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Abstract

Istanbul is an unmatched unique city, which is located on two different continents, is
divided into two with a magnificent natural water channel, and these make it a
strategically important city. These specialities of Istanbul when combined with the
historic and cultural background of it and the industrial, financial, and tertiary sectors
located in the city make it an interesting research area in many fields. Accommodation
facilities of Istanbul is important not only for its historic and cultural specialities but
also for its being a passage way between two continents. Hence today there are many
old, and historic accommodation facilities that varies from large hotels to small
hostels, and there is and will be a need for new ones now and in the future. Boutique
hotels, which are located in historic buildings, are important types of these
accommodation facilities. In the paper, firstly the historic character of Istanbul will
shortly be explained, secondly accommodation facilities of Istanbul will be explained
and a transformation of a historic building to a boutique hotel case will be explained.
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ISTANBUL’DA OZGUN KONAKLAMA TESISLERI VE OZEL TESIS STATUSUNDE

BiR BUTIK OTEL UYGULAMA ORNEGI

Ozet

Istanbul konumu itibariyle diinyada benzeri olmayan, iki kita iizerinde, i¢cinden essiz
bir dogal su kanal1 gecen, stratejik 6nemi olan bir kenttir. Bu dogal yapisinin yaninda,
tarihi kimligi, kiiltiirel birikimi, egitim, sanayi, finans ve hizmet sektoriine kadar
gesitlenen bir yapi1 igerisindedir. Bu kapsamda degerlendirildiginde turizm agisindan
farkli kullanicilara hizmet verme potansiyeline sahiptir. Uzun siireli konaklamalarin
yaninda kisa siireli konaklamalara da hizmet veren Istanbul Kenti’nin farkli turist
potansiyellerine hizmet verecek konaklama tesislerine ihtiyaci oldugu saptanmistir. Bu
kapsamda, artan ekonomik biiyiimesine paralel biiyiik otellerden, butik otellere kadar
hizmet verecek yeni tesislere ihtiyag duyulmaktadir. Bu ¢alismanimn amaci, istanbul’un
tarihi kimligi ve kiiltiirel birikimini odaga alan kullanicilar i¢in tasarlanacak, tarihi
dokudaki korunmasi gereken kiiltiir varlig1 olarak tescilli bir tasmmmazin ‘6zel tesis’ ve
‘butik otel” kavramlari ile 6zel konaklama tesisi olarak diizenlenmesini incelemek ve
ornek bir ¢ahsma sunmaktir. Makalede Istanbul’un tarihi kimligi ve konaklama
tesisleri irdelenecek, Istanbul’daki konaklama tesislerinin sayisal verilerine
deginilecek ve korunmasi gereken kiiltiir varligi olarak tescilli ‘6zel tesis’ ve ‘butik
otel’ kavramlar1 aciklanacak ve bu ozelliklerde bir konaklama tesisi Ornegi
sunulacaktir. Boylelikle, gelecekte 6zel konaklama tesisi olarak diizenlenecek olan
korunmas: gereken kiiltiir varligi olarak tescilli taginmazlar icin bir ornek teskil
edilecektir.
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1. Giris

Istanbul bugiin diinyanin en kalabalik kentleri arasinda olmanin yaninda kiiltiirel kimligi, fiziki
cevresi, konumu, gorsel ve tarihsel degeri ile 6nemli bir kimlige sahiptir. Iklim 6zellikleri
acisindan degerlendirildiginde de dort mevsim 1liman iklim kosullari altinda olmasinin yaninda
farkli mikro-iklimsel bolgeler barindirmasi ile her tirli bitkiye uygun bir ortama
sahiptir(Aslanoglu, 1972). Kentin kurulusundan giiniimiize kadar dogal iklimsel 6zelliklerinin
kentin gelisiminde Onemli bir yeri oldugu goriilmektedir. Kuzeydogu-Giineybati aksinda
Poyraz-Lodos riizgarlarina hakim yapisi ile havasi temizlenmekte, bu aks tizerinde olan
Bogazigi’nde farkli endemik bitkilerin yetigmesine olanak saglanmaktadir. Ayni zamanda
riizgara kapali olarak gelisen Divanyolu ve Bagdat Caddesi gibi ge¢cmisi binyillar dncesine
dayanan akslar hem hakim riizgérlara kapali yapilar1 hem de kenti dogu bati ekseninde kat
etmeleri ile kentin gelisme yoOniinii belirlemis ve ana yerlesim alanlarinin kurulmasinda etken
olmuslardir. Bir diger 6nemli aks olan ve kentin giiniimiizdeki yerlesimini hem birbirinden
ayiran hem de birlestiren dnemli suyolu Bogazici ise bu hakim riizgarlarla ayn1 yonde kentin
icinden gegmektedir. Istanbul, Bogazi¢i ile Karadeniz’e acilan bir suyolu olmasi nedeniyle her
dénemde stratejik bir 6neme sahip olmustur. Kent, Bogazigi sayesinde denizyolu ile Kuzey-
Giiney baglantisin1 saglayan bir potadir. Ayn1 zamanda yukarida aciklandigi gibi, Dogu-Bati
eksenindeki konumu ile de bir baglanti noktasidir. Bu &zellikleri sebebiyle, binlerce yillik
tarihinde her donemde ticaretin merkezi olmus ve diinyanin farkli noktalarindan gelenlerin
bulustugu bir pota olmustur.

