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Net

amacg net
sonuclar:
doguruyor

AND Kozyatag: Projesi'ne
dergimizde farkli acilardan
inceleyerek bircok kez yer
verdik. Bu sayimizda ise artik
tamamlanmig olan projenin
yesil bina olma siirecini,
paydaglarinin kiictik de

olsa bir kismindan dinledik.
Anadolu Gayrimenkul

Proje Yonetim Muduri

M. Ugur Yildirnm’'in
moderatdrligunde, slirec
enine boyuna irdelendi.
Turkiye’de yesil bina

olma amaciyla yola ¢ikip,
yolun sonunda bunu
gerceklestiremeyen bircok
proje bulunuyor. AND
Kozyatagi 6rnedinde
aktarilanlar dogrultusunda
soyleyebiliriz ki; gelistirici
tarafindan baslangicta
belirlenen net amaclar, tim
proje paydaglarinin da bu
yola bas koymasini saghyor.
Bu dogrultuda yapilan proje
ve mulk yonetimi de basariy:
kendiliginden getiriyor.
Fotograflar: Nezih Bilgin
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Soldan saga: Emre Korkmaz, Bugrahan Sirin,

Alev Akin, M. Ugur Yildirm, Emre llical

UGUR YILDIRIM: Konumuz AND Kozya-
tad1 Projesi ve bu projenin yesil bina olma
stireci. Ne mutlu bize ki projemizi basariyla
tamamladik ve bu binada dtizenlenen ilk
toplantilardan birini de Gayrimenkul Ttr-
kiye ile yerinde yapma sansini elde ettik.
Biz bu masanin etrafinda proje calisma
ekibinin kiictik bir kismiyiz. Projenin, ye-
sil bina olmasinda ciddi emekleri olan bir
stirli daha pek ¢ok paydasi var. Ctinkt bu is
biitiinsel bir tasarim isi. Peyzajindan, meka-
nik ve elektrik sistemlerine kadar, tiim da-
nisman ve proje muelliflerinin katkis1 var.
Ancak biz burada bugiin sinirh bir kadroy-
la projeyi konusacagiz.

Biz bu projede ilk olarak LEED Gold
Sertifikas1 hedefleyerek yola c¢ikmistik.
Ancak sonradan goérdiik ki biraz daha ca-
balarsak LEED’in en yiiksek seviyesi olan
Platinium’u alabilecek durumdayiz ve
dyle de oldu. On sertifikamizi aldik; bir-
kac hafta icerisinde de asil sertifikamiz
gelmis olacak. AND Kozyatags, Platinium
sertifikali ilk yiiksek ofis binalarindan
biri. Projede calisan herkesin ciddi eme-
§i var. Altensis, bizim projedeki ilk da-
nismanimizdy; siirec boyunca da bizimle
beraber olmaya devam etti. Hatta proje
mimarimizi se¢gmeden dnce bile yanimiz-
dalardi. Mimari proje yarismasinda gelen
projeleri onlarla da paylagsmistik. Projenin
secim kriterlerinden énemli bir tanesi
de stirdiiriilebilir ve ¢cevre dostu bir bina
insa etmek idi. Nitekim yesil politikala-
r da olduk¢a benimsemis olan HPP’nin
projesi yarismay1 kazandi. Bugrahan, se-
ninle basglamak istiyorum. Yarisma icin
oncelikle siz bir “brief” aldimiz. Gelen
projede, “Bu proje yesil binaya ¢ok uy-
gun,” diye bir algi hepimizde olusmustu.
Siz neleri dikkate aldiniz, biraz anlatir mi-
sin? Biz o yénde bir “brief” vermeseydik
de siz yine bu sekilde tasarlar miydiniz?

BUGRAHAN SIRIN: Yarigma siirecindeki
sartname ne istenildigini acikca anlatiyor-
du. Binanin yesil bina &zellikleri tagimas:
gerektidi, isletme giderlerini diistirmenin
dnemli bir kriter oldugu ve yatinmeinin bu
konuda samimi oldudu belirgindi. Bunlar
asina oldugumuz konular oldudu icin ken-
dimizi avantajli hissettik dogrusu.

Yesil bina tasariminda mimari tasari-
ma etki eden 3-5 ana kriter var. En basta
glnese ve cografi sartlara gére binanin
nasil konumlandigi geliyor. Daha sonra
cephe tasarimu énemli bir kriter. Ornegdin
cephe tasariminda tamamen cam/saydam
bir cephe yapmak yerine, opasitesi %47’ler-
de olan, enerji korunumu daha yiiksek bir
cephe sectik. Tasarima bu gibi standartlan
gdzeterek baslayinca sonuca ulasmak daha
rahat oluyor. Kiitle oturumu, gtinesle olan
iliski gibi konulardan sonra mekanik, elekt-
rik, otomasyon, cephenin izolasyon deger-
leri gibi daha ¢ok teknik konular énem ka-
zaniyor. Bunlarin koordine planlanmasiyla
kiimiilatif deger adim adim artiyor. Mimar
bir altyap: hazirliyor, daha sonra miihen-
disler ve danismanlar da kendi paylarini
yaptiktan sonra yesil bina ortaya cikiyor.
Bu anlamda sadece mimarin kararlan ya
da igveren zorlamasi ile olacak is degil.

GOZUMLER ENINE BOYUNA

UY: Yesil bina yapiyoruz diye siz tasarimi-
nizdan &din verdiniz mi? BS: Hayir. Bag-
tan yesil bina kriterleri ile baglandi1 icin
tasarim ona gore gelisti. Bu tip seyler son-
radan geldigi zaman sorun oluyor. Samimi
olmayan bir igveren, yesil sertifika pazarda
is yapiyor diyerek projenin 5. ayinda, yesil
sertifika istiyoruz, diye gelirse o zaman her
sey alt list olur.

UY: Emre Bey, siz ne dersiniz? Basindan
beri projedeydiniz. Sizin deneyimlerinizi
de almak isteriz.

