GUNDEM PROJE

Kentsel doniisiimde
miizakerenin farkli yontemleri

Polat markasinin Istanbul’un en eski semtlerinden Piyalepasa’da
hayata gecirdigi Piyalepasa Istanbul, Tiirkiye'nin ¢zel sektér
tarafindan gerceklestirilen en biiyiik kentsel doniistigd projesi
olarak yiikseliyor. Projeyi Piyalepasa GayrimenkulGenel Mhdurlp
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KAAN YUCEL

Alman Lisesi'ni bitiren Kaan Yiicel, 1993'te Bogazii
Universitesi Insaat Miihendisligi Bslimiinden mezun
oldu; 1995'te Bogarzici Universitesi Insaat Mithendisligi
Yiiksek Lisans programini tamamladi. 1993-1995 yillari
arasinda Alarko Aldem'de planlama miihendisi ve saha
miihendisi olarak is hayatina baslayan Yiicel, 1995-1996'da
Alarko Aslim Berlin santiyesinde Santiye Sefi olarak calisti.
1997'de Eston Yapr'da Teknik Miidiir Yardimcisi olarak

“Sadece bugiinii degil,
gelecegi de diisiinerek proje
tasarlamak lazim. Istanbul’u
Paris’le, Londra’yla, Berlin’le
kiyashyorsak bizim de

orada yapilan seyleri burada
yapiyor olmamiz lazim.”

gérev yapan Yiicel, 2003-2007 arasinda Eston Villa Proje
Miidiirii olarak Tiirkiye'nin bircok sehrinde projeler hayata
gegcirdi. 2007-2011 arasinda Deutsche Bank'ta gayrimenkul
yatinmlari ve finansmani konularinda danismanlik yapan
Yiicel, 2009-2011 Eston Yapi'da Genel Miidiir olarak calisti.
2011-2013 arasinda kurucu ve ortak olarak farkli ingaat
sirketlerinde gérev alan Yiicel, 2013'ten beri Polat Holding
istiraklerinden Piyalepasa Gayrimenkul'de Genel Mudur
olarak is hayatina devam etmekte.

N. GOKCE TUFEKCI: Piyalepasa Istanbul
un hikayesini dinleyerek baslayabilir miyiz?
KAAN YUCEL: Piyalepasa Istanbul, bir
kentsel déniisim projesi. Ozel sektér tara-
findan yapilan en biiyiik kentsel déniisiim
projesi. Tiirkiye'de mevecut yaklasik 180 ci-
varinda riskli alan icinde en ilerlemis proje,
Piyalepasa.

Kentsel déniisim kolay bir is degil
Bunu Bakanlik da yapsa, belediye de yapsa
bircok zorlugu var. Hele 6zel sektér olarak
yapiyorsaniz ayri bir zorluk séz konusu. Pro-
jeye bagladigimizda 6306 say1li Kanun, 2012
yilinda, ¢citkmists. O Kanun ¢iktiginda Cevre
ve Sehircilik Bakanhig: tarafindan bir kent-
sel tasarim rehberi yapilacakti ve bu rehbere
istinaden Bakanlik ruhsat verecekti. Ancak
stirec degisiklige ugradi. Biz yine de Bakan-
likla stireci gétiirdiik. Ardindan plan notlan
degisti, avan proje onayi Istanbul Biiyiik-
sehir Belediyesinden, sonra da ruhsatlar1 da
Beyoglu Belediyesinden almamiz gerekti.
Dolayisiyla biz “Kentsel déntistimii yapaca-
&z,” derken, Bakanlik ile, Biiytiksehir Bele-
diyesiyle ve Beyoglu Belediyesiyle ayr ayr
stirecler gétiirmek durumunda kaldik. Ama
biitiin bu stireclerin hepsini gectik, ruhsat-
lar1 aldik ve yeni etaplarin ruhsatlarini da al-
maya devam ediyoruz. Insaata da bagladik,
satisa da gecen senenin Kasim ayinda basla-
dik. Biitiin bu siirecleri gecirmis en ilerlemis
proje Piyalepasa Istanbul.