Binlerce yillik tarih igerisinde, bugiinkii Istanbul’un smirlar igerisinde kalan farkli noktalarda
farkli biiytikliik ve giiclerde yerlesimler kurulmustur. Tarihi Yarimada bu yerlesimlerden en
onemli olanidir. Cografi konumu sebebiyle, Bogazi¢i, Halig, Adalar ve arkasinda Yalova ve
Bursa’y1 goren konumu ile 6ne ¢ikmaktadir(Sekil 1). Sayilan tiim alanlara hakim konumu ile
Tarihi Yarimada Roma’dan Osmanli’ya uzanan dénemlerde farkli uygarliklarin bagkenti olmus,
pek cok farkli anit esere ev sahipligi yapmakta olan bir cazibe merkezi durumundadir.

Sekil 1. Istanbul’un {i¢ 6nemli bolgesi, Tarihi Yarimada, Hali¢ ve Bogazigi’nin baslangici.

Hali¢ ise hem Tarihi Yarimada’ya kiy1 olmasi, hem denizciler i¢in Bogazi¢i’nin zorlu deniz
kosullarindan kagip sigmilacak dogal bir liman olmasi nedeniyle ve Karadeniz ve Marmara
Denizi’nin sularmin kesisim noktasi olmasiyla deniz yasantisi ile O6zeldir. Biitiin bunlar
Istanbul’u gerek ic gerekse de dis turizm agisindan nemli bir potansiyele sahip hale
getirmektedir.
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Istanbul yukarida belirtilen sebeplerle farkli ve genis bir turizm potansiyeline sahiptir. Bu
calismanin 6nemi, kentin potansiyelini mevcut yap1 stogunu kullanarak degerlendirmek i¢in bir
ornek yaklasim onerilmesidir. Istanbul’da bulunan korunmasi gereken kiiltiir varlig1 olan bir
konutun otele doniisiimii, teknik kurallar gercevesinde izlenen yontem bu calismada detayl
olarak aciklanmistir. Boylelikle, Istanbul’da ve Tiirkiye’de var olan tarihi yapilarin otele
dondsiimleri icin bir 6rnek teskil edilmesi amaglanmustir.

Calismanin ydntemi alan calismasidir. Alan calismasi kapsaminda Istanbul’da Sultanahmet
bolgesinde bulunan tarihi bir konut secilmis ve bu konutun otele doniisim projelerine
ulasilmistir. Sultanahmet bolgesinin segilmesi ile Istanbul’da turizmin merkezi konumundaki bir
bolgede yapilmis olan, teknik sartnamelere uygun ve onayl bir proje Ornegi verilmesinin
gelecekte yapilacak yeni uygulamalara ornek teskil edebilecek olmasidir. Konutun doéniisiimii,
teknik sartnameler ve gereksinimler ile iligskilendirilmis bu sekilde restorasyon projesi dzel tesis
statisiinde butik otele uygun olarak yapilmistir. Bu calismada gerekli kurullar tarafindan
onaylar1 ve izinleri alinmis olan projeler detayli olarak agiklanmustir.