EMRE ILICALI: Biz 2008 yilindan beri
Tirkiye'de bu islerle i¢ iceyiz. Simdiye ka-
dar da 100" askin projede yer aldik. Ben her
projeye farkli bir insan gibi bakiyorum. Her
bir proje icinde, ayni insanlar gibi farklilik-
lar tasiyor. Yesil bina projelerinde de birgcok
farkli durumla karsilastik. Son yillarda ye-
sil binalarin aldiklan sertifika seviyelerin-
den ziyade, tasarim ve uygulamada neler
yaparak yesil bina hedefine ulastiklarina
daha ¢ok odaklanmaya bagladik. Idealinde
oldugu gibi, projenin en basinda, siirece
dahil olduk. AND Kozyatad: Projesi de bu
anlamda farklilasiyor zaten. Ayrica AND
Kozyatagi'nin ulastigi yesil bina seviyesinde
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Tiirkiye de cok az bina érnegi var. Bu hedef
ancak, bastan ¢ok iyi planlanip, buna gére
tasarlanip, ingaat siirecinin en iyi sekilde yé-
netilmesi ile gerceklesebildi. Ciinkii bizim
Tiirkiye’de yesil binalarda rastladigimiz en
dnemli sorun ana siirecte, yani uygulamada
yasaniyor. Ayrica igverenin de konuya idea-
list yaklasmas: sart. Tiirkiye'de proje siiresi
uzadikca, uygulama siirecleri zaman plani-
na uymadikca, esas katma deger olusturan
yesil bina olmasina dair uygulamalar 2. pla-
na hatta 3, 4. plana atiliyor. Béyle oldugunda
da bastan verilen biitiin emekler bosa gidi-
yor; insanlarin algisi da degisiyor. Bu konu-
va cok dikkat ediyoruz. Bu ytizden projelerin
basindan itibaren stirduriilebilirlik hedefini,
gercekten 6diin vermeden yapabilecegimiz
seviyede tutmak istiyoruz.

Bu noktada maliyet aslinda bir sorun
degil. Buna artik gercekten eminiz. Ma-
liyetten ziyade, projenin en basinda iyi
planlanmasi, projenin sahada siki takibi ve
baslangicta verilen kararlara bagh kalin-
mas1 6nemli. AND &ézelinde en pozitif yap-
tigimiz nokta da buydu. Gercek anlamda
deger mithendisligi hep anlatilir ama cok
azinda dogru anlamda yapailabilir. Bu proje
iste bu érneklerden biriydi.

UY: Zaten bunu yapabildigimiz icin her-
halde hichir sey bize ilave maliyet olarak
yansimadi. El: O var tabii bir de citay1 ne-
reye koydugunuzla da ilgili. Bu projede be-
nim en c¢ok ilgimi ceken ve projeyi farkli ki-
lan konu, siirecin yénetimi. Hedefimizden
hi¢ sapmadan ilerledik. Ayrica biz belli bir
6n hedef belirliyoruz ama neticede bu tasa-
rim ve planlama stireci tamamlandi§inda
hedefimizi nihai hale getiriyoruz. Bu sade-
ce platin ya da altina ulasmak degil, belli
kriterleri takip ediyoruz. Kriterlerimiz bu
projede netti ve baktigimizda bu hedef ile
platin alinabilecegini gérdiik. Biz aslinda
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baslangicta hedeflerimizi konservatif ko-
yanz. Ancak burada isveren cok da pozitif
oldugu i¢in rahat ilerledik.

UY: Emre (Korkmaz) Bey, siz ise projeye
konsept belirlendikten sonra dahil oldunuz.
Cephe hem binanin gériintimii acisindan
hem de yesil bina dedigimizde énemli krti-
erlerden biriydi. Geldigimiz noktada enerji
verimli bir cephe ortaya cikti. Bu yesil yak-
lasim nerelerde sizin elinizi giiclendirdi
nerelerde éntintizi kesti? Malzeme teda-
riki ya da uygulamada sikintiniz oldu mu?
EMRE KORKMAZ: Aslhinda biz ‘minik’
bir avantajla dahil olduk. Net olarak ortaya
konmus bir hedef vardi. Ayrica bu net hede-
fin gereklerine uygun olarak secilmis proje
paydaslarinin ekspertiz seviyesi, dogru ve
gercekeci bir zaman planlamasi ve kolektif
bilgiye dayanan bir mali kaynak plan, bize
kendi uzmanlik ve gérev kapsamimiz dahi-
linde olduk¢a odaklanmus, verimli bir calis-
ma yapabilmek adina kolayliklar sagladi.
Net belirlenmis btittin bu hedefler dogrultu-
sunda bize sadece kendi uzmanlik alanimiz
olan cephe danismanlhidi ve mithendisligini
yapmak, cephenin tiimel yesil bina hedefine
tam entegrasyon ve katkisini saglamak kal-
di. Tabii ki bu igler tereyagindan kil ceker
gibi olmuyor. Ancak yine de paydaslardaki
ortak biling, hedef ve giderek artan uyum
proje ve uygulama denetimi asamalarinda
zorluklarin tistesinden gelmeyi kolaylastir-
di. Tim gruplarin gittigi yoén ve ortak hedef-
ler bastan belli oldugu icin farkli disiplinle-
rin calisma ve katkilan birbirlerine ragmen
degil, birbirleriyle uyumlu ve tamamlayici
stirec ve sonuclara déntistii. Cephe tasarimi
acisindan da gerek iklimsel ve gérsel per-
formans gerek kullanici ara ytizleri ile ilgili
ihtiyac ve hedefler mimari tasarimin temel
kararlarindan baslayarak uyum halindeydi.
Priedemann Tiirkiye ekibi olarak bizlere

MEHMET UGUR YILDIRIM

2002 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Insaat Mishendisligi
Bsliimiinden mezun oldu. Halen Bilgi Universitesindeki

MBA egitimine devam ediyor. 2002 yilindan itibaren

Gama, Tek Yapi ve Proplan firmalarinda farkli projelerde
teknik ofis mithendisligi, santiye sefligi ve proje mudiirlugi
pozisyonlarinda; insaat projelerinin fizibilite, planlama, maliyet
kontrol, sézlesme y&netimi ve santiye ydnetimi konularinda
gérev aldi. 2012 yilindan itibaren Anadolu Gayrimenkul
firmasinda Proje Yénetim Mudiirii olarak gérev yapmakta olup,
sirketin tasarim ve insaat uygulama islerinden sorumlu.

