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III

OZET

Aragstirmada, konaklama tesisleri geligiminin, kent bitiini
iginde incelenmesi ve degerlendirilmesi amaglanmaktadair.
Degerlendirmeler sonucunda, ileriye yodnelik planlama ve
tasarlama ¢alismalarina yardimci olacak bir bilgi biriki-
mi saglanabilir,

Girig bdliimiinde, hizli kentlegme siireci iginde, sorunun
ortaya ¢ikmasi, aragtirmanin nedenleri, aragtirma alani-
nin se¢imi, kuramsal ve uygulamaya ddnik amaglar, varsa-
yimlar belirtilmektedir.

1. Boliimde, sorunun belirlenmesi amaci ile konaklayica,
konaklama eylemi, konaklama organizasyonlari, konaklama
tesisleri tanimlanmakta ve geligmelerin nedenleri aragti-
rilmaktadar.

Aragtirmanin yontemini olugturmakta olan 2. Bdliimlin konu-
su, geligmeler ve degerlendirilmeleri sorununun modern
bilimin geregi olarak, sistemci bir yaklasimla ele alin-
masl1 ve gelismeye neden olan etkenlerin, 'genel gevre
sistemi' ig¢inde ortaya koyulmasidair.

3, BSliimde, konaklayicinin tam tanimini yapmak amaci ile,
geligmelerin nedeni ve bunu ySnlendiren esas etken olan,
"kullanici gereksinmeleri' ile ilgili galigmalar belir-
lenmektedir.

4, Bolimde, geligme siirecinde, sosyal ¢evre ve yapay Ggev-
redeki degismeler ele alinmaktadir. Kullanma siireci ig¢in-
de, sosyal gevre sistemi kapsaminda 'kullanici gereksin-
melerindeki degismeler'; Fiziksel sistem gergevesinde
'fonksiyonel eskimeler', geligime etkileri agisindan arag-
tirilmaktadar,

Konu ile ilgili, kent biitiinii i¢inde bdlgesel Jlgekte ve
konaklama tesisi Sl¢eginde degerlendirme galigmalari,

5. Boliimde ele alinmaktadir. Degerlendirme kriterlerinin
neler oldugu ortaya komulmaktadar.,

6. Boliim, biitiin boliimlerin sonuglarinin birlestirilmesi
ile kazanilan, aragtirmanin kuramsal anlamda sonuglaradar,

7. Boliim, Istanbul kenti i¢inde, ilgili kurumlarca diizen-
lenen, uygulamaya ydnelik ¢aligmalari kapsamaktadir. Ani-
lan galigmalar, gelisme siirecinde model ig¢inde konaklayi-
c1 ve tesis niteliklerini saptamaya yonelik anket galig-

malari ve kent biitiinii i¢gindeki konaklama tesislerinin me-
kansal dagilimi ve yogunluk bdlgelerini belirleme galig-

malaradar,



GIRIS

SORUNUN ORTAYA GIKMASI

II.Dinya Savasini izleyen yillardan basliyarak glinimiize
kadar gecen zaman siirecinde, diinyanin gesgitli bdlgelerin-
de yeralan, gelismig ve geligmekte olan illkelerde, buylk
6lgilide sosyal, ekonomik ve politik degismeler olmusgtur.
Giderek gelisen uluslararasi ulasim ve teknolojik olanak-
lara paralel olarak, ililkelerin endiistri, ticaret, turizm
gibi etkinlikleri, ililke kosullarina gore deZigen dlgiiler-
de artislar gostermistir.

Biiyiik kentler gevresinde geligen endiistri, hizli kentles-
me olayina neden olmaktadir. Ulkemizde &zellikle 1950
yillarinda baslamis bulunan, kirsal alandan kentlere g0¢
olayi, giinlimiizde hizla artan bir ivme ile devam etmekte-
dir. "1975 yilinda %38 dolaylarinda saptanan kentlegme
oraninin, yiizyil sonunda (2000 yilinda) %70 oraninda ger-
gceklesece®i varsayilmaktadir." (1)

(1) Anon. "2000 Yilinda Istanbul" 25-26.12.1975 6.Danigma
Kurulu Toplantisi, A. AKDENIZ, Istanbul Sehirsel Ge-
%%Sme ve UyEulama'Projesi Genel Planlama Galismalari.

Mimarlik Fakiiltesi Sehircilik Enstitisu.



Kentin genel geligimine bapgimli olarak, hizmetler sektdri
kapsamindaki konaklama tesisleri de kent biitiinii ig¢indeki
bolgesel dagilimi, yopgunluk bilgeleri ve nitelikleri agi-
sindan bazi geligmeler gostermisgtir,

Geligmelerin izlenerek, kent biitiinii iginde olumlu ve olum-
suz yonleri ile degerlendirilmesi, ileriye ddnikk planlama
ve tasarlama ¢alismalarina yardimci olacak bir dokiiman or-
taya gikarabilir.

ARASTIRMA ALANININ SEGIMI

Istanbul Metropolii ve yakin gevresi; ililke ve uluslararasi
dlgekte, endiistri, ticaret ve hizmet sektdrlerindeki kay-
nak ve potansiyel birikimi, ayrica jeopolitik konumu, ta-
rihi, dogal, kiiltiirel ve gorsel deferleri ile en yoZun ve
" dnemli sehirlesme alani olmustur.

Bu genel veriler iginde, en biiyiik geligme hizina sahip o-
lan kent ve yakin gevresi, geg¢miste olduZu gibi gelecekte
de, iilkesel ve uluslararasi Slgekte, Onemli ve dncelikli
bir model olarak ortaya g¢ikmaktadar.

ARASTIRMA KONUSUNUN TANITILMASI

Bu oncelikli model iginde, konaklama tesisleri (kent otel-
leri), genelde belirgin iki ana maddede toplanabilen ge-
lismeler gdstermektedir. ;



- Kent merkez igi alani MIA iginde, konaklama tesislerinin
yoZunluk kazanmig oldugu bdlgelerdeki degismeler.

- Tesisin yer aldiZi bolge iginde, konaklayicilarin amag
ve gereksinmeleri ile bagintili olarak, konaklama tesisi-

nin niteliklerinde goriilen degigmeler.

Genel olarak arastirmanin konusu; gerek bdlgesel Olgekteki
gelismelerin, gerekse kentin farkli bdlgelerindeki bu te-
sislerin niteliksel Gzelliklerinin incelenmesi, izlenebilen
geligme siirecindeki (1950-1978) sorunlarin ve geligmeyi yon-
lendiren nedenlerin belirlenmesi ve de@erlendirilmesidir.

Gelismelerin de@erlendirilmesi yolu ile, ileriye donik ta-
sarlamalara yardimci olacak bilgilerin iliretilmesinde dlgek,
tek bir tesise (konaklama tesisi) birimine indirgenemez.
Kent biitiini icinde, bdlgesel seviyede gereksinme ve kaynak
dengesi sdzkonusudur. Diger bir deyigle talep ve arz, nite-
likleri ag¢isindan kent biitiinii iginde incelenecektir.

Nicelik ile ilgili talep ve ileriye doniik oranlamalar (tu-
rizm tahminleri) aragtirma kapsami diginda birakilmisgtir.

PLANLAMA VE UYGULAMA AGISINDAN SORUNUN AMACI BELIRLEMESI

Amaci belirleme yoniinden, soruna; plan hedefleri, turizm
politikalara, gevre koruma ve diizenleme gibi bir ¢ok agidan
yaklagilabilmektedir.

Kent 8lgegindeki sorunlarin ¢dziiminde, kent planlama galig-
malari agisindan, bazi temel fonksiyon ve &zel konularda
daha kapsamli sektorel etiitler ve g¢aligmalarin yapilmasi,
ve planin bu tiir ¢aligmalarla biitiinlesmesi Ongoriilmektedir.




Bu etiitler elde mevcut bilgilerin yenilenmesine ve deg@igik
kaynakli bilgilerin tutarliliklarinin saglanmasina yariya-
caktar. (1)

Planlama ve uygulamada; tesisin yapilaca@i bdlgenin seg¢imin-
de ve tesislerin tasariminda esas olacak bilgilerin sapta-
nip, igletme semalarinin yapilamamasl halinde isletmeci ve
mimarlar kigisel yorumlari ile tanimsal ve niteliksel karar-
lara varabileceklerdir. Bu yanilmalar kentsel uygulama Olge-
ginde gok biyiiyilip, dlisiik randimanli ve kullanissiz tesisler
iiretimine neden olacaktir. (2) (3)

(1) Anon. "2000 Yilinda Istanbul" IT0 Mimarlik Fakiiltesi
Sehircilik Enstitiisi

(2) Anon. "Turizm Konaklama Tesisleri ile ilgili tasarlama
Problemleri hazirlik toplantisi" ITU Mimarlik F, 1971
"100 000 000 T1. iistiinde bir yatirim olan Tarabya Ote-
l1inin rantabl olmamasi ne sehir oteli ne de sayfiye o-
teli niteliklerine sahip olmamasindandir. Kig aylarin-
da hi¢ bir ig adami otelde kalmadi¥i gibi, yaz aylarin-
da da denize girme imkani bulunmamaktadir"

(3) Altan AKI, "Konaklama Tesisleri Fiziksel Planlamasi Or-
ta Anadolu Bdlgesi I¢in Bir Arastirma" yeterlik galis-
masy I.D.M.M.A. 1976
"fxlim kosullari olarak, iilkemizle karsilastirma olana-
¥1 bulunmayan Golden-Sand (Varna, Bulgaristan), Mamaiya
Eforia (Romanya) da gelisen konaklama tesisleri, Ekim
ay1 iginde dahi rantabl olarak galisacak bigimde plan-
lanmistir. Oysaki Kumburgaz'da diizensiz bir gsekilde ge-
ligme gdsteren oteller, yilin iic-ddrt ayinda kullanila-
bilen beton yiZinlari goriiniimiindedir.
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2000 yilina kadar 9 - 12 milyon niifuslu bir kent olaca@a

varsayilan, lstanbul'un yliklenece@i fonksiyonlarin en iyi
sekilde planlanabilmesi, sinairli olabilecek kaynaklarinin
en verimli bir big¢imde degerlendirilebilmesi, Mekan orga-
nizasyonundaki celisgskilerin ve israfin onlenerek kayipla-
rin minimum Olgiliye indirilmesi, olumlu ve daha hizli bir

gelismenin saglanmasi gerekmektedir.

ARASTIRMANIN AMACI VE VARSAYIMLAR

Onceki bdliimlerde genel olarak sozii edilen geligmelerin,
getirdigi yeni kosullarda, giiniimiiz gereksinmelerine uyumlu
Fiziksel Cevrenin yaratilmasi zorunludur.

Arastirma konusu kapsaminda; eskiye oranla konaklama bigim-
leri ve eylemlerinde degigmeler goriilmektedir. Ayrica, ko-
naklayicinin amaglarina ve konaklama nedenlerine bafimli
olarak, geligmeler de farkli tablolar gdstermektedir. Ta-
leple (istem) ilgili olarak, arzda (sunusg) giiniimiiz ve iilke
kosullarina gore bir denge saglanabilmesi geregi vardar.

Segilen model ve siire¢ (1950-1978) iginde geligmelerin izle-
nip degerlendirilmesi yolu ile, ¢Oziimleme, planlama, tasar-
lamaya yardimci olabilecek dogru bilgilerin iliretilmesi ve
ileriye doniik oneri ve dnlemlerin belirlenmesi aragtirma-
nin esas amacidir.

Aragtirmanin amaci, kuramsal ve uygulamaya doniik agidan di-

giiniilebilir;

- Kuramsal ama¢ : Gelismelerin izlenerek degeflendirilmesi
yolu ile ¢dzilimleme, planlama ve tasarla-
maya esas olabilecek bilgilerin iiretilme-
sine olanak sagliyacak bir metodun gelisg-
tirilmesi.



- Uygulamaya
doniikk ama¢ : - Se¢ilen model ve siire¢ iginde Konaklama

tesislerinin kent biitiinlii iginde bdlgesel
dagilimi, yoZunluk bdlgeleri ve bu bdlge-
lerdeki zaman ig¢inde goriilen deZisgmeler,
ve tesislerin niteliksel agidan Ozellik-
lerinin saptanmasi ve deferlendirilmesi.
Model iginde arz edilendeki gelisgmeleri

belirleyecektir.

- Segilen model ve siire¢ iginde, Kullanici
ozellikleri, amaglari, eylemleri ve ge-
reksinmelerini ve bunlarin zaman ig¢indeki
deZigmelerini izleyerek ve deZerlendire-
rek, konaklayicinin tam tanimini yapabil-
mek, Model ig¢indeki talebi belirleyecek-
tir.

- Model iginde arz ve talep iliskisinin de-
gerlendirilmesi, kiigiik ve biiylik 6lgekteki
planlama ve tasarlama galismalarina yar-
dimci bilgilerin {iretilmesi.

Kuramsal ve uygulamaya doniik amaglar, ayrilmaz bir bitin
olarak ele alinmalidair. Bu iki amacin gergeklestirilmesi

ve entegrasyonu ile model iginde geligmeyi ydnlendiren, ak-
tif ve pasif Onlemler belirecek, dojru bdlge segimi ve dog-
ru tesis tasarlamasina esas olabilecek Onerilerin saptana-
bilmesine yardimei bir bilgi birikimi saglanacaktir,



Kent biitiinii iginde, konaklama tesisleri geligimini yon-
lendiren tek etkenin turizm hareketleri oldufundan s&z

edilemez. Bu gelisimde, metropoliten merkez fonksiyon-

larinin, kentin endiistri,ticaret potansiyelinin etkile-
ri de sozkonusudur.

Bunlardan hangilerinin daha Snemli ve Oncelikli oldugu-
nun, gelisimi ne yodnde etkilediZinin aragtirilmasi ge-

rekmektedir. Planlamada goz Oniinde bulundurulmasi gere-
ken en Onemli noktalardan biri budur.

"Muyrizm planlamasinin, her asamada, metropoliten plan
calismalarina paralel gdtiiriilmesi, bélge planlamasi ig¢in-
de yerini almasi zorunludur." (1)

(1) Anon. "lstanbul Turizm Olgusu 1", Turizm ve Tanitma
Bakanligi, Turizm Planlamasi Genel Midirligi, 1978



1. BOLUM
PROBLEM ALANININ BELIRLENMESI

1.1. KONAKLAMA

Genel olarak, konaklama olayi, insanlarin tirli nedenlerle
kisa silireli yer degistirmeleri sonucu, gittikleri yerlerde
barinabilmeleri gereksinmesinden kaynaklanmaktadair.
Barinma sorununun ortaya g¢ikardigi, konaklama eyleminin ve
bu eylemden kaynaklanan diger eylemlerin karsgilanabilmesi
amaci ile konaklama tesisleri mekanda big¢imlenmisgtir.

Onceleri yolculuk sairasinda bir yerde durup, geceyi gegir-
mek seklinde goriilen konaklama eylemi, giderek basit bir
barinma olayl olmaktan ¢ikmig, gesitli nedenlerle (ticaret,
tatil v.b.) gegici bir yerlesme halinde geligmisgtir.

Buna bagli olarak, konaklama tesisleri de kiigik aile islet-
meleri durumundan g¢ikarak, biiyik organizasyonlar, zincir
tesisler haline doniligmiustir.

Endiistri devrimi ve ulasimdaki geligmeler sonucunda, konak-
lama tesisleri, kent otelleri geklinde, diinyanain biyiik kent-
lerinde ve 8nemli merkezlerinde yer almaya baglamigtir. (1)

(1) Ulkemizde ilk oteller, en biiyiik merkez olan Istanbul'da
demiryolu istasyonu gevresinde (Sirkeci) ve kentin tica-
ret ve eglence merkezleri (Taksim-Beyoglu-Tepebasl) gev-
resinde yoZunlagmigtair.
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"lg, Ofrenim ve yerlegme amaci disinda, yasadigl bolge ha-
ricinde 24 saat veya daha fazla kalan kimseler 'Turist' o-
larak tanimlanabilirler. (1)(Peters, 1969)

Gezi amaci ile gelenler, 24 saattan az kalsa ve geceleme
yapmasa da, turist kapsami igine alinmakta ve 'Ekskursijo-
nist' olarak tanimlanmaktadirlar. (DIE, 1973)

Bu olaya yasamakta olduklari i{ilke disinda katilanlar 'Disg
Turist', lilke iginde katilanlar ise 'lI¢ Turist' olarak ni-
telendirilmektedirler.

1.2, TURIST, TUR1ZM

Konu ile ilgili aragtirmacilar, turistlerin tim eylemleri-
ni inceleyen teori ve uygulamalari 'Turizm' olarak tanim-
lamaktadarlar. (2)

Onceleri is disindaki amag¢larla yapilan yolculuklar ola-
rak goriilen turizm olayi, giiniimiizde turist tanimina giren
kimseleri agirlamak ve karsgilipginda iilkesel Olgekte fayda
sa¥lamak amacina yonelik bir endiistri geklinde geligmig-
tir. Bu agidan turizm sosyal ve ekonomik bir olaydar.
Turizmin ekonomik yonii, ticari fayda ve rantabilite, sos-
yal yonii ise insan ve gevresi ile ilgilidir. Oncelikle sos-
yal bir hareket (mobilite) olan turizm olayinda geligmenin
oznesi insandar. (3)

(1) Dr. Nigan BAYAZIT, "Otel Yatak Odalarinin Sistemli Ta-
sarlanmasi lIgin Bir Yontem", ITU Mimarlik PFakiiltesi,
Dogentlik Tezi, Istanbul 1978 -

(2) Dr. Nigan BAYAZIT, a.g.e. a

(3) Anon. "Istanbul Turizm Olgusu 1", Turizm ve Tanitma
Bakanligi, Turizm Planlamasi Genel Miidiirliigi, 1978
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Turizm olayini yaratanlarain ozellikleri, psiko-sosyal dav-
raniglari, gereksinmeleri amaglari On planda gelmektedir,
Bu nedenle, turizmi sadece gelir saglayan, istihdam yara-
tan bir sektdr olarak tanimlayip gormek eksik kalabilecek-
tir. Turizmin, ticari faydaya doniik oldugu kadar, insan,
toplum ve gevre faydasina doniik bir olay olmasi ve buna
yonlendirilmesi geregi vardir. Buradan hareketle, ililkesel
6lcekte turizm politikalari, geligim, planlama, uygulama

ve denetleme asamalarinda, ekonomik fayda ile beraber, sos-
yal ve gevresel sorunlari kapsamaktadirlar.

Konu kapsamanda; Metropoliten merkez fonksiyonlari, ken-
tin gegitli bolzelerinde konaklama tesisleri geligimine ne-
den olmaktadair. Boylelikle kentlegme, turizmi dolayli ve
dolaysiz olarak etkilemektedir. Turizm etkinliklerinin de
kentin genel gelisimine etkisi olduPundan s6z edilebilir.

Kentin sagladigi olanaklari; Dig turist, i¢ turist, kentli
ve digerleri ayni zamanda ve birlikte kullanacaklardar.

1.3. KONAKLAYICI TANIMI, AMACLARI

Insanlarin istek ve gereksinmeleri sonucu ortaya ¢ikan ko-
naklama eylemlerinin, genelde belirgin iki amaca yoneldigi
goriilmektedir:

- Turizm amag¢la konaklamalar.

- Turizm amagli olmayan konaklamalar.

- MTurizm amagli konaklamalar, insanlarain bos zamanlarini
degerlendirme isteklerinden kaynaklanmaktadif. Bunlar
gezi, tatil, eflence (recreation) gibi amaglara yonelik-
tir. Insanlarin kendi istekleri ile ilgilidir, kigi



11

bos zamanini deZerlendirme bigimine gore, konaklayacagi
tesisi segebilir.

Konu ile ilgilenen arastirmacilara gore: Gelecekte in-
sanlarain bog zamanlari ve bunlari degerlendirme istekle-
ri artacaktair. "Gelecekte bos zaman hakimlesecek ve isg
tali kalmaya mahkium olacaktir. Zaman mekan ve biling ger-
gegi iginde, galisma, Ofrenme ve eflence arasindaki set-
ler yikilacaktir." (1)(Hagashima, 1970)

Turizm olayinin Onem kazandi@i, turizme agik llkelerde
baslica sorun turizm ve buna bagli diZer etkinliklere uy-
gun tipte ve kapasitede tesis geligtirilmesidir.

