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Bu rehber, ihtiyaciniz olan projeye ulagsmanizi saglama amaciyla hazirlanmigtir.

CABE Etkinlestirme Ekibi'nin deneyimlerine dayanan 6neriler igeren bu galisma,
tim CABE fon saglayicilari tarafindan destekleniyor. Nitelikli profesyonel
tavsiyenin yerini alamasa da, yararli olmasini umut ediyoruz. Tiim projelerin
yasal sorumlulugu igverene aittir.
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Bina yaratma streci, bir bireyin veya kurumun
Ustlenebilecegi en karmasik, zorlu ve ayni
zamanda en tatmin edici aktivitelerden biridir.
isverenin rolii ise, son Griintin kalitesinde
hayati bir bagari faktéradur.

Otuz yildan fazla bir stiredir yeni binalar ve
mekanlar gelistiriyorum. Kullanicilarin gekici
bulacagi ve gitmek isteyecegi, gergek anlamda
farkl yerler yaratirken, bunu nasil daha iyi
yapabilecegimi hala égreniyorum.

CABE'in bagkani olarak, her yil yeni projelere
baglayan yizlerce igveren gérme sansim var.
Bunlardan ¢ogu, hakli olarak yiiksek kalitede
bir yapi inga etmek, butceyi kontrol altinda
tutmak ve isi zamaninda bitirmek gibi blytk
beklentilerle yola ¢ikiyor. Fakat bu kolay bir
slre¢ degil. Basarili bir igveren olmak, belli
nitelik ve tutumlara sahip olmayi gerektiriyor:
Liderlik, atilgan olmak, kurnazlik, mikemmel
iletisim ve karar verme becerileri ile kendini
yaptigi ise adama yetisi.

Bir diger 6nemli avantaj da, deneyim. lyi
isverenler, hatalarindan ders cikarir. Ancak
birgcogu da, deneyimden yarar saglama
sansina sahip olmaz. Bazilari, sadece birkag
proje, belki de yalnizca bir binanin yapimini
astlenir. Oyleyse tuzaklardan nasil sakiniyor ve
kusursuz sonuglar alabiliyorlar?

Bunun bir yolu, digerlerinin deneyimlerinden

yararlanmak. CABE'de, tlim dlinyanin en iyi
uygulamalarina ait dev bir bilgi birikimimiz var.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Birgok basarili igverenin de dahil oldugu
100'den fazla uzmandan olusan ekibimiz, bu
isveren rehberini olusturmak i¢in deneyimlerini
bir araya topladi. Bu sayfalarda yer verilen on
anahtar basari faktéri ve segilen vaka incele-
meleri, mikemmel bir bina (iretme slrecindeki
her igverene yol gosterecek.

Rehberin bir 6zetine ofislerimizden, web
sitemizden veya planlama rehberi “Basarili
Mekanlar Yaratmak — Planlama isverenleri igin
Rehber"den ulasabilirsiniz.

Son olarak, neden bize bir igveren olarak
yasadiginiz tecriibeleri aktarmayasiniz? Biz,
ayni zamanda 6grenmeye de devam etmek
istiyoruz. Yararl olacagini diisindiigiiniiz bir
deneyiminiz, hatta vaka incelemeleriniz varsa
rehberin gelecekteki baskilarinda yer verebil-
memiz igin litfen bize bildirin.

(=

Sir Stuart Lipton
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Rogers, Peter “isveren ve Tasarim Ekibi",
Spence, R et al. Uygulamada Disiplinler Arasi
Tasarim, Bolum 3, s. 26, Thomas Telford,
Londra, 2001.

lyi giden bir proje, keyif ve mutluluk veren bir
deneyimdir. Yine de -deneyimliler dahil- birgok
isveren, proje slirecinin bir kabus oldugunu
dustndr. CABE'in mikemmel binalar yaratmak
hakkindaki bu rehberi, streci olumlu hale
getirmeyi ve sonugta Urlinin kaliteli bir bina
olmasini garantilemeyi amagliyor. Danigmanlar,
tasarimcilar, yikleniciler ve alt yiikleniciler —
kisacasi ige alacaginiz herkesten en iyi verimi
alabilmeniz igin yapmaniz gerekenleri, bu
rehber sdyleyecek. Dogru ekibi kurduktan
sonra ingaat sektoriindeki en iyi elemanlardan
proje gelistirme alaninda profesyonellik,
tasarim becerileri ve uzmanlik beklentisi

icine girebilirsiniz, fakat sadece bu kadar.
Buyuk projeler, blyik bir takimin biyik
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bir performans sergilemesi igin ona ilham
verecek blyuk bir liderlik ister. Sadece siz,
igsveren olarak; gliclinizi, bilginizi, dikkatinizi
ve bagliliginizi kaliteye ulagmak igin ortaya
koydugunuzda sizin igin ¢alisanlardan en iyi
performansi alirsiniz ve birlikte harika binalar
ve sira digi gevreler yaratabilirsiniz.

ilk endise edilen konulardan biri, her zaman
paradir. Bir projeye harcamak icin asla yeterli
para yoktur ve karsiliginda da iyi hizmet
aldiginizdan emin olmak istersiniz. Daha ilk
glinden butce igin kaygilanmak utanilacak

bir sey degildir, aksine akillliktir. Ortaya ne
koyabileceginiz hakkinda dirUst olmak, her
zaman dogru bir baglangic noktasidr. lyi bir
tasarim ekibi, bilinen ve makul bir bitgeyle
calisabilmelidir, yaraticilik ve yeniligi ise disiplin
harekete gegirebilir. Guvenilir bir mali yonetim
ve kusursuz kaliteye yonelik istek, birlikte var
olur.

Bu rehberde, her igveren igin mutlaka bir

sey var. Projeler, dlgek, tedarik ve igveren
uzmanhgi agilarindan gok buytk farkliliklar
sergiler. Sadece CABE'nin ¢aligmalarinda
bile, yarim milyon Pound'luk bir anaokulu ve
multimilyonluk bir hastane bir arada bulunuyor.
Eger galismalariniz, yeni bir bina ya da var
olan bir yapiya uygulanacak kismi yenilemenin
ihtiyacinizi kargilayacagini gosteriyorsa,
projenin biytkligi ne olursa olsun, sireci
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basariyla sonuca ulastirabilecek bir idare
yaklagimina katkida bulunabilirsiniz.

insaat projelerinde tedarik saglamanin birgok
farkl yolu vardir, ancak iyi tasarima ulagsmanin
prensipleri her projede aynidir. Bu rehber,
sizin, yani projeye “sahip” olan “igveren” i¢in
hazirlandi. Amacimiz, igveren, kullanici ve
paydaslarin iyi tasarim kalitesinin beraberinde
getirecedi degerden uzun yillar boyunca
yararlanacagl, slrecin ve sonucun miikemmel
oldug@u projeler Uretiimesine yardimei olmak.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Rehber, kamusal, 6zel ve gonilli sektdrlerden
igverenlere tasarim ve ingaat ekipleriyle
birlikte:

®  bir proje igin dogru slreg ve usdlleri
uygulama

e calisilacak en iyi kisileri segme

e dogru tedarik rotasini belirleme

* tasarimda mikemmelligi yakalama
e tuzaklardan kaginma

*  bilgi ve destek kaynaklarina ulagsma
konularinda yardimei olmayi amagliyor.

isveren danigmanlari ve tasarim ekipleri de
rehberi yararli bulacak. Ayrica, kamusal veya
6zel alan projelerinin kullanici, komsu, fon
saglayicl, ziyaretci, oradan gegenler ve hatta
gelecek nesiller gibi diger paydaslarla iligkili
oldugunu da unutmamak gerekiyor. Rehber, bu
anlamda paydaslara da proje sirecini anlama
ve igverenle iletisim kurmada yardimci olacak.

CABE'in Etkinlestirme Programi gergevesinde
igverenlerle kurdugu iliski sonucunda

ortaya gikan sorulari ve meseleleri yansitan
rehber, size Proje miduri olmayi veya yasal
uygulamalar, tasarim veya uzman tavsiyeleri
olmaksizin is yapmayi 6gretmeyecek. Aksine,
dogru kisiler ve stireglerle iyi tasarlanmig
projeler gelistirebilen bilgili bir igveren olma

yolunda size yol géstermeyi amagliyor.
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Girig bolim, igverenin takim galigmasina
yaptig katkinin nasil yagsam boyu slrecek
degerler olusturabileceginin on anahtar yolunu
Ozetliyor.>>Bu on anahtar, binanizin iyi tasarim
niteliklerini barindirmasi igin gereken proje
yOnetiminde size yardimci olacak:

e amaglanan kullanim i¢in uygunluk

e  kalici olmasi igin inga edilmis olmak

e yeni kosullara uyumluluk

* insaat ve yasam icin givenli bir ortama
sahip olmak

* insa ederken ve kullanirken strdurdlebilir
olmak

¢ icinde bulundugu kosullara katkida
bulunmak

* iyi gériinmek

Rehberin ilerleyen bélimleri, bir projenin dort
ana agamasina odaklanacak: Hazirlik, tasarim,
ingaat ve kullanim; her seferinde igverenin
rolline vurgu yaparak ve dogru insanlara dogru
sorulari sormaniza yardimci olacak temel
bilgileri vererek ele alinacak. Bu dort agsama,
farkh proje tiplerine ve tedarik rotalarina

gore cesitlilik gosterir. Ancak kamusal, 6zel
sermayeli veya gonlli bir kurulus tarafindan
hayata geciriimesi, her projeyle kolayca
iliskilendiriimesine engel degildir. Bu dort
bolimin her biri, igverenler igin bir kontrol
listesiyle bagliyor.
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Sonraki bolimlerde ise, daha detayli
bilgilendirmelere yer veriliyor. 6. ve 7.
bolimlerde farkli projeler ve bina tipleri igin
iletisim bilgileri, referanslar ve kontrol listeleri
ile ingaat sektériine 6zel birgok terimi anlasilir
kilmak igin bir kavramlar dizini var. Son bélim
ise, tedarik, Ozel Finans Girigimi (OFG),
Avrupa tedarik yasalarini takip etmek igin
gereken rekabet ve usiller gibi teknik konulari
iceren calisma sayfalarini kapsiyor.

Dogal olarak teknik 6zellige sahip bu rehberin
icerigini tek bir seferde akliniza yerlestirmeye
calismamalisiniz. Bunun yerine, rehbere
6nemli karar verme agamalarinda bagvurun,
6grendiklerinizi digerleriyle paylasin ve notlar
alin. Yine de, projelerinde hangi agamaya
gelmis olurlarsa olsunlar tim okuyucularin
Bolim 1'in tamamini okuyarak baglamalarini
Oneriyoruz.

Kenar notu isaretleri — siitundaki metinde
yer alan? sayfa kenarindaki notu isaret eder.

ise, sayfa kenarina daha uzak notlar igin
kullanilir.

Paketler — 202. sayfada numarali bir liste
halinde yer alir.

Sekiller - 204. sayfada numarali bir liste
halinde yer alir.

o

pr o]

Sdrecte rolli olan karakterler, metinlerde ve
tablolarda tanimlanir.

Bolum 1.4
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1:5:200 orani, Royal Academy of
Engineering'ten gikan Evans, R,
Haryott, R, Haste, N, Jones, A,
The long term costs for owning
and using buildings'ten alinmistir.

13 lyi tasarim daha iyi
deger lretir

“lyi tasarim, baglangigta her zaman fazla
paraya degil, ancak biraz daha zamana ve
dlstnce glcline mal olur. Fakat elde edilen
sonug gdze daha hos gelir, daha verimlidir,
bakimi daha az masraflidir ve gevreye daha
duyarldir.”

Hansard - Lord Rea, House of Lords, 29
Ocak 2003

1.3.1 Kalite, zaman ve maliyeti
dengelemek

Basarili bir proje, birbirine bagl ¢ amaci

gergeklestirmek zorundadir:

*  Acil islevsel ihtiyaglar ve dmir boyu
kullanim icin kalite

®  Binanin tasarlanmasi, insa edilmesi,
donatilmasi ve oturulmaya hazir hale
gemesi igin gereken zaman

e insaatin, malzemelerin ve isletme giderleri
dahil diger harcamalarin toplamindan
olusan maliyet

Herhangi birini feda etmeden bu tglni
dengeleme sanati, iyi bir sonug almanin
merkezini olugturur. Bir proje, ayni zamanda
kabul edilebilir uzunluktaki bir kullanim émr
boyunca olugsacak ihtiyaglari kargilayabilmelidir.
Bu siire mali hesaplamalar yapilirken 30-60
yil olarak kabul edilebilir. Bir yatirimi kullanim
Omri goéz 6niinde bulundurularak, projenin
getirecegi karla dengelenmis olmasi, “Yagam
Stresi Degeri”, “Tim Yasam Degeri" veya
“Yasam Boyu Maliyet” seklinde tanimlanir.

Sadece en diglk maliyete odaklanarak
ortaklik kurmanin nadiren iyi deger urettigi,
artik genel olarak kabul ediliyor. Binalari yagam
boyu isletmek ve yonetmek, baglangictaki
sermaye maliyetiyle kiyaslandiginda ¢ok daha
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fazlaya mal olur. Tasarim ve ingaatta yliksek
kaliteye ulagsmak icin yapilan ekstra harcamalar
ise, binanin émri boyunca kendini birkag kez
amorti edebilir. Bu baglamda elde edilebilecek
a ve birikimler, gesitli aragtirmalarla ortaya
kondu. Yapilan bir hesaplamaya gore, ofis
binalarinin émiirleri boyunca igletiimesi ve
yonetilmesi, ingaatin bes katina, binada
galisanlarin masraflari ise bunun tam iki ylz
katina mal olabiliyor . Ayn iligki, diger

bina tipleri igin de gecerli. Tasarim ve ingaat
sirasinda harcanacak biraz daha fazla zaman,
para ve gabanin ise 6nemli degisiklikler
saglayabilecegi acik.

Sekil 1: Kalite, zaman ve maliyet - dogru
dengeyi yakalamak

En iyi deger, hi¢ birini feda etmeden bu l¢
faktort dengeleyebilmekle ilgili

KALITE

ZAMAN MALIYET

Kaliteden
emin olmaliyiz

Bir an dnce
acihisi
yapmaliyiz

- QUALITY
Olabildigince
ucuza mal

etmeliyiz
J?A;AALiYET




1.3.2 Tasarim kalitesini degerlendirmek
Tasarim kalitesinde i1srar ederek, tasarim
ekibini miimkiin olan en yaratici yetenekleri
kullanmaya sevk etmis oluyorsunuz. lyi
tasarim, iyi tasarimcilarla galismaya oldugu
kadar projeyi tanimlamaya ve hazirlamaya da
baglidir. Yine de, tasarim kalitesini tariflemek
sadece tasarimcilara birakiimamalidir. Proje
hakkinda kendi beklentilerinizi ve hedeflerinizi
gelistirmeli ve siire¢ boyunca tasarimla

birlikte test etmelisiniz. Tamamlanmig
projelerle -6zellikle de basarili en iyi uygulama
ornekleriyle > > - yapilacak karsilagtirma siireci,
hedefleri iyilestirmeye yardimci olabilir. Paket 5
bir isverenin, kiyaslama yapabilmek igin gerekli
bilgi temellerini nasil olusturabileceginin

birgok yolundan bazilarini igeriyor. Bir projenin
tasarim kalitesini sorgulamak igin sorulabilecek
sorular, ayni zamanda iyi tasarlanmig bir
binanin ana prensiplerini de listeleyen
CABE'in Design Review adli yayininda
siralaniyor>>.

cabe | Arkitera Mimarhik Merkezi

Tasarim kalitesi, birkag asamada gereklidir:

e genel konular - projenin onu
cevreleyen sokaklar ve binalarla, yerel
kultirle ve surdurdlebilirlik gibi kiresel
kaygilarla olan iligkisi: iyi tasarim,
gevresini zenginlestirmeli, moralleri
ylkseltmeli ve toplumda en iyiyi sembolize
etmelidir.

e kigisel 6lcek - iyi bir tasarim, insanlarin
islerini daha iyi yapmalarini ya da binayi
daha verimli ve olumlu kullanmalarini
saglayabilir

e detay - 6rnegin bir odadaki giin 1131
kalitesi veya detayl bitigler

lyi tasarlanmig bir bina, onunla ilgili olan
herkese blyuk deger katar. Nitelikli elemanlari
cekebilir ve biinyesinde tutabilir, yerel halk ve
yetkililer tarafindan daha kolay kabul gérerek
insaat izni alabilir. Kuruma daha iyi destek
verir ve kullanicilara daha iyi hizmet sunar,
isletmesi daha ucuzdur ve son olarak, artik
ihtiyag duyulmadiginda ondan kurtulmak daha
kolaydir.

<<

M4i 6rnek projeleri
www.M4i.org.uk

<<
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Paket 1: iyi bina prensipleri

iyi tasarim, olumlu i ve dis planlamayi
beraberinde getirir. Ayrica, is ve kullanici
organizasyonuna katkida bulunan,
cevresiyle uyum saglayan, inga etmesi

ve kullanmasi giivenli olan, uyarlanabilen
ve slrdirUlebilir olan, diisik bakim ve
isletme masraflarina, gekici malzemelere
ve bitislere sahip, sistemleri maliyeti
dustren ve kullaniciya verimlilik sunan bir
bina yaratir. Tasarim, agagidaki prensiplere
gore yapiimaldir:

e gorsel olarak iyi organize edilmis —
simetri veya asimetri ile denge gibi
unsurlarin okunabilmesi

e alan planlamasindan bina
planlamasina, kullanici igin anlasilir
bicimde organize edilmis

e  kamusal mekanla kurdugu iligkiyle
islevi ve rolliniin ne oldugunu
gosteren ve bunu disaridan da belli
eden bina

*  makul derecede 6ne gikma — binalar
bazen 6n, bazen geri planda olmalidir

® hilesiz - tasarim, binanin gergek
yapisini gizlememeli

® uyum igindeki bina pargalari — binanin
striiktlirQi ve detaylari, net bir stil ve
islev yaklagiminin gostergesi olarak
birbirine uymali

Arkitera Mimarlik Merkezi

® cevresine nasll yerlesecegi ve
zenginlik katacagi konusunda
gosterilen hassasiyet

* 1s1gin ve giines i1sinlarinin binaya
nasil distigiine, binadan goériilen
manzaraya ve binanin nasil
go6rindigline verilen 6nem — ener;ji
verimliligi, binanin farkli zamanlardaki
(gece/glnduz, yaz/kis) islevi goz
6nlinde bulundurularak

e detaylar ve malzeme — &zellikle
bitiglerin ne kadar “iyi" yillanacagi,
dayanacag ve kullanilan malzemelerin
strdurtlebilir bir yaklagimi destekleyip
desteklemedigi dustinilerek

e  striktir, cevreye katki ve eneriji
kullanimi — bu faktorler, ilk firsatta
tasarima dahil edilmelidir

e  esneklik ve uyumluluk — bir bina,
mantik sinirlari iginde, kullanicinin
ihtiyac degisiklikleri ve olasi teknolojik
gelismelerle basa gikabilmelidir

e  sirdurilebilirlik — bina ve arazisi igin
tim girdi ve giktilari dengelemek,
dogal kaynaklari dikkatli kullanarak
atiklar en aza indirmek, arta kalanlari
sorumluluk sahibi bir yaklagimla
atmak, tim bu davraniglar tegvik
edecek bir tasarim

e guzellik — moralleri yikseltiyor mu?

CABE Design Review, Londra, 2002



Birlesik Krallik'ta devlet, verimli ingaat
tedarikinin belli uygulamalarda gerekli
oldugunu onayladi. 1999'da Hazine, merkezi
devletin ingaat sektoriinde igveren olarak
performansini arttirmak amaciyla ingaatta
Mikemmellige Ulagsmak programini baglatti.
Bu, ingaat performansinin, tedarigin ve
devletin ingaatlardan elde ettigi kazancin
degerinde devamli bir iyilesme stratejisini
devreye soktu. Burada s6z konusu olan
harcamalarin en aza indirilmesi degil, kalite ile
kullanicinin gereksinimlerini karsilayabilecek
yasam boyu maliyetin en iyi sekilde
dengelenmesi.

Mikemmellige Ulagmak girigimi, devlet
performansi igin zorlu hedefler iceren bir yol
haritasini dort baglik altinda hazirladi: Yonetim,
Olclim, standardizasyon ve butlinlestirme.

Hedefler arasinda agasidaki maddeler yer
alyor:

e Uzun vadeli iligkileri geligtirme ve
ortaklagmayi devreye sokma

e  Karar alma ve mali onay sureglerini
kisaltma

o lyilestirilmis yetenek gelistirme
ve gliclendirme

e  Performans 6lgiim gostergelerini
benimseme

e Deger ve risk yonetimi gibi araglar ile
yasam boyu maliyet hesaplarinin kullanimi

Bu prensiplerin benimsenmesinden bu yana
kayda deger bir ilerleme yasandi. Siradaki
hedef, departmanlarin kaydedilen bu ilerlemeyi
slrdirmesi

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

The Office of Government
Commerce (OGC),
kurumlarin Achieving
Excellence programini
uygulama deneyimlerini
arttirmak igin rehberlik
ediyor. Bu rehberlik,
ingaat tedarigindeki
giincel gelismeleri,
Gateway slirecinden ve
bu stireg ile Successful
Delivery Toolkit'ten
Sgrenilenleri yansitiyor.
www.ogc.gov.uk
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1.3.4 Tasarim Kalite Gostergesi (TKG)
Tasarimi tanimlamak ve degerlendirmek
amaciyla gelistirilen bu arag, temelini tasarim
kalitesinin Gg yonlinden aliyor: Etki, bina
kalitesi ve islevsellik. igverenler, tasarimcilar
ve paydaslar projelerin bu 6zelliklerini,
doldurduklar kisa bir formda, alti puanlik basit
bir sistemle degerlendiriyor. TKG, tasarim

Sekil 2: Tasarim Kalite Gstergesi (TKG)
Uc kalite alani birbiriyle ne kadar kesisirse,
kalite o kadar yiksek demektir.

