


AKPLAZA

Konum: Piyalepasa, Istanbul

Proje Tipi: Ofis

Arsa Alani: 5.532 m?

Toplam Ingaat Alani: 50.713 m?

Yatirim Maliyeti: 28 milyon Dolar

Proje Baslangi¢-Bitis Tarihi: 2007-2014
insaat Baglangi-Bitig Tarihi: 2010-2015

19. ylzyilda en parlak dénemini yasayan Be-
yoglu, Istanbul'un 1950’li yillarda yogun ola-
rak aldigi gé¢ niifusunun yol actign hizh ve
plansiz kentlesmenin etkiledigi bélgelerden
biri oldu. Yeni gelisen bélgelere dogru hare-
ket eden niifusun ardinda biraktig Tarlaba-
si-Dolapdere-Kurtulus gibi bélgelerde tarihi
doku tahrip edildi ve sehrin eski merkezi bir
cokiintii alanina déniistii. 20007li yillardan
bu yana ise Beyoglu, eski parlak giinlerine
geri dSnmeye calisiyor.

Sehirlerin yasadigi bu dogal déngti icin-
dekendiliginden gelisen siireclerin yani sira
yasal diizenlemeler ve kimi tartismali uygu-
lamalar da yasaniyor. Bélgeyle ilgili son do-
nemde en ¢ok tartigilan proje, kuskusuz Tar-
labag1 Projesi oldu. Bunu Okmeydani Projesi
izledi. Bu biiytik 6lcekli girisimlerin yaninda
bslgedeki degisimi destekleyen orta lcekli
gelismeler de yasaniyor. Dolapdere’de ana
cadde lizerinde yer alan, coklu miilkiyet
sorunu bulunmayan biiyiik parseller, yavas
yavag yeni fonksiyon alanlarina déniisiiyor.

Akplaza Projesi de Piyalepasa Cadde-
si lizerinde bulunan eski bir metal ergitme
tesisi izerine konumlanan A+ sinifi bir ofis
projesi. Tamam Istanbul Biiyiiksehir Bele-
diyesi tarafindan kiralanan binanin giiney
cephesi 6niinde yer alan kamusal park, bina
cevresini saran peyzaj diizenlemesi ile siir-
diiriilmiis.

Kolayca béliinebilir iki ofis blogu ve
bunlar ayiran bir dolasim ve servis blo-
gundan olusan projenin kat planlari, farkl
kullanicilarin mekan gereksinimlerini kar-
silayabilmek amaciyla olabildigince esnek
tutulmus.

BREEAM Sertifikas1 bulunan binada;
yap1 kabugunun giines 15151 ve manzara
bakimindan farkliliklar;; malzeme, degisik
doku ve gecirgenlikler ile ayrisarak vurgu-
layan yiizeyler ile olusturulmus. Bu anlamda
meveut yogun yapilagsmaya bakan ve sert
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Gayrimenkul Degerleme Danismani:

glines 151g1n1 alan bati cephesi, bant pencere
bosluklarinin agildigi dolu bir yiizey. Halic
manzarasina bakan giiney ve dogu cephele-
ri ile stizlilmiis giin 15141 alan kuzey cephesi
ise saydam ylizeyler olarak tasarlanmus.
Manco Mimarlik Yénetici Ortagn Ali
Mango projeyi ve gelistirme siirecini anlattu.

“Yapilagma alanini tam
olarak kullanabilmemiz i¢in
genis kat alanlarina sahip,
kiitlesel bir bina yapmamaz
gerekiyordu.”

BURCU OZTASKIN: isi nasil aldimiz?
ALI MANCO: Projeyi almamiz tamamen
kigisel tanmisiklik vasitasiyla oldu. Yatirime:
grubun proje koordinatérii Ali Tokmakog-
lu, babam Aytac Manco ile cok uzun yillar
éncesinden Kastel Is Merkezi Projesi dola-
yisiyla tanigikligi olan bir meslektagimiz.
Proje ilk olarak Akdaglar ve Ascioglu ortak-
Liginda baglamigti. Daha sonra iki ortak ay-
rildilar ve projeyi Akdaglar devrald.

