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Kente Dokusal
Dokunuslar

Kagithane Ofispark, bélgenin kentsel déniigiimiine éncii olmusg
GELISTIRME

projelerden biri. Projenin tasariminin, bélgenin dokusuna uygun olmasi -
tizerinde olduk¢a durulmus. Ve bélgenin siliietini bozmadan, cevreye
duyarli bir proje olmasi icin yapilan calismalarda édiillerle tescillenmis.

PERAKENDE
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Arsanin iizerinde projeden énce ekonomik mriinii tamamlamis civata fabrikast bulunuyordu

sinifi ofis kompleksi olarak ta-
sarlanan Kagithane OfisPark,
ortak bir avlu etrafinda dizilen
az katli binalardan olusuyor.
Her biri farkli mimari planlanyla ayrigan
9 bina hem bagimsiz birer kimlige sahip,
hem de cam képrilerle birbirine bagla-
narak esnek bir kullanim sunuyor. Mimar
Emre Arolat tarafindan tasarlanan proje,
Ulusal Mimarlik Odiline sahip. Ayrica,
projenin LEED Gold sertifikas1 bulunuyor.
Kagithane OfisParkta 233 ve bin 324
metrekare aralijinda ofis alani alternatifleri
bulunuyor. 8 kati gecmeyen bloklarda, ofis
katlar 4,30 metre yiksekliginde. Ayrica bi-
nalarda, ortak kullanimi destekleyen ve tim
kullanicilara hizmet veren restoran, kafe,
seminer ve toplant1 odalar, depo alanlar,
araba yikama vb. birimler de bulunuyor.
Kagithane Ofispark suanda “Tekfen
Services” tarafindan isletiliyor. Omurga

Yap1 ise kiralama islerini yurutiiyor.
Omurga Yap: Genel Mudirt Oguz Ké-
sebay ile projenin bagindan sonuna olan
gelisimini konustuk.

Kagithane bélgesinde olan projenizin
arsa halinden projeye gecis siirecinden
bahsedebilir misiniz?

Arsanin Uzerinde ekonomik émrunt ta-
mamlamis bir civata fabrikas: vardi. Arsa
sahipleriyle anlagtiimiz dénemde imar
planlarinin degigsmekte oldugunu bili-
yor ve takip ediyorduk. Hatta baz1 nok-
talarda Snerilerimiz de oldu. Kagithane
gibi sehir icinde kalan sanayi alanlarinin
taginmasi ve bdlgenin yeniden yapilan-
masi sehirlerin saglikli gelisimi icin ¢ok
énemli. Imar planlarinin onaylari beklen-
digi sturecte bdlgede olabilecek geligim-
leri, mevcut cevresini, bélgedeki diger
potansiyel arsalarin olas1 kullanimlarim
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degerlendirerek, arsanin lokasyonunu da
g6z dntline alarak ofis projesi gelistirme-
ve karar verdik. Belediye ile yaptigimiz
goérusmelerde de bizim Kagithane’de ofis
projesi yapiyor olmamiza destek verdiler
ve koordineli bir calisma icinde projeye

basladik.

Hangi ihtiyaclar1 gézeterek Kagithane
bélgesini tercih ettiniz?

Ozellikle Maslak’taki sikisma, firmalan
daha ferah, daha hesapli ama ayni bdl-
gede olan ofis arayisina itti. Merkezi ig
alaninda yeni arsa arzinin oldukca sinirh
olmasi, bizi yeni geligtirilecek bir bélge
arayigina yoneltti. Gerek konumu gerek
ulasim imkanlan acisindan Kagithane, bu-
rada hemen kendini gésterdi. Kagithane
Bélgesi'nin lokasyon acisindan sehir mer-
kezine ve merkezi ig alanina yakin olmas:
ile birlikte son dénemde gelistirilen tiinel,
metro hatlar gibi ulasim aglarinin etaplar
halinde tamamlanmas: bélgeye ulasilabi-
lirliligi de artirmaya devam ediyor.