- Miikemmellik

Deger Katma Seviyesi

Temel Unsurlar

Arkitera Mimarlik Merkezi

amaglarini belirlemek ve proje, bir tasarim
briefinden ingaat ve kullanim agamalarina
dogru ilerlerken tasarimin kalitesini
degerlendirmek amaglariyla kullanilabilir.

Boylece iletisim kolaylasir, degerler paylasilir,
tasarimin gliclii ve zayif noktalari netlestirilir ve
iyilestirme firsatlari belirlenir.

Sekil 3: Karsihikli TKG iligkileri
Her 6genin kalitesi, strecin farkli agamalarinda
farkli kisiler tarafindan degerlendirilebilir.
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Ana gosterge bagliklar altindaki her konu
yaklagik 10 soruyla degerlendirilir:

1 Etki:

e  karakter ve yenilik

®  bigim ve malzemeler
* iccevre

o

kentsel ve sosyal bitlnlestirme

Bu maddeler, binanin mekan hissi yaratma
ve yerel halk ile gevrede olumlu etki
birakma kapasitesini ifade eder. Ayrica,
tasarimin ingaat ve mimarlik alanlarinda
nasil bir etkiye sahip oldugunu da kapsar.

Arkitera Mimarlhik Merkezi

2 ingaat Kalitesi:

e performans
*  miuhendislik sistemleri
®  konstriksiyon

Striiktirel saglamlik ve bitiinlestirme,
glvenlik, sistemlerin dayanikliligl, bitigler
ve donatilar gibi, bir binanin mihendislik
performansini gésteren kriterlere
odaklanir.

3 islevsellik:

e kullanim
e ulagim
e mekan

Mekanlarin kalitesi, birbiriyle iligkisi ve
nasil dizenlendigi, ayrica binanin tim
kullanicilar icin fonksiyonel olmasinin nasil
saglandidi incelenir.

TKG hakkinda daha fazla bilgi, CABE'in destegiyle
bu araci geligtiren Ingaat Endiistrisi Konseyi’nden
(Construction Industry Council) edinilebilir > .

<<

www.dgi.org.uk/index1.htm
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1.3.5 Acik Alanlar

Acik alanlar, en az binanin kendisi kadar
6nemlidir ve sonradan akla gelen bir mesele
olarak ele alinmamalidir. Her bina, etrafindaki
acik alanlari dogrudan etkiler. Birgok bina
projesi, plazalar, avlular, Ustl kapali atriumlar
veya kanatlar arasindaki alanlar gibi agik
alan tasarimlarini igerir. Konsept tasarimi,
heniiz ilk agamalardayken bile agik alanlarin
biytklaguni, konumunu, yonind, bakilarini
ve golgelenmesini etkiler — bu nedenle

aclk alanlarin tasarimi tim bina tasariminin
bir pargasi larak goriilmelidir. Detayli agik
alan tasarimina fiziksel ve mali kisitlamalar
nedeniyle kalitenin diisiik tutulmasiyla
sonuglanacak kadar geg baglanmasi, ne yazik
ki projelerin ortak &zelligidir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Acik alanlarin iyi tasarlanmasi, gekici ve
guvenle kullanilabilen mekanlar yaratmak
demektir. Bu da asagidaki maddelerin dikkate
alinmasini gerektirir:

®  proje alani ve projeyi gevreleyen tim
binalarla olan iligki

e tarihi ve kiitlrel yapi ile alanlarin projeye
dahil edilmesi, bu alanlara saygi
gosterilmesi

¢ mekanda gergeklestirilecek makul bir
aktivite gesitliliginin saglanmasi

e mekanin iyi izlendiginden ve glvenlik
amaciyla gece iyi aydinlatildigindan emin
olmak

e  kullanicinin konforunu g6z 6niinde
bulundurmak ve korunakli, glines alan
noktalara oturma elemanlari, st ortiler,
aydinlatma, isaretler, ulagim igin duraklar
ve umumi tuvaletler gibi elemanlari
tasarima dahil etmek

e farkli yag gruplarindan, farkli fiziksel
yeterliliklere sahip kullanicilara uyum
saglamak amaciyla bitkisel eleman ve
zemin malzemesi gesitliligi

* herkes igin kolay ve giivenli ulagim
saglamak

®  bakim ve yonetimi, mekan bakimli
gorinecek sekilde organize etmek



14 Basarili bir isveren
olmak icin on anahtar
kosul

Her gelistirme projesi, bulundugu alanin

yerel kosullari, kulanim sablonlari ve sosyal
baglamiyla kendine 6zgudir. Yine de, tiim

Giris

projelerin iyi diizenlenmis bir proje yénetimine
ihtiyag duydugu ve igverenin tasarim kalitesine
ulasmak amaciyla uygulayacagi on anahtar yol
ile kazang saglayabilecegi unutulmamalidir.
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Paket 3: Basaril bir isveren olmak icin on anahtar kosul

Y

Giiclii bir isveren lideri olun

7

Dogru zamanda yeterince zaman
ayirin

7

Kendinizin ve digerlerinin basarili
projelerini 6rnek alin

?

Anlasilir briefler gelistirin ve iletin

Y

Verdiginiz mali taahhiitler
baslangictan itibaren gercekci olsun
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7

Biitiinlestirilmis siirecleri
benimseyin

Y

Calismak icin dogru insanlan bulun

7

Sartlara uygun tepkiler verin ve
katkida bulunun

Y

Siirdiiriilebilirlik vadedin

7

Tiim anahtar asamalari tamamlayin



Giris

cabe

@

Giiclii bir isveren lideri
olun

Basarili bir proje, iyi bir takim tarafindan
desteklenen gligli birinin liderligine ihtiyac
duyar. Guglu liderlik, takim iligkileri ile verilen
kararlari belirleyen saglam bir proje yonetimiyle
isleyen vizyon sahibi olma, iyi kararlar
verebilme ve gereken iletigimi kurabilme
ozelliklerine sahip olmak demektir.

Etkili karar verebilmek ise, ancak her agamada
ne elde etmek istediginizi net olarak bilirseniz
ve dogru zamanda gerekli bilgiyi verebilir ve
alabilirseniz mimkand(ir.

Net iletisim ve her iki ydonde de iyi yonetilen
bilgi akigi, masrafli degisikliklere karsi
alinabilecek ilk 6nlemdir ve projenin herkesin
ihtiyacini kargilamasini saglar.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Buytk olgekli, karmasgik veya hizli ilerleyen

bir projede isveren aktivitelerini gok sayida
grupla paylagsmak durumunda kalabilirsiniz.
Boyle bir proje strecinde “tasarim sampiyonu”
rolii istlenmek yararl olur. Digerleri acele ve
kestirme kararlar alirken, tasarim sampiyonu
tasarim kalitesini g6z 6nilinde bulundurur

ve uzun vadeye odaklanir. Tasarim kalitesi,
ozellikle kisith bitgeler ve zaman araliklarinin
baskisi altindayken kolayca gézden cikarilabilir.
Deger yaratan, hizmet saglayan, igvereni

ve kullaniciyr yillar boyu mutlu eden bir
projenin basariimasi s6z konusuysa, bir
tasarim sampiyonunun varliginin bu stireci
kolaylagtirdigi defalarca kanitlanmisgtir.

Basarili olup olmadiginiz, eninde sonunda
amaglarinizla kargilagtirldiginda agiga
cikacaktir. Bu nedenle amaglariniz kurumdaki
tim kidemli galisanlar tarafindan anlagiimal
ve paylasilmalidir. Birgok kisi bilgiye ihtiyag
duyar: Kurumunuzun iginde ve 6tesinde
caliganlar, stirece digaridan dahil olanlar ve
tim paydasglar.




En iyisi, projeyle ilgili vizyonunuzu en bagindan
ortaya koymak ve bir 6l¢Ut olarak kullanmaktir.
Sonrasinda mimarlarinizdan vizyonu test
etmelerini ve sizin miimkiin oldugunu
sandiginizdan daha fazlasini ortaya koyacak
sekilde yorumlamalarini bekleyebilirsiniz.

Siz, igveren, merkezdeki oyuncusunuz.
Binaniz, kurumunuzu hem yansitacak, hem de
destekleyecek. Dogru niianslari yakalayarak
kurumunuz ve binaniz arasindaki olmazsa
olmaz iligkinin tasarimin kalbine yerlesmesini
garantileyebilirsiniz. Yani, dnceliklerinizi
netlestirmeli, ne zaman size danigiimasi

ve ne zaman bilgilendirilmeniz gerektigi ile
projeye dahil olan herkesten ne beklediginizi
belirlemelisiniz. i¢ anlagmaziiklardan ve gizli
niyetlerden dogabilecek kafa karigikligi ve
belirsizlik, zarar verici ve kaginiimasi gereken
bir durumdur.

Ve unutmayin, sevk ve baglilik bulasicidir,
slirecin bagar yoniinde ilerlemesine yardimci
olur. Genellikle basarili bir proje, galisanlar igin
¢ogu zaman eglenceli olandir.

cabe | Arkitera Mimarhik Merkezi

Paket 4: Vizyon tanimi érnekleri

Mutevazi projelerin de bir vizyonu
olmalidir:

“Onerilen merkez, yeni bakim
modellerinden avantaj saglarken, yeni
duizeylerde hizmet de saglamali. Birimler,
takimlar arasi calismayi destekleyecek ve
llke dlceginde gelecegin saglik yapilari
icin bir 6rnek teskil edecek nitelikte olmali.
Hem saglik hizmetleri, hem de sosyal
hizmetler veren bir tedavi ortaminda
hastanin deneyimleri zenginlesmeli.”

“Yeni birimimiz, Kuzey ingiltere’de sahip
oldugumuz liderlik konumunu korumamizin
ve hizmetlerimizi daha genis bir kullanici
agina ulastirmamizin yani sira, toplumun
tim bireylerini agirlamaya hazir, daha
verimli ve etkili bir sirket olmamiz
saglayacak.”

Bir landmark igin ise dev bir vizyon
gerekebilir:

“Basindan beri... Binadan Chartres
Katedrali baglaminda s6z ettim. insanlarin
—Papa ya da bir koylu, farketmez- bu
binay gordiklerinde 15. ylizyllda Chartres
Katedrali’'ni géren birinin verdigi tepkiyi,
20. ytizyilin sonu ve 21. ylizyllin basinda
vermelerini istedigimi sOyledim. Kirsal bir
alandan c¢ikiyorsunuz ve birdenbire onu
go6rlyorsunuz — ileri teknoloji.”

Krens, Thomas, ‘The Guggenheim
Museum, Bilbao’ Visionary Clients for
New Architecture. Editor: Noever, Peter,
MAK Restel, Munich, 1998.
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Basarili bir bina, uzun yillar boyunca ayakta
kalir. Bu nedenle gerekli oldugunda projeye
ayrilan zaman gok gorilmemelidir. Segenekleri
degerlendirmek, kararlarinizi temellendirecek
bilgileri edinmek, tim ilgililerle dikkatli bigimde
iletisim kurmak ve nerede yardima ihtiyaciniz
olduguna karar vermek igin zamana ihtiyaciniz
vardir. Sonraki agsamalarda degilse de 6zellikle
baslangigta, igveren olarak bizzat sizin daha
fazla zaman ve gaba harcamaniz gerektigini
fark edeceksiniz. igveren ekibinin isi goktur ve
hepsi igin vakit ayirabilmelidir. ingaat sirasinda
size diigenleri organize etmenin yani sira,
binaya tasindiginizda y6netimi ve igletmeyi
nasll ylriteceginizi de erkenden belirlemeye
baglamalisiniz.

Rogers, Peter Interdisciplinary Design in
Practice s.36
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isverenlerin bekledigi kadar gabuk
tamamlanan proje sayisi gok azdir. Blylk bir
bina igin, ilk fikirden taginmaya kadar bes yil
gecgmesi olagandir, hatta kiiglk projeler bile
iki yildan fazla zaman alabilir. Bazi durumlarda
fon saglayicilarla anlagmak igin zamana ihtiyag
olur, bu da beklenenden uzun surebilir. Bir
projeye deger katmak igin en iyi firsatlar
basglangig agsamasinda, siirecin sonu heniiz
cok uzakta, belki de gercek degilmis gibi
goriinirken yakalanir. Ornegin ilk asamalardaki
bir fizibilite galigmasi, yeni bir bina yapmanin
¢6ziim OLMADIGINI bile ortaya koyabilir.

Eger ingaata baglanacaksa, firsatlar,
alternatifler, riskler, yontemler ve tasarim
segenekleri etraflica incelenerek, birgok
karar heniiz kesinlesmeden dogru temel
saptamalarin yapildigindan emin olunmalidir.

Projenin barindirdigi potansiyel hakkinda net
bir fikir edinmek, basarili proje siireglerinde
6rnek alabileceginiz veya size kriter
olusturabilecek neler oldugunu gérmek zaman
alir, 6zellikle de bdyle projelerde yeniyseniz.
Erken alinan kararlarin birgogu tim projeyi
etkileyecektir, bu nedenle dogru olmalar
gerekir.

Sir Hugh Casson, Blackmore, Courtenay The
Clients Tale 6nsozinden, RIBA Publications,
Londra, 1990



Tasarim igin uygun kaynaklara sahip
oldugunuzdan 6zellikle emin olmalisiniz. Stireg
tasarim danismanligi ve geri bildirim almak
icin yeterli zamani size vermiyorsa bitmig
projenin kalitesi ciddi anlamda zarar gorebilir
ve talihsiz sonuglarla karsilagabilirsiniz.
Tasarimin baglangic asamasi, sizin uygulama
ekibinizi segmenizden énce tamamlanmigsa,
tasarimcilarla miimkiin oldugunca erken
iletisim kurmak icin 6zel gaba sarfetmelisiniz.

degisimin getirdigi maliyet
cok yiikselmeden degeri
arttirmak icin frsat

Projenin sonuna dogru olasi aksilikler igin
fazladan zaman birakmak da akillica bir
onlemdir. ingaatin programlanan bitiginden
hemen sonrasinda bir agilig planlamayin veya o
tarihler igin ani hareketler gerektirecek planlar
yapmayin. Eger beklenmedik gecikmeler
olursa problem yasarsiniz. Bina sistemleri
devredildikten sonra genelde ayarlanmaya
ihtiyag duyar, bunun igin de zaman ayirmaniz
gerekir. Sistemleri kullanima hazirlamanin yani
sira, geri bildirim almak da ilk glinlerde zaman
alan bir diger gelismedir.

P

HAZIRLIK
ZAMAN >
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Kendinizin ve digerlerinin
basarili projelerini ornek
alin

En etkili kararlar, eksiksiz bilgiye dayanir. Neye
ulagabileceginizi bilebilmek igin digerlerinin
neye ulagmayi bagardigini bilmeniz gerekir.
En iyi uygulama érnekleri, érnek projeler,
odulli galigmalar size ilham verebilir ve ne
kadar iyi oldugunuzu anlamaniz igin &lgit
olusturabilir. ingaattaki deneyiminiz az da olsa
hizlica bilginizi ve ilgili 6rnekler konusundaki
gorglniizi arttirabilirsiniz — bu siireg hem
ilging olabilir, hem de karsiigini mutlaka
alirsiniz.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Yapillari yerinde incelemek iyi bir baglangictir.
Kitaplardan, dergilerden, CABE yayinlarindan
ve sanal kiitiphanelerden orneklere;
deneyimli meslektaslarinizdan ise tavsiyelere
ulagabilirsiniz. Bu rehberin iletigsim bilgileri
sayfalarinda listelenen kurumlarin hemen
hemen timinin web sitesinde nitelikli
dékiimanlar bulunur. Onerdiginiz projeye
benzer yapilar ziyaret etmek igin hicbir
firsati kagirmayin — evinize veya isinize yakin
olanlar, veya is - tatil amagl gezilerinizde
rastladiklariniz. Tasarim ve proje ekiplerinizle
birlikte birkag yeri ziyaret etmeniz, onlarin da
sizin kriterlerinizi anlamasina yardimci olacaktir.
Gittiginizde neleri incelemek istediginize dair
bir kontrol listesi, gezilerin gok daha verimli
gecmesini saglayacaktir — detaylar da biitiin
kadar 6nemlidir. Kiyaslanabilen projeler igin,
“metrekare bagina maliyet” veya “kullanici/
Ogrenci/ziyaretci bagina metrekare” gibi alt
basliklar olusturun.



Bakmak da yeterli degildir. insanlarla
konusmak kavrayisinizin gelismesini
saglayacaktir. Diger proje ekiplerinin,
igverenlerin ve 6zellikle de kullanicilarin proje
hakkinda ne distindliklerini, projenin maliyetini
ve yaganan slreci sorusturup 6grenin.
insanlarin beklentilerinin kargilanmadigs
noktalari 6grenin ve basariya ulagirken segilen
yolun neden basarinin kendisi kadar 6nemli
oldugunu anlayin. Bu arka plan galigmasi,
iyice bilgilenmeniz igin ve mikemmel tasarimi
desteklerken kendinizi glivende hissetmeniz
icin 6nemlidir. Baglangigta geri bildirimlerden
yararlanma karari alarak gok énemli bir adim
atabilirsiniz. Stireg boyunca alacaginiz geri
bildirim, bir yandan ilerlerken diger yandan
projenizi gelistirmenize olanak saglar.

Projenin sonunda (proje sonrasi inceleme)

ve kullanima baslandiktan bir siire sonra
(yerlesim sonrasi degerlendirme) yapacaginiz
g6zden gegirmeler, sirecin ne kadar iyi
gittigini ve yapinin umdugunuz kadar iyi isleyip
islemedigini anlamaniza yardimci olur.

Tasarim rehberleri, dlgitler ve anahtar
performans gostergeleri birgok kurum
tarafindan yayinlandi. Belli bolgelerdeki en

iyi uygulama 6rneklerini gostermek amaciyla
hazirlanan bu yayinlarda yer alan bazi érnekler,
sizin projeniz igin 6zellikle 6nem tasiyor olabilir.
Projenizin enerji verimliligi hedeflerine ne
kadar yakin oldugunu belirlemenizi saglayan
Building Research Establishment

Energy Assessment Method (BREEAM),
bunlardan biri. The Office of Government
Commerce ve Construction Industry
Council’'in web sitelerinde Tasarim Kalite
Gostergesi'ne (TKG) ve yararl materyale
ulagmak miimkiin. Daha da 6nemlisi, TKG
binanin gelecekteki kullanicilari da dahil tim
gruplarin fikirleriyle katkida bulunmalarina
olanak taniyor
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Bakin:
e  Yakin zamanda yapilan benzer yapi ve
alanlara

e CABE'in yakin zamanda tamamlanan
projeleri iceren dijital kiitiphanesine

e ligili alanlarda yapilan vaka analizlerine

e Kitaplar, dergiler ve internete

e s seyahatlerinde veya tatillerde ilging
projelere

e Bagkalarinin yaptigi hatalara diismemek
icin elestirel yayinlara

* Projeyi hayata gegirmeyi diistindiigliniiz/
umdugunuz araziye ve arazinin gelecegi
hakkinda alinan kararlara

e Tim hava kosullarinda, yapilarin i¢ ve dis
detaylarina

* ingaat alanlarina

e Ozel binalara, milenyum projelerine, yakin
gevrenizde yapilan yeni okullara

Miimkiinse ekibinizle birlikte gidin.

Benzer projelere dahil olanlarla

konusun:

* igverenler

e kullanicilar

e tasarimcilar, proje yurutuculeri ve
yiklenicilerle

Onlara sorun:

e Baslangigtaki umutlarini ve endigelerini

*  Sonucun ne kadar basarili oldugunu ve
bunun sebebini

e Kendi binalariyla benzerlerini
karsilagtirarak, metrekare bagina masrafi,
kullanici/6grenci/ziyaretci basina diisen
alani

e Ogzellikle kullanicilarin gbziinden neyin
yurtimedigini

e Tedarik yontemleri ve ekipleriyle olan
deneyimlerini

e  Binalarinin bakim ve y6netim zorluklarini/
kolayliklarini

e Tasarnim ve ingaat ekiplerinin projede nasil

calistigini

London Open House, gerekli
ziyaretleri organize edebilir
www.londonopenhouse.org.uk

www.cabe.org.uk/library

Bolim 6

www.cic.org.uk,
www.ogc.gov.uk
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Proje tasarimi, detayl briefe verilen cevap
niteligindedir ve ihtiyag programindan yola
¢ikar — ihtiyaclar net olarak belirlenmedigi
takdirde, tasarimin bazi noktalarinda tahmini
kararlar almig olmaktan dogabilecek uygunsuz
sonuglarla karsilagilabilir. Brief, bir vizyon ve
taslakla baslar, projenin erken agamalarinda da
gelisip déniismesine imkan taninmalidir. Detayl
tasarimin uygulanma vakti geldiginde, detayli
bir brief olarak son halini alir. Tim gerekli
bilgiler, genis kapsamiyla vizyon, duruma 6zgi
aktiviteler ile uygulama gereksinimlerinin yani
sira yaratilmasi amaglanan imaji, atmosferi ve
kaliteyi de g6z 6nilinde bulundurarak projeye
uygun arazi kriterlerini igerir. Ancak projeyle
amagladiklariniz bu briefte yer almamalidir, bu
tasarim ekibinin igidir.