BO: Mimari grup olarak projenin gelistir-
me stirecinde de birebir yer aldigimiz1 bili-
yorum. Bu stireci anlatabilir misiniz? AM:
2007 yilinda proje ilk olarak bize geldiginde
dnlimiize bir hava fotografi ve arsa sahipleri
tarafindan daha énceden hazirlatilmis cok
da nitelikli olmayan bir AVM projesi kondu.
“Arsamiz bu, sizden bir proje bekliyoruz,”
dediler. “Ne projesi yapacadiz?” diye sordu-
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gumuzda, onu da bizden beklediklerini s&y-
lediler. Bagta yadirgamamiza ragmen dedik
ki, “Tamam, bir calisma yapalim ama bu
bir tasarim ¢aligmasi olmasin, alternatifleri
calisalim” Taslak tasarimdan ziyade, orada
olabilecek secenekleri énlerine serelim ve
sonrasinda da kendi gériistimiiz {izerinden
tartismaya acalim istedik.

Imar kosullanmin izin verdigi hasta-
neden fuar alanina, yurt binasindan otele
tiim alternatifleri tek tek mimar goziiyle ele
aldik. Sonugta gayrimenkul danismani de-
giliz, ticari gayrimenkul konusunda sayisal
veri elde edecek bir uzmanh§imiz yok. Biz
sadece oradaki imar bize nasil bir bina izni
veriyor, bu bina ve bélge ne tiir projelere uy-
gun diye biitiin alternatifleri ele aldik. Son-
rasinda da farkh kiitle calismalarinin yer al-
dig1 bir sunum yaptik. Yaklasik bir ay siiren
epey kapsamli bir calisma oldu. Yatirime:
grup da bizden béyle bir sey beklemiyordu,
oldukca sasirdilar.

Sunumun sonunda, “Mutlaka ticari gay-
rimenkul konusunda uzman danismanhk
firmalarim ¢agirin ve bizim bu gériisleri-
mizi teyit ettirin veya farkh gériisleri var-
sa bunlan dinleyelim ve onun {izerinden
ilerleyelim,” dedik. Uzman olmadigimiz bir
konuda sorumluluk almak, istedigimiz bir
sey degildi. Daha sonra énde gelen bircok
danigmanlik firmas ile gériisiildii.

Biz o0 zaman miisteriye gére bir bina ya-
pulsin, “built-to-suit” bir proje olsun diye tav-
siye ettik. Sonucta biiyiik bir proje olacaktu.
Hatta bir telekom bir de yayin firmasindan
talep de oldu ve &n tasarim ¢alismalar dahi
yapildi. Ama ¢ok ortakli olan yatirimes, bir
firma ile sézlesme yapip ona bagh kalmak
konusunda kendi icinde mutabik kalamadi.

Sonrasinda bizim raporda tavsiye etti-
Jgimiz ve danigman firmalarin da olumlu
olarak degerlendirdigi ofis fonksiyonu tize-
rinden devam etmeye karar verdik.
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BO: Arsanin “built-to-suit” bir projeye uy-
gun olma nedeni neydi? AM: Bu aslinda
arsanin yapisi ve imar durumunun bir sonu-
cu. Proje, birden fazla arsanin birlesiminden
olusmus bir parsel {izerinde yer aliyor. Cok
ortakli bir yap1 séz konusu, ortaklardan bir
tanesi ana hissedar ve diger hissedarlarin
bir araya gelmesine én ayak olmus. Bele-
diyenin yeni diizenlemeleri ve terkler ile
birlikte parsel alani, cekme mesafelerinden
sonra da yapilasma alani oldukea kiictilmiis.
Elimizde kalan alan hem emsal hem de kat
yiiksekligi olarak simirhydi. Yani burada
bizim sahip oldugumuz yapilagsma alanim
tam olarak kullanabilmemiz i¢cin genis kat
alanlarina sahip, kiitlesel bir bina yapmamiz
gerekiyordu.

