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KENT OTELLERININ GUNCEL TASARIM KRiTERLERI
OZET

Kiiresellesen diinyada tiiketim aliskanliklar1 da degismistir. Insanlar, varoluslarindan
beri siirekli bir iiretim ve tiiketim eylemi i¢inde bulunmuslardir. Sanayi devrimi ile
farklilagarak zamansal ve parasal bir organizasyon halini alan {retim, iletisim
devrimi ile beraber kapitalizm, kiiresellesme gibi yeni kavramlarin ortaya ¢ikmasina
neden olmustur. Tiiketme eylemi, tiiketim ile baslayan bu dongii ve kavramlar,
insanlarin yasam bigimlerini ve se¢imlerini etkilemeye baslamistir.

Kapitalizmin egemenligi ile olusan tiikketim diinyasinda otel artik sadece konaklama
mekani olmaktan ¢ikmistir ¢iinkii kiiresellesen diinyada turizm; ekonomiye getirdigi
yararlarla beraber, degisik kiiltiirlerin birbirlerini ger¢cek anlamda tanimalarini
saglayan ve {ilkelerin ortak bir anlayis cercevesinde bulusmalarina imkan taniyan
onemli bir ara¢ haline gelmistir. Diisiikk maliyetli havayolunun ulasima katkisiyla
beraber; cep telefonu, internet gibi iletisim metotlariin diinyanin en uzak ve iicra
koselerini dahi ulagilir kilmas1 bu durumda etkili olmustur

Turizm isletmeleri, turizmde talebin esnek olmasi, sunulan hizmetin tretim ve
satiginin ayni zamanda olmasi ve hizmetin stoklanamamasi gibi turizm sektoriine
0zgl oOzelliklerinden dolay1 degisen ¢evre kosullarina daha hizli uyum saglamak
durumunda kalmislardir. Bu nedenle, turizm sektoriinde yer alan konaklama, seyahat
ve yiyecek icecek isletmeleri, rekabetin gittikge arttigi, kiiresellesmenin ve teknolojik
yeniliklerin ¢ok hizli yasandigi bir ¢evrede yasanan bu degismeler ve gelismeler
karsisinda giincel kalmak, kar elde etmeye devam etmek ve mevcut pazar paylarim
kaybetmemek i¢in gerekli dnlemler almak zorunda kalmislardir.

Sadece bir yer degistirme hareketi olarak baglayan turizm, stirekli degisim gdsteren
diinyada, bir sektor haline gelmistir. Her sektorde oldugu gibi turizm sektoriinde de
amaglanan hedefler bulunmaktadir. Bu hedeflerden en 6nemlisi, turizm faaliyetlerini
on iki aya ve tiim bolgelere yaymak olmustur. Bu hedef dogrultusunda kiiltiir turizmi
basta olmak tizere, kongre turizmi, saglik turizmi, av turizmi, egitim turizmi ve yayla
turizmi gibi yeni turizm cesitleri geligsmistir.

Kiltiir amagli turlar diizenlenmeye baslanmis ve kiiltiir turizmi oldukca
yayginlagsmaya baglamistir. Bu amagla yapilan turlarda dinlenmeye yonelik bir tatil
anlayis1 olmayip, gezip-gérme adina, tam tersi yorucu bir tatil olmasi, insanlar
gormek istedikleri yere yakin yerlerde yani sehir iglerinde konaklama ihtiyacin
getirmistir. Boylece kent i¢i otellerin 6nemi artmaya baslamistir.

Teknolojinin ilerlemesiyle orantili olarak gelisen baska bir durum ise, is imkanlarinin
artmasidir. Sehirler aras1 ya da uluslararasi yapilan is seyahatleri, imkanlarin
artmastyla yogunluk kazanmustir. Is diinyasmm &neminin artmasi, kaliteyi de 6n
plana ¢ikarmis, yapilan kongreler, toplantilar, sergiler, konferanslar ve is yemekleri
konfor gerektiren mekanlarda diizenlenmeye baslamistir. Bu mekanlara taleplerin
artmasi, oteller gibi biiylik isletmelerin de kullanict gereksinimini kargilama
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amaciyla, halka acik kullanim mekanlarina 6zen gdstermelerine sebep olmustur.
Glinlimiizde yapilan is toplantilari, etkinlikler ve konferanslarin biiyiik bir boliimi
igin tercih edilen mekanlar arasinda talepleri karsilayacak kapasiteye sahip olan
oteller de yerlerini almiglardir. Boylece kiiltiir turizmi kadar 6nem teskil eden kongre
turizmi de yayginlasmaya baslamistir. Ozellikle kent i¢i otellerin merkezi olmasi ve
ulagim rahathigina sahip olmasi, is amagli gelen otel kullanicilariin da tercihlerini bu
yonde kullanmalarina olanak saglamstir.

Gelisen bu turizm ¢esitlerinin etkisi, ile birlikte yepyeni bir kimlik kazanarak, i¢inde
bulunduklar1 kent i¢in birer prestij kaynagi olusturmaya baslayan, kentin sosyal ve
ticari yasantisini zenginlestiren yapilar haline doniisen kent otelleri diinyada yasanan
ve turizm sektoriinii etkileyen degisimlere ayak uydurmak durumunda kalmiglardir.

Bu tezde, bir kent oteli dizayn1 esnasinda mimarin tasarim kriterlerini etkileyen
faktorler incelenmistir. Bu inceleme yapilirken kendi alt basliklar1 i¢inde yillar iginde
bu faktorlerin nasil degistigine deginilmis ve bu degisimi etkileyen faktorler
irdelenmeye ¢alisilmistir. Bu anlamda bir otel projesini basindan sonuna kadar nasil
ilerledigi anlatilmig, giiniimiiz kiiresel diinyasinda ¢ok dnemli olan zaman yonetimi,
karli bir isletme ve dogru isleyen bir otel binasi tasarimi i¢in tasarimcinin almasi
gereken Kkararlar ve bu kararlarin siiregleri pesi sira nasil etkiledigi tlizerinde
durulmustur.

Son olarak; yasanan bu degisimler, bir isletme olan otel binasi tasariminda mekanlar
lizerinden analiz edilmeye ¢alisilmistir.
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CURRENT DESIGN CRITERIAS OF CITY HOTELS
SUMMARY

In the past few decades, our world has been going through constant change in every
aspect of life from basic daily life to free market economies. One of the largest
effected components of our lives from this constant globalization is the consumption
trend of masses. From the beginning of existence, mankind has always been in the
process of production and consumption. In time, production evolved from bare
means of existence to, with the industrial revolution, organizations of economical
profit. Development of communication and accessibility of information gave birth to
a new concept known as globalization. Similar to how mass production gave birth to
capitalism, these changes in free market trends played a major role of shifting focus
from production for existence to consumption for the sake of consumption. These
changes in economical views and the particular shift to consumer behavior have an
increasing effect on prediction, selection and expectation of customers, which
portrays a general map to any economical service provider.

The world of consumption that is framed by the hegemony of capitalist diverts hotels
from being just a location for accommodation to aneconomical haven of world
tourism. Tourism became a tool that guides and blends cultures and countries in a
melting pot of intertwining concepts. The unavoidable contribution of low fare air
travel, and instant access to hotel prices in the remote corners of the world changed
the hotel industry forever.

Tourism enterprises were forced to keep up with the flexible demands of customers
and ever-changing properties of travelling peculiar to the industry such as providing
experiences instead of products. The increasing competition both local, between the
tourism industry in particular cities and the competition between cities and countries
trying to draw more attraction from around the world pushes the industry forward to
stay alive, keep up with the developing changes, not lose their part in the market and
keep making profit at the same time.

Although it started as a form only for business travels, the developing world pushed
the envelope further to travelling for pleasure and in time, tourism became a multi-
billion dollar industry around the world including millions of people from small café
owners to governments.

As in every industry, also tourism industry has its own goals. The most important
objective of tourism industry is to keep it alive and ongoing for 12 months and over
every region possible. In the direction of this objective, cultural tourism being the far
most developed, conference tourism, health tourism, hunting tourism, educational
tourism and sports tourism and many other ways of tourism have been developed and
invested in to keep the industry alive and more compelling.

The core of cultural tourism has a specific and demanding routine for travellers to
make the most of the city sights. This tiring journey brings out its need for inner city
hotels that are close to historic sights and city scenes.
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The developments in the technology world caused an increase in more job
opportunities, which in relation provided an increase in both domestic and
international business travels. As the importance in business worldarise more
significant due the monetary growth of capitalism, the quality of hotels and
convention centers had to improve with the comfort and luxury in mind at conference
centers, meeting places, and even galleries and restaurants.

Due to interest in these spaces, large establishments such as hotels started taking
public spaces more into account in their design and services. Today, business
meetings, exhibitions and conferences are taking their place in locations with the
appropriate capacity and expected quality and service. These developments in the
business world make this particular tourism sector as important as cultural tourism.
The largest two portions of tourism sector need a variety of hotels in the city center
with particular details for purpose, demand and ease of access. The advances in the
adversity of tourismbranches introduce new identities to city hotels and turned them
into being more than just for accommodation to a cultivating source of social life and
economical growth of the society in their vicinity.

We discuss those changes in tourism sector according to the economical, social,
cultural and environmetal factors that effects all the world.

It can be clearly spotted that spatial organizations are being reconsidered according
to the consumer behaviour and personal choices of these hotel clients. Considering
that all the spaces included in a hotel has been affected by these changes, there is a
significant shift for different concepts and design studies that can be seen in
restoration of old hotels and realizing new ones.

Within the literatural aspect, it is seen that the spatial organizations that could be
found in a city hotel has been divided into categories as social activity organizations,
managemental organizations, infrastructural organizations and visitors room floors.

Amongst these organizations that are stated, the most significant change in terms of
design criteria has been found in the visitor room floors and as specially in
bedrooms. The metersquares left for bedrooms has been decreased notably and
considering the changing target audience and their habits, the space has been
developed and ideas has been provided in order to achieve maximum efficiency
without sacrificing from comfort levels even though the rooms are getting smaller.

Social activity organizations includes the loby area, the food and beverage area,
meeting area and recreation area which have been observed the relations between
those spaces and the requirments of those spaces are started to change.

The loby area (welcome zone) are getting smaller and to make less person to work
new designs are devolped, named hub. A welcoming central service hub that is front
and center, that speaks with authority and confidence, giving guests the reassurance
that they made a smart choice. The front desk side should be on axis with the main
entry creating the primary focal. It is the major organizational element for all of the
zones. Adjacency to the gathering zone and the welcome zone is required. The
design allows for an efficient cross-utilized staffing model that facilitates and
encourages team members to connect with guests and elevate their experience. This
is the major point of live service interaction between the guests and team members.
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The food and beverage areas loose their significance and getting smaller. Because the
the guests prefer travelling around the city instead of staying at hotel. And those
gathering areas have become places where guests can meet and greet each other. In
the design prefers flexible furnishings can use also for breakfast.

Breakfast is a key component of the city hotels. The breakfast area is the public side
of the food prep and therefore adjacency to the food prep area is required. The built
in serving counters at the perimeter accommodate a milk machine and juice machine
as well as other breakfast items. There is a proprietary display table and rolling
storage carts which have closed storage below to hold additional service ware. This
area also incorporates an additional seating arrangement in a community table
format.

It will include a complimentary breakfast and a breakfast grab & go offering concept
that is reproducible across multiple cultures. It will also support the use of public
space through a focused offering of beer, wine and spirits available for purchase.

The meeting areas have developed as one of the significant areas in the city hotels
within the developments in the business sector, business trips and the increase of the
quantity of the public firms. It has been analyzed that important modifications have
been in their designs, on the other hand this modification have been analyzed with
the meeting room samples of many city hotels.

These modifications have also been observed in the wellness and fitness areas, which
are called sport and personal activity places. The changing user habits and the extra
income ability of these areas can be listed as the reasons of this transformation. The
new customer profile designates healty life as a part of their lifes and wants to
continue his routine also when he is in journey. It is observed that, he makes his hotel
choice according to that reason.

In this thesis, we dwell into the driving factors for architects that bring together the
design criteria of city hotels. During the investigation of these criteria, we deal with
the factors that change these criteria’s over the years in their individual content.

According to these factors and criteria’s, a design cycle of a city hotel has been
analyzed in depth. The design cycle is based on the matter of functioning and
profitable hotel and the decisions of the architect’s necessary time management
capabilities to achieve these goals. The effect of these decisions and the role they
play on the final city hotel design is at the core of the design criteria of every city
hotel.

To finalize, this is an in-depth analysis of hotel building designs and spaces as an
establishment that are effected and bounded by the demands of the ever-changing
needs of customer demands.
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1. GIRIS

Tiim degisimlerin baslangicinin veya sebebinin kiiresellesmeye baglandigi 2000’1i
yillarda, evrilen bir diger mimari kavram da otel tasarimi kavramidir. Zaman ig¢inde
degisen, insan1 etkileyen tiim akimlar yine insanin kullandig1 tiim mekanlarda farkli
arz ve taleplere sebebiyet vermektedir. Bu degisiklikler bina tasarimlarini dolayist ile

kent mimarisini de etkilemektedir.

20. yy.daki bilimsel ve teknolojik gelismelerin bir sonucu olarak gelisim hizim
arttiran  kiiresellesme egilimleri, artik diinya genelinde higbir istisnaya yer
birakmaksizin etkisini gostermektedir. Diinyanin yasamakta oldugu bu hizli degisim,
tim sektorleri oldugu gibi turizm sektoriinii de etkilemektedir. Diinya kiiglik bir
kiiresel kdy olma yolunda evrilmektedir. Ulagim arag¢larindaki teknolojik gelisimler,
seyahatteki demokratiklesme hareketi, is diinyasindaki hareketlilik, iletisim devrimi
ile 6onem kazanan kiiltirel farkindalik ve merak anlayisindaki devinim, bos
zamanlarin artmasi ve daha da kiymetlenmesi gibi kiiresellesmenin neden oldugu
durumlar karsisinda turizm  sektoriiniin  Oneminin  glin  gectikce  arttigi

gbzlemlenmektedir.

Kiiresellesen diinya ekonomisine ve uluslararasi is cevrelerine uyum saglamayi
hedefleyen politikalar, kentlerdeki turizm yatirimlarini bigimlendimektedir. Bu
yatirimlar sonucu, uluslararasi alanda biiyiik 6lgiide tanitim saglanmakta, sadece
Istanbul’da degil Anadolu’da bir ¢ok kentte turizm hareketleri cogalmaktadir. Bu
baglamda yetersiz kalan yatak kapasitesi; mevcut otellere yapilan ekler ile, kentsel
donilisim projeleri kapsaminda bagka bir fonksiyona hizmet eden binalarin
dontistiiriilmesi ile veya kent i¢inde kalan kisith sayidaki arazilere yeni otellerin

insasiyla giderilmeye ¢alisiimaktadir.

Ulusal ekonomide olduk¢a dnemli bir role sahip olan otel endiistrisi, son yillarda
gittikge artan bir sosyal, teknolojik ve ekonomik degisim siireciyle karsi karsiya
kalmaktadir. Bu durum, otel isletmelerini rekabet agisindan derinden etkilemektedir.

Bu baglamda, otel isletmeleri daha fazla miisteri ¢ekebilmek, daha az personel sayisi



ile daha ¢ok kisiye hizmet verebilmek ve boylece rekabetei iistiinliik saglayabilmek

ve karl1 bir isletme olabilmek i¢in yeni yollar aramaktadir.

Otelleri kapasitelerine, isletme tiirline, isletme donemlerine ve konumlarina gore
siniflandirmak miimkiindiir. Bu ¢aligmanin ¢ergevesini, biiyiik sehirlerde 19. yiizyilin
ikinci yarisindan itibaren yepyeni bir kimlik kazanarak, i¢inde bulunduklar1 kent i¢in
birer prestij kaynagi olmaya baslayan, diinya genelinde yasanan sosyo ekonomik,
teknolojik, kiiltlirel ve ¢evresel gelismeler neticesinde sayilar1 giderek artan, kisa
siireli konaklamaya yonelik, yatirnm ve isletme maliyetleri diisiik ancak konfor
standartlar1 agisindan iist diizey hizmet veren, sehrin merkezinde konumlanan “orta

segmentli kent otelleri” belirlemektedir.

Bu tezde giincel otel tasarim kriterleri, orta segmentli kent otelleri ve bu otellerin

mekansal degisim analizleri lizerinden irdelenmeye ¢aligilmistir.

1.1 Calismanin Amaci ve Kapsami

Otellerin sayisindaki artisla beraber otel tasarim girdileri de g¢esitlenmistir. Bu
cesitlenmede, teknoloji ve hizmet anlayisindaki gelismeler ile bu gelismeler
dogrultusunda degisen tiiketici-isletmeci talep ve beklentileri, mimari egilimler,
mekansal-iglevsel  gereklilikler etkili olmustur. Geg¢miste salt konaklama
gereksinimlerini karsilayan oteller, giinlimiizde turizm endiistrisine oldugu kadar
eglence ve is diinyasina da hizmet veren yapr tiirleri sifatiyla, birbirinden ¢ok farkl
fonksiyonlara cevap veren bir bina tiirine doniigsmiislerdir. Olusan yeni konaklama,
yonetim ve sosyal organizasyonlarda, ihtiya¢ programindaki farkli islevlere sahip

tim mekanlarin siirekliliginin saglanmasi da karmasik hale gelmistir.

Bu tezde Oncelikle bir otel tasariminda mimari etkileyen tasarim kriterlerinin neler
oldugu incelenmistir. Kendi alt basliklar1 i¢inde yillar iginde tasarim kriterlerini
etkileyen faktorlerin nasil degistigine deginilmistir, bir otel projesinin bagindan
sonuna kadar nasil ilerledigi anlatilmistir. Giliniimiiz kiiresel diinyasinda ¢ok 6nemli
olan zaman yo6netimi, karli bir isletme ve dogru isleyen bir otel binasi tasarimi i¢in
tasarimcinin almasi gereken kararlar ve bu kararlarin siiregleri pesi sira nasil

etkiledigi lizerinde durulmustur.

Istanbul’da ve Anadolu’da bir ¢ok yerde goriilebilecek orta segmentli kent oteli

santiyeleri, sayilar1 giderek artan marka oteller ve bu otellerin tasarimlarini etkileyen



faktorlerdeki degisimler, otel icindeki mekansal organizasyonlar iizerinden drnekler

ile analiz edilmistir.

1.2 Calismanin Yontemi

Literatiir, istatistikler ve 6rnek analiz ¢alismalarina dayanan bu arastirmada oncelikli
olarak kiirsellesmenin giiniimiizde yarattig1 yeni agilmlar ve dinamikler neticesinde,
diinya ekonomisinde turizm sektdriiniin aldigr konumun 6nemi istatistikler yardimi

ile gbzlemlenmistir.

Tiirkiye’de turizmde gelinen son nokta anlatilmaya c¢alisilmistir. Gelisen teknolojik
imkanlar, degisen ekonomik dengeler ve ulasim imkanlarmin Tirkiye’de otelcilik
kavramini nasil degistirdigi Ornekler ile agiklanmistir. Biitiin bu degisiklik ve
gelisimeler neticesinde Tirkiye genelinde artan yabanci sermaye yatirimlart ve
marka otel sayisinin genel otel standartlarini nasil degistirdigine dikkat ¢ekilmeye

calisilmigtir.

Gozlemler ve analizler neticesinde otel siniflarindan kent otellerinin artan yatirimei
talepleri ve sayilari ile giincel olarak tercih edilme sebepleri arastirilmis ve yapilan
literatiir aragtirmasi ile bu yapilarin sektor tigerisindeki ekonomik, teknolojik, sosyo

kiiltiirel ve ¢evresel degisim faktorleri karsisinda yasadigi degisim analiz edilmistir.

