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OZET

Diinya turizmindeki ©nemi giin gestikge artan ilkemizin, bel-
geli yatak gereksiniminin isteme (talebe) paralel bir hizda
gelisen bir sunu (arz) ijle karsilanabilmesinin segeneklerin-
den biri de eski yapilarin yeniden kullanmimidar. Bu galisma,
bu secenegin saglikli olarak degerlendirilebilmesi amaciyla

bir yontem onermek igin hazarlanmistir.

Calasmanin "Bir Koruma Yontemi Olarak Eski Yapilarin Yeniden
Kullanimi" béliiminde, koruma yontemleri yapiya miidahale 51-
cepi agisindan incelenmekte ve hangi tiir yapilarin hangi ge-
rekcelerle korundugu belirlenmektedir. Daha sonra, veniden
kullanimin etkin (aktif) bir koruma yontemi olarak edilgin
(pasif) yontemlere katkisa iizerinde durulmakta ve sonugta
yeniden kullanim, yaplya miidahale blgiisii agisindan incelen-
mektedir. Yeniden kullanim tiirleri, yapiya miidahale odlgiisii-
niin artisina gore siniflandirilmakta, ve bu yontemlerin han-
gi tiirde yapilar ic¢in gegerli oldugu belirlenmektedir. Konu-
nun bu sekilde ele alinmasi, dérdiincii bélimde otel olarak
yeniden kullanilacak yapilarin sec¢imi asamasainda, isleve uy-

gunluk denetimi ic¢in bir 6lgiit olusturmaktadar.

"GCagdas Konaklama Tesislerinin Tasarim Olgiitleri" boliimii
ise, otel olarak yeniden kullanilacak yapirlarin isleve uy-
gunlugunun denetiminde diger tlciitleri olusturmaktadir. Bu
boliimde genelde konaklama tesisi tiirlerinden sbz
edildikten sonra, ozellikle oteller iizerinde durulmektadir.
Otel tasariminda goz oniinde bulundurulmasa gereken olgiitler,
konumlama, birim olarak oda, ihtiyag¢ programi, mekan ve is-
lev iliskileri ana basliklara altinda jirdelenmektedir. Ko-
numlama konusunda otel istemini yaratan taynaklag El;ﬁglgri
olusturmaktadir. Birim olarak odanin incelenmesi ile de oda

-
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minimum ve optimum boyutlari ve bi¢imlenisi konularinda 61-
cutler olusturulmaktadair. Daha sonra otel ihtiya¢ program
ve programi olugturan mekdnlarin nitelik ve nicelikleri iize-
rinde durulmaktadir. Sonugta ise bir otelin iyi ¢alisabilme-
si icin gerekli olan mekdn ve islev iliskileri belirlenmekte
ve bu iligkiler bir matris ve bir iliski semas: halinde su-

nulmaktadar.

Calismanin dordiinci boliimi, otel olarak yeniden kullanilacak
yaprlarin segimi igin bir yéntem onermektedir. Bu ybéntem,
otel olarak yeniden kullanimi, yapiya uygulanacak olan miida-
hale 6lgiisi agisindan ele almakta ve yapinin ozelligine pore
yeniden kullanim tiiriini belirlemektedir. Yeniden kullanimin,
mimari ya da tarihsel defieri olan yaprlarda, ancak &zgiin me-
kdnlarin korunabilmesi durumunda gegerli olabilecepi, aksi
takdirde, yapinin baska bir isleve ayrilmasi: onerilmektedir,
Anit niteliginde olmayan yapilar icin ise, yapinin igleve
uygunlugunun denetimi, ¢alismanin ikinci ve uginci boliimle-
rinde belirlenen Slgiitler ile yapilmakta ve igleve uygun bir
i¢ mekan diizenlemesinin saglanabilecepi yeniden kullanim tii-

ri onerilmektedir.



A METHOD FOR THE CHOICE OF OLD BUILDINGS SUITABLE FOR HOTEL
USE

SUMMARY

One of the alternatives for providing enough supply to meet
the rising demand for tourist accomodation in Turkey is the
conversion of old buildings for hotel use. The present study
tries to establish a method for the efficient evaluation of

this alternative.

The first part of the study deals with the background of
the problem and presents the hypothesis while in addition
explaining the method of the study and defining some of the

terminology peculiar to the study.

The second part of the study is about conversion as a
conservation method. The methods of conservation are
classified on the scale of increasing radicality concerning
the level of intervention. Conversion, as an active
conservation method is also examined in this concept of
level of intervention and methods of conversion are thus
classified in a similar manner, starting from reuse
following conservation in the form of preservation,
restoration, consolidation or reconstitution to the re-
construction of a building with the internal structure newly
designed to suit the new use and the external structure as
the original. This approach to conversion forms part of the
criteria to be used in the method for the choice of old

buildings suitable for hotel use.

The third part of the study investigates the design criteria
with regard to hotel design. The design criteria are
examined under the following headings: location, guestroom,
design brief and spatial and functional relntiouag":fh;:ﬁht

. % G
criteria for a proper location are formed according teo th
L =
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demand generating sources. The guestroom facilities and
dimensions are scrutinized «considering the «changes in
standards according to the type and level of classification
of hotels. The contents of the design brief and the
appropriate space allottments are discussed and are followed
by the matrix and correlation diagram establishing the

spatial and functional relations in hotels.

The method for the choice of old buildings suitable for
hotel use as presented in the last part of the study looks
into the problem with a view point emphasizing the scale of
intervention to be applied to the building. Conversion of
historical or architectural buildings for hotel use is not
suggested wunless the original space organisation of the
building, as well as the outside appearance is preserved
without any substantial change, For the ordinary buildings
conserved either for the sake of the townscape or their
resource value, the method establishes a way of control
using the above mentioned criteria. As a result of this
control process, the method of conversion suitable for a
building in consideration with its characteristics is

proposed.
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1. GIrts

1.1. Konunun Temelindeki Sorun

Tirkiye'nin dinya turizmindeki 6nemi son yillarda hizli bir
gsekilde artmaktadar. Goriilen odur ki, bu artig egilimi oOnii-
muzdeki yillar igin de gegerlidir. Yaklasik yedi-sekiz ay
siren uzun yaz mevsimi ile Akdeniz ve Ege kiyilarimiz tatil
turizmi i¢in g¢ekici olmakta, endistri ve ticaretimizin disa
agilmasi ile Istanbul, lzmir, Adana, icel gibi fllerimiz de
ig iligkileri i¢in yurdumuza gelen yabancilar: gekmektedir.
Bunun yani sira ozellikle [stanbul, uluslararasa toplantila-
ra sahne olmaktadir. Tirkiye'nin bu artmakta olan turizm po-
tansiyelinin en belirgin etkisi ise yatak kapasitesi iizerin-
de olmaktadir. Gergek bir turizm patlamasindan s6z edilebil-
mesi i¢in artan istemi karsilayacak bir sununun, vani yatak

kapasitesinin de ayni hizla olusturulmas: gerekmektedir.

Yatak gereksinimindeki bu hi1zli artis, turizm yatirim proje-
lerinin de belirgin bir bigimde artmasina neden olmustur.
Insaat maliyetleri de hizli bir artis gbsterdiginden1 yati-

rimcilar bir an once insaata baslama egilimindedir.

Ustelik. konut ingaatlarinda yatirim giderleri daha insaat

l. Otel projelerinde, proje iicretlerine esas alinmak iizere
kabul edilen birim maliyetlerin bir yi1l ig¢inde ne kadar
arttipyr asagida gorilmektedir.

1987 (TL/m?) 1988% (TL/m?)
Tek Yildizla Otel 100.000 136.500
2 Yaldizli Otel 125.000 136.500
3 Yildazli Otel 150.000 234.000
4 Yaldizli Otel 250.000 234.000
5 Yildizla Otel  300.000 409,500

*KAYNAK: Resmi Gazete. Sayi: 19774. 3 Nisan 1988, g



bitmeden ya da bittikten kisa bir siire sonra dairelerin sa-
ti1lmas:i ile karsilanip kéra gegilebildigi halde, konaklama
tesislerinde yatirimdan elde edilen gelir kiigiik pargalar ha-
lindedir ve uzun bir siireye yayilir. Bu durumda turizm yati-
rimcisinin bir projenin k&rliligina karar verebilmesi igin
en oOnemli Olgiitlerden biri, tesisin kisa siirede igsletmeye
aci1labilmesidir.

Herhangi bir tesisin kisa siirede igletmeye agilabilmesi igin
ingaat siiresinin kisa olmasi gerekmektedir. Insaat siiresinin
kisaltilabilmesinin ise iki yolu vardir: yeni insaatta end-
distrilesmis yapim sistemlerininz kullanilmasi ve eski yapi-

larin yeniden kullanima.

Konaklama tesislerinin, &dzellikle otellerin, insaatinin en-
distrilegmis yapim sistemleri ile ger;eklestirilmesij, in-

2. Prof.L.Eser, endiistrilesmis yapim sistemlerini, yapisal
uriinlerin imalat siireglerinin iceriklerine giére su sekil-
de siniflandiriyor:

1. Panel Sistemler
a. Tasiyic:r paneller (diisey tasiyica, yatay tasiyici
ve dzel islevli)
b. Tasiyici olmayan paneller
2. Iskelet Sistemler
a. Baglantisiz (siirekli) kolonlu iskelet
b. Baglantili (siireksiz) kolonlu iskelet
c. Mantar baslikli kolonlu iskelet
d. Gerceveler
3. Hicre (modiiler) sistemler
a. Kapali hiicreler
b. A¢ik hiicreler
c. Kompozit konstriiksiyonlu sistemler (hiicre ve biyiik
panel iinitelerinin bilesimi).

(Eser,L. Onyapim: Endiistrilegmig Yapi. s.11).

3. Lawson, otel insaati igin gegerli olan "geleneksel olma-
yan tasarim seceneklerini” su sekilde siraliyor:

. Arsada montaj: yapilan prefabrike bileskenler,

+ Arsada hazirlanan temele ya da iskelete baglanmak iize-
re hazirlanmis ve tagima kolaylip: igin bélinmis bi-
rimler,

« Arsada birbirine baglanabilecek yatak odasi, banyo,
mutfak gibi modiler birimler, : -

» Uzel olarak tasarlanmiys tekrar tekrar kallan;laﬁt}gﬁ{“"”g

kalip sistemleri ile yerinde dokiilen betonarme.



saat sirelerini % 50 gibi Gnemli slgiide kisaltabiliyor®. An-

cak, endistrilegmis yapim sistemlerinin en &nemli bzelligi

tekrarlanan birimlerin kullanilmasidir. Hangi sistem segi-

lirse segilsin tekrarlanan birimlerin belirli bir sayinin
izerinde olmasi gerekmektedir, ¢iinkii bu birimlerin hazirlan-
mas1 icin gereken yatirim ancak belirli bir sayidaki iliretim-
den sonra rantabl olabilmektedir (SEKIL 1a ve b). Bu belir-
li sayidan sonra hem birim maliyet hem de toplam maliyet,

geleneksel yapim sistemlerininkinden daha diisiik olmaktadir.

SEKIL 1: ENDUSTRILESMIS YAPIM SISTEMLERININ GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERt
ILE KARSILASTIRILMASI*

TOPLAM
HALIVET GELEMEKSEL YAPIM SISTEMLERI

_ . ENDUSTRILESMIS YariM SISTEMLER

[ XiA CE i NOKTASI

UReTiLEN
BIRM WYsI

a. Birim sayisi artiginin toplam maliyete etkisi
BlalM \
MALVET) |\

¥
X Ty
\
3

ASl

\ GELENEXSEL YAPM SisTeMLEN

\

~
o, ENDOSTRILESMIS YAPIM SiSTEMULER
M

SAYISI
b. Birim sayisi artisinin birim maliyetine etkisi

*Bu gekillerin olugturulmasinda, ekonomideki kidra gecis ile ilgili ku-

ramsal grafiklerden yararlanilmigtir (Bk: Samuelson,P.A. Economics: An
Introductory Analysis. s.463.)

(Lawson,F.Hotels, Motels and Condominiums. s.53.)

Otel ingaatlarinda endiistrilesmis yapim sistemlerinin
kullanilmas:i ile ilgili bazi baska kaynaklar sdyledir:

Bourseau,M. L'Equipement Hotelier. s.110-115; Lawson,F.

"Konaklama Yapilari." s.13; Rules,W.A. Hotel Planning and

= ‘*-"‘ ."'.“.
DEBign. 5.210 2119 .::f"‘}; C‘- \

4, Rutes,W.A. op.cit.,s8.211.
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Endiistrilesmis yapim sistemlerinin kullanilmasi, yatak ve
oda sayisinin fazla olmasina gerektirdiginden, ¢ofu zaman
oda sayisi fazla olan bes ylld12115 ya da lilks otellerin

ingaatinda kullan11maktad1r6.

TABLO I: ISTANBUL'DA ISLETME BELGEL! KONAKLAMA TESIST BASINA
YATAK SAYILARI - Ocak 1988%

Betlz;lli Apart S5 Yildizli 4 Yildizli 3 Yaldizli 2 Yildizla h.leB:zh
Otel Dtel Dtel Otel Otel Otel Otel
TESIS 5 1 T 8 14 56 55
YATAK 331 38 4201 2681 2237 5411 3586
TESIS/YATAK 66.2 38 B600.1 335.1 159.8 96.6 B5.4

*Bu tablo, "Kiiltiir ve Turizm Bakanligindan Turizm Milessese-

si Isletme Belgesi Almis Konaklama Tesisleri - Ocak 1988"
baglikly rapor ekinden yararlanilarak hazirlanmistair,

GRAFIK 1: ISTANBUL'DA ISLETME BELGEL! KONAKLAMA TESISt BA-
SINA YATAK SAYILARI - Ocak 1988

YATAK : TESIS

500 =

00 =
0 == (0.

w: r—ﬂ—ff—] IH

AD g 2 1 mx  xaxr oxxex OTEL SINIFI

KAYNAK: TABLO 1.

5. Bu konuda bir fikir edinilebilmesi ig¢in TABLO I'de tstan-
bul ornegi ele alinmigtar.

6. Rutes, endiistrilegmis yapim sistemlerinin kull -ti}dfiE:1~
otel Srneklerini verirken, 335, 500 ve 1500 odali*® &a

otellerden stz etmektedir (Rutes,W.A. og.cit..ngll)gaxm
o fif o g

ol T e 5



Bir tesisin igletmeye a¢ilmasindan onceki dénemi kisaltmanin
ikinci bir yolu ise, eldeki yapi stoBunun yeniden degerlen-
dirilmesi, yani eski yapilarin yeniden kullanimdir. Ozellikle,
yeniden deferlendirilecek yapi fiziksel agidan asiri bir es-
kimeye ugramamissa ve oOnerilen yeni kullanim, eski yapinin
tagiyici1 sisteminin kullanilmasina olanak veriyorsa, insaa-
tan kaba yapir donemi ve ince yapi doneminin de bir boliimii
ig programinda yer almayacak ve isletmeye acilabilme zamani

one alinacaktar.

Eski yapilarin konaklama islevine uyarlanarak kullanilmasi
yatirim harcamalari ag¢isindan da yararli olacaktir. Siirenin
kisalmasinin ekonomik yararlari oldugu kesindir. Bunun yani-
sira, kaba ingaatin, bir konaklama tesisinin ilk yatiraim
masraflarinin yaklasik % 50 ile % 70'ini’ olusturdugu diisii-
niliirse, fiziksel eskimenin onarilmasi ic¢in yapilacak harca-
malarin bile, eski yapi kullaniminin cazibesini azaltmayaca-

i1 agaiktar.

TABLO IIa: MOTEL YATIRIM GIDERLER?

1963-65 YILLARI ARASINDA ;3;?LEE

YAPILAN MOTELLERDE MOTELLERDE
TOPRAK % 12 2 9
BINA 2 67 7 71
TEFRIS VE DONATIM 2 17 % 16
DIGERLERI T 4 y A

KAYNAK: Principles of Hotel Design, s.19.

7. Yatirim masraflary iginde kaba insgaatin payr ile ilgili
defierler, degigik kaynaklardan alinan TABLO Ila,b ve c'de
goriilebilir. g

AN



TABLO IIb: 500 ODALI BIR OTEL IGIN YATIRIM GCOZUMLEMEST *

HASRAF KONUSU %

TOPRAK 4.9

INSAAT (hafriyat; insaat makinalari; otopark ve
ve yollar; peyzaj diizenlemesi; kaba insaat:
i¢ kaplamalar) 55.7

TEFRIS VE DONATIM (tefrig; mutfak, camasirhane ve
diger servis hacimleri donanimi; yatak,
yemek ve mutfak takimlari; uniformlar;

kirtasiye) 17.0
OZEL SISTEMLER (telefon, bilgisayar, Gzel gérsel-
igitsel donatim) 33

TEKNIK HARCAMALAR (mimar, miihendis, dekoratér,
grafiker gibi uzmanlara, arastirmalara
ve fizibilite raporuna édenenler) 5.9

YASAL, MAL! VE 1DART HARCAMALAR (kredi ile ilgili
harcamalar, vergiler, sigortalar, alkol
lisansi)

ACTLIS ONCES! HARCAMALARI
ISLETME SERMAYESt

INSAAT SURESINCE Fatz

ONCEDEN BELIRLENEMEYEN MASRAFLAR

.0

L I < TR 5 T
T & a

.D

KAYNAK: Rutes,W.A. op.cit., s.238-239,

*Ad1 gegen kaynakta, Grnek bir otel icin yapilacak masraflar,
Amerikan Dolari ile maliyet olarak verilmistir. Bu ornegin
diger kaynaklardan alinan degerlerle daha kolay karsilast:-
rilabilmesi icin toplam maliyete oranlar: hesaplanilarak
TABLO IIb olusturulmustur.



TABLO IIc: YATIRIMIN ORTALAMA YUZDELERE DAGILIMI

Hotels-Bureaux*

Hotels-Restaurant s**

(%) (dk) (R (k) (*%)  (kRx)
Hafriyat-Temeller 2 2.7 2.6 2.6 2.5 2.4
Dis duvarlar (Kaba insaati) 16.9° 16.7 16.5 16.2 157 15.2
Dig duvar kaplamasa 1.8 1.8 [ 4 1.7 1.6 1.6
Dosemeler 7.1 7.1 7.0 6.9 6.7 6.4
Bslme duvarlari-l¢ siva 11.6  1i.6  13.2 31.00 10.8 10.3
Cati iskeleti 1.3 1:3 1.3 1.3 1 ke
Gata kaplamasa 3.1 3.1 3.0 3.0 2.9 240
Marangozluk-Demir isleri 9.0 8.8 8.7 8.6 8.4 8.0
Déseme kaplamalara 2.2 2.2 2.2 25k 2.1 2.0
Sihhi tesisat 7.1 T+ 7.0 6.9 6.7 6.4
Isitma-Klima 8.0 18 Y 7.6 T ud 7.2
Elektrik tesisata 3.6 3.6 £ 3.4 3.9 <
Asansorler 2.2 202 2.2 2.1 2.3 2.0
Telefon tesisata 1.0 1.0 1.0 0.9 0.9 0.8
Badana boya cam isleri 5.4 5.4 P S 5.1 4.9
Donataim 10.7 115 130 14.5 16.7 20,0
TOPLAM 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
KAYNAK: Bourseau,M. op.cit., s.647.

*Bourseau, HOtels-Bureaux terimini miisterilerini daha g¢ok
is adamlarinin olusturdufu, toplanti olanaklari da olan
oteller i¢in kullanmaktadair.

**Hotels-Restaurants ise, yatak disindaki hizmetleri yemek

agirlikla olan oteller igin kullanilan terimdir.



Siirenin azalmasi ve ingsaat maliyetinin diigsmesinin yanisira
eski yapilarin degerlendirilmesi, turizm yatirimcisinin en
onemli sorunlarindan biri olan yer se¢imi konusunda da ya-
rarly olabilmektedir. Kentlerde yeni otel gereksinimi genel-
likle kent merkezlerinde ortaya ¢ikar. Halbuki, yerlesmis
kent merkezlerinde bos arsa bulunmasi olasiligi oldukga dii-
giiktiir. Buna karsilik, belirli bir kent bélgesinde, konakla-
ma lehinde bir islev depisikligi oluyorsa, bunun sonucunda
bazi baska islevlerin bolge digina itildigi izlenir. Bu bél-
ge disina itilen iglevlerin yer almig oldugu yapilar ise,
yeni kullanimlari bekler sekilde bos kalir. Yani arsa bulma-
nin gli¢ oldugu yoBun kent merkezlerinde mevcut yap1 stogu

degerlendirilmeyi beklemektedir.

Eger yeniden kullanilacak yapilarin tarihsel ya da mimari
ozelligi varsa, yatirimci ig¢in ayri bir gekiciligi olmakta-

dir. ll1k yatirim masraflara, siradan yapilardan daha fazla

olsa bile, tarihi ve mimaril 6zelligi olan yapilar miisteri

i¢in 6zel bir tercih nedeni oldugundan, isletmeye agildiktan|-

E

—

sonra belirli bir oranain iizerinde dolus garantilenmis olmak-
tadir. Ustelik, miisteriler boyle yapilarda kalmak igin ben-
zer hizmetleri veren bagka otellere gére daha fazla licret

odemeyi de kabul etmektedir.

Turizm potansiyeli hizla artan ve mimari kalit: cgok zengin
olan Ispanya gibi iilkeler ile, kent merkezlerinde yeni in-
gaat i¢in kisitlamalar getirilmis olan Ingiltere ve Hollanda
gibi ililkelerde eski yapilarin konaklama tesisi olarak yeni-

den kullanimi gok sik rastlanan bir uygulamadlrg.

1.2, Caligmanin Sava

Hizla artan yatak gereksiniminin karsilanmasinda eski yapi-
larin yeniden kullanimi segenefinin gozarda edilmemesi ge-

rekmektedir. Onemli olan, gagdas konaklama iglevinin gerek-

8. Rutes, Otel olarak yeniden diizenlenen 30 defisik tiirden
55 ayri yapidan soz etmektedir (Bk: Rutes,W.A. op.cit.,
50122). f‘
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sinimlerinin ve iglev iliskilerinin tam olarak karsilanabil-
mesi i¢in bu yapilarin ve konaklama tesisi tiir ve sinifinin

seciminin dogru yapilmasadar,

Liks siniftaki ya da bes yildizli oteller, genellikle ¢ok
odah9 ok sayida ve delisik nitelikte ortak mekanlar110 ve
gok genis yonetim ve servis boliimleri olan tesislerdir. Bu
nitelikte bir otelin mevcut bir yapinin donmus mek&nlarina
yerlestirilmesi ¢ok gig¢ olmaktadir. Tek ¢oziim yolu yapinin
ozgin meka@nlarinin degistirilmesidir. Buna karsilik, bu ka-
dar biiyiik bir alani olan yapilar genellikle tarihsel ve mi-
mari degeri olan yapilardir, ve bu tiir yapilarin tarihsel
ve mimari ©nemi yalnizca kitle ve cepheleri ile kente yone-
lik degildir; tiim mek&nlari ile korunmalari gerekmektedir.
Ornegin Harikzadeghn Apartmanlari, cepheleri ve kitleleri
ile I. Milli Mimari akiminin 6nemli &rnekleri arasindadar.
Ama Tiirkiye'nin bu ilk sosyal konutlarinin, konut planlara
da ayni o6lgiide degerlidir. Ayni donemde Avrupa'daki kentler-
de yapilan toplu konutlarla hem kitle ve kesit hem de plan-
larinda biiyiik benzerlik gosteren bu yapidaki daire planlara
bugiin gene birgok avrupalir mimar tarafindan yeniden kulla-
nilmaya baglanan merkezi sofali konut planlarinin iyi érnek-
lerindendir. Bu nedenle ada gecen yapinin ozgiin mek@nlarinan
korunmasi, hem mimarlik tarihi hem de toplumbilim agisindan

onemlidir.

Tagkiglanin otel olarak yeniden diizenlenmesinde de benzer
sorunlar gdézlenmektedir. Taskisla, tiim mekinlari ile korun-
masi gereken tarihi ve mimari degeri olan anit niteliginde
bir yapidir. Biiyiik ve yilksek mek@nlarin bolinerek, hatta
araya kat ilavesiyle timiyle degistirilerek yeniden kullani-
M1, yapinin Ozine gosterilen saygl konusunda sgiiphe dogurmak-
tadar,

9. Bu konuda bir fikir edinilebilmesi ig¢in TABLO III'e bag-
vurulabilir. L

10. TABLO IV, bu konuda fikir verebilir. f*
"
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TABLO III: ISTANBUL'DAK! ISLETME VE YATIRIM BELGELI 5

OTELLERIN ODA VE YATAK SAYILARI*

ﬁﬁiﬁf Ods 'Sayasa ;:;:2:
Biiyiik Siirmeli i 224 462
Biyiik Tarabya i 261 524
Divan 1 96 191
Etap Marmara i 424 704
Hilton i 410 770
Ramada I 275 676
Sheraton i 437 874
Atakoy Turizm Tesisleri Y 240 295%%
Biiyiik Bebek*** Y 304 613
Giragan Saraya Y 343 704
Seven Hills | § 627 1301
f: 1sletme Belgesi almis, Y: Yatirim Belgesi almis

KAYNAKLAR: "Kiiltiir ve Turizm Bakanlagindan Turi
fsletme Belgesi Almis Konaklama Tes
1988.'. S.zl

"Yatarim Belgeli Tesisler." s.1-5.

zm Miessesesi
isleri - Ocak

*Kaynaklarda belirtilen ikinci listede, yatirim belgesi

almis olan her otelin yildizi belirtilmemist
ki tabloya alinan dort otel, yildizlari beli
lardir. Halen proje ve insaat galigmalari

ir. Yukaraida-
rtilmis olan-
sirmekte olan

Hyatt ve Regent (350 oda 700 yatak) otelleri adi1 gegen

kaynakta yer almamaktadir.

**Atakoy Turizm Tesisleri, daha gok Atakoy Tic
ne hitap edeceginden odalari genellikle tek

***Ad1 gecen listede bu otelin adi verilmemis,
olarak stz edilmistir. Buradaki ad insaatt
alinmistar.

aret Merkezi-
kisiliktir,

sadece "Otel"
aki tabeladan

R
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TABLO IV: LUKS OTELLERDE ORTAK MEKANLAR*

Bulundugu Toplama

Otel 58]'131 Orani (Z) one- Sirasa

Lokanta 298 100.00 1
Bar 289 96.97 2
Toplanti/Konferans S. 259 86.91 3
Balo/Ziyafet Salonu 252 84.56 3
Diikkanlar 201 67.45 4
Yiizme Havuzu 195 65.43 4
Diskotek 130 43.62 5

KAYNAK: Lecler,R. The 300 Best Hotels. s.1-208.

*Bu tablo, ad1 gegcen kaynakta dzellikleri incelenen 298 ote-
lin barindirdiklari ortak mek@nlarin incelenmesi ile hazir-
lanmistar.

Biiyiik ve yatak digsinda sundugu hizmetler agisindan zengin
olan otellerin eski yapilarda yer alabilmesi, yapinin Szgis
mekdnlarindan biiyiik &lgiide dzveri ile saglanabilmektedir.
Buna kargsilik, daha az sayida odasi, bir kahvalt: salonu ve
belki de ufak bir lokantasi bulunan otellerin eski yapilarda
yer almasy daha uygundur. Kent iginde bir gok ornegi oclan
orta biyiiklikteki yapilarin ¢ogunun i¢ mek3nlari korummala-
rini1 gerektirecek nitelikte degildir. Bu tiér yapilardans Bir-
kaginin i¢ mekanlarinin korunmasi, o tiérés tamisabilmesi
igin yeterlidirll
dokusu iginde yer almakta, ve asil korunmak istemenm, bz do-

. Zaten bu tir yapilar, gemellikle bir kem:

ku olmaktadir. Bu nedenle de cephe ve kitlelerinin koruamas:
yeterli olabilmektedir.

Bu nedenlerle, otel oclarak yeniden kullamim karar: alimackenm
6zgiin mekadnlar: ile korunmasi gereken tarihi ve mimari dede-
ri olam yapilar s6z konusu oldugunda, anmcak ypaprmam SHzgim
mek@nlar: degistirilmeden isleve uygunluk saglamabiliyorsa
yapr bu islev igin yeniden kullamima ayrilmaladar. Omgim me-

11. Fitch,J.M. "Why Save the Prototype.”™ His (3
.tioao .-l-lzl by
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kdnlarinin korunmasi gerekmeyen yapilar ise, kent igindeki
konumlari ve yapisal Gzellikleri isleve uydupgu takdirde ar-
tan yatak gereksiniminin kargsilanmasinda Gnemli bir kaynak
olarak degerlendirilmelidir.

1.3. Calismanin Yéntemi

Bu ¢aligsmanin birinci agamasinda giiniimizde gecerli olan ko-
ruma yéntemleri ve ona bagfli olarak yeniden kullanim yéntem-
leri incelendi. Bu yontemlerin hangi tiir yapilarda daha yay-
gin olarak kullanildiga belirlendi.

fkinci olarak, gagdas konaklama islevine uygun eski yapila-
rin se¢imi ig¢in gereken olgitler, ¢agdas konaklama islevi-
nin standartlarinin incelenmesi ile saptandi. Bu inceleme,
konaklama tesisleri tasarimi ile ilgili kaynaklarin taran-
masi ve bazi Oorneklerin irdelenmesi ile gergeklesti. Bu 61-

gitler,

konum,
. birim olarak oda,
. ihtiya¢ programi ve mekdn standartlari ve

. mekdn ve islev iligkileri
konularinda odaklasta.

Son agamada ise bu Olgiitlerden yararlanilarak, otel olarak
yeniden kullanilmasi diisiiniilen yapilarin se¢imi ve yapinin
olanak tanidiga yeniden kullanim tiiriiniin belirlenmesi igin
bir yontem 6nerisi gelistirildi. Bu yontemin gecerligi, 1Is-
tanbul 'daki otel olarak yeniden kullanim érneklerinde sinan-
di. Istanbul'daki 6rneklerin degerlendirilebilmesi igin pro-
je miellifleri ya da otel yoneticileri ile gdoriigmeler yapil-
di ve projeler incelendi. Goriismeler, istatistik veriler
olugturamayacak kadar az sayida ornegi kapsadigindan ve her

ornegin kendine &zgii degisik sorunlar:r oldugundan, -anket. .
F « 1 -

*
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seklinde degildir. Sadece gorigmeyi yonlendirecek bazi soru-

lar h321rlanm1$t1r12.

Orneklerin !stanbul'dan secilmis olmasinin baslica nedeni,
otel olarak yeniden kullanimin, hem tesisin tir, sinmif ve
biiylikliigii, hem de yeniden kullanim tiiri olarak ¢ok sayida
ve cesitlilik gosteren bir sekilde bulundugu tek kentin Is-
tanbul olmasidir. Bunun yanisira fstanbul Tiirkiye turizminde

gittikce artan bir dneme sahiptir13.

Yatak gereksinimi hizla artan Istanbul, yeniden kullanilabi-
lecek bir ¢ok eski yapiya sahip, kent olarak, hatta baskent
olarak uzun bir ge¢misi olan bir yerlegmedir. Simdiye kadar
yeniden kullanim agisindan en yogun etkinlige sahne olmus
olan Istanbul, gelecekte de bu konuda onder olabilecek bir

potansiyele sahiptir.

l1.4. Bazi Gerekli Tanaimlar

Hem ¢aligmanin basliginda, hem de metinde kullanilan baza
kavramlarin, bu calisma cercevesindeki anlam ve igerikleri-

nin agiklanmasi gerekmektedir.

. Belge: Belgeli Turizm Tesisleri Raporu - 198615 gibi kay-

naklarda karsilasilan bu sozcik, Turizm Yatirim ve

Turizm Isletme Belgelerini ifade etmektedir.

. Turizm Yatarimi Belgesi: "Turizm sektoriinde yatirim yapana

tesbhit edilen yatirim ddnemi ig¢in Bakanlikga veri-

15

len belge"dir"”, "Turizm yatirimi belgesinde, yati-

12, Bu goriigsmelerin sorulari EK 1'de yer almaktadar.

13. Istanbul'un Tiirkiye turizmindeki &neminin niteliksel ve
niceliksel ¢oziimlemesi EK 2'de yer almaktadar.

14, Belgeli Turizm Tesisleri Raporu-1986. Kiiltiir ve Turizm Bakanliga,
Turizm Gn.Md., Tesisler D.Bsk., Tesis Sicil ve Istatistik Sb.Mdl.
fstanbul, Nisan 1987,

15, "Turizmi Tegvik Kanunu". Madde:3f. 2634 Sayil: Turizmi
Tesvik Kanunu.... s.8. A T

ol
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rimin tiiri, kapasitesi, ongoriilen sinifi, kurulus
yeri, yatirimcinin adil veya iinvani, adresi, yatirai-
ma bagslama tarihi (veya insaati gerektiren proje-

lerde, ingaata baslama tarihi) isletmeye agilis ta-

rihi ve belgenin gegerlik siiresi belirlenir"lﬁ.

Isletmesi Belgesi: "Turizm sektoriinde faaliyet gos-

teren turizm isletmelerine Bakanlikga verilen bel-

ge“dir17. Bu belgelerde

"...isletmenin tiirii, kapa-
sitesi, sinifai, iinvani, isletmecinin kimligi ve Ba-

kanlik¢a gerek gorilen diger sartlar yazll1r"18.

Konaklama Tesisleri: Turizm Yatirim ve Isletmeleri Nite-

". ..otel, motel, tatil ko-

likleri Yoénetmeligi'nde,
yi ve pansiyonlar asli konaklama tesisleri; kam-
ping, hotel, oberj, yiizer ev, yiizer otel, apart
otel (tatil evi) tamamlayici konaklama tesisleri
olarak kabul edilmistir"lg. Calisma metninde ise
konaklama tesisleri kavrami, asli ve tamamlayica
ayrimi yapilmadan kullanilmis, gerekli vyerlerde,

tiirlerin isimlerine basvurulmustur.

Konaklama tesisleri ile ilgili bazi diger tanimlar,

metin ig¢inde yerleri geldikg¢e verilecektir.

. Eski Yapi: Bu galismanin temel kavramlarindan biri olan

"eski yapi"min agiklik kazanmasi gerekmektedir.
"Eski Yapi" terimi akla genellikle tarihi ve mimari
ag¢idan Onemi olan yani mimari mirasimizi olusturan
yapilari getirmektedir. Bizce bu tanim, Eski Eser-

ler Kanununda yer alan "eski eser" kavramina daha

16. "Turizm Yatirim ve Isletmeleri Nitelikleri Yonetmeligi."

Madde:16. Ibid.,s.88.

17, "Turizmi Tesvik Kanunu". Madde:3g. Ibid.,s.8.

18, "Turizm Yatairim ve Isletmeleri Nitelikleri Yonetmeligi."
Hdee:zz. Ihid.jalQOG

F 4";" T W
19. Ibid.,Madde:57. s.98. Pl



20. Ingilizce kaynaklarda mimari anit (architectural

yakindar
monument) ya da tarihi bina (historic building) olarak ani-
lan bu yapilar genellikle yasalar ile koruma altina alinmig-
tir. Birgok ililkede bizdeki gayrimenkul Eski Eserler ve Anit-
lar Yiksek Kurulu gibi kuruluslar, bu anitlarin tescili igi-

ni ustlenmistirZI.

TABLO V: BAZI ULKELERDE ANITLARIN TESCILINI YAPAN KURULUSLAR

Kiiltiir Bakanligina bagli Anitlari Koruma
Enstitiisii*

Tarihi Amerikan Binalara**

Alman Demokratik Cumhuriyeti

Amerika Birlesik Devletleri

Cekoslovakya - Kamu Anitlara Merkezi Komisyonu*

Fransa - Anitlar Komisyonu*

Ingiltere - Ingiltere igin Tarihi Binalar Komisyo-
nu*RE

Macaristan - Insaat ve Kent Imar: Bakanligi, Ulusal

Anitlar Midiirligii*

KAYNAKLAR: *Dobby,A. Conservation and Planning. Sirasiyla
s.89,90,73,91.

**What Style Is It? s.8.

***Britain's Historic Buildings. s.l.

22

Bu ¢alismadaki "eski yapi1" kavrami ise tescilli olsun ol-
masin eldeki yapa stogu23 ig¢in kullamilmigtair. "Eski" sozcii-

giiniin  (Ing. o0ld; Fr. vieux; Alm. alt; 1ft. vecchio),

20. Eski Eserler Kanunu, Madde 1:
"Tarihten onceki devirlerle tarihi devirlere ait olup, bilim, kiil-
tiir, din veya giizel sanatlarla ilgili bulunan, yer iistiinde, yeral-
tinda veya su igindeki biitiin yapilara, tasinir ve tasinmaz mallara
ve ayni nitelikteki her tiirlii belgeye eski eser denir."
(Akozan,F. Tiirkiye'de Tarihi Anmatlarin Koruma Teskilati ve Kanun-
lar, s.50).

21. TABLO V'de bazi iilkelerde anitlarin tescilini yapan ku-
rulugslar goriilmektedir.

22, Ing. listed; Fr. classé.
23, "The available building stock-" Frey,H. "Building

C " -
Ol'i\'el'ﬂion.-. . 80310 {1‘ -e. q“i
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24 25

sabik®™", gecerli olmayan“”’, bayat (stale)zs. elden diisme

28

(second—hand)27 ya da diiskiin gibi tanimlari buradaki kul-

lanimi daha iyi anlatmaktadir. Ingilizcedeki obsolescence

(ige yaramazlik; modasi gegmislik) ya da redundance (gerek-
siz, fazlalik olma) gibi sézciikler de bu tiir bir eskimeyi
ifade etmektedir, Bu baglamda, 20. yiizyilin basinda Maisir
Hidivi Abbas Hilmi Pasa ig¢in insa edilmis olan Hidiv Kasri
kadar, 1958'de Tesvikiye'de bir &zel giizel sanatlar okulu

olarak inga edilmis olan betonarme karkas yap129 da bu ¢a-

ligmanin kapsamina girmektedir.

24. Tuglaci,P. Okyanus Tiirkce S&ézliik.
25. Ibid,
26. Little,W. et al. The Oxford Universal Dictionary on

Historic Principles.

27. Klatt ve Golze. Langenscheidt's German-English, English-
German Dictionary.

28, Sara¢,T. Fransizca Tiirkge Biiyiik Sézliik.
29. Bu yapar daha sonra Sosyal Sigortalar Kurumu tarafindan

biiro olarak kullanilmistir. Halen otel olarak yeniden .

dizenlenmektedir.
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2. BIR KORUMA YONTEMI OLARAK ESK! YAPILARIN YENIDEN KULLANIMI

2.1. Koruma Kavrami, Kapsami ve Korumanin Gerekgeleri

Stzliik anlamlarindan biri de bozulup girumekten kurtarma1
olan "koruma“z. planlama ve mimarlik terimlerinden biri ola-
rak kullanilmaya baglayinca, cok geniy kapsamli ve degisik
kigsilere degisik seyler anlatan bir kavram olusmustur. Once-
leri, neyin korundugunu bir élgiiye kadar ifade edecek gekil-
de bazi1 baska sozciklerle birlikte kullanllan3 "koruma" bir
siire sonra, herhalde s&zciigin yaygin kullanim nedeniyle
kapsaminin herkes tarafindan anlasildigi varsayimi ile olsa
gerek, tek basina kullanilar olduh. Bir bakima bu tek basina
kullanilma, ilk dénemlerdeki kullalnimin kisitlayici, bagla-

yicl niteligini de ortadan kaldirda.