2. Istanbul’un Tarihsel Siireci ve Konaklama Tesislerinin Gelisimi

Megarali gogmenler M.O. 658 yillarinda Bizantin dnderliginde Sarayburnu’na yerlesmislerdir.
Ayni dénemde, bugilinkii Kadikdy’de Kurbagalidere g¢evresinde, tarimla ugrasan kadim halk
bulunmaktadir. Sarayburnu’na yerlesen Megarali gé¢menler bu kadim halki kii¢iimsemis ve
onlar1 Chalkedonya (Korler iilkesi) diye nitelendirmistir. Tarihi Yarimada ve yarimadaya
yerlesmis olmak, Megarali go¢menler doneminde bile, bir ayricalik olarak gorildigi
anlagilmaktadir. Megarali gogmenler kisa zamanda ekonomik, stratejik ve demografik yonden
hizla gelismis ve adindan s6z edilir, Roma ile rekabet igine giren bir konuma gelmistir. Su
yollarina hakim bu durum, ticaretin rotasinin da yer degistirmesinin bir sonucu olarak Roma’nin
M.O. 196 yilinda, ii¢ yillik bir kusatma ile sehirdeki Bizans hakimiyetine son vermesine sebep
olmustur. Ancak bu durum bdlgenin 6énemli bir odak noktasi olmasini degistirmemis ve M.S.
360 yilinda Roma imparatoru Costantin tarafindan doguda siyasi etkinligi artirmak amaciyla,
Hiristiyanligin da destegi ile bu bolge yeniden giindeme gelmistir (Kuban, 1996). Sonrasinda
Istanbul, Roma’nin hakimiyetinde oldugu siirecte, cesitli yerlerden getirilen eser ve
malzemelerle yeniden kurulmustur. Bu kii¢lik niive bu giinkii Ayasofya’nin bulundugu yeri de
icine alacak sekilde etrafi surlarla g¢evrilmistir. Bu surlar yetmemis genisleyerek ikinci ve
ticiincli kademede surlar eklenerek sehir genisletilmistir. Bugiinkii Sarayburnu ile Mevlanakap1
arasinda Deniz Surlari, Mevlanakapi’dan Sulukule’ye kadar Kara Surlar1 ve Sulukule’den
Sarayburnu’na kadar Hali¢ Surlar1 olarak sehri kusatmistir. Boylece Roma giiciiyle yepyeni ve
0zgiin sekli ile Roma’nin ikinci bagkenti konumunda M.S. 330 yilinda yeniden yaratilmistir. Bu
konum ve durumu ile 6zgiin kalarak Dogu Roma ya da Neo Roma’nin bin yillik baskenti
olmustur (John, 2005).

Sonrasinda bu sehri Osmanli Imparatorlugu ele almis ve 600 yillik bir siirecte sehir sadece tarihi
Yarimada ve Galata icerisinde kalmayip Surlarin disinda Uskiidar, Kadikdy ve Bogazici’'ne
kadar genisleyerek gorkemli, dogal Ve kiiltiirel yapilariyla genis bir alana yayilmistir. Oyle ki
19. yiizyila kadar ticari, ekonomik ve kiiltiirel yap1 ve barindirdig: niifus agisinda diinyanin en
onde gelen kentleri arasinda yerini almistir (Kuban, 1996).
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Cumhuriyet déneminde Istanbul harpler sonrasinda yorgun diismiisse de kisa siirede sanayi
kenti konumuna gelmistir. 1950 sonrasinda bati kentlerine 6zenilmis biiylik bulvarlar, genis
caddeler acilarak kentin kendine 6zgiin dar ve ¢ikmaz sokaklarin olusturdugu dogal kiiltiirel
mirasa sahip kent yeni bir kimlik arayigina itilmistir. Bu olguya yakin donemlerde iletisim ve
finans kenti kimligi de eklenmistir. Kent, yeni kimliklerin getirisi olan hizli gé¢lerle karmasik
bir yapiya evrilmistir (Baydar, 1999).

Sonrasinda giiniimiiz kosullarinda iki binli yillarin baginda kentteki agir sanayinin taginmasi ve
nitelikli ileri teknoloji gerektiren sanayinin yer almasi kararlar1 alinmistir. Bu Kararlar
dogrultusunda agir sanayinin desantralizasyonu baglaminda kent disina tasinmalar
hedeflenmistir.

Istanbul’da iletisim, finans, nitelikli sanayi ve hizmet sektorlerinin gelismesiyle birlikte, diinya
ile entegrasyonun da artmasina paralel konaklama tesisleri degisen kosullar1 saglayacak oranda
artmustir. Istanbul Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii verileri incelendiginde Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi Isletme Belgeli Konaklama Tesisleri’nin sayisinm 2010 yilinda 373 oldugu, 2019
verileriyle ise Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesisleri’nin sayismin 604 oldugu ayni
kaynakta goriilmektedir. Bu sayr Turizm Yatinm Belgeli Konaklama Tesisleri ile 710’a
artmaktadir (Url 1). Bu ¢alismanin ana eksenini olusturan butik oteller ve 6zel tesislerin sayilari
Istanbul I Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii’niin verileri ile incelendiginde ise, Turizm Isletme ve
Yatirim Belgeli Butik Otel sayisinin 33, Turizm Isletme ve Yatirim Belgeli Ozel Tesis sayismin
ise 149 oldugu goriilmektedir(Tablo 1).

Tablo 1. 2019 verileri ile stanbul’daki konaklama tesislerinin tiirlerine gére sayis1 ve oranlari
(Kaynak: URL 1.) (Tablo yazar tarafindan olusturulmustur) .