Ust 6lgekte yasanan tiim bu gelismelerin mimariyi, mimari, tasarim girdilerini nasil
etkiledigi daha kiigiik 6lgekte son donemlerde 6nemi giderek artan kent otellerinin

mekansal organizasyonlarindaki degisimlerin analizleri, 6rnekleri ile sunulmustur.






2. TURKIYE’DE TURIZM VE OTELCILIiK

2.1 Turizm Kavram

Turizm kavramimin kokenini, Latince'de donme hareketini ifade eden "tornus"
s6zciigii olusturmaktadir. Ingilizce'deki "touring” deyimi ile "tour" deyimleri de bu
sozciikten tliremistir. "Tour" dairesel bir hareketi, bazi site ve yorelerin ziyaretini, is
ve eglence amaciyla yapilan yer degistirme hareketini ifade eder. "Touring" deyimi
ise, zevk i¢in yapilan, egitsel ve kiiltiirel 6zellik gosteren seyahatler i¢in kullanilir.
Ozetle "tour" hareket edilen yere dénmek sartiyla yapilan kisa ya da uzun siireli

seyahatleri ifade eder (Akat, 2000).

Turizm ve turistik kelimelerinin anlamini agiklamaya, tanimlamaya calisirken dikkat
edilecek ilk unsur; hareket ve geri doniis olayidir. Tiirkce' de ise "Seyyah" kelimesi

"turist", "seyahat™ kelimesi ise "turizm" deyimlerinin karsiligidir (Ozdemir, 1992).

Turizm kavrami simdiye kadar birgok uzman ve bilim adami tarafindan
tanimlanmaya c¢alisilmistir. Bunlarin iginde en taninmis olanlart Hunziker ve
Krapf’tir. Bu yazarlarin tanimlart turizmi, tiiketim fonksiyonunu gegici yer
degistirme, seyahat ve konaklama boliimlerini kapsayacak sekilde bilimsel yonden
ele almaktadir. Giliniimiize kadar en c¢ok kullanilan ve OECD tarafindan da
benimsenen tanim Prof. Dr. Walter Hunziker'in 1941 yilinda yaptig1r tanimdir. Bu
tanima gore turizm Siirekli kalisa donlisgmemek ve gelir saglayict hi¢ bir ugrasida
bulunmamak kosulu ile yabancilarin gecici siire kaliglarindan dogan olay iligkilerin

timidir (Holloway, 1986).

Turizm her gecen giin giicli artarak gelisen bir ekonomik sektdrdiir. Gelisen
ekonomilerde ve refah toplumlarinda bireylerin kazanglarindan arttirdiklarim

mutluluga ve degisik deneyimlere ¢evirdikleri bir eylem alanmidir (Ozkan, 2000).

Turizm, diinyada farkli kiiltiirlerin varhigin1 gorsel ve isitsel medyadan Ggrenen

insanlara bu kiiltiirleri yakindan tanima olanagi tanimistir.



2.2 Tiirkiye’de Turizmin Gelisim Siireci

20. yy. da bilimsel ve teknolojik gelismelerin bir sonucu olarak ortaya g¢ikan
kiiresellesme egilimleri, artik diinya genelinde higbir istisnaya yer birakmaksizin
yasanmaktadir. Dlinyanin yasamakta oldugu bu hizli degisim, tiim sektorleri oldugu
gibi turizm sektoriinii de etkilemektedir. Diinya kiigiik bir kiiresel kdy olma yolunda
evrilmektedir.  Ulasim  araglarindaki  teknolojik  gelisimler,  seyahatteki
demokratiklesme hareketi, bos zamanlarin artmasi ve daha da kiymetlenmesi gibi
kiiresellesmenin neden oldugu durumlar karsisinda turizm sektoriiniin 6nemi giin
gectikce artmaktadir. Diinyada kiiresellesme ile ilgili diisiincelerin yayginlik
kazanmast ile uluslararasi seyahate ¢ikan kisi sayisinin yiiz milyonlarla ifade edildigi
donemleri gosteren donemlerin son 15-20 yila tekabiil etmesi tesadiif degildir. 1950
den 1975’e yalnizca 4 kat artan uluslararasi turist sayisi, 1975-1994 yillar1 arasinda

19 kat artmistir (Akst, 1997).

Diinya hizmet ticaretinin yaklasik %30’unu turizm olusturmaktadir. Gerek {ilkesel
kalkinma ve ekonomik biiylimeye, gerekse kiiresel Olgekte yarattigi sosyal etkiye
bagli olarak diinyada 6nemi her gegen giin artan turizm sektorii, son yirmi yilda
gosterdigi %6.8 oranindaki biiyiime hizi ile 1990’1 yillarin sonundan 2013’e kadar
hizmet sektoriinde birinci sirada bulunmaktadir (T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi,

2008).

2005 2010 2011 2012
Diinyada turist sayisi (milyon kisi) (1) 807 949 995 1035
Diinyada turizm geliri (milyar ABD dolar1) (1) 680 930 1042 1075
Tiirkiye’de turist sayisi (milyon kisi) (2) 21,1 28,6 31,5 31,8
Tirkiye’de turizm geliri(milyar ABD dolar1) (3) 20,3 249 28,1 294

(1) Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO)
(2) Kiiltiir ve Turizm Bakanlig:

(3) TUIK

(4) Tahmin

Sekil 2.1 : Diinyada ve Tiirkiye’de turizm hareketleri ve turizm gelirleri
(25 Ekim 2013 Tarihli Bakanlar Kurulu Karar1 Eki).
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Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) 2013 yil1 verilerine gore,
diinya genelinde turist sayisi 1 milyar 35 milyona ¢ikarken turizm gelirleri de 1
trilyon 75 milyar Dolar olmustur. Orgiite gore Tiirkiye, diinya genelinde; turist
sayisinda ulastig1 35,6 milyon ile 6., 25,7 milyar Dolar gelir ile de 12. sirada yer
almigtir. Tiirkiye’de 2012 yilinda revize edilen gelir hesaplama yonteminin ilk
sonuglarina gore, turizm geliri 29,4 milyar Dolar olmustur. Yapilan yeni siniflama
degisikligi ile Tiirkiye, yurtdisinda yasayan ve ziyarete gelen vatandaslarin sayisini
da istatistiklere dahil etmistir ve Tiirkiye siralamada 11. Siraya yiikselmistir. Buna
gore Tiirkiye, toplam ziyaretci sayisinda 38 milyon bandina ¢ikmistir. Giiniibirlik
ziyaretler ¢ikartildiginda ise 35,6 milyonluk bir seviyeye ulasmigtir. UNWTO

listesinde ilk 10 i¢inde ABD, Ispanya, Fransa, Cin, Almanya, Italya, Tiirkiye, Hong
Kong ve Rusya yer almigtir (UNWTO, 2013).

SIRA ULKELER TURIZM GELIRI
1 ABD 128.6
2 ISPANYA 55.9
3 FRANSA 53.7
4 CIN 50.0
5 ITALYA 41.2
6 ALMANYA 38.1
7 INGILTERE 36.4
8 HONG KONG 317
9 AVUSTRALYA 315

10 TAYLAND 30.1
1 TURKIYE 29.4

Sekil 2.2 : UNWTO, Turizmden en ¢ok gelir kazanan tilkeler listesi.

2013 yil1 i¢in Tiirkiye’ye gelmesi ongoriilen yabanci turist sayis1 36 milyondur.
Yabanci turistlerin yilizde 15 gibi biiylik ¢ogunlugu Almanya’dan gelmekte olup, en
cok turist alman diger iilkeler yiizde 11 ile Rusya ve yiizde 8 ile Ingiltere’dir. Bunun
yani sira, son birkag yildir iranl ziyaretgilerin sayisinda da belirgin bir artis

gozlemlenmektedir ( Turofed Turizm Raporu, 2013).
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Sekil 2.3 : 2012 Otel Piyasasi Raporu, Yillara gore Tiirkiye’ye gelen
yabanci turist sayisi artig grafigi.

Ulke igerisinde seyahat eden yerli turistlerin sayismin ise 2011 yili igerisinde 9,5

milyon oldugu tahmin edilmektedir (Otel Piyasa Raporu, 2012).

2013, 29-30 Mayis tarihlerinde Istanbul Taksim Marmara Otel’de gergeklestirilen
CATHIC (Central Asia and Turkey Hotel Investment Conference)’de Tiirkiye’de

gelisen otelcilik ve turizm sektorii mercek altina alinmistir.

CATHIC ana konusmacisi, otelcilik ve gayrimenkul projelerinde uzman Tiirkiye
merkezli danismanlik sirketi Serv Otel Corporation Baskani Omer Isvan Tiirk
otelcilik ve turizm sektorii konusunda iyimser oldugunu, diinyanin turizm
sektoriindeki en i1yi 10 iilkesinden farkli olarak, Antalya sahili disinda Tiirkiye'nin
heniiz kesfedilmemis dogal turistik bdlgeleri oldugunu ve bu bolgelerin iilke

turizminin bliylimesi i¢in gerekli potansiyeli barindirdigindan bahsetmistir.

W Hospitality Group Yonetici Direktorii Trevor Ward; Tirkiye nin is, eglence,
MICE (toplanti, tesvik gezisi, kongre, sergi), inang, saglik, macera ve doga sporlari
da dahil olmak {izere gelisen seyahat sektoriiniin tiim alanlarini kapsadigini belirtmis,

Tiirkiye'nin tam turizm yelpazesi karsisinda gelisimine deginmistir.

Turizm, bircok ekonomik alani etkilemesi ile de onemlidir. Kalkinma siirecinde bir
itici giic olan turizm sektorii, 40’1n lizerinde sektorii dogrudan ve dolayli olarak
etkilemek suretiyle kiiresel gayrisafi hasilaya yaklasik %10 oraninda katki
saglamakta, gerek kentsel gerekse kirsal bolgelerde 200 milyonun {izerinde istthdam
imkan1 yaratmaktadir (T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, 2008). Bu baglamda {ilkeler,
bolgeler, kentler artan kiiresel rekabet ortaminda sermayeyi, yatirimlar1 ve zengin

turistleri cekmek icin kiyasiya bir yaris icine girmektedirler.



Tiirkiye’de agirligimi konaklama sektorii ile yiyecek icecek, lokantacilik sektoriiniin
olusturdugu turizm islem hacmi; ingaattan perakende ticarete, tarimdan gida
iretimine kadar 54 ana ve alt sektoriin, gelir kaynaklariin 6nemli bir bolimiinii

olusturmaktadir (Tiirofed Turizm Raporu, Say1 6, 2013).

1970’1i yillarda 1-2 milyar Dolar ortalamalarla ekonomide canlanma yaratan turizm
sektorii, 1980°1i yillarda islem hacmini/alimlarini, 3-5 milyar Dolar araligina
yiikseltmistir. 1990’11 yillarda hizli bliylime siirecine giren sektoriin toplam alimlari

da 15 milyar Dolar’in {izerine ¢ikmuistir.

2000’li yillarda benzer biiylime rakamlarini yineleyen sektoriin etkiledigi diger 54
sektorden aldig1 mal ve hizmetler toplami da 26 milyar Dolar’1 bulan bir biiyiikliige

gelmistir (Tiirofed Turizm Raporu, Say1 6, 2013).

Tiirkiye’nin aktif dis turizmi, O6zellikle 1980’lerden itibaren gelisim gostermeye
baslamistir. Bu donem itibariyle turizm, iilke ekonomisine ¢ok biiyiik katki saglayan
gelir kaynaklarindan biri durumuna gelmistir. 2000’11 yillara gelindiginde ise turizm
farkli bir boyut kazanmistir. Tiirkiye, 2004 yilinda turizmde yakaladig1 %25°lik artis
ile Avrupa’nin en hizli biiyliyen pazari olmustur. (T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi,

2008).

Gelismekte olan bir¢ok tilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de turizm, ekonominin motor
giiclerinden birini temsil etmektedir. Turizm, 6nemli doviz girdisi saglayan bir
yatirim ve pazarlama alanidir. Turizm sayesinde, ihract miimkiin olmayan bir¢ok
kaynak, iilke ekonomisine doviz girdisi saglamaktadir. Gelismekte olan iilkelerin pek
cogu, ciddi ddeme dengesi agiklar1 ile karsi karsiyadir. Bu tilkelerin 6nemli bir
boliimii, Tiirkiye de dahil olmak {izere, turizmi s6z konusu agiklarini1 kapatmak icin
bir arag olarak gormektedir. 2003 yil1 verilerine gore, Tiirkiye’de turizmin dis ticaret

ac1gin1 kapatma pay1 %56,6 olmustur (TURSAB, 2008).

2.3 Tiirkiye’de Otellerin Markalasma Durumu ve Nedenleri

Tirkiye’nin sahip oldugu turizm potansiyeli hem yurti¢cindeki, hem de yurtdisindaki
yatirimeilarin otel projelerine olan ilgisini arttirmaktadir. Global ve gelismekte olan
piyasalarda is stratejisi odakli ve Viyana merkezli Global Business Consulting
GmbH'nin Bagkani Thorniley, CATHIC’de yaptig1 konusmasinda yabanci yatirim

icin cazip bir Us olan Tirkiye'nin ve komsu iilkelerinin olumlu algisina



odaklanmistir. Gegtigimiz on yil i¢inde, yillik ortalama 10 milyar USD ile Tiirkiye'ye

gelen yabanci yatirim girisi rekor seviyelere ulastigt bildirilmistir.

Uluslararas1 marka otel zincirlerinin Tirkiye’de, 6zellikle Anadolu’da orta gelir
grubu igin kaliteli 3 ve 4 yildizli otel yatirimlarina yoneldikleri goriilmektedir. Orta,
Dogu ve Bati Anadolu’da, karayollari, hizli tren hatlar1 ve yeni agilan uguslar ve

havaalanlari ile gelisen ulasim altyapisi da bu girisimleri destekler niteliktedir.

2013  yilinda  ikincisi  diizenlenen  Orta Asya & Tiirkiye Otel ~ Yatirimci
Konferansi’nda Tiirkiye’ye gelecek yeni otel markalarimin sinyalleri verilmis ve
otelcilikte bes yildiz haricinde orta segmentteki yatirimlarin 6nemine dikkat
cekilmistir. Otel yatirim damismanlig: sirketi Jones Lang Lasalle Hotels Tiirkiye Is
Gelistirmeden Sorumlu Kidemli Baskan Yardimcisi Elif Egeli Nisanci, gelisme
gosterecek yatirim alaninin orta segment otelcilik olacagina deginerek, “Niifusu 1
milyonun iistiindeki yerlerde orta segmentte otel ihtiyact var. Bu yatirnmlar da
baslamis durumda. Erzincan’da Reysas yatirnminda Hilton Garden Inn yapiliyor.
Orta segment potansiyeline sahip  pek ¢ok  sehir var”  demistir
(http://konut.milliyet.com.tr/istanbul_a_luks_oteller_geliyor-konut-insaat
1499522.html, Subat, 2012 ).

2011 yilinda Tiirkiye’de en ¢ok otel agilis1 yapan konaklama sirketi Istanbul ve
Anadolu’nun cesitli sehirlerinde actifi 3 ve 4 yildizli toplam 8 otel ile Hilton
Worldwide olmustur. Yerli otel zincirlerinden ise Divan’in Bursa’da ve Dedeman’in
Zonguldak’ta birer oteli hizmete girmistir. 2011 yilinda en ¢ok dikkat ¢eken otel
acilislary, Istanbul’da HSBC eski genel miidiirlik binasinda agilan The Edition
Hotel’in, Etiler’deki Le Meridien Oteli’nin ve Hali¢’te Hilton Garden Inn Oteli’nin

agilislart olmustur.

2013 yilinda ve sonraki yillarda Tiirkiye genelinde hem uluslararasi, hem de yerli
marka otellerin sayis1 artis gostermektedir. 2013 yilinda Tirkiye’nin kiyr
bolgelerinde 5 yildizli otel ve butik otel yatirnmlari, Anadolu’da ise 3 ve 4 yildizli

otel yatirimlar agirlikla devam etmektedir.

Otel Piyasas1 Arastirma Raporuna gore Tiirkiye de acilan ve agilmasi beklenen bazi

marka otellerin tablolar1 agagidaki gibidir.
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Cizelge 2.1 : 2012 Otel Piyasa Raporu, 2011°de Tiirkiye’de agilan uluslararasi ve
yerli marka oteller.

Konaklama Sirketi

Otel Sehir Oda Sayisi

The Edition Hotel istanbul 78
Marriott International JW Marriott Ankara Ankara 413
Double Tree By Hilton Moda istanbul 248
Double Tree By Hilton Tarihi Y. istanbul 171
Hilton Garden Inn Golden Horn istanbul 210
Hilton Garden Inn Urfa Urfa 159
Hilton Worldwide Hilton Bodrum Tarkbika Bodrum 433
Hilton Garden Inn Mardin Mardin 162
Hampton by Hilton Ordu Ordu 77
DoubleTree by Hilton Avanos Kapadokya 126
Starwood Hotels&Resorts Le Meridien Hotel istanbul 259
Rixos Hotels Rixos Downtown Antalya 360
IHG Side Crown Palace Manavgat 270

Aman Resorts Aman Ruya (Tatil Kéyu) Bodrum 36 villa
Divan Otelleri Divan Bursa Oteli Bursa 105
Dedeman Hotels&Resorts Zonguldak Dedeman Ofeli Zonguldak 204
ETS Group Maxx Royal Golf &Spa Hotel Antalya 460

Tiirkiye’de olmayan bir¢ok uluslararasi otel zincirinin de Tiirkiye pazarina girecegi

ongoriilmektedir. Ornegin, Zorlu Center’da Raffles International ve Besiktas

sahilinde Shangri-La Hotels 2013 yilinda ilk otel agilislarii yapmis zincirler

arasindadirlar. Bununla birlikte; Wyndam Worldwide, Rezidor Hotel Group, Accor

ve Hilton Worldwide’n da Istanbul ve Anadolu’da otel yatirimlari devam

etmektedir. Rezidor Hotel Group, RadissonBlu markasiyla biri Istanbul’da, digeri ise

Mersin’de 2 otelin agilisin1 gergeklestirecektir. Avrupa’da bir¢cok kentin sehir

merkezinde bulunan ve kent otelleri alaninda markalasmis bir otel grubu olan 3

yildizli Ibis Otel’in Accor Grubu tarafindan yayginlastiriimasi hedeflenmekte ve

Istanbul, Adana ve Izmir’de 3 otel daha agmas1 beklenmektedir.
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Cizelge 2.2 : 2012 Otel Piyasa Raporu, 2013’de Tiirkiye’de acilmasi planlan
uluslararasi ve yerli marka oteller.

Konaklama Sirketi Otel Sehir Oda Sayisi

Fairmont Raffles Hotels Raffles istanbul Zorlu Center istanbul 180
International
Shangri-La Hotels and Shangri-La istanbul istanbul 200
Resorts

Wyndham Worldwide Wyndam Kalamig istanbul 210
] Radisson Blu Hotel, istanbul Asia istanbul 194
Rezidor Folsl Group Radisson Blu Hotel, Mersin Mersin 246
DoubleTree by Hilton, Malatya Malatya 88
T H|Ito(r:1eBnl;(resra;1 ggrév;;tlon Bursa 170
Hampton by Hilton Bursa Bursa 106
Ibis Otel Esenyurt istanbul 156
Accor Ibis Otel Adana Adana 165
Ibis Otel izmir izmir 140
AYG Grup Titanic Business Hotel Europe istanbul 331

Degisen isletme anlayisi ve ekonomik girdiler neticesinde markalarin, otelin
bulundugu yere, verdigi hizmetin kalitesine, tasarimindaki kistaslarmma ve Yyatak

sayisina gore kendi alt gruplarina ayrilmaya bagladiklar1 goriilmektedir.

