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YENIDEN iSLEVLENDIRILEN BiR TARiIHi YAPININ UGUR HAN UZERINDEN
DEGERLENDIRILMESI

Tarih boyu insanlarin ihtiyaglarinin degismesiyle mekanlarin bu durumdan etkilendigi
gdzlemlenmistir. Ozgiin islevini kaybetmis tarihi yapilara yeni islevler verilerek hayatlarmi
devam ettirebilmeleri saglanmaktadir. Yasayan ama herhangi bir islevi olmayan yapilarin,

kullanim degerinin siirdiiriilebilmesi i¢in yeniden islevlendirilmesi gerekmektedir.

Birinci béliimde; calismanin amaci, kapsami ve yontemi yer almaktadir. Ikinci béliimde;
han yapilarmin tarihgesi, mimarisi ve Istanbul hanlar1 incelenmistir. Ugilincii béliimde; turizm
ve otel kavrami incelenmistir. Turizm kavrami bashgi altinda, turizmin bolgeye etkileri,
ekonomik yonii ve cesitleri arastirilmistir. Otel kavrami bashigr altinda ise, otellerin
siiflandirilmasi, otel tasarimi, otel tasariminda dikkat edilecek faktorler ve otel islevinin tarihi
binanin restorasyonuna etkileri arastirilmistir. Dordiincii bolimde; yeniden islevlendirme
kavrami, yeniden islevlendirmeyi gerektiren sebepler ve yeniden islevlendirmede kullanilan
teknikler basliklar halinde agiklanmistir.Besinci boliimde ise; yeniden islevlendirme
yonteminin akis semasi anlatilacaktir. Altinci béliimde ise; Istanbul Karakoy bolgesinde
bulunan tarihi han yapilarnin konumlari harita tizerinde belirtilmistir. Segilen tarihi han
yapisinin cephesi ve i¢ mekanlari mimari 6zellikleri bakimindan incelenmistir. Yeniden
islevlendirme asamasi fotograflar ve planlar ile desteklenerek, yapi iizerindeki tamiratlar,

eklentiler gibi degisiklikler irdelenmistir.

Turizmciler, glinlimiizde han yapilarini satin alarak, bu yapilari otele dontistiirmektedirler.
Tarihi yapilar turizm islevi igin yeniden islevlendirildiginde hem tarihi yapinin yasatilmasina
hem de ekonomiye katki saglamaktadir. Yanlis teknikler veya gereksiz miidahaleler sonucu
tarthi yapilar, 0zgiin halini koruyamamakta ve mekansal zorlamalardan dolay1 zarar
gormektedirler. Yonetmeliklerde belirtilen sekilde yapilan restorasyonlarda, tarihi yapilar

yasatilmakta ve korunmaktadir.
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ABSTRACT

THE EVALUATION OF A RESTORATION BUILDING VIA UGUR HAN
The needs of humanity changes and these changes affect the venues as well. The non-
functional old historical venues are returned to life by giving them a new function to exist. The
old venues who exist but do not function in anyway must be given new purposes to continue to

be valuably useful.

In the first chapter; the purpose, content and method of the work are explained. In the
second chapter; there are the history and architecture of “Han”, and a map that shows the
locations of Hans in Karakdy. The third chapter includes the study of concept of tourism and
hotel. In the section of Concept of Tourism, the subjects of “hotel classification”, “hotel design”
and “consideration points of hotel design” and “the effects of hotel’s function to the restoration
of the historical building” are studied. In the forth chapter; “concept of refunctioning”, “the
reasons of the necessity for the refunctioning”, and “the technics of refunctioning” are explained
in separate headings. In the sixth chapter; the chosen han in Karakdy-Istanbul is examined and
studied for the architectural characteristics of its facade and interiors. The refunctioning process
is studied in detail with the support of photos and plans, and the changes such as additions and

restorations on the building are explained.

Nowadays, the tourism developers and investors are buying han buildings and restoring
them into hotels. When touristic buildings are restored by refunctioning them as hotels, this
helps the historical building to live longer and the economy is contributed, too. When the
historical buildings are intervened unnecessarily with wrongful technics, they cannot preserve
their originality and they get damaged because of the spatial force. When the restorations are
done according to the regulations, the historical buildings are being protected and their lives are

prolonged.
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GIRIS

Kiiltiir varlig1 olan yapilarin ve cevrelerinin giincel konfor kosullar1 ve kullanici
gereksinimleri dikkate alinarak farkli islevlerle yeniden kullanilarak kente ve yeni gevrelerle
biitiinlestirilmeleri, giinlimiizde tasarimcilarin ilgisini ¢eken giincel konular arasinda yer
almaya baglamistir. Ancak bu ¢aligmalar, kullanilan yontemler ve yanlis uygulamalar sebebiyle
tartismalara acik olmustur. Bu tartismalarin 6ziinii, uygulanan miidahale sekillerinin yapilarin

0zgiin mimari 6zelliklerine etkileri olusturmaktadir.

Farkli islevle yeniden kullanilan yapilarin, restorasyon g¢alismalarinda maruz kaldigi
miidahalelerin yap1 i¢ mekanina etkilerinin tespit edilmesi i¢in bir analiz yontemi gelistirilmeye
calisilmistir. Bu amagla gelistirilen yontem, turizm kapsaminda tescil edilerek tasinmaz kiiltiir
varliklar1 olarak degerlendirilen ve gilinlimiizde farkli islev ile yeniden kullanilan Ugur Han
ornegi lizeriden uygulamalar sirasinda benzeri yapilarin i¢ mekanlaria yapilan miidahalelerin
etkilerinin saptanmasi hedeflenmis, elde edilen bulgularin literatiir taramasinda derlenerek
genel kabul goren ilke ve yontemler acisindan degerlendirilmis ve yeni islevi ile olan uyumunun

belirlenmesi amac¢lanmuistir.

Karakdy bolgesinde segilen tarihi yapinin turizm islevi ile yeniden kullaniminda tasarim
acisindan tutarliligin incelenecegi bu tez kapsaminda, oncelikle tez konusunun saglam bir
bilimsel zemine dayanabilmesi i¢in Oncelikli han yapilart ve tarihgesi incelenmistir. Bu
kapsamda han kavrami ve tarihgesi ile hanlarin mimarisi analiz edilecektir. Bir sonraki boliimde
arastirmanin temelini olusturan otel kavraminin irdelenmesi ic¢in turizm ve otel kavrami
incelenecektir. Bu kapsamda turizm kavrami, turizmin bolgeye etkileri, turizmin ekonomik
yonii, otel kavrami ile otel tasarimi ve otel tasariminda dikkat edilecek faktorler analiz
edilecektir. Dordiincti bolimde tezin ana kavramlarindan biri olan yeniden islevlendirme
kavrami incelenecektir. Bu kapsamda yeniden islevlendirme, yapilarin yeniden
islevlendirmesini gerektiren sebepler, yeniden islevlendirmede kullanilan teknikler, otel olarak
yeniden islevlendirme ve otel islevinin tarihi binanin restorasyonuna etkileri analiz
edilecektir.Besinci boliimde tez igin olusturulan 6zgilin yontem semast agiklanacaktir. Altinct
boliimde ise tez konusunun yeniden islevlendirme gérmiis mevcut Ugur Han’1n otele doniistimii

incelenecektir.



Tezin ilk hazirlanma asamasinda konuyla ilgili literatiir taramasi yapilmis ve bu
kaynaklardan ¢calismaya katki saglayacak alanlar belirlenmistir. Bu kaynaklardan yararlanilarak
arastirilacak konuyla ilgili genel tanim, kavram ve basliklar ortaya konulmustur. Literatiir
arastirmalarina ilave olarak konuyla ilgili yonetmeliklerden yararlanilmistir. ilgili yerlerden

temin edilen yonetmelikler ve kaynaklar sonucunda yapilan ¢alismalar netlik kazanmustir.

Calismada oncelikle han yapilarinin tarihsel gelisimleri ve mimari yapilar literatiir
arastirmasina dayali olarak verilecektir. Konaklama yapilar1 olan hanlar ve oteller, yeniden
islevlendirmeyi gerektiren sebepler ve yeniden islevlendirmenin getirdigi miidahale yontemleri

anlatilacaktir.

Secilen ornek yapi iizerinden elde edilen bulgular dahilinde yapinin maruz kaldigi
miidahaleler belirlenmis ve bu miidahalelerin yapilar tizerindeki etkileri, genel kabul géren ilke
ve yontemler gercevesinde degerlendirilerek tartisilacak, gelecekte yapilacak uygulamalar igin

Oneriler gelistirilmeye calisilacaktir.



BiRiNCI BOLUM
1. HAN YAPILARI VE TARIHCESI

1.1 Han Kavram ve Tarihgesi

Hanlar 14. yilizyillardan itibaren, hem ticaret, hem de yolcularin barinmasi amagli,
yogun ticari caddelerde, ticaret kentlerinde insa edilmis yapilardir. insanlar1 dinlendirmek,
korumak amagli yapilan ticari binalardir (Akozan, 1979). “Fars¢a bir kelime olan han kelimesi
kervansaray kelimesiyle esdeger olarak kullanilmasina ragmen, her iki yapi tiirti arasinda bir
takim farkliliklar vardir. Kervansaraylar genel olarak sehirlerarasi ticari yollarda insa edilen,
agirlikli olarak konaklama islevli yapilar olmuslardir. Bu yapilar, insanlar i¢in dinlenme ve
barinma mekanlari, hayvanlar i¢in barinaklar saglamis, ayrica hizmet mekanlar1 ve diikkanlarla

da farkli ihtiyaglara cevap vermislerdir (Ozdes, 1998).”

Temel amaci konaklama hizmeti sunmak olan hanlar, glinlimiizde ekonominin bir alt
dali olan hizmet sektoriiniin 6nemli bir unsuru olan ve ekonomik her etkinlikte oldugu gibi
temel amact karlilik elde eden konaklama hizmetlerinin aksine, kar amaci gilitmeyen, cesitli
amaglarla seyahat eden insanlarin can ve mal giivenligini saglayarak kisa siireli konaklamalar1
icin yapilan yapilardir. “Bu kapsamda hanlarin islevleri arasinda askeri, ekonomik, sosyal,
giivenlik, dayanisma, dini egitim, konaklama, istithbarat, mimari, sehirlesme gibi unsurlar

sayilabilmektedir (Karacan, 2016, s. 2).”

Han yapilari, tarih boyunca insanlarin ticaret ve konaklama islevlerini
gerceklestirebilmesi i¢in, genellikle 6nemli ticaret yollarinda, bolgelerin ticari merkezlerinde
yapilmis yapilardir. Depolama, savunma, konaklama amagli binalar olan hanlar, seyahat eden
insanlarin, hayvanlar1 ve esyalarmi barindiran, onlarin yeme i¢cme ve yatabilecegi giivenli
yerlerdir. Kent i¢inde ve kentler arasi yollarda bulunan yapilar, han veya kervansaray olarak
adlandirilmistir. Benzer yapilar i¢in kullanilan bu iki terim arasinda kesin ayrim yapmanin zor
oldugunu, ancak Risale-1i Mimariye’de yer alan agiklamadan; “kervansarayin, yolcularin para
O0demeden gecici olarak misafir edildikleri han oldugu sonucunun c¢ikarilabilecegini
belirtmektedir. Ayni kaynakta, han-kervansaray ayirimini belirleyen bu 6zelligin, yapilarin
mimari olusumunu etkilemedigi gibi, yapilarin adlandirilmasinda da her zaman bu ayrima

dikkat edilmedigi” ifade edilmistir (Arslan, 2016, s. 15).



“Han ve kervansaraylar, beldeler arasi yolculuklar ve ticari tagimaciligin hayvanlarin
giiclerinden istifade edilerek yapildig1 donemlerde ihtiyaca binaen ortaya ¢ikmis ve de biiyiik
bir boslugu doldurmus olan sosyal hizmet binalaridir. Yol boylarinda ve sehir merkezlerinde
yer alan bu tesisler o beldenin, ticari hareketliligini, devrinin mimari 6zelligini ve sosyal
hayatin1 yansitmak ag¢isindan oOnemlidirler. Zira bir beldede mevcut olan han ve
kervansaraylarin sayisi o yerin niifus orani, iktisadi durumu ve halkin ge¢im seviyesini yansitan

en biiytik kaynaklardir (Karacan, 2016, s. 2).”

Daha ¢ok sehirler arasindaki uzak mesafeler ve 1ssiz yerlerde yapilmis olan konaklama
yerlerine kervansaray, meskin yerlere yakin ve sehir i¢indeki ayn1 vazifeyi yapan binalara da
han denilmektedir (Cetin, 1981: 180). “Bir memleketten digerine ticaret esyas: nakleden
kafilelere kervan, gerek bu gibi ticaret kafileleri, gerekse bunlara iltihak eden ve yahut kendi
basina seyahat eden yolcular ve posta tatarlari, her giinkii seyahatin aksaminda hayvanlarini
dinlendirmek, yemleyip sulamak ve ertesi giinkii yola hazirlanmak iizere, menzillerde geceyi

gecirmek mecburiyetindeydiler (Karacan, 2016, s. 2).”

“Kervansaray insa gelenegi, Orta Asya’da dogmus, iran’da gelismis ve Anadolu
Selcuklular1 zamaninda nihai seklini alarak zirveye ulagsmistir (Kazici, 1999: 306).” Han ve
kervansaray yapilarinin yapilis amaglarindan birisi ise dini ve askeri amacli korunma yapilari
olan ribatlara dayandirilabilir. Ik drnekleri 8. yiizyilda tarihlenen ribatlar, mimari 6zellikleri ile
Tiirk han ve kervansaraylarinin Onciisii niteligindedirler. Gazneliler ve Karahanlilar’da 11.

ylizyil bagina tarihlenen ribat karakterindeki kervansaraylar goriilmektedir (Arslan, 2016, s.
16).

Tiirk mimarisinde en eski kervansaraylar Karahanlilar ve Gazneliler zamanindan
kalanlardir. “Ribat” ad1 verilen bu kervansaraylarin mimarisi ve planlari, daha sonra Biiyiik
Selguklular ve Anadolu Selguklular1 doneminde gelistirilmistir. Karahanlilar’dan kalan iki
onemli kervansaraydan biri Buhara-Semerkant yolu iizerinde (1078-1079) Ribat-1 Melik olup,
digeride Semerkant-Hocend yolu iizerindedir. Tus—Serahs yolu iizerinde Gazneli Sultan
Mahmud tarafindan yaptirilmis olan Ribat-1 Cahe (ya da bir diger adiyla Ribat-1 Mahi) adli

kervansaray ise Gazneliler’den kalma bir 6rnektir (Aslanapa, 1972, s. 43).

Imparatorlugun 1040’da kurulmasinin ardindan XI. ve XII. yy’larda iran’da kiiltiir
birligi kuran Biiyiik Sel¢uklular, kendilerinden 6nce Karahanl ve Gaznelilerin kullandiklar

kubbe, tonoz, eyvan, nis, kemerli portal gibi mimari dgeleri, insa ettikleri mimari eserlerinde



tekrarlamislardir. Gegmisi Asurlulara kadar inen, eyvanl avlu diizeni Tiirkistan’daki ilk Islam
Tiirk Devletleri mimarisinin vazgecilmez bir unsuru olmus, Karahanli ve Gaznelilerin biitiin
kervansaraylarinda ve diger bazi eserlerinde (saraylar1 gibi) kullanmis ve Biiyiik Selguklularin

mimari eserlerinde de yerini almistir (Giil, 2013, s. 145).

Orta Asya ve Bati Tiirkistan’da Uygur, Karahanli, Gazneli ve Biiyiik Selguklularla
devam edip gelisen Tiirk sanati, Anadolu Sel¢uklu Hiikiimdarliginin Siileyman Sah tarafindan
1077°de kurulmasinin ardindan, Anadolu’da yayilma imkani bulmustur (Giil, 2013, s. 145).
“Orta Asya’dan getirdikleri Moyanlik kiiltiirii (Goksel, 1985: 50) ile iran ve Anadolu’nun
binlerce yillik konaklama kiiltiirlerini harmanlayan Selguklular, konaklama isletmeciliginin en
giizel orneklerini vermisler, Anadolu’yu bastanbasa kervansaray ve hanlarla donatmislardir.
Boylece Orta Asya’da dogan kervansaray insa ve isletme gelenegi, iran’da gelismis ve Anadolu

Selcuklular1 zamaninda nihai seklini alarak zirveye ulagsmistir (Kazici, 1999: 306).”

13. yiizyilda ticaretin gelismesi nedeniyle Hint ve Cin yollarin1 Akdeniz’e baglayan
Anadolu’da bulunan ticaret yollar1 yiizlerce han ve kervansaraymm yapimini beraberinde
getirmigtir. Bu kervan yollar tizerinde, 6zellikle giivenligi saglamakta etkili olan ve Selguk
sultanlar1 ve emirleri tarafindan vakif olarak yaptirilan hanlar ve kervansaraylardan giiniimiize
ulasan ¢ok sayida ornekler mevcuttur. “Romali ve Bizanslilardan kalan kopri, yol ve
konaklama tesislerini daha da gelistiren Selguklular, Anadolu cografyasmin Tiirk-islam
kolonizasyon siirecini hizlandirmak, fetih ve savaslarla gecen donemde harap olan kirsal ve
kentsel yerlesmeleri yeniden iskana agmak ve fetihler doneminde duran milletlerarasi transit
ticaret yollarin1 yeniden faaliyete gegirebilmek i¢in bir yandan sistemli bir yerlesim politikasi
izlemisler diger yandan da ticaret yollar: lizerinde hanlar ve kervansaraylar insa etmislerdir

(Chan 2001: 132).”

Anadolu Selguklulari, hem giivenlik nedeniyle hem de Anadolu’nun cografi sartlar
nedeniyle olsa gerek kendilerinden 6nceki devirlerde kullanilan tugla ve kerpi¢ malzemeye
karsilik, kervansaraylarini tas malzeme ile iiretmislerdir. Dolayisiyla saglam goriintimlii
kervansaraylar ortaya c¢ikmustir. Selguklu Hiikiimdarlari, devlet biiylikleri ve zengin hayir
sahipleri tarafindan kurulup, hizmete agilan bu kervansaraylarda 3 giin siireyle bedava olarak
misafir kabul edilir, kervanlarin bakim ve ihtiyaglar1 da buralarda bedava saglanirdi (Gtil, 2013,
S. 145). “Bilhassa en muhtesem kervansaraylar Selguklular tarafindan viicuda getirilmistir ki
bunlar i¢inde en giizeli I. Keykubad’in (1219-1236) insa ettirdigidir. Bu sultan ilim ve fenne

cok alaka gosterdiginden, Mogollardan kacan Iranli alimleri ve sanatkarlari himayesine
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almistir. Biitliin niifuzunu kullanan bir hiikiimdar olarak sakilerin harekatina son vermek
maksadi ile yurt iginde muhkem mevkiler yaptirmistir ki buralarda kitalar bulundurur ve
yolcular da iskan ettirilirdi. Bu suretle ticaretin gelisim saglandigi gibi limanlarla irtibat
sayesinde ticaret daha bir canlik kazanarak, hiikimet merkezi olan Konya’daki muhtelif
hanlardan ve memleket i¢cindeki diger hanlardan baska meshur Sultan Han da onun zamaninda

insa edilmistir (Karacan, 2016, s. 8).”

Kervansaraylar ahir, depo, hamam, mescid gibi mekanlari da barindirirdi. Boylece
baytarlar1 ve tamirci ustalariyla bir sosyal topluluk meydana getiren bu yapilar, avlulu plan
semalar1 ile de Biiylik Selcuklu geleneklerini devam ettirir. Ancak Anadolu Selguklulari
donemine kadar, ribat ve kervansaraylarda goriilen eyvanli ve istii agcik avlulu plan tipinin
disinda, bu donemde sadece Anadolu’da ortaya ¢ikmig bir plan tipi daha vardir ki: avlusuz ve
istll Ortiilii hanlar (Giil, 2013, s. 145). Bu donem han ve kervansaraylari, giiclii ve sagir
cepheleri bulunan disardan adeta kaleleri andiran payanda ve kuleleriyle emniyet hissi
uyandiran korunakli yapilardir. Ust ortiisiinde bazilarinda aydinlatma feneri yer almaktadir.

Yapiminda ise onceki donemlerden farkli olarak kesme tas kullanilmistir (Arslan, 2016, s. 16).

Osmanli Dénemi’ne bakildiginda, Anadolu Sel¢uklularinin kentler arasi ticaret yollari
iizerinde kurduklar1 hanlar ve kervansaraylar korunup giiclendirilmistir, kentlerin i¢i ve disinda,
ticari oneme sahip eski ve yeni yerlesim yerlerinde baska han ve kervansaraylarda yapilmistir
(Arslan, 2016, s. 17). “Osmanli devrinde, Anadolu siyasi birligi tamamlanmus, i¢ giivenlik daha
diizenli bir hale getirilmis, deniz yollar1 eskiye gore daha kullanilir olmus, yeni ulasim yollar1
bulunmus, eski yollarin bir kismi giderek 6nemini yitirmis dolayisityla Osmanli hanlar1 Selguklu
hanlarina gore daha az sayida yapilmis ve yapilanlar da daha c¢ok sehirlerde toplanmistir.
Osmanlilar devrinde hanlar, kitalar arasi ticaret hizmetinden ¢ok, imparatorluk ticaretine

yarayacak sekilde diisiiniilmiistiir (Ilter, 1969, akt., Karacan, 2016, s. 2).”

Osmanli devri kervansaraylari, Anadolu Sel¢uklu kervansaraylarindan, mimari
hacimler, oran, insaat teknigi ve cephe mimarisi agisindan farklidir. Hacimler daha kiiciik ve
sade tutulmus, cephe mimarisindeki biiyiikliik ve moniimental kale goriiniisii terk edilmis,
portallerin biiylikliigi kaybolmus, malzeme olarak tas ile birlikte tugla da kullanilmaya
baslanmis, boyutlar insan 6l¢egine daha ¢ok yaklasmis, her yonden sadelik tercih edilmistir
(Benli, 2007). “Selguklular devrinde Anadolu’da kurulan yol giizergahlari, Osmanlilar
zamaninda degisti ve sinirlarinin genislemesi neticesi, Anadolu’da ticaret ileri derecede

onemini kaybetti. Bunun {izerine, bu yollar da nispeten 1ssizlasti. Mesela Osmanli Devleti’ne
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bassehir olan Istanbul’u Suriye ve Irak’a baglayan yol, Konya-Adana istikametini takip ettigi
icin, Antalya’dan Sivas’a veya Elbistan’dan Kayseri ve Sivas’a giden yollar, bu sehirleri
birbirine baglayan tali yol durumuna diistii. Bu yollar iizerinde bulunan kervansaraylar da ister
istemez eski Onemini kaybetti. Fakat yeni yol glizergahlarinin ortaya ¢ikmasi iizerine,
Osmanlilar da kervansaray yapimina devam ettiler. Hac farizasini ifa etmek i¢in giden hacilarin
her tiirlii ihtiyaglarmi karsilamak iizere, Istanbul’u, Suriye iizerinden Mekke ve Medine’ye
baglayan yol {izerinde kervansaraylar kurdular. Osmanli kervansaraylar1 her yerde mahalli
sartlara uygun ve aymi zamanda ¢ok sanathi insa edilmis miilkemmel mimari eserler oldu

(Karacan, 2016, s. 3).”

Osmanli Devleti’nin gelisme politikalarinin yogunluk kazandigi 15. ve 16. yiizyillar
gerek kent ici, gerekse kentler aras1 han yapiminin etkin oldugu donemlerdir. 16. yy sonu 17.
yy basi itibariyle, donemin tarihsel kosullarina bagh olarak, yerlesim yerlerinde han yapiminda
artis gozlenmistir. Diizenlenen askeri seferlere bagli olarak donemsel Onemi artan yollar
tizerinde devlet adamlarinin girisimiyle yeni kervansaraylar yaptirilmistir ve bu kervan
saraylarda askerler barmdirilmistir (Arslan, 2016, s. 17). Gebze Coban Mustafa Pasa (16. yy),
Biiyiik Cekmece Kanuni Sultan Siileyman (16. yy), Liileburgaz Sokullu (16. yy), Diyarbakir
Hiisrev Pasa (16. yy), Erzurum Riistem Pasa (16. yy), Kusadas1 Okiiz Mehmet Pasa (17. yy),
Ankara Nallthan Okiiz Mehmet Pasa (17. yy) Kervansaraylari, onemli Osmanl
kervansaraylarindan sadece birkagidir (Benli, 2007, s. 3).