“Danismanlik ve planlama
siireclerinin yatirime,
tasarimei ve igletmeci/
kullanicilar ile sik1

ve acik bir iletisimle
gerceklestirilmesi
gerektigine inaniyorum.”
Ugur Yildinnm

Anadolu Gayrimenkul Proje Yénetim Mudtrt



BUGRAHAN SIRIN

iTU Mimarlik Fakiiltesi nden mezuniyetinin ardindan
Almanyada kentsel tasarim odakli multidisipliner arastirma
programina katildi. Program dahilinde global slcekte
Transnational Spaces (kiiltiirler arasi alanlar) temasi ile ilgili
calismalar ve yayinlar yapti. Egitiminin ardindan 2 sene Rusya
ve Hollandada calistiktan sonra Almanyada HPP Architects'e
katildi. 2012 senesinde HPP Tiirkiye ofisini kurdu.

“Aligkanliklarimiz,
tembelligi bir yana
birakip lizerimize diigen
sorumlulugu samimi
olarak yerine getirmemiz
ve biitiin egitimimizi,
bilgi birikimimizi de buna
kullanmamiz gerekiyor.”

Bugrahan Sirin
HPP International Tiirkiye Ofis Yéneticisi, Mimar

sadece, Emre Bey’in de kendi calisma ala-
niyla ilgili degindigi, fayda-deger miihen-
disligi calismalariyla cephe performans ve
niteliklerini miimkiin olan en {ist seviye-
ye getirecek kararlan yénlendirmek kaldi
Kendi calistiimiz alanda dogru ve uyumlu
malzemeler ve sistemlerin secimi, bu sis-
temlerin nerede ve ne sekilde uygulanaca-
ginin belirlenmesi, bu projeye 6zel tasarim
ve tanimlama ihtiyaclarinin iyi irdelenmesi
gerekti. O giin sadece &yle denk geldi, diye
bir seyler yapilmadi. Bu projede, “Bu boy-
le yapilir, su séyle yapilir, en iyisi budur,
en ucuzu sudur,” denerek ilk akla gelen
céziimler masaya konup birakilmadi. Pro-
jenin gelecegini de dikkate alarak tasarim
yvapmamiz gerekliliginin farkinda olarak
calisildi. Bizim AND projesine en énemli
katkilarimizdan ilki; yesil bina hedefinin ve
bu hedefe yénelik yatirimin ticari kisminin,
en azindan cephe igleriyle ilgili herhangi
bir sapmaya ugramamis olmasi. Ciinki
biitcedeki 6ngériillemeyen artislar, ne yazik
ki baz1 yatinnmlarin planlama veya yapim
siirecinde LEED hedefinin terk edilmesine
neden olabiliyor. Danismanlik hizmetleri
kapsaminda, planlama siirecinde ‘gercek-
¢i’ bir yaklagimla hazirladigimiz ve tasarim
kararlanyla birlikte dinamik olarak kontrol
altinda tuttugumuz cephe igleri biitcesinin,
yapim stirecinin sonunda belgelenen ger-
cek maliyetlerle ¢ok yiiksek oranda &rtiis-
mesinden yatinmeilar adina mutluluk, ken-
di adimiza gurur duydugumuzu belirtmek
isterim. Planlama siireciyle sinirli kalmaya
gayret ederek, eger biitcede bir artirima gi-
dilecekse de bunun nedeninin ne oldugunu
ve karsiliginda olusan kazanimlari cok acik
bir bicimde ortaya koyduk. Danigmanlik ve
planlama stire¢lerinin yatirime, tasarim-
c1 ve igletmeci/kullanicilar ile siki ve acik
bir iletisimle gerceklestirilmesi gerektigi-
ne inaniyorum. Ciinkii tek tek herkes isini

GOZUMLER ENINE BOYUNA

iyi yapabilir. Ama bu projede oldugu gibi
biitiin ekip ve disiplinlerin birbirlerinden
haberdar oldugu, birlikte gerceklestirdigi
projeler cok daha verimli ve bagarili oluyor.
Bu konu 6zelinde, ben bu ekibin bir parcas:
olmaktan dolay1 gurur duyuyorum.

Bizim ele aldigimiz -veya goz ardi et-
medigimiz- bir diger konu da gérsel nite-
likler. Bu konu, gayrimenkul sektériiniin
yarasidir. Giiniimtizde gayrimenkul yati-
rimlar;, mimari tasarim goérselleri {izerin-
den pazarlaniyor. Gazeteye, dergiye basilan
veya dijital mecrada yayinlanan ilk gér-
selle birlikte aslinda ilk adim atilmis olur.
Bundan geri adim atilmas: da ¢ok zordur.
Clinki kamuoyu goriir. Yatirnmel, mimar
ya da baska bir proje paydasi degil; kamuo-
yu. Sonra da proje gerceklesinceye kadar o
stres siirer. Koyulan hedeflerin de disinda,
kamuoyuna kars1 alinmasi sart olmayan
fakat bir sekilde alinan bir sorumluluk olu-
sur. Clinkii o binada yasayacak olanlarin da
disinda, paylastiklar kent alaninda o yapiy-
la iliski kuran veya maruz kalan insanlarin
say1sini diisiniirseniz, bu sorumluluk daha
list seviyelere tasiniyor. Burada da akilli bir
konsept ile dogru bir uygulama tasarimi
gerceklestirdigimizi diistiniiyorum.

Bu binanin 3 yil énce ortaya ciktig:
gorselleri ile bugiin cekilen fotograflan
arasinda ilk bakista ayiramayacagimz di-
zeyde bir benzerlik var. Her seyin étesinde,
bunun gerceklesmis olmas1 bence &zel bir
durum. Clinkii diger bircok projede iyi kétii
her sey gerceklesir ama bu durum cogu za-
man géz ardi edilmis olur.

Biiyitkdere aks1 veya Atagehir Finans
Bélgesi’'ni birkac yil &ncesinin gazete/
dergi ‘tam sayfa’lanyla birlikte gezerek bu
farki anlamamiz ¢ok kolay. Burada ben-
ce baglangic-sonuc gorsel nitelikleri, geri
plana atilmamasi, diger birtakim zorun-
luluklara kolay yem edilmeyecek sekilde
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ele alinmas: gereken bir konu. Bu noktada
da Bugrahan'min ve HPP’nin vizyonunu
bir kez daha takdir ediyorum. Gerceklese-
bilecek olanin ne oldugunun, malzemenin,
ylzeylerin, 1s1ikla iligkilerinin ve binanin bu-
lundugu yerde bitmis haliyle verecegi go-
rinttiniin farkinda olan bir tasarim ortaya
koyduklar icin bizim de isimiz kolaylasti.