Hilton worldwide grubu incelendiginde bu ayrigmanin, Conrad, Hilton, Hilton
Double Tree, (5 yildiz, ancak standartlarinda daha esnek), Hilton Garden Inn (4
Yildiz), Hilton Hampton (3 yildiz) olarak yapildig1 goriilmektedir

Tirkiye’de, gerek kiiciik tatil yorelerinde gerekse biiylik sehirlerin tarihi kent
merkezlerindeki butik ve kii¢iik aile otelleri varliklarini, yasanan ekonomik krizlere
ve biiyiikk yatirnmcilarin cazip tekliflerine ragmen siirdiirmeye ¢abalasalar bile,
tikketicide giliven olusturan ve otel piyasasina siirdiiriilebilir bir biiyiime getiren

marka otellerin sayilar1 giderek artmaktadir.
Marka otel sayisinda yasanan bu artisin nedenlerini asagidaki siralamak miimkiindiir;
e Rekabetin artmast:

Benzer nitelikte mal ya da hizmet {ireten isletmelerin artmasinin rekabetin artmasina
neden oldugu bilinmektedir. Yasanan teknolojik gelismeler ile iletisim aglarinin
geniglemesi ve dogru bilgiye ulasimmn kolaylasmas: sayesinde bilingli tiiketici
sayisinin her gegen giin artmast ile, tiim sektorlerde oldugu gibi turizm sektoriinde de
rekabet ortaminin biiyiidiigii gézlemlenmektedir. Tiiketiciler, seyahat etmeden once

kalmay1 planladiklar1 otelin odasindan lobisine kadar her tirli fotografini
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gorebilmekte, internet erisimli tanitim sitelerinde daha 6nce o otelde kalmis kisiler
tarafindan yapilan olumlu veya olumsuz yorumlari inceleyebilmekte ve bunlara gore
kendi kararlarim verebilmektedirler; tiiketiciler bilinclenmekte ve tercihleri

konusunda daha duyarli hale gelmektedirler.
e Tiiketim anlayisinin degismesi:

Baudriallard (1997)’a gore giiniimiizde tiiketim, mal ve hizmetler araciligi ile
bireylerin ihtiyaglarinin tatmin edilmesinin Gtesinde bir gostergeler sistemidir. Somut
olan seyler soyut bir anlam tasimakta ve belirli bir seyi isaret etmektedir.
Giliniimiizde en ¢ok Onem verilen tiiketim “sembolik ve gosterigsel tiiketim”

cesitleridir. Artik satin alinanlar, istek ve ihtiyaclardan daha 6nemli hale gelmistir.

Bu rekabet ortaminda marka otellerin tiiketim anlayisindaki bu degisimi avantaja
dondiirerek sahip olduklar1 biiyiik pazarlama ve hizmet tecriibelerinin de yardimu ile,

tercih edilme seviyelerini yiikselttikleri gozlemlenmektedir.
e Giivenilir hizmet garantisi:

Bir kente o6zellikle farkli bir iilkeden ilk kez gelen ziyaretgiler, ismini daha dnce
duyduklar1 bir marka otellerde kalmay: tercih etmektedirler ¢iinkii markalar, iizerine
calistiklar1 konuda uzmanlasarak diinyanin her yerinde ayni {irlinii’hizmeti sunma
garantisi vermektedirler. New York’taki Hilton Otel ile Istanbul’daki Hilton Otel

arasinda, tasarim, hizmet ve kalite olarak ayni standartlar yakalanmaktadir.

Diinyada yaygin olarak bulunan ve Tiirkiye’de de acilmaya baslayan Hilton
Worldwide grubuna ait Hampton Otellerinde verilen %100 memnuniyet garantisi,
onemli bir Ornektir. Misafirler konaklamalarindan memnun kalmadiklar1 takdirde

paralarinin tamamin iadesini talep edebilmektedirler.
e Marka standardizasyonlart:

Markalar, ekiplerinde ¢alisan mimarlar ile birlikte her model igin ayr1 standartlar
olusturmakta, bu standartlart belirli bir bedel karsiliginda mal sahiplerine bir hizmet
olarak sunmaktadirlar. Yatirimer tarafindan belirlenen tasarimci da bu standartlara

gore hareket etmek durumunda kalmaktadir.

Yatirim yapilmasi planlanan otelin konumu 6nem kazanmaktadir. Markalar, otelin

yapilacag1 iilkenin ve kentin jeopolitik, siyasi, cevresel kimligine gore gerekli
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gordiikleri standartlari, proje fizibilite boliimiinde ihtiya¢ programlarini olusturur

iken belirlemektedirler.

Avrupa’nin, Amerika’nin, Orta Dogu’nun tasarim Kriterleri birbirinden farkli
olmaktadir. Hilton markast Orta Dogu’da sayilar1 giderek artan otellerinin
tasarimlarinin kontrol edilebilmesi i¢in bir tasarim ofisi agtig1 ve merkez olarak da

Istanbul’u sectigi bilinmektedir.

Istanbul’da yapilan bir otelin giivenlik sartnamesi ile Eskisehir’de yapilan bir otelin
giivenlik sartnamesinde farkliliklar gdzlemlenmektedir. Ihtiya¢ programlari, yatirim
yapilacak sehrin giivenlik risk degerlerine kadar incelenmektedir. Bir sehirde
otoparktan lobiye ve oda katlarina ¢ikan tek bir asansor yapabilirken diger bir sehirde
otoparktan lobiye kadar bir asansor ile c¢ikilip oda katlarina kontrollii bir sekilde

gecis saglanmasi istenebilmektedir.

Belirlenen standartlar ile mekanlarin birbirleri ile olan iligkileri, olmasi gereken
minimum ve maksimum metrekare alanlar1 6zellikle belirtilmekte; tasarimcilar ve
tasarim siireci kontrol edilmektedir. Siire¢ markalarin mimarlarina yapilan dénemsel

teslimler ile kontrol altina alinmaktadir.

Glinimiizde ilkemizde sayisi giderek artan marka otellerde bu tarz bir
standardizasyona gidilmesi, yerel yOnetimler tarafindan proje takiplerinin seffaf
yapilmadigr ve Mimarlar Odasi’nin proje denetim haklarinin bir gecede elinden
alindig1 bir ortamda, gelismekte olan bir iilke olan Tiirkiye’de olumlu bir gelisme
olarak degerlendirilebilir. Belirlenen standartlar ile yapilan otellerin ozellikle
kullanilan malzeme kalitesi, yangin yonetmeliklerine harfiyen uymasi, ses/1s1 yalitim
degerlerinin maksimumda yapilmasi vb. gibi oOzellikleri otelin isleyisini

aksatmayacak sekilde tanimlanmaktadir.

Markalarin yatirimeilart saglamakla ylikiimlii tuttuklari standartlar, Tiirkiye’deki
yerel yonetmeliklerin ¢ok iistiinde olduklari i¢in tasarimcilar i¢in yerel yonetmelikler

bir kriter olusturamamaktadir.

Markalarin hazirlamis olduklar1 bu standartlarin aslinda hem tasarimci hem de
yatirimer agisindan yardimer nitelik tasimakta oldugu gézlemlenmektedir. Ozellikle
isletme bilgisi veya otel isletme tecriibesi yeterli olmayan yatirimci, bu standartlar
sayesinde yaptigr yatirnmin karli bir geri doniisii i¢in dogru yo6nlendirilmis

olmaktadir.
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3. GUNUMUZDE KENT OTELi OLGUSU

Ikametgahlarindan ayr1 kalan insanlarin baska yerlerde yapmus olduklar1 geceleme
faaliyetine “konaklama” denilmektedir (Sener, 2001). Insanlarin degisik nedenlerle
yaptiklar1 yer degistirme olayinda; konaklama, yeme — igme ve diger ihtiyaglarini
karsilamak amaci ile faaliyet gosteren ve degisik niteliklere sahip bulunan ticari
nitelikli yapilar genel olarak “konaklama yapilar1” seklinde adlandirilmaktadir

(Sener, 2001).

Konaklama yapilarini insa edildikleri yere, kapasitelerine, sunduklar1 hizmetlere gore
smiflandirmak miimkiindiir. 2634 Sayili Turizm Tesvik Kanunu cercevesinde
cikarilan 21 Haziran 2005 tarih 25852 sayili Resmi Gazete de yayimlanan Turizm
Tesislerinin  Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmelige gore;
konaklama yapilari otel, motel, tatil koyleri, pansiyonlar, kampingler, apart oteller ve

hosteller olarak siiflandirilmis ve tanimlanmaistir:

Glinimiizde bu smiflandirmaya yerel yonetimlerden alinmasi gerekli belgelerin
temini disinda ¢ok dikkat edilmemektedir. Isletmeler, secilen markanin icerigine gére

kendilerini bir standarda dahil etmektedir.

Oteller, asil fonksiyonlar1 miisterilerin geceleme ihtiyaclarini karsilamak olan, bu
hizmetin yaninda, yeme-igme, spor ve eglence gibi aktiviteler i¢in yardimci ve
tamamlayict birimleri de biinyelerinde bulundurabilen en az 10 odali tesislerdir

(www.kultur.gov.tr).

Uluslararas1 Turizm Akademisi, otel yapisini, yolcularin seyahatleri boyunca iicret
karsiliginda konaklayabilecekleri ve beslenme ihtiyaclarini  devamli olarak

karsilayabilecekleri yapilar olarak tanimlamigtir (Olali ve Korzay, 1989; Altunisik ve

ark., 2004).

1952 yilinda ise, Uluslararasi Otel Sahipleri Birligi (UOSB) tarafindan belirlenen ve
her iilkede otel yapisini tanimlayan kriterler (Olali ve Korzay, 1989);
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e Yonetimiyle oldugu kadar donanimiyla da miisterilerin ihtiyaclarina cevap

verecek nitelikte olmalidir.

e Yalniz konaklama ihtiyacin1 degil, ayn1 zamanda beslenme ihtiyacini da

karsilayabilmelidir.
e Miisterilerle kisa vadeli bir anlagma yapan igletme olmalidir.

e Otelcilik endiistrisi standartlarina uyma egilimi gostermeli ve buna kendisini

zorunlu saymalidir.

e Miisterilerine tahsis ettigi odalarda saglik kosullarina uygun olarak
yerlestirilmis  banyo, lavabo ve tuvalet gibi donatim araglarini

bulundurmalidir.
e Yeter sayida teknik ve hizmet personeline sahip olmalidir.

Yukaridaki belirtilenler, bir otel isletmesinde bulunmasi gereken en az kosullardir.
Gilintimiizdeki liiks oteller... vb bu imkanlardan ¢ok daha fazlasini saglamakta,

miisterilerin ihtiyaclari i¢in otelden ayrilma zorunlulugunu ortadan kaldirmaktadr.

3.1 Otellerin Simiflandirilmasi ve Kent Otelleri

3.1.1 Ulasim alanlari ile olan baglantisina gore

Oteller ulasim alanlari ile olan baglantilarina gore, Istasyon Otelleri, Liman Otelleri,

Havaalani Otelleri, Karayolu Otelleri dort grupta incelenebilir.

Istasyon otelleri genellikle biiyiik sehirlerin otobiis terminallerinin ve istasyonlarinin

civarma kurulan otellerdir.

Liman otelleri, biiyiik liman sehirlerine kurulan ve pek yaygin olmayan otellerdir.
Havaalan otelleri, 6zellikle uluslararas1 havaalanlar1 yakininda kurulan otellerdir.
Karayolu otelleri, biiylik karayollarinin kavsak noktalarinda kurulan ve iilkemizde
son yillarda yayginlasan otellerdir.

3.1.2 Sahiplik ilkesine gore

Sahiplik ilkesi agisindan otel isletmeleri {i¢ grupta toplanabilir. Ozel miilkiyete ait

oteller, karma miilkiyete ait oteller, kamu kurulusuna ait oteller (Sener,2001).

16



Bu tanimlamaya artik bir yenisi daha eklenebilir. Diinyanin her yerinde sayilari
giderek artan marka oteller, 6zellikle Orta Dogu, Cin, Brezilya, Tirkiye gibi
bolgelerde markalarin1  bolgenin arz/taleplerini daha iyl anlayabilecek yerel
yatirimetlar ile isbirligi yaparak kiralamaktadirlar. Istanbul’da da birgok 6rnegine
rastlayabilecegimiz bu yontemle, uluslararast marka, yerel sahipler ve yoneticiler ile
kullaniciya ulagmaya g¢aligmaktadir. Reklam sektoriinde de kullanilan bu yontem

“glokalizasyon” olarak tanimlanmaktadir.

3.1.3 Isletmenin biiyiikliigiine gore

Bir otel isletmesinin biyiikliiglinii belirleyen kriterler sunlardir (Olali ve ark.,

1989,Sener,1997):
e Otel isletmesine yatirilan sermayenin biyikligi,
e (da sayisi,

e Otel biinyesinde bulunan seyahat firmalari, kuafér salonu veya satis

magazasi... vb. kiralanabilen alanlarin sayisi,

e Isletmede calisan personel sayis1 ve belirlenen siireler icerisinde personellere

Odenen tcretler toplami,
e Sosyal ve kiiltiirel caligmalara ayrilan ortak kullanim mekanlari,

Otel isletmelerinin biiyiikliiklerini tespitinde oda sayisi, odabasina diisen personel
sayist ve o iilkede konuyla ilgili olarak ¢ikan mevzuat hiikiimleri de dikkate
alinmalidir. Konaklama Tesisleri Genel Nitelikleri Yonetmeliginde belirtilen

siniflandirmaya gore;

Kiiciik oteller, 10-20 odaya sahip sunulan hizmetlerin genel olarak 1-5 kisi tarafindan
saglandig1 otellerdir. Orta biiyiikliikte oteller 50-100 odaya sahip, sunulan
hizmetlerin genel olarak 25-50 kisi tarafindan saglandigi otellerdir. Biiyiik oteller, en
az 200 odali, yerlesim durumu, donatimi, dekorasyonu ve hizmet standart olarak
istiin 6zelliklere sahip ve oda sayisina paralel olarak birebir oran1 dogrultusunda kisi

tarafindan hizmet sunulan otellerdir.

3.1.4 isletmenin niteligine gore

Tiirkiye’deki otel isletmelerinin siniflandirilmasit ve niteliklerinin belirlenmesi

Turizm Bakanlig: tarafindan yayimnlanan yonetmeliklerle diizenlenmistir. Ulkemizde
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turizm konaklama sektoriinde iki tiir belgelendirme bulunmaktadir. Konaklama
isletmeleri “Turizm Bakanligi’ndan belgeli” olarak veya “belediyeden belgeli”
olarak isletmeciliklerini siirdiirmektedir. Turizm Bakanligindan belgeli isletmeler
“nitelikli”, belediyeden belgeli isletmeler “niteliksiz” olarak degerlendirilmektedir
(Kahraman, 2004). Oteller ise; acilma iznine gore “turistik” ve “turistik olmayan”

oteller olarak ikiye ayrilmaktadir;
e Turistik Otel

Turizm Bakanligi’nin denetiminde ve turistik belgesi olan otellere “turistik otel”,
ayni zamanda “nitelikli isletme” denilmektedir. Turistik otellerin siniflar1 yildizlarla

belirtilir. Turistik oteller yildiz sistemine gore;

Bir yildizli oteller, iki yildizli oteller, ti¢ yildizli oteller, dort yildizli oteller ve bes

yildizli oteller olarak simniflandirilir.

Giinlimiizde bu siniflandirma, sadece turizm bakanlig: tarafindan otel isletme belgesi
veya belediyeler tarafindan ruhsat projeleri onaylari verilirken, otelde bulunmasi
gereken minimum standartlarin kontrol edilmesi sirasinda kullanilan bir yontem

olarak kullanilmaktadir.

1980’11 yillara bakildiginda otel isletmelerinin, oda satis fiyatlarii yiikseltebilmek
adina yildiz sayilarini arttirmak i¢in calistiklart bilinmektedir. Yonetmeliklere gore
tic yildizl1 bir otelin 1sitma/sogutma sisteminin olmasi, aksam yemegi salonu olmast
gibi gereklilikleri oldugu i¢in kis sezonunda oteller tadilata girerek bu tiir yenileme

calismalari ile y1ldiz sayilarini arttirmaya ¢alismiglardir.

Giiniimiizde 1sitma sogutma sistemi ve yemek salonu olmayan bir otel zaten tercih
edilmedigi i¢in yildiz sayisina bakmaksizin, rekabette {istiinliik saglayabilmek icin

yatirimcilar bu degisiklikleri yaptiklar: goriilmektedir.
e Turistik Olmayan Otel

Turistik belgesi olmayan ve denetimi mabhalli idarelerce yapilan otellere turistik
olmayan oteller ve niteliksiz isletmeler denir. Turistik olmayan oteller 1, 2, 3 sinif
olmak iizere siniflandirilir. Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarna liskin Yonetmelige
gore turistik olmayan oteller, birinci siif otel, Ikinci siif otel, iigiincii sinif otel ve

pansiyonlar olmak tizere siiflandirilir.
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3.1.5 Kent i¢indeki konumuna gore

Otel isletmeleri kent i¢indeki konumlarina goére dort gruba ayrilmaktadirlar (Yildiz

2011);
e Dag Otelleri:

Kayak ve dagcilik sporlari yapmak, dinlenmek ve doga ile bas basa kalarak tatil

gecirmek isteyenlerin konakladiklari otellerdir.

Tiirkiye’de Kartalkaya, Uludag, Palandoken bu gruptaki otellerin yogun olarak
bulundugu bolgelerdir.

e Kaplica Otelleri:

Kaplica ve sifali sulardan yararlanmak ve tedavi olmak amaciyla gelen konuklarin

kaldiklar1 otellerdir.

Tiirkiye’de Afyon, Eskisehir, Denizli civarinda bu tip otellere yaygin olarak

rastlanmaktadir.
e Kiy1 Otelleri:

Kiy1 otelleri; dinlenmek, eglenmek, denize girmek, kumdan ve giinesten
faydalanmak ve doga ile i¢ i¢e olmak amaciyla uzun siireli tatil gegirmek isteyenlerin

konakladiklar1 otellerdir.

Tiirkiye’de Akdeniz ve Ege bolgesinde ve 6zellikle Antalya’da bu gruptaki otellere

ornekler olarak verilmektedir.
e Kent Otelleri:

Sehir merkezlerinde bulunan ve genellikle is adamlarinin, bolgeye gelen yerli ve

yabanci konuklarin islerini takip etmek amaciyla kisa siireli konakladiklar otellerdir.
Turizm sektoriiniin gelismesi i¢in yapilan ¢aligmalarda, turizmi on iki aya yaymak en
biiyiik hedefler arasindadir. Giiniimiizde 6zellikle kiiltiir ve kongre turizminin 6nem

kazanmasi, turizm isletmecilerinin olanaklarin1 bu dogrultuda gelistirmelerine yon

vermigstir. Kent otelleri de bu gelismelere paralel olarak 6nem kazanmaktadir.
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3.2 Giiniimiizde Orta Segmentli Kent Otelleri

Tiirkiye’de turizm yatirimlari ve yabanci turist sayisinda son 10 yil i¢inde biiytik bir
art1s oldugu goézlemlenmektedir. Gayri safi milli hasilanin artmasi ile saglanan sosyal
refah diizeyi, ekonomide yakalanan istikrar, gen¢ niifus ve iiniversite sayilarindaki
artig, is hayatindaki gelismeler sayesinde artan is seyahatleri, agilan yeni
havalimanlar1 ile kisalan ve kolaylasan seyahat sartlari, sadece yurtdisindan
Istanbul’a gelen ziyaret¢i sayisinda degil, yurt iginde seyahat eden yerli turist

sayisinda da 6nemli artislara neden olmaktadir.