Briefin ilk versiyonunu hazirlamaya hazir
olsaniz da, kurumunuzun bazi tanimlamalar
yapabilmek icin gerekli deneyimi olmayabilir.
Tasarimi bitis agsamasina goéturebilecek bir
detay seviyesine ulagtirmak amaciyla tasarim
alaninda tecriibeli, bagimsiz bir uzmandan
tavsiye alabilirsiniz. Bunu yapan kisi bazen bir
igveren danigmani olabilir. Farkli agsamalarda
gesitli uzmanlardan farkl tipte tavsiyeler
almaya ihtiyag duyabilirsiniz.

Brief, proje amaglarinin basit, genel
tanimlariyla baglamaldir. Tim paydaslarin
ve binanin gelecekteki kullanicilarinin
yaklagimlarini da kapsamasi gerekir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Sadece ongorilen kullanim igin gereken
mekanlardan degil, goériinim, stil, dayaniklilik
ve kullanilacak malzeme, detay ve sistemlerin
diger tipik 6zelliklerinden de bahsetmelidir.
Gelecekte olabilecek kurumsal degisikliklerin
etkisi de hesaba katilmalidir. Brief hazirlamak,
birkag kez ileri ve geri gitmenizi gerektiren,
tekrarlanan bir siregtir. lyi bir mimar,
ihtiyaglarinizi en iyi sekilde karsilayacak
¢Ozlimleri bulmak igin briefi sorgulayacaktir.

ihtiyaglariniz hakkinda énemli bilgileri
desteklemesi igin briefin igindeki arka plan
bilgileri iyi organize edilmelidir. Briefin,
projenin sahip olmasi gereken 6zellikleri
net ve agik bir sekilde ifade ettigini kontrol
etmeli, sorumlulugu elden birakmamalisiniz.
Gozden gegirmeli, sdylemek istediklerinizi
soOylediginden emin olmali ve sonra
devretmelisiniz. Eger kendi briefiniz size
anlagilir gériinmiyorsa, hi¢ kimse onu verimli
bicimde kullanamayacaktir.

Detaylandirma agamasina geldiginizde tim
gereksinimlerinizi tek tek, anlasilir bicimde
belirtmelisiniz. ihtiyaglar tanimlama siirecine
¢ok fazla kisi dahil olacak ve ¢ok fazla

bilgi toplamak gerekecektir. Briefin belli
bolimlerini koordine etmek ve kullanicilar veya
paydaslar ile proje ekibi arasinda bilgi akigini
saglamak igin bir uzmanlar/temsilciler grubu
olusturabilirsiniz.

“Istekler” ve “ihtiyaglar”i birbirinden iyice
ayirabilirseniz, tasarim ekibi neyin tartigilamaz
oldugunu, neyin ise arzu edilmesine ragmen
hayati 6nem tagimadigini algilayabilir. Boylece
projeye hangi 6zellik ve nitelikler eklendiginde
projenin sizin igin zenginlesecegini de anlamig
olur.



Sekil 5: Brief agamalari

Vizyon, 6ncelikli olarak tasarimciyi, son olarak
da kullaniciyr bilgilendirme amaci tasiyan
briefin bir pargasi olmalidir.
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Verdiginiz mali taahhiitler
baslangictan itibaren
gercekci olsun

Proje maliyetleri, ne kadar hazirlikli oldugunuz
ve ne kadar ddeyebileceginiz gibi konularda,
slirecin bagindan itibaren gergekgi olmalisiniz.
Bu; bitce kisitlamalari, tim sermaye imkanlari,
yonetim ve tim yasam maliyetleri hakkinda

net fikirlere sahip olmak demektir. Maliyetler,
araziyi elde etme, profesyonel licretler, donat,
ekipman ve degisen milklerin yol agtigi
kurumsal degisiklikler ve son olarak da elden
cikarma masraflarini icermelidir. Yenilige
gerek duyulan her an, bu durumun neden
olabilecegi maliyet degisiklikleri en bagtan
hesaba katiimalidir. Saglam risk degerlendirme
ve yonetim siiregleri bu maliyetleri anlamak ve
kontrol etmek igin kullanilabilir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Kriterleri olusturmak igin yaptiginiz galismanin
bir pargasi olarak, begendiginiz projelerin
gergek maliyetlerini 6grenmeye caligin —

ya da en azindan tahminlerde bulunun.

Sahip oldugunuz blitge o kadar yikseklere
cilkamayacak gibi goriinlirse, heniiz bu
asamada umutsuzluga kapiimayin. Bu tasarim
ekibi igin 6nemli bir veridir ve yeniligi tegvik
eden bir unsur dahi olabilir.

Proje, sizin alishginizdan daha ytksek bir
maliyet ile daha gesitli ve karmasgik fon
kaynaklari gerektiriyor olabilir, 6zellikle de
kurumunuz buytyor ve degisiyorsa. Kapsamli
bagvuru sliregleri ve bagka kurumlarla ortaklik
kurma gibi konular glindeme gelebilir. TGm
mali olan bu durumlar isin basinda saptanmali
ve proje igin yonetim masraflari dahil, gergek
maliyet ve kér hesaplamalarindan temel alan
bir olurluk dnerisi gelistiriimelidir.

Projenin ilk agamalari toplam maliyetin gok
kiglk bir kismina karsilik gelse de genellikle
basglangigta para akigi zor olur, glinki birgok
durumda ancak tasarim lzerinde anlagmaya
varildiktan ve planlama izinleri alindiktan
sonra ana mali kaynak kullanilabilir hale gelir.
Planlarinizi dikkatlice yapmali, projenin her
asamasinda gercekgi bir bitgenin kullanima
hazir olacagini garantileyebilmelisiniz.

ilk tasarim hazir oldugunda, isverenler
neredeyse her seferinde eldeki biitgenin digina
¢ikmamak igin zor kararlar almak durumunda
kalirlar. Bu deger yonetimi veya mithendisligi
slreci esnasinda tasarim onerisini, 6zellikle de
vazgegilebilir gériinen ancak yapiyi kullanicilar
icin 6zel bir ortama déniistiirebilecek unsurlari
zedelemekten kaginmalisiniz. Ana kural,
yapabileceginizin en iyisini yapmaktir.



Yeni bir binanin igletme giderleri var olan
binanizinkinden ¢ok farkli olabilir. Bunun
nedeni sadece yeni binanin farkli olmasi
degil, belki de projenin kurumunuzdaki -yeni,
genisletiimis bir tesis ihtiyacinin daha da
yogunlastirabilecegi- degisim ve gelismelerin
bir sonucu olmasidir. Bu degisimin de

mali esitliginizde yer almasi gereken bir
masrafi vardir. Kurumsal degisim, yénetim
aktivitelerinde kayda deger bir artis gerektirir,
bu g6z ardi edilmemelidir. Yeni bir kurumsal
yapliya hizmet edecek yeni bir binada yagamak,
gerekli kurumsal degisimlerin kendiliginden

Sekil 6: in§aat maliyetleri ve ilgili diger
maliyetler

Bltgenin buyuk bir kismi, bitmis ve “gozle
g6riinen” binanin bir pargasi olmayan seyler
icin harcanir.

ingaat maliyetleri

cabe | Arkitera Mimarhik Merkezi

gerceklesecegi anlamina gelmez; iletigim

ve egitime gereken 6nem verilmezse bunun
tersi bile olabilir. ileriye déniik planlamanin
yoklugu, miikemmel olabilecek ¢dziimlerin
hognutsuzluga donligmesine, kurum
ihtiyaglarinin karsilanamamasina ve sonucun
basarisizlik olarak nitelendirilmesine yol
agabilir.

Toplam bltgenin Ugte ikisinden azi genelde
“gobzle goriinlr” binaya harcanir. Maliyetler,
vergiler ve mali tedarik konularinda olasi

risklere kargl uzman tavsiyesi almak gerekir >.

ilgili diger maliyetler

Profesyonel

<

Boliim 1.5 izlenecek
noktalar

Giris
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Managing Successful
Partnering (Basarili Ortaklik
Yénetimi) OGC
www.ogc.gov.uk

(@B

Siz, igveren; tasarim ve ingaat ekipleriyle
birlikte projenin l¢ ana aktdriinden birisiniz.
Binayi daha sonra yénetecek ve bakimini
Ustlenecek kisi veya kurum da, ki bu
muhtemelen sizden biri olacaktir, siirece dahil
edilmelidir. (OFG ve diger tedarik bigimlerinde
bu isi disaridan bir kurum yapabilir.)

Ekip Uyelerinizi segerken, bir arada
calisabilmek icin gerekli hazirhg yaptiklarindan,
hedeflerinize ulagmak ve ig birlikgi, dostga
tavirlar iginde galismak igin kendilerini
adadiklarindan emin olmalisiniz.

Ote yandan, éncelikle bir isveren olarak
size, ardindan da birbirlerine baglandiklarini
da bilmek istersiniz. Bélim 2.7'de anlatilan
dogru iligkiler kurgusunu yaratmak igin
bireysel anlagsma paketleri hazirlayabilirsiniz.
Bdttnlestirilmis bir ekip ve ¢caligma
sliregleri, su iyi tasarim sonuglarini almanizi
saglayacaktir: Projenin verimli bir bicimde
uygulanmasi, bosa zaman harcanmamasi ve
maliyetlerin bitceyi asmamasi.

Bazi tedarik rotalari, hem tasarim hem de
ingaattan tek bir grubu sorumlu tutarak bu iki
kavrami bir araya getirir ve isinizi kolaylastirir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Ornegin, tasarim, insaat ve ana sozlesme
gibi rotalar ingaat ustaligini erkenden, heniiz
tasarim asamasindayken siirece dahil eder.

OFG'lerde genellikle yonetim ve bakim
yaklagimlari da baglangigta olusturulur. Daha
geleneksel tedarik yontemlerini de tercih
edebilir ve yine de biitunlestirilmig bir yaklagimi
benimseyebilirsiniz.

Her seyden 6nce gereken, paylasilan
hedeflerin herkes igin en iyi noktaya vardig
ve tasarimin geligimi sirasinda ingaat bilgisi ve
bina yénetiminin en etkili bigcimde kullanildig
bir is birligi ve gliven ortamidir.

Proje igin dogru olan tedarik rotasi segilmelidir.
ic ice gegmis siireglerle ilerleyen projeler
genelde “ortaklik” projeleri olarak tanimlanir.
Ortaklik, tiim ekibi kapsayabilir veya tasarim ve
ingaat ekiplerinin yapisinin bir pargasi olabilir.
Birgok proje icin veya sadece bir kereligine
kurulmus olabilir.

Her durumda, ekip Uyeleriyle adil ve agik
olmayu, sirekli gelisim icin geri bildirim

almayi temel edinen bir galigma diizeni
olusturulmalidir. Ortak hedeflerin gelistirilmesi
ve iyi caligma stireglerinin yaratiimasi igin
baslangicta bir kolaylastiricinin destegine
ihtiyag duyulabilir.
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ingaat projelerinde yeniyseniz, uygun tedarik
yéntemini belirlerken konusunda deneyimli,
Proje midiirl veya bas danigmani olan bir
isveren rehberinden tavsiye almalisiniz.
Yo6nteminiz, projenin tipine, 6lgegine,
karmasikligina, sizin ihtiyaglariniza ve
kurumunuzun becerilerine uygun olmalidir.

Yanlis karar, basariyi tehlikeye atabilir. Bag
danigman/Proje midurd, tasarim ekibinin
diger Uyeleriyle de goruserek size bu konuda
tavsiyelerde bulunabilir. >>

Eger baz tasarimlarin uzman alt yikleniciler
tarafindan yapilmasi gerekiyorsa, onlarin
gorevleri bag mimar veya tasarimcininkiyle
koordine olarak ilerlemelidir.

Farkli ekip Uyeleri igin gereken farkli s6zlesme
bigimleri hakkinda yasal tavsiyelere mutlaka
ihtiyag duyacaksiniz, buna projenin en
basinda profesyonellerle atilan imzalar da
dahil. S6zlesme formlarini standart olarak
hazirlamali, baglayici olduklarindan ve higbiri
g6zden kagmayacak sekilde tiim rol ve
gorevleri kapsadigindan emin olmalisiniz.> >

Arkitera Mimarlhik Merkezi

“Isverenin tutumu, bir arada calisan ekiplerin
azami degere ve olabilecek en iyi performansa
ulasabilecek sekilde gelismesini nasil
desteklemeliyse, deger yaratmak da igverenin
dahil oldugu bu ekiplerin odaklandigi amag
olmaldr.”

Sir John Egan Rethinking Construction —
Accelerating Change, 2002

Bolim 2.6 ve Galisma
Sayfasl 1, tedarik rotasi
segeneklerini kapsiyor.

<<

Bolim 2.7
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Miikemmel bir projenin tamamlanmasini
saglayan, bir ekip icinde is birligiyle caligan
yetenekli insanlardir. Projenizin basarisi, hem
kurumunuzda hem de tasarim, maliyet ve
ingaat agamalarinda miikemmel ekiplere bagli
olacaktir. Gorev alacak gok sayida kiginin
tamami gerekli niteliklere sahip ve hem bir
arada, hem de sizinle uyum iginde galisacak
o6zellikte olmalidir. En 6nemli iglerinizden biri,
bu kisi ve kurumlari segmek, her birinden ne
beklediginizi tanimlamak ve verimli bir sekilde
galisabilmeleri icin tlimiyle olan iligkilerinizi
duizenlemektir. igerideki ve disaridaki
ekipleriniz icin dogru kisileri segcmeye ve
yonetmeye azami gaba harcamalisiniz, tipki
ilham alacaginiz projeleri ve en iyi uygulama
Olgutlerinizi kesfederken oldugu gibi.

Kurumunuz blinyesindeki ekip, sizin
ihtiyaclarinizi anlayan kisilerden olugmali ve
dahili bir proje yuritlcisu tarafindan idare
edilmelidir. insaat diinyasinda yeniyseniz, yapi
tasarimi alaninda deneyimli birini ekibinize
dahil etmeniz iyi olur. Bu kisi size bagimsiz
tavsiyelerde bulunabilir, tasarim ve ingaat
profesyonellerini segmenizde yardimci olabilir
ve tasarim Onerilerinin ihtiyaglarinizin ne
kadarina karsilik geldigini degerlendirebilir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Mimarlar, ingaat ve bina miihendisleri ile peyzaj
mimarlari ingaat projelerinde vazgeciimez
uzmanlardir. Tasarim kalitesi, bu alanlardaki
tasarim yeterliligine baglidir.

insaat, maliyet uzmanliklari ve genis
yelpazedeki uzmanlik bilgisi de iytiyac
duyacaklariniz arasinda olacaktir<£ <. Bu
uzmanliklar birbirine baghdir ve iyi ydnetilen
bir ekibe dahil edilmeleri basari igin gereklidir.
Organizasyondaki 6nemli aktorler, tasarimcilar,
insaat ekibi ve uzman tedarikgilerle erkenden
baglanti kurulmasi 6nemlidir.

Proje igin belirlenecek farkl tedarik yontemleri,
ekibin olusturulmasinda da farkli yaklagimlari
beraberinde getirir. Adil, her noktasi titizlikle
ele alinan, net ve saydam usdller rekabetin s6z
konusu oldugu her karar ortaminda gereklidir.
Olasi danigman ve yliklenicilerin gegmisteki
performanslari ve kapasiteleri hakkinda
yapilacak 6n aragtirmalar, her durumda size
yarar olarak geri donecektir.

Proje ekiplerinin biytkligl ve yapisi,
ilerleyen agamalarda farklilagan ihtiyaglar
karsilamak igin degisim gosterecektir.

Roller, sorumluluklar, iletigsim hatlari ve
iligkileri belirleyen kurallar net olmalidir.
Tasarim ve ingaat ekiplerinin yonetimi, kendi
kurumunuzdaki proje ekibinin yénetimi kadar
6nemlidir ve yoénetim konusunda yetenekli ve
deneyimli biri tarafindan yapilmasi gerekir. Net
bir karar alma striiktiiri olugturmali ve yanls
anlamalardan kaginmak i¢in bunu herkese
anlatmalisiniz. Danigmanlarin gérev siralamasi
hakkindaki eksik bilgi veya aralarindaki
iletisim bosluklar problemlere neden olabilir
— bag danigmaninizdan bu konularda yardim
alabilirsiniz.



Projeler, genellikle tasarim ve ingaat ekiplerinin
diizenli olarak bir araya geldigi toplantilarla
ilerler. Kurumunuz disindaki ekiple diizenli
toplantilar yapmaniz, proje ilerleyisinden sizi
haberdar etmeleri ve is birligini tesvik etmeniz
icin bir firsat yaratmasi agisindan yararl
olabilir.

Bazen ise tasarimci, ingaat ekibinin bir
pargasidir. Boyle bir durumda, tasarim
konusunda deneyimli, bagimsiz bir danigmani
proje boyunca kendi ekibinizde tutmaya devam
etmeli, stirecin uygun anlarinda da tasarim ve
kalite meselelerini agikga konusmak igin firsat
kollamalisiniz.

“Daha iyi sonuglar, potansiyel isverenin 6devini
iyi yapmasina baghdir.”

Blackmore, Courtenay, The Client's Tale,
RIBA Publications, Londra, 1990

cabe ‘ Arkitera Mimarlhik Merkezi

Paket 6: Ekibinizin iiretkenligini korumak

ekip Uyelerini cesaretlendirin ve

heyecanlandirin

®  projenin yolunda ilerlemesini saglayin —
bitceyi yonetin, zamani ve kaliteyi izleyin

e sadece verimli bir sekilde yonetilen,
gerekli toplantilari yapin

e  program, maliyet bildirimi ve degisiklik
kontroli i¢in bas danigmanla usdaller
Uzerinde anlagin

e  6vgl konusunda cémert olun

e muhalif Usluptan ve “sézlesme” dili
kullanmaktan kaginin

e elestirilerinizi bire bir ortamda dile getirin
ve yapici olun

e donim noktalarini ve ekip basarilarini
kutlayin

e yasanabilecek zorluklardan herkesi
haberdar edin

e gereken zamanlarda ekibe hangi
asamada oldugunuzu bildirin

e  tlm detaylarin vizyona uygun oldugundan

emin olun ve her zaman durumun

bitlinini gérmeye gayret edin

Giris
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Projeniz var olan bir ortamin sartlari icinde
konumlanacagindan, yerel ortami iyilestirmek
icin bir glice sahip olacaktir. Birgok proje
gevresinin ekonomik ve sosyal yenilenmesinde
hayati rol oynayabilir, oynamalidir da.
Arkeoloji, ekoloji, fidancilik, komsularin girig ve
aydinlanma hakki, tarihi binalar ve peyzaj bu
baglamda 6énem kazanabilir.

Proje stireci, var olan sartlarin
degerlendiriimesiyle baglamall,
zenginlestiriimesiyle sona ermelidir. Aksi
takdirde basari sadece belli bir noktaya
kadar s6z konusu olabilir. Durumunuzu séyle
degerlendirin: “Cevreye deger katmak ve
dolayisiyla zamanla giderek deger kazanacak
bir bina yaratmak igin bir firsatiniz var.”
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Arazinin iginde bulundugu kentsel doku veya
sahne, sizin igin kisitlama anlamina gelmemel;
aksine, size bitiinlin pargalarin toplamindan
daha buyik oldugu bir ortamda bir ¢6zim
Uretme olanagi sunar. Tasarim ekibiniz yapi
katlesi, hacmi, stili ve malzemelerinin yani
sira tim bunlarin gevreye olan etkisiyle, arazi
cevresindeki yollarla ve yapinin uzaktan nasil
gorindiguyle ilgilenecek. Ornegdin 6nceki
stilleri kopyalamak, tarihi bir gevreye duyulan
sayginin gostergesi degildir, tam tersine
bundan kaginmaniz gerekir. Projeniz, devletin
planlama rehberinde yer alan iyi kentsel (ve
kirsal) tasarim prensipleriyle tamamen uyum
icinde olmalr.

Kamusal mekani zenginlestirme olanagini

en iyi sekilde kullanabilmek igin erken
asamalardan itibaren bir peyzaj mimarini,
hatta bir sanatciyl da ekibinize dahil etmek

iyi olur. “Kamusal sanat”, kamusal bir bina

ya da mekanin konseptinin olusturulmasi,
gelistiriimesi ve donUlstirilmesinde
sanatgilarin varligini gerektirir< <. Olgek
kayda deger blyuklikteyse, master plan ve
kentsel déniisiim konulari izerine egilmelisiniz.
Planlama hakkinda daha fazla bilgiyi CABE'in
Mikemmel Mekanlar Yaratmak — Planlama
isverenleri icin Rehber'inde bulabilirsiniz.

Projeniz genel anlamda toplumu ve gelecek
kusaklari gesitli bicimlerde etkileyecek.

Fon saglayicilar, kullanicilar, komsular ve
benzerleri de etkilenenlerin bir kismini
olusturacak. Bu kisilerin kimler oldugunu,

ne gibi kaygilar tagidiklarini ve onlarla nasil
iletisim kurabileceginizi miimkiin olan en erken
asamada bilmek size kolaylik saglayacaktir.
Birgok proje bu kisileri ve aktivitelerini
hedefler, bu nedenle onlarin ihtiyaglari stirecin
merkezinde konumlandiriimalidir.
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Bazi durumlarda paydaslarin sayisi sinirli ve
iletisim slireci de dolayisiyla basit olabilir,
ancak genelde bazi gruplar, digerleri
dalgalanmalar yasarken 6zel ilgi ister. Ana
havalimani gibi blyiik, karmasik ve uzayan
projelerde paydaslarla iletisimin bir hayli
zamana, masrafa ve beceriye dayandig ise
tartigilabilir bir saptamadir.