Kagithane bélgesi ayrica, Omurga Park
Gayrimenkul Yatinm A.$’nin (o zamanki
adi ile Tekfen OZ) boélgenin 6zelliklerinin
yeni bir MIA olmaya elverisli oldugunu
farketmesi ve ilk buytik dlcekli ofis yatiri-
min1 yapmasi ile bugtinkii kimligini kazan-
ma yolundaki ilk adimu atti.

Kagithane Ofispark bélgenin ilk gelis-
tirilmis A simifi ve LEED Gold sertifikali
ticari ofis binasidir. Bu sekilde bir yatinm
karan sirketimizin bélgeye olan gtiveni ve
inancinin cok eskiye dayandigini gésteri-
yor. Bélgeyi bir biitiin olarak degerlendir-
digimizde ise 6ngériilen altyapisi, arsa sto-
gunun miilkiyet ve imar durumu, bélgenin
ileriye déntik potansiyelini de gticlendirdi-
gini goriiyoruz.
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Kagithane Ofispark’in fizibilitesini etki-
leyen tasarim kararlari bulunuyor mu?
Malum artik tasarimi fizibiliteden ayr:
tutmamiz miimkiin degil...

Proje geligtirme asamasinda tasarim acisin-
dan baz1 unsurlarn ortaya koymak gerekiyor.
Bunlarn tasanim girdileri olarak degerlendi-
rebiliriz. Bu caligmalar aym1 zamanda proje
fizibilitesi caligmalarinin da bazini olustu-
ruyor. Kagithane Ofispark proje geligtirme
asamasinda avlulu ve az katli bir konsept
lizerinde ¢alisild1 ve bu tasarimin cekirdegi-
ni olusturdu.

Ka@ithane’nin degisimini nasil buluyor-
sunuz? Cevresiyle entegre, biitiinciil ta-
sarimi olan, iist 6l¢ek kararlari ile uyumlu
bir gelisme seyri var mi sizce?

Kentsel déntigim denince uzun zamandir
akla depreme dayaniksiz olan binalarin
yikilip, yerine glivenli modern binalarn
yapilmas: gelmekteydi. Kentsel déntisim
kavraminin artik bu dar alandan ¢ikip genis
anlamda kullanilmaya baslamas: ve i¢inin
doldurulmasi gerekiyor. Kavramin i¢ini dol-
durmanin yolu konuya daha biiytik élcekte
bakip sehirlerin, ilcelerin, mahallelerin ve
sokaklarin planlanmasindan geciyor. Bu
planlamanin da iki ana boyutu bulunuyor.
Birincisi gerekli diizenlemelerin yapildigi
yasal boyutuy, ikincisi ise yapilan planlama-
lar hayata gecirecek olan yatinnm boyutu.
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Kentsel déniigiimle birlikte artik tasa-
nm doéntsimiini de gerceklestirmemiz
gerekiyor. Kutu kutu binalar yerine, kulla-
nicisina yasam alani sadlayan, yap: olarak
cevresinden kopmayan ve cevreyle dost
binalar tasarlamamiz gerekiyor. Camdan
binalar yapip icini doldurdugumuz doé-
nemler bitti. Kullanicilarin, ister ev, ister
AVM ister ofis olsun binalardan beklenti-
leri ytikseliyor. Yatinmeilara ve tasarimei-
lara da bu beklentilere cevap vermek icin
biiyiik gérev dustiyor.

Web sitenizde goérdiigiim proje evrimi
ile ilgili bir foto galerisi var. Gecekondu
ve sanayinin birlikte yer aldig: bir bélge
olan yakin eski Kagithane’deki dokuyu
modernize etmigsiniz yaniliyor muyum?
Bu alandaki “karmasa” mimara ilham
vermis sanirim...