UY: Tasarimda ilk giin yanimizda olan her
ekip aslinda tim uygulama siirecinde de
projenin icindeydi. Bunun da projenin bas:
ve sonundaki durumlan arasindaki fark-
larin kontrol altinda tutulmas: noktasinda
dénemli oldugunu diistiniiyorum. Siz ne
disiintiyorsunuz bu konuda, Alev Hanim?
Tasarimda ve siirecin genelinin koordinas-
yonunda yer aldiniz. Tasarimda ya da bir-
likte yiirittigiimtiz maliyetler konusunda
sizi zorlayan sikintilar nelerdir? Stirec¢ sizin
icin nasil gecti? ALEV AKIN: Proje ydneti-
mi ekibi olarak AND Kozyatagi’nin tasarim
ve uygulama stire¢lerinde, yani 2012 yih
ortasinda, proje yonetimini tistlendik. 3 se-
nelik bir stirecten sonra da artik binay: kul-
lanicilarina teslim etme asamasina geldik.

Sonucu bu kadar iyi olunca aslinda
bizim icin slirecin olumsuz yanlarinin
bir énemi kalmiyor. Her insaat projesin-
de oldugu gibi sikintilar tabii ki yasand:
fakat {irtin ortaya ciktiginda, Emre Bey’in
de dedigi gibi, insanin gurur duymama-
s1 elde degil. Ctinkii biz bu binay1 cok
sahiplendik.

Bizim igveren ile tanismamiz 2012 yili-
nin Haziran ayindaydi. Yesil bir ofis binas:
vapacadiz, dediler. Hentiiz tasarim yoktu.
Isverenin bu sekilde, ne istedigini biliyor
olmasi ¢cok énemli. Sektérde de “Bu is ma-
liyetli bir is olabilir,” diistincesi yayginken,
gayrimenkul sektériinde ilk projeleri olma-
sina ragmen ve dahil olduklan grup kéklii
bir firma iken bu riski aldilar.
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EMRE ILICALI

Bogazici Universitesi insaat Miihendisligi Blimii'nden
mezun olduktan sonra, ABD'de miihendislik ve proje
yBnetimi iizerine yiiksek lisansini tamamladi. Su anda ITU
Mimarlik Fakiiltesi Yapi Bilimleri Doktora Programi'nda tez
calismalarina devam ediyor. Ozellikle yurt disinda bulundugu
siire boyunca yesil binalar, yesil tasarim ve stirduriilebilir

“Buna ister PR caligmasi
deyin isterseniz pazarlama
deyin, giiniin sonunda

o binanin yesil bina
oldugunu kullaniciya
hissettirmelisiniz.”

Emre Ilicali
LEED AP, BREEAM Assessor, PMP, Enerji Yoneticisi
Altensis/Kurucu Ortak

malzemeler {izerine bircok egitim alan llical, ABD ve
Turkiye'de yerli ve yabanci bircok insaat projesinde mithendis
ve proje miidiirii olarak calisti. 2008 yilinda iki arkadasiyla
beraber Altensis firmasini kuran llicali, Tirkiye'deki bircok
gayrimenkul projesinde yesil binalar ve proje y&netimi
konusunda danigsmanlik ve mithendislik hizmetleri veriyor.

Isveren ilk gtinden itibaren bu kadar net
olunca, paydaslarn ve izleyecekleri yol da bu
dogrultuda belirlendi. Tabii burada aktér-
ler de cok énemli. En basta tasanim kism,
HPP’nin deneyimi ve vizyonuyla viicut bul-
du. Elimize ilk planlar, render’lar geldiginde,
zaten HPP'nin yesile dair baz1 calismalariya
birlikte geldi. By, oldukea etkileyiciydi.

Daha sonra siirece dahil olan ve asil yesil
tasanimlariyla Emre Bey’ler de bu konuda ol-
dukea deneyimli. O ytizden bizi ¢ok iyi yén-
lendirdiler. Ugur Bey’in de séyledigi gibi tiim
aktorler, aslinda istenerek ve hedefler net
konularak secildi. Amac ¢ok iyi ortaya kon-
dugu zaman, aktérler de bu amaca inaninca
geriye bir tek o hedefe kilitlenmek kaliyor. Bi-
zim burada tek gérevimiz, ilk planlanana ria-
yet etmek ve bunu iyi gerceklestirmek oldu.

Planlama tek basina yapilan bir is degil-
dir. Bu konuda aklimiza takilan tim sorulan
sormasaydik, tiim alternatifleri degerlen-
dirmemis olsaydik, uygulama stirecinde
muhtemelen daha fazla bocalardik. Ciinkii
uygulama stirecinde isin icine, tedarikeiler,
yiikleniciler, temaytiller, olanaklar ve alis-
kanliklar giriyor. Planlama o nedenle isin
biraz fanus kismi niteliginde.

UY: Peki, size zaman kaybettiren bir sey
oldu mu? Ornegin; “LEED’i de 6lciit olarak
dikkate alalim” dediginizde bu size zaman
kayb: yasatti m1? AA: Planlama siirecleri-
miz “yesil sertifikasyon” karan sonrasinda
farklilasmadi. Planlama siireci icin para-
metrelerden biri olarak kabul edildi ve belir-
lenen hedefler ile devam edildiginde stirece
negatif bir etkisi oldugunu séylenemez.

El: Yesil binalarda séyle bir alg1 var: “Bi-
naya yesil bina olmas1 yolunda eklenecek
her 6zellik, maliyeti artirir” Aslinda durum
bundan farkl igliyor. Yesil bina belirleme
stirecinde birgcok é&lciit var. Tasariminizla



EMRE KORKMAZ

istanbul subesinin kuruldugu 2011 yilindan beri Berlin
merkezli Priedemann Cephe Danismanligi biinyesinde
mimar ve proje ydneticisi gérevini siirdiiren Emre
Korkmaz, ITU mimarlik bélimiinde tamamladig lisans
egitiminin ertesinde Hochschule Augsburg'da Cephe
Miihendisligi konusunda uzmanlik egitimi ald. istanbul
ve Berlin'de ulusal ve uluslararasi proje ekipleriyle
calismalarina devam ediyor.

