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ONSOZz

Sosyal ve ekonomik gelismelerin ve degisimlerin giderek daha fazla hayatlarimiza
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etkileyen etmenlerden biri olagelmistir. Turizmin gelisimi konusunda diinyadakine
paralel gelisimler yasayan iilkemizde de, tiim diinyda oldugu gibi, turizm
yatirimlarinin kentler igin belirlenen fiziksel ve sosyal stratejileri takip etme
gerekliligi bulunmaktadir. Bu siireci irdelemeye calistigim yiiksek lisans tezimin
konuyla ilgili arastirmada bulunanlara 1g1k tutmasini umuyorum.
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KENT OTELLERININ YER SECIM KRITERLERi VE ARAZI KULLANIMI
ILE OLAN ETKILESIMIi: iISTANBUL ANADOLU YAKASI ORNEGI

OZET

Global 6lgekte insan hayatinin sosyal ve ekonomik agilardan yasadigr degisimlerle
ozellikle 20. yiizyilda erisilebilir hale gelerek yayilmaya baslayan turizm, tim
dinyada en hizli biyiiyen sektorlerden biridir. Uzun siire turizm faaliyetlerinin
biiyiik ¢ogunlugunu olusturan doga ve dinlence turizmi, giiniimiizde yerini daha ¢ok
kent odakli olan kent turizmi, kiiltiir turizmi, kongre turizmi gibi c¢esitlere
birakabilmektedir. Bu nedenle, turizm potansiteli barindiran kentlerde turizm
yatirimlar1 giderek hiz kazanmaktadir.

Bir kentin sahip oldugu tarihi ¢evre ve kiiltiirel degerler nasil o kentte gerceklesen
turizm faaliyetleri iizerinde etki sabihiyse; tam tersi sekilde turizm aktivitelerinin ve
faaliyetlerinin de kentsel ¢evre iizerinde biiyiik etkisi bulunmaktadir. Kentsel yap1 ve
turizm faaliyetleri arasindaki iliskiyi karsilikli bir etkilesim olarak tanimlamak
miimkiindiir. Ote yandan, kiiltiirel ve tarihi degerlere yakin olmayan yerlerde de
ulagim baglantilarina yakin olma, farkli turizm tiirlerinde hizmet vermek gibi
motivasyonlarla  turizm isletmelerinin  yer se¢imlerinin  gerceklestirildigi
gortlmektedir.

Bu ¢alismada, Istanbul’un, Anadolu Yakasi’nda insa edilmis yeni turizm tesislerinin
mekansal dagilimlari, cografi bilgi sistemleri yardimiyla incelenecek ve bu tesislerin
yer se¢im kriterleri ve bulunduklar1 bolgenin arazi kullanimina etkileri irdelenecektir.
Istanbul, tipik bir gelismekte olan iilke metropolitan kenti olarak iilkenin ekonomik
yukinin ¢ogunu sirtlanmis durumdadir. Ayni zamanda yiizyillardir uygarliklara
baskentlik yapmus tarih seriiveniyle de kiiltiirel bir zenginlige sahiptir. Bu nedenle
Istanbul, “turizm-kent” etkilesiminin belirgin oldugu bir 6rnek teskil etmektedir.
Istanbul bir yandan tarihi degerleriyle turizm faaliyetlerini kendisine ¢ekerken, bir
yandan da kent iizerindeki turizm yatirimlarinin kontrol edilmemesinden dogan
tehditlerle kars1 karsiyadir. Tarihi ¢evre ve kiiltiirel degerler bakimindan ytizyillardir
Istanbul’un tarihi ¢ekirdegini barindiran Avrupa Yakasi'ndaki otelcilife nazaran,
Anadolu Yakast otelciliginin daha yeni gelismektedir. Dolayisiyla Anadolu
Yakast’ndaki turizm yatirimlarinin yer se¢imi esnasinda goz oniinde bulundurulan
noktalar ve bu yer secimi sebebiyle gerceklesen arazi kullanimi degisikliklerinin
nicelik ve niteligini anlamak daha agik olacaktir. Calismada ayn1 zamanda Anadolu
Yakasi’'nda konumlanan otellerin yatirnmcilart veya gelistirme siirecine hakim
yoneticileriyle anket calismalar1 yaparak, yapilan yer se¢imlerinin dogas1 daha iyi
anlasilmaya calisilmistir. Bu ¢alismanin ¢iktilar1 1s181inda Anadolu Yakasi'nda turizm
yatirimlarinda yer sec¢im kriterlerinin yatirimcilar i¢in 6nemi irdelenmektedir.

Calisma sonucunda goriilmiistiir ki konaklama tesislerinin “turistik ¢ekicilik ve
ozelliklere sahip bolgelerde kuruldugu” Istanbul'da, turizm cazibesi olarak 6ne
cikabilecek tarihi ve kiiltiirel degerler acgisindan Avrupa Yakasi ile rekabet
edememesinden Gtiirii Anadolu Yakasi'nda oteller, kendisine is oteli fonksiyonunu
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benimsemis isletmeler olarak one ¢ikmaktadir. Anadolu Yakasindaki kent otellerinin
yer se¢imi siirecinde, arazinin maliyeti, Bakanlik'm mevcut araziyi Turizm Alani
olarak Onermesinden daha 6nemli bir kriter olarak 6ne c¢ikmaktadir. Dolayisiyla
Anadolu Yakasindaki kent otelleri, otel yer se¢imi siirecinde dikkate alinmasi
gereken “dogal”, “ekonomik”, “yasal” ve ‘“sosyal” kriterlerin tiimiinii dikkate
alinmamaktadir.
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SITE SELECTION CRITERIAS OF CITY HOTELS AND ITS
INTERACTION WITH LAND USE: CASE OF ANATOLIAN SIDE OF
ISTANBUL

SUMMARY

Tourism is a sector which globally emerged especially in 20th century, thanks to the
demographic, economical and social changes in human lives, which occurred
worldwide. Since it has become available for many different groups of people,
tourism has been one of the fastest growing economic sectors in the world. For years,
a great proportion of touristic activities was consisting of nature tourism and tourism
activities in purpose of vacation. But in the time we are living in, alternative tourism
types like urban tourism, culturel tourism and congress tourism, which are also
tourism types which focus on urban life, have started to emerge. Thus, tourism
investments in cities which have a potential for any kind of tourism are rapidly
growing.

As the historical sites and cultural values of a city have great effect on the tourism
activities in that city, tourism activites and tourism investments also have a radical
effect on the physical and social environment of a city. The relationship between
urban environment and tourism activities can be defined as an interaction, in which
the sides are affecting each other simultaneously. On the other hand, tourism
facilities which are located in less touristic areas have motivations like being close to
transport connections and providing services in different and alternative tourism

types.

In this thesis, the spatial distribution of the new tourism facilities built on the
Anatolian Side of Istanbul will be detailly examined. The location criterias and their
effects to the land use of their site will also be questioned. As a typical developing
country metropolitan city, Istanbul is carrying great amount of the economic burdens
of Turkey. It has also a superb cultural wealth, as Istanbul has been capital cities for
different civilizations throughout history. Thus, Istanbul is the perfect example of the
“tourism-urban texture” interaction. It is, because of its historical values, an alluring
destination by means of touristic activities; but it is also under the threat of the
effects of uncontrolled tourism investments. The hospitality sector in Anatolian Side
of Istanbul when compared to the European Side, on which the historical core of the
settlement is located. But thanks to this fave, it will give more clear results to
examine the tourism investments on the Anatolian Side, as it will be more easier to
understand the physical effects on the urban texture and land use decisions.

By the conclusion of this study, it is seen that in Istanbul, where location criterias of
hotels are based on proximity to touristic attractions, hotels which are located in the
Anatolian Side, which can not compete with the European Side by means of touristic
values, are locating themselves as business and leisure hotels in Istanbul hotel
market. In the process of site selection of the hotels in Anatolian Side of Istanbul, the
cost of the land is seen as a more important criteria than planning decisions of
governmental bodies. Thus, it is seen that in the process of site selection for these
hotels, “natural”, “economical”, “legal” and ‘“social” criterias are not considered
extensivelty.
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1. GIRIS

Diinya genelinde 6nemle gelisen bir pazar ve modern sehirler i¢in dnemsenen bir
aktivite olusu sebebiyle, turizm, kentsel dengeleri etkileyen etmenlerden olagelmistir.
Seyahat ve konaklama olmak iizere iki temel unsurdan olusan turizmin kapsadigi
faaliyetlerin kent mekanindaki yer se¢imi, fiziksel, ekonomik, sosyal, politik
boyutlardaki neden-sonug iliskilerinden ileri gelmektedir. Turizm tesisleri igin yer
secimi, kentlerin ve kentler Uzerine Kkarar vericilerin ydnlendirmesiyle
gerceklesirken, mevcut turizm tesisleri de kentlerin gelisimine yon vermektedir; bu
konuda karsilikli bir etkilesim sdz konusudur. Bu ¢alismada, Istanbul'un Anadolu
Yakasinda 2010 yilindan beri insa edilen ve turizmin konaklama unsurunu karsilayan
fonksiyonlart sunan, turizm tesislerinin kent mekaninda yer se¢im kriterleri ve bu

tesislerin mevcut arazi kullanimina etkileri {izerine bir durum analizi yapilmaktadir.

1.1 Calismanin Amaci

Bu ¢alismanin amaci, kentlerin fiziksel ve ekonomik yapisini derinden etkileme giicii
bulunan turizm sektdriinii ve gelisimini anlamak, kentlerde turizm sektoriiniin
mekansal gelisimini etmenleri ve sonuglariyla birlikte irdelemek, Tiirkiye ve
Istanbul’da turizmin gelisiminin ve etkin turizm tiirlerinin mekansal gelisime
etkilerini anlamak ve tiim bu arastirmalar 1s131nda Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda
kent otellerinin yer se¢imi kriterlerini ve mevcut arazi kullanimi ile etkilesimini

irdelemektir.

1.2 Calismanin Kapsami ve Metodolojisi

Bu ¢aligmanin ilk boéliimiinde ¢alismanin amaci, kapsami ve yontemi hakkinda bilgi

verilmektedir.

Calismanin ikinci boliimiinde turizm kavramininin  ve turizm sektoriiniin
dinamiklerini anlamak i¢in turizmin tanimi, gelisimi, ¢esitleri, etkileri hakkinda

literatiir taramasi yapilmis, turizmin kentlerle etkilesimi odaginda turizm sektorii



irdelenmistir. Turizmin “konaklama” unsurunu karsilayan turizm tesislerinin tanima,
siiflandirilmasi, otel siniflandirmasi, otel pazarinin gelisimi ve yer se¢im kriterleri

lizerine literatiir arastirmasi da yine ilk boliimde yapilmistir.

Calismanin  {lglinci  bolimiinde Tirkiye’de turizm faaliyetlerinin  ve otel
yatirimlarinin  gelisimi ve Tiirkiye'de ve Istanbul &lgeginde etkin turizm tiirleri
hakkinda literatiir taramas1 yapilmis, 2009 yilinda hazirlanan 1/100.000 Olgekli
Istanbul Cevre Diizeni Plani incelenerek Istanbul’un turizm vizyonu arastiriimus,

mevcut ve ongoriilen gelisimin mekansal ve ekonomik etkileri irdelenmistir.

Dérdiincii boliimde cografi bilgi sistemleri ve araciligiyla Istanbul’da turizm
tesislerinin mekansal dagilimlari farkli siniflandirmalar ¢ergevesinde belirtilmis,
Anadolu Yakas1 odaginda turizm tesislerinin Istanbul kenti igin yer secim kriterleri
belirlenmistir. Ayrica Anadolu Yakasindaki kent otellerinden 6rnekler se¢ilmis, uydu

gorselleri ile mevcut arazi kullanimu ile etkilesimleri irdelenmistir.

Besinci boliimde ise Anadolu Yakasi'ndaki Turizm Isletme Belgesine sahip turizm
isletmelerinden temsilcilerle anket calismasina yer verilmektedir. Bu c¢aligmanin
ciktilar1 15181inda Anadolu Yakasi'nda turizm yatirimlarinin yer se¢im kriterlerinin

yatirimeilar i¢in dnemi irdelenmektedir.

Son boliimde ise sonuglar ¢ikarilmis ve ¢ikarilan sonuglarin hipotezlerle uyumlulugu

degerlendirilmistir.

Calisma kapsaminda Turizm ve Kiiltiir Bakanhigma kayith, Istanbul'un Anadolu
Yakasinda konumlanmis ve “kent oteli” statiisline giren 10 adet turizm isletmesinin
yonetim diizeyinde temsilcisiyle yiiz yilize goriismeler yapilarak temsilcisi olduklari
kent otellerinin yer se¢im kriterleri ve mevcut arazi kullanimiyla etkilesimi hakkinda

sorular yoneltilmistir.
Orneklem kiimesi

Anadolu Yakasi'nda Turizm ve Kiiltiir Bakanligi Istanbul 11 Miidiirliigii'ne kayitli 63
adet Turizm Isletme Belgeli turizm tesisi bulunmaktadir. Dolayisiyla 6rneklem

kiimesi, gercek kiimenin yaklasik %15'ini olusturmaktadir.

Calisma kapsaminda anket yapilan 10 adet kent otelinin toplam yatak kapasitesi,

1.889'dur. Anadolu Yakasindaki kent otellerinin toplam yatak kapasitesi ise



13.074'tir. Orneklem kiimesininin yatak kapasitesi, Anadolu Yakasindaki kent

otellerinin toplam yatak kapasitesinin %14,44"linii olusturmaktadir.
Katilimci profili

Calisma kapsaminda goriisme saglanan turizm isletme temsilcilerinin profili, isletme
organizasyon ve siireci i¢inde aldiklar1 gbérev ve pozisyonlara gore
degerlendirilmistir. Bu noktada c¢alisma kapsaminda goériisme saglanan temsilciler,

Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda konumlanan turizm isletmelerinde,
* isletme yatirimcisi, veya

* isletme sahibi pozisyonunda, veya

* isletmenin gelisim siirecinde yer almis, veya

* isletmenin gelistirme silirecine hakim,

su anda da isletmenin yonetim kadrosunda aktif rol almakta olan temsilcilerden

olusmaktadir.

1.3 Hipotezler

Istanbul, her ne kadar gelisim stratejisi yonetimsel organlar tarafindan belirlenmeye
calisilsa da gelisimi Ozel yatirimlar tarafindan sekillendirilen bir kenttir. Turizm
yatirimlart da diinyanin dort bir yanindaki kentleri sekillendiren en 6nemli yatirim
tiirlerindendir. Bu yatirimlarin dogasini anlamak, kentin alacagi formu kestirmek i¢in
onem arz etmektedir. “Kent Otellerinin Yer Se¢imi Kriterleri ve Arazi Kullanim ile
Olan Etkilesimi: Istanbul Anadolu Yakas: Ornegi” baslikli bu ¢alisma kapsaminda
hipotezler asagidaki gibi belirlenmistir:

(1) Turizm tesisleri, g¢evresindeki arazi kullanim kararlarint hizli bir sekilde
degistirmektedir. Buna paralel olarak kent otelleri, kurulduklar1 lokasyonda kentsel
dokuyu etkilemektedir.

(1)) Anadolu Yakasindaki kent otellerinin tarihi cazibe merkezlerine belli bir
yakinliga erisememeleri, onlar1 ulasim baglantilarina yakinliga ve arazi maliyetine
gore yer se¢imi yapmaya yoneltmistir.

(iii) Anadolu Yakasi'nda kent otellerinin yer secimlerinde, s6z konusu bolge igin
ongoriilen fonksiyonun yani sira pek ¢ok faktor etkili olmaktadir. Bu faktorler, sonug

olarak, yersegiminin 1/100.000 Istanbul Cevre Diizeni Planinda turizm fonksiyonu



ongoriilen bolgelerin disinda gergeklesmesine sebep olabilmektedir.
Calismanin son boliimde bu hipotezler, Anadolu Yakasi'ndaki turizm tesislerinin
mekansal dagilimlarina ve bu tesislerin temsilcileriyle yapilan anket ¢alismasinin

sonuglara gore tekrar degerlendirilecektir.



2. TURIZME AIT TEMEL KAVRAMLAR

Bu béliimde, turizme ait temel kavramlar, kentlerle olan etkilesimleri baglaminda
tanimlanmaktadir. Turizmin tanimi, gelisimi, gesitleri ve etkileri hakkinda yapilan
literatlir taramasiin ¢iktilart bu boliimde incelenecektir. Turizmin ‘“konaklama”
unsurunu karsilayan turizm tesislerinin tanimi ve siniflandirilmasi da yine ilk

boliimde yapilmustir.

2.1 Turizmin Tanimi

Farkli disiplinlerde faaliyet gdsteren uzmanlar ve bilim insanlar1 turizm kavramini,
kendi disiplinlerine 6zgii niteliklerini dikkate alarak ifade etmeye g¢alismislardir.
Turizm sozcligliinin kokeni, Latince'de donme hareketini ifade eden “tornus”
sozciigiine dayanmaktadir. Ingilizce'deki “touring” ve “tour” deyimleri de bu
sozclikten tliremistir. “Touring” deyimi, zevk i¢in yapilan, egitsel ve kiiltiirel 6zellik
gosteren seyahatler icin kullanilmaktadir (Kiigiikaslan, 2007). “Tour” ise, hareket
edilen yere donmek sartiyla yapilan kisa ya da uzun siireli seyahatleri ifade

etmektedir (Akat, 2000).

Turizm olgusu ve kavramimi tanimlamak {iizere yapilan caligmalar 19. yiizyilin
sonlaria kadar uzanmaktadir. Guyer-Fueler tarafindan 1905 yilinda ortaya atilan ilk
turizm tanimina gore; turizm; gittikce artan hava degisimi ve dinlenme
gereksinimleri, doga ve sanatla beslenen goz alici gilizellikleri tanima istegine;
doganin insanlara mutluluk verdigi inancina dayanan ve 6zellikle ticaret ve sanayinin
gelismesi ve ulasim araglarinin kusursuz hale gelmelerinin bir sonucu olarak
uluslarin ve topluluklarin birbirlerine daha ¢ok yaklagsmasina olanak veren ‘modern’

caga 6zgii bir olaydir (Kozak ve ark., 2001:1).

Simdiye kadar pek ¢ok uzman ve bilim insani tarafindan tanimlanmaya c¢alisilan
turizm kavrami i¢in yapilmis tanimlar i¢inde en bilineni Hunziker ve Krapf'in yaptig
tanimdir. Hunziker ve Krapf'in turizmi, tiiketim fonksiyonunu gegici yer degistirme,
seyahat ve konaklama bdliimlerini kapsayacak sekilde bilimsel olarak ele almaktadir

(aktaran Akcgakaya, 2014). OECD tarafindan da benimsenen tanim; Prof. Dr. Walter



Hunziker'in 1941 yilinda yaptign tizere; “stirekli kalisa doniismemek ve gelir
saglayict hicbir ugrasida bulunmamak kosulu ile yabancilarin gegici siire

kalislarindan dogan olay iliskilerin tiimii”diir (Holloway, 1986).

Turizmin farkl disiplinlerin olusturdugu tarafindan yapilmis olan birkag¢ tanimina yer

vermek gerekirse;

Turizmin ekonomik tanimi: “Baska bir iilkeden, sehir ve bolgeden, yabancilarin
gelmesi ve gecici slire kalmalariyla ortaya c¢ikan hareketin, ekonomik yoniini

ilgilendiren faaliyetlerin tiimiidiir” (Kozak, 2000).

Turizmin uluslararas1 tanimi: “Bireyin, siirekli kalisa doniistirmemek ve gelir
saglayict herhangi bir ugrasida bulunmamak kosulu ile, yolculuk ve/veya

konaklamasindan dogan olay ve iliskilerin tiimiidiir” (aktaran Ulugecen, 2011).

Turizmin bilimsel tanimi: Uluslararast Turizm Uzmanlar1 Birligi AIEST'in 1981
yilinda, turizmi bilimsel agidan belirlemek lizere yaptig1 tanima gore; “Yabancilarin,
gecici veya devamli asli kazang elde etme faaliyeti i¢in yerlesmeye doniismemek
kosuluyla, seyahat ve konaklamalarindan dogan iliskilerin ve olaylarin tiimiidiir”

(Kugukaslan, 2007).

Turizmin sosyolojijk tanimi: “Turist gonderen ve kabul eden bolgelerdeki kiiltiirleri
kars1 karsiya getirip etkileyerek, kendi kiiltliriinii olusturan sosyoojik bir olgudur”
(Y1ldiz, 2009).

“Tiirkiye Cumhuriyetinde ise turizmin hukuki tanimi: 17.09.1955 tarihinde yiiriirliige
giren Turizm Isbirligi Nizamnamesinin 3. maddesinde: "Yerlesmek niyeti
olmaksizin, hava tebdili yapmak, sayfiyeye gitmek, spor, ziyaret, tetkik ve aragtirma
yapmak, tedavi edilmek, eglenip dinlenmek gibi maksatlarla, kultur veya sanat
hareketleri sebebiyle, toplu veya bireysel olarak yapilan seyahatler," olarak

belirtilmistir” (Ulugegen, 2011).

Diinya Turizm Orgiitii (DTO) turizmi, gelir getirici etkinlikler disinda kalan, bos
zamanlarin hemen hepsini i¢ine alan seyahat, bundan dogan konaklama, yeme-i¢me,
ulasim, eglence gibi hizmetler ve iliskiler olarak tanimlamaktadir. DTO turizmin

tanimini li¢ 6geyle agiklamaktadir (aktaran Demirel, 2010):

e Turizm normal is, egitim, yasamin temel gereksinimlerini karsilama rutinleri

disinda kalan ziyaretci faaliyetleridir.



Butln ziyaretler, seyahat ve hemen hemen her durumda bir yere gitmek icin

tasit gerektirir.

Gidilecek yerler, ¢esitli boyuttaki faaliyetlerin toplandigi yerdir ve bu

faaliyetleri desteklemek ¢esitli tesisler ve hizmetler gerektirir.

Turizmin iginde iki temel unsur bulunmaktadir. Ilk unsur “seyahat” faktoriidiir.

Hangi seyahatlerin turizm olay1 yaratabilecegine ise, asilan mesafe ve seyahat amaci

birlikte ele alinarak karar verilebilir (Klgtkaslan, 2007).

Ikinci temel unsur, “konaklama”dir. Konaklamanin; devamli ikamet edilen, devaml

calisilan, normal yasantida olagan ihtiyaglarin giderilmesi ve saglanmasi igin seyahat

edilen yerler disinda ger¢eklesmesi ve gegici olmasi gerekir (Kiigiikaslan, 2007).