1. koruma(k) - bir kimseyi ya da birseyi tehlikeden ya da
zor bir durumdan uzak tutmak. (Bk.: Demiray,K. Turk Dil
Kurumu Resimli Tiirkge Sozliik. TDK Yayin No:4353. Ankara,

1977).
conserver - bozulup giirimekten kurtarmak (Bk.: Sarac,T.
Fransizca Tiirkge Biiyiik Sozliik. TDK Yayin No:423. Ankara,
1976).
preserve - to keep from harm or change (Bk.: Barnhart,L.

Thorndike Barnhart Comprehensive Disk Dictionary.
Doubleday and Co. Inc.. New York, 1956).

preservation = conservation:keeping safe from harm or
decay (Bk.: Dobby,A. Conservation and Planning. s.l18).

2. "Koruma" sozciigi, yabanci kaynaklarda preservation
(Ing.), conservation (tng. ve Fr.), protection (genel-
likle Avrupa'da), Denkmalpflege ve Denkmalschutz (Alm.).
la sauvegarde (Fr.) ve recupero (fr.) gibi sozciklerle
ifade edilen kavram ig¢in iilkemizde uzum yillardar ve
yaygin olarak kullanilmaktadar.

3. Kiiltiirel (tarihi, mimari) kaliti: (gevreyi) korumaj; the
conservation (preservation) of the cultural (historical,

architectural) heritage (environment); la protection du
patrimoin culturel (historigue, architectural).

4. Bu tiir kullanimin goriildi3i yayinlardan hat:l;rf:;_ :
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Bugiin koruma, "eskiyi aynen, tasina dokunmadan korumaktan,
belirli bir bolgeyi tiimiyle yikmaya kadar bir ¢ok ¢oziimi
i¢ceren bir kavram“s. Arkeolojik buluntularin korunmasinda,
birinci tiirden bir yaklasimdan s6zedilebilmekte, kent plan-
cilary ise bir kentin koruma planlarinda ikinci yolu &nere-
bilmektedir. Mimarlar ic¢in ise koruma, "tarihf dokunun ko-
runmasini amag¢ladigi kadar, onun degerlendirilmesini, 'sehir
organizmasinin' siirekli geligsmesine uyarlanmasini da ige-

"6 Yabanci dillerde koruma baglaminda kullanilan bircok

rir
sozciik, yeniden can verme ve eski sayginligina kavusturma

gibi anlamlar iqermektedir?.

Koruma kavrami, tarihsel igeriginden soyutlanip, eldeki yapi
stofu ya da yapma gevre ig¢in kullanildiginda isea ok daha
genis kapsamli ve cok daha gerg¢ek¢i bir anlam kazanmaktadair,
Giniimiziin yapma gevresini olusturan onbes yirmi yillik yapi-
lar, gelecekte mimari kalit: olusturacaktair, yani bugiiniin
tarihsel cevresine yabanci gelseler bile onlarin da tarihsel
sevrenin ogeleri sayilacagil bir donem gelecektir. Ayrica ko-
rumayl, eldeki yapi stogunun degerlendirmesi olarak yorumla-

yan goriig, korumanin ekonomik ydniinii one ¢ikarmaktadair.

"Koruma ve Restorasyon Konusunda Segilmis Tiirkce Yayin-

lar Bibliyografyasi"; Dobby,A. Conservation and Planning

Gebessler,A. et al. Schutz und Pflege von Baudenkmalern

in der Bundesrepublik Deutschland. Verlag W.Kohlhammer

GmbH. Koéln, 1980,

Dobby,A. op.cit., s.20.

6. Aydeger,0. Mimari Anit ve Anit Gruplarina Gagdas Fonksi-
yonlarin Verilmesi ve.... s.8.

7. Revitalisation, réanimation, revivification (Fr.) ve
Whederbelegung (Alm.) gibi tip kavramlari yeniden yagat-
ma ve yeniden can verme, diriltme, Rehabilitation (?ng.
ve Fr.) ve mise en valeur (Fr.) gibi terimler ise eski
sayginligina kavusturma ve deger verme gibi gagrisaimlar
ile yapilan isleve sayginlik kazandiracak niteliktedir.

8. Fitch,J,M. Historic Preservation. s.39. "the curatarial«hﬁ
e T e

management of the built environment." oL \\
P A

<31

i .‘( = %’ |

5 ".":i 1 --,' > ":JJ
A W ‘;"“ﬁ. e,



- M =

Koruma, bir odanin bir miizeye tasinmasi gibi ¢ok ufak uygu-
lamalardan Nantucket gibi tiim bir adayi ig¢ine alacak uygula-
malara kadar farkla boyutlarda olahilmektedirg. Koruma, ge-
nellikle tek yapi, yapi grubu ve bir kent bdlgesi gibi iig
ayr1 Olgekte ele a11nmaktad1r10. Gintimizde izlenen bu fark-
1111k yallar iginde geligmigtir. Onceleri tek yapr ve yapa
grubu i¢in 6ngbriilen koruma, "tek bir anitin ya da sitin ge-
Hat gergepi-
nin anlasilmasi {izerine kent bolgelerini hatta tiim kentleri

ic¢ine alacak boyutlara ulasmlatlrlz.

leceginin g¢evre baglamindan ayri tutulamayacag

"'"Niye koruyoruz?' sorusunun yaniti, neyi koruyacagimizi da

nl3 Eger "geg¢mis 6li bir sey degil de varolu-

etkilemektedir
sun biitiinleyici bir parg351"14 ise ve bildigimiz tiim ivyi
¢evrelerin ortak ©zeligi de uzun siirelerde, agir agir ve

par¢a parg¢a olusmus olmalan15 ise ve kiltiri olusturan da

9. Ibid.

10. "Tek yapi-en kiigiik birim.
Anat grubu - ... bir gok objeden olusarak, bir meydan:
veya bir sokagi timiyle kapsayabilir.
Anit bolgesi - bir kent b6lgesi ya da tim bir kent."

Tarihsel Cevrenin Korunmasi: Viyana Teknik Universitesi,
Sanat Tarihi ve Anit Korumasi Kiirsiisii'nin Calismalara,
s.28.

Ayni o6lgek farki 1710 sayila Eski Eserler Kanunu'nda da
anit, kiilliye ve sit kavramlari ile ifade edilmistir
(Bk.: Akozan,F. Tiirkiye'de Tarihi Anitlari Koruma Teski-
laty ve Kanunlar, s.50-51.)

11. Fitch,J.M. op.cit., 8.40.

12. 31.V.1964"'de Venedik'te hazirlanan "Tarihi Anitlarin ve
Yerlesmelerin Korunmasi f¢in Uluslararasi Tiiziik"iin 1.
Maddesi goyledir: "Tarihi anit kavrami sadece bir mimari
eseri ig¢ine almaz, bunun yaninda belli bir uygarligain,
onemli bir gelismenin, tarihi bir olayin tanikligini vya-
pan kentsel ya da kirsal bir yerlesmeyi de kaplar...."
Erder,C. Tarihi Cevre Bilinci. s.290.

13. Dobby,A. ap.cit., 8.20.

14. Giedion,S. Space, Time and Architecture.... s.xliii.

15. Alexander,C. et al. The Oregon Experiment. Oxford
University Press. N.Y.,1975. s.68ff. (Fitch,J.M. op.cit.
iginde s.35).
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zaman igindeki bu hirikim16 ise, o zaman bizim aradigimiz
"kiilltirel kimligini koruyarak capgdaslasan bir kent"dirl’,
"Restorasyon denilen faaliyetin arkasindaki bliyiik gergek bu-
dur: kiiltiirin devamliligina, zenginligini temin etmek igin
o kiilltiirin yarattigi: eserleri saklamak, korumak ve kiymet-
lendirmek"ls. "Tarihin iglevlerinden biri de, daha anlamla
ve daha genis boyutlari olan bir yasam siirmemize yardimca

k19, Bu baglamda ele alindiginda tiim yapilarin bir de-

olma
geri oldugu kabul edilebilirza. Korumanin nedenlerinin daha
ayrintiliy bir incelemesi sonucunda nelerin korunacagil konu-

sunda da onemli ipuglari elde etmis olacagiz.

2.1.1. Tarihsel Gerekgeler

Bir yapinin, yapi grubunun ya da kent bolgesinin korunabil-
mesi ig¢in toplum tarafindan kabul edilen birinci neden ta-
rihsel 6nemidir. Bir yapinin, bir iilkenin tarihindeki onem-

21 tescil edile-

1i kigiler ve olaylarla Gzdeglesmis olmasa
bilmesi igin baglica 6l¢iitlerden biridir. Birgok iilkede, bu
anlamda bir tarihi degeri olan kaleler, saraylar ve cemaati-
ni kaybetmemis dinsel yapilar geleneksel olarak korunmakta-

dar.,

16. Kuban,D. "Gagdas Kiiltiir, Cagdas Cevre ve Tarihsel Mimar}
Kalit Sorunu". s.158.

17. Ibid.,s.160.

18. Kuban,D. "Tarihi Eser Restorasyonu Uzerine", s.287. 0
yillarda (1960) "koruma" sézciipii heniiz dilimize yerles-
memis olup, 'restorasyon" bugiin korumanin igerdigi an-
lamda kullanilmaktayda.

19. Giedion,S. Pp.citss 8.8.
20, Fitch,J.M. op.cit., s.169.

21. 1710 sayala Eski Eserler Kanunu'nda 'anit' ve 'tarihi
sit' i¢in verilen tanimlar, bu 6zelligi de igermektedir:
"Onemli tarihf olaylara sahne olan veya arkeoloji, ta-
rih, sanat bakimindan bir oGnemi ve ozelligi bulunan, ko-
runmasi ve deferlendirilmesi gerekli her tiirli taginmaz
mimari eserlere ANIT,.... &nemli tarihi olaylarin gecti-
E%. bu sebeple korunmasi gerekli gorilen yerlere TARIHI
S ++..denir" (Bk.: Akozan,F. loc.cit.). Dobby de tes-
cili yapilacak yapilar:i su sekilde siniflamaktadar: 1)
Yaraticisi belli olan sanat yapitlari; 2) Mimari cllglg- R
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Mimarlik tarihi acisindan @nemi de tek yapi ve yapir grubu

#lgenindeki korumalarin baslica nedenlerinden biridir. DbBu
konu. tescil kosullarini belirleyen yasa ve yonetmeliklerde
de yer almaktad:rzz. Buna karsilik, asil gerekli olan hangi

yapilarin mimarlik tarihi agisindan &nemli sayilacafaidir.
Yasalarda bulunmasa da yaygin kani, yapinin tiiriinin ilk ya
da yasayan son 6rnegi'23 olmas1 ve ozgiin ve az bulupabilir
olna51d1r2& Bu dlgiit genellikle tescil siniflandirmalarinda
en ilistte yer alacak25 yapirlar ig¢in gegerlidir. Alan Dobby " -

nin 51n1fland1rm351ndazﬁ ise daha ayrantili tarifler yapi-

livor . "Kayboldu3u takdirde bir mimari gelisme zincirinin

w27

kopmasina neden olacak yapilar, daha baska kaynaklarda

'protntip'28 olarak adlandirilanlar: anlatiyor. "Mimari ¢1l-

liklar ve acaiplikler; 3) Kayboldugu takdirde bir mima-
ri geligme zincirinin kopmasina neden olacak yapilar;
L) Zamanla ve sans eseri bir araya gelerek se¢kin kompo-
zisyonlar yaratmig giizel parcalar; 5) Teknolojik gelig-
menin 6rnekleri; 6) Toplumsal o6zellikleri olan kaybol-
mus bir yasam tarzinin Grnekleri; 7) Onemli kisiler ve
olaylarla ozdeslesmig yapilar (Bk.: Dobby,A. op.cit.
s.33-34).
Dobby'min alinti yaptigi 1974 tarihli Ingiltere'nin Es-
ki Anitlari Heyeti raporunda da, yapilarin iginde yasan-
mi1s olanlarin, onlara tarihi deger veren nedenlerden -
biri oldugu kaydedilmigtir (Bk.: Ibid., s.43).

Venedik Tiiziigi'nde de bu "tarihi olaya taniklik" Blgiitu
er almaktadir (Bk.: dipnot 12).

sveg'te de "tarihi bina" olarak kabul edilmenin bir 6l-
ciitii tarihi bir olayin anisinin bulunmasidir (Bk.:
Protection of the Architectural Heritage of Sweden,
8.13)s

22. "Mimarileri, iiniteleri ve ¢evrelere katkilari bakimin-
dan korunmalari ve degerlendirilmeleri gerekli goriilen
ayr1 veya bir arada olan yapa gruplarina KULLIYE... de-
nir." Eski Eserler Kanunu. Madde I. Akozan,F. op.cit.,
s+50,

23. Fitch,J.M. op.cit.. s.83.
24. Protection of ....of Sweden. s.l2.

25. 1.Grup (Tiirkiye), Grade 1 (Biiyiik Britanya), Monuments
classés (Fransa) gibi tiim mimari ozellikleri ile korun-
masi1 gerekli yapilar.

26, Bk.: dipnot 21. Dobby,A. op.cit.,s.33-34,
27, 1bid. Madde 3.

P N
28. Bu konuda Fitch,J.M. op.cit., s.1-12 "Why Save Ehé:qif;whk
totype" béliiminde genig bilgi verilmektedir. 7 FESN
e : i':::r:‘\\ p ql
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ginlik ve acaipliklcﬂ“g ve teknolojik gelismenin Ornekle-

ri"3” ise az bulunur, zgiin yapilary gajristirayor.

Onceleri 31rad1$13l

yapitlarda oldufu kabul edilen mimari de-
serin, siradan yapilarda da bulundufu ve onlarin da korunma-
sinin gerektiai ise, mimarlar tarafindan bile zamanla fark-
edilen bir gergektir. 1933'de Atina’'da toplanmis olan Ulus-
lararasy Modern Mimari Kongresi (CIAM) toplantida saptanan
sehircilik ilkelerini 1941'de Paris'te Atina Anlagmasi basg-

32

1131 altinda ve anonim olarak yayinlamista Bu anlasmanain

"Sehirlerin Tarihi Serveti" B&liiminde madde 66'da yer alan
gﬁrusler33 giiniimizdeki sit koruma anlayisindan ne kadar
farkli. 1964'de Venedik'te toplanan lkinci Uluslararasi Ta-
rihi Anitlar Mimar ve Teknisyenleri Kongresinin yayinladifia
“Tarihi Anitlarin ve Yerlesmelerin Korunmasi ve Onarim Igin
Uluslararasa Tiiziik"te 18834 siradan yapilarin da korunmasi

gereflli artak anlaa1lm15t1r35.

Gok sayida ornefi olan yapilar, korunacak deferdeki yapa
b6lgelerini, yani kent dokularini olustururlar. Bu yapilarin

29. Bk.: dipnot 21 (Dobby,A. op.cit., s.33-34, Madde 2.)
30, 1bid..Madde 5.

31. Burada "siradisi" Ingilizce'deki outstanding soOzciigiiniin
karsiligr olarak ve "siradan" sozciigi ile gagrigsim yap-
mak iizere kullanilmigtir. Outstanding'in "segkin" ola-
rak cevirilmesi, mimari 911g1n11k ve acayiplikler ya da
teknolojik agidan oOnemi olan yapilar diigiinildiginde dog-
ru gelmemigtir.

32. Atina Anlagmasi. s.l.

33, "... sayisiz ornekleri bulunan benzer yapilar kargisin-
da bulunuldugu zaman, bunlardan bazilari, belge olarak
saklanmak iizere muhafaza edilecek, digerleri ise yikila-
caktir." Ibid. s.B7-88.

34. Erder,C. Tarihi Cevre Bilinci. s.290.

35. 1bid.,Madde 1: "Tarihi anit kavrami ... yalniz biiyik sa-
nat eserleri degil, ayrica zamanin gegmesiyle kﬂltﬁrel
anlam kazanmis daha basit eserleri de igine alar."
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asi1l onemleri :ittr'.*z-etscapﬁ-%b icinde oynadiklari rolden
n37

gelmektedir Tek tek bakildiginda anit sayilmasalar da

"koruma, yalnizca her ne bahasina olursa olsun korunmasi ge-
reken mimari baseserleri degil, kentlerimizin baglayici dok-

kusunu olusturan daha algak goniilli yapilar:y da icermeli-

dir"?®, Siradan insanlarin siradan yagsamlarindan kalan basit

striktirler olan bu mimari yapitlar da, korunmaya deger.39

2.1.2. Toplumsal Gerekgeler

Tarihsel nedenler, daha ok tek yapi ya da yapir grubu dlge-
gindeki koruma kararlarini etkilerken, toplumsal nedenler
de kent ©lgeginde, townscape korumasini yonlendirmektedir,
Eger gagdas kiiltiiriin, zaman boyutundan soyutlanmis, sadece

bugiiniin kosullarinin lrettigi bir c;)lg;;uf'0 olarak degil de bir

birikimin sonucunda olustugunu kabul ediyorsak, bu birikime

"

yol agan ".., ge¢mis dénemlerdeki toplumsal gevreyi ve es-

tetik anlayisi tanimlayan ya da degisik grup ve siniflarin

nb

toplumsal kosullarini betimleyen,.,. ¢evreyi de korumali-
YEES ToJEcage'i olusturan bu ¢evre, ge¢misten giiniimiize,
giniimizden de gelecege, kiiltiiriin siirekliligi saglayabilecek
en somut ogedir. Kiltiuriin sirekliliginden stz ederken, kiil-

L1

tiriin "... evrensel degismeyi insan boyutuna indiren bir dii-

$un ve iliretim mekanizmasi... seklindeki tanimini da goz

36. Streetscape de townscape ve le tout ensemble gibi heniiz
dilimizde tam bir karsilify olmayan ve "... bir kentin

dogal ve yapay tiim ogelerinin bir araya gelerek ortaya
¢ikardiklara genel gﬁrﬁnﬁm..." olarak tanimlanabilen
kavramdir. (Townscape tanimi ig¢in Bk.: Ustiinkék,0. "Ta-
rihi Cevre Korunmasi..." s.12; streetscape ve le tout
ensemble'in kullaniligr igin ise Bk.: Fitch,J.M, op.cit.
s.44),

37, Pictch,J. M. Ibid.

38, "Report on the "Heritage Year." s.387.
39. Thompson,E.K. (ed.)Recycling Buildings.... s.viii.
40. Kuban,D. "GCagdas Kiiltiz...". s.158.
41. Protection of ....of Sweden. s.8.

42. Kuban,D. op.cit., s.159.
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ard:r edemeyiz. Zaman iginde olugstufBuna gore siirekli bir de-
gpisim iginde olmasi da kaginilmazdir. Onemli olan bu degisi-
mi yadsimadan defisim hizini denetleyebilmektir. Koruma da,

"....¢evre degismesinin hizinin kontrolﬂdﬂr"aa.

"i{nsanin yaradilisinda degistirme egilimi ve siireklilik is-

"....olgun insan dav-

tegi yanyana ya;ar"ha. Bu nedenle de,
raniglarinin biiyiik bir boliimii, siirekli uyarlamalar ile dznel
bir diinyanin duragan1131n1&5 giirdiirebilme gabalarindan olu-
aur"&ﬁ. Burada duraganlik sozi ile anlatilmak istenen, sabit
bir durum degil, "....her birey ya da grubun en rahat saydi-
g1 sabit degisme h1z1t‘11r"!"‘1I Kentlerimizde, "geg¢misin bir bo-
lilmii iyi sayildiklari i¢in zaten korunmus durumda; bu da ge-
lecegin de giiniimizi koruyacagi duygusunu vermekte"*® ve geg-
misten alinan giiven gelecege de giivenle bakilmasini sagla-
aktadir. Tanidigimiz gagrigsimlar kurabildigimiz gevrenin de-
gisme hizi arttikca gegmise verdigimiz deger de artmakta-

dir??, "Duraganlik duygusunun bir béliimi, geg¢misin siirmekte
olduguna dayanmaktadir. Araya giren bir degigsiklik olmus ol-

sa bile, bir binada ya da bir yerde bulunam tarih etkisi,
bu duraganlik ve giiven duygularini beslemeye yetiyor" ~. Bu

43. Kuban,D. "Restorasyon Kuram ve Yontemleri'" Yiikseklisans
dersi.

44, Giedion,S. op.cit.. 8.859.

45. Bu ¢aligmada "duraganlik" Ingilizce'deki stability soz-
ciigiiniin karsiliga: olarak kullanilmigtir. Yerinde sika
durma", "karar" ya da "istikrar" gibi stzliik anlamlarai-

ni1 da unutmamak gerekir.

46. Canter,D, "Need for a Theory of Function in Architecture”
The Architects' Journal. 151. Sayi: 5, 4 Subat 1970.
$.299-302, (Aylward,G. "Conversion and Rehabilitation"
iginde s.2.)

47. Aylward,G. loc.cit.

48. Lynch,K, "Environmental Ability". Journal of the
American Institute of Planners. 24, Sayi:2. Subat 1958,
s.16-24 (Aylward,G. op.cit.,i¢cinde s.2).

49, Aylward,G. loc.cit. Lottman da kiiltiirel kalatin gagri-
gimlarinin bulundufu bir ¢evrede ¢aligmanin verimi ar-
tirdigini sdyliiyor (Bk.: Lottman,H.R. How Cities Are
Saved. s.46.). %

50. Aylward,G. loc.cit.
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degigme ve duraganlik kavramlar:i ile bakildiginda "bir kent,
dogal iliskiler etkin oldugu siirece, hig¢ bir zaman tam ola-
rak bitmeyen ve siirekli olarak kendini yenileyen bir orga-
nizmadir. Béylece de madde kismen yagsamin hareketliligini,
yasam da kismen maddenin kaliciligina kazanmaktad:r"SI. De-

52
figme ve duraganlik konularinda yayinlar: olan Aylward’*“,

degismenin parametrelerin153 goyle tanimliyor:

5 H1z54 - degisme hizindaki degisme;

2. Hiad55 - bir degisme hizindan bas-

ka bir defisme hizina
gegmek icin harcanan sii-
re;

7 $iddet56 - eski ve yeni depisme hiz-

lara arasindaki farkin
bliytik liigii;

degisme hizinin degisme-
sindeki sabitlik.57

51. Habraken,N.J. Supports: An Alternative to Mass Housing.
Architectural ress, ondra ylward,G. op.cit.
i¢inde loc.cit.)

52. Aylward,Graeme. "Conversion and Rehabilitation. The
Subjective Nature of Change and Stability: a Model and
Design Strategies." Buildin Conversion and Rehabilita-
tion: Designing for Change in Building Use. Thomas A.
Markus, (ed.) Newnes-Butterworths. Londra, 1979, s.1-11.

4, Siireklilik

Idem ve Lapthorne,Keith. Designing for Stability in
Designing for Change. University of Cambridge, Dept. of
Architecture, Working Paper 3. Cambridge, 1974,

53. Parametre'nin Tirkce karsiliga heniiz yerlesmemis olsa
da, buradaki kullanima "depgismez veri" karsiligina ya-
kindar.

54, "Hiz", burada rate sbzciigiiniin karsilig: olarak kullanil-
migtir,

35. "Miad", zamani gelince biten bir sureyi gosterdiginden,
ve duration da bu tiir belirli bir slireyi anlattigindan,
s6zliklerdeki "siire" kargiliginin yerine kullanilmig-
tair,

56. Magnitude daha sok deprem ya da yildiz parlaklig: sid-
deti olarak kullanilan bir soézciiktiir. Burada da bir ha-
reketin bliyiikliigiini anlattigindan, "siddet" olarak cev-
rilmistir. A

57. Aylward,G. Ibid.,s.4. 3 e
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Korumanin bu sekilde, defisme hizinin denetimi olarak ele
alinmasi, toplumsal ruh sagliginin ve giiven duygusunun koru-
nabilmesi ig¢in onemlidir. Bunun yanisira, korumanin olmamasi
ile ortaya ¢ikabilecek toplumsal sonuglari da goéz Oniinde bu-
lundurmak gerekir. Onarilip, kullanilmayan yapilar, gevrele-
rinde de bozulmaya neden olmaktadlrSB. Sagliksiz duruma gel-
mis kent bélgeleri, koruma kararlari ile canlandirailmadik-
ca, gitgide daha da bozuluyor, sonunda spekiilatif yaklagim-
lar ile tiimiyle yok ediliyorlar. Istanbul'da Tarlabasi bol-
gesinin basina gelenler, koruma kararlarinda ge¢ kalindifin-
da gevrenin nasil asiri derecede bozulup, yikimci yaklasim-

lara olanak sagladiginin gok giincel bir ornegi.

2.1.3. Ekonomik Gerekgeler

"Tarihsel yapilarin korunmasi bir liiks degil, en Gnemli mal
varliklarimizdan birinin iyi y6netiminin, baslica kaynakla-

59,60

rimizdan birinin tutumluca kullanimidar Yalnizca ta-

rihsel yapilarin degil tiim yapma ¢evrenin bir kaynak olarak
kullanilmasa gerekmektedir61. " e Ml ada dolmus62
nen bir sey, yeniden canlanan bir kullanimin potansiyelini
farkedebilecek diigsiince ve azim mevcutsa, hi¢ de dyle olmaya-

bilir. Bizim ig¢in gerekli olan kullanicilar tarafindan nite-

gibi goérii-

likli ve duragan sayilan cevrelere karsi daha duyarla bir
anlayis ve insan ya da yer, her tiirli kaynagin korunmasi-

d1r"63. Mevcut bir binanin temsil ettigi gere¢ miktari ve

58. Stein,Richard,G. and Partners. Proposal in Response to
Department of the Interior. RFP- T4-0T-U00T-F7-R-T5>

Agustos 1977 (Fitch,J.M. op.cit..iginde s.33).

59. Burada "kaynagin tutumluca kullanilmasi" kavrami, Ingi-
lizce kaynaklarda bu konuda sik¢a gegen husbanding
resources'un kargiligi olarak kullanildi.

60. Britain's Historic Buildings..., s.5.

61. Aylward,G. op.cit.,(1979) .s.10,

62, "Miadi dolmus" obsolete'in karsilig:r olarak, "modasi
gecmis" ve "kullanimdan kalkmis" gibi karsiliklara yeg
tutulmustur.

63. Aylward,G. Ibid. “ 2k
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bu gereglerin iiretimi ile ingsaat sahasina getirilisinde kul-
lanilan enerji, kolaylikla &lgiilebilir. Bu mevcut binanin
yikilmasindan dogan gereg¢ ve enerji kaybi, yeni ingsaat igin
ve artan maliyetlerle temin edilen gereg ve enerji de diigii-
niildiigiinde ayrica onem kazanmaktad1r6&. "Tarih boyunca, is-
ter bir kent, ister bir ev ya da bir yorgan olsun, herhangi
bir gseyin yapam maliyeti, hem emek hem de gere¢ agisindan
yiilksek oldu. Bu nedele de her nesne, yipranincaya, parampar-
¢a oluncaya kadar kullanildi. Son dagilma, yama, model de-
gigtirme ve onaraimla mimkiin oldugu kadar geciktirildi. Ve
¢ogu kez,pargalanan bir seyin bile sonu mutlak degfildi: ka-
lan her ufak parga, yeni bilesimlerde yeniden kullanilmak

iizere kap1$11d1"65¢

Eldeki yapr sto Bunu depgerlendirilmesi gereken bir kaynak
olarak kabul ettigimizde, bu yapa stogunun eskimesi ve mia-
dinin dolmasinin hangi kosullarda olustugunun irdelenmesi

gerekmektedir. "... Bir yapinin eskimesi, yapisal, islevsel,

cevresel ve ekonomik agidan yorumlanahilir"ﬁb. Cevresel ve
ekonomik eskime, genellikle islevsel eskimenin sonuglaraidar.
Yapilarin &mrii, islevlerin omriinden daha uzun oldugundan,
mevcut yapilarin igslevdeki degisikliklere uyarlanmasi, ko-
ruma kararlaria s6z konusu olmasa da alisilagelmis bir uygu-

67, . Ama |iglevierdeki bu degisiklik genellikle islevin

lama
kendi yapisinda oluyor. Teknolojinin hizla degismesi, eylem-
leri, eylemlerin siralarini, kullanilan arag gereci, eylemi
gerceklestirenlerin sayilarini da etkilediginden, aornegin

bir banka binasi, siirekli yeni diizenlemeler gerektiriyor.

Islevlier kendi iglerinde deggisebildikleri gibi, toplumsal,

ekonomik ya da teknolojik nedenlerle bazen tiimiyle ortadan

64. Britain's Historic Buildings... loc.cit.

65. Fitch,J.M. op.cit., 8.29.

66. Kuban,D. "Preservation of the Historical Environment as
Cultural Survival". s.2.

67. Cantacuzino,S. New Uses for 0ld Buildings. geviri, s.l.
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kalkabiliyor. Biiyiik aileden cekirdek aileye gec¢ilmesi sconu-
cu, her biri ayri bir "hane" olan odalarin bir sofa, bir or-
tak mekdn gevresinde yerlestigi konut plani tipi gegerlili-
gini yitiriyor. Ya da "... tiiberkiilozun, giines, a¢ik hava
ve siikiinetle tedavi olacagina inanildigi dénemde yapilan sa-
natoryumlar, ameliyat ve kemoterapinin gelismesi ile sana-

toryumlarin miada doluyor"ﬁs.

Islevsel agidan miadi dolmanin bir baska etkeni ise gevre
baskisi. Bir iglev gevresi ile uyum saglamiyorsa, o gevrede
barinamiyor. Ornegin is yerlerinin artmas: ile hem kira ve
sat1y bedelleri artan hem de giiriiltiilii, kalabalik ve pis bir
cevre haline gelen bir eski konut bdélgesinde konutlar giin

69. Ya da eskiden otobiis terminallerinin

gegtik¢e azaliyor
bulundugu bir bélgede yapilmis oteller, terminallerin baska
bir yere tasinmasi ve bosalan yerleri ticarethane ve ishan-

larinin almasi ile iglevlerini yitiriyorlarTD.

Islevsel agidan eskiyen yapilarin bir kaynak olarak yeniden
degerlendirilebilir olmasi,korumanin baslica ekonomik nede-
ni. Bu olgu, yapisal eskime ile islevsel eskime arasindaki
farktan geliyor. Bunun baslica nedeni yapi omriiniin islev &m-
rinden ok daha wuzun olmasi. Amerika Birlesik Devletleri

Hazine Dairesinin emldk vergisinde esas alinmak iizere hazir-

ladigar yapi omrii listesine?l gore, degigik islevleri barin-

68. Fitch,J.H. OE.Cit-- 50290-910

69. Istanbul'da Osmanbey, Bomonti ve Rumeli caddesini igine
alan muteber bir konut b&lgesi bugiin konfeksiyon ve
tekstil iiriinleri iiretim ve pazarlamasina terkedilmis du-
rumda.

70. Istanbul'da Sirkeci Oteller bélgesi, otobiis terminalle-
rinin Topkapi'ya taginmasindan sonra sadece trem gari
nedeniyle ve gok diigik dolus oranlari ile yasayabili-
yor.

71, Cowan,P. "Studies in the Growth, Change and Ageing of
Buildings." s.70.

. apartman ve oteller 50 yil
. depolar 75 yal

« toplu konutlar 60 y11l (devam1 sayfas Wll'} .
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diran bazi yapi tirlerinin saglikli bir ortam sagladigr var-
sayilan omiirlerine bakildiginda, bu fark agikca goriilebili-

yor.

Yapisal eskime ve iglevsel eskime ve iglevsel eskime farkla
geyler olsalar da birbirleriyle iliskileri bulundugu Cowan'-
1n bu konudaki grafikleri ile anlas:labiliyor72. Yapisal es-
kime yavas ve siirekli bir geligme gosteriyor ve deprem, yan-
8in, savas gibi yikici dis etkenler olmadiga siirece belirgin
kademeleri olmuyor. Buna karsilik, igslevsel eskime, islemle-
rin ya da teknolojinin degismesi ile, belirli araliklarla
ve kademeli olarak gelisiyor. Yapisal eskime, belirli donem-
lerde yapilan onarimlar ile geciktirilebiliyor ama bu ona-
rimlar yapi performansini hi¢ bir gsekilde Gzgiin diizeyine ¢1-
karamiyor. Islevsel eskimenin belirli bir doneminde ise,
Roze alinacak bir yapisal yeniden diizenleme, islevsel per-
formansi biiyiik dlciide artirabiliyor. Ozgiin diizeye kadar ar-
tiramamasinin nedéni ise, her yapinin en iyi islevsel per-
formansi o6zgiin islevi icin saglayabilmesinden kaynaklani-
yor. Her iki tiir eskimede de, eskimenin hizlanmaya basladipa
dénemde, yeni kosullar igin tasarlanmis yeni bir yapiya ta-
$in1lmasi hem yapi hem de islev performansi agisindan ozgiin
durumdan daha iyi bir durum sagliyor. Tabii bunda, deneyimin

onemi biliyiiktiir.

Endiistri devriminden sonra bilim ve teknolojinin hizla ge-
ligmesi ve tiiketim ekonomisinin agirlik kazanmasi sonucu,
iglevsel eskimenin, yapisal degigikliklerle belirli bir sii-
re ig¢in ortadan kaldirilabilecegi bu noktada, eskiyi atip

. banka ve biirolar 57 yal

1947 ic¢in verilen bu rakamlar, 1962'de Z 25 azalma gOS—
termig, &rnegin toplu konutlarin omri 45 yila inmistir,
Bu, yalnizca 1947 listesindeki yapilarin omriiniin 15 yil
kisalmasindan degil, listeye yeni giren yapirlarain in-
gaat kalitesinin ve dolayisiyla potansiyel oOmriiniin diis-

mesinden kaynaklanmaktadar. TN o
72. Bu paragrafta, grafiklerin degerlendirilmesinin biiyiik {:h
bir béliimii Cowan'in diigiincelerinden olusmaktadar (Ibsd. 7\

8.67-70) o)

w e
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yenisini alma zihniyeti wuzun yillar agair baat173. Ancak
1970'lerin ortalarindan itibaren, petrol krizi gibi neden-
lerle kit kaynaklarin tutumluca kullanimi, bu tiiketim epili-
mine bir dereceye kadar gem vurabildi,

Yapisal eskime ile islevsel eskimenin algilanmalari da
farkly olmaktadair. Her tiirlii eskime, ister yapisal, isterse
iglevsel olsun, disaridan bakildiginda daha kolay izlenebi-
lir giinkii bir igin ya da bir yapinin ig¢indekiler o is ve o
yapr ile birlikte eskirler ve duraganlik egilimleri onlarin
algilamalarini geciktirir. "Bir etkinlik/mekln dizgesinin
disindan bakanlar donanimi’* gormeye yatkindir; isin igin-
dekiler ise etkinlik dizgesine Gncelik tanirlar. Duraganli-
g1n75 yerlegtigi yer toplumsal dokudur; fiziksel gevrenin
elegtirel gozle incelenmesi ancak bu dokunun erimeye basla-
masiyla olur"’®, Bu nedenle de i¢ diizenlemeleri etkinlik
dizgesini kotiye gotiirmeyecek sekilde zamana uydurulabilen
yapr ve cevreler, disaridan bakanlara ne kadar eskimis go-

rinseler de, yasayabilirler.

Korumaya ekonomik bir dayanak saglayan ikinci neden ise, ye-
ni ingaatin enerji ve teknoloji apirlikli, mevcut yapilar-
dan yararlanmanin ise emek-yogun olmasi. Emek gliciiniin enerji
ve teknolojiden ucuz oldugu iilkelerde, yatirim giderlerini

biyiik 6lgiide azaltan yeniden kullanimin agirlik kazanmasinin

bagslica nedeni bu. Amerika Birlesik Devletleri gibi emegin

pahaly oldugu iilkelerde ise, hele vergilendirme diizeni de

yeni

ingsaata destekliyorsaTT korumanin bu tiir bir dayanagin-

dan soz edilemiyor.

?31 Fitch'\]l“l DE.Cit. jSlgou
74. "Donanim" burada bir bilgisayar dili sozciigi olan
hardware'in Tirkce bilgisayar dili karsilig: olarak kul-
lanilmistar,
75. Duraganlik konusu, bu calismanin "2.1.2, Toplumsal Ne-
denler" boliiminde ayrintili olarak anlatilmaktadir. o ey
” ﬁ“\
76- ﬁy_lward.co QE.'Cit-v 3-3- t-ﬂ. hT'(:‘ [
{ - "
77. Fitch,J.M. op.cit., s.165. B &
REQ -
Lo e N T
N Caneattt
te “"t""-e‘d.
R
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Sonu¢ olarak, korumanin gerekgelerini, yani niye korudugunu-
zu inceledigimizde, hangi koruma nedenlerinin hangi yapi ve
cevrelerin korunmasi ile sonu¢landigini daha iyi gorebili-
riz. Tarihsel nedenler genellikle tarihsel ve mimari anat
niteligindeki, siradis: ornekler sayi1labilecek yapi, vyapa
grubu ve bazen de kent bélgelerinin, toplumsal nedenler si-
radan yapilardan olusan yapir grubu ve kent bélgelerinin,
ekonomik nedenler ise siradan yapilarin korunmasi sonucunu
vermektedir, Tarihsel ve toplumsal nedenlerle koruma hemen
her zaman kurumlarin kararlari ile kigilere yiikiimliiliik geti-
rilmesi, ekonomik nedenlerle koruma ise kigsisel kararlar ile

gereklesmektedir,

SEKIL 2: Niﬂﬁ_ NEY! KORUYORUZ?
| TARIHSEL  NEDENLER
TEK YAPI

|

YAPI GURUBU KENT BOLGESI

SIRADAN SIRADIS! SIRADAN SIRADISI
SIRADAN | |[ SIRADISI YAPILARDAN)  (YAPILARDAN YAPILARDA
YAPI YAPI OLUSAN OLUSAN OLUSAN

I I

|

| _ | |
: EKINOMIK TOPLUMSAL NEDFHLER |
| i

i

|

| xisiset ol KURUMLARIN KARARLARI iLE KISIYE YOKUMLULUK GETIREN KORUMA
| KARARLARA -
| BAbLI KORUMA |

2.2, Koruma Yontemleri

2.2.1. Yéntem Belirleyici Tanimlar

Koruma kavramina anlatmak ilizere kullanilan terimlerin yana-
Sira, koruma yontemlerini belirleyen terimlerde de hem iilke-
ler hem de yazila kaynaklar arasinda farkliliklar izlenmek-
tedir. Burada, James M.Fitch'in korunacak yapiya uygulanan

midahalenin artan radikalligine gére olan siniflandirma-
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31?8 esas alinmig, diger kaynaklarda karsilagsilan terimler,
bu siniflandirma i¢inde degerlendirilmistir. Terimler,
Fitch'den aynen ve Ingilizce yaziliglari ile alinmigtar. Bu
terimlerin Tiirk¢e karsiliklari heniiz yerlesmediginden, ¢ofu
kez yabanci dildekiler kullanilmakta, baza kaynaklarda ise
canlandirim, yeniden diizenleme, yeniden kullanim gibi kav-
ramlar, hep yeni iglev vererek korumayi anlatmak igin kulla-

nilmaktadar.