Osmanli donemindeki sehir i¢i han yapilarinda konaklama islevinden farkli iiretim ve
depolama gibi islevlerde mevcuttur. Bu yapilar sehirlerin merkezi haline gelmistir. Sehir
disindan gelip ticaret yapan kisilerin konaklayabilecegi ayni zamanda triinlerini muhafaza
edebilecegi yapilar olmustur. “17. yy basinda 6nemli bir sorun teskil eden Celali isyanlari
yiziinden artan gilivenlik sorunu nedeniyle, kervan yollar1 iizerindeki menzillerin
canlandirilmasina ve yeni kervansaraylarin yapimina gidilmistir. Son olarak, hac yolcularinin
ve tliccarlarin yolculuklarini rahat ve daha kolay bir sekilde gerceklestirebilmeleri amaciyla,
Osmanl1 Imparatorlugu’nun biitiin dénemlerinde han yapimi énemlidir. 20. yy basina kadar han

yapimi siirdiiriilmiisttir (Arslan, 2016, s. 17).”

[Ik donemlerden bugiine dek yapilan seyahatlerin, kiiltiirel, dini, iktisadi ve askeri
amagclar gilitmesi sebebiyle, bu tiir etkinliklerin turistik faaliyetler kapsaminda ele alinmamasi
gerekmektedir. Zira turizmin bir¢ok alanla yakindan iliskisinin bulunmasina ragmen,

giinlimiizde artik ekonomik yapinin bir dali olan hizmet sektoriiniin bir alt dali olarak ortaya
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konulmaktadir. “Glinlimiiz bir¢ok ekonomisi i¢in kalkinma kapsaminda 6nemli bir yer sahibi
olan ve diinya ekonomisinden daha biiyiik pay alarak biiyliyen turizm endiistrisinin énemli
bilesenlerinden birisi konaklama isletmeleridir. Konaklama isletmelerinin tarihsel ge¢misi
yiizlerce yil Oncesine dayanir. Oteller ‘han’lardan aldiklar1 bayragi daha da yukarilara

ulagtirmis, klasiklesmis konaklama isletmeleridir (Karacan, 2016, s. 1).”

1.2 Hanlarm Mimarisi

Selguklu déneminde yapilan han ve kervansaraylar1 kapali kismindan ve kapali kisim
ile beraber revaklarla ¢evrili bir avludan olusan yapilar iki tiptir. Sadece kapali kisimdan olusan
hanlarin ingaatlarinin tamamlanmamis oldugunu, ¢iinkii hanlarin yapiminda oncelikle kapali
kismin insa edildigini ve imkan olursa buna bir avlu eklendigini belirtmektedir. Kapali
kisimdan olusan hanlarda yolcular kalirken giris kisminda bulunan develiklerde hayvanlari
barimmaktadir. Avlulu tiplerde ise avluyu cevreleyen revaklarda kervanlar bulunur (Arslan,

2016, s. 16).

Bir sonraki boliimde detayli olarak agiklanacagi gibi, Osmanli donemi han mimarisi
yolcu hanlart ve ticari hanlar olmak iizere iki temel yapida insa edilmistir. Sehir dis1 hanlari
olarak da adlandirilan yolcu hanlari, yolcu barindirma o6zelligi bulunan hanlardir. Sehir
yasantisina gore degisik ozellikler gostermektedir. Yolcu hanlart da kendi i¢inde ahirsiz ve
ahirli olmak tizere iki gruba ayrilmaktadir. Ahirsiz hanlar sehirlere ¢alismak amaciyla gelen
insanlarin barindiklart yerler olmakta ve bu hanlarin ahir (develik) 6zelligi bulunmamaktadir.
Ahirli hanlar ise tiiccarlarin ve is adamlarinin yani sira onlarin hayvanlarinin sehirlerde ve sehir
aras1 yolculuklarda barinma ihtiyaglarini karsilamak amaciyla ahirli olarak yapilan hanlardir.
15.yy ve sonraki donemlerde esas avlunun bodrumuna yerlestirilmis ve han yapilarinda bodrum
katin farkli bir fonksiyonda kullanilmasi saglanmistir. Baz1 han yapilarinda ahira rampa ile

inilirken bazilarinda ise ayr1 avluda yer almaktadir (Pagacioglu 2013, s. 15; Arslan, 2016, s.
23).

Yolcu hanlarinin mimari yapilarina bakildiginda, genel olarak kare veya dikdortgen
planm1 ve kagir yigma sitem seklinde insa edildikleri goriilmektedir. Revaklarla ¢evrili olan ve
kimi zamanlarda orta boliimiinde bir ¢cesme veya mescidin bulundugu, genis ve iistii agik bir
orta avluya sahip bu tiir hanlar1 girig katlarinda gesitli giinliik islerin yapildig1 depo, ahur,
develik, tamirhane gibi alanlar bulunurken, iist katlarinda ise genellikle insanlarin konaklamada

bulunduklar1 konuk odalar1 olarak kullanilmistir. Bu katlarda bulunan odalar, revaklara



acilmakla birlikte, bu odalarin bir duvarinda da ocak bulunmaktadir (Atalan ve Arel, 2016, s.

222).

Sehirlerde ortaya ¢ikan is hanlarin bazilarinda farkli tipte ticari ve misafirhane olarak
kullanilan hanlarda goériilmiistiir. Sehir ihtiyaclarina cevap vermek amaciyla hanlar farkl
islevlere yoneltilmis olup, han yapilarinin genel plan sekilleri degisiklik gostermemistir. Yapim
teknikleri de aynidir. Han girisleri genellikle gosterisli yapilmamistir ve yuvarlak tas kemerli

olup avluya besik tonozlu bir gegitle baglanmistir (Arslan, 2016, s. 18).

“Ticari han yapilari, ticaretin merkezini olusturan arasta, bedesten ve ¢ars1 gibi ticari
amagcl yapilarla beraber ayn1 bolgede insa edilmistir (Istanbul Ansiklopedisi, 1994).” Ticari
amagl insa edilen hanlar, konaklama amacli inga edilen hanlarla plan semas: bakimindan
benzerlikler gostermektedir. Osmanli doneminde sik olarak goriilen ticari hanlar, ticari

amaclarla kullanilmis olup, konaklama islevi tagimamustir.

15. ve 16. yy. hanlar1 genellikle 2 katli sekilde insa edilmis olup, bu donemde insa edilen
hanlarin biiyiik ebat kiitlelere sahip olduklar1 goriilmektedir. Mimari agidan kagir veya yari
kagir olarak insa edilen bu hanlardan yar1 kagir hanlara, 19. ve 20. yy.’m baslarinda izmir’de
siklikla rastlanmaktadir (Ozdes, 1998). “Ticari bolgelerde inga edilen yapilar, bu bélgelerde
dokunun yogun olmasindan 6tiirii kare, dikdortgen veya arsanin durumuna gore organik plan
semasina sahip olabilmektedir. Bununla birlikte, ticari hanlar1 sadece ticari islevli diikkkanlardan
olusmaktadir. Tek veya ¢ok katli olabilen ticari hanlar, iki, li¢ avlulu ya da avlusuz hanlar olarak
gruplara ayrilabilir. Ticari kent hanlar1 dikkat ¢ekici giris kapilari ile avlu ¢evresinde siralanmis
odalar ve revaktan olugmaktadir. Ticari hanlarda avluya bakan diikkan ve mahzenlerin yani sira,
bedestenlerde oldugu gibi disariya agilan diikkéanlar da yer alabilmektedir. Hanlarda yer alan
disa bakan diikkanlar, i¢ kisimda yer alan mahzen ve diikkanlara gore daha biiytiktiir. Hanlarda;
ice bakan diikkan ya da mahzenler, genel olarak 5-10 m2, disa bakan diikkanlar ise 10-20 m?
arasinda degiskenlik gdsterip; i¢e bakan diikkanlarin daha kiiciik, disariya agilan diikkanlarin
ise daha genis oldugu gortiliir (Atalan ve Arel, 2016, s. 222).”

Ticari hanlar, avlulu ve avlusuz olarak ikiyi ayrilabilmektedir. Diikkkanlar avlu etrafina
dizilmis mekanlardan olugsmaktadir. Bu mekanlar sadece igeriye agcilmamakta ayni zamanda
disartya da agilmaktadir. Ornegin; Istanbul’un Fatih ilgesinde bulunan Balkapam Han’inda

bulunan diikkanlar hem iceriye hem de disariya acilmaktadirlar (Sekil 1.1). Diikkanlar



genellikle depolama, ofis ve magaza amaciyla kullanilmaktadir. Zemin katlar depolama ve

magaza olarak, list katlar ise ofis olarak kullanilmaktadir.

UGUR BUFE

Sekil 1.1 Balkapan1 Hani (url 1)

Osmanli déneminde yapilan hanlar, avlusuz veya iki katli, avlulu ya da revakli ve
bodrum kat depolama alani olarak kullanilmaktadir. Hanlarin avlularinda mescit
bulunmaktadir. Siislemeye 6nem verilmediginden sade sekilde yapilmiglardir. Tugla ve tas
beraber kullanilarak insa edilmislerdir. Boyutlar insan 6l¢eginde ve biitiin mimaride sadelik
hakimdir. Plan bakimindan simetrik veya asimetrik olabilirler. Hanlarin avluya bakan cepheleri
revaklar bulunmaktadir. Avlusuz hanlar ise, dikdortgen plana sahiptirler. Odalar koridorlara
dogru acilmaktadir. Bu han tipinde de tugla ve tas kullanilmistir. Ticari hanlar ile konaklama
amacli hanlar plan 6zellikleri bakimindan benzerlik gostermektedirler. Ornek olarak Biiyiik

Valide Han konaklama amagli, Koza Han ticari amag ile yapilmistir (Sekil 1.2).
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Sekil 1.2 Koza Han (Sol) ve Biiyiik Valide Han (Sag) (url 2)

Osmanli déneminde gelismekte olan avlulu hanlarin, 15.yiizyildan itibaren ingasina
devam edilmistir, bu tarihteki han yapilarinda avlusuz han bulunmamakta ve hanlarin 6l¢iileri
degismektedir. Han yapilarinin bazilarinda develik kismi denilen ahirlar bulunmaktadir. Bu
ahirlar da avlularin alt kisminda yer almaktadir ve buralarda bulunan develiklere hayvanlar
rampa yardimiyla indirmektelerdi. Bazi1 hanlarda ise durum farklidir ve ahirlarin bulundugu
kisimlarin diginda bir ii¢iinii avlunun bodrumda yer aldigi goriiliir. Bu han tipi ahirl sehir
hanlarinin en gelismislerindendir. Hanlarda genellikle girisin avluya muhakkak bir gegisle
baglanmaktadir. Genelinde dogrudan avluya acilan bir giris kapist bulunmaktadir. Ayrica
Osmanli donemi han yapilarinda mescitler 6nem kazanmistir ve bu mescitler hanin sadece ana

avlusunda yer almaktadir (Arslan, 2016, s. 20).

“Avlularin tekdiizeligini ortadan kaldiran revaklar, katlarin tamamini ya da bir veya
birkag i¢ cephesini kaplayabilmektedir. Avlu etrafinda dizilen, iki katli olarak diizenlenmis
diikkanlar, genellikle magaza, ofis ve depo olarak kullanilmaktadir. Bu yapilarda 6zellikle giris
katlari, bazen imalathane bazen de depo olarak islevlendirilmektedir. Zemin katta diikkanlarin
altindaki boliimler mahzen olarak adlandirilabilmektedir. Bu boliimlerde, kimi zaman dovme
demir sandiklarda kiymetli esya ve materyaller saklanabilmektedir. Yapilarin st katlarinda yer
alan diikkanlar ise, donemine ait islerin biiro amacl kullanimlariyla islevlendirilmistir. Ahirlar
bazen ayr1 yapilarda, bazen de avlu mekanlarinda bulunmaktadir. Avlularin ortasinda cogu kez
sadirvan veya mescit yer almaktadir. Ticari hanlarin plan semasinda ana giristen sonra, sagh

sollu 20-30 basamakli merdivenlerle yukari ¢ikilmaktadir (Cezar, 1985, s. 37).”

Han yapilarinda tasiyicilarin tagtan ve mermerden insa edilmis oldugu goriilmektedir.
Baz1 yapilarda bu tasiyicilar tugladan yapilmistir. Hanlarin kat adetlerine gore revaklarin katlara

dagilimi da degismektedir. Hanlarda en ¢ok kullanilan model ise sivri kemerli revaklardir.
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Ancak ilk 6rneklerde dahi sivri kemerlerin yaninda, yuvarlak kemerli eserlerde goriilmiistiir.
Bazi yap1 orneklerinde ise zemin katta yuvarlak st katta sivri kemer kullanilmistir. “Bu
yapilarda bir avlu g¢evresinde eyvanli ve revakli bir kiitle mimarisi uygulanmistir. Yapilara
disaridan bakildiginda ahsap paye ve kuleler ile desteklenen duvarlar1 ve sagir cepheleri ile
adeta bir kale goriiniimiindedir. Kagir olarak insa edilen bu yapilarin malzemesi kerpi¢ mermer

ve tugladir (Arslan, 2016, s. 16).”

1.3 Sehir Hanlar1 ve istanbul’daki Hanlar

Sehir hanlar, bilhassa 15. ve 16. yy.’da kervansaraylarin yolcularin konaklanma islevini
sehir i¢cinde devam ettiren yapilardir. Bir 6nceki boliimde de anlatildigi gibi sehir i¢i hanlari da,
yolcu hanlar1 ve ticaret hanlar1 olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Sehir hanlarinin ortaya ¢ikmasi
ve yayimasi bilhassa Osmanli donemine rastlamaktadir. “Yaygin isleviyle donemsel
konaklama yapisi olan kervansaraylardan farkli olarak Osmanli doneminde biiyiik kentlerde,
bir yandan konaklama diger yandan yapim ve iiretim islerine sahip “sehir i¢i hanlar1” ortaya
¢ikmistir. Osmanlilar doneminde sehir i¢inde yapilan hanlar, sehirlerin 6nemli merkezleri
haline gelirler. Bu yapilar tacirin kervani ile birlikte gelerek gece konaklama yapabilecegi yerler
olmasinin yani sira, getirdigi tirlinii bir siire depolayabildigi, hatta biiro islerini de ytiriitebildigi
yerler olarak kullanilmaya baglanir. Sehir i¢i hanlarmin bir kisminda ise sadece belirli
zanaatlerin ya da ticaretle ugrasan esnaf kesimleri bulunur. Buralar yapim- iiretim hanlaridir.
Plan semalar1 benzer olsa da islevleri ve i¢ diizenleriyle yol ve konaklama hanlarindan farkl
yapilardir. Ornegin islevlerine gore gegmiste Kiirkgiiler Hani, Iplikgiler Hani, Tuz Hani, Koza

Hani gibi adlar verilmistir (Benli, 2007).”
Sehir hanlarinin temel nitelikleri su sekildedir (Giil, 2013, s. 149):
e Orta avluyu ¢eviren revaklarin ardindaki odalardan olusan en az iki katli yapilardir.
e Alt katlar ahir, depo ve ¢esitli mallarin satildigr diikkkanlara ayrilmigtir.
e Ust katlar1 yolcularin kalmalari igin yatak odalari olarak diizenlenmistir.

Tarihi ticari merkezler, insa edildikleri donemde toplumun ticari ve iktisadi ihtiyaglarini
karsilayan han, bedesten, arasta, kapali ¢ars1 gibi yapilarla, esnafin ve kullanicilarin sosyal ve
dini ihtiyaclarma yonelik hamam ve cami gibi yapilarin bir aradaligini igermektedir. Tarihi

ticari merkezlerde bulunan ticari yapilar, mekansal ve islevsel agidan ¢esitliligi ile her donem
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kentlerin canli ve ¢ekici mekanlar1 olmuslardir. Degerli esyalarin satildig1 ve saklandigi ¢arsinin
merkezi konumundaki bedesten yapisi, bedestenin etrafinda, iistii agik veya kapali bir sokak
izerinde karsilikli olarak siralanan diikkanlardan olusan ve belirli esnaf gruplarina ait ¢arsilari
ve carsilarin arasinda hem konaklama hem de ticaret amacl kullanilan hanlari, tarihi ticari
merkezlerin bilesenleridir. Aslinda, Anadolu’da Osmanli déneminde gelisen tarihi ticari
merkezler, han ve bedesten yapilarinin haricinde sokaklardan olusan alanlardir. Bir¢ok kentte
var olan uzun ¢ars1 veya uzun garsi sokagi adiyla anilan ana bir sokak iizerinde bedesten, hanlar

ve carsilar bir araya gelmistir (Akar, 2009, s. 43).

Sehir hanlarinin bir kisminda ahirlarin bulunmamasi sehir hanlarin1 kervansaraylardan
ayiran bir diger ozelliktir. Sehir hanlar genellikle iki kathidir. Alt katlar depolara ve ahirlara
ayrilirken iist katlar odalardan olusmaktadir. Genellikle iki katta da odalarin ve depolarin 6nii
revaklidir. Avlu agirlikli olarak kare yahut dikdortgen seklindedir (Demir, 2010). “Bu tiir sehir
ici hanlarin da odalarinda birbirini tanimayan pek cok kisi birlikte kaliyorlardi. Odanin
alabildigi kadar; her gelen yolcu i¢in yere bir silte daha serilip yatiliyordu. Handa yolcularin
ortak kullandiklar1 bir tuvalet grubu vardir. Hanin bir yoneticisi olmakla beraber handa kalmak
zorunda degildi. Ancak hanin bekgisi gece buray1 bekledigi i¢in ona bir hacim ayrilmisti. Sehir
ici hanlarinda hamam yoktur. Sebebi ise zaten sehrin i¢inde hamam bulundugundan hana gelen
insanlarin da bu hamamlarda temizlik ihtiyacini gidermeleriydi. Ayrica mutfak ve lokantasi da
olmak zorunda degildi. Ayn1 sekilde bu kullanimlar da hanin c¢evresinde; buraya gelen
insanlarin yemek ihtiyacini gidermek {lizere yapilmislardi. Yolcular, hayvanlar ve yiikleri ile
geldiklerinden; handa mallarini koyacaklari mahaller ile hayvanlarini ve arabalarini ¢ekecekleri
ahirlar ve samanliklar da bulunuyordu. Bu hanlarda; aligveris yapmak veya sehirdeki baska
islerini gormek iizere gelen yolcularin ihtiyaglarina gore fonksiyon kazanan bir konaklama

gortilmektedir (Darka, 2003).”

Sehir hanlarini kendi i¢lerinde {i¢ gruba ayirmak miimkiindiir. Birinci gurup tek avlulu
olup ahir kism1 avluya bitisik ancak avludan ayr1 olan han tipidir. Bu han tipine 6rnek Bergama
Tas Hanr’n1 gosterebiliriz. ikinci gurupta avlulu ikamet kismimin yaninda, avlulu bir ahir kism1
bulunmaktadir. Bu han tipine drnek olarak Bursa Koza Hani’n1 gosterebiliriz. Ugiincii gurup
hanlarin 6zellikleri; iclerinde ikamet edilmeyisidir. Bu han tiiriinde alt kat depolardan iist kat
ise ticaret biirolarindan olusmaktadir. Bu han tipine Ornek Bursa’daki Emir Hani’ni

gosterebiliriz (Demir, 2010).
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Sehirlerin olusumunda ve yasamimi slirdiirmesinde ekonomik faaliyetler 6nemli rol
oynamistir. Bu faaliyetlerin gerceklestigi yapilar olarak ticaret hanlar1 da sehir hayatinin bir
pargasi olarak ortaya ¢ikmustir. Istanbul'un ticari faaliyetler yoniinden en yogun olan Hanlar
bolgesi tarih boyunca bolgenin merkezi oldugunu soOyleyebiliriz. Tarihi yarimada olarak
adlandirilan bu bdlgede birgok tarihi han bulunmasindan dolayr Hanlar bdlgesi olarak
adlandirilmigtir. Hanlar bolgesi son zamanlarda 6zellikle han yapilarinda meydana gelen
deformeler veya ekonomik nedenlerden dolay: islevsel déniisiim siirecine girmistir. istanbul’da
bulunan han yapilar1 ekonomik faaliyetlerin merkezi olup, han yapilarin ¢ok sayida bulundugu
bir alandir. Gegmisten giiniimiize kadar Istanbul’un ticari merkezlerinden biri olan bdlge yillar

icinde degisimlere ugramasina ragmen bolgedeki ekonomik durumunu korumustur.

Hanlar Bolgesi’nin en dnemli 6zelligi, bolgede bulunan han yapilarinin fazla sayida
olmasidir. Genellikle Istanbul’un kiy1 kesimlerinde yer alan bu bolgeler, deniz veya kara
yoluyla bolgeye gelen ticaretle ugrasan kisilerin mal alip sattiklar1 ve konaklayacak alan
ihtiyacindan dolayi, han yapilarinin merkezi olmustur (Cantay, 1994, s. 45). Han yapilari
genellikle iki katli yapilar olmuslardir ve fazla yiikselmemislerdir. Bolgedeki diger yapilara
oranla genis yer kaplamaktadirlar. Han yapilarinda her zaman islev 6n planda tutulmus ve tarihi

deger olarak bolgede bulunan tarihi yapilarin 6niine gegmemistir (Can 1995, s. 40).

Sehirci hani olarak yeniden islevlendirilerek otel olarak kullanilan yapilardan biride
Nordstern Han’dir. Karakdy’iin Galata Semti’nde, Voyvoda Caddesi’nin Karakdy Meydani’ni
kestigi kosede yer almaktadir (1119 Ada, 1 Parsel).

1889 tarihli bugiinkii yapmin yerinde, Beyoglu Tapu Sicil Miidiirliigii’ntin 11 Eyliil
1989 giin ve 294 sayili temessiik kayit 6rneklerine gore, 1813 tarihinde Yahudhéne ve altinda
bes diikkan1 olan bir yap1 vardi. Yine kaynaklardan, burada 1862°de Yosef e ait tek kapili bir
han ve {i¢ diikkkanin bulundugu anlagilmaktadir.1889 tarihinde inga edilen Dilber Han adl1 yapz,
1928’de Nordstern Umumi Sigortalar sirketi ’ne satilmasiyla, sirketin ismiyle anilmaya

baslamistir (Tascgioglu, 1994).
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Sekil 1.3 Nordstern Han Kat plan1

Yapi, Anitlar Kurulu’nun 28 Eyliil 1989 tarih ve 1416 sayili karartyla ikinci grup
korunmas1 gerekli yapr olarak tescil edilmis, 1994’te de sahibi Nordstern Anonim sirketi
tarafindan koklii bir restorasyon gormiistiir.

Kareye yakin dikdortgen bir kitle {izerine, zemin kat birinci normal kat ve ikinci normal
kat olmak lizere li¢ katli olan yapinin, iizerine son onarimda bir kat daha eklenerek dort katl
hale getirilmistir. Son onarimla plan kurulusunun ve i¢ mimarisinin 6zglinliiglinii yitirmistir.
Zemin kat, sonradan pencere haline doniistiiriilmiis genis agikliklarla disa agilan dikddrtgen
tasarimli diikkanlar dan olusmaktadir. Birinci ve ikinci normal katlar, simetrik tasarimda olup,
genis dikdortgen mekanlarin sonradan biiro ve depo gibi cesitli islevlere cevap verecek
bicimde bdliintiilere ugramasiyla, orijinal plan diizeni bozulmustur. Katlar arasindaki baglanti,
doguda yer alan merdivenlerle saglanmaktadir (Sekil 1.3). Yapinin orijinalde dogudan oldugu
anlasilan girisine ilaveten, sonradan i¢ mekanin {i¢ ayri ana birime ayrilmasiyla, giiney ve
kuzeyden de birer kap1 acilmis ve buralara da katlar arasinda baglantiy1 saglayan merdivenler
yerlestirilmistir.1994 yili onariminda hanin plani, bankacilik hizmetlerine cevap verecek
sekilde yer yer sonradan ilave edilen boliicii duvarlarla 6zgiinliigiini yitirmis, ayni sekilde

yapinin i¢ mimari 6zglinliigii de kalmamistir.
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Sekil 1.4 Nordstern Han Cephe Goriiniimii

Nordstern Han’1in cepheleri de ¢evrede yer alan yapilar gibi, XIX. ylizyilda 6zellikle
Maltals, italyan, Katolik ve Ortodoks, Rum, Ermeni, Musevi azinliklar ile Avrupa iilkelerinden
gelen tiiccarlardan olusan bir toplumun (Levanten) begenisini kazanan yabanci karakterli bir
mimari tarzla diizenlenmistir (Sekil 1.4). Cephelerde simetrik bicimde yer alan ikili sistemde
diizenlenmis pencerelerin distan sivri kemer formunda birbirine baglanmasi, yine pencere
alinliklarinda rose (giil) pencere formunda rozetlerin islenmis olmasi Neo -Gotik iislubuna

ornek teskil etmektedir (Aktemur, 2006).
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IKiNCi BOLUM
2.TURIZM VE OTEL KAVRAMI

2.1 Turizm Kavram

Turizmin ilk tanimi 1905 yilinda E. Guyar-Freuler tarafindan yapilmistir. Freuler
modern turizmi “Gittikge artan dinlenme ve hava degisimi ihtiyacina, dogal giizelliklerin
aranmasina ve duyulan zevke, ticaretin ve endiistrinin gelismesine, ulastirma araglarinin
milkemmellesmesi sonucu olarak insan topluluklariin gesitli iligkiler kurmalarina dayanan,

cagimizin 6nemli bir olayidir.”( E. Guyar-Freuler ,1905).