Dogal aydinlanmadan yararlanabilecek,
daha kiiciik &lctilerde ofis alanlarina parca-
lanabilecek bir kiitle elde edemedik. Sahip
olmamiz gereken kiitle geometrisi bizi bu-
yiik alanlara y&neltti. O nedenle biiyiik kat
alanlan kullanmak ve bu biiyiik alanlarin da
belli yerleri dogal 151k alamadig i¢in bunla-
rin en azindan kat bazinda tek bir firmaya
kiralanmas: ve béylelikle orta alanlarin top-
lant1 odasi, mutfak gibi fonksiyonlarla de-
Jerlendirilmesi yoluna yéneldik.

BO: Proje satilmak iizere mi diisiiniilmiis-
tii yoksa kiralanmak tizere mi? AM: Bu, kat
karsihid bir proje. Binanin mimarisi bile o
kat karsihigi oram ile baglantih. ki ofis blo-
§u ve ortada bir servis blogu olarak ¢ézmiis-
titk projeyi. Bloklarin yapilagsma oranlar, kat
karsiligi oranlar ile ayni. Arsa sahipleri %60,
yiiklenici %40 seklinde bir anlagma ile yapal-
d1 proje. Tki taraf gerekirse tamamiyla kendi
ofis alanlarini ayirabilsin, kendi basina bir
blogu kiralayabilsin ya da satabilsin diye.
Arsa sahipleri kiralama taraftariyd: bag-
tan beri. Yatirimei da ¢ok fazla sayida kirac
ile ugrasmak egiliminde degildi. Yatayda
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¢ok kath ve genis kullanim alani vermesin-
den dolay1 bastan beri yapimin kurumsal
firmalar icin iyi bir genel miidiirlitk binasi
olabilecegi fikri vardi. Calisma alanlarini bir
gokdelendeki gibi parca parca farkh katla-
ra daditmak istemeyen biiyiik firmalara, tek
katta bircok departmani toplayabilecek kat
planlari sunarak talep alabiliriz, diye diisiin-
diik. Bastan beri amacimiz binay: bir ya da
iki kullaniciya kiralamak oldu.

Sonucta bina komple Istanbul Biiyiik-
sehir Belediyesi'ne kiralanmis durumda.
Sarachane’deki ana bina degil ama sehrin
farkl yerlerine dagilmis olan cesitli birimle-
ri buraya toplayacaklar. Su anda dekorasyon
calismalan siiriiyor. Biz de hedeflerin basg-
ta saptandigi bicimde gerceklesmesinden
mutluyuz.

“Iki taraf gerekirse
tamamuyla kendi ofis
alanlarini ayirabilsin
diye bloklarin yapilagma
oranlari, kat karsilig:
oranlari ile ayni.”

BO: Proje siirecinde gerceklesen imar
degisiklikleri neler oldu? AM: Beyoglu
Belediyesi'nin kisa ve orta vade planlarinda
bu bélgeyi gelistirmek hedefi vard. Piyale-
pasa hatt1 bu tarz biiyiik projelerle déniis-
meye baslasin, devaminda da arka plandaki
konut alanlarin etkilesin diye diistiniiliiyor-
du. Biz basladigimizda imar durumu, nite-
likli bir ofis projesi gelistirmeye engeldi.

2-3 Dolapdere'de yer alan proje, iki ofis

blogu ve bunlari ayiran bir dglgsim ve
servis blogundan olusuyor.

1-4-5 Yapi kabugu, giines 151G1 ve
manzaradan kaynaklanan farklar

gozetilerek ¢dziimlenmis.

3 m kat yiiksekliginden 6 kat yapilabiliyor-
du. 6 kattan az yaptiyimiz zaman da yapi-
lasma hakkini degerlendiremiyorduk, farkh
alternatifler i{iretemiyorduk. Projenin dis
konturlarni ¢izen bir imar durumu vards.

Iki agamali bir imar degisikligi oldu. Ilk
olarak yatirimeinin girisimiyle kat adedini
arttirmadan, kat ytiksekligini arttirdik. Arsa-
nin biiyiikliigii dolayisiyla 4 m kat yiiksekli-
i izni aldik. Ilk imar durumu ile alinan ruh-
satla 2011'de kaz1 ve iksa caligmalar baglad.
Zor bir zeminde, biri aciga ¢ikan 6 bodrum
kat1 var projenin. O esnada kat yiiksekligini
arttirma izni alindi ve béylece A+ olarak ¢6-
ziilebilecek bir ofis projesi yapma olanagi-
na sahip olduk. Bunun sonrasinda bélgeye
dzgii bir imar artis1 getiren plan degisikli-
gi onaylandi ve bdylece projeye 2 kat daha
eklendi. Siirecin basindan sonuna toplam
2 kez ruhsat tadilat projesi yaptik.