Bazi projelerde, disaridaki ortak firmayla
kurulan iletisim tiim tasarimin ve gelisim
siirecinin anahtaridir. Ornegin, isverenin
buyuk capli bir projede kiiglk bir oyuncu
oldugu ya da projenin bir yerel otorite veya
Ozel bir gelistirici tarafindan hayata gegirildigi
bu ve benzeri durumlarda, igverenin énemli
bir paydas olarak konumunu koruyacak ve
ihtiyaglarinin kapsamli proje iginde gézden
kagcmasina engel olacak sekilde bir iletigim
Uslubu benimsenmesi gerekir.

Gerek sokaktan gegen, gerekse hayatinda

bir kez de olsa binay! kullanacak kisi,

kisacasi “toplum” genel anlamda bir ingaat
projesinden etkilenir. Binanin gériinlisi, kamu
ve kullanicilarin onunla olan etkilesimi, saghk
ve glivenlik konulari, ulagilabilirlik ve ekonomik
etki igveren ve 6ngodriilen kullanicilari oldugu
kadar genig toplumu da ilgilendirir. Bu,

o6nemli ancak heyecan verici bir sorumluluk
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dogurur. Bina projeleri, bir kurumun galisma
dlzeninde veya sundugu hizmette yeni bir
calisma istegi, onu kullanacak toplumda ise
gurur ve sahiplenme yarati. Onemli olan,
bu olumlu giiciin projenin iyiligi icin nasil
yonlendirilebilecegi sorusudur.

lyi tasarlanmig bir mekan asagidaki niteliklere

sahiptir:

e  Karakter — kendi kimligi olan bir yer

e  Siireklilik ve mekan hissi — ortak ve 6zel
kullanim alanlarinin belirgin bigimde
birbirinden ayrildigi bir yer

e Kamusal alan kalitesi — ¢ekici ve kullanigh
acik alanlari olan bir yer (mekani kullanan
ya da oradan gegen insanlar tarafindan
deger verilen alanlar)

*  Hareket kolayligi — ulagiimasi ve i¢inde
hareket edilmesi kolay bir yer

e Okunaklilik — anlagilmasi kolay, net bir
imaji olan bir yer

e  Uyumluluk — kolayca degistirilebilen bir
yer

e Cok yonliluk — gesitlilige ve segeneklere
sahip bir yer

e iyi mikroklima — yerel iklimi (giines, gélge,
riizgar) iyi yonde destekleyen bir yer

e CABE, By Design, Londra, 2002
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Surdirilebilirlik vadedin

Sirdardlebilir bir gelisim vaadi, sunumunuzun
temelini olusturmali. Boylelikle projenizin
degeri ve kaliciigi da artmig olur. Strdurilebilir
gelisim lzerine sOylenenlerin cogu bos
sOzlerdir, ancak gérmezden gelemeyeceginiz
bircok pratik faktor oldugu da bir gergektir:
Binanin konumu, tasarimi ve ingaati, enerjinin
nasil kazanildigi ve kullanildigi ile binanin
gelecekte nasil kullanilacagr gibi.

Bu bltlinsel yaklagimla yapilan bir tasarim,
sadece ingaat masraflari degil, yapinin émdr
boyu maliyeti g6z 6nline alindiginda size

uzun vadede para kazandiracaktir. Ayni
zamanda gergek verimliligi ve gelecege dénik
esnekligi sayesinde degerli bir varlik haline

de gelecektir. Binanin enerji ve yasam boyu
performansini incelemek igin, hentiz konseptin
ve tasarimin gelistigi erken agsamalarda, alanin
uzmanlariyla matematikten ve bilgisayarli
modellemeden yararlanabilirsiniz.

Sdirdirllebilirlik hedefleri, devletin ve Avrupa
Birligi'nin konuya duydugu hassasiyet

Paket 8: Siirdiiriilebilir prensipler sunum ve tasarim asamalarinda

hesaba katilmahdir

“Gelecek kusaklarin kendi ihtiyaglarini
karsilama yeterliligini riske atmadan
buglnin ihtiyaglarini karsilayan bir
gelisim.”

Brundtland (WCED Raporu) 1987

“Surdurdlebilirligin kalbinde, simdi ve
gelecekteki kusaklarda, herkes i¢in daha
iyi bir yasam kalitesine ulagma fikri yatar.
Sirdurdlebilir bir gelisim icin dért amag:
1 Herkesin ihtiyacini g6z 6nilinde
bulunduran sosyal ilerleme

2 Etkili gevre korumasi

3 Dogal kaynaklarin sagduyulu kullanimi
4 Ekonomik blylme ve istihdam seviyesini
ylUkseltmek, sabitlemek ve siirdiirmek
DETR A Better Quality of Life, Mayis
1999
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“Ekonomik strdirdlebilirlik, kaynaklarin
daha verimli kullanilmasiyla kazanci arttirir.
Cevresel surdirllebilirlik, higbiri sonsuza
dek var olmayacak dogal kaynaklarin
yonetimini iyilestirir ve emisyonlarin,
atiklarin etkisini azaltir.

Sosyal siirdurilebilirlik, baslangictan
yikima kadar projedeki tim “paydasglarla”
olan iliskinizi iyilestirir... Is glictintiziin,
tedarikgilerinizin ve kamunun ¢ikarlarinin
farkina varmak ve bu ¢ikarlari yonetmek,
projenizin purizlere takilmadan tatmin
edici sona ulagsmasini, yerel peyzaja

yeni bir ek olarak hos karsilanmasini
kolaylastirir.”

CIC, Constructing for Sustainability:

A Basic Guide for Clients and their
Professional Advisers, 2003



insaat dlizenlemeleri ve enerji etiketlemesi
gibi uygulamalarla desteklendikge daha

da katilagacaktir. Kabul goéren olgllere
dayanarak belirlediginiz hedefleri, tasarimin
kalitesini degerlendirirken, deger y6netimi
caligmalarinda ve geri bildirim esnasinda
kullanmalisiniz.

Butiin ekip, surdirlebilir glindemle uyum
icinde calismaya kendini adamali. Yagsam boyu
maliyetler s6z konusu oldugunda, herkesin
birbirinden haberdar olarak ¢aligmasi gerekir.

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

Ornegin, eneriji verimliligi hem tasarimin,
hem de oryantasyon, pencerelerin ne zaman
agilacagi ve kontrol sistemlerinin ne kadar
kullanici dostu olduguyla ilgilenen tiim bina
konseptinin konusudur.

Binanin nasil isleyecegi ve nasil yonetilecegini,
ylizey suyunun nereye gidecegini,
kullanicilarin aydinlatma, havalandirma ve

atik geri donlsimini nasil ele alabilecegini
anlamak; tlim bunlar tasarim yaklagimina dahil
edilmelidir. >

<

Bolim 2.4.3
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Her projenin, bir sonraki agsamaya
gegilebilmesi igin onaylanmasi gereken
anahtar agamalari, kilometre taglari vardr.
Resmi anlagmalar bunu yapmanin en gtivenli
yoludur.

Bu esnada stireg ilerlemeye devam ettigi
icin, bitirme anlagmalarinin ardindan yapilan
degisikliklerin ek masraf gikarma veya
ertelenme ihtimali yiiksektir. isveren olarak
siz, her 6nemli agamada projenin size gore
tamamlandigini onaylamalisiniz.

Daha sonra fikrinizi degistirecek olursaniz
fazladan maliyet veya masraf sizin baginizi
agritacaktir. Bu nedenle tim dékimanlarin ne
anlama geldigini anladiginizdan emin olmali,
gerek gordiigiiniizde de daha fazla agiklama
ve netlestirme talep etmelisiniz.

Brief ve tasarim, adim adim gelisen ve
detaylandikga lizerinde birkag kez anlagma
saglanmasi gereken konulardir. is olurlugu gibi
diger adimlar ise, varsayimlarin ve kosullarin
degisip degismedigini kontrol etmek icin
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tekrar ele alinabilir ve her seferinde o andaki
durumun tamamlanmis bir kaydi olarak tekrar
imzalanmalidir. Proje bittiginde ve kullanima
hazir oldugunda ise, yararl olacag: diistinlilen
degerlendirme ve geri bildirimler alinmalidir.

imza atilacak en énemli noktalardan biri,
tamamlanmis ¢izim setinin malzemeleri, bitigleri
ve ilgili tim ingaat slireclerini tanimlayan
sartname ile birlikte hazirlandigi andir. Glink
bu noktadan sonra degisiklik yapma sansi
oldukga kisitlidr.

Eger bu hazirlikta bir seyler eksikse, daha
sonra hesapta olmayan ekstra maliyet
yaratacak ve zaman alacak ayarlamalar
gerektirme tehlikesi vardir.

Her agsama tamamlandiginda, projenin
“saglikli” olup olmadigl, diizgiin bir sekilde
ilerleyip ilerlemedigi, is olurlugunun halen
gegerliligini koruyup korumadigi, beklentilerin
karsilanip karsilanmadidi ve bir sonraki
asama igin gereken kisi ve slreglerin dogru
konumlanip konumlanmadigi sinanmis olur.

Daha sonraki agamalara yarari olabilecek
herhangi bir seyin iyilestiriimesi icin firsat
olusur. Proje bitigine yaklagildikga bu
saptamalar geri bildirime ve sonraki
projelerde ise yarayabilecek bilgi yakalamaya
odaklanr.
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15 izlenecek noktalar

Basariya giden on anahtar olumlu firsatlari
anlamaniza ve onlardan en iyi sekilde

yararlanmaniza yardimci olurken, bu karmagik

slrecte nelerin aksayabilecegini ve ne gibi

hafifiletici dnlemler alabileceginizi bilmek de
size yardimci olacaktir. Onceden bilmek,
hazirlikll olmanizi saglar. Asagidaki “izlenecek
noktalar” listesi bu konuda yol gésterici
olacaktir. Bir risk yonetimi stratejisi olusturmak
potansiyel zararlarin etkisini azaltabilir.< £

Paket 9: Bir projede izlenecek noktalar

isveren ekibi

gizli niyetler, igsveren kurum yapisinin
veya proje ekibinin farkl birimleri
arasindaki dile getirilmeyen zit
amaglar

yeterli zamani, giicli olmayan veya
roliinl yanlis yorumlayan tasarim
sampiyonu

tasarim kalitesi, zaman ve maliyet
arasinda kurulmasi gereken dengeye
uymayan kararlar

tam bir proje briefi igin gereken tim
verileri toparlamak ve kontrol etmek
icin gereken becerinin yoklugu
tasarim 6nerilerinin yanlis anlagiimasi
projeye gerektigi anda yeterince
zaman ayrilmamasi

tasinma tarihleri hakkinda asiri iyimser
tahminlerde bulunmak

iyi detaylandirlmamis proje briefi veya
net olmayan hedefler

gerekli oldugu zaman yeterince fon
bulunamamasi (mali sene veya déviz
kuru degisiklikleri, bagislarin azalmasi
gibi nedenlerle)

isveren sartlarinin veya bas
elemanlarin degigmesi

istek azligi/ufkun sinirli olmasi

Arkitera Mimarlik Merkezi

Tedarik

yanlig yontemin segilmesi
(basarisizliga neden olan en 6nemli
nedenlerden biridir)

uygun olmayan sdzlesmeler

her noktayl kapsamayan sézlesmeler
gecikmeler, ilgili projelerdeki
degisiklikler

Tasarim

arastirma ve gelistirmeye gereken
6nem verilmeden uygulanan
denenmemis tasarim fikirleri
kusurlu teknoloji kullanimi
uygulama ekibiyle yeterince erken bir
araya gelmeme

iyi bilinen ¢éziimlerin kotl
uygulanmasi (6rnegin geri bildirim
yoklugu sebebiyle)

bina arazisine komsu agcik alanlara
yeterli dikkati géstermemek

yerel baglama ve paydaslarin
ihtiyaclarina yeterli dikkati
gostermemek)

tedarik sorunlari (6rnegin 6nemli
malzemeyi tek bir kaynaktan temin
etmek

yeni ekipmani eskisiyle birlestirme
sorunlari (6rnegin Isitma sistemini
genisletmek)

yetersiz tasarim ve donati (6rnegin
mekanin verimsiz kullanimi)

“sahne arkasinda” kalan mekanlarin
g6z ardi edilmesi (6rnegin elverigsiz
personel alanlari, yetersiz depolar)
haddinden fazla igletme maliyeti



Proje ekibi

ekipte butlinlestirme eksikligi
danigman, tasarumci veya
ylklenicilerin projeye uygun niteliklere
sahip olmamasi

konsepti gercek binaya
doniistirmede deneyimsiz tasarim
ekibi

endustriyel iligkilerde problemler
kot proje planlamasi ve yonetimi
ekip ici iletisimsizlik

ekipler arasinda (tasarim ve
uygulama, veya yiiklenici ve alt
yukleniciler) iletisimsizlik

kisilik catigmalari

profesyonel is glivencesi olmayan
ekip uyeleri

Onaylar ve sartlar

cabe

yasal degisiklikler

ingaat izni veya diger onaylarda
gecikme

reddedilen bagvurular

yerel karsithklar

Arkitera Mimarlhik Merkezi

Arazi/insaat

zemin ve temelle ilgili sorunlar
alanda 6nemli arkeolojik buluntular
olumsuz hava kosullari

kalite kontroll eksikligi

bas tedarikgilerden veya
yUklenicilerden birinin iflas etmesi
egitimsiz isgiler

isveren adina yeterli saha denetiminin
yapiimamasi

tam olarak bitirilmeyen yapi

gerektigi gibi devredilemeyen sistem
ve servisler

Giris
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CABE Basarili Mekanlar
Yaratmak - Master Plan
Isverenleri igin Rehber

Projeler asla durup dururken ortaya

¢gikmaz. Arka planda genellikle hayaller ve
planlamalarla gecen yillar vardir. Baglangigta
dikkate alinmasi gereken fikirler, yontemler

ve Oneriler her zaman olacaktir, bir emlak
stratejisi, is organizasyonu veya yeniden
dizenlemesi, belirli bir sektore ait hizmet
tedarigi icin ulusal bir politika, bir gelistiriciyle
yapilan kazanim anlagmasi ve yerel plandaki
tamamlayici planlama rehberleri ve yontemleri
gibi. Tasarim ekibiniz tim bu konulara hakim
olmali ve olup bitene organize bir sekilde yanit
verebilmelidir. Onerilen gelistirme 6lceginin
veya yapilacak degisimin blyGkluginin yeterli
oldugu bazi durumlarda, proje igin bir iskelet
olusturmasi amaciyla bir master plana ihtiyag
duyulabilir.

Bir ingaata baglamanin dogru karar
oldugundan emin olmak i¢in gereken zamani
ve imkani kendinize tanimalisiniz. Bagka bir
karar da ayni amaca hizmet edebilir ve ayni
derecede iyi sonuclara ulagsmanizi saglayabilir
mi? Bu soruya cevabiniz evetse, bu rehberi
ihtiyaciniz oluncaya kadar bir kenara
kaldirabilirsiniz. Heniiz ilk agamalarda bir
ingaat projesinden cekilmek gok da pahaliya
mal olmaz, fakat zaman ilerledikge maddi
yUkler artacaktir. Proje surecine iligkin birgok
aciklamada “ihtiyag tanimi” olarak adlandirilan
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resmi bir baglangig dékiimani, proje komitesi
veya kurumun yoneticileri tarafindan
onaylanmalidir. Bu, en dogru hareketin ne
olduguna iligkin detayli saptamalar igin temel
olusturacaktr.

Dogru karar, ingaat projesine baglamak olabilir
ama ige girismeden 6nce hangi tir projeye
ihtiyaciniz oldugunu netlestirmek igin bazi
6nemli sorulara g6z atmaniz gerekir:

*  Mevcut alanin/durumun sorunlari nedir?

¢  Ortada bir proje olmasa ne olurdu?

e ingaatigin aklinizdaki alternatifler
nelerdir?

e Kurumunuzun aktivitelerini degistirmekle
bina ya da mekan degisikliginden
kaginmak mimkin olabilir mi?

Bu sorulara cevap aramanin en iyi yolu
segeneklerinizi bir 6n degerlendirmeye

tabi tutmaktan, mantikli ihtimalleri
degerlendirmekten gecger. Uygun ¢6zimin
parametrelerini olusturmak igin genis

bir segenek yelpazesini géz 6niinde
bulundurmalisiniz. Sirreci yénetmeye imkan
verecek sekilde bu segenekleri daraltmali,
detayli gézden gegirmeler igin her zaman “en
azi yap" veya “higbir sey yapma" segeneklerini
de listenizde bulundurmalisiniz. Maliyetler ve
karlar paranin o giinkli deger hesaplamalari
(net bugiinkii deger — NBD) kullanilarak
degerlendirildikten ve olasi riskler hesaba
katildiktan sonra segenekler listesi tekrar
degerlendirilmelidir. Mali anlamda 6lgilebilir
olmayan maliyet ve karlar da unutulmamalidir.



Cesitli segeneklerin kesin verilerini
olusturmak igin arastirma yapmak gerekebilir.
Degerlendirmelerin sonucunda, her segenegi
genel kriterlerle kiyaslamak miimk{in olur ve
boylece potansiyel ¢ozliime ulagilabilir. Tim bu
slire¢ sonunda yeni bir bina veya blyiik gapl
bir tadilatin en iyi ¢6zim oldugu sonucuna
variyorsaniz, proje hedeflerinin tanimlanacagi
bir sonraki agsamaya gegmek igin hazirsiniz
demektir.
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Sekil 7: ihtivaciniz olan bir insaat

projesi mi?

Bir projede ¢ok fazla ilerlemeden 6nce
ihtiyaglarinizi ve is olurlugunuzu gézden gegirin

PROJE iHTiYACI —

IHTIYACA GORE SORU
VE CEVAPLAR HAZIRLAMAK
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1.6.3 Bir insaatin dért asamasi Bu agamalarin her biri, igverenin farkli hareket

ingaata baglamak konusunda eminseniz, etmesini gerektirir. Farkli tedarik rotalar s6z
rehberin ilerleyen bollimleri sizi stirecin dort konusu oldugunda, agsamalarin birbiriyle iligkisi
asamasinda yonlendirmeyi amagliyor: ufak farkliliklar gésterebilir, ancak bu dort
asama her projede vardir. Bazi durumlarda
¢ Haazirlik: Projenin merkezindesiniz, biri bitmeden digeri baglar, gakigmalar olabilir.
baslangi¢ yapacak sorumlulugu almaya Ornegin, uzman alt yiikleniciler tarafindan
hazirsiniz. yapilan tasarim, ancak proje ingaatina

baslandigi zaman hayata gegirilebilir.
¢ Tasarim: Tasarim ve uygulama ekiplerinin

bir arada galigabilmesi, becerilerine 1.6.4 Proje yapilar ve asamalarinin
katkida bulunur. karsilagtirmasi
Bu boliimde, dort proje agsamasi igin farkli
 ingaat: Proje alanindaki siireci kapsar. tavsiye ve bilgiler mevcuttur. Paket 12, farkl
proje yapilarini ve bu yapilarin rehberde
e  Kullanim: Binanin kullanimini ve belki bahsi gegcen agamalarla olan iligkisini
de yonetimini devraldiginiz, proje ekibinin karsilagtiriyor. Paket 13'teki her bir kaynak,
ise 6nce azaldigi ve zamanla da siregten projeye baglamadan 6nce incelenmesi yarar
cekildigi asama saglayabilecek detayl bilgiler igeriyor.

Sekil 8: insaatin d6rt asamasi
Asamalar, farkl tedarik yontemlerinde farkli
oranlarda cakisabilir.

HAZIRLIK

TASARIM

iNSAAT

KULLANIM 30+ YIL

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi
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Paket 10: ingaatin dért asamasi

Hazirhk <

Bu asama, baslangictaki fikirden, proje
stirecinin agiklayici bir brief, is olurlugu,
isveren ekibi, dis proje ekibi (tasarimcilar,
muteahhitler, yoneticiler) ve bir karar alma
mekanizmasi ile bicimlendigi noktaya
kadar uzanr.

®  Projenin nasil gelisecegine iligkin
fikirler bu agamada gelistirilmelidir.

e igverenin kurum igi ekibinin en fazla
caba gostermesi gereken, dogrudan
en fazla etkili olacagi ve en ¢ok
destege ihtiyag duyabilecegi asama
budur.

®  Projenin basarisi igin hayati 6nem
taslyan birgok ana karar alinir
(calsanlarin, projeye dahil olacak
kuruluslarin ve tedarik rotasinin
belirlenmesi gibi).

e Mali kaynaklar heniiz kesinlesmemis
olsa da birincil aragtirmalar ve
baglangic agsamasindaki konsept
fikirler belli bir borg altina girmeyi
gerekli kilar. Bu nedenle, hem hazirlik
hem de tasarim agamalari igin
gercekei kaynaklar belirlenmelidir.

®  Baz tedarik yontemleri, 6zellikle
de Ozel Finans Girigimi (OFG) &
icin igverenin erken girdi yapmasi,
gereken maliyeti cikarabilmek ve
proje glindemi belirleyebilmek
acllarindan gereklidir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

Tasarim <<

Bu asama, tim fikirleri ingaatin
baglangicina tasir.