Turizm ama¢li konaklamalar, genellikle kentler disinda,
dinlenme ve eglence (recreation) olanaklari elverigli,
iilkenin turizme ag¢ik kaynaklari gevresinde gelisme gos-
terme egilimindedirler. (tatil kdyleri, sayfiye otelleri,
dag otelleri v.b.) Bdyle olmakla birlikte; tarihi kentler,
termal turizm bdlgeleri, kiiltiir ve folklorik Gzellikleri
olan kentler, ililkenin uluslararasi ulasim agisindan onem
tagsiyan giris ve ¢ikis merkezleri, turist gekebilmektedir.

Anilan 6zellikleri igeren kentlerde yeralan konaklama te-
sislerinin belirli bir &lglide turistik amagli kullanima
ve turizme doniik olabilece@i diigiinliilmelidir.

(1) Dr. Nigadn BAYAZIT, "Otel Yatak Odalarinin Sistemli Ta
sarlanmasi I¢in Bir Yoéntem", ITU Mimarlik Fakiiltesi,
Dogentlik Tezi, Istanbul 1978 s
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- Turizm amagli olmayan konaklamalar baslifi altinda top-
lananlar ise, kentin iilke ve uluslararasi oOlgekteki One-
mi ve Ozelliklerine baglidir. Bu 6zellikler kentin sos-
yal, ekonomik, politik durumu ile ilgilidir. Ayraca bu
tir konaklama talebinin nitelik ve nicelik yoniinden ge-
ligmesi, kentin demografik gelisimi, kent fonksiyonlara,
kentin fiziksel geligimi gibi genel faktdrlerle baglan-
tiladar.

Kent i¢i alanlarda geligme gdsteren konaklama tesisleri,
tamamen turizme ve rekreasyona ddniik planlanmamiglardar,
Bu nedenle turizm amacina yonelik ve diger amaglara da u-
yumlu kullanim bigimlerinin tesis ig¢inde entegre olabile-
cefi disiinilebilir, Arastirma konusu kapsaminda kent otel-
lerinin, farkli Gzelliklere sahip i¢ ve dig turistlere ay-
rica turizm disi kullanima olanak tanimasi sdzkonusudur.
Bu agidan sorun; 'Turizm amag¢li ve turizm disi amagli ko-
naklama talebinin, kent bilitlini iginde, bdlgesel Slgekte

ve konaklama tesisi OlgeZinde entegre edilmesi' olarak be-
lirlenebilmektedir.

Bu iki ayri amaca yonelik talepler, kent ig¢i konaklama te-
sislerinde, kullanma bigimi ag¢isindan biiyiik aykiriliklar
gostermemektedirler. BSyle olmakla beraber, kullanma bi-
¢imleri arasinda dogabilecek geligmelerde ¢&ziim igin kri-
terler; - Kamu yarara

- Ulke ekonomisine katkisa

- Kaynagi koruma, olarak diigliniilmelidir.
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1.4, KONAKLAMA TESISLERI

Gegmigte, konaklama tesisleri yiyecek ve eZlence satan
istendiginde yatacak yer ve yatak saZlayan kii¢giik kuru-
luglardlr (hanlar). Ulkemizde ise Selguklular ve Osman-
lilar, kervan yollari lizerindeki kentlerde ve menziller
arasinda, tamamen ticaret amacina doniik, biiyik ve orga-
nize konaklama tesisleri inga ettiler (kervansaraylar).

Glinlimiizde, konaklama tesisleri, ticaret, turizm v.b.
gibi farkli amagli kullanicilari, gegici siire barindiran
ve hizmet saglayan organizasyonlar olarak gelismiglerdir.

Aragtirma kapsamindaki konaklama tesisleri, kent otelle-
ridir. Kent otelleri; mobilyali oda ve dairelerin gegi-
ci bir silire ig¢in kiraya verildigi, konaklayicinin her
tirli hizmeti gdrevli personel tarafindan karsilanan, ti-
cari amagla igletilen yapailardar.

DoZal olarak, kent biitiinii i¢inde, turizm ve diger aktivi-
telerin gelismesi, konaklayicinin amaglari ve konaklama
sireleri agisindan da tesisi ve bunlarla ilgili hizmetle-
ri etkileyecektir. Konaklama talebi, bir &nceki bsliimde
belirtilen (1.3.) turizm ve digerleri gibi iki ayri amag-
tan kaynaklanmaktadir. Geligimin olumlu yonlendirilmesi
i¢in, tesisin her iki ayri amaca hizmet vermesi zorunlu-
dur. Bu nedenle;

- Konaklama tesisinin kurulacaZi bdlgenin,

- Tesisin kapasite ve niteliklerinin,
belirtilen farkli amaglara uyum sagliyacak bicimde segi-
mi Onem kazanmaktadar.
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1.5. GELISMELERIN NEDENLERI

Kent biitiini iginde, geligmeyi yonlendiren etkenler tale-
bin nicelii ve niteligidir.

1.51. Konaklama Talebinin Niceligi:

Aragtirma kapsaminin disinda olmakla birlikte, gelismeyi

etkileyen 6nemli bir faktor, talebin niceligidir.

- Turizm amagli konaklama talebinin belirlenebilmesi igin,
Ulkenin turizmle ilgili kurumlarainca; iilkesel ve bdlge-
sel Olgekte, tahmin ve projeksiyon ¢aligmalari yapilmak-
tadar. ( TTB, DIE )

= Turizm disi konaklama talebinin belirlenmesi ile ilgzili
¢aligmalar; kirsal alandan kente go¢ ve biiyiime hizi, de-
mografik geligme, kent fonksiyonlarindaki deZismeler gi-
bi g¢esitli faktorlerle bagintili olarak, ilgili kurum-
larca yapilmaktadir. ( DIE )

Talebin sayisal yoniinliin, talepteki artig ve azalmalarin,

ayrica aragtirilmasi zorunludur,

1.52. Konaklama Talebinin Niteligi:

Konaklama talebinin niteligini belirleyen en Gnemli kaynak,

kuskusuz kullanicilardar.

Konaklayicilarin; - Ozellikleri

EZilimleri

- Aliskanliklara

- Amaglara 3
Gereksinmeleri )

sonucundaki eylem ve davraniglari talebin niteligini ve
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gelisme siireci iginde, talepte olabilecek degigmeleri
belirleyecektir. (1) Boylelikle, kullanici gereksinme
ve amaglari talebin ve dolayisi ile arzin (konaklama
tesisi) niteliksel ag¢idan Gzelliklerini belirleyen ve
gelismeyi yonlendiren en Onemli etken olarak ortaya
¢i1kmaktadar.

Talebin niteligi ile ilgili galigmalar, iilkesel ve bol-
gesel Olgeklerde, konu ile ilgili kurumlarca siirdiiriil-
mektedir. ( TTB, NPB, Yerel Ydnetimler )(Ek I, Ek II)

1.6, KONAKLAMA ORGANIZASYONU (sekil.l)

Konaklama ile ilgili bir organizasyonda amag¢, kent biitiini
iginde, olumlu bir konaklama eylemini gergeklegtirmektir.

Organizasyon esas olarak, kullanici ve kullandirandan
olugmakla birlikte, yer aldi@i bdlge iginde, gevre ile
karsilikli etki ve tepki yaratmaktadir. (bkz. BSliim 5.21,)

Organizasyonu olusturan kullanici ve kullandiranlarin
amaglari da farkliliklar gostermektedir. (2) Organizasyo-
nun etkin olmasi, talep ve arz dengesinin kurulabilmesi
igin, Kullanici ve kullandiran ag¢isindan ortak bir fayda
ve doyum (tatmin) sdzkonusudur.

(1) Kullanici tipine gdre, tesislerin tipleri deZismekte
kullandirici gereksinmeyi kargilayarak ve hizmeti sa-
tarak fayda saglamaktadar. .

(2) RKullanica ve kullandiranlar, organizasyonun sagladigi
doyum ve faydayi, kendi ag¢ilarindan maksimum Slgilide
tutma efilimindedirler.
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konaklama ile ilgili organizasyon gevre

kullanica kullandairan toplum
dig turist tasarlayica kentli
i¢ turist igletmeci <:] bolge

diger destekleyen halka

konaklayicilar

sekil 1., Konaklama Organizasyonu

Konaklama ile ilgili organizasyon iginde yer alan;

- Kullanicilar, dig turistler, i¢ turistler ve turizm amag-
11 olmayan kullanicilardar.

- Kullandiranlar, tesisin igletmesini ilistlenenler ile, do-
layla olarak, destekleyen ve tasarimcilar olarak belirle-
nebilir. Destekleyenler, parasal destefi saZlayanlardar,
Yatiramcilar 6zel kigiler, kuruluslar ve ayni zamanda de-
netleyen durumunda olan devlet olabilir. Tasarimcilar ise,
deferlendirme amaci ile, geligme siirecinde devamli olarak
konaklama tesisi ve organizasyon ile ilgilenmek durumunda-
dirlar,

Kullanicilarain yanisira, kullandiran ve toplumun ydnelisgle-
ri, amaglari Snem kazanir ve gelismeye etkisi vardir. Ancak
geligmeyi yodnlendiren en Snemli etken, olayi yaratan kulla-
nici (konaklayici) olarak belirmektedir. Diger unsurlaran
amag, olanak ve kaynaklari, kullanici ama¢ ve gereksinmele-
rine uyum saglamak durumundadar.
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1.7. BOLUM SONUGLARI

- Kent biitlini i¢inde konaklayicilarin amag¢lari, turizm ve
turizm disi amaglar olarak belirlenebilmektedir,.
Turizm amagli konaklamalarda, kisinin bog zamanlarini
degerlendirme big¢imi sdzkonusudur. Konaklama eylemi ki-
sinin kendi iradesi ile olugmaktadir ve konaklayici ama-
cina uygun tesisi segebilmektedir.
Turizm disi amagli konaklamalarda ise, is ve ¢alisma gi-
bi nedenler sdézkonusudur. Kiginin yolculuk ve konaklama
eylemi, gogunlukla kendi iradesi disinda olugmugtur. Te-
sis segme olanai kisitlidar.

- Kent biitiinli iginde, konaklama tesisinin kurulacagi bol-
genin, kapasitesinin ve niteliklerinin, bu iki farkla
amaca uyum saglamasi ve hizmet verebilmesi geregi vardar
Bu nedenle, standartlari iyi saptanmig, uluslararasi ni-
teliklerde tesis tasarlanmasi zorunludur.

- Kent biitiini iginde, konaklama tesisleri ile ilgili so-
runlarin ve gelismelerin, turizm talebi ve kentin genel
geligmesi, endiistrilegmesi sorunu ile birlikte ele alin-
masi geregi vardar.

- Konaklama ile ilgili organizasyonlarda, kullanici ile
birlikte, kullandiran ve gevrenin etkisi de sdzkonusu
olmaktadir. Tesisin etkinligi, sosyal ve ekonomik agi-
dan yarari, bu unsurlar arasinda kurulacak denge ile
saglanacaktar.

- Kullanici amag ve gereksinmeleri, konaklama tesisleri ge-
ligimine neden olan ve bu geligimi yonlendiren en Onemli
etken olarak belirlenmektedir.
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2. BOLUM
GELISMELER VE DEGERLENDIRILMELERL
SORUNUNA SISTEMCI BIR YAKLASIM

Insanlarin bir arada yasadiklari, en kigiik toplumdan gi-
derek biiyik kentlere, metropollere kadar, toplumun ig¢in-
de yagamakta oldugu gevrede goriilen geligmeler, toplum
amaglarinin ve gereksinmelerinin sonucunda olusmustur.

Kugkusuz en kiigiik Slgiideki toplumdan, en biiyiik Slgiideki
insan topluluklarina kadar, toplumu olusturan insanlarin
bu amag¢ ve gereksinmeleri uyumlu olabilecegi gibi gelig-
kili de olabilmektedir.

Bu egilimlerin ve sonucundaki gelismelerin temelindeki so-
runlari formiile etmek tasarimcinin dnde gelen gdrevlerin-
den biri olmalidar. "Giiniimiizde mimarlik, klasik fonksiyo-
nalizmin, fonksiyonel ihtiyag¢larinin karsilanmasinda, dog-
ru minimum Slgiileri bularak, etkinlik ve ekonomiyi amagla-
yan bir mekan organizasyonu olma durumunu asmig, bir gev-
re diizenleme sorunu olarak ortaya q1kﬁlst1r.' (1)

(1) Dr. Mine INCEOBLU, a.g.e.
N. SHULZ, "Intentions in Architecture", Allen-Unwin,

1966
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Gevre diizenleme, diger bir deyigle, tim kisi ve toplum ge-
reksinmelerinin, denge iginde eldeki kaynaklarla karsgilan-
masadar.

Toplumlarin sosyo-ekonomik ag¢idan de@igmeleri ve hizlibi-

yimeleri ile birlikte, bu amag ve gereksinmelerin arasin-

da olabilecek geligkilerin, ¢ok biiyliik 6lgililere varabilece-
gi ve geligmeyi olumsuz yonde etkileyecegi agiktir. Giini-

miizde, llkenin hizli degigim ve geligmeye sahne olan yore-
lerinde, g¢evre diizenleme ig¢in yapilan galigmalar ve plan-

lamalar, genellikle geligmenin arkasinda kalmaktadar.

Konu kapsaminda, konaklama tesisleri ile ilgili sorunlar,
gerek tesis tasaramcilari ve igletmeciler, gerekse konak-
layicilar tarafindan, ¢egitli big¢imlerde ortaya konulmak-
la beraber, kent biitiinii iginde, bdlgesel Olgekte ve tesis
olgeginde olumsuz geligmeler gorilmektedir. Bu sonugtan,
toplum ve kentin genel gelisimi olumsuz yonde etkilenmek-
tedir. (1)

Giinlimiizde sorunlarin, modern bilimin geregi olarak, bir
biitiinliik iginde ele alinmasi egilimi vardair. Genel sistem
teorisinin temelini olugturan bu egilim; sorunlarin arag-
tirilmasi, de@erlendirilmesi ve ¢dzime ulagtirilmasinda
dogru bir yaklasim olarak goziikmektedir. Geligme siirecinde,

(1) Gelisme siireci ve model iginde, bazi bdlgelerde, konut-
larin Once konaklama tesisine, kisa bir siire sonra ise
is yeri ve biiro binalaraina doniigtiifii izlenmektedir.
(B6liim 7 ek III) Kurumsal denetim sistemi tam olarak
igletilemedi®i ig¢in, geligme kendi haline birakilma du-
rumundadir. Bunun sonucunda, kullanigsiz tesisler ilire-
tilmekte, kent merkez igi alanlarinda konut stoklarinin
tiketildigi gorilmektedir.

-
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gelismeye neden olan ve bunu yonlendiren tim etken ve
faktorlerin de bdyle bir yaklasimla ele alinmalari ge-
regi vardar,

2.1, SISTEM TANIMI, OZELLIKLERI, AMACI

Genel olarak sistem, bir blitiini meydana getirmek iizere
birbirleri ile iligkili elemanlarin toplulugu olarak ta-
nimlanabilir. (1) (2) Elemanlar toplulugunun bir sistem
olusturmasi i¢in sistemin pargalari ve elemanlari arasin-
da, kararlilik gosteren devamli bir iligkinin olmasi ge-
rekmektedir. Biitliinler ve buna bagli pargalari, bagimsiz
bir sistem olustururlar. Sistem iginde 'biitiin' birinci
derecede, 'pargalar' ise ikinci derecede rollere sahip-
tirler. Hareket noktasinin biitiin olmasi nedeni ile par-
galarain birbirleri ile olan iligkileri ve etkilenmeleri
biitlin yolu ile olabilmektedir. Pargalarin hedefi de bii-
tiinden kaynaklanir ve biitiiniin amaci doZrultusundadar.(3)(4)

(1) L.V, BERTALANFFY, "General System Theory", George
Braziller, New York, 1969

(2) Sé BEER, "Decision and Control", John Wiley, London,
1966

(3) A. ANGYAL, "A Logic of Systems", Systems Thinking,
Penguin Modern Management Readings, 1969

(4) B. HANDLER, "Systems Approach to Architecture"
Elsevier Publishing Co., New York, 1970 :
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Biitiinler de kuskusuz ¢evre ile iligkilidirler ve bir.ﬁEX:
re sistemi ig¢inde ele alindiklarainda; dogal gevre, sosyal
gevre ve yapay gevre yan sistemleri iginde kargilikli et-
kilenme sdzkonusudur. Sistemin kendisi de daha biiyik bir
sistemin elemani, veya alt sistemi niteliXinde godriilebilir.
Bir biitiin olarak sistemin davranisini etkileyen ve ayri
bir birim olarak kabul edilebilen en kiigiik parga, siste-
min elemanadar.
Sistemi olugturan parcgalar;

- Sistem

- Alt sistem

- Alt sistem elemanlara

- Alt sistem elemanlarini olusgturan bilesenler,
bigiminde belirlenebilmektedir.

Aragtirmaci, sorunun amacina, kapsamina ve kigisel goriig-
lerine gore sistemi ve elemanlarini tayin edebilir.(1l)
Baska bir deyigle, sistemler ve elemanlari, Ongodriilen
amaglari gergeklestirmek igin kurulacaklardir. Amaca var-
mak i¢in kurulacak bu sistemin belirlenmesinde izlenen
genel agamalar asapidaki bigimde siralanabilir: (2)(3)

- Sistemin hizmet edece@i amag

- Sistemi olugsturan elemanlar

- Sistemi olusturan elemanlarin Ozellikleri

- Sistemi olusturan elemanlar arasi iligkiler

(1) Dr. Ayla ATASOY, “Degigen Ihtiyaglar Karsisinda Konut
Tasarlamasinin Mevcut Konutlarin Degerlendirilmesi Yo-
lu Ile Gelistirilmesi", ITU Mimarlik Fakiiltesi, Dokto-
ra Tezi, Istanbul, 1973

(2) L.V. BERTALANFFY, "General System Theory" George
Braziller, New York, 1969

(3) §§62EER, "Decision and Control", John Wiley, London,
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Boylelikle sistem, alt sistemleri, elemanlarinin 6zellik-
leri ve aralarindaki iligkilerden kaynaklanan bir isgleyis
big¢imi kazanair. (1)

2.2. GELISMEYE NEDEN OLAN ETKENLERIN
SISTEMCI BIR YAKLASIMLA ORTAYA KONMASI

Insan, cevresi ile siirekli aligveriste olan devingen (ha-
reketli) agik bir sistem olarak tanimlanabilir. (2) Genel
ve soyut olarak, kapali bir olgu olarak karsimiza g¢ikan
insan sistemi, gevre sistemi ile iligkileri gdz Oniine ali-
nirsa eylemleri, gereksinmeleri ve davranisglari ile agik
bir sisteme doniigsmektedir. (3)

Sorun, konaklama tesisi birimi Slgeginde ele alindiZanda,
yapir tasarlama agisindan, insan-bina bir sistem 5zelligi
gostermektedirler. Bu ayni zamanda kent planlama sistemi-
nin de bir birimi olabilmektedir. (4) Biiyiik bir sistemin

(1) E. HANDLER, "Systems Approach to Architecture”,
Elsevier Publishing Co., New York, 1970

(2) Dr. Emre AYSU, a.g.e.
D.H. CARSON, "The Interaction of Man and His Environment
SER 2 University of Michigan, College of Architecture
and Design, 1965

(3) Dr. Emre AYSU, a.g.e.
Atilla YUCEL, "Tasarlama ve (evre Sorunlari-Bazi Siste-
matik Yaklasim Egilimleri", ITU Mimarlik Fakiiltesi, Is-
tanbul, 1971 »

(4) Dr. Emre AYSU, "Eski Kent Mekanlarini Diizenleme llkele-
ri, Kent Planlama Biitiinii I¢inde Sistematik Bir ¢dziimle-
me-Planlama-Tasarlama Modeli Trabzon Kenti Orta-Ig Eale
Tarihi Yerlegimi Uzerinde Bir Deneme” IDMMA Mimarlaik
Boliimii, Doktora Tezi, Istanbul, 1977
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birimlerinin veya birka¢ biriminin birlegmesinden meydana

gelen kisimlarain birer sistem olarak kabul edilebilecegin-
den, bir sistemin daha biiylik sistemlerin alt sistemi, bag-
ka bir deyisle, biliyuik sistemin birimi olabileceZinden s&z

edilebilir.(1)

Sistem kavrami iginde, konaklama tesisi (kullanilan), ko-
naklayici (kullanan) beraberce bir insan-bina biitiinii mey-
dana getirmektedirler. Kullanan ve kullanilanin gelismele-
ri birbirinden ayri ve bafimsiz diisiiniilemez. Bu biitiinliik
i¢inde, konaklama tesislerinin mekanda bigimlenmesini ve
geligmesini etkileyen en Onemli faktdr, konaklayicilarain
gereksinmeleri sonucu ortaya ¢ikan konaklama eylemidir.