ISTANBUL'DAKI

KONAKLAMA TESIS

TURLERI YUZDE |ADET
Bes Yildizh Oteller 18,59% 132
Dort Yildizi Oteller 22,54% 160
Uc Yildizh Oteller 21,69% 154
ki Y1ldizh Oteller 6,62% 47
Bir Yildizh Oteller 1,83% 13
Apart Oteller 1.27% 9
Pansiyonlar 1,83% 13
Ozel Tesisler 20,99% 149
Butik Oteller 4,65% 33
TOPLAM 100,00% 710
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Tablo 2. 2019 verileri ile istanbul’daki konaklama tesislerinin tiirlerine oranlari
(Kaynak: URL 1.)(Tablo yazar tarafindan olusturulmustur)

istanbul'daki Otel Sayilarinin Dagilim
(2019 Verilerine gore)

Butik Oteller

5%

Pansiyonlar —__
2%
Apart Oteller

°
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.'00

Istanbul’daki toplam konaklama tesislerinin dagilimi degerlendirildiginde ise bu ¢alismanin
konusunu olusturan ‘Ozel Tesisler’ ve ‘Butik Oteller’in %26 ile konaklama tesisleri arasindaki
en 6nemli paya sahip oldugu goriilmektedir (Tablo 2).

Istanbul’da konaklama tesislerinin sayica artmasi, iletisim, finans, nitelikli sanayi ve hizmet
sektorlerinin gelismesiyle birlikte, bu sektorlerin i¢ ve dis baglantilarma prestijli bir imaj
cizilebilmesi i¢in yeni konaklama tesislerine ihtiya¢ duyulmus olmasina baglidir. Bu konaklama
tesislerinin gereken prestijli imaj1 verebilmesi amaciyla tasarimlarmin 6zgiin, yerel 6geler igeren
veya farkli tasarim ilkelerine sahip olmasi istenmis, bilinen ve siradanin disinda mekansal
¢Oziimleme arayiglarina gidilmistir. Kentin artan i¢ ve dig baglantilar1 turizm sekt6riiniin kentte
o6nemli bir yer edinmesini saglamistir.

3. istanbul’da ‘Butik Otel’ ve ‘Ozel Tesis’ Statiisiindeki Oteller

Turizmin temel amact; gezip gérmenin yaninda, ilging ortam ve durumlar1 da deneyimlemektir.
Bu sebeple konaklama tesislerinin gorsel mekansal ¢oziimlemelerinde aradigi ‘6zgiinlik’®
ihtiyaci kentin bigim gramerinde var olan mekanlarin kullanilmasi ile ¢oziimlenebilmektedir.
Biiyiileyici bir Asya ve Avrupa kenti olan istanbul’da konaklama tesisleri i¢in duyulan ihtiyacin
var olan mimari mekansal ¢oziimler vasitasiyla karsilanmasinda karsimiza gikabilecek c¢ok
cesitli alternatifler vardir:

e Bogazigi’nde bir yali ya da kosk turizmin hizmetine sunulabilir mi?

e Rumelihisari’ndaki kiiciik iskeleden tekne ile Anadoluhisari’na gecilip buradan 6zgiin
bir konaklama yapisina ulasilabilir mi?

e Konaklama tesisinden Bogazi¢i veya Tarihi Yarimada’nin gece 1s1l 151l gizemli
goriintiisii, glindiiz piril pirl silueti izlenebilir mi?
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e Giizel ve onemli suyolu olan Bogazi¢i neden dogru kullanimiyla sehrin pek ¢ok
noktasini birbirine baglayan hem keyifli hem de kisa zamanda ulasilabilir bir turizm
unsuru olarak bu ise katilabilir mi? (Agat, 1963).

Yukarida deginilen sorulara verilen cevaplar, Istanbul’da konaklamak isteyen turistler agisindan
farkli deneyimler yasatma vaatleriyle, 6zgiin ve yerel olabilir. Béylelikle hem mevcut yap1 stogu
atil konumlarindan Kkurtulabilmekte hem de deneyim odakli bir konaklama tesisi
tasarlanabilmektedir. Diger yandan sehrin sayilan bu 6zelliklerine sahip bolgelerindeki yerel
halk ile Istanbul’a gelen gerek is adamlar1 gerekse de turistlerin sosyal ve Kiiltiirel durumlarinin
farkli olmas1 énemli bir sorundur. Ozellikle, Tarihi Yarimada gibi ii¢ imparatorluga baskent
olmus bir kentin idari merkezi komgulugunda, Sultanahmet ve Ayasofya gibi odak noktalarinin
olmasi, turizm ile bu O6zelliklerin iligkisinin kurulmasindaki zorlugu ve ilgingligi daha da
arttirmaktadir. Bu durumda Tarihi Yarimada’y1 konaklamak amaciyla tercih edenlerin kent ile
entegrasyonunda sorunlar ortaya ¢ikarmaktadir. Ornegin Kiiltiirel degerleri son derece yogun
olan Sultanahmet bélgesinde, korunmasi gereken kiiltiir varligi niteligi bulunan binalar ile yakin
donemde yapilmis gorsel ve islevselligi acisindan zitliklar igeren yapilarin yan yana bulunmasi
ve bu yapilarin otele doniistiiriillmesi gorsel kimlik agisindan binalarin ve mekanlarm 6zgiin
kimliklerinin kaybedilmesi riskini ortaya c¢ikarmaktadir. Bu tip binalarin Sultanahmet
bolgesinde kiigiik parseller iizerinde kiiciik binalar olarak yer almalari giiniimiizde alisveris,
yeme i¢cme Ve konaklama mekanlarina doniisiimlerinde farkli zorluklari beraberinde
getirmektedir. Bu doniisiim sayilan nedenlerle son derece dikkat ve anlayis isteyen bir konudur.
Sadece bir 6zenti ya da nostalji ile hareket edilmesi bu doniisiim i¢in baglamadan basarisizliga
davetiye ¢cikarmaktadir (Ahunbay, 2019).