Turizm Isbirligi Tiiziigiiniin 3. maddesi turizmi; “yerlesmek niyeti olmaksizin hava
tebdili yapmak, tedavi edilmek, eglenip dinlenmek gibi maksatlarla kiiltiir ya da sanat

hareketleri nedeniyle toplu ya da tek olarak yapilan seyahatlerdir” seklinde tanimlamistir.

2.2 Turizmin Bolgeye Etkileri

Turizm, iilkeler icin &nemli bir endiistridir. insanlarm farkli yerler, iilkelerin tarihi
eserlerini gorme istegi, gidilecek bolgede konaklama, yeme-igme gibi aktivitelerin
karsilanacag tesisleri insa etme istegi olusturmustur. Bu ihtiyaglarin karsilanmasi, bolgede

olumlu veya olumsuz etkilere yol agmistir (Iss1, 2011).

Sekil 2.1 Anitkabir (url 3)
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Tirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde, yonetmeliklerden ve yasalardan dolayi, turistik
yapilar yeterince kontrol edilememektedir. Sehir igerisinde yapilan sadece gelir elde amagli,
cevresini diislinmeden yapilan yapilar trafik, altyapi gibi sorunlar olusturmaktadir. Su kenaria

yapilan yapilarda ise dogal ¢evreye zarar vermektedir (Iss1, 2011).

Sehir i¢inde uygun olmayan yerlere yapilan yapilar kent siluetini bozmaktadir. Asirt
yapilagsmadan dolay1 ya da yasal bosluklardan yararlanilarak insa edilen yapilar kent siluetine
ve tarihi eserlere zarar vermektedirler (Durak, 2008). Diger yandan dogru bir kent planlamasi
ve profesyonel kisiler ile ¢alisilmasi durumunda tarihi eserlere ilgi artmasiyla birlikte sehrin
gelisiminede fayda saglamaktadir. Ornegin Anitkabir gevresinde insa edilen yapilardan dolayi

tarihi yapinin siluetinin bozulmasina sebep olmustur (Sekil 2.1).
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Sekil 2.2 The House Hotel (Siimerbank Binasi) (url 4)

Sehirlerdeki tarihi mekanlar ve yapilar, turizm sayesinde korunmaktadir. Tarihi yapilar
restore edilerek, turizm amaciyla yeniden islevlendirilerek otel olarak kullanilmaktadir.

Ornegin, Istanbul'un Karakoy Bolgesindeki Bankalar caddesinde bulunan "Tarihi Siimerbank
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Binas1" ge¢miste banka olarak hizmet verirken, giiniimiizde yeniden islevlendirilerek otel

hizmeti sunmaktadir (Sekil 2.2).

2.3 Turizmin Ekonomik Y 6nii

Turizm, sagladig1 doviz girisi ve istihdam ile iilkelerin ekonomik kalkinmasi agisindan
onemli bir sektor halini almistir. Ev sahibi iilkelerde, devlet tarafindan tesvik kredileriyle
desteklenen turizm yatirimlari ile thraci miimkiin olmayan bir¢ok kaynak iilke ekonomisine
katki saglar hale getirilmektedir. Yabanci turistlerin ziyaret ettikleri lilkelerden satin aldiklar
iiriinler ev sahibi iilkelere ‘ek ihracat’ geliri getirmektedir. Diinya Turizm Orgiitii’niin
saptamasina gore glinlimiizde turizm, Diinya {ilkelerinin yiizde 83’ii i¢in en 6nemli bes ihracat

kategorisi i¢inde yer alirken, yiizde 38’1 i¢in en biiyiik doviz kaynagidir (Mastny, 2002).

Turizm, gelir yaratan, doviz saglayan, yeni istthdam alanlar1 acan, insanlarin farkli
yerler gorme istegi ve saglik, eglence, spor gibi amaglarla yaptiklari seyahatler sirasinda
yararlandiklar1, kurum ve kuruluslari ifade eden bir sektor olmustur. Ozellikle gelismekte olan
iilkelerde, karsilastiklari ekonomik sorunlarda ve bunlarin asilmasinda, turizmin saglamis

oldugu kaynaklar, iilkelerin turizme olan ilgisini arttirmistir.

Istanbul’da yerli ve yabanci turistlerin en c¢ok tercih ettigi turizm cesitleri; Kiiltiir

turizmi, Kongre turizmi ve Saglik turizmi olarak gruplandirilabilir.

2.3.1 Kiiltiir turizmi

Kiiltiir turizmi, dogal ve tarihsel kiiltiir varliklarini, kiiltiirel etkinlikleri ve giincel sanat
eserlerini, kiiltiir sanayilerinin sonuglarini, bazi sosyo-ekonomik olgular1 turistik bir iiriin
bigiminde gezginlerin hizmetine sunan bir turizm anlayisidir. Yalnizca tarihsel olan1 degil,

giinceli de kapsayan bir terimdir.

Istanbul’un sahip oldugu kiiltiir ve sanat olanaklari, niteliksel ve niceliksel acilardan
Avrupa kentleri ile karsilastirildiginda hig de kiigiimsenmeyecek bir seviyededir. ). Istanbul’da
tarihi agidan deger tasiyan 17 saray, 66 medrese, 64 cami, 49 kilise, 16 sinagog ve 119 tiirbe
bulunmaktadir. Bununla birlikte kent, aralarinda diinyaca taninan Ayasofya, Topkap1 Saray1 ve

Arkeoloji Miizeleri’nin de bulundugu toplam 91 adet miize bulunmaktadir.

Istanbul’da kiiltiir ve sanat olanaklar1 agisindan iki yaka karsilastirildiginda, Avrupa

Yakas: Anadolu Yakasi’na gore daha avantajli konumdadir. Kiiltiir ve sanat olanaklarmin
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ilgelere gore dagilimma bakildiginda, Beyoglu, Besiktas ve Sisli Ilgelerinin Avrupa Yakasi’nda,

Kadikdy ilgesi’nin ise Anadolu Yakasi’nda énemli odaklar oldugu gériilmektedir.

2.3.2 Kongre Turizmi

Tirkiye, diinya capinda seyahat imkanlarinin hizla artmasi ve is adamlarinin daha
egzotik bolgeleri tercih etme, yeni kiiltiirler kesfetme istekleri sayesinde kongre turizminde her
gecen giin daha fazla talep gdormeye baslamistir. Istanbul’a ve diger biiyiik Avrupa sehirlerine
sefer yapan 50’nin iizerinde havayolu sirketi, yalnizca iki-li¢ saatlik ugus siireleri ile
Tiirkiye’nin, kongre ve sergiler i¢in tercih edilen bir iilke haline gelmesinde etkili olmustur.
Tiirkiye birinci smif otel konaklama ve konferans tesisi zenginligi, diinyanin belli bash
sehirlerine kolayca ulasim ve sundugu kiiltiirel ve tarihi imkanlar Istanbul igin &nemli

avantajlardir.

Istanbul’da cok sayida uluslararas: etkinlik diizenlenmekte ve yeni etkinliklere talip
olunmaktadir. Bu etkinliklerde biiyiik sayidaki yabanci seyirci ve katilimcryr iilkemize

cekmektedir.

2.3.3 Saghk Turizmi

Saglik turizmi, saglik hizmeti alma amaciyla gerceklestirilen seyahatler olarak
tanimlanmaktadir. Yiiksek hizmet kalitesi, teknoloji standartlar1 ile Avrupa ve Amerika Birlesik
Devletleri ile kiyaslandiginda gorece daha diisiik ticretlerle saglik hizmet sunan resmi ve 6zel
saglik kuruluslar1 sayisinin artmasi, Tirkiye’nin saglik turizminde uluslararasi rekabet

edebilme potansiyelini arttirmaktadir.

Son yillarda, iilkemizin de gelismis iilkelerdeki nitelikli saglik hizmetleriyle rekabet
edebilecek diizeyde saglik hizmetleri sunmasindan dolay:1 {ilkemize diinyanin dort bir yanindan

tedavi amaciyla turistler gelmektedir.

2.4 Otel Kavram

Otel, “igletme tarafindan 6zel bir sozlesmeye ihtiyag duyulmaksizin, kendisine
sunulacak hizmetlere karsin, belirlenen bir fiyati 6demeye istekli ve arzulu olan insanlara
konaklama ve yiyecek-igeceklerin saglandigi yerler seklinde tanimlanmistir” (Sener, 2010, s.

5). Kavram olarak otel teriminin kdkeni, Fransizcadaki “Hotel” sdzciigiine dayanir ve belirli bir
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iicret karsiliginda insanlar icin gegici konaklama ve kismen beslenme ihtiyaglarini saglayan kisa
veya bazen daha uzun siireli konaklama imkan1 saglayan, toplanti odalari, lokantalar, eglence

ve spor tesislerine sahip ekonomik ve sosyal igletmelerdir.

Otel isletmeleri diger ticari ve sanayi isletmelerin gostermis oldugu 6zelliklerden ayri

olarak su 6zellikleri tasimamaktadir (Sener, 2010, s. 17):

e Otel isletmeleri Zamana Duyarlidir: Otel isletmelerinde konuklara sunulan
hizmetler ve imkanlar, talebin olmasi ile ortaya ¢ikar. Diger bir ifadeyle talebi
bulunmayan yiyeceklerin daha dnceden hazirlanarak, talep oldugunda satilmasi s6z
konusu degildir. Ayn1 sekilde, otelde bir oda giinliik olarak satisa sunulur. Yani her
defasinda satiga sunuldugu zaman siiresi bir giindiir, 24 saattir. Otel odas1 satilmadigi
takdirde o gilinkii satis1 bagka bir giine aktarmak miimkiin degildir. Baska bir ifadeyle,
sunulan iriinler ve hizmetler zamana kars1 duyarlidir ve saklanmasi da miimkiin

olmamaktadir.

e Otel isletmeleri Emek Yogun isletmelerdir: Otel isletmeleri, fonksiyonlar1 yerine
getirirken biiyiik Ol¢iide insan giicline ihtiya¢ duyarlar. Bu isletmeler iicretleri
karsiliginda mal ve hizmet sunmalariin yaninda kiiltiirel ve sanatsal olaylara da genis
olgiide yer vermek durumundadirlar. Bir otelin biiytikligii, odalarin tefrisi, yiyecek ve
icecek imkanlarinin ¢oklugunun yani sira; konugun otele karsi tutumunu gosteren en
onemli unsur kendisine verilen hizmetin, otelciligin esasi insana dayanir. Giiniimiizde
bircok sektdr insan unsurunu minimize etme ¢abalar1 ig¢indedir ve muhasebe,
rezervasyon islemlerinde bilgisayardan yararlanilmaktadir. Otel isletmelerinde ise
otomasyonun kullanilabilecegi alanlar ¢ok siirlidir. Ciinkii, gercek sahsi hizmetler ne
muhasebelestirilebilir ne makinelestirilebilir ne de otomatiklestirilebilir. Dolayisiyla
ana unsur insan giiciidiir. Odalarin temizlenmesi, yataklarin diizenlenmesi, restoranlarin
servise hazir hale getirilmesi, konuklarin karsilanmasi gibi hizmetler bizzat insan
tarafindan ve psikolojik tatminler de dikkate alinarak gerceklestirilebilir. Bu nedenle

otel isletmeleri emek yogun isletmelerdir.

e Otel isletmeciligi Dinamiktir: Otel isletmeciligi, saglikli ve modern yasam
felsefesini benimseyen teknolojisiyle ve otelcilik anlayisiyla devamli olarak degisiklik
gosteren bir endiistridir. Bu bakimdan otel isletmeleri, gelen konuklara teknik

donanimiyla ve hizmet sunumuyla asgari konforu saglayabilmelidir. Konuk stirekli
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olarak kaldig1 otelden yeni hizmetler bekler. Otelcilik hizmetlerinin kalitesi kullanilan

ileri teknolojiye ve isletmenin biraktig1 subjektif izlenimlere baglidir.

e Otel isletmeleri Giiniin 24 Saati Faaliyet GOsteren isletmelerdir: Konuklarin degisik
zaman siireci icerisinde yapmis olduklar1 seyahatlerde, is gezilerinde veya baska
nedenlerle otelde konaklarken hosca vakit gegirirken, otel ¢alisanlar1 gorevlerini en iyi
sekilde yapmak durumundadir. Bagka bir ifadeyle miisteriye-konuga evindeki rahat ve
huzurlu bir ortam hazirlanmalidir ki, konuk otelden memnun ve mutlu bir sekilde
ayrilabilsin. Bunun i¢in de otel isletmelerinde iyi bir is giicli planlamasinin yapilmasi
gereklidir. Otel Isletmelerinde Sunulan Hizmetler, Boliimler ve Personel Arasinda
Yakin igbirligi ve Karsilikli Yardimlagsmay1 Gerektirir: Otel isletmeleri birbiriyle ¢ok
yakin iligkiler icinde bulunan birden ¢ok boliimden olusan ticari ve sosyal isletmelerdir.
Bu yoniiyle bakildiginda, isletme de calisan is gorenler arasindan siki bir igbirliginin
gerekliligini zorunlu kilmaktadir. Bu 0Ozellik, otelin basar1 ve basarisizligini

etkileyecektir.

e  Otel Isletmelerinde Sermayenin Biiyiik Kism1 Sabit Degerlere Baglanmustir: Otel
isletmelerinin kurulmasi ve isletilebilir duruma getirilmesi i¢in biiylik miktarlarda
sermayeye ihtiya¢ vardir. Bu sermayenin Onemli bir bolimi de isletme faaliyete
gecirmeden Once sabit degerlere baglanmasii gerektirir. isletme belgeli bir otel
isletmesinin varliklarinin dagilimi su sekildedir: Duran varliklar %85-90, Ddnen
varliklar %10-15. Otellerde sermayenin biiyiik bir kisminin sabit degerlere baglanmasi,
isletmelerde amortisman giderlerini arttirir ve likidite imkanlarini azaltir. Bu durum ise,

isletmenin 6demelerinde sorunlar ¢gikmasina neden olur.

e Otel isletmeciliginde Risk Faktorii Oldukg¢a Yiiksektir: Turizm endiistrisinde talep
onceden kesin sekilde belirlenmesi gili¢ olan ekonomik ve pratik kosullara bagh
oldugundan ve otel isletmeleri de talep dalgalanmalarindan aninda etkilendiginden risk

faktorii yiiksek olmaktadir.

2.4.1 Otellerin simiflandirilmasi

Otel isletmeleri bulundugu yere gore, verilen hizmetin kalitesine, kapasite bakimindan
biiyiikliigiine ve calisma siireleri gibi belli basli kriterlere gore siniflandirilmaktadir. Bu

isletmelerin otel siniflandirilmasinda amag oteli kullanacak olan miisteri potansiyeli ve
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isteklerine gore en iyi hizmeti verebilmektir. Ulkemizde bu siniflandirma Turizm Bakanlhig

tarafindan yapilmaktadir.

2634 sayil1 1982 tarihli Turizm Tesvik Kanunu ile oteller, yildizlandirma sistemine gore
siiflandirilmaktadir. Bu siniflandirmaya gore oteller; bes yildizli, dort yildizli, ti¢ yildizl, iki
yildizl1 ve bir yildizli oteller olarak siniflandirilirlar. Smiflandirma islemi sirasinda otellerin
sahip olduklari ekipman ve donanimlar kriter olarak kabul edilir. Her tesisin y1ldiz sayisina gore
bulundurmas: gereken ekipman ve sunmasi gereken hizmetler kanun ve yonetmeliklerle
belirlenmistir, ancak bu kanun ve yonetmeliklerde kullanilan agiklamalar ve kavramlar ¢ok
genel oldugundan sadece bu kriterlere gore bir siniflandirma yapilmasi ¢ok zordur (Tever, 2013,

s. 53).

Siniflandirma, otellerin pazarlama, tanitim islemleri ve iicretlendirme sirasinda 6nem
kazanmaktadir. Ozellikle, dis turizm talebinin siirekliliginin saglanmasi agisindan otel
siniflandirilmasinin dikkatli yapilmasina, sunulan hizmetlerin yildiz sayisiyla uyumlu olmasina
dikkat edilmelidir. Ayrica, yapilan siniflama uluslararas1 normlara uygun olmalidir. Boylece,
farkli iilkelerin tesislerinin kiyaslanma olanagi olusur ve Tiirkiye’deki tesislerin uluslararasi

tesisler igindeki yeri ve sinifi daha belirgin duruma gelir (Cakirkaya, 1994, s. 67).

Sahiplik ilkesine gore oteller; 6zel miilkiyete ait oteller, kamu kuruluslarina ait oteller
ve karma miilkiyetli oteller olarak simiflandirilmaktadir. Konaklama ihtiyacinin tiiriine gore
oteller; sehir otelleri, kiy1 otelleri, dag otelleri ve kaplica otelleri olarak siniflandirilmaktadir

(Demirtas, 2010, s. 34).

Oteller, asli fonksiyonlar1 miisterilerin konaklama ihtiyaglarin1 saglamak olan, bu
hizmetin yaninda, yeme-igme, spor ve eglence ihtiyaglart i¢in yardimeir ve tamamlayici
birimleri de biinyelerinde bulundurabilen tesislerdir. Oteller; bir, iki, ti¢, dort, bes yildizli oteller
olarak siiflandirilirlar (Tever, 2013, s. 53):

e Bir yildizli oteller en az 10 odadan olusmaktadir. Odalarda sadece yatak, dolap,
komedin ve lavabo bulunmaktadir. Bazi durumlarda lavabo odanin disinda yer
almaktadir. Kat sayisinin tiicten fazla olmasi durumunda asansoér bulunmasi

gerekmektedir.

23



e ki yildizli otellerde, bir y1ldizl otel igin istenen sartlarla birlikte, otelin ortak kullanim
alanlarinda klima sistemi istenmektedir. Odalarda sa¢ kurutma makinasi, igecek

hizmeti gibi sartlar aranmaktadir.

e Uc yildizh otellerde, iki yildizli otel icin istenen sartlarla birlikte, odalarda klima

sistemi, televizyon, mini bar gibi elemanlar bulunmasi gerekmektedir.

e Dort yildizli otellerde, ti¢ yildizli otel i¢in istenen sartlarla birlikte, oda servisi, servis
merdiveni, satis magazasi, revir gibi islevler aranmaktadir. Spor salonu, agik ya da

kapal1 havuz, konferans salonu gibi islevlerden en az iki tanesini bulundurmaktadir.

e Bes yildizli otellerde, dort yildizli otel i¢in istenen sartlarla birlikte, odalarda ¢alisma
masasi, yirmi dort saat oda servisi, bay ve bayan kuaforii, lokanta gibi islevler

bulundurulmasi gerekmektedir.
3.4.1.1 Butik Otel Nedir?

Giliniimiizde otelcilik anlayist zamanla degismis ve yeni tarzlar ortaya ¢ikmistir. Bu
farkli tarz anlayisi ile ortaya c¢ikan Butik Oteller, ‘Design Hotel’(Tasarim Otel), ‘Lifestyle
Hotel’ (Yasam tarzi otel) olarak da karsimiza ¢ikmaktadir. Farklt mimari tarzlar ve verdikleri
hizmetin diger otellerin hizmet anlayigsindan farkli olmasi talebi arttirmakta ve giin gectikce

artan talepler dogrultusunda sayilar1 da oldukga artmaktadir.

Butik Otel Tanimimi yapmadan 6nce ‘butik’ kavraminin ne oldugu ve konaklama
sektoriinde hangi anlamda yer verildigini anlamak gerekmektedir. 24 Fransizca ‘boutique’
kelimesinden gelen ‘Butik’ kavrami i¢in farkli tanimlar bulunmaktadir. Tiirk Dil Kurumunda
Butik; ‘Giyim ve Siis esyas1 satilan diikkkan’ olarak tanimlanmistir. Oxford sozliigiinde ise
butik; ‘6zel miisteriye verilen hizmet, kisiye 6zel olarak, sofistike, elit iirlinlerin satildig1 kiigiik

aligveris diikkan1’ olarak belirtilmektedir.

Isletme anlaminda butik olgusu ele alindiginda misafirini kendisini 6zel hissetmesini
saglamak oncelikli olarak ilk hedeftir. Miisteri, kendine 6zel hissetme durumunu, kendisine
sunulan 6zel hizmet ile birlikte, mekanda ve mekan i¢i {iriinlerde de gormek istemektedir.
Giliniimiizde zincir (franchaise) sisteminde goriilen, standartlagan hizmet ve kaliplasmis mekan
anlayisinin kiside saglayamadigr 6zel hissetme durumunu butik oteller saglamaktadir. Farkli
mekan anlayis1 ve kisiye 6zel sunulan hizmeti ile kendisini 6zel hissettiren butik kavrami bu

acidan tercih sebebi olmustur (Aykol,2014, s.13).
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Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmelige gore

Butik Otellerde olmasi gereken genel 6zellikler asagidaki gibidir;

a) Modern, roprodiiksiyon, antika gibi 6zelligi olan mobilya ve malzemeler ile tefris ve

dekorasyon.
b) Bes yildizli otel odalar1 i¢in belirlenen nitelikleri tagiyan konforlu odalar.

¢) Kapasiteye yeterli kabul holiinii de kapsayan lobi, lobi alaninin yeterli olmasi halinde

lobinin bir boliimiinde diizenlenmis oturma mahalli veya ayr1 bir oturma salonu.
d) Yonetim odasi.

e) Kapasitesi elli kisiden az olmamak kaydiyla, tesis yatak kapasitesinin en az yiizde

yetmigbesine alakart hizmet verilen asgari ikinci sinif lokanta.
) Genel mahallerde klima sistemi.
g) Yirmidort saat oda servisi.
h) Camasir yikama ve kuru temizleme hizmeti.
1) Otopark hizmeti.

j) Odalara, miisteri tarafindan secilen en az bir adet giinliik gazete servisi ile miisteri yatak

odasinin gece kullanimina hazirlama hizmeti.
k) Birden fazla katta diizenlenmis tesisler i¢in miisteri asansorii ve merdiveni.

1) Tesis miisteri yatak kapasitesinin en az yiizde ellisi oraninda egitimli personel ile hizmet
verilmesi. m) Kadin ve erkek personel i¢in ayri soyunma yerleri, dolaplari, dus ve tuvalet

yerleri.
n) Asagida yer alan iinitelerden en az birinin bulunmasi:

1) Kisi basina 1.2 metrekare alan diisecek sekilde en az elli kisilik pasta salonu; elli kisilik
kabare, sinema, tiyatro etkinliklerinin yapilabilecegi salon; en az 60 metrekare biiyiikliikte

kiitiiphane tinitelerinden en az bir adedi.
2) Acik veya kapali ylizme havuzu.

3) Jimnastik salonu, bovling-bilardo salonu, kiitiiphane; Tiirk hamami, buhar banyosu, kar

odast, tuz odasi, tuzlu buhar odasi, sicak tas odasi, alarm sistemi bulunan sauna, masaj {initeleri,
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aletli masaj tiniteleri, cilt bakim {initeleri, spor sahasi, tenis kortu, kayak pisti, duvar tenisi

salonu veya benzeri imkanlar saglayan iinitelerden en az {i¢ adedi.

d) Asansor diizenlemesi: Asansor kullanimi zorunlu olan tesislerde, asansoriin ulastigi kattan
asag1 veya yukari1 dogru miisterinin inecegi veya ¢ikacagi kat sayist; bir, iki ve ii¢ yildizli oteller
icin en fazla {ig, dort yildizli oteller igin en fazla iki, bes yildizli oteller igin ise en fazla bir
olmasi durumunda bu katlar i¢in asansor aranmaksizin miisteri merdiveni kullanimi islev ve
yore ozellikleri gz oniinde bulundurularak kabul edilebilir. Asansorlerde alarm tertibati ile

havalandirma diizenegi bulunur.

