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OZET

Bu tez kapsami iginde ele alinan arastirmanin konusu; yeniden kullanim
baglaminda yapilara otel iglevinin verilimesi ve bu dénidsim sdrecinde
mekansal olugumlarin mevcut érnekler Gzerinden analiz edilerek, sonuglarin

ortaya konmasidir.

Tez calismasi giris bdlimU ile birlikte yedi bélimden olugsmaktadir. Girig
bdliminde tezin ¢ikis noktasini olusturan problemin genel tanimi bununla

beraber tezin amaci, kapsami ve yéntemi yer almaktadir.

Birinci bdélimde konunun ele alinisinda &énemli olan bazi tanim ve

kavramlarin agiklamalari yapilmigtir.

ikinci bélimde otel tarihgesi, tarih boyunca konaklama ve otelcilik sektériini
etkileyen otel kilometre taglari ve gelismeler kronolojik olarak verilmistir. Buna
ek olarak, otel yapilarinin degisim ve gelisimlerini daha iyi anlamamiz igin
otel yapilarinin tarihsel stirec icerisinde mekansal ¢esitlenmesi incelenmistir.

Uglincii béliimde otellerin mekansal olusumu ile ilgili kriterler, gerekli mekan
ve kullanim alanlari arastiriimis, giinimuaz otel tasarimi igin gerekli 6n bilgiler

sunulmustur.

Dérdinct bélimde ise yapilarin yeniden kullanimi ile ilgili temel veriler
incelenmisg, yeniden kullanim nedenleri belirtilerek, yararlari maddeler halinde
ortaya konmustur. Daha sonra yeniden kullanim yéntemlerinde izlenecek yol
icin gerekli veriler ortaya konmus, yeniden kullanim yéntemleri miadahale
derecesine gbre siniflandinimigtir. Ayrica yeniden kullanim asamasinda
tasarim acisindan en uygun yaklasimlar belirlenmistir. Buna ek olarak
yeniden kullanima iliskin kanun ve yénetmelikler ayrica yeniden kullanimda



cikabilecek sorunlar ekseninde arastirmalar yapiimis ve Ulkemizde bu
baglamda yapiimis degisik 6rnekler sunulmustur.

Besinci bélimde otel olarak yeniden kullanim slrecinde yapinin segimi igin
gereken Olcitlerden bahsedilmis, secilen yapinin otel iglevine uygunlugu ile

ilgili arastirma yapilip érnekler Gzerinde analizi yapiimistir.

Altinci bélim tezin bir bakima sonucunu ortaya koyan alan calismasini
icermektedir. Bu bélimde 6ncelikle mekan kavrami ve otel mekanlarina
kavramsal yaklagsimlar ele alinmistir. Ardindan yapilarin otel olarak yeniden
kullanimlarinda mekansal déntsimlerin nasil bir kurgusu olmasi gerektigi
hakkinda genel bir bilgi verilmistir. Daha sonra calisma, istanbul’dan segilmis
Ornekler olan Four Seasons Oteli, Sumahan Oteli ve Sofa Otel 6zelinde
yapilarin tanimlanmasi, otel iglevine uygunlugunun denetlenmesi ve otel
olarak  yeniden kullanim baglaminda  mekansal  ddnldgstmlerin
degerlendiriimesi seklinde yapiimistir.

Sonug béliminde yapilan arastirma ile ilgili bulgular ortaya konmustur.

Anahtar Kelimeler: Otel, Yeniden Kullanim, Otel Olarak Yeniden Kullanim,
Mekan, Mekansal Dénlsim



SUMMARY

This thesis is a research about transforming buildings into hotels in the
context of adaptive reusing. Some buildings are analyzed and outcomes are

discussed.

This research consists of an introduction part and seven sections. The
introduction part includes the definition of the basic problem, the aim, the

content and the method of the thesis.

In the first section some relevant definitions and concepts are explained.

In the second section the short history of the hotel is given. Also the
milestones of hotels that affect accommodation during the past and
development of hotels are explained in chronological order. In addition
varieties in spaces of hotel buildings during history have been examined in

order to realize the changes and the developments.

In the third part criteria about the space formation of hotels are investigated

and the information for todays’ hotel design is presented.

In the fourth section basic data about adaptive reusing of the building are
examined, reusing causes are determined and the advantages are defined
as items. After that the data for the methods of adaptive reusing are defined
and these methods are classified according to the interference degree.
Furthermore the most suitable approaches for designing these buildings are
clarified. In addition laws and regulation issues that are related to reusing and
some possible problems are investigated with the aid of examples from our

country.



In the fifth section selective criteria for buildings which are reused as hotels
are presented. Examples of selected buildings are analyzed in view of their
adaptability to a hotel.

The sixth section includes the field study. This section is about space
concept and gives general information about how the spaces are transformed
during adaptive reusing. Three hotels are selected in istanbul: Four Seasons
Hotel, Sumahan on the Water Hotel and Sofa Hotel. These buildings are first
defined, and then checked whether they are functional as a hotel or not lastly
how their spaces are transformed.

In conclusion, the results of the research are explained.

Key words: Hotel, Adaptive Re-usage, Adaptive Re-usage As a Hotel,

Space, Space Transformation
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1. GIiRIS

“Toplumun bir parcasi olan insan, cevresi ile etkilesim icinde yasarken,
toplumsal bir siirecten gecer. insanin siirekli gelisim icinde oldugu bu siirecte
dusinceler, deger yargilar, teknik kosullar, gereksinimler ve bunlara bagl
pek ¢cok degisiklik gergeklesir. Ginimizde toplumsal yapinin yeni bigim ve

diizenlemelere ydneldigi hizli bir degisim séz konusudur.”

Surekli gelisim
icerisinde olan toplumsal yapinin, yeni bi¢cim ve dizenlemeleri izlemesi,

yapilari da etkilemektedir.

Yapilara da yansiyan bu degisen sosyo-ekonomik, kltirel ve fiziksel cevre
sartlar ait olduklari déneme ve baglama gdére bicimlenmektedir. Bahsedilen
bu sistemde ve cevrede tasidiklar degerler dogrultusunda toplum igin
referans noktasi haline gelen yapilar kendilerinden beklenen performansi
karsilayamaz hale gelirler. Yani yapilar 6zgin iglevini strdirebilecek bir
baglam olmasina kargin bahsedilen gelismeler sonucu islevsel eskime olarak
veya zamana bagl striktlrel dejenerasyona (fiziksel eskime) maruz kalarak
yetersiz kalirlar. Bu durumda yapilarin yeniden kullanimi kaginilmaz olur.

Temelinde “degisim” olan yeniden kullanim mekansal dénldsimle ifadesini
bulur. insanin kiltdr birikimi ile bicimlenen yapisal cevreyi de dogrudan
etkileyen bu degisim beraberinde kimlik arayisini giindeme getirmektedir.
Kimlik kavrami 6zellikle turizm mimarisinde vurgulanmasi gereken en énemli
Olcltlerden birisidir. Turizmin temeli olan otel yapilari tasarim olgusu
acisindan tasarimcilarin kendilerini ifade edebildigi evrensel yapilardir. Bu
nedenle mimari kimlik arayisina zorlanan yapilar otel yapilarinda 6n plana

ctkmaktadir.

' Banu A. BASA, Hizli Gelisme Sirecinde islev Degistirmeye Zorlanan Yapilarin Blyik
Kent Modeli Icinde Irdelenmesi, M.U.G.S.F. Yayimlanmamis YUksek Lisans Tezi, Istanbul,
2002, s.1



Bu amacgla tez calismamizda otel olarak yeniden kurgulanan yapilarin
mekansal déntsumleri arastirilip, incelenecek ve otel olarak yeniden
kullanilacak yapilarda mekansal ddénlsim projelerine dayanak noktasi
olusturacak bilgiler (6lcUtler) ortaya konacaktir.

1.1. Arastirmanin Hedefi

“Binalarin birer belge olarak sosyo-kultirel ve psikolojik anlamda tarihsel
surekliligi saglamasi; 6te yandan, tekrar kullanimin enerji ve malzeme
bazinda olumlu bir ekonomik girdi olusturmasi, dénistiirme olgusuna dikkatle
eginilmesini gerektirmektedir. Bu dogrultuda, kullanim digi hale gelmis
binalarin, gunlik  yasantimiz icinde gecirebilecegimiz, onlara
katilabilecegimiz, onlarn bize katabilecegimiz dizeyde, buginun sartlariyla
tekrar yorumlamak, onlara yeni kullanimlar, yeni anlamlar yuklemek ve

zamanin gerektirdigini uygulamak gerekmektedir.”’

Mevcut yapilarin otel amacl kullanimi, ginimdz turizm hareketinin bir
sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Turizm agisindan gelisen Ulkemizde gin
gectikce artan turizmin énemi ve buna baglh olarak hizla artan yatak
kapasitesinin arttirllma gereksinimi mevcut yapilari da otel olarak kullanima
zorlamistir. Ayrica giderek “turizmin éncelikli tiketim malzemesi haline gelen
otelleri”, her daim giindemde tutmak igin onlara farkli anlamlar yiiklemek

gerekmektedir.

Otel yapilar; evrensel, ticari ve manevi degerleri yansitir. Tasidiklari anlam
bakimindan isletmeciler icin prestij yapilandir. Ayrica tasidiklari mekansal
degerler agisindan da tasarimcilar igin referans yapilari haline gelmistir. Bu
nedenle otelin mevcut yap! icindeki yeniden olusum slrecini, fiziksel,

'A. Havva OT_ER, Kullanim Digi Kalmis binalarin Déniistiirilmesi Sorununa iligkin Bir
Deneme, i.T.U. Fen Bilimleri Enstitiisi, Yayimlanmamig Yiksek Lisans Tezi, 1996, Istanbul,
S.6

2Abdi GUZER, ‘Yer Kavramina Karsi bir Yapi: Otel’, XXI Mimarhk Kiltiirii Dergisi,
Temmuz-Agustos 2000, sayi: 3, s.60



cevresel, kiltdrel vb. sartlarn degerlendirerek gerceklestirmek, tasarim ve
kimlik olusturmanin kaynagi olacaktir. Hiz c¢agi olarak kabul edilen
gunimazde tiketim olgusunun berberinde getirdigi anlam ve begeniye bagli
olarak mekan tasarimi da degisken ve cok ydnll olacaktir. Bu kapsam da en
iyi 6rneklerin otel yapilarinda én plana ¢iktigr gériimektedir.

Yapilan calismanin hedefi; bugtine kadar bu konuda yapilmis ¢alismalar da
ele alarak otel islevi ile yeniden kullanimi disdndlen yapilarin (ister tarihi
olsun ister yeni bir yapi olsun) mekansal dénidstmlerinin belirlenen yéntem
(sekil 6.1) Uzerinden analiz edilerek tasarim kriterlerine uygunluk denetiminin
yapilmasi, tasarima girdi olusturacak verilerin saptanmasi ve sonuglarin

ortaya konmasidir.

1.2. Arastirmanin Konusu

Yapilarin otel olarak yeniden kullanimi ginimuizde siklikla uygulanmaktadir.
Benzer uygulamalar Ulkemizde de yapilmaktadir. Buglne kadar uygulanmis
ve uygulanmasi dislntlen otel olarak yeniden kullanim érneklerinin sayisi ve
ihtiyaci arttikca mekansal dénisimle mekanin yeniden tasarlanmasi olgusu
6nem kazanmistir. Bu bakimdan otel olarak yeniden kullanim baglaminda

mekansal déntsumlerle ilgili veriler arastirmanin konusu olarak secilmistir.

Bu baglamda, bu arastirmanin alt yapisini olusturan genel kavramlarin
tanimlan yapilmis, daha sonra tanimlarn yapilan bu kavramlar Uzerinden
gidilerek oteller ve yapilarin yeniden kullanimi ile ilgili gerekli incelemeler
yapiimistir. Otel olarak yeniden kullanilacak yapinin secimi, otel islevinin
secilen yaplya uygunlugu ve bu baglamda mekansal déntsimlerin

degerlendiriimesi érnekler Gzerinden incelenmigtir.

Calisma, yapilarin otel olarak yeniden kullanimini mekansal dénigsim
boyutlariyla incelemektedir. Bu kapsamda, mekansal olusumlarin kavramsal
ve kuramsal analizi yapiimis, basari ile uygulandigi Ulkelerden 6rnekler



verilmistir. istanbul’dan secilen &rnek otellerde (analitik bir calisma)
incelemeler yapilmis, otel olarak yeniden kullanima uygunluklar denetlenmis,
cikarllan sonuglara gbére mekansal olusumlarin degerlendirme raporlar

hazirlanmistir.

Yapilan tim inceleme ve degerlendirmeler sonucunda saptamalar
yapilmistir. Bu saptamalar, otel olarak yeniden kullanimina karar verilen
yapilarin mekan tasarimi, kullanimi, ydnetimi, isletimi, yasal ve yo6netsel

sartlara uygunlugu ile ilgilidir.

1.3. Arastirmanin Yoéntemi

Calismanin birinci asamasinda temel dayanak noktalari olan tanimlar
yapiimigtir. Daha sonra bilimsel kaynaklardan vyararlanilarak gerekli 6n
bilgiler arastirlmis bununla birlikte konu ile ilgili kisi ve kuruluslarla
g6risulerek calismaya veri olabilecek bilgiler sunulmustur.

Bir sonraki asamada ise ¢alismaya temel olusturacak olan yapilarin yeniden
kullanimi ile ilgili kapsamli bir arastirma yapilmistir. Ancak konumuzla ilgili
kisimlar bu calismada sunulmustur. Bu asamadaki arastirma, yapilarin
yeniden kullanim nedenlerini ortaya koymak, mekansal dénisim
asamasinda karsilasilabilecek sorunlari belirlemek ve uygulama asamasinda
uyulmasi gereken kanun ve ydnetmeliklere dedinmek seklinde olmustur.
Ayrica bu konuyla ilgili calisma Turkiye’deki érneklerle desteklenmigtir.

Calismanin Ggclncl asamasinda ise otel olarak yeniden kullanim strecinde
yapinin segimi icin gerekli olcttler belirlenmistir. Secilecek yapinin otel
islevine (konum, isletme, striktlrel sistem ve mekansal) uygunlugu ile ilgili
arastirmalar yapilmig, bu dogrultuda gerek Glkemizden gerekse yurt digindan

6rnekler analiz edilmigtir.



Son asamada ise 6ncelikle mekan kavrami ve otel mekanlarina kavramsal
yaklagimlar ele alinmig, daha sonra yapilarin otel olarak yeniden
kullanimlarinda mekansal déntsumlerin nasil bir kurgusu olmasi gerektigi
hakkinda genel bir bilgi verilmistir. Ardindan edinilen tim bilgiler
dogrultusunda o6rnekler secilmis, 6rneklerin secilme nedenleri belirtiimis,
tarihgeleri arastirilmistir. Bunun yani sira konu ile ilgili uzman Kkisilerle
gb6riserek bir alan calismasi yapilmistir. Bu alan calismasi gerekli arastirma
ve dokimanlarla desteklenerek temel tasarim kriterleri bazinda saptamaya
dayall hazirlanan bir sistem (sekil 6.1) dogrultusunda yapilmigtir. Bu ¢alisma
segilen o6rnek yapilarin otel olarak yeniden kullanima uygunluklarini
denetleyen (analiz eden) mekansal déntsimlerle ilgili degerlendirmeyi
icermektedir.

Sonug olarak, tim bu incelemeler dogrultusunda tezin bulgular ortaya

konmustur.



BOLUM 1: TANIMLAR

1.1. Turizmin Tanimi

“Turizm kelimesi Latince kdkenlidir. Latince ‘tornus’ sdzcigld bir dénme
hareketini ifade eder. ingilizce’de de touring ve tour kelimeleri bu sézciikten
citkmustir. Tour, dairesel bir hareketi; bazi site ve yorelerin ziyaretini, is ve
edlence amaci ile yapilan yer degistirme hareketini ifade eder. Touring ise;
zevk igin yapilan dairesel egitsel ve kultirel 6zellikler tasiyan seyahatleri
kapsar.”

Turizm dinyanin en blylk endustrilerinden biridir. Bu nedenle onun

sinirlarini belirlemek igin ¢egitli tanimlar yapiimistir.

“Turizmin ilk tanimi 1905’te E. Guyar-Freuler tarafindan yapilmigtir. Yazdigi
bir kitapta Freuler modern turizmi, ‘Gittikge artan dinlenme ve hava degisimi
ihtiyacina, dogal guzelliklerin aranmasina duyulan zevke, ticaretin ve
endUstrinin gelismesine, ulastirma araglarinin  mikemmellesmesi sonucu
olarak insan topluluklarinin gesitli iligkiler kurmalarina dayanan, ¢agimizin
énemli bir olayidir.’ seklinde tanimlamistir.”

“1942'de yayinlanan ‘Turizm Genel Doktrini’ adh kitapta, isvigreli Prof
Hunziker ve Krapf, turizmi; kazan¢ saglama amacina yénelik olmamak ve
surekli yerlesmemek kosuluyla yabancilarin bir yere seyahatleri ve orada
konaklamalari sonucunda ortaya c¢ikan olaylarin ve iligkilerin tumudir
seklinde tanimlamislardir.”

AIEST (Uluslararas! Bilimsel Turizm Uzmanlari Birligi) ise turizmi; “insanlarin

devamli ikamet ettikleri, calistiklari ve her zamanki olagan ihtiyaclarini

! Hasan OLALI, Turizm, istanbul, Milli Egitim Basimevi, 8.Baski, istanbul, 1995, s.5
2 Qmer AKAT, Pazarlama_Aglrllkll Tt_Jrizm Isletmeciligi, Bursa, 2000, s.2
% ismet Sabit BARUTCUGIL, Turizm Igletmeciligi, Uludag Universitesi Basimevi, 1982, s.3



karsiladiklari yerlerin disina seyahatleri ve buralardaki, genellikle turizm
isletmelerinin  Urettigi mal ve hizmetleri talep ederek, gecici

konaklamalarindan dogan olaylar ve iliskiler bitiini”' seklinde tanimlamistir.

WTO (World Tourism Organization—1994) turizmi; “Kisilerin strekli yasanilan
yer diginda en az bir gece konaklama kosulu ile tatil, is ve diger amaglarla

yaptiklari seyahat etkinlikleri”® olarak tanimlamaktadir.

“Turizm belki de ziyaretcileri konuk etmek icin devletin, halkin, turizm
firmalarinin ¢evrenin ugrasini gerektiren yéntemler ve aktivitelerden dogan

sonuglar olarak tanimlanabilir.”

Sonu¢ olarak; turizm, kigilerin is, tatil gibi g¢esitli nedenlerle kendi genel
cevreleri disina yaptiklari seyahat hareketleri ve gecici konaklamanin yani
sira seyahat ve konaklama sdresince Ustlendikleri etkinlikler ve ihtiyaclari igin
yaratilan hizmetlerin bileskesi olarak 6zetlenebilir. Ayrica turizm, ekonomik,

sosyal, politik, hukuki ve teknolojik iligkilere dayanan global bir sistemdir.

Yapilan bu tanimlara goére turizm iki ayri olaylr kavramaktadir; seyahat ve
konaklama.

1.2. Seyahatin Tanimi

“Devamli ikamet edilen yerin disina ¢ikma, yer degistirme olayi turizmin ana
6zelligidir. Turizm olay! seyahatle baslar. Seyahat, devamli yasanilan yerin

' Nazmi KOZAK, Meryem A. KOZAK ve Metin KOZAK, Genel Turizm ilkeler—-Kavramlar,
Turhan Kitabevi, Ankara, Agustos 2000, s.5

2 John SWARBROOKE, Advanture Tourism:The Newfrontier, Elsevier Science, 2003, s.6
% Charles R. GOELDNER, Tourism: Principles, Practices, Philosophies, John Wiley &
Sons, New Jersey, 2003, s.5



disina ¢ikma ve belli bir siire konaklama yapildiktan sonra tekrar yasanilan

yere, yani eve doniisle sona erer.”

“llk caglara kadar uzanan bir gecmise sahip olan seyahat olgusu insanlarin
cesitli sebeplerle bir yerden bagka bir yere bir ara¢ vasitasi ile ya da yaya

olarak yolculuk etmeleri olarak tanimlanabilir.”?

“‘Ancak seyahatin ilk dénemlerindeki amaci ya da amaclari ile buglnki
anlami ve amaglar arasinda 6nemli farkliliklar vardir. insanlik tarihinde
ancak son dénemlerde seyahat ve zevk birbirine yakin kavramlar olarak
kullanilmaya baslamistir. Daha 6nceleri seyahat daima zorluk ve sikinti
anlamina geliyordu. Travelin (seyahat) kokenini olusturan sbézcik olan

travailin karsihgr aci cekme idi.”

Yuzyillar boyu cesitli nedenlerle gerceklesen seyahat etkinlikleri 17. ve 18.
yUzyilda ‘BuyUk Tur’ olarak Avrupa’da ilk kez turistik amacli gerceklesmistir.

1.3. Konaklama Tesislerinin Tanimi

Kisilerin devamli yasanilan yer digsina gerceklesen seyahatleri sonucu kalma
olayl konaklama tesislerine olan gereksinimi olusturmaktadir.

“Konaklama tesisleri, turistik cekicilikleri olusturan, musterilerin geceleme
yaninda, yiyecek-icecek ve kismen eglence gereksinimlerini kargilamak

(izere insa edilen tesislerdir.”

' Suna MUGAN, Otel isletmelerinde Kurulus Yeri Secimi (istanbul’daki Bes ve Dért
Yildizh Otellerle ilgili Bir Alan Caligmasi), istanbul Universitesi, S.B.E. Turizm Bilim Dall
Yayimlanmamis Doktora Tezi, istanbul, 1997, .89

2 Burhanettin ZENGIN, Turizm igletmeleri, Degisim Yayinlari, Ajustos 2004, s.42

% Orhan iGOZ, Seyahat Acentalari ve Tur Operatorliigii Yonetimi, 2000, s.1

* Nazmi KOZAK, Meryem A. KOZAK ve Metin KOZAK, Genel Turizm ilkeler—-Kavramlar,
s.5



“Turistlerin seyahat sekilleri, gelir dizeyleri, zevkleri ve turizm sekKilleri ile
isletmelerin kurulacaklari mabhallerin farkhliklari konaklama isletmelerinin

farklilasmasina yol acar.”

Sonug olarak; konaklama tesisleri, insanlarin ¢esitli nedenlerle, kendi yasam
cevrelerinin digina yaptiklari seyahatlerde, gegici slre igin kalma olayinin
gerceklestigi ve kalig slresince yeme-igme gibi yasam gereksinimleri disinda
sosyal gereksinimlerinin de karsilandigi mal ve hizmet GUreten tesislerdir.
Konaklama tesisleri icerisinde en dnemli grubu oteller olusturmaktadir.

1.4. Otelin Tanimi

Geleneksel konaklama tesislerinin en énemli grubunu olusturan otellerin
kavram olarak kelime kdkenine bakildiginda, etimolojik olarak Fransizca’daki
“hostel” kelimesine dayandigi gérilmektedir. Hostel kavrami, han,
kervansaray, yurt, pansiyon, 6gdrenci yurdu anlamina gelmektedir. Hostel
kelimesinin kdkenine inildiginde ‘cogunlukla din adamlarinca ve rahipler
tarafindan yénetilen yolcu hani, misafirhane; dartlaceze’ anlamina gelen

“hospice™

kelimesi kargimiza ¢ikmaktadir. Hospice kelimesinin de Latince
kdkeninde “hospitium, host™ kelimesi bulunmaktadir. Bu da ev sahibi, konuk

agirlayan anlamina gelmektedir.

Turizm Tesisleri Y6netmeligi'nin 19. maddesine goére; “Oteller, asil
fonksiyonlari misterilerin geceleme ihtiyaglarini saglamak olan, bu hizmetin
yaninda, yeme-igme, spor ve eglence ihtiyaglari igin yardimci ve tamamlayici
birimleri de biinyelerinde bulundurabilen tesislerdir.”

" www.turizmforumu.net/dict

www.websters-dictionary-online.org/definition/hostel

www.seslisozluk.com/?word=hospice

* www.seslisozluk.com/?word=host

® T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanligi, Turizm Tesvik Kanunu-Turizm Yatinm ve isletmeleri
Yoénetmeligi, Madde 67

n
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Otel kavraminin konuyla ilgili kigiler tarafindan yapilmis benzer tanimlari
bulunmaktadir. Bu tanimlardan biri asagidaki gibidir;

“Yapisi, donanimi, konforu, misteriye sundugu hizmetin kalitesi gibi
elemanlariyla, uygar bir insanin arzu ettigi nitelikte, gecici konaklama, yeme-
icme ve eglence gereksinimlerini bir Ucret karsihdinda saglayan konaklama

tesisidir.”

Turizm Yatirim ve isletmeleri Nitelikleri Yénetmeligi'nde yapilan tanimlara ek
olarak otellerin en az 20 odali tesisler oldugu belirtiimektedir.

Sonug olarak; oteller, seyahat eden kisilerin gegici siire icin konaklamanin
yani sira ihtiyaglarina cevap verebilecek teknik, donanim, konfor, hizmet
kalitesi, yeme-igme vb. gereksinimler gibi belirli standartlarin bir bedel

karsiliginda saglandigi tesislerdir.

Ayrica oteli kavram olarak yorumladigimizda, kisinin kendisini evinde gibi
hissetmesi igin saglanan standartlar bakimindan “ev gibi” bir mekan olarak
tanimlanabilir. Bu yorumla otel tasariminda mekan kavrami 6n plana

cikmaktadir.

1.5. Mekanin Tanimi

Mekanin Tirkge'deki sdzciik anlami, “Yer, bulunan yer’’dir. Ansiklopedik

Mimarlk Sézligtnde ise "insani cevreden belli bir élcide ayiran ve icinde

ll3

eylemlerini  sUrdirmesine elverigli olan  bosluk, bosun olarak

tanimlanmaktadir.

! Turizm forumu.net/Erisim Tarihi 2005-04-04
2 Tark Dil Kurumu, Turkce Sézlik, Cilt 1, Atatirk Dil ve Tarih Yiksek _Kurumu, Ankara, 1998
8 Dogan HASOL, Ansiklopedik Mimarlik Sézligi, Y.E.M. Yayinlari, Istanbul, 1988
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“Mekanlarimizin yasamimizin bir pargasi olmasi ‘yer’ terimi ile ifade edilebilir.
Gevre icin kullanilan somut terim ‘yer’dir. Ortak kullanimda, hareketler ve
olaylar yer alirlar. Aslinda herhangi bir seyi yer referansi olmadan hayal
etmek anlamsizdir. “Yer, var olusun ayrilmaz parcasidir.” diyen Norberg-
Schulz “Geinus Loci’de su tanimlamayi yapar: “Bir ‘yer’ bir mekandir ve farkli
bir karaktere sahiptir.””

Sozlik anlamlarinin yani sira mekan kavrami mimar ve kuramcilar tarafindan
yapilan gesitli tanimlarla ifade bulmaktadir. Bu tanimlardan bazilari agagidaki
gibidir:

“‘Mekan, hem bir yer, bir adrestir, koordinatlar sistemiyle ifade edilen bir
noktadir; hem de bir nicelik, kullanilan bir ylizey ya da hacimdir, tiketilen ve
kullanilan bir sermayedir. Mekan, insanin eylemlerinin geometrik 6z{ olan ve
bu eylemlerin gerceklestiriimesi icin gerekli hacimlerdir. Bu anlamdadir ki,

mekan var olusun ve eylemin hammaddesidir."?

“Mekan, slrekli olarak etkilesimde bulundugumuz, mimari tasarimda cesitli
boyutlara bagli olarak olusturdugumuz "en ki¢ik mimari bitlin", bir baska

deyisle "yapay cevre birimi" dir “®

“‘Mekan (space), icinde nesnelerin yer alip, olaylarin cereyan ettigi ve
bunlarin géreli konuma ve dogrultuya sahip oldugu (¢ boyutlu alandir.”
Ching’in mekani ¢izim olarak ifadesi ise sekillerdeki gibidir: (Sekil 1.1-1.2).

' Ece KARAKOG, Yapinin Kentsel Mekana Katiimi, i.T.U. Yayimlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, istanbul, s.9

2 Nuri BILGIN, “Fiziksel Mekandan insani ya da insanli Mekana”, Mimarlik Dergisi, Say!
241, 1990/3: 62

% Aziz KIRAN, Rengin Psikolojik Etkilerinin incelenmesi ve Deneysel Psikoloji Yontemi
ile Ulkemizde 18-25 Yas Uzerine Renk Tercihlerinin Saptanmasi, Doktora Tezi, 1986

* Francis D.K. CHING, Mimarhk, Bicim, Mekan ve Diizen, Y.E.M. Yayin, ikinci Baski,
istanbul, Agustos 2004, s. 382
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Sekil 1.1:Diizlemlerle mekan Sekil 1.2: Giron’da Meydan,

Kolombiya, G. Amerika
“En basit tanimiyla bir kisi veya grubun yeri olan mekan, bir magara gibi,
anne gibi glvence altina alan, sicak ve koruyucu bir bosundur. Mekan
insanin, insan iligkilerinin ve bu iligkilerin gerektirdigi donatilarin icinde yer
aldigi, sinirlar kapsadigr 6rgutlenmenin yapi ve karakterine gore belirlenen

bosunun {g¢ boyutlu bir anlatimidir .*!

GUr’Gn bir magara gibi sicak ve koruyucu bosun ifadesi sekil 1.3’te, Bilgin’inin
yer, adres, ylzey veya hacim ifadesi sekil 1.4'te gérilmektedir.

— R N AN A 5 T
= RN Nt o) 0.5

Sekil 1.3: Dogal Mekan Sekil 1.4: Yapay Mekan
(Kaynak: “Mimarlik, Bicim, Mekan ve Diizen” s. 99-120

“Bosluk ve sinir dgeleri bir araya gelerek mekani olusturur. Bu 6geler

birbirinden bagimsiz olarak ele alinmamalidir. Sadece bosluk degerleri ya da

sadece sinirlariyla bir mekani tanimlamak olasi degildir.”

Sengul OYMEN GUR, Mekan Orgiitlenmesi, Giir Yayincilik, Trabzon 1996, s.
% Dogan KUBAN, Mimarlik Kavramlari: Tarihsel Perspektif icinde Mimarligin Kuramsal
Sézliigiine Girig, Yem Yayinlari, istanbul 1998
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“Genel anlami ile “mekan”, insanin eylemlerini yerine getirdigi, onu saran, ait
olma duygusu yaratan, yatay disey elemanlarla sinirlanmis U¢ boyutlu
dizenlemedir. Bu tanimlamadan da anlasilacagi gibi, mekan insan
boyutunun var olmasiyla anlam kazandigindan, i¢cinde yasayan kullanicilarin
fizyolojik, psikolojik ve toplumsal gereksinimlerini de karsilamak zorundadir.”

Sonug olarak; mekan yorumlari i¢in ‘yer, bosun, ortam, sinir, yapay ¢evre, U¢
boyutlu alan’ gibi ifadeler s6z konusudur. Bu ifadeler dogrultusunda mekani
tanimlayacak olursak; mekan, fiziksel, psikolojik, sosyal boyutlar tasiyan
iliskilerin yani sira

eylemlerinde gerceklestigi,
sinir ve sinirlama olgusu ile
ifade bulan dogal ve yapay
sinirlandiriimig  bosluktur,
(Sekil 1.5).

Sekil 1.5: Sinirlandirimis bosluk (Ornegin agaclarla cevrili bir alan)

Ayrica “mekan sonsuz bir bicimde kendini yeniden Ureten dinamik bir olgu
olarak algilanmaktadir.”

1.6. Yeniden Kullanimin Tanimi

Yeniden kullanim modasi ge¢cmis veya tarihi binalarin orijinal hallerinden
veya en yakin gecmisteki kullanim seklinden yeni amagla kullanim igin
degisimidir. Ornegin 6nceki kullanimi hastane ve okul olan binalarin konut
olarak degisimi veya tarihi bir evin ofis olarak degisimi gibi.

Yeniden kullanima ingilizce’de ‘adaptive reuse’ kalibi karsilik gelmektedir.

‘Adaptive’, adaptasyon saglayan yani ‘uyabilen’ anlamindadir. ‘Reuse’

' Metin. BASAL, 11. Kentsel Tasarim ve Uygulamalar Sempozyumu, Kentsel Tasarim

Etiginde Arazi Bicimleme Deneyimi, Ed. M. Cubuk, M.S.U., istanbul, 2000
2 Semra AYDIN.LI, “Epistemolojik A¢idan Mekan Yorumu”, Mimarlik ve Felsefe, Y.E.M.
Yayin, 1. Baski, Istanbul, Ocak 2002, s. 43
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kelimesi ise ‘yeniden kullanimr’ ifade eder. Ozetle ‘adaptive reuse’, yeniden
kullanima uyabilen anlamina gelmektedir. Tlrkce’de ‘adaptive reuse’ kalibi

icin ‘yeniden kullanim’ ifadesi kullaniimaktadir.

Bazi sartlar altinda her zaman bir yapi tasarlamak ve insa etmek mimkin
olmamaktadir. Bu durumda mevcut yapinin islev degisimine gereksininim
duyulmaktadir. Bu islev degistirme yodntemi yeniden kullanim olarak
bilinmektedir. Yeniden kullanim, yapinin kendisinin yani sira yapilarin
karakterlerini de korumayi hesaba katmaktadir. Yeniden kullanim da ¢agdas
sistemler yakalanirken ayni zamanda orijinal yap!r detaylari da

korunabilmektedir.

“Yeniden kullanim, eski kullanimlardan yeni kullanimlara sigrayisin her
cesididir. Tekstil degirmeninin plastik bir bitkiye, mobilya fabrikasinin
apartman kompleksine, hastanenin otele, blylk magazalarin Gniversite
siniflarina, cesur bir girisimcinin AnaHeim, California’da eski bir banka

binasini araba yikayicisina déniistiirmesi gibi 6rnekler sayilabilmektedir.”

Sonuc olarak; yeniden kullanim, cevresel, toplumsal, kultlrel, ekonomik,
teknolojik vb. nedenlerle iglevini yitirmis mevcut yapilarin  ginimaz
gereksinimlerine cevap verecek sekilde kimlik degisimi ve yeni amagla

kullanimi igin iglev kazanmasidir.

Kisaca; yasamlarini sdrdUrebilmesi igin yapilara yeniden islev verirken
mekansal degerlerde yUklemektir.

! www.highconstruction.com
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BOLUM 2: OTELLERIN TARIHSEL GELiSimi

2.1, Otel Tarihcesi

insanlarin cesitli nedenlerle yer degistirme olayindan dogan barinma
ihtiyaclari sonucu yapilan han, taverna ve daha sonra otel olarak
isimlendirilen konaklama yapilarinin ilk olarak ne zaman ve kimin tarafindan

yapildigi tam olarak bilinmemektedir.

“M.O. 3000 yillarinda piramitler ve tapinaklar nedeniyle Misir, gezginlerin
ilgisini en yogun bigcimde ceken Ulke idi. Eski Misir ve Babil kraliginda
gezginler icin yollarin glvenlik altina alindigi, konaklama ve dinlenme
amaciyla evlerin ve bahgelerin inga edildigi bilinmektedir. Kutsal kitaplarda bu
dénemlerdeki, tlccarlara, gezginlere ve kervanlara iliskin cesitli bilgiler

bulunmaktadir.”

“Incil'in bir bélimiinde Hz. isa’nin annesi Meryem Ana’nin Bethleme seyahati
sirasinda bir handa kaldidi ve oda bulunamadigi i¢in geceyi ahirda gegirdigi

yazilidir.”

insanlarin bulunduklar cevreden bagka bir yere ulagabilmeleri icin gerekli
olan sey yoldur. Romalilarda sahip olduklar genis topraklar nedeni ile yol
sebekeleri gelismis ve bu yollar Gzerinde konaklama amach hanlar inga
edilmistir.

“GUnUm0zan otel ve motellerin ilk érnegdi sayilabilecek ‘Posting Houses’larin,
eski Roma déneminde (yaklasik M.O. 200-M.S. 500) gelistigi ve seyahat
edenlerin konaklama ihtiyaglarini karsiladigi bilinmektedir.”

! ismet Sabit BARUTCUGIL, Turizm isletmeciligi, s.28

% Nathan KALT, Introduction to the Hospitality Industry, Indianapolis: The Bobs Merrill
Co., Inc., 1971) s.1/ Fermani MAVIS, Otel isletmeciligi ilke ve Kavramlar

® Fermani MAVIS, Otel isletmeciligi ilke ve Kavramlar, Anadolu Universitesi Yayinlari;
No.843, Eskisehir Meslek Ylksek Okulu Yayinlari; No.1, Eskisehir 1994, s.43
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“Ortacaga gelindiginde, kitalar arasi karayolu ticaretinin de baslamis
oldugunu gérmekteyiz. Daha dnce de adini duymus oldugumuz ve ‘ipek yolu’
olarak tanimlanan on binlerce kilometreyi bulan hat, Bati Avrupa’yl Ortadogu

(izerinden Hindistan ve Cin’e baglamaktaydi.*’

Bu dénemde manastir ve kiliseler, han goérevini Ustlenmislerdir. Avrupa’nin
karanlik bir devri olmasi seyahat hareketlerinin gerilemesine neden olmustur.
Dini inanclarin hareketlenmesi ve hagh seferleri turizm alaninda etkili olmus,

seyahatler bu ¢ercevede gerceklesmistir.

Hacgli seferlerinin sona ermesi ile seyahat olgusu farkli bir yén kazanmistir.
Romal rahipler tarafindan ydnetilen ‘hospis’ adi verilen manastirlar hacilarin
kalmalari igin yapilmistir. Seyahat edenlere parasiz konaklamanin yani sira
yiyecek icecek saglayan bu manastirlar otelciligin ilk érnekleri olarak kabul

edilmektedir.

“Avrupa’nin karanlik déneminde seyahat son derece tehlikeli bir macera
niteligini tasirken Ortadogu’da ve Arap diinyasinda deve kervanlari seyahat
ve ticaret amaciyla Kuzey Afrika’dan Semerkand’a Bagdat'tan Yemen’e uzun
yollar asiyorlardi. Glinde ortalama 40 km. giden ve geceleri kervansaraylarda
konaklayan veya cadir kuran bu kervanlar, ginin 6gle sicaginda da

genellikle su kenarlarinda uzun molalar veriyorlardi.”

Yenicag, ortagagin karanligini aydinlatan ‘yeniden dogus’ anlamina gelen
Rdénesans hareketleri ile yagsam sekillerinde yeni arayislar ve bununla birlikte
seyahat olgusuna da farkli hava getirmistir. Buna bagl olarak konaklama

kavraminda da buyudk gelismeler olmustur.

1830’larda demiryolu tasimacihdinin gelisimi 1920’lerde otomobil ¢aginin
baslamasi, kitle iletisim araclarinin etkileri, uluslararasi alanda ticari, sportif,

! _C")mer AKAT, Pazarlama Agirhkh Turizm isletmeciligi, s.7
2 [smet Sabit BARUTCUGIL, Turizm Igletmeciligi, s.29
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sanatsal, bilimsel, dinsel, kiltdrel iligkilerin siklagsmasi otellerin gelismesini

saglamistir.

2.2. Otel Kilometre Taslari

Asagida Rutes ve Penner’in (1985) calismasindan yararlanilarak elde edilen,

tarih boyunca konaklama ve otelcilik sektdrtini etkileyen otel kilometre taslar

ve gelismeler kronolojik olarak verilmektedir:

M.O. 500:

>
>

Pansiyonlar olusturuldu.

Yunanistan’da mineral ve sicak pinarlarda ilk resortlar (dinlenme
yerleri) olusturuldu.

Roma yillari boyunca hikimet izni olan yolcularin kalabileceg@i blyUk
konaklar inga edildi; diger yolcular i¢cin bazi hanlar olusturuldu.
Romalilarin kaplica resortlari ingiltere, Ortadogu ve isvicre’ye kadar
yayildi; ingiltere’de hanlar olustu. italyan Rivierasi, Yunanli ve Finikeli
tlccarlarla poptlerlesti.

Ortadogu’da devlet tarafindan, yollar boyunca kervansaraylar kuruldu.
Cesitli Ortadogu sehirlerinde ki¢ik hanlar kuruldu.

Orta cag:

>
>

Malikaneler, kiliseler, manastirlar yolculari barindirdi.

Manastir Hanlari (monastic inns) dinsel kurallar dogrultusunda isletildi.
Revirler yolculara hastane ve siginak olarak insa edildi.

Daha biyuk Avrupa sehirlerinde bazi hanlar insa edildi (yemeksiz).
Pansiyonlar (rooming houses) mola istasyonu olarak kullanildi (posta
ve hikimet tasimaciligi icin dinlenme ve at degistirme noktasi).

Saglik ocaklar (hospitalers), Haclilar ve kutsal topraklara giden hacilar

icin barinak olusturdular.
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1100’ler:
> Yolculuk, Avrupa’da givenli hale geldi. Ozgirlik ve seyahat hakki
hanlarin gelismesini sagladi, fakat kanunsuz dizen iginde sayilan
azaldi.
> Avrupa hanlarl asama asama gelisti.
> lIsvigre Basle’'de, bilinen en eski han olan Three Kings Inn acildi (hala
isletiimektedir).

1200’ler:
> Cin ve Mogolistan’da konuk evleri ve kurye/posta istasyonlari
olusturuldu.
> Posta ve hikimet tasimacihigr ve molalar icin pansiyon ve at
degistirme istasyonlari olusturuldu.

1300’ler:
> Ingiliz country inn turu gelisti ve Londra’da bazi hanlar yapildi.
> Ingiltere, Taunton’da sato hanlari (castle inn) kuruldu.
> Fransiz yasalari hancilara ¢alinan maln (¢ mislini &deme

yukamlaluga getirdi.

1400’ler:
> Fransiz yasalar otel kaydi gerektirdi.
> Ingiliz yasalari hanlar igin gesitli diizenlemeler olusturdu.
> lsvigre, Solothrun’daki The Krone Inn ilk doéndstiriimis yapidir-

konuttan gevrilmigtir.

1500’ler:
> Avrupa’da kaplicalar ortaya cikti.
> Roma yol sistemi kullanilarak posta arabalari gelistirildi; posta evleri
ekip degisimi, araba bakimi ve yolcularin dinlenmesi icin kullanildi.
> ingiliz hanlari Avrupa ve Amerika'ya takip edebilecek &rnekler
olusturdu; ingiltere’de ortalama 6000 han bulunuyordu.
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> Han plani; kemerli bir giris ile ulasilan tas déseme avlu, iki yanda
odalar, 6n tarafta mutfak ve genel kullanimli odalar, arkada da ahir ve
depo seklini aldi.

> Fransa’da hanlar ilk kez seyahat rehberlerince tarifelendirildi.

1600’ler:
> Avrupa’da otel endustrisi mutfaga yerlestirilen gavenilir kuzinelerle
birlikte hayli gelisti.
> Amerikan sehirlerinde liman hanlari (seaport Inns) gelisti.
> Amerikan kasaba hanlari tim eyaletlerde Massachusetts yasalarinin
gerektirdigi sekilde olusturuldu.
> Ingiltere’de ilk programli atli araba ulasim servisi olusturuldu.

1700’ler:
> Amerika’da kullp evleri (clubhouses) olusturuldu.
> Termal/kaplica resortlart Amerika’da ortaya ¢ikiti.
> Paris’'teki Place Vendome ilk mixed-use (karma) komplekstir.

1780’ler:
> Fransa, Colais’'teki Dessiens’s ilk buyUk handir.
> Londra’daki ilk blyUk han ise Covent Garden Inn’dir.

1790’lar:
> Endustri devrimi ingiltere, Avrupa ve Amerika'da otelciligi canlandirdi;
resortlar gelisti.
> New York’taki Corre’s Hotel ve City Hotel ilk sehir merkezi otelleridir.
> Danimarka, Kopenhag'daki Hotel d’Angleterre, ilk ddnUstlrdlmas

oteldir.

1800’ler:
> Fransiz ve italyan Rivierasi boyunca ilk resortlar inga edildi.

> Gorkemli kullip evleri insa edildi.
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ilk buharli gemisi denize indirildi.
Boston’daki Exchange Coffee House ilk atriyum oteldir.

1810’lar:
> Japonya’da Ryokan adi verilen konuk evleri gelistirildi.

>

Hindistan’da Dak denilen bungolowlar (24 saat acik konaklama

noktalari) devlet tarafindan agildi.

1820’ler:

>
>

New York’ta Catskill Mountain House ilk blyUk resorttur.

Amerika Marylan’deki City Hotel kismi de olsa, gaz isigiyla
aydinlatilan ilk oteldir.

Amerika’da B&0 demiryolu sirketi yolcu servisine basladi.

Amerika Boston’daki Tremont House oda icindeki tuvaletler, kapi

kilitleri ve alakart (fiks) moénusuyle ilk 1Uks sehir merkezi otelidir.

1830’lar:

>

New York’da American Hotel bastan asagdi gaz 1sigiyla aydinlanan ilk
oteldir.

New York'taki Holt's Hotel esyalar igin asanséri bulunan ilk oteldir.
Londra’daki Reform Club ilk UGstd kapatimis i¢c avlulu atriyum
Orneklerindendir. Londra’daki Euston Station Hotel gar otellerine ilk

ornektir.

1840’lar:

>

Amerika’da, demiryollari ath arabalarin yerini aldi, araba
glzergahlarindaki oteller kapatildi.

Kahire’de acilan Shepheards Hotel ilk blylk yeniden kullanim
6rnegidir.

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

New York; Coney Island’da resortlar gelisti.
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1850’ler:

>
>

>

Termal/kaplica resortlari yiksek poplariteye ulastilar.

Niagara selalesinde, New York ve New Jersey kiyilarinda resortlar
gelisti.

New York’taki Fifth Avenue Hotel, ilk mUsteri asansért bulunan oteldir.

1860’lar:

>

>

Londra’daki Charing Cross gibi bazi gar otelleri, 1920’ler boyunca
Avrupa ve Amerika’da gelistirilen temel otel ¢esidiydi.
Amerika’da Central ve Union Pacific demiryolu sirketleri birlesti.

1870’ler:

>

Amerika Chicago’da agilan Palmer House, atese dayanikh yapisiyla
zamanin en blyUk oteliydi (1925te tekrar insa edildi).

Amerika San Francisco’da acilan Palace Hotel ¢ok genis bir atriyumu
olan ilk oteldir.

Paris’te Continental acildi (1970’te Inter-Continental tarafindan restore
edildi.)

1880’ler:

>

New York’taki Hotel Everet kismen elekirik 1si1giyla aydinlanan ilk
oteldir.

New York Lake George'deki Sogomore Otel tim odalari elektrik
Is1giyla aydinlanan ilk oteldir.

New York'taki Chelsee Otel'i ilk blylk residential (aile pansiyonu)
oteldir.

Amerika St. Agustine’deki Ponce De Leon Otel betondan insa edilen
ilk oteldir.

Amerika Mackinac Island’'taki Grand Otel, gelmis ge¢cmis en genis
verandali oteldir.

Amerika Missouri'deki Victoria Otel tim odalarinda banyo olan ilk
oteldir.
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Amerika San Diego’da acilan Otel Del Coronado zamanin en biydk
resortudur.

New York, Loko Placid’te ilk Golf Club olusturuldu.

Londra’daki Savoy icinde tiyatro, camasirhane, kigtk bir kilise/sapel
ve baski dikkani bulunduran ilk oteldir.

1890’lar:

>
>
>

Amerika Denver'da Brown Place hala kullanilan bir atriyuma sahiptir.
isvicre Lousanne'deki Ecole Hoteliere ilk otel okuludur.