BO: Piyalepasa Bulvar iizerinde &zellikle
otel ve ofis yatinmlan dikkat cekiyor. Bir
yandan da Okmeydan: Projesi var. Siz bél-
genin durumunu nasil degerlendiriyorsu-
nuz? AM: Cadde boyunca biiytik arsalar var.
Otoparklar, terk edilmis sanayi alanlari, okul
arazisi gibi biiyiik parsellerin déntistimii her
zaman i¢in cok kolay. Fakat yolun arka ta-
rafina dogru gittikce ¢ok parcalanmis bir
parselasyonla karsilagiyorsunuz. Orada ¢ok
sabirl bir yatinmeinin ¢ok uzun bir siireg-
te, cok ugrasarak ylizlerce hissedar1 ikna
ederek bir sey gelistirmesi lazim. Belediye,
kentsel déniistim icin cok istekli ve bu tip
projelere cok destekci. Bir de basina ge-
nelde yansiyanin aksine, emsali arttirmak,
yapilasmay1 yogunlastirmak yéniinde bir
egilimleri yok. Yogunlugu tam tersine sinirh
tutmaya caligiyorlar, kat adedinin ¢ok fazla
yiikselmesini istemiyorlar. Bu tiir olanaklar
saglansa ¢ok daha hizli déniigebilecek arsa-
lar var ama belediyenin oradaki mevcut do-
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6-9 Servis ve dolasim blogu, kat karsiligi
oranlarina gére ayrilan iki ofis blogunu
birbirine bagliyor.

7-8-10-11 Engelli dost binanin her

noktasina engelli erisimi saglanabiliyor.

kuyu korumaya yénelik bir hassasiyeti oldu-
guna ben kisgisel olarak tanigim. Ama tabii
bu yatinmeiyr proje gelistirme konusunda
cok zorlayan bir durum. Bir yandan da de-
mografik yap1 ve miilkiyetler de cok karisik.
Vakif arazileri var, isgalciler var, bir takim
insanlarin zamaninda topladid araziler var.
Cok girift bir yap1. Bélgedeki konut adalari-
nin déniiglimiinii biraz zor gériiyorum.
Akdaglar Ingaat da orada ¢ok ciddi ¢a-
lismalar yapti. Sehircilik anlaminda; biitiin
parsellerin miilkiyet bilgileri, mevecut binala-
nn nitelikleri, kullanimlar saptandi. Vaziyet
planlar, kiitle calismalarn yapildi. Bu arada
kentsel déniisiim konusunda yasa degisik-
likleri ve Danistay’in bir takim iptalleri oldu.
Cok kolay stirecler degil, zaman alacak. Her
yap1 adasinda yiizlerce hissedar var. Ancak
temel sorun taraflar arasindaki giivensizlik.
Ne yazik ki ¢cok ortakli projelerde hep yineli-
yorum, “Ttrkiye’de iki hissedar bile ¢ok.”

BO: Projenin ayni zamanda yesil bina olma
ézelligi de var. Sertifika almaya nasil karar
verildi? AM: 2007, 2008 yillarinda yesil bina
meselesi Tiirkiye'de bugiinkii kadar yaygin
olmasa da biz projenin en bagindan itiba-
ren bu konuda adim atmaya ¢ok istekliydik.
Yatinnmer bu konuyu ¢ok iyi bilmiyordu ve
érnek gosterebilecegimiz ¢ok fazla proje
de yoktu. Burada kendimize sorumluluk at-
federek, stirdiiriilebilirligin avantajlarini ve
getirilerini anlatmaya calisarak, yatirimeiy:
bu konuda bilin¢lendirme yoluna gittik. O
dénem gériisiilen gayrimenkul danismanlik
firmalan da ¢ok destek oldular bize. Proje
yonetim blirosunun yénlendirmesi ile de
BREEAM Sertifikas: tercih edildi. O dogrul-
tuda projeyi tasarladik ve insa ettik. Su an
tasarim sertifikasi alindy. Ingaat yeni bittigi
icin insaat sertifikasi icin gerekli inceleme-
ler yapiliyor. Birkac ay icerisinde bitmis pro-
jenin sertifikasini alacagiz.