2.4.2 Otel Tasarim ve Otel Tasariminda Dikkat Edilmesi Gerekenler

Otel tasarimi, yapilacak olan otelin ekonomik, tarihi ve ¢evresel faktorlere bagl olarak
degerlendirilmesiyle baslayan bir siiregtir. Bu siire¢ igerisinde, otelin amaci, personel sayisi,

miisteri kitlesi gibi kriterler belirlendikten sonra mimari tasarim siireci baglamaktadir.

Otel isletmeleri otelin sinifina goére birbirinden farkli organizasyon semalari
bulunmaktadir. Standart bir otel plan1 mevcut degildir. Otelin yildiz sayisina gore igerisinde
bulunmasi gereken boliimler belirlenir. Otel isletmesi tiiriine gore: Y onetim boliimii, Karsilama
bolimii, Odalar boliimii, Yiyecek-igecek bolimii, Yardimecir boliimler, Aktivite Bolimii,

Toplant1 Salonu ve diger boliimlerden olusabilir.

Otel projesine baslarken en 6nemli adim isveren ve mimar arasindaki alinan kararlardan
olugmaktadir. Otel tasariminda dikkat edilmesi gereken konular insaat yonetmeliklerinde
belirtilmistir. Bu nedenle tasarim asamasindan kullanilmaya baslamasina kadar hatta kullanim
sonras1 i¢cinde mevzuatlara uyulmasi1 gerekmektedir. Dogru tasarim ve mevzuata uygunluk,
otelde konaklayacak insanlar i¢in konforlu, huzurlu ve giivenilir ortam yaratacaktir. Dikkat

edilmesi gereken bazi konular sunlardir;

Otellerde insan giris ve ¢ikist yogun oldugundan dolayi, yangin veya dogal afetler sonucu
olusabilecek senaryolarda, can ve mal kaybini1 6nlemek i¢in tasarim asamasinda 6nlemler almak
gerekmektedir. Acil durum kagis rotalari, yangin sondiirme ekipmanlari, i¢ mekan donatilari
(mobilyalar, asma tavanlar, merdiven vb.) gibi konular tasarim asamasinda yonetmelige uygun
olacak sekilde belirlenmelidir (Akcakaya, 2014).
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Otel planlarinda odalarin bir veya daha fazla duvari ortak olmasindan dolay1 sesin
iletilmesinin engellemek gereklidir. C6ziim olarak ses yalitimi kullanmak gereklidir. Basarili

bir ses yalitimi i¢in zemin, tavan ve zemin bir biitiin olarak ¢oziilmelidir.

Cevre faktorii agisindan otelin sehir merkezine yakin olmasi, rahat ulasma imkani olmasi,
ana girig ve servis girisinin birbirinden ayr1 olmasi, eglence alanlarina yakin olmasi insanlarin
oteli tercih etmesine sebep olacaktir. (Akgakaya, 2014). Yapim asamasinda tesisat sistemi
yaptya uygun ve uzun omiirlii olmalidir. Tesisat sisteminde bakim ve onarim g¢aligmalarinda

otelde bulunan miisterilerin rahatsiz olmayacagi sekilde sistemler kullanilmalidir.

Otel yapilari sahip oldugu barindirma islevinin yani sira, ayn1 zamanda hem konuklarin
hem bolge halkinin yemek yeme, eglenme, toplanti gibi cesitli sosyal etkiliklerini
gerceklestirdikleri yapilardir. Bu nedenle bir otel salt odalardan olugmaz. Giiniimiizde her ne
kadar sahip oldugu siiflandirmalar nedeniyle sahip oldugu boltiimler cesitlilik gdsterse de, bir
yapinin otel olarak adlandirilmasi i¢in belli bashi bdliimleri biinyesinde barindirmalidir. Bu

boliimler su sekildedir (Bozbuga, 2015):

e Qiris ve lobi

5, 4, 3, 2 yildizli otellerin, butik otellerin ve 1. smif tatil kdylerinin esas girislerindeki
kapr cift girisli (riizgarlikll) otomatik olarak ¢alisan cinsten veya doner kapi seklinde olur. Otel
giris mekanlari, kullanicinin rahatini ve memnuniyetini saglamak i¢in boyutsal ve mekansal ve

teknik acidan kusursuz bir bigimde planlanmalidir.

Lobinin alan1 metrekare olarak 4 ve 5 yildizli oteller ile 1. sinif tatil kdylerinde ytlizde
elliye kadar artmak kaydiyla en az yatak adedinin yarisina esit olur. Otelin lobisinde gelen ve
giden miisterilerin kayit islerinin yapildigi resepsiyon ve vestiyer bulunur. 5 ve 4 yildizli oteller
ve 1.smuf tatil kdylerinde resepsiyon-lobi, oturma ve ana restoran mekanlarinin kat yiiksekligi
4.00 m., 3 yildizli oteller ile 2. sif tatil kdylerinde ise bu mekanlarinin kat yiiksekligi 3.50

m.’den az olamaz.
e Yatak Odalan

Yatak odalar tefris ve dekorasyonu saglandiktan sonra, rahat sirkiilasyon imkani
verebilecek biiyiikliik ve Olgiilerde banyolu olarak diizenlenir. Tek veya iki kisilik olarak
diizenlenebilen odalara sadece miisterilerin talebi halinde ilave yatak konulabilir. Odalar teknik

normlara uygun olarak; bir veya iki yatak, her tek kisilik yatagin yanina bir veya ¢ift kisilik
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yatagin yanina iki komodin, yatagin yanina duvar lizerinde aplik veya seyyar bir abajur, tuvalet
masasi ve aynasi, bagaj masasi, elbise dolabi, iki koltuk veya iyi kalite iki sandalye ve sehpa,
perde, ¢cop sepeti, hali veya kilim, balkon mevcut ise balkon mobilyasi gibi tesisin tiir ve sinifina
uygun malzemelerle tefris ve dekore edilir. Giivenlik i¢in kapilarin disaridan agilmasini
engelleyecek tedbirler alinir. 5 ve 4 yildizli oteller ile tatil koyleri hari¢ diger otellerde apart
iiniteler disindaki oda sayisinin %30’undan fazla yapilamayan suit odalar, bir adedi oturma
olmak {izere en az iki bdliimden olusur. Suitlerde igecek ve basit yeme ihtiyacini
karsilayabilecek kapsamli olmayan mutfak diizenlemesi yapilabilir. Suit odalarin yatak
kapasitelerinin hesabinda banyo alan1 dahil 60 m2’ye kadar olanlar iki yatakli, banyo alan1 dahil
60 m2 iizerinde ve birden fazla yatak odas1 bulunanlar dort yatakli olarak kabul edilir. Oturma
boliimlerinin yatak odasi seklinde diizenlenmesi halinde, suit odalar aile odasi olarak
adlandirilir ve belge kapasitesinde belirtilir, bu durumda mutfak nisi diizenlemesi yapilamaz.
Aile odalarinda banyo hari¢ 12 m2’ye kadar olan odalar tek, daha biiyiik olanlar ise iki yatakli

olarak diizenlenir.

Ozel tam banyo ve/veya dus odalarmin zemini seramik, duvarlar ise tavana kadar
fayans veya suya mukavim uygun malzeme ile kaplanir. Ozel tam banyo ve/veya dus odalarmin
yiiz6l¢limii, kapinin serbestge acilabilecegi ve icinde kolayca hareket edilebilecek genislikte
olur. Ozel tam banyo ve/veya dus odalari, kolayca yetisilebilen yiikseklikte ve agilabilecek
sekilde, lizeri kapali olmayan yere agilan pencerelerle tabii olarak havalandirilir. Mimari agidan
bu miimkiin olmadig: hallerde, mekanik sistemle tam ve yeterli suni havalandirmaya izin

verilir; ancak ¢ikan buhar ve fena kokuyu yok etmek i¢in teknik tedbirler alinir.
o Koridor ve Merdivenler

Yildizli otellerde koridor ve miisteri merdivenlerinin genisligi 1.50 m.’den az olamaz.
Koridor ve miisteri merdivenlerinin genisligi otelin sinifi, katlarin hacmi ve koridorlarin
uzunlugu ile ilgili olarak artar. Diger tiirlerde koridor ve merdiven genislikleri 1.20 m.’den az
olamaz. Saglikli yasam otellerinde koridor ve merdiven genislikleri 2 m.’den az olamaz. Zemin
kat1 disinda bir veya daha fazla kati olan otel binalarinda merkez merdivenden bagka genisligi
en az 1.20 m. olan bir de servis merdiveni olur. Her tiir ve sinif otelin koridor ve merdivenleri
tabii veya suni olarak yeteri kadar havalandirilir ve 1siklandirilir. Koridor boylart 20 m.’yi
astyorsa koridorun orta kismina gelecek sekilde en az 60 dakika 1s1tya mukavim maddeden imal

edilmis her iki yone dogru agilabilen 1s1 ve duman perde kapilar1 bulunur.
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e Kat Hizmetlisi Odas1 ve Carsaf Dolaplari

Otelin her katinda veya kat boliimiinde, kat hizmetlisinin kullanmasi i¢in kii¢iik bir oda
veya uygun bir yer olur. Bu odanin i¢inde veya ayr1 bir odada veya uygun bir yerde kattaki
yataklara yetecek sayida carsaf, v.b malzemeler ile katin temizligi i¢in kullanilan malzemelerin
konacagi dolaplar bulunur. 40 yataga kadar olan otellerde veya zorunluluk arz eden durumlarda,
biitlin katlarda ¢arsaf dolabi bulunmamasina 58 veya gerek carsaf gerekse malzeme dolaplarinin
kat hizmetlisinin odasinda bulunmasina izin verilir. Kat servis yerinin, kat hizmetlisi odasinin,
carsaf ve malzeme dolaplarinin ayn1 odada toplanmasi halinde, her kat veya kat boliimiiniin

yatak sayist ile is hacmi g6z onilinde tutularak bu odanin yeter genislikte olmasi saglanir.
e Genel Banyo ve Tuvaletler

Her tiir ve sinif otelin lobi ile salonlarinin yaninda herkes tarafindan kullanilabilen ve
icerisinde lavabo ve ayna bulunan erkek ve kadinlar i¢in ayr1 ayri antresi olan yeter sayida

tuvalet bulunur. Tuvalet sayis1 asagidaki sekilde belirlenir:
e 50 yataga kadar en az 1 bay-1 bayan
e 51-100 yatak igin en az 2 bay-2 bayan
e 101-200 yatak i¢in en az 3 bay-3 bayan
e 201-400 yatak i¢in en az 4 bay-4 bayan

e 401-800 yatak i¢cin en az 5 bay-5 bayan

800 yatak ve {izeri igin en az 6 bay-6 bayan.

Ancak erkek tuvaletlerinde aralarinda bolme olan pisuarlar da bulunur. Genel olarak
kullanilan banyo, dus ve tuvalet yerleri kolayca yetisilebilen ylikseklikte ve acilabilecek
sekilde, tizeri kapali olmayan yere agilan pencerelerle dogal olarak veya mekanik bir sistemle
tam ve yeteri kadar havalandirilir. Lobi ile zemin kat salonlarinin kullanimlarma déniik
tasarlanan tuvaletler esas merdiven veya bulunmasi halinde asansériin bodrum katina kadar
hizmet vermesi sart1 ile bodrum katinda veya zemin kattan biraz asagida bulunabilir. Miisteriler
tarafindan kullanilacak tuvaletler mutlaka tecrit edilir. Genel olarak kullanilan tuvalet, banyo
ve dus yerlerinin duvarlar1 en az 2.20 m. ylikseklige kadar fayans veya suya mukavim uygun
malzeme ile kaplanir.
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e Mutfak ve Servis Alanlari

Otelin en yogun servis mekanlarindan biridir. Otelde yapilmasi planlanan yeme-igme
alanlarinin boyutuna ve sayisina gére mutfagin boyutlari belirlenmektedir. Mutfagin konumu
yapiin tipine gore degisiklik gostermektedir. Mutfaklar genellikleri yapinin bodrum katinda
planlanmaktadirlar.Mutfak ve yeme-igme alanlarindaki iliskinin dogru bir sekilde

diizenlenmesi gerekmektedir.

Mutfak mekanlarinda malzeme se¢imi hijyen agisindan 6nemlidir. Temizligi kolay, yiizeyi
kaygan olmayan, dayanikli malzemeler segilmesi gerekmektedir. Mutfak mekanlarinda
havalandirma sistemi dikkat edilecek diger Onemli unsurlar arasindadir. Hem dogal
havalandirmanin hem de yapay havalandirmanin iyi bir sekilde olmasi gerekir (Celik, 2010, s.
55). Mutfak iinitelerinde yer alan tezgah ve dolaplarinin boyutlari antropometrik 6l¢iilere uygun
olmas1 gerekmektedir. Genel olarak tezgah yiikseklikleri maksimum 91,4 cm’dir. Tezgah
derinlikleri ise 61-69,9 cm arasinda degismektedir. Mutfak alt1 dolaplarinin i¢ 6l¢iisii minimum

61 cm, {ist dolaplarin derinlikleri ise minimum 30,5 cm olmalidir (Panero & Zelnik, 1979).

e Idari Mekanlar

Otelde konaklayan kisilerin kullanmadig1 alanlar oldugundan, otel tasariminda islevsel
olarak 6n plandadir.Genel miidiir, yOnetici asistani, isletme miidiirlerine vb. kisilere ait
ofislerdir. Genel olarak miisterilerin gorebilecekleri alanlardan uzak arka planda konumlanarak,
isletmeci gortisleri de dikkate alinarak planlanmalidir.Bu mekanlarda masa, sandalye, dolaplar,
bilgisayar vb. donat1 6geleri bulunmaktadir. idari mekanlar otellerin biiyiikliigiine ve verdigi

hizmetin ¢esidine gore degisim gostermektedir.
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UCUNCU BOLUM

3.YENIDEN ISLEVLENDIRME KAVRAMI
3.1 Yeniden Islevlendirme

Zaman i¢inde degisen yasam bi¢imi ve gereksinimler tarihi yapilarin bazi durumlarinda
0zgiin islevini yitirmesine neden olmaktadir; boyle durumlarda yapinin farkli bir islevi yerine
getirecek sekilde uyarlanmasina “yeniden islevlendirme” denir. Yeniden islevlendirme eski
binalarin yikimdan kurtarilmasi i¢in bir arag olarak gériilebilir (Ahunbay, 1996, s. 95). “ilk
yapim amacindaki iglevini yitirmis yapilar1 ayakta tutmak, rutin olarak bakimini yapmak,
onlarla her daim sicak bir iliski iginde olmak i¢in baska hicbir alternatifin olmadigi bu koruma
yontemi iglevini kaybetmis yapilar1 korumak i¢in iyi bir arag olarak goriilmektedir (Kara, 2018,

5. 5).”

Yeniden iglevlendirme kavrami 1964 yilinda Venedik tiiziigiinde yer alarak, koruma
planlamasinda bir yontem olarak sunulmustur (Ugursal, 2011, s. 16). Venedik Tiizligu 5.
Maddesinde belirtildigi gibi “kiiltiir varliginin korunmasi, her zaman onlar1 herhangi bir
toplumsal amag¢ icin kullanmakla kolaylastirilabilir. Bunun i¢in bu tiir kullanma arzu edilir,
fakat bu nedenle yapinin plan ya da bezemeleri degistirilmemelidir. Ancak bu sinirlar iginde
yeni islevin gerektirdigi degisikliklerle tasarlanabilir ve buna izin verilebilir (Giil, 2013, s.

201).”

Avrupa Mimari Mirasinin Korunmasi Sozlesmesi (1985) madde 11 uyarinca “her bir
taraf, kiiltlir mirasinin mimari ve tarihsel 6zelliklerini koruma acgisindan, korunan varliklarin,
cagdas hayatin gereksinimleri goz oniine alinacak sekilde kullanimini, uygun olan durumlarda,
eski binalarin yeni kullanimlara intibaklarmi tesvik etmeyi taahhiit eder” degerlendirilmesi
kapsaminda sozlesme taraftarlarimin verdikleri taahhiit ile yeniden kullaniminin korumadaki

onemi ifade edilmistir.

ICOMOS’a (2013) gore yeniden islevlendirme “kiiltlir varli§inin 6zgiin islevi disinda
bagka bir islev i¢in kullanilmasi yoniinde alinan kararin gerektirdigi miidahalelerin,

restorasyon/koruma projesi kapsaminda uygulanmasidir.”
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Yapilar yeniden islevlendirilirken, mimarlik tarihi, sanat tarihi, arkeoloji disiplinlerinin
“korunmasi1 gerekli yap1 veya yapilar” kapsaminda ele aldiklar1 yapilar ile; miithendislik ve
mimarlik disiplinlerinin, yapt stoku, tasiyicilik faktorii bakimindan “degerlendirilebilir,
kullanilabilir” kapsaminda ele aldiklar1 yapilar olmak iizere 2 baglik altinda degerlendirme

yapilmasi gerekmektedir (Altinoluk, 1998, s. 17).

Yasam seklinin zaman iginde degismesiyle birlikte kullanim dis1 kalan, giincelligini
kaybeden yapilarin (kervansaray, hamam, tekke, manastir gibi), yeniden islevlendirilerek
kullanom devamliliklar1 saglanmaktadir. Zira korumak i¢in kullanmak gerektiginden bu
yapilarin varliklarini siirdiirmeleri i¢in tek ¢ikar yol yeniden islevlendirmektir. Tarihi otel,
konut vb. yapilarin ise bazi durumlarda (6zellikle kullanicilarinin glinlimiiz konfor ihtiyag¢larini
karsilayamadiklarinda), yeniden islevlendirilmeleri zorunludur. Yeniden islevlendirmenin

koruma i¢in bir ara¢ oldugunu sdyleyebiliriz (Ahunbay, 2014, s. 96).

Yeniden islevlendirme, yapilarin yeniden kullanimi yoluyla tarihi nitelik tagiyan mirasin
korunmasinda etkili bir yontemdir. Kent belleginde tarihsel dneme sahip; ilk kullanimlar1 din,
ticaret, egitim, {iretim, konut, savunma gibi islevlerde olan yapilar, kentlerdeki demografik,
ekonomik, yonetimsel degisimler nedeniyle, az kullanilmakta veya tamamen bosaltilmig
durumdadir. Islevsel ve kullanim dmiirleri tamamlanmis bu yapilarin yikilmasi yerine fiziksel

stirekliligini saglamak i¢in yeni kullanim alanlar1 bulunmalidir (Bacon, 2001, s. 37).

Yeniden islevlendirme, tarihi yapilarin yasatilmasi ve ekonomik gelir elde etmek igin
yapilan bir mimari yontemdir. Giinlimiizde bir¢ok yapi, islevsel d6mriinii tamamlamig olmasina
ragmen, fiziksel olarak ayaktadirlar. Bu nedenle yeniden islevlendirmeye uygun olmaktadirlar.
Yeni islev verilmeden Once, yapinin tarihgesi, konumu, yapim teknikleri, cephe mimarisi gibi
analiz calismasi yapilmaktadir. “Yapisal olarak ayakta duran fakat varolus amacina hizmet
verememesinden 6tiirii, islevinde degisiklik yapilarak, yapinin yeniden degerlendirilmesine
yeniden islevlendirme denir. Diger bir deyisle, geleneksel mekan degerlerinin onarilarak,
giinlimiiziin gereksinimlerine cevap verecek sekilde donatilarak yeniden kullanilmasidir.
Yeniden islevlendirme kapsaminda, ongoriilen fiziksel miidahaleler kaldirilabilir ya da
degistirilebilir olmali, bu siiregler de yapiya zarar vermemelidir. Yeni miidahaleler ¢agdas
teknik ve malzemeyle gerceklestirilmeli, boylece fark edilir olmas1 saglanmali, ancak yapinin

oniine gegmemelidir (Kosif, 2015, s. 48).”
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Insa edildikleri déneme ait mimari anlayis, teknik olanaklar ve islevsel gerekliliklere
gore tasarlanmis olan tarihi yapilarin yasatilabilmeleri ancak ¢agdas kosullara uyarlanmalariyla
miimkiin olabilmektedir. Insa edildikleri donemin tasarim ve iiretim siireclerini barmdirdiklari
icin bu yapilar her seyden once belli bir donemin anlayisin1 temsil etmekte ve bu yanlariyla
zaten her yapiya 6zel bir degerlendirme gerektirmektedir. Uluslararas1 dlgekte gegerli olan
koruma ilkelerinin de altin1 ¢izdigi gibi, bu siirecte 6zgiin islevin devamliliginin saglamasi
temel alinmalidir. Tarihi yapilarin tiimiini giiniimiizde yapilis amaglarina uygun olarak

kullanmak miimkiin olamamaktadir (Giil, 2013, s. 201).

Yeniden islevlendirme, eski yasam pratiklerinin yerine getirilmemesi veya g¢esitli
nedenlerden dolay1 atil duruma gelen yapilarin, bulundugu yerin 6zelliklerini kaybetmeden ve
katk1 saglayacagi1 goz oniinde tutularak yeniden bir islev verilmesidir. Yeniden islevlendirmede
ki farkl bir amag ise orada yeni bir yap1 insa etmek yerine doganin korunmasini saglamak
olmalidir. Go¢, hayat sartlari, teknoloji, ekonomi gibi sebeplerden dolayr yapilarin
korunamamasi ve zamanla kullanilmayan atil bir hal almalar1 s6z konusudur. Yapiyr bu
durumdan kurtarmanin yolu ise yeni bir islev vererek kullanilmasini saglamaktadir. Yapilarin
yerinde korunmasi ve kullanilmasi, yapinin varligini devam ettirmesi adina oldukg¢a 6nemlidir

(Yesilyurt Tung, 2019, s. 43).

Yeniden islevlendirme, restorasyon tiirleri olarak saglamlastirma, biitiinleme yeniden
yapma gibi tekniklerden farklidir. Cilinkdi bu bir yapiya yeni bir islev kazandirmak, yapiy1 bir
mimari tasarim siirecine sokmak demektir (Kuban, 2000, s. 51). “Bazi sartlar altinda her zaman
bir yapi1 tasarlamak ve insa etmek miimkiin olmamaktadir. Bu durumda mevcut yapinin islev
degisimine gereksininim bilinmektedir. Yeniden kullanim, yapmin kendisinin yani sira
yapilarmin karakterlerini de korumay: hesaba katmaktadir. Yeniden kullanim da cagdas

sistemler yakalanirken ayni zamanda orijinal yap:1 detaylar1 da korunabilmektedir (Apaydin,

2007,s.4).”

Yeniden islevlendirme de, en 6nemli kurallardan biri de geriye doniilebilirliktir. Yeni
islev verilirken yapiya olabildigince az miidahale edilmesi gerekmektedir. Yapiya eklenecek
bolme, merdiven, asansdr gibi Ogelerin sokiiliir nitelikte olmasit gerekmektedir. Bazi
durumlarda miidahaleler yapiya hi¢ dokunmadan bagimsiz sekilde yapilabilmektedir. Bu tiir
yaklagimlar, ileride yapinin yine bugiin bulundugu duruma dondiiriilmesi amacini igerir. Ne var

ki bdyle bir durum, ancak ¢ok &nemli tarihi yapitlar i¢in dngériilebilir. i¢i tiimiiyle yikilarak
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yeni bir binaya donlismiis ve sadece cephesi korunmus bir 19. yy apartmaninin eski haline

donebilecegini diistinmek saflik olur (Kuban, 2000, s. 55).