Istanbul’daki tarihi nitelige sahip yapilardaki 6zgiin yasam, bu bolgelerin gd¢ vermesi
sebebiyle, azalmis veya yok olmustur. Bu sebeple bu yapilarin giiniimiiz kosullarina uygun
doniistimlerinin saglanmasi sebebiyle yapilan restorasyonlarda miidahalenin derinliginin ne
kadar olacagi konusunda bilingli hareket edilmesi gerekmektedir. Istanbul’daki tarihi binalar,
saglam bir sekilde ayakta kalmig, harap durumda ve ortadan kalkmig olarak binalar {i¢ baslikta
gruplandirilabilir. Saglam yapilarda miidahalenin nasil ve ne sekilde olacagina karar verilirken,
binanin déniisiimden sonra sunacagi hizmetin kapasitesi, konfor kosullarinin ne diizeyde olacagi
ve islevinin ne olacagi konular1 ¢ok 6nemlidir. Harap durumda olan veya ortadan kalmis olan
yapilarin restitiisyonlarinin, yani ilk yapildigi zaman nasil oldugunun belirlenmesi oldukga
hassas ve tlzerinde derinlemesine ¢alisilmasi gereken konulardir ve ancak bu galigma
tamamlandiktan sonra yine binanin doniisiimden sonra sunacagi hizmetin kapasitesi, konfor
kosullarinin ne diizeyde olacagi ve islevinin ne olacagi konular1 yani restorasyonlarinda veya
rekonstriiksiyonlarinda nasil bir yol izlenecegi de derinlemesine ¢alisilmas1 gereken bir diger
karmasik ve hassas konudur(Ahunbay, 2019).

Bu sebeplerle Korunmasi Gereken Taginmaz Kiiltiir Varligi niteligi tasiyan yapilarin otele
doniistiiriilmesinde uygulanmasi gereken “Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yonetmelik”
olusturulmustur (URL 2). Bu yénetmeligin Ikinci Kisim’inda yer alan Tesis Tiirleri, Birinci
Bdliim, Konaklama Tesisleri hakkindadir. Konaklama Tesisleri bes, dort, {i¢, iki ve bir yildizli
oteller, apart oteller, pansiyon, butik otel ve 6zel tesislerden olusmaktadir.
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Bu calisgmanin kapsamini olusturan Korunmasi Gereken Tasinmaz Kiiltir Varligi niteligi
tastyan yapilarin otel olarak hizmet vermesine iliskin maddeler Butik Otel Madde 21 ve Ozel
Konaklama Tesisleri Madde 22°de agiklanmaktadir(Tablo 3).

Tablo 3. Turizm Tesislerinin Niteliklerine liskin Yonetmeligin Butik Otel ve Ozel konaklama Tesisi olma
kosullarma iligkin maddeleri (Kaynak: URL 2)

Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yonetmelik
Resmi Gazete Tarihi: 01.06.2019 Resmi Gazete Sayisi: 30791
Ikinci Kisim
Tesis Tiirleri
Birinci Boliim
Konaklama Tesisleri
BUTIK OTELLER
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 dzel yiiksek standartta hizmet
verilen, en az on, en fazla altmig odal otellerdir.
(2) Butik otellerde;
a) Ustiin kaliteli, 6zel tasarim seri iiretim, sanatc1 tarafindan tesise 6zel tasarlanarak iiretilmis veya antika iiriinlerden
olusan tefris, dekorasyon, donanim ve servis malzemeleri,
b) Alakart hizmet verilen lokanta,
c¢) Resepsiyon, lobi, yatak kapasitesinin yiizde yirmibesi oranmda oturma alani, ¢) Ydnetim odasi,
d) Genel mahallerde klima,
€) Genel mahallerde ve odalarda kablosuz internet,
f) Bes yildizli otel odalar1 i¢in belirlenen nitelikleri tagiyan miisteri yatak odalari,
g) Yatak katlarinda kat hizmetleri ofisi veya dolap, g§) Oda banyolarinda aydinlatmali biiyiitecli ayna,
h) Yatak odasin1 gece kullanimina hazirlama hizmeti,
1) Oda servisi hizmeti ve bu hizmete iliskin bilgilendirme ile menti,
i) Kat sayis1 itibartyla miisteri asansorii zorunlu olanlarda servis alanlar1 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 asansorii ile ilgili esaslar teblig ile belirlenir.),
j) Bagaj odas1 ve bu mahalde emanet hizmeti ile bagaj tasima hizmeti,
k) Camagsir yikama, iitiileme, kuru temizleme ve terzi hizmeti ile bu hizmetlere iliskin ¢amasir torbasi ve fiyat
tarifesi,
1) Gorevli personel araciligiyla saglanan otopark hizmeti,
m) Tesis miisteri yatak kapasitesinin en az yiizde 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 iizere 14 iincli maddenin besinci fikrasinm (a), (b), (¢), (¢), (g), (h), (1) ve (i)
bentlerinde belirtilen {initelerden biri,
0) 14 iincii maddenin besinci fikrasinda belirtilen {initelerden en az biri (ayni1 fikranin (k) bendinde belirtilen tinite
harig),
bulunur.

OZEL KONAKLAMA TESIiSLERI

MADDE 22- (1) Ozel konaklama tesisleri, iilke turizmine katki saglayan ve Bakanlik tarafindan desteklenmeleri
uygun goriilen, yer aldigi yap1 veya bulundugu bdlge itibariyla asagida belirtilen 6zelliklerden en az birini tagiyan
nitelikli tesislerdir:

a) Mimari 6zgilinliik.

b) Tarihi deger.

¢) Dogaya ait 6zellik.

¢) Yerel, ulusal veya bagka uluslara ait kiiltiirleri yansitan yapi, tefris veya dekorasyon.

(2) Ozel konaklama tesislerinde, toplam yatak kapasitesinin en az yiizde yirmisi oraninda deneyimli veya konusunda
egitimli veya sertifikali personel ile nitelikli hizmet sunulmasi gerekir.

(3) Ozel konaklama tesisleri, bu Yonetmelikte turizm tesisleri ve konaklama tesisleri i¢in belirlenmis olan asgari
nitelikleri saglar. Korunmas1 gerekli tasinmaz kiiltlir varliginda yer alan isletmelerde ise bu niteliklere iligkin olarak
yapinin dzelligine gore degerlendirme yapilir.

Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yonetmelik kapsamimda 6ne ¢ikan mekéansal ve mimari
gereksinimler incelendiginde, Ozel Konaklama Tesisleri’nin iilke turizmine katki saglayan ve
Bakanlik tarafindan desteklenmeleri uygun goriilen, yer aldigi yapi veya bulundugu bolge
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itibariyle a) Mimari 6zgiinliik, b) Tarihi deger, ¢) Dogaya ait dzellik, ¢) Yerel, ulusal veya baska
uluslara ait kiiltiirleri yansitan yapi, tefris veya dekorasyon Ozelliklerinden en az bir tanesini
tastyan nitelikli tesisler olmasi beklenmektedir. Bunun yaninda butik otellerde gesitli asgari
mekansal dzelliklerin yaminda, Ustiin kaliteli, ozel tasanm seri iiretim, sanat¢i tarafindan tesise
ozel tasarlanarak tiretilmis veya antika iiriinlerden olusan tefris, dekorasyon, donanim ve servis
malzemeleri ile donatilmig olmasi sartlart aranmaktadir.

4. istanbul Sultanahmet’te Tarihi Bir Yapimin Ozel Konaklama Tesisi Statiisiinde
Butik Otele Doniistiiriilmesi Ornegi

Ozel tesis statiisiindeki butik oteller Istanbul’un kiiltiirel ve tarihi ge¢misinin yogun oldugu
bolgelerdeki cesitli yapilarin  doniistiiriilmesi sonucunda yapilmaktadir. Onceki béliimde
aciklandign gibi Ozel Tesis statiisiindeki butik otellerin cesitli kosullara sahip olmasi
gerekmektedir(Tablo 3). Ozel tesis statiisiindeki otel uygulamalarma 6rnek olarak, Laleli’de
Hava Kurumu Evleri’nin ve Bogazigi’nde Beylerbeyi Camisi yanindaki yanan Debreli Ismail
Pasa Yalisi’nin otele doniistiiriilmesi, Kanlica Ajia Oteli, Les Ottamans Oteli ve Ciragan
Kempinski Oteli, Tarihi Yarimada’da Sultanahmet Meydan: ¢evresindeki Four Seasons Oteli,
Sultanhan Oteli vb. ¢ok sayida ozel nitelikli konaklama tesisleri gosterilebilir. Istanbul’daki
Istanbul 11 Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii’niin verileri ile turizm belgeli konaklama tesisleri
incelendiginde 6zel tesis statiisiindeki ve butik otel statiisiindeki otellerin toplamda 182 adet
oldugu goriilmektedir. Bu, Istanbul’daki toplam kayith konaklama tesisinin %26’simi
olusturmaktadir(Tablo 2). Bu oran tiim diger konaklama tesisi tiirleri arasindaki en yiiksek
sayida konaklama tesisi sayisina karsilik gelmektedir. Bu sebeple, bu ¢aligmanin 6rneklemini
olusturan ozel tesis statiisiindeki butik otel uygulamasi Istanbul’daki otel tiirleri i¢indeki en
biiyiik grupta yer almakta ve olduk¢a onemlidir. Bu tip doniisiim uygulamalarina bir 6rnek
olarak Sultanahmet Meydani ¢evresindeki doniisimlerden birinin olusum ve yapim siireci
acgiklanmaktadir.