Turizm olay1 gelistik¢e ve kiiresllestikce, kavram, kendi i¢inde bir takimm o6zellikler

gelistirmistir. Turizmin farkli tanimlar 15181inda Kiigiikaslan, bu 6zellikleri agagidaki

gibi siralamistir (2007):

Turizm bir hizmet sektoridir. Turizmde dretilen mal ve hizmetler
tiretildikleri yerde hizmete sunulur. Turizm sektoriinde miisteri, mal ve

hizmetin tiretildigi yerde tiiketimde bulunur.

Turizm sektdriiniin {irettigi mal ve hizmetlerin tiiketilebilmesi bol zamanin

yaratilmasi ile miimkiindiir.

Turizm sektori i¢inde gbrev yapan seyahat acentalar ile tur operatorleri arz

ve talebi dengelemede 6nemli rol oynarlar.

Turizmde talebin artisina cevap verecek arzin sunulusu uzun bir siireyi

gerektirir.

Turizm olayina katilacak kisilerin karar vermeleri bir¢ok diirtiilerin etkisi ile

olusacagindan, karar siiresi uzun bir zaman1 gerektirir.

Turizm hareketleri yilin belirli aylarinda yogunluk kazanmakta ve turist kabul

eden tilkelerde s6z konusu aylarda hareketlilik artmaktadir.

2.2 Turizmin Gelisim Siireci

Eski c¢aglarda uluslarin ticaret maksadi ile iilkeleri veya komsu bolgeleri ziyaret

etmesinin de bir turizm aktivitesi olarak degerlendirilmesi halinde, turizm olayinin



baslangicinin M.O. 4000'li yillara dayandigini ifade etmek miimkiindiir. Ismet S.
Barutgugil, “Eski Misir ve Babil Kralliginda, gezginler icin yollarin giivenlik altina
alindigi, konaklama ve dinlenme amaciyla evlerin ve bahgelerin insa edildigi
bilinmektedir,” diye ifade etmistir (1984). Antik Yunanistan Doneminde diizenlenen
Olimpiyat Oyunlar1 da seyahat olanagini ortaya ¢ikarmis ve Olimpiyat Oyunlari i¢in
seyahat edenler turizmin Onciiliigiinii yapmislardir (Bayer, 1992). Sebnem Akin
Acuner de M.S. 395 yilindan Istanbul'un fethine kadar olan dénemde zevk, eglence
ve saglik turizminde duraklamanin basladigini ve yayilmakta olan Hiristiyanlik ve
Miislimanlikla dini amagli seyahatlerin artis gosterdigini belirtmistir (Acuner, 2006).
Bu bilgiler 1s18inda turizmin ilk doneminde amaglarinin ekonomik, inang, saglik ve
spor oldugu cikarilabilir. Barutgugil (1984), Doganay (2001) ve Akat'in (2000) farkli
calismalarinda Ortacag'da kiiltiir amacli seyahatlerin de bir seyahat tiirli olarak
yayllmaya basladigi belirtilmektedir. Bu tiir geziler kiiltiir turizmi olarak

degerlendirilebilecek aktivitelerdir (Doganay, 2001).

Bugiin bildigimiz anlamdaki turizm aktiviteleri ise Yildiz'a (2011) gore Fransiz
Devrimi ile baslayan sosyal, siyasal ve ekonomik degisimler sonucunda ortaya ¢ikan
burjuva smifi ve zenginlerin uzak {llkelere yaptiklart ziyaret hareketleri
olusturmaktadir. Ayni zamanda, bu donemde ulasim teknolojisinde gerceklesen

geligmeler, turizm hareketlerinin yayilmasini saglayan temel unsur olmustur.

[k organize turistik geziyi, 1841 yilinda at yarisin1 izlemek igin 1 siline trenle Letter-
Loughborough arasinda tur diizenleyerek 570 kisiyi tasiyan ve “organize tur”
kavramini ortaya ¢ikaran Thomas Cook'tur (Bayer, 1992). Ardindan diinya turizmi
ilk olarak 1881'de Ingiltere'nin spor magazin dergilerinde yer almis, o zamanlarda
geng Ingiliz aristokratlarinin kendi egitimleri i¢in Avrupa'nin her yerinde seyahat
etmeleri ile olusan turlar “biiyiik tur” (“Grand Tour”) olarak isimlendirilmis, turizm

kavrami bundan ayr1 tutulmustur (Kerimoglu, 2004).

1. Diinya Savasinin hemen ardindan 1918-1920 yillar1 arast modern turizmin
baslangici olarak kabul edilmektedir. Bu donemde turizm, otel, motel, ulasim araglar
ve yollar, plajlar, eglence ve spor alanlari, konaklama tesisleri ve tiim altyapisiyla
bliyiik bir sektor haline gelmistir (Evliyaoglu, 1994:7). 1950'lerden 6nce turizm belli
kurallara bagli, gelismemis bir sektérken, 50 yildan az bir zamanda diinyanin temel
endistrilerinden birisi haline gelmistir (aktaran Kerimoglu, 2004). Teknolojik

ilerlemeler, yasam standartlarinda ortaya ¢ikan iyilesmeler, kiiresellesmenin



beraberinde getirdigi seyahat serbestligi, turizm aktivitelerine katilan insan sayisinin
hizla artmasina neden olmustur (Milne ve Ateljevic, 2001). Ozellikle 1960'lar ve

70'lerde turizmin kitlelesmesini Borg (1991) su faktorlere baglamistir:

. artan maaglar ve kadinlarin da is pazarindaki yerini almasi sonucu hane halki

gelirlerindeki artis,

. calisma saatlerinin kisalmasi, erken emeklilik ve esnek calisma saatleri

uygulamalar1 sonucu bos vakitlerdeki artis,

. egitim seviyesinin artig1 ile insanlarin degisik yerler géorme istegi ve ilgi

alanlarindaki artis,
. is hayat1 ve bos vakitlerdeki ¢esitliligin artmasi,

. araba kullaniminin yayginlasmasi ve hava ulasimindaki gelismeler sonucu

hareketliligin artmasi,

. seyahat acentalari, havayollar1 ve destinasyonlar arasindaki artan rekabet

sonucu, tarife ve fiyatlarin ucuzlamasi.

Hizla biiyiiten turizm sektdrii, onceleri pek yer bulamadigy, iilkelerin ulusal dlcekte
politika belirleme siireclerinde giderek daha 6nemli bir girdi olarak ele alinmaya

baglamistir.

Uluslararas1 ziyaretgilerin yillik oraninin ve turist gelirleri hacminin giderek arttig
1950-1980 periyodunda kitle turizmi denen kavram da ortaya cikmistir. Kitle
turizmi, 6nceleri Almanya'da ve Iskandinav iilkelerinde baslamis ve gelismis, daha
sonra ABD'de ve Kanada'da hizla yayilmistir (Kerimoglu, 2004). Uluslararasi turizm
hareketlerinin genel gériinimii ve yonii, gelismis iilkelerden gelismekte olan iilkelere
Amerika'dan Avrupa'ya, Kuzey ve Bati Avrupa'dan Akdeniz Bolgesine, metropoliten
ve kentsel alanlardan kirsal alanlara, deniz kiyilarina dogru olmustur (Ding, 1995).
Kitle turizminde, ulagim teknolojisindeki gelismeler kadar, organizasyon da 6nemli
bir etken olmustur. Turizmde organizasyonun gelismesi sayesinde, ortaya ¢ikan
paket tatiller turizmi ekonomik acidan daha erisilebilir kilarak gelistirmesini

saglamistir.

1980'lerde turist pazarindaki c¢esitlilik, hem talep hem de arzda kalite degisimlerine
onderlik etmistir, bu degisimler yasam bi¢imlerine de yansimistir. Bu egilimlerin

1990'larda da devam ettigi yayinlanmis bir¢ok ¢alisma tarafindan da dogrulanmustir.



Ancak, diinyada 1980'lere gelinirken, ekonomik durgunlugun etkisiyle biiyiime

oraninda bir azalma gdzlenmistir (Borg, 1991).

Turizm arz1 igerisinde bir¢ok farkli alanlarin ortaya ¢ikmasina paralel olarak, mevcut
turizm faaliyetlerinde de gelismeler ve alternatif olusumlar1 ortaya ¢ikmaktadir. Son
yillara kadar turizm aktivitelerin cogunlugunu olusturan “deniz-kum-giines” turizmi,
giderek popiilerligini kaybetmektedir. Ozellikle saglik turizmi basta olmak {izere
kiiltiir ve tarih turizmi gelismektedir ve bu turizm tlrlerine giinden giine daha

gorlniir olan talep artisi, kiiresel niteliktedir.

Turizm sektoriinde gozlenen egilimler ve gelisme temposu turistik aktivitelerin 20.
yiizyilin en 6nemli ekonomik ve sosyal olgularindan birisi oldugunu gdstermektedir
(Kerimoglu, 2004). Bugiin turizm sektorii, diilnyanin en hizla gelisen sektorlerinden
biri statiisiine ulasmistir. Rakamsal olarak ifade etmek gerekirse 1980 yilinda 280
milyon olan turist sayist 2000 yilinda 698 milyona ulagsmistir (Tiirkiye Odalar ve
Borsalar Birligi, 2003). Bu rakamlar, turizm sektoriiniin; baz1 donemlerde terdr,
ekonomik biliylimenin yavaslamasi gibi sebeplerle kiigiilse de genel bir biiyiime

egilimi i¢inde oldugunu anlatmaktadir.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO) 2013 yili verilerine gore,
diinya genelinde turizm katilimcilarinin, yani turistlerin sayist 1 milyar 35 milyona
¢ikmis; turizm gelirleri de 1 trilyon 75 milyar Dolar'a ulagmistir. Yine Diinya Turizm
Orgiitii’niin “Tourism: 2020 Vision” adli ¢aligmasindaki ongériilere gore 2020
yilinda; 1,6 milyar kisi, toplamda 2 trilyon Dolar'dan daha fazla harcayarak yabanci
bir iilkeyi ziyaret edecektir. Bu 6ngoriilere gore turizm; 21. yy’in en biiyiik endiistrisi
olmakla kalmayip, ayn1 zamanda diinyanin goérdiigii ac¢ik ara en biiylik endiistri

olacaktir (Douglas ve Derrett, 2001:286).

2.3 Katilanlarin Amaclarina Gore Turizm Tiirleri

Turizm olaymin farkli cesitlerde ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Turizm; katilan kisi
sayisina, ziyaret edilen yere, katilanlarin yaslarina, katilanlarin sosyo-ekonomik
durumlarina ve amaclarina gore siniflandirilabilir (Kozak ve ark., 2001). Calismanin
sonraki bdliimlerinde goriilecegi {izere Istanbul'da turizm faaliyetleri gesitil
biiyiikliikteki katilimcr gruplarina, farkli yas gruplarina, sosyoekonomik gruplara

hitap etmektedir. Ayrica turizm isletmelerinin hitap ettigi amaglar da bu isletmelerin

10



yer secim kriterleri ile karsilikli etkilesim igindedir. Dolayisiyla bu g¢aligmada,
Istanbul kent mekaninda konumlanan turizm isletmelerinin tiirleri farkli agilardan
siniflanarak ele alinacagindan, turizm faaliyetleri yalnizca katilanlarin amaglarina
gore smiflandirilmistir. Demirel (2010), katilanlarin amagclarina gore turizm

cesitlerinden bazilarimi asagidaki gibi siralamistir:

. Deniz turizmi

. Kongre turizmi
. Termal turizm
. Yat turizmi

. Magara turizmi
. Dag ve kis turizmi
. Av turizmi

. Golf turizmi

. Inang turizmi

. Kaltar turizmi
. Eko-turizm

Bu calisma Istanbul kent mekanindaki turizm tesislerinin mekansal dagilimmi ve
etkilerini konu aldigindan bu cesitlendirmeye kent turizmini de katmak yerinde

olacaktir.

Kent turizmi, turizmin en eski tirlerinden biri olmakla birlikte son dénemlerde
yeniden ortaya ¢ikan bir turizm seklidir (Igellioglu, 2014). Kent turizmi, 2000 tarihli
Avrupa Komisyonu raporunda “Kasaba ve kentlerde ziyaretc¢ilere sunulan turizm
faaliyetleri” olarak tanimlanmaktadtir. Kent turizmi; tatil yapmak, tarihi ve kiiltiirel
bilgi elde etmek, spor miisabakalarini izlemek, sanatsal aktiviteleri takip etmek,
aligveris imkanlarindan yararlanmak, diger toplumlarin yasam ve diislince tarzlarim

arastirmak gibi nedenlerle yapilan kisa siireli ziyaretlerdir (Emekli, 2013).

Yine Avrupa Komisyonunun 2000 tarihli raporunda kent turizmine olan ilginin
artmasinin nedeni, kentleri; insanlar i¢in yeme-igme, aligveris ve rekreasyon
fonksiyonlarimi karsilayan kiiltiir ve rahatlama merkezleri haline getiren davranissal

degisiklikler olarak ifade edilmektedir (Avrupa Birligi Komisyonu, 2000). Bundan
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dolayidir ki kent turizmi katilimeilari olan turistler, ziyaret ettikleri kentlerde kiiltiirel
ve tarihi degerleri, miize ve anit gibi yapilar1 gormektedirler. Daha oOnce de
belirtildigi gibi 20. yilizyilda turizmin yayilmasini saglayan etkenler olan artan omiir
siiresi ve gelir ve kisalan ¢alisma siireleri, pek ¢ok gruptan insanin kent turizmine

katilmasini saglamaktadir.

2.4 Turizm Sektorii Kavram

Bu calismada Istanbul'un Anadolu Yakasindaki turizm tesislerinin yer segim
kriterleri ele alindigindan ¢alismanin sinirlar1 turizm faaliyetleri ile kent mekaninin
etkilesimini de kapsamaktadir. Konuyu ekonomik agidan ele almak igin turizm

sektori kavramini da tanimlamak onemlidir.

Turizm sektorii; “seyahat edenlerin; gezme, konaklama, yeme-igcme, eglenme ve
benzeri ihtiyaglarimi karsilamak amaciyla iiretiken iiriin ve hizmetlerin gelisimi,
tiretimi ve pazarlamasinda rol alan 6zel ya da kamuya ait isletmelerin birlesimi”
olarak tanimlanmaktadir (Goeldner ve Ritchie, 2008). Bir iilkeden bir bagka iilkeye
seyahat eden ve o iilkede ¢esitli harcamalar yapan turistler, istthdam artis1 ve ¢arpan
mekanizmasi yoluyle milli gelire, doviz gelirini arttirarak ddemeler dengesine katki
saglarlar (Dinger, 1993). Diinyada turizm aktivitelerinin her gecen sene daha da
bliylidiiglinii géz onlinde bulunduruldugunda turizmin her gegen giin giicli artarak
gelisen bir hizmet sektorii oldugu sonucu ¢ikarilir. Turizm arzi, emek-yogun ve bilgi-

yogun bir 6zellige sahiptir (Yildiz, 2009).

Turizm faaliyetleri ve kentlesme iligkisi karsilikli bir etkilesimdir. Kentlesmenin
artmasinin turizm faaliyetlerini arttirirdigr gibi, gelisen turizmin de kentler lizerinde
sosyal, ekonomik ve fiziksel etkileri bulunmaktadir. Turizm faaliyetlerinin 6zellikle
kirsal alanlarin yapilasmis ¢evresi iizerine 6nemli etkileri bulunurken kentlerin ise bu
faaliyetlerden 6nemli dl¢lide ekonomik yarar sagladig: goriilmektedir. Kent turizmi,
bolgesel gelisim, ¢evre ve istihdam acisindan kente fayda saglamaktadir (Avrupa
Birligi Komisyonu, 2000). Bundan hareketle, turizmin etkilerinden en 6nemlisinin

ekonomik yapi lizerinde oldugu soylenebilir.

Turizm her seyden Once; verimli olusu, istihdam saglamasi, kalkinma ic¢in gerek
duyulan doviz girdisini saglamasi gibi nedenlerle ekonomik sorunlarin ¢6ziilmesinde

bir ¢ikis noktasi olarak goriilmektedir (Demirtas, 2010).
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Turizm sektorii; “kiralik araba sirketleri, seyahat pazarlamacilari, pansiyonlar,
restoranlar ve toplantt merkezleri gibi blylk-kii¢iikk pek ¢ok is kolundan olusan 41
degisik sektorle baglantili ve biinyesinde yiizlerce yan kurulusu barindiran biiyiik bir

semsiye goriiniimiindedir.” (Lundberg, 1995:4, aktaran Gormiis, 2010:44).

Turizme yapilan yatirimlar, oransal olarak ¢ok yiiksek diizeyde ddéviz getirisi
saglamaktadir. Ayrica turizm, yarattig1 uyarict etkiler nedeniyle dolayli olarak diger

kesimlerdeki istihdam ve gelir diizeylerini de yiikseltmektedir (Demirtas, 2010).

Bir bélgede turizm faaliyetlerinin artmasinin o bdlgenin gevresi lizerinde de etkiler
doguracagi da unutulmamalidir. Turizm, faaliyetlerin yogunlastigi c¢evrede dogal
kaynaklarin ve kiiltiirel degerlerin korunmast ve giliclendirilmesi i¢in giiglii bir
motivasyon olustururken, dogal manzaranin ilgi ¢ekiciligini kaybetmesine ve tarihi
alanlarin kirlenmesine de yol agabilir. Ayrica turizm faaliyetlerinin yogunlastig

bolgelerde kontrolsiiz kentlesme de sik ortaya ¢ikan bir sorun olmaktadir.

2.5 Turizm Tesisi Kavram

Pek ¢ok kaynakta belirtildigi iizere turizm faaliyetinin, “seyahat” ve “konaklama”
olmak iizere iki temel unsuru vardir. Sener (2001), “konaklama” kavramini,
ikametgahlarindan ayr1 kalan insanlarin baska yerlerde yapmis olduklar1 geceleme
faaliyeti olarak tanimlamistir. Insanlarin degisik nedenlerle yaptiklar1 yer degistirme
olayinda; konaklama, yeme-igme ve diger ihtiyaclarin1 karsilamak amaci ile faaliyet
gosteren ve degisik niteliklere sahip bulunan ticari nitelikli yapilar genel olarak
“konaklama yapilar” seklinde adlandirilmaktadir (Sener, 2001; aktaran Akgakaya,
2014) .

2.5.1 Konaklama yapilarimin siniflandirilmasi

Konaklama yapilari; insa edildikleri yere, kapasitelerine ve sunduklar1 hizmet gore
siniflandirilabilmektedir. 2634 Sayili Turizm Tesvik Kanunu cergevesinde ¢ikarilan
ve 21 Haziran 2005 tarth ve 25852 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Turizm
Tesislerinin  Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmelige gore;

konaklama yapilar1 agagidaki sekilde siniflandirilmis ve tanimlanmistir:

a) Oteller: Asil fonksiyonlar1 miisterilerin geceleme ihtiyaglarini karsilamak

olan, bu hizmetin yaninda, yeme-igme, spor ve eglence gibi aktiviteler
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b)

d)

f)

icin yardimc1 ve tamamlayici birimleri de biinyelerinde bulundurabilen en

az 10 odali tesislerdir.

Turizm ve Kiiltiir Bakanliginin tanimlamasia gore oteller, konaklama
ihtiyacim1  karsilamanin yaninda, yeme-igme, spor ve eglence gibi
aktiviteler i¢in yardimci ve tamamlayict birimleri de biinyelerinde

bulundurabilen en az 10 odali tesislerdir (www.kultur.gov.tr).

Uluslararast Turizm Akademisi, otel yapisini, yolcunun seyahatleri
boyunca flicret karsiliginda konaklayabilecekleri ve beslenme ihtiyaglarini
devamli olarak karsilayabilecekleri yapilar olarak tanimlamistir (Olali ve

Korzay, 1989).

Moteller: Yerlesim merkezleri disinda, karayollar1 glizergdhi veya yakin
cevrelerinde insa edilen, motorlu araglariyla yolculuk yapanlarin
konaklama, yeme-igme ihtiyaglarini karsilayan ve arag¢ parki bulunan en

az 10 odali konaklama tesisleridir.

Tatil Koyleri: Dogal giizellikler icerisinde, rahat bir konaklama yaninda
cesitli spor, eglence ve satis hizmetlerinin de verildigi yaygin yerlesim
diizenindeki en fazla iki katli yapilardan olusan, en az 60 odali konaklama

tesisleridir.

Pansiyonlar: Konaklama tesisi olarak planlanip insa edilen, yonetimi
basit, miisterilerin kendi yemeklerini hazirlayabilme imkéan1 bulunan, en

az 5 odal tesislerdir.

Kampingler: Karayollar1 giizergadhlart ve yakin c¢evrelerinde, kent
girislerinde, deniz, gol, dag gibi dogal giizelligi olan yerlerde kurulan ve
genellikle turistlerin kendi imkanlariyla geceleme, yeme-igme, dinlenme,

eglence ve spor ihtiyaglarini karsiladiklar1 en az 30 tinitelik tesislerdir.

Apart Oteller: Mesken olarak kullanilmaya elverisli bagimsiz apartman ya
da villa tipinde insa ve tefris edilen, miisterinin kendi yeme ve igme
ihtiyacin1 karsilayabilmesi icin gerekli arag ile donatilan ve otel olarak

isletilen konaklama tesisleridir.

14



0) Hostel: Genglik turizmine cevap verebilecek en az 10 odali konaklama ve
yeme — icme hizmeti veren veya miisterinin kendi yemeklerini

hazirlayabilme imkani olan konaklama tiirtidiir.
2.5.2. Otel yapilarinin simiflandirilmasi

Otel isletmeleri siniflandirilirken bircok kriter dikkate alinmaktadir. Otel
isletmelerini siniflandirmada temel kriterler binanin 06zelligi, dekoru, ara¢ ve
geregleri, hizmet standardi, miisteriye sundugu rahatlik, kolaylik ve isletmecilik
anlayisidir (Mavis, 1994). Sener (1997), otel yapilarini; ulasim alanlari ile olan
baglantisina gore, sahiplik ilkesine gore, isletmenin biiylikligline gore, isletmenin
niteligine gore ve igletmenin kent i¢indeki konumuna gore olmak iizere dort baslikta
siniflandirarak incelemistir. Temel (2009), otel yapilarimin siniflandirildigr bu
basliklara iki yenisini eklemis ve otelleri hizmet standartlarina ve sunduklar

0zellesmis hizmetlere gore siniflandirarak incelemistir.
2.5.2.1. Ulasim alanlari ile olan baglantisina gore otel yapilan

Ulagim alanlar1 ile olan baglantilarina gore oteller dort grupta incelenmektedir.