Geligmelerin degerlendirilebilmesi i¢in, konaklama eylemi
sorununun tim gevre sistemi iginde yerinin belirlenmesi
ve diger faktorlerle iligkilerinin aragtirilmasi gereck-
mektedir,

kullanan <::] kullanilan
konaklayica ‘ konaklama tesisi
insan > bina

gekil 2. Insan - Bina Sistemi

(1) Dr. Emre AYSU, a.g.e.
J. Brian McLOUGHLIN, "Urban and Regional Planning-A
Systems Approach", Faber and Faber, London, 1969
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Konaklama tesisinde, insan-bina sisteminin karsilikla

iligkileri yanisira, ig¢inde yeraldiXa;

mesi geregi vardar.

GEVRE SISTEMI

- Sosyal CQevre (sosyal yapi, davranig, kiiltiir v.b,)

- Yapay Qevre (ulasim sistemi, kentsel yapi v.b.)
ile iligkileri ve bu gevrelerin etkileri sdzkonusudur.
(sekil 3) Bu nedenle gelisme sorununun insan-bina biitiinii
olarak, gevre sistemi iginde incelenmesi ve deferlendiril-

T
INSANI GCEVRE YAPAY CEVRE
sosyal gevre bélgesel gevre
al i i alt sistemi

: kentsel cgevre
dfvrfnls S%St' <::: alt sistemi
kultirel sist. yapisal cevre
fikri sist. [::> alt sistemi
kigilik sist. araglar

alt sistemi
//\] [INSAN-BINA SISTEMi] [/KW
bina ve kullanici iliskilerini
ortaya ¢ikaran hareketli denge

gsekil 3. Insan - Bina Sisteminin Cevre Sistemi-

i¢indeki yeri
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Binay:r kullanan (konaklayicilar); Binayi kullandiran (is-
letmeci, organizasyonda g¢alisanlar v.b,) ve toplum (bina
ile dolayla ve dolaysiz iligkili olan kent halki) ile il-
gili ©zellikler, bir davranig sistemi iginde belirebilir.
Diger taraftan, dofal cevre ve yapay cevreye iliskin &zel-
likleri igeren bir fiziksel sistem sdzkonusudur.
Gorililecegi gibi; fiziksel sistem, bina ve iginde yeraldiZa
dogal ve yapay gevreye iligkin Ozellikleri, davranig sis-
temi ise kullanan, kullandiran ve toplumun egfilim ve Ozel-
liklerini kapsamaktadar.
Yapi ve kullanici iligkilerini ortaya g¢ikaran hareketli ve
degigken (devingen) denge, bu iki sistemin arasinda olusg-
maktadir, (gekil 3) ve geligmeyi etkileyip ydnlendirmekte-
dir.
Geligmenin degerlendirilmesine esas olmak lizere, kullanica
6zellikleri, egilimleri ve gereksinmelerini, davranis sis-
temi iginde inceleme geregi vardir. Davranis sistemi kapsa-
minda, kullaniciya iligkin;

- Amaglar
Eylemler
Eylem tiplerinin siniflanmasi ve guruplanmasi
Eylemsel kurulus
Eylemlerin organizasyonu ve denetimi,
belirlenebilecektir.(1l)

(1) Konu ile ilgili bir Srneklemede; konaklayicinin tesis-
ten istedigi nedir (transit konaklama, ig, -turizm, rek-
reasyon v.b.), bu ama¢ eylemleri ve eylem tiplerini be-
lirleyecektir (geceleme, tatil, kongre, aligverisg v.b.)
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Binaya iligkin kullanici amaglari, kullanicinin eylemle-
rini belirleyecektir. Eylem tipleri(l), eylemler arasin-
daki iligkiler, eylemlerin organizasyonu ve denetimi ile
ilgili gelismelerin izlenip degerlendirilmesi, ileriye
doniik kullanam big¢imlerini, kullanici gereksinmelerini
ve gereksinmelerdeki zaman icinde olabilecek deZisgmeleri
belirleyecektir. (sekil 4)

Fiziksel sistem, gevre alt sistemi ve yapi alt sistemi
olarak iki bdliimde incelenebilir.(2) Yapi alt sistemi,
yapisal konstrusiyon, sturuktiir ve yapinin kapsadiZi ser-
vislerdir. Cevre alt sistemi ise, mekansal gevre ve fi-
ziksel ¢evre olarak iki bdlimde diigiiniilebilir.

- Mekansal gevre; bina ve bdliimlerine iligkin geo-
metrik Ozellikler, boliimler ve mekanlar arasi
iligkiler dilizenidir.

- Fiziksel gevre; bina ve yakin gevresinin fiziksel
6zellikleridir. (renk, koku, ses Vv.b.)

Bina ve kullanici iligkisi, davranig sistemi ve yapay gev-
re alt sistemi arasindaki iliskiden kaynaklanmaktadar.

Bu iki sistem arasindaki kararli denge, binanin etkinlik
ve kullanigliligini sagliyacaktair.

(1) Konu ile ilgili bir &Srneklemede; Konaklama tesisleri
blinyesindeki eylemler, pasif eylem (geceleme,uyuma),
aktif eylem (yiyecek hizmetleri, eglence v.b.) ola-
rak ayrilabilmektedir. 5

(2) m‘. Ayla ATASOY, aogneo y:
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2.3. BOLUM SONUGLARI

- Arastirma konusu kapsaminda sorun; degisen toplumsal
kosullarain olusturdufu kentsel ve yapisal gevre igin-
de, konaklama tesisleri gelisiminin izlenmesi ve ni-
teliksel ag¢idan degerlendirilmesidir.

- Sorunun ¢oziimlenebilmesi amaci ile, asagidaki sira iz-

lenecektir:

Gelismeye neden olan ve geligmeyi yonlen-
diren etkenlerin belirlenmesi.

Konu kapsamindaki bilgilerin toplanmasai.
Toplanan bilgilerin, yeni tasarlama ¢ozim-
lerine karar olugturmak amaci ile tesis ve
bolge Olgeginde degerlendirilmesi.

Secilen model ve geligme siireci iginde bir
inceleme.

- Konaklama tesisi 6lgeginde, niteliksel geligme ve kent
biitiinli iginde, bdlgesel gelisim birbirini etkileyen bir

blitiindiir.

- Gelismeyi ydnlendiren etkenlerin analizi ve yeni tasar-
lama kararlarina esas olmak amaci ile deferlendirilmesi
bina-kullanici biitiinii olarak, bina-kullanici sistemi

iginde ele alinacaktair.

- Bina-kullanica biitiiniinii igeren, bina-kullanici sistemi,
kullanici Szelliklerini igeren davranig sistemi ile ya-
pisal ve gevresel Ozellikleri igeren yapay gevre siste-

minden olusur.




- Binanin etkinlik ve kullanisliliZi, bina kullanici bii-
tiinii (insan-bina) ig¢inde, davranis sistemi ile, yapay
gevre sistemi arasindaki kararli dengeden kaynaklanar.

- Kent blinyesindeki konaklama tesisleri gelisiminin de;
insan-bina biitlinliifli i¢cinde, kullanici gereksinme ve
eylemlerinin belirlenmesi; bu eylemlere hizmet etmek
amaci ile mekanda bigimlenen organizasyonlarain gevre
ile iligkileri agisindan, konaklayici-konaklama tesisi-
kent bltini i¢inde ele alinmasi zorunludur,
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3. BOLUM
GELISMEYI YONLENDIREN ANA ETKEN
'"KULLANICI GEREKSINMELERI'

Tasarlayici, kullanigla fiziksel gevreyi yaratma ve bu
gevre iginde gereken degigmeleri yapma amaci ile, kulla-
nicilarin davranislari ile ilgilenme durumundadar,
Kullanicilarain gevre ile iligkileri, amaglari, gereksin-
meleri, tasarlayicinin karsisina karmagik bir gekilde
¢ikmaktadir. Mimari tasaraim siireci; insanlarin amag ve
gereksinmeleri sonucunda ortaya ¢ikan eylemlerine uygun
bir fiziksel formun yaratilmasi, liretimi ve kullanma si-
recinde bu formun uygunlufunun degerlendirilmesi olarak
tanimlanabilir.(l) Gelismenin baglangicinda ve geligme
slirecinde, en dnemli etki kullanicilardan olacaktir. Bu
da en genis anlamda, kullanicilarain Szellikleri, amagla-
ri, gereksinmeleri sonucunda ortaya gikan eylemlerin be-

lirlenmesidir.

(1) R.,J. MAINSTONE, L.G. BIANCO, H.W. HARRISON "Perfor-
mance Parameters and Performance Speclflcatlons in
Architectural De51gn Current Paper, 23/69 B.R.S.
London
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3,1, KULLANICI GEREKSINMELER! 1IE 1LGILI GALISMALAR
TANIMI, OZELLIKLERL, AMACI

'Kullanici gereksinmeleri' deyimi ile, kullanici eylemle-
rinin en etkin bigimde yerine getirilevilmesi amaci ile
saglanmasi gereken kosular ifade edilmektedir.(l)

Gereksinmeler, kisiler (insan) ve bu kigilerin olugturdu-
gu toplumdan kaynaklanmaktadir. Kaynak ve gereksinme bir-
likte bir sistem olusgtururlar, kaynaktan bafimsiz bir ge-
reksinme diigliniilemez. Kaynak olmazsa gereksinme, gereksin-
me olmazsa kaynak ortadan kalkar.(2) Kaynak veya gereksin-
meden her hangi birindeki bir degZisme, diferi tarafindan
karsilanamazsa denge bozulur, gelisme etkilenir. Onemli
bir 6zellik de, kaynak ve gereksinmenin siirekli bir hare-
ket ve defisme icinde olmasidar.(3) Bu siirekli hareket ve
degigmelerin izlenmesi ve kullanici gereksinmelerinin de-
vamlil denetlenmesi gerekmektedir.(bkz. Boliim 4.1.)

(1) Dr. Ayla ATASOY, a.g.e.

(2) Konu ile ilgili bir drneklemede; kent gevresi veya
kent MIA iginde, bir otel bdlgesinin tamamen iglevini
yitirmesi, kaynak ve gereksinmeden birinin tamamen
ortadan kalkmasi nedeni iledir.

(3) Konu ile ilzili bir drneklemede; MIA (merkez igi alan)
iginde, otellerin yofunluk bdlgelerinde gorilmekte
olan niteliksel ve niceliksel deZismeler, kaynak ve
gereksinmenin devingen 0zelliginden kaynaklanmaktadar.
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Tasaraim siireci iginde, kullanaci gereksinmeleri ile ilgi-
li galigmalar;

- Gereksinmelerin belirlenmesi,

- Eylemleri kargilamak lizere lretilen fizik-
sel formun degerlendirilmesi asamalarina
kapsar.

Degerlendirme galigmalarini sonucunda, tasarlama igin ge-
reken kriterler takimi belirlenebilecektir.(l)

Baglangigcta gereksinmelerin tamamen ortaya konmasi, eylem-
lerin karsilanabilmesi ig¢in uygun fiziksel formun bulunup,
yapinin iretilmesi agamalarindan sonra; ortaya ¢ikan fi-
ziksel formun amaca uygunlugunun degerlendirilmesi ile, Ta-
sarlama siireci iginde bir geriye besleme (feedback) saglan-
maktadir. Bu nedenle kullanici gereksinmeleri ile ilgili
galigmalar, geligmenin izlenmesi, deferlendirilmesi ve ile-
riye doniik tasarim kriterlerinin belirlenmesine yardimci
olmasi agisindan Onem kazanmaktadar.

3.2. KULLANICI GEREKSINMELERI ILE ILGILI GALISMALARIN
SINIFLANDIRILMASI, METOTLARI

Konaklama tesisleri gibi bir konuda, gesitli lilkelerden,
farkli davranig, kisilik ve kiiltiir yapisina sahip kullani-
cilar sdzkonusudur. Bu nedenle sosyal ve ekonomik agidan

(1) Dr. Ayla ATASOY, a.g.e.
W.V. HOLE, 'User Needs and Design of Houses" Current

Paper, B.R. S. London
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bliylik farkliliklar gosteren kullanicilarin, gereksinme-
leri ile ilgili galigmalarain kapsami ¢ok genistir,

Aragtirmacilar, bu konuda yapilan g¢aligmalari ili¢ gurupta
toplamaktadirlar:(1)

- Stratejik
Galigmalar: Ulkenin turizm ve konaklama politikalarin-

da belirlenen; genis anlamdaki metodolojik
¢aligmalar; Plan hedefleri ve amaca varma-
da kullanilacak kaynaklarain korunmasi g¢a-
ligmalari; Ulke ve uluslararasi Glgekte
kullanicilarin arasindaki oncelik sairasa
¢aligmalari, stratejik ¢aligmalar kapsa-
mindadar.(2)

- Belirli Bolge
Calismalara: Ulkesel dlgekteki stratejik galigmalarin

gergevesi iginde; BOlgesel ozelliklere go-
re, tesis yapim programlarinda ele alina-
cak olan kullanici gereksinmeleri ve tale-
bin nitelik ve nicelik ¢alismalari.

- Degerlendirme : :
Calismalarai: Sec¢ilen belirli bir tesis ve yakin cevresi

igin yapilan degerlendirme ¢alismalariadar.
Bu c¢alismalar, konaklama eylemini karsila-
yan tesisin tipi, belirli bir Gzelligi veya

(1) Dr. Ayla ATASOY, a.g.e.

(2) Konu ile ilgili bir Orneklemede; Konaklama tesisleri-
nin, hangi dlglilerde dig turizm, hangl.oqu1grde.19 tu-
rizme hizmet verecegi, talebin nitelifi ve nicelifi ga-
ligmalari, stratejik galigmalardar.




gevre kogullari ile ilgili olarak kullani-
cilarain davranis ve goriigslerini belirleme-
yi amaglar.(l) Bu galismalarin sonucunda,
tasarimcinin, tesisi daha rasyonel tasari-
mina olanak sagliyacak, ileriye donik kri-
terler belirlenecektir. Gelismenin degZer-
lendirilmesi (Boliim 5) de daha ayraintila
olarak ele alinacaktair.

Kullanici gereksinmelerini belirleme galigmalarinda;

- Konu ile ilgili dokiimanlar, istatistiki ve-

riler,

- Gozlem,

- Goriisme,(anket)

- Olgmeler, yardimeci olabilmektedir.
Konu ile ilgili dokiiman ve istatistiki veriler; ililkedeki
ilgili kurumlarca veya aragtirmacilar tarafindan yapilan
yayinlardar;

- Niifus sayimlara (DIE)

- Fiziksel planlama caligmalari

- Turizm raporlari (TTB)

- Turizm istatistikleri (TTB)

- Turizm envanter galigmalari (TTB)
Bolgesel turizm fiziksel gelisim etudleri,

konu kapsaminda bilgi saglamaktadirlar.

(1) Konu ile ilgili bir drneklemede; Farkli sosyo-ekonomik
yapiya sahip konaklayicilarin, tesisten ve gevresinden
bekledikleri nelerdir ve bunlarin ne kadari gergekleg-
tirilebilmektedir. Model ig¢inde TTB ve Istanbul NPB ta-
rafindan iki anket galismasi yapilmistair. (ek I, ek 1I)
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Gozlem; tesisin iginde yer aldifi bdlgede veya tesis 01—
cegginde eylemlerin, gdzlem yolu ile belirlenmesi metodu-
dur. Sonucunda, eylemlerin dnem ve Oncelik sirasi, eylem-
lerin sainiflandairilmasi ve birlegtirilmesi, zamanlamasi
saptanabilecektir.(1l)

Goriigme ; konaklayici ve tesisle iligkili diger kimselerle
yapilacak gdriigmeler (anket), gereksinmeleri bir &lgiide
belirleyebilir. Gz Oniinde bulundurulacak nokta, konakla-
yicilarin ve igletmecilerin isteklerinin geligkili olabi-
lecefi gibi, konunun genigligi ve konaklayicilarin biliyiik
farkliliklar gostermesi nedeni ile anketlerin gok genis
bir sahada yapilmasi geregidir.(dig turist, i¢ turist,
diger konaklayicilar v.b,) Goriigme yapilacak tesisler en
rantabl, gok ¢aligan, belirgin organizasyonlar arasindan
secilmeli ve goriigmeler, geligme siirecinde, belirli peri-
yotlarda tekrarlanmalidar. Cesitli konaklayici ve digerle-
ri ile yapilan goriismeler sonucunda, kullanma bi¢imi agi-
sindan uygun olan veya olmayanin 8lgllmesi (fiziksel 0lg-
me) ile, bilgi saflanabilecektir.

Kullanici ama¢ ve gereksinmelerinin belirlenmesi; Geligme-
nin izlenmesi, degerlendirilmesi ve ileriye ddniik tasarim
kriterlerinin saptanabilmesinde en en dncelikli adim ola-
rak ortaya g¢ikmaktadar.

(1) Konu ile ilgili bir orneklemede; kentin her hangi bir
bolgesinde yer alan, konaklama tesisinin hangi amagla
kullanildigl (ticaret. turizm v.b.) gdzlem yolu ile
saptanabilecek, kullanicilarain tek tesis ve bolge ile
ilgili gereksinmeleri belirlenebilecektir.
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3,3, BOLUM SONUGLARI

- Geligmeye neden olan ve bunu ydnlendiren esas etken
kullanici amag¢ ve gereksinmeleri olarak belirlenmig-
tir. (bkz. BOlim 1.7.) Konaklama eylemi bu amag¢ ve ge-
reksinmelerin kargilanmasi ile olugmaktadir. Tesis ta-
sarimina esas olacak kararlarin belirlenmesine gegme-
den, konaklayicinin tam taniminin yapilabilmesi zorun-
ludur.

- Aragtirma konusu kapsaminda, genel lilkesel strateji ger-
g¢evesinde seg¢ilen Onemli ve Oncelikli bdlgeler igin,
konaklayici amaglarini ve gereksinmelerini belirlemeye
yonelik g¢alismalar yapilmasi geregi vardir. Bunlar; goz-
lem, goriigme (anket, soru kagidi), Slgme, istatistik ve
envanter ¢alismalaradar.(l)

- Kullanici gereksinmelerini belirleme g¢aligmalari sonu-
cunda:

‘= Kent biitiinii i¢cinde, bdlgesel Olgekte ve tesis 31—
geginde kullanma bigimi belirlenecektir.

- Kent biitiinli iginde, bdlgesel Olgekte ve tesis Jl1-
¢eginde benzer konaklayicilarain guruplanmasina
olanak saglanacaktar.

- Kent biitiinii i¢cinde, farkli bdlgelerde, nitelik-
sel agidan farkli gereksinmeler belirebilir; bun-
lara uygun standartlarin saptanmasina yardimci

olunabilecektir. =

(1) Arastirma konusu kapsaminda; model icindeTTB ve lIstan-
bul NPB tarafindan iki anket g¢aligmasi yapilmigtir.
(ek I, ek II)



37

4, BOLUM
GELISME SURECINDE SOSYAL CEVRE
VE YAPAY CEVREDEKI DEGISMELER

Geligme siireci iginde, sosyal gevre ve tesisin yer aldaga
yapay g¢evrede, onceden tam olarak kestirilemeyen ve kont-
rol edilemeyen bazi degisikliklerin olabilecezi kuskusuz-
dur. Aragtirmanin girig bodliimiinde genis agiklamasini yap-
ti1gimiz; 'Gelisme siirecindeki, biiylik kent modeli' iginde,
bu degigmelerin biliyliik 6lceklere varabileceZi agiklikla
ortadadir. Bu deZigmeler, sosyal sistem kapsamindaki dav-
ranig sistemi ile fiziksel sistem kapsamindaki yapay gev-
re arasindaki, bina-kullanici iligkilerini olusturan ka-
rarlil dengeyi etkileyecektir.