NGT: Arazi sahipligi ne durumdaydi? Mu-
zakere streci nasil ilerledi? KY: Biz burada
kentsel déniisiim stirecinin her asamasini
gordiik. Burada kendimiz de arsa sahibiydik,
kat karsilii anlasmalar da yaptik.

NGT: Kendiniz derken? KY: Ibrahim Polat
Holding grup sirketleri olarak. Piyalepasa
Gayrimenkul, yalnizca bu projeyi gercekles-
tirmek icin kurulmus, Polat Grubunun bir
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sirketi. Arsa, Polat Grubunun cesitli sirketle-
rine aitti. Dolayisiyla bélgeye asinayiz. Ozel-
likle Cumhurbagkaninin da tavsiyesi ve iste-
giyle burada kentsel déntisiime gidildi. 2012
yilinda da riskli alan ilan edildi. Etrafindaki
baska parseller de katilds, séz konusu yakla-
s1ik 59 parselden yalnizca i tanesi bize aitti.
Her tiirlii miizakere, siirecte var. Sadece arsa
sahibi olanlarla kat karsiligi anlasmalar yap-
tik, bina sahipleriyle bina karsiligi anlagsma-
lar yaptik. Uc tane yeni bina vards, onlarnn
da sahipleriyle anlasmalar yaptik ve hepsine
de projenin i¢cinden yer verdik. Yani burada
tapu sahibi olan herkes projeden bir yer sa-
hibi oluyor. Oniimiizdeki senenin ilk iki ay:
icinde de kura cekimlerini yapacagiz.

Satin aldigimiz yerler oldu. Arazinin bir
kisminda hic tapu sahibi olmayan kimseler
de vardi. Gecekondular ve kacak yapilar da
cok sayida mevcut. Onlara da projenin i¢in-
den olmasa da istedikleri yerden belli bir
biitce dahilinde ev aliyoruz. Yaklagik 130 ki-
siyi de bu sekilde ev sahibi yaptik.

NGT: Neredeyse sosyal sorumluluk olmus
sizin yaptiginiz. KY: Kimseyi magdur etmek
istemedik, dolayisiyla da biraz da kendili-
ginden bu sekilde oldu. Simdiye kadar basa-
il bir sekilde bu seviyelere gelmesinin bir
nedeni de zaten bu. Burada yeri geldi dargin
aileleri banstirdik, kisilerin arasindaki so-
runlar hallettik, borcu varsa borcunun éde-
mesine destek olduk. Birine kredi sagladik,
dbiirtine bor¢ para verdik. O ytizden birer
birer de olsa bircoguyla anlasma sagladik.
Tapusu varsa ev sahibi oldu, tapusu yoksa
da proje disindan ev sahibi olmalarini sagla-
dik. Tapusu olanlara kira yardimi yapiyoruz
hala, hic tapusu olmayan kimseleri de mag-
dur etmemeye calisiyoruz. “Buray: bosaltin,
bizim buras1” demiyoruz. Elbette tapusu ol-
mayan evlerine cok ytliksek bedeller isteyen-
ler de olabiliyor bu stire¢ icinde. Ama onlan
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da dinliyoruz, tekliflerimizi sunuyoruz.

Ozellikle ¢ok kardesli yapilarda sorun
yastyoruz. Bir gecekonduda bir kisi oturur-
ken sorun olmuyor, ancak o kisiye bir ev
aldiginizda bu sefer kardesleri bundan pay
istiyorlar. Burada 8-10 kardesi olan herke-
sin ailevi durumuna gére ev yapamayaca-
Gimiza gore.. Aslinda bu gecekondularda
oturanlarin cogu da kirada. Sahibi géziiken
kimseler bu gecekondularda oturmuyorlar.
Dolayisiyla evet, bu, bir sekilde de sosyal
sorumluluk projesi oluyor.