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

New York'taki Orijinal Woldarf-Astoria, on yedi katiyla zamanin en
uzun binasiydi (Empire State'in arsasi Uzerindeydi).

1900’lar:

>
>

Londra'da The Ritz kuruldu.

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

New York, Buffalo'daki Statler Otel, modem otel sirkllasyon akiminin
temel prensiplerini ortaya koydu.

Amerika’yl bagtanbasa gecen ilk araba yolculugu yapildi.

1910’lar:

>
>
>

New York City'deki Grand Central Terminal ilk mixed-use komplekstir.
New York State, Catskills'de pansiyon resortlar gelisti.

Amerika Carmel yakinlarindaki Asilamor ilk gelir distntlmeyen
konferans merkezidir.

Amerika Minnesato'daki Kohler Hotel ilk medikal oteldir.

Atlantik ilk kez ucakla gecildi ve ilk programli havayolu kuruldu.

New York City'deki Hotel Pennsylvania 2200 odasiyla zamanin en

blyUk oteliydi.
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1920’ler:

>
>

YV V ¥V V VYV VY

Ekonomik refah "l. Otel Patlamasi”ni gergeklestirdi.

New York City'deki Grand Central ileride gelisecek otel kompleksinin
ilk 6rnegidir.

Amerika Miami Beach'de Akdeniz tarzi mimariler gelisti.

Cornell Universitesinde otel idaresi okulu kuruldu.

Amerika’yl durmaksizin bastanbasa gecen ilk ugus gergeklesti.
Amerika’daki icki yasagi otel/restoran islerinde dislse neden oldu.
Amerika Boston'daki The Statler ilk otel/ofis binasidir.

Chicago'daki Stevens Hotel 2700 odasiyla zamanin en blytugudar.

1930’lar:

>

>

Bunalim birgok Amerikan otelini kanunsuzluga zorlad.
New York City'deki yeni inga edilen Waldorf-Astoria, bunalim sirasinda

insa edilen en blyuk oteldir.

1940’lar:

>
>

>

Amerika Las Vegas'taki Flamingo ilk casino oteldir.

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

Amerika Miami'deki San Sauci ilk savas sonrasi resortudur.

1950’ler:

>

YV V ¥V V VYV VY

Kitle seyahatleri “Il. Otel Patlamasi”ni gerceklestirdi.
Karayibler'de resortlar gelisti.

Tatil kéyl kavrami Club Med tarafindan gelistirildi.
Holiday Inn, ilk genis odal otelleri olusturdu.
Amerika Nevada'da casino oteller gelisti.

ilk Atlantik Gizeri ticari jet servisi gerceklesti.
Havayollari, otellerin gelisimini etkilemeye basladi.



24

1960’lar:

>
>

Amerika'da 23.000 otel, 40.000 motel ve 170 zincir galisiyordu.
ispanya, Portekiz, Balerik Adalari, iskandinavya, Yunanistan ve
Yugoslavya'da resortlar gelisti.

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

Amerika Kolombiya Universitesi'ndeki, Arden House; Tarrytown'daki,
Tarrytown House ve Crotonville'deki, General Electric Co. blylk
6lcide isadamlari tarafindan kullanilan ilk konferans merkezleridir.
Amerika Boston'daki Sheraton, ilk blylk otel/mixed-use kompleks
yapisidir.

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

1970’ler:

>

YV V VYV V VYV VY

Boeing 747'ler Uretildi; havayollari, tali zincirler sayesinde, otel
yatirimlarinda aktif hale geldi.

Otellerin yikimi, apartman ve is binalarina dénustirilmeleri nedeniyle
yeni otel artis1 yavasladi.

Amerika Orlondo'daki Walt Disney World ilk blylk otel/eglence
merkezi olarak agild..

Orta Dogu’da petrol zenginligiyle, kapsamh otel yatinmlari
gerceklestirildi.

Otel restorasyonlari yayginlasti ve gelisti.

ilk suit oteller, apartlardan cevrilerek olusturuldu

Devre tatil ve apart resortlar gelisti.

Amerika Atlanta'daki Peach Tree Plaza 70 katiyla en yiksek oteldir.
Hawaii ve Meksika'da multi-resort yapilar gelisti.

Cin yabanci turistlere acildi ve uluslararasi otel danismanlari
fasilitelerin (tesislerin) isletiimesine katilmalari i¢in davet edildiler.
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1980’ler ve sonrasi:

> Girisimci pazarlamacilik ve ihtisaslasmigs otel tirlerinin gelistiriimesiyle
"lll. Otel Patlamasi" gerceklesti (Boston LaFayette Place gibi bazi
oteller blyuk dlgekli yapilarla birlestirilmistir).

> Havaalani otelleri, konferans merkezleri, suit oteller, tatil kdyleri,
kaplicalar, marina oteller, kayak merkezleri, devre tatil ve apart
resortlar hizla yayginlasti.

> Amerika Atlantic City'de Casino oteller gelisti.

Y

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

Sinirli servisli bitce otelleri hizl bir blylime gdsterdi.

Country Inn'ler yeniden populerlesti.

Amerika Atlanta'daki Marriott Marquis en genis kongre otelidir.

YV V V V

Amerika New York City'deki Marriott Marquis ise en yiUksek maliyetli

otel projesidir.

Y

Amerika Orlanda'da Hyatt ve Marriott mega-oteller actilar.
> (Cin'de otel patlamasi olustu.
> Otel planlamasi Uzerine ayrintili ilk kitap Amerika'da Whitney Library

of Design tarafindan yayimlandi.

2.3. Otel Yapilarinin Tarihsel Siirec icerisinde Mekansal Cesitlenmesi

Otellerin gelisimlerini inceledikten sonra mekansal c¢esitlenmesini de
degerlendirmek, calismamiz agisindan otel yapilarinin, tarihsel slre¢
icersindeki degisim ve gelisimlerini daha iyi anlamamizi saglayacaktir.

Asya’da;

Asya’da otelciligin ilk érnekleri savunma amagh yapilan ‘ribat’lardir. izleri 7.
ylzyilla dayanan bu yapilar baglangicta askeri amagcla yapiimalarina kargin
sonradan konaklama amacli yapilmistir. Ribatlar, han ve kervansaraylarin ilk
Ornekleri sayiimaktadir.
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13. ylzyilin ilk yarisinda Selguklular devrinde yapilmis ve énemli bir mimari
6zelligi yansitan kervansaraylarin bazilari ginimuizde saglam, bazilari ise
yipranmis durumdadir. Ancak cok eski caglarda insa edilmis olanlarin

bazilarindan ise giinimuzde otel ve kiltir merkezi olarak yararlaniimaktadir.

“Kervansaraylarin mimarisi, bdélgelerin cografi ve glvenlik kosullarina gbre
dikdértgen, kare veya "u" seklinde yapilmistir. Her kervansarayda blyUk su
sarniglari (su deposu), sadirvan (fiskiye), mescit, hamam, revir, bakkal
dikkanlari, aghane, kiler, depolar, tavla ve ahirlar gibi mekanlar nalbant,
sarag, demirci, arabaci, ayakkabi tamircileri ve zanaatkarlarin isyerleri
bulunurdu. Kervansaraylarda insanlar konaklar, hayvanlar barinir ve araglar

onarilirdi. Ayrica, at ve araba degistiriimesi de miimkindi.”"

Osmanli déneminde kervansaraylarla beraber kazan¢ saglamak amaciyla
kervansaraylarin bulunmadidi yerlesim birimlerinde ve sehir icinde de ticaret
ve konaklama fonksiyonunu birlikte barindiran hanlar yapilmistir.

“Bu yapilarda belirgin sema alt kattaki avluyu saran bir cok oda, yukari da ise

yatma birimleri ve énlerindeki yari agik sirkiilasyon alanidir.”

Hanlar, 6zel girisimcilere ait, aileler icin ayr odalari bulunan konaklama
tesisleri iken, kervansaraylar, yatma mekanlari kapali olmayan, vakiflarca

isletilen konaklama tesisleridir.

Dogu otelleri olarak gérilen ribat, han ve kervansaraylar Avrupa’'daki otel
Orneklerinden mekansal c¢esitlilik, striktlrel yapr ve teknik olanaklar

acisindan benzer 6zellikler tagimasina karsin, iklimsel kosullar ve bdlgesel

' Burhan SENER, Otel igletmelerinde Yonetim ve Organizasyon, Detay Yayincilik,

Gelistirilmis 3. Baski, Ankara, 2001, s.8

2 Deniz Erinsel ONDER, Kent Otellerinde Mekansal Kademelenmenin Degerlendirilmesi
icin Bir Yéntem, Y.T.U. F.B.E. Mimarlik Anabilim Dali Mimari Tasarm Bélimiinde
Hazirlanan Yayimlanmamis Doktora Tezi, istanbul, Temmuz 1995, s.58



27

mimarinin geregi bu yapilarin bigimlenigleri Avrupa ve Amerika’daki

otellerden bambaska nitelikte olmaktadir.
Avrupa’da;

ingiltere’de seyahatlerin siklasmasi ile hanlar gelisim géstermistir. ingiliz
hanlari, Avrupa otelciliginin baslangici olmustur. Bu hanlardan ilki 1344

yilinda inga edilen ‘Drei Mohren Hani-Osburg’dur.

“Bu yapida bir avlu etrafinda mutfak, yemek salonu, oturma salonu, bahge, at
arabalarinin toplandidi, kosum takimlarinin bulundugu mekanlar ile abhir,
yakacak deposu, kadin ve erkek yardimcilar icin odalar, toplanti salonu,

sapel ve yatak odalari siralanmistir.”

Bu vyillarda Avrupa'daki konaklama yapilarinda barinma ve korunma
fonksiyonlarindan baska koylluler, soylular, politikacilar ve rahipler gibi
toplumun belli bir kesimini olusturan guruplarin toplanti yerlerini
olusturuyordu. Lisanslarini ise icinde bulunduklari topragin sahibi Lord veya

sbvalyeler veriyordu.

Avrupa’daki bu mekansal cesitlenmenin 1700’10 yillarin sonlarina dogru
fazlalastigl ve bu gelismeler dogrultusunda ingiltere’de bu tiir tesislerin ‘otel’

olarak tanimlandigi gérilmektedir.

“Hotel de Henri IV’ 1788’de Nontes’de o zaman igin ¢ok ylksek bir maliyetle
insa edilen (17500 sterlin) 60 yatakli Avrupa’nin en iyi otelidir.”

Bu tarihlerden sonra konaklama yapilari barinma, toplanma iglevlerinin yani

sira tiyatro ve alis veris imkanlari ile farkli boyutlar kazanmigtir.

' Nikolaus Pevsner, A History of Building Types, Princeton Uinversty Press, 1984, s.171
2 Burhan SENER, Otel Isletmelerinde Yénetim ve Organizasyon, s.5
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Avrupa’da kaplica otelleri, deniz kiyisi otelleri ve dag otelleri olarak

cesitlenme géraimustar.

Amerika’da:

Amerika’da otellerin gelisimi ingiltere ve Avrupa’daki konaklama tesisleri ile
paralellik gdstermektedir. 16. yiizyilda ingiltere’de gdriilen hanlarin benzerleri
Amerika’da limanlara kurulmus ve hizli bir sekilde sayilari artmigtir.
Amerika’da kurulan ilk otel, 70 odali bir sehir ici oteli olarak 1794 yilinda New
York'ta inga edilen ‘City Hotel’dir

Endustri devrimi ile insaat sektérindeki teknolojik gelismeler otel yapilarinin
niteliksel gelisimini etkilemistir. ilk insan asansoérd, ilk yik asansérii, su
tesisatinin odalara tasinmasi gibi niteliklerle konuklara sunulan hizmetler

artmistir.

Demiryollari, karayollari ve hava tagsimaciliginin gelisimi ile ulasim da énemli

kolayliklar saglanmisg, otelcilik sekt6éril de bu baglamda sekillenmistir.

“1900’lii yillarda oteller zincirleri dogmustur. ilk zincir West Wirginia'da Statler
tarafindan yapilmistir, (1908). Daha sonra Cleveland, Detroit, St Louis ve
Boston'da inga ederek Dulnya'da ilk oteller zincirini kurmuslardir. Hilton
Conrad, Sheraton, Holiday Inn gibi Gnli zincirler giinimize dek gelmistir.
Modern mimarinin gelisimi ile birlikte Avrupa'da mimarlik tarininde de énemli
yeri olan bir¢ok otel tasarlanmigtir. Bunlardan biri uluslararasi diizeyde olan
Sedat Hakki Eldem'in de tasarim galismasinda bulundugu Istanbul Hilton
Oteli, bir digeri ise 1959 yilinda Kopenhag'ta mimar Jacobsen tarafindan
tasarlanan SAS Royal Oteli'dir.”

f Deniz Erinsel ONDER, Kent Otellerinde Mekansal Kademelenmenin Degerlendirilmesi
Icin Bir Yéntem, s.65
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Amerika’daki otelciligin zaman icindeki gelisimini bir cgizelge ile gbstermek

mumkindar, (Sekil 2.1).

i )

e
arapid

1871R
L

Buharh
gemi

1895

Otomobil Jet

E0v) 1700 1800 1500 2000
X ‘.
m Amerika'da tlk ote Crte
Amerikan ot 18 zincirlenimir
Y Lenminin _]eiu\;m,gg
634 xuilanimas: 1930 arda
Sekil 2.1: Amerika’da otellerin zaman icinde gelisimi
(Kaynak: Otel Isletmeciligi llke ve Kavramlar, s.46)
Turkiye’de:
Tarkiye’de konaklama tesislerinin  tarihi, han ve kervansaraylara

dayanmaktadir. Hayir ve yardim kurumlarn olarak Kkurulan konaklama

mekanlarina ‘moyanlik’ adi verildigi bilinmektedir.

“Moyanlik’ ile buglink( "OTEL" olarak adlandirilan konaklama igletmelerinin
ilkini Turkler kurmuslardir. Sonralari "Kervansaray" adiyla anilan bu yerler
Anadolu'da

ulastirimistir.

Selcuklular Osmanlilarca mikemmel

”1

ve en dizeye

! Burhan GOKSEL; Turizmin Tarihi ve Tirkler, Turizm yilhgi, Ankara, 1985, s.50
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Celik Gilersoy’un séylemine gére; “istanbul’da 6zellikle 1700 yilindan sonra
sadece 5 ila 10 odali pansiyonlar konaklama gereksinimine cevap vermigtir.
Bu otel yemek salonu, dinlenme salonu, yatak odalari ve banyolari ile
istanbul’da yapilan batili anlamdaki ilk otel olarak tarihe gecmistir.”

1892 yilinda Uluslararasi yatakli vagonlar ve Blylk Avrupa ekspresleri
kumpanyas! tarafindan Istanbul’da yapilan otellerin en &nemlisi Pera
Palas’tir. Modern anlamda ilk otel olan Pera Palas’ta yemek odasi, cesitli
salonlar, bilardo ve tOtin icme mekanlari 65 yatak odasi ve asansor
bulunmaktaydi.

Modern Tiirk turizminin gelisimine en dnemli katki istanbul Hilton Oteli'nin
Haziran 1955 yilinda 29. Hilton Oteli olarak hizmete girmesidir.

“Tark turizm sektdrinin gelismesinde 6nemli bir yeri bulunan yabanci
sermayenin yer almasi ise; 6zellikle 1985 yilindan sonra olmustur. Bu yillarda
uygulanan tesvikler ve ‘yap islet devret’ gibi ekonomik modellerin
uygulanmasi yabanci sermaye agcisindan cazip hale gelmistir. Bunun
sonucunda da Ulkemizde modern ve blyUk konaklama igletmelerinin yapimi
gerceklesmistir.”

! Burhan SENER, Otel igletmelerinde Yénetim ve Organizasyon, s.10



BOLUM 3: GUNUMUZ OTEL TASARIMI ICIN GEREKLI ON BILGILER

Otel yapilari birbirinden farkli istek ve gereksinimlere cevap veren ayni
zamanda yo6netim sistemi agisindan da farkliliklar iceren karmasik bir yapiya
sahiptir. Otel tasarimlari ydnetim sisteminin farkliliklarina cevap verecek
nitelikte ve farkli gereksinimleri kargilayacak bicimde yapildiginda pazarlama
potansiyelleri artmakta, saglikli bir isletme organizasyonu saglanmaktadir.

Otel igletmelerinin basarisi otel olarak tasarlanan yapinin ve konumuz geregi
otel olarak yeniden kullanilacak yapinin amaglanan islevi karsilayacak
nitelikte tasarlanmasi ile miUmkindlr. Bu nedenle otel olarak yeniden
kullanilacak yapinin performansli calisabilmesi icin otel tasarimi ile ilgili
gerekli 6n bilgileri edinmek gerekmektedir.

Oteldeki mekansal olugsumlarin belirlenebilmesi igin  hizmeti sunan

isletmelerin dncelikle organizasyon yapilarini incelemek gerekmektedir.

3.1. Otel igletmelerinde Organizasyon

Otel tasariminin basarili olabilmesi ve otel vyapisinin performansli
calisabilmesi, musterilerin gereksinimlerinin, ayni zamanda ydnetimin ve
personelin isteklerinin de disinulerek tasarlanmasina baglidir. Bu nedenle,
otel tasarimi yapilirken tasarimcilarin otel igletmelerinin organizasyon

yapisini bilmeleri gerekmektedir.

“Standartlasmis bir otel organizasyon plani mevcut degildir. Personelin sayisi
ve spesifik gorevleri; otelin boyutu, tipi, yeri, yénetim grubunun becerisi ve
mulkiyet tipi gibi faktérler tarafindan belirlenir. KigUk otellerde birgok
fonksiyon tek bir kisi tarafindan gerceklestirilebilir. BUyUk otellerde ise
personel, sayica daha genis ve musterilere 6zgl serviste daha uzmanlasmis
olmalidir. ClnkU oteller sadece boyutlariyla degil, musterilerinin tipolojisi ve



onlara sunulan aktivitelere gére degiskenlik gdsterirken, éncellikler de, her
otelde digerine gore farklidir.”

Bu durumda her otel isletmesinin birbirinden farkli organizasyon yapilari
bulunmaktadir. Otel organizasyonlarinin olusumu her igletmede Ust yénetimle

baslar ve isletmenin blyudkligine gbre yukaridan asagiya dogru genigler.

“Ust ydnetim, otelin diizenli, verimli ve fonksiyonlarini yerine getirebilen bir
ybnetimin gerceklesmesinde kararlarin alinmasinda sorumlu bulunan

kisilerden meydana gelir.”
Bes yildizli bir otel isletmesinde genel mudir ve genel maddr yardimcilari Gst
dizey yoénetimini olusturmaktadir. Bununla birlikte otel organizasyonunda

bulunan temel béliumler agagidaki gibidir, (Sekil 3.1):

1. Operasyonel Bélimler

A. Faaliyet Bélumleri B. Hizmet Bolumleri
a. On biiro balimi a. Mutfak
b. Kat hizmetleri bélima b. Camasirhane
c. Yiyecek-icecek bolima c. Mihendislik bélim
d. Yardimci bélumler d. Gavenlik bélim
2. Ofisler

a. Personel Bolimu

b. Muhasebe Bolim

c. Satis ve Pazarlama Boélimi
d. Satin Alma Bo6lima

e. IT Departmani

! Bilge SONMEZER, Otellerde Bina Yonetimi, Yildiz Teknik Universitesi, Yayimlanmamis
Yiksek Lisans Tezi, Istanbul 1998, 5.15
2 Burhanettin ZENGIN, Turizm Igletmeleri, s.199



Genel Mudar
Sekreter
Genel Mid. Yard.
|
Operasvonel BoIm. Ofisler
I
Faaliyet Bolumleri Hizmet Bolumleri
Personel
On Biro Mutfak Muhasebe
Kat Hizmetleri Mihendislik Satis-Pazarlama
Yiyecek-icecek Camasirhane Satin Alma
Yardimci Bélumler Gvenlik IT Departmani

Sekil 3.1: Otel Organizasyon Semasi
3.1.1. Operasyonel Bolimler
A. Faaliyet Bélumleri

Faaliyet bélimleri, otelin kazan¢ saglayan, musterilerle dogrudan iliskili
oldugu bdlimlerdir.

a. On Biiro Balimii

“Otel isletmelerinde 6n biro, konuklarin daha isletmeye gelmeden &nce
rezervasyon yaptirma asamasinda iken iligki icinde bulunduklari ve kaldiklar
stre icinde bekledikleri hizmetlerin sunulmasinda &énemli rol oynayan

bdlimdiir. On biiro béliiminiin islevi, konuk otele gelmeden arka ofiste gérev



yapan rezervasyon memurlari ile saglanan iletisimle bagslar ve otel hakkinda

olusan bu olumlu imajla birlikte sunulan hizmetlerle stirdiralir”, (Sekil 3.2).

On Biiro M.
Gece Mudiirt
Rezervasvon Md. Savim Od. Kasa
[
Rezervasvon Kiralk Kasa Odalar Md. Yrd.
Calisma
Santral Alani Karsilama Madar Yrd.
Resepsivon

Sekil 3.2: On Biiro Organizasyon Semasi
(Kaynak: “Hotel Planning And Design”, s.199)

On biiro organizasyonunda otelin biyikligine, sinifina vb. durumlara gére
farkliliklar olusmaktadir.

On biro bdlimi misterilere sundugu hizmetler acisindan asagidaki
fonksiyonlari gergeklestirir:

Rezervasyon; bu bélimde; rezervasyon personeli, rezervasyonlarin

alimindan ve bu konuyla ilgili gerekli islemlerin yapilmasindan sorumludur.

Resepsiyon; konuklarin kargilanmasi, kayit islemlerinin yapilmasi ve konuga
kalis slresince her tUrli konuda hizmet verilmesi resepsiyon personelinin

temel gérevlerindendir.

' Burhan SENER, Otel igletmelerinde Yonetim ve Organizasyon, s.126
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“On kasa: resepsiyonda hareket eden para islemlerinin yapildigi balim
6ncelikle konuk folyo dizenlemelerini yartdr, "check-out" konuk ayriliglarini

gerceklestirir ve kredi karti ile denen hesaplarin koordinasyonunu saglar.”
Consierge; bu bélimde calisan personel ‘lUniformali personel’ olarak
adlandinimaktadir. Bu personel, otelin girisindeki kapi gorevlileri, limuzin

sofdrleri, bagaj tastyicilari ve asansdér gorevlilerinden olusmaktadir.

Santral; telefon operatérleri, otel ici ve otel disi iletisimin saglanmasindan

sorumludur.
b. Kat Hizmetleri B6IGmU

Kat Hizmetleri bélimd, otel odalarinin ve genel alanlarin temizlik iglerinden,

ayni zamanda detayli onarim ve bakim iglerinden sorumludur, (Sekil 3.3).

Kat Hizmetleri
MUdUri

Kat Hizmetleri Camasirhane
Mudur Asistani Hizmetli MUdUri

Kumas Malzeme
BolimU Denetgisi

Kat Denetcileri Terziler

Kumas Malzeme
BolimU Personeli

Kat Hizmetilileri

Sekil 3.3: Kat Hizmetleri Organizasyon $Semasi
(Kaynak: “An Introduction To Hospitality Today”, s.57)

' Burhan SENER, Otel igletmelerinde Yonetim ve Organizasyon, s.128
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c. Yiyecek-icecek Baliimii

Otel isletmelerinde odalarin gelirlerinden sonra en dnemli gelir yiyecek icecek
bdliminden saglanmaktadir. Restoran ve odalara sunulan hizmetin yani sira
ziyafet bolimi tim banketlerin, resepsiyonlarin ve diger tim toplanti
organizasyonlarinin (kongre, toplanti, seminer, digin vb.) faaliyetlerini de
gerceklestirir.

“Yiyecek icecek bélimu asagidaki fonksiyonlardan sorumludur;

1. Restoran Servisi

o Karsilama (Mitre d’ Hotel)

O

Servis personeli/ garson/ komi

Kasiyer

[m]

2. igecek servisi
o Barmen

O Garsonlar

3. Banket Servisi

o Banket servis mudiru

o Banket servis mudlr yardimcisi
o Headwaiter (sef garson)

o Captain

o Garsonlar

o Komiler

o Extra personel”

' The Marmara Otelleri is Gelistirme Koordinatort Tuba Oztek ile SézIi Gorlisme
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d. Yardimci Bolimler

Yardimci bélumler, otel musterilerinin ¢esitli gereksinim ve beklentilerine
cevap verebilecek bdlimlerden olusmaktadir. Bunlar, saghk kullbd, satis
magaza, oto kiralama, kuru temizleme hizmetleri, telefon-fax vb. olarak

sayilabilmektedir.

B. Hizmet BolUimleri

Hizmet boélimleri, musterilerle dogrudan iligkili olmayan birimlerdir.

a. Mutfak

Mutfak bdlimU, uygun maliyetle yiksek kalitede yiyecek ve icecek Uretimini

saglar ve denetler. Mutfak mudirl genel madire bagli olarak gérev yapar.

Mutfak bdlimU asagidaki fonksiyonlardan sorumludur;

o yiyecek hazirlama

o pisirme

o finnlama

o tabak ganak yikama

o ¢Op atik

b. MUhendislik BoIUm({

Mihendislik  bdlim0, otelin  teknik donanimi ile ilgili faaliyetleri
gerceklestirmekle gbrevli bélimdur. Mihendislik departmaninin fonksiyonlari
arasinda 1sitma, sogutma, aydinlatma, havalandirma elekirik ve tesisat
sistemlerinin periyodik olarak bakim ve onariminin yapiimasi yer almaktadir.

Bakim ve onarimin yani sira otelin otomasyon bdliminin ydnetimi de



muhendislik  bélimdnin  sorumlulugundadir.

Ayni

zamanda

13

teknolojik

gavenlik sistemlerinin de teknik ekipman iginde yer almasindan dolayi yangin

guvenligi gibi glvenlik sistemlerinden de sorumludur, (Sekil 3.4).

Bas Muhendis

Sekreter
Asistan Bas
Mihendisi
Bas Su Bas Havalandirma Bas
Tesisatgl Elektrik Isitma Boyaci
Teknisyen Sogutma Sefi
Bas Ses Bas
Teknizyeni Marangoz
Tesisatcllar Elektrikciler Teknisyenler Boyacilar
Ses Marangozlar
Departmani
Personeli |

Cilingirler

Sekil 3.4: Miihendislik B6liimii Organizasyon $Semasi

Kaynak: “istanbul’daki Bes Yildizh Otellerin Personel Mekanlari Uzerine Bir Aragtirma”

c. Camasirhane

Camasirhane bolimi,

otelin  Kirli

¢amasirlarinin toplandigi,

yikandig,

kurutuldugu, gerektiginde bakim ve onariminin yapildigi, GtGlendigi, gamasgir

stoklarinin diizenlendigi ve camasirlarin alinip verildigi bélimdur.
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d. Glvenlik Bolim

Gulvenlik bdlima, otel girisinde, lobide, disko ve restoran alanlarinda gérev
yapar, ayni zamanda otel binasinin korunmasi, konuklarin ve personelin mal
ve can guvenliginin saglanmasi da gérevleridir. Glvenlik blimdnin kadrosu
otel personelinden veya sézlesmeli glivenlik memurlarindan olusabilmektedir,
(Sekil 3.5).

Guvenlik
Muadura
Sekreter
Gavenlik Mudir
Yardimcisi
Supervisor Koruma Gece Puantorler
(sef, Shift gorevlileri Bekcileri
leader)
Sekil 3.5: Giivenlik Béliimii Organizasyon $Semasi
3.1.2. Ofisler

a. Personel Bolumu

Personel bélimd, otelin insan kaynaklari yénetim politikasini belirleyerek
gerekli uygulamalari yapmakla ydkimladar. “Personel bdliminin ayni
zamanda; sicil tutuma, ise alma, mulakat, ise yerlestirme, egitim programlari

hazirlama, Ucret arastirmalari yapma, ig iligkilerini bildirme, édullendirme ve
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cezalandirma sistemi, is guvenligi, saghk ve sosyal hizmetler kurma ve

isletme gibi sorumluluklar vardir’, (Sekil 3.6).

Personel Md.

Sekreter

Egitmen

Personel Md.
Yrd.

Bordro
Dlzenleyicisi

Sosyal Haklar

Tasima Servisi

Sekil 3.6: Personel Boliimiiniin Organizasyon Semasi

b. Muhasebe Bolimi

Muhasebe b6limda, otelin finansal galismalarini yiriten butgeleme ve tahmin

raporlarinin hazirlanmasi ve beklenen satis gelirlerinin planlanmasina destek

olmak ayni zamanda otel ile ilgili tim hesaplarin kaydedilmesi ve gerekili

raporlarin dizenlenmesinden sorumludur, (Sekil 3.7).

' Can LAGIN, “Bes Yildizli Otellerin Tasarim-igletme iligkisinin Tartigilmasi Istanbul
Uzerine Bir Arastirma”, Yildiz teknik Universitesi, Yayimlanmamis Yiksek Lisans Tezi,

2004 s. 53
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Kontrol6r
Bas Gelirler Gece Yiyecek-icecek
Kasiyer MUdard Mudari Kontrolori

Kasiyerler Odemeler
Hesaplari

Personeli Alim . Depolame}

Personeli Personeli
Bordro

Personeli

Sekil 3.7: Muhasebe Boéliimii Organizasyon Semasi
(Kaynak: “An Introduction To Hospitality Today”, s.62)

Muhasebe bélimindeki iglerin bilgisayar sistemleri sayesinde daha kolay ve

cabuk olmasi bu birimde ¢alisan personel sayisinin azalmasini saglamistir.

c. Satis ve Pazarlama Béluma

Satis ve pazarlama bélimi, otel isletmesi tarafindan sunulan Griin ve

hizmetlerin satis yénetimini gerceklestirmekle yukimltdur, (Sekil 3.8).

Satis ve pazarlama bélimi asagidaki fonksiyonlardan sorumludur;

o Satis

O Banketler

o Rezervasyon anlagmalari

o Kongre servisleri
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O Reklam

O Halkla iligkiler

Satis departmani, oda satisini ve toplanti-kongre vb. organizasyonlari
gerceklestirmekle yukumlidar. Pazarlama departmani ise cesitli arac ve
teknikler kullanarak otelin reklamini yapmakla yakamltduar.

Pazarlama ve
Satis Direktort

Sirketler Ziyafet Acentalar Grup Kongre Reklam ve
Satis Md. Satig Md. Satis Md. Satis Md. Satis Md. Halkla
lligkiler Md.

Asistan Asistan Asistan Asistan Asistan Stajyer

(Sef) (Sef) (Sef) (Sef) (Sef)

I I I I I

Satis Satis Satis Satis Satis

Yetkilileri Yetkilileri Yetkilileri Yetkilileri Yetkilileri

Sekil 3.8: Pazarlama ve Satis Bolumu Organizasyon $emasi
(Kaynak: The Marmara Otelleri Satis Mudiirii Tuba Oztek ile S6zlii Gériigme)

d. Satin Alma Bolimu

Satin alma bélimU, siparis, mal kabul, dagitim ve depolama islerinden
sorumludur. Satin alma muidirinin altinda satin alma sefi ve depo sefi
calismaktadir.

e. IT Departmani

IT Departmani, otelin tim bdlimlerinde kullanilan bilgisayar sistemlerinin

denetimini saglayan bélimdur.
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3.2. Otellerin Mekansal Olusumu

Otellerin mekan tasarimi ile ilgili kriterler, gerekli mekan ve kullanim alanlari

bu madde kapsaminda ele alinacakitir.

Otellerin mekansal olusumunun dogru sekillenebilmesi igin, otelin sinifina ve
tirine gbre olusan tim faaliyetlerin belirlenmesi ve bu faaliyetlerin iginde yer
alacagi mekanlarin tasarim kriterlerine  uygun olarak planlanmasi
gerekmektedir. Ayrica, tasarim agsamasinda gerekli kisi, kurulug ve

uzmanlarin yer almasi dogru olacaktir.

Otelleri mekan olarak 5 ana gruba ayirmak mimkindir: Otel yatak kati, otel
odalar, idari ofisler, genel kullanim alanlari, servis alanlari. Otellerin

mekansal olusumu bu maddeler dogrultusunda ele alinacaktir.

3.2.1. Otel Katlari Tasarlama ilkeleri

Otel tasariminda yatak kati planlamasi, otel binasinin (tasarim agsamasinda)
arsa sartlarina (arsa ve gevre verileri), finansman saglayanlarin (yatinm ve
kredi kuruluslar, bankalar, devlet, otel zincirleri vs.) durumlarina goére
gerceklesmektedir. GCalismanin kapsami geregi yatak kati tasarimi genel
olarak ele alinacaktir.

Otel yatak katlari genellikle otelin tamaminin doértte G¢ini kapsamaktadir.
Tasarnimci tarafindan ortaya konan kavramin tasarim slrecinde planlanan
hedeflerin denetlenebilmesi icin gerekli kat yerlesimi ile ilgili bilgiler ‘Hotel

Planning &Design’ da yer alan bilgilerle desteklenerek asagida verilmistir:

o Plan, odalarin, brit kat alaninin en az %70 ‘ini kaplayacagi sekilde

organize edilmelidir.

o Asansoér ve merdiven, dis duvarlar yerine binanin iginde olmalidir.
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o Koridor plani, misteri sirkllasyonunu tesis edecek sekilde gelistiriimedir.

o Asansor lobisi striktlrin orta Ugte birine gelecek sekilde tasarlanmalidir.
o Satiglar, genel kullanim asansdrlerinin yanina konumlandiriimahdir.

o Servis asansorl, carsaf deposu, sutlar gibi servis diisey baglantilarinin
merkezi konumda olmasi saglanmalidir.

o Koridorlar, tek tarafli oda planlamasinda min. 1.5 m. cift tarafli oda
planlamasinda 1.7 m. olacak sekilde planlanmalidir.

o Odalar, kacis merdiveninden maksimum 45 mt. mesafede olacak sekilde
planlanmalidir.

o Odalar, tesisat ve montaj ekonomisi igin banyolar sirt sirta gelecek sekilde
tasarlanmalidir.

o Oz0rli odalarl, alt katlara ve asansérlerin yanina konumlanmalidir.”

Kule tipi ve atriyumlu binalarda yatak kati planlamasi ve tasarimi kulelerin ve

atriyumlarin geometrik sekline baglidir, (Resim 3.1).

Resim 3.1: Hillside Su Oteli
(Kaynak: Hillside Su Oteli Web Sitesi)

Oda dagilimi ve planlamasi tasarim kavramina uygun bicimde, otel
isletmesinin belirledigi oda programi (yatak sayisi ve tipi / single-double vb.)
dogrultusunda yapilmalidir.

' Walter RUTES & Richard PENNER, “Hotel Planning & Design”, Arcitectural Press,
London, 1985, s.161
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3.2.2. Otel Odalari Tasarlama ilkeleri

Otel odalari, genel kullanim alanlarina gére musteriler (zerinde daha fazla
kalici etki birakmasina karsin tasarim acgisindan genel kullanim alanlari daha
6nemlidir. Otel odalar bir anlamda konut karakteri tagimalarindan dolayi
musterilerin kendilerini evlerinde hissetmelerini saglamalidir. Bu “ev gibi”
mekan hissi ile muUgsteriler oda tasarimi ile ilgili detaylara daha duyarli
olmaktadir. Bu da tasarimcinin oda tasarimi konusunda daha 6zenli olmasini

gerektirmektedir.

Otel odalarinin tasarim kriterleri
tasarimcinin  ortaya koyacagi
kavram  dogrultusunda diger

| wf

birimlerle ayni kimlikte olmalidir, | = R =
(Resim 3.2). , - ‘

Resim 3.2: Hillside su oda tasarimi ile otelin diger
birimleri ile uyum icinde
(Kaynak: Hillside Su Oteli Web Sitesi)

“Oda tasarimi, bazilarinin, oda yapisinin mimari planlamasi sirasinda
tanimlandigi bir seri diizenli adim gerektirir. Tasarimcinin olusturmasi gerekli

noktalar sOyledir:

1. Konaklayacak misgterinin tanimlanmasi

2. Odalardaki yataklarin sinifina karar verilmesi
3. Odanin boyutlarinin onaylanmasi

4. Suitlerin gesit ve sayisina karar verilmesi

5. I¢ tasarim biitgesinin olusturulmasi.”

" Walter RUTES & Richard PENNER, “Hotel Planning & Design”, s.169
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“Belirli bir kultdr seviyesindeki insanlar icin otel odasi, ahgkanliklari
cercevesinde, biyolojik, fizyolojik, psikolojik ve toplumsal ihtiyaclarini giderme

amacina hizmet eder.”

Bu nedenle otel odalari, farkli tipte musterilerin istek ve gereksinimlerine
hizmet verebilmek igcin mekansal esneklige ve uyuma sahip olmaldir.
Mekansal esneklikteki odalar ise degisik islevleri farkli ¢ézimlerle dizenler
veya tamamen ayri tutmak icin yéntemler sunar. Ornegin; uyuma ve oturma

alanlarina bir ayirici ile ayirarak odaya suit oda 6zelligi verilebilmektedir.

Otel odasinin islevleri, uyuma, dinlenme, calisma, bos zaman degerlendirme,
yeme-icme, soyunma-giyinme, temizlenme olarak belirlenebilir. Otel odasinin

bdlgelerini sekil 3,9’da gorebilirsiniz.

Otel odasinin mekan ¢6zimleri, Lawson ve Bayazit'in ¢alismalarindan elde

edilen bilgiler dogrultusunda Tablo 3.1°de verilmisgtir.

Sekil 3.9: Otel odasinin bélgeleri
(Kaynak: “Hotel Planning&Design”, s.170)

jNigan BAYAZIT, “Otel Yatak Odalarinin Sistemli Tasarlanmasi icin Bir Yéntem”,
Istanbul Teknik Universitesi, Mimarlik Fakultesi Baski Atélyesi, 1978, s.11
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Tablo 3.1: Otel Yatak Odasi Mekan C6ziimleri

Giris Genigligi bir insanin yan dururken, digerinin gecisine uygun olmali,
gerektiginde soyunma ve giyinme eylemlerinin timdine cevap
vermelidir. (110-130 cm.)

Soyunma odasi Girisin yaninda soyunma-giyinme eylemlerinin gergeklestigi,
bagajlarin depolandigi iyi aydinlatiimis, mekanlar olup

oldukga liks ve genis odalarda yer almaktadir. (max. 170)

Dinlenme ve galisma  Pencere kenarinda, giinisigi iyi alan, bir alanda olmali hareketli
mobilyalar kullaniimalidir.

Yatak Sessiz, sakin, hareketsiz bir alanda pencereden uzakta ve giristen

g6rilmesini engelleyecek sekilde tasarlanmalidir.

Banyo Ses yalitimi yapiimig, temizlenme, yikanma ve tuvalet ihtiyaglari icin
gerekli donanimlarin yer aldigi 1slak hacimlerdir.

Balkon Acik havada yapilan eylemler icin yararlanilan acik ve yari agik

mekan olup, uzun slre kalan masterileri amaglarina hizmet eder.

Mutfak Uzun slire kalinan otellerde oda i¢inde besin Uretimi amag ve
ihtiyaclarini gergeklestirmede yararlanilan mekandir.

Sirktlasyon Bagaj ve diger kullanimlar i¢in yeterli genislikte olmalidir.

Oda genislikleri otel odalarinin tasarimini etkileyen en énemli etkenlerdendir.
Minimum aktivite alanlar ve gereksinim duyulan mobilyalara bagh olarak oda
Olcllerine bazi standartlar getirilmistir. Oda boyutlarn asagidaki tablolarda
gOsterilmektedir:

Tablo 3.2: Oda boyutlari
(Kaynak: “Hotel Planning&Design”, s.171)

OTURMA ALANI* BANYO TOPLAM ODA

Boyutlar  Alan Boyutlar  Alan Boyutlar  Alan
Disuk Ucretli 3.5x7.5 16 1.5x1.5 2.3** 3.5x6.2 21.9
Orta pahali 3.6x5.5 20.1 1.5x2.3 3.4 3.6x6.7 29
Birinci sinif 4.1x5.8 23.8 1.7x2.6 4.4 4.1x8.6  35.2
Lix 4.5x6.1 27.9 2.3x2.7 6.6 45x9.1 418

* Oturma alani banyo ve girisi icermemektedir.

“*Diisiik Ucretli otellerde banyoda kiivet/dus vardir, lavabo giyinme alaninin bir pargasidir.
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3.2.3. Ofislerin Tasarlama ilkeleri

Ofislerin tasarim ve planlamasi, otel odalari ve genel kullanim alanlari kadar
6nem tasimaktadir. Otelin beyni olarak kabul edilen ofislerde, personelin
calisma verimi ve basarisi otelin basarisi ile dogru orantihdir. Bu nedenle,
ofislerin g¢alisma alanlarinin dogru belirlenmesi, kullanilacak techizatlarin
dogru secilmesi ve tasarim kriterlerinin yerine getirilmesi personelin ¢alisma
verimini ylkseltmek icin gerekmektedir. Ofislerin genel yerlesim planlari
resepsiyona yakin mekanlarda isletme organizasyonlarinin programlari

dogrultusunda yapiimaktadir.
Ofisler asagidaki gibi gruplandinimigtir;

= On biiro —Resepsiyon
o Muhasebe
o Yobnetim

o Satis ve pazarlama

Resepsiyon-On biiro, idari ofislerin icinde en dnemli ve en genis olanidir. Yeri
ve konumu agisindan musterilerle ve otelin diger bélumleri ile yakin iligki
icerisindedir. Bu nedenle tasarimcilarin dikkat etmesi gereken noktalar ‘Hotel
Planning & Design’ sayfa 198’'de yer alan bilgilerle desteklenerek asagida

verilmistir;

o Resepsiyon musteri asansorlerini gbérebilecek bir yere yerlestiriimelidir.

o Bagaj deposu ve bellman (bagaj hizmetleri elemani) resepsiyonun

yaninda konumlandiriimaldir.
o Bina kolonlarindan bagimsiz bir én biro plani olugturulmaldir.

o Hem rezervasyon yapilan yerin hem de operatorlerin, rezervasyon

alaninin yaninda olacagi sekilde bir dn blro planlanmalidir.
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o Kiralik kasa odasi, bir gérevlinin magteri islemlerini yapabilecegi sekilde
planlanmalidir.

O Kasa ve rezervasyon fonksiyonlarinin esneklikle kadrolanmasina imkan
verecek bir calisma alani planlanmalidir.

O Masteriler, ofis calisma alanlarini gdrebilecek sekilde dizenlenebilir.
(Ornek; Paris Meridien Concorde)

O Destek fonksiyonlari istekleri unutulmamalidir. (Dahili telefonlar, brogtr
display, konsiyarj ve resepsiyona yakin bell station)

o Resepsiyona gereken dekoratif 6zellikler kazandinimalidir (Tezgah

malzemesi, aydinlatma, arka duvar stslemeleri ve isaretleri)

Resepsiyon ve 6n bulro icin ayrilmis fonksiyon alanlari ve plan érnegi sekil
3.10’da ve 3.11’de verilmistir.

ON BURO
MUDURU
REZERVASYON SAYIM OD. KASA
MUDURU
REZEVASYON KIRLAIK ODALR MD. YRD.
KASALAR r
|
TELEFON CALISMA RESEPSIYON | | MUDUR YRD.
OPRATOR ALANI |
: TELEFON .
i EKIPMANI
Seessscessssenssscerssscnnssscnssne BANKO

Sekil 3.10: Resepsiyon ve 6n biiro fonksiyon semasi
(Kaynak: “Hotel Planning&Design”, s.199)
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Cabinets
Front office __
TG
A Screen prafarable =
. Front office ,’ Bj
. manager ;
[ : ] P |
Bbtpone U [ ten ) [ cometestes
s I
. iR Printer I
Publlc . lnlmu‘ 15m J [D
telephone \{ |4 fE | 12006400 o) VoY '
Ij O panel VDU Printer "IE
g e K== =R
] talephone| o A (2°3) Yt
1800 (6'0" 1200 (4°0°) minimum
A per station B clear of circulation

Sekil 3.11: 250 odalik bir resepsiyon plan érnegi
(Kaynak: “Hotel&Resorts Planning Design & Refurbishment” s. 207)

Tipik resepsiyon bankosu boyutlari oda sayilarina gbére asagidaki tabloda

verilmistir.

Tablo 3.3: Tipik resepsiyon bankosu boyutlari
(Kaynak: “Hotel&Resorts Planning Design & Refurbishment” s. 207)

Odalar Banko uzunlugu* istasyon** Alan***
(m) (m2)
50 3 1-2%%** 9.3
100-150 4.5 2-3 14.0
200-250 7.5 3-4 23.2
300-400 10.5 4-5 32.5

*Konsiyarj-informasyon bdélimleri dahil. Bunlar daha buyUk otellerde ayri bankolar olarak yer
alabilir.

**Kayit ve kasa servisleri igin. Merkez istasyonlar gereken tim fonksiyonlara hizmet vermek
icin uyarlanabilir.

***Banko alani, calisma alani ve aksesuarlar( misafir alanlarinin disindaki)

*kk ok

Cok amacli kullanim-telefon santrali dahil
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Muhasebe ofisi; én blro ile yakin iligki icerisinde oldugundan mekansal
olarak da fonksiyon alanlar birbirine yakin planlanmahdir. Her bir muhasebe
birimi yaklasik 0.3 m2 olmaldir. Muhasebe ofisi fonksiyon semasi sekil
3.12°deki gibidir.

BILGISAYAR
MUHASEBE SEFi DEPO
MUHASEBE MDR. MUHASEBE BORDRO MDR.
KREDI MDR. RESEPSIYON KASA

Sekil 3.12: Muhasebe ofis fonksiyon semasi
(Kaynak: “Hotel Planning & Design”, s.199)

Yoénetici ofislerinde tim birimler genel mididrin denetiminde oldugundan
ybnetici bélimlerinin de ofislere yakin alanlarda planlanmasi gerekmektedir.
Genel muduar, genel madar yardimcilari, sekreter, toplanti odalari ve bunlara

bagl intiyac alanlari ydnetici ofisleri altinda yer almaktadir.

Satis ve pazarlama ofisinin gérevlerinin, oda satisini ve toplanti-kongre vb.
organizasyonlari gerceklestirmek, cesitli arac ve teknikler kullanarak otelin
reklamini yapmak oldugu isletme organizasyonlari ile ilgili madde de
aciklanmistir. Satis ve pazarlama ofisinin fonksiyon semasi ise sekil 3.13'de

verilmistir.
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HALKLA
ILISKILER
[
TUVALETLER |- SEKRETER SATIS
MUDURU0
. SATIS
F&B ASISTANI TEMSILCISI
SATIS ve :
SEKRETERI -
GENEL FAN ZIYAFET
MUDUR MUDURU
TOPLANTI BANKET
ODASI MUDURU(
KONGRE
HiZMETLERI

Sekil 3.13: Satis ve pazarlama ofis fonksiyon semasi
(Kaynak: “Hotel Planning & Design”, s.200)

3.2.3. Genel Kullanim Alanlarinin Tasarlama ilkeleri

Genel kullanim alanlari tasarim agisindan en énemli mekanlardir. Mekanlarin
birbirleri ile iligkileri, fonksiyonel gereksinimlere cevap verecek sekilde otelin
isletme organizasyonu dogrultusunda saglanmalidir. Bu alanlar, otelin genel

tasarim kimligini yansittigi icin, otelin basarisi acisindan da énemlidir.