Bunlar:

a) Istasyon otelleri: Genellikle biiyiik sehirlerin otobiis terminallerinin ve

istasyonlariin civarinda kurulan otellerdir.

b) Liman otelleri: Bilyiik liman sehirlerinde kurulan ve pek yaygin olmayan

otellerdir.

€c) Hava alami otelleri: Biiyiik uluslararasi havaalanlar1 yakininda kurulan

otellerdir.

d) Karayollar1 otelleri: Biiyiik karayollarmin kavsak noktalarinda kurulan ve

tilkemizde son yillarda yayginlasan otellerdir.
2.5.2.2. Sahiplik ilkesine gore otel yapilari
Sahiplik ilkesi acisindan otel isletmeleri ili¢ grupta toplanabilir. Bunlar (Sener, 2001):

a) Ozel Miilkiyete Ait Oteller: Varliklarinin tamami 6zel kisilere ait olan

otellerdir.

b) Karma Miilkiyetli Oteller: Sermayesinin bir kisminin 6zel sektdrce, bir

kisminda da kamu kurumlarinca karsilanan otellerdir.
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C) Kamu Kuruluslarina Ait Oteller: Varliklarinin tamami kamu kuruluslarina
ait olan otel igletmeleridir. Kamu kuruluslar1 kurulus kanunlarmin izin
verdigi ol¢iide otel isletmeleri kurup isletebilirler. Ornek olarak T.C.
Turban A.S., T.C. Emekli Sandig1 A.S., T.C. Vakiflar Genel Miidiirligi,
Belediyeler ve 11 Ozel Idareler gosterilebilir.

Akgakaya (2014), bu gruplara bir yenisini ekleyerek “glokalize” olmus, uluslararasi
markalarin yerel yatinmcilarla isbirligi yaparak gelistirdikleri otelleri de ayr1 bir grup

olarak sahiplik ilkesine gore turizm tesislerinin siniflandirmasina dahil etmistir.
2.5.2.3. Isletmenin biiyiikliigiine gore otel yapilari

Otel isletmeleri biyiikliklerine gore siniflandirilirken asagidaki  kriterler
kullanilmaktadir (Olal1 ve ark., 1989; Sener’den, 1997):

+ Otel isletmesine yatirilan sermayenin biiytikligi,
* (Oda sayisi,

+ Otel bunyesinde bulunan seyahat acentalarina ve kuafor salonu veya satig

magazasi vb. olarak kiraya verilen kisimlarin hacmi,

+ Isletmede calisan isci sayis1 veya belirli bir siire igerisinde otel personeline

Odenen {icretlerin toplam miktari,

* Sosyal ve Kkiiltirel caligmalara ayrilan kisimlarla, konferans, ziyafet
salonlarinin tiim alanlar1. Ayrica, otel isletmelerinin biiyiikliiklerini tespit etmede
oda sayisi, odabasina diisen personel sayisi ve o iilkede konuyla ilgili olarak

¢ikan mevzuat hiikiimleri de dikkate alinmaktadir.

Bu yaklagim cercevesinde ve Konaklama Tesisleri Genel Nitelikleri Yonetmeliginde

belirtilen siiflandirma soyledir:

a) Kiguk Oteller: 10-20 odaya sahip, sunulan hizmetlerin genel olarak 1-5

kisi tarafindan goriilen otellerdir.

b) Orta Blyuklukte Oteller: 50-100 odaya sahip, sunulan hizmetlerin genel
olarak 25- 50 kisi tarafindan goriilen otellerdir.

c) Biiyiik Oteller: En az 200 odali, yerlesim durumu, donatimi, dekorasyonu
ve hizmet standardi olarak {istiin 6zelliklere sahip ve oda sayisina paralel

olarak 1:1 oran1 dogrultusunda kisi tarafindan hizmet sunulan otellerdir.
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2.5.2.4. Isletmenin niteligine gore otel yapilari

Tiirkiye’deki otel isletmelerinin siniflandirilmast ve niteliklerinin belirlenmesi
Turizm Bakanlhig tarafindan yayinlanan yonetmeliklerle diizenlenmistir. Ulkemizde
turizm konaklama sektoriinde iki tiir belgelendirme bulunmaktadir. Bazi konaklama
isletmeleri Turizm Bakanligi’ndan belgeli olarak, digerleri ise, belediyeden belgeli
olarak isletmeciliklerini silirdiirmektedir. Turizm Bakanligindan belgeli isletmeler
nitelikli, belediyeden belgeli isletmeler niteliksiz olarak degerlendirilmektedir
(Kahraman, 2004). Oteller ise; a¢ilma iznine gore turistik ve turistik olmayan oteller

olarak ikiye ayrilir.

1. Turistik Otel: Turizm Bakanligi’nin denetiminde ve turistik belgesi olan
otellere turistik otel, ayn1 zamanda nitelikli isletme denilmektedir. Turistik otellerin

siiflar1 yildizlarla belirtilir.
a) Bir Yildizli Oteller
b) Iki Y1ldizli Oteller
c) Ug Yildizhi Oteller
d) Daort Yildizli Oteller
e) Bes Yildizli Oteller olarak siniflandirilirlar.

2. Turistik Olmayan Otel: Turistik belgesi olmayan ve denetimi mabhalli
idarelerce yapilan otellere turistik olmayan oteller ve niteliksiz isletmeler denir.
Turistik olmayan oteller 1, 2, 3 sinif olmak {izere siniflandirilir. Turistik olmayan
otellerin ozellikleri; 24.4.1930 tarihli ve 1593 sayili, 4.7.1934 tarihli ve 2559 sayili,
14.6.1989 tarihli ve 3572 sayil1, 10.7.2004 tarihli ve 5216 sayili, 22.2.2005 tarihli ve
5302 sayilt ve 3.7.2005 tarihli ve 5393 sayili kanunlara gore, Bakanlar Kurulu'nca
14.7.2005 tarihinde 9207 sayili Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarma iliskin

Y 6netmelignde tanimlanmuistir.
2.5.2.5. Kent icindeki konumlarina gore otel yapilar:

Otel isletmeleri, kent i¢indeki konumlarina ele alindiginda dort gruba ayrilmaktadir.

Bunlar:

a) Dag otelleri: Kayak ve dagcilik sporlar1 yapmak, dinlenmek ve doga ile

bas basa kalarak tatil ge¢irmek isteyenlerin konakladiklar1 otellerdir.
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b) Kaplica otelleri: Kaplica ve sifali sulardan yararlanmak ve tedavi olmak

amaciyla gelen konuklarin kaldiklart otellerdir.

C) Kiy1 otelleri: K1y otelleri; dinlenmek, eglenmek, denize girmek, kumdan
ve giinesten faydalanmak ve doga ile i¢ ige olmak amaciyla uzun siireli

tatil gecirmek isteyenlerin konakladiklari otellerdir.

d) Kent otelleri: Bu oteller sehir merkezlerinde bulunan ve genellikle is
adamlarinin, bolgeye gelen yerli ve yabanci konuklarin islerini takip

etmek amaciyla kisa siireli konakladiklar1 otellerdir.

Kent otelininin 6zelliklerini Akgakaya (2014), asagidaki sekilde siralamigtir.

Kent oteli,

. Sehrin merkezinde ve kisith bir arazi (izerinde konumlanan

. Daha ¢ok kisa siireli konaklamak i¢in tercih edilen

. Ekonomik ancak giiniimiiz rekabet ortaminda tercih sebebi olan konfor

standartlarini ve teknolojik altyapilarini saglayan

. Bir igletme olarak konaklama haricinde gelir saglayacak fonksiyonlarin

minimumda ¢oziildiigii oteldir.

Bugiin diinya turizminin geldigi noktada; 6zellikle kentte bulunan fonksiyonlar olan
kiiltiir ve kongre turizminin 6nem kazanmasiyla kent turizminin 6nemi ve kent
turizmi faaliyetlerinin hacmi giderek artmaktadir. Dolayisiyla kent otelleri, yukarida
sOzii edilen tiim turizm tesisi siiflandirmalarina kiyasla 6énemi daha ¢ok artan bir

turizm isletmesi tiirtidiir.
2.5.2.6. Hizmet standartlarina gore otel yapilar
Hizmet standartlarina gore otelleri dort farkli alt sinifa ayirmak mimkandr:

a) Liiks oteller: Miisterilerine birden fazla restoran ve aligveris imkanlar1
gibi bir¢ok hizmet saglayan otellerdir. Bu oteller miisteriye 6zel servisler
sunmay1 vaat ederler ayrica ¢ok kaliteli ve lilks insa edilmis binalara
sahiptirler. Genelde ulusal olarak taninmis markalara sahiptirler ya da

uluslararasi otel zincirlerinin liikks olarak taninan markalarini tasirlar.

b) Ful servis veren oteller: Miisterilerine otellerin sunabilecegi tiim servisleri

vaat eden, genelde bir restorana sahip otellerdir. Bu tlr oteller modern
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d)

dizayn edilmis, makul kalitede ya da yiiksek kaliteli fakat zamaninin
gerisinde insa edilmis binalarda hizmet verirler. Zincir otellerin

markalarina sahip ya da bagimsiz olabilirler.

Sinirli servis veren oteller: Genelde restoranlar1 bulunmayan ama lobi
alanlar1 dahilinde miisterilerine yiyecek ve icecek servisi saglayan
otellerdir. Bu siniftaki otellerin kabul gérmiis insaat ve dizayn standartlari

markalara gore ¢ok bliyiik ¢esitlilik gostermektedir.

Suit ya da uzun sureli konaklama otelleri: Geleneksel otellere oranla daha
biiyiik odalara sahip olan, odalarinda ayr1 bir yemek alan1 ve mutfaklar
bulunan otellerdir. Farkli markalara gore degisiklik gostermekle beraber
uzun siireli konaklama en az bes ya da daha fazla gece konaklamayi ifade

eder.

2.5.2.7. Sunduklar: 6zellesmis hizmetlere gore otel yapilar

Oteller ayrica sunduklar1 6zellesmis hizmetlere gore on bir ayri tipte incelenirler:

a)

b)

d)

Siiit oteller: Tiim odalar1 bir biiylik ya da birden fazla yatak odas1 ve ayri
oturma odas1 igeren, odalarinda mutfak bulunan ve miisterilerine kahvalti

disinda bir restoran servisi saglamayan otellerdir.

Butik oteller: Genellikle yiiksek servis kaliteleri, modern ve farklilagmis
oda ve i¢ dizaynlan ile goze ¢arpan, 200 odadan kii¢iik ve oda fiyatlar

yuksek olan otellerdir.

Konferans otelleri: Uluslar Arast1 Konferans Merkezleri ve Dernegi
(IACC) standartlarinda konferans hizmetleri sunabilen ve hizmetlerini

konferans organizasyonlarina 6zellestirmis otellerdir.

Kongre otelleri: 300 oda ve Uzerinde kapasiteye sahip ve minimum 2.000

m? biiylikliiglinde toplanti alanlarina sahip otellerdir.

Tatil otelleri: Tatil i¢in seyahat eden miisterilere hizmet veren, turistik
bolgelerde bulunan otellerdir. Genellikle ¢ok genis hizmetler sunan bu
otellerin birden fazla havuzlari ve cesitli restoranlari ayrica sosyal aktivite
alanlar1 ve spor tesisleri bulunur. Liiks siniftaki bu oteller 6zel tasarlanmig

bir mimariye sahiptirler.
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f) Gazino ya da Kumarhane otelleri: Kumarhane operasyonu uzerine

Ozellesmis otellerdir.

9) Golf otelleri: Kendi biunyelerinde sadece miisterilerine 6zel ve belli bir

blyiklikte golf tesisleri bulunan otellerdir.

h) Moteller: Genellikle sehirlerarasi ana ulagim baglantilari iizerinde bulunan

ve kisa konaklamalarin yapildig1 ekonomik otellerdir.

i) Kayak otelleri: Kayak tesislerine kolay erisimi bulunan ve kayak ile ilgili

servisler veren otellerdir.

), SPA otelleri: Miisterilerine 6zel kaplica veya termal banyo hizmetleri ile

¢esitli tedavi imkanlari sunan otellerdir.

K) Suparki otelleri: Suparki otelleri minimum 1.000 m? alana sahip kapali ya
da agik bir suparkina, kaydirak ve tiipler gibi ¢esitli su oyunlarina sahip
otellerdir.

Bu ¢alismanin ilerleyen béliimlerinde Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer secim
kriterleri incelenen turizm isletmeleri de “kent oteli” siniflandirmasi kapsaminda ele

alinacaktir.

2.6 Otel Sektori

Tarihi medeniyetin baslangicina kadar dayanmakta olan konaklama tesisleri, ilk
orneklerin olusumundan gilinlimiizdeki profesyonel otel sektoriiniin olusmasina kadar
bir takim degisiklikler gostermistir. Temel (2009), konaklama tesislerinin tarihsel
stirecini ele alirken iki ana doniim noktasindan s6z etmektedir. Bunlar 1760'larda
yasanan Endiistri Devrimi ve 2001 yilinda Amerika'da yasanan terdr saldirilarinin

neden oldugu giivensizlik ve kriz ortamidir.

2.6.1 Otel Sektoriiniin Gelisim Siireci

Misafir agirlama hizmetleri sunan tesislerin 1. yiizyilda bile var olduguna dair
kanitlar bulunmaktadir. Ancak 15. ylizyil baslarinda Fransa'da kanun geregi otellerin
kayit tutmaya baslamasi otelcilik sektoriiniin de baglangici kabul edilebilir (Temel,
2009). Bu gelismeyi takiben Ingiltere'de konaklama tesislerinde konaklayan

misafirlerin kaydini almaya baglamistir.
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Ingiltere'de, Avrupa'da ve Amerika'da otel yapimi, 1760'larda baslayan Endiistri
Devrimi ile birlikte hizlanmistir. New York ve Kopenhag'da otellerin sehir
merkezine insa edilmeye baslamalar1 bu doneme denk gelmektedir. Yine 1800'lerin
basinda Londra'da otelcilik sektorii hareketlenmis, Fransa ve Italya kiyilarinda da
tatil otelleri insa edilmeye baslanmistir. Uzak Dogu ve Hindistan'da da yine

konaklama tesisi orneklerine rastlanmaktadir.

18901 yillarda elektrik kullaniminin yayginlasmaya baslamasi, otellerde hizmet
cesitliligi ve agirlamaya yeni bir boyut kazandirmistir. 1920'lerde yasanan hizh
gelismelerle beraber oteller sehir merkezlerinin disinda da ¢ogalmaya baslamis,
Ikinci Diinya Savasinin ardindan gelen yillarda ispanya, Yunanistan, Portekiz ve
Iskandinav iilkeleri gibi dogal zenginlikleri ile 6ne ¢ikan iilkelerde otelcilik

gelismeye baglamustir.

1970'i yillardaki turizm faaliyetleriyle ilgili ¢esitli kaynaklarda, otellerin is amaglt
seyahat edenlerin de hizmetine girmeye basladig1 ve 6zellikle sahip oldugu petrol
kaynaklarindan o6tiirii is diinyasinin Orta Dogu'ya bir hareketinin s6z konusu oldugu
belirtilmektedir. Bu donemde otel zincirleri, miisterilerin ihtiyaglarina gore
kendilerini yeniden sekillendirmisler ve otellerde sunulan hizmetlerin kalitesini
yiikseltmislerdir. Bu donem buna paralel olarak sehir otellerinin kendilerini ve

hizmetlerini yeniledigi donem olarak 6ne ¢ikmaktadir.

1980'i yillardan itibaren diinyay: etkisi altina alan neoglobalizasyon ile pazarlama ve
teknolojideki gelismeler, otelcilik sektoriine ivme verdi. Otelcilik sektoriinde
uzmanlasma baslamis, konaklama tesisleri belli bir miisteri kitlesine hizmet vererek
havaalan1 otelleri, konferans otelleri, saglik otelleri, kayak otelleri, tatil kdyleri gibi
dallara ayrilmislardir. 1990’larda teknolojinin otel sektorii lizerinde yarattigi
doniisiim yeni gelismelere imkan vermistir. Cevre koruma ve enerji tasarrufunun
artan énemi ile cevre dostu oteller tiretilmeye baglanmis, rezervasyon sistemlerindeki
gelismeler bilgi depolama ve miisteri sadakati kazanmada biiylik kolayliklar
saglamistir. 1995 yilinda Avrupa Olceginde devreye sokulan otel odasi yonetme
sistemi ile giris ve ¢ikis islemleri, pazarlama ve bina yonetimi daha verimli bir hale

getirilmistir (Levy-Bonvin, 2003).

1990'1 yillarda Amerika Birlesik Devletlerinde baslayan ve tiim diinyaya yayilan

ekonomik biiylime, duragan hale gelmis olan otel yatirimlarinin tekrar tercih
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edilmesine imkan saglamistir (Temel, 2009). Otelcilik sektdriinde yeni bir donemin
basladigt 19901 yillarda daha oOnceleri ¢ogunlukla miinferit otel sahipleriyle is
yapmaya aligkin olan otel isletme firmalari, karsilarindaki profesyonel olarak otel
yatirimi ile ilgilenen kurumsal firmalarin beklentilerine gore kendilerini yeniden

sekillendirmek zorunda kalmislardir.

1990’11 y1larin bagindan 2000°1i yillarin ortalarina kadar otelcilik sektoriiniin yasadigi
gelismeler, otelcilik sektoriinlin bugiinkii seklinin olugsmasina katkida bulunmus ve
giinimiizdeki sektér dinamiklerini, oyuncular1 ve rollerini belirlemistir. 11 Eyliil
2001 tarihinde Amerika’da yasanan teror saldirilarinin ardindan 2002 yilinda tim
diinyada otel yatirimlarinda %50’ye yakin bir diislis yasanmistir. 2002 yilindan 2006
yilina kadar otel doluluk oranlarinda kendini gosteren artis, yeni yatirimlarda ve
islemlerde de artis1 beraberinde getirmis ve otelcilik sektorii tekrar biiyiik bir gelisme
donemi gecirmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan kiiresel finansal kriz, sektdrde
yatirnmlarin neredeyse 2002 yilindaki seviyelere gerilemesine neden olmustur

(Temel, 2009).

2.6.2 Otel Sektoru Pazar Boluimlenmesi

Otel pazarindaki gegici konaklama talebi Oncelikle asagidaki {i¢c pazar segmenti takip

edilerek olusturulmaktadir (Atak, 2012).
* Segment 1 Kurumsal Amach
» Segment 2 Eglence Amaglh

* Segment 3 TTKA (Toplanti-Tesvik-Konferans-Aktivite Amagli)

2.6.2.1 Kurumsal segment

Is amaciyla seyehat eden bireylerin olusturdugu kurumsal segmentin talebi hafta ici
yogun olmakta, hafta sonlarinda ise tipik olarak azalmaktadir. Kurumsal segment
talebi, Ozellikle Aralik sonlarinda ve yaz aylarinda azalma gostermekle birlikte, yil
boyunca goreceli olarak siireklilik gostermektedir. Politik nedenlerden kaynakli
olusan talep de yine bu segment i¢ine girmekte ve genellikle devlet adamlar1 ve
hiikiimet isleri amaciyla seyahat eden diplomatlardan ve is adamlarindan
olusmaktadir. Kurumsal segment, ilgili bdlgedi belirgin yonetici rolii ve genel
ekonomik gelisimine yoOnelik olarak is amaciyla ziyaret eden bireylerden

olusmaktadir.
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Merkezi Is Alanlarma yonelik bu segment talebinin bankalar, sigorta sirketleri,
hiikiimete ve siyasi yapiya ait kurumlar dahil olmak {iizere cesitli kurum ve
kuruluglardan kaynaklanmasi1 beklenmektedir. Kurumsal segmentin, kiiresel
ekonomik krizin ardindan pazarin tekrar canlanmaya baglamasi sonucu, 2010 yili
itibar1 ile hizli yiikselisinin ardindan 2011 yilinda daha diisiik bir seviyede olsa da
yine de artig gostermistir (Atak, 2012).

2.6.2.2 Eglence segmenti

Eglence segmenti, seyahatlerini genellikle seyahat acentelerinden ya da bireysel
otellerin dagitim kanallarindan alan veya seyahat, konaklama, yemek ya da “her sey
dahil” kapsamina giren diger hizmet iicretlerinin toptan Odendigi paket tatil

programlar1 seklinde alan bireysel ziyaret¢ilerden olugsmaktadir.

Otel oda (cretleri, doluluk talebinin diisiik oldugu sezon dis1 zamanlarda islerin
artirnlmasit amaciyla bir miktar distrildiigi  gozlemlenmektedir. Seyahat
acentelerinin iicretleri doluluk talebinin diisiik oldugu zamanlarda dolululugu
artirmak amaciyla kurumsal miisterilere verilen iicretlerin altinda olacak sekilde
genellikle yillik olarak ayarlanir. Zamanlama plani izin verdigi siirece, bu segmente
sunulan diisiik iicret yapis1 pazar doluluk oraninin artmasiyla yiiksek kazang saglayan

segment talebi alinarak revize edilir (Atak, 2012).

2.6.2.3 TTKA segmenti

Bu segmentin talebi ¢cogunlukla belirtilen rekabet¢i yap1 igerisindeki otellerde egitim
seminerleri, konferanslar, iirlin tanitimlar1 ya da ufak toplantilar diizenleyen yerel,
bolgesel ve uluslararas1 sirketler kaynakli olusmaktadir. Bu otellerde diizenlenen
tesvik ve dernek toplantilar1 kaynakli olusan gecelik konaklamalar da bu segmente
dahil edilebilir. Geleneksel anlamda, TTKA konaklama endustrisi icinde
(Toplantilar, Tesvikler, Konferanslar ve Aktiviteler) anlamina gelmektedir.
Konferans talebi tipik olarak ilkbahar ve sonbahar aylarinda en yiiksek seviyelere
cikmakta ve yaz aylart en diisiik seviyelerde gecerken kis aylari degiskenlik
gosterebilmektedir. Tipik konferans gruplari i¢in ortalama konaklama siiresi iki ve
dort gece arasinda degismektedir. Ticari gruplarin ¢ogu Pazartesi ve Persembe arasi
konaklamay1 tercih etmekte, ancak dernekler ve sosyal gruplar ise bazen hafta

sonlarini tercih edebilmektedir.
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Istanbul bolgesindeki TTKA segmenti, yonetimsel rolii ve ayn1 zamanda is ve ticari
hayatinin canli olmasi sonucu, toplam turizm talebinin olduke¢a biiyiik bir kismin
olusturmaktadir (ICCA, Uluslararas1 Kongre ve Konferans Birligi, 2011). Kentsel
yapinin sehrin kiiltiirel zenginligi ile birlesmesi sonucu, Istanbul ¢ok sayida sirket ve
organizasyon tarafindan cesitli aktivitelerine ev sahipligi yapmasi amaciyla tercih
edilmektedir. Istanbul’un, Turizm Bakanligi’nin 2023 yilina kadar uzayan bir siirece
yaydigr Tiirk turizmini pazarlama planlarini yogun bir sekilde yiirlitme g¢abasi

sonucu, ‘Kongre Merkezleri Sehri’ olma 6zelligini kuvvetlendirecektir (Atak, 2012) .