Yeniden islevlendirme konusunda 6nem arz eden konu sosyal ve kiiltiirel kimligin
korunmasidir. Verilen islev ile fiziksel karakter, yapinin tasidigi kiiltiirel degerlere dikkat
edilmesi gerekmektedir. Yapimin yasatilabilmesi, 6zgiinliigii ve kiiltiirel degerinin korunumu
oldukca Onem arz etmektedir (Yaldiz ve Asatekin, 2016, s. 46). Yeniden islevlendirme
yapilirken, yapmin fiziksel kosullarina, boyutlarina dikkat ederek ve anlamsal degerlerini
kaybettirmeden, yap1 elemanlarinin 6zglinliigli korunarak yapilmalidir. Yeni bir islev secerken
yapinin bulundugu ¢evrenin de ihtiyaglarina yonelik olmasi 6nem arz etmektedir (Tapki, 2016,

S. 24).

3.2 Yapilarin Yeniden islevlendirmesini Gerektiren Sebepler

Yapilar zamanla degisen ekonomik, sosyal ve politik sebeplerden dolay1 orijinal
islevlerini kaybedebilirler. Yapilarin fiziksel 6zellikleri ise, yapilarin 6zgiin islevlerinden daha
uzun Omiirlii olabilmektedir. Bu durumda bulunduklar1 bolgeye ve donemine gore belirlenen
islevlerin verilmesi gerekmektedir. Bir yapinin yeniden islevlendirilmesinin bir¢ok farkl
sebebi bulunmaktadir. Yeniden islevlendirmek, yenileme ve saglamlastirma gibi restorasyon
tekniklerinden farkliliklar igermektedir. Zira bu islem, yapiya yeni bir islev yliklemek ve dogal
bir mimari tasarim siireci dahiline sokmak demektir. “Bagka bir deyisle biraz koruma, biraz
kullanis degisikligi degildir. Eger bir kisla egitime, bir eski konut bir yeni biiroya tahsis edilmis
ise, bu islevleri yarim yamalak gormeli s6z konusu degildir. Bu islevleri tam goérmek
zorundadirlar. Bunun sonucu yapi belli 6l¢iide fizonomi degistirmesi, gerekiyorsa yeni

eklerin yapilmasidir (Kuban, 2000, s. 118).”

Mimari tasarimin temelinde, kullanic1 gereksinimlerinin giderilmesi amaciyla mekansal
coziimlerin T{retimi hedeflenmektedir. Yeniden islevlendirmede bu gereksinim ve
aliskanliklarin, mevcut yapinin nitelikleri ile iliskilendirilerek saglanabilir durumda olmalidir.

Karapmar’a (1997) gore kullanici ihtiyaclarindan dogan gereklilikler sunlardir:

e Mekansal Gereklilikler: Yapiya verilecek olan yeni islev i¢in mekanlarin boyutsal

kriterleri, form ve mekan arasindaki iliskileri saglayabilecek diizeyde olmalidir.
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e Kullanim ve Harekete Ait Gereklilikler: Kullanicinin mekanlar aras1 yonelme ve
sirkiilasyon hareketleri ile toplumsal, kiiltiirel ve sembolik olarak kullanim

ihtiyaglarin1 karsilayabilmelidir.

e (Cevre Gereklilikleri: Bina, i¢ ve dis mekan kompozisyonu ile genel yerlesim

diizeni igerisinde bolgenin ihtiyaglarini karsilayabilecek diizeyde kullaniimalidar.

e Teknik Gereklilikler: Yeni islev verilen bina fiziki ¢evre sartlarinin yapay olarak
olusturulmas1 ve cagdas konfor kosullarinin saglanmasi amaciyla, gereken

sistemleri barindirmalidir.

Tarihi bir yapi, o gilin, o yil, o ¢ag, o sehir, o fonksiyona ihtiya¢ duyularak; tim
ozellikleri renkleri, begenileri, zenginligi, yoksulluguyla; o girdilere, o verilere gore yapilmis
ise de bugiin ise artik o fonksiyona ihtiya¢ olmayabilir. Fakat yapi, tarihsel, toplumsal ve
ekonomik nedenlerden dolayr kullanilmalidir (Altinoluk, 1998, s. 18). Binalarin yapisal 6mrii
tamamlanmadan islevsel Omiirlerinin tamamlanmasinin altindaki nedenler tarihi faktorler,

ekonomik faktorler ve gevresel Faktorler olarak gruplandirilabilir.

3.2.1 Tarihi Faktorler

Ihtiyaglarin, yasam kosullarinin hizla degistigi dénemde yapilarda bu durumlardan
etkilenerek farklilagsmaktadir. Bunlara bagli olarak ilerleyen zamanlarda yapilarm islevleri de
degismektedir. “Kosullarin, deger yargilarinin ve daha pek ¢ok seyin hizla degistigi, toplumsal
yapinin yeni bi¢cim ve diizenlemelere yoneldigi bir cagda yasamaktayiz. Zaman boyutu i¢inde
islevler degisebilmekte, fakat yapilar kalabilmektedir. Bu durum, eski ya da yeni yapilmis
binalarin gelecekte, bu defa baska bir agidan kullanima agilmasi gerekmektedir (Altinoluk,

1998, s. 19).”

Bir yap1, karakteristik, mimari 6zellikleriyle bulundugu dénem ve bolgenin 6zelliklerini
yansitmaktadir. Yapildigt donemdeki ihtiyaglara gore cesitli islevler verilmistir. Ancak
glinimiizde bu fonksiyonlar gegerliligini yitirmis olabilir. Bu durumda yapi restore edilmeli ya
da yikilip yeniden yapilarak yeni islevi ile degerlendirilmesi gerekmektedir. Altinoluk (1998)
bu durumu “tarihi yapilara yeni islevler vererek onlar1 yasatarak koruyabilme, ¢cagdas islevlerle
yeni boyutlar kazandirma; ¢agdas toplumlari zaman zaman ge¢mise gotiirerek onlara gegmisin
gizem dolu giizelliklerini yasatabilme ve topluma ge¢misten ilging, dgretici, diislindiiriicii

kesitler sunma ihtiyacinday1z” seklinde agiklamaktadir.
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Ozgiin islevini kaybeden birgok tarihi yapinin amacindan farkli bir isleve hizmet ettigi
goriilmektedir. Bu durum zamanla degisen yasam bicimi, yasam bicimine bagl farkli ihtiyac
ve isteklerin bir sonucudur. Yapilarin yeni isleve uyarlanmasi ve yeniden kullanilmasi ile
yapilar daha kaliteli bir yasam standardina ytikseltilirken, yap1 biitiinliigii, bicimi ve karakterini
korumak temel amag halini almalidir. Verilecek yeni islev yapinin mimari ve tarihi kimligine
aykir1 olmamali, yapiya ek bir yiik getirmemeli ve deformasyona sebep olmamalidir. Yapinin

tastyict sistemi de yeni islevin gereklerini karsilayacak 6zellikte olmalidir (Giil, 2013, s. 201).

Ulkemizde, Osmanli imparatorlugu doneminde yapilan yapilarin birgogu giiniimiizde
islevini kaybetmistir. Medreseler, hanlar, surlar ve kervansaraylar gibi birgok yap1 su anda
ozgiin isleviyle kullanilmamaktadir. Ornegin savunma amagcli bir yap: olan Rumeli Hisari, bu
isleve gerek kalmadigindan dolayi, giiniimiizde acik hava konserlerinin verildigi bir yer olarak
kullanilmaktadir. Islevini devam ettirmekle beraber degisen kosullara bagh olarak
kullanilmayan yapilar da vardir. Ornegin Arnavutluk’taki Kursunlu Camisi, giiniimiizde ibadet
fonksiyonu devam edebilecek olmasina ragmen, o bolgede halkin inanglarina cevap veremedigi
icin islevini kaybetmistir. Giiniimiizde lokanta isleviyle hizmet veren yapi bu sayede ayakta

kalabilmektedir (Yildirim, 1999, s. 55).

3.2.2 Ekonomik Faktorler

Yapmin o6zgiin islevi, korunmasi gerekli bir deger olmakla birlikte ekonomik
degerleriyle dogrudan iliskilidir. Dolayisiyla, glinlimiiz kosullarinda varligini siirdiiremeyecek
ya da yapinin yasatilmasi i¢in gereken giderleri saglayamayacak islevlerin, yapimnin tarihi
biitiinliiglinii bozmayacak ve sahip oldugu degerlere zarar vermeyecek bir kullanima yerini

vermesi uygun olacaktir (Yiiceer, 2010, s. 194).

Islevini kaybetmis, terk edilmis yapilarm diizenli bakim ve onarimlarinin yapilmamasi,
yapilarin kisa siirede tahrip olmasina neden olmaktadir. Zaman, doga kosullari, rant kaygisi,
vandalizm gibi etmenler yapilarin bozulmasini hizlandirmaktadir. Yeniden islevlendirilerek

kullanilan yapilarin fiziksel dmiirleri de uzun olmaktadir (Kdksal, 2005, s. 32).

Kentsel koruma alanlar1 genellikle kentin yipranmis, ¢okiintii bolgeleri oldugundan, bu
yerlesimlerde yasayanlar da kentin genellikle dislanmis, alt ve orta gelir gruplaridir. Bu nedenle
tarihsel ¢evre korumasinin en O6nemli boyutu, yapilart korumak oldugu kadar, bu gelir
gruplarinin da refahini iyilestirici ve yoksullugu azaltici 6nlemler alinmasidir (Tunger, 2017, s.
73).
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Tarihi yapilarin yeniden islevlendirilerek eski islevi ya da yeni islevi ile kullanima

acilmasi lilke ekonomisine onemli katkilar saglamaktadir. Bunlar;

e Tarihi yapinin restorasyonunda mevcut yapi1 kullanildigindan harcanan zaman,
emek ve sebep olacagi maliyet, yeni bir yapinin insasindan daha fazla

olabilmektedir. Boylece tasarruf saglanmaktadir.

e Uzun siire bos kalmig tarihi yapiya yeni islev verildiginde hem restorasyon hem

kullanim sirasinda bolgeye ekonomik yonden canlilik getirmektedir.

e Tarihi yapiya miize, restoran veya otel gibi islevlendirildiginde ekonomik fayda

saglayacaktir.

Yeniden islevlendirmenin ekonomik yarar sagladigini gosteren ornek sayisal veri ve
uygulama: Genellikle, eski yapilarin onarim ve yeniden kullanim maliyetlerinin, yeni yap1 insa
etme maliyetlerine gore %50 ile %80 arasinda daha diisiik oldugu sdylenebilir (Highfield, 1987,
s. 77).

“I¢ ve uluslararasi turizm, baska toplumlarin yalniz gecmisten kalan izleri ile ilgili degil,
giiniimiiz yasami hakkinda da sundugu o0zel deneyimle, kiiltiirel aligverisin basta gelen
araglarindan biri olmay1 siirdiirmektedir. Turizm, giderek artan bir sekilde, dogal ve kiiltiirel
mirasin korunmasi i¢in olumlu bir gii¢ olarak degerlendirilmektedir. Turizm kiiltiir mirasinin
ekonomik yonlerini yakalayabilir ve kaynak yaratarak, halki egiterek, politikay1 etkileyerek,
bunlar1 koruma yo6niinde kullanilabilir hale getirebilir. Birgok ulusal ve bolgesel ekonominin
temel bileseni olan turizm, iyi yonetildiginde gelisme i¢in 6nemli bir etken olabilir (Kuban,

2000, s. 50).”

Mevcut bir yapinin degerlendirilmesi daha ekonomik olmasindan ote; tasidigi farkl
tarithi kimlikten dolay1 turizm sektoriine getirdigi gelir de oldukga yiiksek olma potansiyeline
sahiptir. Glincel bir 6rnek olan yeniden islevlendirilmis tarihi yapilarin birgogu butik otel olarak
kullanim gormektedir. Bu yapilar birbirinden degisik tarihi kimliklere, cesitli yapisal
farkliliklara sahip olmalarina ragmen hizli gelisen yasam sekline ve ¢evrenin sosyo-ekonomik
durumuna uyum saglamak zorunda kalmistir. Bu nedenle butik otel olarak islevlendirilmis
tarihi yapilar; yapinin dis goriiniimii, i¢ mekanda kullanilan malzeme, renk, form, oda ve diger
mekanlarinin  boyutlari, dekorasyonlar1 vb. nitelikleri ile bulunduklar1 ¢evrenin mimari

ozelliklerini tasimaktadirlar (Ahmedova, 2013, s. 17).
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Tarihi yapilarin yogun olarak bulundugu boélgelerin turizm alani olarak ilan edilmesi
sonucu bolgede bulunan yapilarm biiyiik bir kism1 yeniden islevlendirilmektedir. Ornegin,
Istanbul Tarihi Yarimada’da bulunan yapilar giiniimiizde turizm sektdriine cevap vermek
amaciyla konaklama, ticaret ve eglence gibi ihtiyaglara uygun olarak islevsel degisiklige

gidilmistir (Selguk, 2006, S. 66).

3.2.3 Cevresel Faktorler

Yapilar bulunduklar1 bolgedeki ihtiyaclara, teknolojik gelismelere gore degisim
gecirmektedirler. Bu degisimler tarihi yapilarin kullanilmamasina ve deforme olmasina sebep
olmaktadir. “Cevrede yasanan fiziki, islevsel degisimler ya da c¢evrede yasayan toplumda
meydana gelen degisiklikler islev degistirilmesini gerekli kilabilir. Bu durumlara, cemaati
goclerle yok oldugu i¢in cami olarak islevlendirilen ya da terk edilerek atil hale gelmis kiliseler

ve ticaret alanlar1 arasinda sikisan konut alanlar1 6rnek verilebilir (Altinoluk, 1998, s. 22).”

Gilinlimiizde birgok yapi, olumlu ve olumsuz etkenlere maruz kalmakla birlikte, bu
durum, yapinin ilerideki kullanilabilirligi ve degerlendirilebilirligini olduk¢a etkilemektedir.
Bu nedenle bir tarihi yapinin hayatinin uzunlugu ve yeniden islevlendirme siirecinde ¢evresel
faktorlerin de 6nemli bir rolii vardir. “Cevre degisimleri binanin yeniden degerlendirilmesini
gerektirebilir. Ornegin konut alanlarinin ticaret baskisi altinda kalmasi veya bir bdlgenin
herhangi bir amag i¢in kullanimi lizere kararlar, degisimin nedenleri olabilir (Altinoluk, 1998,

5. 19).”

Tarihi yap1 bulundugu boélgenin kosullarina gore ¢evresi ile uyumlu bir islev igerisinde
olmalidir. Yapiya ¢evresiyle uyumlu islev verildiginde bdlgeye katki saglayacaktir ve toplum
bellegindeki yeri korunmus olacaktir. Ornegin, tarihi yapi turizm islevinin yogun oldugu bir
bolgede ise yapiya otel, restoran veya miize gibi islevler verilerek bolgeye katki saglanmaktadir.
“Cagdas restorasyon anlayisinda, anitlar ¢evreleri ile bir biitiindiir. Cevrelerinde meydana gelen
her tiirlii olumsuz miidahale, antlarinda olumsuz etkilemektedir. Cevresi yiprandigi, bozuldugu,
yok oldugu o6l¢iide yapida degerini yitirir. Anitlarin ¢evreleriyle bir biitlin olarak diisiiniildigi
gbdz Oniline almirsa, anitlarin c¢evrelerinden soyutlandirict kararlara rastlanmaktadir. Konut
bolgelerinin ticaret alanina doniistiiriilmesi sonucu bir¢ok anitsal bina islevsel olarak yipranmis

ve yanlis miidahalelere ugramaktadir (Celik Bener, 2010, s. 17).”

Tarithi bir yap1 ¢evresinin gereksinimlerini  karsilayacak sekilde yeniden
islevlendirilmesi, yapinin, ¢evresi i¢in degerini kaybetmeden siirdiirebilirligini devam etmesi
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gerekmektedir. Bulundugu bolgenin ihtiyaclarini karsilayacak sekilde yapilmasi, gevresine
kiiltiirel katkida bulunacaktir. Yeni islev ile birlikte is imkan1 saglanmasi ve spor, egitim,

eglence gibi alanlarda hizmet vermesi gerekmektedir.

Bazen de bolgelerin durumu yoneticiler tarafindan bolge ile ilgili fonksiyon degisim
karar1 almarak bilingli doniisiime gidilebilir. Ornegin Bursa’da kent merkezinde kalan deri
isletmelerinin kent disina tasinmasina ve alanla ilgili Kiikiirtlii Kentsel Doniisiim Projesi’nin
hazirlanmasina Bursa Biiyliksehir Belediyesi tarafindan karar verilmistir. Glintimiizde islevini
yitiren bu igletmelerin kent disina tasinmasi ile 6rnek bir ¢evre yaratilmasi ve olumsuz ¢evre
kosullarinin ortadan kaldirilarak alanin, kentin yasayan bdlgesi olmasi amaglanmaktadir.

Dontisiim projesi i¢in ¢alismalar devam etmektedir (Polat ve Dostoglu, 2007, s. 22).

3.3 Yeniden Islevlendirmede Kullanilan Teknikler
3.3.1 Saglamlastirma

Saglamlastirma, esas olarak eserin tagiyici sisteminin saglamlastirilmasi diye algilansa da
gerek malzemenin gerekse yapmin oturdugu zeminin saglamlastirilmasini da igeren bir
kavramdir (Ahunbay, 1996). Bu teknigi Cemberlitas’ta gormekteyiz. Diisey elemanlarin

kopmasini 6nlemek i¢in, metal gergiler ve ¢ubuklar sarilip sikilagtirtlmistir (Sekil 3.1).

Sekil 3.1 Cemberlitas Restorasyonu (url 5)
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3.3.2 Biitiinleme

Tarihi yapilar savaslar, dogal afetler veya yapim hatalarindan dolay1 hasar gormektedirler.
Yeniden islevlendirme sirasinda zarar gérmiis boliimler yapinin ilk haline uygun sekilde ¢cagdas
malzemelerle onarilmak istenmektedir. Tarihi yapilarin ve eserlerin yasamasini saglamasi igin

uygulanan yontemdir.

Sekil 3.2 Aspendos Antik Tiyatrosu Restorasyon Calismasi (url 6)

Aspendos Antik Tiyatrosun 2013-2014 yillar1 arasinda restorasyon geg¢irmistir. Bu
restorasyon kapsaminda tiyatroda bulunan merdiven ve oturma alanlar1 beyaz mermer ile

tamamlanip, biitiinliikk saglanmistir (Sekil 3.2).

3.3.3 Yenileme

Yenileme islemi giinimiizde en ¢ok kullanilan tekniklerden biridir. Eski islevini
kaybetmis tarihi yapilarin yikilmasini 6nlemekte, yeni islevi ile birlikte yagsamini siirdiirmesi ve
cevreye katki vermesi amaglanmaktadir. Ornegin han, hamam, tekke gibi 6zgiin islevini

yitirmis tarihi yapilarin yeni islevlerine gore diizenlenmesini igermektedir.

3.3.4 Yeniden Yapma

Dogal afetler, savaslar sonucu tarihi yapilar yikilmis veya kullanilamayacak halde

olabilirler. Bu durumda restorasyon sadece yeni yapim teknigi ile miimkiin olmaktadir. Eski
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yapinin yeniden yapilabilmesi i¢in eski yapiya ait fotograf, ¢izimler gibi verilere ihtiyag

duyulmaktadir. Yeniden yapilan yapi tarihi bir deger tasimamaktadir.

Sekil 3.3 Tarihi Tavsancik Evi-Dilovasi (url 7)

Dilovasi’nda bulunan Tarihi Tavsancik evi dogal afetler sonucu zarar gormiis ve
restorasyonu elverissiz hale gelmistir. Bu nedenlerden dolay:1 yeniden yapilarak tarihi yapinin

yerinde yasatilmasi saglanmistir.(Sekil 3.3).

3.3.5 Temizleme

Eserlerde eleman, cephe, siisleme gibi 6gelerin fiziksel veya kimyasal yontemlerle
temizlenmesi bu kavrami olusturmaktadir. Kristalize kum, su ve kimi zaman da ¢esitli aletler
ile elle yapilan mekanik temizlik, ¢esitli kimyasal {riinler ile yapilan kimyasal temizlik, kagit

hamurlar1 ve emici cesitli malzemeler yardimiyla yapilan temizlik yontemleri bulunmaktadir

(Ahunbay, 1996).

Sekil 3.4 Cephe Temizligi Oncesi ve Sonrasi (url 8)
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Temizleme yontemleri temizlenecek bdlgenin yapisina, malzemesine gore degisiklik
gostermektedir. Temizleme isleminden 6nce ve temizleme yapilirken fotograflama yapilmasi
istenmektedir. Ornegin; Mumbai Sehir Miizesi, zamanla meydana gelen kirlerden dolay:
cephesi kararmistir. Yapilan miidahaleler sonrasi yapinin cephesi temizlenmis, eski gériimiine

kavusmustur (Sekil 3.4).

3.3.6 Tasima

Tarihi yapi, dogal afetler, alt yap1 sorunlar1 gibi nedenlerle bulundugu konumda
korunmaz hale gelmektedir. Bu durumlarda tarihi yap1 daha 6nce belirlenen bir konumda
yasatilmak istenmektedir. Tasima islemi yapinin malzemesine ve boyutuna gore farklilik
gostermektedir. En kolay olan tagima bi¢imi yapmin tiim bilesenlerinin sokiiliip, yeni

konumunda tekrar birlestirilmesidir (Ahunbay, 1996).

Sekil 3.5 Zeynel Bey Tiirbesi Taginmasi (url 9)

Batman’da bulunan Zeynel Bey Tiirbesi, bolgede yapilan barajdan dolayi su altinda

kalacagindan yeni yerine tasinmasina karar verilmistir (Sekil 3.5).

3.3.7 Cagdas Ek

Tarihi binaya yeni islev yliklendiginde yeni mekan ihtiyaglar1 dogmaktadir. Bu ekler
yapinin 6niline gegmemeli, yapiya en az sekilde miidahale edilmeli ve donem mimarisine uygun
yapilmalidir. Venedik Tizigi’nlin 13. maddesinde “eklemelere ancak yapmin ilgi ¢ekici
boliimlerine, geleneksel konumuna, kompozisyonuna, dengesine ve g¢evresiyle olan

baglantisina zarar gelmedigi durumlarda izin verilebilir” denilmektedir.
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Sekil 3.6 Beyoglu Belediye Baskanligi Binasi (url 10)

Beyoglu Belediye Baskanligi binasina, belediyenin giincel fonksiyonlarina cevap
vermek amaciyla ilave ekler yapilmistir. Orijinal yapinin 6niine gegmemesi i¢in, eklerde sadelik

on planda tutulmustur (Sekil 3.6).

3.4 Otel Olarak Yeniden islevlendirme

Glinlimiiz otel yapilari, sahip oldugu cesitli etken ve niteliklere gore birbirinden farkl
ozelliklere sahip olup, bu farkliliklar otel mimarisi ve tasarimma da yansimaktadir. Turizm
sektorliniin en 6nemli aktorlerinden biri olan oteller, giiniimiiz mimari anlayis1 kapsaminda
tasarim agisindan yeniden kimlik olusturmanin temel unsuru durumuna gelmistir. Kimlik
olusturma nezdinde otel yapilarina farkli anlamlar yiliklenmektedir. Bu kapsamda mevcut
yapilarin, yeniden islevlendirilerek bir otel olarak kullanima sunulmasi bahse konu
olabilmektedir. Su da belirtilmelidir ki, tabii olarak mevcut yapilarin yeniden islevlendirilerek
birer otele doniistiiriilmesinin temelinde salt bu fikir bulunmamaktadir. Otel olarak yeniden
islevlendirme siirecinde otel olarak yeniden islevlendirilecek olan yapinin se¢imi ve mevcut
yapinin otele olarak yeniden islevlendirilebilirliginin saptanmasi konular1 karsimiza oldukca
onemli iki unsur olarak ¢ikmaktadir. Bu kapsamda bu béliimde otel olarak kullanilacak yapinin
se¢cim siireci ve mevcut yapinin otel olarak yeniden islevlendirilebilirliginin saptanmasi

arastirilacaktir.
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3.4.1 Otel Olarak Yeniden islevlendirilecek Yapimin Secimi

Tarihi kervansaray ve hanlara kadar uzanan konaklama igletmelerinin, giiniimiiz modern
konaklama fonksiyonuna uygun mevcut binalarin se¢imi igin gerekli bazi kriterler mevcut olup,
bu kriterlendirme sonrasi otelin ticarilestirilmesi siireci sonrasi ortaya ¢ikacaktir. Tarihi veya
mimari bir degere sahip 6zgiin otel yapilari, miisterilerin dncelikli tercihleri dahilinde olmasi
bakimindan, otelin isletim asamasinda, otelin doluluk orani bakimindan bir avantaj

olusturacaktir.

Bununla birlikte, turizm sektorii agisindan en énemli problemlerinden biri de, yeni bir
otel insast i¢in gsehir merkezleri basta olmak tizere, bos arazi bulma olasiliginin diisiik olmasidir.
“Izlenen yanls politikalar, hizli kentlesme, sanayilesme, insan gdogii, hizli niifus artisi
Kalabaliklagan sehirlerde, yeni bina yapimina olanak vererek arsalarin gittikce azalmasina
sebebiyet vermistir (Es, 1992, s. 22).” Bu durumda izlenecek en iyi yontem mevcut yapilarin
otel olarak yeniden kullanimidir. Eski yapilarin yeniden kullanima agilmasi ile kiiltiir varlig
olarak kent yasamina tekrar katilmasi saglanacaktir. Istanbul gibi tarihi ve kiiltiirel bir kentte
yer bulma sorununa ¢oziim olacak, olusmus c¢evre ve alt yap1 da bir avantaj olarak

kullanilacaktir (Apaydin Basa, 2007, s. 111).