Cok kiiciik hisseler vardi alanda. Yakla-
sik 200-250 kiside 1 m® ve altinda hisseler
vardi. Satin almaya gittiginizde 1 m?® icin
verecediniz fiyat, kisinin kalkip onun i¢in
notere gitmesi maliyetinden daha aza ge-
liyor. Ozellikle kalabalik hisseli yapilarda.
O siireci de 6306 say1li Kanun kapsaminda
kamulastirarak hallettik. Bunu Tiirkiye'de
gerceklestiren de ilk biz olduk.

Soyadi olmayan kisiler vardi. Kisinin
ismi var, soyadi gézitkmuyor tapuda. Bun-
lar icin Cevre ve Sehircilik Bakanhg il
Miudirligi'nin actin hesaplara parala-
nm yatirdik ki bir varis ¢iktiginda payini
alabilsin.

NGT: Ne kadar stirdii arazi miilkiyetiyle il-
gili calismalar? KY: Yaklasik ii¢ senelik bir
calisma sonrasinda arazinin %100 miilkiye-
ti bizde. Bir taraftan da ruhsatlar aldik. Me-
sela Fikirtepe’de de ugrasiliyor, bu asama-
va gelebilmis bagka bir proje bilmiyorum
ben acikecas: Tirkiye'de.

NGT: Mizakereler icin ayrn birim mi ku-
ruldu? KY: Yok, miizakereleri direkt ben
yapiyorum. Bir tane genel mudiir yardim-
cimiz ve bir avukat arkadagimiz var. Tki tic
kisilik bir ekip. Ilk basta bir denedik bunu
basgka bir ekip tizerinden ¢dézmeyi ancak bir
sonuc alamadik. Cilinkii kolay degil herkes-
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le konusup onlarn ikna etmek. Biz de artik
taniniyoruz etrafta. Ciinkii herkesle hic
olmazsa bir kere konusmusuzdur, 10 kere
konusmuslugumuz da vardir tabii.

NGT: Finansman nereden geldi? KY: En
biytk avantajimiz, arsa sahibi olmamiz.
Culinkii bankalara gittiginizde teminat gos-
terip bir miktar finansman saglayabiliyor-
sunuz. Ancak bu miktar1 daha ¢cok buradaki
gecekondularin bosaltilmasinda, arsa alim-
larinda, kat karsiign anlasmalarda, kredi
borcu olan kisilerin kredi borcunu 6demek-
te kullandik. Bizden kat kargihigi ev alana,
senede baglayip borc bile verdik mesela.
Bunlar i¢in finansmana ihtiyacimiz vards,
genelde bankadan aldiimizi da bunda
kullandik. Satisa basladiimizdan beri de
projeyi kendi kaynaklarimizla finanse edi-
yoruz.

NGT: Mimari
Design’a nasil bir ‘brief’ verdiniz, onlar na-
sil diiginmeye tegvik ettiniz? KY: Ashinda
su sekilde baktik: Biz sehrin merkezinde bir
yer yapiyoruz. Oyle ya da béyle, buranin bir
tarihi var. Hatta bunun icin Piyalepasa’nin
gecmisini de arastirdik, bir kitap yaptik
ve sergisini de actik. Arastirmalan yapti-
gimizda projenin ge¢misten soyutlanma-
mas1 gerektigini disiinditk. Nereden bir
takim &rnekler alabiliriz, diye baktigimiz-
da da Piyalepagsa Camii'ni gérditk. Mimar
Sinan'in diger eserlerinden farkli bir mima-
riye sahip. Biraz Piyale Pasa’nin kendi kisi-
liginden de kaynaklaniyor; Kaptan-1 Derya,
bircok yer gezmis. Sanki cami bir kadirgay:
andinyor gibi bir izlenimimiz oldu. Bu ca-
miden esinlenerek genis sacaklar, cumba-
lar gibi aslinda eski mimarimizde de olan
seyleri projeye aktardik. “Biittin bunlan ya-
palim,” dediginizde de gelip buraya 50 kath
bir kule dikemezsiniz haliyle.

tasarimi  {istlenen iki

“Miizakereleri kendimiz

yapiyoruz. ilk basta bir
denedik bunu bagka bir ekip
iizerinden ¢é6zmeyi ancak

bir sonug¢ alamadik. Ciinkii
kolay degil herkesle konusup
onlar1 ikna etmek.”