2.7 Otel isletmelerinde Yer Secimi

Kurulus yeri, bir isletmenin uzun dénem faaliyetlerini gerceklestirecegi bir alandir
(Demirdogen ve Bilgili, 2004). Kurulus yeri se¢imi, bir isletmenin hangi arsa
Uzerinde kurulacaginin belirlenmesi islemidir (Eleren, 2007). Daha genis bir
ifadeyle, kurulus yeri se¢imi, isletmenin ana faaliyetlerini siirdiirdiigii cografi yer
anlamia gelir. Bir endiistri isletmesi i¢in kurulus yeri, tedarik, depolama, iiretim ve
dagittim gibi temel fonksiyonlarim1 ve bunlara bagli ekonomik amaglarin
gerceklestirebilecegi en uygun yer olarak tanimlanabilir. Kurulus yeri, bir isletmenin
yasamasi ve gelismesi zorunlu hayat alanidir. Ekonomik amagli bir isletme i¢in en
uygun kurulus yeri, isletme kurulduktan sonra en diisiik maliyetlerle en yiiksek
karlilig1 saglayabilecek sekilde iiretken faaliyetlerini gerceklestirebilecegi yer
olmaktadir. Siiphesiz, temel amaci biliylimek veya sosyal fayda yaratmak olan
isletmeler agisindan en uygun kurulus yerleri, bu amaglarimi en iist diizeyde
gergeklestirebilecek bolgeler olacaktir (Barutgugil, 1983). Bir turizm isletmesi icin
kurulus yeri ise; isletmenin konaklama, yeme-igme veya eglence gibi temel
fonksiyonlarmi ve bunlara bagli ekonomik amaglarint gerceklestirebilecegi uygun

yer olarak tanimlanabilir (Barutgugil, 1984).

2.7.1 Otel isletmelerinde Yer Secimine Yonelik Calismalar

Otel yeri secimine yonelik calismalara bakildiginda problemin isletmenin stratejik
konumlandirmasi agisindan son derece dnemli olmasi nedeniyle pek ¢ok calismanin
yapildig1 goriilmektedir. Ertugral (1998) Istanbul il sinirlari i¢indeki 4 ve 5 yildizh
otellerle ilgili calismasinda frekans analizi sonucunda konaklama isletmelerini diger

isletmelerden ayiran en Onemli unsuru “turistik ¢ekicilik ve o6zelliklere sahip
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bolgelerde kurulmasi” olarak belirtmistir. Gray ve Liguori (2003) otel yeri se¢imi
stirecinde yerel ekonomik ortam, yerel mevzuat, bina yiiksekligi, ara¢ parklari,
kamusal alanlar, trafik durumu ve ulasim, cografi faktorler, dogal kaynaklar ve arazi
blytikligl gibi birgok kriterin dikkate alinmasi gerektigini ifade etmistir. Urtasun ve
Gutierrez (2006) otel yeri se¢imi karar siirecini Madrid’de 1936-1998 yillar1 arasinda
kurulmus olan otellerin cografi konum, oda fiyati, oda biiyiikligi ve verdigi
hizmetler gibi Ozelliklerini inceleyerek tanmimlamaya calismistir. Arastirmacilar
girisimcilerin  karar siirecinde hedef fiyata baglhi olarak cografi konumda
farklilagsmay1 tercih ettikleri bulgusuna ulagsmistir. Chou vd. (2008) Tayvan’da otel
yeri segimine iligkin karar problemini; cografi konum (yakin g¢evre, dinlenme
tesisleri), trafik kosullar1 (erisilebilirlik, konfor), otel 6zellikleri (igsel ve dissal
gelisim) ve operasyon yonetimi (insan kaynaklari, isletme sartlari) basliklarinda
gruplanan kriterleri kullanarak ¢ozmeye ¢alismistir. Yang vd. (2012) otel yeri se¢imi
uzerinde etkili potansiyel faktorleri otel ve yer ozelliklerinin her ikisini de go6z
oniinde bulundurarak Cin’deki oteller i¢in analiz etmistir. Calismada konuma bagl
ulagim, topluluk etkisi, kamusal alanlar ve hizmetler, kentsel gelisim kriterlerinin
yant sira otele iliskin dlgek, yildiz sinifi, isletmeci, hizmet ¢esitliligi kriterleri de goz
oniinde bulundurulmustur. Lojistik regresyon analizi kullanilarak gergeklestirilen
calisma sonucunda; yildiz smifi, agilistan sonra gegen siire, hizmet cesitliligi,
isletmeci, topluluk etkisi, kamu hizmet altyapisi, ulasim altyapist ve turizm
merkezlerine yakinlik yer se¢ciminde etkili unsurlar olarak belirlenmistir. Zhang vd.
(2012) ¢ok uluslu otel gruplarinin Cin’de gerceklestirdikleri otel yatirimlari i¢in yer
secimi kararlarinda etkili olan kriterleri analiz etmeye calismistir. Calismada elde
edilen bulgular, ¢ok uluslu firma karari iizerinde pazar talebi ve gelen turist sayisi,
turist harcamalari, mevcut dogrudan yabanci yatirim, kisi basi gayri safi milli
hasilaya bagli is ortami, turizm politikalart kriterlerinin 6nemli etkileri oldugunu
ortaya koymaktadir. Crecente vd. (2012) ise Ispanya’da deniz suyu terapi merkezi
yer se¢imi probleminin ¢oziimil i¢in gelistirdigi model kapsaminda 19 alternatif yeri;
kaynaklar (su, giines vb.), tesisler, yonetmelik, arazi, cevre ve diger tesisler
gruplarinda toplanan 26 kriter icin degerlendirmistir. Kurucular, miisteriler ve
yoneticiler ile ayr1 ayr gerceklestirilen degerlendirmeler, her grubun kriterlere farkl

onem verdiklerini ve bu durumun farkli se¢imlerle sonuclandigini ortaya koymustur
(Ar, Baki ve Ozdemir, 2014).
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Turizm sektoriinde yanlis secilmis kurulus yerinin degistirilmesi olanagi yoktur
(Ozen ve Kuru, 1998). Cunkii turizm sektdriindeki otel isletmeleri, biiyiik kapital
yatirimlar1 ile kurulduklarindan, kurulustan sonra kuruluslarin elverissizligi
anlasildiginda bagka yerlere nakit olanagi yoktur. Bu nedenle otel isletmelerinin

kurulus yerini tayin ederken ¢ok dikkatli olmak gerekir.

2.7.2 Otel Isletmelerinde Yer Secimini Etkileyen Faktorler

Otel isletmesinin kurulus yeri, otelin temel fonksiyonlarmi ifade edecegi ve
ekonomik amaglarina en uygun olacagi kabul edilen yerdir. En uygun yer ise,
tesebbiis orada kurulduktan sonra en yiiksek kar1 saglayan, diger bir deyisle hizmet
veya mal {initesine diisen maliyet giderlerini en diisiik diizeye indiren mahaldir.
Diger bir goriise gore, otelcilik isletmelerinin kurulus yeri, otel isletmesinin yagamasi
ve gelismesi i¢in zorunlu olan hayat alanidir (Olali ve Korzay, 1993). Otel
isletmesinin kurulus yeri se¢imine iliskin karar alinirken goz onilinde bulundurulmasi

gereken faktorler;

1. Dogal faktorler,

2. Ekonomik ve sosyal faktorler,
3. Yasal faktorler,
4. Diger faktorler olmak tizere dort ana grup altinda toplanabilir

(Barutgugil, 1984). Bunlar agiklayacak olursak;

1. Dogal faktérler; Iklim, yer sarsintisi, su temini, kaplica, igme, plajlar, koru,
merkezi bir yer, dogal turistik veriler (Olali ve Korzay, 1993), cografi konum
(dag, deniz, ova vb.), arazi yapist (orman, kayalik vb.), niiflisun yerlesim

durumu ve benzerleridir (Barutcugil, 1984).

2. Ekonomik ve sosyal faktorler; Ulastirma olanaklari, arazi ve ingaat
maliyetleri, pazara yakinlik, hammadde malzeme kaynaklarma yakinlik,
isgoren saglama kolayliklar1 ve maliyetleri, bolgesel finansal kolayliklar, alt
yap1 ve hizmetlerin varligi, sosyal ve kiiltiirel ¢evre, kurulus yeri se¢imini

etkileyen ekonomik ve sosyal faktorlerdir (Barutgugil, 1984).

3. Yasal faktorler; Yasalarla tesvik edilen ve engellenen bdlge ve alanlar, imar
durumu, binanin yiiksekligi, koruma alanlar1 veya milli parklar, bolgesel

kamu kuruluslarinin turizm isletmelerine karsi tutum ve davranislari, kurulus
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yeri se¢iminde g6z Oniinde bulundurulmasi gereken yasal faktorlerdir

(Barutcugil, 1984).

4. Diger faktorler; Miitesebbisin 6zel egilimleri, yerli ve yabanci turistlerin
siibjektif gorlis ve Onerileri, baz1 kisisel inan¢ degerler de kurulus yeri
secimini etkileyen diger faktorler grubu icinde toplanabilir. Dolayisiyla
kurulus yeri se¢imini etkileyen bu faktorlerin otel isletmesinin niteligine gore
farkli énem ve agirhiklar1 bulunmaktadir. Ornegin, biiyiik sehir otellerinde
kurulus yeri se¢imi 0zellikle ekonomik ve yasal faktorler belirlerken, dag ve

deniz otellerinde dogal faktorler 6n plana gegmektedir (Barutgugil, 1984).

2.7.3 Otel Yer Secimi Arastirmalarinda Teorik Modeller

Otellerin yer se¢im kriterleriyle ilgili pek ¢ok teorik model gelistirilmistir. Farkli
disiplinlerden arastirmacilar otellerin yer se¢cimi konusunu farkli arastirma felsefeleri
ve amaglariyla ele almiglardir. Yang, Luo ve Law (2014), otel lokasyonunu konu
alan, farkli disiplinlerden dort adet cografi ve ekonomik teorik model
tanimlamislardir: turistik-tarihi kent modeli, tek merkezli model, yi1gilma modeli ve

¢ok boyutlu model.

2.7.3.1 Turistik-tarihi kent modeli (TTK modeli)

TTK modelinin temelleri Ashworth ve Tunbridge'in (1990) Bati Avrupa'daki orta
biiyiikliikteki kirsal kasabalardaki otel lokasyonlarinin karsilagtirmali tipolojisine
dayanmaktadir. Calismalarinda Ashworth ve Tunbridge, alti adet lokasyon bolgesi
tanimlamislardir: (A) sehir girisleri, (B) demiryolu istasyonlari/baglant1 yollari, (C)
ana yollar, (D) “iyi” lokasyonlar, (E) ge¢is bolgeleri ve kentsel ¢eper ve (F)
havaalanlar1 ulasim noktalari. Bu farkli bolgeler, ¢aligmada farkli otel tipleriyle
iliskilendirilmistir. Ornegin, biiyilk ve modern oteller E ve F bolglerinde
bulunabilirken, kigik veya orta bulyudklikteki oteller D bolgesini domine
edebilmektedir. Bu iliskilendirmede girdi olarak ulagim, arazi degerleri, ¢evresel

uygunluk, tarihi stireklilik ve arazi kullanim stratejilerini kullanmislardir.

Cogu tarihi kentte TTK modeline uygun bir otel dagilimi sergilendigi goriilmektedir.
Burtenshaw, Bateman ve Ashworth (1991) TTK modeli ile pek ¢ok Avrupa kentinde
otellerin mekansal dagilimini agiklayabilmislerdir. Oppermann, Din ve Amri (1996)

bu modeki Malezya, Kuala Lumpur'daki otel dagilimini tartismak i¢in kullanmislar
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ve modelin temelini olusturan alti tipolojik bdlgeye “yeni Merkezi Is Alam (MIA)”
bolgesi olmak lizere yedincinci bir bolge tanimlamislardir. Bu bolge biiyiik, modern
otelleri ve liiks aligveris merkezlerini iceren bir bolge olarak tanimlanmistir.
Rogerson (2012) da Giiney Afrika'min ii¢ kentinde otel dagiliminlarini inceldigi
calismasinda MIA'nin 6nemini vurgulamis ve TTK modelinde oldugu gibi oteller
icin bazi “iyi” lokasyonlar tanimlamistir. Bégin (2000) tarafindan yapilan baska bir
calismada Cin, Xiamen'deki otellerin lokasyonunun genellikle TTK modeli ile
ortiistiigii belirtilmektedir. S6z konusu ¢alismada gosterilmektedir ki ¢ok sayida uzun
otel kentin tarihi merkezinde konumlanirken yeni oteller gelisen MIA ve eski kent

merkezi arasindaki gecis alaninda konumlanmaktadir.

Aliagaoglu ve Ugur (2008) de Dokmeci ve Balta'nin (1999) Istanbul'da otel
lokasyonlarinin dokusu konusundaki c¢alismalar1 iizerinden yaptiklar1 arastirmada
Istanbul'un TTK modellerin éngoriilerini dogruladigim gdstermektedirler. Calismaya

gore Istanbul kentsel mekaninda (A) ve (E) bolgeleri tanimlanabilmektedir.

2.7.3.2 Tek merkezli model

Tek merkezli model, arazi kullanim dagilimlarini, kent merkezinden belli bir
uzaklikta olan ¢ok sayida tek merkezli daire ilizerinden tanimlar (Alonso, 1964). Bu
modelde kentsel alanin tek bir yayilma noktasina sahip tek bir merkezi oldugu var
sayilir ve arazi degerleri kullanicilarin merkeze ne derece uzak/yakin olmayi tercih
ettikleriyle ters orantili olaran tanimlanir. Yokeno (1968), bu modeli kent otellerine
uyarlamanin miimkiin oldugunu one siirmiistiir ve ¢alismasinda turistlerin kent
merkezine daha kolay ulasim saglamak icin daha yiiksek fiyarlar 6demeyi goze aldigi
var saymmiyla otellerin kent merkezinde, kentin ¢ekirsk MiA's1 ve ticari alanlari

arasinda yer aldigin1 gostermistir.

Egan ve Nield (2000) ise bagka bir tek merkezli model gelistirerek otellerin mekansal
hiyerarsisini kent merkezine uzaklik {izerinden tanimlamislardir. Otellerin kazancinin
kent merkezinden uzaklastikca azaldigini1 6ne siiren modellerinde se¢im otellerin yer
secimleri, verdikleri hizmet siniflar1 ve iligkili olduklar: teklif-kira egrisinin dogasina
gore sekillendigi one siiriilmiistiir. Yani liks oteller, yiuksek ve dik bir teklif-kira
egrisine sahip olduklarindan 6tiirii kent merkezini tercih etmektedir; ¢linkii varlikli
misafirleri hedefleyen yiksek oda (cretleri, otelin daha yiksek maliyetli merkezi

arazilerde konumlanabilmesine olanak vermektedir. Egan, Chan ve Zhang (2006) bu

28



modeli Pekin, Sangay ve Shenzen olmak iizere li¢ Cin metropoliten kentinde test
etmislerdir. Bulgulari, bu kentlerin otel yer se¢imlerinin kii¢iik sapmalar disinda bu

modele genel olarak uydugu yoniinde olmustur.

Pek cok kentteki otel lokasyonlarinda Egan ve Nield'in (2000) modeline uyan sekilde
bir mekansal hiyerarsi ve merkezi diizenleme rastlanmistir: Rogerson (2012), Giiney
Afrika'nin Cape Town, Durban ve Port Elizabeth kentlerinde; Adam (2013) ise

Gana'nin Kumasi Metropolis kentinde bu diizenin bulundugunu 6ne siirmiistir.

2.7.3.3 Yi1gilma modeli

Bu modele gore oteller mekan {iizerinde rastgele dagilmislardir. Bunun yerine
lokasyonlar1 genellikle diger heterojen ve homojen otellerle birlikte oldukca
kiimelenmis sekilde goriilmektedir (Yang, Luo ve Law, 2014). Yigilma etkisi, bir
otelin kiimelenmis olmaktan dolay1 kazandig: yararlar1 ifade etmektedir. Daha 6nce
bahsedilen ve otellerin kesin lokasyonlarimi c¢alisan modellerin aksine, yigilma
modeli yeni otellerin birbiriyle ilsikili lokasyonlarina ve diger otellerle nasil bir
lokasyon iliskisi kurulabilecegine 1s1k tutar. Canina, Enz ve Harrison (2005), otel
kiimelenmelerinin hem iiretim hem de talep boyutlarimi tartismislardir. Uretim
avantajlarindan kaynakli olarak, kiimelenme, kiimedeki bireylere kaynaklara kolay
ulasim ve lider hizmet saglayicilara, 6zel servislere veya ozel iliskilere daha genis
erisim imkan1 saglamaktadir. Talep acisindan ise avantaji, kiimelenmenin tiiketicinin
arayls maliyetini diisiirmesinden kaynaklanmaktadir. Istanbul'da 6zellikle Tarihi

Yarimada Bolgesinde bu tiir bir lokasyon se¢iminden s6z etmek miimkiindyir.

2.7.3.4 Cok boyutlu model

Oteller bir pazara girme karar1 verirken yalnizca cografi lokasyonu degil iiriin
pozisyonunu da g6z 6ninde bulundururlar (Baum ve Haveman, 1997). Sonug olarak,
cok boyutlu modeller, otellerin pazara giris tercihlerini hem iiriin hem de cografi
lokasyonlarla agiklamak iizere gelistirilmistir. Baum ve Haveman (1997) ilk defa
ABD, New York, Manhattan'da 1898-1990 yillar1 arast kurulan otellerin
lokasyonlarini tartismak i¢in ¢ok boyutlu model kullanmislardir. Caligmalari, bir
otelin degisik acilardan kiimelesmeyi ve farklilasmayi tercih ettigini 6ne slirmektedir.
Bu da yeni bir otelin pozisyonunu hem {iiriin boyutu hem de cografi boyut agisindan
mevcut otellerden ayrisacak veya onlara yakin olacak sekilde segebilecegi anlamina

gelmektedir.
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Baum ve Haveman (1997) cografi aralik, {icret aragili ve biiyiikliik araligi olmak
tizere li¢ aralik 6l¢iitii belirlemekte ve bu ii¢ boyuta gore yeni bir otelin lokasyon
secimini degerlendirmektedirler. S6z konusu calisma gostermektedir ki ¢ok boyutlu
karar alma siirecinde bir dengeleme bulunmaktadir. Yeni oteller, kendileriyle benzer
ticret aralifinda ancak kendilerinden farkli biiyiikliik araliklarindaki mevcut otellere

cografi agidan yakin olma egilimindediler.

Urtasun ve Gutiérrez (2006) ispanya, Madrid'de 1936-1998 yillar1 arasinda kurulmus
otellerin yer se¢imlerini anlamak i¢in baska bir ¢ok boyutlu model uygulamislardir
ve Baum ve Haveman'in (1997) modellerine otelin sagladigi hizmet ¢esitliligini
Olcen bir “hizmet” boyutu eklemislerdir. Calismalarinda Urtasun ve Gutiérrez
(2006), Madrid'deki yeni otellerin kendilerinden farkl: {icret araliginda, kendileriyle
benzer biiylikliikkte ve benzer hizmetler veren otellere yakin yer secme egiliminde

olduklarin1 bulmuslardir.
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3. TURKIYE’DE VE iSTANBUL’DA TURIZM

Bir kentte belli bir alanda gosterilen ilerleme ve degisimler; o kentin bulundugu
iilkenin belirledigi ve siirdlirdiigii politikalarla agiklanir. Turizm sektorii, ¢ok hizl
bliyliyen bir sektor olusu ve 6nemli derecede gelir getirici bir sektor olarak, 6zellikle
20. vyiizyiln ikinci yarisindan itibaren iilkelerin belirledikleri kalkinma
politikalarinda kendine 6nemli bir yer bulmustur. Bu dénemde turizm faaliyetlerinin
biiylimesinden ve bu faaliyetlere dair politikalarin gelismesinden Tiirkiye turizmi de

payini almistir.

Istanbul, tipik bir gelismekte olan iilke metropoliten kenti olarak, Tiirkiye niifusunun
biiyiikk boliimiinii barindiran ve milli gelirin biiylik bir kisminin dretildigi kent
olmanin yani sira; yaratict endiistrinin yogunlastigi, kiiltiirel ve tarihi degerler
acisindan zengin, kiiresel capta ilgiyi iizerine ¢eken bir diinya kentidir. Dolayisiyla
Tiirkiye'deki  turizm  faaliyetlerinin ~ 6nemli bir kismu da  Istanbul'da
gerceklesmektedir. Anadolu Yakasi dzelinde ve/veya tiim Istanbul kent mekaninda
turizm igletmelerinin konumlarini ve yer se¢im kriterlerini agiklamak i¢in, Tiirkiye'de

ve Istanbul'da turizmin gelisim siirecini anlamak énemlidir.

Bu boliimde Turkiye'de ve istanbul'da turizm faaliyetlerinin tarihsel gelisimi ve iilke

ve kent 6lceginde turizm aktivitelerinin 6zellikleri incelenecektir.