1. Preservation: Yapinin, yeni kullanicinin eline gegtifi

fiziki durumu ile korunmasi. Yapinin estetik biitiininiin
ekleme ya da ¢ikarmalarla degistirilmedigi bu tiir uygula-
mada, fiziki eskimeyi yavaglatmak icin yapilan miidahaleler

de yapiyl defistirmeyecek niteliktedir (Alm. Instandhaltung)

455 Restoration?g: Yapiyi, morfolojik gelisiminin geg¢mis bir

evresindeki fiziki kosullarina dﬁnddrmesﬂ. Bu donem ya
tarihsel baglar kurarak ya da estetik biitiinliigi koruyacak
sekilde saptaniyor.

3. Conservation ve Consolidationgl: Binanin yapisal Omriind

78, Fitch,J.M., op.cit. s.46-47. Koruma yontemleri ile ilgi-
1li daha farE%l siniflamalar i¢in Bk.: Morsch,G. "Grund-

satzliche Leitvorstellungen, Methoden und Begriffe der
Denkmalpflege." Schutz und Pfleger von Baudenkmalern in
de Bundesrepublik Deutschland. A.Gebessler ve W.Ebert
(ed.). Verlag W.Kohlhammer. K&ln, 1980. s.70-96; Froodl,
W. "Anitlar, Bakim ve Onarimlari." Cev,: B.Ozer. Akade-
mi. Sayi:5. Mart 1966, s.4-13.

79. Bir ¢ok dilde bu sekliyle kullanilan bu terim, farkla
gseyler ifade edebiliyor. Cofu kez, meslek disindan kigi-
ler tiim koruma etkinliklerini "restorasyon" olarak ad-
landiriyorlar. Bizde 1ise, ‘"restorasyon" genellikle
preservation yerine kullaniliyor. Burada anlatilan is
igin ise daha gok "restitiisyon" kullaniliyor.

80. Bu konuda, Violet-le-Duc farkli kanida: "Bir yapiyi res-
tore etmek demek, onu korumak, onarmak veya yeniden yap-
mak depil, higbir zaman varolmadigi sekliyle tam bitmis
bir yapi haline getirmek demektir." Erder,C. op.cit.,
8.251"'deki Fransizca'sindan alinmistir.)

81. Tahkim ve takviye anlamina gelen consolidation birgok
dilde bu sekilde kullanilmaktadar.
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giivence altina almak igin gerceklestirilen yapisal miida-
hale. Bocek ilaglamasindan, ¢iiriyen ahgaplarin degigti-
rilmesi ya da yeni temeller konmas: gibi ¢ok radikal ¢o&-
ziimlere kadar farkli uygulamalar olabiliyor.

Reconstitution: Yapinin parca parca yeniden insasi., Sa-

vag, deprem ya da arkeolojik alanlardaki gibi zaman nede-
niyle pargalar gevrede dagilmis ise toplanip yeniden insa
ediliyor82
kiilip bagska bir yerde yeniden insa edilebiliyor83.

. Ayrica, bazi durumlarda bir yapyr yerinde so-

Adaptive Useaa (Uyarlamali kullanim): Cogu kez eski yapi-

larin korunabilecegi en ekonomik yol olan bu ¢éziim, ge-
nellikle i¢ mekanlarda ¢ok radikal degigiklikler getiri-
yor. Bu koruma ydnteminin uygulanabilmesi i¢in gogunlukla
daha 6nce so6zii edilen yontemlerin bir ya da birkacina da

gerek duyuluyor,

82,

83.

84,

Bu tir yeniden insa genellikle anastylose vya da
anastylosis diye anilmaktadir. (Bk.: Mbrsch,G, loc.cit,)
Bizde bu is de restitiisyon olarak adlandirilabilmekte-
dir.

Almancada bu tiir yeniden inga ise translozierung diye
anilmaktadar (Ibid).

Hemen her dilde bu yéntemi anlatan cok farkli terimlere
rastlamak olasi: Tirkg¢e-canladirim, yeniden kullanim,
yeni kullanim verme, {&ni iglev verme, islevsel yenile-

me, renovasyon v.b.; Ingilizce - reuse, rehabilitation,
recycling, renovation, restoration, remodeling,
conversion, reconversion v.b.; Fransizca - réutilisation
recyclage, rénovation, reconversion, conservation
integrée, conservation active, réanimation, revivifica-
tion, transformation, mis en valeur (fonctionnelle)

v.b.; Almanca - Refunktionisierung, funktional Erhaltung
Funktionsdnderung, Wiederbenutzung, Widerbelebung v.b.;
talyanca - recupero, restauro, transformazione v.b.}
Ispanyolca - reutilizaciones.
Bu c¢alismada yeniden kullanim terimi kullanilacaktir.
Rock, bu kavram karmagasinin, "yeni insaat ile yeniden
kullanimin arasindaki farkin yalnizca bir derece farka
degil tiir farka olduBunun halk, hatta ingaat igi ile ug-
rasanlarca bile anlasilamamasindan.,.! ileri geldigini

s6yliiyor (Bk.: Rock,D. "Building Conversion _and
Rehabilitation." s.157.)
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6. Reconstruction: Kaybolmus ya da yikilmis binalarin yerle-

rine yeniden ingasi. Bu ydntem, arkeolojik, argivsel ve

edebi verilere dayaniyor.

7. Replication: HAlA mevcut olan bir yapinin bir kopyasinin

bagka bir yere insasa.

2.2.2. Edilgin (Pasif) Koruma Yontemleri

"Pasif rovitalizasyon diye adlandirilabi-
lecek tutum, ya ¢ati ve duvarlariyla,
dondurulmug bir maket, bir mumya niteli-
giyle, saklanmalarini ya da - daha ileri
bir anlayisla - i¢ mek@nlarinda da baska-
ca sanat ya da zanaat dallaraini barindi-
ran mizeler halinde yararlanilmasini mim-
kiin kilacak gekilde korunmasini Ongorir.
Aktif yani etkin rovitalizasyon olarak
nitelendirdigimize gelince, bu ydntemde
kentsel pargaya, yapiya, qa%das bir fonk-
siyon vermek s6z konusudur"85,

Koruma ydntemleri, korunan yapilarin, koruma igsleminin uygu-
lanmasindan sonraki yasam tiirlerine gore etkin ve edilgin

yontemler olarak ikiye ayrilabilir. Prezervasyon, restoras-
yon, konsolidasyon, rokonstitiisyon, rékonstriiksiyon ve rep-
likasyon, yapinin yapisal acidan korunmasina yonelik ydntem-
lerdir. Bir yapinin omriiniin uzatilmasa i¢in bu yontemler tek
tek ya da birkagi birarada kullanilabiliyor. Koruma islemi-
nin sonucunda ortaya ¢ikan yapr eper bir eylem dizgesini,
bir iglevi barindirmiyorsa ve yalnizca ziyaret amaci igin
kullaniliyorsa, edilgin bir koruma ile karsi karsiyayiz de-
mektir. Bu tir bir yapi, yalnizca gegmisin tanikligini ya-
pan, giiniimiiz yagsamina etkin olarak katilmayan ve ¢opu kez
anit niteliginde bir yapidir. Cemaati olmayan dinsel yapilar
ve Ozgiin egyalari ile diin terkedilmis gibi korunan sa-
raylar ya da arkeolojik sitlerdeki rokonstiitisyonlar
edilgin koruma érnekleridir. Burada, Ozer'in yukaridaki siz-

85, Ozer,B. "Tarihi ve Geleneksel Mimariyle Yasamak ve Yeni-

den Inga Etmek". Yapi. 31 Ocak-Subat 1979. s.28. o
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lerine deginme geregi duyulmustur. Egitim agirlikla gagdas
mizeciligin ¢afdas kiiltir yagamimizda son derece etkin bir
roli vardir. Siireli sergiler, konferanslar, sempozyumlar,
konserler, miiltivizyon ve opera gosterileri ile Topkapi Sa-
rayil Miizesi ne kadar edilgindir? Bugiin, i¢ mekédnlarinda bas-
kaca sanat ya da zanaat dallarini barindiran mizeler, eger
cagdas mizecilik anlayisina gére diizenlenmislerse, edilgin

say1lmamaktad1r86.

Edilgin koruma yontemleri, anit niteligindeki yapilarin &m-
riinii uzatmanin yanisira etkin korumanin da yardimcisi olmak-
tadir. Yapi &mriiniin uzatilmasi, etkin korumanin basarili ol-

masi i¢in de gereklidir.

2.2.3. Etkin (Aktif) Koruma Yontemi ya da Yeniden Kullanim

Bir yapir ya da yapi grubunun bir iglev verilerek yeniden
kullanilmasi, yani cagdas yasama etkin olarak katilimi, bu
tir korumanin etkin koruma olarak adlandirilmasina neden ol-

maktadir. Ister siradigi, anmit niteliginde yapilar, ister siradan yapi-
lar, i¢in en yaygin yéntem yeniden kullanimdir. "Anitlarin

korunmasi, her zaman onlari herhangi bir yararla toplumsal

ama¢ ig¢in kullanmakla kolaylastirilabilir"8’

2.2.3.1. Yararlara A¢isindan Yeniden Kullanim

Eski yapilarin yeniden kullaniminin kiiltiirel ve toplumsal
yararlarina korumanin gerekcelerini anlatirken degindigimiz-

den, burada yalniz ekonomik yararlardan séz edecepiz.

86. Contacuzion New Uses for 01d Buildings adli yapitinda,
etkin koruma ornegil olarak bir cok miuzeden sdéz etmekte-
dir. Thompson'un da Recycling 014 Buildings'de verdigi
orneklerden bazilari mize dizenlemeleridir, ,

P

87. Venedik Tiiziigii, Madde 5 (Erder,C. op.cit.,iginde s.Zgi.i.;f, . |

-
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Yeniden kullanimin ekonomik yararlarindan biri mevcut kay-
naklarin yeniden degerlendirilmesinden dogan enerji tasarru-
fu. Stein ve galigma grubunun yeni ingaat ile yeni kullanim
arasindaki enerji verimliligi ile ilgili arast1rmalar188.
yeni ingaatin enerji-yopun, yeniden kullanimin ise emek-yo-
gun bir etkinlik oldugunu ispatliyor. Bu galismada, mevcut
bir binaya yeniden kullanim icin getirilen ¢éziimler ile, ay-
n1 islevler igin olasi yeni insaat c¢oziimlerinin karsilastir-
mas1 yapilmig. Yeni ingaatin birim alani igin gereken enerji
miktarini, kullanim tiirine ve insaat tiiriine gore gosteren,
mevcut binanin yikimi ve arsanin yeni insaata hazirlanmas:
igin gereken enerjiyi, mevcut binanin gereclerinin potansi-
yel enerjisini, mevcut binanin onarim ve yeniden diizenlen-
mesi igin gereken enerjiyi gosteren tablolar hazirlanmis.
Bunlarin sonucunda, yeni insaat ile yeniden kullanimin in-
§aati ve insaat sonrasinda kullanim sirasindaki enerji ge-
reksiniminin karsilagtairildiga bir tabloya ulasilmis. Sonug
enerji verimlilipi agisindan yeniden kullanimdan yana. Eski
yapilar genellikle dogal 1sik ve dogal havalandirmaya gore
Planlanmig olduklarindan, yeniden kullanimlarinda da, eger
tam iklimlendirme gibi 6zel sistemler gerekmiyorsa, enerji

tasarrufu sagllyorlarsg.

Yeniden kullanimin bir baska yarara, insaat siiresinin ¢ogu
kez yeni insaattan daha kisa olmasa nedeniyleqn. yapidan ya-
rarlanmaya baslamanin one alinabilmesi. Bunun, ozellikle ye-
ni yapidan kira, satis bedeli ya da sunulan mal ve hizmet-
lerden dogrudan dogruya gelir saglanan sektérler i¢in Gnemi

biiyiik .Bir konut blogunun bir an &nce kiraya verilmesi, bir

88. Stein,R. et al. Proposal in Response to Department of
the tnterior. RFFP TZ-01-001 J?—H~25. Agustos 1977

(Fitch,J.M. op.cit. ig¢inde s.33).

89, Fitch,J.M. op.eit., s.179,

90. Britain's Historic Buildings'de incelenen &rneklerin
bir boliminin yatirimcilari, yeniden kullanimi sec¢me ne-
deni olarak, ingaat siiresinin kisalipini gostermis (Bk.:

5. 3& } - I'_,aﬂ"“‘-v..\.
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otelin ya da bir magazanin bir an Once isletmeye agilmasi
yatirimcilar i¢in en ©6nemli 6lgiitlerden biri. Binasini de-
gigtiren bir biiro igin ise bu konu dogrudan dogruya degil
dolayla olarak yararli oluyor. Yeni diizenlenmis, saglikla
bir g¢aligma ortaminda verimin artmasi olasiligi yiiksek. Bu
nedenle de, dolayli olarak, kisa siiren bir insaat dénemin-
den sonra yeniden kullanilan bir yapida isi siirdiirmek yarar-
11 olabiliyor.

Yeniden kullanimin maliyetinin yeni ingaat maliyeti ile kar-
silastairilmasinda degisik goriigler vargl. Contacuzino, kita-
bina aldigi &rneklerin yaklasik maliyetlerini de verdigini,
ve bu maliyetlere bakinca da, onarim ve yeniden kullanimain,
yeni ingaattan, bazen komik denecek kadar, ucuza geldigini

92. Fitch'in &rnek aldigr 35 yeni kullanim uygu-

belirtmekte
lamasi ig¢in yapilmis olan galisma ise, yeniden kullanimain
yeni ingaat ile hemen hemen ayni maliyette oldufunu, ama bu-
nun yeniden kullanimdan vazgeg¢mek igin degil, yeni insaat
ile ey degerde bir segenek olarak degerlendirmek igin bir

93. Bu arastirmada alinan sonugla-

sav olabilecegini séyliiyor
ra gore bina igindeki yikim, toplam maliyetin % 1-4'ii, in-
gsaat % 5-12"si (ki bu yeni insaatta insaatin toplam maliyete
oraninin yarisindan az) ve mimari iicretler de yeni insaatin-
kinin biraz altinda ya da biraz iistiinde. Tesisat icin harca-
nanlar, gok degigiklik gerektiren ¢éziimlerde yiiksek oluyor.
Yeniden kullanim ne kadar az yapisal defisiklik gerektirir-
se, maliyet de o kadar disiiyor. Mevcut bir yapida fazla de-
Bigiklik yapmadan yeniden kullanima gidebilecek kiigiik isyer-
leri sahipleri bu islemin ucuzlugu ve ¢abuklugu karsisinda
yeni ingsaati hig dﬁgﬁnmeyebiliyorqa

91. Yeniden kullanimin yatirim maliyeti ile ilgili genis
agiklama i¢in Bk.: Frey,H. "Building Conversion: A

System for the Prediction of Capital Cost". Buildin
Conversion and Rehabilitation.... T.A.Markus (ed.)
s.31-48,

92, Cantacuzino,S. op.cit,., geviri, s.4.

93. Fitch,J.M. op.cit., s.179-183.
94. Britain's Historic Buildings. s.34.
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Yeniden kullanimin, ekonomik a¢idan dolayli da olsa, yarar-
larindan biri de yatirimci ve igletmeciye ve isletmeye sag-
ladaga prestijgs. Ozellikle, az da olsa, tarihsel ya da mi-
mari degeri olan yapi ya da yapi gruplari, eger mal ve hiz-
met satiyorlarsa, yani otel, lokanta, konser salonu gibi sii-
rekli degisen migterisi olan yeni kullanimlar getirildiyse,
verdikleri hizmet ya da malin kalitesine bakilmaksizin uzun
bir siire cekiciliklerini koruyorlar. Bu sekilde de, yapinin
kendisi, gelirin artmasinda onemli bir rol oynuyor.

2.2.3.2. Yapiya Miidahale Olgiisii A¢isindan Yeniden Kullanim

Nasil koruma yontemleri yapiya miidahale agisindan siniflani-
yorsa, yeniden kullanim ydntemlerini de ayni sekilde ve mii-

dahale 6lciisiiniin artisina goére siniflamak mimkiindiir.

1. Yalnizca yapisal eskimenin onarim: sonunda yeni kullanim:
Bu tiir bir yaklasim genellikle tiim mek&nlari ve siisleme-
leri ile oldugu gibi korunmasi gereken anit niteligindeki
yapilar i¢in gegerlidir. Bir gok yapr bu sekilde miize
olarak diizenlenebilmektedir. Isiey degisikliginin degil
kullanica depisikliginin séz konusu oldugu yeniden kulla-
nimlarda da bu yola gidilebilir.

2. Yapr kabugunun onarilip, i¢ mekAnlarda tagsiyici sisteme
midahale etmeden yapilan degisikliklerle yeniden kulla-
nim: Bu yéntem, daha ¢ok cephe ve kitlesi ile, street-
scape ya da townscape igin anit niteliginde sayilsalar
bile, kent iginde bir cok Ornegi oldugundan 5zgiin mekan-
larinin korunmasini gerektirmeyen siradan yapilar igin

gecerlidir.

3. Yap:r kabugunun onarilip, ig¢inin tiimiyle yeniden insasa
ile yeni ile yeniden kullanim: Bu yéntem de genellikle bir
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Onceki maddedeki yapilar i¢in gecerlidir, "Ozel i¢ mekan-
laryi yerine kamuya ait dis gﬁrﬁnﬁsleri"96 korunan bu ya-
pirlarin iglerine §ogu kez betonarme karkas bir tasiyica
sistem insa edilmektedirg?. Ciragan Sarayi ve Mimar Sinan
Universitesi ana binalari by yéntemle korunmustur.,

4. Yapinin tagiyic1 sisteminin korunup, dis ve i¢ duvarlari-
nin yeniden insasi ile yeniden kullanim: Tarihsel ve mi-
mari 6zellii olmayan, yalnizca bir kaynak olarak deger-
lendirilen yapilar i¢in uygulanabilen bir yontemdir., Ko-
rumanin ekonomik yéniiniin agir bastigi bir segenektir. Bir
bankanin Istanbul Taksim'deki, baska bir bankanin da Ka-
dikoy'deki binalari buy yontemle yeniden kullanilmistar,
Halen insaati siiren Tesvikiye Oteli de bu gsekilde diizen-
lenmistir,

5. Yapinin timiiyle yikilip, yerine i¢ mekanlar: igleve, cep-
he ve kitlesi ise yikilan binaya uygun olarak yeni yapi
yapilmasi ile yeniden kullanim: Bu yontem genellikle cep-
he ve kitlesi ile 6zelligi olan, buna karsilik yapisal
agidan miadi dolmus yapilarin townscape'deki yerlerinin
doldurulmasi igin uygulanmaktadair. Tiirkiye'deki IT.Grup
Eski Eser Uygulamasi bu esasa dayanmaktadair.

Yeniden kullanim yontemleri yeni kullanima uyabilme ve eko-
nomik yarar &6lgiitlerine gore degerlendirildiklerinde. yapiya
midahalenin olcisii arttikga yeni kullanima uyum ola3111g1n1n
arttigi, buna karsilik maliyet, siire ve enerji tasarrufu gi-
bi konularda tutumlu yaklagimin en az miidahale ile saglana-
bildigi gériilmektedir. Midahale &lgiisii ile saglanan yarar
arasindaki iliskinin grafik ifadesi, durumu daha agikga or-
taya koymaktadir. tq mekanlarin yeni kullanima uyumu ile ma-
liyet, siire ve ener ji konularaindaki tasarruflarin birbirini

96. Cantacuzino,S. op.cit.,ceviri s.31. =y
97. Viyana Teknik Universitesi, Op.cit. .8.24-25.
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dengeledigi optimum ¢6ziimi bulmak tasarimcinin on calismala-

rina baglidir. Segenekleri ortaya koyan boyle bir én calis-

ma, fizibilite etiidleri icin yararliy olacaktar.

TABLO VI: YENIDEN KULLANIM YONTEMLERININ KARSILASTIRMASI

Mekanlaran Maliyet Ener{i

Yeni Kullanima Siire Thsa;;qu
Uyum Olasilig Onarim Insaat

1.* Gok diigiik Yiiksek Yok Gok kisa Cok

i Orta Orta Orta Kisa Orta
derecede derecede derecede derecede
Yiiksek Az Cok Uzunca Az

4, Yiiksek Yok Orta Uzunca Az

derecede
5. Yiiksek Yok Cok Yeni insaat Yok
kadar

*Bu tablodaki numaralar,
nim yontemlerini géstermektedir.

daha once anlatilan yeniden kulla-

SEKIL 3: YENIDEN KULLANIMDA MUDAHALE OLCUS{i-YARAR iLiskist

YARAR

OPTMUM (07(M

I
I
i
I
I
i
1
I

MEKANSAL UYWM

MALIYET SURE VE ENER)I TASARRUFU

MUDAHELE

oLcusl
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"Copgu kez, bir yapi1 i¢in en uygun kullanim, yapinin tasari-
minda diginilen o6zgin kullanim, ya da ona ¢ok yakin bir kul-
lanxm..."98 olsa da yeniden kullanimin yapiya en uygun sek-
linin bulunmasi, tasarimcinin baslica gorevlerinden biridir.
Sorun g¢ozimindeki ana ogeleri goésteren $Emanlﬂgg, yeniden
kullanima uyarlanmasi sonucunda elde edilen semadaIOD. bu
uyumun derecesini vurgulamaktadir. Ideal durum $ekil 4a'daki
gibi, o6zel sorun ile oOzel g¢o6zimiin tam ¢akistigis durumdur.
Yeniden kullanimda ise, 6zel gdziimiin, 0zel sorunun boslukla-
rina yani gereksinimlerine tam uyumu defil, optimum uyumu

soz konusudur.

SEKTL 4a: SORUN COZUMU SURECINDE ANA OGELER

GEMEL Goi‘
(]

OzEL §oRUN OZEL GBZUM

KAYNAK: Kogan,Zuce. Essentials in Problem Solving. Arco
Publishing Co., New York, 1956, s.39.

98. Britain's Historic Buildings. s.7.
99, Bk.: Sekil bLa. IR,
100. Bk.: Sekil 4b. gl o gl §

W :' I:'?..“ ot i




NN e

SEKIL 4b: YENIDEN KULLANIM SORUNUNUN GOZ{IMU SURECINDE ANA

OGELER
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3.BOLOM: CAGDAS KONAKLAMA TESISLERININ TASARIM OLCOTLERI



3. GAGDAS KONAKLAMA TES1SLERININ TASARIM OLCUTLERT

Cagdas konaklama islevine uygun eski yapilarin dofru sec¢imi
cagdas konaklama islevi ile ilgili tasarim &6lgiitlerinin be-
lirlenmesini gerektirmektedir. Konumlama, tasarim birimi
olarak oda, ihtivag programi ve mek&n standartlari ve me-
kédn ve islev iliskileri konularinda odaklasan bu 6lgiitlerin
ayri ayri incelenmesine gecilmeden konaklama tesisi tiirleri-

nin incelemesinde yarar goriilmisgtiir,

3.1. Konaklama Tesisleri

Seyahat etmekte olanlara gegici bir siire i¢in barinma olana-
i1 saglayan konaklama tesisleri, goc¢ebelikten yerlesmis top-
luma gecilmesinden, yani seyahatin bir yasam bicemi (stili) degil,
zaman zaman ve gerektipinde bagsvurulan bir eylem tiirii olma-
sindan beri, bir gok bicimsel degisiklik gegirmis olmalarina
karsin, ozde gok degismemistir. Ge¢migte de,bugiin de konak-
lama tesisleri yatak ve cofu kez de yemek saglamaktadlrl.
Bu 6zellipi degismemis olmasina karsin, bugiin konaklama te-
sisleri, konumlari ve yatak ile yemegin disinda sunduklara
hizmetlerin farklilaipa nedeniyle ¢ok deggisik tiirlere ayril-

maktadir,

3.1.1. Konaklama Tesisi Tirleri

Konaklama tesisleri ile ilgili yasa ve yonetmelikler, genel-
likle konaklama tesislerini ana islevi yatak saglamak olan-
lar ile baska islevleri tamamlayan konaklama tesisleri ola-

1. Osmanlica'daki iase ve ibate deyimi, Ingilizce'de kulla-
nilan bed and board ve accomodation and catering deyim-

lerinin tam karsiligidar, O BT

o

i
L]

4

23

.
5



rak ikiye aylrmaktadlrz.
nimlari, yatirim ve isletme kredilerinin alinmasi
tiriinin belirlenmesi igin yararla olmaktad1r3.
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Bu tiir bir

ayirim ve tesislerin ta-
ve isletme
Bu konuda iki

ayri kaynaktan alinan tanimlar asagida yer almaktadair,

Otel

Motel

Tatil Koyii

KONAKLAMA TESist TiRLERt

HOTELS, MOTELS AND
CONDOMINIUMS%

TURIZM YATIRIM VE ISLETMELERT
NITELIKLERT YONETMELIC{S

Seyahatte olanlara, bir
icret kargiliginda yatak
ve yemek saglayan kamuya
ac1k kuruluglardar. (asli)

Motorlu araglarla seyahat
edenlere hizmet veren ve
bu nedenle, karayollarin-
dan kolay ulasilabilir
konumda ve otopark olana-
g1 olan
(asli)

Yemek ve yatagin yanisi-
ra, yogun bir rekreasyon
ve spor olanagi saglayan
konaklama merkezleridir.

(tamamlax1c1)

"Turizm Yatirim ve isletmeleri Nitelikleri

$.98; Lawson,F. op.cit., 8.11.

Lawson,F.

loc.cit.,

Ibid., 8.11-17,

"Turizm Yatiraim ve 1

s.98-111.

tesislerdir,

As1l fonksiyonlar: miisterile-
rinin geceleme ihtiyaglarimi
saplamak olan, bu hizmetin
yaninda, yeme-igme eflence
ihtiyaglari icin yardimci ve
tamamlayici birimleri de biin-
yelerinde bulunduran en az
(20) odala tesislerdir, (aslf)

Yerlesim merkezleri disinda
karayolu giizergdh1 veya yakin
cevrelerinde insa edilen ve
motorlu araglariyla yolculuk
yapanlarin konaklama, yeme-
i¢me ve araglarinain park ih-
tiyaglarini kargilayan en az
(10) odal1 konaklama tesisle-
ridir. (asli)

Dogan giizellikler icinde ya
da arkeolojik degerler civa-
rinda kurulmus, rahat bir ko-
naklama yaninda cesitli spor
ve eglence hizmetlerinin de
saglandigir en az 50 odali ko-
naklama tesisleridir.(asl}

Yonetmelipi",

gletmeleri Nitelikleri Yﬁnetnelig;ﬁﬁw
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Pansiyon Bir hafta ya da daha uzun Konaklama tesisi olarak plan-

Ober j

Hotel

slire kalinan, genellikle lamp inga edilmis olan, yo—
yemek de veren ve yatak netimi basit, migteriye yeme-
digindaki olanaklarindan i¢me hizmeti veren veya miis—
yalmzca sakinlerinin ya- terilerin kendi yemeklerini
rarlanabildigi konaklama bizzat hazirlayabilme imkan-
tesisleridir. (asl$) lari bulunan en az (15) odali

konaklama tesisleridir. (asli)

Seyahattekiler igin ko- (tamamlapm)6
naklama olanag: saglayan

motelden daha kiiciik ve

daha gok yeme i¢me agir-

l1kla tesislerdir. (asli)

2

s-Garnis Yatagin disinda, yemek

degil, yalnmiz kahvalt:
veren tesisler, (asli)

Kamping Gadir, karavan ya da bas- Karayolu gizergdhi ve yakain

ka bir hareketli konakla- ¢evrelerinde, kent girisle-
ma araci ile agik havada rinde, deniz, go6l, dag gibi
kalinabilecek arazi par- dogal giizelligi olan yer-
¢alaradar , (tamamlayici) ler de kurulan ve genellikle
turistlerin kendi imkAnlar:
ile geceleme, yeme-i¢me, din-
lenme, eglence ve spor ihti -
ya¢larinma karsiladiklari, en
az 30 iinitelik tesislerdir.

(tamamlayici)

Apart-Otel Hem konut-otelB hem de Belgeli bir otel veya tatil

konutlari birlikte barin- koyii yatirim ve/veya isletme-
diran, konutlarain da, mal si biitiinii i¢inde yer alan,
sahibi kullanmadig: do- misterinin kendi yeme ve ig-
nemlerde konut-otel ola- me ihtiyacim karsilayabi lme-
rak kiralandify tesisler- si igin gerekli techizat ile
dir.ttamam1511c1) donatilms, bagimsiz apart-
man veya villa tipinde konut
olarak insa ve tefris edil-
mis, fakat otel gibi isleti-
len konaklama tesisleridir.9

(tamamlaxlcx)

Oberj, tamamlayici tesis olarak verilmekte ama tanima
vyapirlmamaktadir.

Bu tiir, iilkemizdeki yonetmelikte yer almamaktadar.
Residential-hotel kavraminain karsilig: olarak kullanil-

migtir.

Bu kavramin ilkemizdeki kullanima, residential-hotel
(hétel-résidence) anlamini tagimaktadir., Milk k-:mtt-t:Jﬁ,at'-mu.?q
86z konusu degildir. , gf:fifh
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Kondomin!umlU Tesisin bakim, onarim,

igletme ve vergiler ile
ilgili tim masraflarina
katilarak miilk sahibi
olunan ve istendigi tak-
dirde, kullanilmadig: za-
man igletme tarafindan
kiraya verilebilen birim-
lerden olusan konaklama
tesisleridir. (tamamlayi-
c1)

11

Kiralik Konut Uzun siireli, genellikle

mevsimlik olarak kirala-
nabilen mobilyali apart-
man ya da villalardir,

(tamamlaglc1)
Konaklama tesisi tiirlerinin bu gsekildeki ayriminin yanisira,
bir konaklama tesisi olan oteller de, konumlarina, hitap et-
tikleri pazara, yatagin yanisira sunduklari hizmetlere ya
da fiatlarina gore degisik tiirlere ayr1lmaktad1r12. Giniimiiz-
de otellerin konumlarina gore ayrilmalari ¢ok zor olmakta-
dir, Bir deniz kenari sayfiye otelinde kent merkezindeki bir
kongre otelindeki kadar salonlar bulunabilmekte, buna karsi-
lrk bir kent merkezi otelinde bir sayfiye oteline yakisacak
gibi yiizme havuzu ve rekreasyon tesisleri olabilmektedir,
Fiata gére ayirim da otelin hangi hizmetleri verecegi konu-
sunda pek bir onbilgi vermemektedir. Cok liiks bir otelin ufak
bir lobinin disinda hi¢ bir ortak mek&na olmayabilmekte, bu-
na karsilik, ¢ok ucuz bir otelin odalarinda iki adet iki ki-
$ilik yatak (double-double) bulunabilmektedir. Tiirlerin bu
kadar farklilasmasinin bir nedeni de, oldukga biyik bir ya-

tirimi giiven altina almak amaciyla degisik pazarlara hitab-

etme dogrultusunda gelisen hilesimlerdir]3.

0. Bu kavram, iilkemizde bu isim altinda yénetmelikte yer
almamasina karsin, bir cok tatil sitesi bu sekilde isle-
tilmektedir.

l1. Kiralak tatil konutlar: iilkemizde konaklama tesisi sa-
Yilmamaktadair.

12, Lattin,G. The Lodging and Food Service Industry. s.68;
Principles  of Hotel Design. s.33; Lawson,F, opscit "

5011' Rutes, W.A. 31320 .‘,'I— 4!:-{:,
13, Lawson,F. loc.cit. ff ﬁSA
& Q:-,_,

-
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Herseye karsain, yaygin olarak kullanilmakta olan bazi tiirle-
rin taninmasinda yarar gorilmektedir. Bu konuda, otel tasa-
rim: ile ilgili baslica birkag kaynaktan biri olan Rutes'un

ld'de benzer bir sinifla-

3r.s|plt1]f3 esas alinmigtir, Lattin'in
mas1 vardir., Bu tiirlerin belirlenmesi, sonugta otelin mekan

standartlarina etkileyeceﬁinen, cok ﬁnemlidirlﬁ.

Bu tabloda yer alan ucuz otel ya da siiper 1liiks otel gibi
tirler fiatla ilgili Gagrisimlar yapmaktadir, Havaalani ya
da plaj oteli gibi tiirler konumlariyla taninmaktadir. Kayak,
kongre ve kumarhane oteli gibi tiirler, yatak disindaki hiz-
metleri, siiit-otel ya da konut-otel gibi tiirler ise konakla-
ma tesisinin birimlerinin ozelligine bagl: olarak adlandi-
r11maktad1r17. Otel tiirlerinin gereksinim programina etkile-

ri konusuna daha sonra deginilecektir,

1&0 Lattin,s- OE.Cit-|8-ﬁ'B-?0.
15. Rutes,W.A., Hotel Planning and Design.
16. Ibid., s.31.

17, Lapidus,M. "Introduction". Resort Hotels : Planning and
Management. R.E.Abraben. s.vi.




3.1.2. Konaklama Tesisi Tiirlerinin Siniflandirilmasa

Konaklama tesisi tiirleri, dzellikle oteller ve bazi iilkeler-
de motel ve tatil koyleri, ya resmi ya da bazi 6zel kurulus-
larca sunduklari hizmetin niteligine gére siniflandirilmak-
tadir. Bu siniflandirmada yer almak cogu kez istege bagla
olmakta, ama yatirim ve isletme ic¢in alinan krediler genel-
likle bu siniflandirmaya dayanmaktadir, {llkelere giore harf,

20 ile ifade edilen bu siniflar

say1lﬂ, ylldlz]g ya da sembol
hem migteriye bekleyecegi hizmet ve fiati bilebilmesi aci-
sindan kolaylik saglamakta, hem de konaklama ile ilgili is-
tatistiki bilgilerin daha saglikli toplanmasina yol agmakta-

dlrzl.

Tirkiye, Britanya ve Fransa'da otel siniflandirmasina esas
olan 6lgiitlerin karsilastirmali bir tablosu EK 3'de yer al-
maktadir. Bu tablo incelendiginde, Tiirkiye'deki yonetmeligin
bir¢ok konuda ayraintili édlgiitler belirledigi, ozellikle ge-
reksinim programi hakkinda kesin beklentiler olusturdugu RO~
riilmektedir. Bu kadar kesin &lgiitler olmasina karsin, iilke-

mizdeki otellerin Ingiltere ve Fransa'daki ayni yasal sinif-

18. Y1ld1z sistemine gegmeden &nce iilkemizde oldugu gibi 1,
sinif, 2, sinaf gibi.

19. Tirkiye'de tek yildizli, iki yildizli... bes yildizla
(bk:Turizm Yatirim ve Igletmeleri Nitelikleri Yénetmeli-
gi); Fransa'da bir, iki, ii¢ ve dért yi1ldiz ve dért yil-
di1zl1 liiks oteller (Bk:Bourseau,M. L'Equipement Hotelier)

20. Britanya'da 19854de English Tourist Board tarafindan yii-
riirliige konan tag sistemi gibi. Bu sistemde birden bese
kadar taglarin yanisira, "tescilli' (listed) adi altinda
bir minimum standart sinifi da mevcuttur (Bk.: Standards
for Serviced Accomodation). :

210 Lawaon,F. OE.Citt' 5.211
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taki oteller ile karsilastirildiginda, daha alt diizeyde ol-
masinin nedenleri herhalde hizmetin niteliginden gelmektedir.
Otel siniflandirmasinin gereksinim programi ve oda tasarimi-

na etkilerine ileride deginilecekir.

Otellerin disindaki konaklama tesisleri de bazi iilkelerde
siniflandirilmaktadir. Fransa, Norveg, Ifrlanda, Irak, Porte-
kiz ve Tirkiye'de, moteller igin ayr:1 bir siniflandirma var-
dar?, Taria koyleri ig¢in de Fransa, Ispanya ve Tiirkiye gibi
bazi1 iilkelerde o6zel siniflandirma bulunmaktadlrza. Konut-
otel ya da apart-oteller, genellikle tek sinifta diisiiniilmek-

2&. Pansiyonlar ig¢in ise Ingiltere25 gibi bazi iilkeler-

tedir
de ©6lgiitleri ayrintila olarak belirtilmis bir siniflandirma

yapilmaktadar.

Yasa ve yonetmeliklerdeki bu siniflandirmalar, giiniimiizde
gittikge oOnemini kaybetmekte, hizmetin niteligi ne olursa
olsun bir ¢ok bes yildizli otel yapilmakta, sonugta,

salonlari, havuzu, lokantalar: olan birgok otel, gergek bes yil-
dizli otel niteliginde hizmet veremedikleri ig¢in piyasa re-
kabetine ancak fiat diisiirerek katilabilmektedir. Bugiin bin-
lerce bes yi1ldizli yatagin bulundugu Singapur'da, bazi bes
yildizli otellerde yiizelli-ikiyiiz dolar olan oda fiatlara,
bazi otellerde kirk-elli dolara kadar dﬁsebilmektedir26.
Sheraton gibi bazi otel zincirleri ise artik bes yildizla
nitelemesini kullanmiyor, buna karsilik bulunduklari yerdeki
yerel otellerin en iyisinden daha iyi hizmet sagladiklarini

savunmaktalar. Bu sekilde de, bir Avrupa kent merkezinde

22, Ibid., 's.11,

23. 1bid., s.12.

24, Bourseau,M. op.cit., s.637.

25. Standards for Self-Catering Accomodation.

26. Kittner,Robert G. Ozel Goriisme. Istanbul, Subat 1988.
Kittner, 22 yi1l Sheraton oteller zincirinde ydnetici
olarak c¢alismis olup halen, Turizm Bankasi'nin da ortak

oldugu Turism Development Limited (TDG) adli otel yati-

rim ve isletmeleri danigmanligir firmasinda gorevlidir,
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saplayabilecekleri hizmetin niteligi ile Afrika'da ¢6l1 orta-
sinda saglayabilecekleri hizmetin birbirinden farkli olaca-

gin1 kabul etmekteler27.

3.2. Tasarim Olgiitii Olarak Konumlama

3.2.1. Pazar ve Pazar Alana

Bir konaklama tesisinin basarila olabilme5128 icin en OGnemli
kosul, konumunun dogru se¢ilmig olmasidir. Konum, bir konak-
lama tesisi ile ilgili yatirimin Oncesinde yapilmasi gereken
pazarzg arastirmasinin en onemli ogesidir. Herhangi bir ya-
tirimin neler getirip neler gotiirecegi, nasil bir bigim al-
mas1 gerektigi ise baslamadan once yapilacak saglikli pazar
arastirmalari ile oldukca kesin bir sekilde belirlenebilir. 1s-
tatistikler, raporlar ve yasa ve yonetmelikler gibi konu ile
ilgili yazili kaynaklarin taranmasi yoluyla gerceklestirilen
"masabasi" arastirmasi ile ek bilgi toplama ve masabasi
arastirmalarinin denetlenmesini amag¢layan "alan arastirmala-
rlndan"30 olusan pazar belirleme calismalarinin amaci kimin
i¢in nasil bir tesis yapilacaginin belirlenmesidir. Doswell,
pazar paketi31 olarak adlandirdiga amac1 etkileyen dgele-
ri konum, imge, fiat, hizmetlerin nitelii ve yatak diginda
sunulacak hizmetler acisindan incelemekte ve sonug¢ta, konu-
mun, degismezligi nedeniyle pazar paketinin g¢ekirdegini

olusturdugunu sﬁylemektedir32.

