sahiptir. Bu say:1 liiks
siuftaki bir otelde toplam 41.8 m2 olarak standardize edilmigtir. ( bkz. Tablo 1.7)
Dolayisiyla Four Seasons Otel’de bazi odalarinda bu standartin iizerine ¢ikilmig veya
altinda kalinmig durumdadir.

* Otel odalari, sahip olduklar sinif-alan- manzara baglaminda birbirleriyle uyumlu
olacak gekilde tasarlanmadiklan i¢in mekansal ve igletsel anlamda standardizasyon
bulunmamaktadir. ( bkz. Ek 4)

* Otelin girig- lobi kismi hem alan olarak hem de oturma yeri imkam olarak lobi
standartlarinin biraz gerisinde kalmaktadir, ( bkz. Ek 4)

* Bodrum katta, avlu altinda bulunan Bizans duvarimn servis koridoru yerine balo salonu
veya restoran gibi miisterilerin gorebilecegi bir yerde konumlandinimamig olmasi, otelin
konumu ve hitap ettii miisteri pazan itibari ile kendi imajim giiglendirmesi anlaminda
Otele eksi deger katmaktadir. ( bkz. Ek 4)
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. Yapmn Tagiyia1 Sistem Agisimdan Kent Oteline Uygunlugu

Yap: tagiyic: sistem olarak yigma sistem ile insaa edilmig bir yapidir. Tagiyic1 6zelligi
olan duvarlarin tam olarak olmasa bile birbirini tekrar eden hiicre tipi striiktiirel bir
durum arz etmesi, yapty1 otel olarak kullammda tasarim kolaylifn saglamistir. Bu
durumdan yararlanarak, Anitlar Kurulu’nun direktifi ile dig cephedeki pencere yer ve
oranlarina, bezemelere aynen sadik kalinacak gekilde, hiks siniftaki otel odalarina ve
bunlaria beraber yonetim, ortak mekanlar ve hizmet mekanlarini da miimkiin olduk¢a
kargilayacak bir bicimde mevcut yapidaki tagtyici olmayan béliicii duvarlarda degisiklik
yapmak suretiyle su andaki otel kullanimina uygun hale getirilmigtir. Mevcut yapimin
tagiyic1t sisteminde yapilan en biyitk degisiklik, otel fonksiyonunda ortaya gikacak
hareketli yiik artimina ve otel odalarinda olusacak islak mekan g¢6ziimlerine uygun
olmayacag: disiiniilerek orijinal volta dogemelerin betonarme dosemeyle
degistirilmesidir. Bunlarla beraber mevcut yapida restoran mekani igin uygun bir yer
bulunamadig: igin i¢ aviuda tek katli, striiktiirel olarak mevcut yapidan bagimsiz gelik
konstritksyon bir yap: insaa edilmigtir. Ayrica, mevcut yap: kiitlesel olarak her katta
devamhilik arz etmediginden dolay: olugan yatay ve diisey sirkiilasyon devamliligindaki
problemleri ¢dzmek igin yukarida bahsettifimiz gibi gelik konstrikksyon ve geffaf
¢ozimlere gidilmigtir. Bunlarin diginda diigey sirkiilasyona yonelik mevcut yapidaki
uygun olabilecek yerlere yer yer ¢elik konstriiksiyon asansorler eklenmigtir.

° Yapmin Diisey Ve Yatay Sirkiilasyon Acisindan Kent Oteline Uygunlugu

Otel, yapisi itibariyle katlar arasinda yatay ve diigey sirkiilasyon agisindan farklihklar arz
etmektedir. Yapimun orijinal halinde bulunan mevcut diisey ve yatay sirkiilasyonlarda
birtakim degigikliklere gidilmigti. Bazi1 yerlerde birbirinden ayrik olan kiitleleri
birbirlerine baglamak igin seffaf yatay ve diigey sirkiilasyon alanlar, tiim katlar arasinda
caligan ili¢ miigteri asansorii, bir miisteri merdiveni ve bir de mutfak ile i¢ avluya sonradan
ingaa edilen restoran arasinda c¢aligan servis merdiveni eklenmigtir. Su anda Otelde ana
sirkiilasyon ogesi olarak ii¢ farkli yerde miigteri merdiveni, bir servis merdiveni, bir tane
yonetim mekanlan arasinda galigan merdiven, ikisi bir arada tasarlanmgs olmak tizere ii¢
miisteri asansorii, bes tane servis asansorii bulunmaktadir. Tabi, mevcut yap: i¢inde kat
i¢i planlamalarda yer yer farkh kot ¢oziimlerine gidilmis olmasindan dolay: bu
sirkiilasyon &gelerinin diginda bu ¢bziimlemelere uygun olacak bigimde kiigiik olgekte
merdiven ¢oziimlerine gidildigi de olmugtur. Otelin ¢evresinde bulunan iki sokaktan
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kullanilan dort farkh girigi bulunmaktadir. Bunlar; ana miigteri girigi, bavul girigi, servis
girigi ve personel girigidir. Ayrica, yapmin zemin kat kotundan, bir tanesi Kutlugiin
Sokak’a, bir tanesi de Ayasofya Camii cephesinde bulunan istinat duvarmna dogru agilan
iki tane yangin kacis kapisi bulunmaktadir.

Bu verilerden yola ¢ikacak olursak, yatay ve diigey sirkiilasyon agisindan Four Seasons
Oteli i¢in su olumsuzluklardan bahsetmek miimkiin olabilir:

* Otelin kiitlesel anlamda farklilik arzetmesi ve bununla beraber yap: igindeki mevcut
merdivenlerle yeni eklenen merdiven ve asansorlerin  belli bir ¢ekirdek
olusturmamasindan dolay: yap: oldukga dagnik bir sirkiilasyona sahiptir. ( bkz. Ek 4)

* Mevcut yapimnin girigindeki merdivenlerin yikilmasindan dolayi, Otel girisinde diisey
sirkiilasyonlara yoneligler algilanamaz hale getirilmistir. ( bkz. Ek 4 )

Sonug olarak baktigimizda Four Seasons Oteli; Istanbul’un hatta Diinya’nin gézde turizm
ve tarih merkezlerinden olan tarihi yarimadanin tam ortasinda ve dogal olarak pek ¢ok
tarihi esere g¢ok yakin olmastyla bolgesel ve gevresel anlamda g¢ok ozel bir yerde
konumlanmaktadir. ve tefrigteki sira digihifiyla, verdifi butin hizmet alanlarinda
kaliteden odiin vermeyen isletme tarziyla ‘likks’ simfa hitap eden bu Otel, Diinya ¢apinda
bir turizm konaklama zincirinin bir mensubu olmasin da yardimyla igletsel agidan
diger klasik kent otellerinden farkh bir tarz benimsemektedir. Mekansal agidan ve tagtyici
sistem agilarindan farkh bir yapidan doniigtiiriildigi i¢in Otel’de, oda ¢oziimleri ve diger
mekanlanin tasariminda farkli ¢éziimlemelere gidilmigtir. Buna yonelik de, mevcut
vapida pek ¢ok degisiklife gidilmisti. Mevcut yapmin hareketli ve i¢ avlulu
planlamasindan dolay: sirkiilasyon agisindan daginik bir durum arzetmesi restorasyon
sirasinda yeni eklemelere sebebiyet vermigtir. Fakat buna ragmen; Otel’deki en biiyiik
problem; sirkiilasyon agmin dafmik ve rahatga algilanamaz halde olmasidir. Istanbul’un
tarihi bir bolgesinde, 6nemli bir tarihi eserin yeniden kullammiyla hayat bulan Four
Seasons Otel’i yilksek hizmet kalitesiyle tlke turizmine ve ekonomisine katkida
bulunmaya devam etmektedir.
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4.2. Merit Antik Otel
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® Yapmn Tarih¢esi Ve Yapi Hakkinda Genel Bilgi

Merit Antik Otel Eminonii Ilgesi’nin Laleli Semti’nde, eski Harikzedegan
Apartmanlari’’ndan dénigtiriilerek elde edilmis bes yildizhi bir kent otelidir. Yap,
1918°de neredeyse biitiin Fatih Ilgesi’ni yok eden yangindan sonra yanginzedeler igin,
gerek bagis komitelerinin, gerekse halkin kendi katkilariyla, sehrin her yamna
yerlestirilen kutulara atilan paralarla, Istanbul’un iggal yillan sirasinda ingaatina baglanan
ve adina Harikzedegan ( yanginzede ) Apartmanlan adi verilen bir yapidir. Dénemin en
biiyilk mimari, Berlin’de egitim gérmiig, Ulusal Mimari Hareketi’nin 6nciisti Mimar
Kemalettin Bey’e tasarimi yaptinlan ve 1922 yilinda hizmete agilan Harikzedegan
Apartmanlari, mimari tarz olarak birbirini dik agilarla kesen i¢ sokaklarin aywrdifi dort
ana bloktan olugsmaktadir. Ordu Caddesi’ne bakan iki blok arkadakilere gére birer modiil
biiyiik yapilmig ve altlarina iki kath diikkanlar eklenmigtir. Bloklarda toplam 124 daire
yer almaktaydi. Daireler ortak kullamlan ve avlulara bakan veranda seklindeki balkonlara
agilmakta, bu balkonlar arasindaki baglantiy1, yumusak meyilli ve U bigimli merdivenler
saglamaktaydi. Her bloga ait iki adet merdiven konularak ulagim rahathifi saglanmgti.
Bloklarda, teras katlanmin iistii kapali, avluya bakan cepheler ise agikti. Ortak
camagirhane olarak yapilan bu teraslar bir siire amaca uygun olarak kullamilmig, hatta
apartman sakinlerinin toplu eglencelerinde salon gibi degerlendirilmigtir. Sonraki yillarda
ise; ihtiya¢ nedeniyle kapici daireleri haline getirilmis ve etraflan kapatilmigtir. (
Tiirkoglu, S, 1998 )

124 aile igin yapilan apartman biitiin yanginzedeler igin yeterli olmayacag: anlagilinca,
apartmanlan kiraya verip gelirini aileler arasinda paylagtirmak karari alindi. Boylece
aristokrasinin ilgi odag haline gelen Harikzedegan Apartmanlan’mn ilk kiracilari sanate:
cevrelerinden olmug, bundan dolay1 da apartmanlar sadece ikametgah degil, ayrica sosyal
faaliyetlerin de yer aldi1 bir merkez haline gelmigtir. 1923 yilinda Belediye’ye , 1926’da
da Tirk Sivil Havacihk Kurumu’na devrolan yapi, bu donemde havacilik konusunda
Istanbul’da agilan baz1 kurslara, model ugak yapim atolyelerine, yonetim biirolarina da ev
sahiplifi yapinca yapimn adi halk tarafindan degistirilerek “Tayyare Apartmanlan”
olmugtur.( Tirkoglu, S, 1998 )

Konutlar 1955 yilinda ise genel bir onarnimdan gegirilmis, onanm sirasinda asbest
levhalarla kapli olan gat1 Ortiisii Marsilya kiremitleri ile degigtirilmistir. Zamanla
yipranan yapilari, restore ederek daha degisik hizmetlerde kullamimas: fikri 1960’larda
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ortaya gikmigtir. Onceleri toplu onanmlan yapilarak isham halinde degerlendirilmesi
dugtinilmigtiir. Zira, yapilacak degigikliklere Amtlar Yitksek Kurulu kars1 gikmaktayd.
Tirk Hava Kurumu’'nun konu ile ilgili olarak Kurul’a yaptif israrli miiracaatlar
sonucunda yapimn “Dig mimarisinin aynen korunmasi, bir konut iinitesinin yapimn ilk
islevi hakkinda fikir vermek iizere onarilip korunmasi karsilifinda apartmanlanin ishanina
dontgtiriilebilecegi” karan ¢ikartilabilmigtir. Bu karar 23 Aralik 1980°de alinmustir.
Bununla beraber donemin belediye bagkam Bedrettin Dalan devreye girmig, onun
uyarilariyla igham fikrinden vazgegilmis, otel yapimina karar verilmigtir.