PiYALEPASA iSTANBUL

Konum: Piyalepasa, Beyoglu, istanbul
Proje Tipi: Karma
Yatirimai/Gelistirici: Piyalepasa
Gayrimenkul / Polat

Yatirim Biiyiikliigii: 800 milyon Dolar
Mimari Proje: iki design group

Tesis Yénetimi: Piyalepasa Yonetim
Danigmanlik Hizmetleri

Kiralama: Mergen Danismanlik

GUNDEM PROJE

Yesil Bina Danigmanhg: Altensis
Yiiklenici: Piyalepasa Gayrimenkul

Proje Baglangi¢-Bitis Tarihi: 2015 - 2019
Toplam ingaat Alani: 450.000 m?

Arsa Alani: 82.000 m?

Konut Alani: 120.000 m?

Ofis alani: 45.000 m?

Otel alani: 34.000 m?

Alisveris alani-sokagi: 31.000 m?

Sosyal donati alanlari: 1.000 m?
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Projede “Bir semti yeniden hayata geci-
riyoruz, o zaman bir yeni semt yapalim,” de-
dik. Bunun icinde de konutlar, mutlaka bir
carsisy, is yerleri olmasi gerekir. Digaridan
gelenlerin de kalabilecekleri bir otel olsun,
dedigimizde de proje sekillendi. Cok yiiksek
binalar yapmiyoruz, 8-10 kathi binalarimiz
var burada. Sadece otel ve ofis binalanimiz
biraz daha yiiksek.

GNT: Onlar kac kathi? KY: Otel binamiz 15
katl, aslinda ¢ok yitksek de degil. Cevresine,
sehrin mimarisine de uyumlu olmasini iste-
dik. 450.000 m? insaat var. 25 blok yapaca-
&iz. On tarafta daha kisa katlar, arkada biraz
daha yiiksekleri. Aslinda binalar yiiksek de-
§il ama kot yiikseldigi icin binay: biraz daha
yiksege konumlandirarak kademelendirme
vaptik kendi icerinde.

NGT: Projenin igletmesi nasil ¢oziilecek?
KY: Aslinda sadece burada konutlar satma-
v1 planliyoruz. Ofis, otel ve Aligveris Soka-
gin1 (AVS) kendimiz igletmeyi planhyoruz.
Polat biinyesinde Polat Renaissance’lar var
sonucta. Binalan da, ézellikle konut kismi-
ni, yatinm amachidan ¢cok, gercekten burada
yvasamak isteyenler alsin ve burada yasasin
dedik. 2+1, 3+1, 4+1 konutlara agirlikl: olarak
yer verdik. Mutlaka stiidyo ve 1+1 konutla-
rnimiz da var tabii. Yaklasik 120 tane de ma-
Gazamiz olacak burada. Biittin fonksiyonlarn
da birbirinden bagimsiz calisabilir olarak
dizayn ettik.

Aligverisin igletmesini tutmamizin se-
beplerinden bir tanesi de -ticari gelir bek-
lentimizin diginda- buradaki magazalarin
bir diizen icinde olmasini istememiz. Yan
vana bes tane eczane olmasin mesela, bu-
rada oturanlara hizmet etsin. Daha yeme-
icme agirlikl olsun istiyoruz. Clinki bélge,
Istiklal’e ¢ikmadiginiz stirece zayif o acidan.