27, Ibid.

28, Bir konaklama tesisinin basarisi, doluluk oraninin iilke
ortalamasinin civarinda ve yillara gore artan durumda
olmasa ile odlgiilebilir.

29, "Pazar"in sozlik tanimlarindan biri "bir mal ya da hiz-
met igin istem"dir. (Bk.: Doswell,R. Towards an
Integrated Approach to Hotel Planning. s.17).

30. Internal (desk) research ve external field) research
Bk.: Ibid.; 8.22).

o

31, Market package. X < 2

32. Doswel,R. op.cit., 8.62.

T ]



SEKIL S5: PAZAR PAKETH ETKENLERININ fLiskist

HIZMET
NITELIBI

KAYNAK: Doswell,R, Towards an Integrated Approach to Hotel
Planning. §.b2,

Konum, bir otelin misteri tiiriinii, fiatini, hizmetin nitelij-
gini ve yatak disinda sunulabilecek hizmetleri etkiler, Or-
negin kent merkezine 15-20 km uzaklikta yapilacak bir ote-
lin, kente is toplantilary ve is iligkileri igin gelenlere
hitap etmesi diisiiniilemez. Toprak degerlerinin ¢ok yiksek ol-
dugu ve gevredeki tiim olanaklardan yiiksek iicretler odenerek
yararlanabilen bir kent merkezi arsasinda tek vyildizli bir
otel yapilmayacaktir. En vakin yerlesmeden 50-60 km uzakta
zorlu doga kosullarinda ve iggiicii saplamanin da zor oldugu
bir yerde yapilacak otelin, hizmet niteliginin ¢ok yiiksek
olamamasi dogaldir. Yogun trafikle gevrilmis bir kentici ya-
P1 adasinda bir otelde, zemin katlarda agik bir viizme havuzu
planlanamayacaktir. Tiim bunlar g6z oOniinde bulunduruldugunda,
iyi tanimlanmis bir pazar31 ve amag¢lanan pazarin gereksinim-
lerine uygun bir konumun3d geregi ortaya ¢ikmaktadir.

Bir konaklama tesisinin degisik béliimlerinin ;mzaralmﬂar135

33. Ibid., s.54

34. Lawson,F, op.cit., 8.23,

5. Pazar alani, bazi Ingilizce kaynaklarda market area bnz1w~¢\
kaynaklarda ise catchment area (yakalama alani) olgrﬁkfiﬂ 3\
gecmektedir, ¢

—
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da degiqiktiraé. Yemek servisi yapilan béliimlerin pazar ala-
ni, bir kent otelinde, Oozellikle 6gle servisi sirasinda, ya-

kin cevredir37

. Yerin ¢ekiciligi, ulasim kolayligi, hizmetin
niteligi, cografi konuma bagli olan bu pazar alanini etkiler
ve doluluk mevsime, hava kosullarina gére degiaebilir38.
Yiizme havuzu, gece klubii ve barlarin pazar alani da gene
cograff konumun etkisindedir, Buna kargilik yatak i¢in pazar
alanini belirleyen cografif konum degil, motivasyonag, yani

cevredeki istem yaratan kaynaklardlrho.

3.2.2. Istem Yaratan Kaynaklar

Herhangi bir ysrede konaklama tesisi pazarinin olusabilmesi
i¢in istem yaratan kaynaklar, degisik kaynaklarda benzer
bagsliklar altinda toplaniyor. Lawson, bu kaynaklara ayri ay-
ri belirtmekte ve genis kapsamli ana gruplara ayirmamakta-
dir (TABLO VIII)., Biz bu saligmada istem yaratan kaynaklara
Doswell'in ve Principles of Hotel Design'in siniflamalarin-

dan yararlanarak inceledik. Lawson'un siniflamasinin da bu-

radaki siniflamanin alt bélimlerine uydugunu gozlemledik,

Istem yaratan kaynaklardan birgogu tek baslarina bir konak-
lama tesisinin dolusunu saglamaya, en azindan bu dolusu, y1l
ve hafta icine esit olarak dagitmaya yetmemektedir. Ornegin
kurumsal kaynaklar, ¢ogu zaman hafta icinde pazartesiden
persembeye kadar konaklama tesislerinden yararlanilmasini
saglamakta, rekreasyonel kaynaklar ise hafta sonunda agirlik

41

kazanmaktadir ', Y11 i¢inde dagilimda ise kurumsal kaynakla-

Fin etkisi yi1l iginde cok degismemekte, buna karsilik, re -

36, Doswell,R. op.cit., s,37,
37. Principles of Hotel Design. s.13.

e
38, Doswell,R. loc.cit. :"FE,
39, Ibid. A e

PN
{ r=d
40. demand generatin creatin resources (sources)., &I _ it
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TABLO VIII: KONAKLAMA TEStst ICIN ISTEM YARATAN KAYNAKLAR

CEVRENIN CEKiciLtGt

ORNEK

Dogal gevre

Yapma cevre

deniz kiyisi, dag, gél, orman

sayfiye bdlgesi, kent merkezi, tarih{
kent

ETKINLIKLER ORNEK

Dinlenme giineslenme, gezme

Rekreasyon yelkencilik, golf, kayak, dagcilik,
binicilik, izlenen sporlar, spor yapma
olanagi, sergiler

Kiltiir sanat, tarih ve arkeoloji, festivaller

Din torenler, haclar, festivaller

Eglence tiyatrolar, konser salonlari, opera-
lar, kumarhaneler, gece kliipleri

Kongre konferanslar, kongreler, toplantilar

Kurumsal kurumlara, hastanelere, iiniversitele-
re gelen ziyaretgiler

is ig ve ticaret seyahatleri, vyénetici
toplantilara

Ekonomik sergi ve fuarlar

Tibbi saglik ve kaplica tesisleri

Toplumsal akraba ve arkadas ziyaretleri, dernek
ve kliipler

Seyahat yol iizerinde bir gecelik konaklama

geregi

KAYNAK: Lawson,F. Hotels, Motels and Condominiums. s,18,

k’.a.-l----.'_%
'1,' ,:f_(:r \'\1
I8 /72 %3
o bt Ay, T 58
41. Doswell,R. op.cit., s.54-55. Lo o\ vannl & 8
'-'-, = -,‘.‘ ':!‘;_'r#}':_"'.'
R 3 e



SEKIL 6: KONAKLAMA TESIST ICIN ISTEM YARATAN KAYNAKLAR®

Efitim kurumlari
Saglik kuruluglari
Resm{ daireler

Askerf tesisler
Endistri kuruluglari
Kongre ve konferanslar
ig toplantilam

. Ticarf kuruluglar

Sergi ve fuarlar

"

KURUMSAL KAYNAKLAR

Tarihf ve arkeolojik yerler
Dinf ziyaretler

Tiyatro, opera, konser salonu,
sinema, gece klUbll ve kazineo
gibi eflence yerleri
Festivaller

Dernek ve Xllipler

Alig-verig

Spor izlenen tesisler

Spor yapilan tesisler

Akraba ve arkadag ziyaretleri
Dogal glizellikler

Plajlar

KAYNAKLAR

YARATAN

REKREASYONEL KAYNAKLAR

Gar

Otogar ve otobls terminalleri
Havalimani ve havayollari
terminalleri

Liman

Karayolunda belirli kavgak
ya da menziller

I1sTEX

e

MeENzi1L NiTELIGINDEKE
KAYNAKLAR

*Buy siniflama, Doswell,R. (op.cit.. s.34-35) ve Principles
of Hotel Design (s.15) esas alinarak ve Lawson,F. iT&BLO_

VITI) goz oninde bulundurularak diizenlenmistir.,

*¥*¥"Menzil", staging sozciginin karsiligr olarak kullanil-

mistir.
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kreasyonel kaynaklar, insanlarin tatile c¢ikabildikleri yaz
aylary1 ya da kig yariyil tatili dénemlerinde &nem kazanmak-
tadir. Menzil niteligindeki kaynaklarin etkisi hafta esasina
gore ¢ok degismemesine karsin, tatil ve bayram doénemlerinde,
yani y1l icinde farkliliklar gistermektedir. Hafta vya da y11l
i¢indeki bu pazar kaybinin telafisi i¢in, pazar paketinin
fiat ve yatak disinda sunulan hizmetler béliimlerinde degi-
giklikler yapilmakta, 6lii dénemlerde fiat indirimine, ya da

ilging etkinliklerle cazibe artirimina gidilmektedir.

Istem yaratan kaynaklarin konum ile iligkisi, konaklama te-
sisi tiuriini oldugu kadar sinifini da etkilemektedir. Daha

42

cok is adamlarina hitap eden +v+. yiiksek tarifeli, pahala

oteller, kent merkezlerinin odak noktalarinda ve oncelikli
konumlarda yer alm311d1r"&3. Zaten, kent merkezlerindeki
yiksek toprak fiatlarinin baska tiirlii karsilanmasi da olasi
degildir, Orta gelir diizeyindeki turistlerin akraba ziyareti
i¢in geldigi bolgelerde daha ¢ok orta pahalilikta oteller
yapirlmaktadir, Her gelir diizeyinden turistin ilgisini ceken
tarihf 6zellikleri olan bolgelerde ise degisik pazarlara hi-
tabedecek degisik siniflarda konaklama tesisleri yer almak-
tadir. Istem yaratan kaynaklarin kent icinde konaklama te-
sislerinin yogunlasmasina ve tesis siniflarina etkileri,
Istanbul orneginde TABLO IX'da goriilmektedir. Bu tablo ince-
lendiginde, istem yaratan kaynaklar aciindan zengin olan
Fatih ilgesinin, depisik pazarlara hitap eden 5559 yatak ile
bagta geldigi goriilmektedir. Fatih ilgesine dahil olan
Laleli-Aksaray bolgesi daha gok 2 ve 3 yildizli otelleri ba-
rindirmaktadir. Bu bolgeyi secenler genellikle Balkan iilke-
lerinden akrabalarina ziyaret ve alis-veris amaglariyla ve
bazi 1s18m iilkelerinden tarihi yerleri gezme ve gene alis-
verig amaciyla gelen turistlerdir. Gene Fatih ilgesinde yer

42. 1987'de yayinlanan bir ankete gére Tirkiye'de sehir
otellerinin miigterilerinin %7 66'sini1 is adamlari olus-
turmaktadir ve bu oran Istanbul agirliklidir (Bk.: Yaz-.
gan,§$. ve E.Manisali. Tiirk Turizm Endiistrisi nragtzrnaq
81. s.22).

43. Lawson,F. "Konaklama Yapilari".s.12. f;
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alan Capa-Cerrahpasa bolgesi g¢evredeki hastanelere hizmet
eden tek ve 2 yildizla otellerin, Topkapi cevresi ise otoga-
ra hizmet veren gene tek ve ? yildizli otellerin yogunlasti-
g1 bélgelerdir. Yatak sayisl agisindan ikinci olan Beyoglu
ilcesi ise 5 yildizla yatak yogunlugu acisindan onemlidir,
Kongre, konferans, is toplantilari, fuar ve sergilerin yogun
oldupu bu gevre, is adamlarinin secimi olan 5 yildizli otel-
ler icin de uygun olmaktadir, Ayrica, hem bu ekonomik etkin-
likler, hem de gevredeki eglence olanaklara Beyoglu ilgesin-
de her tiir pazara hitap eden ¢ok sayida otelin yapilmasina
neden olmustur. Tarihf yarimadanin biiyiik bir bsliimiini kapla-
yan Emindnii ilgesi ise, Eminéni ve Sirkecinin, otobiis sir-
ketlerinin bulundugu donemden kalma ve Anadolu tiiccarlarina
hitap eden tek ve 2 yi1ldizli oteller acisindan zengin olma-
sina karsin, Sultanahmet ve Siileymaniye gibi tariht degerle-
rin en yogun oldugu bolgede, iist-orta gelir diizeyinden tu-
ristler icin valnizca iki ozel belgeli tesis bulunmaktadir.
Bu cevredeki diger otellere gelen turistler genellikle alt
gelir diizeyindeki geng Avrupalilar ve alt-orta gelir diize-
yindeki 1Islam iilkeleri vatandaslaridir. Adalar, Kartal,
Sariyer, Silivri, Sile ve Yalova ilgelerindeki tesisler ise
tatil ve deniz ve pgiinesten yararlanmak igin gelen yerli tu-

ristlere hitap etmektedir.

istem yaratan kaynaklarin bu sekilde incelenmesi, konaklama
‘tesisi pazari hakkinda bir fikir vermekte, yeni bir yatirim
i¢in konumlamanin geregini 6ne ¢ikarmaktadir. Ancak bazi du-
rumlarda konaklama tesisleri ¢ekici etkenleriad kendileri
de yaratabilir, Ozellikle deniz kenarindaki sayfiye otelle-
ri, vyatak disinda saglayacaklara hizmetlerin, rekreasyonel
etkinliklerin miktar:i ve tiirii ile 6zel bir pazar yaratmakta-

dirlar, Rutes'un mixed-use developement (karmasik fonksiyon-

lu tesisler) olarak belirledigi yapilarda her gereksinimin
karsilandig: ve zengin mekénlar: ile kendi bagina bir gekici

R

A . CXN %

44, Gravitational factor (Bk.: Doswell,R, op.cit., s.35). P T .
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GRAFIK 3. ISTANBUL'DA [SLETME BELGEL! YATAKLARIN ILCELERE
DAGTLIMI
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giig olusturan teaislerdir&S.

3.3, Tasaraim Olgiilii Olarak Oda

Oda, kampingler, apart-oteller, kondominyumlar ve kiralik
konutlarin digindaki tiim konaklama tesislerinin birimidir,
Hatta, apart-otel ve kondominyumlardaki miistakil apartmanla-
rin da bir tiir tam tesekkiillii oda sayl1lmasi olasidir. Gene
de biz burada odayi, konunun c¢ok genigslemesini Gnlemek ama-
ciyla ve en yaygin, en ¢ok rastlanan konaklama tesisi tiirii-

nin otel olmasi nedeniyle, otel odasi1 olarak inceleyecegiz.

3.3.1. Otel Birimi Olarak Odanin Tanimi ve Onemi

Oteller, okullar, hastaneler ya da toplu konutlar gibi tek-
rarlanan birimlerden olusan yapilardar. Tiim tekrarlanan bi-
rimlerden olusan yapilarda oldugu gibi tasarimin ilk asama-
$1, bu birimin etiidi ile baslamalidir. Tasarimin daha sonra-
ki agsamalara hep odayi esas alacagindan, &6nce oda planinain
yapilmasi gerekiraﬁ. Otelin sattigl asal ﬁrﬁnA7 olan oda,
otelin en &nemli ve biiyiik bir olasilikla da misterinin bir
daha ayni yere déniip dénmeme kararini vermesine olanak sapg-

layan bﬁlﬁmﬁdﬁrés.

Bu agamada, otel birimi olarak kabul edilen odanin taniminin
yapilmasi gerekmektedir. Isletmeciler ile mimarlar igcin
farkla geyler olan otel biriminin bu iki ilgili grup icin
farkl: adlara vard1r&g. Anahtar (key)ayri olarak kiralanabi-

45. Rutes,W.A. op.cit., s.132-143: tstanbul Taksim'de insa
edilmekte olan Taksim 1s Merkezi de bu tiir bir komplekstir.,

46, Bourseau,M. op.cit., §.20.

47. prime product. Lapidus,M. "Hotels". s.881. Burada prime,
matematikteki prime number (asal sayi) deyimindeki anla-
miyla kullanilmistar,

48, Principles of Hotel Design. s.65, e
49, Anahtar, oda ve modiil konusu, Rutes,W.A. op.cit., ‘8:166" :
dan alinmistair. . o~
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len birim anlaminda kullanilmaktadir ve igletmeci igin Gnemi
olan bu birimdir. Mimar igin &nemi olan ise oda (room) ve
modiil (bay) kavramlaridir., Oda, ayri kiralanabilme olasiliga
olan ya da olmayan tek bir mekfndir. Modiil ise, tasiyica
sistem akslarini belirleyen tekrarlanan birimdir. Bu ii¢ ayra
kavramin bir sekil iizerinde irdelenmesinde yarar goriilmekte-
dir (SEKIL 7).

Otel birimi konusundaki bu degigik kabullere karsin, oda de-
nildigi zaman &nce, tagsiyici sistemi de etkileyen ve otelde
en ¢ok tekrarlanan modiil akla gelmektedirso. 11k tasarlanma-
s1 gereken bu modiildiir. Modiillerin birlesiminden olusan oda-
lar (siiitler) fizibilite etiidiinden gelecek olan oranlara

bagli olarak diizenlenecektir.

Modiiliin ,tasarimin ilk asamasinda yer almasinin baslica nede-
ni, tasiyici sistemin buna bagli olusudur. Karkas yapilarda
genellikle 2 oda bir tasiyici sistem aksini oluatururSI.
Betonarme perde duvarlarla ya da yigma sistemle insa edilen
otellerde ise her modiil, ayni1 zamanda tagsiyici sistemin de
modiiliidiir, Tasiyici sistemin diger yondeki aksi ise, oda de-
rinligi, banyonun teskili ve koridora ve varsa balkona bagla

olarak olusturulursz.

Tekrarlanan modiil, tasiyici sistemin yanisira yapinin kitle-
sini ve 6zellikle cephesini etkiler. Tekrarlanan birimlerden
olugan tiim yapi tiirleri gibi otellerde de birimler cepheden
hissedilebilir. Ortaya g¢ikan tek diize doku, degisik nitelik-
teki odalarin cephede yansitilmasi ya da ayni nitelikteki

odalara degisik cephe dzellikleri vermek ile giderilebilmek-

50. Otel tasarimi ile ilgili kitaplarda kullanilan guestroom
(ing.), GHstezimmer (alm.) ve chambre (fr.) da modiil
niteligindedir.

51. Lawson,F. Hotels, Motels... s,91. Rutes, tasiyici sistem
modiiliinii structural bay olarak adlandirmaktadair (op.cit.
8.169).

52. Bayazit,N. Otel Yatak Odalarinin Sistemli Tasarl

’d._ &
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SEKIL 7: ANAHTAR, ODA VE MODUL KAVRAMLARI*

Anahtar

—

-.

* + 4 .-
01 { 03]05]07]09](MN 15

TATMA DTURMA |  YATMA

4>
..

>
—
L 43
<+
«

a4
-
r

2

TV TR TV o

YATMA | OTERMA | YATMA YATMA | OTURMA

02 | 04 | 06 | 08 l 1012 ]%[76

13 adet anahtar vardair: 01,03.05,0?,09,11,15,02,
04+06,06+08,10+12,14 ve 16.

07, ayri banyosu oldugundan, ayri olarak kirala-
nabilir.

06, ayri banyosu olmadigindan, ya 04 ya da 08 ile
birlikte kiralanibilir. 12'de, ayri banyosu olma-
digindan ancak 12 ile birlikte kiralanabilir.

15 adet oda vardair: 01,02,03,04,05,06,0?.08.09,
10,11,12,14,15 ve 16.
10412 de 15 de siiittir, ama biri tek mek&nlidir.

16 adet modiil vardir, 1ki modiil bir tasiyici sis-
tem aksini olusturmaktadir.

Tek modiil olarak kiralanabilecekler: 01,03,05,07,
09,11,02,04 ya da 08,14 ve 16.

Tek yatak odali siiit olarak kiralanabilecekler:
05+07 ya da 07+409,04406 ya da 06+08,10+12 ve
14+16.

Iki yatak odali siiit olarak kiralanabilecekler:
05407409 ve 04+06+08,

- W

o
*Bu sekil ve agiklamalar, Rutes'un tanimlarina gire ge}f&ﬁtﬁﬁ=
rilmistir, 7. P

-
E LI
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tedir. Ozellikle tarihi fevreye uyum séz konusu oldugunda
boyle bir yaklasim yeg tutulmaktad1r53.

Otel tasariminda boyle bir birimin olugturulmasi ve yapinin
bu birimin tekrarindan olusmasinin degisik nedenleri vardir,
En dnemli neden, bir birimin tekrarlamasinin insaatta kolay~-
lik saglamasidair. Boyle bir birimin endistrilesmis yapim
sistemlerinde ne kadar &nemli bir temel olusturdugu belli-
dir. Geleneksel yapim sistemlerinde bile sik si1k degisen 51-
c¢ilerdense, tiim binada yinelenen bir modiil sistemi, insaat:

kolaylagstiracak ve hizlandiracaktair,

Belirli bir modiiliin tekrari, odalarin tefrisini de kolaylas-
tirmaktadir, Ozellikle sabit mobilyalar kullanildiginda oda-
laran birbirinin esi ya da bilesimi seklinde olmasinin yara-
ri1 biiyiiktiir. Duvardan duvara halilarin kaplanis sekli bile,
tekrarlanan modiiller yerine, degisik bicimlerde odalar kul-
lanildiginda sorun ¢ikaracaktair.

Odalarin tekrarlanan modiil esasina dayanmasinin bir olumlu
etkisi de pazarlama kolaylig: getirmesidir. Bir otele gele-
cek olan miisteri belirli bir standart ve kalitenin tiim oda-
larda ayni sekilde saglandigini bildigi takdirde daha kolay
Yer ayirtabilecek, otel isletmesi de her odayl ayri ayri ta-
nitmak zorunda kalmayacakt1r56. Hatta, Novotel ya da Howard
Johnson gibi bazi otel ve motel sirketleri, bu modiillerini
ayrintilari ile kesinlestirmisler ve her yeni binada aynen

kullanmaktalarss.

3.3.2. Otel Birimi Olarak Odanin Nitelikleri ve
Boyutlandirilmasa

Konaklama tesisleri, yapi tiirleri arasinda oldukg¢a eskidir,

—_— o
3% Lawson,F. Op.cit., 8.91. ./.riCq.\
S&U Lawﬂon'F. ﬂE.citi' 3.63 .;'\' :‘ !r'f:_.\

55- Ihid. L ! ".__-.--

‘*."1;. ;gi
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SEKIL 8: NOVOTEL STANDART ODALARI
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Buna kargilik bugiinkii anlamiyla oda, yani kapisi kilitli ve
bir mii;teriyeS6 ait oda goéreceli olarak ¢ok yeni bir olgu-
dur. 1829'da Boston'da Tremont House ac1lincaya kadar miista-
kil odali otel yoktu., Otel migterileri odalari, hatta zaman
zaman yataklara dahi,paylasiyorlar, bir odaya giiniin (ve ge-
cenin) herhangi bir saatinde yeni bir miisteri gelebiliyor-
dui?
gegerli olmayan58 her odanin banyolu olmasi ise ilk kez
1908'de ABD'de Buffalo'da Hotel Statler'de deneniyorduSg.

. Giiniimiizde bir ¢ok iilkede heniiz tim otel siniflari igin

Bir otel odasinin niteligini ve boyutlarina belirleyen basg-
lica etkenlerden biri, arsanin lﬁcimnﬁrﬁo. Dar cepheli bir
bir arsada, cepheden miimkiin oldugu kadar fazla sayida odanin
yararlanabilmesi igin genisligi az, derinligi fazla odalar
kullanilacaktir., Buna karsilik, derinligi az olan bir arsada,
odalarda istenilen alan, odanin genisliginin arttirilmasi

ile saglanacaktar,

Arsanin bigiminin yanisira, oda genisligini manzara da etki-
IEmektedirﬁl. Arsanin belirli bir yoniinde hakim bir manzara
varsa, genellikle bu manzaradan daha fazls odanin yararlana-
bilmesi ic¢in oda genisgligi az tutulmaktadair. Bu, deniz kiyi-

56. Bir ya da birkag kisi olsun, bir anahtari kullananlar
bir miisteri olarak anilmaktadir.

57- RUtEB,W-A. OE.CitC 50168‘

58. Britanya'da 3 tagl: otellerde odalarin £ 33'ii, 4 tagta
% 75'i ve 5 tagta % 100'id (Bk.: Standards for Serviced
Accomodation):; Fransa'da 2 yi1ldizli otellerde odalarin

20"si, 3 yildizda % 50'si, 4 yildizda Z 90'1 ve 4L'de
% 100'i (Bk.: Bourseau,M. op.cit. 8.641; Tirkiye'de 28
Mayis 1983 tarih ve 18060 sayi1li Resmi Gazete'de yayin-
lanan Turizm Yatirim ve lsletmeleri Nitelikleri Yénetme-
ligi'nin yiiriirlige girmesinden itibaren yatirim belgesi
verilecek, pansiyon harig,tiim asli konaklama tesislerinde

(sinif farki gozetmeksizin) (Bk.: 2634 Sayili Turizmi

Tegvik....s.98).
59. Rutes,W.A. loc.cit.
60. Lawson,F. op.cit,, s.63.
61. Lawson,F. op,cit,, 8.63,

-
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sindaki otellerde gok karsilasilan bir tutumdur,

Odanin niteligini ve boyutlarini asil etkileyenler ise, sag-
lanacak konaklama tﬁrﬁ62 ve hitap edilen pazard1r63. Bu iki
etken de odanin tefrigini ilgilendirmektedir. Hitap edilen
pazar ne olursa olsun bir otelde tek ya da iki kigilik oda-
lar bulunacaktlrﬁa. odanin tek kisilik, iki kisilik, iki
ayri yatak1165 ya da tek biiyiik yatakll66 olmasi hep oda bii-
yilkliigiinde farkliliklar yaratan etkenlerdir. Bir otelde tek
ve iki yatakli: odalarin birbirine orani, fizibilite etiidi
ile, hitap edilecek pazara gore saptanmalidir. En gok rast-
lanan iki ayri yatakli oda tipi, miigterisi farkli oGzellik-
ler gésteren otellerde, degisik sekillerde kiralanabilmesi
(iki ayri yatakli, yanyana gelmis iki yatakli ya da tek ki-

silik) nedeniyle birimi olusturmaktadar.

Tek kisilik odalarin, iki kisilik odalardan fazla olmasa
hali ise, tek kisi seyahat eden is adamlainin pazari olus-

turdugu otellerde gﬁrﬁlmektedirﬁ?.

Otel odasinin niteligini en ¢ok etkileyen, hitap edilen pa-
zarin 6zelligidir. "Insaat maliyetleri diigiinildiigiinde mekdnin
liksliigiinin pahall bir sey oldugu bilinen bir gergektir. Bu-
na karsilik mek&n baslibasina bir liiks duygusu yaratabilmek-
tedir ve bir isletmeci pahali bir pazari amagliyorsa, yal-

nizca egyalarin yerlegmesine gdre degil,diipediiz mekén liiks-

62. type of accomodation ,odadaki yatak tiiri ve sayisi igin
kullanilan bir terimdir (Bk,: Ibid.).

63, Ibid.

64. "Yatak odalari, tek veya iki kisilik diizenlenir. Iki ki-
silik odalara sadece miisterinin talebi halinde yatak ko-
nabilir" (Bk.: 2634 Sayili... 5.99).

65. twin bed.
66. double bed.

67. tstanbul'da Anadolu'dan gelen tiiccarlara hitap eden_
otellerde, yatak sayisi1 genellikle oda sayisindan gcok
azdir, bu da tek kisilik odalarin fazlaligini gostermek-
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ligii icin boyutlandirilmis odalara yeglemelidir"ﬁs. Liks ol-
mayan otellerde ise odanin biraz ufaltilmasi ile insaat ma-
liyeti biiyiik Olgiide azaltilabilir, ufalan ods iyi tasarlan-
mis sabit mobilyalar ile % 25 daha fazla dolap ve gekmece
hacmi sagladiga gibi, kullanilan alan da % 25 artirilabi-

1199,

Konaklama tiirii ya da pazari ne olursa olsun, bir odanin bas-
lica egyasi yataktir ve minimum oda genigligi yatagin oda
igindeki konumu ile belirlenmektedir. Her ne kadar, &zellik-
le tek kigilik odalarda, yatak cepheye dik olan duvara para-
lel olarak yerlegstirilebilse de, yatagin cepheye dik duvar-
lardan birine dik olarak yerlestirilmesi en yaygin sekildir,
Bu tiir yerlestirme igin degisik kaynaklarda verilen minimum
boyutlar SEKIL 9'da yer almaktadar.

SEKIL 9: MiNIMUM oDA GENiSLiGt

210 | 80 229 [ 91
320

| 290

———
=5
s
=
=
1R
-
B

a. lawson,F. op.cit., b. Bourseau,M. op.cit., c. Lapidus,M. op.cit.,
8,143, 8.25 s.882

68. Lapidus,M. op.cit.., s.881. ' i
69. Lawson,F. op.cit., s.63. F PR



Giriste ya da yatapin karsisindaki duvarda dolap, sifonyer
gibi esyalarin bulunmasi durumunda ise oda genisligi yakla-

s1k 60 cm geniglemektedir., Ve bu yerlestirmeden dogan genis-

lik giniimizde en ¢ok kullan113n1d1r?0. Holliday Inn otel

zinciri tarafindan 1950'lerde gelistirilen 3.70 m ise bu tiir
yerlestirmenin en ¢ok kullanilan boyutudur71. ABD ve Kanada'
da artik budget inn olarak adlandirilan en ucuz otellerin

digsinda 3.70 m'den dar otel odasa yapllmamaktad1r72.

SEKIL 10: OPTIMUM 0DA GENiSLiIGH

]

210 |80 |60 229 |81 |B]
ey .
150 | 370 | | 381
} 1 1 1
a. Lawson,F. loc.cit. b. Rutes,W.A. op.cit. c. Lapidus,M. loc.cit.
s.171
"ld"’h\-._
" 75 G
70. Lawson,F. op.cit., s.l143. A ‘ =
71. Rutes,W.A. op.cit., s.171. 38 ,«{ﬁ? RY
72. Ibid. LRS-
\kaj AR
e
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Oda genisgligi, otel sinifina gore de degismektedir.

Bourseau'nun verdigi genisglikler aﬁyledir73:

1* & % L% 4L
3.15-3.50 3.15-3.50 3.30-3.75 3.50-4.50 3.50-4.50

Lawson da 4-5 arag¢li banyolari ve genis giris ve dolap bo-
limleri olan liiks otel odalarinda oda genigliginin 4.00-4.10

m. olabilecegini sﬁylemektedir?&.

Oda derinligi ¢ok degisken bir degerdir. Buna karsilik en
¢ok kullanilmakta olan yerlestirme diizenine gore derinlik,

Lawson'a gére 4.50'dir (SEKIL 11a).

SEKfL 11: OPTIMUM OoDA DERINLIGH

1160 ]erqumJ
50

QO ';[

a. Lawson,F. loc.cit. b. Lapidus,M. loc.cit.

Q
O
K>

73. Bourseau,M. op.cit., s.25. Bourseau, duvar kalinlagim
15 cm olarak kabul etmekte ve yukaridaki dlgiileri duvar

aksindan duvar aksina vermektedir.
?4¢ Rutes,u.l. IOCOCiti
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Otel tiir ve siniflarina gore minimum ve optimum oda alanla-
ri, taranan kaynaklarda degisiklikler gosterdiginden ve be-
lirtilen tiir ve siniflar esdeger olmadipindan agagidaki tab-
lolarda ayra ayri gosterilmistir,.

TABLO Xa: SINIFLARA GORE MINIMUM ODA ALANLARI (banyo ve gi-
ris bolimleri haricg)

(%) (*%) (RFK)  (kEEn)
Tek kisilik oda Ba* 0w’ 12 af 13 g2
tki kisilik oda 10 m° 12 w2 14 n? 16 g2

KAYNAK : Bourseau,M. Op.cit., s.21.

TABLO Xb: SINIFLARINA GORE MINTMUM tki KISILIK ODA ALANLARI
(yasama, banyo, giris bolimleri ve vyatak kata
sirkiilasyon alani pay: dahil)

(t} (**) (***) (*#**)

20-22 m?  24-26 m2  28-32 m2  36-40 2

KAYNAK : Bourseau,M. op.cit., s.25,

TABLO Xc: ILK GALISMALARA ESAS OLABILECEK TiPik ODA ALANLARI

Motor  Ticari Kongre Oteli Siiper Liiks Otel

Hana Otel
Net oda alani 29 w2 31 m2 31 ml 37 me
Briit oda alani* 39 m2 43 m2 45 mz 54 m2

KAYNAK : Rutes,W.A, op.cit., s.154,

*Briit oda alani, yatak katindaki sirkiilasyon alani payinin
ilavesi ile elde edilmektedir.
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TABLO Xd: ODA BOYUTLARI
Yasama Bo1iimii Banyo Toplam Oda
m mz m III2 m _lll:_2
Ueuz 3.50x4.50 16,00 1.50x1.50 2.30 3.50x6.20 21.90
Orta 3.60x5.50 20,10 1.50x2.30 3.40 3.60x6.60 29.00
1.S1nmf 4.10x5.80 23.80 1.70x2.60 4.40 4.10x8.60 35.20
Liiks 4.,50x6.10 27.90 2.30x2.70 6.60 4.50x9.10 41 .80
KAYNAK: Rutes,W.A. op.cit., s.171,
TABLO Xe: SINIFLARA GORE TiPiKk 1K1 YATAKLI ODA ALANLARI
(*) (**) (***) (t***) (L)
Yagama boluni R L R Tl 18 21 26
Banyo m2 3 35 4 6 7
Sirkiilasyon paya m2 5 7 8 9 11
Briit oda md 18.5 25 30 36 44
KAYNAK: Lawson,F. op.cit., s.63.
TABLO Xf: YATAK VE KAHVALTI VEREN OTELLERIN ODA ALANLARI
(*) Bt (*%%)
Briit oda 2 18.5-21  25-28.5  30-33.5

KAYNAK: Lawson,F. op.cit., s.64.

TABLO Xg: OTEL TURLERINE GORE BRUT ODA ALANLARI

Kent "
Kongre Merkezi Sayf}ye Ucuz (2 yatakli) Hostel (tek yatakla)
42 m2  32.5a° 30 m? 18.5 m? 14 m?
KAYNAK: Lawson,F. loc.cit.
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TABLO Xh: BANYO BOYUTLARI

— Minimum Banyo
Otel Tird Araglar Xians (ul)
Ucuz dug, WC, lavabo 2.6-2.8
kiivet, WC, lavabo 2.8-3.3
Orta kiivet, WC, lavabo 3.7-4,2
Liiks kiivet, WC, lavabo, bide* 5.1-6.5

KAYNAK: Lawson,F. op.cit;, 8.160.

*Liks odalarin banyolarina ayri bir dus kabini ya da ikinci

bir lavabo eklendijinde, yani banyo 5-6 aractan olustugunda
bu alan daha da artmaktadar.

Otellerde odalarin tefrisi ve boyutlandirilmasi ile iloili

en genis arastirma Beyazit'in Otel Yatak Odalarinain Sistemli

Tasarlanmasi l¢in Bir Yéntem Onerisi adli kitabinda bulun-

maktadlr?ﬁ. Ayrica adi gegen kitabin EK 5 ve EK 7 béliimle-
rinde, yayinlanmis otel odasa planlarinin karsilastirmal:
bir dokimi yer almaktadir. Galigsmamizin sonundaki EK 4'de
ise, 1987-88 Giiz Yariyilinda Yildiz Universitesi Mimarlik
Fakiiltesi 4.sin1f G3rencilerine bir kent oteli tasarim: olan
yariyil projelerinde yararli olmasi amaciyla Cevre Diizenleme
Bilim Dali'nda hazirlanmis olan 10 &rneklik bir derleme yer
almaktadir. Bu derlemenin amaca, degisik oda genislikleri,
degisik oda tefrisleri ve degigik banyo ve giris bolimlerin-
den bir kesit verebilmektir.

Lecler'in diinyanin en iyi otelleri olarak kabul ettigi otel-
lerdeki oda alanlarinin dagilimy grafigi (GRAFIK 4) en yay-
§1n oda alininin 25.0 mz
Bostermektedir. Incelenen otel odalarinin % 44' 24-30 mz'—
dir. Diger alanlara ok daha az rastlanmaktadir. Gene ince-
lenen odalarin % S50'sinin alani 26.0 m2 veya altinda, %2 50'-
81 ise 26.4 m? ve iizerindedir. Ozellikle 40 m?'nin iizerinde-

§oERE

(6rneklerin % 16's1) oldugunu

ki oda alanlarina cok seyrek rastlanmaktadir. g““ﬂ;{:.m
————— 1,- > - 3
?5. BEYEZJ.t.N- OE-Cj.t. ¥ 8-76-87- ="‘_" .T’F:j\ ".‘ "



GRAFIK 4: ODA ALANLARI DAGILIMI*
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*Bu grafik Lecler,R. The 300 Best Hotels in the World'de in-
celenen 274 otelin oda alanlarindan yararlanilarak ve alan-
lar en yakin tam sayiva yuvarlanarak hazirlanmistar,
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1.4, Tasarim Dlgiiti Olarak Ihtiyaq I-"rl:}gr:amu]"6

Herhangi bir yapinin tasarimindan Once o yapinin kapsaminin
belirlenmesi gerekmektedir. "Son iiriiniin giivenilir olabilnesi
igin, yapilmak istenenin yapilmadan onceki simiilasyonu"nun

yani gereksinimlerin, gereksinimlerin olusturacaga mekan-
larin ve bu mekanlarin nitelik ve niceliklerinin dncelikle

bilinmesinde yarar vardar.

Ihtiyag¢ programi kavraminin agiklik kazanabilmesi ig¢in prog-
ram sodzcuglinin bu baglamdaki anlamina agiklik getirilmesi
gerekmektedir. Program, genellikle belirli etkinliklerin
zaman, siire, sira ve/veya 1iliskilerini gésteren bir et-
kinlik listesi anlaminda kullanllmaktadxr?s. Bu tiir, zamana
ve onceliklere bagli programlar genellikle siire¢ programi
olarak adlandxrllmak!adlr?g. Bir iiriiniin tim iiretim evreleri-
ni sira ve iliskileri ile diizenleyen is programlara siireg
programlaridir. Capdas isletmecilikte gegerli olan Kritik
Yoringe Metodu ﬂﬁﬂ)mjvePERTSI
de siire¢ programlarinin diizenlenmesi ile ilgilidir. Bu yé&n-

gibi programlama yontemleri

temler, "... insaat yfnetiminin planlama, programlama ve de-
netiminde kullanilabilecek sekilde... 1956'da (CPM) ve 1958'
de (PERT) geliatirilmistir"sz.

Santiyede yapilacak islerin sira ve iligskilerinin belirlen-

digis3 ve en uygun yolun segilmesine dayanan bu yontemler

76. design brief: facilities programming.
77. Inceoglu,N. Bina Programlama Yéntem ve Teknikleri. s.5.