Yapinin restore edilerek beg yildizli bir otel haline getirilmesi LOYTAS ( Laleli Otelcilik
ve Yatinm Turizm A.§. ) tarafindan gergeklestirilmistir. Restorasyon galigmalarina 1984
yilinda baglanan yapmn, Ertunga Mimarlik tarafindan hazirlamlan otel projesi Anitlar
Kurulu tarafindan 1986 yilinda onaylanmig ve 1987 yilinda restorasyonu bitirilmigtir.
Onceleri Sovyet Bloku’ndan gelen turistler goz Oniine ahinarak ii¢ yildizi bir otel
yapilmas: dusintlmugtir. Ancak ; ti¢ yildizli birgok otel arasinda bir bes yildiziiya
ihtiya¢ duyulaca@: fikri agirlik kazanmig, proje buna gore yénlendirilmigtir. Bu kararda
tarihi yanmada iginde bes yildizli higbir otelin bulunmamasinin da katkis: vardir. Net
Grubu’na ait otelin isletmesi Ramada International Hotels and Resorts’a verilmistir. Ve
bu durum 12 Eylil 1987°den 1 Eylil 1993’e kadar devam etmistir. Ramada Otel’in
isletme kontrat1 sona erince Net Grubu oteli aym tarihten giiniimiize kadar Merit Antik
Istanbul olarak isletmeye devam etmistir.

® Yapimn Bolgesel Ve Cevresel Olarak Kent Oteline Uygunlugu

Tarihi yarimada iginde bulunan tek beg yildizli otel olan Merit Antik Otel, tarihi ve ticari
agidan Istanbul’un merkezi noktalarindan biri olan Laleli’de bulunmaktadir. Otel, Roma
ve Bizans déneminin tinki “Mese Caddesi” iizerinde bulunur Roma déneminde sehrin ana
caddesi sayilan bu cadde tizerinde 6nemli forumlar ( meydanlar ) ve bunlarin ¢evresinde
unli kigilerin yaptirdift dini ve sivil yapilar bulunmaktaydi. Kaynaklara gére Antik
sehrin kapitolii de bu civarda idi. Roma ve Bizans ¢aginda oldufu kadar Osmanli
Caginda da bu semtte unli kigilerin oturdugu bahgeli konaklar, kiigiik saraylar ve
malikaneler bulunuyordu. Yap: boyle bir ¢evrede, daha once yikilmis olan eski bir
Osmanli Medresesi’nin ( Koska ) arsasi lizerine ingaa edilmistir. Aslinda Koska
Medresesi Lale Camii etrafinda kurulu kompleksin bir parcastydi ve yukarida bahsedilen
yanginda tamamen harap olmustu. ( Tirkoglu, S, 1998 ) Istanbul’un tarihe tamkhk etmis
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boyle bir semtinde bulunmasindan dolayr Otel, g¢evresindeki Kapali Cargi, Topkap
Sarayi, Ayasofya Camii, Sultanahmet Camii ve bunlarin disinda irili ufakli birgok tarihi
esere yakinhis ile “Bolgesel ve Cevresel Kogullar” anlaminda ¢ok 6nemli bir avantaja
sahiptir. Bunun diginda ticaret ve eglence merkezleri agisindan Onemli bir agirlif
biinyesinde barindiran Laleli Semti “Istem Yaratan Kaynaklar” agisindan Otele gok
buytik deger katmaktadir. Tabi bunlarin diginda otel gevresinde bir ¢ok irili ufakl: turizm
konaklama tesisinin bulunmasi da “aglemerasyon” agisindan Otele arti defer
katmaktadir. Ayriica; Otelin bu kadar merkezi bir yerde bulunmas: ulagim agisindan da
turistlere biyiik kolayliklar saglamaktadir.

Havayolu baglantisi olarak;

- Laleli + Aksaray + Millet Cad. + E 5 Karayolu + Yesilkoy
- Laleli + Aksaray + Sahilyolu + Yesilkoy

Demiryolu baglantis1 olarak ;

- Eminéni’nden hareket eden tramvay ile 10 dakika mesafede olan Laleli Duragi’na
yakinlik '

- Sirkeci’den hareket eden trenle 10 dakika mesafedeki Yenikap: Istasyonu’nda inerek

ulagim

Denizyolu baglantis: olarak;

- Sahilyolu iizerindeki Yenikap: Deniz Otobiislei Iskelesi’ne 15-20 dakika mesafede
Karayollan baglantisi olarak;

~Aksaray’dan Sahilyolu’na ulagim

-Laleli + Aksaray + Sahilyolu + Eminonii + Begiktag + Bogazi¢i Kopriisi

-Laleli + Aksaray + Unkapam +Sadrazam Ali Paga Cad. + Hali¢ Koprisi + E 5
Karayolu + Bogazici Kopriisi

imkanlari bulunmaktadir. Otelin bir difer imkam da, difer Kent Oteli doniigim
Orneklerinde pek rastlanmayan, otopark imkandir.
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®  Yapmm isletsel Acidan Kent Oteline Uygunlugu

Otel , yukanda da belirtildigi gibi tarihi yarimada igindeki tek uluslar arasi bes yildizli
otel hiviyetindedir. Yapi, tarihi gegmiginin yam sira, yapim siirecinde doneminin
teknolojik ogelerinin ilk 6rneklerini sunmas: sebebiyle de giiniimiiz konaklama tesisinin
teknik altyap: ozelliklerini de kargilamakta yeterli gozikkmektedir. Bu dzelligiyle isletsel
a¢idan otelin 6nemini ve deferini arttirmaktadir. Pazarlama alam olarak; resmi tatiller,
transit ve bolgesel ziyaretler, konferans ve toplant1 gruplan ve en Onemlisi konumu
itibariyle is gezilerine hitap etmektedir. Otelin oda sayismin bes yildizh otel
standartlarinin ¢ok wistiinde olmasy, yatak sayist anlaminda bu pazarlara fazlasiyla hizmet
verebilmesini saglamaktadir. Ayrica; otel biinyesinde digariya agik ¢esitli restoranlar,
cafe ve casinolarin bulunmasi, 200 kisilik is toplantilar1 ve seminerlere uygun toplanti
odalarmin bulunmasi,bloklar arasindaki i¢ sokaklarda satig birimlerinin ve 6n bloklarin
alt katlarinda da diga yonelik diikkkanlarin bulunmas: Merit Antik Otel’e igletsel agidan
cok biiyitk imkanlar ve avantajlar sunmaktadr.

Hizmet kalitesi olarak liiks sinifa hitap eden ve personel olarak 210 kiginin ¢aligtifn Merit
Antik Otel’de oda fiyatlandirma tarifeleri gu sekildedir:

CIZELGE 4.2: Merit antik otel fiyat tarifesi

Standart Oda Deluxe Oda Suit
Tek Kisilik Oda 160 $ 190 $ 500 $
Cift Kiyilik Oda 200% 2408 500 $
Kaynak: Merit Antik Otel Brogiirii

Boigesel anlamda gok dnemli avantajlarin yamsira igletsel agidan yukarida bahsettigimiz
ozelliklere sahip olan Merit Antik Otel, isletsel agidan bagansinin belgesi olarak, Turistik
Otelciler ve Iletmeciler Birligi ( TUROP ) tarafindan 1992 yilinda en fazla doviz getirisi

bulunan 27 otel arasinda yer almugtir. ( www.meritotels.com )

Bu verilerden yola g¢ikarak igletsel agidan Merit Antik Otelde su olumsuzluklardan
bahsetmek miimkiin olabilir:

* Otelde beg farkli tip oda olmasina kargin, ti¢ farkl: tip fiyat tarifesi uygulanmaktadir. Bu
durum igletsel agidan miigteriye olumsuz yonde etki yapmaktadir. ( bkz. Ek 6 )
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* Otelde toplam 210 personel ¢aligmaktadir. Bu oran, likks otellerde personel bagina 1.90
yatak olarak belirtilmektedir.( bkz. Tablo 1.7) Dolayisiyla; 550 yatakli Merit Antik
Otel’de olmas: gerekenin altinda personel ¢aligmaktadir.

® Yapmm Mekansal Acidan Kent Oteline Uygunlugu

Otel, zemin kat oturumu olarak 4469 m2 olup toplam ingaat alani olarak 19.100 m2 alana
sahiptir. Ortalar1 avlulu, bodrum + zemin + 3 normal kat + ¢att katindan olusan dort ayn
bloktan meydana gelen yapida bloklar arasindaki iki sokak hag bigiminde birlesmektedir.
Genel hatlar1 ile bu mekansal o6zelliklere sahip yapimmn i¢ planlamalarinda, genel
striktiirine sadik kalinarak otel fonksiyonuna uyacak sekilde yeni diizenlemelere
gidilmigtir. Dig cephe restorasyonu ise Mimar Kemalettin’in 1900’1 yillarda gektigi
fotograflara sadik kalinarak gergeklestirilmistir.Bu ¢alismalarla beraber bloklarn ig
avlulan ve bloklar arasinda i¢ sokaklarin ist kisimlan “Lexon” adi verilen seffaf bir
malzemeyle kapatilarak ortilii hale getirilmigtir. i¢ kullamm alanina dahil edilen bu
kisimlarda lobi, lokanta, sark koseleri, oturma gruplan olusturularak bu alanlara iglerlik
kazandirilmagtir.

Otele doniigiimii igin hazirlanan restorasyon projesi sonrasinda, otelin bodrum katinda
disa yonelik diikkanlar, bunlarin diginda; bir ve ikinci bloklarin altinda disa yonelik de
hizmet veren casino, ¢ok amagh salon, kapah yiizme havuzu, sauna, saghk odalan gibi
ortak kullanim mekanlan tasarlanmig, ligiincii ve dordiincii bloklarin altinda ise mutfak,
personel odalan, teknik birimler ve diger hizmet mekanlan tasarlanmigtir. Zemin katta
ise; yine diga yonelik diikkanlarin diginda yonetim mekanlan ve lobi, oturma-dinlenme
mekanlan, cesitli restoranlar, kahvalt: salonu, cafe-bar, sark kosesi, kokteyl salonu, biiro
alanlan gibi miisteriye hizmet edecek ortak kullanim mekanlar: tasarlannmgtir. 1. , 2. ,3.
normal katlarda ve c¢ati katinda ise odalar tasarlanmmugtir. Mekanlarin fonksiyonel
analizlerine ve yapi i¢inde kapladiklan toplam alanlara ve oranlara bakacak olursak su

verilere ulagmaktay1z:

Otel Toplam Insaat Alam : 19.100m2

QOdalarnin Toplam Alani ve Yiizdesi : 8.623 m2 - % 45.15

Ortak Mekanlarnin Toplam Alam ve Yiizdesi ; 4431.5 m2 - % 23.20

Yonetim Mekanlarinin Toplam Alani ve Yiizdesi : 204 m2 - % 1.06
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Hizmet Mekanlarimn Toplam Alam ve Yiizdesi ; 2096.8 m2 - % 10.97

Sirkiilasyon Toplam Alam ve Yuzdesi : 2479.8 m2 - % 12.98
Disa Yonelik Diikkanlar : 1417 m2 - % 7.41

Merit Antik Otel’de toplam 275 oda, 550 yatak bulunmaktadir. Odalar, mevcut yapinin
tagtyic1 sistemi, pencere sistemi ve mekansal 6zellikleri baz alinarak tasarlandift igin
Otel’de bes farkl oda tipi ortaya ¢ikmugtir. Bu tipler planlamada A, B, C, D ve E tipi
olarak adlandinlmigtir. Oda tiplerinin adedi ve toplam alanlan su gekildedir: A tipi oda
124 adet - 38 m2, B tipi oda 22 adet — 31 m2, C tipi oda 64 adet ~ 27 m2, D tipi oda 64
adet — 22 m2, E tipi oda 1 adet — 93 m2. Yatak odalan otelde 1., 2., 3. ve ¢at1 katinda
tasarlanmis durumdadir. Odalar planlamadaki yerlerine gore Fethibey Sokag, Ordu
Caddesi, Harikzedegan Sokaf, Kurultay Sokai ve bloklar arasindaki i¢ sokaklara
bakmaktadir. Odalar, planlama ve ebat olarak klasik otel odalarina benzemektedir. Biitiin
odalarda klima, banyo, sa¢ kurutma makinesi, kablolu tv, telefon, mini bar ve 24 saat oda
servisi bulunmaktadir. Ayrica; biitiin bloklann oda katlarinda asansor igin bosaltilan
akslarda, ayn ayn kat ofisleri olugturulmustur.