Otellerin genel kullanim alanlari arasinda mdusteriler Gzerinde en etkili
mekanlar lobilerdir. On biirolarin otelin beyni olarak nitelendiriimesi yaninda
lobilerde otelin kalbi olarak nitelendiriimektedir. Lobiler ayni zamanda otelin

prestij mekanlarndir.
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“Otelin imajini olusturmasinin yaninda lobiler ana sirkilasyon mekanlari
olarak mdasgterileri resepsiyona, toplanti ve balo salonlarina, asansorlere,

rekreasyon alanlarina ve diger genel mekanlara ydnelterek hizmet verir.”!

Lobinin diger mekanlarla fonksiyonel iligkisi sekil 3.14’de verilmistir.

Girig & Diger Genel G. Kullanim Misafir Servis Yardimci
Kullanimlar Sirkilasyon Alanlari Sirkiilasyonu + Odalar Sirkilasyonu servisler
Eglence
Hizmetleri |« P Restoran
Kokteyl <€ Bakm
Dukkanlar |« P  Salonu Onarim
Kafe
- - Servis
Ana Girig p LOBI »  On Biiro > Asansér Asansorleri, |44 Kat
Merdivenler Merdivenleri € Hizmetleri
Vestiyer,
»| Tuvaletler A A
Odalar D 5 Oda
Bagaj Servisi
Depolam » Lobi Bar
Toplanti
Otopark > P Salonlar

Sekil 3.14: Fonksiyonel alan iligkileri
(Kaynak: “Hotel&Resorts Planning Design & Refurbishment” s. 196)

Otelin imaji ve musteri Gzerinde olumlu bir etki birakmak igin lobinin
planlamasi ve tasarimi ¢ok 6nemlidir. Sekilde de gorildigu gibi genel
mekanlarin lobi etrafinda toplanmasi musterinin faaliyetlere rahathkla
ulasmasini ve bunlardan vyararlanmasini saglamaktadir. Konaklayan
musterilerin yani sira lobiler, restoran, toplanti ve Kkonferans gibi
organizasyonlara katilan konuklar tarafindan da kullanilan mekanlardir. Bu

da lobilerin ¢ok gesitli insan profilinin gelip gectigi mekanlar oldugunu

'F. Miige ILDENIZ, “Otellerin Genel ic Mekanlarinin Tasarlama ilkeleri”, Yiksek Lisans
Tezi, istanbul Teknik Universitesi, 1991, s.63
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gbstermektedir. Degisik insan profillerine hitap edecek cesitli faaliyetleri
iceren etkileyici bir mekan tasarimi yapilmalidir. Atriyumlu lobi tasarimlari
prestij agisindan, goérsel ve sanatsal gesitlilik agisindan ve gin 1191 kullanimi
acisindan etkili olmaktadir, (Resim 3.3).

||||||
[
|||I.'_-=_

Resim 3.3: Hyatt Regency Oteli-Milwavke
Hyatt Regency Oteli-Milwavke Web Sitesindeki Fotograf Galerisi

Lobi'de resepsiyon, otele gelen musterilerin rahatlikla ulasabilecedi bir
konumda ve gorindr bir yerde olmalidir. Resepsiyon ayni zamanda misafir
asansoérlerine de hakim bir konumda olmaldir. Misafirlerin kullandigi ana
asansorler resepsiyonun goris alaninda olmalidir. Asansor lobileri miusteri ve
bagajlar ile bekleme yapabilecegi alanlar olmalidir.

Lobide, giris ve resepsiyonun yakinda, lobi bar ile baglantili ‘lounge’ olarak
adlandirilan farkh kullanicilar tarafindan kullanima acik oturma alanlar da
bulunmaktadir.  Oturma  alanlar, restoranlarla  benzer ilkelerle

dizenlenmektedir.
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“Oturma salonunun kapasitesi, oda sayisinin 0.5 ile carpimina esit olacak
sekilde diizenlenmelidir.”

Otellerde, genel kullanim alanlari igerisinde genel ve 6zel konulari igeren
bircok restoran yer almaktadir. Genellikle restoranlar lobi cevresinde

konumlandiriimaktadir.

“Restoran tasariminin dayandigi faktérler su sekilde siralanabilir. Odalarin
Ozellikleri, dis manzara, ic atmosfer ve eglence tipi, misteri ve personel

dolasimi, oturma gruplari, mobilya diizenleri olmaktadir.”

Oteldeki restoranlarin toplam kapasitesi otelin tiriine ve sinifina gére yatak
odasi basina 2.2 m2ye kadar degisebilmektedir.

Restoranlar cok amacli kullanimlara imka&n saglamahdir. Farkli zamanlarda
ve durumlarda, cesitli 1slk ve ses teknikleri ile dedisik atmosferler
saglanabilmektedir, (Resim 3.4-3.5).

Resim 3.4: Hillside su lounge
(Kaynak: Hillside Su Oteli Web Sitesi)

'F. Miige ILDENIZ, “Otellerin Genel i¢ Mekanlarinin Tasarlama ilkeleri”, s.69
2 Fred LAWSON, “Hotels, Motels & Condominiums, Planning & Design”, The
Architectural Press And Boston, Cahners Books, London, 1976, s.170
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Resim 3.5: Hillside su restoran
(Kaynak: Hillside Su Oteli Web Sitesi)

Otellerin genel kullanim alanlari igerisinde fonksiyonel mekanlar da yer
almaktadir. Bu mekanlar toplanti salonlari, balo salonlari, kongre salonlari,
sergi salonlari, fuayeler ve rekreasyon alanlaridir, (Sekil 3.15).

PROJEKSIYON

FUAYE BALO SALONU DEPO

ZIYAFET MUTFAK
SAIONILI

TUVALET, TOPLANTI
VESTIYER SALONU

SATIS OFISI SERGIHOLU ||

TIYATRO

PROJEKSIYON

Sekil 3.15: Fonksiyonel mekanlarin yerlesim baglanti semasi
(Kaynak: “Hotel Planning & Design”, s188)
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Toplanti, balo, kongre, sergi salonlari ve fuaye bir arada bulunmaktadir. Bazi
durumlarda  6zel sistemlerle
birlesen ve ayrilan mekanlardir,
(Resim 3.6-3.7). Bu mekanlar,
otel mdasterisi diginda diger
konuklar tarafindan da

kullanildigr  igin  ayrn  girigler
dizenlenmektedir.

Resim 3.6: Hislide Su Oteli Toplanti odasi
(Kaynak: Hillside Su Oteli Web Sitesi)

Resim 3.7: Hillside Su Oteli gerektiginde birle§en-yrllan toplanti salonlari
(Kaynak: Hillside Su Oteli Web Sitesi)

Blyldk  salonlar,  konferans,
kongre, toplu yemek, defile, sov
ve Ozel partiler gibi amaglarla
kullanilan  salonlardir.  Blydk
acikliklara  sahip,  kolonsuz,
tavani yuksek mekanlar olarak
tasarlanmalidir, (Resim 3.8-3.9).

Resim 3.8:Hyatt Regency Mccormick
(Kaynak: Hyatt Regency Oteli-Mccormick
Web Sitesindeki Fotograf Galerisi)
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Resim 3.9: Hyatt Regecy Sacremento
(Kaynak: Hyatt Regency Oteli-Sacremento Web Sitesindeki Fotograf Galerisi)

Oda basina gerekli genel kullanim alanlari otel tiplerine gbére asagidaki

tabloda verilmigtir.

Tablo 3.4: Otel Tiplerine G6ére Oda Basina Gerekli Genel Kullanim Alanlari
(Kaynak: “Hotels, Motels & Condominiums, Planning & Design”, s.241)

Otel Tipi oda basina net alanlar

Restoran, kafe Bar, lounge Fonksiyonel mekanlar

Koltuk m2 sqft Koltuk m2 sqft Koltuk m?2  sqgft
Deluxe otel 1.0 20 22 0.8 1.6 17 1.5 24 26
Sehir merkezi oteli 0.8 1.5 16 0.8 1.4 15 3.0 4.5 48
Resort tatil koyi 0.6 1.1 12 0.8 1.4 15 1.0 1.4 15
Resort otel 1.5 28 30 0.8 1.6 17 2.0 3.0 32
Havaalani oteli 0.8 1.4 15 0.6 1.0 11 25 3.5 38

Sirkllasyon alanlan, otelin trafik akisi agisindan olduk¢ca &nemlidir.
Merdivenler, asansoérler, koridorlar sirkilasyon alanlari icinde yer almaktadir.
Otel merdivenleri genellikle énemli bir tasarim 6gdesi olarak kullaniimaktadir.
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Malzemesi, konstriiksiyonu, formu ve farkli tasarimlari ile otel merdivenleri,
mekanlarin birbirleri ile hem fonksiyonel hem gérsel iligskisini saglayan bir

heykel olarak nitelendirilebilmektedir.

Asansorler  misafir  asansoérleri ve  servis asansérleri  olarak
gruplandiriimaktadir. Servis asansorleri, servis alanlarinda misafirleri rahatsiz
etmeyecek sekilde yer almaktadir. Misafir asansérleri icin de asansor lobileri
bulunmaktadir. Otellerde bulunmasi gereken asansér rakamlari asagidaki
sekilde verilmistir.

Koridorlarda misafirlerin odalarina ulagsimini saglayan ayni zamanda yangin
vb. durumlarda kacis icin kullanilan belirli standartlar bulunmaktadir. Bu
standartlar asagidaki tabloda verilmigtir.

Tablo 3.5: Tipik Koridor Genislikleri
(Kaynak: “Hotel&Resorts Planning Design & Refurbishment” s. 215)

m
Minimum (sinir) 1.2

Ekonomi otelleri 1.4

Standart-Yuksek Dereceli 1.5-1.9
Koridora acilan servis kapilari oldugunda 1.8-2.0
Servis masalarinin gegebilecegi ikincil derecedeki servis yollari 1.2-1.4
Apartmanlar (sayiya bagh) 1.1-1.5

Rekreasyon alanlari igerisinde ylzme havuzu, saglik kullibl, jimnastik ve
egzersiz salonlari bulunmaktadir. Bu mekanlar otel musterisinin yani sira
disaridan gelen konuklara da hizmet vermektedir. Bu mekanlardaki
aktivitelere gére gerekli alanlar asagidaki tabloda verilmistir.



Tablo 3.6: Rekreasyon hizmetleri icin gerekli minimum alanlar
(Kaynak: “Hotel Planning & Design”, s.192)

AKTIVITE m?2
Yizme Havuzu 75
Toplam alan 225
Egzersiz odasi 56
Nautilus devresi 37
Egzersiz bisikleti 4.7/birim
Kilrek ¢cekme aleti 4.7/birim
Agirlik aletleri 4.7/birim
Aerobik siniflan 75
Jimnastik 225
Saghk kullbi
Anafor havuzu/sicak tekne(tekil) 4.7/kisi
Anafor Havuzu/sicak tekne (grup) 1.9/kisi
Sauna 1.9/kisi
Buhar banyosu 1.9/kisi
Dalma (sicak/soduk) 1.9/kisi
isvicre dusu 2.8/kisi
Loofah (lif) Banyosu 9.3/kisi
Masaj 9.3/kisi
Yiz masajl 9.3/kisi
Kuafér /Berber 6.5/kisi
Manikir/Pedik(r 6.5/Kisi
Solaryum 6.5/Kigi
Dinlenme alani 9.3/kisi

Tibbi/ Gerilim testi 14/Kisi
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3.2.3. Servis (Back-Of-House) Alanlarinin Tasarlama ilkeleri

Servis alanlari musteri ile direkt iligkisi olmayan bdlimlerdir. Bir otelin
basarisi servis alanlarinin basarili faaliyetleri ile mimkinddr. Bu da servis
alanlarinda dogru tasarim ve planlamayi gerektirmektedir. Servis alanlarinin

fonksiyonlari ve alan iligkileri sekil 3.16’de verilmigtir.

YIYECEK-ICECEK MUTFAKLAR
DEPOSU
PERSONEL
MAL KABUL YEMEKHANES]
. GENEL
coP DEPOLAMA
PERSONEL PERSONEL
GIRISi
SOYUNMA GAMASIRHANE
TEKNIK SERVIS KAT HiZMETLER|
MEKANIK/ UNIFORMA
ELEKTRIK DAGITIM

Sekil 3.16: Back-of-house alanlari fonksiyon semasi
(Kaynak: “Hotel Planning & Design”, s.202)
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Sekil 22°'de verilen alan iligkilerinin plan olarak yerlesimi, Teksas'taki Hyatt

Regency Austin Otelinin érnek plani Uzerinde (mutfak hari¢) sekil 3.17’te

gOsterilmistir.
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- b | MEKANIK r
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1/, \n/'A'-.i
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|
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Sekli 3.17: Servis Alanlari plani
(Kaynak: “Hotel Planning & Design”, s.207)
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Servis alanlarn otelin tipine, blyUkligine gbre degismektedir. Servis
alanlarinin en énemli ve tasarim agisindan dikkat edilmesi gereken alanlari
mutfak ve yiyecek hazirlama alanlaridir. Bu alanlarin tasarim kriterleri ve
yerlesim planlari bu konuyla ilgili mutfak danigsmanlari ve gerekli mekanik,

elektrik ve su tesisati sistemleri ile ilgili uzmanlarin isbirligi ile belirlenmelidir.

Mutfaklarda, yeterli ekipman
kullanimi, enerji tasarrufu ve
personelin verimli g¢alismasi igin
depolama, hazirlama, pisirme,
servis ve ylkama alanlarinin
birbirleri ile iligkili ancak ayr
alanlarda gergeklestiriimesi
gerekmektedir, (Resim 3.10-11).

Resim 3.10: Grand Cevahir otel-Servis alani
(Kaynak: Banu A. Basa Fotograf Arsivi, 2003)

Resim 3.11: Grand Cevahir Otel-Mutfak
(Kaynak: Banu A. Basa Fotograf Arsivi, 2003)
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Yiyecek alanlarinin fonksiyon semasi ve alan iligkileri sekil 3.18’te verilmigtir.

BALO SALONU
ZIYAFET ZIYAFET ODA SERVIS SERVIS
ODALARI HAZ MTF. ALANI ASANSORU
|
ON FONKSIYON KAFE HAZ. KAFE
MUTFAGI
ANA E—
PERSONEL ) MUTFAK RESTORAN
YEMEKHANESI
- - KOKTEYL
YIYECEK ICECEK SALONU
DEPOSU
|
cop MAL KABUL
AN AN

Sekil 3.18: Yiyecek alanlari fonksiyon semasi
(Kaynak: “Hotel Planning & Design”, s.202)

Tasarimci mutfak planini hazirlarken mutfak danigmanin destegi ile mutfak
alanlarindaki yiyecek ve personel akisini dogru belirlemelidir. Tasarimcinin
servis alanlarn icin dikkat etmesi gereken bazi noktalar su &zellikleri
tasimalidir:

O Mutfak ile cikiglar arasinda sasirtmalar yapmak ve servis koridorlari
yapmak
5 Minimum 1.1 m. gegisler planlamak

o Otomatik yangin séndirme sistemleri temin etmek, &6zellikle pisirme

Unitelerinin Gzerine
o Yemek salonunun kasa alani i¢in dolagim alani temin etmek

o Ayni kompresoérleri kullanacak tim soduk depo ve donduruculari
gruplamak

o Ortak kullanim alanlari merkeze yerlestirmek
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o Her birimin yakinina ikinci bir depo yerlestirmek
o Kesisen dolasim alanlarini mimkin oldugunca aza indirmek

o Mutfakla restoran ve servis alanlarinin yakin planlamasi
Asagidaki formal, otel mutfaklari igin ilk alan isteklerini vermektedir;’

Ana mutfak (Asagidakilerin toplami)

o 0.6 m2/restoran oturmasi

o 0.2 m?2/balo salonu ve banket oturmasi
o 0.1 m?/ kokteyl salonu oturmasi

O 0.1 m2/ otel odasi

Yiyecek-icecek depolama yeri

O 0.3-0.5 m2x Ana mutfak alani

Servis alanlarinin ikinci 6nemli alanlari mal kabul, ¢dp ve genel depolama
alanlaridir. Bu alanlar net olarak birbirinden ayrilmalidir. Mal kabul ve ¢ép
alanlarinin fonksiyon semasi sekil 3.19’daki gibidir.

GENEL
DEPOLAMA
SATIN ALMA MAL KABUL cOP ATIK TENEKE
OFiSi YIKAMA
MAL KABUL SISE DEPOSU
OFiSi
TUVALET YUKLEME KOMPAKTOR
PLATFORMU
PAN PAN

Sekil 3.19: Mal kabul ve ¢6p alanlari fonksiyon semasi
(Kaynak: “Hotel Planning & Design”, s.204)

" Walter RUTES & Richard PENNER, “Hotel Planning & Design”, s.203



41

Mal kabul ve ¢dp alanlari her oda bagsina 0,2 ve 0,3 m? alan gerektirmektedir.
Yiyecek depolama alani, ¢arsaf depolama alani, balo salonu ve banket
odalarinin yanindaki depolama alanlari, idari bdrolarin argivleri gibi.

Depolama alanlari da bu alanlarin él¢tlerine etki eder.

Servis alanlarin G¢lnct énemli kismini personel alanlar olusturmaktadir.
Personel alanlari kapsaminda olan personel bdrolari, soyunma odalari,
personel yemek salonlari birbirlerinden bagimsizdir. Ancak otelin diger servis

alanlari ile iligkilidir.

Personel alanlarinin fonksiyon semasi ve diger birimlerle iligkisi sekil 3.20'de

verilmistir.
DIGER SERVIS
ALANLARI
MUTFAK PERSONEL [ SOYUNMA
: YEMEKHANES
! GAMASIRHANE UNIFORMA |- TUVALETLER —{  PERSONEL
: DAGITIMI MUDURU
PUANTOR/ PERSONEL PERSONEL GORUSME
GUVENLIK GIRISI
AN
— EGITIM

Sekil 3.20: Personel alanlari fonksiyon semasi
(Kaynak: “Hotel Planning & Design”, s.205)
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Alan gereksinimleri, asagidaki tabloda listelendigi Uzere 0.55 ve 0.9 m?2
arasinda degismektedir.

Tablo 3.7: Oda basina personel alani gereksinimi
(Kaynak: “Hotel Planning & Design”, s.205)

Personel alani m2
Personel 0.14-23
Puantér/glivenlik 0.03-0.05
Erkek soyunma/ tuvaletler 0.14-0.19
Kadin soyunma/tuvaletler 0.14-0.23
Personel yemekhanesi 0.17-0.19
Personel lojmani degisir

Camasirhane ve kat hizmetleri servis alanlarinin dérdinci énemli kismini
olusturmaktadir. Camasirhane ve kat hizmetleri alanlarindaki fonksiyonlar,
yatak, banyo ve masa kumasglarini, mutfak camasirlarini, Gniformalari ve
musteri kiyafetlerini temizlemek ve dagitmaktir. Camasirhane ve kat

hizmetleri fonksiyon semasi sekil 3.21°de verilmigtir.

EKIPMAN KIRLI GARSAF
DEPOSU
KAT HZ LERI CARSAF MALZEME
GOREVLIS DEPOSU DEPOSU
KAT HZ LERI KAT UNIFORMA C.HANE
ASISTANI HIZMETLERI CIKIS| CAMASIRHANE [{  MUDURU
A
KAYIP A A ODA
HiZMETCIS]

Sekil 3.21: Camasirhane ve kat hizmetleri fonksiyon semasi

(Kaynak: “Hotel Planning & Design”, s.206)
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Gamasgirhane ve kat hizmetleri alanlari i¢in gerekli alanlar odabagina 0,9—
0,13 m2dir. Bu alanlarin standartlarinin odalara gére belirlenmesinin nedeni

camasirlarin cogunun odalardan ¢ikmasidir.

Gamasgirhanenin yerlesim planlari genellikle
camasirhane  ekipmani  satan  bilylk
firmalarin tasarim danismanlari tarafindan
yapiimaktadir. Camasirhaneler genellikle
glralti ve vibrasyondan uzak bir alanda
otelin en alt katinda yer almaktadir, (Resim
3.12).

Resim 3.12: Grand Cevahir Otel Camasirhanesi
(Kaynak: Banu A. Basa Fotograf Arsivi, 2003)

Camasirhanede en dnemli kriterlerden biri
duman kontrollind ve havalandirma sartlarini
karsilayan buhar bacasi temin edilmelidir,
(Resim 3.13).

Resim 3.13: Grand Cevahir Otel Camasirhanesi
(Kaynak: Banu A. Basa Fotograf Arsivi, 2003)

Son servis alani mihendislik ve mekanik alanlardir. Mekanik ekipman
alanlan etkili bir calisma sistemi igin gamasirhane, mutfak ve yiksek eneriji
kullanimi olan alanlara yakin olmahdir. Ayrica mihendislik alanlarinin servis

alanlarina ve servis asansoérlerine direkt olarak baglantisi olmalidir.



Mihendislik alanlarinin fonksiyon semasi sekil 3.22’de verilmektedir.

44

ELEKTRIK
ATOLYESI
ENERJI MUHENDIS TESISAT
YONETIMI [ ATOLYESI
DEPOLAMA MARANGOZ
ATOLYESI
MEKANIK/ BOYA
ELEKTRIK MUHENDISLIK ATOLYES
|
: A CILINGIR
TV TAMIR

Sekil 3.22: Miihendislik Fonksiyon Semasi
(Kaynak: “Hotel Planning & Design”, s.206)

Mekanik ve elekirik alanlari i¢in alan gereksinimleri degdisiklik gdstermektedir.
Ofisler ve atélyeler icin oda basina 0.3 ve 0.5 m? alan gerekmektedir.

Ayrica gelisen teknoloji ile birlikte otellerde 6zel sistemler yer almaktadir.
Akilli bina olarak adlandirilan sistemler otellerde de uygulanmaktadir. Bu
sistemler, bilgisayarli check-in’den (otele giris yapmak) otomatik uyandirma
servislerine, elektronik kilitten kapall devre televizyona, yangin ve givenlik
koruma sistemlerinden, havalandirma sistemlerine, ses sistemlerinden tele

konferansa kadar degisik sistemleri kapsamaktadir.

Otelin

havalandirma ve isitma gibi fiziksel konfor gereklilikleri tasarim ve planlama

tim mekanlarinda akustik, aydinlatma, yangina dayanim,

sonunda gerekli hesaplamalar yapildiktan sonra uzman Kkigiler tarafindan

tasarimcinin denetiminde uygulanmalidir.
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Sonu¢ olarak; otel binalarinin, karmasik iligkiler iceren bir yapi olmasi,
yOnetiminin otelin sinifina ve durumuna goére degismesi, degisik beklenti ve
gereksinimleri  dogurmaktadir. Bu nedenle, otel tasarimi tasarm
uzmanlarinin, teknik elemanlarin ve danismanlarin birlikte koordineli

calismasini gerektirmektedir.

Ayrica, otel tasariminin kapsamli ve ayri bir uzmanhk konusu olmasi
nedeniyle bu calismada otel tasarim ve planlamasinda standart 6I¢l ve bigim
Ozellikleri ile genel tasarim kriterleri verilmis, idari ve ydnetsel iligkiler ile alan
iligkileri GOzerinde durulmustur. Otellerin mekansal olusumlari icin 6zet
niteliginde olan c¢esitli kaynaklarin verileri ile hazirlanmis, ‘otellerdeki
niceliksel mekan standartlari’ tablo ek 1’de sunulmustur. Ancak bahsedilen
tasarim kriterleri ve bigcim 6zellikleri gelisen teknoloji ile gelecekte yerini gok
farkli sistemlere birakabilecedi gibi bugln bahsettigimiz organizasyon

semalari da degisebilecektir.

Otellerin tasarimlarinda bazi sinirlamalar ve kisitlamalar bulunmaktadir.
Tarkiye ve Dianya’daki kanun ve ydnetmelikler, otellerdeki tesisatin
standartlagsmasi, isletmelere gbére odalarin siniflanmasi ve Grin fiyatlarinin

kontrolU gibi kriterleri icermektedir.

Literatlr arastirmasi ve bu konuda yapilan calismalarin incelenmesi sonucu
otel tasarimi ile ilgili veriler genellikle mevcut bir bina icin degdil arsa
sartlarindan itibaren sifirdan tasarlanan bir otel icin sunulmaktadir. Mevcut
binalarin otel olarak yeniden kullaniminda da sifirdan tasarlanan bir otel ile
ayni istek ve gerekler esas alinmaktadir. Yeniden kullanimda, basarili bir otel
tasarimi igin gerekli fizibilte c¢ahsgmalari, otel tasarimi igin gerekli
programlama ve planlama calismalan ile bu c¢alismalar dogrultusunda
yeniden kullanimin gerektirdigi kanun ve yénetmelikler dikkate alinmalidir.
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BOLUM 4: YENIDEN KULLANIM

Sarekli gelisim igerisinde olan toplumsal yapinin, yeni bigim ve dizenlemeleri
izlemesi, yapilari da etkilemektedir. Farkh anlayis ve kultire sahip
kullanicilar, farkh kosul ve gereksinimlere bagh olarak farkl tercihlerde
bulunmaktadir. Bu da cevre standartlari, yap!i standardi ve mekéansal
dlizende degisimler ve gelisimler meydana getirmistir.

Yapilarin zaman iginde baslangigta tasarlanan islevleri degdisebilmekte,
ancak fiziksel olarak varliklari devam etmektedir. “Umberto Eco, binanin insa
edildiginde icermesi amagclanan kullanimini ‘birincil iglev’ bu kullanim amaci
hic degismese bile zaman ve cevre kosullarindaki degismelerin o binaya

kattigi islev boyutunu ‘ikincil islev’ olarak tanimlamaktadir.”

Tanimlar bdéliminde agikladigimiz gibi yeniden kullanim, ¢evresel,
toplumsal, kaltirel, ekonomik, teknolojik vb. nedenlerle iglevini yitirmis
mevcut yapilarin ginimuz gereksinimlerine cevap verecek sekilde kimlik
degisimi ve yeni amagla kullanimi igin iglev kazanmasidir. Ayni zamanda

yapilara, yeniden iglev verirken mekansal degerler de ytklemektir.

Yeniden kullanim, mekansal kullanimin déntstmdiyle ifadesini bulur. Bu
bakimdan, yeniden kullanimin, mekanin yeniden tasarlanmasi ¢ercevesinde

kavranmasi dogru olacaktir.

Yeniden kullanimin temelinde “degisim” vardir. “Bir nicelik orijinalinden ayri
degerler almis; farkl bir duruma gecmistir ki bu asama bir degisim halidir.”
Bir yapinin yeni kullanima uygun hale getirilebilmesi igin yapinin
degistiriimesi gerekmektedir. Bu degisim ise yapilarin iglevsel eskimesi

' Ulka ALTINOLUK, Binalarin Yeniden Kullanimi, YEM Yayin, istanbul, Kasim 1998, s. 9
2 A. Havva OTER, Kullanim Disi Kalmis binalarin Dénistirilmesi Sorununa lligkin Bir
Deneme, s.6
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(fonksiyonel eskime) ve fiziksel eskimesi (striktlrel dejenerasyon) sonucu
gerceklesmektedir.

Ozgiin islevini devam ettirebilecek bir baglam icerisinde olmasina ragmen
yapilar teknik gelismeler sonucu yetersiz kalmistir. Su nedenledir ki;
“binalardaki teknik donatilar, hem o fonksiyon hakkindaki g¢alisma
Orlntdlerinin (geleneksel blrodan bilgisayarli sisteme gecis) hem de yapi
fizigi sartlarinin (dogal havalandirmadan klima sistemine gecis) degisimi
nedeni ile bina striktirinden daha hizli bozulmaktadirlar.” Bu da yapilarin
islevlerinin  tamamen  degigtiriimesine  veya yapilardaki islevlerin
gelistiriimesine neden olmustur. Oteller bu konuda iyi bir 6rnek teskil
etmektedir. Yakin bir gecmisteki otel hizmetleri ile glinimuizdeki otel

hizmetleri baylk farklliklar géstermektedir. Bu durum ilgili grafikte en iyi sekil
de gosterilmektedir, (Sekil 4.1).
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Sekil 4.1: Binanin zamana bagl fonksiyonel eskimesi
(Kaynak: “Studies In The Growth, Change and Ageing of Buildings”, s.55)

' A. Havva OTER, Kullanim Disi1 Kalmis Binalarin Doniistiiriilmesi Sorununa iliskin Bir
Deneme, s.9
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“Yapilardaki islev degisikligi, eski ya da yeni yapilmis binalarin bagka bir
acidan kullanimi olarak ifade edilebilir. Ancak eski ve yeni yapilar islev
degisimi acisindan farkhliklar icermektedir. Eski yapilarin yeniden
kullaniminda yapinin niteligi 6ncelik kazanmaktadir. Bu durumda iglevsel
eskimenin yaninda fiziksel eskime de s6z konusu olabilmektedir. Eski yapilari
kaltdr GrGnleri olarak degerlendirecek olursak, onlari koruma ve onarim

(restorasyon) adi altinda bir islev degisikligi gerceklesebilmektedir.”

“Bina dejenerasyonu kademeli bir siregtir. Zaman iginde, sistemi bir arada

tutan yapi tOkenmekte, entropi® artisiyla mekanizma dejenere olmaya

”2

baslamaktadir.” Bu duruma iliskin grafik sekil 4.2’de géraldagu gibidir.
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Sekil 4.2: Binanin Zamana Bagl Striiktiirel Dejenerasyonu
(Kaynak: “Studies In The Growth, Change and Ageing of Buildings”, s.55)

' Banu A. BASA, Hizh Gelisme Sirecinde islev Degistirmeye Zorlanan Yapilarin Biiyiik
Kent Modeli icinde irdelenmesi, M.U.G.S.F. Yayimlanmamis Yilksek Lisans Tezi, istanbul,
2002, s.2

* Fizigin en temel kanunlarindan birisi olan “Termodinamigin ikinci Kanunu” evrende kendi
haline, dogal sartlara birakilan tim sistemlerin, zamanla dogru orantili olarak diizensizlige,
daginikliga ve bozulmaya dogru gidecegini sdyler. Canli, cansiz bitin her sey zaman iginde
asinir, bozulur, ¢irdr, pargalanir ve dagilir. Bu er ya da ge¢ her varligin karsilasacagi mutlak
sondur ve s6z konusu kana gére bu kaginilmaz slrecin geri dénlsi yoktur. (Kaynak:
www.bilimarastirmavakfi.org)

2 Aylin Havva OTER, Kullanim Disi1 Kalmig Binalarin Déniistiiriilmesi Sorununa iligkin
Bir Deneme, s.9
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Yapinin striktirel dejenerasyonunu goésteren performans egrisi yapinin
baslangicindan itibaren tim yasami boyunca ele alinmigtir. Striktirel
dejenerasyonun basladigi noktada yapi ya vyikilip bdtindyle yeniden
yapilarak hayata kazandiriimakta ya da kendi haline birakilarak, dejenere
olmakta ve kullanimini yitirmektedir. Bu noktada da yikim gergeklesmektedir.
Ancak yapinin bakim ve onarimi dizenli olarak ginin gereksinimlerine
cevap verecek sekilde yapildiginda performans dizeyi artarak optimum
seviyede kalacaktir. Bu durumu anlatan bir diger grafikte sekil 4.3’te

verilmistir.

Performans

Zaman

1. Kabul edilebilir minimum deger
2. Orijinal Durum

3. Optimal Deger

4. Bakim

5. Adaptasyon

Sekil 4.3: Azalan Performansta Bakim ve Adaptasyonun Etkileri
(Kaynak: James DOUGLAS, “Building Adaptation”, s.4)

Bununla birlikte yapilarin zamana bagh striktlrel dejenerasyonu yapilarin
kullanicillarina  gére farklihklar gdstermektedir. Ornegin ticari amagcla
kullanilan yapilarla konut olarak kullanilacak yapilar farkli bir performans

egrisi ortaya koyacaktir, (Sekil 4.4).

Performans

Zaman

1. Konut Yapilari
2.Ticari Yapilar

Sekil 4.4: Farkh Yapilarin Tipik Bakim ve Adaptasyon Devirleri
(Kaynak: James DOUGLAS, “Building Adaptation”, s.4)
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Yapilarin yeniden kullaniminda binalar ayri ayr ele alindiginda veya kentsel
Olgcekteki duzenlemelerde tarihsellikten séz edilir. Yani yapi iglevsel nitelikleri
acisindan tarine mal olmus sayilir. Bu nedenle, iglevi son bulmus her yapiyi
yeniden kullanimda degerlendirmek mimkun degildir.

Yeniden kullanimda amag; yapiy! yeniden hayata kavusturmak, islevsel icerik
kazandirmak, toplumsal iligkilerin daimi bir mekan dizeni igerisinde geligtigi
dusincesi ile yapiyi topluma yararh kilmak, cevrenin ondan yararlanmasini
saglamak olmalidir.

4.1. Yeniden Kullanimi Gerektiren Nedenler

Yapilarin yeniden kullanimini gerektiren nedenler; toplumsal, ekonomik,

cevresel ve teknolojik etkenlere dayanmaktadir.
4.1.1. Toplumsal Etkenler

“Yasanan yerlerin bigimsel agidan gdstergeleri olan mimari mekanlar, ayni
zamanda hizmet ettigi toplumun o gtine kadar stregelen kultarel birikimlerinin
de bir ifadesidir.”

Kiltaran iginde gelistigi gevreyi, yapilar bigcimlendirir. Bir anlamda “mimarligin
bir Grini olan kiltirin™ gelisim ve degisimi, buna ek olarak toplumsal
yapidaki sosyal nitelikli degisim ve gelisimler, donanim, egitim ve calisma
sistemleri ile yasam bigiminde niteliksel ve niceliksel gelisimlere neden
olmaktadir. Bu gelisimler, yapilara da yansimakta, islevler degisebilmektedir.
Bu durumda en sik¢a basvurulan yontem yapilarin yeniden igleviendirilerek

kullanimidir.

' Banu A. BASA, Hizli Geligme Siirecinde islev Degistirmeye Zorlanan Yapilarin Biiyiik
Kent Modeli Icinde Irdelenmesi, s.20

2 paul SCHEERBART, “20. YY. Mimarisinde Program ve Manifestolar’, Cam Mimarlik,
1914, s.19
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“Insanoglunun baslangicta ayni bicimde siriip giden yasaminda can
gavenligi ve uygun fiziksel kosullar saglamak igin duydugu gereksinimler,
uygarlik dizeyi yukseldikce artar ve karmasiklasir. Bu dogrultuda degisik
yap! tdrlerinin ortaya c¢ikmasi ile her yapi tirindn plan, program ve mekan
kurgusu ile ilgili farkl gereksinimler 6n plana ¢ikar.””

“Yapi sanati, mimarhgin genel niteliklerini degismeden koruyarak zaman
icinde gelisebilmis ve bir Gsluptan digerine gecebilmistir. Bunun nedeni,
modaya bagll ya da ard arda gelen dinsel akimlarla politik rejimlerin sonucu
olan degdisimlere tarihte sik rastlanmasina karsin, ¢evresel kosullarda derin
degisimlere neden olan, eskiyi yikip yerine yeniyi yaratan etkenlerin — doga
yasalarinin bulunmasi, mekanik sistemlerin kusursuzlastirilmasi, malzemenin

akilci ve bilimsel kullaniimasi gibi seylerin — gercekten cok ender olmasidir.”

Yapilan acgiklamalardan da anlasilacagr gibi, sosyal nitelikli degisimler
yapilarda kendiliginden olusan gelisimlerdir. Yasam bicimi, anlayisi ve
beklentileri degismektedir. Bu durumda sézi edilen degdisimleri ¢evresel

etkenler cercevesinde de ele almak mimkindur.
4.1.2. Cevresel Etkenler
Cevresel etkenleri; dogal ve yapisal etkenler olarak ele alabiliriz.

“Dogal cevresel etkenler; ekosistem icerisinde kendi dogdal degisimlerinden
kaynaklanir. Dogal ¢cevrenin kendi ekosistemi igerisindeki degisiklikler toprak,
hava, su ve canlilarin dengesinin degismesidir. Ornegin depremler ekolojik
sistemin bir parcasi olmasina ragmen hem yapisal anlamda c¢evreyi
etkilemekte hem de insanlarn psikolojik olarak etkilemektedir. Yapisal ¢evre

etkenleri ise tamamiyla insan unsuruna dayanan, insan Urtnd, insanin kalttr

' Banu A. BASA, Hizli Gelisme Siirecinde islev Degistirmeye Zorlanan Yapilarin Biiyiik
Kent Modeli iginde irdelenmesi, s.23

2 Antonio SAN’ELIiA/Filippo Tommaso MARINETTI, 1914 Futirist Mimarlik, “20. YY.
Mimarisinde Program ve Manifestolar’, Sevki Vanli Mimarlik Vakfi Yayinlari, 1991,s.22
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birikimi ile bicimlenen yapay 6gelerle ilgilidir. Yapay ¢evrede meydana gelen
degisiklikler dogrudan yapiyi etkilemektedir. Yeni cevre diizenlemeleri, yollar,
ulasim araclari, kdprtler, enerji hatlari gibi faktérler yapisal cevredeki degisim
nedenleridir. Levent semtini 6rnek verecek olursak orada ylkselen
gbkdelenler ticari amacl olup yavas yavas konut alanlarini baski altina almisg,
o bélgeyi ticaret merkezi haline getirmistir.”

Bu durumu Ydurekli, dogentlik tezinde (1983) “Toplum organizasyonlarinin
amaglarina yoénelik fiziksel gevrelerin yer aldiklari sehir bdlgesinin fonksiyon
degistirmesiyle barindirdiklari organizasyonun o sehir bdlgesini terk etmesi

sonucu yasama sanslarini yitirmesi” olarak ifade etmistir.

“Kent merkezlerinin is ve ticaret merkezlerine déntsiyle yogun bir nifus
kalabaligi yasamasi, bos arazilerin kalmamasi, bu alanlarda eski binalarin
yikilarak yerine yenilerinin yapilmasinin tarihi dokuya =zarar verebilecedi
bilincinin olusmasi ve kentlerin eski sinirlarini asarak blyimeleri ya da uydu
kentlerinin gelismesi bu nedenlerin en énemlileridir. TGm bunlarn biydyen

kent sendromu altinda toplayabiliriz.”

Cevresel etkenler olarak hava kirliligi, deniz Kkirliligi, cevre kirliligi de s6z
konusudur. Ancak dogal sistem kendiliginden degil, insanlar tarafindan
degisime ugramaktadir. Buna gbére s6zU edilen durumun yeniden kullanima
etkisine 6rnek verecek olursak; Maltepe-Bostanci sahil yolu Uzerindeki
yapilar fiziksel cevredeki degisimler (deniz kirliligi en énemli etkenlerden
biridir) ve buna bagh olarak kullanici gereksinimlerindeki degisimler nedeni ile
yeniden kullanima zorlanmistir, (Resim 4.1).

' Banu A. BASA, Hizli Gelisme Siirecinde islev Degistirmeye Zorlanan Yapilarin Biiyiik
Kent Modeli icinde irdelenmesi, s.37

2 Tomur ATAGOK, “Sanayi mekanlarindan Sanat Mekanlarina”, Mimarlar Odasi Dergisi,
292 Mimarlik 04/00 2000 yili s.9
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Resim 4.1: Restoran Olarak Yeniden Kullanilan Konutlar-Maltepe-Bostanci Sahil Yolu
(Kaynak: Banu A. Basa Fotograf Arsivi—2001)

4.1.3. Ekonomik Etkenler

Birtakim nedenlerle iglevini yitiren yapilarin yeniden degerlendirilebilir olmasi,
ekonomik agidan koruma ve onarimin esasidir. Bu durum, yapinin fiziksel

6mrindn iglevsel 8mrinden daha uzun olmasindan kaynaklanmaktadir.

“Yeni bina, “enerji yogun” bir cabayi gerektirirken, eski yapiya yeni fonksiyon
verilmesi “emek yogun” calismalari gerektiren bir olgu olarak karsimiza
cikmaktadir.”

“Béylelikle emek glclnln, enerji ve teknolojiden ucuz oldugu Ulkelerde,
yatinm giderlerini  blylk oélciide azaltan yeniden kullanim agirlik

kazanmistir’

Ornegin, “Avrupa Birligi tlkelerinde onarim ve bakimda bile KDV orani %15

iken, islev ddnlisimi projelerinde bu oran %0 olarak uygulanmaktadir.”

Goruldugu gibi islevini yitirmis yapiyi yikip, yeni bir islev igin yeni bir yapi
yapmak ekonomik agidan zarardir. Yapinin fiziksel adaptasyonu mimkin ise
eski yapi degerlendiriimektedir. Ancak fiziksel adaptasyonun da ekonomik
acidan karli olabilmesi igin saglikl bir organizasyon sarttir.

"Ulka ALTINOLUK, Binalarin Yeniden Kullanimi, s.20

’Hafize ULUSAHIN, Korunmasi Gerekli Bina ve Cevrelere Yapilan “Ek”lerin
Degerlendirilmesi, Yilksek Lisans Tezi, istanbul Teknik Universitesi, 1992

*Sherban CANTACUZINO, “RE/Architecture Old Buildings/ New Uses”, Toledo, Spain,
1989, s.8



79

4.1.4. Teknolojik Etkenler

Toplumun teknolojik dizeyi de islev degisikligine en dnemli etkenlerdendir.
Teknolojik gelismeler 19. ylzyilda etkin hale gelmistir. Hizla artan teknolojik
gelisimler, her alanda oldugu gibi yap! sisteminde de yapim tekniklerine ve
malzeme teknolojisine etkide bulunmustur. Yapilar her dénem sosyolojik,
ekonomik ve teknolojik agidan etkileyici, yonlendirici ve belirleyici olmustur.
Teknolojideki yogun iletisim sUrecinin ginden gine hizlanmasi yapisal
degisiklikleri de bu anlamda hizlandirmaktadir. Bu nedenle hizli gelisim
strecinde yapi yuklendigi isleve teknolojik gelisimler sonucunda cevap
veremeyerek gereksinim duyulan tesisat ve donatilarin gerceklestiriimesi ile
yeniden kullanim saglanabilmektedir.

Aslinda, vyapilan incelemeler dogrultusunda degerlendirildiginde bu
parametrelerin hepsinin birbiri ile baglantili oldugu goéraimektedir. Birinde
alinan karar ve varilan sonug diger parametreleri dogrudan etkileyecektir.

4.2. Yeniden Kullanimin Yararlari

Mevcut yapilarin kaynak olarak yeniden kullaniminin enerji kazanimi, insaat
sUresinde zaman kazanimi, yer kazanimi, koruma bilincinin gelismesi ve
tasarim girdisi olarak karsimiza ¢ikan avantajlarinin yani sira ekonomik

avantajlari da bulunmaktadir.

Ekonomik yarar
“Islevini yitirmis yapiy! yikip, yeni bir islev icin yeni bir yapi yapmak ekonomik
acidan zarardir. Yapinin fiziksel adaptasyonu mimkin ise eski yapi

degerlendirilir.”

Su bir gergektir ki uygun sartlar saglandiginda mevcut yapiyi
yeni kullanima getirmek icin harcanacak enerji, yeni ingaat icin harcanan

enerjinin ¢cok altinda olacaktir.

'Banu A. BASA, Hizl Geligme Surecinde islev Degistirmeye Zorlanan Yapilarin Biiyiik
Kent Modeli Icinde Irdelenmesi
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Yeniden kullanimi gerektiren nedenler baghgl altinda da s6zi edilen
Altinoluk’un ifadesinde belirtildigi gibi “Yeni bina enerji yogun bir caba
gerektirirken, mevcut binanin dénUstirilmesi emek yogun calismalari
gerektiren bir olgu olarak karsimiza ¢ikmaktadir.” Bu durum Turkiye gibi
emek glclnin wucuz oldugu Udlkelerde ekonomik acidan avantaj

saglamaktadir.

Siure avantaiji

“Insaat siresinin ¢ogu kez yeni ingaattan daha kisa olmasi nedeniyle,
binadan yararlanmaya baslamanin 6ne alinabilmesi”', yeniden kullanim
maliyetinin, yeni insaat maliyetinden, bazen ¢ok daha ucuza gelmesi de
yeniden kullanimin ekonomik getirileri olarak degerlendirilebilmektedir. Bu
durum ayni zamanda yeniden kullanim ile insaat sUresinde zaman kazanimi

demektir.

Ekonomik agidan dolayli da olsa yeniden kullanim bazi ézel yapilara kentsel
anlamda uluslararasi prestij ve bu sayede ekonomik girdi saglamaktadir.
“islevsel bozulma ve kullanim digi kalan yapi-yap! gruplar fiziksel
uyarlamayla kullanima katilirlarken hem daha iyi, saglkh korunmus olurlar
hem de gerek 06zgin (anitsal olmalarini saglayan) nitelikleri gerek
barindirdiklari eylemin kilifi olmalari nedeniyle daha da artarken dolayli

”2

ekonomik katkiy kendiliginden getirmis olurlar.” Bu duruma Sultanahmet’teki

Four Seasons Otelini érnek gosterebiliriz.

Yer avantaji

Yatirrm yapmak i¢in yer bulmanin zor oldugu durumlarda da mevcut yapilarin
yeniden kullanimi, ézellikle turizm yatirimcilarinin yer seg¢imi agisindan da
tercih ettigi bir durumdur. Ornegin yogun niifusun ve carpik kentlesmenin
oldugu istanbul gibi kentlerde yeni otel gereksinimleri genel olarak kultir

' Z. Kaya DINCER, Belgeli Konaklama Tesisi Gereksiniminin Otel Olarak Yeniden

Kullanilacak Eski Yapilarin Secimi icin Bir Yontem Onerisi, s.39
2 Serpil KIRAN, “Anitsal Yapilara Ek Yapi Tasarimi ve Ek Yapi Tasarimina Etki Eden
Etkenler’ Yayimlanmamis Yiksek. Lisans Tezi, Istanbul 1993, s.47
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turizmi acisindan kent merkezlerine yakin bdélgelerde ortaya ¢ikmaktadir. Bu
gibi durumlarda kent merkezlerinde yer bulmak olduk¢a zordur. Boylelikle
yeni kullanimlari  bekleyen vyapilar degerlendirilerek yer kazanimi
saglanacaktir.

Kualtar surekliligi

Tarihi binalarin yeniden kullanimi da kaltGrimizi devam ettirmek agisindan
yararlidir. islevini yitirmis ayni zamanda striktiirel dejenerasyona maruz
kalmisg tarihi binalarin yeniden kullanimla hayata kazandiriimasi gerek
kullanilan malzeme ve yapim teknigi, gerekse tarihteki yeri ve 6nemi itibariyle
gelecek nesillere “lic boyutlu gérsel bir egitim araci” olmaktadir. “Ornek
verecek olursak Ayasofya Cami toplumsal ve kiltirel acidan kilise islevini
yitirmis cami olmustur. Ancak bir kiltir mirasi oldugu igin bir nevi mize
olarak kullaniimaktadir,” (Resim 4.2). Bu érnekten de anlasilacagi gibi tarihi

koruma bilinci de yeniden kullanima etki eden unsurlardandir.

Resim 4.2: Ayasofya Cami
(Kaynak: Banu A. Basa Fotograf Arsivi—2005)

Kentsel Koruma
Koruma amagh yeniden kullanimin kentsel acgidan da yararlari
bulunmaktadir. Ozellikle tarihi kentsel cevrelerdeki yapilar koruma kanunlari

! Aylin Havva OTER, Kullanim Dis1 Kalmis binalarin Déniistiiriilmesi Sorununa iligkin
Bir Deneme, s.13

2 Banu A. BASA, Hizli Geligsme Siirecinde islev Degistirmeye Zorlanan Yapilarin Biiyiik
Kent Modeli icinde irdelenmesi, s.37
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ve yobnetmelikleri ile yasama kazandiriimazsa bozulmasi hatta zamanla
tamamen yok olmasi kacginilmaz olacaktir. Bu nedenle koruma bilincinin
gelismesi kentsel dokunun korunmasi ve yapinin kent dokusu icindeki gorsel

6nemi acisindan etkilidir.