78. Programin "izlenecek yol" seklindeki bu anlaminin dili-
mizdeki karsiligir "izlence" dir.

79. Inceoglu,N. op.cit., s. (process programming)

80, CPM - Critical Path Method.

81. PERT - Program Evaluation and Review Technique.

82. Shaeffer,L.R. et al. The Critical Path Method. s.l.

83. Cetmeli,E. Yatarimlarin Planlanmasinda Kritik Yﬁrﬁh@;““
CPM) ve PERT Metotlari. s.112; Benson,B. Criticql*ﬁii,

(CPM) ve PERT Metotlara
Methods in Building Construction. s.70. PR
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giinlimizde hem mimarlik ve mihendislik hizmetlerinin tasarim
asamalarinda hem de bagska birgok iretim dalinda kullanilmak-

tadar.

Thtiyaq programi ise siireglerin zaman ig¢indeki dagilimi ve
iliskileri ile ilgisi olmayan, buna karsilik tasarimi yapi-
lacak olan bir yapida yer alacak eylemlerin gerektirdigdi me-
kdnlari ve bu meka@nlarin o6zelliklerini belirten bir liriin
Riggiggidlraa. Bu iiriin programinin hazirlanabilmesi igin
toplanacak bilginin temelini "kullanici, miisteri ve amagla-

rin tanimi, organizasyon ve bunun igindeki alt iinitelerin
n85

tanimi, siireler ve etkinlikler... olusturur. . Prog-

ramcinin uymak zorunda oldulu ve iizerinde programin kurula-

o yani amag¢, belirli alanlarin ya da kapa-

calr kosullarn...
sitelerin oOngorildugdii nicel verileri igerebilecepi gibi me-

kdnlarin ozelliklerini ongoren nitel verileri de igerebilir.

3.4.1. Nitelik ve Nicelik Belirleyicisi Olarak lhtiyag

Programa

Ihtiyag programinin olusturulmasindaki ilk asama kullanica
gereksinimlerinin belirlenmesidir. Kullanicinin istekleri
ile gergek gereksinimlerinin tam gakisma hali ok seyrek ol-
dufundan, isteklerin, gereksinimler do3rultusunda ydnlendi-
rilmesi gerekmektedir. Bu agamada, mevcut standartlardan ya-
rarlanma, gbzlem, sorusturma ve anket caligmalari yapailar

ve program olusturulur.

lhtiyaq programlarinin hazirlanmasi, bazi yarisma sartname-
lerindeki gibi hazar programlarin verildigi durumlarin da-
sinda genellikle mimarin da yer aldig: bir ekip galismasi-
dir. Bir 6zel evin ihtivag¢ programi, kullanici ile tasarim-
cinin ortak g¢aligmasinin diriinii olurken, otel gibi karmasik

84, Inceoglu,N. "Bina Programlama Yoéntem ve Teknikleri" Dok-
tora dersi. So6zlii. (product programming)

85. Inceoglu,N. op.cit., s.l1.
86. Ibid.. s.12.
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sorumlusu ve yetkilisi olan bir yapinin ihtiya¢ programi,
yatarimci, igsletmeci, fizibilite etiidiini yapanlar ve tasa-
rimcinin karsiliklia anlasmalari ile oluaﬂcaktirs?. Ozellik-
le yeniden kullanim séz konusu oldugunda, yapinin verileri-
nin degerlendirilmesi ile olusacak ilk program Onerisi, tabii
ki isletmecinin amag¢ladig:r pazar da dikkate alinarak, tasa-
rimcidan gelmelidir. Yatirimci, isletmeci ve fizihilite etii-
dini yapanlar, mevcut bir yapinin mekdn verilerini deperlen-

direbilecek teknik bilgiye sahip degildir.

Bu ¢alismalar sonucunda olugan ihtiyag programi hem yapila-
cak binada yer alacak boliimlerin ve mek&nlarin bir listesi-
ni, hem bu meka@n ve bolumlerin niteliklerini hem de kapasi-

te ve alan gibi niceliklerini igermelidir.

thtiyaq programinin belirlenebilmesi i¢in yatirimci, islet-
meci ve mimarin tzerinde anlasmalari gereken konulari Rutes

soyle 6zetlemektedir88:

Odalar . Oda "anahtar" sayilara
. Oda "modiil" sayilara
Tipik oda ve siiit boyutlar:
Ortak Mekanlar . Mimari imge
Kiralik diikkdn sayisa
Yeme-igme . Lokantalarin kapasiteleri

f¢ki servisi yapilan salonlarin kapa-
siteleri

. Bu mekanlarin niteligi

Etkinlik Mekdnlari. Balo salonunun boyutlara

Toplant: ve ziyafet meka&nlarinin ni-
celigi

Diger . Sergileme mekdni gereksinimi

——

87. TGD turizm danigmanlik sirketi mensubu R. Kittner, bu
asamada isletmecinin asiri isteklerini, yatirimcinin
masrafi kisma dilegi ile bagdastiracak galigmalar YBP

e 26 . VAT
maktadar (Bk dipnot ) Ty R \ﬂ
sac Ibid. " 5-153- = _._':‘:_':\‘ f.’f_-l
L B ' ',,.4". -51._.{
1;'\. 1;.'. '_"'q: 'i_
& ' ..:P
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. Rekreasyon olanaklara

. Otopark gereksinimi

3.4.2. Nitelik ve Nicelik Belirleyicisi Olarak Otel fhtiyag

Programi

3.4.2.1. Otel Ihtiya¢ Programini Olusturan Bsliim ve Mekanlar

Yalnizca bir otelin degil, herhangi bir konaklama tesisinin
ihtiyag programini belirleyen en &énemli etken amaglanan pa-

89. Nerede, kimin igin, ne tir bir otel olacagi, nasil

zardar
ve kimlerce isletilecegi ve nasil bir gelir tiiri (yatak, ye-
mek, igki, etkinlikler) beklendigi pazara dayanan ve ihti-
yag programini etkileyen konulardlrgo. Amag¢lanan pazar,ote-
lin hem tiiriinii hem de sinifini belirleyecektir. Xent merke-
zinde yabanci ig adamlarina hizmet amaglaniyorsa, ihtiyag
programinin da bu pazara gore hazirlanmasi gerekir. Otelde
toplant: ve konferans salonlari, sekreterlik hizmetleri,
sauna ve kondisyon merkezi, giiniin her saatinde ¢abuk yemek

yenebilecek coffee-shop tiiri bir lokanta bulunacaktir. Cevre

yerlesmelerden uzak bir sayfiye otelinde ise programda yeme-

igme ve rekreasyon bolimleri a3irlik kazanacaktair.

Bir otelin tiirii ya da sini1f1 ne olursa olsun, ihtiyag prog-

rami su ana bolimlerden olusmaktadir:

. Ortak Mekanlar
Yonetim
. Odalar

« Hizmetler

Bu béliimler, otelin tiir ve sinifina gore dedisiklikler gos-

B9, Doswell'in pazar paketinin bes etkeninden biri, yatak
disinda sunulan hizmetlerdir (Bk.: Doswell,R. Qg;g%ﬁ,,

s.28). Jf}:t&

90. Rutes,W.A. op.cit., s.152. A .
AR
'.ﬂ.‘-.h'- 548
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TABLO XI: OTEL TURUNE GORE OPTIMUM ODA SAYILARI

Ucuz* Motor** Konfarans Time#* Siiper Kent
Har Hama Merkezi SUit Liks Disa

BUyUk Kumar- Mega-

Sayfiye K
TR NOER. e - bana'—— Ol

150 150 250 250 250 350 350 500 1000 1000 1500

KAYNAK: Rutes,W.A. op.cit., s.156-157.
*Budget Inn.

**Motor Inn.

*¥%*A1ll -suite. Bu tiir oteller, yurdumuzda da all-suite ola-
rak anilmaktadar,

Odalar boliiminde, ihtiyag programini oldupu.kadar otelin kat
planinin biiyiik 1igiinii,dolayisiyla da yapinin bi¢imini etkile-
yen ikinci onemli konu, bir kat hizmetgisinin sorumluluju-
na verilecek oda sayisidir. Her sabah, ve giin boyunca odalar
bosaldikga, odalarain temizlenip, diizenlenip yeni giine ya da
yeni migteriye hazirlanmasi, kat hizmetleri95 béliiminiin de-
netimi ile kat hizmetgilerine verilmektedir. Genellikle her
kat hizmetgisine bagla olarak calisan bir de tagsiyici var-
dlrgﬁ. Kat hizmetgisine diisen oda sayisi, otelin tiiriinden
ok sinifina gore degismektedir. Bu konuda degigsik kaynak-

larda yer alan deperler TABLO XII'de yer almaktadir.

kD
95. Houaeke-eging 4 -'; é“\%
A VL
96. Porter. Iy o X
—_— S o .;-\ et
& A %
¥=. 110 #1..5
Rl TN I 0
CCANTE RN 5
5 h'_ & ..rl-"', ‘FF
b A fotET r
Y, TRyeiivF
Ry, == v‘-".l
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TABLOXIXI: BIR KAT HIZMETCiStNtN SORUMLULUGUNDAKT ODA SAYISI

Lawson Lapidus PHD Neufert ITTM

ucuz ~ - 20 - -
orta (minimum) 12 = 10 25 =
(optimum) 14-16 12 - - 1205
(maksimum) 18 15 15 30 -
gece hizmetgisi - 24 - - -
liiks e Ll -

KAYNAKLAR: Lawson,F. op.cit., s.60 ve 138; Lapidus,M. op.cit
s.872; Principles of Hotel Design, s.68: Neufert,
E. Yap: Tasaraim Bilgisi; Izmir Turizm ve Ticaret
Merkezi ... Yarigmasi Sartnamesi.

Bir otel katinda kac odanin yer alacagi bir kat hizmetgisi-
nin sorumlu oldu3u oda sayisina baplidir., Isletmenin verim-
li galisabilmesi ig¢in ne az sayida oda yapilip, hizmetginin
atil kapasite ile ¢alismasi, ne de ¢ok sayida oda yaplap,
hizmetginin kalitesiz ig ¢ikarmasi ¢o6ziimdiir. Bu nedenle eger
bir katta 15-16'dan fazla oda bulunacaksa, hi¢ olmazsa iki
kat hizmetgisinin hizmet verebilece3i gibi 25-30 oda plan-
lanmasi, isletmenin verimi agisindan Gnemlidir. Odalara yi-
yecek ve icecek servisi yapilan otellerde ise, kat hizmet-
leri odasi ve kat hizmetg¢isinin disinda katlarda oda servisi
odasi1 ve oda servisi hizmet¢isi ya da garsonunun bulunmasi

Berekmektedir,

Yonetim
-_‘—_

Bir otelin yénetim béliiminin alt bslimleri ve bu alt boliim-
lerin biyiikliigii otelin biiytikliigiine ve yatak disinda verilen
hizmetlerin cegitliligine baglidir. Az sayida odasi ve bir
kigiik yemek salonu olan bir otelin cogu kez yalnizca bir mi-
dirii, belki bir sekreteri ve bir de resepsiyon memuru ola-
Caktir. Buna karsilik 500 odali, ziyafet ve toplanta salonf,"

0 i
lary, sergileme mek&nlari, dedisik lokantalar: bulungf’f?
4

e,
e\
- -
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uluslararasi pazarda 6nemli yeri olan biiyiik bir otelde, yo-
netim boliimi ¢ok genigleyecektir. TABLO XIII'de, orta biiyiik -
likteki oteller icin degisik kaynaklarda yer alan otel yone-
tim bélimleri gériilmektedir,

TABLO XIII: ORTA BUYUKLUKTE OTELLERDE YONETIM BOLiiMi}

Abraben Lattin Rutes

On Biiro ve Satis Genel Miidiirliik Resepsiyon ve On
Biiro

Kat Hizmetleri Odalar Genel Miidiirliik

Yiyecek . On Biiro Muhasebe

Bakim ve Miihendislik . Kat Hizmetleri Satinalma ve Yi-

yecek-Igecek
Yiyecek-igecek

Muhasebe
Satais
Mihendislik

KAYNAKLAR: Abraben,E. Resort Hotels: Planning and Management
s.7; Lattin,G.W. Modern Hotel and Motel Manage-
ment. s.71; Rutes,W.A. op.cit., s8.197.

Bir cok otelde, Rutes'un verdigi béliimlere gore bir Orgiitlen-
me gorilmektedir. On biiro b&liimi hem resepsiyon hizmetleri,
hem satis hem de kat hizmetleri ile ilgilenmekte, miihendis-
lik ve bakim boliimi ise yonetimin degil, hizmetler b&liimiiniin
bir alt b6limi olarak yer almaktadar,

Hizmetler

Ingilizce kaynaklarda back-of(-the)-house>’ olarak da adlan-

dirilan hizmetler béliimii otelin tiir ve sinifina gire gok de-
Blsiklik géstermektedir. Hizmetler b&liimiinin alt béliimleri
8enellikle su bagliklar altinda toplanmaktadlrgs:

——

97, Rutes,W.A, op.cit. s.201; Lapidus,M. op.cit. s.871.
Lapidus yonetim thUmUnu de back of the house'a dqp ﬁf
I‘ b

etmektedir,

\

4-!

¢

98. Rutes,W.A. op.cit.,s.200-207.

,;:%%
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. Yiyecek hazirlama ve depolama boliimii,
Mal kabul, ¢op ve genel depolama béliimleri,
Personel boliimii,
Camasirhane ve kat hizmetleri boliimii,

. Miihendislik ve mekanik béliimii.

Yiyecek hazirlama ve depolama bdliimii, otelin ve yemek salon-
larinin amag¢ladipa pazara baglia olarak diizenlenmektedir. Sa-

dece kahvalti veren bir hotel-garnis'de, ufak bir kahvalta

mutfagay ya da ofisi yeterli olacaktir. Yemekleri table
d'haute usuli olan ve ancak bir ka¢ gegsit 3 la carte yemegi

bulunan tur grubu agirlikla miisteriye hitap eden bir sayfiye
otelinin yiyecek hazirlama ve depolama béliimleri gok farkla
bolimlerden olusmayacaktair. Buna karsilik bir kag¢ tiir spe-
sialite lokantasi ve bir coffe-shop'a bulunan bir otelin
mutfagi, hem degigsik depolar hem de degisik tirde yiyecek ha-

zirlama boliimlerini icerecektir.

Mal kabul, ¢op ve genel depolama bélimleri kapsami otel tiir
ve sinifina bagli olarak degigmeyecek, buna karsilik, otel
biiyiik liigii ile dogru orantil: olarak boyutlari depisecektir.

Personel boliimi, personel soyunma ve yikanma bdliimleri ile
personel yemekhanesinden olugmaktadir. Yerlesme merkezlerin-
den uzakta kurulan sayfiye ve dag otellerinde personel ya-
takhanesi de bu boliimde yer alacaktir. Personel bé6liimiiniin
kapsami da otel tiir ve sinifina gére depigmemekte, buna kar-
$1l1k, otelin biiyiikligi galigsan personel sayisini etkiledi-
ginden, bu béliimin boyutlarini da defistirmektedir. Yazgan,
arastirmasina konu olan kent otellerinde personel/oda orani-
n: 1.3:1.0 olarak vermektedirgg
ise personel sayisini yatak sayisina baglamaktadir (Bk.:

TABLO XIV),.

. Principles of hotel design

99, Yazgan,$. op.cit., s.21.
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TABLO XIV: PERSONEL SAYISI-YATAK SAYISI ORANTISI

personel:yatak

liks 1:1 ya da 0.8:1
orta 0.5:1

ucuz 0,111

KAYNAK: Principles of Hotel Design. s.75.

Bir yazaraloﬂ gore diinyanin en iyi 298 otelini kapsayan otel
tanitim kitabindaki otel oda ve personel sayilarinin kargi-

lagtirilmas: sonuglari GRAFIK 5'de yer almaktadir.

Bu oteller incelendiginde tiim otellerin personel:oda oranlari-
Nin aritmetik ortalamasy 1.52:1 olarak belirmektedir. Ornek-
lerin 7 68.2'si 0.86:1 ile 2.18:1 arasxndadlrlol. En g¢ok
rastlanan oranlar 1:1 (6rneklerin 2 10'u), 1.1:1 (2 10) ve

1.5:1 (% 8)'dir.

GRAFIK 6 bu dagilimi daha iyi aciklamaktadir. Bu istatistiki

veriler incelendiginde, uygulamada Principles of Hotel

Design'da kuramsal olarak verilen 0.8:1 (personel:yatak)
oraninin buradaki 1.5:1 (personel:oda) orani ile hemen hemen
fakistigi, orta pahaliliktaki oteller i¢in wverilen 0.5:1
(personel:yatak) oraninin ise en ¢ok rastlanan 1:1 ve 1,1:1
(personel:oda) oranlarai ile ayni1 oldugu izlenmektedir., 0.4:1
ve 4.4:1 gibi oranlarin ise ¢ok ender rastlanan 6zel durum-
lar oldugu meydana ¢ikmaktadair.

—

100, Lecler, Rene.

102, Standart sapma (on) 0.66'dir. Orneklerin % 65;2”?2-(§“
%

-

1.5220.66 sinirlar: icindedir. .
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GRAFIK 5: PERSONEL SAYISI-ODA SAYISI ILISKILERI*
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*Bu grafik, R.Lecler'in The 300 Best Hotels in the World
adly kitabindaki 298 otelin personel ve oda sayilaraindan
yararlanarak hazirlanmigtir; mean, median ve standart )
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GRAFIK 6: PERSONEL:0ODA ORANININ DAGILIMI*
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*Bu grafik, Lecler'in tanittig: otellerin personel:oda oran-
rindan yararlanilarak hazirlanmigtar.

Ortak Hekénlarloz
Bir otelin ihtiyag programinda tiiriine ve sinifina gore en
biiyiik depigiklik gosteren boliim ortak mekdnlardir. Ortak me-

kdnlar su ana basliklar altinda toplanmaktad1r103.

. Lobi

. Yiyecek ve igecek servisi yapilan salonlar

. Etkinlik mekénlara ot
Rekreasyon mekadnlara _r”w;j:r%%

102, public spaces (ing.); les locaux communs (fr.) ~ ‘(?m_\ w
103, Rutes,W.A. op.cit., s.179. yE N }
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Lobi, her tiir ve siniftaki otelde yer alan baslica mekldn -
lardan biridir. Otel tiir ve sinifi1i ve otel biiyiikliigii lobinin
biiyiikligiini de etkilemektedir. Buna kargilik, yiyecek ve
igecek servisi yapilan salonlarin tiirleri ve sayilari otel
tir ve sanifa ile baplantilidir. Hotel-garmnis tiirii bir te-
siste yalnizca bir kahvalti salonu bulunurken, 5 yildizla
bir kent merkezi otelinde 3-4 adet defiisik nitelikte lokanta
bulunabilmektedir, Ozellikle kent merkezi otellerinde, miis-
terinin g¢evredeki diper lokantalara gitmesini OSnlemek ama-
ciyla otel iginde de3isik niteliklerde farkli yemek salonla-
ri1 planlanmaktadir. En yaygin yaklagsim ise giiniin her saatin-
de cabuk yemek yenebilecek bir coffe-shop ile daha resmi de-

korlu ve daha Ozel yemekleri olan bir ana yemek salonunun

tasarlanmasadar.

Etkinlik mek&nlari, ©&6zellikle otel tiiriine gore degisiklik
gésteren mekadnlardir. Yatak ve yemek disinda saplanan hiz-
metler bu mekadnlar: olusturur. Yalnizca kahvalti veren bir
otelde, hi¢ bir etkinlik mek&ni bulunmasi gerekmezken, kent
merkezlerindeki pahali oteller, ama¢ladiklari pazara gére,
toplantr salonlari, ziyafet ve balo salonlari, kongre ve

sergi salonlar: gibi mek&nlara barindirmaktadar.

Rekreasyon mek&nlari da otel tiir ve sinifina bagli olarak
ihtiya¢ programinda yer alar. Ozellikle pahali sayfiye otel-
lerinde, rekreasyona ayrilan mekadnlar biiyiik bir yer tutar.
Gintimiizde, kent merkezi otellerinde de, otelin miisterileri-
nin yanisira, kent sakinleri de rekreasyon mek&nlarinin pa-
zarina katilmakta ve ozellikle is adamlarina bagla dolus
oraninin, dolayisiyla da gelirin diistiigii hafta sonlarinda
rekreasyon mekénlarinin kent sakinlerince kullanilmasini

saglayacak etkinlikler diizenlenmektedir.

Otel ihtiya¢ programindaki ana bolimlerin, otel tiirlerine
gore de3igen onemleri TABLO XV'de gériilmektedir. AT

AT
'
v 4
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TABLO XV: OTEL TURLERINE GORE BOLUMLERIN TOPLAM OTEL ALANINA
ORANI* (2Z)

Ucuz Motor Konferans TlUm  Siper Kent BlUyUk Kumar- Mege-
Hen _ Meny _ Merkezl _ SUlt Lke Oigas e KONGFe ongre  hens  Otel

Ddalar B2.5 7.2 B67.2 82,3 78.0 69.8 7.8 68.5  68.1 68.0 B8.1
Ortak NekAnlar 6.3 12.0 20,6 8.8 10.5 li.8 11.5 16.3 20.2 20.0 18.6
Yinetim 1.0 1.7 2.3 1.6 2.0 2.4 2.2 2.3 1.7 2.0 1.6

| Hizmetler 10.3%* 9.0% 9.9 7.3 9,4**13.0 12.8** ]2.9 10.0  10.1** 1D.8%*

*By tablo Rutes,U.A. op.cit.,s.156-157"'dek| tablodan yararlanilarsk hazirlanmigtir.

#ofy tablodas bezi kolonlarin toplesmy % 100 deglldir. Urenlar ksynaktan aynen alinmigtir. Bu durumun,binde
birlik hatanin gok tnemll sayilmamasindan ksynaklandify sanilmektadir.

TABLO XV incelendifinde ilging sonuglar g¢ikmaktadair. En ucuz
otel tirii sayilan ucuz han (budget inn) ile en pahali otel

tiirlerinden biri olan tiim-siiit (all-suite), odalarin toplam
alana orani agisindan hemen hemen aynidair: Z 82.5 ve 7 82.3.
Her iki otel tiiriinde de ortak mek&nlarain orani cok diisiiktiir:
T 6.3 ve T 8.8, Odalar boliimlerinin en diisiik oldusu konfe-
rans merkezi, kongre ve biiyiik kongre otellerinde ise (767.2,
7 68 5 ve 7 68.1) ortak mekanlar en biiyiik yeri tutmaktadar
(T 20.6, %Z 16.3 ve 7 20.2). Ortak mekdnlarin onemli bir yer
tuttugu diger otel tiirleri ise kumarhane otelleri ve mega-
otellerdir(% 20.0 ve 18.6). Yoénetim b&limii, wucuz hanlar
(Z 1) harig,oldukga esit bir agairliktadir. Hizmetler boliimii
ise kent disi ve sayfiye otelleri gibi miigsterinin tim gerek-
sinimlerinin otelde karsilandigi: tiirlerde en yiiksektir
(2 13.0 ve Z 12.8).

3.4,2.2. Otellerde Niceliksel Mekan Standartlara

Otellerde ihtiya¢ programinin olugsturulmasi ve ihtiyag¢ prog-
raminy olusturan bdlimlerin yapr igindeki 6nemlerinin otel
tir, sini1f ve biiyiiklidine gore incelenmesinden sonra, bu bo-
limlerin mekanlarinin kapasite ve alan gibi niceliksel stan-
dartlarinin belirlenmesinde yarar gdriilmektedir.

Otel tasarimi ile ilgili kaynaklarda mekdn standartlari ba-

zen minimum degerler, bazen de alt ve iist sinirlar olarak .

il e
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verilmektedir. Ama tiim kaynaklarin anlastig: bir nokta var-
dir: Bu tiir standartlar ancak 6n etiidler igin yararli olmak
lizere verilmektedir. Her yapinin kendi standartlara, yati-
rimci, isletmeci ve tasarimcinin ortak calismalari ile olu-

gacaktar.

Otellerde, kapasite ve alan gibi mekdn standartlarinin biri-
mi ¢ofu kez odadir. Ornepin otopark kapasitesi her 10 oda
igin bir otopark yeri, 0.1:1 (otopark yeri:oda) ya da 0.1
otopark/oda olarak verilmektedir. Otelin toplam yemek salon-
larinin alaninin hesaplanmasi da her oda ig¢in 2 m2 ya da 2
mzfoda gibi verilerle saflanabilir. Ortak mekdnlar igin bazi
kaynaklarda birim alan verilmemekte, buna karsilik kapasite,
oda sayisina bagli: olarak verilmektedir. Daha sonra verilen

104 basina birim alan deferi ile kapasitenin bir-

kullanica
likte degerlendirilmesi sonucunda, oda birimine ba3li olarak
ortak mekdn alanlarinin bulunmasi olasiligr da vardir. Hiz-
met bdlimlerinin alan birimi de genellikle odadir. Mutfak
alany ise genellikle yemek servisi yapilan salonlarin alan-
larina gére belirlenmekte, salonun % altmisi, her salon mz'
si i¢in 0.6 m2 mutfak gibi degerler verilmektedir. Baza
kaynaklarlo5 ise mutfak birim alanini, servisi yapilan yemek
sayisina gore vermektedir, Mutfak depolarinin alanlari da

genellikle mutfak alanainin belirli bir orani olarak veril-

mektedir.

Otellerde niceliksel mek&n standartlari, otel tiirii, sinifa
ve biiyiikliigiine gore gcok biiyik farkliliklar gostermektedir.
Ustelik bu standartlar kaynaklarin hazirlandip1 iilkelere ve
yillara gére de degigmektedir. Bu nedenle burada her tiir,
sini1f ve biiyiikliikte otelin mekdn standartlarinin verilmesine

104, Kullanici sayisina gore verilen birim alanlarda,lingi-

lizce kaynaklarda seat (koltuk), place (yer) ya da
diner (yemek yiyen kigi) gibi deyimler kullanilmaktadar.

b iy

105. Diizgiinoglu,E. Otellerde Mutfak Planlamasi; Lawséﬂf?rfmai
i T

Principles of Catering Design. ik
L S
\ - .1,,":\15’::::
L ! rb. ir‘
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gidilmemigtir. TABLO XVI ve TABLO XVII oda bagina oirim
kapasite ve birim alanlarin otel tiirlerine bagli olarak gos-

terdidi depgigiklikleri belirtmek amaciyla hazairlanmigtair.

TABLO XVI: OTEL TURLERINE GORE BAZI BIRIM ALANLAR* (mzfoda)

Blylk Kumar- Mega-
Kongre  hane Dtel

Ucuz Motor HKonferans Tlm  Siiper Kent

an . ot Meskar) | SHiE- Lok Gige T OVS. NSRS

Lob} 0.4 0.7 0.9 0.8 08 08 08 0.8 0.8 10 12
Lokanta*® 1.4 1.8 3.0 1.6 2.2 2.5 2.7 2.5 1.9 2.8 1.8
Toplanty*** N 7.1 28 31 ) 35 83 's8 n e
Tum Ortak Mekfinlar 2.0 6.2 13.3 B.7 7.9 9.3 1.7 10.8 13.8 14.2 13.2
Yonatin 0.3 0.8 1.8 E LS 18 I8 38 13 14 %)

*By tablo, Rutes,W.A. op.cit., .158-157'deki tsblodsn ysrarlsnilarak hessplanip hezirlsnmigtair.
*s¥emak we Lokl servisi yapilan tUm mekBnler.
***dalo ve ziyafet salonlari da dahil.

TABLO XVII: OTEL TURLERINE GORE BAZI ORTAK ALANLARIN BiRinm
KAPASITELERI* (kisi/oda)

T e s T S o st e oy e
Lokantalar .7 0.8 0.9 0.6 0.6 0.9 0.9 0.7 0.6 0.8 0.6
Barlar CIBS e 0.3 0.3 0.8 0.2 02 0.4 0.5 0.4 0.5
Balo S. - 2.0 2.2 1.5 1.3 2.0 13 2.3 2.5 1.5 2.5
Toplanty S. - 0.5 3.0 0.8 1.0 1.5 0.8 2.3 2.5 1.0 2.5

*8u tablo, Autes,W.A. op.cit., s.156-157"deki tablodan yararlenilarak hessplsmip hazirlanmigtir.

TABLO XVI incelendiginde, lobi birim alaninin ucuz hanlarda
ok diisiik olduiu, diger otellerde ise ¢ok biiyik depigiklik
gosternedigi izlenebilmektedir. En biiyik deder, en kalabalak
ve en biiyiik otel tiirii olan mega-otellerdedir. Yemek salon-
lari1 birim alani da sene ucuz hanlarda en diigiktir. Sayfiye
otellerinde yiiksek olmasi, hemen tiim misterilerin yemekleri-
ni otelde yiyecek olmalarinin yanisira, hafta sonlarinda bu
salonlarin yakin cevreden gelenlere de acilarak cok yiiksek
bir dolusa ulasmalarindan kaynaklanmaktadir. Toplanta salon—
larinin alanlar: ise ¢ok sayida kiigiik ve orta huydklﬁkteﬁ?%:

lonlarin bulundufu ve dolayisiyla yer kayiplarinin d%ha!ﬁaa\ 3
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la olduu konferans merkezlerinde, biiyiik salonlari olan
kongre merkezlerine gére daha fazladir. Ortak mekénlaran,
kalabalik gruplarin bulundu3u ve miisterilerin diginda basgka
kullanicilarin da geldigi otellerde fazla oldufu, etkinlik-
lerin biiyiik bir ¢ogunlugunun agik havada yer aldigi sayfiye
otellerinde ise ortak mek8nlarain gdreli olarak daha az oldu-

qu gozden kagmamalaidar.

TABLO XVII'nin incelenmesi ise ortak mekadnlarin kapasitele-
rinin otel tiirlerine gére degisimini vermektedir. Lokanta
kapasiteleri ile 1ilgili en yiiksek de8erler, miigterilerin
baska segeneklerinin pek olmadi8i kent digsi ve sayfiye otel-
lerindedir. Sayfiye otellerinin balo ve toplanti salonlara
hem kapasite hem de alan olarak digerlerinden diigiiktiir. Bu-
nun nedeni de bu salonlarin kiralanabilme olasalaginin dii-
giikliigii ve etkinliklerin genellikle ag¢ik havada yer almasi-
dir. Bir ¢ok sayfiye otelinin salonlari daha gok miigterinin

az oldugu 6lii mevsimde kullanilmak {izere planlanmigtar.

Bu ¢alismanin sonunda, EK 5'de , degisik kaynaklardan
karsilastirmall olarak hazirlanmig bir niceliksel mekan
standartlar: listesi bulunmaktadair. Bu listenin hazirlanma-
sinda, kent merkezlerindem6 toplanta olanaklar110?
200-250 odalir oteller ig¢in verilen de8erler kullanilmisg,

otel tiir ve kapasitesi belirtilmeyen kaynaklardaki degerler

olan

ise oldugu gibi alinmigtar.

3.5. Tasarim Olgiilii Olarak Mekdn ve lgler fl1iskileri

3.5.1. 11igki Matrisi ve Iligki Semasa Kavramlara

Bir yapinin ihtiya¢ programi kadar bu ihtiya¢ programinda
yer alan mek&nlarin birbirleriyle isleve bagla iligkileri

106. downtown.
107. conference facilities (kongre merkezleri degil.)
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de onemlidir. Bu iligkilerin saptanmasi tasarimin dayandiraie

lacag:r baslica dlgiitlerden biridir., Islev iliskilerinin be-

lirlenmesi, matrisler ya da gebeke :;'dzi.imlemelerim8

p1labilir109.

ile ya-

3.5.1.1. 11iski Matrisleri

fliski matrisleri, ihtiya¢ programindaki béliim ya da mekan-
larin bir listesi ile bunlarin aralarindaki iligkileri gos-
terir. Matrislerde, iligkinin olup olmadigi, 6nem siralar:
ya da yonleri belirtilebilir.

fliskinin olup olmadigi, matrisin lejandinda agiklamasi bu-
lunan sembollerle gosterilebilir. Iliski agirlig: ya da onem
siras1 ise ya semboller ya harfler ya da rakamlarla belirti-
lebilir. Yonleri ise oklar ya da ok yerine kullanilan bir

yoni daha kalin kutularla gosterilebilir.

SEKIL 12: tLiski MATRiSt BICIMLER1

mekdnlar

mekdn a. gok yakin
b. yakin

mekdn ¢. orta vzaklikta
d. wzak

mekin e. cok uzak

mekan

mekdn d

KAYNAK: Laseau,P. Graphic Problem KAYNAK: Thompson,G. Planning and design
Solving..., s.102. of Library Buildings. s.32.

108, network analysis. Daha ¢ok siireg¢ programlamsinda kullani-
lan bu terim, iglev iliski semalari igin de gegerlidir.:

=y,
SR
1

109. tnceoslu,N. Doktora dersi. Lz
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fl1iski matrislerinin olusturulmasinda en ¢ok dikkat edilmesi
gereken konu, matrise alinan mekdnlarin ya da boliimlerin es-
dejer olmasadar. Ornegin, bir iiniversite kampiisii ile ilgili
bir iliski matrisi hazirlanirken, akademik merkez, fakiilte-
ler, sosyal tesisler gibi ana bbliimlerin yer aldiga bir mat-
riste tuvaletler gibi ayrantilarin yer almamasi gerekmekte-
dir. Bu konuda kuramsal bir ornek verilmesi yerinde olacak-
tlr.llo. Belirli bir yapinin ihtiyag¢ programinin ana bdlim-
lerine 100, 200, 300 gibi kodlar verilebilir. Bu ana boliim-
lerin alt boliimleri de 110, 120, 210, 220 gibi onlar hanele-
rindeki degisiklikler belirtilebilir. Programdaki tek tek
mekAnlar da birler hanesinde belirtilebilir (111, 128, 239
gibi). Bu durumda olusturaca8imiz matrisler ana bolimlerin
iliskilerini (SEKIL 13a), bir ana bdlimiin alt béliimlerinin
birbirleriyle iliskilerini (SEKIL 13b), degisik ana boliimle-
rin alt bélimlerinin birbirleriyle iligkilerini (SEKIL 13c¢),
bir alt béliimin tek tek mekfnlarinin iliskilerini (SEKIL
13d), bir kag¢ alt boliimin mekfnlarinin iligskilerini ya da
yapidaki tiim mek&nlarin birbiriyle iligkilerini (SEKIL 13e)
belirtecek sekillerde diizenlenebilir.

gsl

By

o)

110. Bu érnek, Palmer,A.E. ve Lewis ,M.S. Planning the Q“xi' e

Landscape'den yararlanilarak agiklanmigtar,
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SEXTL 13: fLISKI MATRISLERINDE BOLUMLERIN ESDEGERLIGI*

100 10 10

M | 120 120

| @300 130 210

e~

||| 140 220

- '.

@@ 50 150 230
a. Ana boliimlerin ilis- b. Bir ana bolimiin alt c. fki ana boliimin alt

kileri boliimlerinin ilis- boliimlerinin birbir-

kileri leriyle iliskileri.
M 1M
12 12
1 121
it 122
115 m
116 U
17 35
|

d, Bir alt boliimin mekanla- e. Tiim boliimlerin tiim mekanlarinin bir-

rinin birbirleriyle birleriyle ilisgkileri

iliskileri

*Bu matrislerin bicimi, Palmer ve Lewis'in Planning the Office Land-
scape'de geligtirdi3i matrislerden alinmis, esdegerlik anlatima igin
kullanilmigtar.

3.5.1.2. lliski Semalara

"fliski matrisleri ile belirlenen iligki gﬁzhmlemesilll. ko-

relasyon diyagrnmlar1n1n112 da temelini tesgkil eder"113,

111, communication analysis.

112, correlation diagram (iliski semasi, fonksiyon gemaa‘]k f ﬁ“
113, Palmer,A.E. ve M.S.Lewis. op.cit., s.44, 5
-
O
’ té@_&f}iﬁ
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Iliski matrislerinde belirlenen iligkiler, iliski semalarin-
da daha ag¢ik olarak izlenebilmektedir. Bu gemalar, yalnizca
iligskinin varligini géstermek (SEKIL l4a),iliskinin 6nem si1-
rasini belirlemek (SEKIL 14b) ya da iliskilerin hangi kulla-
nicilar igin gegerli oldul3unu anlatmak icin diizenlenebilir
(SEKIL l4c) ya da tiim karmasik iligkilerin ayrintilar: ile
gosterildigi gebeke coziimlemeleri olugturulabilir (SEKiL
14d) 114,

SEKIL 14: ILiSKt SEMALARI*

s kuvvelli iligki
— iligki

=== rayf iligki

a. Yalmzca iliski b. Onem sirasinmi belirten sema
gosteren sema

— miigleri
——= personel

€. Kullanica belirten gema d. Ayrintily bilgi veren sema

m—— miigteri icin
kuvvetli |l|;lu
— mijgteri i m
zayif iligki
mmn Eer:nnel igin
uvvelll iligki
—— personel igin
zayif iligki
—P miigteri girigl

~ personel girisi

*Bu semalar, Laseau,P. Graphic Thinking... den yararlanilarak hazirlan-
mistir.

o——

114, Laseau,P. Graphic Thinking for Architects and Designe,ﬂ!, "#\
«

8.52- 53. fo o=
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3,5.2. Oteller fgin fliski Matrisleri ve Tligski Semalara

Otellerdeki boliim ve mek@nlar arasindaki iliskiler, otel ta-
garimi ile ilgili kaynaklardan yararlanilarak hazirlanabi-
lir. Temel iligkiler, otel tiir sinif ve biiyiikliigiine gore gok
degigiklik gostermez. Buna karsilik, tek tek mekénlarin ara-
sindaki iliskiler, otel ¢tiir ve sinifina gore degigiklik
gosterebilir. Ornegin, odalara yemek servisi yapilmayan
bir otelde kat servisi mkedni1 ile mutfak arasinda bir
iligski olmasina gerek yoktur. Sadece siiitlerden olusanll5
ve yemek servisi lokantadan c¢ok odada yapilan ¢ok yiiks bir

otelde ise bu baglantinin <ok iyi olmasi gerekmekte-
. -116
dir .

Bu ¢alismada, belirli bir otel tiir ya da sinifi diigiinilme~-
mis, daha cok genel geger iliskiler iizerinde durulmus, ve
bu iliskilerin belirlenmesinde otel tasarimi ile ilgili kay-

naklardanll? yararlanilmistir, Matris ve semalarda, Palmer

118 119

ve Lewis'in kodlama sistemi ve Laseau'nun matris ve

&;F.-malzoI bigimleri yeglenmisgtir.

115, all suite (tiim-siiit)
116, Ertug,A. Ozel goriigme.

117. Bourseau,M. op.cit., s.35; Lawson,F. op.cit., s.127-128
Sleeper ,H.S. Building Planning and Design Standards.
s.30-31; Koch,A. Hotelbauten. s.viii: Smith,D. Hotel

and Restaurant Design. s.7; Principles of Hotel Design.
s.53; Diizgiinoglu,E. op.cit., s.6.

118, Palmer.A;E. ve M.S.Lewis, op.cit.