“Bu binanin ii¢ y1l énce
ortaya ciktid1 gorselleri ile
bugiin cekilen fotograflar:
arasinda ilk bakista
ayiwramayacaginiz diizeyde
bir benzerlik var.”

Emre Korkmaz
Priedemann Cephe Danigmanlik, Mimar

ilgili olarak, kendi binaniza uyacak 8l¢fit-
leri bunlarin icinden seciyorsunuz. Burada
bu esneklik tamamen size kalmis. O ne-
denle planlamadaki gibi ayr1 bir siirec insa
etmeden, bunu siirecin icine yedirmek
dnemli bir konu.

iki yaklagim var bu noktada. Birincisi,
bir sertifika hedefi belirleyip, bu sertifika-
nin alinabilmesi icin ne kosullar gereki-
yorsa binay1 ona gore insa etmek. Ikincisi
ise binaya 6zgii olarak belirlenen kriterler
icinden hangilerinin secilip yarar saglaya-
cak bicimde uygulanabilecegine yénelik
yaklagim. Ikinci yaklasimda toplam fayda
her zaman daha fazla oluyor. Sertifikay: al-
mak énemli ama bunu neler yaparak aldi-
§iniz ve ortaya nasil bir sonug ¢cikardiginiz
daha 6nemli.

AA: AND projesi, Emre Bey’in belirttigi
ikinci yaklasim ile gerceklesti diyebili-
riz. Projenin planlama agsamasinda “yesil
sertifikasyon” kararn verilmisti. Tasarim
stirecinin basinda da paydaslarin ortak
gorisleri ile hedefler belirlenince; stirec
boyunca majér siirprizler ile karsilasma-
dik. Tasarim, bu hedefler dogrultusunda
yapildi ve uygulamaya gecirildi.

Yesil sertifikasyonlarin siirprizler ge-
tiriyor olmasinin sektérel deformasyon
oldugunu distintiyorum. Ozellikle insaat
sektoériimiizde “Bitmis isin kotiisti olmaz”
diistincesi yaygin. Bu yaklasim oldukea;
tedarikci ve treticilerin biiyiik bélimi,
biraz da rekabet riskleri nedeniyle sadece
sizin istediginiz kadar veriyor, séyliyor.
Istemezseniz zaten onlar da bunun icin
yorulmak istemiyorlar.

Ornegin; sertifikasyon prosediirlerinde
cok basit birtakim belgeler toplanmas: gere-
kiyor. Bir iiriin gercekten pazarlandid: kadar
ileri teknoloji tirtinii veya endiistriyel ise, lire-
ten “bu isin en iyisi” ise; bu malzemenin tire-
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tim prosedytirlerinde olmasi gereken bir bel-
geyi almak ne yazik ki kiilfet haline geliyor.
Uygulama siirecinde harcanan benzeri stire
ve kaynak maliyetleri, tasarim stirecindekiler
ile kiyaslandiginda etkileri gériilebilir. Uygu-
lama siirecinde o belgenin ne demek oldu-
gunu, neden gerekli oldugunu, ne icin isten-
digini anlatmak bile ¢ok zor olabiliyor. Ben
bu konuda yeterince olgunlasmis bir insaat
tedarik sektériiniin olusmadigini diisiiniiyo-
rum. Bizde daha ¢ok “razi olmak” var.

Yénettigimiz deger mithendisligi sii-
reclerinde, alternatif malzemeleri degerlen-
dirirken, tasarima uygunlugu, temin edi-
lebilirligi ve uygulanabilirliginin yaninda,
degerlendirme kriterlerimizden biri de bu
“yesil” dzellikleri oldu.

Bu arada malzemeler bazinda, bu tiir ek-
sik kalite dokiimantasyonu veya farkinda ol-
mamak durumu sonucunda yurt dis1 malze-
melerine bagimhiligimiz azalamiyor. Gegen
10 y1l icinde artmis olsa da yerli iireticilerin
ar-ge yatlrlmlarlm arttirmasi gerekiyor. Fi-
yat-performans dengeleri gézetildigi stirece
“yesil” tasarimlarin uygulama acisindan zor
bir tarafi olmadigini diisiintiyorum.

El: Bu tarz projeler; biraz daha verimli ca-
lisilsin, insanlar daha konforlu ortamlarda
yasasin ve de dogal kaynaklar daha dikkatli
tiiketilsin gibi endiselerle hayata gecirili-
yor. Béyle projeler arttikca malzeme tiretici-
leri de bu talebin yogunlastigini gériip ona
gore art1 deder ortaya koymak isteyecektir.
Bu tiir projeler yasam kalitesini, cevrenin
yasanabilirligini de arttiriyor ayni zaman-
da. Ben o&zellikle yesil bina sistemlerinde
“sertifika” sézctigiinden kaciniyorum. Ciin-
kii amac, sertifika almak degil o projeye bir
deger kazandirmak olmali. Ayrica LEED,
BREEAM gibi sistemler aslinda birer “ra-
ting” yani puanlama sistemi aslinda. Yurt
disinda da terminoloji bu sekilde geciyor.

Gayrimenkul T0RKIYE  OCAK-SUBAT 2016 89



GOZUMLER ENINEBOYUNA

BS: Bu konuda her seyden énce samimi
olmak énemli. Herkesin yaptid: ise inan-
mas1 gerekiyor. Bu sekilde oldugunda
hedefler gergeklesiyor. Projeyi mimar
olarak cizerken, hissettigimiz ¢ok biiytk
bir sorumluluk var. Bir cizgi ile milyon
dolarlik kararlar veriyorsunuz. Yalniz-
ca maliyet acisindan degil; orada cali-
sacak/yasayacak insanin yasam kalitesi
acisindan da oldukca biiyiitk bir sorum-
lulugunuz var. Her ne kadar spekiilatif
bir is de olsa, bir yandan hepimizin mes-
leki ve insani olarak béyle bir sorumlu-
lugu var. Ofiste de biz bu konuyu sik sik
konusuruz.