Bu verilerden yola gikarak mekansal agidan Merit Antik Otel’de su olumsuzluklardan
bahsetmek miimkiin olabilir:

* Bodrum katta bulunan sarnig, yeni planlamada otel miisterilerinin gorebilecekleri bir
noktada diigiiniilmemis, hizmet mekanlarinin arasina sikigip kalmgtir. Bu da; tarihi bir
eserden otele doniigtiiriilerek elde edilen Merit Antik Otel’e mekansal ¢oziimleme
agisindan eksi deger katmaktadir. ( bkz. Ek 6 )

* Qtelde odalar toplam ingaat alaninin % 45.15’ini kaplamaktadir. Bu oran siiper liks
otellerde %78.0 olarak belirlenmigtir. ( bkz. Tablo 1.4) Dolayisiyla; Otel’de odalara

olmas: gerekenden daha az yer ayrilmigtir.

* Otel’de ortak mekanlara toplam ingaat alanimin % 23.20°si kadar yer ayrilmigtir. Bu
oran siiper liks otellerde %10.05 olarak belirlenmistir.( bkz. Tablo 1.4) Dolayisiyla;
Otel’de ortak mekan alanlarina olmas: gerekenin gok Gstiinde yer ayrilmagtir.

* Otel’de yonetim alanlarina toplam ingaat alanimn %1.06’s1 kadar yer aynimigtir. Bu
oran siiper liiks otellerde %2.0 olarak belirtilmistir. ( bkz. Tablo 1.4) Dolayisiyla; otelde
yonetim mekanlarina olmas: gerekenden daha az yer ayrilmagtir.
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* Otel’de ki yatak odalan tiplerinin toplam alanlan 22 m2 ile 93 m2 arasinda
degismektedir. Bu say1 likks otellerde ortalama 41.8 m2 olarak belirlenmigtir. ( bkz. Tablo
1.7) Dolayisiyla; Merit Antik Otel’de, sahip oldugu statliye gore, standartlarin altinda
odalar bulunmaktadir.

* Turizm Bakanhi@’mn bes yildizli otel standartlarina gére en az 100 kisi kapasiteli
kabare, tiyatro, sinema etkinliklerinin yapilabilecegi kapali salon zorunlulugu
bulunmaktadir. ( bkz. Tablo 1.1) Fakat Turizm Bakanhii’ndan beg yildiz almg Merit
Antik Otel’de boyle bir mekan bulunmamaktadur.
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o Yapmmn Tagiyia Sistem Agisindan Kent Oteline Uygunlugu

Yapi, mekansal ¢6ziimleme ve 6zellikle de tagiyic1 sistem tasarimi bakimindan pek ¢ok
onemli dzelligi binyesinde bulundurmaktadir. Her seyden dnce yangina kars1 dayamksiz
ve kontrolii zor olan geleneksel ahgap doku terk edilmis, komplekste 1zgara planmina sahip,
genel trafife kapali i¢ sokaklar olusturulmusgtur. Bu apartmanlar Tirkiye’de yapilan ilk
toplu konut uygulamalani ve gene ilk kez betonarme iskelet sistemi uygulanmis, su ve
elektrik gibi donammlar konutlar igine taginarak hizmete hazir vaziyete getirilmig ilk
yapidir. (Turkoglu, S., 1998 ) Betonarme iskelet sistemi ingaa edilmis olmasi, yapimn
otele doniisiimiine uygunlufu bakimindan yigma yapilara nazaran, kolayliklar
saglamigtir. Birbirini tekrar eden kolonat sistemi ve pencere sistemi, normal katlarda oda
tasanmina olanak vermistir. Ancak bununla beraber, yapida betonarme tastyicilarin
gereginden fazla sikhikla kullamlmig olmasi ve yapiya gereksiz yikk bindirilmesi
restorasyon sirasinda uzmanlara zorluklar yarattifi “Harikzedegan’dan Merit Antique’e
Tayyare Apartmanlan” adli kitapta belirtilmektedir. Hatta bu yiizden otelin oda
buytkliklerinin birbirlerinden farkli oldugu yine bu kitapta belirtilmigtir.

Yapiya, tagiyici sistem anlaminda en biiyiik miidahale, yapimn orijinal tasariminda
bulunmayan bodrum kati otel yapisina dahil edebilmek i¢in bagvurulan yontem sirasinda
yapilmigtir. Teknik servis, hizmet mekanlan ve beg yildizhh otel standartlarina uygun
olmas: i¢in otelde olmasi gereken gesitli ortak mekan alanlan tasarlayabilmek igin
bodrum kat elde edilmesi gerektigi diigiiniilmistiir. Bundan dolay: bodrum kat elde etmek
i¢in yaptya miidahale edilmistir.“Restorasyon sirasinda yapinin kaziklar iistiine alinip bir
bodrum kat cikartma fikri, epeyce dugindiren bir konuydu. O yorelerde Bizans
zamanindan kalma su sarmglanmn bulundugu Ofrenilmisti. Hem mevcut yapiyn
zedelememek ve hem de kazilarda bdyle bir siirprizle karsilagmamak i¢in bu fikre pek
“evet” denemedi. Bdylece mevcudun temel tabanlarina kadar inip zorda olsa gereken
hacimler kazamldi.” (Tirkoghu, S., 1998 ) Bu miidahaleden bagka; yukarnida da
belirttifimiz gibi, i¢ sokaklarin ve i¢ avlularin Gst kisimlarimn geffaf bir malzemeyle
kapatilmas: ve yapinin yatay ve diisey sirkiilasyon olarak uygunlugunu denetleyecegimiz
asagidaki baglikta belirtecegimiz yerlerde yapilan miisteri asansorleri, servis asansorleri,
mongarjlar ve merdivenlerin eklenmesi, tastyici sistem anlaminda yapimmn otele

doéniigimiinde yapilan diger ekleme ve miidahalelerdir.
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Bu verilerden yola ¢ikarak mekansal agidan Merit Antik Otel’de su olumsuzluklardan
bahsetmek miimkiin olabilir:

*Mevcut yapinin kolonat sistemi olmasi gerektifinden daha sik oldufu i¢in, otel odalan
tasarimu sirasinda birbirinden farkli ebatlarda oda tipleri ortaya gikmugtir. ( bkz. Ek 6 )

® Yapinin Diisey Ve Yatay Sirkiilasyon Acisindan Kent Oteline Uygunlugu

Yapi, konut olarak tasarlandif: orijinal halinde, yukarida da belirttigimiz gibi, birbirinden
ayn, i¢ avlulu dort ayn bloktan meydana gelmekte ve her blogun i¢ kisimlarin digey
sirkiilasyonu saglayan ikiger adet merdiven bulunmaktadir. Yatay sirkiilasyon ise; i¢ avlu
etrafinda donen bir taraflan i¢ avlulara bakan veranda geklinde balkonlar kullamlarak
¢ozillmiistiir. Yapinin otele doniigiimii sirasinda bu sirkiilasyon agina aynen sadik
kalinmig, bunlara ek olarak her blogun i¢ sokaklara bakan cephelerinde ( Fethibey Sokag:
— Harikzedeler Sokagn Aks: ) ikiser aks bosaltilarak, bogaltilan ilk aksta kat holleri
uzatilarak uglarma miigteri asansorleri eklenmis, yanlarindaki ikinci aksta da kat ofisleri
ve bunlara bagl olarak bodrum kata kadar inen servis asansorleri eklenmistir. Otelin
birinci ve ikinci normal katlari bu sekilde ¢dziimlenmigken, iUglinci normal katta
sitkillasyon aginda ufak degigikliklere gidilmis, buna bagh olarak da oda
¢oziimlemelerinde bazi degisiklikler ortaya ¢ikmugtir. Bunu sebebi ise; gat1 katindaki
mekanlarin oda kullammina acilmasindan dolayr tgiincii normal kat — cati kati
baglantisin1 saglamak igin her blogun iigiincii normal katlarinin veranda seklindeki kat
hollerinin dort késesinde doner merdivenler diigiiniilerek bu iki kat arasindaki disey
sirkillasyon baglantilari kurulmaya ¢ahgilmigtir. Her blokta dort ayri doner merdivenin
kullanmilmasinin sebebi ise; ¢ati katinda diger normal katlarda bulunan i¢ avlu etrafinda
donen devamli bir kat holiiniin bulunmamasidir. Cat1 katlarina ¢ikan bu merdivenlerin her
birinden tiger ayr1 mekana girilmektedir. Bunlanin bazilann oda, bazilan depo olarak
kullamlmaktadir. Cat1 katina hicbir asansér ¢ikmamaktadir. Zemin kata gelince; bloklar
arasinda bulunan i¢ sokaklarin iistlerine seffaf malzemeyle kapatilarak zemin kat
kullammina dahil edilmesiyle zemin katta meydana gelen genis kullamm alaninn,
planlamada goriilen farkli mekan tanzimlerine uygun olacak sekilde kiiglik kot farklar1
olusturulmustur. Bodrum katta ise, yapiun orijinal kullamminda bulunmayip otele
doniigim sirasinda ortaya ¢ikan bir kat oldugu i¢in st katlarda devam eden ana
merdivenlerin higbirisi bodrum kata inmemektedir. Bodrum kata ulagim, zemin kat
dosemesinden agilan yirtiklarda, sadece bodrum kat- zemin kat arasi g¢ahgan
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merdivenlerle ve yapiya sonradan eklenen miisteri ve servis asansorleriyle
saglanmaktadir. Bunlarin diginda ayrica;, zemin kattaki restoranlarin mutfaklan ile
bodrum kattaki ana mutfak arasinda mongarj ve servis merdivenleri bulunmaktadir.