3.1 Tiirkiye’de Turizmin Gelisimi

Tirkiye'de de turizm, milli ekonominin 6nemli girdilerinden birini temsil etmektedir.
Farkli kaynaklardan yararlanarak yapilan literatiir taramasina gore Tiirkiye'de
turizmin gelisimi, iilkenin serbest piyasa ekonomisini benimsedigi ve kiiresel ¢apta
neoglobalizasyon akiminin bagladigr 198011 yillarin baglariyla biiyiikk bir ivme
kazanmistir. Bu tezde de Tiirkiye'de turizm faaliyetlerinin gelisimi, planli donem
oncesi, planli donemden 1980'li yillara kadar olan donem ve sonrasi olarak ii¢ farkl

zaman gizelgesinde incelenecektir.
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3.1.1 Tiirkiye’de Turizm Faaliyetlerinin Gelisimi

Tiirkiye'de “planli donem oncesi” olarak anilan 1923-1962 yillar1 arasinda, turizm
alaninda faaliyet gosteren ilk grup; adin1 6nce “Tirkiye Turing Kuliibii”, sonra ise
“Turkiye Turing ve Otomobil Kuliibii” olarak degistiren “Seyyahin Cemiyeti”
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Turizm sektoriine iliskin ilk yasal cerceve ise 1934
yilinda, “Iktisat Vekaleti Teskilat ve Vazifeleri Hakkindaki 2450 Sayili Kanun” ile
cizilmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti tarihinde ilk turizm politikasina ise 1953'te ¢ikarilan
6086 Sayili “Turizm Endiistrisini Tesvik Kanunu”nda rastllanmaktadir. Turizm
sektorline yatirim yapanlara verilen ekonomik tesvikler ilk defa bu kanun ile
mimkin kilmmustir: 1955 yilinda sektoriin finansman ihtiyacin1  karsilayamak

amactyla Tiirkiye Turizm Bankas1 A.S. kurulmustur.

Ekonomide planl kalkinma modelinin benimsenmesiyle beraber, 1963 yilindan bu
yana turizm, biitiin kalkinma plan ve yillik programlarinda yer alan ve énemi siirekli
vurgulanan bir sektdr olmustur (Anadolu Turizm Isletmecileri Dernegi, 2006:5;
aktaran Demirel, 2010). Turizm ve Tanitma Bakanligi da yine ayni sene i¢inde

kurulmus ve iilkeyi turizm baglaminda tanitma ¢aligmalar1 organize bir hal almistir.

Planli donemin bagladig1 1963 yilindan itibaren turizm, biitiin kalkinma planlarinda
Turkiye icin 6nemi vurgulanan ve tlke politikalarinda kendine yer bulan bir sekt6r
olmustur. “1963-80 doneminde turizm politikasinin temel hedefi turizm yoluyla
O0demeler dengesine katkida bulunmak, doviz gelirlerini arttirmak, yeni istihdam
olanaklar1 olusturmak ve Tiirk vatandaslarina tatil yapma olanaklar1 saglamak olarak
ozetlenebilir” (Yildiz, 2011). Tiirkiye Seyahat Acentalar1 Birligi'nin (TURSAB) de
kurulusu, 1972, bu déneme denk gelmektedir.

Bolimiin basinda da belirtildigi gibi, 1980'li yillarin baslarinin Tirkiye turizmi
acisindan bir doniim noktast oldugunu sdylemek miimkiindiir. 1980'li yillar
Tiirkiye'de liberallesme doneminin baslangici ile sermaye birikiminin kar orani
yiiksek sektorlere kayisi ve turizm tesvik kanunu ile turizm yatirmlarina kolayliklarin
saglandig1r bir donemdir (Gezici, 1997; aktaran Kerimoglu, 2004). 1982 yilinda
yirlirliige konan 2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu, devlet eliyle turizm

yatirimlarina saglanan bu kolayliklar1 kanitlamaktadir.

2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanununun belirtilen donemde turizm yatirimlarina

iliskin sagladig1 bazi kolayliklar asagidaki gibi 6zetlenmistir (Kozak ve ark.,2001):
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* Diisiik faizli kredi,

* Yatirim indirimi,

* Finansman fonu istisnasi,

* Bina ingaat istisnasi,

* Vergi, resim, harg istisnast,

* Tesvik primi,

* Doviz tahsisi,

+ Katma deger vergisi ertelemesi,
* Yabanci1 personel ¢alistirma,

* Elektrik, havagazi ve su licretlerinde indirim,
* Haberlesme kolayliklaridir.

Tiirkiye Otelciler Birligi (TUROB), Turizmi Gelistirme Vakfi (TUGEV), Turizm
Yatirnmcilar1t Dernegi (TTYD) gib birlik ve dernekler de yine belirtilen donemde
kurulmus ve 0zel sektordeki turizm temsilcileri, lilke ekosisteminde politika
belirleyici konumlara erigsmislerdir. Bu gelismeler ile Tiirkiye, turizmde biiyiik
ilerlemeler kaydetmis, 1984—1990 yillar1 arasinda turizm yilda ortalama %12,1
bliyliyen bir sektor statiistine ulasmistir (Demirel, 2010).

1990'ls yillarda da Tirkiye'de devletin planlama konusunda etkin oldugunu ifade
etmek miimkiindiir. Tiirkiye, dogal giizelliklerinin de etkisiyle, altyapi, tanitim, yatak
kapasitesi, ulastirma gibi konularda Akdeniz kiyisi etrafindaki pek ¢ok iilkeden

geride olsa da bu donemde global bir destinasyon haline gelmistir.

Bugiin gelinen noktada Tiirkiye turizminin uzun yillardir biiyiik 6l¢iide “deniz-kum-
giines” turizmi odagmda oldugu gozlemlenmektedir. Ancak Tiirkiye turizm
planlarinda da 6zellikle saglik turizmi ve ekoturizm gibi alternatif turizm tiirlerine ve

kent turizmine bir yonelim oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Tiirkiye’de uygulanan planlarin turizm sektdriine iligkin onerilen politikalar {i¢ temel

amag cercevesinde 6zetlenmektedir (Kozak ve ark.,2001):
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- “Turizm kaynaklarini, iilke ekonomisine olumlu katkilar saglayacak
ve Ozellikle doviz gelirlerini en az maliyetle artiracak bicimde

degerlendirmek”,

- “Turizm olanaklarini, toplumun c¢alisan kitlelerinin saglikli dinlenme

gereksinimlerini karsilayacak bir bigimde gelistirmek”,

- “Yenilenemez bir miras olan dogal ve tarihi kaynaklarin gelecek
kusaklara aktarilmasini saglayacak bir koruma-kullanma dengesini

gelistirmek.”

2015 Dunya Turizm Orgtii verilerine gére Turkiye, Diinyada en ¢ok ziyaret edilen
altinci, turizmden en ¢ok gelir elde eden onuncu iilke konumundadir (Diinya Turizm
Orgiitii, 2016). 2015 yilinda Tiirkiye'yi yaklasik 39,5 milyon uluslararasi turist
ziyaret etmistir. Bu rakam aslinda 2014 rakamlarma gore %0,8 oraninda bir diisiisii
ifade etse de Tiirkiye diinya siralamasinda Italya'min arkasinda ve Almanya'nin
ontinde kendine yer bulmustur. Ancak Tiirkiye, turizmden elde ettigi gelir konusunda
2014'ten 2015 yilina, uluslararasi turist sayisindan daha dramatik bir disiis
yasanmistir. 2014 yilinda uluslararasi turizm etkinliklerinden 29,5 milyar Dolar elde
eden Tirkiye i¢in 2015 yilinda bu rakam 26,6 milyar Dolar olarak aciklanmustir.
(Diinya Turizm Orgtii, 2016).

3.1.2 Tiirkiye’de Otel Yatirimlari

Tiirkiye'de otel yatirimlari, 20. yiizyill baglarinda Istanbul, Sirkeci'deki hanlarin
otellere doniistiiriilmesi ile baslamistir. Daha sonra Istanbul'u izmir ve diger Anadolu
kentleri takip etmistir. 1928'de Ankaramin ilk modern oteli olan Ankara Palas
acilmigtir. Ancak Tiirkiye'de otel yatirimlarinin asil gelisiminin filizleri, 1955 yilinda
kurulan Tiirkiye Turizm Bankas1 araciligi ile TURBAN oteller zincirinin kurulmasi
ve Emekli Sandig1 gibi kamu kuruluslarmin yaptig: Istanbul Hilton, istanbul Biiyiik
Tarabya, Izmir Bilyiik Efes gibi yatirimlara dayandirilmaktadir. 1970'lerde
Istanbul'da diizenlenen uluslararasi kongrelerin siklasmasi ile kongre turizmine

hizmet verecek liiks oteller kurulmaya baslanmistir (Temel, 2009).

1985 yilinda yabanci sermaye ve Ozel sektorlin yatirima Ozendirilmesi ve 06zel
sektori harekete gecirmek i¢in Turizm Bankasinin kredi vermesi, konaklama
tesislerinin sayilarinda 6nemli artislara neden olmustur. Ayni donemde yiiriirliige

giren Turizm Tegvik Kanunu ile otel yatirnmcilarina saglanan arazi tahsisleri ve
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dogrudan tesvikler Tiirkiye’nin 6zellikle kiyr bolgelerinde otel yatirimlarinda artisa

destek olmustur (Ertin ve digerleri, 1998).

Diinyada en ¢ok taninan otel zincirlerinden bazilari; InterContinental Hotels Group,
Hilton Hotels Corporation, Marriott International, Starwood Hotels & Resorts
Worldwide, Accor, Carlson Companies, Wyndham Worldwide, Fairmont Raffles
Hotels Internation ve Global Hyatt Corporation olarak siralanabilir. Bu zincirlerin
blinyelerindeki otel markalarindan ¢ogu Tiirkiye'de de faaliyet gostermektedir.

Uluslararasi otel zincirlerinin Tiirkiye'deki etkinlikleri agagida 6zetlenmistir.

Londra merkezli InterContinental Hotels Group, biinyesinde InterContinental,
Crowne Plaza, Kimpton Hotels & Restaurants, Hualuxe, Even Hotels, Hotel Indigo,
Staybridge Suites, Holiday Inn, Holiday Inn Express, Holiday Inn Resort, Holiday
Inn Club Vacations ve Candlewood Suites markalarin1 barindirmaktadir. Grup,
Turkiye'de; Ankara'da Crowne Plaza Ankara, Holiday Inn Ankara — Kavaklidere ve
Holiday Inn Ankara — Cukurambar; Antalya'da Holiday Inn Antalya — Lara ve
Crowne Plaza Antalya; Bursa'da Holiday Inn Bursa — City Centre ve Crowne Plaza
Bursa; Gaziantep'te Holiday Inn Gaziantep — Schitkamil; Kayseri'de Holiday Inn
Kayseri — Duvenonu; Manisa'da Holiday Inn Express Manisa — West ve Istanbul'da
Holiday Inn Istanbul City, Crowne Plaza Istanbul — Harbiye, Intercontinental
Istanbu, Holiday Inn Istanbul — Sisli, Holiday Inn Istanbul — Kadikdy, Holiday Inn
Express Istanbul — Altunizade, Holiday Inn Istanbul Airport, Crowne Plaza Istanbul
— Florya, Holiday Inn Express Istanbul Airport, Crowne Plaza istanbul — Oryapark

otellerini biinyesinde bulundurmaktadir.

77 ulkede Hilton Resorts, Waldorf Astoria, Conrad, Canopy, Curio, DoubleTree,
Embassy Suites, Hilton Garden Inn, Tru, Hampton, Homewood Suites, Home2 ve
Hilton Grand Vacations markalarin1 yoneten Hilton Hotels Corporation'n ise,
Tiirkiye'nin 29 sehrinde oteli bulunmaktadir. Zincirin Istanbul'daki 18 otelinin
arasinda ise Hilton Garden Inn Istanbul, Hilton Istanbul Bomonti Hotel &
Conference Center, Hilton Istanbul Bosphorus ve Conrad Istanbul Bosphorus da

bulunmaktadir.

1927'de kurulmus olan koklii otel zinciri Marriott''n markalar1 arasinda the Ritz-
Carlton, Renaissance, Four Points, AC Hotels, ve JW Marriott gibi markalar

bulunmaktadir. Marriott'n Turkiye'de JW Marriott Hotel Ankara, Renaissance
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Antalya Beach Resort & Spa, AC Hotel Istanbul Macka, Courtyard Istanbul
International Airport, Istnabul Marriott Hotel Asia, Istanbul Marriott Hotel Sisli,
Renaissance Istanbul Polat Bosphorus Hotel, Renaissance Polat Istanbul Hotel, The

Ritz-Carlton Istanbul ve Renaissance Izmir Hotel bulunmaktadir.

Starwood Hotels & Resorts Worldwide sirketinin biinyesinde ise W Hotels,
Sheraton, Four Points, Le Meridien, St. Regis ve Westin markalar1 bulunmaktadir
Sirketin Tiirkiye'de; Istanbul, Ankara, Adana, Bodrum, Samsun, Bursa, Izmir ve

Kayseri'de olmak tizere 19 oteli bulunmaktadir.

Fransiz otel isletme sirketi Accor'un markalar1 arasinda ise Sofitel Hotels and
Resorts, Novotel, Suitehotel, Mercure, Ibis, Formule 1 ve Motel 6 vardir. Firmanin
Turkiye'de, Zorlu Center Raffles Hotel ve Swissotel the Bosphorus da dahil olmak

uzere 35 tane oteli bulunmaktadir.

Otelcilik sektoriiniin en bliylik aile sirketi olan Carlson Companies, Tiirkiye'de

yalnizca Radisson markasiyla 6 otelle hizmet vermektedir.

Amerika merkezli Wyndham Worldwide ise Ramada ve Wyndham Grand

markalariyla Istanbul'da 19 otel ile hizmet vermektedir.

Kanada merkezli Fairmont International, Tiirkiye'ye ilk defa Quasar Istanbul'da yer

alacak oteli ile giris yapmaya hazirlanmaktadir (www.fairmont.com, 2014).

Global Hyatt Corporation ise Hyatt, Hyatt Regency, Hyatt Resorts, Grand Hyatt,
Park Hyatt, Hyatt Place, Hyatt Summerfield Suites ve Andaz markalarin
yonetmektedir. Zincirin Istanbul'da iki adet Grand Hyatt ve bir adet Park Hyatt

markalr oteli bulunmaktadir.

Tiirkiye'de etkin olan uluslararasi otel zincirlerinin yani sira Dedeman, Divan,

Titanic gibi yerli otel zincirleri de bulunmaktadir.

Divan'in 4'i Istanbul'da olmak iizere Ankara, Adana, Gaziantep, Eskisehir, Mersin,
Bursa ve Corlu'da toplam 14 oteli bulunmaktadir. Dedeman'inda yine 4'{i Istanbul'da
olmak iizere Erzurum, Gaziantep, Konya, Denizli, Sanlurfa, Zonguldak, Elazig ve
Trabzon'da 14 oteli bulunmaktadir. Titanic Hotels'in ise Tiirkiye'de 6's1 Istanbul'da

konumlanan 9 oteli bulunmaktadir.
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3.1.3 Tiirkiye’nin Turizm Vizyonunun Incelenmesi

Tiirkiye’nin barindirdig1 turizm degerlerinin say1 ve Ozelliklerinin yani sira tespit
edilen degerlerin nasil kullanilacagi da halen hem akademik hem de ydnetimsel
organlar tarafindan tartisilmaktadir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'nin 2007 yilinda
yayinlanan kapsamli ¢aligmasi “Tiirkiye Turizm Stratejisi-2023”; Tiirk Turizmi’nin

gelecek vizyonu ve konuya iligkin izlenecek yol agisindan 6nemli bir rehberdir.

Belge'de, Tiirkiye turizmi agisindan gelistirilmesi ongoriilen bolgelerde, turizm
altyapist ve konaklama gibi hizmete dair ihtiyaglarimin karsilanmasi durumunda,
2023 yilinda; 63 milyon turist, 86 milyar Dolar dig turizm geliri ve turist basina
yaklagik 1350 Dolar harcamaya ulasilmasi hedeflendigi ifade ediliyor (Tirkiye
Turizm Stratejisi 2023, 2007). Belgede vizyonun temel hedefi, tabii ki, nitelikli turist

sayisinin ve turizm gelirinin artirilmasidir.

Belgede Tiirk turizminin amaglar1 arasinda “siirdiiriilebilir turizm yaklagimi
benimsenerek, istihdamin artirilmasinda ve bolgesel gelismede turizmin Oncii bir
sektor konumuna ulastirllmasi” da verilmektedir. Dolayisiyla Tiirkiye'nin,
uluslararasi pazarda turist sayist ve turizm geliri bakimindan ilk bes lilke arasinda
Onemli bir destinasyon haline getirilmesinin saglanmasi hedeflenmektedir (Tiirkiye
Turizm Stratejisi 2023, 2007).

Verilerden anlasilmaktadir ki; Tiirkiye’nin gelecek vizyon planinda siirdiiriilebilir
turizm ve turizm tiirlerinin ve rekabet giicliniin arttirilmasi ana bagliklar olarak one

cikmaktadir.

3.2 istanbul’da Turizm

Istanbul'un Tiirkiye turizmi agisindan iki agidan dnemi vardur. ilk olarak, Istanbul, bir
gelismekte olan iilke metropoliten kenti olarak Tiirkiyenin ekonomik ve sosyal
faaliyetlerin, ticari aktivitelerin santralize oldugu bir kenttir. Ikinci olarak ise
Istanbul, ge¢misten bugiine farkli uygarliklarin baskenti olmus, bu siiregte kiiltiirel
degerlerin biriktigi, tarihi agidan zengin bir kent haline gelmistir. Antalya, Mugla
gibi “deniz-kum-giines” turizminin agirlikli oldugu Tiirkiye turizmin kaltir
turizminin en yogun goriildiigii kent, Istanbul'dur. Istanbul'daki turizm faaliyetleri

incelenirken, Istabul'un iilke igindeki ekonomik rolii ve kentin tarih boyunca
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gecirdigi, su anda kiiltiirel acidan bu denli zengin bir kent olmasini saglayan siireg

olmak tizere iki unsur dikkate alinmalidir.

3.2.1 istanbul’da Etkin Turizm Tiirleri

Istanbul'da etkin turizm tiirleri asagidaki gibi siralanabilir:

. Kiiltiir turizmi (Istanbul Kalkinma Ajansi, 2011)

. Kongre ve etkinlik turizmi (Istanbul Kalkinma Ajansi, 2011)
. Kruvaziyer ve yat turizmi (Istanbul Kalkinma Ajansi, 2011)
. Saglik turizmi (istanbul Kalkinma Ajansi, 2011)

. Golf turizmi (Istanbul Kalkinma Ajansi, 2011)

. Gastronomi turizmi

3.2.2 Istanbul’un Turizm Vizyonu: 1/100.000 Ol¢ekli istanbul Cevre Diizeni Plam

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Daire Bagkanligi Sehir
Planlama Miidiirliigii tarafindan hazirlanan 2009 tarihli 1/100.000 Olgekli istanbul
Cevre Diizeni Planinda (“Plan”) turizm faaliyetlerine verilen 6nem biiyiiktiir. Plan'in
amact; “Istanbul’a; sahip oldugu tarihi, kiiltiirel ve dogal kimlik degerleri ile
0zdeslesen, kentin dncelikle kiiltiir ve turizm alanlarindaki iistiinliiklerini 6n plana
cikartan, cevresel, ekonomik ve toplumsal siirdiriilebilirlik ilkelerini mekana
yansitarak yasam kalitesini yiikselten, ekonomik yapisini bilim ve teknolojiye dayali
ticaret ve hizmet agirlikli bir ekonomiye doniistiiren, etkin ve katilimer bir kent
yonetimi/yonetisimi yapilandirmasinda, kurumsal ve mekansal planlarini verimli bir
arac olarak kullanan kiiresel 6lgekte gliclenmis bir kent statiisii kazandirmak,” olarak
tanimlanmis olup; amacta, Istanbul’a kiiresel Slgekte giiclenmis bir kent statiisii
kazandirmada kiiltiir ve turizm ilk sirada yer almaktadir (1/100.000 Olgekli istanbul
Cevre Diizeni Plani, 2009).

Plan'da benimsenen yaklasimda, Hedef 1. Istanbul’'un Kiiresel Diizeyde
Giiclenmesini Saglamak bashig1 altinda “Ana Strateji 1: Istanbul’a Sahip Oldugu
Kimligi ile Ozdeslesen Diinya Olgeginde Kiiltir Odakli Turizm Kenti Statiisii
Kazandirmak” seklinde tanimlanmistir. Bu strateji altinda ise “Kentin turizm
potansiyelini ¢evreye, topluma ve kiiltlirel varliklara zarar vermeden gelistirmek”,

“Istanbul’u diinya turizm sektoriinde marka haline getirmek” ve “Turizmi Istanbullu
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ile biitiinlestirmek” politikalar1 tanimlanmistir (1/100.000 Olgekli istanbul Cevre
Diizeni Plani, 2009).

Plan'da, “Istanbul’daki kiiltiirel aktiviteleri destekleyici altyapr mekani olarak tarihi
doku igerisinde islevini kaybetmis mekanlarin fiziksel olarak iyilestirilerek, buralara
kiiltirel fonksiyonlar verilerek yeniden islevlendirilmesi Ongortlmektedir. Bu
baglamda; eski endiistri alanlarinin, ayn1 zamanda potansiyel kiiltiir, sanat ve festival
alanlar1 olarak da kullanilmas1 éngdriilmektedir” (1/100.000 Olgekli istanbul Cevre
Diizeni Plani, 2009).

Plan’da; yeri, mevkii ve smirlart Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin 6nerisi ve Bakanlar
Kurulu karariyla tespit ve ilan edilen turizm merkezleri, bulunduklar ilgelere gore
tanimlanmistir. Her olcekteki planlar1 yapmaya, yaptirmaya, re’sen onaylamaya ve
tadil etmeye Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin yetkili oldugu turizm merkezlerinde
tarihi, kiltiirel ve dogal degerlerin korunmasin1 oncelikle gdozeten, yerel halkin da
dahil edildigi bir turizm yaklasiminin gelistirilmesi Onerilmektedir. Planlama
strecinde tarthi ¢evreyi koruma agisindan hassas olan bolgeler ayrica ele
alinmaktadir. Istanbul’un turizm potansiyelinin ve mevcut kapasitesinin
degerlendirilebilmesi ve gelistirilmesine yonelik mekansal kararlar; kiiltiir odakli
turizm, doga odakl1 turizm, giiniibirlik rekreasyon, ekolojik turizm ve sosyal etkinlik

adas1 bagliklar altinda belirlenmistir (Sekil 3.1.).

KULTUR ODAKLI 32::&'30"
TURIZM ALANI

EKOLOUIK
=
5

DOGA ODAKLI TURIZM ALANI
TURIZM ALANI

SPOR TURIZMI
ALANI
GUNUBIRLIK
REKREASYON SU SPORLARI
TURIZMI ALANI

@ S mes.
O o%@
@

Sekil 3.1: 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani kapsaminda turizme
yonelik kararlar
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3.2.2.1 Kiiltiir odakl turizm alani olarak dngériilen bolgeler

Plan'da; tarihi ve kiiltiirel degerlerin yogun olarak yer aldig1 ve turizm potansiyelinin
yiiksek oldugu, Tarihi Yarimada, Hali¢, Beyoglu, Kadikdy, Uskiidar bolgesi icin

kiltlir odakli turizm alani kararinin verildigi goriilmektedir.