Sekil 2. Doniisiim 6ncesinde parsellerdeki binalarin goriiniisii, solda tarihi (sonradan tescil edilen) bina, sagda harap
durumda ancak tarihi olrpayan bina.

Bina, Sultanahmet Meydani’na yakin konumdadir ve bu bolgede ¢ogunlukla oldugu gibi kiigik,
iki parselden olugmaktadir. Bu parseller iizerinde yatirimciya ait biri tarihi 6zellikler gosteren
iki konut binasi bulunmaktadir. Sultanahmet bdlgesi, tarihsel siire¢te saray mensuplarinin
yasama alani, Bab-1 Ali mesuplarmin konaklarinin ve kiigiik 6lgekli ahsap geleneksel konut
mimarisi 6rneklerinin bulundugu ayricalikli bir bdlgeden, yavas yavas yasamin cekildigi bir
bolgeye donismiistiir. Bu binalarda yakin doénemlere kadar yasam devam etmis, ancak
sonrasinda Onceki bolimlerde belirtilen nedenlerle bina terk edilerek daha alt gelir gruplarinin
oturdugu kira evleri haline gelmistir (Sekil 2).
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S6z konusu parseller, Sultanahmet’e yakinligi yaninda Ahirkapr agiklarn manzarasini goren
essiz bir konumdadir. Bu nedenle, binanin sahipleri binay: nitelikli bir konaklama tesisine
doniistiirmek istemistir. Ancak imar durumu olmadigi gerekcesiyle uzun siire izin
alinamamustir. Sonrasinda Tarihi Yarimada’nin Koruma Amagli Imar Plani ile parsellerin
tevhidi yapilmis ve bina yiiksekligi 9,50 m olacak sekilde yapilagsmaya izin verilmistir. Bu imar
durumuna gore yatirimel bir konaklama tesisi projesi sunmussa da parsellerin biri {izerinde
tarihi 6zellikler gdsteren binanin nitelikli kiiltlir varlig1 olabilecegi ve bu nedenle de Kiiltiir ve
Tabiat Varliklar1 Bélge Kurullarindan izin alinmasi gerekliligi nedeniyle reddedilmistir.

Sekil 3. Koruma Kuruluna sunulan projelerden 6rnek ¢izimler, a) Bodrum kat plani, b) Zemin (bahge) kat plani,
¢) Oda katlar1 plani, d) Girig cephesi goriiniisii, ¢) Bahgce Cephesi f) Vaziyet plani.

a) | ”
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Bu durumda tarihi 6zellikler gdsteren binanin rélovesi ve restitiisyon projeleri hazirlanarak
Kurula sunulmus ve Kurul binanin korunmasi gerekli tasinmaz bir kiiltiir varligi oldugunu tescil
etmistir (Sekil 3). Bu asamada ilging bir durum ortaya ¢ikmistir, soyle ki; parselin tiimii
lizerinde insaat izni bulunmakta ve tarihi bina da parselin tam ortasinda yer almaktadir. Oniinde
kosede ii¢ katl bir bina bulunmaktadir. Bu durumda, restorasyon projesinin yapim siirecinde
tarihi niteligi olan harap binanin yan cephesinin kapanmasinin s6z konusu olamayacagi gibi bu
cephenin baktig1 kiigiik bahgenin korunmasi gerekli olmasi nedeniyle, 6ndeki kose arsaya yeni
bir bina dnerilmis ancak bu bina i¢in yeni bir mimari gorsel bi¢cim arayisina girmekten ¢ok bu
bolgeyi ve yanindaki eski eser binaya uygun bir yapilasmanin getirilmesini uygun olacagi
diistiniilmiis ve eski eser bina ile bu binanin mimarisine uygun tasarlanan yeni bina arasina
saydam bir ayirict cephe elemani getirilmesi seklinde bir avan proje hazirlanarak koruma
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kurulunun onayina sunularak onay almis ve sonrasinda da uygulama projeleri ilgili kurumlardan
onaylatilmas1 ile bina yapilarak tamamlanmistir. Tiim projelendirme asamalarinda mekansal
boyutlar, mimari kararlar, tefrisat ve donanim Tablo 3’te goriilen Turizm Tesislerinin
Niteliklerine Iliskin Yonetmeligin Butik Otel ve Ozel konaklama Tesisi olma kosullaria iliskin
maddeleri gbz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