TUROFED tarafindan hazirlanan 6'inc1 Turizm Raporu'na gére, yilin ilk yarisinda
Tiirkiye'de Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'ndan belgeli tesis sayis1t 2013 yilinda 3 bin
800'e ulasmistir. Bunlarin i¢inden 2885 tanesini konaklama tesisleri olusturmaktadir.
2012 yilinda Tirkiye genelinde 375 olan 5 yildizli otel sayis1 2013 yilinda 413'e
yiikselmistir. Son bir yilda Tiirkiye'de tam 38 tane 5 yildizli, 24 tane 4 yildizli, 28
tane 3 yildizli, 45 tane 2 yildizli, 11 tane termal, 10 tane butik, 20 tane de o6zel
konaklama tesisi agilmistir Son bir yilda, tatil kdyii sayisinda 5, miistakil apart otel
sayisinda 6 ve 1 yildizli otel ise 7 tane azalma olmustur (T.C. Kiiltiir ve Turizm

Bakanligi, 2013).

Tiirkiye’de turizm isletme belgesi almig ve su an isletmede olan 2855 adet tesisin
icerisinde en ¢ok stok barindiran tesis tiirii 641 adet tesis ile 3 yildizli oteller
olusturmaktadir. Ardindan 2 yildizl1 oteller (561 adet), 4 yildizl1 oteller (523 adet) ve
5 yildizli oteller (319 adet) gelmektedir. 2010 yilinda yatirim belgesi alarak bugiine
kadar otel stokuna katilmis veya katilmak iizere olan tesisler arasinda ise 4 yildizh
oteller (238 adet) ile 3 yildizli otellerin (224 adet) yogunlukta oldugu dikkat
¢ekmektedir.

Tez c¢alisma konusunun igerigini olusturan gilincel kent otelleri kavraminin
Tiirkiye’de nasil evrildigi, gerek Istanbul gibi biiyiik sehirlerde gerekse Anadolu’da
bir¢cok illerde yatirimcilarin 1ilgisini giderek daha cok c¢ekmeye baslayan orta
segmentli, kiiltiir bakanligi tarafindan yapilan standardizsayona gore 3 yildizli

otellerin sayisindaki bu artis grafigi ile agiklanabilmektedir.
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® Turizm Isletme Belgeli ™ Turizm Yatinm Belgeli

700 641

600 523
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400 3

200 238 734

200 138
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5 Yildazh Otel 4 Yildizh Otel 3 ¥ildwzh Obel 2 YWildzh Otel Apart Crtel Ozel Tesis

Sekil 3.1 : Tiirkiye’de yildiz sayisina gore otel sayilarindaki
artig grafigi (otel piyasa raporu).

Tirkiye’de otel sayilarinin hizla artmasinin nedenleri asagidaki gibi siralanabilir;
e Devlet tarafindan yapilan tesvikler:

TUROFED turizm raporuna gore; turizm sektoriinde tesvikli yatirimlarin hacmi 2013
yilinda da artmaya devam etmistir. Yilin ilk yarisina dogru 161 yatirim projesi i¢in, 8
milyar TL’lik yatirim tesviki alinmigtir. Sektoriin 131 yeni yatirimla, 30 bin

dolayinda yeni yatak ve 7 bin dolayinda istthdam imkan1 iiretmesi beklenmektedir

AKTOB Arastirma Birimi’nin (Ar-Ge) derledigi verilere gore, bu yilin 4,10 aylik
déneminde; 131'1 komple yeni yatirim olmak {izere 161 yatirim projesi i¢in 1,8

milyar TL’lik yatirim tesvik belgesi alinmistir.

Komple yeni yatirimlarin yogunlugunda, Antalya % 34 ile ilk siray1 alirken, onu %
16 ile Istanbul, % 5 dolayindaki paylar1 ile Mugla, Mersin izlemistir. Hatay, izmir,

Gaziantep, Kocaeli ve Konya ilk 10 i¢inde yer almustir.

Tesislerin smif ve tiir dagilimda 3 ve 4 yildizli tesisler % 36-37 paylarla ilk siralari
alirken, onu % 12 dolayindaki pay ile 5 yildizli tesisler ve % 10 ile butik oteller

izlemistir.
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3* 35.1
4* 37.4
5* 12.2
BUTIK 10.7
DIGER 4.6

Sekil 3.2 : Komple yeni yatirimlarin tesislere gore dagilimi.
e Ulagim imkanlariin kolaylagsmast:

Kent i¢i otel sayilarindaki artisin en dnemli nedenlerinden biri olarak diinyada ve
Tiirkiye’de artan havaalanlar1 sayis1 gosterilebilir. Ozellikle seyahat edilen siireyi
kisaltmas1 ve giinlimiiz yogun tempolu ¢alisma sartlarinda ¢alisan bireylerinin hafta
sonlar1 i¢in bile olsa kendilerine bir seyahat plani ¢ikartmalarin1 kolaylastirmasi
acisindan havaalanlarinin artmasi, havayolu ile seyahat sartlarinin ucuzlamasi ve

kolaylagmasi gibi etkenler gosterilebilir.

2002 yilinda 2 merkezden 25 noktaya gergeklestirilen i¢ hat seferleri, 203 yilinda 5

havayolu isletmesi tarafindan 7 merkezden toplam 45 noktaya yapilmaktadir.

2013 Temmuz ayinda igletmeye agilan Batman havaalani ile birlikte Tirkiye’deki

havalimani sayis1 51°e yiikselmistir.
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Sekil 3.3 : Tiirkiye’de yolcu trafiginin yillara gére degisimi
(DHMI-2001-2011).

Mil
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e Gelir seviyelerinin artmast:

Yakalanan yiiksek gelir seviyeleri sonucu insanlarin ziyaret ettikleri bolgelerde
akrabalarinda kalmak yerine, kent icinde orta segmentli otellerde kalmay: tercih

etmeye basladiklar1 gozlemlenmektedir.

e Schirlerarasi ya da uluslararasi yapilan is seyahatleri olanaklariin artmasiyla
yogunluk kazanan kongre turizmi ve iletisim teknolojilerinin gelismesi ile

Onemi artan kiiltir turizmi,

Giiniimiizde iletisim devrimi ile sosyo kiiltiirel yapist degisen bireylerin, turizm
cesitleri arasinda kiiltiir turizmine agirlik vermeye basladiklar1 gézlemlenmektedir.
Bu amagla yapilan turlara ayrilan siire igerisinde kentin tiim bdlgeleri gezip goriilmek
istenmektedir. Kent merkezine yakinlik ve hatta kent i¢in 6zel olan tarihi bolgelerde
konaklamak oncelikli tercih nedenlerini olusturmakta ve kent otellerinin 6nemini

arttirmaktadir.

Ozellikle Istanbul gibi yapilagsma alam giderek daralan kentlerde, sehir merkezinde
sifirdan ve genis bir otel yapacak arsa alani neredeyse kalmamistir. Istenen nitelikte
arazi bulmakta zorlanan yatirimcilar, kentsel doniisiim projelerinin de yardimi ile

mevcut binalari otel olarak doniistiirme yoluna gitmektedirler.

2012 yili Ocak-Haziran ayr doneminde Tiirkiye genelinde otel binalar1 igin
gergeklestirilen “ingaat ruhsati bagvuru” sayist 564 iken 2013 yilinin ayn1 déneminde

bu say1 537 ye gerilemistir.

2013 yilinin 1lk yarisinda "Yapi1 insaat ruhsati" alan yatirim sayisindaki diisiise karsin
"Yap1 kullanim izin belgesi" alan otel ve benzeri bina sayisinda ciddi artis meydana
gelmistir. 2012 yilinin ilk yarisinda 334 otele "Yap1 kullanim izin belgesi" verilirken

2013 yilinin ayn1 déneminde bu say1 610 a ¢ikmustir.

Istanbul’da &zellikle tarihi yarimada, Sisli, Bomonti, Taksim gibi tarihi ve bitisik
nizam bdlgelerde birgok eski bina satin alinarak otele doniistiiriilmektedir. Mevcut
bir yapinin otel standartlarina doniistiiriilmesi ¢cok zor ve zahmetli bir siire¢ olsa da
yatirnmcilar biitiin bu riskleri yaptiklar fizibilite ¢alismalarinda 6ngérmekte ve bu

say1 her gecen giin giderek artmaktadir.
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Sonug olarak; 2013 yilsonu itibariyle Tiirkiye’deki turizm isletme belgeli konaklama
tesislerinin sayisinin 3 bin 500’{in iizerine, yatak kapasitesinin ise 670 binin iizerine

cikacag1 ongoriilmektedir.

Yatirim siirecinde olan tesislerin  %29’u Ege Bolgesi’nde, 9%23’ii Akdeniz
Bolgesi'nde ve %]12’si Istanbul’da yer almaktadir. Ege bolgesinde Bodrum,
Kusadasi, Marmaris; Akdeniz Bolgesi’nde Fethiye, Alanya, Belek ve Manavgat liiks
ve marka otel girisimlerinin hiz kazandigi bolgelerdir. Diger yandan, Marmara
Bolgesi’nde Bursa, Canakkale ve Sakarya, Karadeniz Bolgesi’nde Samsun ve
Trabzon, Dogu Anadolu Bolgesi’nde ise Gaziantep ve Mardin oniimiizdeki yillarda
3, 4 ve 5 yildizli otellerde en ¢ok stok artisinin yasanacagi sehirlerdir(Kiiltiir
Bakanlig1).

BATI VE ORTA

KARADENIZ ANADOLU
8% 8%

AKDENIZ
23%

Sekil 3.4 : Yatirim stirecinde olan tesislerin bolgelere gére dagilima.

Tezin ilerleyen bdoliimlerinde tasarim kriterlerinden bahsedilecek otel tipinin
siniflandirilmas1 6nem kazanmaktadir. Otelin sinifi, tasarim standartlarini, tasarim

standartlar1 da proje tasarim kriterlerini etkilemektedir.
Kent otellerinin kendine 6zgii 6zellikleri, kullanici kitlesi ve otelin hizmet anlayisina

gore olugmaktadir. Oteli olusturan mekan birimleri amaglara ve organizasyon

iligkilerine gore belirlenir. Her otel yapisinda standart birimlerinin olmasinin yaninda

kendi kurgusuna 6zgii mekanlar1 da olabilir (Lawson 1979). Otelin kullanicilar tatil

icin konakladiklarinda tarihi ve turistik yerleri gezerken, rahat edebilecekleri eglenip

dinlenecekleri bir mekan ararken; is amagli konakladiklarinda otelde toplanti

yapabilecekleri rahat ve konforlu bir mekan aramaktadirlar (Aydinc1 2009, s.49).
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Kent oteli,
- Sehrin merkezinde ve kisith bir arazi tizerinde konumlanan
- Daha ¢ok kisa siireli konaklamak icin tercih edilen

- Ekonomik ancak giliniimiiz rekabet ortaminda tercih sebebi olan konfor

standartlarini ve teknolojik altyapilarini saglayan

- Bir isletme olarak konaklama haricinde gelir saglayacak fonksiyonlarin

minimumda ¢6zildigi oteldir.
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4. GUNUMUZ KENT OTELLERININ TASARIM KRIiTERLERI

Her y1l onlarca yeni tesisin yapildig1 ve rekabetin ¢ok yogun olarak yasandigi
gilinlimiizde turizm tesislerin farklilik yaratma yarisina girdikleri gézlemlenmektedir.
Sunduklari farkli ve kaliteli hizmetleri, imajlari, tasarimlari ve temalar1 ile pazar
paylarini arttirmaya galisan tesisler, daha iyi fiyatlara pazarlanmaya ¢alisilmaktadir.

Tiim bu stirecte kent otellerinde bazi tasarim kavramlar1 degismistir.

Turizm isletmeleri, turizmde talebin esnek olmasi, sunulan hizmetin tretim ve
satisinin ayni zamanda olmasi1 ve hizmetin stoklanamamasi gibi turizm sektoriine
Ozgii 6zelliklerinden dolayr degisen g¢evre kosullarina daha hizli uyum saglamak
zorundadirlar. Turizm sektoriinde yer alan konaklama, seyahat ve yiyecek igecek
isletmeleri, rekabetin gittik¢e arttigi, kiiresellesmenin ve teknolojik yeniliklerin ¢ok
hizli yasandig1 bir ¢cevrede yasanan bu degismeler ve gelismeler karsisinda kar elde
etmek ve mevcut pazar paylarmi kaybetmemek i¢in gerekli Onlemleri almak

zorundadirlar (Kozak, 2003).

Bu degisimde, kiiresellesen diinyada degisen tiiketim aligkanliklar1 da etkilidir.
Insanlar, varoluslarindan beri siirekli bir iiretim ve tiiketim eylemi iginde
bulunmaktadirlar. Sanayi devrimi ile farklilasarak zamansal ve parasal bir
organizasyon halini alan tiretim, iletisim devrimi ile beraber kapitalizm, kiiresellesme
gibi yeni kavramlarin ortaya ¢ikmasina neden olmugstur. Tiikketme eylemi, tiiketim ile
baslayan bu dongii ve kavramlar, insanlarin yasam bigimlerini, segimlerini

etkilemistir.

Gilintimiizde talebin yiiksek oldugu turizm merkezleri artik sunulan mal ve
hizmetlerin tiiketimine yonelik yogun olarak kullanildig: birer “tiikketim merkezleri”
haline gelmektedirler. Turizm merkezlerinin tiiketici oryantasyonlu olma &zelligine
bir de belirli bir likks diizeyin tizerindeki ihtiyaglara ve zevklere cevap veren ve
konfor olanaklar1 saglayan merkezler olma 6zelligi de eklenmektedir. Bu bakis
acistyla talebi yaratan turist de artik turist kimliginin yan sira “tiiketici” kimligi ile

de karsimiza ¢ikmaktadir (Taner ve Unal, 1996).
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Isletmelerin, zaman igerisinde yasanmakta olan sosyal, ekonomik, siyasal, kiiltiirel ve
teknolojik degisimlere uyum saglayabilmek ve giderek karmasiklasan sorunlara

cOzlimler getirebilmek i¢in yeni arayislara yonlendikleri gozlemlenmektedir.

Genel anlamda degisim, herhangi bir sistemin (insanlarin veya orgiitlerin) bir siire¢
veya ortamin belirli kosullar altinda bir durumdan bagka bir duruma doniismesine

verilen isimdir (Tokat 1996 ).

Diger bir tanima gore degisim; mevcut olan durumumuzun iletisim ve irtibat halinde
oldugumuz cevre kosullarinin ihtiyacglari karsisinda artik caresiz ve kayitsiz kalmasi
durumunda bizi yeniden yapilandiracak ve o ihtiyacglar1 giderebilecek diizeyde
bireysel ya da organizasyonel anlamda yeni fikirler tiretebilme ve bunu uygulama
stirecidir (Kozak,2003).

Isletmeler genellikle pazar yapisi, miisteri tercihleri, rekabet sartlarinda yasanan
degismeler nedeni ile mevcut kaynaklarla ihtiyaglarini tam olarak karsilayamaz hale
gelmelerinden dolay1 degisim ihtiyact hissederler. Bilindigi gibi, diger isletmeler gibi
turizm igletmeleri de ¢evreden girdiler alir, bunlar tizerinde c¢esitli islemler
uygulayarak ¢evreye mal ve hizmetler sunarlar (Vardar 2001). Bu 6zelliklerinden

dolayi turizm isletmeleri ¢ok sayida ¢evresel belirleyiciler ile iligki i¢indedir.

Turizm isletmeleri bir hizmet sektorii olmalarina 6zgii 6zellikleri nedeni ile diger
sektorlerden daha fazla dis ve i¢ ¢evredeki degisimlerin baskis1 ve etkisi altindadirlar
(Olali ve Korzay, 1993). Turizm isletmeleri, amaclarina ulagsmak i¢in yapilarini
olusturan sosyal ve teknik sistemlerinde siirekli degisim igerisindedirler. Bu
degisimlerle turizm igletmeleri ya ¢evrelerini etkilerler, ya da ¢evrelerindeki
degisimleri yakalamaya ¢alisirlar. Bu nedenlerle turizm isletmelerinin bu gevresel
belirleyicilerdeki kosullardan herhangi birinde meydana gelen degisme ve

geligsmeleri yakindan takip etmesi gerekir.

4.1 Kent Otelleri Tasariminda Degisimi Yonlendiren Faktorler

Diinyada hizl1 bir degisim siireci yasanmaktadir. Ozellikle ekonomik ve teknolojik
alanda yaganan geligsmeler tiim sektorlerdeki isletmeleri oldugu gibi turizm

sektoriindeki isletmeleri de degisime yonlendirmektedir.

Bilgisayar teknolojisinde 1990'h yillarda yasanan gelismeler isletme yonetimlerinde

koklii degisikliklere neden olmustur. Bilgi ve iletisim alanindaki teknik ilerlemenin
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hizinin kesilmedigi dikkate alindiginda, turizm isletmelerinde de degisimlerin
hizlanarak devam edecegi ileri siiriilebilir.
Bu boliimde, degisimin ekonomik, teknolojik, sosyo - kiiltiirel ve ¢evresel boyutlari

ile bu degisimlerin turizm isletmelerindeki etkileri incelenecektir.

4.1.1 Ekonomik faktorler

Isletmelerin faaliyetlerine devam etmeleri orgiit i¢inde ve disinda yasanan durumlara
uyum saglamalarina baglidir. Diinyada yasanan ekonomik degisimlerden en 6nemlisi
kiiresellesme olgusudur. Kiiresellesme en basit ifade ile diinyadaki orgiit ve
insanlarim birbirine baglanmasidir. Orgiitler son derece hizla degisen ve ¢ok hizli
hareket eden diinyada kiiresel ekonominin kosullariyla rekabet etmek ve ona dahil

olmak durumundadirlar (Ozkalp ve Kirel, 2000).

Kiiresellesmeyi isletme ydnetimi acisindan sdyle tanimlamak miimkiindiir: Isletmede
tiim isletme iglevlerine iligkin faaliyetlerin ulusal ve uluslararasi boyutlarin 6tesinde
planlanmas1 ve uygulanmasidir. Diinya iilkeleri arasinda ekonomik sinirlarin ortadan
kalkmasi tilkeler arasinda turizm faaliyetlerinin de gelismesi sonucunu yaratmaktadir
(Akdemir 1996). Ekonomide yasanan kiiresellesme egilimleri turizm isletmeleri
tizerinde de etkilerde bulunmaktadir. Turizm isletmeleri turistik {irlinlerini
pazarlamak i¢in tiim diinyada yer alan igletmelerde rekabet etmek durumundadirlar.
Kiiresellesmenin ortaya ¢ikardigi yeni olusumlar sonucunda 6zellikle ulagim
araglarindaki hiz, konfor, kapasite ve fiyat faktorlerindeki gelismeler, kiiresel
seyahatlerin gelismesini gerektirmistir. Bu nedenle turizm isletmeleri turistik
tirlinlerinin satisin1 gerceklestirebilmek i¢in diinyada ayni tirlinii tireten biitiin

tilkelerle rekabet etmek zorundadirlar (Aksii 1997).