Otel olarak yeniden islevlendirmede ilk olarak yapilacak olan, otel olarak
islevlendirilecek yapinin, otel islevine olan uygunlugunun saptanmasidir. Bu kapsamda mevcut
yapimin bulundugu lokasyon, ¢evre 6zellikleri, hedeflenen pazar ve mekansal olusuma olan
uygunlugunun saptanmasi, otel icin yeniden islevlendirme agisindan dogru bir yaklagim
olacaktir. Bununla birlikte ortaya, otel olarak yeniden islevlendirilecek olan yapinin
belirlenmesini destekleyecek ve yapimin tiiriine uygun bir fonksiyonu saptayacak nitelikte bir
yontem konulmalidir. Olusturulacak olan bu yontem mekansal olarak degerlendirilmekle
birlikte, ayni zamanda uygulanabilirliginin ekonomik acindan da degerlendirilmesi
gerekmektedir. Bu kapsamda bir sonraki bdliimde, mevcut yapmin otel olarak yeniden

islevlendirilmesinin uygunlugunun saptamasi arastirilacaktir.

3.4.2 Mevcut Yapmmn Otel Olarak Yeniden Islevlendirilmesinin Uygunlugunun
Saptamasi

Otel olarak yeniden islevlendirilecek yapinin se¢imi sonrasindaki agama, mevcut yap1
icin otel islevini uygunlugunun saptanmasidir. Bu uygunlugun temel belirleyicileri, yapinin

lokasyonunun otel islevine olan uygunlugu, isletme bakimindan otel islevine olan uygunlugu,
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mekansal olusum bakimindan otel islevine olan uygunlugu ve striiktiirel sistem bakimindan otel

islevine olan uygunlugudur.

3.4.2.1 Yapmn Lokasyonunun Otel Islevine Olan Uygunlugu

Genel olarak cevrede olusan fonksiyonel degisiklikler, bir yapinin islevsel agidan
eskimesine ve boylelikle zamanla atil duruma gelerek islevsel olarak kullanilamaz duruma
gelmesine neden olmaktadir. Bu sebeple mevcut bina i¢in yeni secilecek olan islevin, kisa siire
icinde bu tiirdeki bir islevsel eskimeye maruz kalmamasi gerekmektedir. Bu kapsamda
degerlendirildiginde, yapilan yeniden islevlendirilmesinde dikkate alinmasi gereken Onemli
hususlardan biri de mevcut yapinin lokasyonudur. Bu hususta otel islevinin, yeniden
islevlendirilecek olan yap1 agisindan uygun olup olmadiginin degerlendirilmesinde oncelikle

saptanmasi gereken konu, mevcut yapinin lokasyonunun dogru se¢ilmis olmasidir.

Otel olarak yeniden islevlendirilecek yapi, miisteri nezdinde talep edilen hizmeti
sunabilecek konumda bulunmalidir. “Mevcut yapinin ¢evresel 6zellikleri, donanimlari, mevcut
yapiya olan ulagim olanaklar1 ve bunlarin yollari, otopark ve manzara durumu gibi yapiya
iligkin diger tiim faktorler otel islevinin uygunlugunu ortaya koyan etkenlerdir. Bu uygunluk
aym zamanda isletme agisindan otel isletmesinin verimliligini etkileyen faktérlerdir. Ornegin
konum bir otelin miisteri sinifini, o sinif miisteri i¢in uygulanan fiyat listesini, bununla beraber

sunulan hizmetin niteligini de etkilemektedir (Apaydin Basa, 2007, s. 113).” (Tablo 3.1)

Tablo 3.1 Bir Otel Bélgesinin Thtiyaclar: (F., Lawson, 1998)

Kilit Faktorler Go6z Oniinde Bulundurulacak Hususlar

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

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

Elverislilik Uzaklik zamani, anayollarla ve kavsaklarla
alakasi, ugranabilirlik

Cevresel veriler Cevresel uygunluk (hareketli cevre, diger
yapilardan farki, kalitesi ve arsa degeri)

Alan Verimli planlama, diizenleme, araba parki ve
rekreasyonel gereksinimler

Sinirlamalar Planlama, alanlama limitleri, yasal sinirlamalar,
koruma gereksinimleri

Maliyetler Arazi ve gelisim maliyetleri (mahal ¢alismalari,
yapim, uygulama)
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Bir otelin konumunun dogru sec¢ilmesi otelin basarisin1 da etkileyecektir. Biiytlik
yatirimlar yapilarak yeniden kurulan yapilar i¢in yanlis islev se¢imi, isletme agisindan olumsuz
sonuclar doguracag gibi yapiy: da tekrar kullanim dis1 kilacaktir. Ozellikle otel olarak yeniden
kullanimda ise bu olumsuzluk ikiye katlanmis olacaktir. Yasam kazandirilmaya calisilan yap1
bir kez daha basarisizliga ugramis olacaktir ki bu da istenmeyen bir durumdur. Bu nedenle

yeniden kullanilacak yapinin konumu olduk¢a 6nemlidir (Apaydin Basa, 2007, s. 113).

Mevcut binanin lokasyonunun otel olarak yeniden islevlendirilebilirligine olan
uygunlugu, yeni bir otel arazisi se¢imi kapsaminda gegerli olan “talep olusturan kaynaklarin”
varligi ile iligkilidir. Talep olusturan kaynaklar, otellerin kurulus lokasyonlarinin saptanmasnda
etkin olan faktorler kapsaminda dikkate alinmasi gereken hususlardir. Bununla birlikte otellerin
kurulus lokasyonlarinin, bdlgesel ve ¢evresel olarak uygunluklarinin saptanmasinda da talep

olusturan kaynaklar mevcuttur.

Tablo 3.2 Konaklama Tesisi A¢isindan Talep Olusturan Kaynaklar (Z., Kaya Dinger,
(1998)

KURUMSAL KAYNAKLAR

Egitim Kurumlari

Saglik Kuruluslari

Resmi Daireler

Askeri Tesisiler

Endiistri Kuruluslari

Kongre ve Konferanslar

Is Toplantilart

Ticari Kuruluglar

Sergi ve Fuarlar

Tarihi ve Arkeolojik Yerler

Dini Ziyaretler

Tiyatro, Opera, Konser Salonu, Sinema,
Gece Kuliibii gibi Eglence Yerleri
Festivaller

Dernek ve Kuliipler

Spor Yapilan Tesisler

Aligveris

Akraba ve Arkadas Ziyaretleri
Dogal Giizellikler

Plajlar

Gar

Otogar ve Otobiis Terminalleri
Havalimani

Liman

Karayolunda Belirli Kavsak ve Menziller

REKREASYONEL KAYNAKLAR

MENZIL NITELIGINDEKI KAYNAKLAR
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3.4.2.2 isletme Bakimindan Otel islevine Olan Uygunlugu

Otel olarak yeniden islevlendirilecek olan yapilarda bir bagka 6nemli husus, segilen
yapinin hedef pazara uygunlugudur. Yeni bir otel yatirnminda ilk asama, fizibilite asamasidir.
“Yeni bir otelin yatirnmcinin atacagi ilk adimlar arasinda fizibilite ¢alismas1 hazirlanmasi
vardir. Calisma genellikle uzman bir firma tarafindan hazirlanir ve eger otel bir sirket tarafindan
isletilecekse otelin alt isletme kadrosu tarafindan daha sonra rafine edilir. iki anahtar yonii
vardir, birincisi; otele simdi ve gelecekte yapilabilecek konaklama talepleri ve baz1 diger otel
servisleri; toplant1 birimleri, restoranlar, barlar ve rekreasyonel hizmetler gibi yapilan taleplerin
degerlendirilmesi gerekir. ikinci olarak ise; otelin acilisindan yillar sonra igin bile isletme
gelirlerinin ve harcamalarinin hesab1 yapilmalidir (Rutes ve Penner, 1985, akt., Apaydin Basa,

2007, s. 116).”

Bu asamada otel isletmelerinin, mevcut binayr yeniden islevlendirme asamasina
gegmeden Once yapinin hangi sinif ve tiirde bir otel olabilecegi, yapinin ne tiir hizmet ve konfor
sunacagl, genel kullanim fonksiyonlarinin ne olacagi gibi sormasi gereken sorular
bulunmaktadir. Bu kapsamda bu asamada bahsedilen hususlar saptanmali ve yeniden
islevlendirilecek yapinin, talep ve beklentilere yonelik olup olmadiginin, yeniden islevlendirme
asamasindan Once anlasilmasi gereklidir. Bu agidan, otel olarak yeniden islevlendirilmesi
amaglanan yapiya bagl olarak mevcut yap1 nezdinde doniistiiriilecek yeni otelin tiirdi, sinifi,
biiyiikliigiiniin saptanarak, onceden gereken fizibilite ¢aligsmalarinin yapilarak, mevcut yapinin

mimari a¢idan isletme amaclarina uygunlugunun belirlenmesi 6nem arz etmektedir.

3.4.2.3 Mekansal Olusum Bakimindan Otel islevine Olan Uygunlugu

Otel olarak yeniden islevlendirmede mekansal olusum iizerinde etkili olan diger
etkenler de, otel icin gerekli olan mekan ve kullanim alanlarinin saptanmasi ve operasyonel
ihtiyaglarla ilgili programin yapilmasidir. Eski bir yap: yeniden islevlendirilirken yapinin
mekansal olusumu ve hacim boyutlar1 islevlendirme agamasindan 6nce arastirilmalidir. Zira
mevcut yapi, “tek bir hacimden olusabilecegi gibi, tekrarlanan hacimlerden olusabilmekte ve

karmagik bir plan semas1 gosterebilmektedir (Akbelege, 2004, s. 39).”

Otel olarak yeniden islevlendirmede bahsedilen mekansal olusum kapsaminda en
onemli birim, odadir. Otel odasi, yeniden islevlendirme agisindan se¢ilen yapinin uygunlugunu

gosteren temel etkenlerdendir. Fakat bu durum, yapiya eklemelerin yapilmast durumunda
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degisebilmekte, boylelikle odalar, mevcut yapiya yapilacak olan eklemelerle birlikte

cozlimlenecegi icin mekansal olusumu baglayict olma niteligi ortadan kalkmais olur.

Yeniden kullanim tiirii ne olursa olsun, mevcut bir yapida odalarin olusturulabilmesi
icin ilk kosul, yapimin cephesinde pencerelerin tekrarlanan diizende olmasi ve bu
tekrarlanmadaki ritmin, alisilmis oda diizenine uymasidir. Bes-on odali ve bir otelden ¢ok,
bliylik bir evi andiran bir tesiste, birbirinden farkli odalar olusturulabilir ve bu odalarin
pencereleri de farkli olabilir. Buna karsilik ¢ok odasi olan bir otelde, belirli bir odanin
tekrarlanmasi  gerekmektedir. Bu durumda, cephesinin degisik yerlerinde degisik
biiyiikliiklerde pencereleri olan bir yap1 otel olmaya uygun degildir. Ayn1 sekilde, cephesinde
tekrarlanan diizende ama aligilmis oda eninden (yaklasik 3.70 m.) ¢ok fazla aralikli (5.00 m.
gibi) pencereleri olan yapi da otel olmaya uygun degildir. Daha sik tekrarlanan pencereleri olan
yapilarda ise pencerelerin, minimum oda enine (igten ice 2.90 m.) olanak vermesi
gerekmektedir (Kaya Dinger, 1998, s. 129). Bununla birlikte, her ne kadar odalar kendini tekrar

eder diizende olsa da, kendi i¢inde belli bir standarda da sahip olmalidir.

Mekansal olusum agisinda bir baska 6nemli etken, odalarin boyutudur. Oda boyutlari,
otelin tiirli ve sinifina gore degisiklik gosterebilmektedir. Bu sebeple otel olarak yeniden
islevlendirilecek olan yapinin, odalarin olusumuna uygunlugunun elde edilebilmesi i¢in ilk
olarak otel tiiriiniin saptanmas1 ve mevcut yapinin bu tiirde bir otel agisindan uygunlugunun

saptanmasidir.

Sonug olarak otel olarak yeniden kullanilacak yapinin mekansal olusum i¢in gerekli alan
ihtiyaglarina (genel kullanim alanlari, servis alanlari, ofis alanlar1 ve en 6nemelisi de oda
birimlerinin) verebilecek nitelikte olmasidir. Eger yap1 mekansal olarak bu ihtiyaclara cevap
veremiyorsa amaglanan pazar ve cevre Ozellikleri agisindan uygun olsa dahi, otel olarak
yeniden kullanim mevcut yapiya ekler yapilmadigi siirece s6z konusu bile olmamalidir

(Apaydin Basa, 2007, s. 118).

3.4.2.4 Striiktiirel Sistem Bakimindan Otel islevine Olan Uygunlugu

Yapilarin yeniden islevlendirilmesinde dikkate alinmasi gereken bir baska husus ise
mevcut yapinin striiktiirel agidan, yani mevcut yapinin tasiyict sisteminin degerlendirilmesidir.
Otel olarak yeniden islevlenidirilecek olan yapisinin tasiyici striiktiiriiniin, otel iglevi i¢in uygun
olup olmadig1 degerlendirilmelidir. Mevcut yapinin tarihi bir yap1 olmasi, bu durumu daha
onemli ve riskli duruma getirmektedir.
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Mevcut yapilarin otel olarak yeniden kullaniminda tasiyici sistem agisindan islevin

uygunlugu genel olarak su sekilde incelenebilmektedir (Tokman, 1989, s. 42):
¢ Bina kat alanin yeterliligi,
e Elverisli kat yiiksekligi,
e Servis ulasim olanaklari,
e Striiktiirin saglamligi.

Binanin kat alanlarinin yeterli olup olmadiklarinin belirlenmesinde, kullanici talep ve
ihtiyaglar 6nem arz etmektedir. Kullanicilar agisindan bir yapinin konforlu olup olmamasi, o
yapinin minimum alansal ve boyutsal degerlerin iizerinde olmasi ile Olgiilmektedir. Bu
kapsamda degerlendirildiginde, 6zellikle odalar olmak {iizere, otel binasinin genelinde kat

yiikseklikleri yapmin hem islevsel, hem de striiktiirel agidan 6nemli belirleyicilerinden biridir.

Otel olarak yeniden islevlendirilen yapilarda kimi zaman kat yiikseklerine dair
problemler meydana gelebilmektedir. “Eski yapilarda karsilasilan yiiksek tavanlar, 6zellikle
biiylik mekanlarin boliinmesi ile olugsan odalarda iyi sonu¢ vermemektedir. Klima tesisati olan
otellerde, eger oda tavanin klima kanallar1 olacaksa bunlar1 gizlemek iizere yapilacak bir asma
tavan, oda tavan yiiksekligini normal Olgiilere yaklagtirabilir. Bazi yapilarda ise tavan
yiiksekligi ara kat ilavesine izin verecek kadar fazla olmaktadir. Bu durumda araya ilave edilen
katin pencere ile iligkisi istenilmeyen durumlara neden olmaktadir. Tavan yiiksekligi oldukca
az olan bazi depo ve antrepolarda ise daha farkli bir uygulamaya gidilmekte, aradan kat
cikartilmakta, yeni olusan yiikseklik de asma tavan ile normal kat yiiksekligine getirilmektedir
(Kaya Dinger, 1989, s. 59).”

Tastyict striiktiiriin saglam olmasi, yapinin sahip olacagi yeni islev tizerinde direkt bir
etkiye sahiptir. Otel olarak yeniden islevlendirilecek olan yapinin saglamligiin denetiminden
sonra, yapimn tastyict sisteminin, odalarin olusumu i¢in uygunlugunun saptanmasi
gerekmektedir. Zira iskelet sistemindeki binalarda, kolon akslarmin, yeni odalarin
olusturulmasina imkan tanimasi gerekir. “Ornegin; 3.50 m. x 7.00 m. aks sistemi olan bir yapi
otele uygun iken 5.00 m. x 5.00 m. lik bir aks sistemi olan yap1 uygun degildir. Daha biiytik
akslar s6z konusu oldugunda ise bu akslarin uygun oda akslarina bdliinebilir olmasi

gerekmektedir (Kaya Dinger, 1989, s. 59).”
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Striiktiirel sistemin gozden gegirilmesi sonrasinda sistem kapsaminda kimi kararlarda
bulunulmaktadir. Bu kapsamda striiktiiriin oldugu gibi korunmasi, striiktiiriin kimi eklemelerle
giiclendirilmesi veya mevcut yapidan ayri bir sistemin kurulmasi gibi alinacak olan kararlar,
otel olarak yeniden islevlendirilecek olan yapimnin tasiyici yapisina yeniden sekil verecektir.
Striiktiirel sistemin oldugu gibi korunmasina yonelik alinacak bir karar, mevcut yapinin otel
olarak islevlendirilmesine uygunlugunun ve bu islevin uygulanabilirliginin saptanmasi
kapsaminda verilmelidir. Bu duruma 6rnek olarak su an W istanbul Oteli olarak hizmet veren
Akaretler Siraevler, su an Ramada Oteli olarak hizmet veren Harikzedegan Apartmanlari ve su
an Four Seasons Oteli olarak hizmet veren Sultan Ahmet Cezaevi gosterilebilir. Bu kapsamda
Akaretler Siraevler yeniden islevlendirilirken minimum miidahale uygulanarak otele
doniistiriilmiis, Harikzedegan Apartmanlart yeniden islevlendirilirken gerekli gorildugi
yerlerde bazi giiclendirmeler yapilarak otele doniistiiriilmiis ve Sultan Ahmet Cezaevi de baz1

bakim onarimlar yapilarak tasiyici sistemleri oldugu gibi korunarak otele doniistiiriilmiistiir.

3.5 Otel Islevinin Tarihi Binanin Restorasyonuna Etkileri

Zamanla degisen lilke ve insanlarin ihtiyaglari, gayrimenkul sektdriindeki degisimler ve
bolgedeki turist sayisinin artmasi, yapilar: daha aktif kullanarak daha fazla para kazanma ve
yapiy1 yasatma istegi tarihi yapilarda bazi degisiklik taleplerine neden olmaktadir. Turizm
acisindan deger kazanan yerlerde bulunan tarihi yapilar, sahipleri tarafindan ekonomik gelir
elde etme amaci ve yapinin yasatilmasi amaciyla yapiyr yeniden islevlendirerek tekrardan
kullanilmasini saglamaktadir. Yapilan islemlerden sonra tarihi yapr 6zgiin islevini yitirmekte
ve yeni islevi ile hayatin1 devam ettirmektedir. Yeniden islevlendirme eski yapilarin yikimdan
kurtarilmasi i¢in bir arag olarak goriilmektedir (Ahunbay, 1996, s. 99). Genellikle yap1 sahibi
tarihi yapiya yeni iglev kazandirarak ticari bir hizmet vermek istemektedir. Yapiy1 daha verimli
hale getirmek i¢in yapinin kullanim alanlarin1 genigletmeye yonelik ¢alismalar istemektedir.
Yapinin mimari, estetik ve yapisal 6zelliklerini etkileyebilecek ¢caligmalar asagidaki basliklarda
aciklanabilir. Ayrica tarihi binanin otel islevine etkisi arastirilmasi gereken bir diger ¢alisma

basligidir.

3.5.1 Acil Durum Merdiven/Acil Durum Kagisi

Otel tasariminda, yonetmelikte belirtilen sekilde acil durum merdiveni ve acil durum
kagis rotalar1 belirlenmelidir. Kagis kapilari, koridor genislikleri gibi teknik detaylar otelin

yatak kapasitesine gore degisiklik gostermektedir. Baz1 durumlarda tarihi yapilarin duvarlarina
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miidahale edilememesinden dolayr yada dis cephede yangin merdiveni i¢in uygun yer

olmadigindan bu tiir sorunlar ¢éziilememektedir. Bu sorunlarda otelin ruhsat alamamasina

sebep olmaktadir (Tever, 2013, s. 65).
3.5.2 Bolme Duvarlarin Eklenmesi

Otel islevinde oda sayisinin fazla olmasi istenmektedir. Tarihi yapilarda i¢ duvarlar
genellikle tasiyict  niteliktedir. Bundan dolayr oda boliimleri istenilen bigimde
yapilamamaktadir. Bu sorunun ¢dziimii i¢in ytong, algipan gibi malzemelerden yapilan boliicii

duvarlar eklenerek, yap1 otel islevine uygun hale getirilebilmektedir (Aras, 2013, s. 37).

3.5.3 Restoran Ihtiyaci

Otel islevinde restoran islevi giris katt ya da cati katinda konumlandirilmaktadir.
Restoranin masa sayisi otel yatak kapasitesine baglhidir. Restorasyon islevi ayn1 zamanda bir
mutfak planlamas1 gerektirmektedir. Bazi otel konseptlerinde restoran fonksiyonu
bulunmamaktadir. Restoran fonksiyonu bulunan otellerde ise restoran alani igin genellikle giris

kat1 veya yapinin en st kat1 ayrilmaktadir.

3.5.4 Teknik-Mekanik Altyapi

Tarihi yapilarda teknik-mekanik altyapiya uygun alan olmamasi, yap: yliksek tavanl
bile olsa tarihi eser 6zelliginden dolay1r asma tavan yapilamamasi gibi sorunlar restorasyon
caligmalarini dogrudan etkilemektedir (Tever, 2013, s. 64). Tarihi yapilar gliniimiiz teknik-
mekanik altyapisina kars1 zayif kalmaktadirlar. Glintimiiz gerekliliklerine gore klima, asansor
gibi sistemler yapiya eklenmektedir. Bu sistemler tarihi yapilarda problem yaratmakta ve

restorasyon c¢alismalarin1 dogrudan etkilemektedir.

“Tarihi yapida otel islevinin yerlesim semasina ve yapmin uygunluguna gore tesisat
orijinal duvarlara entegre edilmekte, teknik ve mekanik donatilar ise bodrum kat veya gati
arasia yerlestirilmektedir (Tever, 2013, s. 64).” Otel islevinin tasariminda ve yapinin
uygunluguna gore tesisatlar orijinal duvarlara konmaktadir. Klima iiniteleri, su depolari,
jenerator gibi donatilar bodrum kat veya gati katina konmaktadir (Aras, 2013, s. 37). Her bir
odanin ayr1 banyosunun olacagi goz oniine alindiginda, panel duvarla boliimlendirilen odalarin
her birine su tesisatinin ¢ekilmesi, bu tesisatin gerek paneller i¢inden, gerek asma tavanlar

araciligiyla banyoya taginmasi altyap1 bakimindan belki de en kapsamli ve zahmetli bir istir.
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3.5.5 Asansor ihtiyaci

Otel tasariminda olmasi1 gerekli fonksiyonlardan biri olan asansor, otelin isletme
kalitesini de dogrudan etkileyen faktorlerden biridir. Tarihi yapilar restore edilirken asansor
bosluguna en uygun olan yer belirlenir ve yapinin durumuna gore basit tadilat projesi

hazirlanarak kurula sunulur, bunun sonucunda belirlenen bosluk asansor boslugu olarak
kullanilabilir (Tever, 2013, s. 65).
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Bu tez kapsaminda olusturulan 6zgiin yontem sekil 4.1 de gosterilmistir.Birinci adim
yeniden islevlendirilecek binanin belirlenmesi, ikinci adim analizler, {i¢iincii adim sentezleme,
dordiincii adim degerlendirme, besinci adim uygulamadan olusmaktadir.Yeni igslev mevcut
yaptya uygun degil ise yeniden islev tespiti yapilmakta yada bina yeniden belirlenmesi

gerekmektedir.Eger yeni islev uygun goriiliirse uygulama asamasina gegilmektedir.

4.1 Yeniden Islevlendirilecek Binanin Belirlenmesi
4.1.1 Tarihsel analiz

Ic mekan atmosferi, mekanin sahip oldugu renk, doku, form ve 151k gibi estetik degerleri

ile ilgili 6zelliklerinin algisal durumu olarak tanimlanabilir.