B
119, Laseau,P. Graphic Problem Solving...., s.102. /"'rlfw-
120n LaBESU,P. Graphic Thiﬂkiﬂﬂ...-,ﬁ.lSO—ISB- 4 \ ";—d:"-;::‘
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SEKIL 15: OTEL ANA BOLUMLERININ fLiSKILERt

100 ooatan

200 orax MEXaNLAR
300 YONETIN
LOO wizmenen

[] yogun iligki —

° itigki _ "

o ok az iliski -

a. Iliski Matrisi

b, fliski Semasa

SEKIL 16: ODALAR BOLUMUNUN ¢ fLiSkiLzri

110 ooarar

1271 xat wizMercisi ooasi
’Tﬂ 00A SERVISI 0DASI
123 stvis asanstrl

a. fliski Matrisi b. Iliski Semasa

*Bu matriste, odalarin tek tek 111, 112, 113 diye gosteril-

mesinin geregi olmadiiindan sadece alt bolim (110) veril-
mistir.
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SEKIL 17: ORTAK MEXANLARIN BIRBIRIYLE fLiSkisi

210 Girls woLi .

220 neseesion

230 vosi

2&0 LOBI BAR

_250 DUKKANLAR

250 YEMEK SALONLARI
270 roruann satowuanm
ZBU YATAK KATLARINA ASANSOR

a. Iliski matrisi

b. Iligki Semasi**

*Giris holii, telefon kabinlerini, vestiyer ve W.C.'leri de
igermektedir,

**Iliskilerin bu kadar karmasiklastigi durumlarda, tasarim-
da en kuvvetli iliskiler dikkate alinip, diger iligkiler,
ortak bir mekandan saglanabilir. Ornegin bu gemada girisg
holii (210) toplayici ©6zellii ile lobi barin (240) yemek
ve toplanti salonlara ile (260 ve 270) iligkilerini sagla-
yabilir.

ey,
e "‘3‘
Beofs »
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SEKIL 18: YONETIM BOLUMU 1¢ tLI1SKILERD*

front desk

220 neseesion’
310 on sire?
320 wunaseee’
330 vivecex igecex
3&0 GENEL MiDirLik®
350 xar wizwerieni®

front office

accounting

food and beverape

executive office ya da
general manager's office

housekeeping

a. [ligki Matrisi

b. fliski Semasa

*Yonetim boliimi, orta biiyiiklilkte bir otelin alt bbliimleri-
ne ayrilmstir, Daha ayraintili alt bolimler ve iliskiler
igin Bk.: Lattin,G.W. Modern Hotel and Motel Management.

8.70.

**Resepsiyon, her ne kadar yénetimin &n biiro ile baglantila
bir mekéni1 ise de, yénetimin miigsteri ile dogrudan iliski-
sinin saglandi131 ve back of the house ile front of the
house'un baglandigi en onemli nokta olarak, ortak mekan-
lardan sayilmaktadar.

***Bu iliski giiniimizde bir gok otelde mekAnlaran degil bil-
gisayarlarain bajlantisi: ile sailanmaktadir.
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SEKIL 19: HIZMETLER BOLUMU I¢ 1L1SKILERt

“[] MUTFAK *
L20 camasimnane
&30 PERSOMEL SOYUNMA

!ILU PERSOMEL YEMEK YE DINLE
L0 winewnisiix ve saxin **
L0 eener oepoLan
L70 seavis woul ***
L80 wau cinisi, cie

a. [liski Matrisi

b. Tliski Semasa
*Burada "mutfak", yiyecek igecek kabul, depolama ve hazir-
lama bolimlerini ifade etmektedir.
**Bu boliim, teknik servisler ve atdlyelerden olusmaktadair.

***Yatak katlary ve ortak mekanlarla diisey baglantinan ku-
ruldugdu ofis ve asansorlerin bulundugu mekadnlaran tiimii.

Otelin ana boéliimleri ile bu ana bolimlere bagli alt boliim-
lerin ig¢ iligkilerinin incelenmesinden sonra tiim otelin
iligkilerine gegilecektir. Yalniz burada, tiim mekd@nlarin tek
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tek ele alindagar bir iliskil
cagl diigiinilerek, ana bo6liml
kileri ile yetinilecektir.

SEKIL 20: OTEL iLiSKi MATRISt
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$EKIL 20'deki iliski matrisinde yogun iligkisi oldugu belir-
lenen béliimlerin dokiimi séyledir:

110-120

Odalar - Kat Servisi. Odalarin diizenleme ve temiz-

120-350

lik hizmetleri ile, mutfaktan odalara yiyecek-ige-
cek servisini yapan oda servisinin bulundugu kat
servisi boliimiiniin odalarla yo3un bir iliskide ve
dolayisiyla odalara kolay ulagilabilir bir yerde

olmasi gerekmektedir,

Kat Servisi - Kat Hizmetleri. Yonetimdeki kat hiz-

120-410

metleri (housekeeping) b&liimi odalarin yeni giine

ve yeni misteriye hazirlanmas: ile sorumlu oldu-
undan kat servisi bdliiminde yer alan kat hizmet-
cilerini denetlemek zorundadair.

Kat Servisi - Mutfak. Odalara yiyecek-igecek ser-

120-420

visi yapilan otellerde, bu iligkinin ¢ok iyi ku-

rulmasi gerekir.

Kat Servisi - Camasirhane. Kat servisi béliimiinde

120-470

kat hizmetgisinin odasinda ¢amasirhaneye kirli ca-
masirlarin génderilebilecegi bir ¢amasir bacasa
bulunmasi, ayrica g¢amagirhaneden gelen temiz ¢ama-

sirlarin da bu mek&na ulagmasi ve giinliik olarak

depolanmasi gerekir.

Kat Servisi -Servis Holii. Hizmetler bdliimiiniin yer

210-220

aldig:r katin g¢ok yaygin olarak diizenlendigi ve kat
servisi ile mutfak ve c¢amagirhane iligkileri dog-
rudan kurulamadiga hallerde, bu baglanti servis
holii ile gergeklegtirilebilir.

Giris Holii - Resepsiyon. Resepsiyon otelin girig

holiinde ve girigte hemen goriilebilecek bir k

yer almalidiri?l,

121, Lapidus,M. op.cit., s.875.
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Giris Holi - Lobi. Her ne kadar ginimizdeki otel-

210-250

lerde, lobi ayrai bir salon olarak planlanmiyor ve
ortak mek&@nlari baglayan mekinlar da lobi olarak
kullaniliyorsa da, lobi olarak kullanilan mekanlara

girig holiinden kolay ulasilmasa istenmektedir.

Giris Holii - Diikkanlar., Otel biinyesindeki diikkanla-

210-260

rin girig holiinden kolay ulasilabilir bir konumda
ve otelin yofun kullanimir olan béliimlerinin yolu
uzerinde almasinin, pazarlama a¢isindan Gnemi var-

dar.

Giris Holi - Yemek Salonlari. Otellerin, otel miis-

210-270

terisinin disinda, kent sakinleri tarafindan da
kullanilan en &nemli bdlimi olan yemek salonlara,
digaridan gelenlerin kolay ulasabilecegi bir konum-
da olmali, giris ile mekdn olarak yan yana bulunma-
sa da nasil ulagsilabilecegi giris holiinde acikca

anlasilmalidair.

Giris Holii - Toplant: Salonlari. Toplanti salonlari

210-280

da yemek salonlari gibi diga agik ve dolayisiyla
giris holi ile baglantili mekénlardar.

Giris Holii - Yatak Katlarina Cikan Asansdr. Yatak

220-280

katlarina c¢ikan asansdor ya da asansdér bulunmayan
otellerde merdivenlerin, otele girer girmez gériil-

: 122
mesinde yarar vardar .

Resepsiyon - yatak Katlarina Cikan Asansor. Yatak

katlar:i diigey ballantisi girigsten hemen goériilemi-

yorsa resepsiyon holinde yer almali ve her hal-ii-
123

kdrda resepsiyonun denetiminde bulunmaladar

122, Ibid., s.880.
123, Ibid.
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210-310 Girig Holii - On Biiro. On biiro b&liiminde yer alan

220-310

bas tasly1c1124, givenlik gorevlisi, kasa, emanet

gibi bﬁlﬁmlerin125 girig holiiyle baglantisinain ya-
nisira, ©on biiro midiiriinin, ya da ufak otellerde
otel miidiiriiniin, odasinin kapisi, misterilerle yogun
iliskisi olan gorevi nedeniyle resepsiyonun hemen
yaninda giris holiine ac:lmalld1r126.

Resepsiyon - On Biiro. Resepsiyon (front desk) as-

230-240

linda On Biiro'nun (front office) bir alt béliimi ol-

masina karsin, ortak mek&nlardan biri olarak kabul
edilmektedir127.

Lobi - Lobi bar. Lobi bar gliniimiiz otellerinde ya

260-410

lobinin bir béliiminde yer almakta ya da lobiye de
icki servisi yapilabilecek bir konumda planlanmak-
tadar,

Yemek Salonlari - Mutfak ya da Yemek Salonlari -

260-470

Servis Holii. Otelde bir ana yemek salonu varsa,

270-410

bu salonun mutfak ile ayni1 katta ya da diigeyde
dogrudan baglantily olmas: gerekmektedir. Degi-

gsik niteliklerde ve otelin degigik vyerlerinde
bulunan yemek salonlari olmasa durumunda ise buy
baglanti servis holii ile olabilmektedir, Coffe-shop

tiri giiniin her saatinde cabuk yemek yenebilecek sa-
lonlarin ise ana mutfak ile ofis baglantisi olan
kendi mutfaklari olmasi yeglenmektedir.

Toplanta Salonlari - Mutfak ya da Toplanti Salon-

270-470

lary1 - Servis Holii. Otellerde yar alan degisgik

124, head porter; bell captain.

125, Lapidus,M. o scit., 9,881,

126. Ibid., s.880.

2 b [ Principles of Hotel Design. s.55; Rutes,W.A. op.cgg.;t-
.
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nitelikteki toplanti salonlarinin bir goguna mutfak
baglantisi gerekmektedir, Balo salonu bunlardan en
onemlisidir, Daha kiigiik boyutlardaki toplant: sa-
lonlarinin da 6zel yemekler ig¢in kullanilmasi séz
konusu oldug3undan en azindan tiim bu salonlara ser-
vis yapilabilecek bir ofisle mutfak arasinda bag-

lanti: kurulmasi gerekmektedir.

On Biiro - Kat Hizmetleri. Oda rezervasyon ve satis

350-420

islemlerinin yapildiga ©n biironun, odalarin bosgal-
diginy ve yeni misteriye hazirlanmasi gerektigini
hemen bildirebilmek ve odalarin hazir olup olma-
digina hemen ogrenebilmek igin kat hizmetleri ile

baglantis: olmasi gerekmektedir.

Kat Hizmetleri - Camasirhane. En o6nemli gérevlerin-

410-440

den biri odalardaki c¢arsaf ve havlu takimlarinain
degistirilmesi olan kat hizmetlerinin gamasirhane

ile ¢ok yakin iligkisi vardar,

Mutfak - Personel Yemek ve Dinlenme. Kalabaliga,

470-410

giin boyunca bir ¢ok kez yemek veren ve bu yemekle-
rin bulasiginin yikandigir mutfagin personel yemekha-
nesine dogrudan bagliy olmasi gerekmektedir. Ancak
bu iliskinin, eski yapiya yerlesme gibi tasaraim:
zorlayici nedenlerle,kurulamadigi durumlarda, yeme-
i sicak tutan satis makinalar1128 tesisi ile, mut-
faktan uzakta ve ufak bir mekdnda personel yemekha-

nesi yapilmasi miimkiin oluyorlzg.

Servis Holii - Mutfak ve Servis Holii - Camagirhane

470-420

Kiigiik otellerde mutfagin ve c¢amagirhanenin diger
mekAnlarla iliskisi dogrudan kurulabilse de, biiyiik

128, vending machine - para atip yiyecek alinan makina.

‘uﬂh"'h .

A .
129. Londra'da vyenilenerek ag¢ilan St.James Court _Ot‘EL(:uk\\

(Ertug,A. Ozel goriisme). e ‘
L T
s i




- 112 -

otellerde bu iligski servis holiine baglidir ve ser-
vis holiiniin mutfak ve gamasirhaneden, baska mek&n-
larin iginden geg¢ilmeden, kolay ulasilabilecek bir
konumda olmasi gerekmektedir.

SEKIL 20'deki iligski matrisinde belirlenen iliskilerin bir
iligki gsemasinda anlatimindan Gnce bir konunun Gnemine defii-
nilmesi gerekmektedir. Otel gibi karmasik (kompleks) islevli
yapilarda yapainin bir goriinen bir de goriinmeyen béliimleri
vardir., Otelde bu iki ayrai bolim ig¢in 6zel terimler kulla-

nilmaktadar: front of the house ve back of the house130

Otellere ..planlanan sirkiilasyon ag¢isindan bakildiginda,

back of the house ve front of the house hizmetlerinin higbir

sekilde karismamasi gerekmektedir. Miisterinin hig¢ bir zaman

back of the house'da olup bitenden haberdar olmamasa gerek-

tigi halde front of the house'daki igslemlerin dogru diiriist

yiriitilebilmesi de tiimiyle back of the house'da olup bitene
bagl1d1r"131.0te1de bu iki bolimiin en yogun iligkide oldugu,
yani back of the house ile front of the house'in birbirine

temas ettigi noktalar resepsiyon, kat servisi ve yemek sa-
lonlar: ofisleridir (SEKIL 21). Bu mek&nlar, belki de en kii-
¢lik alanlari kaplamaktadir ama otelin en can alici noktala-

ridar.

SEKIL 21: OTEL ANA BOLUMLERI TEMAS NOKTALARI
3UU YUNETIM

back of the house

s ——— ———

100 ooaime

back of the house

wﬂ WTHELER

130, House, lngilizce'de tiyatro salonu anlaminda kullanil-
maktadir. Back of the house'da sahne arkasi, kulis j}hi

bir ¢agrigsimla kullanilmaktadar. -T l:
131, Lapidus,M. op.cit., s.870. i QI?
e
, a4 :‘ -_fl-
-\ e 8 -‘3}&';:\. 9 X
a"_ ?.w_-;-u'.-ﬁh.:-’



OTEL fLISK1 SEMAST*

22:

SEKIL

151419
S1A¥3S

el L L T T g
# =
L]
-4

||||| 0

051 m

— — — — i —  — e —— ¢ — b — —

LB

m-_u

*SEKIL 20'deki 1liski Matrisi'ne giore hazirlanmistir.



'.. ———
Y 4
-
' -
FNE D L CALBER TLLLA s feld S8 TAFILARIN v
- -, -.‘
o . . , sde
L ]
»
i 4
£ % . = - S b ¥
» m
5 |
i - |
=)
7 . v diss te Iwleviun. pe Abcbds 4% wket e '_E
& 38 N L "h"_._| L 4 Y AR - -5 W N J_ (X - L
- !
rean Br«2 an Rl i amEa 3 o N N 4 S-RES & = o ._.!
$ on &4z l;—:-‘_"j!d‘fsl & 50y e ' : i S Lig ot 1 f
BN RAA: Loia zLuEeeh Nalkh SqRrdANes] FATERLIR - I
: - h 3 v
e I ; e & i 5 C— 3 = ) -.:_'-l'

SFak: sebdlacan idles ddhgibiid i1i= Sandidion w541 mmgiied = g

L 3 -
. . 4 =

d: oxwild a”iﬁ:ﬁl-g_';{ﬂ” i1 i o yapictn Sty W ioRE LIRS S .
: @,:_'u‘ix.l-(. "Ml—,ﬂn ¥ Lt?.niqnul_lk]_-ri il::jp.'.':-.‘]-l_'_"'”nj“:;

! " ' : 4 -
"—"ﬂimt ft“;aq ,4"'_1I -nllub s PV Y :*-'-'*'--'i'—]l’mlF:'
: m,ur Lia Wkt T ta, .‘Mp!}b- -»-J:'l.p I
f. Eﬁ!a_p’&!#!l ﬂyqt;dt-n




- 115 =

4. OTEL OLARAK YENIDEN KULLANIMA UYGUN ESKI YAPILARIN SECimt

Degismez olmasi nedeniyle otel pazar paketinin en onemli
6gesi sayilan konum, mevcut yapilarin yeniden kullaniminda
gok daha fazla onem kazanmaktadir. Bos bir arsada, yeni bir
yapli yapilacai zaman konum, amaglanacak olan pazari belir-
leyen baslica ogelerden biri iken, mevcut bir‘yaplnln yeni-
den kullaniminda yapinin o6zellikleri de eklenecektir. Orne-
gin alt-orta gelir diizeyine hitabeden otellerin bulunduau
bir bolgede, olduk¢a pahaliya malolacak bir tarihi bina res-
torasyonu ve dolayisiyla pahali bir otel yapilmasiy akilca

bir tutum olmayacaktair.

Konumun yanisira, bir vapinin otel olarak yeniden kullanilap
kullanilamayacagini, ya da en azindan otel olarak yeniden
kullanildiginda yapidan ve iglevden ne olgiide &diin verile-
ce3inin Onceden bilinmesi yani karar asamasinda bilinmeyen-
lerin en aza indirilmesi ve olumsuz sanuciarla karsilasilma-

mas1 igin giiven payil saflanmasi gereklidir .

Eski yapilarin iglev degisikliai ile yeniden kullaniminda
en 6nemli sorunlardan biri, yapinin oOziine ne o6lgiide sadik
kalinacagidir. "Yasayan diyebilecefiimiz kullanilmakta olan
anitlarla ilgili olarak, yapiyl esasta bozacak degisiklikle-
ri getirecek uygulamalar ile bunlarin, yapilis gayelerinden
ok degigik sekillerde kullanilmasi kabul edilmemelidir"2.
"Bir yeniden kullanim o&nerisinin mali fizibilitesine esas
olan, yapinin karakterine, durum ve konumuna uygun ve sahip-

lerine uzun bir siire kar saglayabilecek bir kullanim segil-

1. Bagirkan,$. Karar Verme. s.3.

2. "Carta de Restauro". Anitlari Koruma Yénetmeligi.
1931 (Bk.: Erder,C. op.cit., s.284),
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mesidir"3
hale ag¢isindan ele aldigimiz koruma ile ilgili béliimde (Bo-

lim 2.2.3.2) yapinin tiiri ile yeniden kullanim tiiri arasin-

. Yeniden kullanim tiirlerini yapiya uygulanan miida-

daki bapglantiya deginmistik. Mek&nlarainin da korunmasi gere-
ken yapilar, ancak bir otel odasi boyutlarinda tekrarlanan
bir ¢ok mekadni1 varsa otel olarak yeniden kullanilmalidar.
Han, kervansaray, medrese ve bimarhaneler bu konuda ¢ok iyi
ornekler olusturmaktadir. Nasil tekrarlanan mek&nlardan olusan
bir kervansarayin hiicre duvarlari yikilip tek agirk bir meké@n
olarak kullanilmasa }ap1n1n Oziine saygisizliksa, yiiksek ta-
vanli biiyiik salonlardan olugsan Taskisla gibi bir yapinin al-
gak tavanli hiicrelere bdliinerek kullanilmasi da ayni dlgiide

bir saygisizlik olacaktar.

Bir yapinin mek&8nlarinin korunup korunmamasi ile ilgili ka-
rarlar genellikle tasarimcinin konuyla kargsilagmasindan gok
daha Gnce yasalarca alinmigstir. Birgok tilkede I. grup anit-
lar bu nitelikte yapilar olarak kabul edilmiglerdir. Bu ya-
pilar ancak onarim ile yeniden kullanilarlar. Buna kargilik
II. gruptaki yapilarin yalnizca cephelerinin korunmasi ye-
terlidir; iglerinde ise igsleve uygun her tiirli diizenleme ya-
pilabilir. Onemli olan hangi yapilarin I., hangilerinin II,
grupta yer alacagidir. Tagskigla gibi anitsal bir yapar ya da
Harikzadegdn Apartmanlari gibi Tiirkiye'de tiiriniin 11k drne-
i olan bir yapi grubunun II. grupta yer almasi bagtan hata-
11 bir tutumdur. II, gruptaki tim yapilarin yeniden gézden
gegirilerek, bu tiirden yapalarin I. gruba alinmasi ¢ok uzun
vadeli ve belki de ¢ok zor bir iglem olacafjandan, II. grup~
taki yapilarla ilgili yeni bir hikim getirilmesi yararla
olabilir. Bu hiikim agsagidaki gibi formile edilebilir:

3. Thompson,E.K. op.cit., s.vi. fktisat biliminde karar teo-
risi ile i1lgili kaynaklarda karar kuralinin tanimlarindan
ikisi de goyledir: 1) "En yiiksek kdri veya faydaya lﬂ’ll-
yacak bir ya da birden gok segenegin segilmesi...” ve

2) "... en az harcamayi saglayacak bir veya birden ﬁm
secenegin segilmesi”. (Bk.: Bagirkan,S. op.cit,, #.1 .‘\\\
%

#
2 % '.'.‘-Fj- i
% ., fay { W%

. Maiiskes A
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fglev degigikligi ile yeniden kullanimina
karar verilen II.gruptaki yapilar, yeni
islevin, yapinin 6ziine miidahalesi agisin-
dan yeniden incelenecek ve efer yeni ig-
lev yapinin mek&n diizeninin tiimiyle de-
gpismesini gerektiriyorsa, yapi, I. gruba
alinarak, mekadnlarini da koruyacak bir
yeniden kullanim zorunlu tutulacaktairé

Bu tiir bir yaklasima bir ek hiikiim getirilerek, benzer yapi-
lardan olugan yapi gruplarinin yeniden kullaniminda yapilar-
dan birinin ozgiin i; mekdn diizeni ile korunup digerlerinin
isleve uygun diizenlemelerle yeniden kullanilabilmesi olasi-
1181 da saslanabilir. Bu durumda, Harikzadegédn Apartmanla-
rindan bir blok, konut planlarinin aynen korundugu bir apart
otel,diger ii¢ blok ise otel olarak kullanilabilirdi. Aym
sekilde Akaretler'deki konutlardan da biri ©Ozgin projesine
gore onarilip diperleri yeni diizenleme ile yeniden kullani-

labilirdi.

Bu ¢alismada bir eski yapinin, yapr o6zelligi dikkate alina-
rak nasil bir yeniden kullanim yontemi ile degerlendirilece-
gi konusunda, ¢esitli karar agsamalarini ve se;enekleri5 be-
lirleyen bir yontem geligtirilmistir. "Her yonetim diizeyinde
sonuglandirilmasa zorunlu olan bir veya bir dizi sorunun tiim
boyutlari ile de3erlendirilerek en uygun sonucu verebilece-

n6 olan

i saptanan segenek ve/veya segeneklerin belirlenmesi
karar verme siirecinin sistematize edilmesinden olugan bu
yontem bir sebeke (;b‘zihnl\'.'nu‘.'si-'r olarak SEKIL 22'de yer almak-
tadir. Bu sebeke gozimlemesinde, sorunlar, secenekler, karar

verme icin ek bilgi gerektiginde deney ya da aragtairmaya

4. Bu gériis Y.Mim.Nevzat Kurdoglu ile yapilan ozel goriigmede tartigila-
rak geligtirilmisgtir.

5. "Bir sorunun ¢oziiminde kullanilabilecek olan birbirinden farkla
yaklagimlar" seceneklerdir (Bk.: Bagirkan,S. op.cit., s.7).

6. Ibidi' sla.

7. Sebeke ¢oziimlemesi - Programlama dilinde, bir siireg programa=-..
(process programming) tiri olan ve sorunun goziimindeki uugltx;li‘(.:h\
geri donusleri ve kritik yolu gdsteren sematik gosterim (Ing.” - =L
network analysis). I 7 5
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bagvurulacak noktalar® ve ulagilabilecek degisik sonuglar
yer almaktadir. Bu ek arastirmalar ile ilgili aciklamalar

ilerdeki boliimlerde yer alacaktair.

Bu yontemin gecerlipinin saglanmasi icin, Istanbul'da otel
olarak yeniden kullanima ayrilmis alti 6rnek, karar asamasi-
na geri doniilerek incelenmig ve yapinin Gzelliginin empoze
ettigi yeniden kullanim tirleri belirlenmistir. Bu sonugla-
rin, uygulamada segilen yeniden kullanim tiiri ile karsilas-
tirilmasy ile de, hangi uygulamalarin yapinin tiiriine uygun
oldugu, hangilerinin ise yapidan biiyiik 6zveriye neden oldugu

ortaya ¢ikmistar.

Bu degerlendirmede, Ciragan Sarayi, i¢i yanmis ve sadece dis
duvarlari kalmis ama tarihi ©6nemi olan bir yapi olarak &zel
durumundan, Bosphorus Residence ve Akaretler ise apart otel
olarak, oda ile ilgili denetime sokulamayacaklarindan ele

alinmamislardar.

Bu yoéntem ile yaklasildipginda , Tagskisla otele uygun olma-
makta, otel olarak yeniden kullanim yapinin o&ziinden ¢ok
fazla kayba neden olmaktadir. Ayni sekilde Harikzadegln
Apartmanlari da ancak mek&nlarina uyacak baska bir iglev
i¢in yeniden kullanima uygundur. Biiyiik Londra Oteli, otel
olarak tasarlanmig bir yapidir. Sahip degistirme sonucundaki
yeniden kullanimin da yapinin onarilarak aynen kullanima
seklinde olmasi gerekirken, kapasite artirimi hevesiyle ya-
pinin ig¢inin yikilaip araya kat ilavesi cephedeki pencerele-
rin teskili ile uyum saglamamigtir., Siikri Bey Konagi, harap
durumda, mimari onemi olan bir yapi olarak, bu yontemde ali-
nan sonuca uygun olarak yeniden kullanilmigtair. Hidiv Kasra
ig¢in uygulamada secilen yeniden kullanim tirii de, yontemde

8. "Karar verme igin ek bilgilere gereksinme varsa ve bu
bilgiler birtakim aragtirma (deney) sonucu elde edilebi-
lecek ise bu durumda deneylere (aragstirmalara) bagvuru-

lur". (Bk.: Bagirkan,S. op.cit., s.8).



$EKIL 23: OTEL OLARAK YENIDEN KULLANILACAK YAPILARIN SEGIMINE YARDIMCI OLMAK AMACIY

BASLANGIC

YAFI
YAPILIR

! Tekrarlensn
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odalarine
uygun mu ?
3
-
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>
@
Evet | yapimin Lekfnlera
Yepimn Evet {:gﬁ‘ terihsel Evet | ile korun-
P konumu 4| e ya da mesl gereken
otele pu:gr:‘““ zizarf 1 enit niteli- |
uygun mu 7 deferi ginde bir
rEve s X var m1 7 yapi m ?
b 3
= =
A 4
ainl < s hed
R ISLEY ay1r | Pazar > Tagayica Cephede
YA DA BASKA e deEigik14Es o ,iﬁt{mi Evet |oencerelerin
BIR YAPI SE- yapilabilir oda enine ¥ tegkild
CiLEESI GE - mi k4 uygun mu 2 oda duz!nine
REKIR uygun mu 7
il :
.-'
]
o
[
3
YAPI Ameglanen
YIKILIP PRZETA Uygun
YERINE YEut nekén ve

nekfin 11igki-
leri eaflana-
biliyor mu ?

Evet

TASIYICI
SISTEM KO-
FUrUP i¢ VE
DIS DUVARLAR
YEXIDEN
YAPILIR

*Bu yéntemin gelistirilmesinde, Urban Conservation and Historic Buildings'de, kor
53 ve 67) ve T.Farrel'in "A Designer's Approach to Rehabilitation" yazisinda,
lirttigi 6lciitlerden yararlamlmstir (Bk.: Farrel,T. op.cit., s.60).
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YLA YAPI TURUNE UYGUN YENIDEN KULLANIM YONTEMININ BELIRLENMESI*

keyir | Ex yapy
s0Tunu

goziyor mu 7

Hayir

Amaglenan
pazera

uygun diger
zekfinlar
Eaflanabili-
yor mu ?

Evet

Cephede
pencerelerin
pi tegkill

Heyar

Evet

Evet

Evet

6irl yuira-
ITLIP EE YAPI
YAFILIR

YAPI
oLpuGy
(:3 1

YERIIER
KULLAKILIR

Tagiyici
gistem

Hayir

ye da
meveut

oda dilzenine
uygun mu 7

Heyar

Amaglenen

Evet |Jpazara uygun
mekfn ve
mekfin 11igki-

leri saflana-
biliyer mu 7

Hayar

Ek yepr
BEOTUDU -
-1 gozllyor mu 7

Evet

r-
Heyar

-~

duvarlar

L

Evet

oda diizenine
uygun mu ?

YAPI
ORARIL
VYE AZ LEGL-
sikiixie
YERIDEX
KULLARILIR

2

YAPI ONARIK
VE AZ DESE-
SIKLIKIE yUL-
LAFILIP EK

Yepisal
eskime
gok mu %

Evet

+EK

Ek bUlme
duvarlar
gerekir mi 7

Hayir

YAFI
KABUGU KA~
11R, I¢t ve-
NIDEN IKSA
EDILIR

Evet

Hayir

SORUKLAR

SEGENERLER

EK ARASTIRMA
GEREKTIREN SORUNLAR

SONUGLAR 3 YENIDEW
EULLANIMA UYGUNSUZIUK
KARARI ya da UYGUN
YER{DEN KULLANIM TURU

sruma siirecinde karsilasilan yasal sorunlar ile ilgili semalardan (s.}7.29,52.
tasarimcinin, yeniden kullanim karari olmadan once diisiinmesi gerektigini be-

}
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alinan sonug¢la aynidir. Bir 6zel giizel sanatlar yiiksek okulu
olarak yapilmis, daha sonra biiro olarak kullanilmis olan be-
tonarme karkas yapida da gene yapi tiiriine uygun yeniden kul-
lanim tiird sdz konusudur (Bk.: SEKIL 24a,b,c,d,e ve f).

Bu yontemin belirlenmesinde ekonomik konular ele alinmamis-
tir. Sorunlar, segenekler ve sonuglar sadece mimari acidan
degerlendirilmistir. Fizibilite etiidleri ve maliyet-yarar
iligkileri konusunda uzmanlarin degisik asamalarda ekonomik
agidan olayr degerlendirmesinde yarar vardir. Ancak uzman-
lik dalimiz disinda kalan bu sorunun varligina deZinmekte
yetiniyoruz.

4.1, Eski Yapinin Konumunun Isleve Uygunlugunun Denetimi

"Bir yap: igin segilecek yeni kullanimin temel belirleyicisi
konumudur"g. Bir yapinin ozgiin iglevinin miadini doldurma-
sindaki baglica etkenlerden biri de yapinin konumudur. Gozu
kez g¢evredeki iglevsel def@isiklikler bir yapinin iglevsel
eskimeye u§ramasina, dolayisiyla da iglev defisikligi ile
yeniden kullanima ayrilmasina neden olur. Bu nedenle yeni
segilecek iglevin, bu tiir bir igslevsel eskimeye kisa siirede
ugramayacak bir iglev olmasi gerekmektedir. lslevsel eskime,
sevre baskisi ile degil, iglevin yillar ig¢inde degismesin-
den, eylemlerin farklilagmasindan olusmus ise, yeniden Kul-
lanimin islev degigtirmeden ama iglevi giincellestirerek ya-

pilmasi gerekir.

4.1.1. Yapinin Konumunun Otele Uygunlugunun Denetimi

Yapinin konumunun otele uygunlugu, yeni bir otel arsasi se-
¢ilmesinde de gegcerli olan istem yaratan kaynaklarin varli-
fina baglidar. Caligmamizin "3.2.2, Istem Yaratan Kaynaklar"
béliimiinde incelenen ve $EXIL 6'da Kuramsal, Rekreasyonel ve
Menzil Niteligindeki Kaynaklar bagliklar: altainda toplanan

.
9. Farrel,T. "A Designer's Approach to Rehabilitation“hiyﬁﬁafl;
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istem yaratan kaynaklarin tek tek varliklari, otel yapmak
i¢in yeterli olmamaktadir. Menzil niteligindeki kaynaklar,
kurumsal ve rekreasyonel kaynaklardan bagimsiz olarak da
otel gereksinimini dogurabiliyorsa da, ozellikle kent otel-
lerinde degisik kaynaklarin birarada bulunmasi gerekmekte-
dir. TABLO XVII'de incelenen otellerde, degisik kaynaklar et-
kili olmakta ve otellerin haftalik ve mevsimlik dolus oran-
lar1 olduk¢a yiiksek olmaktadir. Hidiv Kasri'nde ise yalnizca
dogal giizellik yetmemektedirlo. Boyle bir konumda yer alacak
bir otelin g¢ekici etkenleri kendi biinyesinde baraindirmasa
gerekir. Bir otelin projelendirmesinde, yonetici toplantila-
rina uygun konferans olanaklari, ya da bahge icinde bazi ek
tesislerle kiir olanaklari saglanabilseydi herhalde bugiin bos
duran bir cok yemek salonu ve liiks odadan daha fazla yarara

olurdu.

4,1.2. Yapinin Konumunun Amaglanan Pazara Uygunlugunun

Denetimi

Bir yapinin otel olarak yeniden kullaniminda ©nemli konular-
dan biri de konumun amaglanan pazara uygunlugudur. Bir eski
yapinin konumu, genelde otel iglevine uygun olmasina karsi-
lak, belirli tiir, sinif ve biiyiikliikteki bir otele uygun ol-
mayabilir. Bu kararin verilmesi pazar etiidiiniin en dnemli so-
nuglarindan biridir. Istem yaratan kaynaklarin tiirleri ve
sevrede yer alan otellerin tiir ve siniflarinin etkileri bu
arastirmada g6z oOniinde bulundurulacaktir. Istanbul'da bir
otel stz konusu oldufunda gevrede yer ala istem yaratan kay-
naklarin tirleri ve otellerin siniflar: TABLO IX'da yer al-
maktadir, Bu tiir bir degerlendirme yapildiginda, daha gok
rekreasyonel kaynaklarin bulundugu Laleli ydresinde, miiste-
rilerinin gogunu is adamlarinin olusturacagia 5 yildaizla bir
otel yapildigr zaman, dolusun belirli bir nisbetle tutula-
bilmesi igin gekicilik etkenlerinin, yani bu durumda topian-

10. Hidiv Kasri'nin dolus oran: % 0'a yakindar (Turing Kuru-,
mu Gn.Md.Yrd.Orhan Apak ile o6zel goriisme).
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TABLO XVITII: YAPININ KONUMUNUN OTEL iSLEVINE UYGUNLUGU*

= = g « - i
i 8 2 8 6.8 8 B %
B2 Teviill o Gl et aidie v 58 !
ISTEM YARATAN KAYNAKLAR®*
o Egitim kurumlari - - N - - - +4 + +
o Saglik kurumlari - + - o - - + + +
o Resmi daireler,konsolosluklar - - = - e = ++ = -
o Askerf tesisler = + E = - & g = .
o Endlstri kuruluglari - - - - - - - - =
o Kongre ve konferanslar - 4 - +4 - - 4 + +
o Is toplantilary = ++ % ++ £ = ++ + +
o Ticarf kuruluslar . P - +4 - - ++ - +
o Sergi ve fuarlar - ++ +4 ++ - - . ++ +
REKREASYONEL KAYNAKLAR
o Tarihi ve arkeo. yerler ++ + +4 + 4+ - + + +
o Dinf yapilar 4 + - + 4+ - + + %
o Tiyatro, opera, sinema
konser salonu, gece klUbi-
kumarhane - ++ - +4+ - - e - ++
o Festivaller - - - + - - - - +
o Dernek ve klipler - - - - - = = = =
o Spor yapilan tesisler - + - - = & - = =
o Spor izlenen tesisler - + + - - - + + +
o Alig-veris +4 +4 - 3 4 = + - "
o Dogal glizellikler ve
manzara - + ++ -~ + *+ 4+ + +
o Plaj - - +4 - - - - - e
o Akraba ve arkadas
ziyaretleri - = - - = - - - +
MENZIL NITELICINDEKD KAYNAKLAR®**
o Gar - - - - - - - = .
o Otogar ve terminaller + ++ - + - - + = =
o Havalimani ve terminal - ++ - + - - - & s
o Liman - = - = - - + - -
o Karayolunda belirli
kavsak ya da menziller - - - - - - - - -

*Bu tablo, herhangi bir yapi igin kullamilabilir.
*+0, tabloda "istem yaratan kaynaklar" SEKIL 6'dan alinmigtar.
*#*gurada yer alan oteller kent merkezinde oldugundan, “menzil niteliginde kaynak'yalmzca

havayollari ve otoblUs terminallerinin bulundufu Taksim ve civeri igin sz konusudur.
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t1 ve konferans olanaklarinin otelin biinyesinde yer almasa

gerekmektedir.

4.2. Eski Yapinin Odalirin Teskiline UygunluBunun Denetimi

Otel yapilarinin birimi olan oda, eski bir yapinin otel ola-
rak yeniden kullanilip kullanilamayacagina belirleyen ana et-
kenlerden biridir. Eger bir eski yapi odalarin tegkiline uy-

gun deffilse otel olarak yeniden kullanimi diigiiniilemez.

Yeniden kullanim tiiri ne olursa olsun, eski bir yapida oda-
larin olugturulabilmesi ig¢in ilk kosul, yapinin cephesinde
pencerelerin tekrarlanan dizende olmasi ve bu tekrarlanmada-
ki ritmin,alasilmis oda diizenine uymasiadir. Bes on odali ve
bir otelden gok,buyik bir evi andiranm bir tesiste, birbirin-
den farkla odalar olusturulabilir ve bu odalarin pencereleri
de farkli olabilir. Buna karsilik cok odasi olan bir otelde,
belirli bir odanin tekrarlanmasi gerekmektedir. Bu durum-
da, cephesinin degigsik yerlerinde degisik biiyiikliiklerde pen-
cereleri olan bir yapi1 otel olmaya uygun degildir. Ayni se-
kilde, cephesinde tekrarlanan diizende ama alisilmis oda
eninden (yaklasik 3.70 m) ¢ok fazla aralikla (5.00 m. gibi)
pencereleri olan bir yap:r da otel olmaya uygun degildir.
Béyle bir yapida belki tiim odalari biiyiik olan bir tiim-siiit
otel yer alabilir. Daha sik tekrarlanan pencereleri olan ya-
prlarda ise pencerelerin, minimum oda enine (igten ige 2.90
m.) olanak vermesi gerekmektedir. Bu en,amag¢lanan pazara gi-
re daha da artacaktir. Bunun yanisira,otel zincirlerinin de
kabul ettikleri minimum oda enleri olabilmektedirll. Pence-
reler arasindaki duvarlarin akslari eBer istenen eni sagla-
miyorsa, odalar arasindaki bolme duvarlari, pencereler ara-
sindaki duvarlarin tam aksina denk gelmeyecek ve yan yana

gelen odalar farkl: enlerde olacaktirl? (SEKIL 25a ve b).