Insan-bina biitiinii iginde bu degismeler;
- Davranis sistemi gergevesi ig¢inde, kullanicidaki
defigmeler,
- Yapay gevre gercevesinde, yapisal cevredeki degis-
meler, olarak belirlenebilmektedir.(l) -

(1) Dr. Ayla ATASOY, a.g.e.
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Konu ile ilgili bir orneklemede; Gelisme siireci iginde,
toplumsal deZisgme ile baglantili olarak, konaklayicila-
rin, amaglari ve gereksinmelerinde degisiklikler goriil-
mektedir. Ayrica, seg¢ilen model iginde, konaklama tesis-
lerinin bolgesel dagilimi ve nitelikleri agisindan da
degismeler gorilmektedir. Bunlar, gelisme siirecinde,
'talep ve arz'daki deZismeler olarak tanimlanabilir.

Glinlimiizde, kullanicilara iligkin gereksinmelerdeki de-
gismeler, yapisal gevredeki defismelerden daha hizli or-
taya ¢ikabilmektedir.

4,1, SOSYAL CEVREDEKI DEGISMELER

Sosyal gevredeki degismeler; geligme siirecinde kullanici
gereksinmelerindeki depigmeler olarak tanimlanabilir.
Tasarim siirecinin ilk asamasinda, kullanicilara iligkin
gereksinmeler iyi belirlense bile, zaman iginde deZigen
toplumsal kosullara gore, kullanici gereksinmelerinde de-

gismeler sozkonusudur.

Tasarim kriterleri iginde onemli bir faktdr olan esneklik
(flexibilite) saglanmasi amaci ile yeni isteklerin ve bu
isteklerdeki degigmelerin neler olabilecefinin tasarimci-
lar tarafindan bilinmesi zorunludur.

Degisen kullanis bigimlerine gdre, 'uygun fiziksel formu'
bulamiyan, kullanigsiz bir tasaraim iliriiniinden kéq1nmak i¢in,
kullanici; o6zellikleri, amaglari, gereksinmelerindeki, de-
gismelerin ve bunun sonucunda beliren eylemlerindeki degi-
sikliklerin saptanmasi i¢in ¢alaismalar yapilmasi gereklidir.
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4,2. YAPAY GEVREDEK! DEGISMELER

Fiziksel sistem gergevesinde, zaman i¢indeki defismeler,
vapisal cevrede eskime sorunu olarak ortaya gikmaktadar.

Yapisal cevredeki eskimeler; yapi sisteminin zaman igin-
deki degismelerini igeren fiziksel eskime ve yapisal gev-
re ile davranis sistemi arasindaki iligkilerin deZigme-
sinden kaynaklanan relatif eskime olarak, genelde iki se-
kilde ortaya koyulabilmektedir.(l)

4,21, Fiziksel Eskime:

Fiziksel eskimeler; dis etkenler nedeni ile, yapinin biin-
yesinde ve yakin gevresinde meydana gelen, fiziksel ve kim-
yasal bozulmalar, yipranmalardir.

Fiziksel eskime objektiftir, Onceden tahmin edilebilen, 31-
clilebilen, kontrol edilebilen &zelliklere sahiptir. Eski-
yen malzeme ve ekipmani yenileyerek veya deZistirip yerine
xoyarak, mevcut yapi diizeninin, gelisme siireci ile uyumu
saglanabilmektedir. Fiziksel yenileme yolu ile yapinin et-
kinligi siirdiirlilebilmektedir.

Ratcliff'e gore; fiziksel eskime "Yapinin fiziksel veya
kimyasal deZisimler sonucu hizmet gorme etkinliginin azal-
masadar".(2)

Yipranma ve bozulmanin devamli bakim ve onarim ile Gtelen-
mesi olanagi vardar. Sadece, ekonomik fayda agisindan bu
onarim ve bakimin hangi diizeye kadar kazangli oldugunun

belirlenmesi zorunludur. &

(1) Dr. Ayla ATASOY, a.g.e.

(2) R.U. RATCLIFF, "Urban Land Economics", McGraw-Hill,
New York, 1949
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GorileceZi gibi fiziksel eskime, geligme siireci iginde
tamamen'somut' bir kavram olarak ortaya ¢ikmaktadar.
Glnimiiziin gelisen teknolojik olanaklari ile denetlenmesi
ve onlenebilmesi saglanabilmektedir.

4.,22. Relatif Eskime

Relatif eskime; davranig sistemi ile yapay gevre gergeve-
sindeki yapisal gevre iligkilerinden kaynaklanmaktadar.
Genig anlamda, binanin, degisen kosullar nedeni ile kul-
lanigsiz hale gelmesidir. Relatif eskimenin sonucunda,
yapi kullanilig bigimi agisindan eskimekte, zaman iginde
etkinli¥i azalarak, pazar deferini kaybetmektedir.

Toplum ve gevrenin, geligme siirecindeki deXismelerinden
etkilenen bu tir eskime ile ilgili galismalar, giderek
onem kazanmaktadar,

Relatif eskime konusunda, ¢esitli yapi tipleri ile ilzili
¢aligmalar yapilmistir. Arastirmamizda yararlanilan, konu
ile iliskili bilgiler; Dr. A. Atasoy'un "Defisen Ihtiyac-
lar Karsisinda Konut Tasarlamasinin Mevcut Konutlarin De-
gerlendirilmesi Yolu Ile Gelistirilmesi" adli doktora te-
zinden,(1) P. Cowan'in "Depreciation, Obsolescence and
Aging" adli makalesinden naklen, kronolojik sira ile alin-
mistar.(2)

(1) Dr. Ayla ATASOY, a.g.e.

(2) P, COWAN, " Depreciation, Obsolescence and Aging" The
Architects Journal, 16 June 1965 A
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Ad1 gegen galisgmalarda:

K. Holm-Longberg, relatif eskimeyi; kentsel bozulmalar
nedeni ile yapi ve yapi gevresindeki, eskimeye neden
olan faktdrlere baglamaktadirlar.(l)

L. Mumford, esnek (flexibl) yapilar tasarlanmasi ile, de-
gisen yeni ihtiyaglari karsilayabilecek yapilar Snermek-
te ve boylelikle relatif anlamda eskimenin Stelenebilece-
gini One siirmektedir.(2)

Yalnizca 'flexibl' yapi tasarlamanin, fonksiyonel eskime-
ye care olamiyacaZina, i¢inde bulunulan ¢evrenin nitelik-
sel defisiminin de, bu eskime olayina ve siirecine etkisi

olabilecegine igaret edilmektedir.(3)

1947 yillaranda, Amerika Birlegik Devletleri'nde yapilan,
¢esitli yapi tiplerinin faydali Omiir tahminleri ile ilgi-
1li bir galigmada, oteller igin '50' yillik bir faydala
Omir sliresinden s6z edilmektedir.(4) Ayrica yapilarin fay-
dali Omiirlerinin agagida siralanan faktorlere bagli olarak
degigtigi One siiriilmektedir:

- Yapainin ig¢inde bulundugu gevrenin nitelikleri.

- Yapinin ig¢ginde bulundugu gevredeki niifus hareketleri.

(1) K. HOLM-LONGBERG, "Time Zonning as a Preventive of
Blighted Areas", Architectural Record and Guide 1933

(2) L. MUMFORD, "The Culture of Cities", Secker-Warburg,
London, 1953
(3) Dr. Ayla ATASOY, a.g.e.

(4) United States Department of Treasury, "Bullentin F.
1947", (P. Cowan, A. J. 16 June 1965 makalesinden)
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- Arsa fiyatlarindaki defZismeler.

- Mimari nitelikler.

- Yapi sturuktiiriiniin kullanima olan uygunluZu.

- Bakim ve onaram.
Ayni kurulus tarafindan, 1962 yilinda yayimlznan, ada
gec¢en ¢alismanin revizyonunda, anilan binalar icin fay-
dali Omiir tahminlerinin, bir Onceki galismada belirtilen-
lerden daha kisa oldugu goriilmektedir.(1l)

Hoover ve Vernon, bir aragtirmalarinda New York kenti
i¢indeki endiistri yapilarinin kullanimini yitirmesine ne-
den olarak, flexibl olmayan planlama nitelifi ve gevresel
bozulmayl gdstermektedirler.(2)

Oxul binalari ile ilgili olarak, B. Handler, eskime ola-
yini;
- Giderilebilir olanlar: Yapi ve bilegenlerinde meydana
gelen fiziksel ve kimyasal bozulmalar (yangin v.b.)
- Giderilemez olanlar: lIstenmeyen gevre kosullari, ye-
tersiz arsa olanaklari v.b, gibi,
iki ayri boliimde diisiinmektedir.(3) Ayrica ayni arastirma-
ciya gore; fiziksel eskime 1-40 yillari arasinda meydana
gelmekte, 40-50 yildan sonra fonksiyonel eskime ve gevre-
sel yetersizlikler ortaya gikmaktadar.

(1) United States Department of Treasury, "New Depreciati-
on Rules, 1962". (P. Cowan, A.J. 16 June 1965 makale-

sinden naklen)

(2) HOOVER, VERNON, "Anatomy of a Metropolis",_ﬁarvard
University Press, 1959. (P. Cowan, A.J. 16 June 1965
makalesinden naklen)

(3) B. HANDLER, "Economic Planning for Better Schools"
University of Michigan Press, 1960
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R.U. Ratcliff, konutlar ile ilgili bir g¢alismasinda;
yapinin zamanla, fiziksel bozulma ve yipranmasinin yani-
sira, yapinin gevresindeki niteliksel defismelere ve dais
faktorlere bagli olarak etkilenmesini ve defer deZistir-
mesini'gevresel bozulma' olarak tanimlamaktadair. Ayrica,
fiziksel olarak yipranmamig, bozulmamig bir yapinan,
sosyal, ekonomik ve teknolojik deZigmeler nedeni ile,
kullanim etkinligini kaybetmesi halinin relatif eskime
oldugunu ileri silirmektedir.(1l)

Yine konutlarla ilgili bagka bir aragtirmada, I.S. Lowry;
fiziksel bozulma ve yipranmadan baska, 'bigimsel eskime'
ve yapisal gevrede hizmet goren endiistriyel lriinlerin
gelismesi ve pazarlamasi sonucunda, eskilerin kullanaim
etkinligini yitirmesi olayini 'teknolojik eskime' olarak
nitelendirmektedir.(2)

Arastirma konusu kapsaminda, oteller ve diger bliyliik ko-

naklama tesisleri gibi binalarda, teknolojik eskime ola-
vinin, biiyiik boyutlarda ve hizli bir degisim icinde ola-
cagindan sdz edilebilir.

Konuya ekonomik agidan bir yaklasaimla; tesis sahibi ve
igletmecisinin, tesisten bekledizi kari maksimize etme
efilimi dogaldir. Gerek deZisen gevre kosullari, gereckse
fonksiyonel eskime sonucu, yapl etkinliginin kaybolmasa
ile, bu karin olumsuz ydnde etkilenmesi halinde ‘'ekonomik
eskime' sdzkonusudur. Ayrica fiziksel yipranma_ve bozulma

(1) R.U. RATCLIFF, a.g.e.

(2) Dr. Ayla ATASOY, a.g.e. :
I.S. LOWRY, "Filtering and Housing Standarts, a con-

ceptualanalysis", Land Economics, November 1960



durumunun GStelenmesi amaci ile, binada yapilmasi gereken
bakim ve onarim giderleri, organizasyondan beklenen eko-
nomiyi saglamadifi zaman bir 'finansiyel eskime' den soz
edilebilir.(1)

Yukarida O6zetlenen arastirmalardan anlagilacaZi gibi, re-
latif eskime, gegitli tip kullanicilarin yargilarina gore
degigebilen 'soyut' bir kavram olarak ortaya ¢ikmaktadar.
Hizli bir degisim ve geligme siirecinde, onceden kestirile-
bilen, Olgulebilen deferler olarak ortaya koyulmasi zor-
dur.(2) Fonksiyonel eskime ile ilgili olarak P. Cowan bir
grafik gelistirmigtir.(sekil 5)

(lx yeniden
Nk 1
b e e EonkdTyoRel Ve T - maksiaum
organizasyonel -\
defigim | i
S Ty e "+£/‘\‘l ________________ optimum
3 how {of baey
% ~\/ .
. O SRS ol 89 SRS
- \ fiziksel
5 : ‘ adaptasyon
\
z b
E yikaim
© \
2, 1 zaman

gekil 5. (2) Fonksiyonel Eskime :

(1) Dr. Ayla ATASOY, a.g.e.

(2) P. COWAN, "Studies in growth, change and aging of
buildings", Transactions of the Barlett Society,
Yol 1.
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Grafikten anlasilacaZi gibi, fonksiyonel eskime, fiziksel
eskime gibi Jlglilebilen bir siireklilik gostermez. Yapa
performansini belirleyen e3ri kesikli bir sekilde mini-
muma yaklasip, tam olarak kestirilemiyen Olglilerde ve za-
man araliklarinda diigsmeler gdstermektedir. Ancak 'fizik-
sel adaptasyon' ile optimum performans saglanabilmekte-
dir. (sekil 5)

Aragtirma konusu kapsaminda; relatif eskime tiru olan gev-
resel bozulma ve fonksiyonel eskimenin, konaklama tesisle-
ri gelisimini, gerek bdlgesel dlgekte, gerekse tesis dlge-
ginde etkileyecegi kusgkusuzdur.

4.3, BOLUM SONUGLARI

- Gelisme siirecinde, toplumdaki sosyal ekonomik ve tekno-
lojik degismeler, sosyal gevrede ve yapay gevrede deZi-
sikliklere neden olmaktadir. Bu degismeler birbirlerini
karsilikli olarak siirekli etkilemektedirler.

- Sosyal gevre sistemi gergevesinde; davranis sisteminde-
ki depismeler, geligme silireci iginde, kullanici gerek-
sinmelerindeki degisiklikler olarak ortaya ¢ikmaktadir.

- Konu kapsaminda, konaklayicilarin zamanla degigebile-
cek gereksinmelerini genel hatlari ile, bSlgesel ol-
cekte ve tek tesis dlgefinde iyi belirlemek gerekli-

a1y, =
- Kent biitiini iginde, bdlgesel dlgekte degismeler gos-
teren 'kent fonksiyonlari'na gore, konaklayiciya ama-

cina uygun tesis segebilmesi olanaklarini arttirmak.



- Qevre 0Ozellikleri ve kent fonksiyonlari nedeni ile

belirli bdlgelerde yoZunlasmakta olan tesislerde,
esneklik safliyan tesis tasaraimi ile, defisen kulla-
nici gereksinmelerine hizmet verebilmek geregi var-
dar. (flexibilite)

- Geligme siirecinde ortaya ¢ikan diger bir sorun da; fi-
ziksel sistem gergevesindesindeki, yapay gevrede gori-
len degigmelerdir. Bu degismeler 'yapisal gevrede eski-

me'

olarak tanimlanmaktadair.

- Yapinin fiziksel olarak yipranmasi ve bozulmasi 'fi-

ziksel eskime'dir. Bu tiir eskime, bakim, onarim ve
yenileme ile Onlenebilmekte ve Stelenebilmektedir.
Yapinin iginde yer aldiagi gevredeki toplumsal ve
teknolojik degismeler sonucunda, kullanim etkinliZi-
nin ve pazar degerinin kaybolmasi 'fonksiyonel eski-
me' olarak ortaya ¢ikar.

Kent biitiinii i¢inde fonksiyonel eskimeyi hizlandiran
en Snemli faktdr, toplumsal kosullara baZli olarak
siirekli de#isme efiliminde olan kent yapisi ve kent
fonksiyonlarinin dzellikle, merkez igi alanlarda(MIA)
deZisime ugramasidar.

Konaklama tesisleri gibi, gok yonlii etkilenebilen or-
ganizasyonlarda, relatif anlamda eskimenin hizli ola-
bilecei ve biiyiik boyutlara ulasabilece#i sdylenebi-
lir. Kent biitiinii iginde fonksiyonel eskime olayi da-
ha gok bdlzesel Slgekte gdriilmektedir.(Bdliim ? ek III)
Ayrica otelcilik alanindaki hizla teknolojik gelisme-
ler de, konaklama tesisi 8lgeinde fonksiyonel eski-

meye neden olmaktadar.
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- Fiziksel eskime hizi ile, fonksiyonel eskimenin ayni

olmasi halinde, sorun meydana gikmaz, tesis iginde yer
aldifi bdlgede, fiziksel ve relatif anlamda etkinligi-
ni kaybeder. Bdlgeler icin de ayni diisiince ileri siirii-
lebilir.

- Fiziksel eskimenin, fonksiyonel eskimeden hizli ol-
dugu durumda, tesis onarilip yenilenerek kullanima
agilir ve etkinligini silirdiirebilir. Burada yapidan
umulan fayda ve ekonomik G6l¢ii s6zkonusudur.

- Fonksiyonel eskime hizi, fiziksel eskimeyi gec¢tigi
zaman, degisen kullanim bigimi nedeni ile bina bazi
degigmelere zorlanacaktir. Burada konaklayicinin te-
sise adaptasyonu veya tesisin konaklayiciya adaptas-
yonu sorunu ortaya ¢ikmaktadar.

Bolge segimi ve konaklama tesisi tasariminda, 'taleb'i
(konaklayici) optimum diizeyde tutabilmek ig¢in 'arz'da
(kxonaklama tesisi) fonksiyonel eskimeyi Stelemek gerek-
mektedir.(sekil 5) Qare olarak, tesis tasariminda esnek-
1lik faktdri (flexibilite) Onem kazanmaktadar.

Kent biitiinli iginde, dogru bdlge segimi ve bu bdlge igin-
de yer alacak tesisin Ozelliklerinin saptanmasinda, re-
latif eskime (fonksiyonel eskime) ile ilgili galasmalar
yapilmasi, ileriye doniik degerlendirmeler agisindan zo-

runlu olmaktadir.
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5. BOLUM
GELISMELERIN DEGERLENDIRILMESI

Tesisin degigsen gereksinmelere, gevresel kosullara uyum

sagliyabilmesi ig¢in, tasarlama ¢dziimlerinin, bu gelisgme-
lere paralel olarak geligtirilmesi geregi vardir. Bu da,
tesisin tasaraimi siirecinde degerlendirme galismalari ve

belirli amaca yonelik olarak kullanilmakta olan tesisle-
rin g¢ok yonlu de@erlendirmeleri ile saglanabilecektir.

5.1. DEGERLENDIRME GALISMALARI TANIMI, TURLERI, AMACI

Aragtirma konusu kapsaminda degerlendirme ¢alismalari,
geligmelerin izlenmesi ve kullanilmakta olan tesislerin
bolgesel olarak ve tesis Olgeginde degerlendirilmeleri-
dir.(1)

Zamanla, tesise iligkin kullanici gereksinmelerinin de-
FistiZi ve tesisin bu degigmeleri karsilayamamasi halin-
de, fonksiyonel eskime olayinin sdzkonusu oldugu bdylece

(1) Konu ile ilgili bir drneklemede; otel bdlgelerinin
yer degigtirmeleri, yeni yogunluk bdlgelerinin olug-
masi, bazi otel bdlgelerinin etkinliZini tamamen yi-
tirmesinin nedenleri degerlendirilecektir.
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tesisin etkinlifini kaybetti¥inden s&z edildi.(bkz.4,22)

DeZerlendirmelerin amaci; farkliliklar gdsteren kullani-
cilarin gereksinmelerinin, bu gereksinmelerde olabilecek
degismelerin, kullandiklari tesislerin 6zelliklerinin in-
celenerek, fonksiyonel eskimeye neden olan etkenlerin he-
lirlenmesi, deferlendirilmesi ile, fonksiyonel eskimeyi
oteleyebilecek veya Jnleyebilecek Snlemlerin saptanabil-
mesidir, DiZer bir deyigle; 'taleb'in defisiminin deger-
lendirilmesi yolu ile 'arz'in belirlenmesi amacina ydne-
liktir,

Kullanim silirecinde, gerek yapinin ig¢inde yer aldifi bol-
gede ve yakin gevresinde, gerekse kullanici gereksinme ve
isteklerini kargilamasi yoniinden etkileri olumlu ise, ey-
lemlerin yapilabilmesi kolaylagmaktadir. DiZer bir deyis-
le 'arz' ve 'talep' dengesi kurulabilmektedir. Dengenin
saglanabilmesi ile, tesisi kullanan (konaklayici) ve te-
sisi kullandiran (tesis sahibi, isletmeci) fayda ve mem-
nuniyetlerini optimum diizeyde tutabilmektedirler. Bu an-
cak ¢cok yonli ve genig deZerlendirme ¢alismalarinil gerek-
tirmektedir. DeZerlendirmelerin sonucunda, konu ile ilgi-
1li toplanan bilgilerin, tasarima yardimci olacak bigimde
kullanilir hale getirilmesi, Oneri ve oOnlemlerin saptana-
bilmesi, hedeflerin belirlenebilmesi olanaZi saflanacak-

;s 1

De¢erlendirme galismalaraini iki bdliimde inceleme olanafl

bulunmaktadar. (1)

(1) Dr. Ayla ATASOY, a.g.e.