Ornegin AND binasinda 2.000 kisi var
ise dedemin yasadi§i Afyon’un Yavaslar
Kéyi'nde de 2.000 kisi var ve yash bir
niifus. Harcadiklar tek enerji aksamlan
acilan televizyondan ibaret. Ancak biz bu-
rada 2.000 kisiye servis veren havalandir-
ma, 1sitma, soJutma elemanlari, binlerce
aydinlatma elemani, binlerce bilgisayar,
sunucular ve benzer on binlerce kalem
icin siirekli, cok yogun enerji harciyoruz.
Bu ytizden bize ¢ok biyiik bir sorumluluk
distiyor. Aligkanliklarimizi, tembelligi
bir yana birakip iizerimize diisen sorum-
lulugu samimi olarak yerine getirmeli ve
biitiin eJitimimizi, bilgi birikimimizi de
buna kullanmamiz gerekiyor. Bizi, yesil
sertifikay1 hedefleyen projelerde motive
eden sey aslinda su: Dogaya ve insana
olan saygu...

UY: Emre Bey sertifika icin gereken ve
bircok yerden elde edilebilen o puanlan
toplamak i¢in neler yaptik, biraz bahse-
debilir misiniz? El: On plana ¢ikan birkac
konu var: Bunlardan ilki, enerji verimlili-
§i. Bu konuda da en 6nemli nokta “cephe”
oluyor, cepheyle ilgili enerji verimlilik
standartlar1 énem kazaniyor.
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istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Mimarlik
Bsliimi'nde 1994 yilinda lisans ve 1996 yilinda yiiksek
lisans derecesini tamamladi. 1996-2001 yillari arasinda
cesitli insaat projelerinde proje takim Uyesi ve koordinatérii
olarak gérevler aldi. 2001- 2005 yillari arasinda Amerikan
Hukimeti GSA projelerinde proje ydneticiligi yapti. 2005

“Malzemeler bazinda,

bu tiir eksik kalite
dokiimantasyonu veya
farkinda olmamak

durumu sonucunda

yurt dis1 malzemelerine
bagimliligimiz azalamiyor.”

Alev Akin
ISTE Proje Yénetim Kurucu Ortagi, Mimar

yilinda PMP derecesini alan Akin, ayni yil Giil Erkmen ile
ISTE Proje Ysnetimi firmasini kurdu. 2010-2011 calisma
déneminde Istanbul Proje Yénetim Dernegi (IPYD)
Yénetim Kurulu Bagkanligi gérevini yerine getiren Akin,
ekibiyle birlikte insaat projelerinde y&netim hizmeti
vermeye devam ediyor.

Biz hem enerji verimliligi hem gér-
sellik ve estetik hem de biitce konusunu
optimize etmeye calistik. Bunun icin bir
enerji modellemesi yaptik. Bu sekilde ytik-
sek verimlilikte bir cephe tasarimi gergek-
lestirdik.

Onun disinda binadaki iklimlendir-
me gibi ytiklere yénelik ana donanimla-
rin yitksek verimlilikte tasarlanmasinmi ve
calismasini sagladik. Bu noktada deger
mithendisliginin hangi asamada yapildi-
&1 cok dnemli. Clinkii bu biiyiiklikteki bir
projede sonradan maliyet ¢ikarilmamas:
gerekir.

Dikkate aldigimiz bir diger konu, ay-
dinlatma. Burada da ilgili danismanlardan
cok iyi bir destek aldik. Enerji verimliligi-
nin gerektirdigi her konuda bunlar dikka-
te aldik. Onemli bir mithendislik, tasarim
ve planlama caligsmas: idi.

‘Core&shell’ bir binada enerji verimlili-
ginde bu seviyeleri yakalamak en énemli
noktalardan biri cephe idi. Camlarin 1s:
iletkenligi ve solar farklari gibi konularda
calisarak yiiksek performansli bir cephe
ortaya cikti. Bunun haricinde binada sec-
tigimiz ana ekipmanlarin ve ana servis sis-
temlerinin olabilecek en verimli bir sekil-
de tasarlanmasini ve secilmesini sagladik.
Burada altin1 ¢izmek istiyorum. Genelde
projeler zaten bdyle tasarlaniyor ama de-
ger mihendisliginin yanlis zamanda ya-
pilmas: sonradan maliyetler yaratabiliyor.
Bastan belli bir seviyede tasarlaniyor olsa
da satin alma siireclerinde, siire¢ yoneti-
mindeki aksakliklar sebebiyle, bu cihazlar
istenilen seviyenin altinda kaliyor. Bina-
nin enerji titketimi ile ilgili biitcenin el
verdigi cercevede her seyi tamamladik. Su
ile ilgili %50’yi agan bir verimliligimiz var.
Gri su, yagmur suyu tasarrufu var. Bunlar
bu projeye ézgii tasarlandi ve uygulandi.
Peyzaj tasarimi béyle binalarda ¢ok énem
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kazaniyor. Sehrin icindeki bu binalarda
yesil alani olusturmak ve sonra bakimini
yapmak adina iyi ele alinmas:1 gerekiyor.
Binanin lokasyonunun toplu tasima sis-
temlerine yakinligi, dolayli olarak bireysel
ara¢ kaynakli olusan karbon salinimini da

azaltmis oluyor.

UY: Aslinda hatirlarsaniz bu bina ayni za-
manda bir déniisiim projesiydi. Mevcutta
kullanilmayan bir yiiksek yap1 vardi. Bu
binay1 yiktik ve yerine AND Kozyatadi'mi
hayata gecirdik. Yesil bina kriterlerini bu
yikim esnasinda bile takip ettik. Cikan mo-
lozlarin ve hurdalarin degerlendirilmesi,
geri déntisiime katilmasi anlaminda da
takip ettik ve belgelendirdik. Bu kriterler

de puanlamaya dahil oldu. El: Binay yesil
bina kriterlerine uygun tasarladik ancak
ingaat stirecinde c¢evreyi mahvedip, kam-
yonlar her yeri batirdiginda cevreye verdi-
§iniz bu zarar ile bu binanin getirdigi kat-
kilar tekrar sifirlanacaktir. Ayrica algi da
cok ¢ok kétii oluyor. Bu ekipte bu konu ile
ilgili bir farkindalik oldugu i¢in Tiirkiye’de
ben buna bile art1 puan yaziyorum, bina-
nin alt yiiklenicilerine yesil bina siirecle-
rini anlatma ve buna uygun is yapmalarini
saglamak bile cok énemli.