Otelin zemin kat kotundan dort farkh girisi bulunmaktadir. Bunlarin; bir tanesi Ordu
Caddesi’nden, diferi Fethibey Sokafi’ndan olmak iizere, ikisi misteri girigi olarak
kullamlmaktadir. Ana girig olarak Laleli Camii tarafindaki Fethibey Sokagi’na bakan
giris kullaniimaktadir, Diger girisler ise; Kurultay Sokafi’na bakan personel girisi ve
Harikzedeler Soka@i’na bakan teknik servis girigidir. Otelin bodrum kat kotundan ise tg
farkli girigi bulunmaktadir. Bunlarin iki tanesi; Ordu Caddesi’ne bakan eski casino ( su an
¢ok amagh kullamliyor) girisi ve ¢gok amagli salon girisi diferi ise; Kurultay Sokagi’na
bakan servis girisidir.

Bu verilerden yola gikarak mekansal agidan Merit Antik Otel’de su olumsuzluklardan
bahsetmek miimkiin olabilir:

* Servis asansorlerinin bodrum katta indigi noktalardan servis amagh kullamlan hizmet
iinitelerine ulagim oldukga zordur. Bu katta yatay sirkiilasyon bu agidan g¢ok saglikh
¢oziimlenmemigtir. ( bkz. Ek 6 )

Sonug olarak; tarihi yarimada gibi giiniimiizde tarihi, turistik ve ticari acilardan
Istanbul’un cazibe merkezi olan bir bolgede 20. yy. baslarinda ingaa edilmis olan
‘Harikzedegan Apartmanlan’ ndan doniigtiiriilerek elde edilen Merit Antik Otel, bolgesel
ve gevresel kosullar agisindan bulundugu konum itibariyle, turizm bakanlifinin ‘5 yildizh
otel’ statiisii verdifi, ama tam olarak bu nitelikleri kargilamayan, i¢ planlamadaki zengin
mekansal ozellikleriyle ve tefrigiyle olduk¢a bagarli bir kent oteli donisiim 6rnegidir.
Ayrica; Tiirkiye’ deki betonarme iskelet sistemle ingaa edilmis ilk toplu konut olmasi
sebebiyle de iilkemizin mimarlik tarihi agisindan biiyiik bir 6éneme sahip olan yapi,
orijinal tasariminda alinmug ana mekansal kararlan ve tagiyic1 sistemindeki birbirini
tekrar eden kolonat sistemiyle, otel doniigimiine uygun bir yap1 olarak goze
carpmaktadir. Otele doniigiim projesinde goze ¢arpan en biiyiik problemler ise; bodrum
katta hizmet mekanlan ile servis asansorlerinin sirkiilasyon baglantis1 olarak uzakhig,
karmagikhii ve yine bodrum katta tarihi ozelligi olan sarnigin hizmet mekanlar arasinda
sikigip kalmasidir. Bu tip bazi mekansal problemler diginda, baz aldifimiz noktalar
agisindan genelde bagarih bir doniigim 6rnegi olarak kabul edilebilecek Merit Antik Otel,
su an igin yasadigi baz1 hukuksal problemler yiiziinden hizmet verememektedir..
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4.3. Hotel Daphnis
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® Yapmmn Tarihg¢esi Ve Yap: Hakkinda Genel Bilgi

Hotel Daphnis, Fatih Ilgesinin Fener Semti’nde, Hali¢’e bakan kisminda, yan yana ingaa
edilmiy dort tane Rum Evi’nin birlestirilmesiyle elde edilmis bir oteldir. 1896 yilinda
yapilmig, Rum Mimarisini yansitan bu dort yaps, otelin miman ve igletmecisi olan Defne
Keskin’in ailesi tarafindan 1985 yilinda satin alinmig daha sonra Defne Keskin’in evlerin
planlarin1 otel yapmaya miisait oluguna karar vermesi ve Hali¢’in de gelecekte dnemli bir
turizm bolgesi olacagina dair inanci ve Patrikhane’ nin dini turizmdeki yerinin de etkisi,
bu dort Rum Evi’ni birlestirerek otel yapma fikrini ortaya ¢ikarmmgtir. Restorasyon
caligmalani sonucunda 2000 yilinin Temmuz ayinda hizmete ag¢ilmig olan otele isim

(13

olarak; mitolojide ormanlarda yasayan ve epik tanrigasi olarak kabul edilen “ Tann
Daphnis”in adin1 veren Defne Keskin, aym1 zamanda Anadolu da Daphnis adinda tinlii bir
mimarin yasadigini ve bu kiginin basta Didim Tiyatrosu olmak tizere Anadolu’daki pek

¢ok eserin miman oldugunu da soéylemektedir.
® Yapinin Bélgesel Ve Cevresel Olarak Kent Oteline Uygunlugu

Bizanslilar’dan bu yana Istanbul’un en gozde yasama mekanlarindan Hali¢’in kiyisindaki
Fener’de bulunan Otel’in bir cephesi Hali¢’e, diger cephesi de tarihi Fener Sokagt’na
bakmaktadir. Istanbul’'un yedi tepesinden birinin tizerine kurulu olan ve Bizans
Donemi’nde Petrion (kaya) adiyla anilan Fener Semti, gerek Bizans Dénemi’nde gerekse
Osmanh Dénemi’nde Rum ailelerin tercih ettigi bir semt olmustur. Rum ailelerin tercih
ettigi bir semt olmasinin en biiyilk nedenlerinden birisi; 1601 yilinda Patrikhane’nin
Fener’deki yerine taginmasidir. Rumlarin diginda bolge, Ispanya’dan go¢ eden
Yahudilere, Ermeniler’den Turklere kadar farkli kultiirlerde insanlara ev sahipligi
yapagelmigtir. Otel, sahip oldugu Hali¢ manzarasinin yanisira Yeni Cami, Siileymaiye
Cami, Zeyrek Cami, Eylip Cami, Feshane, Mehterhane, Galata Kulesi, Surlar, Patrikhane
Bulgar Kilisesi, Fener Rum Lisesi, Blaherna Kilisesi, Ahrida Sinagogu, Balat Musevi
Hastanesi gibi bir¢ok dini ve tarihi ozellikleri olan yapilara, Rahmi Ko¢ Miizesi gibi
kiiltiirel ogelere ve Pierre Loti, Agora Meyhanesi, Misir Cargisi, Kapalt Cars: gibi tarihi
ozellikleri olan ticaret ve eglence mekanlarina yakinhigtyla 6zellikle yabanci turistler igin
onemli bir tercih sebebi olmaktadir. Tiim bunlarin diginda sehrin 6nemli ticari, kiltiire! ve
turistik merkezleri olan Taksim ve Sultanahmet’e arabayla 10 dakika mesafededir.
Otel,eski bir Istanbul mahallesinin sessiz ortaminda olmasina ragmen ulagilabilirlik

anlaminda merkezi noktalara pek uzak sayilmamaktadir. Havayolu baglantis: olarak;
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-Sadrazam Ali Pasa Cad. + E5 Cevreyolu + Yesilkoy

-Sadrazam Ali Paga Cad. + Unkapan + Millet Cad. + E5 Cevreyolu + Yesilkoy
-Sadrazam Ali Paga Cad. + Eminonii + Sahilyolu + Yesilkoy

Demiryolu baglantis: olarak;

-Sadrazam Ali Paga Caddesi giizergahindan arabayla 5 dakika mesafe ile Sirkeci Tren

Gari ve Eminoni Tramvay Duragi’na ulagim

-Eminonii ~ Haydarpaga arasi vapur ile Haydarpaga Tren Istasyonu’na 25 dakika

mesafede
Denizyolu baglantis: olarak;

-Eminénii’nden Istanbul Sehir Hatlar1 vapur seferi ile Istanbul Bogazi’ndaki onemli

noktalara

( Uskidar, Kadikoy, Haydarpasa, Kabatas, Besiktas ) ve Adalar’a ulagma imkam
Karayollar1 baglantis olarak;

-Sadrazam Ali Paga Cad. + Unkapam Koprisii + Taksim + Begiktas + Bogazi¢i Kopriisii
-Sadrazam Ali Pasa Cad. + Hali¢ Kopriisii + ES Cevreyolu + Bogazici Kopriisii
-Sadrazam Ali Pasa Cad. + Eminonii + Sahilyolu

Otel, konumu itibariyle sehrin merkezinde olmasina ragmen ¢ok hareketli olmayan, sakin
bir bolgede bulunmakta ama buna karsin “ Istem Yaratan Kaynaklar” ve “Bir Otel
Bolgesinin Gereksinimleri” baglamlarinda ele alindifinda pek ¢ok avantaji biinyesinde
bulundurmaktadir. Aym zamanda, mimar Defne Keskin’in deyisgiyle, yabanci yayin
organlarinda sik¢a bahsedilen Halig’e manzarali odalar1 Otel’e, bolgesel ve gevresel

kogullar anlaminda ¢ok 6nemli katkilar saglamaktadir.

Bu veriler 1s18inda, bolgesel ve gevresel kosullar anlaminda Hotel Daphnis’in goze

carpan en buyiik dezavantajlari sunlardir:

* Otel’e ait genis bir alanin bulunmamasindan dolay: verimli bir ¢evre diizenlemesi ve
otopark alam yoktur. ( bkz. Ek 7)
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. Yapinmn Isletsel Acidan Kent Oteline Uygunlugu

Otel, ozel nitelikte, “Butik Otel” standartlarinda bir otel olarak hizmet vermektedir.
Isletsel agidan baktigimizda tarihi bir yapidan donistiiriilen bir otel olmasi dncelikli bir
avantaj olarak goze carpmaktadir. Bunun diginda otelin pazarlama anlayigt agisindan;
resmi tatiller, ig gezisi, transit ve bolgesel ziyaretler ve konumu itibariyle dini turizme
uygunlugu ile Hristiyan ve Yahudi turistler en 6nemli pazar kaynaklaridir. Ozellikle;
Patrikhane ziyaretine gelenler igin, yakin g¢evrede ¢ok fazla konaklama imkani saglayan
yapilar olmadigindan, Hotel Daphnis ¢ok uygun bir segenektir Bunun yamnda sadece
yabanci turistlerin otellerine ilgi gostermediklerini belirten igletmect Defne Keskin, yillik
%50 doluluk oramiyla c¢alisan otellerinin miigteri portfoyiniin yarisim da Turk
miisterilerinin olusturdufunu belirtmektedir. Tirk misterilerinin tercih sebeplerinin
genelde Hali¢ manzarasindan kaynaklandigini belirten otel isletmecisi, Otelin ufak olusu,
bir ev ortam1 sunmasinin ve gehrin merkezinde olmasina ragmen sessiz, sakin bir ortam
sunmasinin hem yerli hem de yabanci turistler i¢in ortak tercih sebebi olugturdugunu
anlatmaktadir. Musgterilerine tek kisilik, ¢ift kisilik ve suit olmak Uizere ii¢ g¢esit oda

imkani sunan otelin fiyat tarifesi ise goyledir:

CIZELGE 4.3 : Hotel daphnis fiyat tarifesi

1 Giin 1 Hafta 1 Ay
Tek Kisilik 40 Euro 35 Euro 600 Euro
Cift Kisilik 55 Euro 50 Euro 900 Euro
Suit 75 Euro 70 Euro 1200 Euro

Kaynak: Hotel Daphnis Brosiirii, 2004

Otelin, odalar diginda digartya agik restorami ve igletmesi otele ait olan iki yan parselde
zeytinyagt satigt yapan bir dikkam bulunmaktadir. Bu gelir kaynaklarmin iginde en
biyik gelir kaynagi “ oda” olan bir otel olan Hotel Daphnis’te yapmin mevcut tarihi
dokusuna hemen hemen tamamiyla sahip c¢ikilmig olmasi oda fiyatlarinda, olmasi
gerekenden daha yiiksek bir fiyat tarifesi uygulanmasina olanak saglamaktadir. Tarihi bir
otelin bu tip avantajlarin yaminda bazi dezavantajlari da biinyesinde barindirdiini
belirten otel igletmecisi Defne Keskin, Daphnis Otel olarak otelin bakimi, izolasyon
sorunlari, konfor sorunu gibi konularda sorunlar yagadiklarmm belirtmektedir Personel
agisindan baktifimizda ise Otel’in y6netim ve hizmet birimlerinde toplam 10 kisi

caligmaktadir.
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agisindan baktigimizda ise Otel’in yonetim ve hizmet birimlerinde toplam 10 kisi

caligmaktadir.