W.F. BLACK, "Appraisal of Building Requires Knowledge
and Thought" Current Paper 2/68 B.R.S. London
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- Teknik konulari kapsiyan deferlendirmeler,
- Kullanici davranis ve goriislerini belirlemek lizere
yapilan degerlendirmeler.

Arastirma konusu ve kapsami agisindan; kullanici davranis
ve goriglerini belirleme amacina doniik deferlendirmeler
dnem ve oncelik kazanmaktadair. Bu degerlendirmeler kulla-
nici tatmini (doyum) ve buna bagli olarak kullandarici tat-
mini deferlendirilmesi olacaktar.

Teknik konulari kapsiyan deXerlendirmeler, arastirma kapsa-
m1 disinda birakilmakla birlikte, kuskusuz gelismeler ile
iligkilidirler ve ayrica arastirilmalari gerekmektedir.

5.2. KONU ILE 1LGILI DEGERLENDIRME CALISMALARI

Konaklayicinin, konaklama tesisinin yer aldifi gevreye, te-
sisin biitiiniine veya dzellifine karsi beliren tepkilerinin

veya goriislerinin deferlendirilmesi ¢alismalaridar.

Genel olarak depferlendirilmesi gereken iki ana sorun belir-
mektedir;

- Kentsel kosullar agisindan, konaklama tesisinin i-
¢inde yer aldifi bolgenin, gegitli kullanimlar (tu-
rizm, ticaret v.b.) igin sagliyabildiZi uygunluk,
ayrica kbnaklaylclnln, tesisin yakin gevresinde a-
radii nelerdir, ne kadari gerceklesebilmektedir?

- Konaklayicinin, konaklama tesisinde aradiZi neler-
dir ve bu ne kadar gergeklestirilebilmektedir?
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Bu nedenle, konu ile ilgili degerlendirmeler, birbirini
karsilikli etkileyen, devingen iki bodlimde incelenebilir:
- Tesisin i¢inde yer aldagi gevre ile ilgili deger-
lendirmeler.(bkz.5.21.)
- Konaklama tesisi Olg¢e#inde, niteliksel agidan de-
gerlendirmeler.(bkz.5.22.)

5.21., Tesisin i¢inde yer aldii gevre ile ilgili degerlen-
dirmeler:

Gereksinmeler sonucunda, eylemlere hizmet etmek ig¢in, bir
tasarim iiriinii olarak meydana ¢ikan yapi, yer aldigi bdlge
iginde, insan-bina biitiini agisindan mekansal ve fiziksel
bir gevre olusturmaktadir.(bkz,Bsliim 2.2.)

Kullanilis silirecinde; kullanici, kullandiran ve kullanilan
(konaklayici, konaklama tesisi) bir organizasyon olarak ta-
nimlanabilir. Bu organizasyon siirekli bir dinamizm ve iki
yonlii bir degigme ve degistirme efilimindedir. Organizas-
yonun gevreye; ¢evrenin de organizasyona etki ve tepkisi
sézkonusudur. Organizasyon gevreyi, cevre de orzanizasyo-
nu deZigtirme eZilimindedir,.

T. Markus'un "Cevre Uyarimi-Tepki-Etki Dinamik Sirasi'na
gore,(sekil 6) cevrenin organizasyona etkisinin ihmal edi-
lebilir derecede az veya yikici olmasi halinde, buna orga-
nizasyonun hi¢ bir tepkisi olmamaktadar. Cevreden uyaramin
etkin olmasi durumunda ise, organizasyonun tepkisi sdz ko-

nusudur, (1)

(1) Dr. Mine INCEOGLU, "Tiirkiye Koy Tlkokullarainda Efitsel
Alanin Deferlendirilmesinde Kullanilabilecek Bir Metod"
tT™) Mimarlik Fakiiltesi, Doktora Tezi, Istanbul, 1973,
T, MARKUS, "The Role of Building Performance and Appra-
isal in Design Method" A.J.146/1967
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CEVREDEN UYARIM J
ihmal ;
edilebilir etkin yikica
i
minimum optimum gsiddetli
ORGANLZASYONUN TEPKISL
- — O S— LT
hig hig
rijit
CEVRE
tutucu diizenleyici|| kapsamli

gekil 6. Gevre Uyarimi-Tepki-Etki Dinamik Sirasi (1)

Organizasyona, ¢evreden uyarim sonucunda, organizasyonun
tepkisi, gevre lizerinde, tutucu, diizenleyici, kapsamla
etki yaratabilmektedir. Bu cevrede ve organizasyonda kar-
s1likli olarak deZigmelere neden olabilecektir._

(1) Dr. Mine INCEOGIU, a.g.e.
T, MARKUS, "The Role of Building Performance and Appra-

isal in Design Method", A.J. 146/1967
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Konu ile ilgili bir Srneklemede; konaklama tesisinin igin-
de yer aldipi bdlgedeki gevrenin organizasyona uyariml
olumsuz ise, tesis etkinligini kaybedecek ve deZismelere
zorlanacaktir.(l) Cevrenin organizasyona uyariminin olum-
lu oldugu durumda, organizasyon etkinligini silirdiirecektir.
Ote yandan, organizasyonun gevresine, sosyal ekonomik ve
fiziksel etkileri; sosyal gevre ve yapay gevrede, bdlge
halkinin sosyo-ekonomik geligimi, gevre diizenleme big¢imin-
de goriilecektir.

Kent biitiinii i¢inde, konaklama tesislerinin etkinligini siir-
diirebilmesi igin, dogru bdlge segimi zorunludur. Bu neden-
le cevre ile ilgili degerlendirme caligmalari Onem kazanmak-
tadar.

5,22, Tesis 6lgeginde degerlendirmeler:

Mimari tasaraim siirecinin gegitli asamalarindaki degerlen-
dirmeler; T. Markus'un "Tasar Siireci Asamalari"ni belir-
ledigi sekildeki gibidir.(sekil ¥

Sorunun analizi ve sentezi sonrasi yapilan deZerlendirmeler
bir sonraki agama ig¢in karari belirlemekte, ayrica sentez
i¢in, bir geri besleme (feedback) sdzkonusu olmaktadar.

Arastirma konusu kapsaminda, geligmenin izlenerek, kulla-
nilmakta olan tesislerin degerlendirilmeleri amag alinmig-

e

(1) lstanbul, kent MIA igindeki Aksaray'da, konut stoklari
konaklama tesislerine ddniigmiig; halen de, ticaret yapi-
lari, biirolar ve ig yerlerine doniigmek egilimindedir.
Kentin bu bolgesinde, yapinin kullanilis amacina uygun
olmayan degigmelere zorlandigi gorilmekte, geligim olum-
suz yonde etkilenmektedir. (BSliim 7 ek III)
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PROBLEMIN BELIRLENMESI

analiz ;sentez >degerlendirme karar
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&

lGERCEKLE$TIRME ENFORMASYONU

ILK TASARIM

analiz )sentez

i,

TASARLAMA SURECI

i
-

sekil 7. Tasarim Silireci Agamalari tcinde Degerlendirme (1)

Mimari tasaraim silireci; insanlarin amag ve gereksinmeleri
sonucu, ortaya ¢ikan eylemlerine uygun bir fiziksel for-
mun uydurulmasi, yapinin {iretimi ve kullanma siirecinde bu
formun uygunlugunun degerlendirilmesi olarak tanimlanabi-

lir.(2) (bkz. Bolim 3) 8

(1) T. MARKUS, "The Role of Building Performance and Appra-
isal in Design Method", A.J. 146/1967

(2) R.J. MAINSTONE, L.G. BIANCO, H.W. HARRISON, a.g.e.
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Kullanilmakta olan tesislerin deferlendirilmesi sekildeki
gibi, tasaraim siireci ve kullanim siireci i¢inde yer alar.
Deferlendirme sonucunda, bir geriye besleme (feedback) sdz
konusudur. (sekil 8)

| |
<T7 MIMART TASARIM SURECL 4>

(ihLLANIM SURECT 4;}

YAPAY GEVRE fiziksel eskime

relatif eskime

L)

gereksinmeler SOSYAL CEVRE kullanici

amaglar gereksinmelerinde

EYLEMLER degigmeler

uygun fiziksel tasarlanan fiziksel formun

formun yapinin uygunlugunun

tasarlanmasi uretimi l; degerlendirmesi
l_v §eri besleme (feedback) |

| |

sekil 8. Kullanilmakta Olan Tesislerin Degerlendirilmesi
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Konaklama tesislerinde, yapi etkinligi 'arz' ve 'talep'
dengesinden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle, bu faktdrle-
rin belirlenmesi ve degerlendirilmesi s3z konusudur.

Bu galigmalar; konaklayicinin Szelliklerinin belirlenmesi
ve konaklama tesisinin 6zelliklerinin belirlenmesi calig-
malari olarak iki bdlimde incelenebilir.

5.221. 'Talep' ile ilgili galismalar:

Talebin niteliksel agidan saptanabilmesi ig¢in yapilan de-
gerlendirme ¢aligmalari, konaklayici Szelliklerinin be-
lirlenmesi amacina yodneliktir.
Konu kapsamina giren kullanicilar (konaklayicilar) gok
¢egitli Ozelliklere ve sosyal yapiya sahiptirler.
Bu farklilagmalar, kullanicilarin;

- Sosyal durumlara (egitim, kiiltiir, davranig,

orf, adet v.b.)

- Psikolojik durumlari (egilimleri v.b,)

- Ekonomik durumlari (gelir diizeyi, ddeme giicii)
ile ilgilidir.
Gesitli agilardan bu kadar ayricalik gdsteren kullanici-
larin; memnuniyet kriterleri, doyumu (tatmin) kuskusuz,
¢ok farkli ve geligkili olabilmektedir. Bu durumda, ge-
$itli tipten konaklayiciya hizmet verebilecek standart-
lari bulma sorunu ortaya ¢ikmaktadar.
Degerlendirmeler sonucunda; benzer konaklayicilar belire-
bilecek. Ortak eylemlerin saptanmasi ve guruplﬁnma31 ola-
nagi saglanacaktir. Bdylelikle talebin niteliksel &zellik-

lerine gdre arzin uyumu saglanabilir.
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5.222. 'Arz' ile Ilgili Galismalar:

Arzin belirlenmesi ig¢in yapilan deZerlendirme ¢aligmalari,
konaklama tesisinin olugturdupu cevre ile ilgili O6zellik-
lerin belirlenmesi amacina yoneliktir,
Cevre ile ilgili 6zellikler, siralanan bdlimlerde incele-
nebilir:
- Mekansal gevre ile ilgili 8zellikler (tesis tipi,
bigimsel Szellikler v.b.)
- Fiziksel gevre ile ilgili Gzellikler (yapr fizigi,
ses, 1s1k v.b.)
- Isletmeye iligkin Gzellikler (hizmetler, servis,
fiyatlar v.b.)
Bu Szelliklere karsi, kullanicilarain reaksiyonlarinin 8lgil-
mesi sonucunda, aranan tesisin nitelikleri saptanabilecek-
tir. Ayrica, arz ve talebin dengesi agisindan, tesis kullan-
ma siireci ig¢inde, organizasyonda fonksiyonel eskimeyi Onle-
mek amaciyla yapilan degisgikliklerin de¥erlendirilmesi, ile-
riye doniik olarak 'arz'in niteliZini belirleyecektir.

Arastirma konusu ile ilgili degerlendirmeler, tasarim slre-
ci ve kullanim siirecinin ortak bir girigim halinde oldugu
bslgededir. (gekil 8) Deperlendirmeyi gergeklegtirecek ki-
silerin, bu iki siire¢ i¢indeki konu ile ilgili uzmanlardan
olusmasi geregi vardir. Bu nedenle, soru kagidi (anket),
goriigme v.b. gibi yollarla bilgisi alinacak kigiler arag-
tirmacilar tarafindan, lig gurup halinde toplanabilmigtir(l)

(1) F. BLACK, "Feedback and Evaluation in Development',
Current Papers, B.R.S. London, 1966
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- Yapaiyl kullanan kigiler (konaklayicilar)

- Yapiyi kullandiran kisiler (igletmeci v.b.)

- Yapiy:i iireten kigiler (tasarimcilar v.b.)
DeZerlendirme galigmalara biitiini i¢inde, yapiyi kullanan
kigiler (konaklayicilar) onem ve Oncelik kazanmaktadair.

5.3, BOLUM SONUGLARI, DEGERLENDIRME KRITERLERL

Tesis igin se¢ilen bdlgenin ve bu bdlge iginde tesisin
olugturdugu gevrenin, kullanici eylemleri iizerinde olum-
suz etkileri olan 6zellikleri sonucunda; bolge ve tesis
etkinligini kaybedecektir. Organizasyonun zorlandi@i de-
gigmeler, geligmeyi ‘gevre diizenleme' agisindan olumsuz
yonde etkileyecektir.

Degerlendirme ¢aligmalarinin hedefi, bu olumsuz ozellik-
lerin saptanabilmesi, gereken Onlemlerin alinmasi ve Jne-
rilerin belirlenmesidir. Bu nedenle, degerlendirme kri-
terleri en genig anlamda siralandifl gibidir:

- Kullananin memnuniyeti;(tatmini)Konaklayici-
nin, ama¢ ve eylemlerini gergeklegtirebilme
orani.

- Kullandiranin memnuniyeti; Igsletmeci veya des-
tekleyenin organizasyondan umdugu fayda orani.

- Cevre diizenleme; Tesisin olugturdugu gevrenin
kentin genel geligmesine, sosyal ve ekonomik

katkasa. =
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6.

BOLUM

SONUGLAR

Sorun, kent biitiini iginde, mevcut konaklama tesisleri-
nin ortaya koydugu geligmelerin degerlendirilmesi, ile-
riye doniik ¢6ziim 6nerilerinin getirilmesi ve bunlaran
gegerliliklerinin aragtirilmasi geklinde ortaya koyula-
caktar.

Geligmelerin degerlendirilmesi metodu ile yeni program-
lara ve tasarim kararlarina yardimci olacak bilgilerin
iretilmesinde 6lgek, konaklama tesisi birimine indirge-
nemez. Olumlu bir 'gevre diizenleme' saglanabilmesi igin
organizasyonlar, gevreleri ile birlikte diiginilmelidir-
ler. Kent biitiinii i¢inde ve bdlgesel Jlgekte, 'arz' ve
'talep' dengesi ile ilgilenmek gerekmektedir.

Gelisme siirecinde, kentin ¢egitli bdlgelerinde yogunlas-
ma gosteren, konaklama tesislerinin kullanilma bigimle-

ri ile ilgili gelismelerin degerlendirilmesi, siralanan

faktorlerin ve bu faktorlerdeki kullanma sirecindeki
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degismelerin formiile edilebilmesine olanak taniyacak-
tar:
- Konaklama tesislerinin, bdlgede yoZunlasmasinin
nedenleri.
- Konaklayicilarain Gzellikleri, gereksinmeleri,
ama¢lari ve eylemleri.
- Kent biitiini iginde ve konaklama tesisi 6lgegin-
de, gevresel bozulma ve fonksiyonel eskimelerin
(relatif eskime) Olgiilebilmesi.

- Geligme siirecinde, kullanilmakta olan tesislerin deger-
lendirilmesi, tasarlamanin gesitli asamalarindaki deger-
lendirmelerle(sekil 7) belirlenmis olan hedeflerin; ta-
sarim sonucu bicimlenen mekanda ve kullanma siirecinde
ne dlgiide gerceklegtirilebildigini belirleyecektir.
Ayrica geligme silirecindeki degerlendirmeler, kullanil-
makta olan tesisin yarattigi; yapisal, fiziksel ve me-
kansal gevrenin, sosyal gevre (konaklayicilar, kent hal-
k1 v.b.) ilizerindeki etkilerinin denetimini saZliyabile-

cektir.

- Degerlendirmeler sonucunda, tasarlama siireci ig¢inde bir
geriye besleme (feedback) sdzkonusudur. (sekil 8). Bu
nedenle, degerlendirme galigmalarinin, kent bilitiini ig¢gin-
de yogunlasma bdlgeleri dlceginde ve konaklama tesisi
lgeginde silireklilik kazanmasl zorunludur.

Bsylelikle, kent biitiinii i¢ginde konaklama tesisleri igin

olumlu bolgeler segimi saglanabilir. Ayrica ileriye d4o6-

niik tasaraim kararlarina ve tesis programlarina yardimcl

olmak amaci ile; bdlge ig¢inde yer alacak konaklama tesi-
sinin 'niteliksel 5zellikleri' formiile edilebilir.
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7. BOLUM
EKLER

7.X: " EKT.

1STANBUL VE YAKIN GEVRESI KONAKLAMA TESISLERL
ANKETI 1975

kaynak: TTB Planlama Dairesi Bagkanliga
Sosyo-Ekonomik Aragtirma Subesi

Biiyiik Istanbul Nazim Plan Biirosu

2.2 B R,
SEYAHAT ACENTALARI ANKETI 1975

kaynak: TTB FPlanlama Dairesi BagkanliZa
Sosyo-Ekonomik Aragtirma Subesi

Biiyiik Istanbul Nazim Plan Biirosu

2.3 B AN
tSTANBUL' DAKT KONAKLAMA TESISLERININ YOGUNLASMA
ALANLARI

kaynak: lstanbul Turizm Olgusu I
TTB Turizm Planlamasi Genel Miidiirligi 1978

9.4, SONUGLAR
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7.1,
EK I.

Anket, Istanbul kent biitiinii igindeki, konaklayicilarin
ve konaklama tesislerinin 'nitelik' ve 'nicelik'lerini
belirlemek igin ilgili kurumlarca diizenlenmistir. (TTB,
NPB)

ISTANBUL VE YAKIN GEVRESI KONAKLAMA TESISLERI ANKETI 1975

l1.Bu bilgiler istatistik yapmak ig¢in toplanmaktadir ve ta-
mamen gizlidir.

2.Sorulara igyerinden sorumlu kisi tarafindan cevap veril-
mesi gerekmektedir,

3.Fazla bilgi ...... no.lu telefondan saglanabilir.

I.IS YERI HUVIYETI:
l.Tesisin ada

2.Adresi a.llge
b.Mahalle veya koy
c.Cadde, sokak, no.
d.Pafta, Ada, Parsel no.