Tasarim girdisi

Son olarak yeniden kullanim vyararlarina tasarim girdisini ekleyebiliriz.
“‘Doénlsturme, kaltdrel bir varlik olarak, yapinin tarih boyunca kazandigi
birikim GOzerine yapilandirilan yeni tasarim ¢alismasidir. Mevcut eski binanin
yeni bir anlam kazanmasiyla, bicim de birtakim degisikliklere ugrayacaktir.
Fakat her zaman igin eski ile yeninin beraberligi s6z konusudur.
Dénustiralen yapi artik bu glne aittir. Bununla beraber, gecmisteki kimligi
algilanmakta ve tarihsel sirekliligi devam etmektedir.”' Bu durum mekan
tasarimcisina mekan tasarimi agisindan cesitli farkliliklar ve mekan
tasarimina yeni bir boyut ve ifade bi¢cimi ortaya koyma sansi vermektedir.
Ancak bu farklihk yeniden kullanilacak binanin tarihsel veya mimari bir
6zelligi varsa gecerlidir.

Yeniden kullanimin  getirilerinin  yaninda yeniden kullanimda cesitli
problemlerle karsilasmak kaginiimazdir. Cikabilecek problemler dikkate
alinarak yapilan yeniden kullanimlarin avantajlari genellikle daha verimli

olacakitir.
4.3. Yeniden Kullanima iligkin Kanun ve Yénetmelikler

Yeniden kullanima iligkin kanun ve ydnetmelikler basli basina kapsamli bir
konudur. Yeniden kullanima iliskin mekénsal olusumlarda karsimiza
cikabilecek kisitlamalari agiklamak amaci ile bu bélimde énemli noktalara
kisaca deginmek yerinde olacaktir.

! Aylin Havva OTER, Kullanim Disi Kalmis binalarin Déniistiiriilmesi Sorununa iligkin
Bir Deneme, s.6
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Kanunlar mevcut yapilar icin yeni kullanimlari kisitlamaktadir. Ancak bu
kisitlamalar sadece tarihi degeri olan yapilari kapsamaktadir. Bu nedenle
tarini ve Kkdlttrel varliklarini koruma kanunlarindan, imar kanunlarina,
binalarin  yangindan korunmasi ybénetmeliklerinden, binalardaki 1si
yonetmeliklerine kadar cesitli kanun ve ydnetmeliklerin yapilara uygulanacak
yeniden kullanimlari ve tasarimlari etkileyen olumlu ve olumsuz ydnleri
ortaya c¢ikmaktadir. Bu ve buna benzer yasa ve ydnetmelikler dinyanin
bircok Ulkesinde de gecerlidir.

“Bazi Ulkeler de, kendi koruma imar planlamalari ve ilke kararlari
dogrultusunda bu yasa ve yonetmeliklerin maddelerini kendilerine gbre
yorumlayip, pratik ¢dziimler getirmislerdir.”

Tarkiye’de yeniden kullanima iliskin kanun ve yoénetmelikler ve idari
mekanizmalar tasarimi dogrudan etkileyen bir olgudur. Kdltir varhdi olarak
yeniden kullanimi digtnulen yapilar i¢in kaginilmaz ilkeler koruma amagli
kanunlardir. Yeniden kullanim kavrami Ulkemizde koruma ve korunma adi
altinda ele alinmaktadir. Klltlr ve tabiat varhklarini koruma kanunu’nun 1.
maddesindeki tanimlamaya goére; "Koruma” ve “Korunma"; tasinmaz kualtar
ve tabiat varliklarinda muhafaza, bakim, onarim, restorasyon, fonksiyon
degistirme iglemleri; taginir kaltGr varliklarinda ise muhafaza, bakim, onarim

ve restorasyon igleridir.

“‘Anitlarin 6tesinde, tarihi degeri veya diger doku 6zellikleri nedeniyle belirli
kent bdélimlerini koruma kavrami bdtin dinyada, 06zellikle Ulkemizde

yenidir.”

"I. Ertan ERTURK, Tarihsel Yapilara Cagdas Mimari Kurgularin Eklenmesi, Yeni

islevlier Kazandiriimasi Uzerine, Marmara Glizel Sanatlar Enstitiisi, Yiksek Lisans Tezi,
istanbul, 1998, s.65

2 A. Havva OTER, Kullanim Disi Kalmis binalarin Déniistiiriilmesi Sorununa iligskin Bir
Deneme, s.87
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“ilk olarak 1937 yilinda, bir protokolle saptandigi icin “Protokol alani” diye
adlandirilan Ankara Kalesi ve civarinda belirgin tasarim ve insaat

" Bu sinirlamalar dogrultusunda diizenlenen koruma

sinirlamalar getirilmigtir.
kanunlar ile birlikte mevcut yapilarin yeniden kullanimini dogrudan etkileyen

bir olusum baslamistir.

Konuyla ilgili kanunlar, Turkiye’de ilk olarak 1995 yili kasim ayinda yurarlige
girmis 14.7.2004 tarih ve 5226 sayili Kanun ile deg@iserek ginimuzdeki

durumunu almistir.

Bu kanunun 6. maddesine gbre korunmasi gerekli tasinmaz kultir ve tabiat

varliklari sunlardir:

a) 19 yy. sonuna kadar tagsinmazlar

b) Belirlenen tarihnten sonra vyapimis olup, ©6énemli ve 6&zellikleri
bakimindan Kualtir Bakanhdinca korunmalari da gerek gorllen
tasinmazlar

c) Sit alani iginde bulunan taginmaz kalttr varlklari

d) Milli tarihimizdeki énemleri sebebiyle, zaman kavrami ve tescil s6z
konusu olmaksizin, Milli Micadele ve Turkiye Cumbhuriyeti’nin
kurulusunda biylUk tarihi olaylara sahne olmus binalar ve tespit
edilecek alanlar ile M. Kemal Atattirk tarafindan kullaniimis evler.

Yapilarin yeniden kullaniminda karsilasilan en énemli sorunlardan biri, tarihi
yap! niteligi tasiyan mevcut yapilarda gerceklesecek uygulamalarin niteligidir.
Bu tir yapilarin her birinin spesifik sorunlari bulunmaktadir. Bu sorunlarin
beraberinde o yapiya 6zel cézimler gerekmektedir. Ancak alinan (kanun
niteligindeki) kararlar, tim vyapilari kapsamaktadir. Bu nedenle yeniden
kullanim  projelerinde  uygulama  ybntemlerini  belirleyecek  genel

dlzenlemelerin, uygulama asamasinda sagliksiz sonuclar vermesi olagandir.

! Tugrul. AKCURA, imar Kurumu Konusunda Gézlemler, O.D.T.U. Ankara, 1982, s.116
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“Korunacak binaya muldahale bigimi, kendine 6zgl kosullarina gore

yapiimaldir. Buna gére iki ydntem belirlenmigtir; bakim ve onarim.

Bakim; sadece binanin yasamini sdrdidrmesini amaclayan, tasarimda,
malzemede, striktirde, mimari 0&gelerde degisiklik gerektirmeyen
mudahaleler “bakim” olarak tanimlanmaktadir.

Onarim; binanin icinde ve/veya disinda bir takim degisikliklerin yapilmasi s6z
konusudur. Onarim gereken binalarin réléve, restitlisyon ve restorasyon
projeleri ve diger ilgili belgelerin icerikleri ve &lgekleri, koruma kurulunca

belirlenir.”

Koruma kurulunca belirlenen kararlarda 19.04.1996 tarihinde bazi yenilikler
yapitimistir. Bu yenilikler uygulama ydntemleri kapsaminda gerceklesmistir.

Buna gbére onarim ilkeleri ve uygulama yéntemleri su sekilde tanimlanmistir;

“a. proje ve ruhsat gerektiren esash onarimlarda; binalarin réléve restorasyon projeleri
ile gerektirdigi takdirde restitiisyon projeleri ve diger ilgili belgelerin icerikleri ve
Olgceklerinin koruma kurulunca belirlenmesine,

b. Binanin glndmize ulasmis ve tarihi kimligini olusturan mekéan, bicim ve bina
Ozellikleri, cevre igindeki 6zgiin konumu ve binanin mevcut fiziksel durumuna gére

mudahalenin bigimi ve niteliklerinin koruma kurulunca saglamasina karar verilmistir.
Bu miidahale bigimlerinin de;

- Sadece bakim ve koruma onarimi ile yetinilmesi gerekli binalar,

- GUndm{z yasantisinin gerektirdigi olanaklari saglayacak ancak binanin ig
ve dis gériinimlerini, karakter ve gériinen malzeme dokusu ile stislemelerini
ve plan 6zelligini bozmayacak mudahalelerin yapilabilecegi binalar,

- Gabarisini, dis mimari goériintisiini aynen korumak kaydiyla i¢ tasiyic
elemanlari, kat planlari, i¢ malzeme ve mimarisi yenilenebilecek binalar,

' A. Havva OTER, Kullanim Disi1 Kalmis Binalarin Doniistiiriilmesi Sorununa iliskin Bir
Deneme, s.90
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- Korunmasi gerekli kaltdr varliginin mimari gértntisiindeki malzeme ve yapi
elemanlarinda ve gabarisinde bazi énemsiz degisiklikler yapilabilecek
binalar,

- Yukaridaki midahale bicimlerinden herhangi birine uymak kaydiyla, koruma
kurulunca uygun goérllmesi ve kurulun ileri sirecegi sartlarla, gecgerli imar
planindaki yUkseklik ve derinliklere uygun yenileme ve eklemelerin
yapilabilecegi binalar,

- Degisen fiziksel gevre kosullari nedeni ile (parselin kiigulmesi, yol terkleri, alt
yap! gegcisleri, imar haklar vb.) koruma kurulunca parseldeki yeri
degistirilebilecek binalar,

- Bugin var olmamakla beraber tapu kaydi, kadastral ve tarihi belgeler,
fotograf, rolove vb. gibi bilimsel bulgularla varliklarini ve guzelliklerini

bildigimiz ve yukarida belirtilen yéntemlerin herhangi birinin uygulanabilecegi

binalar olarak belirlenmi$tir.”1

Bdylece Turkiye’de yeniden kullanim s6z konusu oldugunda yapilarin
durumuna goére, tasarim Olcutlerinin bu kanunlarda yer alan onarim

esaslarina uygun olarak belirlenmesi gerektigi ortaya ¢cikmaktadir.

Ayrica konuyla ilgili diger yonetmeliklerde yeniden kullanim projeleri de 6nem
tasimaktadir. Teknik sistemler (1sitma sistemleri, havalandirma sistemleri,
klima sistemleri, su tesisatlari, pis su giderleri ve drenajlar, yangin séndirme
sistemleri, dogal gaz sistemleri) ve elektrik sistemleri (aydinlatma sistemleri,
glvenlik kontrol ve alarm sistemleri) ile ilgili kanunlarin her biri genis
kapsamli iceriklere sahiptir. Ayni zamanda bu sistemlerin konuyla ilgili
uzmanlarin denetiminde degerlendiriimesi gerekmektedir. Ornegin yangin
yénetmeligi bash basina bir yapi esasi olmakla birlikte yeniden kullanim

projelerinde de hem tasarimi hem de uygulamayi etkileyen bir ydnetmeliktir.

Binalarin yangindan korunmasi hakkindaki ydnetmelik, kullanim amaci
degisen ve esasli onarim ve tadilat gerektiren mevcut yapilar iginde

gecerlidir. Yeniden kullanim sbéz konusu olan binalarda ydnetmelikte

' Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, Ankara, 1996.
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6ngodrilen esaslara uyulmadigi takdirde yapi kullanim izni verilmemektedir.

Bu nedenle yangin dayanim sartlarinin yerine getirilmesi zorunluluktur.

“Korunmasi Gerekli Kultir Varhigi olarak tescil edilen binalarda, yangin
guvenligi ile ilgili yapilacak tesisatlar icin Kultiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulunun g6rast  alinir ve yapinin  6zelligini  etkilemeyecek bicimde,

algilama, uyari ve/veya séndiirme sistemleri yapilir.”

Tez galismamiz kapsaminda yapilarin yeniden kullaniminda yapi niteligi
hakkinda bir sinirlama yapiimamistir. Ancak yeniden kullanimda kanunlar
acisindan tarihi 6nemi olan yapilar ve tarihi 6nemi olmayan yapilar olarak
ayrilmigtir. Tarihi 6nem tasiyan yapilar s6z konusu oldugunda koruma
kanunlar kargimiza ¢ikmaktadir. Bu durumda tasarim élgutleri konuyla ilgili
bdlge koruma kurullarinca belirlenecek esaslar dogrultusunda belirlenmek
durumundadir.

Uygulama yoéntemleri yapinin niteligi ile iligkilidir. Ancak yapinin niteligi ne
olursa olsun yapilarin yeniden kullanimi séz konusu oldugunda gerekili

izinlerin alinmasi ve yapi esaslarina uyulmasi kaginiimazdir.

4.4. Yeniden Kullanim Yontemleri

Yeniden kullanim, mevcut binanin ¢agdas bir anlam kazanarak mekéansal
degisimi ile gerceklesen yeni bir tasarim calismasidir. Bu tasarim calismasi
belirli bir yol ve yéntem izlenerek yapilmahdir.

Ancak, tanimlanmis stratejik secenekler icin kullanilmaya hazir yéntemler
olmadigr gibi segeneklerin gbéreceli degerlerinin  kargilastirlmasi ve
denenmesi icin kesinlesmis teknikler de bulunmamaktadir.

! Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik Resmi Gazete Tarihi: 26.07.2002
Resmi Gazete Sayisi: 24827 (Asil) Madde 4.
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Bununla birlikte, konuyu yeniden kullanim yéntemi adi altinda gesitli
sekillerde ele almak mimkindir. Midahale derecesine gére siniflamak veya
mekansal degerlendirme yaparak siniflandirmanin  yani sira yeniden
kullanimda izlenecek yol igin birtakim verilerin belirlenmesi gerekmektedir. Bu
veriler asagidaki gibi siralanabilmektedir;

1-Yeniden kullanilacak yapinin segimi

2-Yap! niteliklerinin belirlenmesi (mekan analizi, mimari kimligi, yapim
teknikleri, form ve malzeme 6zellikleri)

3-Yeniden kullanilacak yapiya verilecek iglevin uygunlugunun belirlenmesi
4-Yapiyla ilgili “6zellikle saglik ve giivenlik ile ilgili yasal gereksinimlerin”
bununla birlikte “yapiyi kullanacak olan kisi veya kuruluglarin gereksinim ve

"2 pelirlenmesi

isteklerinin
5-Yeniden kullanilacak yapinin tanimlanmasi (ismi, cinsi, yapim yili, yapim
amacl, buginki durumu, binaya énceden dénerilmis ve uygulanmis iglevler,

kisaca binanin 6zet haline getirilmis cetvelinin olusturulmasi)

Bu veriler elde edildikten sonra ulasilan bilgilerle yapilan caligmalar sonucu
uygulama asamalarinin  belirlenmesi  yeniden kullanim  ydéntemlerini
olusturacaktir. Buna gbére s6zi edilen, yeniden kullanim yéntemlerini

mudahale derecesine gbére siniflamak mimkdindur.

“‘Midahale derecesini, ddnustirilecek yapinin kendine ait fiziksel, i¢sel

ozellikleri belirlemektedir.”

Mevcut bina-yeni fonksiyon celigkilerine kiguk
mudahaleler cevap olabildigi gibi bazen bunun dozu gittikge artabilecektir. Bu
noktada yeniden kullanim yéntemlerini midahale él¢cisinin artisina gére

siniflamak mumkindur:

“a. Yalnizca yapisal eskimenin onarimi sonunda yeni kullanim

! James DOUGLAS, “Building Adaptation”, Butterworth Heinemann, U.K., 2002, s.14

2 James DOUGLAS, “Building Adaptation”, s.14

> A. Havva OTER, Kullanim Disi Kalmis binalarin Déniistiiriilmesi Sorununa iliskin Bir
Deneme, s.25
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b. Bina kabugunun onarilip i¢ mekénlarda tasiyici sisteme muidahale
etmeden yapilan degisikliklerle yeniden kullanim

c. Bina kabugunun onarilip, icinin timdyle yeniden insasi ile yeniden
kullanim

d. Binanin tasiyici sisteminin korunup, dis ve i¢ duvarlarinin yeniden
ingasl ile yeniden kullanim

e. Binanin timuyle yikilip, yerine i¢ mekanlari igleve, cephe ve kitlesi ise
yikilan binaya uygun olarak yeni bina yapilmasi ile yeniden kullanim.”

Tarihi yapilar sé6z konusu oldugunda ise temel olarak yéntem ayni olsa da
tarihi yapilara midahalelerde déntsim igin nitelik ve nicelikleri agisindan
bazi ilkeler ortaya konmustur. 1877°de William Morris’in ortaya koydugu, ayni
zamanda S.P.A.B.'yi (Society For Protection of Ancient Buildings) de
dizenleyen bu ilkeler, 18. yy.in sonlarinda ingiltere de dogan ‘her
mudahalenin kendi dénemini yansitmasi gereg@i’ tartismalarini ortak bir
sonuca baglamistir. Buna gbre s6zi edilen ilkeler asagidaki gibidir;

“1. Midahaleler, eski ile yeni farkini tamamiyla ortaya koyacak bigimde
yapilmali, bunun icin eski ve yeni malzemeler dirlstce @bz 06nilne
serilmelidir,

2. Orijinalini taklit eden malzeme ve mekan/bigim arayiglarina gidilmemelidir,
"orijinalmis gibi" yapiimamalidir.

3. Eski bina Uzerinde sadece denenmis ve test edilmis malzeme ve yapim
teknolojisi kullaniimalidir.

4. Ekler, eski binaya bir cevap, bir karsilik olusturacak nitelikte olmahdir,

beceriksizce taklitten gok tamamlayici olmalidir

' Z. Kaya DINCER, Belgeli Konaklama Tesisi Gereksiniminin Otel Olarak Yeniden

Kullanilacak Eski Yapilarin Secimi icin Bir Yéntem Onerisi, Y.T.U. Fen Bilimleri Enst.
Doktora Tezi, s.41

2 peter DAVEY ve Dan CRUICKSHANK, “Working with Old Buildings”, Architectural
Review, April:1094, 1988, s.23-28
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Tasarim slrecinde pek cok karsitlik (yUkseklik-alcaklk, doluluk-bosluk,
yatay-dikey vb.) kullanilarak yeniden kullanima gidilebilmektedir. Ayrica
yapida eski yeni farkhliklarinin ortaya konmasi da tasarim acisindan en
uygun yaklasimlardan biridir.

Sonug olarak her ne sekilde olursa olsun uygulanacak yéntem:

1-Tablolar, cizelgeler, grafikler vb. tekniklerle desteklenmeli,
2-Mevcut yapinin kullanim degisikligine uygun, bélgesel, fiziksel, mekansal,
finansal agcidan yarar saglayacak sekilde disunulimeli ve ortaya konulmahdir.

4.5. Mekansal Doénlisiimde Cikabilecek Sorunlar ve Dikkat Edilmesi
Gerekenler

Daha o6nce de belirttigimiz gibi yeniden kullanim, mekansal kullanimin
dénisimuyle ifadesini bulur. Bu bakimdan, saglkli ve dogru mekansal
dénigstmlerin gerceklesmesi icin bazi durumlar géz éniinde bulundurulmal

ve clkabilecek sorunlar dikkate alinmahdir.

Kullanici  gereksinimlerindeki  dedisimler, degisik toplumsal anlayisla
bicimlendirilen yapilarin ginimuizde tekrar kullaniminda sorunlar yaratmasi
dogaldir. Burada énemli olan ¢ikacak bu sorunlarin kabul edilebilir sinirlar
icinde kalmasidir. Mekanin yeniden tasarlanmasi c¢ercevesinde cevresel,
yapisal, fonksiyonel, yasal ve tasarim sorunlariyla karsilasilabilmektedir.
Ancak tarihi yapilar s6z konusu oldugunda bu sorunlara ek olarak yapinin
batanltga ve evrimi ile ilgili problemleri de dikkate almak dogru olacaktir.

4.5.1. Cevresel Sorunlar
1-“...Degisik amaglarla tasarlanan yapilar, ginimuizde ¢ok farkli amaglar igin

kullaniimaktadir. Sosyal cevredeki degisimlere ragmen mevcut yapilarin
glnUimuzde tekrar kullaniminda dikkat edilecek en énemli konu mevcut form
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icerisine sonradan yerlestirilen fonksiyonun form ile celismeyecek bir tir
olmasini saglamaktir.”’ Bu da en basta yeniden kullanilacak yapilarin
cevresinden ayri tasarlanmamasi geregini ortaya koymaktadir. Clnk( cevre
etUtleri yapilmadan ve de cevresinden ayri disinudlerek yapilan uygulamalar
0 yaplyl onarmaktan 6teye gitmeyecektir.

2-Cevre yapilarin bitisik ya da ayrik diizende olusu, ulasim akslari, cevresel
davranis hareketleri de mekansal déniisime etki eden unsurlardir. Ozellikle
bu durumlarda cevredeki yapilarla guraltl, guvenlik ihlalleri, girig-cikis
engelleri gibi karsilikli olarak olumsuz sartlar yaratiimamalidir.

3-“Yeniden kullanimda cagdas mekan anlayisi ile gelisecek noktalarin
kullanicilarin 6z verisi ile ¢6zimlenecek sorunlar olmasina karsin yapay

cevredeki sorunlar ekonomik glic ve kékli cdziimler gerektirecektir.”

4-Ayrica yeniden kullanim uygulamasinda yapi icinde bulundugu cevre ile
uyumlu, batinligl bozmayan nitelikte olmali tarihsel nitelige sahip ise gérsel
acidan kent siluetine uygun bir kimlikte olmalidir. Safranbolu evleri bu

duruma érnek gdsterilebilir.
4.5.2. Yapisal Sorunlar

Mekansal dénisimde kurgunun olusmasina ve tasarimina etki eden énemli
faktdrlerden biri de binanin mevcut durumudur. Bu nedenle, mevcut yapilara
ginimizin mekan anlayisi ile yeni fonksiyon verilmesinde bir takim

sorunlarin ¢gikmasi dogaldir.

' Naci CANPOLAT, Eski Han Yapilarinin Konaklama Amaciyla Yeniden Kullanima
iligkin Tasarim Sorunlar ve Coéziim Onerileri, Y.T.U. Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
istanbul,1986, s.33

2 Naci CANPOLAT, Eski Han Yapilarinin Konaklama Amaciyla Yeniden Kullanima iligkin
Tasarim Sorunlari ve C6ziim Onerileri, s.35
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1- Mekan Kurgusunun olusturulmasinda cikabilecek sorunlar

Esnek olmayan yapilari, yapisina ve blnyesine blylk midahale olmadan
baska bir kullanima déntstirmek veya degistirmek oldukg¢a zordur. Bunun
icin yeni mekanlar olustururken dikkat edilecek en énemli konu yapisal
sistemi etkilemeden, yapinin sahip oldugu mekansal olanaklardan

yararlanarak ¢6zimler aranmasidir.

2- Malzeme ve uygulama teknolojisinin getirecegi sorunlar

“Yeni fonksiyonun getirecedi organizasyon igin orijinal mekanin yeniden
6rgitlenmesi sarttir. Bunlarin da kendi dillerinin olmasi kaginilmazdir. Bu
anlamda, malzeme ve teknolojisi bakimindan ‘gindn tasarimi’ kavraminin alti

cizilmelidir.””

GUndmuzde yap! malzemeleri ve gagdas yapim tekniklerinin gelisimi ile yeni
yap! tarzlari ve yapi egilimleri ortaya cikmistir. Ancak kendine 6zgl cagdas
tasarimlar geleneksel cevre ile ters diisebilmektedir. Ozellikle bu durum yeni
islev verilen mevcut yapilarin mekansal dénisiiminde ve bu yapilara cagdas
kurgularin eklenmesinde gérilmektedir. Bu nedenle yapilara verilecek islevin
mevcut kriterleri iyi belirlenip, elde edilecek verilerden yola ¢ikilarak karar
verilmesi dogru olacaktir. Ayrica, yapinin kitlesiyle uyumlu ve batinlemeye
olanak veren tarzda yeni kurgular tasarlanmasi gerekmektedir.

3- Mevcut yapinin korunmasi ile ilgili sorunlar

“Eski yapilarda esas prensip var olan mekanlarin kullanimi olmahdir. Varolan
mekanlarin ¢agdas ihtiyaglara cevap vermemesi ve fonksiyonel sorunlar
yaratmasi halinde dogaldir ki; ya ayrik mekanlarin birlestiriimesi ya da bir
mekanin parcalara ayrilmasi s6z konusu olacaktir. Blylk bir mekanin
cagdas malzemeler ile kicUk birimlere ayrilmasi pek sorun olmamasina
ragmen ayrik mekanlarin birlestiriimesi igin acilacak bosluklarin yapisal
sistemi etkileyeceg@i kesindir. Kullanim geregi mutlaka bir bosluk acgilacaksa

'Frances ANDERTON, “Museum Parma-Italy”, Architectural Rewiev, 1988, April:1094,
s.60-64
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Olcisl minimum dizeyde tutulmah c¢ok zorunlu degilse hi¢ bosluk

acilmamalidir.”

Sonuc olarak, mekansal dénlsim uygulanacak yapinin tiriine, mevcut
durumuna, verilecek igleve gobre cesitli yapisal sorunlarla karsilasmak

mUmkUndr.

Yapilarin yeniden kullaniminda, teknik sistemler (1sitma, havalandirma,
klima, su tesisatlari, pis su giderleri ve drenajlar, yangin séndirme sistemleri,
dogal gaz sistemleri) ve elektrik sistemleri ile (aydinlatma sistemleri, glvenlik

kontrol ve alarm sistemleri...) ilgili sorunlar da g6z éninde bulundurulmalidir.
4.5.3. Fonksiyonel Sorunlar

1. Ek bina yapimi

Yapiya uygulanacak yeni iglevin dogru secilmesi, uygun eylem alanlarinin
olusturulmasi ve mevcut mekanlarin segilen islev igin yeterli olup olmadigi
belirlenmelidir. Mevcut mekanlarin yeterli olmadigi durumlarda yapiya uygun
ekler yapilir. Yeniden kullanimda yapilara her tarla islevi vermek mimkUindur.
Ancak verilecek iglev, yapinin mekansal 6zelligi ile celismeyecek sekilde
secilmelidir. Ornegin eski bir han veya kervansaray yapisinin otel olarak
yeniden kullanimi, islev ve tasarim agisindan daha saglikh bir yaklasim

olacaktir.

2. Sirkulasyon ile ilgili sorunlar

Diger bir fonksiyonel sorun ise dolagsim ile ilgili gereksinimlerden
kaynaklanmaktadir. Ornedin ek yapi uygulamalarinda dolagimin cok
yayllmasi alan gereksinimini daha da arttiracaktir. “Cagdas kurgunun veya ek
yapinin hangi kisimlarda eski bina ile baglantisi olacagi, baglantinin

'Naci CANPOLAT, Eski Han Yapilarinin Konaklama Amaciyla Yeniden Kullanima iligkin
Tasarim Sorunlari ve C6ziim Onerileri, s.35
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nerelerde gerekli oldugu ve tarihsel yapinin hangi noktalardan bu

sirkillasyona izin verecegi ek yapinin tasarimini etkiler”
4.5.4. Yasal Engeller

Mevcut kanunlar da mekansal déntstmleri 6nemli élclide etkilemektedir. “Bu
etkiler yapilanmaya getirilen kisitlamalar igeren imar kanunlari, koruma
kanunlar, devletin ekonomik politikasi, siyasi imaji icin izledigi yapilanma

politikasi ile tasarlanan mimaride kendini gdsterir.”

“Turkiye genelinde bahsedilen kanunlarin olusturdugu teorik ortam, koruma
kurullan, kaltarel, ekonomik ve politik mekanizmalar ile mimarlar araciligiyla
mimari pratige yansimaktadir. Bunlarin hep birlikte gerceklestirildigi ortama
elestirel bir gbzle bakildiginda, bu uygulamanin pek c¢ok yerde aksadigi
rahatlikla gériilmektedir.”

Bu durumla ilgili bilgiler yeniden kullanima iligkin kanun ve ydnetmelikler
baslikli maddede detayli olarak verilmistir.

“Eski binalarin dénustirtilimesindeki esas, mimarin kendine 6zgl tasarimiyla
o binayl ¢gaga kazandirmasidir. Fakat mimarin tasarimi, bu projeyle ilgilenen
bbdlge koruma kurallarinca koyulacak kurallar cergcevesinde gelismek
durumundadir. Mimar 6ncelikle ilgili bélge kuruluna avan projeyi sunacak,
kurul  bu projeyi irdeledikten ve onayladiktan sonra  proje
gerceklesebilecektir.”

! Davit R. DIBNER, “Building Additions Design”, Mc Grow Hill Book Company, 1985,5.50
2|. Ertan ERTURK, Tarihsel Yapilara Cagdas Mimari Kurgularin Eklenmesi, Yeni
islevier Kazandiriimasi Uzerine, s.64

® A. Havva OTER, Kullanim Disi Kalmis binalarin Doniistiiriilmesi Sorununa iligkin Bir
Deneme, s.91

* A. Havva OTER, Kullanim Disi Kalmis binalarin Déniistiiriilmesi Sorununa iliskin Bir
Deneme, s.92
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Konuya iliskin bir drnek vermek gerekirse Bodrum Bélgesi imar Yénetmeligi'
yerinde bir 6rnek olacaktir. Bu y6netmelikte, tasarimcilar oldukca
kisitlanmistir. Ornegin bosluklarda camla kapanan acikliklar dikdértgen
biciminde, pencereler en/boy olarak 3/5 oraninda ve 1.00 m? yi agsmayacak
sekilde olacaktir.  GoérOldigu  Uzere cesitli  mekansal  dénisim
uygulamalarinda bu gibi sinirlandirmalarla karsilagilabilinecektir.

Yeniden kullanim projelerinin cogu yasaya uygun, onaylanmis bazi belgeleri
gerektirmektedir. Ayrica, engellilerin faydalanabilecedi kolayliklar, yangin
glvenligi, ses yalitimi, yapisal stabilite, isisal verim gibi cagdas yapi

standartlarini saglayacak sekilde mekansal déntsim uygulanmalidir.
4.5.5. Tasarim Sorunlari

Mekansal déntsimlerde tasarim yapilmasi yeni bir yapinin tasarimindan
daha sinirhdir. CUnk(O tasarimci fiziksel, yasal, ¢evresel vb. etkenlerden
dolay! kisithdir. Ancak tasarimcinin yapinin sahip oldugu mevcut bigimleri
degerlendirerek tasarim ilkeleri dogrultusunda 6zgin tasarimlar yapabilme

avantajl da bulunmaktadir.

Yeniden kullanimda degisim s6z konusu oldugundan yapida degisiklikler
gerceklesmektedir. Bu degisiklikler her yapi icin farkli olmakla birlikte kisisel
tasarimlara ve kullanici isteklerine gére yapilmaktadir. Bu nedenle mevcut
yapinin ge¢miste hangi yéntem ve ilkeler dogrultusunda tasarlandigi
belirlendikten sonra bu ilkeler cizgisinde bir tasarim yaklagimi, mekansal
dénistim icin en saglikh kurgu olacaktir. Bununla birlikte temel tasarim

ilkeleri mekansal dénisimde énemli bir kaynak olmaktadir.

Deginmemiz gereken 6nemli bir sorunda yapinin i¢-dis iligkisidir. Yapilan

tasarim celigki yaratmamalidir. ic mimari kurgu ile dis gérinim arasinda

' Bodrum Bélgesi imar Yénetmeligi, 1985 .17



96

karsitlik yaratmanin yani sira ikisi arasinda bir streklilik saglanabilmektedir.
Bu iki kavram icin cesitli karsit gérisler bulunmaktadir. Ornegin Robert
Venturi'nin gérisine gbre dogru olan; “iki disiplin arasinda sureklilik

saglanmasi ve icerisinin kendini disarida anlatmasidir”’

Ancak bu durumda yeni teknoloji ve malzemelerin kullanimiyla bigimlenecek
cagdas kurgu ile mevcut yapinin (6zellikle tarihi yapi ise) kontrastlik

yaratmasi kaginilmazdir.

Yapinin en iyi sekilde mekansal dénisimunin yapilmasi icin mevcut yapi ile
uygulanan kurgunun saglayacagi uyum, yapinin eski islevinden kaynaklanan
detaylarin  (6zellikli bir merdiven gibi) yapiya verilen islev iginde
degerlendiriimesine baghdir.

Sonug olarak; bir yapinin mekansal déntistimine gereksinim duyuldugunda
cesitli sorunlarla karsilasildigi gértlmektedir. Bu sorunlarin ¢ézimuinde dikkat

edilmesi gerekenleri su sekilde 6zetlemek mimkundar;

e Secilen yeni iglevin yapiya uygunlugunun belirlenmesi gereklidir.

e Mekansal dénisimde uygun tasarimlar olusturulmah ve hazirlanan
projeler dogru uygulanmahdir.

e Bir yapinin yeniden kullanimi ile ilgilenildiginde onun geligsim
safhalarini belirlemek gerekliliktir. Bu da sistematik bir yaklasimla,
zamanlama olarak belirlenmelidir.

e Yapinin digina ki¢cik muadahaleler gerekirken yapinin icine radikal
degisiklikler gerekebilir. Bu durum yapinin mimari b0tanligini
bozmamalidir.

e Amag sadece yapinin striktlrinid korumak olmamali, ayni zamanda
Ozellikli bir yapi ise karakteri ve onun cevresi ile uyum icerisinde

olmasini saglamaktir.

' Robert VENTURI, “Mimarlikta Karmasiklik ve Celiski”, Maya Matbaacilik Yayincilik Ltd.
Sti., Ocak 1991, s.109
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e Onerilmis yeniden kullanim calismasi, mevcut yapinin performansini
digstrmemeli ve kétl etkilememelidir. Bu da saglikli organizasyonlarla
mumkanddr.

e Tarihi bir yapinin herhangi bir mekansal dénisiim projesinde en son
teknolojik gelisimleri icermesi saglanmali ancak tarihi detaylarla
celismemeli ve yapinin degerini distirmemelidir.

e Her seyden 6nemlisi tasarimi kisitlayici olmasina karsin uygulanacak
mekansal dénlgtimlerin yasal gergeve iginde olmasidir.

e Gerekli tim calismalarin konuyla ilgili uzmanlarin denetiminde

degerlendiriimesi gerekmektedir.

4.6. Yeniden Kullanima Tiirkiye’den Ornekler

Binlerce yillik gecmise sahip Turkiye genelinde kervansaraylar, hanlar,
endulstri yapilari, antrepolar vs. gibi kullanim disi kalmis sayisiz mevcut yapli
6rnegi bulunmaktadir. Asagida hem koruma hem de ginin kosullarini
saglama amaciyla yeniden kullanilan vyapilarla ilgili ¢esitli 6rnekler
sunulmustur. Bu 6rnekler yapilarin bina kabugunun onarilip i¢ mekanlarin
yeniden yapilmasi, bina kabuguna dokunulmadan sadece icte diizenlemeler
yapilmasi gibi ¢esitli yéntemlerin uygulandigi yapilardan secilmistir. Ayrica
Ornekler tarihi nitelik tasimadan doénustarilen yapilar ve tarihi yapilarin
korunarak déndstiriimesi olarak da ele alinmigtir.

OPERA BiNASI-(SERGi SARAYI)-(Ankara)

“llk olarak bir sergi saray! olarak insa edilen yapi, daha sonra opera binasina
dénustarilmistir. Yapinin tasarimina, Milli iktisat ve Tasarruf Cemiyeti'nin,
1933 vyilinda actigi yarisma sonucu karar verilmigtir. Yarigmanin
duyurusunda, tasarimin modern Uslupta olmasi gerektigi belirtilmigtir. Yurt igi
ve yurt digindan toplam altmis iki adayin katildigi yarismada, finale kalan iki
mimardan biri olan Paolo Vietti Violi'nin projesi ¢ok pahali bulundugundan,
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diger finalist Sevki Balmumcu'nun projesi secilmistir. Yeni kurulmus olan
Tarkiye Cumhuriyeti'nin  baylk kamu binalarinin, projelerinin yabanci
mimarlar tarafindan

astlenildigi bir dénemde,
uluslararasi  bir  proje
yarismasinda bir Turk
mimarin birinci olmasi
blytk heyecan
uyandirmistir,””  (Resim
4.3).

Resim 4.3: Ankara Sergi Evi 6nceki durumu
(Kaynak: S6zen, M. 1984, s.207)

“Bununla beraber, bu bina 1948 yilinda, ikinci Ulusal Mimarlik Dénemi’nde,
projesinin  Paul Bonatz’a ait oldugu, Ankara Opera Binasi’'na
dénastarilmistir. Sivil mimarh@in belirledigi ikinci Ulusal Mimarlik Dénemi
icinde gerceklestirilen bu proje uygulamasi, kendinden &énceki dénemin
simgesi niteliginde olan Sergi Evi binasini adeta ortadan kaldirmigtir. Mimar,
adeta bos bir arazide galigircasina tasarimi gelistirmis ve uygulamigtir. Artik
Ankara Opera Binasi olan bu yapinin doénustiriimesinde, tasarim
ilkelerinden hicbirinin

dikkate alinmamasi,
daha onceki durumuna

iliskin higbir iz ve iligki

kalmamasina

dolayisiyla, ciddi  bir
tarinsel kesintiye yol
acmistir,”® (Resim 4.4).

= Itll '-- - 'ﬂ w : n T
Resim 4.4: Ankara Sergi Evi sonraki durumu
(Kaynak: www.mimarlikmiizesi.org)

! www.mimarlikmdzesi.org (erigim tarihi 01.02.2006) .
2 A. Havva OTER, Kullanim Disi Kalmis binalarin Doniistiiriilmesi Sorununa iligkin Bir
Deneme, s.97
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MUZE (iISTANBUL MODERN SANAT MUZESI)-(KURU YUK DEPOSU)

T.C. Denizcilik isletmeleri'nin 8000 metrekarelik kuru yik deposu olarak insa
edilmis 4 No'lu Antrepo binasi (1910), modern bir mizeye ddénustirildd.
YUksekligi 6 m. ye ulasan tavani, genis mekanlari, metruk dokusuyla 4 No'lu
antrepo, bdylesi bir islevi
yerine getirmeye coktan hazir
g6rinmekteydi. Konumu
itibariyle de, Mimar Sinan
Giizel Sanatlar Universitesi ve
Tophane Kdltir Merkezi ile
birlikte bir "kdltGr Gggeni" de
olusturuyordu, (Resim 4.5).

Resim 4.5: T.C. Denizcilik igletmeleri'nin 8000 metrekarelik kuru yiik deposu olarak
insa edilmis 4 No'lu Antrepo binasi (Kaynak: www.istanbulmodern.org)

Tasarim sirecinde birinci 6l¢lt uluslararasi mize sartlarinin saglanmasiydi.
Bu slre¢ i1sitma, havalandirma, iklimlendirme ve nem kontrolinden yangin
kontroline, yalitimdan aydinlatmaya uzanan farkli alanlarda uzman kisi ve
kuruluslarin  katihmiyla ayrica sanatseverlerin destegiyle nitelikli olarak
gerceklesmistir. Bu nedenle dénUstirme projesine iyi bir drnek teskil
etmektedir.

GOMLEK URETIM ve SATIS OFiSi-(SBS Showroom, Dudullu)-
(LOKUM FABRIKASI)

Eski bir lokum fabrikasinin gémlek Uretim ve satis ofisine dénustlrilmesi,
tarihi nitelik tasimamasi nedeniyle daha serbest bir sekilde gerceklesmistir,
(Resim 4.6). “Doénlstirme tasariminda eski yapinin ‘bulunmug bir obje
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olarak degerlendiriimesi gériisii hakimdir.”

Bu nedenle, projenin en énemli
6zelligi dis cephesiyle hic oynanmamis olmasidir. Distan bakildiginda,

cevresindeki endustriyel yapilar gibi goriinen yapinin i¢cinde yeni bir kurgu

olusturulmustur, (Resim 4.7).

Resim 4.6-4.7: Yeni bir kurgu olusumunun éncesi ve sonrasi-Toplanti Platformu
(Kaynak: AD Tasarim mimarlk sanat dergisi, Eyliil 2004, Sayi 138, s.123

Dénlstirme tasarimindaki mekansal olugsum séyledir: “Toplam 2000 m?
alanda ofis, showroom ve depolama Uniteleri ile bir gdmlek imalat atélyesi
bulunmaktadir. Genis taban alani ve 6 m. tavani olan binada, ylksek ve
genis mekanlarin yarattigi kontrolstiz ve daginik yapi, igine yerlestirilen ve
her biri bir fonksiyonu temsil eden platformlarla (6zel buikaimas celik
konstriksiyon Gzerine MDF kaplama ve epoksi) dizenlenmistir. Tasarimin
ilging detaylarlindan biri, 600 adet gémlek kapasiteli, hareketli endustriyel
konveyérdiir. Ug metrelik duvarla bélinen iki sergileme (nitesi ve bunlarla
baglantili toplanti bélim0 arasindaki butinligl, aradaki mesnetsiz duvar
»2

cevresinde dénen bu aski Unitelerinin devamli hareketini saglamaktadir,
(Resim 4.8-4.9).

Lokum fabrikasinin mekansal déndsim icin hazirlanmis plani sekil 4.5°de
gbrulmektedir.

' A. Havva OTER, Kullanim Disi Kalmis binalarin Doniistiiriilmesi Sorununa iliskin Bir
Deneme, s.99

2 Selen SELCUK, “Harabeyi Atma Yeniden Kullan”, AD Tasarim Mimarlik Sanat Dergisi,
Eylil 2004, Sayi 138, s.123
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Sekil 4.5: Mekansal déniisiim i¢in hazirlanmis plan
(Kaynak: AD Tasarim mimarlk sanat dergisi, Eyliil 2004, Sayi 138, s.123

Resim 4.8: Showroom 1 Resim 4.9: Tasarim Odasi
(Kaynak: AD Tasarim mimarlk sanat dergisi, Eyliil 2004, Sayi 138, s.123

MOBILYA MAGAZASI (Mozaik, Ortakéy)-(OTOPARK)

Bir diger farkl o6rnekte iki dénUmlik bir otoparkin mobilya magazasina
dénlstaraimesi projesidir, (Resim 4.10). Bu 6rnek, sadece tarihi mekanlarin
degil siradan yapilarinda mekansal degerler tasidigini gdstermektedir.
Tasarimcilar bu tir mekanlarla hem kendi 6zgin tasarimlarini ortaya
koyabilmekte hem de tarihi binalarda oldugu gibi yapinin kimlik batanltgun

tasarima yansitabilmektedir.

Tasarimci “iki kath mekani, mobilyalarin giglu siluetleriyle yarigmadan onu
destekleyecek notr bir altlik olarak kurgulamistir. Aydinlatma ve mekanik
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sistemler brit beton tavanlar Gizerinde agikta birakilirken, yerden ve tavandan
koparilmig beyaz duvarlar mekani cevreleyecek sekilde dizenlenmistir,
Resepsiyon, ofisler, kiigik toplanti odasi ve tasarlanmis ¢akil bahgesi, girig
seviyesinde yer almaktadir, (Resim 4.11). Sergileme alani ile 16 Kisilik
konferans odasi, mutfak ve tuvalet gibi servis alanlarinin da yer aldigi kata
merdivenle inilmektedir. 4.8
m yUksekligindeki tavan loft
benzeri bir etki yaratirken,
panel duvarlardaki nisler
mobilyalarin disey
dizlemde, basit ama
zarafetle sergilenmesine

olanak vermektedir.”’

Resim 4.10: Déniistiiriilmeden 6nce otoparktan goriiniim
(Kaynak: AD Dergisi, Say1 138, s. 124)

Resim 4.11: Mobilya magazasina doniistiiriilen mekandan goriiniim
(Kaynak: AD Dergisi, Sayi 138, s. 124)

' Selen SELCUK, “Harabeyi Atma Yeniden Kullan”, AD Tasarim Mimarlik Sanat Dergisi,
s.124
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MOBILYA MAGAZASI (KOLEKSiIYON)-(VINGC FABRIKASI)

Uzun vyillar ving fabrikasi olarak kullanilan bina cagdas bir mobilya
magazasina  doénustiriimistir.  istanbul  Biyiikdere’deki  Koleksiyon
mobilyaya ait bina kompleksi icinde kirmizi bina olarak bilinen Merkez
Magazasi bir bucuk yil siren bir calisma sonucunda simdiki halini almigtir.
ODTU Ogretim uyelerinden Prof. Haluk Sucuoglu danismanliginda statik
projeleri gelistiriimis, yapi ile ilgili tasarim kararlari Sevil Peach Mimarlik
tarafindan alinmis, binanin i¢ mimar kurgusu ise firma kurucusu mimar

K.Faruk Malhan tarafindan olusturulmustur,(Resim 4.12).

Faruk Malhan yapinin mekansal olusumunu su sekilde aciklamistir; “Eski bir
fabrikadan déndsen binanin kiglik pencereleri iceriye kisith dizeyde 1sik
girmesine olanak sagliyordu. Eski bir Gretim tesisinin dogal 6zelligi olan ice
doénik yapisini degistirmek yapi ile ilgili en kritik karar oldu. Béylece 06n
cephelerdeki duvarlarin yerini ince cerceve sistemi ile kurulan boydan boya
pencereler aldi. Bu sayede daha fazla 1s1gin igeri girmesi saglanirken, bir

yandan dis mekanlar bitin yesillikleri ile iceri alind.”

= i b GHSH A e A
T e i e 4

Resim 4.12: Magazanin dis cephe gériinimi, 3. kattaki yuvarlak pencereler eski
binada duman icin acilan fan deliklerinden esinlenerek olugsmus (Kaynak: Yapi
Dergisi, Mayis 2005, s.107)

' Koray MALHAN, “Bir Dénustim Projesi”, Yapi Dergisi, Yapi-Endlstri Merkezi,
Say1:282, Istanbul, Mayis 2005, s.107



Kisacasi i¢c mekan kurgusu
mimari butinlik anlayigi iginde
sekillendirilmis, mevcut kolonlar,
ving guseleri, deprem Kkirigleri gibi
yapinin gecmisine ait bir takim
O6geler  tasarimin baslangi¢c
noktas! olmustur. Birbirine acilan
galeri bosluklari ile mobilyalarin
sunuldugu sinirh  bir gerceve
yerine, derinlik ylkseklik gibi
farkliliklar iceren kullanim alanlan
yaratilmigtir, (Resim 4.13).
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Resim 4.13: Mobilya Magazasinin icinden genel gériiniim
(Kaynak: “Bir Donlislim Projesi”, Yapi Dergisi, s.107)

GALATA SEYIR KULESI, GECE KULUBU, LOKANTA-(GALATA KULESI)

“Kule 1349'da Cenova'lilarca
Galata'yl gevreleyen surlarin bas
kulesi olarak ingsa edilmistir.
Yapilisi hakkinda cesitli
soylentiler vardir. Baslangicta isa
Kulesi olarak adlandirilan kule,
Osmanllar déneminde zindan ve
g6zlemevi olarak kullaniimigtir.
Yangin ve firtinalardan sonra sik
sik restore edilen bina, son
olarak 1964'de onarim gbérmis
ve 1967'de yeniden kullanima
acilmistir,” (Resim 4.14).