Bu asamada en fazla isi, tasarimcilar
ve bircok tedarik anlagmasinda
gorildigl gibi giderek artan bir
oranla yiklenici ve alt yikleniciler
yapar.

ilk konseptler, projenin bitmis halini
canlandirmak amaciyla gizimlere

ve modellere dénustr. Bu Urinler,
isverenin hedefleri ve is olurlugunun
yani sira planlama gereksinimleriyle
de karsilagtirilir.

Paydaslar, kullanicilar, toplum ve ilgili
otoritelerle yapilacak miizakerelere
-heniiz hazirlik agamasinda olunsa
dahi- baglanmalidir.

Uzman alt yikleniciler ve/veya
ureticiler proje ilerledikge daha fazla
tasarim Uriind ortaya koyacaklardir,
bu nedenle siirece erken dahil
edilmeleri gerekir.

Calismanin agsamalarini onaylamak,
bir agsamadan digerine gegmek

ve ihtiyaglar detaylandirmak igin
merkezde bulunan kisi, igverendir.
Bina donatisi igin de planlamalara
baglamak gerekir.
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ingaat >>

Tasarimda birkag kiiclk degisiklik, bu
asamada yapillabilir.

Bu asamada malzemeler ve proje
alanindaki galigmalarin gerektirdigi
hizli harcamalari kargilamak igin mali
kaynaklarin agzi hep agiktir. Mesele,
bu esnada para akigini kontrol altinda
tutmaktir. Ayrica igveren, harcamalar
icin gereken paranin varligindan emin
olmalidir. >>

Hemen hemen tiim kararlar alinmig
oldugu icin igverenin rolu azalmistir.
Ancak proje sahasinda neler
oldugunu takip etmelisiniz.

insaat asamasi sirasinda uzmanlar
tarafindan detaylandiriimis birgok
tasarim uygulanir. isveren, her karara
dahil olmak zorunda degildir.

isveren, insaat sirasinda taginma
hazirliklarina aktif olarak baglamalidir.
Asamanin sonuna dogru ise, 6zel
ekipmanlarin kurulumunda bulunmasi
gerekebilir.

Arkitera Mimarlhik Merkezi

Kullanim >

Proje, yerlesim ve kullanim igin hazirdir.

Bu asamada yapilacaklar, daha
o6nceden planlanmig olmalidir ki,
bina kullanim igin devredilmek
lzere oldugunda ince ayarlamalar
yapilabilsin.

Proje degerlendirilmeli ve bina
performansi lzerine uzun vadeli geri
bildirim alabilmek igin gerekli altyapi
hazirlanmalidir.

Binanin bakim ve yonetim sistemleri
denenmeli ve degisiklige ihtiyac olup
olmadigi kararlagtirilmaldir.

Sirekli degisen bir dinyada s6z
konusu binayi veya agik alani
yararl, kullanilabilir ve gekici kilmayi
slirdiirecek daimi siire¢ boylece
baglamig olur.

<<

Bolim 4

€<

Bolim 5

€<

OFG projelerinde, ig
kaynaklar yiiklenici/
gelistirici ekibi tarafindan
saglanir, igveren
harcamalari ise binanin
yasam slresine yayilir.

Giris
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Paket 11: Her agsamada isveren ekibinin faaliyetleri

Hazirlik - yogun katilim

Vizyonu farkl ekip tyelerine adim
adim anlatin

Sirece disaridan dahil olacak
bagimsiz igveren danigsman(lar)inin
segim surecini baslatin, segime dabhil
olun

Kendi ekibinizin ve danigman(lar)

in verilerini ihtiyaclar, segenekler, is
olurlugu ve biitce ile karsilastirin
Proje komitesine (veya yoneticiye)
bilgi verin

Fizibilite galismalari ve brief hazirhgi
ve gorevlendirmeleri sirasinda isin
basinda olun

Kendi ekibiniz ve proje ekibini
yonetmek icin stratejiler gelistirin
Kullanicilar ve paydaslarin sirece
dahil oldugundan ve onlara
danisildigindan emin olun

Karar alicilarin sorumluluklarini
anladiklarindan, yeterince zaman,
kaynak ve bilgiye sahip olduklarindan
emin olun

insaat konusunda kararli olun

Bina donatilarini planlayin, bunun igin
ayri bir ekip gerekip gerekmedigine
karar verin

Bina yerlesimi igin planlar yapmaya
baglayin, ézellikle de organizasyon
degisimi yapma ihtimaliniz varsa

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

Tasarim - aktif katihm

e  Ekip galismasini koordine edin,
destekleyin, iletisim saglayin

e  Olasi durum degisikliklerini
degerlendirdiginizden ve hesaba
kattiginizdan emin olun

e lsveren tarafindan kaynaklanabilecek
anlagmazliklarda hakemlik yapin

e ihtiyaglarinizi tam olarak yansitan,
tamamlanmig bir brief ve sartname
hazirlayin

e Kapsamda yapilan degisiklikleri
onaylayin, gerekiyorsa ustlerinizin de
onayini alin

o llgili tim yonetmeliklere uygunluktan
emin olun

e  Ekibin, tim gruplar tarafindan
onaylanmig ve kabul edilmis son gizim
dosyasini onaylayin
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ingaat - tasarim ekibiyle,

yiikleniciyle ve proje sahasindaki

ilerlemelerle baglanti halinde olun

e Odemeleri ayarlayin, her asama igin
yeterli fon ayrildigindan emin olun

e  Tasanim kalitesini savunun — zaman ve
bitce azaldikga baskilar artacaktir

e Binaya yerlesmek igin gereken
hazirliklari tamamlayin — binayi ve
sistemlerini yonetmek igin gereken
kisilerle gorustldiginden emin olun

Arkitera Mimarlhik Merkezi
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Kullanim - kullanicilara taginma

sirasinda yardimci olun ve izlemek

icin gerekli hazirliklari yapin

e  Cizimler ve sartname ile uyum
gobsteriyorsa, binayi devralin

e  Tim doékimanlari alin, dijital ortamda
olanlarin okunabildiginden emin olun

* Projeden kaynaklanan borglarinizi
kapatin

e Lansman veya kullanici ve elemanlar
icin hosgeldin organizasyonu igin
hazirlk yapin, hazirliklar yénetin

¢  Bina y6netimi bilgisinin dogru
insanlara iletildiginden emin olun

e  Binayi, kurum ve kullanicilar igin
islevlerin iyilestirilmesi yéniinde,
olumlu bir sekilde kullanin

* Proje ve yerlesme sonrasi
degerlendirmeleri yapin, sonuglari
inceleyin, gerekeni yapin

e  Dusuk enerji kullanimi ve benzeri
hedeflere ulagmak icin izlemede olun,
gereken ince ayarlari yapin

g |
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Paket 12: Farkli proje yapilarinin dért asamasi

CABE rehber asamalan RIBa ve Landscape OGC Yoéntemleri
Institute agamalan
HAZIRLIK A Degerlendirme I§ Stratejisi
B Stratejik brief hazirlama Is ihtiyaglarini olugturma
0 Stratejik degerlendirme
1 Is savunmasi
3 Tedarik stratejisi
4 Yatinm karari
TASARIM C Taslak oneriler Karar ani 1 - Tasarim taslagi
D Detayl 6neriler Karar ani 2 - Detayli tasarim
E Son éneriler
F Uriin bilgisi
G Teklif dokiimantasyonu
H Teklif
iINSAAT J Mobilizasyon 4 Hizmete hazir
K Pratik tamamlanma
asamasina dek ingaat
KULLANIM L Pratik tamamlanmanin 5 Yarar degerlendirmesi
ardindan
M Geri bildirim
Referanslar RIBA Architect's Plan of Work OGC Gateway Review

Arkitera Mimarhik Merkezi

RIBA Publications London 2000
Landscape Institute Landscape
Consultant’s

Appointment London 1998
www.riba.org

Leadership Guide

OGC within The Successful
Delivery Toolkit.
www.ogc.gov.uk



cabe

Taslak is olurlugu
Fizibilite

Referans semasi
Yonetimin devam karari
ABRG ilani

On degerlendirme

Listeye giren teklif sahiplerinin
onerilerini teslim etmek igin
davet edilmesi

9 Finale kalan teklif sahiplerinin
belirlenmesi

ONOGhLWN =

Teklif sahiplerinden gelen teklifler

1 Baslangici yapmak
2 Projeyi tanimlamak
3 Ekibi bir araya getirmek

0 Taslak is olurlugu
Secenek degerlendirmesi
1 Tamamlanmis is olurlugu ile
briefin onaylanmasi

10 Hazirlanan doékimanlarin
gorusulmesi igin davet

11 Tekliflerin degerlendiriimesi

12 Gorusmeler, Tercih Edilen
Teklif Sahibiyle anlasma

13 Sézlesmenin yapiimasi

4 Tasarim ve ingaat

Tasarim taslag
2 Tasarim
- Eksiksiz brief
- Eskiz asamasinda tasarim
- Detayli tasarim
- ingaat izni
- Teklif
- Teklif 6ncesi degerlendirme
3 Teklif ve sdzlesme
- Teklif sahiplerinin segilmesi
- Davet/tekliflerin
degerlendirilmesi
- Sozlesme dokimanlari
- Sozlesme programi
- Teklif sonrasi degerlendirme

14 ingaatin baglamasi / saha
aktivitesi

5 Tasarim ve ingaat
6 Tamamlanma ve degerlendirme

4 insaat ve ekipman alimi
islerin yapilmasi ve kontrolii
Saglik ve glvenlik dosyasi
ile plani

5 Teknik islerin verilmesi ve
devri

Teknik ekip

inceleme ve testler

Kayitlar

Kanun hiikminde diizenlemeler

ve insaat sertifikalari

Arkitera Mimarlhik Merkezi
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Paket 13: Farkh proje yapilanmasi tipleri hakkinda bilgi

>

The Architect’s Plan of Work,
RIBA

.

Successful Delivery Toolkit
www.ogc.gov.uk

>>

Bolim 6
Baglantilar & Referanslar °

>>

Calisma sayfasi 4

>

Calisma Sayfasi 4

cabe

The Royal Institute of British
Architects (RIBA), tasarim ve ingaatin
belli asamalarinda proje ekibinin
uyeleri (isveren dahil) tarafindan
yerine getirilmesi gereken gorevlerin
detayli tanimlarini gelistirdi< .

Birlesik Krallik'ta birgok olugum,
RIBA asamalarina uyum gdsteriyor.
Plan, insaat dékiimantasyonunun
tasarim ve hazirlik agamalarinda,
karar alma siirecinin énemli anlarina
dikkat cekiyor.

OGC'nin gelistirdigi Gateway
Process (Yontem Sireci), Birlesik
Krallik'ta devlet departmanlarinin
gerceklestirdigi tim tedarikler igin
zorunlu. Gateway Process, bir
projeyi veya projenin yagsam dongusi
boyunca bir sonraki agsamaya
basariyla gecmesini saglayan
yontemleri belli kritik agamalarda
inceliyor ve proje sahibi ile ekibin
kaygilanmasini gerektirebilecek
olasi noktalari saptiyor. Bir projenin
yasam donglsi boyunca alti
Gateway bulunuyor: s6zlesmenin
imzalanmasindan 6nce dort,
hizmetlerin hayata gecirilmesi ve
isletim yararlarinin onaylanmasi
sirasinda iki tane. Streg, mimkin
olan en ylksek degere ulasmak
icin erken incelemelerin Gnemini
vurguluyor.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Achieving Excellence in
Construction, Birlesik Krallik'ta
devletin kendi tedarik ve ingaat
uygulamalarini gelistirmek igin izledigi
bir stratejidir. Merkezi yonetim
isverenleri ve merkezi yonetim
fonlariyla desteklenen olugsumlarin
izlemesi gereken en iyi uygulama
orneklerini de igerir &.

Construction Industry Board, Latham
Raporu’nun ardindan igverenler

icin €< yeni uygulamalara nasil uyum
saglayacaklarini gésteren kisa bir
rehber hazirladi.

-Bir OFG projesinde atimasi gereken
adimlar, yerel yonetim projeleri igin
hazirlanan rehberlerde yer aliyor.
OFG hakkindaki diger yayinlara
benzer bilgiler iceriyor. <<
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2 Hazirhik

Bir projenin tasarim ve slreclerinin yerine oturtuldugu ve
uygulamasina hazirlanma streci, tim projenin temelini olusturacak
isveren icin en yogun asamadir. iligkilerin kuruldugu agama budur.
Cunki hayati kararlarin alindigy, Bu sirecin sonunda, projenin son
hedeflerin ve standartlarin haline iligkin ana parametrelerin
olusturuldugu, proje briefinin gogu belirlenmis olur.

gelistirildigi ve test edildigi, proje

HAZIRLIK

TASARIM

iINSAAT

KULLANIM 30+ YIL

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi
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Paket 14: Bir projede izlenecek noktalar

Hedefleri olusturun ve vizyonu
anlatin

genel hedef ve amaglari tanimlayin
— bu noktada bir uzmandan yardim
almaya ihtiya¢ duyabilirsiniz

yeni bir binaya gergekten ihtiyaciniz
oldugunu dogrulayin

paydaglari belirleyin

vizyonu gelistirin ve anlatin

Kurum ici ekibinizi olugsturun

nitelikleriyle uyum iginde bir otoriteye
de sahip olan bir tasarim sampiyonu
belirleyin

dogru 6zellikleri tastyan bir proje
sponsoru bulun

bir proje miduriniin gerekli olup
olmadigini belirleyin

kurumunuzdaki yetenekleri gézden
gegirin

elemanlarinizin rollerini
benimseyebilmesi i¢in gereken
zamani hesaplayin

tasarim ve diger islevler icin isveren
danigman(lar)ini segin

Fizibilite ve is olurlugu calismasi
yapin

fizibilite calismasi igin gérevlendirme
yapin

is olurlugunu hazirlayin ve mali kaynak
arayisina girin

biitge ve maliyet plani hazirlayin

Taslak briefi hazirlayin ve test edin

bilgi toplayin, bilgili bir isveren olun
vizyonunuzla baglantili bir baglangi¢
briefi hazirlayin

paydaslarla iletisim kurun, onlara
danisin

Arkitera Mimarhik Merkezi

kalite ve performans diizeylerine
karar verin

uzun vadeli esnekligi ve riskleri tartin,
hassasiyet analizleri yapin

bir proje yonetim striiktir(i olusturun
tim kullanicilara danigin (asiri ayrintili
usUllere girmeden)

Bir arazi ya da bina secin

konumun uygunlugunu degerlendirin
elemanlarin ve kullanicilarin oraya
gitmekten hosnut olup olmayacagini
kestirin

konumun is olurlugu Gzerindeki
etkilerini diigliniin

projenin yerel cevreyi nasil
etkileyecegi Uzerine kafa yorun
alanin blyuklaga, formu ve
kapasitesini gézden gegirin
ulagilabilirlik, gtvenlik ve kentsel
baglami gézden gegirin

ingaat sirasinda ve yerlestikten
sonraki insan, malzeme ve trafik
akigini diisiiniin

alinmasi gereken izinleri ve bu izinlerin
zorluk cikarip gikarmayacagini
inceleyin

Tedarik yontemini, s6zlesmeleri ve
proje ekibini secin

genel tedarik rotasini berlirleyin,
duruma 6zgi tedarik segenekleri
lzerinde disinin

kentsel tasarim, agik alan ve diger
konularda uzman tavsiyesine
ihtiyaciniz olup olmadigina karar verin
gerektiginde disaridan uzman yardimi
da alarak ekip(ler)inizi olugturun
uygun asamada bir planlama
denetleyicisiyle baglanti kurun
slirece sanatgilari dahil etme ihtimali
aklinizda olsun
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2.1 Hedefler olusturun ve
vizyonunuzu paylasin

2.1.1 Bir vizyon yaratin

Sirecin baginda, igveren hedeflerini bir ihtiyag
veya gereksinim programi>> gergevesinde
ortaya koyar. Baglangigtaki baskin hedefler
genelde vizyon olarak tanimlanir ve bu
vizyon ortada fiziksel bir proje igin heniiz

bir konsept yokken, dolayisiyla kurum ici

bir proje ekibi de olugsmamigken belirlenmis
olabilir. Anahtar distinceler herhangi bir fon
ya da danigsman arayisina gikmadan kagida
dokilmelidir. isveren kurumu iginde tam
anlamiyla kabul edilmis basit bir hedefler

ve gereksinimler paketi, projenin ihtiyaglari
ne kadar karsiladiginin élgilebilmesi icin
merkezi referans noktalari olugturacaktir. Bu,
mikemmel tasarimi ve ona ulagmak igin bir
projede yapilmasi gerekenleri acgikga anlatan
bir niyet belgesi olacaktir.

Zamani geldiginde vizyon bir proje briefi
taslagina, projenin ne olmasi gerektigini
anlatan bir agiklamaya déntigecektir. Bu
aciklama da igverenin bilgisiyle dénlsecek,
blylyecek ve sonunda tasarimin ve
muhtemelen uygulama ekiplerinin de
katilmasiyla detayl brief halini alacaktir.
Projenin kiguk ve basit olmasi durumunda
isverenin baglangic vizyonu ve taslak brief bir
doékiimanda birlestirilebilir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Paket 15: igveren hedeflerinin kayda

gecirilmesi

1 Vizyon aciklamasi, amaclarin

beyan edildigi basit bir belgedir. Fizibilite
galismalarina baslanabilmesi ve proje boyunca
sabit bir referans géstergesi olusturacak
bitce kontrollerinin yapilabilmesi icin erken
asamada Uzerinde anlagsmaya variimasi
gerekir. Vizyon, bir ihtiyag programiyla birlikte
gelisir ve tasarim kalitesi isin bir pargasi olmak
durumundadir.

2 Taslak brief daha detaylidir, gereksinimleri
kabaca ortaya koyar. isverenin amaglarini
belirtmeli, ancak bu amagclara nasil
ulagilacagini icermemelidir. Tasarim bilgisine
sahip birinden alinacak tavsiye, brief
olusturmanin ilk agamalarinda bile 6nem

tasir. Brief, projenin ilk asamasi sirasinda:

® igveren kurumu iginde gerekli kigilere
danigilarak
paydaslara danigilarak
bir is plani ile birlikte

o fizibilite galismalariyla fikirler teste tabi
tutularak

gelisir.

3 Detayh brief, tasarim agamalarinda tim
proje ekibi icin bir referans dékiimani olacaktir.
Bu asamada, tasarim ekibi briefi belli bir
derecede “sahiplenir™. isveren, detayli briefin
ardindan degisiklik yapmanin sakincali oldugu
“donma” noktasina karsi 6nceden uyariimaldir.
Bu noktanin zamani, segilen tedarik rotasina
gore degisiklik gosterir.

€<

Paket 14 ve Bolim 1.6.2
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Bolim 3.1
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2.1.2 Paydaslar saptayin

Her projenin paydaslari erkenden belirlenmeli,
projeye dahil edilmeli ve tliminiin ihtiyaglari
anlagiimalidir. Miizakereler neye ihtiyaclari
oldugunu ortaya gikaracak ve projeyi
anlamalarina imkan verecektir. Paydaslar
arasinda bulunabilecek kisi ve kurumlar
sunlardir:

e binanin kullanicilar (elemanlar ve
ziyaretgiler dahil)

e amaglar projeye yansiyan, sermayeden
kazang bekleyen ya da kamuya sunmak
lzere belli diizeyde bir hizmet bekleyen
fon saglayici ya da borg veren kuruluglar

e son kullanicilar — elemanlar, hastalar,
ogrenciler, kamu, bolge sakinleri,
sanatgcilar vs.

e komsu projeler

e ligkili kurumlardaki ya da projenin bir
pargasi oldugu olugumlardaki diger
igverenler, tasarimci ve yikleniciler

e yerel otoriteler ve onayina ihtiyag duyulan
resmi kurum ve kuruluglar

e devlet ve onu temsil eden organlar gibi
ulusal paydaslar

e ulagim gibi hizmetleri sunan gruplar

e uzun yillar boyunca, ginliik hayatlarinin bir
pargasi olarak binayl gérecek veya ziyaret
edecek, kamusal fonlar alindiktan sonra
da projeyle dogrudan maddi baglantisi
olacak olan halk

Paydaslarla verimli iletisim kurmak 6zel ilgi
gerektirebilir ve kargitliklara neden olmaktan

Arkitera Mimarhik Merkezi

gok olumlu reaksiyonlara, bazen de yeni
yaklagimlara imkan verebilir. Bunu saglamak
icin siz ve ekibiniz dogru bireyler ve gruplarla
iletisim kurmali, onlari anlamali, yaptiklarinizdan
haberdar etmeli ve -olumlu ya da olumsuz-
bakis acilarini hesaba katmalisiniz.

Paket 16: Paydaslarla miizakere: hedefler
yontemler

Miizakere,
e insanlarin ilgisini gekmeli ve onlari konuya
odaklamali

e fikirleri (6zellikle olumsuz olanlari) kayda
gegirmeli ve degerlendirmeli

e farkli paydaslar igin projenin ne anlama
geldigini herkesin anlamasini saglamali

e planlanan organizasyon degisikliklerini
anlamayi kolaylastirmali

e potansiyel is birliklerini gliclendirmeli ve
cift yonll diyalog saglamali
hayal guiclerini harekete gecirmeli
farkl gruplarin beklentilerini yonetebilmeli

* insanlari sermayeden pay almaya
sevketmeli

® beklentiler konusunda gergekgi
olunmasini saglamali

e  sonugta tatmin olmus bir toplum yaratmali

iletisim ve miizakere yontemleri:
e  yilz ylze mizakere

toplantilar

odak gruplari

halkin arasinda dolagma ve tanitim
turlarina gikma

anketler

biltenler

sergiler ve ziyaret glinleri
posterler

intranet ve internet siteleri

medya, 6zellikle de yerel gazeteler,
televizyonlar ve radyo istasyonlari
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2.2 Kurum ici ekibinizi
olusturun

2.2.1 Roller ve yapi

Bir vizyonla donanmig ve o vizyona mikemmel
bir projeyle ulagmak isteyen igveren, kurum ici
ekibini olusturma isiyle baslangic yapmaldir.