Yesil alanlari, sosyal alanlar, otoparklar,
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kisiler evlerde otururken onlara verebilece-
§iniz bir takim hizmetleri, biitiin bunlarin
hepsini de projenin altinda dizayn ettik.
Dért kat agadiya indigimizde ve bu katlarin
icinde yaklasik 4.000 araclik otoparkimiz
var, su depolarimiz var, klima yerlerimiz,
depo alanlarimiz var. Otopark: dizayn eder-
ken icine elektrik sarj tiniteleri koyuyoruz,
bisiklet icin ayr1, motosiklet i¢in ayr alanlar
koyuyoruz. Teras catilannmiz1 yesil cati ya-
palim my, karbon emisyonunu nasil azaltiriz,
gibi konulara kafa yoruyoruz. Sehrin buna
ihtiyac1 oldugunu disilintiyoruz. Yerlegke
dlceginde LEED sertifikasyon siirecine de
dahiliz su anda.

NGT: Yesil bina olmasina nasil karar verdi-
niz, yesil yerleske olmas1 amacina nasil ulas-
tin1z? KY: Bunun yanit1 aslinda ¢cok uzun za-
mandir insaat sektériintin icinde olmaktan
geciyor. Polat Grubu yaklasik 60 senedir bu
isi yapiyor. Birikimleri bir araya getirdiginiz-
de her bir projede farkh bir sey yapmak da
istiyorsunuz haliyle.

Gelecekte daha da énemli olacak yesil
binalar. Biz de burada gri suyu topluyoruz.
Catilara giines panelleri koymay1 diistinii-
yoruz, ortak alanlarin aydinlatmasi icin.
Farkli seyler yaptiginizda 6zellikle uzun va-
dede mutlaka size geri déniisii oluyor. Bir de
biz burada isletmeci olarak da bulunacagiz.
Isin enerji tasarrufu boyutu, yarin buray is-
letirken de avantaj olacak.

Sadece bugiinii degil, gelecegi de dii-
stinerek proje tasarlamak lazim. Istanbul’u
Paris’le, Londra’yla, Berlin’le kiyasliyorsak
bizim de orada yapilan seyleri burada yap1-
yor olmamiz lazim. Yesil binaya, inovasyona,
farkli irtinler kullanilmasina gelmemizin
sebepleri de bunlar.

NGT: Satiglariniz ne durumda? KY: Su anda
%40 civarinda satmis durumdayiz. 950 tane

toplam konutumuzdan 570 civarinda kalds.
Onu da ii¢ sene icinde peyderpey satmak
var planimizda. Tabii ki her alanda kazanc
da saglamamiz lazim, fiyat1 arttiracadiz bu
seneler icerisinde. Ilk satisa cikisimizdan
beri yaklasik %20-25 civarinda bir deger ar-
tisimiz oldu. Bu sekilde bir gelisme etrafta
gelisecek projelere drnek olacak, diye diisii-
niiyorum. Ben eminim ki bu proje bittikten
sonra burada onlarca yeni projeler olacak ve
hepsi bizim sattigimizin iki kat: fiyatina sa-
tacaklar. Bu hep béyle olur.

NGT: Satis gerceklestiren bir aktér olarak
ne dislniiyorsunuz? Su anki konjonktii-
rin satisa yansidiginmi disiinebilir miyiz?
KY: Ben Tirkiye'de ve Istanbul'da bir ko-
nut balonu olmadigimi distinenlerdenim.
Cunki her sene 1 milyonun tizerinde konut
satiliyor bu iilkede. Bunun yaklasik 600-
650.000"1 yeni konut. Bizim gibi projeler,
yani markali konutlar da bunun 20-25.000
civarnini satiyor aslinda, belki o kadar bile
degil. Dolayisiyla &zellikle markali konut
tarafinda btytik bir pazar var ve bunun gi-
decegi yer de belli degil. Belli bslgelerde
bir fazlalik olabilir. Ama kentin merkezi her
zaman cok énemli olmus. Paris’te Marais,
Berlin'de Kreuzberg, Soho, Tribeca... Hepsi
zamaninda kentsel déniisiimle gelistirilmis
bélgeler. Bugiin oralarda hic kimse kolay
kolay ev alamaz. Simdi biz de su anda &yle
bir yerdeyiz, buras: icin baktigimizda. Sehir
merkezi kentsel déniisiimle birlikte daha da
gelisecek 6niimtizdeki dénemde, bu da yeni
bir alim imkani, sehir merkezinden disina
gidenlerin sehre dénmesi gibi bircok firsat1
doguracak. Bu sirkiilasyonla konut satisinin
bir stire daha bu rakamlarda gidecegini du-
stinliyorum. Yalnizca belli yerlerde cok fazla
konut, baz: yerlerde de ¢ok yiiksek fiyatlar
var bence. Bu ikisi arasinda aslinda hala bir
firsat var, biz de bunu su anda yasiyoruz.
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Siirdiiriilebilir yerleskenin sartlarindan biri,
kentle biitiinlesmeyi saglamak