! www.istanbul.gov.tr

Resim 4.14: Galata Kulesi
(Kaynak: www.istanbul.gov.tr)
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Yapinin 6zet haline getirilmis verileri agsagidaki tabloda yer almaktadir. Ayrica

kulenin tarihsel gelisim slreci sekil 4.6’da verilmigtir.

Tablo 4.1: Binanin Ozet Haline Getirilmis Cetveli
(Kaynak: Binalarin Yeniden Kullanimi, s. 59)

Bina Yapim Yili Cagi Yapi Cinsi Yapim Yapim Amaci Disindaki Kullanimi
ismi Amaci
Galata | ilk Yapi: M.S. 507-1348 | Dis duvarlar tag. | Gézlem ve 1348—1510Latin toplumunda isa Kulesi
Kulesi Aldigi en son durum: | lgi betonarme. fener kulesi 15101588 Zindan

1964—-1967 Kulah Ahsap. 507-1348 1717 Saat 12'yi bildiren bir kds var

1779 Meyhane

1780 Meyhane Ocagi

1794 Yangin Gegirmis

1794—-1832 Gemi ambari

1770-1831 Kahvehane

1831 Yangin

1832-1875 Yangin kulesi

1850 Kahvehane, Yangin bekgileri
1861 Kahvehane
1875—1964Emniyet&uyarma hizmetleri
1967 Seyir kulesi, gece kullibl, lokanta

&0
i

40
1

50

20

i

—
|

1320
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Femrl, ST

iresll  [EH e

: i i | . _
| .DEVRE Y 11.DEVRE Y (1510 Depremi)| 0. DEVRE ¥_IV.DEVRE X_V.DEVRE X VI.DEVRE X SON DEVRE

(MS507.1348)(1348_1510)

(1510 _1784) (1794 _1832) (1B832.1875) (1875_.1964) (1964 /67—)

Sekil 4.6: Galata Kulesi’nin tarihsel gelisim siireci
Kaynak: “Galata Kulesi ve Cevresi Bdlge Diizenleme Projesi”’, Beyoglu Belediye

Bagkanlhig: Yayinlari, 1987
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“YUksekligi 56 metre olan kuleye gliney cephesinden dar bir kapi ile girilir. Bu
kaplya, 10 basamakli bir merdiven ile c¢ikilir. iceride bes sahanlikli ve 146
basamaklh bir merdiven vardir. Galata Kulesi’nin i¢ ¢api, zemin katinda 8.95
m.dir. Duvar kalinhigr 3.75 m olan kulenin zemin katinda dis capi ise 16.45
metredir. D6rdincl kattan sonra, Tdrk cagr yapimi oldugunu gdsteren
bicimde mazgallar ve besinci katta top namlularinin yerlestirildigi yuvalar
vardir. ... Kulenin buginki sekli 1l. Mahmut déneminde yapilan onarimda
verilmigtir. En Gst katin bigimi degistirilerek, buraya kemerli on dért blayik
pencereli bir kat yapilmistir. Bunun Ustline kursun kapli sivri bir kilah
yerlestirilip, pencerelerin édnine c¢epecevre demir bir parmaklik takilarak,
istanbul'u her yénden panoramik gérme imkani saglayan bir gezinti yeri
yaratilmistir. 7', (Sekil 4.7-4.8).

1964—-1967 yillar arasinda

istanbul  Belediyesi  kuleyi IlI.

Mahmut dénemindeki sekline gore i

onarmistir. Ayrica kulenin igine bir TL—:SH—T

asansdr konulmustur. Dinyanin, Mo alll o

icinde yemek servisi verilen en reecH

eski kulesi oldugu sdylenmektedir. 1 b : . :
0 QN U .

Bununla beraber yillarin ilgisizligi 18 ..T\LD"
—F Yo

ve yanlis imar uygulamalari L ;
L L .

nedeniyle Galata Kulesi ve gevresi K :'M,fmmf-..- | 2]

simdiki gérinimanad almistir. =0 il

Sekil 4.7:Yeniden Kullanim éncesi galata kulesinin kesiti
Sekil 4.8: Galata Kulesinin Gliniimiizdeki giris gérinisi

(Kaynak: “Binalarin Yeniden Kullanimi”, s.56-57)

! http://www.bigglook.com/biggtravel/yazarlar/galata2.asp
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EGITIM KURUMU (K. Has Universitesi)-TUTUN ve SIGARA FABRIKASI

Sultan Il. Abdilhamit déneminde, Osmanli maliyesini denetleyen ticari bir
isletme olan Reji sirketinin binasi olarak 1884 yilinda ingsa edilen fabrika
Mimar Alexandre Vallaury ve Hovsep Aznavur tarafindan tasarlanmis, daha
sonraki yillarda mekanlarn blyGtmek icin Eugene Batari'nin de destegiyle
binaya kat eklenmis, Cumhuriyetin ilaniyla TEKEL'e bagli Cibali Tatln
Fabrikasi adiyla faaliyetlerine devam etmis, 1985 yilinda ise Cibali Sigara
Fabrikasi'nda Uretim durdurularak tarihi bina Sigara ve Tutlin Mizesi olarak
kullaniimaya baglanmistir, (Resim 4.15). Bu mlze, dinyanin ilk ve tek tatin,
sigara, alkol, kibrit ve tuz mulzesiydi. Tekel'e ait tarihi fabrika 1995 yilinda

bosaltilarak, 1997 yilinda Egitim

Kurumu olarak yeniden kullaniimak
izere Kadir Has Universitesine
devredilmistir. Anitlar YUksek Kurulu
ve belediye ile iki yil suren ortak
calisma ile Cibali Tutin Fabrikasi
Cibali Kampulst olarak 30 Ocak
2002'de  yeniden  kullaniimaya
baslanmistir, (Resim 4.16).

Resim 4.15: Cibali Tiitiin Fabrikasi’nin 120 yil 6nce ic mekanindan bir goriinti
(Kaynak: www.acikradyo.com.tr)

e LT

Resim 4.16: Yeniden kullanimdan sonra fabrikanin gﬁrﬁarH Universitesi
(Kaynak: www.istanbul.gov.tr)
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Yapinin orijinal tarihsel niteligine bagli kalinarak yapilan yeni mekansal
olusumlarda bazi yerlerde orijinal parcalar kullaniimig, &6zellikle yerlerde
kullanilan tahtalar s6kilip raspa edilip yeniden désenmis, ayrica tavan ve
kolonlar oldugu gibi dururken i¢ mekan tittin fabrikasi dénemindeki gibi titin
renginin tonlarinda boyanmstir. ic mekan tipki bir miize gibi kullanilmaktadir.
Fabrika yillarini anlatan fotograflar, fabrikaya ait eski makineler, kampusin
cesitli yerlerinde sergilenmektedir.

Ayrica bu yapi Istanbul’da Cibali Tutlin ve Sigara Fabrikasi Kompleksi’ni
Kadir Has Universitesi Merkez Kampusu’'na déniistiiren yeniden kullanim
projesi ile “Mimarhk Mirasi” kategorisinde, Avrupa Kiltirel Miras
Federasyonu (Nostra) tarafindan verilen "Diploma Odiili"ne deger

g6ralmastar.
YALI-(THE MARMARA, ESMA SULTAN YALISI, ORTAKOQY)

Ortakdy Camii'nin sirasinda bogaz kiyisinda bulunan yapinin bugin sadece
dis kabugu kalmigtir. Bu yapi, dis kabugun korunup iginin modern bir sekilde
yeniden dlizenlenmesi agisindan farkl bir yeniden kullanim érnegidir, (Resim
4.17.)

Resim 4.17: Tarihi yalinin dig cphe gorinisi
(Kaynak: The Marmara otellerinin web sitesi)
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Yikilmak Gzere olan yapr modern bir ¢elik striktlrle desteklenerek yeniden

kullanilabilir hale getirilmistir. DUsey sinirlar eski dis cepheyi belirlerken,

yatay sinirlar yeni saydam yapiyi olusturmaktadir, (Resim 4.18).

e

[. Abdilhamit'in kizi ve Il.
Mahmut'un kiz kardesi
olan Esma Sultan igin
yaptirilan bu yal, bugln
Ozellikle yaz aylarinda
konser, kokteyl ve
benzeri etkinlikler igin
kullanilacak sekilde
dizenlenmigtir, (Resim
4.19-4.20).

Resim 4.19: Toplanti Salonu
Resim 4.20:Zemin Kat & Bar
(Kaynak: The Marmara Oteli
web sitesi)

Resim 4.18: Modern celik ve cam malzemenin kuIIan|Id|g| ic mekan
(Kaynak: The Marmara Otellerinin web sitesi)
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BOLUM 5: OTEL OLARAK YENIDEN KULLANIM

Otel yapilart mimarlik igin bir 6zgirlesme alanidir. “Klasik bir turizm slogani
haline gelen ‘kendini evinde hissetmek’ deyisi, her seyden c¢ok yapi tipinin bu
islevini ve giiclini vurgulamaktadir.”' Otel yapilari giniimiizde, hizmet
verdikleri topluma ve hizmet niteliklerine gbre degdisen farkhliklar
icermektedir. Bu farkliliklar ayni zamanda mimari anlatimlara ve tasarima da

yansimaktadir.

Giderek turizm sektériinde 6nem kazanan oteller, tasarim alaninda da
yeniden kimlik yaratmanin baslica malzemesi haline gelmistir. Kimlik
yaratmak adina otel yapilarina farkli anlamlar yiklenmektedir. Bu baglamda
mevcut yapilarin otel olarak kullanimi s6z konusu olabilmektedir. Elbette ki
mevcut yapilarin otel olarak kullanim &nerisi sadece bu temele
dayandirilmamaktadir.

5.1. Otel Olarak Kullanilacak Yapinin Secimi

Cagdas konaklama islevine uygun mevcut binalarin secimi icin gereken
Olcltler, cagdas konaklama iglevinin standartlarinin incelenmesi ile

saptanabilir. “Bu dl¢ltler;

e Konum
e Birim olarak oda

e htiyac programi ve mekan standartlari ve islev iliskileridir.”

Otel olarak yeniden kullanimda olumsuz sonuclarla karsilagsmamak igin
yapinin segimi asamasinda bilinmeyenleri en aza indirgemek gerekmektedir.

' Abdi GUZER, ‘Yer Kavramina Karsi bir Yapi: Otel, XXI Mimarhk Kiltiirii Dergisi,
Temmuz-Agustos 2000, sayi: 3, s.60

2 Zehra Kaya DINCER, Belgeli Konaklama Tesisi Gereksiniminin Karsilanmasinda Otel
Olarak Yeniden Kullanilacak Eski Yapilarin Secimi icin bir Yéntem Onerisi, Yildiz
Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitlisi, Yayimlanmamig Doktora Tezi, ist. 1988, s. 13
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Bu nedenle otel olarak yeniden kullanimda 6nemli olan noktalara kisaca

deginmek yerinde olacaktir.

“Degismez olmasi nedeni ile otel pazar paketinin en énemli 6gesi sayilan
konum, mevcut yapilarin yeniden kullanilmasinda ¢ok daha fazla énem
kazanmaktadir. Bos bir arsada, yeni bir yapi yapilacagi zaman konum,
amagclanacak olan pazari belirleyen 6gelerden biri iken, mevcut bir yapinin
yeniden kullaniminda yapinin 6zellikleri eklenecektir. Ornegin alt-orta gelir
dlzeyine hitabeden otellerin bulundugu bir bélgede, olduk¢a pahaliya mal
olacak bir tarihi bina restorasyonu ve dolayisiyla pahali bir otel yapilmasi

akilci bir tutum olmayacaktir.””

Mevcut yapilarin otel olarak yeniden kullanimi yatirirm giderleri agisindan
avantajli olacaktir. Ayrica yapim slresinin kisalmasi da ekonomik acgidan
avantaj saglayacaktir. Ancak aksi durumlarda s6z konusu olabilmektedir.
Ornegin bazi tarihi yapilarda ilk yatinm masraflari, yeni bir yapininkinden
daha fazla olabilmektedir. Bu durumun getirisi otel isletmeye acildiktan sonra
ortaya c¢lkacaktir. Tarihsel ya da mimari degeri olan 6zglin otel yapilari
masterilerin dncelikli tercihleri arasinda yer alacagindan igletme asamasinda

otelin doluluk orani agisindan avantaj saglamis olacaktir.

Bunun yani sira turizm yatirimcilarinin en énemli sorunlarindan biri yeni otel
gereksinimi igin bos arsa bulma olasiiginin 6zellikle kent merkezlerinde
oldukca disik olmasidir. “izlenen yanlis politikalar, hizh kentlesme,
sanayilesme, insan goécu, hizli nifus artigi Kalabaliklagsan sehirlerde, yeni
bina yapimina olanak vererek arsalarin gittikce azalmasina sebebiyet

»2

vermigstir.” Bu durumda izlenecek en iyi ydéntem mevcut yapilarin otel olarak

yeniden kullanimidir. Eski yapilarin yeniden kullanima acgiimasi ile kualtdr

! Zehra Kaya DINGER, Belgeli Konaklama Tesisi Gereksiniminin Karsilanmasinda Otel
Olarak Yeniden Kullanilacak Eski Yapilarin Secimi icin bir Yéntem Onerisi, s.115

2__ Serap ES, Otel Fonksiyonu Kazandiriimaya Yonelik istanbul Han Ve Kervansaraylari
Uzerine Bir Arastirma, Yildiz Teknik Universitesi, Yayimlanmamis Ylksek Lisans Tezi,
istanbul 1992, s.22
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varligi olarak kent yasamina tekrar katilmasi saglanacaktir. istanbul gibi tarihi
ve kultdrel bir kentte yer bulma sorununa ¢6zim olacak, olusmus ¢evre ve alt

yap! da bir avantaj olarak kullanilacaktir.

4. bélimde de detayl olarak agikladigimiz mevcut yapilarin yeniden kullanim
nedenlerinden dolay! otel olarak kullanimin turistik, kdltirel, ekonomik ve

sehircilik agisindan da getirileri olacaktir.

Otel olarak yeniden kullanimda &6ncelikli olarak segilecek mevcut yapiya otel
islevinin uygunlugunun belirlenmesi gereklidir. Mevcut yapinin konumunun,
cevresel Ozelliklerinin, amacglanan pazara ve mekansal olusuma
uygunlugunun belirlenmesi otel olarak yeniden kullanim icin dogru bir
yaklasim olacaktir.

Ayrica otel olarak yeniden kullanilacak yapinin secimini destekleyecek ve
yapinin tlrine uygun islevi belirleyecek bir ydntem ortaya konmalidir. Bu
yontem hem mekansal agidan degerlendiriimeli hem de uygulanabilirligin
ekonomik acgidan degerlendiriimesi yapilmalidir. Tim bu degerlendirmeler

uzman Kisi ve kuruluglarla bir arada yapilmalidir.

5.2. Yapilarin Otel Olarak Kullanim Uygunlugunun Belirlenmesi

Otel olarak kullanilacak yapinin  seciminden sonra, ilk olarak
degerlendiriimesi gereken husus, otel islevinin o yapi i¢in uygun olup
olmadiginin belirlenmesidir. Bu uygunlugun temel belirleyicileri; yapinin
konumunun otel iglevine uygunlugu, yapinin isletme acisindan otel islevine
uygunlugu, yapinin mekansal olusum acisindan otel iglevine uygunlugu ve
yapinin stroktGrel sistem acisindan otel iglevine uygunlugu olarak

Ozetlenebilir.
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5.2.1. Yapinin Konumunun Otel islevine Uygunlugunun
Degerlendirilmesi

“Cogu kez cevredeki islevsel degisiklikler bir yapinin islevsel eskimeye
ugramasina, dolayisiyla da zamanla atil hale gelerek kaderine terk
edilmesine sebebiyet vermektedir. Bu nedenle yeni secilecek islevin, bu tur
bir islevsel eskimeye Kkisa sirede ugramayacak bir iglev olmasi
gerekmektedir.””

Bu durumda yapilarin yeniden kullaniminda degerlendiriimesi gereken
mevcut yapinin ¢evresel konumudur. Buna gére, otel iglevinin secilen yapi
icin uygunlugunun degerlendiriimesinde ilk olarak belirlenmesi gereken husus

mevcut yapinin konumunun dogru secilmis olmasidir.

Otel olarak yeniden kullanilacak yapi, isletme agisindan gereksinim duyulan
hizmeti verebilecek konumda olmalidir. Mevcut yapinin gevresel 6zellikleri,
donanimlari, mevcut yapilya olan ulasim olanaklari ve bunlarin yollari,
otopark ve manzara durumu gibi yapiya iliskin diger tim faktérler otel
islevinin uygunlugunu ortaya koyan etkenlerdir. Bu uygunluk ayni zamanda
isletme acisindan otel isletmesinin verimliligini etkileyen faktorlerdir. Ornegin
konum bir otelin musteri sinifini, o sinif musteri igin uygulanan fiyat listesini,

bununla beraber sunulan hizmetin niteligini de etkilemektedir.

Bir otelin konumunun dogru secilmesi otelin basarisini da etkileyecektir.
Yapinin verimli kullanimini saglayacaktir. BlylUk yatirimlar yapilarak yeniden
kurulan yapilar igin yanhs iglev segimi, isletme acgisindan olumsuz sonuglar
doguracagi gibi yapiyi da tekrar kullanim disi kilacaktir. Ozellikle otel olarak
yeniden kullanimda ise bu olumsuzluk ikiye katlanmis olacaktir. Yasam
kazandiriimaya caligilan yapi bir kez daha basarisizliga ugramis olacaktir ki

'R.Funda ITIL, Kadikdy Yel Degirmeni’nde Eski Konut Yapilarina Degisen Cevre
Kosullarina Yoénelik Yeni Kullanim Onerileri, Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiksek Lisans Tezi, istanbul 1991, s.7
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bu da istenmeyen bir durumdur. Bu nedenle yeniden kullanilacak yapinin

konumu oldukga énemlidir.

Binanin konumunun otel olarak kullaniimaya uygunlugu, yeni bir otel arsasi
secilmesinde gegerli olan istem yaratan kaynaklarin varhigina baglidir. ‘istem
Yaratan Kaynaklar cesitli kaynaklarda, bir otelin kurulus yerinin
belirlenmesinde etkili olan faktérleri degerlendirirken, dikkate alinmasi
gereken konular olarak tanimlamistir. Ayrica otel isletmelerinin kurulus
yerinin bélgesel ve gevresel uygunlugunun belirlenmesinde de ‘istem Yaratan
Kaynaklar’ bulunmaktadir, (Tablo 5.1-5.2).

Tablo 5.1: Bir Otel Bblgesinin Gereksinimleri
(Kaynak: Hotels and Resorts: Planning and Design, s,35)

e Kilit Faktorler G6z Oniinde Bulundurulacak Hususlar

e Ticari Avantaj Kilit cazibe noktalarina yakinlik (plaj, rekreasyonel ilgi
alanlari, moda alisveris vs.)

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

e Elverislilik Uzaklik zamani, anayollarla ve kavsaklarla alakasi,
ugranabilirlik
e Cevresel veriler Gevresel uygunluk (hareketli ¢evre, diger yapilardan farki,

kalitesi ve arsa degeri)

e Alan Verimli planlama, dliizenleme, araba parki ve rekreasyonel
gereksinimler

e Sinirlamalar Planlama, alanlama limitleri, yasal sinirlamalar, koruma
gereksinimleri

e Maliyetler Arazi ve gelisim maliyetleri (mahal caligmalari, yapim,
uygulama)
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Tablo 5.2: Konaklama Tesisi icin ‘istem Yaratan Kaynaklar’
(Kaynak: “Belgeli Konaklama Tesisi Gereksiniminin Kargilanmasinda Otel Olarak
Yeniden Kullanilacak Eski Yapilarin Se¢imi I¢cin bir Yontem Onerisi”, s.59)

® Egitim Kurumlari

® Saglik Kuruluslari

® Resmi Daireler

® Askeri Tesisiler

® EndUstri Kuruluslar

® Kongre ve Konferanslar

e s Toplantilari

KURUMSAL KAYNAKLAR

® Ticari Kuruluglar

o
® Sergive Fuarlar <
-
X
<
Pz
e Tarihi ve Arkeolojik Yerler >
I o <C
e Dini Ziyaretler < %
-
e Tiyatro Opera Konser Salonu Sinema Gece f,: =
zZ
Kullibi ve Casino gibi Eglence Yerleri : <
|_
e Festivaller f <
. w o
e Dernek ve KulUpler % <
e Spor Yapilan Tesisler P >
<
e Aligveris g s
e Akraba ve Arkadas Ziyaretleri ﬁ L
oc —
e Dogal Gizellikler w
® Plajlar
® Gar

MENZIL NITELIGINDEKI

® Otogar ve Otobls Terminalleri
® Havalimani ve Hava Yollari Terminalleri

® |iman

KAYNAKLAR

e Karayolunda Belirli Kavsak Ve Menziller
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5.2.2. Yapinin igletme Acisindan Otele Uygunlugunun Degerlendirilmesi

Otel olarak yeniden kullanilacak yapilarda bir diger dnemli konuda secilen
yapinin hedeflenen pazara uygun olup olmadigidir. Yeni bir otel yatirimi
yapilacaksa ilk adim fizibilite ¢calismalandir. “Hangi piyasay! hedef almali?
Hangi sinif ve hangi tirde bir otel olabilir? Ne tir hizmetler ve konfor
sunmali? Uzerinde durulmasi gereken genel kullanim fonksiyonlari
hangileridir?”’ gibi konular belirlenmeli ve secilen yapinin beklentileri
karsilayip karsilayamayacaginin uygulamaya baslanmadan anlagiimasi
gereklidir. Bunun igin “yeni bir otelin yatinmcinin atacagi ilk adimlar arasinda
fizibilite calismasi hazirlanmasi vardir. Calisma genellikle uzman bir firma
tarafindan hazirlanir ve eger otel bir sirket tarafindan igletilecekse otelin alt
isletme kadrosu tarafindan daha sonra rafine edilir. iki anahtar yéni vardr,
birincisi; otele simdi ve gelecekte yapilabilecek konaklama talepleri ve bazi
diger otel servisleri; toplanti birimleri, restoranlar, barlar ve rekreasyonel
hizmetler gibi yapilan taleplerin degerlendiriimesi gerekir. Ikinci olarak ise;
otelin acgihgindan yillar sonra icin bile igletme gelirlerinin ve harcamalarinin

hesabi yapilmalidir.” 2

Buna gbre s6zu edilen; otel olarak yeniden kullanimda amaglanan pazarin,
buna bagl olarak otelin turandn, siifinin ve buyUdkliganin belirlenerek
6nceden gerekli fizibilite galismalarinin yapilarak mevcut yapinin isletme
acisindan uygunlugunun degerlendirilmesidir.

5.2.3. Yapinin Mekansal Olusumu Acisindan Otel iglevine
Uygunlugunun Degerlendirilmesi

Otel olarak yeniden kullanimda mekansal olusuma etki eden diger énemli

faktorler de otelin tlrtne, sinifina ve blydkligine gére gerekli mekan ve

" Rutes,W,&Penner, R., 1985, Hotel Planning And Design Arcitectural Press,London s.153
? Rutes,W,&Penner, R., 1985, Hotel Planning And Design Arcitectural Press,London s.224
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kullanim alanlarinin belirlenmesi ayrica operasyonel gereksinimlerle ile ilgili

programinin yapilmasidir.

Otellerin mekansal olusum icin gerekli 6n bilgiler 4. bélimde detayli olarak
verilmistir. Bu bilgiler otel olarak yeniden kullanimda da baz alinabilmektedir.

Ancak “Eski bir binaya yeni islev verilirken asagidaki temel 6geler tasarimci
tarafindan yeterince arastirimalidir. Bunlar asagidaki basliklar altinda

toplanabilir:

Binanin mekansal olusumu ve hacim boyutlari
e Yapi tek bir hacimden olusabilir
e Yapi tekrarlanan hacimlerden olusabilir,

e Yapi karmasik bir plan semasi gsterebilir.”’

Otel olarak yeniden kullanimda s6z( edilen mekansal olusum semasinda yer
alan en 6nemli birim otel odasidir. Otel odasi yeniden kullanim icin secilen
yapinin uygun olup olmadigini belirleyen ana etkenlerden biridir. Ancak bu
durum mevcut yapilya yapilmasi distnudlen ekler s6z konusu oldugunda
degisebilir. Oda birimleri mevcut yapiya yapilacak eklerde ¢dzllecegdi igin

mekansal olusumu baglayici olmaktan ¢ikar.

Cesitli kaynaklardan edinilen bilgiler dogrultusunda otel olarak yeniden
kullanilacak yapinin cephe sisteminin yinelenen pencerelerden olusmasi
gerekliligine deginildigi gértlmuastir. Tabii ki bu durum ¢ok odali oteller igin

gecerlidir.

'Cem AKBELEGE, Halic ve Cevresinde Yeniden islevlendirilen Sanayi Yapilarinin
Cevre Halkla Etkilesimi Baglaminda incelenmesi ve Silahtaraga Elektrik Santrali icin
Oneriler, Y.T.U. F.B.E. Mimarlik Anabilim Dali Mimari Tasarim Programinda Hazirlanan

Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2004, s.39
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Dinger'e gére “Yeniden kullanim tir0 ne olursa olsun, mevcut bir yapida
odalarin olusturulabilmesi icin ilk kosul, yapinin cephesinde pencerelerin
tekrarlanan dizende olmasi ve bu tekrarlanmadaki ritmin, alisilmis oda
dizenine uymasidir. Bes on odali ve bir otelden ¢ok, buyik bir evi andiran bir
tesiste, birbirinden farkli odalar olusturulabilir ve bu odalarin pencereleri de
farkli olabilir. Buna karsilik ¢cok odasi olan bir otelde, belirli bir odanin
tekrarlanmasi gerekmektedir. Bu durumda, cephesinin dedisik yerlerinde
degisik buyutklUklerde pencereleri olan bir yapi otel olmaya uygun degildir.
Ayni sekilde, cephesinde tekrarlanan dizende ama alisilmis oda eninden
(yaklasik 3.70 m.) cok fazla aralikli (5.00 m. gibi) pencereleri olan yapi da
otel olmaya uygun degildir. Daha sik tekrarlanan pencereleri olan yapilarda
ise pencerelerin, minimum oda enine (igten ice 2.90 m.) olanak vermesi

”1

gerekmektedir.”” Ayrica odalarin tekrar eder diizende olmasiyla birlikte kendi

icinde belirli bir standardizasyona sahip olmasi gereklidir.

Diger bir 6nemli etkende odalarin boyutudur. Odalarin boyutu otelin tiriine,
sinifina g6re degisebilmektedir. Bu nedenle otel olarak yeniden kullanilacak
yapinin odalarin olusumuna uygunlugunun saglanabilmesi icin éncelikle otel
tarindn belirlenmesi ve yapinin bu tardeki bir otel igin uygun olup olmadigi

belirlenmelidir.

Sonug olarak otel olarak yeniden kullanilacak yapinin mekansal olusum igin
gerekli alan ihtiyacglarina (genel kullanim alanlari, servis alanlari, ofis alanlari
ve en Onemelisi de oda birimlerinin) verebilecek nitelikte olmasidir. Eger yapi
mekansal olarak bu ihtiyaclara cevap veremiyorsa amaclanan pazar ve gevre
Ozellikleri acisindan uygun olsa dahi, otel olarak yeniden kullanim mevcut

yaplya ekler yapilmadigi sirece s6z konusu bile olmamalidir.

' Z. Kaya DINGER, Belgeli Konaklama Tesisi Gereksiniminin Kargilanmasinda Otel
Olarak Yeniden Kullanilacak Eski Yapilarin Secimi I¢cin bir Yéntem Onerisi, s.129
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5.2.4 Yapilarin Striiktiirel Sistem Acisindan Otel iglevine
Uygunlugunun Degerlendirilmesi

Yapilarin yeniden kullaniminda Uzerinde durulmasi gereken &nemli
konulardan biri de mevcut yapinin tasiyici sistemidir. Otel olarak kullanilacak
mevcut yapinin  tasiyict  stroktGrinin  bu  islev igin  uygunlugu
degerlendirilmelidir. Mevcut yapinin tarihi olusu ise bu durumu daha énemli
ve riskli kilmaktadir.

Mevcut yapilarin otel olarak yeniden kullaniminda tasiyici sistem agisindan

islevin uygunlugu genel olarak su sekilde incelenebilmektedir:

e “Bina kat alanin yeterliligi,
e Elverigli kat yUksekligi,
e Servis ulasim olanaklari,

e Striktlrin saglamligr.

Bina kat alanlarinin yeterliliginin saptanmasinda kullanici ihtiyaglarinin
belirlenmesi zorunludur. Kullanicilar i¢in minimum alansal ve boyutsal

degerlerin tizerindeki degerler ‘konfor’ kriteri olarak ifade edilir.”!

“Mekanlarin kat yikseklikleri hacimsel niteligi ifade ederler. Gerekli minimum
degerlerin saglanmasinda kullanici ihtiyacglarinin belirlenmesi gerekmektedir.
Yatay dizlemdeki boyutlarin yeterliliginin yani sira diisey boyutlarin yeterliligi

zorunludur.”

Otel olarak yeniden kullanimda kat yuUkseklikleri ile ilgili ¢esitli sorunlar
cikabilmektedir. “Eski yapilarda karsilasilan ylksek tavanlar, 6zellikle buytk

' Zerrin  TOKMAN, ‘islevsel ve Fiziksel Eskimeye Ugramis Binalarin Yeniden
Degerlendiriimesi ve Yeni islev Secimi: Bir Bilgisayar Modeli’, istanbul Teknik
Universitesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 1989, istanbul, s.42
2 Zerrin  TOKMAN, ‘islevsel ve Fiziksel Eskimeye Ugramis Binalarin Yeniden
Degerlendirilmesi ve Yeni iglev Secimi: Bir Bilgisayar Modeli’, s.44
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mekanlarin bélinmesi ile olusan odalarda iyi sonu¢ vermemektedir. Klima
tesisatl olan otellerde, eger oda tavanin klima kanallari olacaksa bunlari
gizlemek Uzere yapilacak bir asma tavan, oda tavan ylksekligini normal
Olcllere yaklastirabilir. Bazi yapilarda ise tavan yUksekligi ara kat ilavesine
izin verecek kadar fazla olmaktadir. Bu durumda araya ilave edilen katin
pencere ile iligkisi istenilmeyen durumlara neden olmaktadir. Tavan
ylksekligi oldukga az olan bazi depo ve antrepolarda ise daha farkli bir
uygulamaya gidilmekte, aradan kat cikartiimakta, yeni olusan yUkseklik de
asma tavan ile normal kat yiiksekligine getirilmektedir.”

Taslyici straktlran saglamhgi, verilecek olan yeni islevi dogrudan etkileyecek
bir faktérdir. Otel olarak yeniden kullanilacak yapinin saglamhginin
kontrolinden sonra taslyici sistemin yatak odalarinin  olusumuna

uygunlugunun belirlenmesi gerekir.

“Iskelet sistemindeki yapilarda kolon akslarinin odalarin teskiline olanak
vermesi gerekmektedir. Ornegin; 3.50 m. x 7.00 m. aks sistemi olan bir yapi
otele uygun iken 5.00 m. x 5.00 m. lik bir aks sistemi olan yapi uygun degildir.
Daha blylk akslar s6z konusu oldugunda ise bu akslarin uygun oda
akslarina béliinebilir olmasi gerekmektedir,” (Sekil 5.1).

7
7.20) 9.10
.20 .20 7 20
3.50 3.50 3.50 3.50 3.50 2.90 2.90 2.90
i —— ——

a. Tam Uygunluk b. Béllinebilme

Sekil 5.1: Tastyici duvarlarin odalarin teskiline uygunlugu
(Kaynak: Belgeli Konaklama Tesisi Gereksiniminin Karsilanmasinda Otel Olarak
Yeniden Kullanilacak Eski Yapilarin Se¢imi Igin bir Yéntem Onerisi, s.132)

' Z. Kaya DINCER, Belgeli Konaklama Tesisi Gereksiniminin Karsilanmasinda Otel
Olarak Yeniden Kullanilacak Eski Yapilarin Secimi icin bir Yéntem Onerisi, s.

? Z. Kaya DINCER, Belgeli Konaklama Tesisi Gereksiniminin Karsilanmasinda Otel
Olarak Yeniden Kullanilacak Eski Yapilarin Secimi icin bir Yéntem Onerisi, s.59
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Bu durumu o&rneklendirecek olursak; Harikzedegan Apartmanlari’nin
striktlrel sisteminin odalarin olusumuna uygun oldugu, Ciragan Sarayr’'nin
ise uygun olmadigi, bu nedenle 6zel slit odalara ve mekanlara ayrildigi
gorlilmektedir, (Sekil 5.2-5.3).

------

Sekil 2—5.3:|ra§an Oteli Birinci ve Ikinci Kat Plan gériiniisleri

(Kaynak: Yapi Dergisi, Haziran 1997, sayi 187,5.62—64)
Strukturel sistemin kontrolinden sonra sistem igin bazi kararlar alinmaktadir.
Stroktdrin aynen korunmasi, striktlrin bir takim ilavelerle dayaniminin
arttirlmasi yani guglendirilmesi ve gerekli géruldiigiinde mevcut yapidan ayri
yeni bir sistem kurulmasi gibi kararlar otel olarak kullanilacak yapinin tagiyici
strOktOrand yeniden sekillendirecektir.

Striktdrel sistemin aynen korunmasi karari mevcut yapinin otel islevine
uygunlugu ve bu iglevin sarddralebilirliginin belirlenmesi ile verilmelidir. Bu
durumu dérneklendirecek olursak Akaretler Bloklar’nin minimum mudahale ile

Harikzedegan Apartmanlari (Ramada Oteli) gerekli gérilen yerlerde birtakim
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glclendirmelerle, Sultan Ahmet Cezaevi (Four Seasons Oteli) ise bazi bakim

ve onarimlarla tasiyici sistemleri aynen korunmus yapilardir.

Strikturel sisteme yapilan ilave ve glglendirmeler ise yapinin glnin
teknolojik kosullarini ve fiziksel konforunu saglayabilecek duruma getiriimesi
olarak ifade edilebilir. Bunu igin éncelikle yapinin saglamhgi igin énlemler

alinmahdir.

Ornek verecek olursak “Akaretler Bloklarinda zamanin getirdigi yipranmalar
ve yapim yilindan bu yana gecirdigi doért deprem sonucu zorlandidi tespit
edilen volta désemelere bir takim takviyeler yapilmistir. Korozyona ugrayan
putreller yenilenmis, bdylece
désemeler  giiclendirilmistir.”,
(Resim 5.1).

Resim 5.1: Akaretler Bloklari-
Désemlerde korozyona ugramis
elemanlarin yenilenmesi

(Kaynak: Mevcut Binalarin Liiks
Otellere Donistirilme Olanaklan
ve Tasarlama Yaklagimlari, s.81)

Ayri bir striktlrle sistem kurulmasi ise ek bir yapi ile gerceklesmektedir. Bu
durumu &rneklendirecek olursak, Ciragan Sarayr’'na yapilan ek binayir 6rnek
gbsterebiliriz.

Sonu¢ olarak otel olarak yeniden kullanilacak yapilarin segiminde
konumunun, cevresel 6zelliklerinin, mekansal olusumunun yani sira tasiyici
sisteminin ve striktlrel &6zelliklerin de denetlenmesi ve asla g6z ardi

edilmemesi gerekmektedir.

' Ozgir OZKAN, Mevcut Binalarin Liiks Otellere Doniistiiriilme Olanaklan ve Tasarlama
Yaklasimlari, s.81
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5.3. Otel Olarak Yeniden Kullanilan Yapilarin Orneklerle Analizi

Otel olarak yeniden kullanimda, mevcut yapinin fiziksel 6zellikleri, yeni
tasarim sdrecinin olusumunda en 6nemli etken olacaktir. Ayni zamanda
mevcut mekanin fiziksel 6zellikleri miidahale derecesini de belirleyecektir. Bu
mudahaleler mevcut yapinin durumuna gére klcglk olabilecedi gibi i¢
mekanin tamamen degismesi ve strOktirin yenilenmesi gibi bUyUk
mudahalelerde olabilmektedir. Bunlarin yaninda, mevcut mekanin, verilecek
yeni iglevin gerektirdigi organizasyona gére dizenlenmesi de kaginilmazdir.

Ozellikle tarihi yapilarda yapilacak déniisimlerde éne cikan uygulama sekli
eski-yeni karsithigr kullanilarak kontrastlik yaratma seklindedir. Ginimizde
yasam bicimi, kullanilan teknoloji, malzeme vs. degismis, yerini yeni
malzeme ve yapim tekniklerine ayrica ¢cagdas bir mimari anlayisa birakmistir.
Bu nedenle dénlsim, mimari b0tinlik acgisindan eski yeni celigkisi
yaratabilmektedir.

Bu baglik altinda otel olarak yeniden kullanilmis yapilarin sahip olduklari
mevcut bigimlerin nasil degerlendirildigi ve ne gibi yaklagimlarda bulunuldugu

orneklerle incelenecektir.

5.3.1. Yapisal Ekler

Mevcut yapinin otel olarak yeniden kullaniminda islevin gereklerine gére bir
takim dizenlemeler yapilmaktadir. Ancak mevcut yapinin i¢ mekan dahilinde
islevsel alan yetersizligi, islevin gerektirdigi yeni gereksinimler, yasal
dizenlemelerin getirdigi kisitlamalar gibi birtakim durumlarda sartlar uygunsa
yaplya kultlesel ekler yapmak gerekebilmektedir. Bu ekler, mevcut yapinin
orijinal kltlesinde degisiklikler yapilmasi, yapilacak mimari eklerde mevcut
yapinin bicimine bagh kalinmasi veya Kkarsithk yaratmasi seklinde
olabilmektedir. Yapilacak olan eklerin yapinin batinligind bozmayacak
sekilde dagstnulmesi gerekmektedir. Bu gibi ekler yeni bir bina eki olabilecegi
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gibi bir cati eki veya i¢ mekan kurgusu iginde yapilacak olan bir takim ek
sistemler de olabilmektedir.

a. Yeni Bina EKi

Mevcut yapinin yeni islevin gerektirdigi mekan ihtiyacina cevap verebilme
kapasitesini arttirmak amaciyla islevsel alanin genisletilmesi, buna ilaveten
teknolojik gelismenin geredi mevcut yapiya yeni sistemlerin fiziksel agidan

uygulama zorluklari yeni bina ekini zorunlu kilacaktir.

Ornek 1: Genessee Ofis Binasi- Hyatt Regency Buffalo Oteli

1923 yilinda Edward B. Gren tarafindan insa edilen Genessee Ofis Binasi,
1984’'te Hyatt Regency Buffalo Oteli olarak degistiriimis ve genisletilmistir.
Binanin orijinalinde bakir ¢ati ve tugla dis ylzey ile dékme demir detaylar
bulundugu kaynaklarda yer almaktadir. Orijinal d6kme demir 6n cephe yeni
bina eki olan cam atriyum ile birlesimini saglamak amaciyla yenilenmistir,
(Resim 5.2-5.3).

i 2 I .'_-; 5Ll

i ‘. ;—i- : | ! ﬁ
Resim 5.3: Hyatt regency Buffalo, Newyork
Yeni bina eki

Resim 5.2: Hyatt Regency Buffalo Newyork
(Onceki kullanimi ofis binasi) (Kaynak: www.emporis.com)
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Otel olarak yeniden kullanilan ofis binasinda alan gereksinimi olarak lobi ve
bar kullanimi igin yeni bina eki yapilmistir. Bu yeni bina eki ylizey dokusu ve
malzeme secimi bakimindan cagdas bir mimari kurgu olmustur. Yapiya
eklenen cam ve metal konstriksiyondan olusan seffaf mimari kurgunun
bicimsel olarak da yapiya uyum sagladigi gértlmektedir. Mimari butlinlik
icindeki cam kullanimi mekansal sirekliligi saglamaktadir. iceriyle disarinin
bir baglantisi olan yeni bina seffaf olma &zelligiyle disaridaki insani bir
bakima iceri almaktadir. Bdylece algida sireklilik saglanmaktadir, (Resim
5.4).

Resim 5.4: Hyatt regency Buffalo, Newyork-Lobby ve bar olarak kullanilan atriyum
(Kaynak: “Hotel Planning&Design” s. 127)

Ornek 2: Ciragan Sarayi-Ciragan Oteli

Bircok defa yikilip yeniden yapilan sarayin buginkt temelleri Nigogos Balian
tarafindan atilmigtir. Sultan Abdillaziz’in - tahta ¢lkmasindan sonra
tamamlanmis, son olarak da 14 Kasim 1909 meclis binasi olarak kullaniimis,
ancak iki ay sonra c¢ikan bir yanginla kil olmus, geriye sadece tas duvarlari
kalmistir. Adini daha énce orada yapilan mesaleli kir senliklerinden almistir.
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Giragan Sarayrnin otel olarak yeniden kullanimi s6z konusu oldugunda

mevcutta sadece dis duvarlarin bulunmasi nedeniyle yapinin i¢ kisminda

bodrum kat Gzerine yeni bir
sistem  kurulmustur. Ancak
Saray’in mekansal kurgusunun
otel odalarinin  olusumuna
uygun olmamasi nedeniyle
standart oda tipleri igin yeni
bina eki geredi dogmustur,
(Resim 5.5).

Resim 5.5: Ciragan Oteli, Yeni Bina Eki
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)

“Ek bina yapilirken ilk dikkat edilen ézellik gabarisinin Saray’t gegmeyecek
sekilde olmasi olmustur. Kurullar ve belediye ile imar planlari ¢cergevesinde
ek bina ile Saray arasindaki mesafe de karara baglanmistir. Projeyi
hazirlayan tasarimcilar tarafindan klasik Usluptaki Saray’a yapilacak ekinde
geometrik olarak Saray gibi dértgen ve kdseli olarak olusturulmasina karar

”1

verilmistir.”" Ayrica yeni bina eki deniz kiyisinda oldugu igin kaziklar Gzerine

betonarme sistem olarak distnulmastir, (Resim 5.6).

e e S = = e S
Resim 5.6: Otelin Yeni Bina Eki saray gibi dértgen ve koseli olarak olusturulmustur
(Kaynak: Banu Apaydin Basa—2006)

' Ozgir OZKAN, Mevcut Binalarin Liiks Otellere Doniistiiriilme Olanaklar ve Tasarlama
Yaklasimlar, s.63
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b.  Cati Eki

Cati eki, gereksinim duyulan ek binanin, yapinin yanina veya yapi ile iligkili
olan yakin cevreye degil de yapi kitlesine bitisik olarak Uzerine yapiimasidir.
Yani yapinin bir anlamda dikey olarak geniglemesidir. Kimi zaman, dikey
olarak genisleme duslincesi hem cevre yapilarla gérsel olarak uyumlu bir
ylkseklige ulasmayl hem de iceriye daha fazla i1sik almayl saglamasi
bakimindan veya yapinin karakterini korumak agisindan daha uygundur.
“Yapildiktan sonra, binaya gindiz ve gece boyunca degisen imgeleri ile
cevresinde yepyeni bir prestij kazandiran cati eki, teknoloji ve yeni malzeme

araciligiyla ifadesini bulur.”

Ornek 1: Boston Federal Reserve Bankasi- Meridien Boston Oteli

Daha 6nce banka olarak kullanilan bu yapr 1922 yilinda otel olarak
kullaniimaya baslanmistir. Otel olarak yeniden kullanimda gereksinim oda
alan ihtiyaci burada yapilan cati eki ile ¢ézimlenmistir. Ug oda kati cagdas
bir mansart cati altinda toplanmistir. Eski ile yeninin birlesimi kentsel
baglamda yapinin gevresi ile uyum iginde saglanmistir. Egimli ¢ati ayni

zamanda musteriler tarafindan tercih edilen enteresan bir ¢ati kati gérinimu

etkisi yaratmistir, (Resim 5.7-5.8).

......

Resim 5.7: Merile Boston Oteli- Resim 5.8: Meridiéﬁ Boston Oteli-Yeni
Yeni Cati eki ¢ati eki icinde ¢oziilen odalardan goriniim
(Kaynak: deals.hotels.com) (Kaynak: “Hotel Planning&Design” s.124)

! Aylin Havva OTER, Kullanim Disi Kalmis Binalarin Déniistiiriilmesi Sorununa iligkin
Bir Deneme, s.52
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c. ic Mekan Kurgusu icindeki Ekler

ic mekanin islevsel nedenlerden dolay yetersiz kaldigi durumlarda merdiven

sistemi, asma kat vb. yeni kurgularin eklenmesi ile ¢ézimlenmektedir.

Merdiven sistemi

Mevcut yapilarin yapim amaglan dogrultusunda i¢ mekanda dustndlen
merdiven sistemleri otel olarak yeniden kullanimdaki gereksinimlere
uymayabilir ayrica otel icin ek merdiven sistemleri gerekebilir. Dlsey
sirkGlasyonu saglamak yani bir kattan bir kata cikmanin yani sira merdivenler
hem kendi baslarina bir deger hem de bir binanin sahip oldugu degerlere
katkida bulunan yapisal 6gelerdir.

Ornek 1: Eski Bir Otel-Paramount Otel New York City

ik yapim yili 1947 olan otel 1998 yilinda Phillipe Starck tarafindan Art
Nouveau tarzinda yeniden tasarlanmistir. Sehrin tiyatro merkezi olan bélgede
yer alan otel tipki bir tiyatro
sahnesi gibi degerlendirilimistir.
Phillipe Starck restorandan lobiye
inen merdiveni sahneye c¢ikilan
bir merdiven gibi disinmus,
‘Hayatinda bir kez de olsa
insanlar bu merdivenden inerken
kendini bir star gibi hissedebilsin’
diye yorumlamigtir. Ayrica
merdiven islevinden Oteye
gecerek dinamik goérinimuyle
heykelsi bir durusla mekanin ana
6gesi haline gelmistir, (Resim
5.9).

Resim 5.9 :Paramount Oteli-Lobiye inen merdiven
(Kaynak: www.esto.com)
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Asma kat

Mekan gereksiniminin oldugu durumlarda i¢ mekan kurgusu iginde yapilan
eklerden biride asmak katlardir. “Mevcut bicimlerin korunmasi ve yeni
islevlere uyumlanarak kullaniimasi durumunda, tasarimin G¢ boyutlulugu
unutulmamahdir; ¢lnkld mevcut yapida, agikliklarin yikseklik ve oranlari,
tavan yuksekligi ile baglantili bicimde dustunilmistir. Bu nedenle asma
katlar veya yeni boluntulerle hacim degisikliklerinde oranlar batinuyle

degismektedir.” !

Ornek 1: Endiistriyel Yapi-Sumahan on The Water Oteli

19 yy. sonlarinda Osmanl Sanayi Mimarisinin son devir érneklerinden olan
bu yapi grubu Cengelkdy’de bogdazin kiyisinda bulunmaktadir. Bu yapi grubu
ambar, kire¢ ve tas ocaklari, vejetalin yagi, briket komir ve Suma” fabrikasi
gibi birgok cesitli iglev igin kullaniimigtir. Belgelere dayanan ilk tarihi 1875
olan binalarin eski tapu kayitlarinda Il. Sultan Mahmut (1808-1839), |.Sultan
Abdilmecit (1839-1861) ve Bezm-i Alem Valide Sultan Vakiflarindan
geldikleri goérulmektedir. Yapr 2005 yilindan itibaren otel olarak yeniden
kullaniimaya baslanmistir, (Resim 5.10).