Projenin karmagikligina ve dlgegine gore ekibin
bulylkluginin de farkliik gdstermesi s6z
konusudur>. En kiiglk proje igin dahi birgok
yetenege ihtiyag vardir ve farkl 6zelliklere
sahip insanlar projeye dahil olacaktir. Bazilari
kurumunuzun iginden gelecek, bazilari
sadece proje boyunca istihdam edilecek,

bir kismi da projenin bir kismi ya da timu
boyunca disaridan danigman olarak katkida
bulunacaktir. Gerekirse ise yeni alinan ekip
Uyeleri ek eg@itime tabi tutulabilir.

Ekip blyldikgce, bireylerin kendi rollerini
idrak etmesi ve etkili ve iyi bir karar alma
mekanizmasinin iglemesini saglayan net

bir aktarim yapisi olugmasi gerekir. Baz
projelerde birkag rolln tek bir kisi tarafindan
Ustlenilmesi de mimkiindlr>, ancak asagida
ekip Uyelerine dlsen gorevler siralanmigtir.
Burada tercih edilen tanimlamalar her
organizasyonda kullanilmaz. Ancak tariflenen
gorevler alanin deneyimli uzmanlari tarafindan
yerine getiriimelidir, ne sekilde tanimlandigi ve
paylasildigi fark etmez.

<

Sekil 10

<

Bolim 2.2.2 - 2.2.7

()]
~
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Sekil 9: Isverenin rolleri Paket 17: Isveren ydénetim yapisinin

Nispeten kiiglk ve basit projelerde tek hedefleri

kisi birgok rolu Ustlenebilir. Daha karmasik i

durumlar ve daha biiyik projelerde belli sayida Isveren y6netim yapist:

galisana ihtiyag duyulur. Bagimsiz bir igveren

danismani, genellikle en kiicik ekipte bile yer ® igveren ekibinin gbrevlerini ve bu

alir. gorevleri kimin yerine getirecegini belirler

* proje ilerledikge farkl gorevlerin
olugsmasina olanak verir

®  proje vizyonundan kaynaklanan her gérev
icin hedef koyar

*  brief ve bltgeye kimin karar verecegine
ve mali kaynaklar ile zamanin nasil
bélustlrilecegine karar verir
yetkilendirici kararlarin sinirlarini belirler

s, ‘ y e  kayit tutulmasini saglar, alinan kararlarin
+ ¢ 5 kaydini tutar
+ ) e projenin dénim noktalarini belirler,
asamalarin sonlandirilacagi noktalari
A3 kararlagtirir

e  kararlar test etme ve degerlendirme
slireci olusturur

* anlasmazliklari g6zmek igin yontem
belirler

e donanim sireglerini planlar (mobilya ve
ekipmanlarin yerlestirilmesi, 6zel bitislerin

— uygulanmasi)

®  binanin kullanimi ve y6netimi igin
planlama yapar

n )
s A ’ e  geri bildirim siireci ve binanin
+ ¢ 3 devralinmasinin ardindan yapilacak ince
+ ' ayarlar sireci igin planlama yapar
— > i <<

OGC'nin 8 numarali Achieving L — @ @ @ — m e o o o = o - -
Excellence maddesi “Proje
Tedarik Yagam Dongtis

ve Biitiinlestiriimis Sireg”,

bir proje igin gereken tim
unsurlari kapsayan bir planin
nasil hazirlanabilecegi Uzerinde
duruyor. Proje uygulama plani
icin dijital ortamdaki sablona
www.ogc.gov.uk adresinden
ulagmak mimkdin.

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi
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2.2.2 Tasarim sampiyonu

Hevesli, gerektiginde tasarim konusunda
kendini geligtirmeye hazir, igveren adina
tasarim kalitesini koruyabilecek ve “tasarim
sampiyonu” olarak gérev alacak birinin proje
acisindan ne kadar degerli oldugu tecribelerle
kanitlanmigtir. Bu rehbere eglik eden 6zet,>>
tasarim sampiyonu igin yararl baslangig
noktalari sunuyor ve tasarim kalitesine ulagsmak
icin ne yapmalari gerektigini kestirmeleri igin
ipuglari veriyor.

Bazi projelerde, lider igveren (yonetici,
kurumun sahibi, komisyon Uyesi ve benzeri
gorevlerde bulunan kisi) bu roli, muhtemelen
diger rollerin bir kismiyla birlikte Ustlenebilir.
Diger durumlarda ise, bir tasarim sampiyonunu
go6revlendirir. Devlet destekli projelerde bunu,
yatinma karar veren kisi ya da bag sorumlu
isveren yapabilir>>. Tasarim sampiyonu ve
proje sponsoru arasinda dogrudan iletigsim
olmalidir. Bazi projelerde bu ikisi ayni kisi de
olabilir.

Tasarim sampiyonu, projeye erken dahil
edilmeli, stire¢ boyunca yakin iligkisini
slrdirmeli, orijinal vizyon 6nerileriyle
baglantisini ve yliksek kaliteli tasarim istegini
hi¢ kaybetmemelidir. Kalite konsepti proje ekibi
tarafindan timuyle onaylandiktan sonra tasarim
sampiyonunun gorevi daha az zamanini

alir, ancak 6neminden bir sey kaybetmez.

Yerel ve merkezi hiikiimetlerin de aralarinda
bulundugu bazi organizasyonlarda tim

kurum icinde tasarim kalitesini tegvik edecek,
sorumluluk alani oldukga genis kisilerle birlikte
caligiimaktadir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Bu gibi durumlarda gérev herhangi bir
projeye 6zel degildir ve tasarim sampiyonlari
da en ylksek kaliteyle en iyi dedere nasil
ulagilabilecegini diginmek ve bunu her
birimde gerceklestirmek igin uzun vadeli
dlisiinme firsatina sahiptir.

Paket 18: Tasarim sampiyonunun rolii:

®  vizyonu ve yliksek tasarim kalitesine
duyulan istegi ortaya koyar

* isverenin hedeflerini tasarim kalitesi
baglaminda dile getirir ve bu maddelerin
taslak proje briefinde yer aldigindan emin
olur

e  slire¢ boyunca kalitenin tanimlanmasi,
kontrol edilmesi ve degerlendirilmesi igin
destek olur

®  gerektiginde kaliteyi korumak igin
degisiklikler yapiimasi konusunda israrci
olur

®  bir proje sponsoru yoksa baslangictaki is
olurlugunu ve fizibiliteyi onaylar

e ihtiyag varsa gunliik yonetim igin bir proje
sponsoru seger

<<

CABE'den edinilebilir.
www.cabe.org.uk

<<

2 numarali Achieving
Excellence

Proje organizasyonu:
Roller ve sorumluluklar,
kamu sektori
isverenlerinin kararlar
ve sliregler igin gereken
rol ve sorumluluklari
nasil vermesi gerektigini
belirler. Bazi roller igin
alternatif isimler de sunar.
Bolim 2.2.3
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2.2.3 Proje sponsoru

isvereni temsil etmek, onun sorumluluklarini
yerine getirmek ve igveren kurumu temsil eden
6nc kisi olarak kurum olusumuyla iletigim
kurmak proje sponsorunun isidir. Daha kigiik
veya basit projelerde bu kisi ayni anda projenin
ana destekleyicisi, tasarim sampiyonu ve
uygulama yoneticisi olabilir.

Paket 19: Proje sponsorunun rolii:

* proje boyunca “igveren”gibi davranin, tim
kurumu temsil edin

Proje sponsoruna, ihtiyaci olan glict
toplamasi, tasarim sampiyonuna ve

yonetici igverene ulagmasi ve gorevini

yerine getirebilmesi icin yeterli zaman
verilmelidir. 2 milyon Pound'luk kiiglk, ancak
karmasik bir projeye, sponsor zamaninin
%50'sini ayirmalidir, 6zellikle de baglangig
asamalarinda. Sponsor ayni zamanda yaptirim
glictine sahip, iyi iletisim kurabilen, olumlu ekip
etkilesimi yaratabilecek, politik zekaya

ve yiiksek motivasyona sahip olmali ve
insanlari projenin gerekli olduguna ve
gerceklesecegine inandirabilecek kararliig
sergileyebilmelidir. Sponsor, tim paydaslarin
ihtiyaclarinin farkinda olmali, igveren
kurumundaki ilgili gruplarla dogrudan ve agik

5> iliskiler kurmalidir £&.
® (izerinde anlagsmaya variimis bir yénetim

CABE, Basarili Mekanlar B .

Yaratmak - Master Plan Paket 20: Bir proje sponsoru,

isverenleri igin Rehber,

yapisi gelistirin

2003 °

vizyonu yakalamak igin gereken
oncelikleri belirleyin

* proje ilerledikge asamalari tamamlayin
*  bilgi saglayan ve yorumlayan herkese
amacina uygun ve net cevaplar alincaya

dek gereken sorulari sorun

e dlslnulen/tercih edilen segeneklerin
risklerini goze alin

* yeni binanin olanaklari hakkinda degisim
yonetimi ekibiyle iletisim icinde olun

Arkitera Mimarhik Merkezi

genel misyonu algilamali
bir ekibi yonetebilmeli ve motive
edebilmeli
bireylerin yeteneklerini degerlendirebilmeli
idare edebilmeli
kurumun gerek icinde, gerek disinda iyi
iletisim kurabilmeli
bitce dahilinde galigabilmeli
degerleri ve riskleri degerlendirebilmeli —
gerektiginde tavsiye almall

® ne zaman karar verilmesi gerektigini ve
tasarim sampiyonunun isinin nerede
bagladigini bilmeli



2.2.4 Proje kurulu veya yonetim grubu
Birgok durumda, proje kurulu veya yénetim
grubu projeyi akil hocaligi yapmak amaciyla
inceleyecek, glin asir gelismeleri takip

etmeyecektir. Bu grup, ilerlemeyi takip eder ve

alinmasi gereken yol hakkinda gerekli iletigimi

kurar. Projenin gergeklestiriimesine olan inang,

grup tarafindan benimsenmeli ve baglangic

cabe

Arkitera Mimarlik Merkezi

asamasinda bu inancin mali anlamda ve diger
alanlardaki sonuglari hesaba katilarak hayata
gegirilmelidir. Proje sponsoru ve tasarim
sampiyonu, paydas temsilcileri, dahili uzman
proje ekipleri ve kullanici temsilcileriyle birlikte
bu grubun birer pargasi olacaktir. Temsilciler,
ayrica projenin devri agamasinda da rol
oynayabilir.

Hazirhk
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>>

Bolim 2.6 ve Galisma
Sayfasi 6

Boliim 2.8 ile Calisma Sayfalar 2
ve 3, secim slregleri ve olasi aday
kaynaklariyla ilgili bilgi igeriyor.

>>

Calisma Sayfasi 4

"

|

2.2.5 Bagimsiz tavsiye

Projenin 6lgegdine ve sponsorun beceri ve
bilgisine bagl olarak, igveren siirecin baginda,
teknik konularda yardim almak lzere bir veya
daha fazla sayida danigmana basvurabilir.
Daha kiiglk olgekli projelerde sadece bir
danigman yeterli olabilir. Danigmanlarin

benzer tasarim projelerinde deneyimli olmasi
gerekir. Dolayisiyla genellikle mimarlar,

saha arasgtirmacilari, proje yoneticileri ya da
muhendisleri gibi ingaat alaninda profesyonel
kigiler danigman olarak segilir. Danigman
secimi hafife alinmamalidir, tasarim ekibini
olusturma stirecine benzer bir yol izlenebilir&.
Danigmanin becerileri, igvereninkileri tamamlar
nitelikte ve s6z konusu proje asamasina uygun
olmalidir.

Paket 21: Proje sponsorunun rolii:

e igverenin ilk agamalarda karar almasina
yardimci olmak

e tasarim anlayisi ve bilincine katkida
bulunmak

e  kullanici ihtiyaglarini ciddi bicimde
incelemek ve taslak briefin hazirlanmasina
yardimci olmak

e fikir ve 6nerilerin kalitesini sorgulamak

e proje ekibine Uye dnermek, Uye adaylarini
(6rnegin mimar) degerlendirmek

Arkitera Mimarhik Merkezi

Tasarim konusunda alinacak tavsiyeler,
ozellikle alanda az deneyimli igverenler

icin 6nem tasir. Danigman, slirece dahil
olduktan sonra projenin sonucuyla

ilgilenme zorunlulugunu edinmemelidir.
Ornegin ingaat kalitesi uygulama ekibinin
sorumlulugundayken, danigman bir mimarsa,
bu sorumluluktan o da pay almaz, uygulama
ekibi gérevini siirdiirmelidir. Ayni durum, OFG
ve benzeri durumlarda da gecerlidir, tasarim
OFG ekibinin segimi sirasinda olusturulur¢ <.
Acik alan projelerinde igveren ekibinde bir
peyzaj mimari da bulunmalidir.

Maliyet danigmani gibi tasarim alaninda
uzman olmayan biri igverenin bag danigmani
ise, tasarim ekibi olusturulmasi sirasinda <<
baslangic fikirlerinin incelenmesi igin bir
mimardan destek alinabilir. Birden fazla
danigmanin varligi séz konusuysa, bu kisilerin
en azindan biri tasarim alaninda s6z sahibi
olmalidir. Danigman ve igveren ekibi arasinda
iyi bir “kimya" olugmasi énemlidir. Bazi
durumlarda ilk agamalarda projeye katiimig
bir igveren danigmani, projenin ilk safhasinda
proje yurGtlculigl gorevini etkili bir bigcimde
ylritebilir. Bazi bagimsiz danigmanlar

belirli ingaat ve tedarik slregleri konusunda
uzmanlagmiglardir. Profesyonel enstitller,
danigman 6nerilerinde bulunabilir ve farkh
profesyonellerden ne gibi nitelikler beklenmesi
gerektigi konusunda rehberlik edebilir.
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2.2.6 Proje miidiirii

Proje mudird, projeyi gelecege yénelik
tedbir ve 6ngorileriyle yonetir. Bu, 6zellikle
biyuk ve karmasik projelerde 6nem kazanir.
Bas danigsman da bu roll Ustlenebilir, ancak
biyuk projelerde genellikle deneyimli proje
yoneticileri gérev alir. isverenin kurum

ici yonetimi sinirl deneyime sahipse,
yonetici siirece erken katilir. Geg kalinmasi
durumunda, Proje midurine 6ncelikle erken
asamalarla asina olabilmesi igin zaman
taninmalidir.

iki tip Proje miidiirii vardr, ve bir projede
birine veya ikisine birden ihtiyag duyulabilir.
Birinci tip, teknik konular baglaminda igverenin
isteklerini takip eder, diger profesyonelleri
bilgilendirir ve yonetir ve igveren adina karar
alabilecek yetkilerle onun bir ¢esit temsilcisi
olarak gorev yapar. Bu kisi, kurumun iginden
gelebilir ve gerekli becerileri sonradan egitimle
kazanabilir; ya da sadece sz konusu proje
icin 6zel olarak istihdam edilebilir. Bu tip bir
proje mudurinin ingaat sdzlesmesinde yetkisi
yoktur ve ylkleniciye talimat veremez.

Paket 22: Proje miidiiriiniin rolii:

projenin organizasyon striiktiriini ve
iletisim planini bir zaman gizelgesiyle
birlikte hazirlamak

galisanlarin zaman cizelgesine uymasini
saglamak

isin kapsamini, sorumluluklari ve
baglantilari netlestirmek

ulagilan bilginin uygun oldugundan emin
olmak, degilse alinmasini saglamak
igsveren ve ekibin geri kalani arasinda cift
yonli bilgi aktarimini saglamak

projenin bitin iplerini elinde tutan tek
irtibat noktasi olmak

proje ayarlamalarini yapmak, glincellemek
(6rnegin usdl el kitabr)

paydaslara danismak

detayli brief igin veri toplamak

bitceleri kontrol etmek ve onaylamak
kapsami ve degisim kontrol siirecini
yonetmek

mevcut kaynaklari, performans kalitesini
ve dokiman/veri transferini gézlemlemek
harici ekip Uyelerinin detaylarini kontrol

Hazirhk

Proje yoneticilerinin roli
ve bu gérev igin gereken
beceriler hakkinda daha
fazla bilgiye CIC'nin
2002 yilinda yayinladigi

etmek (is glivencesi sigortasi gibi)
* projenin olmasi gerektigi gibi kayda
gecirildiginden ve bitirildiginden emin

ikinci tip, sdzlesmeyi ayni zamanda idare
de eden, sOzlesmede igveren ve yiklenici
arasinda adi gegen ve harici proje ekibinin bir

parcasi olan proje midiriidir. Talimat verme olmak ponstruction Broject
ve sertifikalandirma yetkisi sadece ona aittir, (in§aa§: Yénetimi

bu nedenle de bu pozisyona getirilecek kisi Becerileri) ulagilabilr.
insaat projelerinde deneyim sahibi olmalidir.>> &<

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi
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2.2.7 Takimin diger liyeleri

2.2.7a Tesis yoneticisi

Tesis yoneticisi, bina bittikten sonra onu
yonetecek kisidir. Guvenlik, temizlik, teslimat
ve benzeri hizmetler igin s6zlesme imzalanmasi
ve bu hizmetlerin giinlik yonetimi, bu igin
kapsamindadir. Bir tesis yonetimi uzmanini
projenin brief ve tasarim agamalarinda siirece
dahil etmek, basit ancak kullanim siirecinde
¢ok blyik fark yaratacak bir karardir. Genelde
binayi gergekten yonetecek kisiyi o agamada
ise almak mimkin olmasa da, alaninda uzman
bir bina yoneticisinin varligi ilk agamalarda

gok yararl olabilir. Bu, uzun vadede (6rnegin
25 yil) bina yénetiminin proje sézlegmesinin

bir pargasi oldugu OFG projelerinde (ayni
zamanda Tasarla-Yap-Finanse Et-iglet modeli
olarak bilinir) de 6nemli bir bilegendir.

Arkitera Mimarhik Merkezi

2.2.7b Yénetim kurulu iiyeleri

Uzmanlik bilgisine veya yararli baglantilara
sahip olabilecek yénetim kurulu tyeleri,

hem desteklerini almak hem de yardimci
olabilecekleri konulari belirlemek amaciyla
slirece 6nceden dahil edilmelidir. Sektorin
kiglk ve gonilli kurumlarinda kurul

Uyeleri, projeyi yoneten igverenden daha
fazla ingaat deneyimine sahip olabilir. Eger
durum buysa, kurul Gyeleri farkl tedarik ve
sOzlesme secgenekleri hakkindaki deneyimlerini
aktararak, guvenilir usdller gelistirerek ve
uzman danismanlar énererek ya da segerek
erken agamalarda katkida bulunabilirler. Kurul
Uyelerinin uygun deneyime sahip olmamasi
durumunda ise, yine lyelerin oy birligiyle
secilecek bir kisiyi dahili ekibe katabilirsiniz.
Bu kisi, mali konularda tavsiyelerde bulunabilir
ve potansiyel sponsorlarin géziinde projenin
guvenilirligini arttirir. Belediye meclis Gyeleri
gibi etkili olabilecek diger isimler de katkida
bulunabilir.



2.2.7c Finansal ve yasal destek,

iK (insan kaynaklan) ve IT (bilgi

teknolojileri) ile diger 6zel

islevsel ihtiyaclar
Proje boyunca, diger igveren temsilcilerine de
danigiimalidir. Bunlardan bazilari projede bizzat
gorev Ustlenirken, bir kismi da gelecekteki
kullanicilarin ve igverenin haklarini bina
kullanimi sirasinda korumak igin var olacaktr.
Uzmanlarin gesitliligi isverenin is yapma
bicimiyle yakindan iligkilidir. Her ne kadar bir
kisi birden gok gorevi yerine getirebilecekse
de, bu gorevlerin her biri belli bir zaman
alacaktir. Bu nedenle kurum, ekip tyelerinin
normal gérevleri diginda da bos zamana sahip
olabilmeleri igin yeterli kaynak ayirabilmelidir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

Paket 23: Kurum ici ekibin olasi diger

tiyeleri

e g olurlugu ve blitge hazirlidi igin finans
uzmanlari

® imzalanmadan 6nce tim sozlesmeleri
(6zellikle de standart degillerse ve 6zel
yasal gereklilikler s6z konusuysa) gdzden
gecirecek bir avukat

e danigma siiregleri, eleman alimlari ve
proje sonrasinda eleman baglantilari igin
insan kaynaklari temsilcileri

e gergekgi IT gozlimlerinin getirisi hakkinda
bilgi sahibi olan IT uzmanlan

e  Ozel kullanici temsilcileri: kullanicilardan
olusan bir ekip veya kullanici bir birey,
ornegin bir tekerlekli sandalye kullanicisi,
g6rme engelli bir kullanici ve proje
briefine katkida bulunmasi, tasarimi
gb6zden gecirmesi ve proje sonrasi
degerlendirme yapmasi icin bir klinik
tedavi uzmani

e 50z konusu veya benzer alanlar igin
gegerli sistem ve kurallardan anlayan bir
“gorevlendirme memuru”. Operasyonel
ihtiyaclarin yeterince anlasildigindan
ve yerine getirildiginden emin olmak
amaciyla projenin isleyisine odaklanacak
kisi.