4 ,Turistik belgesi olup olmadigi:

1l.Belgeli 2.Belgesiz
5.Tesisin cinsi:

1.0tel 4.Kamping

2.Motel 5.Tatil koyu

3.Pansiyon 6.Diger

6.Tesisin: l.Insaata baglama tarihi
2.lsletmeye acilis tarihi =
3,1lave ingaat yapilmig ise tarihi

7.Su anda tesisi igleten igletmeci, binanin: 1.Sahibi

2.0rtagy
3.Kiracisi
8.0rtag1 ise, ortaklarin tabiyeti ve payi: .
1.Tiirk pay %
2.Yabanca pay %

9.Isletmenin hukuki gahsiyeti: l.Gergek
: 2.Tizel
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10.1sletme tiizel ise hukuki sekli: 1.Kollektif Sirket
2.Komandit Sirket
3.Limited Sirket
4 ,Anonim $irket
5.Kooperatif
6.0zel kanunla

11.Isletmedeki ortaklarin tabiyeti ve payi:
1.Tiirk payyr %
2.Yabanca payy %

12.1gletme yabancilarla ortak ise, ortaklarin tabiyeti:

13.1gletmenin kayitli bulundupu oda ve iiye oldugu kuru-
luslar varmi? Varsa isimleri:
1.0ye olunan oda ve kurulusg yok.
2.Uye olunan oda ve kurulusglar var, isimleri:

II.Fi2ikt OZELLIKLER:
14.Tesisin kapasitesi nedir?
(1) (2) (3) () (5)

toplam banyolu duglu lavabolu diiz

oda

15.Tesiste su anda ve ilk kuruldugu tarihteki yatak sayisi:

a.Toplam yatak
b.Tesisin ilk kuruldugunda yatak sayisi

16.Tesisin yan iliniteleri ile ilgili asagidaki bilgileri
o s var yok kapasitesi

1l.Restoran

2.Kahvalti salonu

3,Gece kliibi

4 . Konferans salonu

5.Garaj

6.0zel oto park

7.Amerikan bar,kokteyl salonu
8.Plaj

9.Ylizme havuzu _
10.Tenis,golf sahasi
11.Sauna,hamam 2
12.Sat1g yeri

13,

14,




17.Tesisin kapladii alan: (m2)
18.Tesisin kat adedi:

19.Tesisin yapi durumu: 1,Betonarme
2.Kargir
3.Ahsap

20.Tesisin genigletilmesi diiglinliliiyormu? l.Evet
2.Hayar

21.Evet ise genigleme alani ne kadar: (m2)
III. KURULUS YERI FAKTORLERI:

22.Tesisin bu semtte kurulusunda agagidaki faktorlerden

hangileri etkili olmugtur? Onem sirasina gdre ii¢ tane-
sini belirtiniz:

l.Arsa mevcudiyeti

2.Arsa fiyata

3.Ana baglanti yolu lizerinde olmak

4 ,Tarihi gevreye yakinlik

5.1s merkezlerine yakinlik

6.EZlence yerlerine yakinlik

7.0tel semti olmasa

8.Altyap1 olanaklari (su,elektirik,kanalizasyon)
9.Denize yakinlik
10,.Diger

23.Yeni bir tesis kurmak isterseniz sizce en uygun yer ve
semt hangisidir: l.Istanbul'da
2.Tirkiye'de
IV. ISTIHDAM DURUMU:

24,5u anda tesiste kag¢ kigi galisiyor? l.Toplam
2.Kadain

3.Erkek

25.Tesiste ikamet eden personel varmi? é.¥a§ (kisi)
.Yo

26.Hangi tip elemanlarin temininde gli¢liikle kagsllaslllyor?

27.Mevsimlik iggliciine ihtiyaciniz oluyor mu? 1l.,Evet
2.Hayair

28.(27 evet ise) Mevsimlik iggilicii hangi aylarda, ne kadar
zaman igin alainiyor?
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\

290

30.

31.

32.

33.

TURIZM:

Tesisin agik oldugu tarihler:
1l.Devamli agik
2.A¢1k oldugu tarihler:

Tesisin yi1llik ortalama ve sezon ortalamasi doluluk
orani nedir: 1.Yillik ortalama: (%)
2.Sezonda ortalama: (%)

Bu doluluk oranini yeterli buluyormusunuz? Bulmuyorsa-
niz, doluluk oraninin diisiik olma nedenleri sizce nedir.
1.Doluluk orani normaldir.

2.Doluluk orani diigiiktiir, nedeni:

Otelinizde kalan miigsterilerinizin tabiyetini yilizde ola-
rak belirtirmisiniz?
1.Tirk (%)
2.Yabanci (%) Fransiz é%g
Ingiliz (%
Alman (%)
Amerikall (%)
Diger (%)
Otelinizde kalan miigterilerinizin, bu gehri ziyaret

nedenleri hakkinda bir fikriniz varmi?
Zi¥aret nedenleri ne olabilir?
l.1s

6.S5aglik
2.Dinlenme 7.Tahsil
3.Gezme ,eflenme 8.Kongre
4, Aligverisg 9.Diger
5.8por,festival

34 ,a,Migteri geli§ gekli:(y1llik istatistige gore)

1.Cesitli (%
2.2-15 kigi arasi (%)
2,15 kisiden fazla (%)
b.Rezervasyon talep sekli:
1.Sahsi (%) .
2.8irket veya/ve resmi merci (%)
%, Acentalar (%)
c.Misteri niteligi:
1.Turist (%)
2.1s adam g%;
3,Diplomat
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35.¥angi seyahat acentasi tarafindan rezervasyon yapilda?
smi :

36,Rezervasyonlari hangi mevsimler i¢in yapaiyorlar?

37 .Genellikle kag¢ kigilik guruplar i¢in rezervasyon ya-
piliyor?

38,Doviz bozdurma isi yapiyormusunuz? l.Evet
2.Hayir

29,(Evet ise) Son yi1l iginde ne kadar doviz bozduruldu?

40.Indirimli tarife uyguluyormusunuz?
1.Hayar % Guruplarda (%)
2.011 sezonda (%) &4.Yari sezonda (%)

VI. MALI SORUNLAR
41, Kredi tutara kaynagi vadesi

1.Yatiraim kredisi:
2.Donatim kredisi:
3 ,Isletme kredisi:

42,Sabit yatirim tutari ne kadar?
Arsa:
Yapa:
Donatim (mefrusat):

43 tgletmenin giderleri:
Sabit:
Degigken: %g
Personel:

44 Fiyatlar:

Geceleme:
Tam pansiyon:
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DEVAMLI PERSONEL BILGI FISI

toplam Lalifiye

duz

tahsili dcreti

2 475 imin. maks.

idareci

on biiro

diger
memurlar

kat hizmeti

ahgi

amak

etrdotel,
garson, komi

bulagikhane

teknik servis

diger

5)dil

bilenler

tahsili: lgilk 2)orta,lise 3)yiiksek okul 4)Otem mezunu

MEVSIML1K PERSONEL BILGI FISI

toplam

kalifiye

diz

mevsim disl 1si

geldigiyer
a 13 1/2 [3 |4

on buro

diger memurlan

kat hizmeti

ahgi

yamak

garson, komi
temizlik igg¢i
bulasikhane
diger

mevsim diga isgi:

igsiz
ogrenci

SN FEWOH-

serbest g¢aligar
tarimda ¢aligir
bagka bir sektorde
mevsimlik g¢alaigar

Geldigi yer:l)iszanbul

, ¢
- 2)Istanbul
yakin gev.
3)Anadolu
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Tesisin giinliik ihtiyaglarini nereden nasil temin ettifine
ve belli basgli tiiketim maddelerinden gilinde ne kadar harca-
diZina iligkin bilgileri verirmisiniz?

GUNLUK IHTIYAGCLAR

temin Istanbul ginliik |saglanmasi
edilen semt|disinda ise |ortalama gug |kolay

ekmek

et

balik

sit

tavuk

yag, peynir
yumurta
sebze, meyve
icki
mesgrubat
diger

7.2.

EK II.
Anket, ililke Jlgeginde, tamamen turizme yonelik olarak, ilgi-

1i kurumlarca diizenlenmigtir. (TTB, NPB) Tiirkiye'ye gelen
dis turistlerin ve ig turistlerin nitelikleri, amaglari, ge-
reksinmeleri, turist gekim bdlgeleri ve konaklama tesisleri
jle ilgili bilgilerin saglanmasli amacina yoneliktir.

SEYAHAT ACENTALARI ANKETI 1975

1.Bu bilgiler istatistik yapmak i¢gin toplanmaktadir ve ta-
mamen gizlidir.
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2.lgyerinden sorumlu kisinin son sayfada kendileri ig¢in
ayrilan yeri imzalamalari rica olunur.

3.Fazla bilgi ...... no.lu telefondan saglanabilir.

Acentanin: Ada:
Adresi:
Gurubu:
Anketin dolduruldugu tarih:

l.Yurt iginde ve diginda bagka sehirlerde subeniz varmi?
Varsa hangi sehirlerde?

2.U0ye oldugunuz yerli ve yabanci turizm kuruluglarinin
isimlerini belirtiniz:

3.Firmanizda ¢alisan personel sayisi ve eZitim diizeyleri
nedir?

4 . Kendiniz tur organize ediyormusunuz? Yoksa yabanci tur
operatorlerinin tertipledigi turlarain Tiirkiye'deki de-
vaminl mi sagliyorsunuz?
l.Kendimiz tur organize ediyoruz.
2.Yabanci tur operatorlerinin Tiirkiye'ye tertipledikle-

ri turlarain devamini sagliyoruz.
3.Her ikisini de yapiyoruz.

5.(cevap 2 veya 3 ise) Hangi tur operatdrleri ile igbirli-
gi yaptiZiniza liitfen belirtiniz:

Tur operatdrid ismi: Ulkeler:

6.(Soru 4'e cevap 3 veya 1 ise) Kendinizin organize ettiZi
turlar ililke igine mi, yoksa ililke disina mi?
1.Tirkiye iginde
2.Tiirkiye disinda
3.Her ikisi de

7.Yabanci tur operatdrlerine ve seyahat acentalarina kendi-
nizi tanitici ne gibi etkinliklerde bulunuyorsunuz?

8.Yabanci tur operatdrleri ve seyahat acentalariyla olan
igbirliginizin seklini liitfen madde madde aQ{klaylnlz.

9.Bu isbirliginde aksayan yada problem olan konulari mad-
deler halinde belirtiniz.
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10,

11.

12,

13,

14,

15.

16.

17.

Giinlibirlik (ekskiirsiyonist) gelenlere hizmet sunuyor-
musunuz? Ne gibi:

(Soru 6 ya cevap 2 veya 3 ise) Dig lilkelere 1974 yi-
linda tertip ettiZiniz ve gergeklestirdiginiz turlar-
la ilgili asgagidaki bilgileri verirmisiniz?

1974 gergeklegen bir turda gidigte kullanilan
ulkeler tur sayisi ka¢ kigi wulagim araci

Tirkiye iginde devamini sapladifiniz ve kendinizin
gerceklegtirdigi turlar hakkinda (reguler-diizenli
turlar)

yabanci kendi gidilen yerler kalisg
tur adi tur turu (sehir,kasaba) otel adi siiresi

Istanbul iginde tertiplediginiz veya diger tur opera-
térleri igin devamini sagladiginiz turlarin glizergahi:

gotiiriilen ne kadar
tur no yerler park yeri yeterli yetersiz kaliyor

Istanbul iginde daha bagka turlar diizenlenmesi isteni-
yormu?
l.Evet 2.Hayar

(isteniyorsa) Bu turlarin gilizergahi nerelerden gege-
bilir?
Bu turlarin diizenlenmesinde baglica sorunlar:
1.0topark
2.Trafik sikisikligi, zaman
3.Alisverig olanaklari
4,Yeme igme olanaklari
5.Diger
Hava yolu ile gergeklegtirdi¥iniz turlarda THY'ni kul-
lanma olanaginiz nedir?

yurt iginde (%) yurt disinda (%)

THY
Diger
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18.Miisterilerinizi ne tip konaklama tesislerine gdtiiri-

19.

yorsunuz? En ¢ok tercih ettiginiz ikisini igaretle-
yiniz. (Yabanci tur operatdrlerinin tercihi)

1. Liiks otel

2. le.sinif otel

3, 2.81n1f otel

4, Tatil koyu

5. Pansiyon

6. Motel

7.Diger

Sizce ideal tesis kapasitesi (yatak sayisi olarak) ne
olmalidar?

20.0tel tercihinizde en ¢ok etkili olan iki kriteri isa-

21.

22,

retleyiniz.
1.Migterilerinizin e#ilimi
2.Servis olanaklara
3.Fiyat
4 ,Konaklama siiresi
5.Migterilerin yag gurubu
6.Diger

Turlariniza katilan miisterilerin meslek guruplarini
dncelik sirasina gdre belirtin.

1.Devlet memuru

2.Serbest meslek

3,13 adam

4,0grenci

S.Ciftel

6.1g¢i

7 .Emekli

Turlariniza katilan miigterilerinizin milliyetlerini

(%) olarak belirtiniz. (1974)
geng orta yag yasla

l.Fransiz
2.Alman
3.Ingiliz
4,Amerikala
5.1talyan
6,Balkan iilkeleri
?7.1skandinavya

8. Tirk

9,.Diger

P IRW W W W WP R
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2%.1974 yilinda yurt iginde ve Istanbul'da ka¢ kisgi
gezdirdiniz?
yurt ig¢inde Istanbul'da

Tirk
Yabanca
24,1974 yilinda yurt digina kag kisgi gotiirdiiniz?
25.Mﬁspe?ilerinizin gittikleri yorelerde aradiklari
aktivite ve oleneklari dnem sirasina gore belir-
tiniz.
Tirkiye'de 1Istanbul'da

1.Cevre gezileri
2.Denizde ylizme

3 .Kumsalda glineglenme
4,Binicilik, avcilik
5.Tarihi yerleri ziyaret
6.Dini yerleri ziyaret
7.Folklor

8.Aligverisg
9,.Fotograf, film gekme
10.Araba kiralama
11.Diger

26.Miigterilerinizin konaklama tesislerinde aradiklari en

snemli aktivite veya olanagi belirtiniz.
1.Havuzda ylizme

2.Voleybol-basketbol

3.5u kayaga

4,.Golf

5.Tenis

6.Balik¢ilik, avlanma

7.Diskotek

8.Gece kliibli-bar

9.Kumarhane
10.Cocuklar igin oyun salonu
11.Kafeterya
12.Hediyelik egya satisi
13.Berber
14,Diger -
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27.Miisterileriniz en ¢ok hangi egyalari nereden satin
aliyorlar?
X nereden

1.Hali, kilim
2.Bakir

3,.Glimlis egya
4,Deri, antilop
5.Hatira egya
6.3ile bezi v.b.
7.Diger

28.Her iilkenin tatil yeri olusu hakkinda bazi fikirler
vardir. Tecriibelerinize gore miigterileriniz, agafidaki
olanaklara hangi puanlari veriyorlar? Tiirkiye'ye gel-
melerine sebep olan faktor.
Tirkiye Istanbul

1.Iklim

2.Misafirperverlik

3.Banyo ve yatma olanaklari
4,Sahillerin temizligi
S.Tesisler

6.Fiyatlar

7.Doga

8. Toplum, halk

9.Yemekler

10.Kiiltiirel, tarihi degerler
11.Egzotizm
12.Folklor zenginligi
13.Aligveris olanaklari
14, Spor olanaklari
15.Ulasim olanaklari
16.Dini yerler

29,.Turlarainizi tanitmak igin ne tip reklamlar yapiyorsunuz?
En gok kullandiginiz birini isaretleyin.
1. Brosiir
2.Afisg
3.Gazete ilami
4,Magazin ilani
STV -
6.Sinema
?.Diger

30.Yurt disinda da reklam yapiyormusunuz?
l.kvet o S AT
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3] .Yerli veya yabanci diger girketlerle ortak reklam
yapiyormusunuz?
l.Evet 2.Hayair

32, Tur disinda gergeklestirdiginiz hizmetler nelerdir?
1.D6viz bozdurma
2.THY acentali@a
3,.IATA acentaliga
4 ,Denizcilik Bankasi acentali@a
5.Diger

33 ,1974'te bozdurulan doviz miktari:

34 Konaklama tesislerinde ve hava yolu girketlerinde
rezervasyonu siz mi sagliyorsunuz?
l.Evet 2.Hayir

35.8izce bir seyahat acentasinin verimli ve etken igle-
yebilmesi ig¢in ne kadar igletme sermayesine ihtiyaca
vardar.

36,Hizmetlerinizi daha etkili yiiriitebilmeniz igin Turizm
ve Tanitma Bakanligi'ndan bekledikleriniz nelerdir?

Yetkili kiginin, Adi, Soyada:
Anketoriin, Adi, Soyadi:

7.3,
EK III.

Turizm ile ilgili kurumlarca, Istanbul'daki konaklama te-

sislerinin, mekansal dagiliminl aragtiran bir galigma ya-

pllmlstlr.el) Anilan ¢aligma, kent blitiini ig¢inde, tesisle-
rin yogunlagma alanlari, yogunlagmanin neden}erlni,.tesis

nicelik ve niteliklerini belirleme amacina yoneliktir.

$STANBUL'DAKI KONAKLAMA TESISLERININ YOGUNLASMA ALANLARI

a) Bslge Adi: TOPKAPI .

Konumu: Sur ig¢inde meydan gevresinde, Topkapi ve Millet
Caddesi iizerinde.

(1) Anon. "lstanbul Turizm Olgusu I" TTB Turizm Planlamasi
Genel Mudiirligi, 1978,(shf.190)
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tesis‘31n1f1 tesis sayisi vatak kapasitesi

belgeli 2,3,4 sinaf 3 380 yat
belgesiz L,1 . 3 238 9
belgesiz 2 - 3 226 .
belgesiz 3,4 v 7 es: "

toplam 16 1108 yatak

Ortalama tesis biiyiikliigii: Belgeli 127 yatak
Belgesiz 56 .

Tesislerin nitelikleri: Belgesiz oteller 1960-70 yillari
arasinda yapilan ve konuttan otele doniigtiirilen; Belgeli-
ler ise 1970 yilindan sonra yapilmig olan tesislerdir.

Talebin nitelifi: Sehirler arasi otobilis terminaline yakin-

1¥1 nedeni 1le, miigterilerin goFunlugunu otobiis sahipleri,
siiriiclileri ve yolcular teskil ediyor. Ayrica, kent girigin-
de ve ana ulasim giizergahinda olmasindan dolayi kamyon go-
forleri ve yurt disina giden iggiler de bu bolgede konak-
liyor. Bolgedeki belgeli otelleri tercih eden yabancilar,
uzun siire kalmakta olan, fabrika montdrleri, czel oto ve-
ya organize turla gelen turistlerdir. Yerli turistlerin
belgeli otellerde kalma orani %20 caivaraindadar.

evre Nitelikleri ve Iligkileri: Topkapi'da konaklama te-
sislerinin yer aldiZ1l gevrede konut ve sanayi alanlari ig-
igedir. Sur disindaki ulasim terminallerine ve pazar fonksi-
yonlarina yakinliginin yanisira ana ulasim giizergahinin ken-

te giris noktasinda bulunmasi bdlgenin en onemli oOzellikle-
rindendir.

Gelisme Potansiyeli: Topkapi otobiis terminalinin bdlgeye
gelmesi ile, kKonaklama tesislerinde goriilen geligme hizi
devam etmektedir.

b) Bélge Adi: FINDIKZADE

Konumu: (apa gevresinde Bagvekil ve Millet Caddesi iizerinde.

tesis sinifa tesis sayisi yatak kapasitesi
belge s 3,4 sinrf 9 909 yatak
belgesiz L,1 3 1 . e
belgesiz 2 . 1 40

belgesiz 3,4 " 5 209 i

toplam 16 1278 yatak
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Ortalama Tesis Biyikliugii: Belgeli 107 yatak
Belgesiz 46 .

Tesislerin Nitelikleri: Belgeli otellerin gogu 1970 yilin-
dan sonra otel olarak yapilmigtir. Belgesiz olanlar ise
daha onceki yillarda konuttan doniigmiigtiir.

Talebin Niteligi: Hava alanina yakinliZi ve Avrupa'dan ge-
len karayolunun, kent igindeki devami olmasi nedeni ile,
migterilerin gofunlugunu yabanci turistler tegkil etmekte-
dir. Bunun yaninda tarihi gevreye ve carsiya yakinligi da,
yabanci turistlerin bu civardaki belgeli otelleri tercih-
lerinin diger bir nedeni olmaktadir. Turizm mevsiminde
otellerde geceleyen yabanci turistler, toplamin %85 ini
tegkil etmektedirler. Belgeli otellerde kalan, yerli konak-
layicilarin g¢ogunlu@unu, ticaret amaci ile gelen ig adam-
lari olugturmaktadir. Belgesiz tesislerdeki gecelemelerin
#80-85 ini yerli turistler yapmaktadir. Bolgedeki hastane-
lerde yatanlarin akraba ve ziyaretg¢ileri, alis verig amaci
ile gelen esnaf ve tiiccarlar da birtalep yaratmaktadar.

Cevre Nitelikleri ve Iligkileri: Findikzade Bdlgesinde, ko-
naklama tesisleri, konut alanlarinin iginde yer almaktadar.
Avrupa'dan gelen karayolunun uzantisinin, bu semtten gegme-
si ve hastanelerin yogunlagmasi, ¢evrenin belirgin 6zellik-

leridir.