“Bdlgedeki konut adalarinin
déniigiimiinii biraz zor
goériiyorum. Sabirh bir
yatirimeinin uzun bir
siirecte, ugrasarak yiizlerce
hissedar: ikna ederek bir sey
gelistirmesi lazim.”

BO: BREEAM’in diger sistemlere gore
daha zorlu bir siireci var diye biliyorum.
AM: Evet dogru. LEED daha beyanata da-
yali bir sistem. Amerikalilarin kendilerine
dzgl o ig yapma hizlarindan étiirii cok daha
pratik. Online olarak tiim stireci yiiriitebili-
yorsunuz. BREEAM ise yetkili denetcinin
tasarim ve yapim siirecine dahil olup ye-
rinde incelemesi tizerine ¢alisan bir sistem.

Kendi adimiza tasarim konusunda hic
zorlanmadik ¢linkii projenin en basindan
stirdiiriilebilir tasarim ilkelerini bilen in-
sanlar olarak, projeyi o dogrultuda gelis-
tirmigtik. Mimari tasarim anlaminda higbir
revizyon gérmedi proje. Ama tabii diger
konularda bir¢ok is cikti. Mekanik, elektrik
projeleri, kiraci sézlesmeleri gibi konularda
epey bir mesai sarfedildi.

BO: Projenin bir diger 6zelligi de engelli
dostu olmasi. AM: Bu en bastan beri cok
dnemsedigimiz bir konu oldu. Her yere
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diizayak ulasilabilen, rampalar ¢éziilmiis,
her katinda engelli tuvaleti olan bir yap: ta-
sarladik. Bina bir kamu yapis1 olarak igleye-
cedi icin ¢ok daha anlamli oldu bu ézellik,
¢linki bir 6zel sirket ofisine gére ¢cok daha
fazla engelli kisi binay1 kullanacak.

BO: Son olarak sunu sormak isterim: tilke-
mizde kisa sayilabilecek bir gecmisi olan
gayrimenkul gelistirme isinde bir mimar
olarak sizce bir projenin basarili olabilmesi
icin en énemli kriter nedir? AM: Gayrimen-
kul gelistirmede iglevi belirleme projenin
basarisini en fazla etkileyen konu. Sonucta
mimar ne kadar bilin¢li ve kararlara miida-
hil olursa olsun, eline gelen ihtiyac progra-
m1 dogrultusunda bir tasarim yapmak du-
rumunda. Bu program yanlis saptanmus ise
mimarin yapabilecekleri de sinirl.

Ornegin Akplaza Projesi icin bizden
bir AVM istenseydi, biz her ne kadar bu
fonksiyonun yanhs oldugunu defalarca
dile getirecek de olsak, alinmis bir karar
geri déndirmemiz biiyiik olasilikla séz
konusu olamayacakti ve cok yanhs bir
yatinnm ortaya cikacakti. Bizim buradaki
sansimiz, slreci etkileme olanag: bulma-
miz oldu. Yatinnmciya aslinda bir anlamda
tesekkiir etmemiz gerek, bizim gériisle-
rimize ¢ok biliyiik saygi duydular ve tiim
degerlendirmelerimizi dikkate aldilar. Biz
de hep diiriist davranarak, bu isin uzmani
danigsmanlara gerek oldugunu vurguladik.
Onlarin da katkisi ile projeyi dogru bir
yonde gelistirdik.

Tiirkiye’de gayrimenkul gelistirme sek-
térd, hem yatinmeinin, hem miiteahhitin
hem de pazarlamacinin ayni kisi oldugu bir
kusaktan, hepsinin farkli firmalara ayristi:
bir yapiya dogru evriliyor. Bazi1 seyler dogal
olarak zaman aliyor. Ama ben genelde egi-
limin profesyonellesme yéniinde ilerledigi-
ni gériyorum.
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