Resim 5.10:Sumahan oteli
(Kaynak: www.dexigner.com)

' Ahmet ERSEN, “Yeniden Isleviendirilen Tarihi Yapilar, Modern Ekler ve Cagdas Tasarim”,
Arredemento Dekorasyon Dergisi, Mayis:37 1992, s.105

* Kuru ve yas Uzim ispirtosunun (Suma), anason tohumu ile ikinci defa damitiimasindan
elde edilen bir damitik icki olarak tarif edilebilir. Kuru veya yas Uzimden ilk ¢ekilen distilat,
rakinin 6zina tegkil etmektedir. Sumayi ham raki olarak kabul edebiliriz.
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Resim 5.11: Sumah
(Kaynak: www.dexigner.com)

Ornek 2: Konut-Lucerne Oteli
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Cephe dlzenine sadik kalinarak
yeniden insa edilen yiksek tavanli
yapida sulit oda icin alan ihtiyaci
asma kat kullanilarak iki katl olarak
¢6zlilmistir. Asma kat kisminda
yatma eylemi, alt katta ise dinlenme
ve calisma eylemleri yer almistir,
(Resim 5.11).

an Oteli-Asma katli siiit oda

isvigre’nin Lucerne kent merkezinde 1907 yilina ait olan eski bir evi, Fransiz

mimar Jean Nouvel otele dénUstirmuUstir. Jean Nouvel mal sahibi Urs

Karli'nin igbirligi ile 6zgun bir otel yaratmistir, (Sekil 5.4-5.5).
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Sekil 5.4: Lucerne Oteli giris kat plani

Sekil 5.5: Lucerne-Kesit gériiniisi

(Kaynak: MD, ‘Butik Oteller’ 2005,Sayi 03,s.84-87)

Mimar alan kazanmak icin bodrum kati restoran olarak degerlendirmis,

bodrum kati adeta bir Ust kata tasimistir. Bodrum katla giris kat arasinda bir

asma kat yaratmis, pencerelere yerlestirdigi acgili aynalarla gin i1sigini ve dis

mekani gorsel olarak igeri almigtir, (

Resim 5.12-5.14),(Sekil 5.6).
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Resim 5.12: Lucerne oteli Sekil 5.6: Lucerne Ofeli-AIt Kat Restoran
Alt ve st kat restorandan gériiniim Acili aynalarla giin 15191 iceri alinmig
(Kaynak: MD, ‘Butik Oteller’,s.84) (Kaynak: MD, ‘Butik Oteller’,s.87)

Resim 5.13-5.14: Lucerne Oteli-Alt kat-Restoran (Kaynak: MD, ‘Butik Oteller’, s.84-87)

5.3.2. Taslyici Sistemler (Striuktirel Elemanlar)

Otel olarak déntgsimune karar verilen yapinin eger striktirel yapisi saglam
ise herhangi bir midahale yapilmadan déntdsim saglanabilir. Ancak tasiyici
sistem yipranmis ise gerekli glclendirmeler veya duruma gére yeni islevin

gerekleri dogrultusunda yeni striktlrler olusturulabilir. Burada bahsedilen
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tasiyici sistemler diigey ve yatay tasiyici elemanlardir yani bir yapinin kendi
Uzerine gelen yUkleri taglyan ve yapinin aslini olusturan kolonlar, perdeler,

kirigler, désemeler, vs.dir.

“Orijinal binada, vyillarin getirecegi yipranma nedeniyle ciddi striktirel
sorunlar cikmasi son derece olagandir. Bu durumda, yeni fonksiyon
organizasyonunun getirdigi apayri bir dizen icinde, alt striktlr sistemi

sekillendirilir.”

Ornek 1: Harikzedegan (Tayyare) Apartmanlari-Ramada Oteli

“1918 yilinda Cibali-Fatih-Altinmermer semtlerinde ¢ikan bir yangin
sonucunda, evsiz kalan aileleri barindirmak icin yapilan ve ‘Harikzedegan
(yangina ugrayanlar) Apartmanlari olarak anilan yapilar Cumhuriyet’in
ilanindan sonra, Tayyare Cemiyetine bagislanmis, Onceleri ‘Tayyare
Apartmanlar’ adiyla anilan yapilar daha sonra ‘Tirk Hava Kurumu
Apartmanlar’ adini almistir,”® (Resim 5.15).

.. --T-j—.*__t___j._

g2 o

Resim 5.15: Harizedeé;n (Tayy;re) partmanlarl
(Kaynak: www.archmuseum.org)

' Aylin Havva OTER, Kullanim Disi Kalmis Binalarin Déniistiiriilmesi Sorununa iligkin
Bir Deneme, s.28 )
% Yapi Dergisi, Yapi-Enduistri Merkezi, Sayi: 75, istanbul
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istanbulda ik  betonarme
yapilar olma &zelligini gbsteren
bu vyapr kompleksinin otel
olarak yeniden kullaniminda
mevcut  striktlrel sistemde
yipranmis celik profiller
yenileriyle degistiriimig, gerekli
saglamlastirma ve giglendirme

islemleri  yapilmistir, (Resim
5.16)

Resim 5.16: Harikzedegan Apartmanlari-Magazalar
Béliminiin takviye celik hazirliklari

(Kaynak: “Mevcut Binalarin Liiks Otellere Doniistiiriilme
Olanaklari ve Tasarlama Yaklagimlari”, s.84)

Ornek 2: Endiistriyel Yapi-Sumahan on The Water Oteli
Tarihgesinden yukaridaki S—

Ornekte bahsettigimiz bu

endustriyel yapinin otel olarak
yeniden kullaniminda strikttrel
sistemde orijinal yapinin
karakterini yansitmasi amaciyla

tavanlarda celik volta déseme

kullaniimigtir, (Resim.5.17).

Resim 5.17: Sumahan Otel-volta dégmeli oda
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)

5.3.3. Tamamlayici sistemler

Yeniden kullanimda yapinin gevresiyle arasinda bulunun iligkiyi saglayan ve
yap! ile gevresi arasinda bir denge saglayan ara elemanlar bulunmaktadir.
Bu ara elemanlar yeni sinirlarin tanimlandigi kapilar, pencereler, merdiven

kuleleri ve acik alanlardaki sistemler olarak nitelendiriimektedir.
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Otel dbénlstum projelerinde tamamlayici elemanlarin gindn teknolojisine
uygun sekilde ve otel olarak kullanilacak yapi igin iglev gereklerine gére eski
ile yeninin uyumunu da g6z 6ninde bulundurarak ayni zamanda gevreyle bir
iletisim araci g6revi de verilerek uygulandigr gértlmektedir.

Ornek 1: Reklam Ajansi-St. Martins Lane Oteli
St.Martins Lane Oteli, 1960’
yilllarin sonlarinda insa edilmis,
1990’larin basina kadar bir reklam
ajansi olarak kullaniimistir. Butik
Otel olarak yeniden kullanima
acllan yapinin tasarimini Philippe
Starck yapmistir, (Resim 5.18).

Resim 5.18: St. Martins Lane Oteli Dig cephe gorinimii
(Kaynak: www.stmartinslane.com)

Yapay aydinlatmanin 6zel bir
anlam olusturabilecek bigimde ele
alindigi St. Martins Lane Oteli'nde,
en ilging mekanlardan biri otelin
girisidir. Otele yUksekligi abartiimig
bir déner kapi ile girilmektedir. Bir
otelle ilk tanigsmanin ve otelle ilgili
ilk algr otelin giris bolima ile
gerceklesir. Bu nedenle otel
girigsleri  mekansal nitelikleri ve
donanimlari  bakimindan otelin

tasarim kimligini yansitan ortamlar

olarak degerlendirilebilir, (Resim 5.19).

Resim 5.19: St. Martins Lane Oteli giris kapisi
(Kaynak: www.stmartinslane.com)
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5.3.4. Dolasim (Yatay, Diisey)

Yeniden kullanilacak yapida otel islevinin getirecedi organizasyon geregi
birimler arasi gegisleri kolaylastirmak ve ulasim hizini arttirmak igin yeni
dolagsim sistemleri uygulanmasi veya mevcut dolasim sistemlerinin
gelistiriimesi yapinin hem isletme acisindan hem de fiziksel agidan verimli

calismasi icin gereklidir.

“Sirklasyon 6gesinin dénlstirme araci olarak goérevi, diseyde ve yatayda
hareket hizini arttirmak, platformlar arasinda baglantilari saglamaktir.”

Dolasim sistemlerinin gelistiriimesi veya yeni dolasim sistemlerinin gerekliligi
yeni malzemelerin ve yeni teknolojilerin kullanimini da beraberinde
getirecektir. Bu sistemler ayni zamanda ek yapilarin baglantisini saglayan
veya ayrik mekanlar birlestiren sistemler olacaktir. Otel olarak yeniden
kullanimda en édnemli konu ana 6ge olan odalara servisin diizgin bir sekilde
yapilabilmesi icin odalarin agildigi dolasim sistemlerinin yani koridorlarin
birbirine baglantili olmasi ayni zamanda guvenlik sistemleri agisindan da
ortak ve tek bir dolagim alanindan dagilim gercgeklestiriimesi olarak karsimiza
cikmaktadir.

Ornek 1: Sultanahmet Cezaevi-Fourseasons Oteli

1845 yilinda, Sultan Abdilmecit’in istegi UGzerine G. Fossati tarafindan insa
edilmis, ilk olarak 1877°de Meclis’i Mebusan olarak aciimistir. Adliye sarayina
dénlstardlen yapr Aralik 1933’te yanmis, daha sonra 1982 yilina kadar
cezaevi olarak hizmet vermistir, (Resim 5.20).

' A. Havva OTER, Kullanim Disi Kalmis binalarin Déniistiiriilmesi Sorununa iliskin Bir
Deneme, s.
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Resim 5.20: Sultanahmet Cezaevi-Fourseasons Oteli

(Kaynak: Yapi Dergisi, Haziran 1997, sayi 187,s.102-103)

Cezaevi otele doénastirdlirken, bes
yildizli otel standartlari g6z éninde
bulundurulmustur. Bu nedenle tim
yatak odalarinin  ayni  holden
dagilmasi  zorunlulugu ayri ayri
bloklarin birbirine baglanmasini ve
gecis saglamasini gerektirmigtir. Bu
baglanti ve yatay sirkilasyon tip
gecit eklenerek saglanmigstir, (Resim
5.21).

Resim 5.21: Bloklar arasi yatay gecisi
saglayan tiip gegit
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)
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Ornek 2: 19. yiizyil sarayi- Palau de la Mar Otel-ispanya

“Deniz Saray!” anlamina gelen Palau
de la Mar Otel, ispanya’daki 19.
ylzyll sarayinin dénustirtlmesiyle
ortaya ¢ikmisg, tim tasarimlar Hospes
Tasarim Ekibi tarafindan
gerceklestiriimigtir, (Resim 5.22).

Resim 5.22: Palau de la Mar Otel-ispanya
(Kaynak:www.hotelbuild.com)

Lobideki mevcut c¢ift merdiven, binanin gbrkemini vurgulayacak sekilde
yeniden degerlendirildigi, iki merdiven arasindaki alanin yatay sirkilasyonu,
merdivenlerin ise oda katlarina dikey ulasimi sagladigi gériimektedir, (Resim
5.23-5.24).
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Resim 5.23-5.24: Palau de la Mar Otel-Lobideki mevcut cift merdiven yeniden
degerlendirilmis (Kaynak:www.hotelbuild.com)
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5.3.5. Mekan Diizenlemeleri

Otel olarak yeniden kullanilacak yapinin mekan diizenlemesinin otel islevinin
gereklerine bagli verilere dayanarak yeniden yapilmasi kacginiimazdir. Bu
dizenleme, mekani sinirlayan yizeylerin diizenlenmesi ile gerceklesir. Gerek
var olan sinirlari degerlendirerek gerekse digseyde ve yatayda yeni sinirlar
olusturarak mekan kurgusu saglanir. Bu sinirlar ¢ok pargal degisik boyutlu,
farkh ylkseklikte ki boltculler ile kot farliliklari yaratan ylzeyler, désemeler,
tavan ve mekan 06rtisi olarak tanimlanabilir. Ayrica, tasiyici gdrevi olan
kolonlar (birbiri ardina dizilmig), aydinlatma dizeni, désemede ki malzeme
farkhliklar ile olusturulan sinirlar, donatilar hatta merdivenlerde sinirlara
6rnek olabilir.

“Mekan dlizenlemesini mekanin temel islevine ve bu islevin anlamina bagli
olarak,

taban alani bicimi, geometrisi ve i¢c mekanin yapisal dokusu

ic mekanin sinirlarinin geometrisi, iglevsel gézenekliligi

stsleme anlayiginin temel degerleri ve geometrisi

oo o w

donati ve ekipmaninin diizeni, geometrisi ve stili belirler”

Bu durumda, yukaridaki maddelerden de anlagilacagi gibi otel olarak yeniden
dizenlenecek yapilarda dikkat edilmesi gereken 6ncelikli olarak otel islevinin
mekansal anlamda mevcut yapiya uygun olup olmadiginin denetlenmesidir.
Daha sonra otelin temel birimi olan oda igin gerekli mekanlarin
denetlenmesidir. Ornegin otel odalari genis mekanlari bélerek olusturuldugu
gibi oda tiplerine gbére kigclk mekanlar birlestirilerek de (slit odalar gibi)
olusturulabilir. Ayrica otel odasi kadar 6nemli olan ve mekan bigimlenmesine
etki eden unsur da banyolardir. Otel odasi icin yapilan bélintiler odalarin
kendi iginde de ayrica banyolar igin bélinmesini gerektirir.

' Ssenguil OYMEN GUR, “Mekan Orgiitlenmesi”, Girr Yayincilik, Trabzon 1996, s.57
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Bununla birlikte, genel kullanim alanlari, 6zel fonksiyonlar ve gereksinimler
icinde blyUk alanlara; (toplanti mekanlari, balo salonlari, konferans salonlari,
lokantalar, lobi ve dagilim holleri gibi) ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu durumda
mekanlarin birlestiriimesi s6z konusu olmaktadir.

Mekansal dizenleme uygulamalarinda 6énemli olan bir iglevin digerini
rahatsiz etmeden mekanin didzenlenmesi ve Ozellikle mimari degeri olan
yapilarda orijinal mekan algisinin devami igin mevcut yapinin kendine has
Ozelliklerini geri planda birakmayacak sekilde bir yaklagim gdstermek

gerekmektedir.

Ornek 1: Dominik Rahibe manastir-Hospes Amerigo Oteli

iki yapinin birlestiriimesi ile dénustiirilen Dominik Rahibe Manastiri Hospes
tasarim ekibi tarafindan otele dénustiiriimistir, (Resim 5.25). iki yapi
arasindaki dar sokak ve orijinal pasaj simdi ana giris olarak kullaniimaktadir.
Ayrica binalar arasi gegisin saglandigi kitle camdan tasarlanmis, bdylelikle
hem atriyumdaki gin isigindan yararlaniimig hem de eski yeni karsithgi
ortaya konarak mekan gecisinde gérsel sureklilik saglanmistir, (Resim 5.26).

Resim 5.25: Hospes Amerigo Oteli Resim 5.26: Hospes Amerigo Oteli-Ana Girigi
(Kaynak: www.arcspace.com) (Kaynak: www.arcspace.com)
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Hospes Amerigo Oteli’'nin iki farkli restoraninda tam ve yari bélicller
kullanilmigtir. Restoran icinde kullanilan yarn bdlicller sessel ve gérsel
olarak tam anlamiyla ayirici gérev yapmadigi halde mekan iginde insanlar
arasi etkilesime sinir getirmis,
mekan i¢cinde mekan yaratiimak
istenmistir, (Resim 5.27). Diger
restoranda ise dolu bdlicl
elemanlar kullanilarak
mekanlar tamamen birbirinden
ayrilmig, gorsel, sessel ve
kokusal olarak kesin sinir

konulmustur, (Resim 5.28).

Resim 5.27: Hospes Amerigo Oteli
Yari boéliici kullanilan restoran
(Kaynak: www.hotelbuild.com

Resim 5.28: Hospes Amerigo Oteli-Tam béliicii kullanilan restoran
(Kaynak: www.hotelbuild.com)
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Ornek 2: Bilyiik Efes Otel- Swissotel The Grand Hotel Efes, izmir
Emekligi Sandigrna ait olan otel 1950’lerde Paul Bonatz tarafindan
tasarlanmis, ilk proje 1960’larda
mimar Fatih Uran tarafindan yeniden
ele alinarak insa edilmistir. 2003
yllinda ise Has Mimarlk tarafindan
kitlelerine ve cephe karakterine
mudahalede  bulunulmadan, otel
yapilarindaki c¢agdas teknolojiler ve
isletme sistemleri dikkate alinarak
yeniden tasarlanmistir, (sekil 5.7).

Sekil 5.7: Swissotel The Grand Hotel Efes
(Kaynak: Yapi Dergisi 266,0cak 2004)

Yapilarin yeniden kullaniminin temelinde degisim oldugunu, fonksiyonel ve
fiziksel eskime sonucu bu degisimin gergeklestigini ayrica yapilarin
binalardaki teknik donatilarinin (geleneksel burodan bilgisayarli sisteme
gecis) ve yap! fizigi sartlarinin (dogal havalandirmadan klima sistemine
gecis) gibi teknik gelismeler sonucu yetersiz kaldigini daha énce belirtmistik.
iste bu noktada Biiyiik Efes Oteli yenileme projesini bu durumu anlatan bir
yeniden kullanim 6rnegi olarak gésterebiliriz.

Otelin odalarina isletmeci kurulusun

da istedi Uzerine, esnek bir mekan

dlzeni getirilmistir. Odalar

gerektiginde bdlinerek veya
birlestirilerek, kiglk suitlere, kiguk
suitler buydk suitlere, blylk suitler

kral  dairesine  ddnlsebilmektedir,
(Sekil 5.8-5.9).

Sekil 5.8: e
Swissotel The Grand Hotel Efes
Siit oda plani

(Kaynak: Yapi Dergisi-266,0cak 2004)
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T i

Tip oda plant. / Star

Crest suit. / Crest suite

Sekil 5.9: Swissotel The Grand Hotel Efes Standart oda ve biiyiik siiit oda planlari

5.3.6. Malzeme Kullanimi ve Teknik Sistemler

(Kaynak: Yapi Dergisi-266,0cak 2004)

Yapilarin yeniden kullaniminda 6n plana c¢ikan c¢agdas malzeme ve
teknolojiye dayali ¢ézimlerdir. Mekansal dénisimde yapinin tim0 Uzerinde

etkili olan yeni malzeme ve yeni teknoloji kullanimi ¢agin geredi olan bir

durumdur.

“‘Mekanin tanimlanmasinda bigim, malzeme sayesinde rolini oynayabilir.
Malzeme ayni zamanda, sembolik bir anlam da tasir. Bir yerin gérkemli ya da
mutevazi, 6zel ya da genel, gecici ya da sUrekli, bitkisel ya da madensel,
dogal ya da yapay bir karisim olup olmadigini gbésterir. Malzemeler bu

ybnleriyle ¢gagrigim yakludar.

!!1

' A. Havva OTER, Kullanim Dis1 Kalmig binalarin Déniistiiriilmesi Sorununa iligkin Bir

Deneme, s.
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“Degisik sektérlerde toplumda gecerli olan teknik diizeyin yayginlagsmasi ve
birbirini etkilemesiyle olusan teknoloji diizeyi toplumlarin yasamini etkiler ve

belirler. Teknolojinin gelismesi, bir bakima insanhgin evrimini saglar.”

Teknoloji dizeyinin olaganisti bir ivmeyle yikselisi, otellerde de etkisini
gbstererek gereksinim duyulan ¢ok sayida yuksek yasam standardinin
saglanmasini gerektirir. GUnimuUzde iyi bir otel, dncelikle fiziksel konfor ve
glvenlik agisindan otomasyon ve mekanik sistemlerin kullanimi ile uygun
fiziksel sartlari saglamalidir. Aydinlatma, iklimlendirme, yangin-can givenligi,
haberlesme, bina otomasyon ve bina ydnetim sistemleri gibi teknolojik

sistemler mekansal donisimde tasarimi etkileyen en énemli unsurlardir.

Teknolojinin  tasarima girdigi diger bir nokta ise yeni malzemelerin
kullanimidir. Mekansal déntsimde yeni teknolojilerin kullaniimasi, yapim

sisteminin ve donatinin gereginden kaynaklanmaktadir.

Yapilarin yeniden kullaniminda 6n plana ¢ikan gagdas malzemeler olan cam
ve metal kullanimidir. “Cagimizin temalari olan uguculuk, gecirgenlik, algida
sureklilik, hareketin gdzlenebilmesi ve hareket-devinim araciligiyla
gerceklesen olayin tesadifi karsilasmalarin izlenebilmesi, binanin adeta bir
reklam panosuna, bir televizyon ekranina dénismesi de cam malzemeyle

"2 Ozellikle mekansal dénlisiimlerde yapida cam malzemenin

ifade kazanir.
kullanimi dogal aydinlatmayi, mekanlar arasi gérsel baglantiyi ve mimari

degderi olan yapilarda mevcut tasarimin én plana ¢ikmasini saglar.

Yeniden kullanimda cesitli uygulama ydntemleri oldugundan daha &énceki
bélimlerde bahsetmistik. Ozellikle mimari deger tasiyan yapilarda yeni
malzeme kullanimi ile eski yeni karsithdi yaratilarak eski ile yeni arasinda bir
ara kesit ortaya cikmaktadir. Bu ara kesitler, mekan akiginda surekliligin

! Utarit iZGi, “Mimarlikta Siire¢”, YEM Yayin, Kasim 1999, 5.134
2 Dogan KUBAN, “Mimarlik Kavramlar”, YEM Yayin, Istanbul 1992, s.24
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saglanmasina yardimci olan yapinin striktirel sistemleri, sirkllasyon

sistemleri veya yapinin tamamlayici sistemleri olarak sayilabilmektedir.

Ornek 1: Endiistriyel Yapi-Sumahan On The Water Oteli

19 yy. ait Osmanli dénemi yapisi olan otelin banyolarinda mermer kullanimi
ile Osmanli hamamlari animsatiimak istenmistir. Malzemenin sembolik
anlamlar tagimasina iyi bir érnek olan Sumahan otelinin banyolarr Marmara
mermerinin kullanimi ile hamam seklinde tasarlanmistir, (Resim 5.29).

(Kaynak: www.dexigner.com)

Ornek 2: Sultanahmet Cezaevi-Fourseasons Oteli

Tarihi deger tasiyan bu yapi kompleksinde binalar arasi gegiglerde ve
eklerde cam ve metal kullanimi ile eski yeni kargitligi yaratilarak eski ile yeni
arasinda ¢cagdas bir ara kesit olusturulmustur, (Resim 5.21).
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BOLUM 6: OTEL OLARAK YENIDEN KULLANIM BAGLAMINDA
MEKANSAL DONUSUMLERIN DEGERLENDIRILMESI

6.1. Otel olarak Yeniden Kullanim Baglaminda Mekan Kavrami

Yeniden kullanim, mekan tasarimi ve otel tasarimi, her biri baslh basina bir
tez cergevesinde ele alinabilecek potansiyele sahip konulardir. Bu tezde
tumundn ele alinmasindaki amag; otel yapilarinin, tasarim olgusu agisindan
tasarimcilarin mekansal anlamda kendilerini 6zglrce ifade edebildikleri
evrensel yapilar olmasidir. Ayrica mimari kimlik arayigina zorlanan yapilarin,
mekan kavraminin algilama ve anlamlandiriimasi agisindan en iyi ifade

edildigi yapilar; otel yapilaridir.

Hiz cagi olarak kabul edilen bu ¢cagda tuketme olgusu beraberinde mimaride
anlam ve begeniyi de getirmistir. Anlam ve begeninin bir deneyim haline
gelen mimarlik Gzerindeki en énemli yansimalarindan biri; “mimari yapinin
kendinden sonra gelene olanak tanima esnekligini gdstermesi”’, mekanin
degisken ve c¢ok yonlu anlamlarina dikkat ¢ekmesi acisindan, ‘otel

yapilarrdir.

“Bir yapi turu olarak otel, dig dunyanin asimilasyonunu, yani bir anlamda
‘evcillesmesini’ temsil eder. Bize ait olmayan bir dinya ile aidiyet iliskisi
kurmaya yardim eder. Klasik bir turizm slogani haline gelen ‘kendini evinde
hissetmek’ deyimi, bu yapi tipinin potansiyelini vurgular. Yerlesilen otel,
geciciligi onceden kabul edilmis bir aidiyet iligkisi dogurur. Bu nedenle;
kacinilmaz olarak konutun simulasyonudur. Kuresellesmenin en onemli
ilkelerinden biri olan ‘mutlak aidiyet’ kavraminin vazgecilmez araglarindan biri
otellerdir. ‘Hicbir yere ait hissetmemek’ ile ‘her yere ait hissetmek’ kavramlari
es anlamli hale gelmekte; degisimin algi noktasi fiziksel baglamin disina

tagsmaktadir. Bugunun otel odasindan iceri adimimizi attigimizda, nerede

' Abdi GUZER, “Yer Kavramina Kasi bir Yapi: Otel”, XXI Mimarhk Kiiltiirii Dergisi, Sayi 3
Temmuz-Agustos 2000, s. 61
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oldugumuzu anlamamiz giderek giiclesmektedir. Ote yandan, ‘yerellik’
kavraminin en ¢ok temsil edilmeye caligildigi yapi turlerinden biri de
otellerdir. Giderek turizmin oncelikli tiketim malzemesi haline gelen ‘yerellik’
kavrami, kimlik GUretme islevinin 6nemli bir malzemesidir. Kimlik, adeta

yapinin pazar degerini ve isletme verimliligini etkileyen bir unsur olmaktadir.””

Her mekanin bir kimligi ve dili vardir. Ancak insanlarin mekanlara olan
kavramsal yaklagsimlar, algilama ve anlamlandirma tarzlari mekanlar
farkhlastirir. Bu nedenle mekan, farkli kullanicilar icin cesitlilik gdsterir. Bu
noktada otellerin hedef kullanicilari 6nem kazanir ve otel mekanlar

hedeflenen kullanicilara gore bigimlenir.

“‘Mekan, yeri olusturmak Uzere elementlerin U¢ boyutlu organizasyonunu
gOsterirken; karakter, yer kavraminin en kapsamli 6Ozelligi olarak genel
atmosferi gostermektedir. Mekan ile karakter arasinda bir ayirrm yapmak
yerine, bunlarin yasayan mekan olarak bir kavramda birlestirmek

mimkinddr.”?

Bu nedenle mekan, icinde yasayan, bir ‘6z'U iceren enerjik bir kurguya
sahiptir. Yani, “yasamin hareketi ve surekliligi icinde ani yakalayan

mekandir.”

“‘Mekana gecis, her defasinda bir yolculuk kapisinin aralandigi “an” olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.”

Mekani ve mekandaki gegisleri ifade eden “an”larin
toplami, yolculugu tanimlamaktadir. Bir kapi, pencere ve duvar gibi sinirlayici
elemanlar ya da sagak, arkad, giris, avlu, veranda, merdiven gibi alanlar

arasindaki gecisler mekan yolculugunun kurgusunu olusturmaktadir.

" Abdi GUZER, “Yer Kavramina Kasi bir Yapi: Otel”, XXI Mimarlik Kiiltiirii Dergisi, s.60

2 Christian Norberg SHULZ, Genius Loci Towards a Phenomology of Architecture,
Academy Pres, London- Isil CAGLAR, Farkli Anlatim Tekniklerinde Mekana Gegis, ITU
FBE Yuksek Lisans Tezi, 2002, s.1

*Isil CAGLAR, Farkh Anlatim Tekniklerinde Mekana Gegis, s.2

*Isil CAGLAR, Farkli Anlatim Tekniklerinde Mekana Gegis, s.VI
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“Yol; igcinden ya da Ustunden herhangi bir seyin aktigi yer'dir. Taniminda
mekanin kendisi yer almaktadir. Yolcu ise yoldaki olarak gorulmektedir.
Yolculuk; bu kavramlar bitiininde zincirin son halkasini olusturan tanimdir.
Yolculuk; zaman ve mekanin akmasi; belki ardi ardina belki ayrik

akmasidir.”

“Zamanin akip gitmesi ile insanin yasami arasinda uzanan bir yolculuktan
bahsetmekteyiz. insan durdugu ve yuriidigi anlarin tamaminda bir mekan
icinde yerini bulmaktadir. Bu ictenlik, mekani; devamli olarak degisen, agilip
bir bagska mekana giderek ardinda baska bir mekani birakmaktadir. Bir birim
zaman once onun igin dis olan mekan i¢ olmakta ve ufukta tekrar baska bir
mekana dogru yol almaktadir. Bdylelikle zaman ile yasam arasindaki

bulusma mekanda gergeklesmektedir.”?

Otel girisinden itibaren yolcu olarak nitelendirdigimiz otel musterisinin
seruveni baslar. Otel musterisine, giris kapisindan ana mekana kadar olan
yolculugunda otel mekanlari hakkindaki ilk etkiyi, cephenin karakteri ve girig

kapisi verir. Ana mekan ise musterinin otel hakkindaki izlenimini netlestirir.

“‘Mekanlarin tasariminda, ana(major) mekanlar, ikincil(minor) mekanlar,
gecis(transition) mekanlarini kapsayan hiyerarsik bir sistem olusur. Ana
mekanlarin tasarim ozellikleri tasarima hakim olur. Ikincil mekanlar cogdu
Ozelliklerini ana mekanlardan alirlar. Gegis mekanlari ise tim tasarimi bir

’13

arada tutan yapigtiricidir.”™ “Hem ayirirmi hem baglantiyi, hem farklihdi hem

gecisi, hem sirekliligi hem kesintiyi, hem siniri hem de girisi saglarlar.”

"Isil CAGLAR, Farkh Anlatim Tekniklerinde Mekana Gegis, s.VI

2 Isil CAGLAR, Farkli Anlatim Tekniklerinde Mekana Gegis, s.118

® inci ©ZYORUK, The Interface of Architectural Built Form and Urban Outdoor Space,
Thr Graduate School of Natural and Applied Sciences, ODTU Yiiksek Lisans Tezi, Ankara
1995, s.63

* V. Sirmen PERINCEK, Kamusal Alan-Kamuya Agik Ozel Mekan iligkisinde Gegis
Bélgeleri, ITU Yayimlanmamis Yisek Lisans Tezi, 2003, s.35
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Ana mekanlar, otelin genel tasarim kimligini yansittigi igin, musteriler
uzerinde en etkili ayni zamanda otelin prestij mekanlandir. Bu mekanlar
islevsel ve sembolik bilginin 6tesinde, farkli alan ve seviyeler arasinda gorsel

bagdlar saglarlar.

Bir mekandan diger mekana yapilan yolculugun duraklari gegis mekanlaridir.
“Islevsel ve sembolik rollere sahip olan gecis mekanlari, baglanti sagladig

mekanlarin kimliklerini kaybetmemesi icin gereklidir.”1

Bir otelin ana mekanlari ayni zamanda gecis mekanlari olabilmektedir.
Musgteriyi resepsiyona, katlara, restorana ve diger mekanlara yonlendiren
mekani, ana mekan olarak ifade etmek yanlis olmayacaktir. CUnkl bu
mekanlar sadece dagilim ve yonlenme mekani degil, ayni zamanda sosyal
ve genel kullanim mekanlarndir. Musteri bir otele girdiginde oncelikle ana
mekan ile karsilanmaktadir. Daha sonra gitmek istedigi yere yonlenmektedir.
Bu anlamda nereye gitmek istedigine karar verdigi, otel hakkinda genel bir
fikre sahip oldugu, kullanim agisindan ve binanin iginin iglevi ile ilgili bilgiler
verilen, kisa yolculugunda, bir soluk aldigi “an” olan mekandir. Bu nedenle
otelin ana mekanlarn olarak nitelendirdigimiz bu mekanlar otelin tasarim
kimligini yansitan musteriler Uzerinde en etkili mekanlardir. Bu mekanlar

genis acikliklar, giris lobileri, atriyumlar vs. olarak orneklendirilebilmektedir.

Yapilarin otel olarak yeniden kullaniminda mekansal degerleri korumak
agisindan atriyumlar 6nemli bir yer tutmaktadir. Avrupa’da birgok yapi
atriyumlarin kullanimiyla yeniden hayata dondurtlmastir. Yiksek seffaf bir
cati ile oOrtulerek dogal 1siktan dolayl olarak yararlanmayl saglayan bu
mekanlar yapilarin otel olarak yeniden kullaniminda 6nemli bir tasarim

olgusu olarak karsimiza ¢gikmaktadir.

' V. Sirmen PERINCEK, Kamusal Alan-Kamuya Agik Ozel Mekan iligkisinde Gegis
Bolgeleri, s.53
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Ana mekanlarin ayni zamanda musterilerin yonlendirildigi mekanlar oldugunu
belitmistik. Bu ylzden bu mekanlar otel musterileri tarafindan okunabilir
olmalidir. Bu okunabilirlik islevsel, gorsel, sembolik anlamda mekani farkinda

olunabilir ve musteriler tarafindan anlasilabilir kilmalidir.

Otele girigsle baslayan yolculuk ana mekan da kisa bir solukla devam
etmektedir. Ana mekanda ilk yonlenilen alan genelde resepsiyon alanidir.
Resepsiyon, otelin beyni olarak kabul edilen yonetim mekanlari yani ofisler,
otelin kalbi olarak kabul edilen lobi ile iligki igerisindedir. Bir otelin hem
isletme agsindan hem de mimari tasarim agisindan basarisi resepsiyon, ofis
ve lobi mekanlarinin entegrasyonu ile dogru orantiidir. “Otel lobileri
insanlarin kentsel dis mekandan binaya geciglerinde yari kamusal olarak
kullaniimaktadir. Bu mekanlarin kamusal yasamdaki artan o6nemlerinin

anlasiimasiyla kentsel ve mimari tasarimda degisimler olmustur.”

Otelin dGgum noktalar olan ofisler ve genel kullanim alanlarindan sonra en
onemli mekanlar otel odalandir. Otel odalarinin konut karakteri tasidigini
daha oOnce belirtmistik. Musterilerin kendilerini evlerinde hissetmelerini
saglayan “ev gibi” mekan hissi ile oda biriminin tasarimi 6nem
kazanmaktadir. Otel olarak yeniden kullanimda s6zu edilen mekansal olusum
semasinda yer alan en o6nemli birim otel odasidir. Otel odasi yeniden
kullanim icin secilen yapinin uygun olup olmadigini belirleyen ana

etkenlerden biridir.

Otel mekanlari arasinda sureklilik olmalidir. S6zU edilen sureklilik bigim, renk,
doku ile saglanabilir. Mekan olarak oda birimleri ve genel kullanim alanlari
yani ortak mekanlar birbirinden ayri olsa dahi bu mekanlar arasinda bir

sureklilik olmalidir.

' V. Sirmen PERINCEK, Kamusal Alan-Kamuya Agik Ozel Mekan iligkisinde Gegis
Bolgeleri, s.64
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Yapilarin zamanla degisen kullanici ve kullanimlara cevap verecek sekilde
esnek olmamasinin iglev degisikliklerine neden oldugunu g6z Onunde
bulundurdugumuzda otel yapilarinin kendi icinde esnek mekanlar yaratmasi
gerektigini sdyleyebiliriz. Cunku otel yapilar diger yapi tlrlerine gére kendi

icinde belirli periyotlarda yenilenen yapilardir.

Otel yapilari belirli bir kullaniciya hitap etmesine karsin milli, yerel ve ayni
zamanda prestijli semboller islevindedirler. Bu nedenle otellerin anlamli bir

yer haline gelmesi tasarimcilarin ve igletmecilerin sorumlulugundadir.

Yapilarin yeniden kullanim surecinde, dogru mekanlar olusturabilmek igin,
tasarimlarinda fiziksel, anlamsal, yasal ve ¢evre dizenleme boyutlari dikkate

alinarak mekansal degisimler yapiimasi énemlidir.

6.2. Otel Olarak Yeniden Kullanim Ornekleri ve Degerlendirmeleri

Bu calismada, otel olarak yeniden kullanim baglaminda mekansal

donugsumlerle ilgili degerlendirme yapilabilecek Ug¢ drnek yapi segilmigtir.

Bunlardan birincisi dinya literatirine ge¢mis olan Sultanahmet cezaevi
buglnku adiyla Four Seasons Oteli’dir. Bu yapi, hem tarihi bir yapi hem de
eski istanbul sinirlari icerisinde yer almasi acisindan 6zgiin bir érnek olmasi

nedeni ile segilmigtir.

ikincisi bir endiistri yapisi olan Sumahan On The Water Oteli'dir. Bu yapi ise
bir endustri yapisinin mekansal donusumlerinin incelenmesi agisindan ilging
bir drnektir. Ayni zamanda istanbulun en 6nemli yeri Bogazigi'nde

bulunmaktadir.

Uclincli ve son érnegimizde daha énce is merkezi olarak kullanilan bugiin ise
HIP (highly individual places) otel olarak nitelendirilen Sofa Otel'dir. Bu

yapinin Ozelligi ise eski degil tam tersine yeni bir yapi olmasina karsin
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yeniden kullanima zorlanmis olmasidir. istanbul'un en liiks semtlerinden

birinde ve kent merkezinde olmasi agisindan degigik bir 6rnektir.

Orneklerin tercih edilmesine dayanak olan en biyiik etken, otellerin
uluslararasi mimarlik ortaminda bagarili sayllmalaridir. istanbul’dan segilmis
olmasinin baslica nedeni ise; tarihi gegmisi agisindan dunyanin sayili
baskentlerinden biri olan bu kentte, Turkiye turizminde giderek artan yatak
gereksinimine cevap verebilecek nitelikte birgok yapinin bulunmasidir. Ayrica
istanbul kentinde otel olarak yeniden kullanima uygun yapilarin, isletme
acisindan birgok farkl tar, sinif ve buyuklliklere sahip olmasinin yani sira
yeniden kullanim tart agisindan da cgesitlilik gostermesi kenti bu anlamda
onemli kilmaktadir. Buglne kadar yapilarin yeniden kullanimi agisindan en
fazla uygulamanin yapildigi yer olan istanbul kenti, ileride bu alanda éncii ve

yol gosterici bir kent olabilecek potansiyele sahiptir.

Bu baglamda segilen O&rnekleri irdelerken oOnceki boélimlerde yapmis
oldugumuz arastirmalarin yardimiyla izlenecek yontem icin su ana hususlari

baz alacagiz:

a. Yapinin Tarihgesi ve Yapi Hakkinda Genel Bilgi:
Mevcut yapinin tanimlanmasi yani yapim yili, yapim amaci, bugunku
durumu, binaya 6nceden 6nerilmis ve uygulanmis islevler, kisaca binanin
Ozet haline getirilmis cetvelinin olusturulmasi

b. Yapinin Otel islevine Uygunlugunun Denetlenmesi:
Yap! niteliklerinin belirlenmesi kisaca mekén analizi, mimari kimligi, yapim

teknikleri, form ve malzeme 6zellikleri dikkate alinarak yapiya verilen iglevin

uygunlugunun degerlendirilmesi. Bu degerlendirmeler;
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e Konum olarak uygunluk

e Isletme agisindan uygunluk

e Strukturel agidan uygunluk

e Sirkulasyon agisindan uygunluk

e Mekansal agidan uygunluk olarak yapilacaktir.
c. Yapinin Mekansal Déniisiimii ile ilgili Degerlendirme Sonuglari

Bu madde ile ilgili degerlendirme sonuglari dolasilarak gozlem yoluyla bilgi
toplanmasi ve buna goére yorumlanmasi seklinde olacaktir. Otelin bulundugu
cevreden baslayarak girisine, ana mekanlarindan yardimci birimlerine kadar
otel yapilarinin timu go6zlemlenecek, otel ile ilgili uzman Kigilerle
goérusulecektir. Yapilan mekan analizi ile yeniden kullanimin sonugclari

hakkinda bir rapor sunulacaktir.

Yapilacak olan bu galismayi uygun bir baglama oturtmak igin ise otel olarak
yeniden kullanimda mekansal olusumlarin algisal (fiziksel elemanlarin zaman
icinde ardisik olarak deneyimlenmesi yoluyla duyusal algilama ve tanima’)
ve kavramsal (binanin elemanlari ve sistemleri arasindaki diizenli ya da
diizensiz iliskilerin kavranmasi ve uyandirdiklari anlamlara karsilik verilmesi®)
baglamda mekana yaklagsma ve uzaklasma, giris ve ¢ikis, mekanlarin dizeni
boyunca hareket, mekanlarin iglerligi ve iclerindeki eylemler, tasarim kimligi,
mekanlar arasi surekliligi (bicim, renk, doku agisindan), mekan tasariminin
gelisimi, 1s1gin, rengin, dokunun, manzaranin ve sesin nitelikleri, mekanin

imgeleri, oruntuleri ve isaretleri hakkinda genel bir bakis sunulacaktir.

Secilen orneklerin mekan analizini yaparken yapilarin otel olarak yeniden
kullanimlarini mekansal baglamda, en dogru sekilde anlayabilmek igin
izlenecek yontem (yol) asagida hazirlanan semadaki gibi 6zetlenmektedir,
(Sekil 6.1).

' Francis D.K. CHING, Mimarlik, Bigim, Mekan ve Diizen,s.XI
% Francis D.K. CHING, Mimarlik, Bigim, Mekan ve Diizen,s.XI
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MEKAN ANALizi

(Mekan-islev-Bigim-Teknik Baglaminda)

103dNS INHIANITHIDIASANITNIZOO

ANA MEKANDAN DIiGER

MEKANLARA YONLENME
4
]
Genel Kullanim Alanlari Ofisler
Servis Alanlari

| — e TASARIM KIMLIGI?
—eBOYUTSAL UYGUNLUK?

| — e TASARIM GELISIMI?

L eMEKANIN ISLERLIGI?
L eSUREKLILIK?

| — eALGILANABILIRLIK?

L «YON, BICIM, ORAN vb.?

ODALAR

| — eMEKANLAR ARASI BUTUNLUK?

|— eMEKANIN NITELIKLERI? (Isik, Renk, Doku vb.)

OTELDEN
AYRILIS

ANA MEKANA
GERIi DONUS

Standart Oda

Siit Oda

v.b. odalar

Rest. op. Sal
Lobi v.b.

|Mutfak| | Camasir. |

Kat Hiz leri

Sekil 6.1: Uygulanacak saha g¢alismasinin sematik 6zeti
(Kaynak: Bu sema, “Mimarlik, Bigim, Mekan ve Diizen”, “Building Type Basics For
Hospitality Facilities”, “Building Maintenance and Preservation” adli kaynaklar ve tez
danigmanim Prof. Cengiz Eren’in verdigi bilgiler baz alinarak hazirlanmigtir.)
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6.2.1. FOUR SEASONS OTELI-(Sultanahmet Cezaevi)

a. Yapinin Tarihgesi ve Yapi Hakkinda Genel Bilgi

Yapi, Eminéni llge’sinin  Sultanahmet semtinde Ayasofya miizesi,
Sultanahmet camisi, Mimar Sinan Haseki Hamami (Ayasofya Hamami),
Padisah Turbeleri, gibi taginmaz kultir varliklar sinifina giren yapilarla ayni

¢cevrede bulunmaktadir, (Resim 6.1).

Resim 6.1: Four Seasons Oteli’nin genel goriniimii
(Kaynak: “Cezaevi’nden Otel’e”, Yapi Dergisi, s.93)

“Sultanahmet cezaevi; istanbul’da cagdas anlamda yapilmis ilk hapishane
binasidir. Girisin Uzerinde yer alan “Dersaadet Cinayet Tevfikhanesi 1337”
seklindeki kitabede belirtilen tarihe goére 1918/1919 yilinda yapilmigtir.
Binanin mimari kesin olarak bilinmemekle beraber kimi metinlerde Mimar
Kemalleddin Bey'in bazilarinda da Mimar Vedat Tek’in adlarindan s6z
edilmektedir. Ancak donemsel bir takim benzerlikler nedeniyle anilmakta olup
kesin bir belgeye rastianmamistir.””

" Ozgiir OZKAN, Mevcut Binalarn Liiks Otellere Déniistiiriilme Olanaklari ve Tasarlama
Yaklagimlari, s.55
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Tarinte, Bizans Imparatorlugu'nun baskenti olan Byzantion’in ilk saray
kompleksi sinirlari iginde yer alan ayrica literatiirde, imparator evi, biyiik
saray gibi isimlerle anilan bu yapi, Daphane, Mgnaura ve Khalke gibi eklerle

blayuyerek genis bir alana yayilmistir.

“‘Uzun yillar bakimsiz birakilan ve hatta bazi yapi bilesenlerinin sokulerek
bagka yapilarda kullanildigi Bayuk saray, 1400’'l0 yillarda bir harabe haline
donusmastar. Sehrin, 1453'te Turkler tarafindan fethinde ise cesitli
yayinlarda Buylk Saray kompleksi’nin bir bolimunun kullanildigi, 19. ylzyilin
baglarinda ortadan kalktigini belirtmektedir. Turk yonetimi altinda 1845
yilinda —anilan parsel Uzerinde- Darulfunun binasi ingaatina baslanmis ve
bina, ilk olarak, 1877'de Meclis’i Mebusan olarak acgiimistir. Bir slre sonra
Adliye Nezareti’'ne ve son olarak Adliye Sarayr’na donusturilen bina, Aralik
1933'te yanmistir, (Resim 6.2).”

1970’lere kadar cezaevi olarak kullanilan yapinin iginde 1935’lerde yapilan
kazilarda buyuk bir avlu akintisi ile onu bezeyen déseme mozaigi bulunmus
ve daha sonralari burasi Mozaik Muzesi olarak hizmete aciimistir. 1991
yilinda Sultanahmet Turizm A.$. ile Turizm Bakanhgi arasinda yapilan 6n

sdzlesmenin yapilmasinin ardindan roéléve ¢alismalarina baslanmistir.

! Yalgin OZUEKREN, “Cezaevi’nden Otel’e”, Yapi Dergisi, Yapi-Endiistri Merkezi, Sayi:
187, istanbul, Haziran 1997, s.94-95
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“‘Rolove ve restitlisyon projeleri ertesinde Anitlar Yuksek Kurulu’nun ‘dis
ceperleri korunarak igeride istenilen degisikliklerin yapilabilecegi’ karari

dogrultusunda 31.12.1992 tarihinde yapim izni alinmistir.”’

Otelin projesi, Mimar Yalgin Ozierken tarafindan hazirlanmigtir. Ancak, Four
Seasons Otel isletmesiyle anlagilmasi sonucu otel isletmesinin standartlarina
gore degisikliklerin yapiimasi gerekmistir. Otelin ic mimari projeleri Metex
Design Group, Sinan Kafadar tarafindan, statik projeleri Yapi Teknik Ltd. Sti.
ve Prof. Dr. Kaya Ozgen tarafindan, tesisat projeleri Cilingiroglu Ltd. Sti.
tarafindan, elektrik projeleri Elsan, peyzaj tasarimi da DS Mimarlik tarafindan

yapilmistir.

1980’li yillara kadar cezaevi olarak hizmet veren bu yapi grubu neo-klasik
tarzda tasarlanmigtir. Sultanahmet Cezaevi'nin yeniden islevlendiriimesiyle

Four Seasons Oteli 1996'da hizmete girmistir. Otel islevi verilme karari ile

yapilan galismalar sonucu yapinin 6zgun durumundan c¢ok sey kaybettigi
belirlenmistir, (Resim 6.3-6.6).