Korumaya deger yapida, mekanin sahip oldugu atmosfer, zamanla mekandaki yapisal
elemanlarin doku ve renklerinde olusan degisiklerle kendine has 6zelligini kazanir. Tam bu
noktada, yeni isleve uygun olarak yaratilacak olan mekan atmosferinin, yapinin orijinal
atmosferiyle birlikte zaman i¢inde ge¢irdigi degisikliklerin mekana ekledigi atmosfer zenginligi
cergevesinde degerlendirilmesi gerekir. Yeniden islevlendirilecek mekan iginde kisi, tarihsel
bellegin biitlinliigii baglaminda eskiyi hissedebilmeli, eski dokularin ve renklerin olduklari
sekilde korunmasiyla zaman i¢inde sekillenen yapiya 6zgii atmosferi algilayabilmelidir. Bu
nedenle, yeniden islevlendirilecek yapi, miidahale dncesinde, arsiv fotograflari ve restitiisyon
caligmalar1 kapsaminda mekandaki renk, doku, form ve 151k nitelikleri bakimindan, rélove ve

mevcut durum incelemelerinde ise midahale 6ncesi durumu bakimindan incelenmelidir.

4.1.2 Sosyal Cevre Analizi

4.1.2.1 Ekonomik

Yeniden islevlendirme, ekonomik agidan farkli yararlar icermektedir. Oncelikle mevcut
binanin yeniden islevlendirilmesi geri kazanim nedeniyle var olani degerlendirme {izerinden bir

enerji ve kaynak tasarrufu s6z konusudur.

Latham'a (2002) gore; eski binalara yeni islevler vermek, yeniden bir bina insa etmek
ile karsilastirildiginda daha hesaplidir. Bu sebeple yeniden yapmak yerine, eski binalarin
omriinii uzatmaya yonelik yeniden islevlendirme calismalari; enerji, isgilicii, malzeme ve
ekonomik acidan tasarruf saglarken, yeryiizii kaynaklarini korumak adina da 6nemlidir (c. 1, s.
8).
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Yeniden islevlendirmedeki yapim siiresi yeniden bir insa silirecinden daha kisa
stirmektedir. Bu sayeden yapmin daha erken kullanima agilmasi saglanmakta ve zaman

tasarrufu yaparak igletme sahibine ekonomik kazanimlar saglamaktadir.

4.1.2.2 Tarihi doku

Tarihi yapilarin; “belli bir zaman diliminde veya kiiltiirel mekanda, mimarinin,
teknolojinin, anitsal sanatlarin gelisimi ve hatta insani degerler arasindaki énemli etkilesimi

gostermesi" agisindan diinya mirasindaki yeri 6nemlidir

Yasadigimiz ¢evrenin tarihi siirecteki gelisimi, kiiltiirel ve ekonomik 6zellikleri, yasama
bicimleri tarihi yapilar sayesinde dgrenilmekte ve literatiire aktarilmaktadir. Bu nedenle tarihi
yapilarin yasamsal siirekliligini devam ettirmelidir ve islevini kaybederek kullanilmayan
binalar1 yeniden islevlendirilerek topluma yeniden kazandirilmalidir. Cilinkii ge¢misin izlerini
tastyan bu yapilarda veya ¢evrede, tarihi degerlerin farkindaligi ile yetisen nesiller daha bilingli

toplumlarin yetigsmesi i¢in sahip olunmasi gereken dnemli bir olgudur.

4.1.2.3 Fonksiyonel Doku

Yapilarin mekansal kurgular1 sahip olduklari isleve, bu islevler ise bir bakima yapinin
bulundugu konuma baghdir. Zamanla degisen cevreler ve degisen ihtiyaclar, yapiya ait

islevlerin kaybolmasina ve yapinin kullanim dis1 kalmasina neden olabilir

Binanin islevi i¢in ¢evre kosullar1 ve ¢evre etkinligi 6nemli iken bazi durumlarda da

yeniden islevlendirilen bir yapi ile birlikte de ¢evre de degisebilir.

4.1.2.4 Kullanici ihtiyac

Insanlar kisa veya uzun siireli konaklayacaklart mekanlarin temel ihtiyaglarina, istedigi
ozelliklere sahip olmasini istemektedirler. Tasarlanan yapilarin bu istenilen 6zelliklere sahip
olmasi, tasarimcilarin basta gelen sorumluluklarindandir. Bu ylizden tasarimi etkileyen
faktorlerin basinda gelen “kullanici ihtiyaglarinin” gz Oniinde bulundurulmasi tasarim

stirecinin 6nemli agamalarindandir.

Mekanin 6zellikleri gergeklesecek eylemin niteligine gore belirlenir. Buna gére mekanin
karakterini kaginilmaz olarak eylem ve eylemi ortaya ¢ikaran kullanici ihtiyaglar belirler. Bir

mekan 6zelinde kullanici ihtiyaglar1 su basliklar altinda tartisilabilir (Birol, 2005):
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* Mekandaki kullanici sayisi

« Isleve bagh olarak ihtiya¢ duyulan alan biiyiikliigii

* Mekanda yer alan islevsel alanlar ve islev gruplar

* Mekandaki eylemlerin 6zellikleri

* Mekansal donatilar

* Mekanin aydinlanma ve havalandirma kosullar1

*  Mekanin bi¢im, renk, doku gibi estetik 6zellikleri

» Gorsel ve isitsel mahremiyet

» Toplumsal ve kiiltiirel ¢evre 6zellikleri

Mekanin kullaniciya sundugu konfor veya ihtiyaglar1 donatim ile saglanabilir.

Mobilyalarin karakterleri, kullanilacak olan malzemeler konsept ile uyumlu olmalidir. Donatim
tiim konaklama yapilarinda oldugu gibi butik otellerde de kullaniciya huzur ve dinlenme ortami

saglamalidir.

Butik otellerin konuk odalari telefon, klima, kablosuz internet, mini bar ve TV igerebilir;
fakat bazen de bunlarin hig¢biri olmayip, bunlarin yerine sessiz ve konfor odakli dosenmis de
olabilirler. Butik otellerde oda olanaklari ve odanin tefrisi diger konaklama yapilarinda oldugu
gibi 6nemli bir unsurdur. Ancak butik otelde oda tefrisi standart bir otel odasinin sundugu

konforun Gtesinde bir deger tasir.

4.1.3 Fiziksel Cevre Analizi
4.1.3.1 Manzara

Ic mekan olusumunda en &nemli etkenlerden biri manzaradir. Odalara giris kisminda
tuvalet ve depolama alanlar diisiiniiliirken , manzaraya bakan alanlarda dinlenme ve yatma
alanlar1 diizenlenmektedir. Dogal 151k alan, gorsel Ozellikleri olan bu alanlarda insanlarin

psikolojik olarak huzurlu hissedebilecegi tasarimlar olugturulmalidir.

4.1.3.2 iklim

Insanlarin konforunu ve sagligmi dogrudan etkileyen diger bir unsurdur. Tasarim
asamasinda iklimlendirme ile ilgili sorunlarin ve ihtiyaclarin dogru bir sekilde ¢ézliimlenmesi
gerekmektedir. Iklimlendirilmis ortamlar, is giicii veriminde artis ve saghkli bir yasam
saglamaktadir. Iklimlendirme sadece 1sitma ve sogutma olarak degerlendirilmemelidir, kapali

mekanin havasinin istenen sicaklik, nem, hava dolasimi, temizlik ve tazelikte tutulmalidir.
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4.1.3.3 Arazi

Var olan yapiy1 yeniden islevlendirirken yapinin bulundugu arazi i¢ mekan yerlesimini
etkilemektedir. Arazinin egimli veya diiz olmas1 mekanda yer alacak boliimlerin sekillenmesine
etki edecektir.Ormegin egimli bir arazide zemin kotunun altinda kalan, dogal 151k almayan,
herhangi bir cephesinde pencere agmaya uygun olmayan alanlara soguk depo, mekanik oda vb.

islevler verilmektedir.

4.1.3.4 Form/i¢ mekan

Mekanin sahip oldugu hacimsel diizen, yeni islevin mekana uygunlugu incelenirken
dikkate alinmas1 gereken bir kriterdir. Yapilar tasarlanirken yapinin amaci dogrultusunda hacim
kavrami yap1 kimligine etki etmektedir. Yeniden islevlendirilecek bir yapida ise, yeni islev
tespit edilirken, islev dogrultusunda sekillenecek mekansal diizenin, yapinin mevcut hacimsel
diizen ile aym iz diisimde olmasi, mekanin karakterinin daha verimli olarak bugiine

yansitilmasinda 6nemli bir noktadir.

Mekanin boliintiili hacimlerden olusmasi, tek bir hacimden olusmasi, hacmi sinirlayan
elemanlarin gegirgenligi, opakligi gibi 6zellikleri sonucunda algilanan hacim diizeni, insan
iizerinde yarattig1 psikolojik etkiyle mekanin kimliginin desteklenmesine yardimci olur. Bu
baglamda, mekandaki hacimsel diizeni ve algiy1 korumak, yapiy1 korumanin bir pargasidir. Bu
bakimdan iki farkli hacmi birlestirmek ya da var olan hacmi bolmek gibi islev zorunlulugunun
yarattig1 mekansal olusumlarda, geri doniisiimii miimkiin miidahalelerle yapinin orijinal hacim

semas1 korunmalidir.

4.1.3.5 Yonelim/Konum

Islev secimi, yapinin mekansal olarak sekillenmesinde etkili énemli bir faktdrdiir. Bu
nedenle yapilardaki uygun islev se¢imini etkileyen faktorler, yeniden islevlendirilme siirecinde

uygulanacak olan mekan miidahaleleri baglaminda 6nemli bir yere sahiptir.

Yeni tasarlanan bir yapinin islevi, yapinin programi ve konumu ortada yapi heniiz
yokken, tasarim asamasindan once belirlendigi i¢in, tasarim agamasina gelindiginde mekanin
hacimsel ve mekansal kurgusu, mekanin konumu ve mekanin islevi dahilinde, daha 6nceden
belirlenen programu ile birlikte sekillenir. Fakat s6z konusu olan yap1 korumaya deger, belge
niteligi tagiyan, tarihi bir yap1 ise islev, konumu diginda hacimsel ve mekansal kurguya gore

sekillenecektir. Ornegin Tarihi Yarimada’da bulunan tarihi bir medrese yapisinin konumu ile
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mekansal ve hacimsel kurgusu belirlidir ve degistirilemez. Bu yapinin sergi alani olarak ya da
kiitliphane olarak kullanimina karar vermeden oOnce, mekanin bulundugu konumun ve
cevresinin ihtiyaci ile mekanin hacimsel ve mekansal diizeninin hangi isleve daha uygun oldugu

arastirilmalidir.

4.1.3.6 Bina kabugu

Tarihi bir bina yeniden islevdirilirken dikkat edilmesi gereken oncelikli konu var olan
mekana uygun olan bir islev yliklenmesidir. Aydin ve Yaldiz'in (2010) da belirttikleri gibi; "her
mekan yaganabilir olmali ve kullanici eylemlerini desteklemelidir" (s. 4). Yapiya yiiklenmis
dogru bir islev kurgusu ile ayn1 zamanda yapinin uzun siire etkin kalabilmesi ve siireklilik de

saglanmis olur.

Yeniden islevlendirme, yapinin fiziksel hacmi ve mekansal 6zellikleri géz Oniinde
bulundurarak yapilmak zorundadir. Yapinin igerisine oturtulan yeni islev ve planlama kararlari
bu dogrultuda verilirken, yapinin tarihi dokusu, mekan 6zellikleri ve korunmasi zorunlu mimari
kistmlari tasarimi sinirlayan ve gdz 6niinde bulundurulmasi gereken veriler olmalidir. Ote
yandan; yapinin tescil durumu miidahaleleri belirledigi i¢in, islev se¢ciminde ilk olarak yapinin

tasidig1 mimari deger ve hangi anit grubu igerisinde yer aldigina da bakilmalidir.

4.1.3.6 Giiriiltii

Konfor kosullarindan biri de giiriiltii azligidir. Otel planlarinda odalarin zeminleri, bir
veya daha fazla duvari ortak olmasindan dolay1 katlar ve odalar arasi ses gegisini en az seviyeye
¢ekme i¢in 6nlemler alinmasi gerekmektedir. Bu 6nlemlerin, odalarin désemesinden, duvarlara
ve tavanma kadar alinmasi gerekmektedir. Ayn1 zamanda otelin bulundugu konum eglence
merkezlerine, yogun arag trafigine yakin bir yerde ise digsaridan gelen sesler i¢inde dnlemler

almak gerekmektedir.

4.2 Yeni Islevin Tespit Edilmesi

Islev se¢imi, yapinin mekansal olarak sekillenmesinde etkili énemli bir faktdrdiir. Bu
nedenle yapilardaki uygun islev secimini etkileyen faktorler, yeniden islevlendirilme siirecinde

uygulanacak olan mekan miidahaleleri baglaminda 6nemli bir yere sahiptir.

Yeni tasarlanan bir yapinin islevi, yapinin programi ve konumu ortada yapi heniiz

yokken, tasarim agamasindan 6nce belirlendigi icin, tasarim asamasina gelindiginde mekanin
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hacimsel ve mekansal kurgusu, mekanin konumu ve mekanin islevi dahilinde, daha 6nceden
belirlenen programi ile birlikte sekillenir. Fakat s6z konusu olan yap1 korumaya deger, belge
niteligi tasiyan, tarihi bir yapi ise islev, konumu disinda hacimsel ve mekansal kurguya gore

sekillenecektir.

Korumaya deger bir yapinin islevsel kurgulart s6z konusu oldugunda orijinal iglev ile
yeni islevin birbiriyle drtiismesi beklenir. “Ornegin bir sehir ici han1 konaklama tesisi 24 olarak
yeniden islevlendirilecekse, dolagimda sorunlar ortaya ¢ikabilir. Odasindan c¢ikan Kkisi
danigsmaya gidebilmek i¢in avludan gegmek durumundadir ya da olusturulacak yapay dolagimi

izleyecektir.” (Altinoluk, 1998:22).

Yapilar sahip olduklari islevler dogrultusunda, tek bir hacimden olusabilir, tekrarlanan
hacimlerden olusabilir, karmasik bir plan semas1 gosterebilir (Altinoluk, 1998:22).Ornegin, bir
han yapisi otel olarak kullanilmaya karar verildiginde, mevcut boliintiiler kullanilabilir, zaten

boliintiilii bir yapist olan han yapisi kimligini kaybetmemis olur.

4.3 Yeni Islevin Ihtiya¢ Program

Otel islevinin ihtiyag programi Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin yayinlamis oldugu

yonetmeliklerle belirtilmistir.

Resmi gazetede 1 Haziran 2019 tarihinde yaymlanan Turizm tesislerinin niteliklerine

iliskin yonetmelige gore ;

MADDE 21- (1) Butik oteller; bu Yonetmelikte turizm tesisleri ve konaklama tesisleri i¢in
belirlenmis olan asgari nitelikleri saglayan, deneyimli, konusunda egitimli veya sertifikali
personel ile kisiye 6zel yiiksek standartta hizmet verilen, en az on, en fazla altmis odali

otellerdir.
(2) Butik otellerde;

a) Ustiin kaliteli, 6zel tasanm seri iiretim, sanatg1 tarafindan tesise 6zel tasarlanarak iiretilmis

veya antika iirlinlerden olusan tefris, dekorasyon, donanim ve servis malzemeleri,
b) Alakart hizmet verilen lokanta,

c) Resepsiyon, lobi, yatak kapasitesinin yiizde yirmibesi oranmda oturma alani, ¢) Yonetim

odasi,

d) Genel mahallerde klima,
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e) Genel mahallerde ve odalarda kablosuz internet,
) Bes yildizli otel odalar1 i¢in belirlenen nitelikleri tasiyan miisteri yatak odalari,

g) Yatak katlarinda kat hizmetleri ofisi veya dolap, §) Oda banyolarinda aydinlatmali biiyiitecli

ayna,
h) Yatak odasini gece kullanimina hazirlama hizmeti,
1) Oda servisi hizmeti ve bu hizmete iligkin bilgilendirme ile men,

1) Kat sayisi itibartyla miisteri asansorii zorunlu olanlarda servis alanlari ile baglantili servis
asansorii (Miisteri asansOrii zorunlu olmayan tesislerde servis merdiveni yeterli goriiliir,
konaklama tiniteleri ayrik, yaygin ve az kath yerlesimler seklinde diizenlenmis tesislerde servis

merdiveni veya asansorl ile ilgili esaslar teblig ile belirlenir.),
j) Bagaj odas1 ve bu mahalde emanet hizmeti ile bagaj tasima hizmeti,

k) Camasir yikama, iitiileme, kuru temizleme ve terzi hizmeti ile bu hizmetlere iligkin ¢amasir

torbasi ve fiyat tarifesi,
1) Gorevli personel araciliiyla saglanan otopark hizmeti,

m) Tesis misteri yatak kapasitesinin en az yilizde ellisine denk gelen sayida deneyimli,
konusunda egitimli veya sertifikali personel ile konusunda egitimli veya en az bes y1l deneyimli

idari personel,

n) En az elli kisi kapasiteli olmak {izere 14 iincii maddenin besinci fikrasinin (a), (b), (¢), (¢),

(g), (h), (1) ve (1) bentlerinde belirtilen iinitelerden biri,

0) 14 iincli maddenin besinci fikrasinda belirtilen tinitelerden en az biri (ayni fikranin (k)

bendinde belirtilen tinite harig), bulunur.

4.4 Restorasyon Projesi

Restorasyon projesi genellikle, yalniz striiktiiriin saglamlastirilmasi ve uygulanacak
teknolojilerin belirtilmesiyle kalmaz, tarihi yapinin yeniden kullanilmasiyla ilgili onerileri de
icermektedir. Verilmesi istenen islevin yapiya uyarlanabilirligi aragtirilir ve yeniden kullanim

projesinin eserin kiitlesel ve mekansal 6zelliklerini bozacak ekler, degisimler getirmemesine

dikkat edilir.
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4.5 Yeni Islev Ihtiyaclarinin Mevcut Yapiya Uygunlugunun Degerlendirilmesi

Yapiy1 yeni isleve uygun hale getirirken yapilacak olan miidahalenin bi¢imi ve derecesine,
hangi kisimlarin korunup, hangi kisimlarin yenilenip, hangilerinin kaldirilacagina iligskin alinan
kararlar, yapinin belge niteliginin korunmasi ve gelecege aktarilmasi agisindan 6nem tasir. Bu
nedenle, yeni isleve uygun olarak uygulanacak olan fiziki miidahale 6ncesinde yapilacak olan
rolove ve detayl bir restitiisyon ¢aligmasi ile yapidaki yikimlar, ekler ve dolgular saptanarak
yapinin fiziki ge¢misi hakkinda bilgi sahibi olunmalidir. Restitiisyon caligmalarinda bina
belirlenecek olan tarihsel donemleri dogrultusunda incelendiginde, zaman igerisinde
degisiklige ugrayan ozellikleri ile tarih i¢inde olusan katmanlarinin dékiimii yapilmis olur.
Ancak bundan sonra miidahalenin niteligi ve diizeyi belirlenebilir. Genel tarih, rélove ve
restitiisyonla ilgili olarak yapilan bu calismalar, yapinin analiz edilecek olan diger 6zelliklerine

de temel olusturacaktir.
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BESINCI BOLUM

5. YENIDEN iSLEVLENDIRME YONTEMININ TARIHi BiR ORNEK UZERINDEN
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Yeniden Islevlendirilecek Binanin Belirlenmesi :Ugur Han

Yeniden islevlendirilecek binanin belirlenmesi Sekil 4.1’ de yer alan adimlara gore

anlatilacaktir.

5.1.1 Tarihi Analiz

Yapinin tarihi analizi, restorasyon 6ncesi durumu projenin mimari tarafindan edinilen

bilgilere gore agagida maddeler halinde agiklanmistir:
¢ Yapinin bodrum katinda su ile ilgili problemler mevcuttur.
e Yapinin tavaninda bulunan sivalar dokiilmiis, hatillar gézitkmektedir (Sekil 5.1).

e Yapida bulunan tiim ¢ergeveler hasar gérmiis ve kaldirilmistir (Sekil 5.1,5.6).

Sekil 5.1 Tavanda Meydana Gelen Bozulmalar
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Sekil 5.2 Dosemelerde Meydana Gelen Bozulmalar
Yapidaki tiim dosemeler hasarli olduklarindan dolay: sokiilmiistiir.(Sekil 5.1, 5.2)
Mevcut merdiven mermer basamakli ve demir korkulukludur. (Sekil 5.2,5.4)
1. kata ulagimi saglayan merdivende bozulmalar meydana gelmistir (Sekil 5.2).

Doésemelerde ¢okmeler meydana gelmistir. (Sekil 5.2)

Sekil 5.3 Restorasyon Oncesi Arka Cephe Goriiniimii
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Yapinin 6n cephesinde yer alan cumbalar hasar gormiislerdir (Sekil 6.7).

Dis cephe boya ve siislemeleri, dis etkenler, boceklenme gibi nedenlerle yipranmis ve

kopmalar meydana gelmistir (Sekil 6.3)

Cat1 konstriiksiyonundaki bozulmalar sonucu kiremitlerde kayma ve kirilmalar

meydana gelmistir.

Yapinin giris boliimiinde yer alan basamaklar zarar gormiistiir (Sekil 6.5).

Sekil 5.5 Restorasyon oncesi Girig Boliimii
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Sekil 5.7 Yapinin restorasyon oncesi cephe goriiniimii

5.1.2 Sosyal Cevre Analizi

Sosyal ¢evre analizi; Ekonomik, Tarihi Doku, Fonksiyonel Doku olmak tizere {i¢

baslik altinda agiklanacaktir.

5.1.2.1 Ekonomik

Mevcut bir yap1 yeniden islevlendirildiginden dolay1r yapim maliyetleri agisindan
tasarruf saglanmistir. Var olan yapi kullanildigindan yapiin kullanima erken agilmasina ve

gelir elde etmesi saglanmistir.
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Yapimin bulundugu alan tarihi bolge oldugundan ve insanlarin bu bdlgeyi daha ¢ok
tercih etmesinden dolayi iilke turizmine ekonomik olarak katki saglamaktadir. Eglence, yeme

icme, tarihi alanlara yakin olmasindan dolayi ¢evresine ekonomik olarak katki saglamaktadir.

5.1.2.2 Tarihi Doku

Karakoy bolgesi, Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi smirlar igerisinde, kuzeyinde Kagithane
ve Sisli, kuzeydogusunda Besiktas semtleri ve glineyinde Hali¢ ile sinirlanan bir semttir.
Bolgeyi semtini sinirlayan caddeler; Bogazkesen, Kemeralti ve Refik Saydam’dir. Arap Camii,
Evliya Celebi, Asmali Mescit, Tomtom Haci Mimi, Miiayyedzade ve Sahkulu mahalleleri ve
tez ¢aligmasinin konusu olan kilisenin bulundugu Bereketzade Mahallesi semtin boliimlerini
olusturur. Bereketzade Mahallesi, kuzeyde Sahkulu, doguda Miieyyedzade, batida Emekyemez
ve giineyde Arapcami mahalleleriyle ¢evrelenmistir (Giiglii Prifti, 2017, s. 5).

Karakoy bolgesi 17.ylizyilda 6nemli liman kentlerinden biri olmustur. Donemde yapilan
antlasmalar sonrasinda yabanci tiiccarlar Galata’y1 tercih etmislerdir. Ozellikle Bankalar
Caddesi’nde han, depo, biiro gibi yapi tiirleri bu bolgede yogunlasmistir. “18. yiizyila kadar
islek bir ticaret limanina sahip olan bélgede bu donemde iki 6nemli pazar bulunmaktadir. Bu
pazarlardan biri Tophane’de sali giinleri kurulan Sali pazari, bir digeri ise Persembe Pazari
Caddesinde kurulan pazardir. 19. yiizyila gelindiginde de s6z konusu bolge, canlanan bir ticaret
merkezi olmustur. Ticaret alan1 olarak sekillenmis konumu ve liman ile olan iligkisi, bolgenin
islev siirekliligine sahip olmasini saglamistir. Bélgede yogunlasan ticaret agirlikli faaliyetler,
ozellikle Voyvoda Caddesi ve ¢evresinde han, ticarethane, pasaj, depo, biiro ve diikkanlarin
yogunlasmasina yol agmistir. Bolge daha ¢ok finans agirlikli iken ticaret ve kiiltiir aks1 olarak
gelisen Grand Rue de Pera-istiklal Caddesi disinda konut alani goriiniimiindeki ardindaki

Pera’da, Batil1 yasam biciminin gelisimi ger¢eklesmistir (Onsel, 2010, s. 9).”