11, Bu minimum en (igten ie olmak iizere) Holliday Inn' de
3.65, Regent'da ise 3.80'dir (Minther,F. Morrison D
proje yéneticisi. Ozel gériisme). 12 ﬁk

12, Smith,D. op.cit., s.47. Lo
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SEKIL 25: PENCERELERIN, ODALARIN TESKILINE UYGUNLUGU

WO W Y

a. Pencerelerin amaglanan pazarin oda enine uygunlugu
(Min. 36.65 m'yi kabul eden bir firma igin)

__L’l'_ Lugblu l ‘rqr’l_sllu l _

| |

| |

I .
% 111 i 185 l s ___i_ L | 11} L

b. Pencerelerin amaglanan pazarin oda enine uymamasi duru-
munda farkli enlerde odalarin olugmasa (Min. 3.80 m'yi
bul eden bir firma igin).

Eski endiistri yapilari ve depo ve antrepolar, tekrarlanan
pencereleri nedeniyle otel olarak yeniden diizenlemeye ¢ok
uygun oluyor13. ilstelik bu tiir siradan yapilarin ig mekfAnla-

rinin oldugu gibi korunmasi da gerekmiyorlb.

13. Cantacuzino,S. op.cit., geviri s.26.

14, Papageorgiou,A. Intération Urbaine..., s.138. Antrepola-
rin otel olarak yeniden kullaniminin iki ilging oOrnegi
(Manchester'de Watts Warehouse ve Hudl'da Princes Dock _
Warehouse) Britain's Historic Buildings'de yer almggq?11“b
dar (Bk.: 8.22). ' ‘\ﬂ,'\\

———
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Pencerelerinin tekrarlanmasinin oda enine uygun olmasi, ya-
pinin mek&nlarinin otele uygun olmamasi durumunda bile, yapi
kabugBunun korunarak ig¢inin yeniden insasi ya da yapinin b6l-
me duvarlarinin degistirilerek yeniden kullanilmasi gibi de-

gisik yeniden kullanimlara olanak vermektedir.

Odalarin teskili i¢in ikinci onemli kosul ise yapinin tasi-
yici sisteminin uygunlu3udur. "Eski yapilarin ¢o3u yapisal
kisitlamalar nedeniyle gok-hiicreli big¢imlerden olugan kalip-

w15 Gilkemizde yer alan Selguklu ve Osmanla

lara sokulmustur
donemlerinden kalma han, kervansaray ve medreseler, yanyana,
bir avlu c¢evresinde tekrarlanan hiicreleri ile otel olarak
yeniden kullanima cok uygun yapllardlrlﬁ. Ayni sekilde tek-
rarlanan hiicrelerden olusan Avrupa manastirlari ve dini ku-
ruluslara bagli eski hanlar da, mevcut hiicreleri ile otele
uygundurl?. Aslinda, bu tiir hiicreli yapilar, ozgin islevle-
rinden ¢ok farkly baska islevlere de, hiicreli bir diizen ge-
rektirmeleri kosulu ile, uygundur ve fleksibilitenin "...
bir yapim sisteminin degisik islevlere, sistemi ya da oge-

lerini degistirmeden uyabilme yetenegi..." olarak tanxmllB

goz oniinde bulunduruldugunda, fleksibl say1l1rlar19

15. Aylward,G. "Conservation and Rehabilitation...". s.7.

16. En eski ve en iyi iki ornek Kusadasi Okiiz Mehmet Pasa
Kervansarayr (Bk.: Tuncer,0. "Kusadasi Okiiz Mehmet Pasa
Kervansarayi.") ve Edirne Riistem Pasa Kervansarayi'dir
(Bk.: GCakirlar,E. "Edirne Riistempasa Kervansarayi").

17. ispanya'da, parador adi verilen ve Fransizlarin auberge
routiére, Ingilizlerin ise inn diye adlandirdiga: konak-
lama tesislerinin bazilari manastirlarda ya da manastir-
lara bagli hanlarda yer almaktadir (Bk.: Alomar,G. "The
Spanish Paradores". s.18). Paradorlar ile 11311i bir
baska yazi da Binney.M. "Example of the Paradors" dur.
Cantacuzino'da da manastirdan uyarlanmis otel &rnekleri

mevcuttur.

18. Sebestyen,G. "What Do We Mean By 'Flexibility' and
'Variability' of Systems". s.370.

19, Osmanli mimarisinde han, kervansaray, medrese, himanhane \
plan tipleri hemen hemen birbirine estir. 4 % v
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Tagiyici sistemi yi3ma olan yapilarda mevcut duvarlarin is-
tenen oda biiyiikliigiinde hiicreleri olusturmadigs durumlarda,
mevcut duvarlarin arasinda kalan mesafenin iki ya da ii¢ oda
genigliginde olmasi diizenlemeyi ¢ok fazla etkilememekte, ek
blme duvarlariy ile sorun g¢oziilebilmektedir. Cepheye dik
yigma duvarlarin odalara uygun olmamasi durumunda bile, eger
cepheye paralel ikinci bir tasiyica duvar, oda derinliginin
saglanmasina uygun bir yerde mevcutsa, cepheye dik duvarlar
yikilarak pencere diizenine ve oda enine uygun yeni bolme du-

varlari: insa edilebilmektedir.

SEKIL 26: TASIYICI DUVARLARIN ODALARIN TESKIiLINE UYGUNLUGU

PEEL FEEEE

a. Tam uygunluk b.

| i
| a5 | 195 | 195 | 195
195 195 | 195 M5,

¢. Cepheye dik duvarlarin degistirilmesi

Iskelet sistemdeki yapilarda ise kolon akslarinin, odalarin
teskiline olanak vermesi gerekmektedir, ﬁrnegin 3.50 m x 7.00 m
aks sistemi olan bir yap: otele uygunken, 5.00 m x 5.00 m'-
lik bir sistemi olan yapi uygun degildir, Daha biiyiik akslar

s6z konusu oldugunda ise bu akslarin uygun oda akslarina bo-

liinebilir olmasi gerekmektedir, ;a;fﬁfq%
x '.;‘h wy © $
3 7,-1 - ‘j‘ ls
fl T *;
| T el d
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Eski yapilarin otel olarak yeniden kullaniminda, yapilaran
tavan yiiksekligi bazi sorunlar gikarmaktadir. Eski yapilarda
karsilasilan yiiksek tavanlar, Gzellikle biiyiik mekdnlarin bo-
linmesi ile olusan odalarda iyi bir sonu¢ vermemektedir.
Klima tesisati olan otellerde, eper oda tavaninda . klima
kanallari olacaksa, bunlari gizlemek iizere yapilacak bir as-
ma tavan, oda tavan yiiksekligini normal Glgiilere yaklastirabi-
lir. Sadece yilksekligi azaltmak igin yapilan asma tavanlar
ise hacim kaybina neden olmaktad1r20. Bazi1 yapilarda ise ta-
van yiiksekligi araya kat ilavesine izin verecek kadar fazla
olmaktadir. Bu durumda araya ilave edilen katin pencere ile
iligkisi istenilmeyen durumlara neden olmaktadir. Eger
mevcut yapinin pencereleri yeteri kadar yiksek degilse, pen-
cerenin ortasina gelen kat dégsemesinden sonraki katta pence-
re belden asagida kalmaktadlrzl. Tavan yiksekligi oldukga
az olan bazi depo ve antrepolarda ise, daha farkli bir uygu-
lamaya gidilmekte, aradan kat ¢ikarilmakta, yeni olusan yiik-
seklik de asma tavan ile normal kat yiiksekligine getirilmek-

tedir2?,

fstanbul'da otel olarak yeniden kullanilan yapilarin bazila-
ri incelendiginde Harikzadeghn Apartmanlari, Biiyiik Londra
Oteli, Siikrii Bey Konagi, Hidiv Kasri ve Sosyal Sigortalar
Kurumunun kullanmis oldugu yapinin, odalarin teskiline uygun
oldugu buna karsilik Giragan Sarayi1 ve Tagkiglanin uygun ol-
madig1 gorilmektedir. Ciragan Sarayl bu nedenle 6zel daire-
ler ve ortak mekdnlara ayrilmistir. Tagskigla'da ise Regent
firmasinin minimum 4.00 m oda aksi ve 3.80 m igten ige oda
eni gibi bir kogulu nedeniyle gok farkli oda tipleri olug-
mueturzS. Ayrica kat yiiksekliklerinin fazla olmasi nedeniyle

20. Bu duruma Taskisla'da rastlamaktayiz. Yaklasik 4.50 m
tavan yiiksekligi olan bazi siiitlerin asma tavanlarinin
iizerinde de 2.00 m'den fazla bosluk bulunmaktadir.

21. Gene Taskisla'da bazi odalarda pencerenin iist hizasa
1.50 m.'nin altinda kalmaktadar.

22. British Historic Buildings. s.23.

23. Taskisla'da pencereler, oda ig¢ Olgiisiiniin 3.50 olmasina
olanak vermektedir. Regent'in 3.80 6n kabuli sonucunda
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araya kat ilave edilmig ve bu ara katlarda pencereler belden
asagida kalmigtair. GCene katyiiksekligi nedeniyle olugturu-
lan dubleks odalarda da iist kattan manzara ancak asagiya ba-

kilarak gorilmektedir.

4.3, Eski Yapinin Amaglanan Pazarin Otel Mekdnlarana

Uygunlugunun Denetimi

Otellerin pazar paketindeki &nemli etkenlerden biri, yatak
disinda sunduklari hizmetlerdir. Bir otel miisteriye sadece
yatak sapglasa bile, bu yataklara diizeltecek, odalari temiz-
leyecek personele ait mekAnlara, yatak takimlarinin yikanip
itilenecegi bir gamagirhaneye, bir egya deposuna ve en azin-
dan bir yonetici odasina gerek vardir. Ayrica giiniimizde otel
tanimina uyan tesislerde en azindan kahvalta verilmekte-
dirza. Kahvalt: verilebilmesi de kahvalti ofisine, dolayi-
siyla da yiyecek ve kap kacak, catal bigak ve bardak tabak
depolarina gereksinimi olusturmaktadir. Odalara kahvalta
servisi olmayan otellerde ise ya bir kahvalta salonu ya da
en azindan kahvalti ofisine bitigik bir oturma salonu gerek-
mektedir. Yani kisacasi, otellerde odalarin disinda da otel
tiiri, sinifi ve biiyiikligine bagla olarak degisik mekénlar

bulunmaktadir.

100 ayri oda tipi olusmus (254 anahtar igin). Bu 100
tipten 50'si sadece bir kez kullanilmis. Normal odalar
147 adet ve 47 tipten olusuyor. Junior suite'ler 68 adet
ve 29 tip, senior suite'ler 18 adet ve 14 tip, dublex
small suite'ler 9 adet ve 3 tip, dublex medium suite' ler
6 adet ve 3 tip ve dublex large suite' ler 6 adet ve 4
tip. 16, 15 ve l4'er adetle en cok tekrarlanabilen oda-
lar ancak gati katinda yeniden olugturulan tasgiyicl sis-
tem ve pencere diizeninde saglanabilmis (Bk.: Morrison
Design Partnership Ltd. The Regent Istanbul.)

24, Tiirkiye'de tek yildizlil otellerde bile "kahvalt: ofisi
ve kahvalti salonu zorunlulugu vardir (Bk.: "Turizm Ya-
tirim ve 1Isletmeleri Nitelikleri Yonetmeligi", Madde

69e).




= 135

*IPTike upsan updy e
waadg uvapiatalod rapmbep TIsq PEpeng I DERUTTE SIOMTP VEVTIN(ATPRARTIES} 2] JUSIMP B0 ‘IajAlmy an  SAEpTSay Wuoydiog WD TEo-jiRde ‘EpOTORY Nge

SIISTET I Tl erwlome am wwiuRy Yy

....... 1an ma(Ehep wwlhee a4 EWTUTE USTO JEDD] RUTITE USAR) RS USpUMSD auedop BpEINg CITRIM [ITNIDeSAM 1e yTifle sputaTsTEa féThes uiTmg 6

“Tryep 87476 a0 olumg vy

*amfreunioy apITNTeTiep ™ TIN[IeAD #po uTuTded THE] CITDRpEweRATINDEY @TPed oalaiTieq Tiepo Jafalaouay *IMSOWINUMENUGD 870 LePmUDN ITq PEa ‘Al TTiaL e
*IFTIQND WpuTInAS (930 TIZTOTTA v #p 84 ¢ TIw(epp flabTeg Taap *p

“Itpepmalad] MUEnTeq meSed @oepes UTuspo an JTIETEUTIE uep, Wy oTqe) afiabep ng *3

*ITidTeuTIY wap Py oTo) Zaqzaliep ng *q

*ITETAUTIY uap 5278 TR0 00 ‘resamnog Iailes ng ‘e

me 05'9T @' w e BE-0E'f  06'6-0C°F QLTS5 - - - - oty 0s°% v IaASH
spmTyniog
WSy 06TE00Z UK M OT  TDHE w0 i - oy - - - oty os'c S ATaD
LS 0ROS'EL RUSE S GT YRS e iy - - BT0E - - - oty o5t S0 A3 WEM
s 052 06'R z o o s - - - oa't st z  woore
40908 W' ey 5.°9-98 - st ot 00"y P 0s°s 5 TR
[ 00°Ez ™ 08°TY - 06°2 06'Z  Ol'SA - - - - o5y os's s YOV
-
) (9  nd (=) ® (= [ R K Sy
o J DIVW WO (2% YO e e ISYD wAD (& Tid Vo (&) T oo (5] TiG Vo0 500
shaq  WMITR RS ameR AR pugdy  TIROA MWD [JI0TEITE ML W WLONS  LawS
L YOANYOMT A WNL4INIS MUITROPGE  NILDMIS VEA

[EET"ER)]
IWAUSES TITAISYL NINIGWA

+NONTINNOAN ANTTIASHL NIAVIVAO ‘NINIAVA :XIX 014Vl



= 136 =

Eski bir yapinin otel olarak yeniden diizenlenebilmesi igin
amaglanan pazarin iyi belirlenmesi ve yapinin bu pazarin ge-
rektirdigi otel mek&nlarini barindirip barindiramayacalinin
anlagilmasi gerekmektedir. Bu konuda yapilacak ilk is, amac-
lanan pazara uygun bir on ihtiyag¢ programi hazirlanmasidir.
Daha sonra yapinin rdéldvelerinin g¢ikarilmasi ve toplam in-
gaat alaninin belirlenmesi gerekmektedir. Toplam alan géz
oniinde bulundurularak, amaglanan otel tiir ve sinifina gore
otel boliimlerinin biitiine oranlarinin belirlenmesi gerekmek-
tedir (Bu konuda TABLO XV'den yararlanilabilir). Ayni zaman-
da otel tiir ve sinifina gore toplam alanin barindirabilecegi
oda sayisi da bulummalidir (Bu iglem ig¢in TABLO XX'den ya-

rarlanilabilir).

TABLO XX: G%EPROJEYE ESAS OLMAK UZERE ODA BASINA OTEL ALANI
(m®)
Ucuz Motor Konferans Tim  Slper Kent Blylk Kumar- mMega-
Han Hana Merkezi Siit Liks Disa Kongre hane Dtel

32 51 64 76 75 63 67 67 67 71 7

Sayfiye Kongre

KAYNAK: Rutes,W.A. op.cit., s.156-157.

Mevcut bir yapinin otel mekd@nlarina uygunluBunun denetiminin
gegireced3i asamalar ve bu asamalarda yararlanilabilecek kay-
naklardan bazilari SEKIL 27'de yer almaktadir. SEXIL 27'de
bu kaynaklardan, yalnizca bu calismada yer alanlardan soz
edilmektedir, Daha ayrintili tablo ve degerlerden yararlan-
mak i¢in otel tasarimi ile ilgili kaynaklara basvurmak ye-

terli olacaktar.

Boyle bir arastirmanin sonunda, yapinin amaglanan pazara uy-
gun mekAnlari: ve mek&n iliskilerini sajlamasi halinde, otel
olarak yeniden kullanilmasi dofru olacaktir., Aksi takdirde,
pazar degigikligi etiidii yapilmala, otel tiir ve sinifinda ya-
prlacak bir degigsiklikle yapinin verimli olarak yeniden kul-
lanima ayrilip ayrilamayacagl arastirilmaladar,
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SEKTL 27: ESK! YAPININ- AMAGCLANAN PAZARIN OTEL MEKANLARINA
UYGUNLUGUNUN DENETIMI
yapinin rélévelerinin gikartilmasi
yapimin toplam alaninin
belirlenmesi
ihti
prognr;g.m — ]
hazirlanmasi
U U N :
otel tlr v pencerelerin
::;:t:.:: s mumfine = ve tagiyiod
glre gire kag sistemin
blunlerin yatak olanak
yUzdeleri- olmasi verdigi
mabn | |emnc | (o L
Jezmend lenmesi masl
TABLO IV TABLO XX
yapiminm hg odayn amaglanan pazara
olanak verdifinin oda alanimin
saptanmasi belirlenmesi
U TABLO X
Z W 7z
yapipin oda sayipsina gBre yapiya
ortak mekfnlar ve ortak mekin uygun
hirmet bBlUmleri kapasitelerinin odanin
i¢in ne olanaklar ve gerekli belirlen~
safladifanan alanlarin mesi
saptanmasl belirlenmesi

|

TABLO XVI,XVII,EK 5

yapida gerekli mekfnlarin
uﬁm

P

lanamadijinin

denetlenmesi

|

Ynemli 11111:11::1:1

safflanip »

lanama

denetlenmesi

gexty 20, SEKiL 22

|

i

luk
H%;mu
OLARAK
YENIDEN
KULLANIN

uygunsusluk

;u:nlnmh
-
et
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Amag¢lanan pazara uygun mek&nlarain saglanmasinda tarihi ya
da mimari 6zellii olan yapilarda 6zel bir durumla karsila-
g1lmaktadir. Bu tiir yapilaran ¢ekiciligi miisterinin bazi
konularda ©zveriye katlanmasini saglamaktadir. Hizmetin ni-
teliginin yiksek olmasi: kosulu ile miisteriler, bazi mekén-
larin bulunmamasi ya da bazi mekfnlarin gereginden kiigiik ol-
masi gibi sorunlara 6nemsememektedir25. Agildiga 1984 yailan-
dan beri dolus orani % 80'in izerinde olan ve 1987 Nisan-
Ekim'i arasindaki 7 aylik dénemde % 972° gibi gok yiiksek bir
dizeye ulagsan Yesil Ev Oteli, dogru segilmis konumu ve iyi
belirlenmig pazari ile olumlu bir yeniden kullanim ornegi-

dir.

Istanbul'daki diger otel olarak yeniden kullanim ornekleri
de $oyle degerlendirilebilir: Tagskisla'dan uyarlanmakta olan
Regent Hotel ve Harikzadegdn Apartmanlari'ndan uyarlanan
Ramada Oteli, 5 yildizli otel olmanin ve firmalarin da &ne
siirdiigi zorunluluklar nedeniyle, ig¢inde yer aldiklari tarihi
ve mimari deperi olan yapilardan biiyiik dzveriler sayesinde
gergeklegtirilebilmigslerdir. Ciragan Sarayi, tiimiyle yanmis
olan iginin yerine yeni bir yapi yapilmasi ile tarihsel ka-
Iitimizin korunmasina olanak vermekte ve aslinda cephesinde-
ki penerelerin diizeni nedeniyle odalarin teskiline olanak
vermeyen eski yapinin standart odalara degil o6zel daireler
ve bazi ortak mek&8nlara ayrilmasi ile yapiya uygun bir yeni-
den kullanim 6rnegi olusturmaktadir. Biiyiik Londra Oteli, sa-
hip degigtirdikten sonra, Kiiltir ve Turizm Bakanligi'ndan
belge alabilmek amaciyla yenilenmis ve odalarina banyo eklen-
migtir. Bu,otelin gagdas konaklama gereksinimlerine uyabil-
mesi ig¢in olumlu bir ¢oziimdiir. Buradaki tek olumsuzluk, yiik-
sek tavanli zemin kata eklenen ara kattir. Ara kat, pencere
kayitlarina uymadifindan cepheden de goriilebilmektedir. Hi-

div Kasri, konumuna uygun bir pazar ve otel tiiri belirlenme-

25, Turing ve Otomobil Kurumu Gn.Md.Yrd.Arhan Apak ile dzel

goriigme .,
26, Yesil Ev Oteli lsgletme Miidiirii Olcay Borman ile ﬁzelﬂgﬁm
risme. o %ok o

.

L

*

.-"-tl.
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diginden bagsarisiz bir ornektir. Akaretler'de yapilmakta
olan apart-otel bu yapilar igin zaman zaman Gnerilen sa-
natgilar mahallesi, sanat galerileri gibi yeni kullanimlara
gore ¢ok daha k&rli bir yatirim olarak goziikmektedir., (ste-
lik yapilarin ©6zgiin mekdnlarinin ¢ok fazla delismesini ge-
rektirmeyen bu yeni kullanim yapinin n‘dtralitesini27 de et-
kilememektedir. Bosphorus Residence ise, katli konut olarak
inga edilmig bir yapinin i¢ bolmelerinin kismen desigiklipgi
ile olusturulmus ve eski yapilarain kaynak olarak degerini
vurgulayan bir uygulamadir. Konumu ve pazar seg¢imi ile ba-
garili bir ornektir. Orneklerden sonuncusu ve en ilginci ise
Tesvikiye Oteli'dir. 1958'de bir 6zel yiiksek okul olarak insa
edilmis olan bu yapr o6zel yiiksek okullarain kapanmasindan
sonra Sosyal Sigortalar Kurumu tarafindan biiro olarak kulla-
nilmigti, 1987'de ise Istanbul'daki yatak gereksiniminin ar-
tig1 goz oniinde tutularak otel olarak yeniden diizenlenmesine
karar verildi. Malsahibinin, yapinin karkasinin korunmasi
konusundaki kararinin mimarain calismasi ile de dodrulanmasa
sonucunda ingaat siiresi kisalmis ve kaba insaata mali kay-
nak ayrilmadan daha ké&rl: bir yatirim yapilmasa saglanabil-

mistir.

27. "Nétralite - bir yapim sisteminin (ya da bir mekdnin,
bir odanin) degigik kullanimlara uyabilmesini belirleyen ...

nitEIigi." (Bk.: G}‘Ula.sa OEICitI’ 513?0.) .i ..-‘- .\
[ ] v bt &
28. Y.Mim.Nevzat Kurdoglu ile &6zel gériisme.

Y.

‘ ':-I - : \
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5. SONUC

Tirkiye gibi turizm agisindan hizla onem kazanan bir iilkede,
artan yatak gereksiniminin goriildigi kentlerde zengin bir
mimari kalitin da bulunmasi halinde, bu kalittan otel olarak
yeniden kullanim uygulamalari ile yararlanilmasi gerekmekte-
dir. Tarihi ya da mimari degeri olan anit niteligindeki ya-
pirlarin ya da kentin kiiltiirel siirekliligini saglayan ve kent
ile ilgili bir imaj yaratan dokulari olusturan siradan yapi-
larin korunmasi,islevsel yenileme olmadig: siirece,pahal: ve
edilgin bir g¢oziimdir. Koruma, ancak yeniden kullanim ile
desteklendigi zaman yapinin eski sayginligina kavusmasini
saplayabilmektedir. Ozellikle islevsel eskimeye ugrayan ya-
pilar, bu eskime sonucunda, terkedilmig, ise yaramaz bir du-
rumda kalmakta ve zamanla fiziksel omiirlerini de artan bir
hizla tiiketmektedir. Bu nedenle, fiziksel degil islevsel
acidan miady dolmus yapilarin yeniden degerlendirilmesi,

kaynaklarin tutumluca kullanimini saglayacaktar.

Ginimiizde karli bir yatirim tiiri olarak goriilen konaklama
tesisleri, kredi ile de desteklendiginden,eski yapilara ge-
tirilebilecek en akilci yeni kullanim segeneklerinden biri-
dir. Her ne kadar eski yapilarin otel olarak yeniden kulla-
nimir olumlu bir yaklagim ise de yeniden kullanilacak yapila-
rin segiminin yanlis olmasi olumsuz sonug¢lar doguracaktar.
Bu olumsuzluk hem yapidan hem de iglevden ozveriler seklin-
de goriilecektir. Tarihsel ya da mimari degeri olan ve &zgiin
mekdnlary ile korunmasi gereken bir yapi isleve uygun olma-
di1g1 igin yapisal degigsiklige u3ratilarak, otel olarak yeni-
den kullanilirsa, yapi1 degerinden biiyiik 6lgiide kayba ugraya-

caktir ve kanimizca bu hatalar bir tutumdur, Buna kars
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biiyiik 6zveriler gerekmesi durumu da gene ayni derecede hata-
11 bir tutum olacaktair. Hem yapinin Gziiniin korunmasi hem de
iglevin en az Odzveri ile karsilanabilmesi ig¢in (ki yeniden
kullanim iglevden bir miktar dzveriyi zaten kabul etmekte-

dir) yapr segiminin dofru yapilmasi gerekmektedir.

Tarihsel ya da mimari degeri olan siradigi yapilar, ancak,
konumlari, yapisal ve mekdnsal ozellikleri ile uygun olduk-
lari1 takdirde otel olarak yeniden kullanima ayrilmaladar.
Kent ig¢inde bir g¢ok O6rnedi olan siradan yapilar ise, calis-
mamizda belirlenen ybntem ile saglanabilecek bir uygunluk de-
netiminden gegtikten ve yapiya uygun yeniden kullanim tiiri
belirlendikten sonra otel olarak yeniden degerlendirilmeli-
dir. Boyle bir yeniden deferlendirme hem kaynaklarain tutum-
luca kullanimi hem de igletmeye ag¢ilmadan 6nceki siirenin ki-
salmas: ag¢ilarindan ekonomik yararlar saplayacaktir., Ayri-
ca, eski yapilarin gekiciligi nedeniyle de, iyi isletildigi
siirece, bu tiir bir otel,pazaraini uzun bir siire canli tuta-

caktar.

Eski yapilarin onlara sayginlik kazandiracak iglevler igin
yeniden kullanimi ve eski yapilara uygulanan eklemeler tari-
hin canla tutulmasini saglayan yaklasimlardir. "Desigiklik-
ler ve eklemeler yapilmadigl siirece herhangi bir tarihi gev-
reye gelenler, siirekliligi ve degismeyi yadsiyan 6lii ve mum-
yalanmis bir gevre ile kargilagacaklardar. Mimari kalat kut-
sal bir varliktir; disaridan gelenlere iilkenin ruhu ve zafe-
ri olarak sunulan seydir. Bu,sadece diiniin kavramlar: iginde

verilebiliyorsa yarin igin ¢ok az imit var demektir"!.

1. Strong,R. "Taking the Age Out of Heritage". s.10. :f_;?_ﬁ:



- — B —— 4

|

.
et 1 ASTANESUL'DAKE YENIDED KLU AN QINET OLAM SYELLEN KB I
WGl DLARAK YAFL B tirin sOsulAR? i |

d
B ot . I
>




EK 1: ISTANBUL'DAK! YENIDEN KULLANIM ORNEG! OLAN OTELLER ILE
ILGIL! OLARAK YAPILAN GORUSMELERIN SORULARI



EK 1: TSTANBUL'DAKY YENIDEN KULLANIM ORNEGI OLAN OTELLER iLE
tLGtLl OLARAK YAPILAN GORUSMENIN SORULARI

Hazirlayan: Ogr.Goér.Y.Mimar Z.Kaya DINGER

Giriismeye Konu Olan Otelin
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----- .i."-.lll.'!..l...."
Telefon: ..cecae B R e e e ad

insaat Tarihi:

Ozgiin Islevi: .ovvvnenencnnnns .
Yenileme Tarihi: ceecccsescccvcencs

Isl, Bel., Tarihi: cieees

DA ELT ceuess T T R R R “sawn

CRCIE BN B

Toplam Oda Say1S1: .eesvecnvcncnes
Tek Yatakli Oda:

Double LN I R O Saw
Twin e e
e O e raTace R o DTS

SR Sl ey 0, £ e bea

Yonetim Boliimii Alt Boliimleri:

cises e e e R T A S
e T iy et R A L
........ o R A B T T L
By i P ey S S R
AP PP SR T PR R TR
Yonetim Boliimi Personel Sayisi:

'l'll!...llot..-itil&....-.llI'.'l'l!-.

Diger Hizmetli Personel Sayisi:

-.----0-0.--.lli.o-ll.-.-i.nonv-c-

Kadin:
Erkek:
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Misteriye, yatak disinda sunulan hizmetleri barindiran hangi

ortak mek@nlar var? Kapasiteleri nedir?

Lokﬁnta R R I O I I N R R I ]
Lohi ------------------------- R R
Bal' S8 88 8 BT 0SSR AR SRS e RS s *® & & & &

Balﬂ Salﬂﬂu CINC TR I R T R R O ORE BN R BN BN R R RN R IS R B R R B R RE R RN L S B

Geéca KIublsctibisdnmal@isbinssvvdns P B e e
Toplant: SBlOAU .isesssacssnsassessses susanses PR
PSR b s aressdlh S0 (A o AT L PR R R L e
b4 T W B R e e T S R r T NP
........ S BB RTNT B AN R T T o e B

Kiralanan boliimler var mi? Nitelikleri?

ooooo R R R R R R R R RN
T R R R O RO A LR LR
------------ #FEFES I EF S ES S e BRSNS
IR R R RN RN CRC A BB B B
T EEEEEEEE EEE R N LI

Standart bir oda var mi? Alani?

R R R R N LRI RN LRI R

Otel yapmak ig¢in bir bina mi1i araniyordu, yoksa mevcut binaya

uygun bir iglev mi?

Otel yapmak igin bir bina aramiyordu ise, neden yeni bir
otel binasi yapilmasi diigiinilmedi?

Daha pahali olur diye;

tnsaat siiresi uzun olur, isletmeye agilmasi gecikir diye;

Otel agmak istenilen bolgede kosullara uygun bog ya da
bosaltilabilir arsa yok diye;

Kentin mimari mirasinin korunmasina katkisi olur diye;

Ya da B e e B e B 8 & B B8 S0 SN KIS RS

Mevcut binaniza en uygun iglevin otel olduguna nasil karar

verildi?
Oteller bolgesinde idi;

Eskiden de oteldi; ’”ﬂ'{.{;;“a
Yaklagik 30 m? alaninda bir gok odasi vardi; -y 3
- .'I'--‘ -
) _:-r.?;‘ﬁ‘l :
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Daha 6nceden de turizm sektorii ile ilgiliydiniz;
Otelin kArli bir yatirim olduBu diiglinilmigtii;

YE da -------- % 88 8 888 8 8RB E AR S ssBEw LA SE R B S SR BB N I LI

Bu binanin otele uygun olduguna kim karar verdi?
Mal sahibi
Yoneticiler (Malsahibinden farkli ise)
Tasarimca

LI BB a e @8 @ A &8ss SR e D -

Binanin Ozgiin mekdnlar: isleve tam uymadiysa

Depisiklik yapildr ma? Ne olgiide?

Ekler yapildi m1? Ne odlgiide?

Gok fazla degigiklik gerekti ise, 'keske bu binayi segme-
seydik,' dediginiz oldu mu?

Banyolarin yapilmasi ne gibi sorunlar dogurdu?

Yatak katlarainda

Zemin kat tavaninda

Mekdnlarislevler igin yeterli olsa da, islev iligkileri agi-

sindan gerekli diizen saglanabildi mi? (Ornegin, mnjak-yemﬁk“,mﬂ_

salonu baglantisi, servis girisi-mutfak baglantisi ya da. eé{.{;
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sepsiyon-6n biiro bas3lantisi gibi konularda sorun ¢ikti mi1?)

Koruma ne tiirde oldu?
Eski yapida sadece onarim ve yeni diizenlemeye gore bazi
ufak defisiklikler yapilda.

Karkas kaldi; dis duvarlar ve b6lme duvarlari tiimiyle ye-

niden yapilda.
Dis duvarlar kaldi; igine timiyle yeni insaat yapildi.

Bina tiimiyle yikildi. Dis cephe eskiye gore, ici ise yeni
dizenlemeye gore yeniden insa edildi (II. grup eski eser
uygulamasi gibi)

Yeni yapilan diizenlemede ulasilan sonug, otelin uluslararasa
otel siniflamasinda yer alabilmesine yetti mi, yoksa ozel

bir belge mi almasi gerekti?

Yani: Bu mekdn standartlarina sahip bir otel ancak 1 ya
da 2 yildizli olabilirdi ama hizmet standardi agi-
sindan daha iist bir sinifta yer almasi daha uygun-
du. Bu nedenle &zel belge aldi.

Ya da Cok genis ortak alanlar gerektiRi ig¢in Gzgin yapida
acik olan alanlar da binanin ¢atisi altina alinarak

5 yildiz igin gerekli meka@n standartlara saglanda,

Otelin eski bir yapida yer almasinin miigteri iizerindeki et-

kisi nasi1l?
0zel olarak bu oteli secenler var mi1? Neden?

Baz1 konfor sartlarindan 6zveriyi (varsa) nasil kargili-

yorlar? Bu dzveriler neler? -
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Son bes yi1l ig¢in yillak dolul
1983
1984
1985
1986
1987

1987 i¢in aylara gore doluluk
Ocak
Subat
Mart

% 8 % 5 8 8 8 8 E s
oooooooooooo
LR T R N I B O
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Risan %o
Mayi8 .sccscssccse
Haziran

1988 ig¢in rezervasyonlarin du

Baska bir otel agmak igin gene eski

niz? Bu deneyiminizin ne gibi

Baska bir eski yapiyi gene o

acardiniz? Bu deneyiminizin n

Turizm yatirimcilarina oneril

149 -

uk oranlari nedir?

oranlari nedir?

Temmuz

Aralik

rumu nedir?

bir yapiyil mi segerdi-
etkileri olurdu?

tel olarak mi1 yeniden kullanima

e gibi etkileri olurdu?

eriniz:

Eski yapi1 sahiplerine onerileriniz:
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EK 2: ISTANBUL'UN TURKIYE TUR1ZMINDEKT YERININ NICEL1KSEL
VE NITELIXSEL GOZUMLEMEST

A. Istanbul'un Tirkiye Turizmindeki Yerinin Niceliksel

Coziimlemesi

Istanbul'un iilkemiz turizmindeki onemi, sayisal veriler in-
celendiginde agikga goriilmektedir. 1986'da Tiirkiye'ye gelen
yabancilarain % 29.75'i Istanbul'dan giris yapm1sl. ayni do-
nemde ¢1kis yapan yabancilarin ise % 29.66"'s1 Istanbul'u
kullanm1$lard1r2. Bu oran, kara ve tren yolu ile giris ve
¢ikiglarin yogun oldugu Edirne'den (girislerin % 30.69'u,
¢ikislarin Z 30.56's1) sonra ikinci durumdadir. lllere gére
geceleme sayilari: incelendiginde ise, 1982 verilerine gore
Istanbul % 28.33 ile birinci, Edirne ise % 0.65 ile yirmise-
kizinci durumdadlra. Bu karsilagtirmadan da anlasilacag:
izere Edirne'nin asil ©nemi, ililkeye giris yollari iizerinde
bulunmasindan kaynaklanmaktadir. Istanbul ise, gelen turis-
tin biyik bir bolimiini, baska illere yapilacak gezilerin bir

ayaginda da olsa, kendisine gekmektedir.

l. Bu donemde Tiirkiye'ye 2.391.085 yabanci gelmis, bunlar-
dan 733.840"'1 Edirne'ye, 711.391'i ise Istanbul'a bagla
sinir kapilarindan giris yapmistir. Bu konudaki degerler
TABLO 1'de yer almaktadair.

2. Ayni dénemde iilkemizden, 735.805'i Edirne'ye, 714.017'si
ise 1Istanbul'a bagli sinir kapilarindan olmak iizere
2.407.457 yabanca ¢ikis yapmistir. Bu konudaki degerler
TABLO 2'de yer almaktadar,

3. (Ulke gapindaki 5.267.105 gecelemenin 1.492.062'si fstan-
bul'da, 34.158'i ise Edirne'dedir. Bu konudaki degerler ..

TABLO 3'de yer almaktadar, ;!f.rf.i'.
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TABLO 1: TURKIYE'YE GELEN YABANCILARIN SINIR KAPILARININ
BAGLI OLDUGU fLLERE VE TASIT ARAGLARINA GORE
DAGILIMI - 1986

tLLER L H :

HAVA KARA TREN DEN1Z TOPLAM % ORANI
ADANA 21.810 - - 4617 26.487 1.11
AGRI - 18.537 - - 78.537 3.28
ANKARA 45,415 - - - 45,415 1.90
ANTALYA 86.674 - - 14.865 101.539  4.25
AYDIN - - - 156.797 156.797  6.56
BALIKESIR - - - 22.686 22.686 0.95
BURSA - - - - 0.00
CANAKKALE - - - 4.594 4,594  0.19
DIYARBAKIR - - - - -  0.00
EDIRNE - 682.019 51.821 - 733.840 30.69
GAZIANTEP - 42,531 818 - 43,349 1.81
HAKKART - 28 - - 28  0.00
HATAY - 86.290 - 574 86.864 3.63
iCEL - - - 23.262 23.262  0.97
ISTANBUL 607 .982 - - 103.409 711,391  29.75
fzmtr 143,746 - - 32,787 176.533  7.38
KARS - = 1,025 - 1.025  0.04
KIRKLARELI - 26.207 - - 26.207 1.10
MARDIN = 13,58 - - 13.514  0.57
MUGLA 59.392 - - 76.493 135.885 5.68
SAMSUN - - - 865 865  0.04
TEKIRDAG - - - 1.040 1.040  0.04
TRABZON - - - 6 6 0.00
SANLI URFA - T2 - - 1.221  0.05
TOPLAM 065.019 930.347 53.664 442,055 2.391.085 100.00
% ORANI 40.36  38.91 2.24 18.49 100.00
KAYNAK: triyari,F. Istanbul'un {ilke Turizmine Katkisi ve Bir Oneri Geli-

gim Projesi. s.25. /ﬁc \
-
\ _f'n1u2:
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TABLO 2: TURKIYE'DEN GIDEN YABANCILARIN SINIR KAPILARININ
OLDUGU ILLERE VE TASIT ARAGCLARINA GORE
DAGILIMI - 1986
Y3 TASIT ARACI

HAVA KARA TREN DENiZ TOPLAM 7 ORANI
ADANA 18.034 - £ 4,657 22.691 0.94
AGRI - 76.401 - - 76.401 3.17
ANKARA 39.695 - - - 39.695 1.65
ANTALYA 107.142 - - 14,829 121,971 5.07
AYDIN - - - 157.008 157.008 6.52
BALIKESIR - B - 22.421 22.421 0.93
BURSA - - - - - 0.00
CANAKKALE - - - 4,493 4.493 0.19
DIYARBAKIR - - - - - 0.00
EDIRNE - 679.808 55.997 -~ 735.805 30.56
GAZIANTEP - 41.426 532 - 41,958 1.74
HAKKAR I ~ 2.679 - - 2.679 0.11
HATAY - 80.986 - 529 81.815 3.39
ICEL - - - 24.672 24,672 1.02
TSTANBUL 612.418 - - 101.599 714.017  29.66
fzMiR 145.374 - - 34.917 180.291 7.49
KARS - - 1.236 - 1.236  0.05
K IRKLARELT - 27.589 - - 27.589 1.15
MARDIN =1 719.277 - - 13.277 0.55
MUGLA 61,344 - 3 K.812 136.156 5.66
SAMSUN - - - 867 867  0.04
TEKTRDAG - - - 1.031 1.031  0.04
TRABZON - - - 6 6 0.00
SANLI URFA - 1.680 - - 1.680  0.07
TOPLAM 984.007 923.846 57.765 441,841 2,407,459 100.00
7 ORANI 40.87 38.37 2.40 18.35 100.00
KAYNAK: friyara,F. op.cit., s.35. fosindhc

o i
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GRAFIK la: TURKIYE'YE GELEN YABANCILARIN SINIR KAPILARININ
BAGLI OLDUGU ILLERE GORE DACILIMI
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TABLO 1.