Kiiresellesme ile iilkeler arasinda ekonomik sinirlar ortadan kalkarken, bolgesel
biitlinlesme hareketleri ile yerellesme olarak ifade edilebilecek bir degisim daha
yasanmaktadir.

Ulkemizde yer alan turizm isletmeleri, diinyadaki bdlgesellesme hareketlerinden
etkilenmektedir. Avrupa Birligi gibi diinya tilkeleri arasinda yer alan bolgesellesme
ve yerellesme hareketleri; biitlinlesen tilkeler arasinda iligkilerin 6nem kazanmasina

neden olmaktadir.

Turizm sektoriinde Avrupa Birligi'ne iiye iilkeler arasinda turizm hareketlerinin

onem kazanmasi, uygulanan programlar nedeni ile Tiirk turizm isletmelerinin de bu
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geligsmeleri yakindan takip etmesi, kendi yapisini bu degisimlere uygun bir sekilde

diizenlemesi biiyiikk 6nem tagimaktadir (Ersin 1997).

Diinyada ekonomik birimlerin faaliyetlerini devlet miidahalesi olmadan yerine
getirmesi olarak ifade edilebilecek olan serbestlesme diinyada yasanan ekonomik

degisimin bir diger boyutudur.

Diinyada yasanan degisimin ekonomik boyutlar1 turizm sektoriinde yer alan
isletmelerinde degisen yeni sartlara uyum saglama siirecine girmesine neden
olmaktadir. Artan rekabet kosullar1 nedeni ile turizm isletmeleri tiriin ¢esitlendirme
ve uzmanlagma ihtiyact duymaktadirlar. Degisen yeni sartlara uyum saglayamayan
tilkeler ve turizm isletmeleri turizm alaninda geri planda kalmaktadirlar(Birkan

1998).

4.1.2 Teknolojik faktorler

Turizm sektoriinde rekabet avantajinin saglanmasinda teknoloji, bilgi toplanmasi,
promosyon yapilmast, turistik tirlinliniin organizasyonu ve dagitiminda da
kullanilmaktadir. Teknolojik yenilikler, turizm isletmeleri {izerinde de dnemli etkiler
yapmaktadir. Turizm sektoriinde yer alan isletmelerin emek- yogun isletmeler
olmalar1 nedeni ile sinirl diizeyde otomasyona gidilebilmektedir. Turizm
isletmelerinin teknolojiden yararlanmasi hizmetin sunumu sirasinda sinirlt iken,

turizm igletmelerinin tiiketicilerle iliskilerini koklii bir sekilde degistirmistir (Cakict
1998).

Bilgi teknolojisi alaninda turizm sektoriinde kullanilan sistem bilesenleri arasinda
bilgisayarli rezervasyon sistemleri, telekonferanslar, video textler, video brostirleri,
bilgisayarlar, yonetim bilgi sistemleri, havaliman elektronik bilgi sistemleri,
elektronik malzeme transferleri, dijital telefon sebekeleri, mobil iletigim cihazlar
sayilabilir. Bu teknolojilerde yasanan hizli gelismeler turizm endiistrisine de hizl bir

bigimde yayilmaktadir (Poon 1993).

Kalite, zaman, siire¢ ve bilgi depolamadaki sinirliliklar1 ortadan kalkmakta; zaman
tasarrufu ve bilgilerin depolanmasindaki kolayliklar konaklama endiistrisinde otel

rezervasyon sistemlerinin kullanilmasinda 6nemli bir faktor olmaktadir.

Bilgi ekonomisine gecisin yasandig giiniimiizde internet, mesafe kavramini ortadan

kaldirarak insanliga bir iletisim, dayanisma, paylagim ve ortak caligma ortami
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getirmektedir. Web sitesi olarak kullanilan World Wide Web (www), internet
tizerinde daginik bulunan bilgilere sorunsuz erisim saglayan ve esnek bilgi
yayinciligi sunan bir bilgi sistemidir. Giiniimiizde isletmelerin 6rgiitsel bilgi
potansiyellerini gelistirme ve kullanmalarina olanak saglamada etkili web sitelerine

sahip olmalar1 giderek onemli bir hale gelmektedir (Benshgir 1999).

Otel endiistrisinde kullanilan diger bir teknolojik gelisme interaktif televizyonlardir.
Etkilesimli televizyon olarak ifade edilen sistem, izleyicilerin sunumlara,
programlara katilip, onlar1 yonlendirmelerine izin veren televizyon yayimnciligidir.
Otel isletmelerinde etkilesimli sistemlerin kullanimi, miisterilere daha kaliteli mal ve
hizmetler sunma acisindan énemlidir. Ulkemizde bu sistemi kullanan otel isletmeleri
ile ilgili durum saptamasi amaci ile bir pilot arastirma gerceklestirilmistir. Istanbul il
merkezinde dort ve bes yildizli otel isletmelerinden ¢alismaya katilan 36 adet otel
isletmesinden sadece 5 tanesini (%13,8'inin) etkilesimli televizyon sistemini
kullandiklari, bes otelden dort tanesinin miisteri odalarinda sistemden yararlandiklar;
dort otel isletmesinde sistem uyandirma, check- out, mesaj iletme amaci ile
yararlanilirken, bir otel bu amaglar disinda sistemi hesap 6deme, internet,
housekeeping amaglart ile de kullandiklari; tatil amagl seyahat edenler tarafindan
sistemin daha ¢ok kullanildigi ve bu sistemin miisterilerin oda kullanma siirelerinde

artis yaratmasi yoniinde etkisi oldugu tespit edilmistir (Kozak ve Yiizer 2000).

Donanim kalitesi ve kolay erisebilirlilik tasarimlarda 6ncelik kazanmakta ve tercih

sebebi olmaktadir.

4.1.3 Sosyo - kiiltiirel faktorler

Kentlerde yagayan insan sayisinin giderek artmasi, bireysellesmenin artmasi,
toplumsal egilimlerinin artmasi, diinyada kiiresel kiiltiiriin etkileri ile yaganan sosyo-
kiiltiirel degisimler, turizmi ve dolayisi ile tasarimi etkilemektedir.

Turizm, sadece ekonomik ve teknolojik bir olay olmayip, ayn1 zamanda sosyo-
kiltiirel bir olaydir. Sosyo- kiiltiirel yapida yasanan degismeler turizm sektoriinde yer

alan igletmeleri de yakindan etkilemektedir.

Toplumun beklentilerinde goriilen degisiklikler, ayn1 zamanda turizm isletmelerinin
yonetiminde de degisikliklerin yapilmasini gerektirmektedir. Liiks bir olgu olarak
gorilen tatil olgusu, giinlimiizde bir zorunluluk olarak gériilmeye baslanmaistir.

Bunun yani sira turistler konakladiklar tesislerde sadece yeme-igme ve konaklama
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ithtiyaclarimi kargilamak degil, eglence, animasyon ve rekreasyon faaliyetlerine de
katilmak istemektedirler. Bu nedenlerle turizm isletmelerinde tiim bu faaliyetler

vazgecilmez bir unsur olmustur (Topaloglu ve Tung 1997).

Diinyada yasanan sosyo-kiiltiirel degisimler arasinda; kadinlarin isgiiciine katilmasi,
gelismis tllkelerde niifus artiginin yavaslamasi ve yasli insan sayisinin artmasi, turizm

isletmelerini yonetimlerinde degisime yonlendiren konular olmaktadirlar.

Sosyo-kiiltiirel alanda yasanan bir diger degisim ise kentte yasayan insan sayisinda
gorilen artistir. Turizm isletmeleri agisindan yasanan bu degisim farkli bir takim
gelismelere neden olmaktadir. Kent yasaminin insanlar i¢in giderek stresli, baskici ve

kurallarla dolu olmasi insanlar1 farkli bir takim turistik etkinliklere yoneltmektedir.

Kent otelleri icerdikleri fonksiyonlar ile insanlarin giinliik ugrak mekanlar1 haline

doniismektedir.

4.1.4 Cevresel faktorler

Turizm endistrisinin dogal kaynaklara da bagimli bir sektor olmasi nedeni ile, turizm
isletmeleri ¢cevrede meydana gelen degisikliklerden en fazla etkilenen sektorlerden
birisidir. Tiirk turizminin 6zellikle kiy1 turizmine dayali olmasi sebebi ile, deniz suyu
ve plajlarin temizliginin yani sira giiriiltii, toz ve trafikten kaynaklanan hava kirliligi,
carpik kentlesme, kiy1 bolgelerinde ikincil konutlarla goriilen betonlasma ve orman
yanginlar1 gibi unsurlar turizm isletmelerini yakindan etkileyen ¢evresel
degisikliklerdendir. Cevresel kaynaklarda goriilen bu degisiklikler nedeni ile turizm
endiistrisinde bir takim yeniliklerin ve degisikliklerin yapilmasi gerekmektedir. Son
yillarda turizm isletmeleri tarafindan ¢evreye duyarli yonetim anlayislar
gelistirilmektedir. Dogal kaynaklarin siirli olmasi ve bu kaynaklarin dikkatli
kullanim1 gerektirmesi turizm isletmelerini de bir takim degisikliklere

yoneltmektedir (Cayir 1995).

Turizm isletmelerinde ¢evre duyarliligi son yillarda olduk¢a 6nem kazanmistir.
Biitlin sektorlerde yasanan cevre kirliligine kars1 gerekli 6nlemlerin alinmasi, ISO
14000 cevre yonetim sistemlerinin uygulanmasi ve benzeri tedbirler, turizm
sektoriinde de etkilerini gostermektedir. Turizmde ¢evre duyarlilig1 genel olarak iki
ayr1 yaklasimla kendisini gostermektedir. Birincisi, klasik turizm iirlinlerinde ¢evreye
duyarl tedbirlerin gelistirilmesini igermektedir. Dogal kaynaklarin korunmasi, yesil

otelcilik olarak adlandirilan su, elektrik gibi enerji kaynaklarinin israfin1 engelleyen
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teknolojilerin kullanilmasi, araba kiralama sirketlerinin araglarinda kursunsuz benzin
kullanmalar: gibi konular érnek olarak yer almaktadir. Ikinci yaklasim ise, planli
gelisme ile ilgilidir. Alternatif turizm, siirdiiriilebilir turizm gibi ¢evreye zarar
vermeyen, yeni yatirim yerine dogada olan kaynaklar1 bozmadan kullanmaya yonelik

turizm driinlerini ortaya ¢ikarmaktadir (Tavmergen 1998).

4.2 Kent Otelleri Giincel Tasarim Kriterleri

Otel ticari bir mekandir. Isletmeci igin amag tektir; kaliteli ve siiratli hizmet sunup
para kazanmak. Bir otelin gelirlerinin artmasi, maliyetlerin diismesi ile ilgilidir.

Maliyetler; isletme maliyeti ve yatirnrm maliyeti olarak iki boliimde incelenmektedir.

[k yatirim maliyetleri dedigimiz boliim tamamen yatirimer ile ilgilidir. Bu manada
yatirimcl miimkiin olan en diisiik biitceler ile olabilecek en iyi gorsel etki ve konfor
sartlarina kavusmay1 beklemektedir. Gerek binaya en uygun mekanik elektrik sistem
altyapilarinin se¢imi olsun, gerek ilerde personel ve enerji tasarrufu saglayacak dogru
fonksiyon semalarinin ¢oziimii olsun gerekse gorsel olarak miisteriyi memnun
edecek malzeme secimlerinin yapilmasi olsun her seyiyle dort dortliik bir isletmeyi

minimum yatirim degerleri ile ¢6zmek hedeflenmektedir.
Maliyetlerin diismesi i¢in gerekli olan maddeleri ise asagidaki gibi siralayabiliriz;

*Personel tasarrufu: Bir otelin dyle bir fonksiyonel mimariye sahip olmasi gerekir ki,

minimum personel sayisi ile arzu edilen en iyi hizmet verilebilsin.

*Enerji tasarrufu: Binanin cephe tasarimindan, secilen malzeme kalitesine, duvar
tiplerinden mekanik elektrik alt yap1 olarak ¢evre kosullarina en uygun sistemlerinin

se¢imine kadar uzun bir yelpazedir.

*Yiyecek igecek tasarrufu: Satin alim maliyetlerinin diigmesi ve stok kontrol
sisteminin dogru yapilmas: ile ilgilidir. Sehir i¢i otellerinin bircogunda kahvalti

mekanlar1 kiigiilmektedir.

Doluluk orani ve oda satis fiyatlarinin yiiksek olmasi otel gelirlerinin artmasinda

onemli iki fakordiir.

Otelin karl bir isletme olabilmesi, arsa se¢ciminden, bina tasarimina, belirlenen dogru
ihtiya¢ programindan bu programin dogru mekansal iliskiler ile ¢6ziimiine kadar

uzanan zahmetli bir ¢alismay1 gerektirmektedir.
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Asagidaki tabloda, bir otel proje tasarimini gergeklestirirken verilen kararlar ve
belirlenmesi gereken kistaslar, tim bunlart etkileyen dis faktorler de eklenerek
maddelenmistir (Sekil 4.1).

Is Plan1

- Isletme Parametreleri
- Piyasa Talepleri

- Yonetimsel Kararlar
- Kriter Ozetleri

IS N Ihtiya¢ Programi
_—

:(> Dizayn Standartlari

— Y onetimsel Kararlar

OTEL.PROIJE
TASARIMI

€
Konum i
-Arazi Sartlar i
-Kiltiir .
-Teknoloji r
-Rekabet

Sekil 4.1 : Otel tasarim kriterleri.

4.2.1 Fizibilite cahismalari

Otel tasariminin bagarili olabilmesi igin, yatirimei ve isletmeciler tarafindan projenin
basinda yapilmasi gereken fizibilite galigmalari 6nemlidir. Goriiniirde tasarimsal
degil de isletmesel bir olgu gibi goziikse de, alinan kararlar tasarim asamasinda

mimar da etkilemektedir.
Otel yatirimi ve tasarimi dncesi yapilan fizibilite raporunda dikkat edilmesi gereken
konular: asagidaki gibi 6zetlenebilmektedir;

Proje yeri ziyaret edilerek, proje yerinin diger otel ve turizm tesislerine, konutlara,
hava alanina, turistik mevkilere, eglence ve alis veris yerlerine, sehir merkezine ve is

merkezlerine gére konum ve ulasilabilirligi degerlendirilir.
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Proje yerinin konumu dolayis1 ile rekabet ortamindaki kuvvetli ve zayif taraflar
tespit edilerek ve yapilan analizler 1s1ginda projeye rekabet edebilecegi diisiiniilen
halihazirda faaliyette veya insaat sathasinda olan diger projelerle mukayese i¢in

kullanilir.

4.2.2 Pazar degerlendirmesi

v Halihazirda faaliyette olan ve bu projeye dogrudan rakip olarak kabul
edilebilecek benzeri tesislerinin faaliyet ve verimlilikleri hakkinda bilgi

toplanmaktadir.

v Bu projeye dogrudan etkisi olabilecek cari ve gelecekteki talebi ve bu talebin

gostergelerini incelenmektedir.

v Ekonomi, ulasim ve genel gelismeler ile ilgili bilgiler toplanarak mevcut

ortamdaki tesisin genel isletme kosullarini tespit edilmektedir.
e Tiirkiye ve Istanbul politik ve ekonomik raporlari,
¢ Finansal tablolarin hazirlanmasi
a ) yatirnm maliyeti,
b ) kar zarar analizi,
¢ ) yatirimin geri doniis tablosu

Proje yeri, rekabet, pazar konumu, projenin nitelik ve ayrintilari, turizm ve konut
endiistrisindeki durum ve beklentiler konularindaki arastirmalara dayanarak ilk bes
yil i¢in, ayrintili olarak doluluk oranlari, satis fiyatlari, otelin yiyecek icecek ve diger
tinitelerinin kullanimindan dogan gelirleri, isletme ve yapim giderlerini, yabanci para
birimi istiinden ve bir enflasyon faktorii de ongorerek, beraberce belirlenen acilis
tarihine gore ve geleneksel olarak uluslararasi kabul gormiis form ve diizende,

tahmini kar zarar tablolar1 hazirlayarak, yatirrmin geri doniis hizin1 6n goriilmektedir.

4.2.3 Isletmeci secimin siireci

Isletmeci gerek bir marka olsun gerekse bir sahis, bir otelin karli bir yatirim olup
olmayacagi ile ilgili dikkat edilen ve mimariyi ilgilendiren en 6nemli boliimlerden

biri mekansal alan analizleridir.
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- isletmecinin bir marka olmas1 durumuna tezin 2,4. béliimiinde ayrintili olarak
yer verilmistir. Marka yOnetimleri, kendi markalarinin otel olarak
tasarlanmak {izere sec¢ilen bina i¢in uygun olup olmadigini anlayabilmek veya
hangi alt marka i¢in uygun olduguna karar verebilmek i¢in yatirnmci ile
sOzlesmelerini yapmadan once, mimarlardan alan analiz 6zetli formlarini

doldurmalarini talep etmektedirler ( bakiniz: formlar Hilton).
Bu siire¢ 3 sekilde ilerleyebilir;
e Isletmecinin Mimari Projeden Once Segilmesi

Bu durum mimarlar projelerini isletmenin vermis oldugu saglanmasi gereken alan
bilgilerine gore sekillendirmektedir. Bastan sona kadar isletme ile birlikte bir takim
olarak devam eden bu proje siireci kesinlikle en saglikli olanidir. Bu yontemde
revizyon sayilart azalmakta tasarim siireci daha saglikli ilerlemektedir. Bu siireg, arsa
secimine kadar geriye bile gidebilmektedir. Istenilen standartlarda bir otel igin,

istenen metrekarelerde uygun bir arsa bulunmasi 6nemlidir.
e Isletmecinin Mimari Proje Tamamlandiktan Sonra Secilmesi

Cogu kez yatirimcilarin kararsizliklarindan otiiri bu  silireg¢  sonlara dogru
kalabilmektedir. Mimarlar hazirlamis olduklart projedeki mekanlari1 markanin

gondermis oldugu formu doldurmak suretiyle listeler.

Marka kendi standartlarina gore, yillarca deneyimleyerek olusturdugu alan
metrekarelerini bu liste iizerinden analiz eder. Projenin kendi markasi i¢in uygun
olup olmadigina veya kendi markasi i¢inde hangi segmente uygun olduguna karar

verir. Bu siirecte isletme ile anlasilmasi halinde proje gereken yerlerde revize edilir.
e Isletmecinin Proje Siireci Bitip Santiye Siireci Basladiktan Sonra Segilmesi

Bu {i¢ alternatif arasinda en zorlu ve aslinda carpik olan yontem bu yontemdir. Tiim
kararlar1 verilen, mekanik elektrik koordinasyonlar1 tamamlanan, onaylar: alian ve
projenin insa edilmeye baslana bir projede, santiye devam ederken arzu edilen
isletmecinin se¢ilmesi her zaman en zorudur. Hem yatirime1 hem projecileri zorlayan
bu siire¢, zorunlu olmadik¢a tercih edilmemelidir. Burada sor da olsa segilen
isletmecinin devaminda istedigi revizyonlar, bu revizyonlarin uygulanma ve sahaya

aktarilma siirecleri projenin planlanandan ¢ok daha gec tarihlerde bitimine neden
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olabilmektedir. Bu siiregten yatirimei, isletmeci, mimarlar, miihendisler, yiiklenici
firma gibi tiim disiplinler etkilenmektedir.