Piyalepasa Istanbul, mahalle élcegindeki projelere verilen LEED Neighborhood Development
Sertifikasina Turkiye’den aday olan ilk proje. Altensis Kurucu Ortagi Emre Ilicali ile
Piyalepasa Istanbul 6zelinde yesil yerleske olmay: konustuk.

GAYRIMENKUL TURKIYE:
Piyalepasa Istanbul'da  sizi
LEED Neighborhood Develop-
ment Sertifikasina yénlendiren
neydi? EMRE ILICALI: Piya-
lepasa Istanbul, birden fazla
fonksiyonu barindirmasiyla, bir
kentsel déniistim alanina kurul-
masiyla ve yeni bir mahalle ge-
listirilmesiyle bizim icin farkh
bir proje. Zaten Piyalepasa Is-
tanbul ismi bile ¢ok genis bir
anlam barindiriyor; proje ismi
gibi degil, bélgeyi tanimliyor.
Dolayisiyla bu projeye binalar
ayr1 ayr sertifikalandiran bir
sistem yerine projeyi yerleske
dlceginde degerlendiren LEED
Neighborhood  Development
Sertifikasinin daha uygun oldu-
Junu tespit ettik. Zaten bu ser-
tifika kapsaminda da projedeki
tim binalann strdurtlebilirlik
kriterlerine gére tasarlanmasi
lazim. Baz1 binalarda da bunu
bir adim &ne cikararak binaya
dzgu de sertifika alinacak. Ta-
mamlanmas1 durumunda da
Tiirkiye’deki ilk LEED Neigh-
borhood Development projesi
olmaya aday. Gold seviyesinde
bir sertifika hedefliyoruz.
Gerek icinde yer alan fonk-
siyonlar, gerek sadece o pro-
jede yasayanlara oézel degil,
cevreden gelen herkesin yarar-
lanabilecedi bir proje olmas:
diisiindiirdi bize bunu. Bu ser-

tifikanin amaci yeni bélgelere
bina karbon ayak izini yaymak
degil, eski bolgelerin kalkindi-
rilmasi, yenilenmesi. O yiizden
bu tiir kentsel déniistim proje-
leri &ncelikli olarak bu kapsa-
ma giriyor. Bu ytlizden projenin
bir kentsel déniisim alanina
tekrardan yapiliyor olmasi bize
biiyiik avantaj sagladi. Hem bu
sertifikanin secilmesinde, hem
de bu sertifika kapsaminda ya-
pilanlarda.

“Sadece icinde
yasayanlarin
degil, cevreden
gelen herkesin
belli bir oranda
yararlanabilecegi
bir proje olmasi
bize bu sertifikay:
diisiindiirdii.”

GMTR: Anladigim kadarnyla
kapali site olunca yesil yer-
leske kapsamina girmiyor?
El: Bir gtivenlikten gecerek
girdiginiz ve sadece o binada
yasayanlarin kullanabildigi
olanaklara sahip siteler LEED
Neighborhood kapsamina gir-
miyor. Piyalepasa Projesi kap-
saminda tam anlamiyla bir
yerleske, mahalle olusturuyo-
ruz. Bircok fonksiyona burada
disaridan gelen kisiler de ulasa-
bilecek. Bu anlamda “mahalle”
tanim1 kapsamina girebiliyor.
Yani etrafi duvarlarla cevrili bir
site projesi olmamas1 gerekiyor
projenin. Herkes peyzajdan, alt-
yapidan, fonksiyonlardan yarar-
lanabiliyor olmasi lazim.