Istanbul'un kiiresel diizlemde tanmirligin1 ve cekiciligini arttirmak acisindan kultirel
mirasin siirdiiriilebilir bir bigimde degerlendirilmesi igin (1/100.000 Olgekli istanbul
Cevre Diizeni Plani, 2009);

. Tarihsel mirasin bakim ve onariminin yaygilastirilmasi, restorasyon

projelerinin desteklenmesi,

. Endiistri miras1 yapilarin kiiltiirel amagli kullaniminin desteklenmesi, bu

baglamda Hali¢'in kiiltiir aks1 olarak degerlendirilmesi,

. Tematik miizelerin kurulmasi,
. Tematik kiiltiir gezi glizergahlarinin olusturulmasi,
. [stanbul’un tarihsel ge¢misinin  tamtilmast  ve markalastirilmasi

ongorulmektedir.

Dogal, tarihi ve kiiltiirel mirasa sahip olan Tarihi Yarimada ve Beyoglu Bdlgesinin
sahip oldugu mirasin siirdiiriilebilirlik ¢ergevesinde korunmasi, gelistirilerek
tanittminin yapilmasi ve diinyaca Onemli turizm alanlar1 arasina girmesi Plan'in

hedefleri arasindadir.

Kiiltiir turizmini 6n plana ¢ikarmak iizere sanat ve kiiltiir merkezleri ile sergi
mekanlar1 ve miizelere iliskin kentsel projelerin gelistirilmesi, kiiltlir endiistrilerinin
Tarihi Yarimada i¢inde kendilerine yer bulmasi da Plan'da dngoriilmektedir. Kiiltiir
turizmine yonelik olarak bdolgede butik otel tarzinda konaklama alanlarinin

yayginlastirilmasi da 6ngdriilmektedir.

Plan'da Tarihi Yarimada ve Beyoglu'ndaki kiiltiir turizmini desteklemek {izere, bu
alanlarla biitiinlesecek sekilde Istanbul'un énemli bir kimligi olan Hali¢ bolgesinin
tarihi kiiltiirel dokusu, peyzaj1 ve siluetinin korunmasi ve “Hali¢ Kiiltiir Aks1” olarak
on plana c¢ikartilmas: Ongoriilmiistir. Bu kapsamda; kentin yesil aksi olarak
tanimlanan Hali¢ kiyis1 boyunca yaya ve yesil alan siirekliliginin saglanmas1 ve kiy1
kullanimi1 olarak kamuya agik park ve rekreasyon alanlari, miizeler, kongre alanlari

olusturulmalidir.
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3.2.2.2 Doga odakl turizm alani olarak 6ngoriilen bolgeler

Plan’da; istanbul’un Karadeniz ve Marmara kiyilarinda yerlesimin oldugu alanlardan
kentlinin ve turistlerin giinliik yasam stresinden kurtulmasina olanak veren potansiyel
alanlar i¢in doga odakli turizm alani karar1 verilmistir. Bu dogrultuda, Marmara
Denizi kiyilarinda, Biiyiikgekmece, Giirpinar, Silivri, Selimpasa, Kumburgaz ve
Mimarsinan'da; Karadeniz kiyilarinda ise Kilyos, Sile, Agva ve Riva’da deniz

potansiyelinden yararlanmak tizere doga odakli turizm alanlar1 6nerilmektedir.

Istanbul’un deniz turizmi, su sporlar (yelken, sérf gibi) kullanimi, kamping alan1 ve
diger doga sporlar1 potansiyelinin degerlendirilebilecegi bu alanlarda; otel, motel ve
diger konaklama tesisleri, kamping alanlari, izci kampi, spor tesisleri, yeme-i¢gme
tesisleri, sosyo-kiiltiirel tesisler ve rekreasyon alanlari yer alabilir. Ancak, mevcut
tesislerin kapasitelerinin sinirli tutulmast ve gelisimlerinin doga ile uyumlu olmasi

gerekliligi Plan'da belirtilmistir.

3.2.2.3 Gundbirlik rekreasyon alam olarak ongoriilen bolgeler

Plan’da; Avrupa Yakasi’nda Rumelifeneri, Kisirkaya, Kilyos, Zekeriyakoy,
Karaburun, Yalikdy, Catalca ve Alibeykdy’de; Anadolu Yakasinda ise Riva, Sile,

Agva’da giintibirlik rekreasyon alanlar1 onerilmistir.

Plan’da orman igi rekreasyon alanlar1 gosterilmemekle birlikte, orman alanlarinda
orman ekosistemine (flora ve faunanin cesitliligi ve siirdiiriilebilirligine) zarar
vermeyecek sekilde (koruma/kullanma dengesi icinde) ve ilgili kurumun uygun
goriisii alinmak kosuluyla giiniibirlik rekreatif kullanimlara izin verilebilecegi plan

notlarinda aciklanmaktadir.

Plan'da ayrica, Kiy1 Kanunu kapsaminda kiyilarin “kamu yarari ilkesi” esas alinarak
kamusal kullanimlarinin arttirllmasia yonelik olarak, kentsel yesil ve giiniibirlik

rekreasyon icin diizenlemeler yapilmustir.

Yukarida belirtilenlerin  disinda, kullanim Omrii biten maden ve tas ocagi
alanlarindan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince alt olcekli planlarda belirlenecek
“glinlibirlik rekreasyona uygun alanlar”, ilgili kurum ve kuruluslarin gorisleri
alinarak doga onarimi caligmalar1 ile paralel gilinlibirlik rekreasyona yonelik

diizenlenebilmesi 6ngoriilmektedir. Bu kapsamda, Eylip Tas Ocaklar1 ile Karadeniz
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komiir ocaklarini Istanbul’da yasayanlarin giiniibirlik rekreasyon ihtiyaglarina cevap

verebilecek nitelikte ele alinmasi karar1 alinmastir.

3.2.2.4 Ekolojik turizm alanlari olarak ongoriilen bolgeler

Istanbul’daki onemli bitki alanlari (OBA) ve o6nemli kus alanlar1 (OKA),
kullanilabilecek ekolojik turizm alanlar1 olarak gosterilmistir. Bu baglamda, Plan'da
Istanbul’da ekolojik turizm amagh kullamlabilecek alanlar asagidaki gibi

siralanmustir:
. Terkos ve Kasatura Arasindaki Ormanlik Alan ve Kiy1 Seridi

. Agil Dere ve Agagli Kumullari

. Glimigdere (Kilyos) Kumullari

. Istanbul Bogaz1’nin Kuzey Kisimlari

. Buyukcekmece Golii

. Kicukcekmece GOlii

. Hadimkoy ve Kemerburgaz Arasindaki Mera ve Fundaliklar
. Omerli Havzasi

. Sahilkoy ve Sile Arasinda Kalan Kumullar ve Ormanlar

Yukarida agiklananlarin disinda Plan’da, ekolojik dengenin siirdiiriilebilirliginin
saglanmasi i¢in Istanbul’un biyolojik cesitliligi degerlendirilmis ve uygun yerlerde
ekolojik turizm faaliyetlerinin yapilmasi ongoriilmiistiir. Bu dogrultuda; Avrupa
Yakasinda Catalca’nin kuzeyinde ve Biiyiikgavuslu’da; Anadolu Yakasinda ise Riva
(Ogiimce Koyii gevresi), Sile (Hasanli Koyii ¢evresi) ve Agva’da ekolojik turizm

alanlar1 6nerilmektedir (Sekil 3.2).
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Sekil 3.2: 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 kapsaminda Istanbul’da
ekolojik turizm yapilmasi1 ongoriilen bolgeler

Koylerde kirsal ekonominin cesitlendirilmesi amaci ve dogal, tarihi, kiiltiirel
degerlerin korunarak stirdiiriilebilirligini saglamak ilkesi g¢ercevesinde; ekolojik
tarima uygun oldugu belirlenen koylerde, koy halkina ekolojik tarim egitimi
verilerek tarimsal yapinin gelistirilmesi i¢in Silivri’de tarimsal tiretim teknolojilerini

gelistirme parki Onerilmistir.

3.2.2.5 Sosyal etkinlik adalari olarak 6ngoriilen bolgeler

Plan'da; Marmara Denizi’nde, yapilacak bilimsel aragtirmalar (deniz ekosistemi, dip
akintilar1 vb.) sonucunda ilgili kurumlarin goriisleri dogrultusunda giiniibirlik turizm,
rekreasyon, eglence, festival, toplant1 gibi etkinliklere yonelik “sosyal etkinlik adas1”

niteliginde yapay adalar yapilabilmesi ongoriilmiistiir.

3.2.2.6 Turizm cesitliligi

Kentin turizm altyapisinin  giliclendirilmesi ve turiste sunulan olanaklarin
cesitlendirilmesinin yani sira yakin ¢evrede farkli ¢ekim odaklariyla biitiinlesmenin
saglanmasmin onemi, Plan'da belirtilmektedir. Bu kapsamda, Pierre Loti ile Eyup
Merkez Bolgesi arasinda hizmet veren teleferik hizmetinin kentin farkli cazibe
noktalarinda da verilmesi olanaklar1 Plan'da vurgulanmistir. Atatiirk Olimpiyat Parki,
Avcilar-Firuzkdy Fuar Alani, Kiigiikgekmece I¢-Dis Kumsal ve Kiiciikcekmece Golii
aciklarinda yapilmasi dngoriilen sosyal etkinlik adas1 arasinda verilebilecek teleferik,

havaray, monoray vb. Hizmetleri de yine Plan'da belirtilmistir.
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Turizmin c¢esitlendirilmesi ilkesi kapsaminda kongre turizmine yonelik altyapinin
gelistirilmesi Plan'da dngoriilmiistiir. Bunu saglamak i¢in kentin kiiltiirel altyapisinin
gelistirilmesi, kent i¢i ulasim sorunlarini hafifletecek ve ¢esitli odaklar arasinda rahat
ulasim imkanlar saglayacak ¢dziimlerinin yasama gecirilmesi, Istanbul’da gorece
eksikligi tespit edilen 3 yildizli ve 6zel belgeli tesis (butik otel) kapasitesini arttiracak
Onlemlerin alinmasi gerekliligi Plan'da vurgulanmistir. Kongre turistinin profili ve
beklentileri geregi Istanbul’u her zaman yasayan canli, senlikli bir kent haline
getirmek, kiltir ve sanat ortamimi gelistirerek kenti kongre turizmine hazir hale

getirmek de Plan'da dnerilmistir.

Plan'da; Istanbul’u kiiresel diizlemde tanitmak ve c¢ekiciligini arttirmak agisindan
uluslararas1 kiiltiir ve sanat festivallerinin bir firsat olarak kullanilmasi
Ongoriilmiistiir. Festivallerin organizasyonu i¢in bulunan cesitli kisitlarin giderilmesi

ve desteklerin arttirilmasi Plan'da Onerilmektedir.

Plan'da; Sali Pazari, Haydarpasa, Hali¢ kiyilari, Kagithane ve Alibeykoy’de
depolama ve sanayi islevinden doniisebilecek alanlarin; uluslararasi nitelikteki
festivaller i¢in ¢ok fonksiyonlu, donanimli bir festival ve kiiltiir alani1 olarak
diizenlenmesi Ongoriilmiistiir. Daha biiyilk alan gereksinimi olan agik hava
festivalleri i¢in ise Hazerfen Havaalan1 ve Maltepe Bolge Parki uygun secenekler

olarak gosterilmistir.

Plan'da; Hali¢ kiyilari, Salipazar1 Limani, Haydarpasa Limani gibi bolgeler merkezi

konumlar1 sebebiyle miizeler i¢in ideal yerler olarak gosterilmektedir.

Kruvaziyer turizmi de, Istanbul’un degerlendirmesi gerekli bir diger turizm cesidi
olarak belirtilmis olup, buna yonelik olarak Plan’da Salipazari, Haydarpasa ve
Zeytinburnu (Zeyport) limanlarinin kruvaziyer liman olarak hizmet vermesi; ilave
olarak Kartal’da da kruvaziyer liman yapilmasi &nerilmistir. Inang turizmi
potansiyelinin de degerlendirilerek, hedef kitle olan ii¢ biiyiik semavi dinin 6zellikle

0zel giinlerini kapsayacak organizasyonlar yapilmasi Plan'da 6nerilmektedir.

Spor turizminin  gelistirilmesi kapsaminda da, Istanbul’da son yillarda
gerceklestirilen spor organizasyonlarmin (Formula 1, motor sporlari, siirat teknesi
yarigl) yani sira kentin imajin1 arttiracak ve turizm agisindan cazibe noktast haline

getirecek cesitli uluslararasi spor organizasyonlarinin iistlenilmesi, gergeklestirilen
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cesitli organizasyonlarin (Avrasya Maratonu vb.) ise tanmirliligmin ve katilimin

arttirtlmasi da Plan'da Onerilmektedir.

Saglik turizmi de Plan'da Istanbul’da son dénemde &n plana ¢ikan bir diger turizm
cesidi olarak gosterilmistir. Plan’da, mevcut saglik tesislerinin hizmet kalitelerinin
daha da gelistirilerek mevcut talebin arttirilmasi; kentteki turizm olanaklarinin
cesitlendirilmesiyle de Istanbul’a saglik sorunlar1 sebebiyle gelen hastalarin tedavi
sonras1 kalis siirelerinin uzatilmasini saglayacak ve tiiketici ile saglik turizmi
sektoriinii bulusturacak profesyonel organizasyonlarin gelistirilmesi ongoriilmiistiir.

Plan’da saglik turizmi ile ilgili olarak saglik parki 6nerisi de yer almaktadir.

Saglik turizmi kapsaminda degerlendirilecek bir diger potansiyel de Tuzla’daki
icmelerdir. Tuzla icmelerinin ve cevresinin yenilenerek, kentte ve bdlgede

yasayanlarin hizmetine sunulmasi Plan'da 6nerilmistir.

Istanbul’un yakin gevresiyle turizm biitiinlesmesi saglamas1 ve bu dogrultuda kente
gelen turistlerin Canakkale (Truva, Gelibolu Milli Parki), Yalova (Termal), Bursa
(Uludag), Bolu (Kartalkaya, Abant), Sakarya (Sapanca), Balikesir (Marmara Adalar1)
ve Trakya (Yildiz Daglari, Longoz Su Basar Ormanlar1) gibi Onemli turizm
odaklaria yonlendirilmesinin kente gelen turistlerin kentte kalis sliresini arttirmasi
Plan'da ongoriilmiistiir. Tiirkiye Turizm Stratejisi—2023 Kavramsal Eylem Plani’nda
da vurgulanan bu konunun basarilabilmesi i¢in bu olanaklarin etkin bir sekilde
tanitilmasi, paket turlar halinde organize edilip pazarlanmasi ve alt yap1

eksikliklerinin giderilmesi gerekliligi Plan'da vurgulanmaktadir.

45



46



4. ISTANBUL ANADOLU YAKASI'NDAKI KENT OTELLERININ
MEVCUT MEKANSAL DAGILIMI VE YER SECIM KRiTERLERI

Istanbul'daki turizm tesislerinin konumlanis1 incelendiginde, tarihi degerlerin ve
kiiltiirel fonksiyonlarin yogunlastig1 bdlgeler olan Fatih ve Beyoglu Ilgeleri ile is
merkezleri ve finans, ticaret ve aligveris fonksiyonlarinin yogunlukta oldugu Sisli
flgesinde turizm isletmelerinin de yogunlastigi goriilmektedir. Turizm ve Kiiltiir
Bakanligina kayith turizm isletmelerinin kurulus tarihleri incelendiginde Avrupa
Yakasi'ndaki mevceut turizm igletmelerinin kurulus yillar1 1950'lere kadar uzanirken,
yakin ge¢mise kadar bir sayfiye yeri fonksiyonu goren Anadolu Yakasinda mevcut
turizm isletmelerinin daha yakin tarihlerde kuruldugu goriilmektedir. Buradan
cikarilmaktadir ki Avrupa Yakasi otelciligiyle karsilastirildiginda Anadolu Yakasi
otelciligi yeni yeni gelismektedir. Ozellikle 2010 yilindan beri Anadolu Yakasinda

kurulan biiyiik yatak kapasiteli turizm isletmeleri de bunu kanitlar niteliktedir.

Bu béliimde Istanbul'da Turizm ve Kiiltiir Bakanligi'na kayith turizm isletmelerinin
konumlari, cografi bilgi sistemleri kullanilarak incelenecek, farkli biiyiikliikte,
kapasitede ve yastaki turizm isletmelerinin yer se¢im kriterleri irdelenecek ve
farkliliklar, Istanbul'un iki yakasi 6zelinde vurgulanacaktir. Bu sayede bu tezin
calisma konusunu olusturan Anadolu Yakasi turizm isletmelerinin &zellikleri,

dolayisiyla burada yapilan yatirimlarin dogas1 kavranacaktir.

4.1 istanbul’daki Kent Otellerinin Simiflandirilmasi ve incelenmesi

Bu c¢alismada turizm tesislerinin verileri direkt olarak Turizm ve Kaultir
Bakanligi'ndan alindigindan, Istanbul'daki turizm isletmelerini incelemeden &nce
Bakanlik tarafindan yapilan bir siniflandirma olan “Turizm Yatirim1” ve “Turizm

[sletmesi” kavramlarini ayirt etmek 6nemlidir.

21.06.2005 tarih ve 25852 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiirilirliige giren
Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmelige gore

“Turizm Yatirimi Belgesi” Bakanlik¢a turizm tesislerine yatirim agamasinda verilen
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belgeyi ifade eder (www.ktbyatirimisletmeler.gov.tr, Erisim tarihi: 9.11.2016).
“Turizm Isletmesi Belgesi” ise 21.06.2005 tarih ve 25852 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak yiriirliige giren Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve
Niteliklerine Iliskin Yonetmelige gore, Bakanlikca turizm tesislerine isletme
asamasinda verilen belgeyi ifade eder (www.ktbyatirimisletmeler.gov.tr, Erigim
tarihi: 9.11.2016). Turizm Yatirim1 Belgeli tesisler, yatirimlarinin tamamlanmasi ve
isletmeye acilmalar1 halinde denetim programina alinmakta ve Turizm ve Kiiltiir
Bakanhig tarafindan uygun goriildiigii takdirde Turizm Isletme Belgeli tesis
statiisiine ulagmaktadir. Bu nedenle bu calismada yalnizca Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1 Istanbul 11 Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii'ne kayith Turizm isletme Belgeli

turizm tesisleri yer se¢im kriterleri baglaminda incelenecektir.

Kiiltir ve Turizm Bakanhig Istanbul Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii'nden alinan
20.09 2016 tarihli verilere gore Istanbul'da Turizm Isletme Belgesine sahip 518 adet
turizm tesisi, Turizm Yatirimi Belgesine sahip ise 177 turizm tesisi bulunmaktadir.
Istanbul'da konumlanan turizm tesislerinin, ilerleyen sayfalarda daha detayl
incelenecegi iizere; Fatih, Beyoglu ve Sisli Ilgelerinde yogunlastigi goriilmektedir

(Sekil 4.1).

Sekil 4.1: istanbul'daki Turizm Isletme Belgeli ve Turizm Yatirimi1 Belgeli Turizm
Tesisleri (Turizm ve Kiiltiir Bakanligi, 2016)
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Hem Turizm Isletme Belgeli hem de Turizm Yatirm Belgeli turizm tesislerinin
Istanbul kent mekaninda dagilimma bakildiginda Fatih Ilgesi simirlar1 icinde bulunan
ve Istanbul'un kiiltiirel ve tarihi zenginliklerinin biiyiik kisminin konumlandig: Tarihi
Yarimadada turizm igletmelerinin yogunlugu goze ¢arpmaktadir. Beyoglu ve
Sisli'nin yan1 sira Avrupa Yakasinda Atatiirk Havalimaninin sinirlarinda barindiran
ilge olan Bakirkdy ve yine Atatiirk Havalimanina yakin ilgeler olan Kiigiikgekmece
ve Bahgelievler'de bir yogunlagsma goriilmektedir. Atatiirk Havalimaninin daha
batisindaki turizm isletmeleri ise giliney kiy1 seridi ve E-5 civarinda

konumlanmaktadir.

Anadolu Yakasi ve Avrupa Yakasi arasinda konumlanan turizm tesis sayilarinin
orani, yalmzca Turizm Isletme Belgeli tesisler ele alindiginda da pek
degismemektedir. Istanbul ili genelindeki 518 adet turizm isletmesinin mekansal
dagilimi incelendiginde turizm tesislerinin 455 Avrupa Yakasi'nda konumlandigi

gorilmektedir (Sekil 4.2).

Sekil 4.2: Istanbul'daki Turizm Isletme Belgeli Turizm Tesisleri (Turizm ve Kiltiir
Bakanligi, 2016)

Bu rakamlar gostermektedir ki Istanbul'daki turizm tesislerinin %87,84'i Avrupa
Yakasindadir. Buna paralel olarak, Anadolu Yakasinda ise 63 adet Turizm Isletme
Belgeli Turizm Tesisi bulunmaktadir. Yani Anadolu Yakasi, istanbul'daki Turizm

Isletme Belgeli Turizm Tesislerinin %12,16'si1 barimdirmaktadir (Sekil 4.3).
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B Anadolu

B Avrupa

Sekil 4.3: Istanbul'daki Turizm Isletme Belgeli Tesis
Sayisinin Yakalara Gore Dagilimi

Istanbul Ili genelindeki turizm isletmelerinin ilgelere gére dagilimi incelendiginde,
Fatih Ilgesi, Turizm Isletme Belgesine sahip 194 turizm tesisi ile Istanbul Ili
genelindeki turizm tesislerinin yaklasik 1/3'tinii (%37,45'ini) smirlart iginde
bulundurmaktadir. Fatih Ilgesini, Turizm Isletme Belgesine sahip 96 turizm tesisi ile
Beyoglu Ilgesi ve Turizm Isletme Belgesine sahip 53 turizm tesisi ile Sisli ilcesi
izlemektedir (Sekil 4.4).
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Sekil 4.4: Istanbul ilgelerinde Turizm Isletme Belgeli Tesislerin Sayist

Sinirlar1 iginde bulunan Turizm Isletme Belgeli Tesis sayisina parelel sekilde, en
fazla yatak kapasitesine sahip ilce de 22.025 kapasite ile Fatih'tir. Fatih'i 18.101
yatak kapasitesi ile Beyoglu ve 14.775 kapasite ile Sisli takip etmektedir (Sekil 4.5).
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Sekil 4.5: Sinirlart Iginde Bulunan Turizm Isletme Belgeli Tesislerin Toplam Yatak Kapasitelerine

Gore Istanbul Tlgelerinin Karsilastirilmast (Turizm ve Kiiltiir Bakanligi, 2016)

4.1.1 istanbul’daki kent otellerinin isletme niteligine gére mekansal dagihm

T.C. Kiltur ve Turizm Bakanhg, Turizm Isletme Belgesiyle tesisleri
yetkilendirirken turizm isletme niteligi kazanan tesisleri isletme niteligine gore
siiflandirmaktadir. Bakanligin Eyliil 2016 tarihli verisine gore istanbul'daki Turizm
Isletme Belgesine sahip 518 turizm tesisi bulunmaktadir. Bu tesislerin 90 adedi 5
yildizli, 118 adedi 4 yildizli, 110 adedi 3 yildizli, 44 adedi 2 yildizli, 7 adedi 1
yildizl1 turizm isletmeleridir. Yine bu tesislerin 4 adedi pansiyon, 123 adedi 6zel
tesis, 17 adedi butik otel, 3 adedi apart otel ve 2 adedi hostel statlisiinde
smiflandirilmstir (Sekil 4.6).