Resim 6.3: Gozetleme Kulesi’nin pencere ve
kapilari oriilerek kullanim digi tutulmus
(Kaynak: “Cezaevi’nden Otel’e”, Yapi Dergisi, s.95)

Resim 6.4: Bazi pencere ve kapi bosluklarinin timii
ya da bir boliimi kapatiimig
(Kaynak: “Cezaevi’nden Otel’e”, Yapi Dergisi, s.93)

' Abdullah TASDEMIR, “istanbul’da_ Kent Oteline Doniistiriilmiis Tarihi Yapilarin,
Ornekler Uzerinden Uygunluklarinin irdelenmesi”, s.75
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Resim 6.5: Eklenti ve degisikliklerden
bazilan bina grubunun o6zgiinligiine
zarar vermeyen nitelikte

(Kaynak: “Cezaevi’nden Otel’e”, Yapi Dergisi, s.96)

Resim 6.6: Sondaj calismalarn sonrasinda antik
kalintilar aciga ¢ikariimig
(Kaynak: “Cezaevi’nden Otel’e”, Yapi Dergisi, s.97)

b. Yapinin Otel iglevine Uygunlugunun Denetlenmesi

Yapi, tarihi yarimada da, Roma, Bizans, Osmanli ve Turk etkilerinin
bulundugu, adeta bir uygarlik besigi olan bolgede yer almaktadir. Bu nedenle
ve diger tarihi alanlara yakinhdr acisindan yapi stratejik bir konumda
bulunmaktadir. Yapinin ilgi ¢ekici tarihi dykusu de stratejik bu konuma
eklenince turizm agisindan cazip hale gelmigtir. Bu durum otelin konumu
bakimindan Fred Lawson’'un Tablo 5.1. deki “otel bdlgesinin

gereksinimleri’nde ortaya konan kilit faktorlere gore avantaj saglamaktadir.

Otel konumu bakimindan Sultanahmet semtinde tarihi ve kultirel yerlere
yakin bir turizm merkezidir. Otel ¢evresinde farkh tur ve siniflarda oteller
vardir. Buna go6re degerlendirildiginde yapinin otel olarak yeniden
kullaniminin konum agsindan uygun oldugu gorulmektedir. Ayrica otelin
bulundugu bolge itibariyle otele hava, deniz ve demiryolu baglantilar ile
ulasim avantaji bulunmaktadir. Ancak tum bunlarin yaninda otele ait bir

otoparkin olmamasi konum agisindan olumsuzluk yaratmaktadir.

Hapishaneden kalan mevcut kabuk ve hapishane kullaniminin izlerini tagiyan

cevre ile otele donusturulen yapi yeni bir kimlik yaratmistir. Turizmin giderek



158

oncelikli tiketim malzemesi haline gelen kimlik kavrami, tarihi ve mimari
Ozelligi olan yapilarda one ¢iktigi icin musteriler igin 6zel bir tercih nedeni
haline gelmektedir. Bu durum ‘Deluxe’ standartta bir otel olarak hizmet veren
isletme agisindan avantaj saglamaktadir. Ancak bu tur de bulunan otellerde
daha kazangli olmasi igin yer almasi gereken aligveris birimleri gibi birimler
ve kamuya yoOnelik servis bolimleri bulunmamaktadir. Otelde toplam 203
personel calismaktadir. 65 odall bir otel i¢cin bu sayl olduk¢a fazla
gorunmektedir. Ancak bu durum otelin Four Seasons Otel’ler zincirine bagh

olmasinin bir geregidir.

Cezaevinin otele donusturtilme surecinden 6nce Anitlar Yuksek Kurulu'nca
1967 yilindan itibaren cesitli kullanim &nerileri igin almis oldugu kararlar
dogrultusunda dis cephesi ayni kalmak sarti ile igceride uygun degisikliklerin
yapilmasina izni verilmistir. Bu dogrultuda degerlendirildiginde yapiimis olan
donemin Uslup, malzeme ve teknolojik Ozelliklerini tasiyan bdlimlerin
yikilmadan kullanimi, niteliksiz eklerin temizlenmesi, yapinin guglendiriimesi,

gerekli teknik ve donanimin hazirlanmasi dontsum oncesinde dikkate alinan

konulardir.

Taslyicl sistem acisindan tarihi | SRR ) :
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kullanimda kolaylik saglamistir,
Sekil 6.2: Cezaevi-zemin kat

(Sekil 6.2), (Resim 6.7). (Kaynak: “Istanbul’da Kent Oteline
Déniistiiriilmiis Tarihi Yapilarin, Ornekler
Uzerinden Uygunluklarinin irdelenmesi”)
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Hucrelerinin oran ve olguleri,

‘kogus’ unitesinin ‘hicre’

boyutuna getiriimesine ve her

LTI
hicreye bir banyo eklenerek, : ; =
oda birimine donusturilmesine

olanak saglamistir, (Sekil 6.3).

Ancak her odaya banyo

eklenmesinde ortaya c¢ikacak

yuk artimindan dolay! orijinal

volta dosemeler betonarme

i
yanetim Balumu hagaj QIHSIVBSEF tyon

ilamsma

ANAGIRIS

doésemeyle degistiriimistir.

Sekil 6.3: Four Seasons Otel-zemin kat

(Kaynak: “istanbul’da Kent Oteline
Donustiirilmiis Tarihi Yapilarin, Ornekler
Uzerinden Uygunluklarinin irdelenmesi”,)

Resim 6.7: Four Seasons Otei’nin tekrar eden pencere diizeni
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)
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Her iki yapinin sirkilasyon ve kullanim alanlarinin da birbirine uygunlugu
bulunmaktadir. Her iki kullanimda da hicre/oda, uzun koridor, servis alanlari
ve toplanma alanlarina gereksinim duyulmaktadir. Bu bakimdan kuitlesel
yerlesimi ve kat yerlesimi agisindan iki kullanimda birbiriyle értismektedir.
Ancak, yapinin bazi yerler de birbirinden kopuk olmasi nedeniyle mevcut
merdivenlerle yeni eklenen merdiven ve asansorlerin belli bir cekirdekte yer

almamasi nedeniyle yapi oldukga daginik bir sirklilasyona sahiptir.

Otelde toplam 65 oda bulunmaktadir. Bunlarin 16 tanesi standart oda, 16
tanesi superior oda, 22 tanesi deluxe oda, 7 tanesi bir odali suit, 2 tanesi
deluxe suit, 2 tanesi presidential suittir. Odalar 42 ile 120 m? arasinda

degismektedir. Odalar, 5 yildizli otel odasi standartlarindadir.

Amaclanan otelin tirtne ve sinifina gore otel bolimlerinin dizenlenmesi igin
gerekli olan mekansal dedisiklikleri, mimari tasarimi Ustlenen Yalgin

Ozliekren su sekilde 6zetlemistir:

“Oda buyukluklerindeki artis istemi A blokta, mevcut ana akslarin terk edilerek, koridor
daralmasi ile ¢ézulmeye calisilirken, oda sayisinin maksimize edilme istemi, B-C ve D
bloklarin zemin kati disindaki katlarina da oda yerlestirmeyi gerektirmistir. Ayni kattaki
tim yatak odalarinin ayni kotta olma zorunlulugunun yani sira, ancak resepsiyondan
gegilerek ulagilabilme kosulu, 6zgin déseme kotlarinin degisiminin yani sira, B-C ve C-D
bloklar arasindaki tip gegitlerin eklenmesine neden olmustur. Bdylesine radikal
degisiklikler beraberinde, tesisat gecisleri-asma tavan—pencere iliskilerinden, parapet
yuksekliklerinin dengelenmesine kadar bir dizi detay sorununu da beraberinde
getirmigtir, (Sekil 6.4), (Resim 6.8).

= cast =L S b | —=
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= || ' B-B kesili

Sekil 6.4: Four Seasons Oteli tiip gegitlerin goriindiigu kesitlerden biri
(Kaynak: “Cezaevi’nden Otel’e”, Yapi Dergisi, s.97)
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Resim 6.8: Four Seasons Oteli-eklenen tiip gegitlerden goriiniim
(Kaynak: Banu Apaydin Basa—2006)

Otel girisi ile ayni kotta olmak kaydiyla, restoran ve mutfagin avliuda yer alma istemi,
uzun ugraslar sonucunda avlunun tamamen doldurulmasi ile olasi oldugu kanitlanarak,
sadece restoran Kkitlesinin avluda yer almasi, mutfagin ise alta alinmasi ile
karsilanabilmistir. Bu kapsamda, restoran ve balo salonunun, avlu altinda yer almasi ve
avlu Uzerinde, tek 6ge olarak kalan 1sikhidin, bu iki hacmin ortak holini aydinlatmasi

yonundeki calismalar, ne yazik ki restoranin “calismayacadl” saviyla reddedilmistir.
Boylece, gerek boyutu ve formu, gerekse aksiyal yerlesimi ile avlu butinliginin
korunmasina yonelik saydam piramidal isiklik, yerini, opak ¢atili, agir ve yersiz bir kitleye
terk etmek zorunda kalmistir. Bu kitle ile butlnligu zaten yeterince bozulmus olan avlu,
bu mekanin agiktaki uzantilarn ile buyldmesinin yani sira, artan kismin, peyzaj
degerlenmesindeki gizgisel 6geler ve kaplama malzemelerindeki ¢esitliligin de katkisi ile

parcalanmis ve koridorlasmlgtlr.”1 (Sekil 6.5), (Resim 6.9).

! Yalgin OZUEKREN, “Cezaevi’nden Otel’e”, Yapi Dergisi, Yapi-Endiistri Merkezi, Sayi:
187, Istanbul, Haziran 1997, s.104
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Sei(il 6.5: ;Avluda SO/er almasi d'L'|§|'.iin|'.iIen pi}';midin -eiﬂt caligmalar
(Kaynak: “Cezaevi’nden Otel’e”, Yapi Dergisi, s.97)

.

Résim 6.9: Avluda yef alan kiitlesel ek
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)

Goruldugu Uzere yapinin otel olarak yeniden kullanimi ilk bakista islevsel
olarak uygun olmasina ragmen kapsamli bir mekansal degisikligi beraberinde
getirmigtir. Tim bu mekansal degisiklikler otelin tlirid ve sinifina goére
dusunulmus olup Anitlar Yuksek Kurulu ile Kultur Tabiat Varliklari Bolge

Koruma Kurulu kararlarina bagli olarak yapilmigtir.
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c. Yapinin Mekansal Déniigiimii ile ilgili Degerlendirme Sonuglari

Four Seasons Otel Mekansal Donlisim Tasarimi

Girisi ara bir sokakta
bulunan Four Seasons
Otel'e yaklasirken yapi
rengi, formu ve odalar
teskiline uygun pencere
duzeniyle hemen
algilanmaktadir, (Resim
6.10)

Giris mevcut form ve
detayli suslemeleriyle 6on
plana cikmistir.  Girigi
daha belirgin hale
getirmek amaciyla mevcut
binanin ana kutlesinden
disa dogru cam
malzemeden bir sacak
yapimistir. Cagdas bir
malzeme olan camin
gecirgenligi ile eski-yeni
kontrasthgi ortaya
konmaktadir,(Resim 6.11).

Resim 6.11: Four Seasons
Oteli’nin ana giris kapisi
(Kaynak: Banu  Apaydin
Basa—2006)

Resim 6.10: Four Seasons Oteli’ne yaklagim
(Kaynak: Banu Apaydin Basa—-2006)
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Otele girildiginde ana mekan olarak gérkemli giris holl ve bu hole bagl lobi

mekanlari sizi kargilamaktadir. Ana mekan burada diger mekanlara dagilimi

saglayan gecis mekani olarak
kullaniimaktadir. Bu giris holinden
diz devam edildiginde avluya
cikilmaktadir, (Resim 6.12). Girisle
ana mekan arasinda gorsel ve
mekansal bir sureklilik
bulunmaktadir, (Resim 6.13) Otelin
tarihi oykusu yapinin cephesinden
girisine, girisinden ana mekanina
kadar hissedilmektedir. Ana giris
haricinde bavul girigi, servis girigi
ve personel girisi olmak Uzere Ug

ayri giris daha bulunmaktadir.

Resim 6.12: Avluya ¢ikan giris
(Kaynak: Banu Apaydin Basa—2006)

Resim 6.13: Ana mekandan genel goriiniim

(Kaynak: “Architectural Digest”, s.5)



Bahsedilen girig  holinin sol
tarafinda yer alan consierge

mekana ilk girildiginde hemen

algilanmamaktadir. Holln
solundan  devam  edildiginde
koridor  sonunda resepsiyon

bankosu yer almaktadir, (Resim
6.14-6.15). Holun sag tarafindan
ilerlendiginde  cafe-lounge ve
restorana ulasiimaktadir, (Resim
6.16). Lobi  oturma  alani,
mekansal acidan bakildiginda
standartlarin altinda kalmaktadir,
(Resim 6.17).
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Resim 6.14: Resepsiyona giden koridor
(Kaynak: Banu Apaydin Baga—2006)
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Resim 6.15: Four Seasons Oteli resepsiyon bankosu

i S22

(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)
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Resim 6.16: Cafe-loun Resim 6.17: Lobiden bir boliim
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006) (Kaynak: Banu Apaydin Basa—2006)

Sirkllasyon acisindan mekansal olusumlara baktigimizda yeniden kullanim
surecinde orijinal yapiya ayrik kulteleri baglamak igin bir takim ekler yapildigi
g6zlemlenmektedir. Bu sirkulasyon 6geleri cagdas malzeme ve struktaru ile
on plana ¢ikmaktadir. Amag¢ cam ve c¢elik konstriksiyon ile mevcut yapiya
uygulanan eklerin gorsel olarak vurgulanmasidir. Bu ekler; yatayda katlari

birbirine baglamak igin yapilan tup

gegitler, otel restorani igin aviuda
tasarlanan cam striktirin ana
yaplya baglanmasi igcin gecis
mekani ve balo-toplanti salonlari
ile servis mekanlarinin baglantisini

saglayan seffaf bir gecgis mekani

seklinde ¢o6zimlenmigtir, (Resim
6.18-6.21).

Resim 6.18: Orijinal yapiya yapilan cam ve ¢elik konstriiksiyon ekler
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)
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Resim 6.19: Balo-toplanti salonlarinin yapi ile balantlsml saglayan gecis mekani
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)

Resim 6.20: Toplanti salonu fuayesi
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)

Resim 6.21: Balo-toplanti salonu
(Kaynak: Banu Apaydin Basa—2006)
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Mevcut yatay ve dusey sirkllasyonlarda ise bazi degisiklikler yapilmistir.
Yapiya, katlar arasinda c¢alisan U¢ adet musteri asansoru, bir musteri
merdiveni ve bir servis merdiveni eklenmistir. Toplamda otelde musterilerin

kullandigr  G¢  farkli  yerde

merdiven, bir servis merdiveni ve
yonetim mekanlari arasinda yer
alan merdiven, U¢ musteri
asansori, bes adet servis
asansoOrl bulunmaktadir. Ayrica
mevcut yapilarin baglanti
noktalarinda kot farklarini
ortadan  kaldirmak amaciyla
yapilmis bir-iki basamakla
¢ozulmus merdivenlerde
bulunmaktadir, (Resim 6.22).

Tdm bu ¢dzimlere ragmen

sirkulasyon agi daginik

gorunmektedir

Resim 6.22: Baglanti noktalarinda kot
farklarinin kaldirmak igin yapilan merdivenler
(Kaynak: Banu Apaydin Basa—2006)

Yapida mekansal olusumlar gozlemlendiginde hapishane islevi ile otel
iglevinin kullanimlarinin birbiriyle ortustugu gorulmektedir. Her iki iglevin
mekansal olusumunda hucre tipi odalar, uzun koridorlar ve ortak kullanim
alanlari  bulunmaktadir. Bu anlamda mevcut mekanlar oldugu gibi
kullaniimisgtir.  Bunun vyani sira otel isleyisinin geregi bodrum kata
yerlestiriimis servis mekanlari, gerekli yerlere eklenen sirkulasyon alanlari ve

avluya yapilan restoran gibi yeni mekansal olusumlar da bulunmaktadir.

Bir zamanlar mahkumlarin volta attigi alan olarak kullanilan otel avlusunda

yer alan ana restoran avlunun odak noktasidir. Bahge dizeni ve sirkllasyon



169

alani, cam malzemesi ve c¢elik konstriksiyonuyla dikkati ¢eken restorana
gore bigcimlenmistir.

Oda mekanlari ve tasarimlari odadan odaya baskalagsmaktadir. Bazilari kose
odalardir ve tum cepheleri pencerelidir. Bazilari ara kath ve bazilari da
dublex olarak sekillenmistir, (Resim 6.23-6.24). Bu nedenle her oda farkli bir
¢6zim gerektirmigtir. Her birinde hedeflenen tasarim ilkesi korunmustur.

Odalarda uyuma, dinlenme, calisma, giyinme fonksiyonlari uygun oda

dagilimini saglamaktadir.

Resim 6.23: Deluxe odadan goériiniim Resim 6.24: Ara kath odadan gorinim
(Kaynak: “Architectural Digest”, s.5) (Kaynak: “Architectural Digest”, s.5)

. "o

Otel odalarinda detayh go6zlem
yapilan 305 no’lu oda ara kath bir
odadir. Eskiden hapishane
mudurinun c¢alisma odasi olan
mekanda otelin geneline hakim
olan tasarim anlayisinin burada da
devam ettigi gozlenmektedir,
(Resim 6.25-6.28).

Resim 6.25: 305 No’lu odanin asma kati
(Kaynak: “Architectural Digest”, s.5)
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Odalarda ahsap iscilikleri, ddvme demir isgilikleri 6n plana ¢ikmaktadir. Hatta
Islak hacimde dahi bu yonde bir yaklagsim sergilenmigtir. Ayrica kumaslarda
Tark motifleri goze carpmaktadir. Hedeflenen Turk ruhunu yansitma hissi

algilanmaktadir.

Resim 6.26: 305 No’lu odanin asma katldayatma bolimii
(Kaynak: Banu Apaydin Basa—2006)

Resim 6.27: 305 No’lu oda yemek bélimii Resim 6.28: 305 No’lu banyosu
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006) (Kaynak: Banu Apaydin Basa—2006)
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Four Seasons Otel Yeniden Kullanim Projesinde Goézlenen Tasarim
ilkeleri

20.yy'in ortalarinda istanbul kentsel gelisim surecinde ilgisizlik yiziinden
bakimsiz ve yoksul bir gevre haline gelen Turkiye’nin en onemli kulturel
degerlerinden biri olan Sultanahmet ve c¢evresi 1980’lerde Sogukgesme
Sokagdi projesiyle degismeye basladi. Yeni dontusumlerin beraberinde 1992
yilinda Sultanahmet Cezaevi'nin de otel olarak yeniden kullanimi gindeme

gelmis, bazi degisikliklerle cezaevi otele donusturidimastar.

Yapinin mimari, politik ve kuilturel agidan da farkli anlamlar tagimasi otel
olarak yeniden kullanima tepkileri dogurmustur. Bazi merciler yapinin mize
olarak kullaniminin bazilari ise daha ¢ok kamuya acik bir kullanimin daha
dogru olacagini savunmustur. idealist bir yaklasim agisindan baktigimizda
kamuya acik bir alan olarak kullanimi daha dogru ancak eski eserleri
kurtarma bilincinin olusmasi agisindan otel olarak yeniden kullanimi olumlu

bir sonug olarak degerlendirmek mumkundur.

Cezaevinin luks bir otel olarak yeniden kullanimi, yapinin fiziksel ve sosyal
dokusunu esasl bir bigcimde degistirmigtir. Donusimun tarihsel agidan
duyarsiz oldugu gérislerine karsin otel olarak kullanimin istanbul'un genel
koruma planlanmasi ve kompleksin karmasik programina ragmen, bina
sinirlarindan tagsmaksizin iglerliginin ¢ozulerek tek yapi olgeginde korunmasi

agisindan basaril bir ddnusuim projesi olarak nitelendirilmektedir.

Kavram olarak farkli olmasina ragmen cezaevi ve otel yapilari mekansal
oruntuler agisindan benzerlik gostermektedir. “Yerel bir gazetenin ifade ettigi
bicimde:  ‘Sultanahmet simdi  hapishane @ mekaninda  gonalluleri

barindirmaktadir.’ Gdézetleme mekanizmasi da otelde tersine dénmustar.
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‘Igeridekilerin disari ¢ikmasina izin vermemek’, otelde ‘disaridakileri igeri

almama’ya déniismiistir.”

Four Seasons Otelin yeniden kullanim projesinde kimlik tanimlamasi
yapilirken Turk tarihini ve geleneklerini yansitan bunun yani sira insanlara
icinde bulunduklari yerin tarihi oykusunu hissettiren bir tasarim anlayisi

ortaya konmustur.

Yeniden kullanim 6rnegi olarak karsimiza ¢ikan Four Seasons Otel’'de, diinya
capinda bir otel zincirinin Uyesi olmasi nedeniyle igletme agisindan diger
klasik otellerden farkl bir tarz benimsenmektedir. Otel mekan tasarimi bu

anlamda 6zellesmektedir.

Yapinin yeniden kullanim sirecinde kullanilan tim malzemeler (yerdeki
mermerler, dolaplardaki ahsaplar ve dovme demirler) yerlidir. Duvarlarda
Osmanli Saraylarinda eski sanatkarlarin uyguladid: spatula ile yapilmis
boyama tekniginin aynisi gorulmektedir. Koridorlarda ve bazi ddosenmis
yluzeylerde Turk geometrik motifleri kullanilmistir. Tasarimci, Turklerin
gocgebe olmasindan dolayi Turklere 6zgl ge¢cmisten gelen hemen hemen hig
mobilya olmadigini isaret etmistir. O nedenle mobilyalarin minimum da
tutuldugunu ve kolay bulunamayan mobilyalari yurtdigindan getirdiklerini
belirtmistir. Sonu¢ olarak; lobi, oturma odasi, bar ve restoran mekanlarinda
uluslararasi bir uyum saglanmistir. Cogu mobilya amerikan yapimi, bazi

lambalar Fransiz malidir.

Ayrica mekansal olusumu ve tasarimi etkileyen en onemli yapisal ogeler
mevcut yapiya eklenen cam ve celik konstriksiyondan yapiimis avludaki
restoran, tUp gegitler ve gecis mekanlaridir. Amag¢ mekansal donusim

tasariminda eskiyle yeni arasindaki hassas dengenin saglanmasidir. Camin

1_Ay|in HACISALIHOGLU, “Yagamsal Deneyimlerinin Urettigi Farkh Mekansal Anlamlar
Uzerinden Bir Okuma: Four Seasons Istanbul Oteli'nin Heterotopik Boyutlarini
Kesfetmek...”, s.7
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gegirgenligi ile orijinal mekan algisinda sureklilik saglanmaktadir. Ayrica
mevcut yapilarin yeniden kullaniminda en énemli sorunlardan biri olan gun
1Is191 yetersizligi sorunu cam malzemenin kullanimi ile ¢ézimlenmektedir.
Four Seasons Otel'e vyapilan eklerde bu anlamda gin Isigindan

yararlaniimigtir.

Otel’in tasarim anlayiglarindan biri de musterilerin nerede oldugunu farkinda
kilmaktir. Ornedin mahkumlarin anilarini kazidigi mevcut kolonlarin oldugu
gibi korunmasi, zeminde yer yer orijinal dogemelerin kullaniimasi ve orijinal
duvarlarin  cam vitrinler igerisinde sergilenmesi bu mekanlarin

yasanmigliklarini ortaya koymaktadir.

Mekanlar ve tasarimlari odadan odaya baskalasmaktadir. Her oda kendi
icinde farkh bir ¢ozim gerektirmistir. Tasarimci yapinin 6zel konumunun
tasarim Uzerinde blyUk etkisi oldugunu belirtmistir. Bu nedenle yatak baslari

cami kubbeleri ve minarelerine benzetilmek istenmisgtir.

Ozetleyecek olursak;

Tarihi bir yapi olan eski hapishane yapisinin otele donusiminde mekansal
olusumlar icin belirlenen hedef; mevcut yapinin getirdigi kisitlarla (5 yildizli
otel igin gerekli standartlari saglamasina yénelik bazi degigiklikler ve yapilan
ekler diginda) oldugu gibi kullanarak, yapinin o6zelliklerini yansitacak bir
tasarim anlayisi ortaya koymak olmustur. Bununla birlikte mugsterilerin hem
kentsel agidan hem de tarihsel agcidan nerede olduklarini fark edecekleri bir
mekan yaratma fikri benimsenmistir. Bu dogrultuda Turk etkileri tasiyan
motifler, malzemeler ve bigimler kullaniimistir. Ayrica karsit bir anlatim dili
kullanarak yapilan eklerde malzeme ve yapim teknigi ile eski-yeni kontrasthgi

yaratiimistir.
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6.2.2. SUMAHAN OTEL-(ispirto Fabrikasi)

a. Yapinin Tarihgesi ve Yapi Hakkinda Genel Bilgi

Cengelkdy Kuleli caddesinde bogdazin kiyisinda bulunan, 19.yy sonlarinda
Osmanli Sanayi Mimarisinin son devir drneklerinden olan bu tarihi bina
kompleks olarak insa edilmis, ambar, kire¢ ve tas ocaklari, vejetalin yagi,
briket komir ve Suma® fabrikasi gibi bir ¢ok cesitli islev igin kullaniimistir.
Belgelere dayanan ilk tarihi 1875 olan binalarin eski tapu kayitlarinda
[I.Sultan Mahmut (1808-1839), |.Sultan Abdulmecit (1839-1861) ve Bezm-i
Alem Valide Sultan Vakiflarindan geldikleri goéralmis, 1930’larda ise

sahibesinin dedesi Tevfik Cenani tarafindan satin alinan bina 2005 yilinda

otel konseptinde hizmet vermeye baglamistir, (Resim 6.29-6.30).

.. f ARRRNR AR !if

Resim 6.29: Sumahan Otel-Bogazdan
goriiniim
(Kaynak: “Sumahan Otel”, Yapi
Dergisi, s.77)

Resim 6.30: Otelin ispirto fabrikasi
oldugu donemden bir goriiniim
(Kaynak: “Sumahan Otel” tanitim
cd’si)

* Kuru ve yas iziim ispirtosunun (Suma), anason tohumu ile ikinci defa damitilmasindan elde
edilen bir damitik icki olarak tarif edilebilir. Kuru veya yas Uzimden ilk ¢ekilen distilat, rakinin
0zinu teskil etmektedir. Sumayr ham raki olarak kabul edebiliriz.(Saraptan c¢ekilen ilk
distilata yani sumaya Fransizcada hayat suyu anlamina gelen eau-de-vie denmektedir.)
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Otelin kurulus o6ykusl, otel sahibi Nedret Butler'in 1972 yilinda, ABD
Minnesota Universitesi'ndeki mimari lisans tezine dayanmaktadir. Nedret
Butler ve esi, cagdas koruma ilkelerine bagl kalarak turizm amagl yeniden
kullanim projesi niteliginde hazirlanan bu tezi 6zenli bir ¢galisma ile hayata
gegcirmistir. Bu yapi kompleksinde yer alan Kordon Restoran’in bulundugu
bina haricindeki diger binalar aslina uygun olarak yeniden inga edilmistir. 19
senedir hizmet veren Kordon Restoran otel digindaki musterilere verdigi
hizmetin yani sira otelin aciligi ile otelin ana restorani olarak ta hizmet

vermeye baslamistir, (Resim 6.31).

Resim 6.31: Kordon Restoran
(Kaynak: Kordon Restoran tanitim brosirii)

b. Yapinin Otel islevine Uygunlugunun Denetlenmesi

Butik otel tarzinda olan Sumahan otel istanbul’un en gbzde yeri olan
Bogazici'nde bulunmaktadir. Nedret Butler; Bogazigi On Gérinim 1/5000
Olcekli 1983 tarihli Nazim Plan Aciklama ve Uygulama Raporu’nda: ‘genel

Boyutu ile bu yapi igin turizm (gunlik, hafta, sonu, mevsimlik rekreasyon) ve
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konaklama kullaniginin Bogazi¢i bolgesinin en dogal, onemli ve tercihli arazi
kullanis kararlarindan biri’ oldugunu vurgulayarak, Bogazigi'nin 06zellikle
Cengelkdy’un konumunun ¢ok 6zel oldugunu belirtmistir. Bu anlamda
degerlendirdigimizde otelin bodlgesel ve c¢evresel konumu tarihi yarim adayi
goOrecek sekilde, denize sifir cok 6zel bir konumdadir. Bu da otel isletmesine

musgterilerin oteli tercih etmeleri agisindan avantaj saglamaktadir.

Atatirk havalimanina 35 km. uzaklikta olan otele transferler Sumahan 1
adinda Ozel olarak tasarlanmis tekneyle yapilmaktadir. Kabatas ve
Kurugesme’ye tarifeli deniz

yolu servis hizmeti veren
tekne ile Atakdy’den
Cengelkdy’e  gelmek  zor
olacagindan havalimanindan

O0zel araclarla  musteriler

iskeleye gelmekte ve otele
deniz yolu ile ulasiimaktadir, (Sekil 6.6).

Sekil 6.6: Sumahan otel ulagim haritasi
(Kaynak: Sumahan Otel tanitim cd’si)

Konum acisindan degerlendirecek olursak otel islevine uygunlugun
dezavantajlari:

e Otelin kendine ait bir otoparki bulunmamasidir. Otopark igin

belediyeye otopark harci 6denmis, ¢ogu musteri yabanci oldugu igin

fazla otopark problemi yasanmamakta, ancak otelin 6nunde bulunan

alan gerektiginde kullaniimaktadir.

Otel 6zel belgeli bir otel olarak hizmet vermektedir. Otelin bdlgesel ve
cevresel avantajlari, isletme bakimindan da otele olumlu yonde etki
etmektedir. Konum olarak kent merkezinde olmamasina karsin kent

merkezlerine saglanan deniz yolu ulasimi ile otel musterileri farkh ihtiyaglarini
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rahatca karsilamaktadir. Otel, kentin icinde ama kent merkezlerindeki
yogunluk ve karmasadan uzak olma 6zelligi ile avantaj saglamaktadir.

Otel, is ve turistik amacl musterilere hitap etmektedir. Otel mudurt Tuba
Tekeli’nin verdigi bilgilere gore otel yillik %40-50 doluluk orani ile ¢galismakta
ve musteri profilini, agirlikli olarak Kanada, Amerika Avrupa, biraz Japonya
ve Guney Amerika’dan gelen turistler olusturmaktadir. Ayrica dugun ve

davetlere de hizmet vermekte olan otelin oda sayisi 18, personel sayisi 22dir.

Otel sahibesi Nedret Butler'la yapilan gérismede otelin ¢ok titiz ve uzun
suren bir arastirma ve calisma sonucu hayata gecirildigi vurgulanmistir.
Otelin acgilisindan ¢ok 6nce, proje ve tasarim asamasinda otel mudurinin
tayin edildigi ve mimari olugsumlarin isletme acisindan getirecegi
dezavantajlarin ortadan kaldirnldigi ayni zamanda igletme organizasyonunun
gereklerini  dikkate alarak fizibilite c¢alismalarini gergeklestirdiklerini
belirtmiglerdir. Bu agidan bakildiginda otel mimar—isletmeci igbirligi iginde

gelismis ve karsilasilabilecek olumsuzluklar onlenmigtir.

isletme bakimindan degerlendirecek olursak otel islevine uygunlugun
dezavantajlari:

e Disa yonelik higbir satis mekaninin bulunmamasidir. Ancak otel
yetkilileri satisa yoOnelik birimlerin tasarim asamasinda oldugunu
belirtmigtir.

e 42 yatakl otelde toplam 22 personel ¢alismaktadir. isletme agisindan
karli gérinmese de bu oran yatak sayisina gore fazla olmasina karsin
standart igletme organizasyonu igin gereklidir.

Yapr kompleksinin tasiyici sistem acgisindan otel iglevine uygunlugu
incelendiginde; Kordon Restoran’in yer aldigi yapinin yigma sistem ile insa
edildigi ve aynen korundugu goérulmektedir. Projenin ilk asamasinda Kordon
Restoran, su anda otelin bulundugu yerden, yan tarafa kaydiriimistir.
Kolonlar ¢elik giydirilmis, mevcut dolu tuglalarda aynen korunmustur, (Resim
6.32).
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Resim 6.32: Kordon Restoranin i¢ mekanindan goériiniim
(Kaynak:www.kordonbalik.com)

Otelin ana mekaninin ve yatak odalarin bulundugu binalar ise Anitlar Kurulu
kararinca dig cephesine sadik kalinarak betonarme olarak yeniden inga
edilmistir. Otelin ic mekan tasarimi Kordon restoranin i¢ mekanindan
esinlenilerek yapilmigtir. Tarihinde ve mimarisinde olan bazi Fransiz yapimi
volta dosemeler, pencere duzenleri, tas ve tugla duvarlar aslina uygun

olmasi acgisindan Kordon restorandaki gibi dusundlmustir. Tdm bu
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uygulamalar hem tarihi koruma hem de genis aciklik saglayarak fonksiyonel
olmasi agisindan otele estetik bir deger katmaktadir. Tum bu detaylar otel

odalarina da yansitilmistir, (Resim 6.33).

N \i\:{- i
Resim 6.33: Siiit odalarin birinden genel goriiniim
Kaynak: Sumahan Otel tanitim cd’si

Resepsiyonun bulundugu binanin teras cafe katinda duvarlar timda ile orijinal
tas dokudur ve 70 cm. kalinhgindaki bu duvar ust kata kadar ayni dokuda
devam ettirilmistir. Otel sahibesi, eski yapida bulunan 7 aksin otel odalarinin
teskiline olanak verdigini ve dis cephedeki pencerelerin birbirini tekrar eden
dizende olmasindan faydalanarak endustri yapisinin otele donustiraldigunu

belirtmistir.

Sumahan Otel'de birbirinden farkli 5 oda tipi olmak Uzere toplam 18 oda
bulunmaktadir. Odalardan 4 tanesi mevcut yapida yani Kordon Restoranin
Uzerinde yer almaktadir. Odalar 6 standart, 3 executive suit, 3 junior suit, 7
loft suit olarak ayrilmaktadir. ‘Junior Suit’ odalarin 6zelligi standart odalardan
biraz daha genis olmalaridir. 7 tane olan loft suit'lerin 3 tanesi ise ‘Family

Loft’ olarak adlandiriimaktadir. Bunun nedeni, bu odalarin alt katlarindaki
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sofalarinin agiliyor ve yatak haline donusuyor olmasidir. Ayrica bu odalarin
kapilari bahgeye acilmaktadir. Bu loftlar asma katlarla ¢ézimlenmis bu
durum aslina uygun yapilan cephe sisteminden kaynaklanmigtir. (Sekil 6.7-
6.9).

Sékil-6.7: Sumahan
(Kaynak: “Sumahan Otel”, Yapi Dergisi, s.77)

Bahge kati plam.

Sekil 6.8: Sumahan Otel bahge kati plani
(Kaynak: “Sumahan Otel”, Yapi Dergisi, s.77)

3

Ol i)
" i‘ ]

Sekil 6.9:Sumahan otel birinci kat plani
(Kaynak: “Sumahan Otel”, Yapi Dergisi, s.77)
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Ug katli otelde, odalara agilan
koridorlar ~ ayri ozellikler
tagimaktadir. iki katta ahsap
kaplamali olan koridor
duvarlari bahge katinda dolu
tugla ile inga edilmigtir. Bu
tuglalarin  6zelligi ise eski
yapidaki  orijinal  tuglalar

olmasidir, (Resim 6.34).

Resim 6.34: Tugla dokulu koridor
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-
2006)

Otel odalari igin belirlenen tasarim anlayigi Turk etkileri tagiyan dogal
malzemelerin modern bir sekilde uygulanmasi olmustur. Ayrica yapinin
yeniden ingas! sirasinda endustri yapisina gonderme yapan malzeme ve
uygulamalar yapi igin bir kimlik olusturmaktadir. Tasarim anlayisini

yonlendiren bir diger unsurda bogazin on plana g¢ikarilmasi olmustur.

Mekanik ve elektrik alanlari,
personel odalari ve servis
(kat hizmetleri vb.) igin alan
gereksinimleri bodrum katta
¢ozulmustlr. Otel sahibesi
personel odalari icin
benimsenen anlayisin

personelin g¢alisma verimini

arttiracak gekilde oldugunu
belirtmistir, (Resim 6.35).

Resim 6.35: Personel dinlenme mekani
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)
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c. Yapinin Mekansal Déniigiimii ile ilgili Degerlendirme Sonuglari
Sumahan Otel Mekansal Donligsiim Tasarimi
Sumahan Otel binasina yaklagirken, ¢ok fazla géze carpmadigindan belki de

yoldan gecerken atlanabilecek bir noktada yer almaktadir. Bir binaya

yaklasmak ve girmek igin

gereken sure bakimindan
yol ile arasindaki mesafe
oldukga kisa gorunmektedir,
(Resim 6.36-6.37).

Resim 6.36: Otele yaklagim
(Kaynak: Banu Apaydin
Basa-2006)

Resim 6.37: Sumahan otel ana giris kapisi
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)




Giris bigimsel olarak bina ile ayni
hizada yer almaktadir. Girisle
ana kap! arasinda Kkisa bir
mesafe kat edilmektedir. Bu kisa
mesafede &zellikle kullanilan
malzemeler nedeniyle bir izlenim
edinilebilmektedir. Ancak bu etki
otele hizh bir sekilde girildiginde
tam olarak algilanamamaktadir,
(Resim 6.38).

Resim 6.38: Sumahan Otel girisi
(Kaynak: Banu Apaydin
Basa—-2006)
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Otele girdiginizde dncelikle ana mekan ile karsilaniimaktadir. Tam anlamiyla

bir izlenim edinemeden girdiginiz ana mekan sizi gorsel etkisi ve tasarm

kimligi ile farkli bir atmosfere sokmaktadir, (Resim 6.39).

Resim 6.39: Sumahan Otel ana mekani
(Kaynak: www.designer.com)
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Giris kapisinin tam karginda yer alan resepsiyon ve 6n buro oldukga yalin
gOzukmektedir. Bu nedenle otel kapisindan girer girmez ilk gézinuze garpan
ana mekanin merkezinde, igindeki stratejik konumu ve yonlenimiyle gorsel

anlamda vurgulanan bir asansor bulunmaktadir. Bu asansor celik ve cam

malzemesi ile de odak noktasi olmaktadir. (Resim 6.40-6.41).

Resim 6.40: Sumahan Otel-Resepsiyon Resim6.41: Celik ve cam malzemesi ile odak
Kaynak: Banu Apaydin Basa—2006) noktasi olan asansor

Otelin tasarim kimligini de yansitan
bu ana mekanda, Bogaz manzarall,
blyUk bir séomine ve kutuphanenin
bulundugu farkli tasarim oturma
gruplarinin  yer aldigi  ‘lounge’
bolimu, katlar arasi yumusak gegisi

saglayan asansor, merdiven kovasi

ile birilikte resepsiyon ve oOn buro
bolimi  bulunmaktadir, (Resim
6.42).

Resim 6.42: Lounge bolimii
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)
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Klguk bir otel olmasi nedeniyle resepsiyon ve 6n buro mekanlari bir arada
¢O6zulmugtur. Otelin ana sirkllasyon 6geleri, dikeyde yukarida bahsettigimiz
asansor ve etrafindaki celik konstriksiyon merdiven, ayrica Kordon
Restoranin bulundugu binadaki ¢elik konstriksiyon merdiven, yatayda da
odalara ve Kordon Restoran’a
ulasimi saglayan koridorlardir,
(Resim.6.43). Mevcut bina ile

yeniden ingsa edilen bina

arasinda olusan kot farki : g 5w
engelli musteriler de ' .
disinilerek bahsedilen ;

koridorlarda rampa yapilarak

ortadan kaldiriimigtir.

Resim 6.43: Celik konstriiksiyonda yapilmis merdiven
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)

Rutes ve Penner, ‘Hotel Planning and Design’ adh kitabinda otel katlar
tasarlama ilkeleri ile “Otel yapisi i¢in sik degisen plan konfiglirasyonunun
analizi bir otelin ilk tasarim ¢alismalarindan biridir. Algak kath oteller genelde
cift tarafli koridorlarla tasarlanir.” bilgisini aktarmaktadir. Buna gére Sumahan
Otel mevcut yapisi itibari ile ¢ift tarafli koridorlarla tasarlanamamistir. Tek
tarafli koridorla tasarlanan otelde bu durum bir bakima avantaj
saglamaktadir. Ana yol ile odalarin sessel ve gorsel baglantisini keserek tim

odalar bogaza bakan tarafta distnulmustar.

Mdusteriler Uzerinde en etkili ic mekanlardan biri olan otel odalari Sumahan
Otel'de mevcut yapinin eski dokusuna sadik kalinarak modern bir tasarim
anlayisi ile tasarlanmistir. Ana mekanin 6zelliklerinden biri olan bogazin 6n
plana cikariimasi fikri odalara da tasinmis, banyodan dahi bodaz izlenebilir
hale getirilmigtir. Yatma alani ile banyo arasinda bulunan seffaf bollca, iki
cam arasinda jaluzi perde sistemiyle istendiginde kapatilacak sekilde
tasarlanmistir, (Resim 6.44-6.45).
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Resim 6.44: Siiit oda banyosundan odaya Resim 6.45: Deluxe oda banyosundan
ve bogaza bakig odaya ve bogaza bakis
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006) (Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)

Odalarda uyuma, dinlenme, c¢alisma, giyinme fonksiyonlari uygun oda
dagihmini saglamaktadir. Tipik otel odasi standartlari (banyo ve giyinme
alani, koridor girisi yaninda giysi dolabi, oda tipinin ortasindaki uyuma alani,
camin kenarina yerlestirilen oturma ve calisma alani gibi) hedef musteri
kitlesi analiz edilerek tasarimci-isletmeci isbirligi icinde belirlenmistir, (Resim
6.46-6.47).

Resim 6.46: Juniorsiiit odadan goriinim  Resim 6.47: Bahgeye acgilan famliy loft siiit
(Kaynak: Sumahan Otel Tanitim cd’si) (Kaynak: Sumahan Otel Tanitim cd’si)
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Sumahan Otel Yeniden Kullanim Projesinde Gézlenen Tasarim ilkeleri

Sumahan Otel'in yeniden kullanim projesinde kimlik tanimlamasi yapilirken
iki ana unsurdan yola ¢ikilmistir; 1. Bu yapi gegmisinde bir Osmanli sanayi
mimarisinden kalma endustri yapisidir. 2. Bu yap1 6n gérunumu olan bogaz

kiyisinda yer almaktadir.

Bu iki olgu beraberinde endustri yapisina gdénderme yapan malzemeler ve su
ile birlikte yasayan bir yasam kulturu getirmigtir. Tasarimcilar, var olan
yapinin mimari 6gelerini esas alan bir kurgu sonucu bogazi 6n plana ¢ikartan
ayrica Turk etkileri tasiyan dogal malzeme ve bigimlerin yer aldidi bir tasarim
anlayisini benimsemiglerdir. Bu nedenle her iki tanimin gerekgelerini ve

izlerini otel de gormek mumkunddr.

Mevcut bir yapinin dénusumu ile elde edilmis Sumahan Otelin sundugu
basarili mekansal deneyimlerin yani sira onu ayricalikli kilan yapim sistemi
ve detaylarndir. Yapi kompleksinin bir kisminin aslina uygun olarak yeniden
ingsasinda eski yapidan kalma malzemelerin doku olarak kullaniimasi, yapi
oran ve detaylarinda Fransiz yapimi gelik voltalarin aslina uygun olarak
yeniden yapilmasi endustriyel yapi hissi ile gergekgi, modern ve anlamli bir

tasarim iligkisi saglamistir.

Hedeflenen tasarim ilkesi giris, ana mekan, sirkulasyon baglanti 6geleri,
yardimci birimler, restoran, toplanti odalari ve oda birimlerinde butunlik
icerisinde amacina ulasmis gorunmektedir. Mekanin butlinsel dizenegi
icinde bir araya gelen ogelerin bi¢imi, boyutu, rengi ve dokusu agisindan
gorsel dengeye ve uyuma sahip bir mekansal olusum bulunmaktadir.
Ornegin lobide karsilastiginiz fon gibi kullanilmis eski duvar dokusu otel
koridorunda, odasinda ve hatta restoranin da gorulmektedir. Bu olusum ayni
zamanda yuzeylerle iliski kurmak adina distan ice ve icten disa niteliksel

olarak da saglanmistir.
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Mekan ve zaman iginde tekrar eden pencereler gorsel bir ritm saglamaktadir.
Bu ritm duygusu binanin digindan daha ¢ok algilansa da mekanin iginden
Ozellikle Kordon Restoran’in i¢ mekanindan da algilanabilmektedir. Bu
pencere ritmi otel yapilarinin mekansal olusumlarinda oda teskiline uygunluk

agisindan otel yapilari igin kaginiimazdir.

One cikan diger dgelerde celik makaslardir. Mekandaki endistriyel yapi
duygusu bu c¢elik makaslarla daha da vurgulanmigtir. Ayrica mevcut yapi
icinde tasarlanan toplanti salonunda da endustriyel vyapi etkileri
gorulmektedir.

Oda tasarimlarinda “ev gibi” mekan hissi yaratiimaya caligiimistir. Ayrica
yukarida bahsettigimiz olgularin tasarim dil ve cesitliligi strdurtlmus ve her
biri diger mekanlarla butunlik icinde tasarlanmigtir. Banyolarda 6ne ¢ikan
tasarim anlayigl ise Marmara mermerinin modern bigimde kullanimi ile Tark

hamamina sembolik anlamda bir gdnderme yapmak olmustur.

Sumahan otelin yeniden kullanim slrecinde mekansal doénisim projesi,
tasarimcinin dnermeleriyle sinirl kalmamig, otel isletmeye aciimadan iki
sene oOncesinde mudurt belirlenerek tasarimci-isletmeci isbirligi icinde

gerceklesmistir.

Ozetleyecek olursak;

Bir endustri yapisinin otel donusumunde mekansal olugumlar icin belirlenen
hedef; mevcut yapinin &zelliklerini yansitacak bir striktirde ve dokuda,
tamamen donemin Turk mimarisine atifta bulunan malzemelerle ginimuz
modern mimarisini bir tasarim uyumu ve dengesi i¢inde oldukga rafine bir

bicimde ortaya koymak olmustur.
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6.2.3. SOFA OTEL-(is Merkezi)

a. Yapinin Tarihgesi ve Yapi Hakkinda Genel Bilgi

Sofa Otel Sigli ilcesinde Nisantasi semtinde, Rumeli Caddesi Uzerinde
bulunan eski is merkezinden donusturulerek elde edilmis bir kent otelidir.
Algveris ve is merkezi olarak insa edilen bu yapinin ilk kiracisi ATV-Sabah
grubu olmustur, (Resim 6.48-6.49).

Resim 6.48: is Merkezi (Sabah ATV Binasi) Resim 6.49: Sofa Otel
(Kaynak: Metex Design Group Fotograf Arsivi)

Sofa Otel, adini otele 6zel tasarlanmis geleneksel Turk mobilyasi "sofa"dan
almaktadir. Turizm Otelciler Birligi'nin eski baskani Ali Gureli ile turizm
sektdrine bar, restoran, mutfak ekipman ve servisleri saglayan Ali S6zmen'in
ortak oldugu Nisantasi Turizm Otelcilik ve otelin mal sahibinin de proje
katilimiyla otel projesi hayata ge¢migstir. Otelin i¢ tasarimini Sinan Kafadar

onderliginde Metex Design Group yapmisgtir.
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b. Yapinin Otel iglevine Uygunlugunun Denetlenmesi

Hip Otel (Highly Individual Place) olarak anilan ve is amagh bir kent oteli olan
Sofa Otel, Istanbul'un hatta Turkiye'nin en énemli yerlerinden biri olan
Nisantagl semtinde bulunmaktadir. Nigsantagi birgok sanat galerisine, tasarim
ofisine ve antikacilara ev sahipligi yapan bir semttir. Yerel ve ulusal birgok
sanatginin iglerini gorebileceginiz bir ortam olan Nisantasi ayni zamanda
alisveris acisindan da birgok Unli markanin yer aldigi bir semttir. Yasam
kalitesi, sanat ve kultir agisindan oldukg¢a zengin olan Nigantagi semtinin en
biylk 6zelliklerinden biride Kongre Vadisi icinde yer almasidir. Latfi Kirdar,
Cemal Resitrey, Hilton Sergi Sarayi gibi merkezlere 3 dakikallk mesafede
olmasinin yani sira Ataturk Kultur Merkezi, Harbiye Acik Hava Tiyatrosu gibi

kultur merkezlerine de yakin bulunmaktadir.