Tiirkiye’de proje yonetim konusunda uzmanlasmis kisiler yerine, her zaman ve her
kosulda istediklerinin istedigi zamanlarda olmasinmi arzu eden yatirimcilar ve ayni
yatirimecilarin - verdikleri gec¢ kararlar yiizinden, projelendirme siireci dogru
ilerleyememektedir. Projelendirme siireglerinin iyi anlasilmadigi goriilmektedir. Otel
projesinin mimar tarafindan verimli bir sekilde tasarlanabilmesi igin, isletmeci

karariin tasarim siirecinde ve hatta dncesinde verilmis olmasi 6nemlidir.
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5. KENT OTELLERI TASARIM KRIiTERLERINDEKI DEGISiMiN
MEKANSAL ANALIZI

Diinyada hizli bir degisim siireci yasanmaktadir. Yillar igerisinde 6nemi ve etkiledigi
alanlar artarak ¢ogalan kiiresellesme kavrami birgok sektorii oldugu gibi turizm
sektoriinii de etkilemektedir. Ozellikle ekonomik ve teknolojik alanda yasanan
geligsmeler tiim sektorlerdeki isletmeleri oldugu gibi turizm sektoriindeki isletmeleri

de degisime yonlendirmektedir.

Bilgisayar teknolojisinde 19901 yillarda yasanan gelismeler isletme yonetimlerinde
kokli degisikliklere neden olmustur. Bilgi ve iletisim alanindaki teknik ilerlemenin
hizinin kesilmedigi dikkate alindiginda, turizm isletmelerinde de degisimlerin

hizlanarak devam edecegi ileri siiriilmektedir.

Bu boliimde, turizm isletmelerinde degisimi yonlendiren faktorlerin ekonomik,
teknolojik, siyasal, sosyo- kiiltiirel ve g¢evresel boyutlar ile bu degisimin turizm

isletmeleri tizerindeki etkileri, oteli olusturan mekanlar iizerinden analiz edilecektir.

Sayilar1 ve 6nemi giderek artan orta segmentli kent otelleri tasariminda dikkat edilen
hususlar, aligilmis otel tasarimindan “farklilik” gdsteren boliimlere dikkat cekilerek

anlatilmaktadir.

Bir otel yapisinda, temel islevsel fonksiyonlar 3 baslik altinda toplanabilir. Kent
otellerinde de islevsel organizasyon bu baglamda ele alinabilir. Bu ti¢ temel islevsel

organizasyon unsurlar1 agagidaki gibi siralanabilir:
Konaklama Organizasyonu
Yo6netim Organizasyonu

Sosyal Aktiviteler Organizasyonu
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5.1 Konaklama Organizasyonu

Otellerde konaklama organizasyonu, otelin temel fonksiyonu olan yatma eylemini
karsilayan mekanlar1 ve bu mekanlara hizmet edilen alanlar1 kapsar. Konaklama

organizasyonu iki boliimden olugmaktadir.
5.1.1 Yatak odas1 boliimii

Otelin en 6nemli tasarim alanlar1 odalardir. Baktiginizda biitiin odalari birbirine
benzer gibi goziikse de, son on yilda oda tasarimlarinda degisiklikler meydana

gelmistir.
Oda tasariminda en 6nemli kriterler agsagidaki gibi siralanabilir;

1. Konfor sartlarini saglanmasi- rahat bir uyku ve 1sitma sogutma fonksiyonlari

icin dogru se¢imlerin yapilmasi

2. Hijyen standartlarinin saglanmasi- temiz bir oda misafirler i¢in her zaman bir

tercih sebebidir.

3. Teknolojik donanimlarin tam olmasi- eskimis otellerin gelisen teknolojik
altyap1 hizmetlerinde geride kalmis olmalar1 renovasyon projelerinin
artmasina neden olmaktadir. Teknoloji hizla gelismekte, ancak binalar ve

altyapilar1 bu gelismelere ayak uydurmakta zorlanmaktadir.

Ozellikle kent otellerinde isletmecinin kar oranlarmi yiikseklerde tutmasi igin,
dontistiiriilen bir binanin “karli bir isletme” olabilmesi igin irdeledigi ilk Kriter oda
sayisidir. Bir gecelik konaklama fiyat1 ve yil i¢indeki ortalama doluluk sayisi ile
hesaplanan optimum oda sayisi; sehir iginde mevcut yapilardan doniistiiriilen otel
projelerinde ve smirli arsa alani {izerine yapilan binalarda verimli bir igletme igin
gerekli oda sayisina ulagilmasini zorlastirmaktadir. Bu nedenle de, yatak alanlarmin

giderek diigmeye basladig1 gdzlemlenmektedir.

Omek olarak; Marriott markasinin kent iclerinde konumlandirdiklar1 ve orta
segment olarak tanimlanabilecek Courtyard modeli igin gerekli minimum oda

sayisinin 120 oldugu goriilmiistiir.
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Otel Odalar

odatipt  oran adet alan
King %74 126 22m? net
Double Twin %20 34 22m? net
Engelli Odast %6 10 27m2 net
Total Units 170

Sekil 5.1 : Marriott Courtyard Onerilen oda sayilar1 ve metrekareleri.

Azalan oda metrekaresinde verimli alanlar ¢ikarmak ve etkileyici bir tasarim yapmak
hedefi, oda tasariminda yeniliklere yol agmaktadir. Asagidaki sekilde goriilen
Marriott Courtyard markasina ait, 22 m2’lik 6rnek bir oda yerlesim plani1 bu duruma

uygun bir 6rnek olusturmaktadir.
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P\ uJ A ' AMENITIES

42" LCDHD TV
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Wireless high-speed Internet
— One phone by bed

Desk with ergonomic chair

In-room safe

Refrigerator

T
——n0

Full-length mirror
Iron/Ironing board

Halr dryer

‘
10 B
i Es %3

Sekil 5.2 : Marriott Courtyard 6rnek oda yerlesim plani.

Genel kullanic1 profili is seyahati yapan is adamlar1 olan bes yildizli kent oteli
markas1 Marriott Otel, yine kent merkezinde ama daha minimal ve ekonomik plan
¢ozlimleri sunan Marriott Courtyard modelini gelistirmistir. Bir {ist modelinin
olmazsa olmazi ¢aligma masasini, gerektiginde iizerinde yemek de yenebilecek veya
kahve sehpasi olarak da kullanilabilecek fonksiyonel bir cam masa olarak revize
etmistir. Malzeme olarak camin kullanilmasi da kiigiik olan oda metrekaresini daha

genis gostermek i¢in tercih edilmistir.
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Induige.

Sekil 5.3 : Marriott Courtyard esnek oda yerlesimi.

Cogunlukla oda tasarimlarinda oda giris holiinde yer alan dolap iinitesi bu modelde

radikal bir karar ile cam kenarmma alinmistir. Burada amacglanan, kiiclilen oda

metrekareleri yiizinden daralan ve en az 125 cm’ye kadar inen oda giris koridorunu

daha genis gostermek igin 1slak hacim giris kapisint ve duvarlarin odaya bakan

kosesini cam yapmak ihtiyacidir.

Markalarin kendi iclerinde olusturduklari ve standartlarinin belirleyen alt segment tist

segment olma durumu asagidaki tabloda goriilmektedir.
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Economy
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Premier Inn ~ Nolidag B

Budget @& AR Fan'l
FormuLE | @
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Sekil 5.4 : Marka oteller alt-iist modeller karsilastirmali tablosu.
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Hilton Worldwide markas1 olarak gelistirilen alt markast Hilton Hampton
modelinde, planlarin yerlesiminde ayn1 etkiler gozlemlenmektedir. Islak hacim giris
kapis1 siirgli kapt yapilarak ayni zamanda dolap Tinitesini kapagi olarak
islevlendirilmis, se¢ilen mobilyalarin formlarinda daha oval hatlar tercih edilmis,

giris holli zemin kaplamasi 1slak hacimde de devam ettirilmistir.

; SN |

. —

Sekil 5.5 : Hilton Hampton 6rnek oda yerlesimi.

Markalara ait tim bu 6rnek calismalar, konuklarin alisgkanliklar1 ve tercihleri goz

Oniine alinarak mimarlar tarafindan uzun ¢alismalar sonucunda neticelenmistir.

Bos zamani kiymetlenen ve kiiltiirel farkindalik ile merak anlayisinda devinim
yasayan konuklar, otel odasinda ¢ok fazla vakit gegirmek yerine ziyaret ettigi sehri
deneyimlemeye zaman ayirmaya baslamislardir. Konaklayacagi yer i¢in ¢ok fazla
ticret 6demek istemeyen, ancak gittigi kentte hi¢ tanimadig bir otel yerine, bildigi bir

marka otelde konaklamay1 ve bu odalar kiiciik de olsa tercih etmeye baslamiglardir.

Turofed tarafindan yapilan arastirmalarda goriilen Tirkiye’de orta segmentli otel

sayisindaki artig bu tercihin bir kanit1 olarak gosterilebilir.
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Sekil 5.7 : Ornek oda imaji.

5.1.2 Kat koridorlar

Oteller igin ¢ok 6nemli olan oda mekanlarina ulasimi saglayan ve odaya girmeden
once genel olarak otel ve oda ile ilgili biitiin algilar1 degistirebilen boliimler kat
koridorlardir. Genellikle birbiri pesi sira dizilen oda kapilar1 ve iki oda arasindaki

saft ulagim kapaklar1 nedeniyle belirli bir tekrar igerisinde devam etmektedirler.

Kat koridorlar1 yatak odalari, yatak odalarina servis veren kat ofisleri ve diisey

sirkiilasyonu saglayan asansor ve merdiven hollerinden olusmaktadir.

Asagida, ornek bir kat koridoru plan semasi goriilmektedir.
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Sekil 5.8 : Kat koridoru plan semas1 6rnegi.

Kat koridoru tasariminda dikkat edilmesi gereken hususlarin baginda yangin

giivenligi ile ilgili onlemler gelmektedir.

» Bir odanin en yakin yangin kagis merdiveninden uzakligi 15 metreyi
gegmemelidir. (Tiirkiye’deki yangin yonetmeligine gore bu uzaklik 25 m’dir,

ancak yabanci yatirimcilar bu mesafeleri kabul etmemektedir)

» Eski otel projelerinde sik¢a rastlanan atriiimlu bina tasarimlarina artik
rastlanmaktadir. Atrium bosluklarinin gerek ilk yatirim maliyetlerini gerekse

isletme maliyetlerini arttirarak, enerji kayiplarina neden olmaktadir.

» Atriumlara, sadece diisiik ve orta tehlikeli siniflar igeren kullanimlara sahip
binalarda izin verilmektedir. Atrium alaninin higbir yerde 90 m?’den kiigiik
olmamasi esastir. 90 m?’den kiigiik olan atrium bosluklarinin ¢evresi her katta
45 cm ytiksekliginde duman perdesi ile ¢evrelenir ve dogal veya mekanik

yolla duman kontrolii yapilmalidir.

» Kat koridorlari en az 140 cm genisliginde olmalidir. Bu genislik bazi

markalar i¢in 150 cm de olabilmektedir.
Kat holleri tasariminda en 6nemli unsurlardan biri yangin kagis merdivenleridir.

» Yapi yiiksekligi 21.50 m’den fazla ve 30.50 m’den az olan otellerde, en az 2
merdiven diizenlenmesi, merdivenlerden en az birisinin korunumlu olmasi ve

her daireden 2 merdivene de ulasilmasi gerekmektedir.

» Yapi yiiksekligi 30.50 m’den fazla ve 51.50 m’den az olan konutlarda,
birbirlerine alternatif, her ikisi de korunumlu ve en az birinde yangin
giivenlik holii diizenlenmis veya basinglandirma uygulanmis 2 kagis

merdiveni yapilmast mecburidir. Kattaki konutlarin her birinin i¢inden bir
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yangin giivenlik holiinden gegilerek yangin merdivenine ulasiliyor ise binanin
genel merdiveninin korunumlu olmasi gerekli degildir. Yap1 yiiksekligi 51.50
m’den yiiksek olan konutlarda, birbirlerine alternatif ve yangin giivenlik holii

olan ve basinglandirilan en az 2 kag¢is merdiveni yapilmasi sarttir.

» Katlara ulasan merdivenler bodrum kat dahil 4 kattan daha ¢ok kata hizmet
ediyor ise bodrum kat dahil her katta yangin holii diizenlemesi yapilmalidir.
Bu yangin hollerinin taban alan1 3 m*’den az, 9m?’den fazla olamaz. Yangin
merdivenleri ve yangin holleri emsal hesaplamalarina dahil edilmedigi i¢in bu
alanlarin metrekareleri yerel yonetimler tarafindna en ¢ok incelenen

bolimlerdir.

» Yangin merdivenleri en az 25 cm riht genisligi ve en fazla 17,5 cm riht

yiikseklignide olmalidir.

» Yangm merdiveni basamak genisligi en az 120 cm olmalidir. Fakat iki yangin
merdiveninden bir tanesi genel merdiven olarak da kullaniliyor ise bu

merdivenin genisligi en az 150 cm olmalidir.

Asansor holleri, oda kap1 numaralari, tavan hareketleri ve 151k oyunlari ile
farklilastirilmaya calisan bu boliim ile ilgili Istanbul kent merkezindeki Zorlu Center
bilinyesinde a¢ilan Raffles Otel yapilan en giincel ¢caligmalardan biri olarak 6rnek

gosterilebilir ve resimleri asagidaki gibidir.

Sekil 5.9 : Istanbul Raffles Otel, kat koridorlar1 6rnek fotograflar.

Bu boliimler ile ilgili gozlenen bir degisiklik, gelinen son noktada az personel sayisi

ile verimliligini arttirmaya ¢alisan orta segmentli kent otellerinde tercih edilmeyen
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oda servisi hizmeti ile birlikte bu koridorlara yerlestirilen otomatlardir. Miisteriler
istedigi liriinii lobiye inmeden ama personelden isteyerek degil kendi imkanlart ile

odasinin bulundugu koridorda bulunan makinalardan temin edebilmektedir.

Odalarda bulunan kisisel bakim iirtinleri temini i¢in personel calistirmamak adina
oda Koridorlarina biiyiik kat ofisleri yapmak yerine bu tiriinlerin yerlestirildigi ve oda

anahtari ile ulasilabilen dolap tiniteleri tasarlanabilmektedir.

Giincel kat koriodoru tasarimlarinda dikkat ¢eken bir diger nokta da, giris kapilari
birbiri ile sirt sirta duran odalarin kapilar1 koridor aksindan en az 20-30 cm igeride
diizenlenmesidir. Boylece koridor boyunca oda kapilarinn goriilmesi engellenmekte

oda girisleri vurgulanabilmektedir.

5.2 Ortak Alanlar (Sosyal Aktiviteler Organizasyonu)

Kent otellerinin gittikge 6nem kazandigi giiniimiizde, otel yapilarmin kullaniciya
uygun tasarlanmasi mimari agidan ele alimmasi gereken bir durumdur. Otel
yapilariin konaklama islevini gerceklestiren oda bdoliimlerinin yani1 sira genel

mekanlar1 da olduk¢a 6nem kazanmistir

Zemin katlar, giris boliimleri, hem yapinin mekanlara dagilim noktasi olmasi, hem de
giinlimiizde otel odalarindan daha ¢ok ihtiya¢ duyulan genel mekanlara hitap etmesi
sebebiyle, islevsellik, konfor ve gorsellik diisliniilerek tasarlanmasit gereken

mekanlardir.

Otellerin ortak kullanim alanlarmi mimari mekan olgusuyla degerlendirmek

gerekmektedir.

Sosyal aktiviteler organizasyonu; lobi, yemek, eglenme ve dinlenme, toplant1 ve spor

aktivitelerinin gergeklestigi alanlari i¢ceren boliimlerden olusmaktadir.
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SOSYAL AKTIVITELER
ORGANIZASYOMNT

Sekil 5.10 : Sosyal aktiviteler organizasyonu mekan semasi (Yiirek, 2007).

5.2.1 Lobi (Karsilama alani)

Otel tasarimini etkileyen faktorler boliimiinde isletmeci/yatirimer kararlarinda

ayrintili olarak bahsedilen hizmet veren personel sayisini asgari diizeyde tutabilmek

adina en az personel sayist ile isletilebilecek bir lobi alan1 ¢6ziimii, gliniimiizde

basarili olarak kabul edilmektedir. Gosterisli ve 1sitilip sogutulmasi igin gerekli

isletme maliyetleri oldukg¢a yiiksek olan bos galerilerden olusan lobi alanlarinin

yerini, tim giris alanina hakim bir karsilama alan1 ¢éztimleri almistir.

Calismanin marka standardizasyonlar1 boliimiinde bahsetmis olunan Hilton

Worldwide markasinin 3 yildizli kent oteli alt markas1 olan Hilton Hampton

modelinde bu degisimin etkileri net bir sekilde okunmaktadir.

Ortak alanlarin temel planlama stratejisini asagidaki tablo olusturmaktadir.
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Sekil 5.11 : Hilton Hampton lobi organizasyon semas.

Cekirdek (hub) olarak adlandirilan bu plan semas1 ¢oziimii ile saglanan igletmesel

verimlilikleri asagidaki gibi siralayabiliriz (Sekil 5.5).

e Karsilama alan1 (welcome zone), toplanma alani1 (gathering zone) ve yasam

alani (living zone) servis ihityagclari, tek bir personel ile kargilanmaktadir.

Otele ilk giris ve ¢ikis islemlerinin (check in- check out) yapildigi karsilama

alan1 daha etkin kullanilmaktadir.

Coklu fonksiyon katmanlar1 birbirleri ile iliskilendirilmektedir. Belirli bir
ama¢ i¢in (sadece bekleme, sadece yemel/yeme, sadece toplanti yapma)
ayrilan ve kullanilmadiklart zamanlarda gereksiz enerji tiiketimine

(1sitma/sogutma) ve personel ihtiyacina engel olmaktadir.

Yapilan alan- fonksiyon iligkilendirmesi sayesinde isletme ekibi daha kolay,

hizli ve etkili servis verebilmektedir.

Tanimlanan fonksiyon semasi, otelin yapildig: yerin biiyiikliigiine, ayrilabilen
alanin sekline gore kolayca farkli kullanim amaclarina doniistiiriilebilme

olanagi saglamaktadir.
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Sekil 5.12 : Hilton Hampton lobi 6rnek yerlesim plana.

Toplanma alani (gathering zone) olarak tanimlanan boliim, konuklarin birbirleriyle
karsilastiklar vakit gecirdikleri, bardan faydalanabildikleri bolimdiir. Esnek oturma

plani semast ile grup toplanmalarina ve kahvalti servisine olanak saglamaktadir

Yasam alanit (living zone) olarak adlandirilan boliim, konuklarin otele giriglerinde
karsilama alani sonrasi bulustuklari ilk alandir. Bu boliimiin miimkiinse giin 15181
alan cepheye yakin konumlandirilmasi tercih sebebidir. Toplanti alan1 ve kahvalti
alani ile iligkili olmas1 (yakin) servis kolaylig1 agisindan 6nem teskil etmektedir.
Tiim bolimlerde oldugu gibi esnek bir oturma diizeninin tasarlanmasi, grup olarak
konaklama yapan ve toplant1 odasi veya kahvalti boliimiiniin ayni1 anda kullanmak

isteyen konuklarmn varligi nedeni ile tercih edilmektedir.
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Sekil 5.13 : Marriott Courtyard lobi 6rnek yerlesim plan.