Hazirhk
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Sekil 10: Projeye bircok kisi dahildir:
Paydaslar, dahili ve harici ekip tyeleri.
Genellikle proje idare grubunu olusturan kisiler
vasitastyla net bir iletisim agi olusturulmali,
baglantilar kurulmalidir.
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Paketler 42 & 43

23 isin olurlugunu
incelemek: Secenekler
ve fizibilite

TUm projelerde, genelde birbiri ardina
gerceklestirilen su agamalara ihtiyag

duyulur: Secgenek 6n degerlendirmesi,
fizibilite caligmasi, proje bitce taslagi ve is
olurlugu. Bunlarin farkli tedarik rotalarina nasil
uyarlanabilecegi, proje yapilarini agiklayan
Paket 12'de yer alyor.

2.3.1 Secenek 6n degerlendirmesi

Bir projeye baslanip baglanmamasi gerektigini
anlamak icin taslak bir ig olurlugu hazirlamak
gereklidir. Kurumun hedeflerine ulagsmak

icin izlenebilecek yollari masaya yatiran bir
secenek 6n degerlendirmesi, ihtimallere daha
genis agidan bakabilmek igin yapiimalidir.
Ardindan ise maliyetleri, karlari ve her
secenegin risklerini ortak bir mali althkta
kiyaslayabilir ve uygulanabilirlik ile uygunluk
baglamlarinda test edebilirsiniz&. Tercih
edilen segenek, hem iglevsel gereksinimleri
kargilamali, hem de taslak olurluk ¢aligmasini
desteklemelidir.

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

Paket 24: Onayi kisitlayan olasi

unsurlarin etkisi

Bu baslangic asamasinda, koruma listesi
izinleri, kurumun isleviyle iligkili 6zel onaylar
gibi planlama izinleri ve diger onaylar goézden
gegcirilmelidir. Bu izinlerin uygulanabilirlik
lizerinde etkisi biyliktlr. Hangi bigim

ve Olcekte bir gelisimin kabul edilebilir
olacagini anlamak i¢in yerel planlama
ofisleriyle baslangi¢ gériismeleri yapmak
yerinde olacaktir. Proje igin kritik olabilecek
bagka izinler varsa, onlarin da bir an 6nce
aragtiriimasi gerekir. Bu kontrollerle ilgili
bagimsiz tavsiye alabilirsiniz. €<



2.3.2 Fizibilite calismasi

Bunlarin ardindan yapilmasi gereken, gercekle
projenin arkasindaki hayalleri ve vizyonu
kargilagtirmak igin bir fizibilite galigsmasidir.
Projeye devam etme kararini alabilmek igin
bunun mimkin oldugunca erken yapiimasi
gerekir. Caligma, test ettigi ve dlzelttigi taslak
brief Gzerine kurulmaldir. Projeyi sonraki
adimlara tagimak igin nerede detayl calisma
yapilmasi gerektigi ortaya koyulmalidir. Sonug
olarak, tercih edilen konum ya da uygulama
hizi gibi, projenin ana unsurlarindan bazilarinin
degismesi gerektigi anlagilabilir. Bir fizibilite
caligmasi, asagidaki konulari ele almalidir:

¢ teknik - binanin veya proje alaninin
sundugu imkanlar, kisitlamalar ve olasi
izinler

¢ mali - baglangic agsamasindaki mali
kaynaklarin arttinlmasi ve uzun vadeli
maliyet olasiliklari

e  kurumsal - kurumun projeyi uygulama
kabiliyeti ve gereken diger nitelikler

e program — gereken zaman

isveren, fizibilite calismasini yapmak igin
genelde digaridan teknik destege ihtiyag
duyacaktir. Bu i igin digaridan mimar,
sOzlesmeli saha aragtirmacilari ve plancilarla
anlasabilir. Briefleri bina tasarimina
doénustirmedeki deneyimleri nedeniyle,
fizibilite caligmasi igin genelde mimarlar
tercih edilir. Ayrica, her s6zlegsmede

oldugu gibi isin ne zamana kadar slirecegi
belirlenmelidir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

Bir fizibilite s6zlesmesi, caligma bittikten
sonra da i anlagmasinin devam edecegini
gostermez. Bu nedenle iicretsiz bir fizibilite
calismasi teklifini kabul etmek akillica
olmaz, ¢linki boyle bir durumda mimar/
tasarimei sizin bir sonraki agamada da onu
gorevlendireceginizi diigtinebilir.

Paket 25: Bir fizibilite calismasinin

cevaplandirmasi gereken sorular:

» ihtiyag gergekgi mi: olabilecek en iyi
¢6zim bir proje mi?

e Biitge, istediginiz bina tipi icin yeterli
olacak mi?

e  Hangi alternatif senaryolar gézden
gegirildi?

e  Bltgeyi arttirmak riskleri azaltma ihtimalini
arttiracak mi?

e Mali kaynak var mi? Dogru zamanda var
olacak mi?

e  Kurum, biten projeyi yonetme
kapasitesine sahip mi?

e Biten tesisi yonetmek igin yeterli fon ve
beceriye sahip misiniz?

e  Zaman kisitlamalarina ayak uydurabilecek
misiniz?

e  Segilen alan/bina iglev ve olurluk icin
uygun mu?

e Alanda olasi problem yagsamaniza
neden olacak sorunlar var mi? Ornegin
kot zemin kosullari, yetersiz tesis ve
hizmetler, genlesme alaninin yoklugu veya
eksikligi s6z konusu mu?

e Insaat izni alinabilecek gibi goriintyor
mu?

*  Proje yerel gevreyi nasil etkileyecek?
Herhangi bir yasal sorun var mi?

Hazirhk
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Sekil 11: Vizyon vasitasiyla karardan is
planlamasina gecmek

PROJE IHTIYACI <—

iIHTIiYACA GORE SORU VE
CEVAPLAR HAZIRLAMAK
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TEST KURUM iCi EKiBi OLUSTURUN

l

TASLAK BRIEFI HAZIRLAYIN

3 FizZIBILITEVE IS
PLANINA BASLAYIN

Arkitera Mimarhik Merkezi

2.3.3 Taslak proje biitcesi

Proje boyunca bir dayanak olusturacak taslak
proje bitgesini gikarmak igin de uygun zaman
gelmis demektir. Neye ulagabileceginizi
anlamak igin 6nem tagiyan bu butce,

asagida listesi verilen tim proje maliyetlerini
icermelidir:

e arazi alimi
® ingaatin yatinm maliyeti

e IT ve uzman ekipmanlari da dahil,
techizat bedelleri

e uzman Ucretleri

e  olasi riskler hesaplanarak cikarilan
maliyetler

e finanse etme bedeli

e enflasyon

tiim gerekli alanlarda KDV bedelleri

®  bir hareket sirasinda olabilecek kesintiler
veya aksamalar boyunca gegecek zaman

Bltce taslagi, binanin yonetimini, bakimini
ve hatta en sonunda gergeklesecek

yikimini igeren yagsam boyu maliyeti isiginda
degerlendirilmelidir.

Tim maliyetler hesaba katildiktan sonra
kurumun iglevi igin ayrilan mekanlara harcanan
para toplam fatura tutarinin gok kiigiik bir
kismi olacaktir. Bina maliyeti alaninda uzman
finans veya metraj eksperleri, is plani ve



butce igin gereken detayli hesaplamalari
yapacaktir. Yine de, igveren olarak siz de genel
maliyet analizinden anlayacak kadar kendinizi
gelistirmelisiniz. Béylece varsayimlarin

ve gereksinimlerin degismesi sonucunda

neler olabilecegini 6ngoérebilirsiniz. Proje
alaninin kosullari ve diger birgok degisken,
Sekil 12'de yer alan maliyetlerin azami

Sekil 12: Farkh proje tipleri ve
kalitelerine gére metrekare basina
diisen tipik maliyetler

Metrekare bagina diigen ingaat maliyeti,
binanin tipine gore degisir. Ornegin 6zel
ekipmanlari ve mekan ihtiyaci ile bir tiyatro
binasinin metrekare maliyeti, bir okul veya
ofisten kat kat pahalidir.

6lglide rehberlik etmek igin hazirlandigini
ifade eder. Baglangigtan itibaren bir maliyet
danigmanindan ya da metraj uzmanindan
yardim alin ve uygun maliyet tahminlerinde
bulunup bulunmadiginiz ile tasarim ve istenen
tasarim kalitesine ulagmak igin gerekli

insaat yonetimi igin gerekli bitceyi ayirip
ayirmadiginizi 6grenin.

PERAKENDE

Donatilar ve iklimlendirme dahil, aligveris merkezleri
Carsilar, orta biyuklikte ve blyiik magazalar/sipermarketler

SANAT

Ulusal standartlarda miizeler

500+ izleyici kapasiteli biy(k tiyatrolar
Ulusal standartlarda sanat galerileri
Tiyatro yenileme projeleri

Yerel mlzeler

KONUT

Cok katli prestijli apartmanlar
Orta yukseklikte, asansorsiiz daireler

Sira evler

H
Y
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Orta ylkseklikte prestij ofis yapilari

Mal sahibinin kullandigi orta yiikseklikte ofis yapilari
Mal sahibinin kiraladigi orta yiikseklikte ofis yapilari
Temel ofis yenileme projeleri

OFis

ADLIYE BiNALARI Yerel mahkemeler

Bolge hastaneleri
Saglik merkezleri

SAGLIK

Sinif blylGtme projeleri 0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500

EGITiM

Metrekare bagina maliyet (Pound)
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2.3.4 Gercekci bir is olurlugu

is plani, projenin esas amacini yansitmali,
yapilacak tiim degisiklikler igin bir temel
olusturmali ve kari gozler 6niine sermelidir.
Bu asamada hazirlanacak plan, tercih edilen
segenekten hareket etmeli ve bu segenekle
iligkili maliyet ve karlari esas almalidir.
Gereken nakit akigl ve kar edilecek noktanin
belirlenmesi de, ayni zamanda basari
faktorlerini ve riskleri de bir risk analizi €
formatinda igermesi gereken olurlugun bir
pargasidir.

Arkitera Mimarlhik Merkezi

isveren, is plani ve proje biitgesini birbirine
bagli olarak tiim proje boyunca geligtirmeli
ve takip etmelidir. Plan, proje boyunca
doénusecek, bitmis projenin getirileri netlestikge
onlarla birlikte yeniden sekillenecektir. Ayrica,
yakindaki rakipler, is yéniniin degismesi gibi
proje baglaminda farklilik yaratacak unsurlari
da hesaba katmalidir. Isveren, tasarimci ve
yukleniciler, kisacasi tim taraflar is planinin
6nemini anlamali, yapilacak s6zlesmeler ve
tedarik yaklagimlari plani hesaba katmalidr.




Paket 26: is planinda neler olmali?

yatinm maliyetleri

gelir maliyetleri

fon kaynaklari

projeden beklenen karlar

fonlarin farkl bigcimde kullaniimasiyla elde
edilebilecek karla yapilan kiyaslama

e  onerilerin mevcut ekonomik iklimdeki

gecerliligi

is plani hazirlandiktan sonra bir hassasiyet
analizi gergeklestiriimelidir. Bu analizin amaci,
hangi varsayimlar nedeniyle projenin en

fazla maddi probleme maruz kalabilecegini
anlamaktir. Hedefler ve fon saglama
sablonlari i¢in yapilan varsayimlarin degismesi
durumunda olacaklar da degerlendirilmeli ve
bazi varsayimlarin fazlasiyla iyimser oldugu
gorilirse yatinm butcesinde degisiklige
gidilmelidir.

Maliyet danigmanlari olabilecek 6zel durumlar
icin size tavsiyelerde bulunabilir. Ornegin hayir
kurumlarinin donatilar igin dahi KDV 6demesi
gerekmez. Risk degerlendirme galigmalarinda
yer alan risklerle ilgili tim harcamalarda

da danigsmanlardan yardim alabilirsiniz.
Beklenmedik zemin bozulmalari, agiri kot
hava kosullari ve igverenin durumunda strateji
degisikligi gerektirecek oranda bir degisme
gibi teknik riskler icin ise hazirlik yapmak
gerekir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

24 Taslak briefi gelistirin

2.4.1 Bir taslak briefin icerigi ve rolii
Projenin taslak briefi, normal durumlarda
vizyona adapte olunduktan sonra hazirlanir.
Her ne kadar genelde canli, akilda kalici

bir vizyon agiklamasiyla art arda geligse de,
taslak brief bazen vizyon igin katalizér gérevi
de yapabilir. Hangisinin 6nce yapildigi cok
da 6nemli degildir, ikisinin de dlzenlenmesi
gerekir.

lyi bir brief, tasarim ekibine yolunu

gosteren bir harita gibidir. Proje hedeflerini
paylagsmak, basari igin gerekli olan giiven
iligkisinin kurulmasini saglar. Brief, igverenin
sorumlulugundan asla vazgegemeyecegi
alanlardan biridir. Taraflar arasinda iyi

iletisim kurulmasini ve tasarim temellerinin
bicimlenmesini saglar. Bu agamada bir mimari
gbrevlendirmek, igsverenin géremedigi baz
olasiliklari farketmesini saglayabilir. lyi bir brief,
degisen ve gelisen bir dékiimandir, gereken
eksiksizlik ve detay agamalarina bir bir ulagir.

Briefin, projenin her agamasinda rolu

vardir. Bu nedenle net bir Usluba sahip

olmali, tahminiden ziyade kesin rakamlar

ve belirsizlikten uzak hedef agiklamalari
barindirmalidir. Taslak brief her cevabi
icermeyebilir, hatta baglangic agsamalarinda
¢ok kisa da olabilir, ancak tasarimcilar igin
sorular ve sorunlar ortaya koymalidir. Taslak
briefte tanimlanan hedef ve amagclar igveren
icin “olmazsa olmazlar” ve “arzu edilen, ancak
gerekli olmayanlar” seklinde birbirinden
ayrilmaldir. Bu ayrim, proje ekibine rehberlik
etmede size yardimci olur ve uzlagma gerektigi
zaman daha kolay karar almanizi saglar.
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Paket 27: Taslak briefi vizyonla iliskilendirmek

Briefin vizyonla siki sikiya bagh oldugundan

Proje ne kadar “yesil” olmali?
emin olmak igin projeyi su sorular isiginda

Hangi 6zel erigsim noktalar gerekli?

i
Y

degerlendirin: ®  Hedef kullanici gruplari ve onlarin
aligkanliklari, beklentileri neler?
Yerel gevreye nasil katkida bulunacak? e Planlanan kullanim igin gereken 6zel
o e  Kullanicilar, komsular ve diger paydaslara ekipmanlar neler?
E nasll bir imaj yansitacak? Vizyonu e Beklentileriniz/umutlariniz gergekgi
s yansitabilecek mi? mi? Kendinize ve fon saglayicilarina ait
e Uzun vadeli esneklige ihtiyag var mi? Bu beklentilerin Ustiine gikabilir misiniz?

ne kadar surebilir?

Sekil 13: Proje agamalari boyunca
gelisim g6steren brief

Proje igin olusturulan vizyon bir briefe
dénustir. isveren, brief ve diger kritik asamalari
onaylamalidir.

ISVEREN ONAYLARI

HAZIRLIK

v
TASARIM

i —

INSAAT

KULLANIM 30+ YIL

VizYON TASLAK DETAYLI DEVIR BAKIM
BRIEF BRIEF KILAVUZU

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi



Paket 28: Taslak briefin icerigi

cabe

kurumun genel vizyonu ve bu vizyona
ulagsmada projenin rolii

projede basari veya basarisizlik igin 6lgit
olusturacak anahtar hedefler ve amaglar

kurumun striiktlrl ve karar alma stirecleri

proje baglamlari: fiziksel, tarihi,
ekonomik, ekolojik, sosyal ve politik,
olasi tim anlagmazliklar diigtinilerek

kentsel tasarim ve planlama baglami:
koruma listesindeki binalar, bulundugu
sahnede projenin rolii ve kentsel peyzaja
katkisi

kalite, zaman ve maliyet (binanin ne
kadar ayakta kalmasi gerektigine
iligkin tahminleri de iceren) gibi proje
parametreleri ve 6ncelikler

kazanacaklari yeni islevlerle ifade
edilebilecek i¢ ve dis mekan ihtiyaci briefi
— mekanlara neden ihtiyag duyuldugu

ve 6ngorilen kullanimlar

binanin kullanici (ziyaretgi, eleman,
misteri vs) sayisi

Arkitera Mimarlik Merkezi

e engelliler igin ulagilabilirlik dahil
tim kullanici gereksinimleri

e  Olgulebilir surdirdlebilirlik hedefleri gibi
performans gereksinimleri (6rnegin
BREEAM)

e  kisa ve uzun vadeli is planlariyla iligkili
bir yagam dongiist analizi

®  projenin bltgesi

® son teslimler i¢in hedef tarihleri gésteren
bir zaman gizelgesi

® projeye dahil olma ihtimali olan ortaklar

Baslangicta, bazi konular hakkinda ¢ok

az bilgiye sahip olabilirsiniz, veya elinizde

hig bilgi olmayabilir. imkan oldukga gerekli
detaylar briefe eklenmelidir. Brief dékiimani
bagvuru yapan danigsmanlari bilgilendirmek icin
kullanildiginda ise, proje ile neyin, kimden, ne
zaman beklendigini aciklamali, ayrica segim
slire¢ ve kriterlerini de igermelidir.
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2.4.2 Taslak brief hazirlamak Bazit bir gereksinim listesini bir briefe

Brief hazirlamak, projenin hedefleri ve kullanici  déniigtiirmenin en ise yarar ve agiklayici
ihtiyaglarinin her seferinde daha iyi anlagildigi yontemi, 6nerilen binada gecgecek tipik bir
birkag danigma ve gézden gegirme siireciyle glni veya haftayi farkl tipte kullanicilarin
mUmk{n olur. Bu siireg, genelde “tekrarl” g6ziinden anlatmaktir. Bu, ayni zamanda
olarak da tanimlanir. bircok farkli insanin katkida bulunmasini saglar.
isveren ekibinin farkl tyeleri, briefin farkl
Briefi hazirlayanlar, 6rnekleri inceleyebilir veya bélimlerinden, detaylari gézden kagirmamak
benzer projeleri gergeklestiren igverenlerle lzere sorumlu olabilir. Kullanicilara ve kamuya
gorisebilir. Henlz bir tasarim ekibiyle danigmak, onlarin deneyimlerinin de slirece
anlagilmadiysa, briefi igveren kurumundan biri dahil olmasina imkan verir.

ya da bu is igin anlagilan bir uzman yazabilir.

Buyik projelerde, bir proje miduriniin

uzmanhgina ihtiyag duyulabilir.

Sekil 14: Briefe katkida bulunan veriler
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Finans ve is gelistirme
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Belli kullanici gruplarinin gereksinimlerini
degerlendirmek amaciyla o gruplarin
temsilcilerinden olusan ekipler kurulabilir.
Tasarimin gereksinimleri ne kadar karsiladigi
bu yolla incelenebilir, ayrica bu ekip kendileri
ve diger ekipler arasinda bilgi aligverisini de
saglayabilir. Temsilcilikleri, proje boyunca
devam edebilir. Taginma zamani geldiginde
de temsil ettikleri gruplara gerekli usilleri
bildirebilir, kat yerlesimlerine iligkin detaylar
tasarimcilara saglayabilir ve planlamacilara
bu detayl sireci koordine etmede yardimci
olabilirler. Brief icin bilgi toplamak zaman
gerektiren bir istir ve aceleye getirilmemelidir.
Uygun zamanda yardim alinacak sekilde
planlama yapmak ve siirecin yanls beklentiler
dogurmasini 6nlemek gerekir.

Brief, bir yandan mevcut kosullar degistiginde
uyum saglayacak kadar esnek olmali, diger
yandan da kararlarin onaylanip sonlandirildig
ve artik degistirilemeyecegi noktalar
belirlenmelidir.