Bu veriler 1siginda Oteli igletsel agidan degerlendirdigimizde su olumsuzluklan

gozlemlemekteyiz;

* Otelde toplam 35 yatak bulunmakta ve buna kargilik 10 personel ¢aligmaktadir. Bu oran
orta siif bir otelde yatak basina 0,5 personeldir. ( bkz. Tablo 1.7) Dolayistyla Hotel

Daphnis’te yatak sayisina gore personel sayisi azdir.

* Otel’ de tim odalar ¢ift kisilik olarak tefris edilmistir. Bu durum tek kigi olarak gelen
misteriler i¢in Otel’e igletsel agidan problem olugturmaktadir. ( bkz. Ek 8)

® Yapmm Mekansal Acidan Kent Oteline Uygunlugu

Otel, taban alam olarak 165 m2 iizerine ingaa edilmig, bodrum + zemin + iki normal kat
Uizerine tasarlanmig bir yapidir. Genel olarak Otel’e baktigimizda; bodrum katta restoran,
mutfak kismi ve tesisat odalari, zemin katta yonetim ve yatak odalarimin bir kismi, diger
iki normal katta da yatak odalarmin tasarlanmis oldugunu goérmekteyiz. Mekanlarin
fonksiyonel analizine ve yapt igindeki oranlarina bakacak olursak su verilere

ulagmaktayiz:

Otel Toplam Insaat Alan : 720.5 m2

QOdalarin Toplam Alam ve Yizdesi : 275.2 m2 - % 38.2

Ortak Mekanlann Toplam Alam ve Yuzdesi : 121.3 m2 - % 16.83

Yonetim Mekanlarinin Toplam Alant ve Yiizdesi : 50.05 m2 - % 6.95

Hizmet Mekanlarinin Toplam Alam ve Yizdesi : 49.76 m2 - % 6.90

Sirkiilasyon Toplam Alani ve Yiizdesi : 69.4 m2 - % 9.63

Hotel Daphnis 16 odali, 35 yatakh bir oteldir. Odalarin 3 tanesi suit, 13 tanesi ¢ifi
kisiliktir. Yatak odalari otelde, yukarida belirtildigi gibi, zemin kat, birinci ve ikinci
normal katlara dagilmig durumdadir. Odalar planlamadaki yerlerine gore Hali¢ veyahut
Fener Soka@ manzaralidir ve mevcut planlama ve pencere yerlesimleri nedeniyle 12.5 ile
29 m2 arasinda degisen buyikliklere sahiptir. Odalarin hepsi mobilya tefrigi olarak

klasik otel odalarina benzemektedir. Ancak odalara sonradan eklenen islak mekan
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alanlarinin tefrisi, diger otel odalarina nazaran farklihik arz etmektedir.Islak mekanlar
klasik banyo seklinde degil; lavabo oda iginde agikta goriinecek bigimde yerlestirilmis ve
onun kargisina da klozetin bulundugu kigiik kapali we tasarlanmis, igine de dug aksami
yerlestirilerek banyo ihtiyaci ¢oziimlenmeye c¢aligtimigtir. Aymi zamanda odalar alan
olarak da klasik oda standartlarinin biraz altindadir. Tiim odalarda kablo tv, klima,

merkezi 1sitma, mini bar, sa¢ kurutma makinasi, cattle, telefon bulunmaktadir.

Bu veriler 1s;iginda Oteli mekansal agidan ele aldigimizda su olumsuzluklara

rastlamaktayiz;
* Otelde, otel ihtiyacin1 gorecek oranlarda lobi mekam bulunmamaktadir. ( bkz. Ek 8)

* Yatak odalarina sonradan eklenen 1slak hacim mekanlarindaki banyo kismi ¢ok dar ve

yetersiz tasarlanmigtir. ( bkz. Ek 8 )

* Otelde mutfak mekani, alan ve tefrigat olarak disa agik restoram olan bir kent oteli igin

¢ok uygun degildir ve yetersizdir. ( bkz. Ek 8)

* Otelin bodrum kat ¢oziimlemesinde teknik servis mekanlarina cafe-restoran kismindan
gecilmektedir. Bu da hizmet kisimlariyla ortak mekanlarin birbirinden etkilenmemesi
ilkesine ters digsmektedir. ( bkz. Ek 8 )

* Otelin planlamasinda, yatak kapasitesine gore otelin ihtiyaci olan restoran alanmindan

¢ok daha fazla restoran i¢in yer ayrilmig durumdadir. ( bkz. Ek 8)

* Otelde oda alanlari 12.5 m2 — 29 m2 arasinda de@ismektedir. Ancak bu sayi “orta
pahali” otellerde 29 m2 ( bkz. Tablo 1.7), tek yildizli otellerde de 20-22 m2 arasinda
degismektedir. ( bkz. Tablo 1.6) Dolayisiyla; otelin fiyat tarifesi, verdigi hizmet ve oda

alanlan arasinda dengesizlik soz konusudur.

* Otelde, odalar toplam ingaat alaninin %38.2°sini kaplamaktadir. Bu oran motor ham
otellerde %72.2 olarak belirtilmigtir.( bkz. Tablo 1.4) Yani otelde odalara ayrilan bolim
oldukga azdir.

* Otelde, ortak mekanlara toplam ingaat alamnin %16.83’11 kadar yer ayrilmigtir. Bu oran
motor ham otellerde %12 olarak belirlenmigtir.( bkz. Tablo 1.4) Dolayisiyla; Hotel

Daphnis’te ortak mekanlara normalden biraz fazla yer ayrnlmustir.
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* Otelde, yonetim mekanlarmna toplam ingaat alamnin %6.95°i kadar yer ayrilmustir.
Ancak bu oran motor ham otellerde %1.7 olarak belirtilmigtir.( bkz. Tablo 1.4)
Dolayistyla; Otelde yonetime ayrilan kisimlar oldukga fazladir.

* Otelde, hizmet mekanlarina normal ingaat alaninin %6.90°1 kadar yer ayrilmigtir. Bu
oran motor ham otellerde %9’dur. ( bkz. Tablo 1.4) Dolayisiyla; otelde hizmet

mekanlarina olmasi gerekenden biraz daha az yer ayniimigtir.
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L Yapin Tasiyici Sistem Acisindan Kent Oteline Uygunlugu

Yap1 tagiyict sistem olarak yigma sistem ile ingaa edilmig bir yapidir. Otel, aks sistemi,
pencere sistemi, fonksiyonel ag¢idan ve alan olarak hemen hemen birbirlerinin aynisi dort
yapidan doniigtiiriilerek elde edildigi icin, yapiyi, otel odas1 bazinda, otele doniistiirmek
¢ok zor olmamistir. Bu durumdan yararlanarak Anitlar Kurulu’nun belirledigi kurallar
dogrultusunda ana tagtyicit duvarlar miimkiin oldukga aynen korunarak ve dig cephedeki
pencere yer ve oranlarina, bezemelere, cumbalara aynen sadik kalinarak mevcut olanaklar
nispetinde yoénetim mekanlari, hizmet mekanlari, ortak mekanlar ve odalar tasarlanarak
halihazir otel yapisina kavusulmustur. Tagtyic1 sistem anlaminda yapida yapilan en biyik
degisiklik, yukarida da bahsedildigi gibi, birbirinden bagimsiz caligan dort ana
merdivenin Tigii yikilarak sadece bir tanesi birakilmig ve bu yikilan yerlere de kat holleri
ve odalara islak mekan birimleri eklenmistir. Bunlanin diginda da, daha 6nce bu dort ayn
evin On bahgesi olarak kullamilan Hali¢’e bakan cephedeki bosluk, otelin bodrum
katindaki restoran mekanina ek olacak ve digariya da servis verebilecek sekilde ustii ve
yanlan geffaf malzemelerle kapatilarak bir gesit kig bahgesi olarak tasarlanmisy ve mevcut

yapiya eklenmisgtir.

Bu veriler 1s1§inda Hotel Daphnis’i tagiyici sistem anlaminda inceledigimizde su

olumsuzluklara rastlamaktayiz:

* Otel, kigiik kiigiikk dort ayn yigma yapinin birlegtirilmesiyle elde edildiginden, otele
donisiimiinde lobi vs. gibi mekanlar igin genig ve ferah alanlar yaratilamamistir. ( bkz.
Ek 8)

* Mevcut yapilarin tagiyici sistem akslar: pek miisaade etmedigi igin, odalardaki sonradan

ekleme 1slak hacim mekanlarinda istenilen standartlara pek ulagilamamigtir. ( bkz. Ek 8)
e Yapmin Diisey Ve Yatay Sirkiilasyon Ac¢isindan Kent Oteline Uygunlugu

Otel, yapis1 itibariyle birbirine bitigsik nizamda ingaa edilmig dort farkh evin
birlegmesinden meydana geldigi i¢in her evin kendine ait yatay ve disey sirkiilasyon
ogeleri vardir. Ancak; otele déniigiim sirasinda bu ogeler azaltilarak dort ana giristen bir
tanesi ana girig, bir tanesi yangin kagigt olarak kullamimakta, diger iki tanesi de kapah
tutulmaktadir. Yapilarin kendi igindeki merdivenlerden biri, ana girig aksinda bulunan,
sabit tutulmug diger Ui¢ merdiven ise yikilmis durumdadir. Yikilan bu merdiven

akslarindan da yatay sirkiilasyon 6gesi olan ve bu dort ayr1 yapinin beraberce kullanimini
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saglayan kat holleri gegirilmigtir. Ancak bodrum katta belirli bir kat holii tasarlanmamug,
odadan odaya gecis mantifinda, restoran kismindan diger mekanlara ulagim
ongoriilmiigtiir. Su anda otel iginde ana sirkiillasyon Ogesi olarak yukarida bahsedilen
sekilde bir tane doner merdiven, bodrum kattan Fener Sokagi’na ¢aligan ti¢ tane de servis
merdiveni bulunmaktadir. Ayrica yukarida bahsedilen ana giris disinda Otel’e, Halig
cephesinde bulunan digariya agik restoran kismindan ¢aligan ayn bir girisi de
bulunmaktadir. Bu bahsedilen restoran kismiyla yapinin bodrum kat dosemesi arasindaki

kot farki da ti¢ dort basamakl bir merdivenle ¢oziime kavugturulmaya ¢aligtimigtir.