KAYNAK :

GRAFIX 1b: TURKIYE'DEN GIKAN Y. RANCILARIN SINIR KAPILARININ
BAGLI OLDUGU ILLERT GORE DACILIMI
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TABLO 3: 1982 YILINDA KONAKLAYAN KiS! VE GECELEMELERIN ILLE-

RE GORE DAGILIMI*

tLLER m";}%i‘““ c?gNREKJI% GECELEME GTEN!}*JK[.II% K%E:Cfﬁc[ﬂﬁfu
ORANI(Z) ORANI(%) Kigie=

ADANA 84 431 3.22 147 644 2.80 1.8
ADIYAMAN 2 835 0.12 3 034 0.06 1.1
AFYON 21 423 0.82 35 879 0.68 1.7
AGRI 5 719 0.22 14 357 0.27 2.5
AMASYA 1 144 0.04 1 449 0.03 3.3
ANKARA 331 654 12.64 587 049 11.14 1.8
ANTALYA 113 171 4,31 429 547 8.16 3.8
ARTVIN 10 002 0.38 12 790 0.24 1.3
AYDIN 32 260 1.23 101 469 1.93 3.2
BALIKESIR 62 149 2.37 160 011 3.04 2.6
BILECIK 2 393 0.09 7 639 0.15 3.2
BOLU 23 651 0.90 39 244 0.75 1.7
BURDUR v My 0.27 7 642 0.15 1.1
BURSA 151 852 5.79 255 133 4.84 1.7
GCANAKKALE 38 375 1.46 50 176 0.95 1.3
CANKIRI 6 091 0.23 6 561 0.12 1.3
GORUM 8 126 0.31 8 132 0.15 1.0
DENIZL1 45 212 1.72 62 618 1.20 1.4
DIYARBAKIR 56 927 2.17 68 871 1.3 )2
EDIRNE 28 427 1.08 34 158 0.65 A2
ELAZIC 9 767 0.37 17 489 0.33 1.8
ERZINCAN 16 994 0.65 22 214 0.42 1.3
ERZURUM 37 553 1.43 65 808 1.25 1.8
ESKISEHIR 26 531 1.01 42 809 0.81 1.6
GAZIANTEP 30 717 1.17 47 599 0.90 1.6
GIRESUN 1 821 0.07 9 313 0.18 5.1
GUMUSHANE - - - - -
HAKKART - - - - -

E. JPJ'? ..‘-=1

ey N |

(22} =



TABLO 3 (devam)
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tLLER K"Nﬁg‘%‘“" G.lgilg:EIYN% GECELEME ggﬁ:%% AT
ORANI(Z) ORANI(Z) Kighwx
HATAY 37 971 1.45 61 420 9y 1.6
ISPARTA 2 935 0.11 3 649 0.07 1.2
fCEL 92 184 3.51 156 265 2.97
ISTANBUL 640 963 24,42 1 492 062 28.33 2.3
tzMiR 181 050 6.90 441 184 8.38 2.4
KARS 5 960 0.23 7 031 0.13 L.2
KASTAMONU - - - - -
KAYSERT 18 152 0.69 20 130 0.38 1.1
KIRKLAREL? 3 210 0.12 3 391 0.06 10
KIRSEHIR 1 353 0.05 1 488 0.03 1)
KOCAELT 30 646 1.17 51 220 0.97 I
KONYA 76 724 2.92 85 225 1.62 1.1
KUTAHYA 22 787 0.87 57 598 1.09 2.5
MALATYA 17 208 0.66 26 537 0.50 1.5
MANTSA 1.350 0.05 1 731 0.03 3
MARDIN 18 981 0.72 19 351 0.37 1.0
MUGLA 70 983 2.7 215 663 4.09 3.0
MUS 6 350 0.25 10 393 0.20 1.6
NEVSEHIR 47 581 1.81 85 702 1.63 1.8
NiGDE 31 905 1.22 37 214 0.71 1.2
ORDU 1 893 0.07 2 897 0.06 15
RIZE - - - - -
SAKARYA 1 806 0.07 2 222 0.04 1.2
SAMSUN 36 894 1.41 69 589 1.32 1.9
StirT 2 358 0.09 4 326 0.08 1.8
SiNop - - - - -
Stvas 9 679 0.37 10 699 0.20 % |
TEKTRDAG 7 371 0.28 19 080 0.36 2.6
TOKAT 4 786 0.18 7 534 0.14 1.6
B viaiaa
Py ¥ & v %
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TABLO 3 ( son)

ILLER mnﬁls‘?“" GTI‘E[I.;::EKEIYNE':E: GECELEME (;[‘lE{‘{lEEKI}I‘I;IEE EONAELATLN

ORANI(Z) ORANI(Z) Kigiw*

TRABZON 17 859 0.68 30 783 0.58 j

TUNCEL1 - - - - -

URFA 15 410 0.59 15 312 0.29 1.0%%*

USAK 5 558 0.21 5 753 0.11 1.0

VAN 39 140 1.49 65 715 1.25 Yol

YOZGAT 7 299 0.28 6 895 0.13 0., 9%*x

ZONGULDAK 9 136 0.35 10 353 0.20 1.8

TOPLAM 2 623 644 100.00 5 267 105 100,00 2.0

KAYNAK: Konaklama Istatistikleri Biilteni, 1982. s.25-34.

*Bu tablo, yukaridaki kaynakta yer alan "1982 Yilinda Konaklayan Kisi
ve Gecelemelerin, Tesis ve Yatak Sayilarinin i1 ve llcelere Gére Dag-
gilim" tablosundan yararlanilarak hazirlanmis, "yiizdeler" ve "gece-
leme/konaklayan kisi" kolonlari eklenmistir.

**Bu deper, kigi bagsina ortalama geceleme oranini vermektedir. Bu ko-
londaki degerler , illerin konaklama ile ilgili istem yaratan kay-
naklar ve ulagim olanaklari agisindan 6zelliklerine bagli olarak,il-
den ile depigiklik gdstermektedir. Yaz aylarina rastlayan uzun bayram
tatillerinin oldugu yillarda, kiyl kentlerinde ve baska illerde cali-
sanlarin ailelerinin yanina gittigi illerde artmaktadir.

***Bu iki ilde, geceleme,ile giris yapan kisiden azdir. Nedenleri ince-
lenmege deger.
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Tirkiye'deki belgeli tesis ve yatak sayilar:i incelendiginde
deé (1986 sonu itibariyla) lstanbul, toplam tesis sayisinin
% 19.7'si ve yatak sayisinin % 20.4'i ile basta gelmekte,
yatak sayisinda ikinci durumdaki Antalya ise ancak Z 11.9'a

ula$maktad1r5.

fstanbul'un bu dnemli konumunu Sniimizdeki yillarda da koru-
yacagl gene sayisal veriler 1siginda goriilebilmektedir. 1986
sonunda Tiirkiye'deki Turizm Yatirim Belgeli tesislerin
%Z 8.9'u ve yataklarin % 9.4'i Tstanbul'dad1r6. fstanbul'un
igiincli durumda bulundupu bu listede Antalya, tesis sayisinin
% 21.7'si ve yatak sayisinin % 36.6's1 ile birinci, Mugla
ise tesis sayisinin % 17.2'si ve yatak sayisinin Z 16.1'i
ile ikinci durumdadair., 1986 sonunda Yatirim Belgeli olan te-
sislerin 5 yi1l iginde Isletme Belgesi almasi olasidir’. Bu
durumda, 1991'de Tiirkiye'deki Isletme Belgeli tesislerin
yaklagsik % 15.3'ii ile Antalya birinci, % 14.7'si ile tstan-
bul ikinci ve % 13.6"'s: ile Mujla ligiincii durumda, yatakla-
rin ise % 22'si ile Antalya birinci, % 14.6's1: ile fstanbul
ikinci ve 7 10.5'i ile Mugla iigiincii durumda olacaktir. Yani
Istanbul, yatak ve tesis sayilarinda ikincilige diisse bile
(ki bu durum, yatairimlarin kiyilara kaydirilmasi ile ilgili
bir turizm politikasinin sonucudur), 1991'e kadar Istanbul'-
un belgeli tesis sayisi yaklasik %Z 40, yatak sayisi ise

%Z 51 oraninda artacaktar.

4. 731 tesisten 144'ii Istanbul'da, 52'si Antalya'da; 92.129
yataktan ise 18.757'si lstanbul'da 10.966's1 Antalya'da-
dir. Bu konudaki deserler TABLO 4a'da yer almaktadar.

5. TABLO 4b'de Istanbul, Antalya ve !lugla ile ilgili bilgi-
ler daha ayrintili: olarak yer almaktadar.

6. Bk.: TABLO 4b.

7. Bu varsayim, projeksiyonlara esas alinan varsayimlardan

biridir. A
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GRAFIKX 3a: [LLERE GORE BELGEL{ KONAKLAMA TES1St DAGILIMI
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TABLO 4b: EN ONEML! 0¢ fLiN BELGEL? TESISLERININ

KARSILASTIRMASI
tLLer ~ —urizm Yatiram Belgeli  furizm tsletme Belgeli Toplam Selgeli
T % Y b T i y ’ T 1 y 1

Antalya 138 21.7 37.089 36.6 71 9.7 10.966 11.9 210 15.3 42.504 22.0
Istanbul 57 8.9 9.546 8.4 la4 19,7 1B.757 20.4 201 14,7 28.303 14.6
Mugla 110 17.2 16.290 16.1 76 10.4 3.981 4.3 186 13.6 20.271 10.5

Tirkiye 638 100.0 101.403 100.0 731 100.0 92,129 100.0 1.369 100.0 195.532 100.0

KAYNAK: TABLD 4a.

GRAFIK 4a: EN ONEMLI {i¢ fLIN YATIRIM BELGELI TESiS VE YATAK
SAYILARI

Anlay
g

GRAFIK 4b: EN ONEMLI UC ILIN fSLETME BELGELI TESIS VE YATAK
SAYILART
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GRAFIK 4c: EN ONEMLE

UC TLIN TUM BELGELT TESIS VE YATAK
SAYILARI

ANl
)

Istanbul'un isletme belgeli tesis ve yatak savilarinin son
otuz bes yi1ldaki (1952-1987) durumunun incelenmesi sonucunda
da son bes yilda (1982"'den bu yana) bu artisin yeniden hi1z-

landia1r izlenmektedir.

tesislerin katilmasi

Halen yatirim belgesine

sahip olan
pro jeksiyon de-
¢ok daha fazla olmaktadair.
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GRAFIK 5a: ISTANBUL'DA {SLETME BELGEL? OTEL SAYILARI
(1952-1987)
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GRAFIK 5b: ISTANBUL'DA ISLETME BELGELI YATAK SAYTLARI
(1952-1987)
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B. Istanbul'un Tiirkiye Turizmindeki Yerinin Niteliksel

Coziimlemesi

Tirkiye'ye gelen yabancilarin seyahat nedenleri Gnem sirasi-

na gore,

E¢lence, Gezi, Ziyaret,
Ticari ve Sinai fliskiler,
. Kamu Hizmeti,

Eaitim, Ogrenim, Staj,
Sportif fliskiler

. Calisma ve

Sagllktlra.

~N o B N =

Kamu hizmeti, egitim, o6grenim ve staj ve calisma nedenleri
ile gelenlerin disindakiler konaklama tesislerinde geceleyen
yabancilari yani yabanci turistleri olusturmaktadair. Turizm
tiirlerinin benzer sekillerde siniflandirilmasina, turizm ile

ilgili bir ok kaynakta rastlanmaktadlrg.

fstanbul, Tiirkiye'ye gelen yabancilarin seyahat nedenlerin-
den % 83.65'ini olusturan konularda (eglence, gezi ve ziya-
ret; ticari ve sinal iliskiler; sportif iliskiler; saglik)
Tiirkiye'nin sunusunun onemli bir béliimiinti barindirmaktadair.
Istanbul, iilkenin tarihi yapilar agisindan en zengin kenti-
dir; iistelik bu tarih, hem hairistiyan hem de miisliiman donem-
leri de igerdidinden, degigik yapidaki yerli ve yabanci tu-
ristleri cekebilecek niteliktedir. Ulkemizde, hem Bizans hem
de Osmanli donemlerinde baskent olmus olan Istanbul kadar,
mimarl kalitin yogun ve saglam olarak bulundugu kent yoktur.
Her ne kadar arkeolojik buluntular yabanci turist g¢ekmekte

8. Bk.: TABLO 6a ve b.

9. Toskay,T. "Turizm, Turizm Olayina Genel Yaklagim", s.41;
Principles of Hotel Design, s.9-10; Lawson,F. Hotels,.
Motels..., s.18; Digest of Tourist Statistics, No.1l1,'
s.11, 18-19, 25, 44; Istanbul Turizm Olgusu-1, s.95.
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tnemli bir etken ise de, siradan insan i¢in halen yagayan
tarih} kentler, daha anlamli ve gekici olmaktadir. Arkeolo-
jik kaza alanlarini gezmek igin gelenler ise genellikle ilgi

alanlari biraz daha uzmanlagmis kisilerden olusmaktadar.

fstanbul, hem degisik konulardaki miizeleri, sanat ve gosteri
merkezleri ile iilkenin kiiltirel baskenti hem de ticari ve
sinai iliskilerin yogunlugu ve kongre ve konferans olanakla-
r1 ile ekonomik ve sosyal baskentidir. Ticari amagli sergi-
ler de giin gegtikge artmakta ve bu tir sergilerin gergekles-

tirilebilmesi i¢in ©6zel merkezler kurulmaktadlrlo.

Biiyiik otellerin g¢ok amagli salonlarinda, resmi dairelerin,
6zel sirketlerin ve iiniversitelerin toplant: salonlarinda
ise kongre, konferans ve seminerler diizenlenmektedir. Hem
ic hem de dis ticaretin yogunlugu ile de Istanbul, yerli ve
yabanci is adamlara agisindan Onemli bir merkezdir. Alig-
veris olanaklari da hem yurt iginden hem de Balkan iilkele-
rinden ve bazi miisliiman iilkelerden turist cekebilecek nite-

liktedir.

Tim bu nedenler, Istanbul'un belgeli yatak gereksiniminin
hizla artmasina yol agmaktadir. Her ne kadar yillik ortalama
dolus orani % 45 oldugu igin bir atil kapasite varmig gibi
goriiniyorsa da, y1llik ortalamalarin, gercek yatak gereksi-
nimini gostermedigini unutmamaliyiz. "Maalesef, ortalama do-
lus oranlarinin kullanilmasi, istemdeki giinliik ve mevsimlik
dalgalanmalari goz Oniine almamaktadir. Boylece de bolgedeki

otellerin % 100 dolus oranina sahip oldugu ve potansiyel

10, Son yillara kadar Spor ve Sergi Sarayi'nin diginda, ge-
nellikle otel lobileri, bodrum katlari hatta odalarinda
diizenlenen bu sergiler ig¢in artik OTIM (Besiktas),
TUYAP (Beyoglu), Hilton Convention Center (Elmadag) ve
Meliha Avniye Sozer Sergi ve Kiiltir Merkezi (Mecidiye-
kéy) gibi bu amagla yapilmig salonlar kullanilmaktadair.
Atakdy Ticaret Merkezi ve Taksim Ticaret Merkezi gibi
komplekslerde de sergi mek@nlara planlanmak -
dar. « L. Ung B

- '.-:-.:\ LU
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TABLO 6a: TURKIYE'YE GELEN YABANCILARIN SEYAHAT SEBEBi-198]

GEL1S SEBEBt

GELEN YABANCI SAYISI % ORANI
EGLENCE, GEZ1, ZIYARET 934,990 80.74
SPORTIF IL1SKILER 2.58 7 0.22
TICART VE SINA1 IfLiSKILER 27.681 2.39
KAMU HIZMETH 10.463 0.90
SAGLIK 1.783 0,15
EGITIM, OGRENIM, STAJ 5.548 0.48
CALISMA 2.470 0.21
DIGER 11.5706 10.00
REFAKAT 56.897 4,91
TOPLAM 1.158.125 100.00

KAYNAK: Iriyari,F. op.cit., s.37.

TABLO 6b: YABANCILARIN TURKIYE'YT TERCIH SEBEPLER{-1983

TERCIH SEBEBt

% ORANI % ORANI

MERAK 73
ARKEOLOJIK DECERLER 53
EGLENCE IMKANLARI 37
PSIKOLOJIK YAKINLIK 35
MALT IMKANLAR 25
MESAFE 5
DIN 4
SAGLIK IMKANLARI 0.6
KAYNAK: Ibid.

"f 'T' Cf

. faan.s
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misteriyi geri g¢evirdigi 'dolu giinler' belirlenememekte-
dir" 11 1

TABLO 7: ISTANBUL OTELLER! YILLIK ORTALAMA DOLUS ORANI-198..

Belgeli Yatak Sayisi  Yillik Dolus Geceleme Dolus Orany¥*sk
(BYS) (D=BYSx365)* (G) (DO=G/D x 100)
14,571%* 5.318.415 2.397.864%%* T 45 % 45

*Rutes,W.A. op.cit., s.225. Ad1 gecen kaynakta fizibilite hesaplarin-
da yi1llik ortalama istemin bulunmasi i¢in kullanmilan ve odayi esas
alan formiilden uyarlanmistir.

**Konaklama Istatistikleri Biilteni - 1985. s.55.
*kkThid.,

***¥Occupancy rate bazi Tirkge kaynaklarda "dolus orani" bazi kaynaklar-
da ise "doluluk oram" olarak ge¢mektedir.

12. Rutes,W.A. op.cit., s.225.



EK 3: TORKIYE, BRITANYA VE FRANSA'DA OTEL SINIFLANDIRILMASINA
ESAS ALINAN OLCUTLER
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EK 3- NOTLAR

1 L]

10,

11,
12.

13,
14.
15,
16.
17,
18.
19,

Bu tablonun hazirlanmasinda, sadece tasarima yonelik o61-
gitler kullanilmistar. Britanya ve Fransa'da tiim sinif-
larda banyo zorunluludu yoktur. 3anyo zorunlulugu olma-
yan siniflar icin verilen umumi banyolarla ilgili kosul-
lar bu tabloya alinmamistair.

Resepsiyon ya da haber vermek icin zil.

En az 9 mz.

En az 30 m2

En az 30 mz. Oda sayisi 8'den fazla ise, her oda igin
3 m2 ilave edilir. Ancak resepsiyon holii alani, sinifla-
rina gore en fazla su kadar olabilir:

(**%) 60 m® (*%*%) 100 mZ (***%L) 150 m2

Tuvaletsiz odada kalan her B8 migteri i¢in en az 1 tane.
Tek bir tuvalet varsa, bir banyo odasinda yer almamali
ve sadece misterinin kullanimina ayrilmala.

Her katta bir tane ve tuvaletsiz her 10 oda i¢in en az
l tane.

Yonetim katinda ve bodrumda kadin ve erkek igin 2 tuva-
let ve lavabo (Tesisin biiyiikligiine gore ve Gzellikle lo-
kanta varsa bu sayi artirilmalidar.)

Mimari dizenlemepin gerektirmedigi haller harig.

Kent ig¢i otellerinde yatak sayisinin % 25'i kadar oturma
yeri. Kent disi otellerinde yatak sayisinin Z 35'i kadar
oturma yeri.

Odalarda TV yoksa ve yayin alinabiliyorsa.

Kahvalt: ofisiyle baglantila oturma salonu veya varsa
lokanta bu amagla kullanilabilir.

Oda servisi yoksa, yemek ya da kahvalti salonu.

Yemek servisi sadece odalarda degilse,

Odaya kahvalt: servisi olabilir, zorunlu degildir.

Oda servisi yoksa yemek salonu.

l. sinif lokanta.

Sehir otellerinde. - g
Sayfiye otellerinde. ' P
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EK 3- NOTLAR (son)
20. Yatak sayisinin 2 20'si kadar,

21. Yatak sayisinin % 30'u kadar.
22. Gerekli servis bslimleri

ig¢in ayra girisler,
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EK 5: OTELLERDE NICELIKSEL MEKAN STANDARTLARI




-

184

EK 5: OTELLERDE NICELIKSEL MEKAN STANDARTLARI

HOTEL OTELS, TIME- PRINCE - PEJVERT RESTAS- tzuln
PLANNING | MOTKLS EAVER TLES OF FART TURIIK VE
AND AND COE- STANDARDS | FOTEL FLALAIMG ;1“3&
= DESICN DOMINLULS LESIGK AMD ERKEZ
Biris e IESICK My
Otal {ngaat alam n:.’ yatak = ; i - = 35-40 - 51.7
5 n 2
u/ oda 64 43.24 5" - - 106.4(1)
2 [ogalar 67.2 66"(q) 62%(w) - 50-70 - 257 (1)
e b u-u{. agik 20.6 140 21 - - - 10 18
§.° alanlar (c) :
g.‘-g Yonetis 2.3 2" 1* - - = 27y
Ofa §[servie 9.9 18+ 11* - - - 12 n
Q[5 7 |polagam - - 5%d) s . 5 ML -
=l e RS - —
=] f:;::‘;’;:ﬁ"’ yor/ oda 0.430‘.31 0.25-0.5 i 0.% - i 1 (h) - 0.5
g yor/ magt™| . 0.1 = 0.1 > - - o4
T ,.. Lerdiven pda/merdi. = = 15-20 H - — =
EE LUgteri asansi. kabin/oda - - 143 - 150 L o
23 |Servis asanstri kabin/oda = = 200 & - = "
Fasapsiyon p/150 oda 3.6
bankosu + “
/her 100 od 1.8
50 oda 3.0 3.0 = - 5 ez
100 oda 4.5 4.5
/200 oda 7.5 6.0
=/ 400 oda 10.5 8.0
Telefon kabini kabin/100 od 1 = - - - = =
Y i s - ==
- 0.5 - - . - - -
w |Lobi kmpaaitest kipl/oda P
3 [1obt slem al/ota  0.6-0.9 0.9) 2% o - - - -
- 2
ot/ /nt L - - - 12251, 404
|1 apantite kigi/oda - - - - - - Q.<
2 |alan n/oda 0.06-0.23 - - - - = 2.3
3 e n?/kipl . - = 1.0-1.401 " e 1.5
ol E Lobi alsnina r 10-25 = = = = = =
a omni —— vl e
tokteyl salonu nzioe.n - 0.65 0.7 = - - -
E Yo hae n?/ kgl - 1.1-1.7 - - - - =
To h—;-:rlnlk 0.75% - - - - - 1.7
a n!onun kapam. kigi/ods
Toplam &
-:!unhi:u:lnm n%/oda - 1.67 2.8" - 0.75-2.0° - 31
a?fyatax| - = = < 1.5-4.0 - 1.5
u:;::z:‘::{ kigi/oda | 0.5 0.5 - = = * 0.6
of fas ahop alani 2?/oda - 0.75" 0.65 - - - 0.8
e = 1.5 1.4 T | 0.6-0.75 |0.7-2.0()) 1.3
—o- o Lo SRS NI S B I R
a Luke lokants »/oda n & = g - - 1.8
3 n?/kigl - 1.7-1.9 - 1.7-1.9 - . 2.1
Lt
& h'_';_{:::‘.‘l'“““ Kigi/ods 0.5 0.3-1 - = - 3 .
] kigi/yatak| - - - - 0.5 - -
" [Ana yomek salomaf 2,04, 0.65-1.5"| 1.5 1.5 - - gl
wifaiet | - 1.3-1.5 1.5 . 113 Jos20m| Tl
Yastane kapasi. | kigi/oda & - " - o ow2 8- S0,
Pastans alan: n?/0da - - 0.17 = - - o B e
l ?’-_ l\
" il - - - - - - b 2
Bael yemsk salon 2 = S = S0
1:;‘ {”m alany ® Joda = - 0.6% 25
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LOTEL HOTRLS, TIME~- PRIKCT- WEUVERT RESTAU- tzete
PLAKNIEG MOTELS SAVER FLE3 OF RANT TURlIM VE
AKD AND CON- | STANGARDS | NOTEL PLANKING 'I:t::ux'[
DESIGK DOMINIUMS UESIGN ARD MERKER
Birim DESIGN
ol g kigifoda | 2-2.% 1-1.5 ” 1 y - 5.8 (n)
falo sslonu slam n?/kipt [0.65-19)] 0.5.1.§) g 0.9-1.3 . 0.9-1.3 !
n?fods [1.3-3.2% | 2.23 0.9-1.8 . - - 5.8 (n)
Fuayenin salona
oni:. % - 3 16-33 - = - &
Deponun salona oran = = - 10 8 - - 14
Ofisln salona orani ] - - 23 1] - - 3
= :
S| vestiyer alam a2/ kipt " 0.05-0.1 = 0.1 = : -
:5 Vestiyer bankamu m/100 kig - = = E 1-5 - L
= :::::r.r ve tuvalet li‘“'h 0.37 ~ = T ~ L y
ﬁ Tuvalet alani sznd.l - - 0,2 - - - -
-t 2 =3 i
- Erkek berberi n“/oda - - 0.14 < - = -
Nuru temizleyicl nzfmh - - 0.09 - - = 4
g T S oda/aukkn | - - 35 - - - .
Kiralik dlikk&n 2
nlany = oda @ 0.19 1.9 - = - -
Ukk&n deposunun
dikkfne egum L] - - 20-3) - - - i
Toplam alan a’/oda | 1.46%0)| o0.93 - 0.46 = 3 z
Z| tn vure n?/ota |0.3-0.5 A 0.1 () - = = 0.18
E Muhasebe n?/ods 0.3 = a = . . 0.1
&| Genel Muduriux 22/0da 0.23 = = g - I 0.44
P
Satinalma ve 2 0.2-0.4 - - - - - 0.5
riyecak igecek bsl, n"/oda
Toplam oda mlan: !?
30 tp 23.2) = 20-24 - = 0
0da ysgams alsni n? 21.9-41.8
16-27.9(p) |210.5-26(p) - - - -
o| 008 banyo alan: n? = 20.9-24.2(4 = = 5 - -
- 2.3-6.6(p) 2-7 (p) - 3.8-4,2 - = -
= : 2.6-6.5(a] - » 3 ) ’
=
Fat servisl sayim: [Oda/kat wer - 14-186 14-18 -5 25-30 - -
yatak/kat o - - - - - - 25
Fat servisi alan n?/oda 2 - - - - i iy
(gl - = s e
Nutfak nlana o?/kigi’ | 0.6 0.9-1.0
{lﬂ!lnh}
- 2
N T 0.2 % = 0.24 - = -
(bnla (T
n2/oda 0.1 =
-l P (ug S—
2 ni/oda  [0.95-1.0 11 - = = - ()
a?/yatak - - . B 1.0 2 3
Hutfak alaninin
E yamak salonlarina < - - 40-4% (W) 60 - - -
F—y aranl
=
1o (0 S B SRV (SR R TR
Coffes shop mulfajy
nin coffes shopa ] = s 20-25 45 - L =
orani
Pasts mutfaBanin
ann mutfafa orani L - - 20 - - - -
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HOTEL HOTELS, TIME- FRINCI- NEUFERT RESTAU- temin
PLANNING | MOTELS SAVER PLES OF RAKT TURIZM VE
AND AND COE- | BTANDARDE | HOTEL PLAFNING | TlCanE
Birim DESION MINIUMS DESIGN AND DES. | wkmEZ
Mutfak depolarinin
mutfak alanins £ 10-50 = e 50 - = =
orani
Mutfak despolar: 2 - " - o = R
alany naluﬂ 0.5
a“/oda | 0.20-0.5) 0.93 - - - = =
Yiyecek deposu alan -zloh - = 0.4 - - = ==
fgecek deposu alani n?fndl - | 0.2 = - - -
Dapo bélumlerinin
toplam depo mlanina =
orani
Kuru erzak depo. 0
Sojuk depo 5
fgki deposu 15 - s B - - -
-t Sofuk igki depo. 5
Sofra takimalary 15
dapomu
Gop a?/ota = = 0.15 . - - -
B| tarta, kabul n2/oda . U 0.07 - 1 - -
GUp ve tarts, kabul| =%/osa | 0.2-0.3 0.65 0.22" - e -
amagirhane toplam 2 = -1.1" : 2 - :
g ganes =%/cda | 0.9-1.3 0.93 | 0.8-1.1 1.11 1.4
Temiz ¢amagir depowm 2 0.45-0.65 - 0.17-0.42 - - -
depamu Ill!.'l-‘l P w'/ota
Gamagirhans alany a’/eh 0.45-0.65 - 0.65 - - - -
Personel balumi 2 0.6-0.9 1.11 - - - - -(t)
toplam alan: a/oda (v
Perscnel soyunam 2 0.28-0.42 - 0.66 (v) - - - .
bElal alani n"/ola
::-:::Ml yemekhnnena _:,u“ = o - 0.7-0.9 . 0,9-1.1(y) -
a%/oda [0.17-0.19 - 0.13 - 2 y s
Personsl ssyisinin
yatak sayisina oran % - = = = = eI G
Teknik servis a’/oda - 1.3 1.72* - E = -{u)
Attlyeler u%/ada 0.3-0.5 0.37 0.37 - - o -
Depolar m?/adn - 0.93 0.65* - T el _:_é-f_:______
s “-'!'—_'(_'
Sl . { »
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*Yaninda bu isaret bulunan degerler, adi gecen kaynaktaki
diger bilgiler 1g1ginda, hesap yoluyla bulunmustur.

**Bu kolonda "kisi/oda" ya da "msziai" gibi birimlerde
kullanilan "kisi" sbzciglii, bu mekdni: kullanacak kigileri

(seat, place, diner) belirtmektedir.

*%%*Ad1 gegen kitaptan alinanlar, degisik tablolardaki 200-
250 odali kent merkezi (downtown) otelleri ve toplanta
salonlari olan otellere (conference hotels) ait deger-
lerdir.,

*¥**¥Bu béliimdeki degerler, 1984 yilinda tzmir Biyiiksehir Be-
lediyesi'nce gikartilmis olan 485 oda ve 1000 yatakla
[zmir Turizm ve Ticaret Merkezi Ulusal Mimari Proje Ya-

rigmasi sartnamesinden hesap yoluyla elde edilmistir.

(a) Birinci satirdaki deer, kent merkezi otelleri i¢in oda
sinirlamasi olnaksizin verilen alan, ikinci deger ise,
ekonomik bir mekdn kullanimi olan 100-200 odali, lokan-

ta, coffee shop ve kongre salonlar: bulunan oteller

igindir.

(b) Servis béliimleri Kongre ve Ticaret Merkezi'ne de hitap

ettijinden, bu deder gok yiiksek cikmaktadair,

(c) Kamuya agik alanlar, resepsiyon ve on biiro, lobi, yemek
salonlari, barlar, balo ve toplanti salonlari, satis bi-
rimleri, giris holii ve bu bolimlere hizmet veren hela

ve vestiyerleri kapsamaktadar,

(¢) Bu oranlar, kent merkezi otelleri ile ilgili tablodaki
deterlerden elde edilmistir (s.64-65).

(d) Diger kaynaklarda boliimlerin iginde kabul edilen zemin
kat ve bodrum kat sirkiilasyon alanlari, burada ayri ola-
rak verilmigtir (s.898).

(e) Bu oranlar, "100 Odal: Ornek Otel igin Mekédn Standartla-
ri" tablosundan elde edilmistir (s.897-898). ,ffiétzf:\\\
~
. ~ ok

Pt
N

S i
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(f) Birinci kolonda verilen degerler, bolimlerin net alanla-
rr ve tim binanin dolasim alanlarinmin toplam otel ala-
nina oranlarini, ikinci kolondakiler ise, tim bolimle-
rin net alanlarina 7 80 dolasim alani ilavesiyle bulu-
nan briit alanlarin toplam otel alanina oranlarini gos-

termektedir.

(g) Kamuya agaik alanlari yofun olarak kullanilan kent merke-

zi otelleri i¢in verilen deger.

(h) Kamuya agik bolimleri yaklasik 2500 kisinin kullanacaga
diginilirse, bu kisiler i¢in 250 yer gerekmekte, kalan
250 yer ise, 500 oda ig¢in oda basina 0.5 oranini ver-
mektedir.

(1) fkinci deser, lobinin yanisira, resepsiyon, &n biiro ve
bunlarin gevresindeki dolasim alanlarini: da kapsamakta-

dar.

(i) Coffee shop i¢in, kare, dikdortgen ve yuvarlak masalar

ve sabit oturma gruplari ile yapilan diizenlemeler ile
tezgahta oturmaya dayanan diizenlemelerdeki en disik ve

en yiksek degerler alinmistar.

(k) Bu otelde yiizer kisilik dort ayri liiks lokanta bulunmak-

tadar.

(1) Ana yemek salonunda, kare, dikdortgen ve yuvarlak masa-
larla paralel ve gapraz diizenlemelere goére verilen en

diisiik ve en yiiksek depferler alinmistar,.

(m) Balo ve ziyafet salonlarindaki degisik oturma diizenleri-

ne gore en alt ve en ist dederler kabul edilmigtir.

(n) Otelin bir kongre ve ticaret merkezini de barindirmasa

nedeniyle bu deperler ok yiiksek ¢ikmaktadair.
(o) Bu desere 7 20 dolasim alani da dahildir,
(6) Bu del3er yalnizca resepsiyon alanina aittir.
(p) Bu deterler degigik fiat gruplarindaki otellere aitﬁanfmw\

s s 1_(. A
alt ve en iist sinirlardar. & ek
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(r) Ikinci satirdaki degerler Amerikan otelleri icindir.

(s) Bu degerler, dus teknesi, klozet ve lavabolu en basit
banyo odasindan banyo kiiveti, lavabo, klozet ve bideli
liks otel banyolarina kadar degisik biiyiikliikleri kapsa-

maktadar.
(s) Bu ii¢ degerin toplami alinacaktir.

(t) $artnamede, personel soyunma ve yemekhane bolimleri de
mutfak alani iginde verildi3inden, bu listeye alinmamis-

B

(u) Lokanta ve balo salonunu kullanacak kigilerin sayisim
belirleyen oranlar daha dnce verilmis oldugundan, bu de-

gerler hesap yoluyla elde edilmistir,
(i) Sadece ana yemek salonu igindir,

(v) Bu alanin yarisi kadin, yarisi da erkek personel igin

diizenlenecektir,

(y) Personel yemekhanesi icin self-service diizeninde ve 8

kigilik masalarda oturulan yerlesim ongoriilmiistiir,

(z) Sartnamedeki Teknik Servisler boliimi tiim komplekse hiz-

met verecefinden bu listeye alinmamistir,

Bu tablo Yildiz Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Cevre Diizen-
leme Bilim Dali Ar.Gor.Omiir BARKUL'un degerli yardaimlari ile
hazirlanmistair,
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EK 6a: RAMADA OTEL
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a. Plan (eski durum) b. Plan (yeni durum)

*Planlari verilen blok.
c. Vaziyet plam
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d. Kesit

KAYNAKLAR: Yavuz,Y. "Tirkiye'de Gok Katli Sosyal Konuta Ilk
Ornek..." s.81; "istanbul Ramada Oteli". Y.Mim.
E.Ertunga arsivi.
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EK 6b: REGENT HOTEL
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a. Eski durum
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b. Yeni durum.

KAYNAK: Morrison Design Partnership. The Regent Istanbul,
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EK 6c: BUYUK LONDRA OTELL

A
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Kesit
KAYNAK: TUREK,T. Biiyiik Londra Oteli ve Cevresel Degigimler.
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EX 6d: YESIL EV OTELI
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b. Yeni Durum

KAYNAK: Pehlivanlioglu,M. et al. "Siikri Bey Konagi1 Restoras-
Projesi". s.49.



EK 6e: HIDIV

KASRI

TEPLART DOAS
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KAYNAK: Turing

ve Otomobil Kurumu Arsivi.
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EK 6f: TESVIKIYE OTELI
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a. Eski Durum
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Y.U. Mimarlak Fakiiltesi'nde, 19.11.1986'da Kanada
Quebec lniversitesi o#rencilerine sunulmustur,

5. Sergi

. "Merveilles d'lzmir et de 1'Egée - Oeuvres de Kaya

Dinger", lzmir Fransiz Kiiltiir Merkezi. 13-30 Ocak 1988,

6. Proje ve Uygulamalar

. "Tarlabas: Resimleri". Mimarlik. 1987/1.

. lzmir 11i Evleri. Cimentas T.A.S. takvimi. 1987.

. Arnavutkoy Evleri., Erensan Ygnis takvimi, 1987,

. Bodrumdan Phaeselis'e Mavi Yolculuk. Cimentas T.A.S.
takvimi. 1988,

. Karakoy Hanlari, Erensan-Ygnis takvimi. 1988.

. Ariduru Evi, Cengelkoy. 1977. (Proje-uygulandi)
. Bandirma Sahil Sitesi, 1977, (Proje-uygulandi)
. Yalova Altievler Sahil Sitesi. 1977. (Proje)

. Gorbon-Is11 Mecidiyekéy Mapazasi, 1977 (Proje ve uygu-

lama) g an

Gorbon-Isi1l1 Frenkéy Magazasi., 1978. (Proje ve Uygf{;m%)nra
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Eroguz Evi, Emirgln., 1978, (Proje)

Ege Seramik Standll. Yapi1'78 Fuari (Proje ve Uygulama).

Mimarf Proje Yarismalar:

Ankara Kizilay Rant Tesisleri. 1980. Mansiyon.
Ankara Atatiirk Kiiltiir Herkeziz. 1981. Mansiyon.
Izmir Zafer Aniti. 1983. 2. Odiil .

Izmir Ticaret Odasi Genel Miidiirliik Binasi. 1984, 3,
Odiil.

Kabatepe Sembolik Sehitligi. 1984, Mansiyon.
fzmir Turizm, Ticaret ve Kongre Merkezi. 1984, 3, Odiil.

Macka Teknik Lise ve Endiistri Meslek Lisesi Fk Tesisle-

ri ve Lojman Binasi. 1984. Mansiyon.

Adana 5 Ocak Meydani ve Intnii Park:i Diizenlemesi. 1985,

Mansiyon.

Ankara Altinpark Fuar, Rekreasyon, Otel ve Kongre Te-
sisleri. 1985, 4, Odiil.

l. Bu proje harig¢ digerleri Y.Mim.Fatih G

tirilmistir.

2. Tim yarismalar Y.Mim.Fatih Gorbon ile birlikte olup,
yarigmada ayrica Prof.Muhlis Tiirkmen ile birlikte galisil-

mistir.

orbon ile gergekles-

bu