Omnek plan semasinda da goriilebilecegi gibi, giris boliimii son derece sade bir
kargilama masasi ile ¢oziilmiis, miisterilerin ¢ogunlukla girig ve ¢ikislarinda 6deme
yapmak ve kimlik bilgilerini bildirmek amacgli kullandiklar1 resepsiyon bankosu
amacina yonelik yeterli bir biiyiikliikte birakilmis, bunun yerine yasam alani olarak
adlandirilan internet, yeme igme, televizyon {initelerini iceren bolim daha genis ve

konforlu bir alana dondstiirilmistiir (Sekil 5.6 ve Sekil 5.7)

Sekil 5.14 : Lobi yerlesimi 6rnek gorseller.

5.2.2 Toplant1 boliimii

Turizm sektoriiniin gelismesi i¢in yapilan ¢aligmalarda, turizmi on iki aya yaymak en
biiyiik hedefler arasindadir. Glinlimiizde 6zellikle kiiltlir ve kongre turizminin énem
kazanmasi, turizm isletmecilerinin olanaklarin1 bu dogrultuda gelistirmelerine yon

vermektedir. Kent otelleri de bu gelismelere kosut olarak onem kazanmustir. Kent
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otellerinin kullanim Kriterleri de, kiiltiir ve kongre turizminin yayginlagmasina bagh
olarak gelisim gostermektedir. Giiniimiizde kent otelleri i¢inde bulunan toplanti
boliimleri otel isletmesi igin 6nemli gelir kaynagi olusturan fonksiyonel bir alana

doniismektedir.

Toplant1 odalari, balo salonlari, fuaye, sergi alani gibi alt boliimleri igeren alanlar
konaklama diginda 6zellikle yerel kullanicilar tarafindan otelin bulundugu yer ile
iliskili olarak olduk¢a yogun kullanilabilme potansiyeline sahip alanlardir. Bu
alanlarin biiyiikliiklerine ve igeriklerine iliskin kararlarda, isletmenin dogru analizler

yapmast onemlidir.

Oda satiglarindan daha ¢ok para getiren toplanti organizasyonlarinin yapilabilmesi
icin tasarlanan toplanti alanlari, onemli bir degiskeni olusturmaktadir. Toplanti
alanlari, 6zel giris ¢ikislar1 ve kiiresellesmenin etkisi ile sayilar1 giderek artan global
/kurumsal sirketlerin biiylik toplanti organizasyonlarina kiralanabilmektedir. Bu
toplant1 alanlarinin igletme agisindan kendi kira gelirleri disinda pozitif bir diger
yonii de bu kullanimlar1 sirasinda konuklarin otelin restoranindan faydalanilmasi

olasiligidr.

Sadece is goriismeleri igin degil, tiniversitelerin bulundugu illerde akademik toplanti
amaci ile de kiralanabilen bu boliimler, sehir disindan gelen misafirlerin ¢ogunun
toplant1 yapildigi otelde kalmasi ile bir anda oda satiglarinda boliimiin basinda da

sozii edildigi gibi isletme gelirlerini on iki aya yaymak i¢in firsat yaratmaktadir.

Asagidaki tabloda bir otelin toplanti alanlarinin geleneksel bir plan organizasyon

semas1 yer almaktadir.
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MISAFIR _
ASANSORU

Otel Lobisine Gidig

Sekil 5.15 : Toplant: alanlar1 6rnek plan semasi.

Bu alanlarin tasarimu ile ilgili yeni olan gelismeleri asagidaki gibi siralanabilir;

e Ozellikle kent otellerinde yani, havaalanina yakin ve ana konsepti kongre gibi
kapsamli toplantilara ev sahipligi yapmak olan “kongre otelleri” disinda olan
otellerde, bu hacimlerin tasarimlarin sadece toplanti yapilan dikdortgen
kutular olmasin1 6tesinde yemek servisi de yapilabilen, misafirlerin

kendilerini evlerinde hissetmesi saglanmaya ¢alisilan alanlara doniismesidir.

e Toplant1 salonlarinin &zellikle 151k alan ve lobi ile iliskisi kuvvetli alanlara

yapilmasi tercih edilmektedir.

e Degisen toplant1 anlayis1 ile birlikte, toplanti salonlarina yemek ve icecek

servisinin kolay yapilabilmesi i¢in mutfak ile iliskisi mutlaka saglanmaktadir.
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Sekil 5.16 : Grand Hyatt Istanbul renove edilen toplant: mekanlar.

e Toplanti mekanlari, eskisi gibi, bir masa ve sandalyelerden olusan ve
gerektiginde birlestirilen boliimler olmast algisinin aksine, 6zel olarak
tasarlanmus, ileri teknoloji sunum araglari ile donatilmis, gruplarin bazen bir

toplant1 i¢in bazen de donemsel olarak kiraladiklar1 hacimlere doniismiistiir.

Sekil 5.17 : Grand Hyatt Istanbul renove edilen toplant: mekanlar.

Kiiresellesen diinyada hizla biiyiiyen sirketlerin binalarindaki toplanti mekanlarinin
gelisen teknolojik yeniliklere ayak uyduramamasi ve o&zellikle uluslararasi

toplantilarda bu alanlara ihtiya¢ duyulmaktadir.

e Istendiginde otelin servis hizmetinden yararlanilabilinirken mekan iginde
bulunan buzdolabi- kahve makinast ile “self servis” de tercih

edilebilmektedir.

54



Sekil 5.18 : Toplant1 odalar1 6rnek servis alanlari.

Tez kapsaminda ele alinan toplant1 alanlar1 yiiksek maliyetlere belirli donemler ile

kiralanabilen ve isletmeye biiyiik gelir getiren alanlara dontismisledir.

Fakat teze konu olan orta segmentli kent otellerinde durum farklilik gostermektedir.
Lobi bélimiinde bahsedildigi tizere bu boliimler orta segmentli otellerde 40 m2 den

az olmamak kosulu ile tek odadan olusabilmektedir.

Calisma alan1 (work zone) olarak isimlendirilen bu boliim ayni1 zamanda kente ait
yerel tanitimlarin, bilgilerin de yer aldigi bir kiitiiphaneye doniismektedir. Gazete,
kitap okumak, arastima yapmak i¢in sessiz ve sakin bir ortam arayan konuklar i¢in

ayrilmaktadir.

Istendiginde grup olarak konaklama yapan misafirler igin resmi olmayan (informal)
toplantilar i¢in ayrilabilen veya ayni gruplar i¢in birlikte kahvalti yapma olanagi
sunabilen bu boliimler, yasam alani ve yemek hazirlama bolimi ile iliskisi

(yakiligi) 6nem kazanmaktadir.
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Sekil 5.19 : Toplant: alanlar1 yerlesim planlari.

Toplant1 alanlarmin yani sira, yine yerel halkin ihtiyaglar1 dogrultusunda bazi
otellerde kutlama ve diiglnlerin organize edilebilecegi balo salonlari ihtiyag
programina dahil edilmektedir. Bu balo salonlarinin alt yapisi ve mekansal
organizasyonunun, etkinligin sorunsuz devam etmesi agisindan dogru ¢oziilmesi

gerekmektedir.

Sekil 5.20 : Cok amacli salon 6rnek yerlesim plani.
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5.2.3 Yemek boliimii

Bir otelde yemek boliimiinii kahvalti salonu ve restoran bolimii olarak ikiye
ayrilmaktadir. Otelin siniflandirilmasina gore bu boliimiin  biiyiikliigii, onemi,

cesitleri degismektedir.

Antalya’da bulunan her sey dahil sistem hizmet veren bir tatil koyliniin veya
Istanbul’da bogaz kenarinda bulunan bir otelin sik restoranini orta segmentli sehir igi

kent otelinin yemek boliimii ile kiyaslanmamalidir.

Yemek boliimii (food & beverage), giincel kent oteli tasarimlarinda bundan on sene
onceki Oonemini koruyamamistir. Bu bdliimler, degisen konuk / tiiketici talepleri
neticesinde, ziyaret ettigi kentin yerel yagsamin1 goérmek isteyen ve yemeklerini otelde
yemek yerine yerel lezzetleri tatmak icin otel disinda yemeyi tercih eden yeni turist
profili sayesinde kent otelleri tasarim kriterlerinde degisen bir boliim haline

gelmistir.

Kent otelleri genel kullanici profili icinde genis bir yer kaplayan is goriismeleri
nedeniyle kent ziyarete gelmis misafirler i¢in diizgiin bir kahvalti servisi vermek bir
kent oteli i¢in vazgecilmez bir durumdur. Fakat bu servislerin yapildigi mekan

tasarimlari degisen yasam standartlart ve kullanim sekilleri nedeni ile bigimlenmistir.

Sekil 5.21 : Kent otelleri kahvalt1 salonlar1 6rnek imajlar.

Orta segmentli kent otellerinde, genis ve kullanilmadigi zamanlarda bos kalan
kahvalt1 salonlar1 yerine, giris katinda, toplanma alanlari ile iligkili ve servis alanina
yakin odalar yapilmasi yeterli olmaktadir. Konuklar igin, kendi servislerini
yapabilecekleri sekilde tasarlanan bu boliimlerde konuklarin kahvalti yapabilecekleri
kiiciik bir oturma bolimleri tasarlanmaktadir. Fakat konuklarin nerede kahvalti
yapacaklari lobi alaninda yapilan esnek yerlesim diizeni sayesinde kendi tercihlerine

birakilmaktadir.
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5.2.4 Spor ve bireysel aktiviteler boliimii (Rekreasyon alanlarr)

Cesitli analizler ve etkenlere gore otel ihtiya¢ programina dahil olan rekreasyon
alanlari, iglerinde barindirdiklar1 saglik merkezi (spa) boliimii (masaj odalar1 — sauna
- buhar banyosu — hamam), spor salonu (fitness), kapali havuz ve agik havuz gibi
alanlar ile giiniimiizde sadece yiiksek biitgeli liiks, 5 yildizli otellerde degil, sehir
icindeki 3 yildizli kent otellerinde de yer verilmektedir.

Yerellikten uzaklastik¢a, evlerimiz ve islerimiz arasindaki mesafeler arttikca, bir
tiketim c¢ilginlhigi icinde pazar gilinlerimizi agik alanlar yerine kapali aligveris
merkezlerinde gecirmeye basladik¢a, yasamaktan yorulur olmaya baslanmistir. Bu
yorgunluk, sehir hayati i¢cinde parasini nereye harcayacagini sasirmis insanlarin
rahatlamalari i¢in tasarlanmis spa ve dinlenme alanlarinin sayisinda 6nemli bir artisa
neden olmustur. Tatil amagli konaklama tesisleri ihtiya¢ programinda oldukca genis
yer kaplayan bu alanlara, sehir i¢i otellerinde de tiim giine yayilan toplanti-gezi
stresinden uzaklagsmak isteyen veya ziyaretleri sirasinda giinliikk aliskanliklarindan
6diin vermekten kaginan konuklar adina mutlaka yer verilmektedir. Cok minimal bir
anlays ile az yer kaplayarak ¢oziilmeye ¢alisan bu boliimler, isletme anlayisina gore
degismekle birlikte otel misafiri olmayan kent kullanicilarina da hizmet vermekte ve

otele art1 bir gelir kaynagi olarak otel tasarim programinda yerini almaktadir.

Sekil 5.22 : Kent otelleri spor odalar1 6rnek imajlar.

Bir otelde rekreasyon alani yapilip yapilmayacagini, yapilacaksa da bu boliimiin

iceriginde neler olacagina asagidaki siralanan 6zelliklere gore karar verilmektedir.
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Otelin biiytikliigli ve yi1ldiz sayisi, tipi

Yani bu otel bir sehir i¢inde bir is i¢in kisa siireli konaklanacak 3 yildizli bir

oteli mi yoksa uzun siire konaklamalar igin yapilmis, bes yildizli bir tatil

amagcl konaklama tesisi mi?

Binanin bulundugu sehrin iklimi,

Binanin uygunlugu (yeterli alan ayrilabilmesi)

Binanin bulundugu arsanin ve yerel kisitlamalar ile ¢ikan bina alani i¢inde bu

boliim i¢in ayrilacak yeterli alan olup olmamasi,

Cevredeki rekabet ortami

Tasarlanan otelin, ihtiya¢ programi olusturulurken, isletmenin tercih edilebilir

olmasi igin g¢evre oteller ile rekabet edebiliyor olmasi gerekmektedir. Bu

durumda iki yol vardir;

1. Mevcut gevre otellerdeki spa/fitness alanlari ile yarisabilecek belki daha
biiyiik, belki daha liikks belki daha kapsamli bir rekreasyon alam
tasarlamak

2. Veya belki oteli bagka yonleri ile 6ne ¢ikarmayi tercih edip, bu rekabete
hi¢ girmemek, yeni bir rekabet ortami yaratmaya ¢aligmak.

Yerel halkin ilgisini ¢ekebilecek olmasi

Rekreasyon alanlart isletmeci agisindan bakildiginda misafirlerden ¢ok otelin

bulundugu bdlgedeki insanlardan saglanacak gelir ile isleyen boliimlerdir.

Cogunlukla spor salonu boliimii konuklara ticretsiz olup, oda fiyat1 disinda

gelir getirmez iken, spa bolimii ile birlikte bu alanlar aylik veya yillik 6deme

planlar ile yerel kullanicilara pazarlandiginda, oda geliri kadar para getiren
yeni bir igletmeye doniisebilmektedir. Bu anlamda yerel halkin ilgisini ¢ekip
¢cekmeyecegi cok dnemlidir.

Havuz ve dis mekan aktiviteleri ile etkileri

Otelin bir agik havuzu var ise, genellikle bir spa ve fitnees hacmi ile bu

bolumler tamamlanmaktadir.

Yukarda siralanan etkenlerin yami sira; bu rekreasyon alanlar1 o6zellikle spa

boliimlerini de igeriyor ise, ilk yatirim maliyetleri, elektrik mekanik alt yapi

maliyetleri ve igletme maliyetleri ylikselen birer isletme haline gelmektedir. Bu

anlamda kent i¢i otel tasariminda bu bdoliimlerin, bagka bir isletemeye komple

devredilmeyecek ise daha kiigiik hacimler olarak birakilmasi tercih edilmektedir.
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Oyle ki bu alanlar ihtiya¢ programindaki bazi spor aletlerini iceren kiiciik oda

hacimleri olarak kalmaktadir.

Bu noktada bir spa alan1 igermese de bir spor alaninin tasarima eklenmesinin nedeni,
son donemde degisen aligkanliklarimizdan, rutin hayatinda spor yapan misafirin
seyahati sirasinda bu rutinini aksatmadan yapabilmek istemesindendir. Bir kosu

bandi, bir bisiklet ¢evirme aleti de olsa, bir oda bu ihtiyaglar i¢in ayrilmaktadir.
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Sekil 5.23 : Kent otelleri spor salonlar1 6rnek imajlar.

Tabi ki bu durum daha biiyiik otellerde bunun tam aksi yondedir. Sonsuz mutluluk ve
konfor sunmay1 hedefleyen bu otellerde bu hacimler gdsterisin yapildig: alanlardir.
En son ¢ikan liks malzemeler ve teknolojik donanimlar ile likks otel spalar
genellikle spa firmalari ile birlikte ¢oziilmesi gereken alanlardir. Mimarlar tarafindan
belirlenen mekansal hacimler ve malzeme segimleri diginda bu boliimlerin mekansal

iliskileri fonksiyonel bir bi¢imde ¢oziilmelidir.
5.2.5 Eglenme ve dinlenme bdliimii

Diskotek, bar, gece kuliibii ve talih oyunlar1 alanlarindan olusan bu boliim ayni
yemek bolimii gibi kent otelleri tasariminda dnemini yitirmistir. Artik bulunduklar
kentteki eglenme mekanlarini tercih etmeye baglayan misafirler, otel i¢inde zaman

gecirmeyi tercih etmemektedirler.

Ancak otelin bulundugu kente gore bu genelleme degisebilmektedir. Mesela Vegas
ve Tirkiye’de de seyahat destinasyonu olarak ¢ok tercih edilen Kuzey Kibris Tiirk
Cumhuriyeti gibi, kente gelim amacini talih oyunlari oynanabilecek bir kent otelinde

kalmak oldugu durumlar istisnadir.

Kiiciik kentlerde otel barlar1 nispeten hala faaliyet gosteren alanlar olsa bile, artik

ayr1 bir igletme olan bar isletmeleri kent i¢inde otellerden bagimsiz kendi markalarini
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yaratmaktadirlar. Hatta bir kentte ¢ok popiiler olan bir bar isletmesinin diger

kentlerde de subeleri agilmaya baslamistir.

5.3 Yonetim Organizasyonu

Yonetim organizasyon semasi dogru calisan bir otel isletmesi analiz edilmesi

gereken bir bolimdiir. Mekanlarin iligkileri, mimari plan semasinda dogru

kurgulanmaz ise, tiim siiregler sekteye ugrayabilir. Az enerji ¢ok verim kanunundan

yola c¢ikarak, iyi bir tasarimcinin bu mekanlar1 tasarlarken gorsellikten cok bu

calisma semalarinin birbirleri ile olan dinamik iligkilerini kontrol etmesi, buna gore

bir plan semasi kurgulamasi gerekmektedir. Bu anlamda bakildiginda otel tasarimi

yapan bir mimarin, genelde miisteri goziiniin algilamayacagi bu mekanlar ile ilgili

cok 1yi bir aragtirma yapmasi ve isletmeciler ile birlikte calismasi faydali olacaktir.
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| | | | |
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— Tikama — — . Cidas —
Femel Midir Muhasehe T Drikeds Drepalar Jeneratér ), P. Vemek-
T ardimeis: O —  Mliadir O — — Dinlermme —
Perscmel Dialtor Odasy Depalar Cap Tk
Mizdir . — — —
Eamhbira Arsiv Mutfak fefi
Crdas1 - —
Telefon Kiralik Mal Girigi-
Samali — Easalar Tah Hala —
Servis Bagaj Deposa
Gorevlikr F Emanet
Rezerrasron L Zaty Ofis
2efl Odan

Sekil 5.24 : Yonetim organizasyonlari mekan semasi (Yiirek, 2007).
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5.4 Altyapi ve Sistemler

Oteller genel anlamda bir¢ok fonksiyonu i¢inde bulunduran yapilar olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Bu nedenle 1sitma sogutma ve havalandirma sistemleri de her kullanim
fonksiyondaki hacmin ihtiya¢larim1 karsilayacak 6zellikte olmalidir. Konumuz olan
sehir i¢i oteller klimatizasyon sistemleri yaninda mutfak - soguk depo, ¢camasirhane
saglik merkezi - havuz gibi bir¢cok 6zel sistemler ihtiva etmektedir. Otel zincirlerine
bagl biiyiik veya kiiclik butik otellerde sistemlerin isletme ekonomisi, giivenirligi
kolay isletme bakimi ve en Onemlisi miisteri memnuniyetinin saglanabilmesi i¢in

kurulmasi gerekli sistemler ¢ok iyi se¢ilmelidir.

Bu boéliimlerden kuskusuz birincisi, mimari bir gereklilik olan havalandirmadir. Bir
odada havalandirma ve 1sitma sistemi ¢ok 6nemlidir. Son donemlerde sonradan otele
cevrilen yapilarda yasanan en biiyiik alt yap1 sikintist dogru havalandirma ve 1sitma
sisteminin bina sistemine entegrasyonunda yasanmaktadir. Mesela 5 yildizli bir otel
odasinda sadece kapi pencere ile saglanan havalandirma sistemi kesinlikle kabul
edilemez bir durumudur. Bu durumda havalandirma genellikle 1sitma sistemi ile
birlikte 3 borulu fan coil sistemi dedigimiz sitemle ¢oziiliir en verimli sekilde. Tabi
bu sistemin seg¢ilmesi oda tasariminda dogrudan bazi gereklilikleri yaninda getirir.
Bu fan coil sisteminin saglanmasi i¢in fan coil cihazinin oda iginde bir yerde
konumlandirilmasi gerekir ve bu yer ¢ogunlukla, tiim borulama sistemleri koridor
hattindan odaya giris yaptig1 ve oda i¢inde koridora en yakin konumun da oda giris

koridoru olmasindan dolay1, koridor oda girisi tavanidir.