,;5—’

Sekil 4.6: Istanbul'daki Turizm ve Kiiltiir Bakanliginca Ozel Tesis Olarak Smiflandirilan

Turizm Isletme Belgeli Turizm Tesisleri (Turizm ve Kiiltiir Bakanlig1, 2016)
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4.1.2 istanbul'daki kent otellerinin isletme biiyiikliigiine gore mekansal dagilim

Istanbul ili genelinde T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: istanbul il Kiiltiir ve Turizm
Miidiirliigiine kayitl Turizm Isletme Belgesine sahip turizm tesislerinin toplam yatak
kapasitesi 101.252'dir. Bu yatak kapasitesinin Istanbul ilinin iki yakasma dagilimi
incelendiginde, tesis sayisit karsilagtirmasina bir paralellik géze carpmaktadir.
101.252 yataktan olusan toplam kapasitenin 88.178'1 Avrupa Yakasi'ndaki, 13.074"
ise Anadolu Yakasi'ndaki turizm tesislerinden gelmektedir. Bu demek oluyor ki
Istanbul'daki turizm tesislerinin yatak kapasitelerinin %87,09'u Avrupa Yakasinda,

%12,91'1 Anadolu Yakasinda bulunmaktadir (Sekil 4.7).

B Anadolu

N Avrupa

Sekil 4.7: Istanbul'daki Turizm Isletme Belgeli Tesislerin Toplam Yatak

Kapasitelerinin Yakalara Gore Dagilimi (Turizm ve Kiiltiir Bakanligi, 2016)

Istanbul'daki mevcut turizm tesisi stogunun yatak kapasitesinin zaman igindeki
degisimine baktigimizda, tesis sayilar1 konusunda goriilen farklilik yatak kapasiteleri
konusunda da g6ze carpiyor. Avrupa Yakasi, Istanbul'un yatak kapasitesi ihtiyacini
1990'lara kadar tek basina tistlenmistir. Su anda Avrupa Yakasinda 88,178 olan yatak
kapasitesinin 1985 ve 2000 yillarinda olmak iizere iki kere ivme kazandig
gorilmektedir. Anadolu Yakasinda ise su anda 13,074 olan yatak kapasitesi 1990'Tu
yillarda olusmaya baslamis ve 2000'li yillardan sonra ivmelenerek artmistir (Sekil

4.8).
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Sekil 4.8: Yillara Gore Istanbul'daki Turizm Isletmelerinin Toplam Yatak Kapasitesi

Anadolu Yakasi'min yatak kapasitesini, 2010 yilindan bu yana kurulan turizm
isletmelerinin arttirdig1 goriilmektedir. 2010 yilindan 6nce kurulmus olan ve Kadikoy
gibi yogun kentsel dokuya sahip bolgelerdeki tesisler genellikle 50-100 arasinda
yatak kapasite sahip isletmelerdir. Ancak 2010 yilindan bu yana Kartal ve Pendik'te,
1000 yatak kapasitesine kadar cikabilmis turizm isletmelerinin kurulmus oldugu

gorilmektedir (Sekil 4.9).
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Sekil 4.9: Yatak Kapasitelerine Gore Istanbul'daki Turizm Isletme Belgeli Turizm
Tesislert (Kaynak: Turizm ve Kiiltiir Bakanligi, 2016)

4.1.3 istanbul'daki kent otellerinin isletme yasina gore mekansal dagilimi

Istanbul ili genelindeki mevcut turizm isletmelerinin kurulus yillarma bakildiginda,
turizm  isletmesi sayisinin  artts  hizinda 1985 ve 2000  yillarindaki
kirilmalar/ivmelenmeler gdze carpmaktadir. Istanbul'un mevcut turizm isletmesi
stogunun olusturulmasinda ilk kayda deger hiz artisi, 1985-1990 yillar1 arasinda
gorilmektedir. Istanbul Ili genelinde toplam 518 turizm isletmesinden 51'i, yani

yaklagik %9,84" bu donemde kurulmustur.
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Istanbul 1li genelinde Turizm Isletme Belgesine Sahip Turizm Isletmelerinin kayda
deger sekilde arttig ikinci dénem ise 2001 yili sonrasi olarak goze carpmaktadir.
Istanbul'daki mevcut 518 adet turizm isletmesinin 375 adedi, 2001 yilindan sonra
hayata gecmis olan turizm isletmeleridir. Bu tesislerden 212 adedi ise 2010 yilindan

itibaren kurulan Turizm Isletme Belgeli Turizm Tesisleridir (Sekil 4.10).
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Sekil 4.10: Istanbul'daki Mevcut Turizm Isletme Belgesine Sahip Turizm

Tesislerinin Kurulus Yillar

Istanbul'un Anadolu Yakasinda konumlanan turizm isletmelerinin kurulus yillarina
bakildiginda da yogunlugun Istanbul geneline paralel bir sekilde 2001 yilindan sonra
kurulan tesislerde oldugu goriilmektedir. Mevcut 63 tesisten 49'unun Turizm Isletme
Belgesi tarihi 2001 ve sonraki yillar olarak belirtilmistir. Bu tesislerin 23'ii ise 2010

ve sonraki yillarda Turizm Isletmesi statiisiinii kazanmustir.
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Sekil 4.11: Istanbul'un Anadolu Yakasinda Konumlanan Turizm Isletme Belgesine

Sahip Turizm Tesislerinin Kurulus Yillari

Benzer sekilde, Avrupa Yakasinda konumlanan turizm isletmeleri kurulus yillarina

gore incelendiginde , Avrupa Yakasindaki Turizm Isletme Belgesine sahip 455
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turizm tesisinin 326'sinin 2001 ve sonraki yillarda kurulmus oldugu goriilmektedir.
Avrupa Yakasi'nda 2010 ve sonraki yillarda hayata gegcen Turizm Isletme Belgeli
tesislerin sayisi ise 189'dur (Sekil 4.12 ve Sekil 4.13).
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Sekil 4.12: Istanbul'un Avrupa Yakasindaki Mevcut Turizm Isletme Belgesine Sahip

Turizm Tesislerinin Kurulus Yillar

Kurulug Yillarina Gore Turize lgletme Belgeli Konaklama Tesisler!

Sekil 4.13: Kurulus Yillarina Gore Istanbul'daki Turizm Isletme Belgeli Konaklama
Tesisleri

4.2 Istanbul Anadolu Yakasi'ndaki Kent Otellerinin Mekansal Dagilim

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhig Istanbul Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii'nden
alinan 20.09 2016 tarihli verilere gore Istanbul'da Turizm Isletme Belgesine sahip
518 adet turizm tesisinin 63 adedinin Anadolu Yakasinda konumlandig: tstteki
satirlarda belirtilmistir. Anadolu Yakasi'nda konumlanan turizm isletmelerinin sayica
en fazla oldugu ilge, 14 turizm isletmesi ile Kadikdy'diir. Kadikoy'di 10 tesis ile
Uskiidar ve 8 tesis ile Pendik izlemektedir (Sekil 4.14).
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Sekil 4.14: Istanbul'un Anadolu Yakasindaki Il¢elerinde Turizm Isletme Belgeli

Tesislerin Sayis1

Anadolu Yakasi'ndaki Turizm Isletme Belgeli tesislerin mekansal dagilimi
incelendiginde ise Kadikdy ve Uskiidar ilgelerindeki yogunlasma kendini
gostermektedir. Bunun yani sira goriilmektedir ki Anadolu Yakasi'nda tesisler
Ozellikle E-5 olmak {izere iki ana ulasim aksi (E-5 ve TEM otoyollari) {izerinde
konumlanmaktadir. Ote yandan Istanbul'un tarihi boyunca bir merkez fonksiyonu
gormiis olan Fatih ve Beyoglu Ilgelerindeki kiiltiirel ve tarihi degerlerle rekabet
acisindan Anadolu Yakasi'nin pek sansi bulunmamaktadir. Bu nedenle bir sonraki
boliimdeki anket caligmasinda da goriilecegi tlizere Anadolu Yakasi'ndaki turizm

isletmeleri (Sekil 4.15) kendilerini is oteli olarak kategorize etmektedir.

4
Sabiha Gokgen Havaliman

Sekil 4.15: Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda konumlanan Turizm Isletme Belgeli

Turizm Tesisleri (Turizm ve Kiiltiir Bakanligi, 2016)
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Bundan yola c¢ikarak soylenebilir ki Anadolu Yakasi'ndaki turizm tesisleri
cogunlukla karayolu ana ulasim baglantilarina gére konumlanmaktadir. Yalnizca
Adalar, Sile ve Beykoz Ilgelerindeki turizm isletmeleri doga ve kiiltiir turizmi

amaciyla kurulmus turizm tesisleri olarak nitelenebilirler.

4.3 istanbul Anadolu Yakasi'ndaki Kent Otellerinin Arazi Kullanim ile Olan
Etkilesimi

Kent 6lcegi ve altyapr agisindan 6nemli yatirimlar olan kent otelleri, gelistirildigi
bolgeleri fiziksel, ekonomik ve sosyal agilardan etkilemektedir. Bir kent oteli
yatirimi; bulundugu bolgede fiziksel boyutta arazi kullanimi, ulasim baglantilar1 ve
cevre diizenlemelerine; sosyal ve ekonomik boyutlarda ise gelir seviyesini, istihdama,
bolgedeki niifusu etkileyerek kentle pek cok kanaldan etkilesimde bulunmaktadir.
Kent otellerinin arazi kullanimina etkileri; civar bolgelerde konut alanlarinin ve ticari
alanlarin  gelismesi, rekreasyon alanlarinda fiziki kalitenin artmasi, ulasim

olanaklarinin gelismesi olarak siralanabilir.

Onceki béliimlerde Avrupa Yakasi otelcilifine nazaran daha geg gelistigi ve tarihi
cazibe merkezlerinden uzak olmasindan kaynaklanan egilimiyle ana ulasim
baglantilarina gore konumlanmakta olan Anadolu Yakasi kent otelleri de
gelistirildikleri bolgelerde arazi kullanim yogunlugunu arttirmakta ve bulundugu

fiziksel ¢evreye doniistiiriicii etkide bulunmaktadir.

Asagida Anadolu Yakasindaki bazi kent otellerin bulundugu bélgelerin, s6z konusu
otellerin hayata ge¢gmesinden once ve sonraki donemlerde alinan uydu goriintiileri
verilerek s6z konusu fiziksel etkiler gorsel olarak vurgulanmaktadir. Kaynak olarak
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Cografi Bilgi Sistemi, 1/5000 olgekli Ortofoto

goriintiilerinden yararlanilmigtir.

Pendik’te konumlanan Green Park Pendik Otelinin bulundugu bdlgenin 2006, 2013
ve 2015 yillarinda alinan uydu gorselleri karsilastirildiginda goriilmektedir ki Green
Park Pendik’in cevresinde rekreasyon alani diizenlenmis ve civar mahallelerde
yasayanlarin kullanabilecegi bir hale getirilmistir (Sekil 4.16, 4.17 ve 4.18). Ayrica
Green Park Pendik Oteline komsu yap1 adalarindan baglayarak yapi yogunlugunun

arttig1 gdzlemlenmektedir.
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Sekil 4.17: Green Park Pendik, 2013, Istanbulr Buyukgehlr Beled1y651
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Sekil 4.18: Green Park Pendik, 2015, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi

Altunizade meydanina yakin konumlu Hotel Mercure’un bulundugu alanin 2006
yilina ait ortofoto goriintiisiine bakacak olursak; otelin heniiz yapilasmamis oldugu
goriilmekte; bununla birlikte, yakin ¢evrede yapilasmamis bos alanlarin ve plansiz

yapilasmaya maruz kalmis alanlarin bulundugu gézlemlenmistir. (Sekil 4.19).
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Sekil 4.19: Mercure Altunizade, 2006, Istanbul Bii

2013 yili ortofoto goriintiisiinden; 2006 yilinda yapilasma olmayan alanlarin
tamaminin yapilastigi, 2012 yilinda 6306 sayili Kanun ile baslayan Kentsel Doniisiim

girisimleri ile diizensiz yapilagmis alanin yapilardan temizlendigi, metrobiis
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ulasimma ilave olarak D-100 Altunizade kavsag: iizerinde Uskiidar-Umraniye metro
hattinin da hayata gegecek olmasiyla bolgenin ulasim ve erigebilirlik anlaminda

herhangi bir probleminin kalmayacagi soylenebilir (Sekil 4.20).
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Sekil 4.20: Mercure Altuniza

Bugiin, Hotel Mercure’un ¢evresi bazi holdinglerin merkezlerinin konumlandigi,
daha ¢ok alcak katli is merkezleri, ofis, banka, yol boyu ticaret ve neredeyse yok
denecek kadar ikamet amagli kullanimlara doniismiistiir (Sekil 4.21).

Bolgede halihazirda segilen otel disinda bagka bir otelin bulunmayisi, ¢evresinin
yonetim ve is merkezi haline gelmesi otelin az ayidaki odasmnin doluluk oranini

kolayca arttirmastir.
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Tuzla’nin gelismekte olan kuzey kesimine konumlanmis olan Sidona Otel’in
cevresinde hem ulagim baglantilarinin hem de belli bir uzakliga kadar olan yap1
adalarindaki yapi yogunlugunda c¢arpict bir degisim gozlemlenmekte (Sekil 4.22,
4.23 ve 4.24).

karan'de
»
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Sekil 4.22: Sidona Otel, 2006, istanbul Bﬁksehir Beleiysi

2025614, 40.60300
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Sekil 4. 24 Sidona Ote 2015, Istanbul Buyuksehlr Beled1yes1

Istanbul’un Anadolu yakasinda en eski yerlesimlerinden olan Icerenkdy mahallesi,
bugiin Atasehir ilge simirlarindadir. 1975-1980°li yillardan itibaren yapilasma
baslayan mahallenin D-100 karayoluna yakin konumlu olmasi, bu yillarda organize
olan oto sanayi sitesinin yer se¢imine sahne olmustur. 2006 yili ortofoto goriintiisiine
bakildiginda bostanci organize oto sanayi sitesinin yaninda daginik ve organize
olmayan bir sekilde yer secimi yapan kiiciik sanayinin devam ettigi goriilmektedir.

2000’11 yillarin basinda yapilan Green Park Otel, D-100 aksinda Kozyatagindan
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Bostanci kavsagina kadar konumlanan is-yonetim merkezlerinin etki sahasi i¢indedir

(Sekil 4.25).

h " BOstanci Oygani
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Sekil 4.25: Green Park Hotel Atasehir, 2006, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Kadikdy-Kartal Metro hattinin Bostanci duragina yakin konumlu otelin etrafindaki
oto sanayi sitesi; kullaniminin sonlanmasi ve hizmet agirlikli sektdre doniistimii

konusunda baski i¢gindedir (Sekil 4.26).

2006 yilindan 2015 yilina gelindiginde, arazi kullanim karar1 ve degisimi yoniinden

herhangi bir degisiklige sahne olmayan bdlgede daha ¢ok mevcut yapilarin
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fonksiyonel kullanim degisiklikleri s6z konusudur. Ornegin D-100’e yakin konumda
konut amagli kullanilan yapilarin ofis amag¢h kullanima doniistiigli sdylenebilir. Bu
anlamda bu bdlgede ofis amagh kullanim ihtiyact vardir. Green Park Otel ise

bulundugu caddeye farkli bir kimlik kazandirmistir (Sekil 4.27).

. .. ‘ AAN ] -
Sekll 4 27 Green Park Hotel Ataseh1r 2015 Istanbul Buyuksehlr Beled1y651

Kartal’da konumlanan Titanic Business Hotel Kartal’in bulundugu bolgede ise 2006-
2015 yillart arasinda, hem otelin yer aldig1 parselin bitisik adalarinda hem de bitisik
adalar1 ¢evreleyen adalarda yap1 yogunlugunda artis gozlemlenmektedir (Sekil: 4.28,
Sekil 4.29 ve Sekil 4.30).
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Sekil 4.28: Titanic Business Kartal, 2006, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
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Kartal, 2013, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi

. A

Sekil 4.29: Titanic Business
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4.4 BO6lim Sonucu

Istanbul'daki mevcut Turizm Isletme Belgeli tesislerin mekansal dagilim
incelendiginde ilk olarak, Avrupa Yakasi'nin Anadolu Yakasi'ndan ¢ok daha uzun
stiredir turizm isletmelerine ev sahipligi yaptig1 goriilmektedir. Bu sebepten, tarihi
yapilarin ve kiiltiirel degerlerin yogunlastigi Fatih ve Beyoglu Ilgeleriyle 1960'h
yillardan beri kentin Merkezi Is Alan1 fonksiyonunu iistlenmis olan Sisli Ilgesinin
Istanbul'un turizm tesisi stogunun cok biiyiikk béliimiine ev sahipligi yaptigi

gorulmektedir.

Avrupa Yakasi otelciligine kiyasla daha yeni gelismekte olan Anadolu Yakasi
turizminde stogun ¢ogu yine hizmet sektdrlerinin toplandifi Kadikdy Ilgesinde
toplanmistir. Ancak 2010 yilindan sonra kurulmus olan 6zellikle yatak kapasitesi
acisindan biiyiik turizm isletmesi olarak kategorize edilebilecek isletmelerin
Atagehir, Kartal ve Pendik'te konumlandig1 da goriilmektedir. Kiiltiirel degerler ve
tarihi yapilagsmis ¢evre acisindan Avrupa Yakasi'nin ¢ok daha yiiksek olan kent
turizmi potansiyeliyle rekabet edemeyecek durumda olan Anadolu Yakasi'nda turizm
isletmeleri, sagladiklar1 hizmetleri is otelleri fonksiyonu gorecek sekilde organize

etmektedirler.

Kadikéy ve Uskiidar ilgelerinde konumlanmis turizm isletmeleri, bu ilgelerin

Anadolu Yakasi'min ticaret ve hizmet merkezleri olmalari nedeniyle, hizmet
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merkezlerine yakin olma motivasyonuyla kurulmus tesislerdir. Kartal, Pendik ve
Tuzla'daki turizm isletmelerinin ise 6zellikle E-5 olmak iizere iki ana ulagim aks1 (E-
5 ve TEM otoyollar1) iizerinde konumlandig1 goriilmektedir. Bu ilgelerdeki turizm
isletmelerinin de ulagim baglantilarina yakin olmanin bir yer se¢im kriteri oldugu

¢ikarilmaktadir.

Sile, Beykoz ve Adalar Ilgelerindeki isletmelerin ise ilgelerin nispeten bozulmamis
ve kent dokusuna karismamis yapilasmis c¢evresinden Otiiri doga turizmini

amacladigi ¢ikarilmaktadir.
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5. ANKET CALISMASI: iSTANBUL'UN ANADOLU YAKASI'NDAKI
TURIZM TESISLERININ YER SECIM KRITERLERININ BELIRLENMESI
VE ARAZi KULLANIMINA ETKIiSi

Calisma kapsaminda Turizm ve Kiiltir Bakanhigina kayith, Istanbul'un Anadolu
Yakasinda konumlanmis 10 adet turizm isletmesi temsilcisiyle goriisiilmistiir.
Anadolu Yakasi'nda Turizm ve Kiiltiir Bakanlig1 Istanbul 11 Miidiirliigii'ne kayitl 63
adet Turizm Isletme Belgeli turizm tesisi bulunmaktadir. Dolayisiyla drneklem

kiimesi, gercek kiimenin yaklasik %15'ini olusturmaktadir.

Calisma kapsaminda anket yapilan 10 adet kent otelinin toplam yatak kapasitesi,
1.889'dur. Anadolu Yakasindaki kent otellerinin toplam yatak kapasitesi ise
13.074'tir. Orneklem kiimesininin yatak kapasitesi, Anadolu Yakasindaki kent
otellerinin toplam yatak kapasitesinin %14,44"linii olusturmaktadir (Sekil 5.1).

Sabiha Gokgen Havalimani T
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Sekil 5.1: Calisma kapsaminda anket yapilan otellerin konumlar1 ve kapasiteleri

Yukaridaki seklin olusturulmasinda kullanilan ve bu tez calismasinda yararlanilan
kaynaklarda kent otellerinin oda sayilari, yatak kapasitesinin yarist olarak kabul

edilmekte ve belirtilmektedir.
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5.1 Katilimc Profili

Calisma kapsaminda goriisme saglanan turizm isletme temsilcilerinin profili, isletme
organizasyon ve siireci i¢inde aldiklar1 gérev ve pozisyonlara gore
degerlendirilmistir. Bu noktada ¢alisma kapsaminda goriisme saglanan temsilciler,

[stanbul'un Anadolu Yakasi'nda konumlanan turizm isletmelerinde;

. isletme yatirimcisi, veya

. isletme sahibi pozisyonunda, veya

. isletmenin gelisim siirecinde yer almis, veya
. isletmenin gelistirme siirecine hakim,

su anda da isletmenin yonetim kadrosunda aktif rol almakta olan temsilcilerden

olusmaktadir.