Kentsel déntistim siirecinde yapilan yanls-
lardan biri de, o bélgeye ait olmayan bir ya-
pinin konumlandinlmasidir. Dolayisiyla cev-
reden kopmayan, cevrenin unsurlarini proje
icinde dillendiren bir mimari tislup kullanil-
di. Bu konuda Emre Arolat'n yaklagimi yeni
projelere de yol gosterecek nitelikte.

Projenin Kagithane’deki LEED Altin
Sertifikali ilk proje oldugunu biliyoruz.
Sertifikaya hazirlik siirecinden bahseder
misiniz?
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Sertifikaya hazirlik, tasarim asamasindan da
dnce gelistirme agamasinda basliyor. Serti-
fikanin ilk sartlan lokasyon ile ilgili, dolay1-
siyla projeyi nerede yaptiiniz da oldukca
dnemli. Proje gelistirme asamasindan sonra
tasarim asamasinda da, ingaat asamasinda
ve igletme asamasinda da dikkat edilmesi
gereken kriterler ve standartlar var. Burada
da yatinmcinin standartlan énem tasiyor.
Standartlarimi  yitksek tuttugunuz zaman
sertifikanin bircok gereklerini zaten yerine
getirmis oluyorsunuz.

Sertifika ile birlikte ne gibi tasarruflar ve
avantajlar saglandi? Kullanici, yatirime:
ya da gelistirici acisindan degerlendire-
biliriz..

LEED Gold sertifikas: yatinme1 ve geligtiri-
ci icin projenin pazarlanabilirligi acisindan
énem tasiyor. Hentiz Istanbul ofis piyasasi
yesil binalara daha fazla kira 56demeye hazir
degil, ancak yesil binalarin karan hizlandir-
mak konusunda ciddi katkis: oluyor. Kullani-
a1 acisindan baktigimizda, Kagithane Ofis-
park projesinde enerji giderlerinde yiizde 25
tasarruf saglaniyor.

Projede, giin 1s1gindan maksimum fayda-
lanmak i¢in neler diisiiniildii ve uygulan-
d1?

Projenin avlulu konseptte olmasi, binala-
rin oturumu ve yénlenmesi cephenin giin
1s1g1indan maksimum faydalanmasi icin
distinuldi. Bilindigi tizere, bina yerlesimi,
cam alani, binanin geometrisi, calisanlarin
cama yakinhig gibi unsurlar glines 1s1§1n-
dan yararlanma acisindan énemli kriter-
ler. Ancak gilines 1s1gindan yararlanmaya
calisirken bir handikap ortaya cikiyor. Yaz
dénemindeki sogutma ihtiyaci. Glin 1s1§1m1
fazlaca iceriye almak isterken cam &zellik-
lerine dikkat etmezseniz yaz dénemindeki
sogutma kapasitesi cok fazla artacagindan
hem ciddi bir ilk yatirim maliyeti hem de
isletme maliyeti ortaya cikar. Bunu onle-




mek icin ézel yalitimh camlar kullanilmal.
Dolayisiyla giin 1s1§1/enerji optimizasyo-
nu acisindan camin teknik ozellikleri ¢cok
dnemli. Bu sebeplerle projede cam &zellik-

lerine oldukca dikkat edildi.

Su ve enerji sistemlerinde optimizasyonu
nasil sagladiginizi anlatabilir misiniz?
Tasarimin biitiiniinde, binanin tim yil bo-
yunca yapacad sarfiyatlar bir model tize-
rinde simtile edildi. Bu simiilasyonun ara
sonuclarina gére de mekanik, elektrik tasa-
rnim bilesenleri optimize edildi.

Basglangicta diisiindiigiiniiz hedef kiraci
profiliniz neydi? Su ana kadar bir degi-
siklik oldu mu?

Proje tasarim asamasinda kullanim ihti-
yaclarini, ortak alan ihtiyaclarini, glivenlik
ve teknik alan ihtiyaclarini diistindtigiimuz
kurumsal yerli ve yabanci sirketler hedef
profilimiz idi. Su anda ytizde 60 doluluk
oranimizi olusturan firmalar da hedef kira-
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c1profilimizde ne kadar isabetli oldugumu-
zu gosteriyor.