5. Sonu¢

Istanbul, Asya ve Avrupa kitalarinin ikisine birden yayilan, ortasindan dogal bir su yolu gegen,
bir¢cok mikro iklimsel bolgeleri olan ve bu nedenle de ¢ok ¢esitli bitki tiirlerinin yetisebildigi,
cok farkl topografik 6zellikler gosteren bu nedenle de cografi anlamda 6zgiin olan bir kenttir. 3
farkli imparatorluga bagkentlik yapmasi sonucunda ¢ok derin ve farkli tarihsel olay, kisi ve
yapilar barindirmasi nedeniyle tarihi ve sosyal anlamda da 6zgiin olan kent, 15,5 milyon kisilik
yerlesik niifusu ve 20 milyona kadar ¢iktigi degerlendirilen giindiiz niifusu ile de 6zel bir
kenttir. Tim bu 6zgiin yonleriyle degerlendirildiginde, her zaman bir turizm sehri olacagi bir
gercektir.

Sekil 4. Restorasyon sonrasinda binanin durumu. a) Giris cephesinden binanm gériiniisii, b) I¢ bahge, c) ¢ mekandan
bir goriiniis. d) lobiden bir goriiniis
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Turizmin olmasi ve siirekliliginin devami igin konaklama tesislerinin varligi, niteligi ve
Ozglinliiglinlin yaninda konaklama tesislerinin tiplerinin ¢esitlenmesi de turizmin gelismesi ve
cesitlenmesi i¢in ¢ok biiyiikk 6nem tagimaktadir. Bu baglamda 6zel tesis statiisiindeki butik
oteller bu konaklama tesisi tiplerinden biridir. istanbul 6zelinde sayisal veriler incelendiginde
tiim otel kapasitesinin %25’ini olusturan ve tiim konaklama tipleri icindeki en biiyiik paya sahip
olan otellerin &zel tesis statiisiindeki butik oteller oldugu goriilmektedir. Ancak tarihi 6zelligi
olan binalarin butik otellere doniistiiriilmesinin 6niindeki en biiylik zorluk, bu binalarin tarihi
Ozelliklerinin korunmasinin gerekmesi ile konaklama tesisinin verimli bir isletmeye
doniisebilmesi i¢in gereken biiyliklik ve konfor oOzelliklerinin kimi zaman birbiriyle
celismesidir. Mimari ve mekansal anlamda stesinden gelinmesi gereken bu 6nemli zorluk
¢oziildiigiinde Istanbul’un 6zgiin kimligini yasamak isteyen turistlerin kullanabilecegi anlaml
bir konaklama tesisine sahip olunmaktadir.

Bu caligmada bu nitelikteki bir tescilli tarihi yapinin doniisiim siireci degerlendirilmektedir.
Secilen &rnek konaklama tesisi, Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yonetmelik kapsamimda
one ¢ikan mekansal ve mimari gereksinimlerden a) Mimari 6zgiinliik, b) Tarihi deger, c)
Dogaya ait ozellik, ¢) Yerel, ulusal veya baska uluslara ait kiiltiirleri yansitan yapi, tefris veya
dekorasyon ozelliklerinin hepsini karsilayan bir 6rnek olmasi baglaminda Onemlidir. Ayni
zamanda halihazirda Istanbul 11 Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii’niin turizm belgeli konaklama
tesisi listesinde halen Ozel Tesis statiisiinde butik otel olarak listelenmektedir. Bunun yanminda
butik otellerde aranan cesitli asgari mekansal 6zelliklerin yaninda, Ustiin kaliteli, 6zel tasarim
seri tiretim, sanat¢i tarafindan tesise ozel tasarlanarak tiretilmis veya antika tiriinlerden olusan
tefris, dekorasyon, donanim ve servis malzemeleri ile donatilmis olmasi sartlarini her tiirli ig
mekan donanimlarinda saglamaktadir (Sekil 4).

Bugiin degerlendirildiginde iki kiiglik parsel {izerinde birinde bahgeli eski eser konut ile
digerinde ti¢ katli yeni konuttan olusan bu yerin 6zel tesis statiisiinde butik otel seklinde nitelikli
bir konaklama tesisine doniistiiriilmesi denemesinin gelecege bir Ornek teskil edecegi
diisiiniilmektedir.
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