5.2 Anket Sorulari

Bu tez kapsaminda yapilan anketin katilimcilarina, Istanbul'un Anadolu Yakasi'ndaki
turizm isletmelerinin yer se¢im kriterlerini anlamaya yonelik sorularinin yani sira,
soz konusu turizm isletmelerinin bolgenin fiziksel g¢evresine olan etkisine dair
gozlemlerine iliskin sorular da yoneltilmistir. Bunun yaninda, isletme yatirimlarindan
ve bu yatirimin geri doniisiinden duyulan memnuniyet de sorgulanmustir.
Anket kapsaminda yoneltilen sorular asagidaki gibidir:
(1) Tesisin bulundugu ilge?
W Adalar
Atasehir
Beykoz
Cekmekdy
Kadikdy
Kartal
Maltepe
Pendik
Sancaktepe
Sultanbeyli
Sile
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m Umraniye
B Uskidar

(2) Tesisin merkeze ve ulasim baglantilarina olan uzaklig1?

15 dakika

30 dakika 45 dakika 60 dakika 1,5 saat 2 saat

Sabiha
Gdokgen

Havalimani

Atatiirk

Havalimani

Kadikdy

Taksim

D-100

Karayolu

E-80
Uluslararas:

Otoyol
(TEM)

Cizelge 5.1: Calisma kapsaminda yapilan anket sorusu: “Tesisin merkeze ve ulasim

baglantilarina olan uzaklig1?”

(3) Tesisin yatak kapasitesi?

(4) Tesisin faaliyet gosterdigi turizm gesidi (gesitleri)?

Kaltdr turizmi
Doga turizmi
Kongre turizmi
Kis turizmi
Golf turizmi
Yat turizmi
Saglik turizmi

Diger (belirtiniz)

(5) Tesisin konumu secilirken dikkate alinan kriterler?

Turizm alaninda olmasi (Turizm Bakanlig1 6nerisi ve tesvikler)
Arazinin uygun fiyatl olmasi
Gelisme potansiyeli olan bir bolge olmasi

Diger (belirtiniz)
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(6) Tesisin gevresine ne tirden etkileri oldu?
B Konut alanlar1 gelisti

Ticari alanlar gelisti

Sanayi alanlar gelisti

Ulasim olanaklar gelisti

Bolgede niifus artti
B Diger (belirtiniz)

(7) Tesisin cevresine ne kadar etkisi oldu?

5 4 3 2 |
(Cok etkisi oldu) (Hig etkisi
olmadi)

Cizelge 5.2: Calisma kapsaminda yapilan anket sorusu: “Tesisin ¢evresine ne kadar

etkisi oldu?”

(8) Turizm yatirimlarinin karlilig1 acisindan bolgenin gelecegini nasil goriiyorsunuz?

5 (Cok 1y 4 3 2 I (Hig v

gariiyorum) gormiiyorum)

Cizelge 5.3: Caligma kapsaminda yapilan anket sorusu: “Turizm yatirimlarinin

karlilig1 acisindan bolgenin gelecegini nasil goriiyorsunuz?”’

(9) Tesisin yer aldig1 arazinin daha dnceki kullanimi neydi?
B Bos

Konut alan1

Sanayi alani

Ticari alan

Tarim alani

Diger (Belirtiniz)
(10) Burast tarihi bolgeye, turizm ¢ekim alanlarina yakin bir konum degil, bunu nasil
ticari faydaya ceviriyorsunuz?

B Ulasim kolay

Turizm ¢ekim alanina yakin

Ziyaretgilerimizin profili hedef pazarimizi olusturuyor

Otopark, ulasim servisi gibi hizmetleri kolay sagliyoruz

Diger (Belirtiniz)
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(11) Tesisin yer secimi esnasinda Fatih, Beyoglu gibi bolgeleri diisiinmiis
miilydiiniiz? Yoksa ilk asamada Anadolu Yakasi'na m1 yogunlastiniz? Neden?
B Diisiinmiistiik, ama sonra Anadolu Yakasinda karar kildik.

B Direkt Anadolu Yakasini tercih ettik, ¢ilinkii...

5.3 Anket Verilerinin Degerlendirilmesi

Anadolu Yakasi turizm isletmelerinden temsilcilerle yapilan goriismelerin sonunda
temsilcilerin verdigi yanitlar, goriisme yapilan kigilerin temsil ettigi turizm

tesislerinin 6zellikleriyle birlikte degerlendirilecektir.

Temsilcileriyle goriisme saglanan 10 tesisten 2'ser adedi Kadikdy ve Kartal
flgelerinde konumlanmaktadir. Adalar, Sile, Atasehir, Uskiidar, Pendik ve

Umraniye'den de birer adet turizm isletmesinden temsilciyle goriisme yapilmustir.

Anket kapsaminda goriisiilen isletme temsilcilerinin verdigi yanitlara gore beklendigi
lizere, turizm isletmelerinin Sabiha Goékg¢en Havalimani'na ve karayolu ulagim
baglantilarina, 6zellikle D-100 karayoluna yakinligi goze ¢arpmaktadir. Goriislilen
10 turizm isletmesinden 6's1, D-100 karayoluna baglanmanin 15 dakika siirdiiglinii
belirtmislerdir. %30'u ise E-80 Uluslararas1 Otoyol'un 15 dakika, yine %30'u da en
fazla yarim saat uzaklikta oldugunu sdylemislerdir. Anket katilimcilarinin yarisi,
Kadikoy'iin yarim saat uzaklikta oldugunu, %20'si ise Kadikdy merkezine ulagmanin

15 dakika siirdiigiinii soylemektedir (Sekil 5.2).
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100%:

Bi0%
Bi0%%
0%
Sabiha Atatiirk Kadikidy Taksim D-100 E-80
Gikgen Havalimam Karayolu Uluslararas
Hawvalimam 1 Dtoyol
(TEM]
15 dk B 30 dk 45 dk B G0 dk B 1.5 saat 2 saat

Sekil 5.2: “Tesisin ulasim baglantilarina olan uzaklig1?” sorusuna verilen yanitlarin

dagilim1

Tesis temsilcilerinden bir tanesi, Sabiha Gok¢en Havalimani'nin 15 dakika mesafede
oldugunu belirtmis, yarist ise esit oranda 30 ve 60 dakikalik mesafeleri oldugunu
sOylemiglerdir. Verilen yanitlara gére Atatlirk Havalimani'na olan uzakliklar ise 1,5
saat ve 2 saat olarak degigmektedir. Yalnizca bir katilimei, temsilcisi oldugu turizm

isletmesinin Atatiirk Havalimani'na 45 dakika uzaklikta oldugunu sdylemistir.

Anadolu Yakasi'nda konumlanan turizm tesislerinin, bir oOnceki bolimde de
belirtildigi ilizere kongre turizmi ve is oteli fonksiyonlarini benimsedikleri
goriilmektedir. “Tesisinizin faaliyet gosterdigi turizm ¢esidi?” sorusunu yanitlayan
10 katilimecidan 7'si, “Kongre Turizmi”, “Kiiltiir Turizmi” yanitlarinin yani sira
“Diger” yanitim1 da vererek “Business+Leisure”, “Is oteli”, “Is diinyas1”, “Kent

oteli”, “Is ve kent oteli” gibi yanitlar ekleme ihtiyac1 hissetmislerdir.

Adalar, Sile gibi daha az yapilagmis bolgelerde “doga turizmi” de turizm isletmesinin
faaliyet gosterdigi turizm tiirlerinden biri olarak belirtilmistir. Bir adet “saglik
turizmi” yanit1 ise icinde termal tesis de bulunan, Umraniye'deki turizm

isletmesinden gelmistir (Sekil 5.3).
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Kiiltir turizmi

Duﬂa otz -

Keongre turizmi
Kig turizmi
Golf turizmi

Yat turizmi

Saghk turizmi -

Diger (litfen
belirtin)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0% BO% 0% 100%
Sekil 5.3: “Tesisin faaliyet gosterdigi turizm ¢esidi?” sorusuna verilen yanitlarin

dagilim1

“Turizm tesisinin konumu seg¢ilirken dikkate alinan etmenler” sorusuna verilen 11
yanittan 6's1, “Bolgede gelisme potansiyeli goriildii” olmustur. Anket katilimeilarinin
yarisi, “Arazinin uygun fiyatli olmas1” seg¢enegini tercih etmistir. Yanitlardan 4'Q,
“Bolgenin turizm alaninda olmasi (Bakanlik Onerisi ve tesvikler)” dolayisiyla
oldugunu belirtmistir. Bir adet “Diger” yanit1 ise “Bolgede ihtiya¢ gordiik” diyerek
aciklamistir. Bu yaniti veren katihmcimin temsil ettigi turizm tesisi, Uskidar'da

konumlanmaktadir (Sekil 5.4).
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Gelisme

potansiyeli...

Turizm
alaminda olm...

Diger (litfen
belirtin)

Arazinin uygun
fiyath olmas:
0% 10% 20% 30% 40% 0% 60 TO% B B0%  100%

Sekil 5.4: “Tesisin konumu segilirken hangisi dikkate alind1?” sorusuna verilen

yanitlarin dagilimi

Anadolu Yakasi'nda konumlanan turizm isletmecilerinin yatirimci ve yoneticileri,
“Tesisin ¢evresine ne tiir etkileri oldu?” sorusuna en ¢ok ticari alanlarin gelistigi
yanitim1 vermislerdir. 10 katilimcinin 9'unun verdigi bu yaniti, 6 katilimcinin ifade
ettigi “Ulasim olanaklar1 gelisti” yanit1 takip etmektedir. 10 katilimecidan 5,
tesislerinin hayata ge¢mesinden sonra bolgede konut alanlarinin da gelistigini,

yalnizca 2'si bolgede niifusun arttigini gézlemlediklerini ifade etmistir (Sekil 5.5).

Konut alanlarn
gelisti

Ticari alanlar

gelisti

Sanayi
alanlan...

Ulagim
olanaklari...

Bolgede niifus
artty

Difer (lutfen
belirtin)

10% 20% 30% AD% S0% 60% TO% 0% 00%  100%

2

Sekil 5.5: “Tesisin ¢evresine ne tiirden etkileri oldu?” sorusuna verilen yanitlarin

dagilim1
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Ankete katilan 10 temsilciden yalnizca biri, temsil ettigi turizm isletmesinin bolgeyi
cok etkiledigini diisiindiigiinii belirtmistir. Katilimcilardan iki tanesi isletmenin
bolgeyi oldukga etkiledigini sOylemis; iiger katilimci turizm isletmesinin bolgeye
olan etki niceligine 5 tizerinden 3 ve 2 notunu vermis, bir katilimci da tesisin bolgeyi
hi¢ etkilemedigini soylemistir (Sekil 5.6). Bu soruda 3, 2 ve 1 notunu verenler, yiiz
yiize goriigmelerde bolgenin dinamiklerinin igletmelerinin kurulus esnasinda zaten
degismeye baslamis oldugunu belirtmislerdir. Bu katilimcilardan bir kismi ayni
zamanda “Turizm tesisinin konumu secilirken dikkate alinan etmenler” sorusuna

“Gelisme potansiyeli olan bir bolge” yanitin1 vermis olanlardir.

100%
BO%
60%
40%
b .
0%
Tesisin gevresine etkisi... | Bialgenin gelecegini... (5: Gok
5: Gok etkisi oldu [ 1: Hig iyi goriiyorum [ 1: Hig iyi
etkisi olmadi) gormilyorum)

5 W4 3 Wz W

Sekil 5.6: “Tesisin ¢evresine ne kadar etkisi oldu? Bolgenin gelecegini nasil

goriiyorsunuz?” sorusuna verilen yanitlarin dagilimi

10 anket katilimcisinin “Tesisin yer aldig1 arazinin daha onceki kullanimi neydi?”
sorusuna verdigi yanitlara gore, anket ¢alismasi kapsamindaki 10 turizm tesisinin
6'smin su anda konumlandig1 arsa dnceden bos konumdadir. Yanitlar, diger 4'iniin
ise turizm isletmesi kurulmadan oOnce arsanin ticaret fonksiyonuna ev sahipligi
yaptigmi sdylemektedir. ikinci yamiti veren katilimcilarin temsil ettikleri turizm
isletmeleri, Kadikdy ve Uskiidar'da, kentsel dokunun daha sik oldugu merkezi

alanlarda konumlanmaktadir (Sekil 5.7).
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Bos
Konut alam
Sanayi alam

flesristen _

Tarnm alami

Diger (litfen
belirtin)

0% 10%  20%  30%  40%  50%  60%  70%  B0%  00% 100%
Sekil 5.7: “Tesisin yer aldig1 arazinin 6nceki kullanimi neydi?” sorusuna verilen

yanitlarin dagilimi

“Burast tarihi bolgeye, turizm ¢ekim alanlarina yakin degil, bunu nasil pozitif ticari
faydaya ceviriyorsunuz?” sorusuna  verilen  yanitlarin  ¢ogunlugunu
“Ziyaretgilerimizin profili hedef kitlemizi olusturuyor,” yaniti olusturmaktadir.
Katilimceilarin birden ¢ok yanit verebildigi bu soruya 10 anket katilimcisindan 9'u bu
yanit1 verme ihtiyaci hissetmislerdir. Bunun yani sira 10 katilimcidan 6's1, “Otopark,
ulagim servisi gibi hizmetleri kolay sagliyoruz” diye ifade etmis, 5 katilimci ulagim
kolayligin1 bir motivasyon olarak belirtmislerdir. Kadikdy'de ve Adalar'da
konumlanan tesislerin temsilcileri ise turizm ¢ekim alanlarma yakin olmayi bir arag¢

olarak belirmislerdir (Sekil 5.8).
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Ulasim kolay

Turizm gekim
alamina yakn

zivamh;ila'iﬂi _
zin profili...

Otopark,
ulagim servi...

Diger (litfen
belirtin)

0% 10%  20%  30%  40%  50%  60%  70%  80%  00% 100%
Sekil 5.8: “Burasi tarihi bolgeye, turizm ¢ekim alanlarina yakin degil, bunu nasil pozitif ticari
faydaya ¢eviriyorsunuz?” sorusuna verilen yanitlarin dagilimi
“Tesisin yer se¢imi esnasinda Fatih, Beyoglu gibi bolgeleri diisiinmiis miiydiiniiz?
Yoksa ilk asamada Anadolu'ya mi yogunlastiniz?” sorusuna verilen tiim yanitlar
“direkt Anadolu Yakasi'mi tercih ettik” seklinde olmustur. Bu yanitlara verilen
aciklamalarda, katilimcilarin yarisi tesisin bulundugu arazinin fiyatinin diistikligi
sebebiyle tesisin yer segiminin gerceklestigini ifade etmislerdir. Ug katilimer tesisin
bulundugu bolgede potansiyel gordiikleri igin tesisi hayata gecirdiklerini belirtirken,
iki katilimc1 ise bolgedi merkezi ve turistik faaliyetlerden ekonomik fayda

saglanabilecegi diisiiniilerek tesisin kuruldugunu ifade etmislerdir (Sekil 5.9).

BO%
60%
40%

20%

0%

Diggiinmiistiik, ama sonra Anadolu Direkt Anadelu Yakasim tercih
Yakasinda karar kildik. ettik gunkil...

Sekil 5.9: “Tesisin yer se¢imi esnasinda Fatih, Beyoglu gibi bolgeleri diigiinmiis miiydiiniiz? Yoksa

ilk asamada Anadolu’ya m1 yogunlastiniz?” sorusuna verilen yanitlarin dagilimi
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5.4 Anket Verilerinin Degerlendirilmesi

Anadolu Yakasi'nda konumlanan 10 adet Turizm Isletme Belgeli turizm tesisinin
yatirimc1 ve yoneticilerinden alinan yanitlara gore Anadolu Yakasi'nda turizm
isletmeleri, sagladiklar1 hizmetleri is otelleri fonksiyonu gorecek sekilde organize

etmektedirler.

Ozellikle Kartal, Pendik gibi yapilasmanin siirdiigii ve tesvik edildigi bolgelerde
goriilen gelisme potansiyeli, bu ilgelerde turizm isletmesi hayata gecirmek icin
onemli bir motivasyon olarak ©One ¢ikmaktadir. Ancak anket katilimcilarinin
yanitlarina gore bir bolgede arazi fiyatinin diigiik olmasi, turizm bakanliginin 6nerisi
ve turizm tesviklerinden daha tesvik edici bir girdi. Bu noktadan hareketle “kiiltiirel
ve tarihi degerlere yakinlik” kriteri ortadan kalktiginda turizm yatirimlari igin
arazinin maliyetinin yOnetimsel organlarin o bdlge igin gelistimis oldugu dngoriiden

ve gelisme stratejisinden daha 6nemli bir etken oldugu ¢ikarilabilir.
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6. DEGERLENDIRME VE ONERILER

Kent otellerinin yer se¢imi kriterlerinin ve arazi kullanimi ile etkilesiminin Anadolu
Yakasindaki kent otelleri 6zelinde incelendigi bu tez kapsaminda yapilan ¢alismalar

15181nda asagidaki sonuglara ulagilmistir:

(i) Bir kentin cevresel ve kulturel birikiminin o kentteki turizm faaliyetlerini
etkileyebildigi gibi, kentteki turizm aktiviteleri de kentin fiziksel ¢evresini ve sosyal

yapisini etkiler.

(i) Anadolu Yakasi'nda olusumu 1980'lere dayanan mevcut kent otel stogu; otel
stogunun olusumu 1950'lere dayanan Avrupa Yakasi otelciligine nazaran daha yeni
gelismektedir. Etrafindaki yogunlasabilecekleri bir tarihi cazibe merkezi bulunmayan
Anadolu Yakasi1 otelleri, Avrupa Yakasiyla birlikte degerlendirildiginde ikinci
boliimde agiklanan TTK modeline uygun bir mekansal dagilim gosterebilecek olsa
da kendi icinde, ikinci b6limde agiklanan Cok Boyutlu Modele uygun olarak, {iriin

acisindan benzeme, cografi agidan ise farklilasma egilimi gostermektedir.

(iii) Tiim kentsel alanlarda da oldugu gibi Istanbul'un Anadolu Yakasinda da belli bir
kapasite ve dlgegin tizerindeki turizm yatirimlari, o bolgenin fiziksel ¢evresi tizerinde
etki sahibidir. Oteller gelistirildikleri bolgede yap1 yogunlugunun artisina ve ortak

kullanim alanlarinda mekansal diizenlemelere neden olmaktadir.

(iv) Ertugral'in (1998) belirttigi gibi konaklama tesislerinin “turistik cekicilik ve
ozelliklere sahip bolgelerde kuruldugu” Istanbul'da, turizm cazibesi olarak &ne
cikabilecek tarihi ve kiiltiirel degerler acisindan Avrupa Yakasi ile rekabet
edememesinden otiirli Anadolu Yakasi'nda oteller, kendisine is oteli fonksiyonunu

benimsemis isletmeler olarak 6ne ¢ikmaktadir.

(v) Anadolu Yakasi'nda kent otellerinin yer secimi siirecinde 6nemli hizmet
merkezlerine olan yakinligi, otelin konumlandigi arazinin maliyeti ve ulasim

baglantilari ile olan yakinlig1 6nemli bir kriterdir.

(vi) Ayrica, Anadolu Yakasindaki kent otellerinin yer se¢imi siirecinde, arazinin

maliyeti, Bakanlik'in mevcut araziyi Turizm Alan1 olarak dnermesinden daha dnemli
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bir kriter olarak one ¢ikmaktadir. Dolayisiyla Anadolu Yakasindaki kent otelleri, otel
yer se¢imi siirecinde dikkate alinmasi gereken “dogal”, “ekonomik”, “yasal” ve
“sosyal” kriterlerin tiimiinii dikkate almamakta, Anadolu Yakasinda otel yer
secimleri yoOnetimsel organlarin s6z konusu bolgeler ile ilgili kararlariyla

uyusmayabilmektedir.

Tez ¢aligmasinin ilk boliimiinde verilen hipotezleri bu ¢ikarimlar 1s181inda tekrar ele

almak gerekirse;

Anadolu Yakasindaki kent otelleri, anket sonuglarina gore, kuruldugu bolgelerde
yapt yogunlugunu arttirmig, konut ve ticaret fonksiyonlarmin ve ulasim
baglantilarinin gelismesine neden olmustur. Dolayisiyla Anadolu Yakasinda kent

otelleri, arazi kullanim kararlarini hizli bir sekilde degistirmektedir.

Bunun yani sira, Anadolu Yakasi'ndaki turizm isletmelerinin yatirimei ve tesislerin
gelistirme silirecine hakim olan uzmanlarin anket ¢aligmasinda verdigi yanitlarda,
arazinin ulagim baglantilar1 ve arazi maliyetlerinin tesis yer se¢imi i¢in en Onemli
kriter oldugunu ifade etmekedirler. Bu ifade de ‘“Anadolu Yakasindaki kent
otellerinin tarihi cazibe merkezlerine belli bir yakinliga erisememeleri, onlar1 ulagim
baglantilarina yakinliga ve arazi maliyetine gore yer se¢imi yapmaya yoneltmistir.,”
hipotezini dogrular niteliktedir. Buna paralel olarak, Anadolu Yakasi'nda turizm
isletmelerinin gelistirilme siireclerinde esnasinda yer se¢imlerinin imar planlarina
bagl olarak yapilmadigi; arazi maliyetinin kentsel alanin gelisimi i¢in belirtilen
yonetimsel stratejik ongoriilerin oniline gegtigi dogrulanmaktadir. Anadolu Yakasi
kent otellerinin gelistirilmesi siirecinde, yer secimi esnasinda dikkate alinmasi

gereken kriterleri dikkate alinmamaktadir.

Tum sonuglar gostermektedir ki bir kentte turizm yatirimi karari, her zaman o kent
ve yatirnmin yapilacagi bolge icin yonetimsel organlar ve kent planlama uzmanlari
tarafindan Ongoériilen stratejinin ve bu strateji dogrultusunda yapilan alt 6lgek
planlarina uyarak alinmasi gereken bir karardir. Turizm yatirimlarinin sonuglariin
ve aslinda bir kentte yapilan tiim yatirnm kararlarinin sonuglarinin 6ngoriilebilir
olmasi i¢in strateji ve planlarla uyumluluk elzemdir. Otel yeri se¢imi surecinde yerel
ekonomik ortam, yerel mevzuat, bina yliksekligi, ara¢ parklari, kamusal alanlar,
trafik durumu ve ulasim, cografi faktorler, dogal kaynaklar, sosyal etkiler ve arazi

biiyiikliigii gibi bir¢ok kriter dikkate alinmalidir. Turizm faaliyetleri-kent etkilesimi
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bakimindan, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda da turizm yapilarinin saglikl bir sekilde
yayilmasi, yatirnmlarin yer seciminde bdlge i¢in Ongériilmiis plan ve ist 6lgek

planlarinin yonlendirici ve sinirlandirici olmasina baghdir.
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