AA: Emre Bey’in bu séylediklerinin hepsi
tedarikciler secilmeden énce onlara ve-
rilmis sorumluluk kapsaminda tarif edil-
misti. Yani strdiiriilebilir, verimli binalar
iiretmek icin bunlara dikkat edilmesi ge-
rektigini taraflar masaya oturduktan sonra
soylemek maliyet riskidir. AND Kozyatadi
gibi projeler pahali yatirimlardir; kuvvetli
organizasyonlar gerektirir. Siirec ve so-
nuclarinin etkileri biiytiktiir. Yani béyle bir
projede insaat sahasina giren cikan haf-
riyat kamyonunun sayisini, tekerledinin
disariya ¢ikardigi atigin miktarini hesap-
ladiginizda kente, cevresine etkisi olduk-
ca fazla oldugunu gériirsiiniiz. O ytizden
yatinme: tarafindan sonradan bir talep
olmas: sikinti yaratabilir. Oysa ki hafriyat
igleri kapsaminda yikama istasyonunun
kurulmasi ve tiim kamyon tekerleklerinin
yikanmasi gerektigini bastan séylediginiz-
de, uygulama asamas: icin bu gereklilik
majoér bir risk olmaz. AND projesi hep bu
yaklasim ile planlandi ve yénetildi.

El: i¢ mekanlardaki taze hava miktari, kul-
lanilan malzemelerin insan sagliina etki-
leri gibi bircok kriter, AND Kozyatagi’nda
saglandi. Bunlar bu binalarda c¢alisan
insanlarin verimliligini artinip, motivas-
yonlarini artiracak. Bunlarin rakamsal so-
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nuclara dékiilmis hali de var. Bir ofis bi-
nasinda toplam maliyetin %90’1n1 personel
giderleri olusturuyor. Bundaki kiiciik bir
degisiklik bile ¢ok ciddi etkiler yaratiyor.
Insanlar genelde bunu gérmiiyor.

“Yatirim kararimiz verirken
binanin kat kat satilmasi
degil, tek miilkiyet altinda
korunarak kiralanmasi
kararini almigtik”

EK: Biz mimari tasarim tarafindan ko-
nulmus hedefleri gerceklestirebildiysek,
uygulayicinin  yénlendirilmesi noktasin-
da isimizi dogru yapmisiz diyebilirim. Bu
projede &zel olarak ne var? Cogu projede
travmatik olan, yiiksek binalardaki dogal
havalandirma konusu. Bu konu ¢ok iyi ni-
yetlerle basglar; biitceye toslar, riizgar hizi-
na toslar... Yitksek katl bir ofis binasinda
dogal havalandirma yapabilmek, yilin her
mevsimi hiz1 diistiriilmiis ve kontrol altina
alinmis dogal havalandirmay: bir secenek
olarak kullanicilara sunmak énemliydi. Me-
saimizin azimsanmayacak kismini, bu tasa-
rim ve kullanim hedefinin en uygun hale
getirilmesi, gerceklestirilmesinin yollarini
aramak ve sonra da ayrintili olarak tarifle-
mek, belgelemek aldi. Dogru bir soru so-

Gayrimenkul T0RKIYE  OCAK-SUBAT 2016 91



GOZUMLER ENINEBOYUNA

rulmustu, sonucunda kaginilmaz olarak da
dogru bir yanit verebiliyorsunuz. Herkes
dogru yanitin pesinde, insanlar goérdugii
bir binaya disaridan hayran, éyle yapmak
istiyor. Ama bu kadar yanitlara odakli ve
“Biz de aynisini yaparsak biz de begenile-
cegiz/basaracadiz,” yaklasimi aslinda hem
planlamay: hem uygulamay: biitce ve ka-
lite anlaminda etkinligini azaltarak zedeli-
yor. O yiizden dogru sorular proje dzelinde
sormak gerekiyor. Proje ve uygulama stire-
cinde ekip olarak ¢okca tartistik; ancak bu
kacinilmazdi. Bir noktadan sonra ¢ok gtizel
bir is ortaya ¢ikacagindan herkes emindi.
Kendi adima, “Iyi ige leke siirecek, herhan-
gi bir sey olmamali,” heyecaniyla bu tartis-
malara dahil oldum. Diger ekip iiyelerinin
de profesyonel bir cercevede benzer bir he-
yecanla hareket ettigini diisiiniiyorum.

UY: Alev Hanim, tam da burada size bii-
yiik bir gérev dustii. Herkesin isteklerini
bir potada eritip bize de uygun maliyetli
ve stiresinde bir is cikarmak. AA: Evet,
bizim de ekip olarak iyi oldugumuz konu-
lardan biridir bu. Hedefe kitleniriz. Ekip
arkadaslarim, sorumluluklari kapsamin-
daki islerde yesile dair sorularin cevabini
veya alternatiflerini bilerek masaya otur-
dular. Bu yiizden de bir kisiyi ayrica biri-
nin daha takip etmesi gerekmedi. Zaten
masaya oturan ekipler de bu yaklasimla-
ra alisik olunca, siirecte aldigimiz bitiin
onay dosyalarinda, o malzemenin ya da o
sistemin yesile dair sorularinin cevabini
da almadan asla onay siireci tamamlan-
madi. Igveren ekibinde de benzer durum
gecerli olunca, stirecler yogun ama sancili
olmadi. Silsile onay stireclerimizde tansi-
yonun yliksek olmasi gtizeldir. Sonuc iyi
olur, hazmedilmis olur. Aksi takdirde bu
heyecani yasatmazsak; bizim yaptigimiz
is sekretaryaya déner.
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“Béyle bir projede ingaat
sahasina giren cikan
hafriyat kamyonunun
sayisini, tekerleginin
disariya cikardii atigin
miktarini hesapladiginizda
kente, cevresine etkisi
oldukca fazla oldugunu
goriirsiiniiz.”