Gelisme Potansiyeli: Findikzade son senelerde kentin en
fazla gelisim gosteren semtidir. Bliyiik bir kismi, 1970
yilindan sonra igletmeye agilan oteller, genellikle ya-
banci turistleri ¢eken belgeli tesislerdir. Kente Avrupa'-
dan girigte ana ulagim glizergahi lizerinde bulunmasinin
yanisira, tarihi yarimadaya yakinligi, Findikzade'nin otel
bolgesi olarak geligmesini etkilemigtir. Aksaray ve Topka-
p1 gibi hizla geligen bdlgeler arasinda yer almasi nedeni
ile, Findikzade her iki bolgenin farkli nitelikteki tale-
binden yararlanabilmektedir. Proje ve ingaat safhasindaki
yatiramlarain, Aksaray'dan sonra en yofun oldugu bdlge
Fandikzade olarak goziikmektedir.
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~

Konumu: Aksaray meydani gevresinde, Laleli, Gengtirk ve
Ordu Caddeleri iizerinde.

tesis sinifl tesis sayisi yatak kapasitesi
belgeli 2,3,4 sinmif 20 1418 yatak
belgesiz L,1 p 4o 2819 2
belgesiz 2 ¥ 26 1323 3
belgesiz 3,4 . 23 852 "

toplam % & 6412 yatak
Ortalama Tesis Blylikligi: Belgeli 71 yatak

Belgesiz 53 1

Tesislerin Nitelikleri: Bolgedeki tesislerin gogunlu@u ya-
kin yallarda otel olarak yapilmistir. Konuttan doniigme o-
teller, yalniz disik siniflarda goriilmektedir,

Talebin Niteligi: Aksaray yerli ve yabancl turistler ig¢in
stanbul'un en gozde otel merkezlerinden biri olarak go-
rilmektedir. Yabanca turistlerin tercih nedenleri olarak,
tarihi gevreye yakinlik ve yabanc1 turistlerin aradigl ni-
telikteki otellerin varli@i basta gelmektedir. Yerli ko-
naklayicilar igin, tercih nedeni ise, bdlgenin ticaret mer-
kezi olarak gelismesidir. Konaklayanlarin gogunlugu ticcar
ve esnaflardir. Hasta ziyareti ve alis-veris igin gelen
aileler de bu bdlge ve cevresini tercih etmektedirler.

evre Nitelikleri ve fliskileri: Aksaray bélgesindeki otel-
%erln, buyuk qoguniugu konut alanlari iginde geligmektedir.
Biiro ve ticarethanelerin bulundugu ana caddeler giiriilti ve

arsa fiyatlarinin yiiksekligi nedeni ile tercih edilmemekte-

dir.

Gelisme Potansiyeli: Bdlge, konaklama tesisleri agisindan
Suyui bir gelisme gostermektedir. Oteller biitiin mevsimler-
de %¥70-80 civarinda bir xapasite ile ¢aligmaktadar. Bolge-
ye, konaklama talebi devamlidir. Istanbul merkezindeki ko-
haklama tesisleri, turizm proje ve ingaatlarinin %80 ora-

ninda Aksaray bolgesine yonelmesi, bunun en belirgin gos-
tergesidir. .

Aksaray bolgesindeki geligmenin jleride de devam edecefi
ancak, gevre niteliklerinin bozulmasi, Ornegin biiro ve ti-
carethanelerin yanisira, tamirhane ve imalathane kullanig-
larinin da bdlgede yogunlagma egiliminde olmasi, olumsuz
yonde gelisgmeyi etkileyebilir. Bu nedenle otel geligmesi-
ne paralel olarak, bolgede gevre niteligini koruyucu, ge-
ligtirici snlemlerin de ele alinmasi gerekmektedir.
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Konumu: Beyazit meydani gevresinde, Bliyik Haydar Efendi,
Harikazade ve Esirci Kemalettin Caddeleri iizerinde.

tesis sinifi tesis sayisi yvatak kapasitesi
belgeli 3,4 sainaf 2 119 yat
belgesiz 1 v 7 4997 ca?
belgesiz 2 - 8 461 |
belgesiz 3 " 7 236 R
toplam 24 1295 yatak
Ortalama Tesis Buyiikliigii: Belgeli 60 yatak
Belgesiz 54 "

Tesislerin Nitelikleri: Tamamen konuttan doniigmisg otelle-
Tin yer aldigi bir bolgedir.

Talebin Niteliéi: Yerli konaklayicilar gogunlukta olup,
yabancilaran Uyik bir kismini Iran'li ve Arap yarimada-
sindan gelen turistler olugturmaktadir. Belgeli ve belge-

siz, nitelikli otellerin azligi, organize tur dlizenleyen
turizm kuruluslarini bdlgeden uzaklagtirmaktadair.

Cevre Nitelikleri ve Iligkileri: Beyazit'taki konaklama

tesisleri, konut alanlari, ticerethane ve imalathaneler
icerisinde yer almaktadir. Beyazit Bolgesi, tarihi gevre
ve kapaligargiya ok yakin olmasl nedeni ile, konaklama
tesisleri ig¢in uygun bir konumdadir. Ancak, gevre nitelik-
leri giderek bozulmakta ve geligme olumsuz yonde etkilen-

mektedir.

Gelisme Potansiyeli: Uygun konumuna oranla, Beyazit konak-
Tama tesislerinin gok az geligtigi bir bolgedir. Buna ne-
den olarak cevre niteliklerinin bozulmasi; 6zellikle ko-
nut alanlarinda, tamirhane ve imalathane fonksiyonlarinin
artmas1 gosterilebilir. Konaklama tesislerinin bdlge igin-
de geligebilmesi, gevre kosullarinin uygun duruma getiril-
mesi ile gergeklegtirilebilir.

Konumu: Sultanahmet Meydani cevresinde, tarihi yarimada
iginde.

tesis sinifa - tesis sayisa yatak kapasitesi
belgeli 3 - saimif - 66 yatak
belgesiz 1 . 4 265 -
belgesiz 8 . 8 328 .
belgesiz 3,4 . 14 504 ”

toplam 27 1163 yatak
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Ortalama Tesis Biiyiikliigii: Belgelilerde 66 yatak
5 Belgesizlerde 42 yatak

Tesislerin Nitelikleri:Eski konutlarin otele doniigtiiril-
mesinin yanisira, otel olarak yapilan binalara da ras-

lanmaktadair.

Talebin Niteli%i: Tarihi eserlerin bdlgede yogunlasmasi

yabanci turistlerin bu bolgedeki otelleri tercihinin

esas nedeni olmaktadir. Diisiik nitelikli otellerin go-
nlukta olmasi, yabanci turistlerin kalitesine tesir

etmektedir. Sultanahmet'te oteller turizm mevsiminde %90

a varan bir dolulukla galigmakta, konaklayicilarin tamaml-

n1 yabanci turistler olugturmaktadir. Tesislerin kig ay-

larinda diigiik oranda dolulukla ¢aligmasi, bolgedeki otel-

lerden yararlanan yerli konaklayicilarin sayisinin azli-

gini1 belirlemektedir.

evre Nitelikleri ve Iliskileri: Konaklama tesislerinin
yer aldigl gevrede; resml daireler, biirolar ve konut alan-
lara i¢ igedir.
Gelisme Potansiyeli: Konaklama tesisleri yoniinden az ge-
1ismig boIgeIer%endir. Buna neden olarak yerli konakla-
yici talebinin azligi ve bolgedeki imar durumunun ve Gev-
re niteliklerinin, yabanci turistlerin aradiZi nitelikte
tesislerin kurulabilmesine elverigli olmayisi gosterile-
bilir,.

Konumu: Sirkeci Gari civarinda Ebussuud, Ibni Kemal, Hi-

davendigar ve Nobethane Caddeleri lizerinde.

tesis sinifi tesis sayisi yatak kapasitesi
belgeli 3,4 sinif 6 489 yat
belgesiz L,1 . 12 750 »
belgesiz 2 s 21 1046 »
belgesiz 3,4 70 3055 .
toplam 109 5340 -yatak

toplam 5340 yata@in %57 sini niteliksiz tesisler olugtur-
maktadar.

Ortalama Tesis Biiyukliigii: Belgelilerde 82 yatak
Belgesizlerde 47 yatak




Tesislerin Nitelikleri: Belgeli birkag otel disindaki te-
sislerin cogunlugu gok eskiden kalma veya konuttan doniig-
me otellerdir. Tesislerin gogunlugunun minimum standart-
larin altinda bulunmasi, bdlgenin turizm konaklama fonk-
siyonunu yitirmekte oldugunu gostermektedir.

Talebin Niteligi: Cogunlukla belgesiz otellerin bulundugu
u bolgede gecelemelerin bliyiik bir kismini, yerli turist-
ler gerqeklestirmektedir. Yerli konaklayicilarain gogunluk-

la, tiiccarlar, nakliyeciler, ililke digina gikisg yapacak
olan isgilerden olugtugu izlenmektedir. Yabanci turistler
belgeli ve belgesiz l. sini1f otellerde geceleme yapmakta-
dirlar.

evre Nitelikleri ve t1igkileri: Bdlgede konaklama tesis-
gerlnin geligtifl gevrede, depolar, ticarethane ve bliro-
lar bulunmaktadir. Gar binasinin bolge iginde yeralmasl
halen de biiyiikk bir konaklama talebi dogurmaktadir. Ancak,
ticaret ve nakliyecilik fonksiyonlarinin getirdigi, du-
zensiz geligme, glirilti v.b. gevre niteliklerini ve dola-
yis1 ile turizm amagli konaklama talebini olumsuz yonde
etkilemektedir.

Gelisme Potansiyeli: Bolgede yoZun olan, toptanci ticaret
ve n%f[1yec1ilﬁ etkinlikleri ile birlikte, Sirkeci garin-
dan girig-¢ikig yapanlarin meydana getirdigi talep, nite-
1iksiz tesislere yonelik konaklama kapasitesinin artmasi-
na neden olmugtur. Bolgeden yerli talebin bu tir tesisle-
re yonelmesine karsilik, yabancilarin uluslararasi nite-
likte tesisler aramasi, yabancilarin bolgede konaklama
oranini giderek azaltmaktadir. Gevrede var olan etkinlik-
ler devam ettigi sirece, nitelikli konaklama kapasitesin-
de geligme beklenemez.

g) Bolge Adi: KUGUKPAZAR

Konumu: Meyva ve sebze hali gevresinde, Tahsildar, Mek-
tep ve Atlamatagi Caddeleri uzerinde.

tesis sinifa tesis sayisl tesis kapasitesi
belgeli -~ - -
belgesiz - - -
belgesiz 2 sinif 2 134 yaEak
belgesiz 3,4 " : 22 894

toplam 24 1119 i

Ortalama Tesis Rliyiikligu: Belgelilerde -
Belgesizlerde 47
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Tes%slerin NiteliZi: Tamamen konuttan otele doniigmis,
eski, niteliksiz ve kligik kapasiteli tesislerdir,

Talebin Niteligi: Meyva-sebze toptanci halinde galisan-
lar ve nakliyecilerin yanisaira, kente ticaret amaci ile
gelen tiiccar ve esnaf, bu yoredeki otelleri tercih et-
mektedir. Hi¢ bir mevsimde yabanci turist gecelemesi
gorulmemektedir,

Cevre Nitelikleri ve Iliskileri: Bolgede, imalathaneler,
depolar, igyerleri ve dusuk nitelikli konutlar yer almak-
tadair.

Gelisme Potansiyeli: Tamamiyle gevre fonksiyonlarinin
yonlendirdigl gelismeler ayni kosullara bagimli olarak
siiregelmektedir,

Konumu: Bahriye Caddesi, Baghane ve Siraberberler Sokak-
Tari gevresinde.

tesis sinifa tesis sayisa tesis kapasitesi

belgeli - - &

belgesiz 1 sinaf - -

belgesiz 2 sinaf 1 38 yatak

belgesiz 3,4 " i1 476 2
toplam 12 514 yatak

Ortalama Tesis Biiylikliigii: Belgelilerde -
Belgesizlerde 43 yatak

Tesgis Niteligi: Yeni yapilan birkag otelden bagka ta-
mamen konuttan otele doniigmiig eski binalar.

Talebin Niteligi: Yabanci turistler bu bolgedeki oteller-
de geceleme yapmamaktadir. Cevre fonksiyonlarinin gerek-
tirdigi yerli talep sodzkonusu olmaktadar.

evre Nitelikleri ve Iliskileri: Kasimpaga'daki otellerin
Euqu coguniugu mahalli %arafterini korumug olﬁn konut

dokusu ig¢inde yer almaktadar.

Gelisme Potansiyeli: Bdlgede konaklama tesisleri ile il-
gili, belirtilenin diginda bir geligme beklenmemektedir.
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Konumu: Tepebasi, Megrutiyet ve Asmali Mescit Caddeleri
uzerinde.

tesis sinifa tesis sayisa yatak kapasitesi
belgeli 1 sinaf 2 565 yat
belgeli 3,4 y: 5 e "
belgesiz L,1 “ 11 671 "
belgesiz 2 - 12 162 -
belgesiz 3,4 . 12 387 3
toplam 42 2183 yatak

Ortalama Tesis Biiylikliigii: Belgelilerde 138 yatak
Belgesizlerde 47 yatak

Tesislerin Nitelikleri: Konuttan otele doniismiis, nitelik-
81z ve Kuguk kapasiteli tesislerin yanisira, eskiden ya-
pilmig biiylik kapasiteli ve uluslararasi nitelikteki otel-
lere yenileri eklenmektedir. Ayrica minimum standarttaki
orta biiyiikliikte otellerin de yeraldiZi Tepebasi'nda her
siniftan konaklama tesisleri goriilmektedir.

Talebin NiteliXi: T.H.Y. Terminaline olan yaklnllglz ez~
ence, 19 ve ticaret bdlgesi i¢inde olmasi Tepebagi'nda
otellerin yoZunlagmasina neden olmaktadir. Yaz aylarinda

tesislerde %80-90 doluluk saglayan, yabanci turistler
belgeli otelleri tercih etmektedirler. Daha gok organize
turlarla gelen, yabanci turistlerin disinda, yerli tu-
ristlerde eglence ve ig yerlerine yakinliZi nedeni ile
Tepebagi'ni tercih etmektedirler.

evre Nitelikleri ve lliskileri: Bolgedeki nitelikli te-
sislerin, tumunun uzerlnge yer aldigi, Mesrutiyet Cadde-
sinde, burolar, ticarethaneler ve eflence yerleri birara-
dadir. Caddenin Tepebasi-Galatasaray kesiminde giindiiz is
alani karakterinde olan aktivite, gece eflence merkezi
sekline doniigmektedir. Diuglk nitelikli konaklama tesisle-
rinin bulundugu ara sokaklarda ise gece eflencesine do-
niik lokantalar ve gece kliipleri yer almaktadir.

Gelisme Potansiyeli: Istanbul'un en eski otel bdlgelerin-
den olan Tepebasgi'nda bazi ddnemlerdeki duraklamalara
ragmen konaklama tesisleri ge}ismgsi devam etmektedir.
Tepebagi, kendini yenileyen bir bolge olarak, diger eski
konaklama alanlarindan (Karakdy, Sirkeci) farkliliklar
gostermektedir. Gelismenin daha olumlu bir bigimde deva-
m1 ve yonlendirilmesi igin gevrede ayrintili aragtirma
yapilarak gereken dnlemlerin alinmasl ve Onerilerin ge-

tirilmesi gerekmektedir.
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Konumu: lIstiklal Caddesi boyunca uzanan sokaklar iizerinde.

tesis sinifa tesis sayisi yatak kapasitesi
belgeli 3,4 sinaf - 235 yat
belgesiz 1 3 8 370 "
belgesiz 2 > 11 438 r
belgesiz 3,4 " 18 640 .

toplam 40 1683 yatak

Ortalama Tesis Biiyiikliigii: Belgelilerde 78 yatak
Belgesizlerde 39 yatak

Tesislerin Nitelikleri: Cogunlukla konutlardan doniigmiig
oteller gorulmektedir. Son yillarda otel olarak yapilan
yeni tesisler de bdlge iginde yer almaya baglamiglardar.

Talebin Niteligi: Beyoglu, kentin eflence, ig ve ticaret
merkezl olmasl nedeniyle onemli bir konaklama talebi ya-
ratmaktadair. Yerli konaklayicilar bu bolgedeki otellerin
gogunlukta olan miigterileridir. Belgeli ve belgesiz ¢ok
az sayida tesisin diginda yabanci turistler, geceleme yap-
mamaktadirlar.

Cevre Nitelikleri ve Iligkileri: Bdlgedeki konaklama te-
sislerinin yer aldigi ¢evrede, konutlar, eZlence yerleri
imalathane ve biirolar biraradadar.

Geligme Potansiyeli: Eskiden, Istiklal Caddesi iizerinde
yer- alan tesisler, merkezi ig alaninin etkisi ile arka
sokaklara kaymistir. Gevre niteliklerinin ve kosullari-
nin elverigsizligi nedeni ile, nitelikli otellerin ge-
lismesi engellenmektedir.

Konumu: Taksim Meydani ve gevresi, Siraselviler, Glmis-
suyu ve Elmadag Caddeleri izerinde.

tesis sainifa tesis sayisa yatak kapasitesi
belgeli IL,1 sinif 9 2680 yat
belgeli 2 p 3 460 "
belgeli 3,4 " 8 688 "
belgesiz 1 . 2 100 .
belgesiz 3 » 2 18 "

toplam 20 4146 yatak



Ortalama Tesis Buyuklugl: Belgelilerde 252 yatak
Belgesizlerde 29 yatak

Tesislerin Nitelikleri: Istanbul'daki en yiliksek kapasi-
telli ve nitelikli tesisler, bu bolge iginde yer almakta-
dar.

Talebin Niteligi: Yiksek gelir grubundaki yerli ve yaban-
c1 turistlerle, ig adamlarainin yarattiga talep, bdlgedeki
otellerin yillik doluluk oranlarinin %80 civarinda olma-
sinl1 saglamaktadar,

Gevre Nitelikleri ve Iligkileri:Konut, ig ve eZlence yer-
lerinin birarada bulundugu Taksim, gevre nitelikleri yo-
niinden Istanbul'un en iyi bdlgelerinden biridir.

Gelisme Potansiyveli: Cevre niteliklerine paralel olarak
yukselen arsa fiyatlarai bu bdlgede ancak Liks ve 1. si-
nif otellerin gelismesine olanak vermektedir.

Konumu: Tophane-Karakdy arasinda Necatibey Caddesi lize-
rinde

tesis sinaifa tesis sayisa yatak kapasitesi

belgesiz 3,4 sainaf 17 toplam 719 yatak

Ortalama Tesis Biiyiikliigii: Belgesiz 42 yatak

Tesislerin Nitelikleri: Otel olarak yapilmisg gok eski bi-

nalar ve konuttan donusmiig tesislerin tamami minimum stan-

dartlarain ¢ok altindadar.

Talebin Niteligi: Eskiden, Istanbul'un en geligmis otel
Olgelerinden olan Karakdy, gilinumiizde, turizm ve konaklama

fonksiyonunu tamamen kaybetmig bir bolge durumundadir.

Yabanca turistler, hig¢ bir mevsimde bu otellerde geceleme

yapmamaktadirlar.

evre Nitelikleri ve Iligkileri: Bolge; Biiro, ticarethane,
epo ve imalathanelerin yeraldigi merkezi ig alani karak-

terindedir.

Gelisme Potansiyeli: Konaklama tesisleri agisindan en bii-
yuk olgude geri%emeyi‘gésteren Karakdy bdlgesinin yeni-
den gelismesi ancak bdlgedeki fonksiyon defigiklikleri ve
sihhilegtirme ile saglanabilir.
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Konumu: Uskiidar lMeydani ¢evresi, Selamipek ve Atlamatasa
Caddeleri iizerinde. :

tesis sinifa tesis sayisa yatak kapasitesi
belgeli - - o
belgesiz 2 sinaf - 188 yatak
belgesiz 3,4 . 6 216 .

toplam 11 404 yatak

Ortalama Tesis Biiyiikliigli: Belgesizlerde 37 yatak

Tesislerin Nitelikleri: Otel olarak yapilan, az sayida
tesisin disindakiler konuttan donligmig otellerdir.

Talebin Niteligi: Uskiidar otellerinde, turizm mevsiminde
gok az sayida yabanci turist konaklamaktadir. Yerli ko-
naklayicilarin g¢ogunlugunu, bdlgenin hastanelere yakin-
11%1 nedeni ile, hastalar ve beraberindekiler olusturmak-
tadir. Ayrica Anadolu otobiis terminaline yakinligi nede-
ni ile de otobiis siiriiciileri, terminal g¢aliganlari bdlge
otellerinde gecelemektedirler,

Cevre Nitelikleri ve Iligkileri: Bolgedeki konaklama te-
sislerinin yer aldifil ¢evre, carsi ve konut alanlarinin
i¢gindedir.