19. ylizyilin ikinci yarisinda ardi ardina ¢ikan yanginlar sonrasinda tahribata ugrayan
ahsap kent dokusu yerini kégir ve ¢ok katli yerlesime birakmistir. Tanzimat’tan itibaren
yenilesme ¢abasi i¢inde olan Istanbul’da yeni sehircilik hizmetleri de ilk olarak bdlgede
uygulanmistir. Ozellikle 1858 yilinda kurulan Altinci Daire’nin Ebniye Nizamnameleri’nin
getirdigi kurallar1 olabildigince uygulayarak gerceklestirdigi imar calismalari, Galata ve
Pera’nin yeni bir kent diizenine kavusmasini1 hedeflemistir. 19. yiizyilin ikinci yarisinda Avrupa
bagkentleri, 6zellikle de Paris 6rnek alinarak yeniden sekillendirilen bolge, 20. yiizyilin

ortalarina kadar canli bir ticaret ve finans bolgesi olarak bu yapisin1 ve dnemini korumustur.
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20. ylizyilin ikinci yarisindan sonra uygulanan imar planlar1 ve politikalar sonucunda kiiltiirel,
sosyal ve mimari yapisi degisen bolgenin kozmopolit kimligi de degiserek homojenlesmistir.
Gliniimiizde kiigiik imalathane, ticarethane ve depolarin yogun oldugu bir semt
gorlintimiindedir. Bolgede kentsel dokusundaki degisimin en yogun yasandigi donem 19. yilizyil
olmustur. 19. ylizyilin ikinci yarisindan itibaren, pes pese ¢ikan yanginlar sonrasi yapilan tas

binalar kent dokusuna hakim olmaya baglamistir. (Eyice, 1969; Akin, 2002, akt., Onsel, 2010,
s. 9).

5.1.2.3 Fonksiyonel Doku

Bolgede 6zellikle 19. ve 20. yy.’dan kalma c¢esitli niteliklerde sehir hanlari mevcut olup,
bu hanlarin ¢ogu faal durumdadir. Karakdy bolgesindeki hanlar, Sekil 5.8’de gosterilmistir.

Tarihi yapinin bulundugu konumda, hanlar, tarihi mekanlar, eglence yerleri, yeme- icme
mekanlar: bulunmaktadir. Ozellikle bu bélgede yer alan ¢ogu han yapilar1 yeniden

islevlendirilerek butik otel hizmeti vermektedir.
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Sekil 5.8 Karakdy Bolgesi Hanlarin Konumlari
Sekil 6.8’de numaralandirilan hanlar su sekildedir:
¢ 1 numarali yap1: Narmanli Han
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e 2 numarali yapt: Cituri Han

e 3 numarali yap1: Has Han

e 4 numarali yapt: Andrea Han

e 5 numarali yapt: Komando Han
e 6 numarali yapt: Nordstern Han
e 7 numarali yapt: Hezaren Han
e 8 numarali yap1: Voyvoda Han

e 9 numarali yap1: Banker Han.

5.1.3 Fiziksel Cevre Analizi

5.1.3.1 Manzara

Ic mekan tasariminda manzaraya gore konumlandirmalar yapilmistir. Odaya giris
kisminda depolama ve tuvalet yer almaktadir. Manzaraya bakan kisimlarda 2 adet koltuk ve

yatma boliimii yer almaktadir (Sekil 5.9).

Sekil 5.9 Otelin Oda Gortiniimii
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5.1.3.2 iklim

Yapinin tim odalarinda havalandirma sistemi bulunmaktadir. Havalandirma sistemi
olarak VRF (Variable Refrigerant Flow) kullanilmistir.

Nem miktarin1 kontrol altinda tutan, ideal bir ortam ve yasam alanina sahip olabilmek
iizere tasarlanmig iklimlendirme sistemleri kullanilmistir. Kisiye gore degisebilen oda sicakligi,
restoran, koridor gibi ortak alanlarin 1sitma ve sogutmasi tasarim agsamasinda ¢Oziilmils ve

uygulanmustir.

5.1.3.3 Arazi

Yapinin bulundugu alan egimli bir araziye sahiptir (Sekil 6.10). Egimli arazi
olmasindan dolay1r bodrum kat toprak seviyesinin altinda kalmistir. Bu durumdan dolay1 151k
almayan, otel odasina doniistiiriilemeyen kapali mekanlar olusturmustur.Bu odaya mekanik oda

islevi verilmistir.

Sekil 5.10 Restorasyon Projesinden Cephe Goriintiimii
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5.1.3.4 Form/i¢c Mekan

Yapida bat1 ve dogu olmak {iizere iki giris mevcuttur. Yap alt1 kat ve bir bodrum kattan

olusmaktadir. On cephesindeki giris Yiiksek Kaldirim caddesine agilmaktadir. Giris bdliimiinde

lobi boliimii yer almaktadir. Onii¢ adet oda yer almaktadir. Otel yapisi, butik otel i¢in aranan
sartlar1 karsiladigindan butik otel olarak hizmet vermektedir.

On cepheden girildikten sonra hemen karsimiza merdiven ¢ikmakta ve birinci kata
ulagilmaktadir. Bu nedenle engelli vatandaslarin kullanimia uygun degildir. Bu sorunun
¢ozimi i¢in engelli asansorii kullanilmasi gerekir. Birinci katta iki tane ¢ift kisilik oda yer
almaktadir. iki, ii¢ ve dordiincii katlarda iki tane cift kisilik oda ve birer tane ii¢ kisilik oda, cat1
katinda bir tane iki kisilik oda ve bodrum katta ise bir tane ¢ift kisilik oda yer almaktadir

5.1.3.5 Yonelim/Konum

Bina Bati Girigi

2

w—  Bina Dodu Girigi
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Sekil 5.11 Ugur Han Vaziyet Plani

Sentinel Hotel, Beyoglu ilgesi, Miieyyedzade Mahallesi, Yiiksek Kaldirim Caddesi,
No0:47 de yer almaktadir. Bat1 ve dogu olmak tiizere iki girisi bulunmaktadir.
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5.1.3.6 Giiriiltii

Otel planinda bitisik nizam oda diizeni bulunmamaktadir. Odalarin koridora bakan
kisimlarindaki duvarlarda ve tavan bdliimlerinde sesin iletilmesini onlemek i¢in tas yiini
uygulamasi yapilmistir. Disaridan gelebilecek seslerle ilgili cephede herhangi bir ¢alisma

yapilmamistir. Sadece pencerelerde uygun cam ve dograma se¢imi ile ses yalitim1 saglanmustir.

5.2 Yeni Islevin Tespit Edilmesi

Tarihi yapimin Sahip oldugu islevden dolayr bu yapmin otel islevine uygun oldugu
saptanmistir. Tekrarlanan hacimlerden olusmasindan dolay1 oda boliimleri fazla miidahale
gerektirmedigi tespit edilmistir. Cevrede yer alan diger han yapilarinda da ayni durumlar
gozlemlenmektedir. Ulagim imkanlarina yakin olmasi, turist yogunlugunun oldugu bolgede yer
almasi, eglence, yeme-igme mekanlarina yakin olmasindan dolay1 otel islevine ve c¢evresine

katki verecegi diisliniilmiistiir.

5.3 Yeni Islevin Ihtiya¢ Programm

Yeni islevin getirmis oldugu ihtiyaglar gerekli yonetmelikler ve standartlar tarafindan

belirtilmistir. Buna gore;

e Otelde 13 oda bulunmaktadir.

e Genel mahallerde klima bulunmaktadir.

e Genel mahallerde ve odalarda kablosuz internet bulunmaktadir.

e Oda servisi hizmeti ve bu hizmete iligkin bilgilendirme ile menii bulunmaktadir.
e Gorevli personel araciligiyla saglanan otopark hizmeti bulunmaktadir.

e Yatak katlarinda kat hizmetleri ofisi veya dolap bulunmaktadir.

e Miisteri asansorii bulunmaktadir.

5.4 Restorasyon Projesi

Yapinin zemininde ve duvarlarinda zamanla olusan ¢okmelerden dolayr c¢elik
konstriiksiyon ile gili¢lendirilmistir. Biitlin ddsemeler sokiiliip yeni isleve uygun beton

atilmigtir. Otel islevine uygun olarak projeye gore odalar boliimlenmistir(Sekil 5.13,5.14).
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Yapmin arka ve O6n cephesinde bulunan biitiin ¢ergeveler yiprandigindan tamami

degistirilmistir. On cephede bulunan cumbalarin ileriki zamanlarda ¢okme ihtimaline karsilik
celik konstriiksiyon ile giiclendirilmistir.

On cephede dikey yonde bulunan dekoratif 6geler kaldirilmis, daha sade bir gériiniim
elde edilmeye calisilmistir.

Yapinin dort ve besinci katinda bulunan korkuluklar degistirilmemistir. Korkuluklar
ayni kalarak onarilmis ve boyanmastir.
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Sekil 5.12 Restorasyon Projesinden Bodrum Kat Plani

Yeni islevin getirdigi havalandirma, jenerator gibi mekanik ihtiyaclar binanin en alt

katinda projeye uygun olarak diizenlenmistir (Sekil 5.12).
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Sekil 5.13 Restorasyon Projesinden 1. Kat Plani

Tarihi yap1 yeni islevine gore tasarlanirken bir takim problemler meydana gelmistir. Bu
problemlerden biride asansor problemi olmustur. Otellerde asansér mutlaka olmasi gereken bir
elemandir. Bu problem yeniden yapilan tadilat projesiyle sorun ¢oziilmiistiir. Diger bir sorun
ise yonetmeliklerde belirtilen yangin merdiveni konulmasi ve acil durum kagis rotalarimin
planlanmas1 olmustur. Yangin merdiveni yapinin i¢inde, ¢ikis1 binanin arka cephesine dogru
yonlendirmektedir. Yangin merdiveni ¢elik konstriiksiyondan yapilmigtir. Yangin merdiveni

planlamasinda her katta bulunan bir odadan belirli sayida m2 azalmasina neden olmustur.

73



Sekil 5.14 Restorasyon Projesinden Cat1 kat1 Plani

Yapinin restorasyonunu gerceklestiren firmadan alinan bilgiye gore, Beyoglu
bolgesindeki ¢ogu binalarin zeminlerinde su problemi meydana gelmistir. Restorasyon
strasinda, su problemini 6nlemek i¢in su yalitimi uygulayarak ileride dogabilecek sorunlarin

Online gegilmistir.

Otel odasi planlarinda 1slak hacimler bulunmas: gerekmektedir. Tarihi yapilarda duvarlara
fazla miidahale edilemediginden tesisat yerlesimlerinde sorunlar meydana gelmektedir. Bu
yapida mekanik tesisat, koridor, asma tavan ve yeni yapilan ara duvarlardan taginarak sorun

giderilmistir.

5.5 Uygulama

Yi1gma sistem ile inga edilmis yapi, yeni islev kapsaminda tiim tasiyicilari onarilmis ve

celik tasiyicilar ile gliclendirilmistir.

Yapida iki adet i¢ merdiven bulunmaktadir (Sekil 5.15). Biri yapinin ilk yapim sirasinda
var olan digeri ise iceride sonradan konumlandirilmis ve ayni zamanda yangin merdiveni
islevide gorebilen ¢elik konstriiksiyondan yapilmistir. Mevcut merdiven tamir ve giliclendirme

isleminden gegirilerek yeniden kullanilmaya baslanmistir. Tahliye agisindan basamak ytizeyleri
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kaygan degildir ve mermer kaplamasi kullanilmistir. ki merdivende hizli ve kolay tahliye

acisindan uygun yapilmistir.

Sekil 5.15 Restorasyon Projesinden 2. Kat Plani

Yapida restoran islevi i¢in herhangi bir alan ayrilmamistir. Cat1 katindaki oda iptal
edilerek, bu boliime uygun bir restoran plani yapilabilirdi. Bunun yerine ufak boyutta ¢ay-kahve

icmek i¢in 6n cepheye bakan tarafta bir alan yaratilmistir.

Sekil 5.16 Restorasyon Sonrast Cephe Goriiniimii
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Yapinin cephesi sade ve keskin hatlara sahiptir. Sadece ©on cephede yer alan
payandalarda detaylar mevcuttur.(Sekil 5.16) Dis cephedeki bu sadelik i¢ mekanlarda da
hissedilmektedir.

Sekil 5.17 Restorasyon Sonras1 Oda Goriiniimii

Yapmin genelinde volta dosemeler mevcuttur fakat bunlari bazi bolgelerde
gorememekteyiz. Mekanik tesisattan dolayir asma tavan sistemi uygulanarak tavan ¢oziilmiistiir.
Yapida yer alan tag duvarlar bazi bolgelerde sivanip kapatilmigtir. Tavan ve duvardaki gegmise

ait detaylar1 goremedigimizden kismen tarihi dokunun kaybedildigini s6yleyebiliriz.

Sekil 5.18 Restorasyon Sonras1 Banyo Goriintimleri
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Otelin odalar1 20-25 m2 arasinda degisiklik gostermektedir. Odalarin biiytikliikleri birbirlerine
benzemekte, ayni formlarda ve tiplerdedir. Odalarin yerlesimleri aynidir ve hepsi ayni

konseptlerde tasarlanmistir.

Odanin yerlesim planina baktigimizda odanin biiyiikliigiine bagli olarak tiim boliimlerin
birbirleri ile iliski icinde oldugunu gérmekteyiz. Tiim bdliimler birbiriyle baglantili ve hemen

hemen esit alanlara sahiptir.

Odanin donati elemanlarina baktigimizda televizyon, klima, mini bar, telefon, kasa
oldugu goriilmektedir. Depolama alan1 giris boliimiinde yer almaktadir. Oturma boliimii olarak

odanin biiyiikliige gore 1 veya 2 adet tekli koltuk ve makyaj masasi- konsol bulunmaktadir.

Yatma boliimiinde odanin tipine gore ¢ift kisilik yatak ve cift kisilik art1 tek kisilik yatak
ve 2 adet basucu komodininden olugmaktadir. Basucu komodinleri yatakla ayni seviyede
olarak, cekmeceli olarak tasarlanmistir ve yataktan bagimsizdir. Yatak basi yar1 ahsap ve kumas

kaplama olarak tasarlanmistir.(Sekil 5.17)

Oturma boliimiine baktigimizda, arka cepheye bakan odalarda oturma boliimiine yer

ayrilmamustir. On cepheye bakan odalarda 2 adet tekli koltuk bulunmaktadir.

Islak hacim boliimiinde; klozet, set iistii lavabo, ayna ve dus bulunmaktadir. Oldukga

kiiciik olan bu boliimde, agik renk seramikler tercih edilmis, sade ve cgercevesiz ayna

kullanilmustir.(Sekil 5.18)

Oda da genel aydinlatma disinda bolgesel aydinlatmalar kullanilmistir. Basucu

aydinlatmasi, konsol {izeri aydinlatma bulunmaktadir.

Mefrusat gruplarina baktigimizda oda genelinde hali kullanilmamustir. Perdeler Tiil ve
giineslikten olugmaktadir. Diiz beyaz ve bej renk yatak Ortiisii tercih edilmistir. Odalarda yer

alan oturma elemanlar1 kumas kaplidir.(sekil 5.17)
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Bu tez kapsaminda yeni islevi otel olan tarihi Ugur Han incelenmistir. Buna bagli olarak
han yapilari, restorasyon islemleri, turizm sektorii, otel standartlar1 hakkinda literatiir

arastirtlmasi yapilmaistir.

Tarihi bir yapiya farkli bir islev kazandirmak tasarim ve uygulama agisindan zor bir
stirectir. Eski islevi konaklama olan tarihi yapilara otel islevi kazandirmak nispeten daha
kolaydir. Ornegin eski islevi hastane olan tarihi bir yapiy1 otele doniistirmek hastane
yapilarinin otellere gore daha farkli plan semalarina sahip olmalar1 sebebiyle tarihi yapinin
islevinde biiyiik degisikliklere yol acacagindan binanin tarihi dokusunun muhafazasi agisindan

olduke¢a zordur.

Restorasyon teknikleri, tarithi yapilarin yasatilmasinda onemli rol oynamaktadirlar.
Bunun yaninda bahsi gegen teknikler ekonomik anlamda olduk¢a maliyetli oldugundan tarihi
yapilart otel, restoran, galeri gibi ticari amagla yeniden islevlendirerek kullanmak binanin

yasam donemi maliyeti dikkate alindiginda, uygulanabilirligi arttiracaktir.

Bu sebeple turizmciler, genellikle tarihi han yapilarini yeniden islevlendirerek turizme
ve ¢evreye katki saglayarak tarihi yapiy1 yasatmayi amaglamaktadirlar.Bu yapilarin restorasyon
ve renovasyon maliyetlerini Tlstlenerek, otel isletmesini yaparak turizm geliri elde

etmektedirler.

Tarihi yap1 yeni iglevi ile hizmet verebilmesi i¢in turizm standartlar1 yonetmeliklerinde
belirtilen maddelere uygun olmalar1 zorunludur. Bu tiir zorunluluklar tasarim agamasinda
¢oziilmeli ve proje onayinm ardindan uygulanmalidir. Ornegin yangin merdiveni hesabi ve acil
durum kagis planlamast i¢in giincel yonetmelikler uyarinca birtakim proje degisiklikleri
yapilmasit gerekmektedir. Yangin merdiveni ve acil durum planlarinin ¢6ziilemedigi yapilara
ruhsat verilememektedir.Ayrica asansor isletmeler agisindan otelin tercih edilmesinde biiyiik
rol oynamaktadir. Asansér bulunmayan veya yapilamayan isletmeler bu durumdan olumsuz
olarak etkilenmektedir. Bu tiir degisiklikler uygulanirken yapiya en az sekilde miidahale

edilmesi gerekmektedir.
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Arastirma kapsaminda incelenen Istanbul ili Beyoglu ilgesinde bulunan ve yeniden
islevlendirilerek otele doniistiiriilen 6rnek yap1 olan butik otel’in otel olmadan 6nce Ugur Han
ad1 altinda bir sehir hani islevine sahip oldugu bilinmekle birlikte, yapi ile ilgili yeterince bilgi
ve belgelere net olarak ulasilamamasi nedeniyle yapinin sahip oldugu ilk islevi ve sahibi gibi
kiinye bilgilerine net olarak ulasilamamistir. Ancak bolgede yapilan incelemelere gore, Ugur
Han’in da benzeri hanlar gibi konaklama amaclh tasarlandigi soylenebilir. Yeniden
islevlendirme kapsaminda yapinin mimarligini iistlenen Kamil Giiglii Bilgen’e gore yapi, daha

once yanlis bir restorasyon gecirmis ve boylelikle orijinalligi kaybolmustur.

Yapimin restorasyon oncesi durumuna bakildiginda, yapimin eskimeye bagli olarak
cesitli basit olarak sayilabilecek sorunlara sahip oldugu goriilmektedir. Yapimnin tavan
boliimlerinde sivalarin dokiildiigii ve hatillarin goziiktiigli, ¢ercevelerin hasar gordigi,
dosemelerin hasarli oldugu, 1. kata cikilan merdivenlerde bozulmalarin gergeklestigi, 6n
cephede bulunan cumbalarin hasar gordigii, dis cephedeki boya ve siislemelerinde gesitli
faktorlerden dolay1 bozulmalarin yasandigi ve kopmalarin gergeklestigi, cat1 konstiiksiyonunun
bozulmasi sebebiyle kiremitlerde kayma ve kirilmalarin oldugu, bodrum katinda ise su
tesisatiyla ilgili sorunlarin yasandigi goriilmektedir. Nitekim Beyoglu bolgesindeki birgok

binanin zemin katinda su ile ilgili sorunlarin yasandig1 bilinmektedir.

Ugur Han’1n yeniden islevlendirilmesinde ¢esitli yollar izlenmistir. Ilk olarak yapinin
eski olmasi nedeniyle gergeklesen ¢cokmeler sebebiyle doseme ve duvarlar ¢elik konstriiksiyon
yardimiyla giiclendirilmis, bununla birlikte biitiin zemin dosemeleri sokiilerek, yeni isleve
uygun olarak beton dokiilmiistiir. Otel olarak yeniden islevlendirilen yapinin, bu isleve uygun
olarak kat alanlar1 boliimlendirilerek otel odalari olusturulmustur.Yapilan bir diger restorasyon

ise yapinin 6n ve arka cephelerindeki ¢ergevelerin tamaminin yenilenmesidir.

18. ve 19. yy. Tiirk mimarisinin énemli bir niteligi olan cumbaya sahip olan yapinin 6n
cephesinde yer alan cumbalar da, ileride olasi bir ¢okmeye karsi celik konstriiksiiyon
yardimiyla giiglendirilmis, yine 6n cephede yer alan dikey yonlii dekoratif amagli sonradan
konulmus olan unsurlar kaldirilarak yapinin 6zgiin haline uygun olarak dis cephesinde
sadelesmeye gidilmistir. Ancak yapinin dort ve besinci katlarindaki  korkuluklar
degistirilmemis, onarilarak kullanilmaya devam edilmistir. Ayrica binanin su sorununa yonelik
olarak katlarda su yalitimi1 uygulanmistir. Bununla birlikte yigma sistem olarak insa edilen
yapinin, yeniden islevlendirme kapsaminda biitiin tasiyict sistemleri onarilmig ve g¢elik

tasiyicilar ile giiclendirilmistir.
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Yapt yeniden islevlendirilirken bazi sorunlarin da yasandigr goriilmektedir. Bu
sorunlardan biri oteller icin gerekli olan asansér sorunu olmustur. Onceden asansériin ve
gereken asansor boslugunun olmamasi, yeniden islevlendirme sirasinda yapilan tadilat ile
cOziilmiistiir. Yapiyla ilgili otel olarak yeniden islevlendirilmesi kapsaminda proje i¢in sorun
olusturan bir baska durum ise mevcut yapida yangin merdiveninin bulunmamasi olmustur.
Yeniden islevlendirme sirasinda binanin i¢ine yangin merdiveni konulmus ve ¢ikist binanin
arka cephesine yonlendirilmistir. Yangin merdiveni konulmasi i¢in her kattaki bir odadan belirli
bir oran alinarak yangin merdivenine dahil edilmistir. Yine yeniden islevlendirme ile iligkili bir
baska sorun da 1slak hacimler ve su tesisati olmustur. Tarihi yapilarda tasiyici yigma sistem
sebebiyle duvarlara miidahale sinirli olabileceginden su tesisati, koridor, asma tavan ve yeni

yapilan ara duvarlardan taginmistir.

Yeniden iglevlendirilmesi tamamlanan Ugur Han’1in yeni halinde bati1 ve dogu olmak
iizere iki ayr1 girig konulmus olup, 6n girisin bulundugu yerde su an eczane olarak isletilen bir
diikkan yer almistir. Otel genelinde alt1 kat bulunmakta olup, katlarda yeni odalar agilarak oda
say1s1 on iige yiikseltilmistir. On cepheden girildiginde misafirleri merdiven karsilamakta ve bu
merdivenden birinci kata ulasilmaktadir. Giris katin ticari isleve ve birinci kati otelin resepsiyon
béliimiine ayrilmus ve iki adet cift kisilik odaya ayrilmistir.Ikinci, iigiincii ve dordiincii katlarda
da ikiser adet ¢ift kisilik ve birer tane {i¢ kisilik, ¢cat1 ve bodrum katinda da bir tane ¢ift kisilik
oda bulunmaktadir. Yapi icinde, yeniden islevlendirme sirasinda restoran islevi i¢in herhangi
bir alan ayrilmamigtir. Yapinin cephesine bakildiginda, dis cephesinin olduk¢a sade oldugu,
detaylarin sadece 6n cephedeki payandalarda bulundugu goriilmektedir. Bununla birlikte,
yapidaki tas duvarlarin sivayla kapatildigi dikkati cekmektedir. Tavan ve duvardaki yapinin
orijinal detaylar1 yeniden islevlendirme sirasinda ortadan kaldirilmis, boylelikle binanin tarihi

dokusu biiyiik oranda zarar gérmiistiir.

Giinlimiizde, tarihi yapilarin yeniden islevlendirilerek otele doniistiiriilme istegi giderek
artmaktadir. Ornek olarak, Karakdy’de bulunan Sentinel Hotel, Bankerhan Hotel, Vault Hotel
(Tarihi Siimerbank Binasi) gosterilebilir ve bu bolgede yenilemesi devam eden yatirimin
oldugu belirlenmistir. Mevcut 6rnekler incelendiginde tarihi cephelerin oldugu gibi korunmaya
calisilildigr fakat i¢c mekandaki bezemeler, stiinlar gibi tasarim 6gelerinin kaldirilmis veya
gizlenmis oldugu saptanmistir. Bu tiir yaklagimlar1 6nlemek i¢in, kiiltiir varliklarin1 korumaya
iliskin yonetmeliklerin gelistirilmesi, kontrol ve denetimlerinin arttirilmasi ve cezai sartlarin

gbzden gecirilmesi gerekmektedir.
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