UY: Her proje kendi icerisinde ayr1 ve
yasayan bir organizma gibi. Bir amaci
var ve buna yoénelik tasarimlar yapili-
yor. Biz burada yola ¢ikarken bir A+ ofis
projesi hedefledik. Dolayisiyla hitap et-
tigi kitlenin de buna gére tespit edilme-
si gerektiginden yola c¢ikarak kriterle-
rimizi de buna gére belirledik. Buranin
verimli olmasi icin yasayan kullanicila-
rin konforlarinin da st diizeyde olma-
s1 lazim. A+ bina bize gére sadece sik ve
estetik bir bina anlamina gelmiyordu.

AA: Kurdugumuz sistemlerde enerjiyi
dl¢meye, izlemeye ve onu dékiimante et-
meye de devam ediyoruz. Zaten bu da ta-
sarimlarin icindeki bir gerekliliktir. Binay1
yoénetecek olan ekipler de binanin yasam
dmrii boyunca verimliligini takip ediyor
olacak.

UY: O konu biraz da sununla alakali aslin-
da: Yatinm kararimizi verirken binanin kat
kat satilmasi degil, tek miilkiyet altinda ko-
runarak kiralanmasi kararini almistik. Dola-
yisiyla bu éleme, izleme sistemlerini de ona



1-2 Perfore aluminyum levhadan iretilen
dekoratif elemanlarin gerisinde cephe ici
havalandirma kanadi bulunuyor. Erisim
ve kullanim kolayligi, cephe sistemi
biinyesindeki &zel konumu, minimal

boyutlari ve yapi fizigi performansiyla

gore tasarladik. Binanin igletmesini de biz
yapiyoruz. Yesil bina konsepti isletme mali-
yetlerini; dolayisiyla kiracilara olan maliyeti
de diisiiren bir sey. Baglangicta harcadii-
miz paralarin aslinda bize disiik aidat; do-
layisiyla daha ¢cok ve memnun kiraci olarak
geri dénmesi miimkiin olacaktir.

El: Ben burada bir sey eklemek istiyorum.
Siz altyapry1 yaptiniz ancak bu binada otu-
racak kisiler o binay1 amacina uygun kul-
lanmazsa tam o fayda saglanamaz. Bu yesil
binalarin kendine &ézgii bir havasi olmas:
gerekiyor. Tirkiye’de bu her zaman sagdla-
namiyor. AND binasinda bunu yapacadiz
diye umuyorum. Buna ister PR calismas:
deyin isterseniz pazarlama deyin, giiniin
sonunda o binanin yesil bina oldugunu kul-
laniciya hissettirmelisiniz. Siz Amerika'da
bir binaya gittiginizde binaya sadece LEED
sertifikas1 aldik demezler; kapisindan iceri
girdiginiz andan itibaren davranislariniz
buna gére ayarlamanizi beklerler. Ayrica
baz1 prestijli binalarda, oraya giren kiraci-
va, “green lease” (yesil kiralama) yapilarak,
“Ieinde bulundugun bina yesil, sen buna
uygun davranmak zorundasin,” deniliyor.
Amerikalilar bunu cok iyi basarnyor. Yesil
bina kriterlerine gére isletilmesi de cok
dnemli ve de bu binay: tasarlayanlarin, pa-
zarlayanlarin, satanlarin, anlatan kisilerin
bu binanin yesil ézelligini yasatiyor olma-
lar1 lazim.

AA: Bu bina icin igverenin kiracilarina ya-
yinladid1 bir “referans dokiimamni” var. Bura-
da hem mevcut sistem anlatiliyor hem de,
Emre Bey’'in de séyledigi gibi, bu binanin
stirdiiriilebilirligi icin tarifler ve yaklagimlar
belirtiliyor. Ornegdin aydinlatma armatiir se-
cimleri icin bir sarfiyat limiti tarif ediliyor;
su kullanimi icin imkanlar ve opsiyonlar ya
da bisiklet parkinin kullanimi anlatiyor.

bir biitiin olarak tasarlanmis. Tasarimdaki
incelik kullanicilarina her katta, her mevsim
ve hava kosulunda konforlu ve etkin dogal
havalandirma segenegini uygun yatinm

maliyetleriyle sunmus.

El: Biz zaten teknik sartnameye yapilmasi
gerekenlerle ilgili her seyi koyduk. Benim
burada aslinda anlatmak istedigimiz bagka
bir konu var. Bu isin PR tarafinda calismak
gerekiyor. Kiracilarin ve calisanlarin énle-
rine bu binanin kurallarim zorunluluk ola-
rak koymanin disinda, havaya kendilerini
kaptirmalarin1 saglamamiz gerekiyor. Bu
kisilerin binay1 bu sekilde sahiplenmeleri-
ni ve ortama ayak uydurmalarini saglamak
dénem arz ediyor. Bunu ne kadar sartname-
ye yazarsaniz yazin, havay1 yaratmazsaniz
yaptiklariniz ise yaramaz.

UY: Biitiin bu konusmalarimizi séyle bir
sonuca baglasak, yanlis olmaz sanirim:
Artik gliniimiizde, yesil bina konsepti
cevreye olan duyarlilikla birlikte, isletme
maliyetlerinin diigiirtilmesi, kullanici kon-
foru konularini dikkate aldigimizda, uygu-
lanmasi gereken ve uygulanmasi da genel
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alginin aksine zor ve maliyetli olmayan,
yeni nesil bir konsept olarak hayatimiza
girmis bulunuyor. Aslinda bir gayrimen-
kul yatinm projesinin her anlamda basa-
rili olmasinin temel sart1 da bastan nasil
bir {irlin istendigine karar vermek ve bu
kararin sonuna kadar arkasinda durarak
tim proje paydaslarinin da buna inanma-
sin1 saglamak ve siireci de bu dogrultuda
yénetmekten geciyor. Gériiliiyor ki AND
Kozyatad Projesi, bu anlamda ¢ok gtizel
bir érnek oldu. Burada bir kez daha sizlere
ve diJer tiim proje paydaslarimiza projeye
olan inanclan ve &zverili calismalan icin
tesekkiir ediyorum. Umarim AND Kozya-
tagi gibi nitelikli projelerin sayisi, tilke-
mizde her gecen giin artar ve ¢ita bizi hep
daha iyisini yapmaya zorlar.
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