Geligme Potansiyeii: Konaklama kapasitesi olarak oOnemsiz
bir bolge olan Esﬁﬁdar'da, tali merkez fonksiyonunun ge-
tirdigi sainarli konaklama talebinin devam edecegi sOylene-
bilir.

Konumu: Kadikdy Rihtim Caddesi, Regitefendi ve Baggavug
Caddeleri iizerinde.

tesis sainifa tesis sayisi yatak kapasitesi
belgeli 3,4 simf 2 84 yatak
belgesiz 1 . > UL
belgesiz 2 y 10 413 -
belgesiz 3,4 " : 14 632 "

toplam L2 § 1368 yatak

Ortalama Tesis Biiyiikliigli: Belgelilerde 42 yatak
Belgesizlerde 56 yatak




Tesislerin Nitelikleri: Bdlgede, konuttan otele doniigmiis
belgesiz tesislerin yanisaira, otel olarak yapilmig tesis-
ler de yer almaktadar.

Talebin NiteliZi: Belgeli oteller, organize turla gelen
yabancilarain yarattigi taleple, yaz aylarainda ¥90 a varan
kapasite ile ¢aligmaktadir. Belgzesiz otellerin 1. ve 2,
sinifly olanlarinda gogunlukla hastane ziyaretgileri,
tlccarlar, nakliyeciler konaklamaktadir. 3. ve 4, sinaf
tesislerde ise, otobiis siliriiciileri, igg¢iler gecelemekte-
dir.

Cevre Nitelikleri ve Iligkileri: Kadikoy'de konaklama te-
sislerinin geligtigl bolge, tamamen konut alanlari igin-
dedir.

Gelisme Potansiyeli: Anadolu otobilis terminali, bogaz kop-
TUSU gegisi nedeni ile onemini bir dlgilide kaybetmistir.

Ancak, Kadikoy'de Anadolu yakasinin merkezi olmasi nedeni
ile, belirli bir konaklama talebinin devam edecegi sOyle-

nebilir,

Konaklama tesislerinin, kent biitiinli iginde (Ek III) de be-
lirlenen yogunluk bolgelerinden bagka, kentin ig alami
olarak gelisme eZiliminde olan yorelerinde, yeni konakla-
ma tesisleri yer almaktadir. Ornegin: Mecidiyekoy, Gayret-
tepe, Zincirlikuyu glizergahi uzerinde ve Begiktag'ta, das
turizme ve turizm disi kullanima olanak sagliyan, nitelik-
1i kent otelleri geligme gostermektedirler.

MIA disinda kalan bazi bdlgelerde de, biiyiik kapasiteli ve
nitelikli oteller geligmigtir. (Adalar, Kilyos,Kartal) gi-
bi ilgelerde tamamen tatil kullanimina yonelik, yaz ayla-
rinda %100 doluluk orani ile galigsan oteller yer almaktadir.
Bogazici'nin Bati yakasinda yer alan biiyik kapasiteli, 'Tu-
ristik Belgeli' oteller, biitin yil boyunca, turizm gereksin-
melerine hizmet verdipgi kadar, kent oteli fonksiyonunda da
caligmaktadirlar, Havaalanina yakin olmasi nedeni ile (Ye—
5ilkoy'de) nitelikli ve biiyiik kapasiteli bir aqtel, tatil
xullanimina doniik ve bir 6lglide kent oteli nitelifinde et-
kinlik gostermektedir.
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7.4. SONUGLAR

- 7. Boliimde ek olarak verilen her iki anket de, turizme
ve turizm amag¢li kullanimin belirlenmesi amacina yone-
1lik olarak dilizenlenmigtir. Ancak, konaklayicilar ve ko-
naklama tesisleri ile ilgili, niteliksel ag¢idan genel
bir bilgi birikimi saglamaktadar.

Seyahat Acentalari Anketi (Ek II) turizm etkinlikleri
a¢gisindan, bir pazarlama aragtirmasi amacina yoneliktir,
"Pazarlama aragtirmasi, pazarlama alanindaki her hangi
bir soruna iligkin olgularin sistematik ve nesnel ola-
rak aragtirilma ve ¢oziimlenmesidir."(l) Pazarlama arasg-
tirmasi ii¢ boliimde ele alinabilmektedir;
i, Pazar Aragtirmasi: Pazarlarin konumu ve 0zellik-
lerini belirleme amacina yonelik galismalardar.
ii, Satis Analizi: Satis verilerinin incelenmesidir.
iii. Movitasyon Incelemesi: Konaklayici tutumlarinin,
tercihlerinin ve tepkilerinin belirlenmesi amaci-
na yonelik galigmalardar.
Anilan anketde (Ek II) daha ¢ok, movitasyon incelemesi
sozkonusudur.

Pazar arastirmasina paralel olarak, ne tiir turistik ser-
visler arzedildigZinin de bilinmesi gerekmektedir. Bu ne-
denle, turistik servisler incelemesi amacina ydnelik,
"fstanbul ve Yakin Qevresi Konaklama Tesisleri Anketi"
diizenlenmistir. (Ek I)

Anket g¢alismalarinin sonug¢lari, betimsel olma durumun-
dadir, bu nedenle aragtirmalarin siirekli yinelenmesi zo-
runlu olmaktadar.

- Yore ve tur tercihlerij

- U1ke biitiinii i¢inde, yabanci turistler gogunlukla
fstanbul ve Bati Anadolu'ya ragbet etmektedirler.
(tablo 1)

- Yabancilarin iilkemizi tercihinde, tarihi degerler
nem ve oncelik tagimaktadir. Istanbul'daki tur po-
tansiyeli de tarihi gevre gezilerine ydnelmekte,
diger aktiviteler sonra gelmektedir. (tablo 2)

- Tesis ve etkinlik (aktivite) tercihleri; :
- Turlarla gelen yabanci turistlerin tercihi 1. sinif

(1) Anon. "Kitle Turizmi ve Seyahat Acentalari Aragtirma-
s1" TTB Arastirma ve Degerlendirme Dairesi BagkanliZi
Sosyo-Ekonomik Aragtirma S$b. Md.6/76 Nisan 1976
GREEN-TULL "Research for Marketing Decisions"



ve turistik belgeli liikks otellere ydnelmektedir.
(tablo 3) Yabancilar igin tesis fiyatlarinin bu
tercihi gok etkiledigi sdylenemez, en onemli et-
kenlerin basinda ($46.95) servis olanaklari gel-
mektedir. (tablo 4) Konaklama tesislerinde arani-
lan diger aktiviteler (tablo 5) de belirtilmisgtir.
Goriilecegi gibi, konaklama tesisi segiminde, iyi
hizmetle birlikte, ¢ok yonli hizmet de aranmakta-
dar.

- Seyahat acentalari yetkilileri, g¢esitli bdlgelere
gore, otellerdeki yatak kapasitelerinin farklilik
gerektirebilecefini ifade etmekle birlikte, kitle
turizmine hizmet ag¢isindan, ideal tesis yatak ka-
pasitesini 201 ile 250 yatak arasinda belirlemek-
tedirler. (tablo 6)

Miigteri 6zellikleri: Turizm etkinlikleri, kisilerin ge-
lir diizeyi ve bog zamanlara ile orantilidir. Bos zaman-
lari gok olan ve gelir diizeyi yiliksek olan kigiler veya
guruplar, turizm etkinliklerine daha fazla katilabil-
mektedirler. (tablo 7) Ulkemizi ziyaret eden yabanci
turistlerin milliyetleri ve yag guruplari (tablo 8) de
belirtilmistir. Goriilecegi gibi, turizm hareketine ka-
tilanlar gofunlukla, orta yas gurubuna dahil olan ko-
naklayicilardar.

Anket ¢alismalari sonucunda, Istanbul kenti igin turis-
tik ozelliklerin degerlendirilmesi amacina ydnelik bir
tablo gelistirilmigtir. (tablo 9)

Konaklayicilar ile ilgili verilerin tamamlanabilmesi
igin, bu tiir galigmalarin, turizm amagli olmayan kul-
lanicilar agisindan da diizenlenmesi zorunludur.

Kent biitiinii iginde bdlgesel dlgekte ve konaklama tesisi
dlceginde; arz olanaklarinin, niceliksel ve niteliksel
agidan belirlenen, konaklayici ozellikleri, amaglari
ve gereksinmelerine uyum saglamasi gerekmektedir.

{J1kemizde, konaklama tesisleri, Turizm ve Tanitma Ba-
kanligl tarafindan denetlenen (TTB) 'Turizm Belgeli Ko-
naklama Tesisleri' ve yerel yonetimlerce denetlenen
'Belgesiz Konaklama Tesisleri' olarak niteliksel ag¢idan

farkli iki gurupta toplanmaktadar. :
- Belzeli ve belgesiz konaklama tesislerl, siniflari

o

ne olursa olsun nitelikleri agisindan farkliliklar

bstermektedirler. : e
- glkemizde, toplam belgeli tesis kapasitesinin %39 u

tstanbul'da bulunmaktadir.
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- Istanbul'daki konaklama tesislerinin %25 i belgeli,
%75 i belgesiz tesislerdir. Kentteki belgesiz tesis-
lerden %10 u minimum standartlarin ilistiindedir. Boy-
lelikle, lIstanbul'un uluslararasi niteliklere sahip
konaklama tesisi orani, tiim ilke toplami iginde %35
olarak belirlenmektedir.

- Anket galismalari (Ek I, Ek II) sonucundaki degerlendir-
melerle;

- lstanbul i¢in konaklama tesislerindeki tiim geceleme-
lerin %30 yabanci, %70 yerli konaklayicilar tarafin-
dan gergeklestirildigi belirlenmektedir. Ayrica bel-
geli tesislerde %50 yabanci, #50 yerli konaklayici-
nin geceleme yaptifi saptanmigtar.

- Kent biitiinii iginde biitiin y1l a¢ik kalan konaklama te-
sisleri, toplamin % 90.1 i, yaz aylarinda ve diger
aylarda agik olan konaklama tesisleri ise toplamin
% 9.9 u olarak belirlenmektedir. Ayrica bu tesisler-
de $40-60 olarak saptanan, tesis ortalama yillik do-
lus oranlari, yaz aylarinda %60 in {listliine ¢ikmakta-
dar.

Bu verilerden, Istanbul'daki i¢ ve dig turizm amagli ko-
naklama talebi ile turizm disi konaklama talebinin ayni
Snemi tasidigi ve biitiin y1l boyunca sirdugu anlagilmakta-
dir. Kent biitiinii iginde, kendi haline barakilmig bir ge-
lismenin sonucu olan tesis yogunlagma bdlgelerinden (Ek-
III) de anlasgilacapa gibi, 'arz' ve 'talep' dengesi agi-
sindan, Istanbuldaki konaklama tesisleri 'kent oteli' ni-
teligini tagimaktadarlar.

Ulagim olanaklarinin elverigliligi oraninda, kent merkezi
(MIA) disindaki tatil oteli niteli¥indeki oteller de,
kent oteli fonksiyonunda galigmaktadirlar.

- tstanbul'daki otellerin, kent biitiinii i¢ginde yer aldifi
bolgede kurulmasinin nedenleri (tablo 10) da belirtilmisg-
tir.

Otellerin mekansal dagilimini etkileyen faktorlerin ba-
sinda, merkezi ig alanina yakinlik ve kent ig¢i ulagim
olanaklari gelmektedir. Turizm ve turizm disi amagli 'ta-
lep' agisindan, bu giinkii 'arz'in olugumunda en Onemli et-
ken, 'metropoliten merkez fonksiyonlari' olarak belirlen-
mektedir. : :
Arsa fiyatlarinin da, konaklama tesisleri geligiminde bir
6lgiide etkili olabildigi gergektir. Kent merkezinde, arsa
fiyatlarinin yiiksek olmasi nedeni ile, ancak uluslararasi
zincir tesisler, liiks ve 1. sinif oteller geligebilmekte-
dir. Arsa fiyatlarinin daha ucuz oldugu yeni gelisen bol-
gelerde ise, daha diiglik nitelikli ( 3.-4. sinif) oteller
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kiiciik kapasiteli organizasyonlar olarak konut alanlari
iginde yer almaktadar.

Kentlesme olgusu ile hiz kazanmig olan dinamik yapisal
degigmeler, kent igi alanlarda ¢ikarci (spekiilatif) ya-
pilanma kogullari ile olumsuz geligmeler gostermekte,
bazi bolgelerde konuttan doniigen oteller, konut stokla-
rinin azalmasina neden olmaktadar.

tablo 10- KONAKLAMA TESISLERININ BULUNDUGU SEMTTE
KURULMASINI ETKILEYEN FAKTORLER

1. derecede 2. derecede
onemli faktorler Onemli faktorler

arsa mevcudiyeti 10.8 3.0
arsa fiyatlara 0.3 1.9
ana yol 20.1 20.8
tarihi gevre 8.0 5.1
is merkezi 25.2 16.0
eglence merkezi 2.7 6.5
otel semti 18.2 30.2
alt yapi - 3.0
denize yakinlik 10.8 9.8
diger 3.9 3.7
toplam 100.0 100.0

kaynak:Istanbul ve Yakin Cevresi Konaklama Tesisleri
Anketi, 1975, TTB

- Niceliksel agidan, kent merkezini olugturan ilgelerdeki
(Beyoglu, Emindnii, Begiktag, Fatih, $igli, Kadikdy, Us-
kiidar) konaklama tesisleri sayisi toplamin %63%.3 i, yatak
kapasitesinin ise %68.7 sini olusturmaktadir. Kentin iki
u¢ noktasi olan (Bakirkdy ve Kartal'da) ise kent biitiiniu
igindeki toplam konaklama tesislerinin %7.6 s1 ve yatak

kapasitesinin %8.3 i yer almaktadar.
- Goriilecegi gibi, lstanbul'da otellerin biiylkk bir ke-

simi, merkezde {MIA) ve yakin gevresinde yoZunlag-
maktadair.(yaklagik $70) Merkezden uzaklagtikga otel-
ler daha ¢ok tatil kullanimina doniik olarak, ana
yol giizergahlara ve kiyi seritleri boyunca yer al-

maktadairlar.
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- Merkez i¢i alanda, otellerin belirgin 14 bolgede
yogunlagtiga belirlenmektedir.(Ek III) Kent butu-
nii icindeki otellerin %#86.6 si bu bdlgeler iginde
yer almaktadir. Ayrica kentin bata yakasi,MIA i-
¢inde, tesislerin en yogun oldugu bdlge SzelliZin-
dedir. (%80)

- Konaklama tesislerinin, kent biitiinii iginde mekansal da-
g1laminda, farkli bolgelerde, farkli nitelikte otelle-
rin yogunlagti@i gorilmektedir.(tablo 11),(tablo 11/a)

- Niteliksel acidan, tarihi yarimadadaki konaklama
kapasitesinin #$45.5 i minimum standartlarin iistin-
de, ¥%54.5 i ise minimum standartlarin altinda te-
sislerdedir. Kentin Kuzey-Bati kesiminde ise kapa-
sitenin %69.4 i minimum standartin iizerinde, %30.6
g1 minimum standartlarin altindadar.

- Belgesiz olan tesislerde; liks ve 1., sinif tesis-
ler belirli standartlara sahiptir. 2. sinif otel-
ler ise tam bir ara sinif nitelifi gostermektedir-
ler, bdlgeye ve gevreye gore, bir iist sinifin ve-
ya bir alt sinifin bzelliklerini gostermektedir-
ler. 3. sinif ve 4. sinif oteller ise, bir gok
bolgede, kente yeni gelen iggiicliniin konut gerek-
sinmesini karsilayan odalar bigiminde geligmekte-
dir.

- H1zli niceliksel ve niteliksel geligmelerin izlendigi
bir metropoliten merkez olan istanbul'da, kentlegmenin
getirdigi mekansal organizasyondaki degigmelerle;

- Kiigiik ticaret ve imalat,

- Organize biiyilk ticaret ve hizmetler sektori,

MIA iginde yer almaya galigmaktadirlar.

Hizmetler sektori kapsaminda olan, konaklama tesisle-
gi, geligme siirecindeki bu degigmelerden etkilenmekte-
Sosyal ve yapay gevredeki bu dinamik denge; konaklama
tesislerinin yogunlagmakta olduklari bolgelerde degis-
meler ve bdlge ig¢inde yer alan konaklama tesisi dlge-
ginde, niteliksel degismeler olarak ortaya ¢ikmaktadir;

- Otel bdlgesi olarak fonksiyonunu tamamen kaybet-
mis olan bdlgeler: Cevresel bozulma nedeni ile
(Beyoglu), liman fonksiyonlarinin degigmesi nede-
ni ile (Karakdy), bu tiir bdlgeler olarak gozik-
mektedir.

- Otel bdlgesi .olarak fonksiyonunu kaybetmekte olan
bdlgeler: Demiryolu ulasiminin, onemini kaybetme-
si ve gehirlerarasl otobiis terminallerinin kent
disina gikarilmasi nedeni ile (Sirkeci) otel bdl-
gesi olarak etkinligini kaybetmektedir.
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- Otel bdlgesi olarak fonksiyonunu devam ettirmekte
olan bolgeler: (Taksim, Tepebasi)

- Otel bdlgesi olarak yeni geligme gosteren bdlge-
ler: Bogaz Kopriisii ve gevre yollari nedeni ile
MIA nin kuzeye kayma egiliminde olmasi (Mecidi-
yekoy, Gayrettepe{? Ulasim kolayliklari, tarihi
gevre ile ig alanlarina yakinlik ve arsa fiyatla-
r1 nedeni ile (Topkapi, Findikzade, Aksaray) ye-
ni gelismekte olan bdlgeler olarak belirmektedir-

ler.

- Konaklama tesisleri ile ilgili ¢aligmalarain, degerlen-
dirilmeleri sonucunda, ileriye doniik, yon gosterici ba-
z1 oneriler belirlenmektedir.

- Kentin genel gelisim egilimlerine ve mekanda bi-
gimlenen yapay gevreye gore otellerin yogunluk ka-
zanmakta olduklari bolgeler defigebilir.
tstanbul'da tarihi cevre ,ve yasayan is alanlara
i¢ ige bir konumdadar.

Kent halki icin yeterli olmayan hizmetlere, aktif

mevsimde turistlerin de eklenmesi ile; ulasgim,

trafik, istihdam, MIA konut stoklarinin azalmasi

gibi sorunlar ortaya ¢ikmaktadar.

Tarihi merkez ve yakain gevresi ile, merkezi ig

alanlarinin, organize olMayan turizm etkinlikle-
rinin getirdigi gevre bozulmasi ve trafik gibi
baskilarla sikigmamasi saglanmalidar.

Konaklama tesisleri igin bdlge segiminde, turizm

etkinliklerinin, kentin yagamina entegre edilmesi

geregi godz Oniinde bulundurulmalidar.

- Kent biitiinii i¢inde, uluslararasi biiylik zincir te-
gislerin yanisira, kentin endiistri ve ticaret ala-
ninda geligmesi ile artacak, konaklama talebine
uygun niteliklerde tesis geligtirilmesi gerekmek-
tedir.

Niceliksel olarak biiylik bir kapasite saglayan,
belgesiz otellerde de, kurumsal bir denetim dize-
ninin igletilmesi ve niteliksel agidan ortak stan-
dartlarin saptanmasi zorunludur.
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- Devam etmekte olan, kent geligme plani (Nazim
Plan) galismalarainin getirecegi uygulanabilir
kararlar gercgevesinde;

- Kent biitiinii iginde tesisin yer alacagl
bdlgenin segiminde,
- BSlge iginde yer alacak tesisin nitelik-
lerinin saptanmasinda,
kullanmalarla ilgili talep tiirliniin analizi dnem
kazanmaktadir.
Belirlenen bdlgede, gevre diizenlenmesi agisindan:
- Yenileme,
- Koruma,
- Diizenleme, amacina doniik uygulama projele-

ri hazirlanacaktar.
- Calismalar, genelden detaya yonlendirici ve detaydan ge-

nele diizenleyici olarak devam edecek; bdylelikle yeni
planlamalara ve tasarlama kararlarina girdi olabilecektir.
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