GMTR: Bina ve yerleske 6lce-
gindeki yesil bina stireclerinin
biiytik farklihiklarn var mi? El:
Séyle farkliliklan var: Adi tize-
rinde, biri tek bir bina ve binaya
dzgii sistemler, malzeme secim-
leri gibi olayin biraz daha detay
boyutlaryla ilgileniyor. Binaya
dzgii yesil bina sistemlerinde
bu binanin nasil tasarlanip insa
edildigine, hangi malzemelerin
ve sistemlerin tercih edildigine
bakiliyor. Yerleske sistemlerin-
de ise adi tizerinde bir yerles-
kenin tasarimi {izerine, daha
makro &lcekte, kentsel tasarim
boyutunda bir takim kriterler

séz konusu. Yollar, ytriiytis yol-
lar, yayalarin erisimi, toplu ta-
simaya yakinlikla ilgili konular,
cevresindeki altyapinin gelis-
misligi, bisiklet aglan gibi kent-
sel tasarima yonelik konular
inceleniyor. Binalarla ilgili kri-
terler yine var, ama cok detaya
inilmiyor. Yine de bu sertifikas-
yon siirecinde minimum da olsa
binalarda bir enerji, kaynak ve
su verimliligi gibi stirdiiriilebi-
lirlik kriterlerinin uygulanmas:
isteniyor. Yine bu sistem icinde
de binalar ayr ayr1 LEED sertifi-
kas1 alabiliyor -ki Piyalepasa’da
dyle bir uygulama yapiyoruz. Bu
anlamda da kapsaml bir proje.

GMTR: Tasarim stirecinden iti-
baren var miydiniz bu projede?
El: Yesil binalarda veya yesil
yerleskelerde tasarim stirecinin
basinda dahil olmamiz en ide-
ali ki bu projede de béyle oldu.
Hem mimari tasanim kriterleri
hem de bizim dikkat ettigimiz
kriterler acisindan ortak bir ta-
sarim stireci oluyor. Zaten bu en-
tegre tasanim dedigimiz stirec-
leri yesil bina projelerinde ¢ok
daha iyi uygulayabiliyoruz. Aym
masa etrafina toplanip herkesin
gortis ve fikir birligi saglama-
s saglhiyoruz. Kriterlerimizin
ne kadarin saglayabilecegimizi
konusuyoruz, bircok konu wvar,
hepsini saglamak ¢ok zor.
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GUNDEM PROJE

“Yesil binanin faydas:
ne?” sorusunu artik
asmamiz lazim. Bu
saatten sonra bunu
gelistirmeye, tabana
yaymaya bakmamiz
lazim.”

GMTR: Bu projede ne tiir bir
zorluk yasadiimizi  duslint-
yorsunuz? El: Bu konunun
Tiirkiye’de ilk olmasi, yani kent-
sel boyutta ilk yesil bina projesi
olmasy, ilgili ekiplerin ilk defa
mudahil olmasim1 gerektirdi.
Bu yiizden de adaptasyon siire-
cini, motivasyonu biraz kuvvet-
li tutmamiz gerekti. Ama bunu
da isverenin bu konuda verdigi
destekle astik aslinda.

Calisilan alan tabii ki biraz
zor bir alan. izinler, kat mulki-
yetleri ile ilgili siireclerde ol-
mak bizim isimizi biraz zorlas-
tird1. Clinkii o konularin ardina
bizim konulan eklemek biraz-
cik zor oldu.