Bu veriler 1g18inda Hotel Daphnis’i yatay ve diisey sirkiilasyon agisindan inceledigimizde

su olumsuzluklarin oldugunu gézlemlemekteyiz:

* Otelde ana sirkiillasyon Ogesi olarak bir tane merdiven bulunmaktadir. Hizmet
alanlarina ulagimin ve misafir kullamminin aym merdivenden saglanmasi, sirkiilasyon

agisindan problem olugturmaktadir. ( bkz. Ek 8 )

* Otelde, standartlara gore ihtiyag dahilinde olmas: gereken miigteri asansori
bulunmamaktadir. ( bkz. Ek 8 )

Sonu¢ olarak baktigimizda, Istanbul’'un dogal giizellik agisindan onemli cografi
noktalarindan biri olan Hali¢’e bakan Daphnis Otel, bolgede bulunan tarihi ve dini
eserlere yakinligt ve merkezi noktalara ulasim kolaylhig: ile bolgesel ve ¢evresel agidan
avantajli bir konuma sahiptir. Ozellikle Patrikhane’ye ziyaret amagli gelen yabanc:
turistler i¢in uygun bir konaklama tesisi olan Otel, bu yoldan elde ettigi isletsel avantaji
oda fiyatlarina yansitmig durumdadir. Ayrica; digariya agik restorami ve zeytinyag satig
yapan satig birimiyle de isletsel kazancini artirmaya ¢aligmaktadir. Ancak; izolasyon
sorununun ve konfor sorununun igetsel agidan Otel’e negatif etkide bulundugunu
sOyleyebiliriz. Kuigtik kiigiik 4 ayn yigma evin birlegmesinden meydana geldigi i¢in oda
alanlari, sayilar1 ve diger fonksiyonlara yonelik mekanlarin alanlari agisindan
standartlarin biraz uzaginda kalan Otel’de, baglica tasarim problemleri olarak; odalardaki
1slak mekanlarin ¢oziim seklini, istenilen oranlarda bir lobinin olmayigini ve bodrum
katta  teknik birimlerle ortak mekanlann sirkiilasyon ag¢isindan birbirlerinden
ayriimamalarini sayabiliriz. Baz aldigimiz bazi noktalar agisindan biinyesinde bazi
olumsuzluklar barindiran Daphnis Otel, 6zellikle Patrikhane’ ye yakinhigi ile sahip
oldugu bolgesel ve gevresel avantajlariyla iilke turizmine ve ekonomisine katkida

bulunmaya devam etmektedir.
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4.4. Vardar Palace Otel
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® Yapimn Tarihgesi Ve Yap1 Hakkinda Genel Bilgi

Vardar Palace Otel, Beyoglu Ilgesi’nin Taksim Semti’nde, Siraselviler Caddesi iizerinde
bulunan Vardar Apartmani’ndan dénigtirilerek elde edilmis bir kent otelidir. Dénemim
mimarlarindan Rum YAK AS. ( Otel girig kapisinda yazan gekli ile ) tarafindan tasarimi
yapilmig yapi, 1901 yilinda inga edilmigtir. Apartman olarak ilk tasarimi yapilan yapinin
tim cephesi, pandantifleri ve bordiirleri Selguklu motifleri ile siislenerek, donemin
Levanten mimarisini yansitan bir tarz benimsenmigtir. Her katinda tek daire olacak
sekilde diigiinilmiig yapinin ilk sahiplerinin Rum oldugu sanilmaktadir. Cumhuriyetin ilk
yillarinda Rumlarin yogunca yagsadigi bu bolgenin zamanla demografik yapisi degisince
apartman sakinleri de zamanla degigmigtir. 1952 yilinda, otelin gu anki sahibi ve
isletmecisi olan Erkin Ustar’in babasinin satin aldigi yapi, 1989 yilina kadar mevcut
apartman Ozelligini aynen korumugtur. 1980’li yillarda Glkemizde ¢ikartilan ‘Turizm
Tegvik Yasasr’ yardimiyla geligen turizmin etkisiyle, Istanbul’un, diger tarihi gegmisi
olan pekgok bolgesi gibi, Taksim bolgesinde de tarihi 6zellifi olan birgok yapiya,
“yeniden kullanim” yoluna gidilerek, otel fonksiyonu verilmeye baglanmigtu. Bu durum
Erkin Ustar’1 da etkilemis ve apartmam otele doniigtirmeye karar vermigtir. 1989 — 1991
yillart arasinda, aslina ve 6zellikle de dig cephesindeki motiflere aynen sadik kalinarak
restore edilen yapinin restorasyon projesini Y .Mimar Onur Ozsoy ve Ingaat Y Miih.

Dogan Goksoy yapmigtir.
e Yapinin Bolgesel Ve Cevresel Olarak Kent Oteline Uygunlugu

Turistik amaglh bir kent oteli olan Vardar Palace Otel, Istanbul’un hatta Tiirkiye’nin en
onemli turizm ve eglence merkezlerinden biri olan Taksim Semti’nde bulunmaktadir.
Biinyesinde pek ¢ok tarihi, dini eser ve kiiltir merkezi barindirarak, sinirlars igindeki ve
yakinindaki pek c¢ok turizm konaklama tesisine onemli avantajlar saglayan Taksim,
Vardar Otel’e de bolgesel ve cevresel anlamda ¢ok Onemli katkilar saglamaktadir.
Beyoglu'nda ki bazi onemli tarihi eserler gunlardir: Galata Kulesi, Nusretiye Camii,
Kiligali Paga Camii, Dolmabahge Sarayi, Tophane Cegmesi, Galatasaray Hamami,
Galatasaray Lisesi, Aya Triada Kilisesi, St. Anthony Kilisesi. Kuiltir ve eglence merkezi
olarak da su mekanlart saymak mimkin olabilir: Atatiirk Kaltir Mefkezi, Cicek Pasaji,
Istiklal Caddesi. Bu yapilara yakmliginin yani sira Istanbul’da ki diger tarihi ve turistik
ozellikleri olan pekgok yapiya, 6rnegin; Misir Cargisi, Kapali Cargs, Sultanahmet Camii,
Topkap: Saray:, Arkeoloji Miizesi, Tirk ve Islam Sanatlari Mizesi, Ayasofya gibi,

eserlere de 3 — 5 km. arast de§igen uzaklikta oldugu i¢in “Istem Yaratan Kaynaklar”
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agisindan Vardar Otel ¢ok avantajli konumdadir. Otel, sehir i¢i ulagim agt agisindan da
¢ok Onemli avantajlara sahiptir. Taksim Meydanina ve Metrosuna 100 m., Taksim
Postanesine 250 m., havaalam otobiis servisine ise 400 m. uzakliktadir. Bu noktalar

diginda otel ulagim agisindan su 6zelliklere sahiptir:
Havayolu baglantisi olarak;

-Taksim Meydam + Sighane + Hali¢ Sahilyolu + Hali¢ Koprusi + E5 Karayolu +
Yesilkoy

-Siraselviler Caddesi + Tophane + Galata Kopriisii + Sahilyolu + Yesilkoy

-Taksim Meydam + Sishane + Unkapamt Kopriisi + Millet Cad. + E5 Karayolu +
Yesilkoy

Demiryolu baglantis olarak;
-Taksim metro istasyonu 100 m. mesafede

-Yeni yapilan Taksim Kabatas hatti fiinikiiler sistem ile Kabatag tramvay duragma S dk.

mesafede
Denizyolu baglantisi olarak;

-Yeni yapilan Taksim Kabatag hatti fiinikiiler sistem ile Kabatag deniz iskelesine 5 dk.

mesafede

-Karakoy deniz iskelesine arabayla 5 dk. mesafede

Karayollar: baglantisi olarak;

-Taksim Meydan1 + Harbiye + Sigli + Mecidiyekoy + Bogazigi Kopriisii
-Taksim Meydani + Gimiigsuyu + Besiktag + Bogazi¢i Kopriisii
-Siraselviler Cad. + Tophane + Galata Koprisii + Sahilyolu

Istanbul’a gelen yerli ve yabanci turistlerin hemen hemen tamaminin ugramadan
gitmedigi Taksim Bolgesi, son yillarda uluslararas: kongre merkezlerinden birisi haline
gelen Istanbul’un “kongre vadisine” yakinligi, Taksim’in 6nemini ve bu bolgedeki turizm
konaklama tesisi ihtiyacimi giin be giin arttirmaktadir. Bu ihtiyag, gerek yeni otel yapisi

inga ederek gerekse Taksim de bolca bulunan mevcut yapi stofunu otel ve pansiyon
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olarak yeniden kullanarak giderilmeye ¢aligilmaktadir. Bu yiizden Taksim bolgesinde irili
ufakli pek ¢ok konaklama tesisi bulunmaktadir. Bu da “aglemerasyon” agisindan, bu
bolgedeki biitiin turizm konaklama tesislerine oldugu gibi, Vardar Otel’e de ¢ok 6nemli

avantajlar saglamaktadir.

Bu veriler 15181nda, bolgesel ve ¢evresel kogullar anlaminda Vardar Palace Otel’de goze

garpan en biyiik dezavantajlar sunlardur:

* Otel’in kendine ait bir otoparki bulunmamaktadir Bu ihtiyacin1 50 m ilerdeki ozel,

parali kapali otopark vasitasiyla ¢ézmektedir. ( bkz. Ek 9)

o Yapimn isletsel Agidan Kent Oteline Uygunlugu

Otel, “S” smifi ( 6zel belgeli ) bir kent oteli olarak hizmet vermektedir. Bolgesel ve
cevresel olarak Vardar Otelin sahip oldugu avantajlar, isletsel anlamda da otele olumlu
yonde etki etmektedir. Cinki; Otel etrafindaki sosyal hayatin ¢ok zengin ve hareketli
olmasi otel misterilerinin degigik aktivite ihtiyaglarini ¢ok uzaga gitmeden, ¢ok
zorlanmadan gidermelerine yardim etmektedir. Yalniz bu durumun her zaman g¢ok
avantaj tegkil etmedigini; caddedeki gece giindiiz yogunlugun, barlardan zaman zaman
duyulan rahatsizhigin ve giivenlik sorunlarinin miigterilere rahatsizlik verdigini belirten
otel igletmecisi, ayrica Vardar Otel’in bulundugu noktada otobiislerin park etme imkani

olmadigindan yabanci kafile alamadiklarini ve bu durumun igletmeci olarak kendilerini
| ‘etkiledigini, merkezi otel olmanin boyle dezavantajlar: oldugundan bahsetti. Tabi bunun
diginda otelin yapisal anlamda tarthi ve estetik oOzellikleri de  migteriye cazip
gelmektedir. Yabanci miigterilerin bu tip oteller ‘charming’ veya ‘historical’ otel
dediklerini ve yabanci turistler nezdinde ¢ok yiiksek itibari oldugunu belirten otel
igletmecisi, bu avantajiyla beraber bu tip otellerin hi¢ tadilat yapilamama, izolasyon gibi
problemleri de dezavantaj olarak biinyesinde barindirdigini belirtmektedir. Bu tip tarihi
bir yapidan donigtiriilerek Anitlar Kurulu onay: alan otellerin en biiyiik avantajinin ise
yillik emlak vergisi 6dememeleri oldugunu anlatan otel igletmecisi, ayrica Vardar Otel
olarak, donigim projesi sirasinda Anitlar Kurulu’nun i¢ planlamada kendilerini serbest
biraktiklarini, o yiizden i¢ planlamada fazla zorlanmadiklarimi belirtmektedir. Otel,
pazarlama anlaminda resmi tatiller, i gezisi, transit ve bolgesel ziyaretler igin gelen
turistlere hitap etmektedir. Otel sahibi ve igletmecisi Erkin Ustar’in verdigi bilgilere gore;
Otel yillik % 60 doluluk oramyla galigmakta ve bunlarin %40°m Hollanda, Ingiltere,

Isveg, Italya gibi Avrupa kokenli yabanc: turistler olusturmaktadir.
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Disa yonelik higbir satig ve servis birimi bulunmayan Otel’de mugterilere sadece kahvalti

servisi sunulmaktadir. Toplam 12 personelin ¢aligti1 Vardar Otel’in oda fiyat tarifeleri su
sekildedir:

CIZELGE 4.4: Vardar palace fiyat tarifesi

01.10.2003 — 31.10.2004

Tek Kisilik Oda 50$
1ki Kisilik Oda 60$
Ue Kisilik Oda 70$

Kaynak: www.vardarotel.com

Bu veriler isifinda, isletsel anlamda Vardar Palace Otel’de goze carpan en biyik

dezavantajlar sunlardir:

* Otel odalart 10 m2 ile 31 m2 arasinda degigen alanlarla ve planlamadaki yerlerine gore
de avantajli veya dezavantajli konumlarda tasarlanmigiardir. Fakat otelin fiyat tarifesinde
biitiin odalar i¢in tek fiyat uygulamasma gidilmistir. Bu durum isletsel agidan dengesizlik
olugturmaktadir. ( bkz. Ek 10)

* Otel’in bitiin odalan iki veya tg¢ kisilik olarak tefrig edilmistir. Bu durum, Otel’de
igletsel agidan olumsuz bir durum tegkil etmektedir. ( bkz. Ek 10)

* Otel kentin ticari ve sosyal agidan onemli bir yerinde olmasina ragmen igletsel agidan
kent otellerine avantaj saglayan disa yonelik higbir satiy ve servis mekam
bulunmamaktadir. ( bkz. Ek 10)

* 06 yatakli Otel’de toplam 12 personel ¢alismaktadir. Bu oran, orta sinif bir otelde yatak
bagina 0.5 personel olarak belirlenmigtir.( bkz. Tablo 1.8) Dolayisiyla, Vardar Otel’de bu

oranin ¢ok altinda kalinmugtir.
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® Yapmmmn Mekansal Acidan Kent Oteline Uygunlugu

Otel; 261 m2 arsa tizerine 220 m2 taban alani izerine inga edilmig ve toplam ingaat alam
2100 m2 olan bir yapidir. Orijinal tasariminda giiney cephesinde yap: iginde kalacak
bigimde aydinlik i¢in bog bir alan birakilarak tasarimi yapilmig yapinin bodrum + zemin
+ alt1 normal kat1 bulunmaktadir. Yukarida da belirtildigi gibi, tek daire izerine apartman
olarak diigiinilmiis yapinin, réleve planiarindan da anlagilacag: izere, bodrum katinda bir
diikkkan, kapici dairesi, kalorifer dairesi ve komiirlik bulunmaktaydi, zemin kat ve diger
alt1 normal kat ise apartman daireleri olarak kullamilmaktaydi. Yigma sistem ile inga
edilmig yaps, restorasyonu sirasinda Anitlar Kurulu’ndan ¢ikan izinle dis cephesine ve
tastyict duvarlarina sadik kalarak, bolici duvarlarinda degigiklige gidilmis, otel
fonksiyonuna uygun hale getirilmigtir. Restorasyon sonrasinda otelin bodrum katinda
sigmaklar, kalorifer dairesi, personel dinlenme mekani ve personel lav.-wc-banyosu
tasarlanmis, zemin katta; lobi-oturma béliimleri, yonetim birimlerinin bir kismn, mutfak,
kahvalt: salonu-lokanta kismi ve miisteri lavabo-wc’si tasarlanmigtir. Diger normal alt1
katta da odalar tasarlanmistir. Yalniz, birinci ve ikinci normal katlarda odalarin birer
tanesi yonetici odast olarak kullanilmaktadir. Bunun diginda binamn terasi da yaz

aylarinda oturma mekam olarak hizmet vermektedir.

Mekanlarin fonksiyonel analizlerine, yap: i¢inde kapladiklar toplam alanlara ve oranlara

bakacak olursak su verilere ulagmaktayiz;

Otel Toplam Insaat Alani : 2100 m2

Odalann Toplam Alani ve Yiizdesi : 789 m2 - % 37.57

Ortak Mekanlarin Toplam Alam ve Yiizdesi : 192.92 m2 - % 9.19 ( siginaklar dahil )

Yonetim Mekanlarinin Toplam Alam ve Yizdesi ; 28.25 m2 - % 1.34

Hizmet Mekanlariin Toplam Alanit ve Yizdesi : 120.32 m2 - % 5.72

Sirkiilasyon Toplam Alani ve Yiizdesi : 430.42 m2 - % 20.50

Vardar Palace Otel’de toplam 40 oda, 96 yatak bulunmaktadir. Odalarin hepsi iki veya ti¢
kigilik olarak tefris edilmig olup her oda katinda, her birinin boyutlar1 birbirinden farkh
sekilde olan 7 ayn tip oda bulunmaktadir. Bu oda tiplerinin toplam alanlari 10 m2 ile 31
m2 arasinda degismektedir. Yatak odalann Otel’in 1.,2.,3.,4.,5. ve 6. normal katinda

tasarlanmig durumdadir. Yalniz, 5. ve 6. normal katlarda mevcut yapinin planlamas: diger
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katlara gore farklilik arzettigi icin bu katlarda 6n cephelerdeki 31 m2’lik odalar 26 m2’ye
diigmektedir. Odalar planlamadaki yerlerine goére; Siraselviler Caddesi’ne, kuzey yan
bahgeye, arka bahgeye ve her katta birer oda mevcut tasarimda bulunan ve restorasyonda
kismen sadik kalinan aydinlik bogluguna bakmaktadirlar. Oda tefrigi olarak bes yildizl
otel standartlarina yakin bir tarz benimsenen odalarin timiinde banyo, direkt telefon hatti,
dijital kasa, kablolu tv, minibar, klima, sa¢ kurutma makinesi ve yangin alarm sistemi
vardir. Ayrica; yukanida bahsettifimiz aydinhk bosluguna restorasyon sirasinda eklenerek
elde edilen kat ofisleri sayesinde 24 saat oda servisi verilmektedir. Otelde jenerator

bulunmakta ve ayrica misterilere kuru temizleme ve {itiileme hizmeti verilmektedir.

Bu veriler 15181nda, mekansal uygunluk agisindan Vardar Palace Otel’de gbze garpan en

bityiik dezavantajlar sunlardir:

* Otel’de, odalara toplam ingaat alaninin %37.57’si kadar yer ayrilmigtir. Bu oran motor
ham otellerde %77.2 olarak belirtilmistir. ( bkz. Tablo 1.4) Dolayisiyla, Vardar Otel’de

odalar i¢in yeterli alan birakilmamusgtir.

* Otel’de, hizmet mekanlarina toplam ingaat alaninin %5.72’si kadar yer aynimigtir. Bu
oran motor hani otellerde %9 olarak belirtilmigtir. ( bkz. Tablo 1.4) Dolayistyla, Vardar

Otel’de hizmet mekanlari igin yeterli alan tasarlanmamugtir.

* Otel’deki oda alanlan toplamda 10 m2 ile 31 m2 arasinda degismektedir. Orta pabhah
bir otelde bu say: ortalama 29 m2 olarak belirlenmistir. ( bkz. Tablo 1.4) Dolayisiyla

Vardar Otel’de olmast gereken standartlarin altinda odalar bulunmaktadir.
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® Yapmnin Tasiyic1 Sistem A¢isindan Kent Oteline Uygunlugu

Yapi, yukanda da belirtildigi gibi, yigma sistem ile inga edilmis bir yapidir. Tastyict
duvarlart ve mevcut boliicii duvarlart otel odas: fonksiyonuna doniistirmeye pek uygun
olmamasina ragmen, dig cephedeki pencerelerin kismen de olsa birbirini tekrar eden tipte
olmasindan faydalanarak apartman yapist otele donusturiilmugtiir. Otele doniistiiriirken
Anitlar Kurulu kararinca dig cepheye hig dokunmadan mevcut tagiyic: duvarlara miimkin
olduk¢a sadik kalacak gekilde boliicii duvarlarin hemen hemen tamami kaldirilmag, iginde
banyosu da olan otel odalarina gevirmek i¢in yeni bolici duvarlar yapilmistir. Mevcut

yapida tagtyict sistem anlaminda yapilan en biyiik degisiklikler olarak;

- Otele donugturilirken genelde birbirine sirt sirta gelecek sekilde tasarlanan islak
mekanlarin, mevcut yapinin islak mekanlarimin havalandirma sistemleriyle orttigmedigi
i¢in, bu eklenen islak mekanlara yonelik havalandirma bacalari yapmak i¢in yapi
dosemesinin doért farklt yerinde, plandaki olgillerde  yirtiklar olugturulmasim,
- Mevcut yapida olmayan miigteri asansori i¢in planda gosterilen yerde, zemin kat ve oda
katlar1 arasinda galigan asansorin yapiya eklenmesini,
- Yine servis igin gerekli olan asansor icin de, mevcut yapida birakilan aydinlik
bosluguna servis asansorii ve buna bagl her yatak katinda kat ofislerinin eklenmesini

sayabiliriz.

Bunlarla beraber, mevcut yapida bodrum katindan baglayarak son kata kadar ulasan
aydinlik boglugu, yeni otel fonksiyonunda 1. normal kat dogemesinden baglayarak son
kata kadar uzanmaktadir. Cinkii; bodrum katta ve zemin kattaki aydinlik boglugu planda
gosterilen mekanlar i¢in otelin kullanim alanina katilmigtir. Yapiya ayrica mevcut tagyici
sistemden bagimsiz, demirden iki tane yangin merdiveni eklenmigtir. Bunlarin bir tanesi
aydinlik boslugu i¢inde tasarlanmugtir, bu merdiven aymi zamanda servis merdiveni
olarak da kullanilmaktadir. Diger yangin merdiveni ise Otel’in arka cephesinde

dugtinilmagtir.

Bu veriler 15181nda, tagiyici sistem agisindan Vardar Palace Otel’de goze garpan en biiyiik

dezavantajlar sunlardir:

* Yapi, yigma sistem ile ingaa edilmis oldugundan ve mevcut tagiyic1 duvarlarin yerleri
sebebiyle, yap: otele doniistiiriiliirken ideal oranlarda ‘oda’ ¢oziimlenememis ve diger

mekanlarin tasariminda da fazlaca alan kaybina gidilmigtir. ( bkz. Ek 10 )
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® Yapinin Diisey Ve Yatay Sirkiilasyon Acisindan Kent Oteline Uygunlugu

Yukarida da belirtildigi gibi, tek daire Gzerine apartman geklinde tasarlanan mevcut
yapida sirkiilasyon Ogesi olarak, roleve planlarindan anlagilacag: lizere bir merdiven ve
merdiven Onlerinde kat holleri bulunmaktaydi. Daire i¢i goziimlemelerde ise; antre, genig
bir hol ve antrenin devami seklinde ince uzun bir holii olan mevcut yapi, otele doniigiimii
sonrasinda bu sirkiilasyon ¢oziimlemesine buyiik oranda sadik kalinarak yeni oda sistemi
uyarinca kismi degisikliklere gidilmistir. Mevcut yapmnin merdiveni aynen birakilarak
otelde miigteri merdiveni olarak kullaniimig, genis hol de daraltilarak mevcut ince uzun
holle devamlilik saglayacak gekilde, L bigiminde, bir kat holi elde edilerek normal
katlardaki yatay sirkiilasyon problemi ¢oziilmeye g¢ahigilmigtir. Zemin katta ise; misteri
merdiveni ve Otele girig aksinin Oniinde genig bir alan birakilarak, lobiyle beraber otel
giriginde ferah bir hacim elde edilmistir. Sirkiilasyon agisindan mevcut yapiya tapilan en
biylik miidahale; biri misteri digeri servis asansorii olacak gekilde iki tane asansor
eklemek olmugtur. Servis asansori igin aydinbk boslugundaki bog alandan
faydalanilmigtir. Servis asansorii bodruma kadar inerken, miisteri asansori zemin kata
kadar inmektedir. Bunlarin diginda; mevcut yapiya yasal zorunluluk tegkil ettigi i¢in 2
tane, demirden, doner yangin merdiveni eklenmigstir. Bunlarin bir tanesi yine aydmnlik
icin birakilan boslukta ¢6zillmugtir. Bu merdiven aym zamanda servis merdiveni olarak

da kullanilmaktadir. Diger yangin merdiveni ise Otelin arka cephesinde tasarlanmigtir.