Genel olarak bu havalandirma ve 1sitma sistemi ile ¢oziilen odalarda yerlesimde
dikkat edilmesi gereken konu, {iiflemenin direk yatak {istiine gelmemesini
saglamaktir. Bu kullanic1 konfor sartlar1 agisindan gozden kagirilmamasi gereken
onemli bir konudur ve ¢ogu kez dikkat edilmez ve yatak {istiine {iflenen sicak ve
soguk hava kullanicilarin sistemi istedikleri gibi kullanamamasina yol agar ve bazen

oda istenen konfor sartlari i¢inde 1sitilip sogutulamamaktadir.

Isletmeci acisindan baktigimizda ise, enerji tiiketim miktarlarin1 dengelemek igin
birgok otelde 1sitma ve sogutma degerleri kullanici onceligine birakilmis gibi
goziikse de aslinda genel bir kontrol sistemi ile denetlenmekte ve belirli seviyelerin

altina veya tistline ¢ikarilmasi engellenmektedir. Mesela bir odada hi¢ bir zaman 16
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derecelik sogutma ayarlanamaz, gostergeler bu dereceleri gosterse de sistem otel

isletmecisi tarafindan belirlenen limit dereceler arasinda calisir.

Bir otel binasinda oda yerlesimlerini yaparken kisitlayici olan bir diger husus da oda
icine temiz su girisini ve odadan pis su ¢ikisim1 saglayacak olan bina saft
yerlesimleridir. Bu saftlar binanin en iist katindan alt katina kadar inen ve bina i¢i su
dolagimin1 saglayan bosluklardir. Bu bosluklar boyunca ve bu bosluklardan tiim
odalara ve koridorlara dagilan su borularina gerektiginde kat bazinda/oda bazinda
miidahaleleri oda i¢indeki misafirleri rahatsiz etmeden yapabilmek adina saftlar
koridorlara yerlestirilmektedir. Koridorlarda miidahale yapabilmek adina dekoratif
saft kapaklar yapilmaktadir. Bu kapaklar aynen birer kapak olarak birakabilecegi gibi
koridor tasarrminin dekoratif birer 6gesi olarak da goriilebilir. Ozellikle son

zamanlarda yapilan mesh/lambri kapaklar buna 6rnek gosterilebilir.

Oda tasariminda yasanan teknolojik gelismeler neticesinde 6nem kazanan boliimler

asagidaki gibi siralanabilir;
Otomasyon sistemleri;

Son donem otel tasarim kriterlerinde tasarimcilar i¢in yeni olan bir gelisme de
otomasyon sistemleridir. Giiniimiiz gelisen teknolojileri ile birlikte otellerde bir evde

olmas1 beklenen otomasyon kontrolleri yapilmaktadir.

Bu sistemler icinde; aydinlatma kontrolii, havalandirma kontrolii, perde kontrolii,
televizyon, I pod, I phone ile biitiinlesmis ses sistemleri sayilabilir. Bu sistemlerin
bina elektrik projelendirilmesi yapilirken diisiiniilmesi gerekmektedir. Tim bu

koordinasyonlarini yapilacagi priz sistemleri tasarimin yeni kriterleri arasindadir.

Ekteki fotograflarda goriilebilecegi gibi, otomasyon sistemine ait farkli priz
secenekleri, renkleri, ebatlar1 ve goriintiileri ile oda tasarimina farkli bir boyut
katmaktadir. Bu priz ve otomasyon sistemi se¢imine gore elektrik altyapilar
projelendirme asamasinda hazirlanmaktadir. Bu sistemler duvara montaji yapilan
priz gruplar ile kontrol edilebildigi gibi tamamen uzaktan kumanda sistemleri ile de

yonetilebilmektedir.
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Sekil 5.25 : Raffles Otel istanbul oda otomasyon sistemleri.

Gelisen otel isletme sistemleri ile biitiinlesen otomasyon sistemleri sayesinde,
konuklar resepsiyondan oda giriglerini yaptiklar1 andan itibaren daha Onceden

tasarlanan diizeyde tiim sistemler, konuk odasina girmeden devreye girebilmektedir.

Gelen konuk 6zel bir konuksa ve otele giris yapacagi saat belirli ise, oda i¢indeki
havalandirma sistemleri personel odaya giris yapmadan, resepsiyondan kontrol

edilerek devreye alinabilmektedir
Aydinlatma kontrolii ve tasarimi;

Bu tasarim yapilirken misafirler i¢in bazi aydinlatma senaryolar1 gelistirilmektedir.
Bunlara 6rnek olarak, oda giris senaryosu (welcome), uyuma senaryosu (bedroom
sleep), oda biiyiik ise oturma boliimii senaryosu (living room)... gibi bdliimleri

sayilabilir

Aydinlatma tasarimi genel otomasyon sistemi ile biitlinleserek, konuklarin odalarina
giris yaptiklari saate gore degisiklik gosterecek sekilde senaryolar ile

tanimlanabilmektedir.

Aydinlatma tasarimi yapilirken Ozellikle kullanilan iriinlerin ¢evreye karsi
duyarlilig1 ve enerji tilketim seviyeleri kontrol edilmektedir. Bu hassasiyette yapilan
secimler ile ilk yatirnm maliyetleri artsa da, uzun vadede otelin elektrik tiiketim
giderlerinden biiyiik kar saglanabilmektedir. Gilinlimiizde bosa enerji tilketmemenin

¢ok onemli oldugunun bilincinde olan kullanicilar kaldiklari otellerde bu &zelligi
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arayabilmektedirler. Otellerin, aldiklart sertifikalarla bunu olumlu bir pazarlama

sekline dontistiirdiigii de gozlemlenmektedir.

Etkili bir aydinlatma tasarimi i¢in en ¢ok kullanilan yontemlerden biri de gizli 151k
detaylaridir. Perde diplerinde, 1slak hacimlerde, tasarima gore belki kartonpiyer
cevresinde kullanilan en direk 151k saglayan gizli 151k detaylar1 oda icinde daha

dramatik bir etki saglamak i¢in kullanilan en etkili yontemdir.

Sekil 5.26 : Raffles Otel Istanbul, perde aydinlatma detay1.
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6. SONUC VE ONERILER

Kiiresellesme, yerkiirenin farkli bolgelerinde yasayan insan, toplum ve devletler
arasindaki iletisim ve etkilesim derecesinin “karsilikli  bagimlilik” kavrami

cergevesinde giderek artmasina neden olmustur.

Statik bir yapidan ziyade son derece dinamik ve degisken bir kavram olan
kiiresellesme, yerel-evrensel spektrumda iki yone dogru da ilerleyen bir siire¢ olup
bu sayede biinyesine kattig1 yeni agilim ve devinimler ile mevcut yapisini stirekli bir

bicimde uyarlamistir.

Niifuz alani insan ve insan topluluklar1 arasindaki iliskiler olan kiiresellesme, bu
itibarla ekonomik, siyasi/giivenlik, teknolojik/iletisimsel, g¢evresel/demografik ve

kiiltiirel boyutlar1 ile tiim diinyay: etkisi altina almistir.

19.yy’in sonlarindan 1914’lere kadar gecen donemde kiiresellesmenin, o6zellikle
iktisadi anlamda oldukga ileri bir seviyede oldugu gozlemlenmistir. Bu donemde
uluslararasi ticaretin Oniindeki engel ve tarifeler yok denecek seviyelere gerilemis,
kiiresel piyasalarin entegrasyonu derinlesmis, ulasim maliyetleri ve uluslararasi

alanda kisilerin serbest dolasimi arasindaki engeller en diisiik seviyelere inmistir.

Kiiresellesme lehine gelisen bu hava, 1914’lerden 1945-50’lere kadar siiren evre
icerisinde ve 2. Diinya savasi sirasinda yasanan gelismeler neticesinde tersine
donmiis olsa da 1945-50’ler sonrast donemde 6zellikle 1980 sonrasinda biiylik bir
ivme kazanarak benzeri goriilmemis bir seviyeye ulasmustir. Ozellikle 2. Diinya
savasi sonrasinda teknolojik anlamda yer kiirenin hemen her kesimini etkisi altina
alan iletisim devrimi yasanmis; cevresel, demografik ve kiiltiirel boyutlar1 ile

kiiresellesme diinya giindeminde yerini ilk siralarda almaya baslamistir.

20. yy’deki bilimsel ve teknolojik gelismelerin bir sonucu olarak gelisim hizini
arttiran  kiiresellesme egilimleri, artik diinya genelinde higbir istisnaya yer
birakmaksizin etkisini gostermeye baglamistir. Diinyanin yasamakta oldugu bu hizli
degisim, tiim sektorleri oldugu gibi turizm sektdriinii de etkilemistir. Diinya kiiciik

bir kiiresel kdy olma yolunda evrilmistir. Ulasim araglarindaki teknolojik gelisimler,
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seyahatteki demokratiklesme hareketi, is diinyasindaki hareketlilik, iletisim devrimi
ile onem kazanan kiiltiirel farkindalik ve merak anlayisindaki devinim, bos
zamanlarin artmasi1 ve daha da kiymetlenmesi gibi kiiresellesmenin neden oldugu
durumlar karsisinda turizm  sektOriinlin = Oneminin  giin  gectikce arttif
gozlemlenmistir. Diinyada kiiresellesme ile ilgili diigiincelerin yayginlik kazanmasi
ile uluslararas1 seyahate ¢gikan kisi sayisinin yiiz milyonlarla ifade edildigi donemleri
gosteren donemlerin son 15 - 20 yila tekabiil etmesinin tesadiif olmadigi analiz
edilmis, 1950 den 1975’¢ yalnizca 4 kat artan uluslararasi turist sayisi, 1975-1994

yillar1 arasinda 19 kat arttig1 goriilmiistiir.

Turizm, yillar igerisinde gosterdigi gelisim ve iilke ekonomilerinde, Ozellikle
gelismekte olan {ilkelerde 40’1in iizerinde sektorii dogrudan ve dolayli olarak
etkilemesi suretiyle aldig: kritik pozisyondan 6tiirli bityliyen ve 6nemi giderek artan

bir sektor konumuna gelmistir.

Tez kapsaminda yapilan literatiir arastirmalar1 ve toplanan istatistiki bilgiler 1s18inda
diinyada yasanan bu gelismelerin Tiirkiye’de turizm sektorii ilizerindeki etkileri
gostermistir ki gelismekte olan bircok iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de turizm

ekonominin motor gii¢lerinden biri olmustur.

Ozellikle yabanci yatirrmeilarin ve marka otellerin Tiirkiye’de yaptiklari yatirimlar
incelenmis son 10 yilda yasanan degisim grafikleri incelenmistir. Bu grafikler
gdstermistir ki sadece Istanbul da degil Anadolu’da da birgok kent yatirimcilar igin
birer merkez haline gelmeye baslamistir. Kentlerin sahip oldugu potansiyellere ve
arz-talep dengelerine gore bir¢ok sayida otel markasi {ilke pazarina giris yapmaya
baslamistir. Bu yatirimlarin, eskiden oldugu gibi sadece biiytik sehirler ve 5 yildizl
otel markalar1 ile sinirli kalmadig1 ve diinyaca {inlii markalarin kent otelleri i¢in 6zel
olarak gelistirdikleri bir¢ok alt markalarinin da Anadolu’da hizla acilmaya basladig

gorilmiistiir.

Calismada elde edilen en O©nemli sonuglardan biri konumuna gore otel
siiflandirmalar1 arasinda kent otellerinin giiniimiiz kiiresellesme ¢aginda kazandigi

onem ve sayilarinin ¢ogalarak artmasi olmustur.

Teknolojinin ilerlemesi, iletisim ve bilisim diinyasinin gelismesi ile insanlar bir¢ok
ilke, kent, kentlerin kiiltiirel ve turistik 6zellikleri ile ilgili bilgilere kolay ulagmaya

baslamislaridir. Bu bilgi birikimi sayesinde insanlar kendilerine uzak olan farkli
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kiiltiirleri ve kentleri merak etmeye baslamiglaridir. Yeni bir lilke gérmek, o iilkenin
kiiltiirtinii, kimligini, mimarisini tanimak isteyen turistler artik gittikleri tilkede sehir
disinda sadece deniz-kum giines tatili yapmak yerine kent merkezine yakin bir otelde
konaklayarak yerel yasantiy1r de tecriibe etmek istemeye baslamistir. Boylece kent

otellerinin 6nemi artmaya baslamistir.

Bu agilima neden olan bir diger gelisim de; is olanaklarmin artmasi ile ulusal,
uluslararasi ve sehirlerarasi ulasim imkanlarinin gelismesi ile artan is seyahatleri ve
kongre turizmidir. Giinlimiizde yapilan is toplantilari, etkinlikler ve konferanslarin
biiyiikk bir bolimii icin tercih edilen mekanlar arasinda, talepleri karsilayacak
kapasiteye sahip olan oteller yerlerini almislardir. Boylece en az kiiltiir turizmi kadar
onem teskil eden kongre turizmi yaygmlagmaya baslamistir. Ozellikle kent
otellerinin merkezi olmasi ve ulasim rahatligina sahip olmasi, sehre is amagli gelen
otel kullanicilarinin ~ konaklama  tercihlerini  kent otelleri  dogrultusunda

kullanmalarina olanak saglamistir.

Ekonomik ve sosyal gelismelerle beraber tiiketim alisgkanliklarinin degismesinin
tilkelerin ekonomisinde genis bir yer tutan turizm sektoriinde de devinimlere neden

oldugu gozlenmistir.

Gilinlimiizde yasanan teknolojik/iletisimsel ¢evresel/demografik ve kiiltiirel degisim
ile bulunduklari iilke i¢in birer sayginlik ve pazarlama kaynagi haline donen kentler,
icerdikleri turizm potansiyeli ile sunulan mal ve hizmetlerin tiikketimine yonelik
yogun olarak kullanilan birer “tiiketim merkezi” haline gelmislerdir. Bu nedenle de
kent merkezlerinin tiiketici oryantasyonlu olma 6zelligine bir de belirli diizeyin
tizerindeki ihtiyacglara ve zevklere cevap veren ve konfor olanaklari saglayan
merkezler olma 6zelligi eklenmistir. Bu bakis agisiyla talebi yaratan turist, artik turist

kimliginin yan1 sira “tiiketici” kimligi ile de karsimiza ¢ikmaya baslamistir.

Insanlar, varoluslarindan beri siirekli bir iiretim ve tilketim eylemi iginde
bulunmuslardir. Sanayi devrimi ile farklilasarak zamansal ve parasal bir
organizasyon halini alan iiretim, iletisim devrimi ile beraber kapitalizm, kiiresellesme
gibi yeni kavramlarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Tiikketme eylemi, tiiketim ile
baglayan bu dongii ve kavramlar, insanlarin yasam bigimlerini, segimlerini

etkilemistir.
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Bu sec¢imler ve tercihler dogrultusunda otel kullanicisi olan tiiketicilerin hareketlerine
ve kullanim tercihlerine gore kent otelleri mekansal organizasyonlarinda
revizyonlara gidilmeye baslandigi gozlemlenmistir. Bir otelde bulunan tiim mekanlar
bu degisimlerden etkilenmis ve eski oteller yenileme ¢alismalarina, yeni oteller de

farkli konsept ve tasarim ¢aligmalarina ev sahipligi yapmaya baslamistir.

Yapilan literatiir arastirmasi ile bir kent otelinde bulunmasi beklenen mekansal
organizasyonlarin, yatak katlar1 organizasyonu, sosyal aktiviteler organizasyonu,
yonetimsel organizasyonlar, altyap1 ve sistemler organizasyonlari olarak ayristirildigi

gorilmiistiir.

Bu organizasyonlar arasinda kent otelleri giincel tasarim kriterleri neticesinde en
Oonemli degisimin yasandigi bolimlerden birinin yatak katlar1 organizasyonu
biinyesine dahil olan yatak odalar1 oldugu gézlenmistir. Odalarin metrekarelerinin
minimum diizeyde tutulmaya calisilmasi, degisen kullanici profili ve aliskanliklar
neticesinde oda metrekareleri kiigiilmiis ve mevcut alanin maksimum verim ile ve
konfor diizeyi degismeden nasil kullanilacag:i ile ilgili fikirler gelistirilmeye

baslanmistir.

Sosyal aktiviteler organizasyonu olarak smiflandirilan ortak alanlarin ki bu
boliimleri, lobi, yemek boliimii, eglenme ve dinlenme boéliimii, toplantt bolimii, spor
ve bireysel aktiviteler boliimii olarak alt bagliklara ayirabiliriz, birbirleri ile
iligkilerinin, kendi iglerindeki mekansal kurgular ve gerekliliklerin degismeye

basladig1 gbzlemlenmistir.

Lobi boliimii olarak tanimlanan ve otelin karsilama boliimiinii olusturan mekanlarin
giderek kiiciildligli ve az personel sayisi ile daha ¢ok alana hakim olabilecek mekan

semalari ile ¢oziimlenmeye calisildig1 gozlemlenmistir.

Restoran boliimiiniin, kenti gezmek ve kiiltiirel yerel 6zelliklerini daha yakindan
tanimak isteyen yeni kullanici profili nedeni ile Onemini yitirmeye basladigi
irdelenmistir. Kullanicilarin otel i¢inde vakit ge¢irmeyi eskisi kadar tercih etmemeye

basladiklar1 analiz edilmistir.

Toplant1 bolimleri, gelisen is imkanlari, is seyahatleri ve ¢ogalan kamusal firmalar
sayesinde kent otelleri i¢inde en 6nemli mekanlardan biri olma durumuna evrilmistir.

Bu boéliimlerin tasarimlarinda 6nemli degisikliklere gidildigi analiz edilmis ve
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mevcut kent otelleri toplanti odalarindan verilen orneklerle bu degisim analiz

edilmistir.

Spor ve bireysel aktiviteler boliimii olarak smiflandirilan boliimde yer alan spor
salonlar1 ve saglik merkezleri, biiyiik oranda degisim yasayan bir bagka boliim olarak
karsimiza ¢ikmistir. Bunun nedeni olarak, kent igindeki konumu nedeniyle, kent
otellerinin bu boliimlerinin 6zellikle kentlilere/yerel kullanicilara verdigi hizmet
dolayisiyla otel gelirlerinde olusturdugu o6nemli artis ve degisen kullanici
aligkanliklar1 gosterilebilir. Artik saglikli yasami ve spor yapmayi hayatinin bir
parcasi haline getiren yeni kullanici profilinin, seyahatte oldugu dénem igerisinde de

rutinine devam etmeyi istedigi ve otel se¢imini de buna gore yaptig1 gdzlenmistir.

Sonug olarak; degisen diinya dinamiklerinde ¢ok onemli bir yeri olan turizm
sektoriiniin igerisinde yasanan kiiresellesme hareketi ve ekonomik, teknolojik, sosyo
kiiltiirel, siyasal ve ¢evresel faktorler neticesi ile Gnemi ve sayilari giderek artan kent
otelleri tasarim kriterlerinin degistigi analiz edilmis ve bu kriterlerin kent oteli
mekansal organizasyonlarinda yarattigi degisiklikler ornekler ile desteklenerek

sunulmustur.
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