Atatirk Havalimanina 24 km. V. Y
uzaklikta olan otele ulagim, karayolu “::::‘:E;ma

ile 30 dakikada saglanabildigi gibi 5 . “m

dakikalik yiriyls mesafesinde olan A s
metro-finikller sistem-hafif metro AN '
agiyla da saglanabilmektedir, (Sekil Pshlpdian

6.10). =" ave

Sekil 6.10: Sofa Otel Ulagim Haritasi - BOSPHORUS

(Kaynak: Sofa Otel’in web sitesi)

Ddnyanin onde gelen kentlerinde aligverisin, sanat ve kulturin, yiyecek-
icecek altyapisinin zengin oldugu yerlerde mutlaka Ust kategorideki oteller
yer almaktadir. Ancak moda ve sanat merkezi olan bu bdlgede yerli ve
yabanci turistin konaklama yapabilece@i, ayni zamanda ofis calismalarini
yurutebilecegi vyeterli sayida otelin bulunmayisi, her tirli konfor ve
donanimin saglandigi yuksek standartlarda bir otelin eksikligini gostermistir.
Bunun Uzerine hedeflenen otel igletmesi i¢cin konum olarak uygun gortlen

eski is merkezi (ATV binasi) secilmistir.



191

Tum bu bilgiler isiginda konumun otel islevine uygunlugunu degerlendirecek
olursak bu yapinin Ozel belgeli bir otel olarak yeniden kullaniminin 6.
bélimde bahsedilen ‘istem Yaratan Kaynaklar ve ‘Bir Otel Bdlgesinin
Gereksinimleri’ baglaminda pek ¢cok avantaj sagladigi gorilmektedir. Ancak
yapilarin otel olarak yeniden kullaniminda en sik karsilasilan sorunlardan biri
olan otopark alaninin yetersizligi veya yoklugu bu otelde de karsimiza

¢ikmaktadir.

Otel, dzel belgeli niteliginde “HiP” otel standartlarinda bir otel olarak hizmet
vermektedir. Otelin pazarlama anlayigi agisindan Sofa Otel isletmecileri
hedef kitleyi istanbul’a gelen isadamlari ve alisveris amagli istanbul’a gelen
turistler olarak belirtmiglerdir. Ayrica otelde konaklamayanlar da otelin
hizmetlerinden  faydalanabilmektedir. ~ Ozelikle  Nisantasi  civarinda
yasayanlarin otelin insan sirkllasyonunun yizde %50-60’inin olusturmasi da
hedeflenmektedir. Toplam 82 odasi bulunan otel, musterilerine ikisi buyuk

olmak Uzere 12 suit oda imkani sunmaktadir, (Sekil 6.11).

Sekil 6.11: Standart oda plani
(Kaynak: Metex Desgn Group Arsivi)

Bahsedilen iki buyUk suitten birinin ¢ok modern, digerinin de Nisantasi
havasina uygun tasarlandigi belirtilmigtir. Yedinci kattaki buylk suitlerde ise

hem odanin iginde hem de odanin disinda acgik hava jakuzileri
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bulunmaktadir. Terastaki jakuzi kisinda kullanilabilmektedir, (Sekil 6.12-
6.13). Otelin standart oda fiyatlari 150 avro civarindadir.

Sekil 6.12: 7. kattaki terash ve havuzlu siiit oda plani
(Kaynak: Metex Design Group Arsivi)
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Sekil 6.13: 7. kattaki terash siiit oda plani
(Kaynak: Metex Design Group Arsivi)

Otelin odalar disinda bunyesinde yer alan disariya agik Tayliht Spa kati ve
TuuS Restoran bulunmaktadir. Bunun yani sira 24 saat acik bir kafe’si ve bir
de fitness merkezi bulunmaktadir. isletmecilerin énemle lizerinde durduklari
diger bir konuda bu otelde tium katlarda Utu hizmetinin bulundugu ve bunun
Ucretsiz oldugudur. Otelin yeme-icme ve kat hizmetleri digsinda genel alan
temizligi, yeterli alan olmadidi igin camasirhane isleri, personel yemegi ve
guvenlik hizmetleri otelin bunyesinde veriimemektedir. Bu hizmetler
outsource (baska bir sirkete taseronluk isi verilmesi) olarak saglanmaktadir.
Bu durum Turkiye'de igletme agisindan bir ilk olarak degerlendiriimektedir.
Ayrica otelde ‘butler’ olarak bilinen bir sistem uygulanmaktadir. Bu sistem
HIP otel olmasinin gerektirdigi bir durum olarak belirtimektedir. Bu sistemde
otel mugterilerinin tUm ihtiyaclari dnceden 6grenilerek kendisinin istemesine

gerek kalmadan yerine getirilmektedir.

Otelde toplam 47 personel calismaktadir. Bu oran, otel standartlarinin altinda
gézilkkse de outsource hizmetler nedeniyle uygun gériinmektedir. isletme
acisindan otel islevinin uygunlugunu degerlendirecek olursak yukarida

bahsedilen Ozellikler dogrultusunda otelin pek c¢ok imkan ve avantaj
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bulunmaktadir. Ancak otel yonetiminin temsilcileri ile yapilan gorusmede
otelin fonksiyon isleyisinde ve tasariminda isletme acgisindan birgok
olumsuzluklar yasandigi 6grenilmistir. Aslinda bu olumsuzluklar mekansal
donusuimden kaynaklanan sorunlardir. Bir kent oteli olarak dusunulen Sofa
Otel'de, isletmeciler belirledikleri hedef kitlelere ydnelik bir isletme anlayigi
geligtirmigler ve hem tasarim acgisindan hem de igletme agisindan
karsilasilabilecek olumsuzluklara ¢ézimler bularak isletme acgisindan
avantajli hale getirmiglerdir. Ancak mevcut yapinin yeniden kullanimi s6z
konusu oldugu icin mekansal bazi detaylarla, otel isletmelerinin organizasyon

yapisi ile ilgili detaylar atlaniimistir.

Yapi tasiyici sistem olarak betonarme sistem ile inga edilmis bir yapidir. Otel
olarak donusturulmesine karar verilen bu yapinin mevcudunda bir atriyum
bulunmaktadir, (Resim 6.50-6.51). Otel tasarimini gergeklestiren Metex
Design Group’tan Sofa Otel’in proje sorumlusu Didem Caliskan ile yapilan
s6zlu gorismeden mevcuttaki bu atriyumun otelin oda katlarinin mekansal

olusumunun temelini olusturdugu anlasiimistir, (Sekil 6.14).

Resim 6.50: Mevcuttaki atriyumdan Resim 6.51: Otel olarak tasarlanmig yapinin
goriiniim yeni atriyumundan gérinim
(Kaynak: Metex Design G. Fotog. Arsivi) (Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)
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Sekil 6.14: 2-6 Kat Plani-Otelin planlamasi mevcut atriyuma goére yapiimistir
(Kaynak: Metex Design Group Arsivi)

Proje sorumlusu binanin  mevcudunda bulunan bu atriyuma hig
dokunmadiklarini, Gzerinin disa agik bir mekan mi yoksa kapali bir mekan mi
olmas! gerektigi Uzerinde ¢ok disinildigini belirtti. Uzerinin agik olmasi
durumundaki dezavantajlar (butce ve zaman azli§i gibi) ile kapali olmasi
durumundaki olumsuzluklar (4 odanin atriyuma bakmasi nedeniyle musgteri
Uzerinde yaratacagi psikolojik etki) kiyaslanilmis, sonug olarak mevcut kapali

sekliyle kullanilmasina karar verilmigtir.

Sonug olarak bu bogluk Ustl seffaf olarak gerektiginde hava sirkilasyonunu
saglamak igin acilan pencerelerin bulundugu seffaf bir 6rtl ile kapanmis,
asagida ise gorsel olarak bir japon bahgesi olusturulmustur, (Resim 6.52-
6.54).

Ayrica bu atriyuma bakan odalar diger odalara gore daha buylk

tasarlanmistir. Kapali olmasinin getirdigi dezavantaj bu sekilde ortadan



196

kaldinimaya cahlgilmigtir. Ancak yapilan gozlemde ve otel yetkililerinin
musteri feedback’lerine (geri bildirim) dayanarak verdigi bilgilerde bu odalarin

musteriler GUzerinde zaman zaman olumsuz etki yarattig1 sdylenebilir.

irh 6.: evcut aki atri;llu'mun §e?faf ortiisi
(Kaynak: Metex Design Group fotograf arsivi)

Resim 6.53: Sofa Otel-Koridordan
atriyumun goriniimii
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-
2006)

Resim 6.54: Atriyumun i¢inde yer
alan Japon bahcgesi
(Kaynak: Metex Design Group
fotograf arsivi)
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Otel isletmelerinin organizasyon yapisi ile ilgili mekansal agidan kaynaklanan
diger olumsuzluklarda otel temsilcilerinin deneyimlerine dayanarak verdigi

bilgiler dogrultusunda su sekilde 6zetlenebilir:

e Bircok oda cadde tarafinda yer almaktadir. Ancak o&zellikle arag
trafiginin yogun oldugu bu bdlgede odalarin pencerelerinde yeterli ses
izolasyonu bulunmadigindan musterilerden ¢ok sikayet alinmaktadir.

e Pazar agisindan is adamlarini hedefleyen otelde, odalarinda toplanti
yapmak isteyen musteriler i¢in bir mekansal duzenlemeye gidilmedigi
icin musterilerin bu isteklerine cevap verilememektedir.

e Atriyuma bakan odalar da zaman zaman musteriler dis ortamla temas
halinde olmak istemektedirler. Hatta bir musteri digarly1 gormek icin
kamera dizenegi talebinde dahi bulunmustur.

e Ayrica sicak havalarda atriyuma kubbedeki pencereler acildiginda
sicak hava girdigi bu nedenle pencerelerin kapali tutuldugu bu seferde
burada bulunan bitkilerin yetersiz oksijen nedeniyle bakimsizlastig
gOralmustar.

e COdalarda Fransiz balkonu tarzindaki pencere acilimlari tehlike arz
ettiginden operasyon muduranun israrlari dogrultusunda pencereler
30 derece aclilabilecek konuma getirilmistir.

e COp odasi tasarlanmadigi igin sonradan bir mekan ¢op odasi haline
getirilmis, ancak tecrit edilerek disari ¢ikariimasi gereken ¢opler
musterilerin genel kullanim alanlarindan disari ¢ikariimaktadir.

e Sutler igin acgilan saft kazan dairesine inmektedir, dolayisiyla Kirli
¢amasirlar igin surekli kazan dairesine girilmektedir.

e Toplanti salonlari metre kare olarak oldukga kullanigh olmasina karsin
toplanti ve organizasyonlarda kullanilan malzemelerin giris ¢ikis! igin
ayri bir servis girigi bulunmamaktadir.

e En alt kattan en Ust kata kadar servis asansori bulunmamaktadir.
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Yapinin otel olmasina karar verilmeden 6nce zemin katin buyuk bir bolumu
ve 1. bodrum kat Zara Giyim Magazasina ayrilmig, bu nedenle otelin
tasarimini etkileyen mevcuttaki atriyum gibi bu durumda otelin tasarim

anlayisini buyuk olgtde etkilemistir, (Sekil 6.15).
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Sekil 6.15: Onceden Zara Giyim Magazasina ayrilan zemin katin plani
(Kaynak: Metex Design Group Arsivi)

Yapinin tasityici sistem acgisindan uygunlugunu degerlendirecek olursak;
tasarimcilarin mevcut yapinin strikttrel sistemine ¢ok fazla dokunmadiklarini
sdyleyebiliriz. Bazi 1slak hacimler i¢in acgilan saftlar, zemin katla 4. bodrum
arasl servis asansoru igin agilan bosluk ve giris kati 1. kata yani ana mekana
baglayan merdiven icin bir bosluk acilmasi diginda daha 6nce ne sebeplerle
yapildigi  bilinmemesine ragmen bazi  yerlerde vyapilan  celik
konstruksiyonlara, mevcut asansorlere ve yangin merdivenine bile
dokunulmamistir. Yapilan tum muadahaleler icin gerekli statik onaylar
alinmistir. Ayrica yapinin dis cephesine de o6dulli bir bina olmasi nedeniyle
hicbir mudahale yapilmamis, renk degisimi igin bile belediyeden onay
alinmigtir. Yapiya yapilan tum mudahaleler igin gerekli yerlerden onay

alinmig ve tasarimla ilgili uygulamalar yasal olarak yapilmigtir. Yangin
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danismanhgini ise istanbul Teknik Universitesinden Abdurrahman Kilig

yapmistir.

Otelin yedinci oda kati terasli
odalardan olugsmaktadir. Sanat
galerisi  olarak  dusunulen

sekizinci katin yapimi halen

devam etmektedir,(Resim 6.55)

Resim 6.55: Yapimi devam eden
sanata galerisi
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)

c. Gozlem ve Degerlendirme Sonuglari
Sofa Otel Mekansal Donlisiim Tasarimi
Binalarin bitisik nizam duzende yerlesimi olan bu bdlgede Sofa Otele

yaklagirken otel, flamalar ve giristeki kitlesel sagaktan fark edilebilmektedir.
Girig bicimsel olarak binadan geriye ¢ekilmigtir, (Resim 6.56-6.57).

Resim 6.56: Sofa Otel’e yaklagim Resim 6.57: Sofa Otel giris kapisi
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006) (Kaynak: Banu Apaydin Basa-
2006)
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Aslinda otel fonksiyon isleyisine gore ilk otele girildiginde resepsiyon, lobi,
barin yer aldigi ve misafirlerin bekledigi bir ana mekan vardir. Ancak yapinin
otel olmasina karar verilmeden 6nce zemin katin buylk bir bolimu ve 1.
bodrum kat Zara Giyim Magazasina ayrildidi i¢in giris mekanina ayrilan alan
yetersiz  kalmistir. Bu noktada tasarimcilar olumsuzluk olarak
degerlendirebilecegimiz bu durumu farkh bir tasarim anlayisiyla ortadan
kaldirmaya calismistir. ince dar bir koridordan girilen otelde tasarim anlayisi
olarak otelin girisini sanki Nisantasi sokaklarindan birinin devami gibi ele
almiglardir. Bu nedenle dis cephede devam eden gizgi ve doku etkilerini girig
holinde devam ettirmiglerdir. Amag¢ gelen musteriyi 1. katta yer alan ana
mekana yoOnlendirmektir, (Resim 6.58-6.59). Bu durum, plan ¢6zUmu
bakimindan sorunlu goérunse de, ilk olarak otelin yumusak bir atmosfere

sahip olan giris holline giriliyor ve bu mekanin oncelikle algilaniyor olmasinin

musteri Uzerinde olumlu bir izlenim yarattigi gozlenmektedir.

Resim 6.58-6.59: Otelin girigine 1.
kata ¢gikan merdivenlerden bakis
(Kaynak: Metex Design Group
Fotograf Arsivi)
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Bu anlamda tasarlanan otelin giris holu aslinda bir binaya yaklagsmak ve
girmek igin gereken sureyi saglamaktadir. Ana mekana ulasana kadar otelin
tasarim kimligi hakkinda bir izlenim elde edinilebilmektedir. Mevcut yapida
bulunan ve daha sonra sadece kaplanarak yeniden kullanilan asansorler
veya yaplya daha sonradan ek yapilan gelik ve cam konstriksiyondan olugsan
merdivenler mekandaki 1sik ve malzeme etkisi ile de musteriyi ana mekana

yonlendirmektedir.

Ana mekan olarak nitelendirdigimiz 1. katta resepsiyon, lobi, Patika Kitabevi,
TuuS Restoran ve otelin igletmesinde bulunan bir cafe yer almaktadir,
(Resim 6.60).
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Resim 6.60: Sofa Otel lobi ve Patika Kitapevi’nden goriinim
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)

Asansorle bu mekana cikildiginda asansor kapisinin tam karsisinda sizi
kargilayan simetrik bir resepsiyon bulunmaktadir. Resepsiyon Sofa Otel'de

farkli tasarlanmigtir. Otelin hedefledigi hizmet anlayisindan dolayi birebir
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hizmet vermek i¢cin masa duzeni kullaniimigtir. Tasarim uyumu agisindan
oldukca estetik gortinen resepsiyonun fonksiyonel agidan kullanigsiz oldugu

otel yonetiminin temsilcilerinden égrenilmistir, (Resim 6.61).

Resim 6.61: Sofa Otel resepsiyondan goriiniim
(Kaynak: Banu Apaydin Basa—2006)

Otelin ana sirkllasyon 0ogeleri olarak dikeyde yapinin mevcudunda da
bulunan giris holl ile ana mekani birbirine baglayan malzeme ve tasarimiyla
etkili 4 adet asansor, -4 ile resepsiyon kati arasinda personel girisini
saglayan bir asansor bulunmaktadir. Asansorler tum katlara ve toplanti
salonlarina ulagimi saglamaktadir. Toplanti salonlarinin bulundugu mekan
340 metre karelik balo salonuyla birlikte toplam 1200 metre karelik banket
alanindan olugmaktadir, (Resim 6.62). Toplanti salonlarinda mekan algisi
mekana bir kimlik kazandirmak amaciyla Seckin Pirim’in yapmis oldugu
sanat ¢alismalarina yonlendiriimektedir.(Resim 6.63-6.64).
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Resim 6.62: Toplanti salonlari fuayesi
(Kaynak: Banu Apaydin Basa-2006)

Resim 6.63: Toplanti salonundaki sanat
calismalan
(Kaynak: Banu Apaydin Basa—-2006)

Resim 6.64: Toplanti salonu
(Kaynak: Banu Apaydin Basa—-2006)
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Proje sorumlusu otel odalari igin belirledikleri tasarim anlayisini su sozlerle
aciklamistir: “ic mimari olarak eski Nisantasl evinden yola c¢iktik. Su hissi
vermeye c¢alistik: burada anneannemin bir evi var igini ¢ok degistirmeden

modern mobilyalarla bu eve yerlestim.” (Resim 6.65-6.66)

Resim 6.65-6.66: 1 No’lu Siiit
odanin oturma ve yatma
bolumleri
(Kaynak: Metex Design
Group Fotograf Arsivi)

Eski Nisantagsi evini baz alarak tasarlanan odalarda malzeme olarak yerlerde
parke, tavanda kartonpiyer, banyoda ise yerlerde siyah mermer, duvarlarda,
beyaz mermer kullaniimistir, (Resim 6.67-6.68). Tipik otel odasi standartlari
(banyo ve genis bir soyunma odasi, oda tipinin ortasindaki uyuma alani,
camin kenarina yerlestirilen oturma ve cgalisma alani gibi) hedef musteri

kitlesi analiz edilerek teknolojik agidan oldukga donanimli tasarlanmistir.
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Resim 6.67: Standart oda banyosundan Resim 6.68: Resim 6.65’deki siiit odanin
bir goriiniim banyosundan bir goriiniim
(Kaynak: Metex D. G. Fotograf Arsivi) (Kaynak: Metex D. G. Fotograf Arsivi)

Her odada otelin adini da aldidi oturma elemani “sofa” bulunmaktadir. Bu

sofanin Turk etkileri mi tasimasi

yoksa daha modern bir mobilya
olmasi gerektigi Uzerinde ¢ok
calisiimigtir.  Ayrica  odalarda
kullanilan tim mobilyalar Metex
Design Group tarafindan
dretilmistir. Sadece aydinlatma

elemanlar bazilari yurtdigindan

getirilmigtir.

Resim 6.69: Sofa Otel’in adini aldigi oturma elemani “sofa”
(Kaynak: Metex Design Group Fotograf Arsivi)
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Sofa Otel Yeniden Kullanim Projesinde Gozlenen Tasarim ilkeleri

Sofa Otel'in yeniden kullanim projesinde kimlik tanimlamasi yapilirken
Tlrklere 6zgl ama modern, 6zellikle Nisantasi sokaklarini ve evlerini
animsatan ayni zamanda yabanci musterilerin ilgi ve begenisine yonelik
yuksek standartlarda, her tirli konfor ve donanimin saglanmasi ilkesi,

tasarimin temel belirleyicisi olmustur.

Yeniden kullanim 6rneg@i olarak karsimiza g¢ikan Sofa otelin bu anlamda
mekan tasarimi 6zellesmektedir. Mevcut yapinin sinirlari igcinde genel olarak
yalin bir Uslupta sekillenen mekanin en belirgin 6zelligi, yapinin koridor
seklindeki giris holudur. Yapisal kisitlardan kaynaklanan bu mekansal olusum
eski Nisantasl pasajlarindan veya apartmanlarindan birine giriyormussunuz
hissini vermektedir. Dis cephedeki dokunun icerde devam ettiriimesi,
aydinlatma yontemleri, kullanilan renkler ve burada yer alan bir gigekginin
varligi bakimindan vyaratiimak istenen pasaj etkisi amacina ulasmis

goérunmektedir.

Ayrica mekansal olusumu ve tasarimi etkileyen diger bir yapisal 6gede

mevcut yapida bulunan atriyumun korunmasi ilkesidir.

Sofa Otel bir kent oteli olarak sanata verdigi 6nemle 6ne c¢ikmaktadir. Bazi
mekanlar bir anlamda bir enstalasyon ortami olarak kullaniimistir. Bunun en
belirgin oOrneklerinden biri; asansoér boslugunda olusturulan ve hareket
esnasinda algilanan Seckin Pirim’in tasarlamis oldugu gorsel etkilerdir.
Seckin Pirim’in ayrica Picasso, Botero, Frida gibi Unli ressamlarin
eserlerinden hazirladigi ¢alismalar toplanti salonlarinda odak noktasi
olmaktadir. Bunlarin yani sira sanat etkinliklerini arttirmak igin otel

blunyesinde bir sanat galerisi insa edilmektedir.

Cafe—lounge’in, resepsiyonun ve Patika Kitabevi'nin yer aldigi ana mekan,

giris holu, sirkulasyon baglanti 6geleri, yardimci birimler, toplanti salonlari ve
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oda birimlerinde hedeflenen tasarim ilkesi bakimindan sureklilik saglanmig
gorunmektedir. Mekanin iginde kullanilan tum tasarim 6gelerde bigim, boyut,

renk ve doku agisindan butunlik ve gorsel bir uyum saglanmigtir.

Ancak iyi tasarlanmis ve estetik olmalarina karsin kullanim agsamasinda
degerlendirildiginde mevcut yapinin yeniden kullanimindan kaynaklanan
mekansal kullanim boyutunda getirdigi bazi kisitlar bulunmaktadir. Bu kisitlar
nedeniyle tasarim anlayisinin degisen kullanici ihtiyaglarina esneklik ve

uygunluk gosteremedigi bu sebeple bir dizi aksaklik yarattigi da gortlmustar.

Ozetleyecek olursak;

Bir kent yapisinin otel donisumunde mekansal olusumlar igin belirlenen
hedef; mevcut yapinin sinirlari iginde striktirel yapisinin getirdigi kisitlarla
birlikte oldugu gibi kullanarak, tamamen modern bir gizgide eski Nisantasi
evlerine atifta bulunan malzemelerle estetigin butunlestigi  6zellikle
musterilerin teknolojik anlamda her turli konforunu saglayan bir tasarim

anlayisi ortaya koymak olmustur.
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7. SONUG BOLUMU

Hizli degisim sirecinde olan toplumsal yapinin yeni bicim ve dizenlemelere
yOnelmesi, yapilar Gzerinde etkin rol oynamaktadir. Dolayisiyla yapilarin
yeniden kullanimi kaginilmazdir. Temelinde degisim oldugunu ifade ettigimiz
yeniden kullanim kavrami yeni bir mekan tanimina ulagsmak anlaminda ele

alinmigtir.

Mevcut yapinin bulundugu degisen baglami icinde yeniden kullanimi
gerektiren nedenlerin teknolojik, ekonomik, ¢cevresel ve toplumsal etkenlere
dayandigi belirlenmistir. Ayrica bu nedenlere ydnelik parametrelerin hepsinin
birbiri ile baglantili oldugu, birinde alinan kararin ve varilan sonucun diger

parametreleri dogrudan etkiledigi saptanmistir.

Bununla birlikte yeniden kullanimi gerektiren etkenleri destekleyen girdiler de
bulunmaktadir. Mevcut yapilarin kaynak olarak yeniden kullaniminin enerji
kazanimi, ingaat stresinde zaman kazanimi, yer kazanimi, koruma bilincinin
gelismesi ve tasarim girdisi olarak kargimiza ¢ikan avantajlarinin yani sira
ekonomik avantajlari bulundugu gériimustir. Ancak bu avantajlarin yani sira
bir yapinin mekansal dénisimine gereksinim duyuldugunda cevresel,
yapisal, fonksiyonel, yasal, ydnetsel ve tasarim acisindan cesitli sorunlarla
karsilasildigr saptanmistir.

Calismamiz kapsaminda yapilarin yeniden kullaniminda yapi niteligine iligkin
bir sinirlama yapilmamistir. Ancak yeniden kullanimda kanunlar agisindan
yapilarin tarihi 6nemi olan yapilar ve tarihi énemi olmayan yapilar olarak
ayrildigr goértlmustdr. Tarihi énem tasiyan yapilar s6z konusu oldugunda
koruma kanunlari karsimiza ¢ikmaktadir. Konuyla ilgili yeniden kullanima
iliskin kanun ve yénetmelikler, idari mekanizmalar yeniden kullanima iligkin
mekansal olusumlarda kisitlamalar getirmektedir. Bu kisitlamalar mekansal
dénisum tasarimini dogrudan etkileyen bir olgudur. Bu olgu icinde éncelikle
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yeniden kullanim yéntemleri yer almaktadir. Yeniden kullanim yéntemlerinin
yapinin niteligi ile iligkili oldugu saptanmis, yapilan arastirma sonucu yapinin
niteligi ne olursa olsun yapilarin yeniden kullanimi s6z konusu oldugunda
ilgili kurumlardan gerekli izinlerin alinmasi ve yapi esaslarina uyulmasi

gerektigi gérastne variimistir.

ilgili bolimde belirtildigi gibi bu konuya iliskin kesinlesmis yoéntemler
bulunmamaktadir. Ancak her ne sekilde olursa olsun uygulanacak yéntemin
tablolar, cizelgeler, grafikler vb. tekniklerle desteklenmesi, mevcut yapinin
kullanim degisikligine uygun, bdlgesel, fiziksel, mekansal, finansal agidan
yarar saglayacak sekilde dustndlmesi gerektigi kanisina variimistir. Bu
dogrultuda dnerilen yéntem icin gerekli veriler su seklide 6zetlenmektedir;

e yapinin sec¢imi, niteliklerinin belirlenmesi ve yapinin tanimlanmasi
e yapliya verilecek iglevin uygunlugunun belirlenmesi

e yaplyla ve uygulamayla ilgili yasal gereksinimlerin belirlenmesi

Ozelikle Gilkemizdeki mevcut yapi stoku ve turizmin gelisimi sonucu artan
yatak gereksinimi ile yeniden kullanim ve otel kavrami bir araya gelmektedir.
iste bu noktada yeniden kullanim baglaminda yapilara otel islevinin verilmesi
ile ilgili dénisim sdrecinin analiz edilerek mekansal olugumlarin kimlik
arayigina cevap veren spesifik dneriler getirecek olan bir ¢calismaya ihtiyac
duyuldugu gbézlemlenmisgtir.

Yukarida bahsi gecen yeniden kullanim kavrami ile ilgili saptanmis kuramsal
veriler otel olarak yeniden kullanim sirecinde kaynak tegkil eden verilerdir.
Mevcut yapilarin otel olarak kullanim énerilerinde bu verilerin baz alinmasinin
saglikli mekansal déndastumler igin énemli oldugunun altini gizmekte fayda

vardir.
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Bu veriler baz alinarak bir yapinin otel olarak kullanim énerisi yapildiginda
mevcut binalarin secimi icin gereken standartlar su sekildedir;

e Konum
e Birim olarak oda

e Ihtiyac programi, mekan standartlar ve islev iliskileri.””

Otel olarak yeniden kullaniimis yapilara ne gibi yaklasimlarda bulunuldugu ve
secilen yapilarin standartlara uygunlugu érnekler Gzerinden incelenmis ve

konuya iliskin genel anlamda su sonugclara variimistir;

e Ozellikle tarihi yapilarda yapilacak déniisiimlerde 6ne gikan uygulama
sekli eski-yeni karsithg kullanilarak kontrastlik yaratma seklindedir.

e islevi son bulmus her yapiyi yeniden kullanimda degerlendirmek
mumkun degildir.

e Hem fonksiyonel acidan hem isletme acgisindan verimli bir otel icin
yeniden kullanim karar verilirken otele dénusttrilmesi distnUlen yapi
hakkinda dogru ve detayli fizibilite caligsmasi yapilmalidir.

e Yatirm agisindan otel igletmeleri kredi ile desteklendiginden mevcut
yapilara verilebilecek en rasyonalist islev alternatiflerinden biridir.

e Secilecek yapilar konumlari, yapisal ve mekansal ézellikleri ile otel
islevine uygun olmadir.

e Olumsuz sonuglarla kargilasmamak igin yapinin segim asamasinda
bilinmeyenler en aza indirgenmelidir.

e Otel islevi icin yanhs yap! secimi olumsuz sonuclar dogurdugu gibi
yaplyi tekrar kullanim digi kilacaktir.

e Mevcut yapinin otel olarak yeniden kullanimina karar vermek demek
yapinin getirdigi kisitlar icinde yeni bir tasarim sirecine girmek
demektir.

! Zehra Kaya DINGER, Belgeli Konaklama Tesisi Gereksiniminin Kargilanmasinda Otel
Olarak Yeniden Kullanilacak Eski Yapilarin Secimi Igcin bir Yontem Onerisi, Yildiz
Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitlisti, Yayimlanmamig Doktora Tezi, ist. 1988, s. 13
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e Ozellikle mimari degeri olan yapilarda otel islevi geregi uygulanacak
degisiklikler, esnek kullanim agisindan yapinin ileriki zamanlarda yeni

islevler yuklenebilmesi i¢cin minimumda tutulmahdir.

Calismamizin gerekgelerini agiklarken yeniden kullanim baglaminda otel
mekanlarinin  olugsumlarini kavramsal yaklasimlarla degerlendirecegimizi
belirtmistik. Kimlik kavrami turizm mimarisinde vurgulanmasi gereken en
6nemli o6lcltlerden biridir. Mevcut yapilarin otel iglevi yuklenmesinde ise

kimlik olugturma hedefi yaraticiligin kaynagi olmaktadir.

Turkiye’de ve dinyada otelciligin gelisimi ile farkli mimari akim ve egilimlerle
tasarlanmis oteller bulunmaktadir. Otel tasariminda hedeflenen, “yodun
rekabet ortaminda farkhliklarin vurgulanmasina dayali olarak gelisen populer
olani farkli sinamayi amaclayan ginimdz turizm yapilasmasinda modern,
post modern, eklektik, kitsch, minimalist, maksimalist vb. yaklasimlarla™
mekan yaratmaktir. Bu kavramsal yaklagimlar, mekanlari farklilastirmasinin
yani sira farkl kullanicilar icin de cesitlilik gbéstermektedir. Bu noktada
otellerin hedef kullanicilarinin  énem kazandigi ve otel mekanlarinin

hedeflenen kullanici profiline gére bigimlendigi belirlenmistir.

Otel iglevi verilmesi dusindlen yapilarin yeniden kullanim slrecinde, dogru
mekanlar olusturabilmek igin, tasarimlarinda algisal ve kavramsal baglam da
mekana yaklasma ve uzaklasma, giris ve cikis, mekanlarin dizeni boyunca
hareket, mekanlarin iglerligi ve iclerindeki eylemler, tasarim kimligi, mekanlar
aras! sUrekliik ve mekan tasariminin gelisimi gibi gerekli olan hususlar

netlestiriimelidir.

Mekansal dénlsimle mekanin yeniden tasarlanmasi olgusu s6éz konusu
oldugunda bahsedilen gerekli hususlarin saptanmasi igin ¢alismamizda

genel tasarim ilkeleri dogrultusunda analitik bir sistem olusturulmustur.

' Sedef ALTUN, “Turizm Mimarliginda Degisim ve Temali Oteller’, mimar.ist Mimarhk
Kiltiria Dergisi, 2005, sayi: 17, s.61
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Belirlenen ydntem Uzerinden yapilan gbézlemlerin degerlendirmelerine gbre
otel olarak yeniden kullanilan yapilarin mekansal olugsumlarinda su sonuglara

varilimistir;

e Mekansal olusumu etkileyen en énemli faktdrlerden biri yapinin dis
boyutlari digeri de yapinin cephesidir.

e Otel odasi yeniden kullanim igin segilen yapinin uygun olup olmadigini
belirleyen ana etkenlerden biridir.

e Otel yapilarinin mekansal olusumlarinda oda teskiline uygunluk
acisindan yapi birbirini tekrar eden tasiyici sistem ve pencere
dizenine sahip olmalidir.

e Mevcut mekansal etkileri strdirmek icin mevcut yapisal &gdeler
korunmahdir. (Atriyumlar gibi)

e Otel mekanlarnin belirli periyotlarda yenilendigini g6z 6nlinde
bulundurursak otel yapilarinin kendi icinde esnek mekanlar yaratmasi
gerekmektedir.

e Bos bir arsaya yapilan otele gére daha sinirl gériinen yeni olusumlar
tasarimcilarin yaratici giglerini kamgilamaktadir.

e Mekansal donisimlerde yasanan degisimler yeni ¢ézim ve arayislari
beraberinde getirmektedir. Bu noktada enstalasyon olgusu ile
deneysel tasarimlar yapma felsefesi 6n plana cikmistir.

e Mekansal olusumlarda otel igin daha fazla alan gereksiniminde yapiya
asma kat gibi striktirel sistemler eklenmektedir.

e Mekanlar arasi ulasimi saglamak icin gerekli gérildiginde yatayda ve
diseyde, yapiya dolasim sistemleri eklenmektedir.

e Eger otelin, mekansal organizasyonu geredi alan ihtiyaci mevcut
sinirlar icinde halledilemezse kuitlesel eklerle ¢6zim yoluna
gidilmektedir.

e Bahsedilen tim ekler cagdas malzeme ve Kkonstriiksiyondan
yapiimakta ve teknolojik sistemlerden yaralaniimaktadir.
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e Ddusey sirkllasyon ¢dzimleri ¢ekirdek olusturacak sekilde olmali ve
musteri ve personel sirklasyonu birbirinden ayri ¢6zilmelidir.

¢ Yeniden kullanim baglaminda otel yapilarinin mekansal 6zelliklerini
ortaya koyan mekanin, cogunlukla icle dis arasinda ve diger yardimci
birimlerle bag olusturan lobi, resepsiyon, giris holl gibi birimlerin yer
aldigi ana mekan oldugu saptanmistir.

e DoOnlsUmlerde tim mekansal olusumlar ginin konfor sartlarini
saglayan teknolojik acidan donanimli bicimde gerceklestiriimektedir.

e Genel tasarnm ilkeleri igin gecerli olan degerlendirme kurallari otel
olarak yeniden kullanim iginde gecerlidir.

e Mekansal olusumlarda karsilasilan en 6nemli sorununun dolasim
sistemleri ile ilgili oldugu saptanmistir.

e (Oda boyutlarinin striktirel sistemden 6tlrl standartlarin  disinda
oldugu saptanmistir.

o Ogzellikle tarihi degeri olan yapilarin déniistimlerinde orijinal yapi bir
arka plan gibi kullaniimaktadir.

e Mekan dénlstumlerinde genelde seffaf malzeme kullaniimaktadir.
Seffaf malzeme olan camin gegirgenligi ile orijinal mekan algisinda
sureklilik saglanmaktadir.

e Gerekli yap! ve can guvenligi gereksinimleri yangin, altyapi vs. otel
olarak yeniden kullanimda saglikli bir mekansal olugsum icgin dikkat

edilmesi gerekir.

Tdm bu varilan sonugclarla birlikte inceledigimiz érneklerin 6znel mekansal

analizlerini kisaca 6zetleyecek olursak;

Orneklerin hepsinde mekansal olusumlarin tasarim hedefi olarak, miisterinin
kendisini evinde gibi hissetmesi igin saglanan standartlar bakimindan ‘ev gibi’
otel kavrami benimsenmistir. Her otelde farkli bir serlven ve hikaye
bulunmaktadir Her otelin hedeflenen musteri profili ve farkli isletme
anlayislarindan dolayr otel mekanlarinin birbirinden farkli bigimlendigi
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gdzlemlenmistir. Otellerin istanbul’da yer almasi bakimindan Tirklere 6zgil
malzeme kullanildigi ve teknolojik anlamda her tirli konforun saglandigi
gértlmastir. Mekanlara olan kavramsal yaklasimlari, algilama ve
anlamlandirma sekilleri bakimindan degerlendirdigimizde mevcut mekan
nitelikleri vurgulanmig, giris holl, sirkilasyon baglanti &geleri, yardimci
birimler, toplanti salonlari ve oda birimlerinde hedeflenen tasarim ilkesi
bakimindan sureklilik saglandigr gézlemlenmigtir. Mekanin iginde kullanilan
tim tasarim dgelerinin bicimi, boyutu, rengi ve dokusu agisindan butinlik ve
gorsel bir uyum sagladigr goérilmuastir. Yeniden kullanim sdrecinin otelin
fonksiyon isleyisinde isletme acisindan yasanan bazi zorluklar dogurdugu
saptanmistir. Ancak, otopark ve dolasim sistemleri ile ilgili sorunlar disinda
otellerin mekansal olusumlarinin  saghkh bir bicimde gerceklestigi
gortlmektedir. Bunun da 6zellikle yeniden kullanimi séz konusu olan
yapillarda daha da o©6nem kazanan igveren-igletmeci-tasarimci-yapimci

iligkileri ile saglandigini vurgulamak gerekir.

Sonuc olarak;

Somut verilerin diginda yapilarin otel olarak yeniden kullanimlarinda
mekansal olusum acisindan tasarimin basarili olup olmamasi 6znel bir
yargidir. Ancak b0tin bunlar; yani var olan bir yapiyr ginin sartlarina ve
ihtiyaclarina uygun olarak otele dénlstlirme, mevcut yapinin zorladigi sinirlar
icinde hemen hemen her alanda farkl &lgeklerde tasarim ve uygulama
sorunlari ile karsilasma ve analiz etme, gerekli teknolojiyi ve altyapiyr bdyle
bir yapiya adapte etme ve batin bu uygulamalari belirli bir estetik anlayisla
sonlandirma sdreci, igveren, isletmeci, mimar, igcmimar ve mihendis

sorumlulugunda iyi bir ekip ¢alismasi ile gergeklesir.
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EKLER

EK 1: OTELLERDE NiCELIKSEL MEKAN STANDARTLARI'

Asagidaki tablo, Kaya Dincer ve Omer Barkulun 1987'de Otellerdeki
niceliksel mekan standartlarini iceren kaynaklar (zerinde yaptiklari
derlemeden alinmistir. On projeye kaynak olabilecek bu degerler, kaynaktan
kaynaga degismesine ragmen otellerdeki alan standartlari konusunda
yaklasik bir deger bulunmasini saglar. Calismada kullanilan kaynaklar

sunlardir:

Architects’ Journal, The (ed.), “Principles of Hotel Design”, Architectural
Press, Londra, 1975

LAWSON, F., “Hotels, Motels and Condominiums: Design, Planning and

Maintenance”, Architectural Press, Londra, 1976
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Organizasyon Yayini, Ankara, 1974
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Gelisimi Uzerine Bir Arastinma”, Ylksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik Universitesi, Subat
1994, s. 204
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Dlkkan Deposunun
Dikkana Orani

%

20-33

HOTEL HOTEL MOTEL PRINCIPLES
o PLANNING AND TIME SAVER | OF HOTEL
BIRIM & DESIGN | CONDOMINIOMS | STANDARTS | DEsiGN | NEUFERT
Otel m2 /yatak - - - 35-40
insaat alani m2/ oda 64 51 53 - -
Otel
Odalar 67.2 66 62 - 50-70
« insaat | Kamuya
= Acik alanlar o 20.6 14 21 - -
G | Alan Yonetim ° 2.3 2 1 - -
‘o Servis 9.9 18 11 - -
—1 | Orani Dolagim - - 5 - -
% Otopark / Garaj Kapasitesi yer / oda 0.4-0.8 0.25-0.5 - 0.5 -
g yer / kisi - 0.1 - 0.1 -
Disey | Merdiven oda/merd. - - 15-20 - -
SirkQ- Musteri Arama kabin/oda - - 143 - 150
lasyon | Servis Arama kabin/oda - - 200 - -
m/150 oda 3.6
m/ her 100 oda 1.8
m/50 oda 3.0 3.0 - -
Resepsiyon Bankosu m/100 oda 4.5 4.5
m/200 oda 7.5 6.0
m/400 oda 10.5 8.0
Telefon kabini kabin/100 oda 1 - - - -
Lobi Kapasitesi kisi / oda 0.5 - - - -
Lobi Lobi Alani m?/ oda 0.6-0.9 0.93 0.6-1.5 - -
m2/ kisi - - - 1.1-1.4 -
Kapasite Alani kisi/oda - - - - -
Lobi m2/ oda 0.06-0.23 - - - -
Bar m2/ Kisi - - 1.1-1.4 - -
Lobi Alanina
°<: Orani % 10-25 - - - -
E' Kokteyl Salonu ve Bar m2/ oda - 0.65 0.7 - -
< m2/ kisi - 1.1-1.7 - - -
ﬁ Toplam Yemek
= Salonlarn Kap. kisi / oda 0.75 - - - -
i Toplam Yemek m2/ oda - 1.67 2.8 - 0.75-2
= Salonlari Alani m?/ yatak - - - - 1.5-4.0
S Kafe. Kapasitesi kisi / oda 0.5 0.5 - - -
Kafe. alani m?/ oda - 0.75 0.65 - -
m2/ kisi - 1.5 1.4 1.3 0.6-0.75
Liks Lokanta
Yemek | Kapasitesi kisi / oda - - - - -
Alani Luks Lokanta m?/ oda - - - - -
Alani m2 / kisi - 1.7-1.9 - 1.7-1.9 -
Ana Yemek kisi / oda 0.5-1 - - -
Salonu Kap. kisi / yatak - - - 0.5
Ana Yemek m?/ oda 0.5 0.65-1.5 1.5 1.5 -
Salonu Alani m2 / kigi - 1.3-1.5 1.5 - 1.5
Pastane Kap. kisi / oda - - - - -
Pastane Alani m?/ oda - - 0.17 - -
) m2 / kisi - - - - -
Ozel Yemek
Salonlari Alani m?/ oda - - 0.65 - -
Balo Salonu Kapasitesi kisi / oda 2-2.5 1-1.5 - - -
Balo Salonu Alani m2/ Kisi 0.65-1.3 0.5-1.3 - 0.9-1.3 -
- m2/ oda 1.3-3.2 2.23 0.9-1.8 - -
<« | Fuayenin Salona Orani % - 33 16-33 - -
3 | Deponun Salona Orani % - - 10 8 -
j Ofisin Salona Orani % - - 23 20 -
< | Vestiyer Alani m?2 / Kisi - 0.05-0.1 - 0.1 -
X | Vestiyer ve tuvalet m /100 kisi - - - - 1.5
2" Vestiyer ve tuvalet alani m?/ oda 0.37 - - - -
<« | Tuvalet alani m2/ oda - - 0.2 - -
; Erkek Berberi m2/ oda - - 0.14 - -
= | Kuru Temizleyici m2/ oda - - 0.09 - -
g | Kiralik Dikkan Sayisi oda / dilkkan - - 35 - -
Kiralik Dikkan Alni mz2/ oda - 0.19 1.9 - -
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HOTEL HOTEL MOTEL PRINCIPLES
BiRIM PLANNING AND o oALR | OF HOTEL | NEUFERT
& DESIGN | CONDOMINIOMS DESIGN
Toplam alan m?2/ oda 1.46(0) 0.93 - 0.46 -
On Biro m?/ oda 0.3-0.5 - 0.1(8) - -
Muhasebe m?/ oda 0.3 - - - -
Genel Midrlik m?/ oda 0.23 - - - -
Satin Alma ve Yiyecek
icecek Bolimil m?2/ oda 0.2-0.4 - - - -
Toplam Oda Alani m? 30 23.23 - 20-24 -
Oda Yasam Alani m? 21.9-41.8(p)
16-27.9(p) 10.5-26(p) - - -
Oda Banyo Alani m? - 20.9-24.2(r) - - -
2.8-6.6(p) 3-7(p) - 3.8-4.2 -
- 2.6-6.5(s) - - -
Kat Servisi Sayisi Oda/Kat Serv. - 14-16 14-18 10-15 25-30
Yatak/Kat Sa. - - - - -
Kar Servisi Alani m?/ oda - - - - -
Mutfak Alani m2 / kigi
(lokanta) 0.6 0.9-1.0
m2 / kisi
(balo salonu) 0.2 - - 0.24 -
m?/ oda 0.1 -
m2/ oda 0.95-1.05(u) 1.11 - - -
m?/ yatak - - - - 1.0
Mutfak Alaninin Yemek
Salonlarina Orani % - - 40-45(u) 60 -
Kafe. Mutfagi Alani m2/ Kisi - - - 0.6 -
Kafe. Mutfaginin
Kafe.ya Orani % - - 20-25 45 -
Pasta Mutfaginin
Ana Mutfaga Orani % - - 20 - -
Mutfak Depolarinin
Mutfak Alanina Orani 30-50 - - 50 -
Mutfak Depolari Alani m2/ Kisi - - - 0.5 -
m2/ oda 0.20-0.53 0.93 - - -
Yiyecek Deposu Alani m?2/ oda - - 0.4 - -
icecek Deposu Alani m?/ oda - - 0.2 - -
Depo BélUmlerinin
Toplam Depo Alanina
Orani %
Kuru Erzak Deposu 30
Soguk Depo 35
icki Deposu 15 - - - -
Soguk icki Deposu 5
Sofra Takimlan D. 15
Gop m2/ oda - - 0.15 - -
Tarti, Kabul m?/ oda - - 0.07 - -
GOp ve Tarti, Kabul m?2/ oda 0.2-0.3 0.65 0.22 - -
Gamasirhane Toplam
Alani m2/ oda 0.9-1.3 0.93 0.8-1.1 1.11 -
Temiz Gamasir Deposu
Alani m2/ oda 0.45-0.65 - 0.17-0.42 - -
Camasirhane Alani mz2/ oda 0.45-0.65 - 0.65 - -
Personel Bélimu
Toplam Alani mz2/ oda 0.6-0.9 1.11 - - -
Personel Soyunma
BoIimU Alani m?/ oda 0.28-0.42(y) - 0.66(y) - -
Personel Yemekhanesi
Alani m2 / kigi - - - 0.7-0.9 -
Personel Sayisinin Yatak
Sayisina Orani % - - - - -
Teknik Servis m?/ oda - 1.3 1.72 - -
Atélyeler m?2/ oda 0.3-0.5 0.37 0.37 - -
Depolar m?/ oda - 0.65 0.65 - -
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