Ancak biz de Piyalepa-
sa TUzerinden, Piyalepasa’nin
kendi ekibi ve Kaan Bey’in bu
konudaki inisiyatifi {izerinden
dahil olduk. Kaan Bey ve proje
ekibi basindan bu yana konuya
cok dnem gdsteriyor, tasarm-
cilar1 ve mimar1 da bu konuda
oldukeca tecriibeliler. Su anda
da bir stkintimiz yok.
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GMTR: Piyalepasa  Gay-
rimenkul’den Kaan Bey de
tesisi firmanin  kendi isle-

tecedini sdyledi. Enerji verim-
liliginin saglanmas: bu anlam-
da da onlar icin énemli olmus.
El: Tabii ki. Yesil bina ve yesil
yerleske calismalarinin icinde
enerji 6nemli bir konu. Birincisi,
kaynaklar1 daha verimli kullan-
mus oluyorsunuz. Ikincisi, daha
ekonomik, ctinkii ayni isi daha
az enerjiyle yapiyorsunuz. Boy-
lelikle ekonomik acidan bir fay-
da sagliyor size. Ozellikle iglet-
mesini kendisinin yaptiji AVM
gibi yerlerde zaten isveren bu
konuda daha motive oluyor. Bu-
nun yani sira kurumsal imaj ve
yesil binalarin sagladig: faydala-
rin anlatilmasi anlaminda bu bir
nevi sosyal sorumluluk aslinda.

Surdurtlebilirlik  stirecinin
gayrimenkul sektériiyle kesis-
tigi nokta, yesil binalar. Bunu
sadece ekonomik faydaya in-
dirgersek biraz yavan kaliyor.
Sadece projelerin karliligi aci-
sindan degil, tiim topluma olan
faydas: acisindan ele alinmali
Cinkii neticede “Ben buraya
bir bina yapiyorum ama bunu
vahsice, tiim kaynaklar sonuna
kadar harcayarak yapmiyorum,
bilakis buna dikkat ediyorum,”
imaji énemli. Firmanin elini
gercekten tasin altina koydu-
Junu gdsteriyor aslinda bu tiir
stirecleri takip eden projeler.
Neticede yesil bina olmas: adi-
na yaptiimiz uygulamalarn
sunabilmeniz icin énce ulusla-
rarasi baz kriterlere gére o tasa-

rimi yapmis olmaniz lazim. Bu
durum, entegre tasanim ve plan-
lama stirecini olaya dahil ediyor
ve bence ortaya cikan iirtiniin
de kalitesini etkiliyor. Bu gizli
bir fayda. Ozellikle Tiirkiye’deki
projelere projelendirme ve sii-
rec kalitesi anlaminda da katki-
da bulundugumuzu diistiniiyo-
ruz. Bunun yaninda bir sertifika
da veriyoruz ve bunlar marka
degeri olan, tiim diinyada tani-
nan, gerek gayrimenkul sektérii
gerek diger sektorlerce, hatta bi-
reysel tiiketicilere kadar bilinen
sistemler. En azindan projenin
béyle bir bilincle tasarlandigini
ve insa edildigini gésteren bir
konu bu.

“Bunun faydasi ne?’yi artik
asmamiz lazaim. Bu saatten sonra
nasil gelistirebiliriz, nasil tabana
yayabiliriz ona bakmamiz lazim.

Ozellikle kentsel déntistim
alaninda yapilan béyle bir ye-
nileme, mahalle dlceginde bir
projede yesil bina sertifikas
almas1 bence basgka projelerin
4niint acacak. Bizim basindan
beri séyledigimiz “Tek bir bina-
y1 almak yetmez, bélgeyi almak
lazim. Ancak biitiinlesik halde
ve uygun altyapiyla birlikte ta-
sarlanirsa insa edilirse ancak
toplam faydaya ulasabiliriz,” id-
diasin1 cok kuvvetlendiren bir
proje. Umarim sonuna kadar
gider ve basariyla hem sertifika-
miz1 alinz hem de strdirtlebilir
bir proje ortaya ¢ikarmis oluruz.
Burada yaptigimiz uygulamalar
baska projeler tarafindan da kul-
lanilacak diye diistintiyorum.