Otel’de iki tane giris bulunmaktadir. Bu iki giriy de Siraselviler Caddesi’ne
bakmaktadir. Bunlardan bir tanesi Otel’in ana girisi, digeri ise; bodrum kattan inen servis
girigidir. Mutfak malzemeleri bu girigten alinarak servis asansorii vasttasityla zemin
kattaki mutfaga c¢ikartilmaktadir. Tabi bunlarin disinda, planda gosterilmis ama
yapiimamis normal katlarda kat holleri sonunda yangin merdivenine agilan yangin

kagiglart bulunmaktadir.

Sonug olarak baktigimizda; Vardar Palace Otel Istanbul’un tarih, turizm, kiiltir ve
eglence merkezlerinin baginda gelen Taksim semtinde olmas: sebebiyle konumu
itibariyle 6nemli bir yerdedir. Mevcut gehir i¢i ulasim aginin asagi yukan tim
imkanlarindan rahat¢a faydalanabilme imkan olan Otel miigterileri, ayrica; Otel’in, son
yillarda Diinya’nmin énemli kongre merkezlerinden biri haline gelen Istanbul’daki kongre
merkezlerine yakin olmasiyla bolgesel ve ¢evresel anlamda ¢ok Onemli avantajlara

sahiptirler. Isletme anlaminda ‘Ozel belgeli’ otel olarak hizmet veren ve Amtlar Kurulu
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onaylt oldu¥&gin yillik emlak vergisi 6demeyen Otel’de en biyiik problem olarak;
mevcut tagtyici sistemin pek uygun olmayigindan dolay: odalarin hepsinin birbirinden
farkhh ebatlarda ve alanlarda ¢Oziimlenmesi ve kent i¢i ulagim afindan dolay: Otele
yabanct ve yerli kafile alinamamas: sayilabilir. Tagtyic: sistem ve buna bagli baz
mekansal problemler diginda, tezimizde baz aldifimz pek ¢ok nokta agisindan tatminkar
ozelliklere sahip olan Vardar Palace Otel, Istanbul’'un 6nemli merkezlerinin birinde iilke
turizmine ve ekonomisine katkida bulunmaya devam etmektedir.
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S SONUC

Diinya ve Tiirkiye ekonomisindeki yeri giin gectikce artan turizm pastasindan daha fazla
pay sahibi olabilmek i¢in iilkeler, ellerinde bulunan mevcut dogal kaynaklara ve kiiltiirel
varliklara ¢ok daha fazla 6nem vermektedirler. Ozellikle, kiltiirel degerlerin en rahat
algilanabildigi Ogeler olan mimari miras son derece Onemlidir. Cinkii; giinimiz
Diinyasi’ min tekdiize olmaya baglayan sosyal ve kiiltiirel hayatindan sikilan ve
Diinya’nin gesitli bolgelerindeki farkli kiiltiirleri, yagsam bicimlerini tammak, 6grenmek
i¢in seyahat eden turistlerin yapmig oldugu kiiltir turizmi etkinligi, tamamiyla bu tip
kiiltiirel ogeleri bunyesinde barindiran tarihi eserler iizerine kuruludur. Bu yiizden ilke
ekonomimizin en 6nemli gelir kaynaklarindan biri olan turizm olgusunu daha yaygin ve
rantabl hale getirmek igin, oncelikle tarihi eserlerimizi bilingli bir sekilde koruyup
yasatmamiz gerekmektedir.

Tabi, koruma konusu bilimsel ve buna dayali olarak bilingli bir sekilde ele alinmasi
gereken bir konudur. Burada énemli olan, tarihsel ve kiiltiirel bilinci benimsemek ve bu
baglamda tarihi eserleri hayatimizin bir pargasi haline getirerek onlan sosyal ve
ekonomik agidan degerli hale getirebilmektir. Bunun i¢in de, etkin koruma yéntemi adi
verilen koruma yontemini kullanarak, iglevlerini yitirmis olan tarihi eserlere ‘yeniden
kullanim’ yoluyla yeni fonksiyonlar vermek gerekmektedir. Verilecek yeni fonksiyonlar
icinde de en akilci ve ekonomik olan tercih ‘turizm konaklama tesisi’ fonksiyonu
olacaktir. Ciinkii bu sekilde; farkh kiiltiirleri, hayatlar1 tantmak, gérmek yagamak igin
gelen turistler yeniden kullanilan tarihi eserlerin icinde, hem o egzotik havay: bizzat
teneffiis ederek konaklama ihtiyaglarim kargilayacaklar, hem de Diinya ¢apinda belirli
standartlarla tekdiize hale gelen konaklama tesislerinden kurtularak turizm olgusunun
icinde yer alan ‘defisiklik’, ‘kagma’, ‘uzaklagma’ ihtiyaglanm karsilayacaklardir. Diger
taraftan da turizmciler agisindan bakildifinda, sifirdan yapilacak bir konaklama tesisine
oranla daha ekonomik bir ¢oziimle tesis ihtiyaci giderilmis olacaktir.

Korumamn onemini ve yeniden kullamm yoluyla otel fonksiyonuna doniigtirmenin
Ooneminin anlagilmasindan sonra, esas Onemli konu; hangi tarihi eserlerin otele
doniigtiiriilebilecegi sorunudur. Bu hususta verilecek karar, hem kiiltiirel mirasin bilingli
bir gekilde korunmasina, hem de fonksiyonel agidan uygun ve igletsel agidan karh bir otel
yapisina sahip olunmasina dofrudan etki edecektir. Bu sebeple, doniisiim karan
verilirken otele doéniistiiriilmesi diigiiniilen tarihi yap1 hakkinda gergek¢i ve detayh bir



118

fizibilite caliymas1 gerekmektedir. Bunun igin de, bir otel yapisi i¢in olmazsa olmazlar
belirlenip otel igin gerekli olan hususlarin netlestirilmesi gerekmektedir. Bir otelin
basarili olabilmesi igin g6z 6niinde bulundurulmasi olan en 6nemli hususlar; bulundugu
bolgenin ozellikleri ve yakin g¢evresinde sahip oldufu degerler ve bununla birlikte
mekansal, ozellikle ‘oda’ ihtiyacina cevap verebilecek nitelikte olmasidir. Bu konu
tagtyic: sistemle de ilgili bir konudur. Ciinkii; otel, yapis: itibariyle birbirini tekrar eden
tastyic1 sisteme ve pencere diizenine gereksinim duyacag igin tagiyici sistem konusu da
dikkat edilmesi gereken bir husustur. Bu 6zellikleri saglayan oteller igin, daha sonra hitap
edecefi pazar veya pazarlar belirlenerek izlenecek isletme sistemine karar verilmesi
gerekmektedir. Otel konusunda dikkat edilmesi gereken bir diger husus da sirkiilasyon
¢oziimleridir. Burada 6nemli olan, digey sirkiilasyonlarin gekirdek olusturacak sekilde
¢oOziilmesi ve bununla birlikte migteri ve personel sirkiillasyonunun birbirlerinden ayn
olacak gekilde ¢oziilmesi yoluna gidilmesidir. Biitiin bu hususlar otel yapilarinda
oncelikli olarak dikkat edilmesi gereken temel 6zelliklerdir. Iste bitiin bu temel 6zellikler
baz alinarak otele doniigtiiriilecek tarihi yapilar incelenmeli ve otel doniigiimiine ne kadar
uygun olup olmadiklarina bu yolla karar verilmesi gerekmektedir. Yapilacak bu saglikl
¢aliyma, hem tarihi yapinin miimkiin oldukga Ozgiin haline sadik kalarak otel
fonksiyonuna dontgiimii saglanabilecek, hem de yeni elde edilecek otel yapisimin da
mekansal ve igletsel agidan baganli, tipik otel standartlarina yakin ve tarihi yapinin
cekiciligiyle de farkli atmosferde olmasini saglayacaktir.

Biitin bu anlatimlar 1g1§inda, ¢aliymamizda ele aldifimiz, Istanbul’ da uygulanmig otel
doniigim orneklerine baktifimizda ise; kisaca su degerlendirmeleri yapmak mimkiin

olabilir:

- Four Seasons Otel: bolgesel ve gevresel agidan, isletsel agidan ve tagiyici sistem
agisindan otel ihtiyacina cevap veren ama mekansal ve dzellikle sirkiilasyon agisindan

baz1 problemleri olan bir doniigiim Srnegidir.

- Merit Antik Otel: bolgesel ve gevresel kosullar agisindan, isletsel agidan, mekansal
agidan, tagiyic1 sistem agisindan ve sirkiilasyon agisindan otel ihtiyacina cevap
verebilen oldukg¢a bagarili bir doniigiim drnegidir

- Hotel Daphnis: bolgesel ve gevresel kosullar agisindan ve igletsel agidan otel
fonksiyonuna uygun, ancak mekansal 6zellikleri bagta olmak iizere, tagiyic: sistem ve

sirkiilasyon agilarindan baz problemleri olan bir doniigiim 6rnegidir.
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- Vardar Palace Otel: bolgesel ve gevresel kosullar agisindan, igletsel agidan, mekansal
agidan ve sirkiilasyon agisindan bagarili sayilabilecek Otel, tastyici sistemi agisindan
otel fonksiyonuna ¢ok da uygun olmayan bir déniigiim 6rnegidir

Genel olarak inceledigimiz doniigim 6rneklerine baktifimizda; belli bagli bazi sorunlar
hemen hemen timiinde kargimiza gikmaktadir. Bunlar; otopark sorunu, bazi mekansal
sorunlar, tastyic1 sistem sorunlan ve kismi sirkiilasyon sorunlandir. Doniigiime ugrayan
tarihi yapilarin higbirisinde mevcut tagiyict sistem ve planlama anlayist izin
vermediginden dolay1 yeni otel fonksiyonlar igin otopark alam tasarlanamamugtir. Aynca
bulunduklar: parsellerin yakin gevresinde de yapilasma yogun oldugu igin, Merit Antik
Otel diginda, otele ait yeni otopark alanlari bulunmamaktadir. Mekansal agidan ise;
mevcut tagtyici sistemin genelde yifma olmasindan dolayr oda planlamasinda,
standardizasyonunda ve ozellikle ortak mekanlar igin genis hacim kazaniminda
problemler yaganmstir. Bu durum tabi ki tagiyic: sistemle de ilgili bir sorundur. Bunun
disinda  sirkiilasyon acgisindan da oOzellikle personel sirkillasyonu ve miigteri
sirkiilasyonunu keskin hatlarla ayirmada ve o6zellikle bodrum katlarda servis boliimleri
arasinda net sirkiillasyon aglari ¢6ziimlemede incelenen doniigim orneklerinin pek

gogunda problemler yaganmugtir.
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EK 10: VARDAR PALACE HOTEL RESTORASYON PLANLARI
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