Bagtan bugiine olan siirecte Omurga
Yapr’nin bu projedeki en 6nemli deneyimi
nedir?

Kullanic1 beklentilerini iyi irdelemek wve
bunu tasarnima aktarabilmek projenin baga-
ris1 acisindan ¢ok biiytik énem tasiyor. Dog-
ru lokasyonda dogru bir proje yaptiginizda
proje de basarili oluyor. Bu projede de béyle
oldugunu gérdiik.

Alandaki sizden sonra tasarlanan ofis pro-
jelerini nasil buluyorsunuz?

Kagithane bélgesinin ofis, konut, AVM
gibi farkli kullanimlara sahip konseptle-
rin gelistirildigi projeler ile donatilmasini
bélgenin gelecedi acisindan olumlu bulu-
yoruz. Tabii, bu bélgedeki binalar firmalan
cekebilmek icin mevcut ofislerden daha
kullanigl,, ferah ve modern olmali. Gele-
cek birkac yil icinde Kagithane Bélgesinde
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gelistirilecek olan ofis binalan ile yaklagik
100 bin metrekare kiralanabilir alana sahip
bir ofis stogu olugacak. Bu gelismeler de
bélgenin ticari gayrimenkule ihtiyac duyul-
dugunu ve modern donanmimh yeni ofis bi-
nalariyla bélgenin daha da tercih edilecegini
gOsteriyor.

Projede kiralama mi satis m1 gerceklesi-
yor?
Kagithane Ofispark’ta hem kiralama hem de
satig faaliyetleri devam ediyor. Yiizde 60 do-
luluk oranina sahip Kagithane Ofispark’ta,
kiralar ofis alanlan icin metrekaresi 18 - 20
dolar, magaza alanlar icin 25 - 35 dolar ara-
sinda degisiyor.

Son dénemde gerceklesen satiglarin
metrekaresi ise 3 bin 750 - 4 bin 250 dolar +
KDV arasinda.m

EMRE AROLAT’DAN
PROJENIN TASARIM
HiKAYESI...

Tasanimin ilk agsamasinda, arazi ve ya-
kin cevresi hayli ayrintili bir sekilde
ncelendi. Bolgedeki farkli sosyolojik
ve fiziksel katmanlar olabildigince ay-
nstirildi. Miilkiyet, déntisim modelleri,
rehabilitasyon yontemleri gibi gelecege
nelik projeksiyonlar yapilarak mevcut
oruntinin varolug bicimi sorgulandi
Uretilen hayli kapsamli ve ayrintil diji-
al modeller, farkh 6lceklerdeki algi de-
neyimleri ve topografik etkiler lizerine
distinmeyi kolaylagtirds.
Projenin en kritik kararlarindan bi-
risi olarak, bildik ofis yapilarinin bittn-
| yonelimlerinin aksine, referansim
yakin cevrenin yapisal ériinttistinden
reten parcalanmanin Urettigi farkh
olasiliklar tizerinde duruldu. Gerek iglet-
me gerek pazarlama streclerinde hayli
esnek kullanim olanaklan saglayacag:
6ngoruldi. Doluluk ve bogluk oranlari,
renk ve tekstur etkileri, i¢c ve dig algilar,
aydinlik seviyeleri, dogal havalandirma
gibi parametreler, ylizey ve malzeme ka-
rarlarinda etkili dlciitler oldu.
Yatinmer grubun temsilcilerinin
ortaya koymus oldugu idrak ve sonra-
inda paylagilan olumlu insiyatif, hayli
kolaylastiric1 ve acici oldu. Bu projenin
boélgenin kaginilmaz olarak yagayacag:
déntigim adina kayda deger bir érnek,
hatta bir tur ilham kaynag: olusturmas:
¢ yontinde kiictictik bir umut besliyoruz.
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