Tasarla-Yap projelerinde brief “igverenin
gereksinimleri” baglgiyla hazirlanir. Bir brief
olarak baglayan bu dékiiman, igverenin ne
istedigine dair detayli ve kapsamli bir belgeye
déniisebilir. Tasarla-Yap-Finanse Et-islet
modeliyle uygulanan her tiir OFG projesinde,
brief bir “Urlin sartnamesi” formatinda
hazirlanabilir. Bu tarz sartnameler, érnegin bir
okulun belli blyuklikteki bir sinifi gibi “ilaveler”i
tanimlamak yerine bitmis tesisin yerine
getirmesi gereken isi tarifler. Bu tarife, bakim
ve onarim dlzeni ile binadaki insan ve mal
hacmi de dahildir.>>

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi
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2.4.3 Siirdiiriilebilirlik hedefleri
Sirdirdlebilirlik hedefleri, projenin geneline
yayllmasi gerektigi gibi taslak briefte de yer
almalidir. Stirdirilebilir tasarim bitiinsel

bir yaklagimla gevreye saygiyi, saghgi, bina
kullanicilarinin glvenligini ve ekonomik
anlamda makul yagsam boyu maliyeti hesaba
katar. insani konulari kapsamli bir sekilde ele
alir:

¢ Projede yagam nasil siirecek, proje
nasil kullanilacak?

e Degisimlerle nasil bag edecek?

e lIsletme maliyetleri karsilanabilir olacak
mi?

e  Cevresine ve altyapiya yiik oluyor mu?
Enerji verimliligi gibi konularda uygun
hedefler koymak proje ekibinin agama
kaydetmesi icin gereklidir. Bu bilginin edinilme
slirecine ve slrdrilebilirlik konseptine
katkida bulunmaniz, gériinliste daha kolay
olan kisa vadeli hedeflere ulagmak igin
uzun vadeli diigiinme yaklagimindan asla
vazgegilmeyeceginin garantisini verir.
Sirdirdlebilirlik konusunda rehberlige

ve tavsiyelere asagidaki kaynaklardan
ulagabilirsiniz:

¢ yerel planlama rehberligi

e yerel planlar

¢ Yerel Giindem 21

¢ Bina yapim diizenlemeleri

¢  Planlama politikasi rehberleri

e BREEAM

Arkitera Mimarhik Merkezi

Sekil 15: Bir bina, bircok kusaga hizmet
edebilir
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Paket 29: Siirdiiriilebilirligi dahil etmek>

Projeniz daha kisa soluklu olsa bile uzun
vadede ne gibi iglevler ustlenebilecegini
diistinin

“Uzun 6mir rahat kesim” tabiri, fazla
Ozellestirilmis bir tasarima sahip olmayan
binanin degisen ihtiyaclara daha kolay
cevap verebilecegini anlatmak igin
kullanilir

Ulagilabilirligi ve kapsamli tasarimi
baglangigtan itibaren dahil edin

Yeniden kullanimi azaltan déngti, projenin
“zaman-maliyet-kalite” Giggeni icinde
¢6zlimlenmelidir

Hedeflerinizi zaman cergevelerini dikkate
alarak netlestirin — bunu Tasarim Kalite

Arkitera Mimarlik Merkezi

Gostergesi ile yapmak miumkindir
Sirdirllebilirlik parametlerini belirleyin,
Olcit ve degerlendirme sistemleri
kullanarak saglam ve incelenebilir
hedefler koyun

Karar ve uzlagilarin, tizerinde anlagsmaya
variimis bir yapi gergevesinde
olustugundan emin olun

Streci tanimlayin ve kararlarinizi verirken
ihtiyag duyacaginiz bilgileri alacaginiz
danigsmanlari belirleyin

Sirdirllebilirlik gostergelerini maliyet
konusunda gosterdiginiz titizlikle idare
edin

Unutmayin: Birgok bina uzun émurlidir

<

Yararl stirdirilebilirlik
referanslarina Construction
Industry Council'den
ulasabilirsiniz. cic.org.uk
- Constructing for
Sustainability: a basic Guide
for Clients and their
Professional Advisers, CIC
(ABS, CIRIA, RTPI, CIOB and
DTl ile birlikte).

Haziran 2003

- Brownfields - building on
previously developed land:
a briefing guide for
construction clients,
CIC/CIRIA/DTI. Haziran
2003

—~Water Conservation in
Business: a briefing guide for
construction clients and
building owners.
CIC/CBPP/DETR. 1999

Dabha fazla bilgiye su
kaynaklardan ulagilabilir:

—The Movement for Innovation
Sustainability Working Group
Report: Environmental
Performance Indicators for
Sustainable Construction at
www.mdi.org.uk/m4i

—The Sustainable
Development Commission
www.sd-commission.gov.uk
www.sustainabledevelopment.
gov.uk

—www.dti.gov.uk/construction/
sustain/bgl/index

-www.iclei.org/europe/
25 suscam.htm
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2.4.4 Kapsamli tasarim Paket 30: Ornek siirdiiriilebilir tasarim

Kapsamli tasarim, iyi tasarlanmig bir projenin prensipleri

pargasidir. En iyi uygulamalari igeren ve

kurumlara yasalara uyma konusunda yardimci * esnek ve uyumlu

olan rehberler mevcuttur. Kargilanacak *  coklu kullanimlara olanak veren
ihtiyaglar, sadece tekerlekli sandalye * kaliteli hava ve dogal isik alma da dahil,
kullanicilarinin gereksinimlerinden ¢ok daha saglik ve giivenligin 6n planda oldugu
kapsamlidir, ¢linki tim engeller fiziksel * Dbiyolojik gesitliligi koruyan

degildir. Gérsel ve isitsel bozukluklar, bir bina ya da mekan yaratmakirr.

hamilelik ve 6grenme bozukluklari da .

dahil, gesitli mobilite sorunlar géz éniinde Ingaat sirasinda ya da sonrasinda, projenin
bulundurulmalidir. cevreye etkisi en aza indirilmelidir:

*  minimum enerji igeren, toksik olmayan
ingaat malzemeleri

e su korunumu — azaltilmig su kullanimi ve
yagmur suyunun biriktirilmesi

®  enerji korunumu — verimli Isitma,
aydinlatma ve kontrol sistemleri ile
yenilenebilir kaynaklar kullanmak, yerel
ulagim sistemiyle btlnlestirilmis olmak

e atik ve kirletmeyi en aza indirmek —
yeniden kullanim, déniisiim ve yenileme

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi



252 Arazi veya bina secimi
yapmak

Bir arazinin potansiyeli, konumunun yani sira
yerel baglamina, sekline, egimine, yéniline ve
Uzerinde yapilacak tasarima katkida bulunacak
diger birgok faktére baglidir. Bu nedenle alanin
sunabileceklerinin farkinda olmak énem tagir.
Proje igin segebileceginiz birkag arazi ya da
bina varsa, bu segenekler konuda deneyim
sahibi ve faktérlerden anlayan kisiler tarafindan
degerlendirilmelidir. Var olan bir binanin
doénusturtlmesiyle yeni bir alan edinmek, bu iki
segenegin getirilerini ortaya koyan bir maliyet —
kar analiziyle karsilagtirilmalidir.

Bazi durumlarda, igverenin kafasinda zaten
bir arazi ya da bina vardir. Tek basina bu,

bir proje yapilmasi igin yeterli degildir.
Onerilen ¢oziimler, miisait bir arazi ya da
binanin 6zellikleri tarafindan degil, igverenin
ihtiyaglari tarafindan sekillendirilmelidir.
Koruma listesindeki yapilarla iligkili izinlerden
dogabilecek sorunlar ya da planlama izinleri,
Odnceden aragtiriimalidir. Bir arazi veya bina
hakkinda ve projenin kapsamiyla ilgili bilgilere
ulagilir ulagilmaz da, gelisme, alan kullanimi
ve kitle prensiplerini gériismek igin bir yerel
planlama ofisiyle géristlmelidir. Bina ya da
alan uygun degilse ve briefi temel alan iyi bir
tasarima engel olusturuyorsa, bagka bir alana
ihtiyag var demektir. Gerekli degerlendirmeler
yapillmadan bir alan ya da binada karar kilmak
akillica olmaz.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

2.5.1 Biliyiik bir gelisimin parcasi olan
arazi
Bir proje alani, bir planlama anlagmasiyla
olusan daha buyiik bir gelisimin pargasiysa,
bu durumun yol actidi baskilar olacaktir.
Kamu fonlarinin destekledigi bir projenin
genis kapsamli yatirmlara fayda saglayacag
disunilse de, aslinda bu durum igverenin
mekani, zamani, tedarik yéntemlerini ve
proje ekibi segeneklerini sinirlamasina neden
olabilecek kisitlamalar getirebilir. isveren ve
danigsmanlari, biytk projenin gelistiricisiyle
g6rismeli ve ihtiyaclarinin gerektigi gibi
kargilandigindan ve kalite standartlarinin
desteklendiginden emin olmalidir, 6zellikle
de bina bir 6zel sektér gelistiricisi tarafindan
tasarlaniyor ve inga ediliyorsa. Blyuk
gelisimlerde, planin hizlica tamamlanmasi
beklenmemelidir. Geligtirici, yerel otoriteler ve
yerel emlak aracilari, olasi zaman gizelgelerini
hazirlamakta size yardimci olacaktir.

Ayrica, yeni tesis yillarca siirecek bir ingaatin
ortasinda kalarak ulagimi, tagimaciligi ve
guvenligi etkileyebilir. Geligtiriciyle bir anlagma
imzalamadan 6nce, alanin geri kalanina ne
olacagi lzerinde anlagilmali ve gerekiyorsa
ayarlamalarin yapilmasina yardimci olunmalidir.

Hazirhk




Hazirhk

Paket 31: Siirdiiriilebilirligi dahil etmek>

Alan veya bina nasil aranir? e Alanin konumu ig olurlugunu degistirir mi?

®  bagimsiz bir danigsmanin yardimiyla e  Biyuklik dogru mu?

® projenin ve arama yapilacak bdlgenin e Biyuklik, bigim veya komsu alanlarin
6lcegine gore emlak danigsmanlari veya Ozellikleri tasarim seceneklerini sinirlar
aracilarinin yardimiyla mi?

®  benzer hizmetleri veren yerel veya ortak * Insaat izni baglaminda firsatlar ve
kurumlarla baglantiya gecilerek kisitlamalar neler?

* yerel otoriteler ve diger kamu arazisi e Ulagllabilirlik ve glivenlik verimli olur mu?
sahipleri sayesinde e ingaat ve kullanim agamalarinda insan,

® istenen bdlgede dolagarak malzeme ve trafik akigini kaldirabilir mi?

®  Proje yerel ortami nasil etkiler?
Alan hakkinda kendinize ve e  Cevresine ve diger kullanimlarin lehine
danismanlariniza sormaniz gerekenler: katkida bulunur mu?

® elemanlar ve kullanicilar oraya gitmekten
hosnut olur mu?

e  Oraya nasll giderler — yerel ulagim ve
yaya yolu secenekleri neler?

Sekil 16: Alani belirlerken seceneklerin
on degerlendirmesini yapin

n

A B
SECENEK 1 / X

SECENEK 2 X </

SECENEK 3 </ \/
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26 Bir tedarik rotasi
belirleyin

2.6.1 Tedarik rotalar

Tedarik, Grin, is ve hizmetlerin alimi demektir.
Aslinda pek de gekici gériinmeyen adindan
¢ok daha 6nemli bir sliregtir ve projelerde
baslica rolli oynar. Tedarik rotasi, igverenin
tasarimla ve uygulama ekipleriyle olan
iliskisinin birgok unsurunu belirler.

Tedarik strecleri, strekli i¢ siparigler,

hesap kontrolleri, fon saglayici ortaklar
tarafindan yapilan kontroller ve kamu

fonuyla desteklenen projeler icin AB

tedarik yonetmelikleri gibi kanun hiikkminde
dizenlemeleri igeren gesitli kontrol usdlleriyle
yurdr. Birlesik Krallik'ta devlet, kendisiyle is
yapan igverenlerin mimkin olan en erken
asamada tim imkanlardan yararlanabilmeleri
icin, Tasarla-Yap ve OFG'yi de biinyesinde
barindiran Kamu-Ozel Sektor Ortakhigi gibi
bitlnlestiriimis surecleri>> tercih etmesini
Oneriyor. Ancak geleneksel ydntemler gibi
dider rotalar da, paraya daha fazla deger
kazandirmasi halinde uygulanabilir. Bu gibi
yontemlerin tercih edilmesi durumunda
bitlnlestirmeu saglama c¢abalari arttirlmali ve
tasarima yuklenici ve uzmanlari erkenden dabhil
etmek igin gayret gdsterilmelidir.
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2.6.2 Tavsiye

Tedarik hakkinda verilen karar, bir projenin
devam etmesine ya da durdurulmasina
neden olabilir. Bu nedenle uygun tavsiyeleri
almak hayati 6nem tagsir. Tedarik, projenin
her unsurunu etkileyen bir konu oldugu igin
g6z ardi edilmemesi gerekir. Tavsiye, daha
once proje gerceklestirmis; kalite, zaman,
maliyet ve riskler ile igverenin ihtiyaglarini
dengeleyebilecek kisilerden alinmalidir.

Sekil 17: Tedarik rotasini secerken
yardim alin

<<

Sozlik
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Paket 32: Dogru tedarik rotasini secmeye yardimci olacak sorular

Proje dengesi - kalite, zaman, maliyet,

risk
[ ]

Projenin kalitesi “iddiali ve ilham verici”
mi, yoksa “sira digi olmasa da iyi" mi?
Maliyeti kesinlestirmeye ne kadar ve
hangi asamada ihtiyac var?

Zaman kisitlamalari ne kadar énemli,
projenin aciliyeti nedir?

Kalite, zaman ve maliyet birbiriyle iligkili
olarak ne kadar 6nem tasiyor? Biri
digerinden daha mi 6nemli?
Gereklilikler yerine getiriimezse bu
unsurlardan herhangi biri projeyi riske
atabilir mi?

insaat teknik anlamda ne kadar
karmasik?

Bilinmeyenler neler, blyik riskler nerede?
Cesitli asamalarda degisiklik yapabilmek
icin ne kadar esneklige ihtiyag var?
Riski kim en iyi kontrol altinda tutabilir?

> Secim ve rekabet ¢

Calisma sayfalari 2-5 O
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Tasarim igin bir yarigsma diizenlenmeli mi?
Bu herkese agik, duyurusu yapilan

bir yarisma mi olmali, yoksa bilinen ya
da o6nerilen kigiler davet edilerek mi
diizenlenmeli?

Proje, danigsmanlarin veya yiklenicilerin,
ya da her ikisinin segimi konusunda
Avrupa Birligi Resmi Gazetesi (ABRG)
sinirlamalarina tabi mi?

Fon kaynaklari tedarik yontemine mi
baglh?

Kamusal ya da 6zel herhangi bir

mali etken s6z konusu mu?

Arkitera Mimarhik Merkezi

Proje yonetimi

Projeyi kim yonetmeli?

isveren bu stirece ne kadar dahil olmak
istiyor ya da olmasi gerekiyor?
Dogrudan igverenin yonetmesi gereken
bir konu var mi?

Elde hangi beceriler ve giigler mevcut?
Proje, igsveren kurumu digindan
yonetilecekse bu yonetici, ylklenici,
bagimsiz bir Proje mudurt, profesyonel
bir tasarimci, bir finans uzmani, bagka
bir uzman mi olmali, yoksa timuinin
olusturdugu bir ekip mi?

Risk yonetimi

Fon kaynaklari, igverenin proje briefi,
yenilikler, arazinin dogasina 6zgii ve
benzeri konularda ne kadar belirsizlik var?
Mimkin oldugunca ertelenmesi gereken
kararlar var mi?

Olasi degisiklikleri 5ngérmek mimkiin
mi?

Kim en iyi risk yonetimini yapabilir —
isveren, ylklenici, digerleri?

igveren riskleri goze almak istiyor mu,
alabilecek durumda mi?

Riskleri goze almanin karsiligi ne olmal?
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2.6.3 Bir tedarik plani

Tedarik, projenin bir parcasi olarak
planlanmalidir. Bu, zaman gizelgesinin, projeye
dlzenleme ve zorunluluklara uyabilmesi igin
imkan yaratmasini saglar. Temel kararlar,
igsverenin sorumluluk alanlarini belirleyen

bir tedarik plani seklinde 6zetlenmelidir.
isveren danismani bu planin hazirlanmasinda
yardimci olabilir. Tedarik plan, tim projeyi
gerceklestirmek igin hazirlanan Proje
Uygulama Plani'nin da bir pargasi olabilir.

Bu konu, oldukga genis kapsamli bir jargona
sahiptir, ancak verilmesi gereken kararlar da
bir o kadar agiktir.>>

Bir tedarik plani agagidaki maddeleri
kapsamalidir:

e isverenin kim oldugu, proje sponsoru
olarak kim tarafindan temsil edilecegi

e hizmet, is glcl ve malzeme igin tedarik
rotalarinin ne zaman ve nasil belirlenecegi

e tedarik sireglerinin nasil ve kim tarafindan
yonetilecegi

®  proje ekibinin (mimarlar, yikleniciler ve
digerleri) nasil ve ne zaman ise alinacagi

®  projenin 6nemli agsama ve tarihlerini
gbsteren gelecege yonelik bir zaman

gizelgesi veya program

® inceleme ve takiplerin ne zaman ve nasil
gerceklestirilecegi

* yeni binanin/tesisin nasil ve kim tarafindan
yonetilecegi

Arkitera Mimarlik Merkezi

Fonlarinin %50 ve daha fazlasi kamu
kaynaklarindan karsilanan ve belli bir maliyet
sinirini agan projeler, slireci uzatma ihtimali
olan Avrupa Birligi usil ve gizelgelerini titizlikle
uygulamahdir.>

2.6.4 Do6rt yaklasim

TUm igverenlerin, hatta blyik kamu sektori
kurumlarindan olmayanlarin dahi tedarik
segeneklerini anlamaya ihtiyaci vardir.y

Her farkl rota, farkli sorumluluklari, riskleri
ve Odiilleri beraberinde getirir. Asagidaki
unsurlarin farklihdi, rotalari da degistirir:

e katiimcilarin (tasarimcilar, miteahhitler
ve bazen de fon saglayicilar

ve tesis yoneticileri) nasil secildigi

® igverenle veya son kullaniclyla olan
iligkileri

e katilimcilarin ve igverenin sorumluluklari

e katiimcilarin ve igverenin kabul ettigi veya
g6ze aldigi risklerin tlri ve kapsami

® tasarim ve ingaat slreglerinin ne kadar
kesistigi

®  sozlesmeleri kimin imzaladigi>

®  bitmis binayi kimin yonettigi

®  projenin milkiyeti

isveren, tasarimci ve yiikleniciler arasinda
yapilan anlagmalarin, her ne kadar surekli
degisim gosterseler de, dort ana yolu vardir.
Her dort kategori de bazi degiskenlere sahiptir,
ancak basitge 6zetlemek gerekirse:

<

Calisma sayfasi 3

<

Calisma sayfasi 1, farkl
tedarik rotalarinin farkh
projelere uygunlugu
hakkinda bilgi veriyor.
Sayfadaki tablolar,
danigmanlarla en iyi
yolu segmek igin yapilan
gorismeler sirasinda
kullaniimalidir. Galisma
sayfasi 4, KOSO/OFG
tedarik rotasini anlatiyor.

<< —

Gateway Review Process

ve Achieving Excellence

in Construction adi OGC
dokimanlari detayl tavsiyeler,
referanslar ve devletin tercih
ettigi tedarik rotalar hakkinda
bilgi igeriyor. Clamp, H and
Cox, S (2003)

Which contract?, RIBA
Enterprises, dogru sézlesme
yontemini segmek konusunda
yararl bir kaynak.
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Sekil 18: D6rt tedarik tipi¢ <——> Anayasal iliskiler
Oyuncular (igveren, tasarimci ve ingaat .
ekipleri) arasindaki iligki, dort yaklagimda S > lletisim

farkllik gosterir

Geleneksel iliski — tasarim ve ingaat
ekiplerinin art arda ve ayri ayri tedarik edildigi
ve bagimsiz olarak yonetildigi, tasarimcinin yol
gOsterici oldugu projeler. Bir tasarim provasi,
ingaat maliyetinin temelini olusturur.

HIZMET & BINA
YONETIMI < >

iSVEREN

’ B i
A
YUKLENICI & ALT
YUKLENICILER

Disandan y6netilen ingaat tipleri -
tasarim, ingaattan ayri olarak tedarik edilir,
yonetimi igin ise ayrica bir s6zlesme yapilir ve
lcret 6denir. Bu tip anlagmalar ¢ok cesitlidir,
sekilde bir tanesi gosterilmistir.

Vv

TASARIM EKiBI

HIZMET &
BiNA YONETIMi ¢—>

iNSAAT YONETIMI /.

YUKLENICI

Arkitera Mimarhik Merkezi



Tasarla-Yap, ilk yiikleniciyle yapilan
anlasma dahil — miiteahhit, tasarim ve
ingaattan sorumludur. ik yiikleniciyle yapilan
anlagmada, yUklenici ve tim tedarik zinciri
arasinda bir iligki kurulur.

HIiZMET & BINA ﬁ Goerreeesd
YONETIMI <

P . o TASARIM EKIiBi &
ISVEREN YUKLENICI

TEDARIK ZiNCIRIiNiN
DIGER UYELERI

Tasarla-Yap-Finanse Et-islet modeli -
(OFG bu modele bir 6rnektir) — projenin tiim
unsurlarinin sorumlulugu, kurulan bir 6zel
amagclh sirkete aittir. Bu sorumluluklar arasinda,
projenin belli bir siire boyunca (6rnegin 25 yil)
isletiimesi de vardir. Bu slre dolduktan sonra,
s0z konusu proje sdzlesmesine bagl olarak
tekrar igverene devir gergeklesebilir. isveren,
6demeleri sermayeden degil, gelir bltgesinden

yapar.
HIZMET & s ﬁ
BiNA YONETIMI s
iSVEREN
T YUKLENiCi FINANSMAN

cabe ‘ Arkitera Mimarlik Merkezi
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Sekil 19: Biitlinlestirilmis bir siirec

Projeden basarili sonuglar (kalite dabhil)

alinmasi i¢in tim taraflarin birlikte caligmasi
—_— gerekir.

2.6.5 Biitiinlestirilmis bir takim
Tedarik rotalarinin terminolojisi, son birkag
yilda genigledi ve donlisim gegcirdi. Birlesik
Krallik'ta, Constructing the Team (The Latham
—_— Report), Rethinking Construction (The
>> Egan Report) ve Accelerating Change gibi
raporlarda da yer alan devlet girisimleri, insaat
sektoriinde egemen olan “suglama kultarig"
ve karsit tavirlardan siyrilmak gerektigini altini
> cizerek ifade etti.<

Bolim 6.1

Caligma sayfasi 4

Devlet ve ingaat sektorl, ekonomik ve teknik
agidan daha kolay insa edilebilecek; yapi,
servisler ve mekanlarin uyum iginde oldugu,
detaylarin titizlikle ele alindigi ve uzman
ylklenicilerin baglangi¢ asamalarindan itibaren
katkida bulundugu bir tasarima ulagmak igin
tasarim ve ingaat ekiplerinin kisa zamanda bir
arada caligmaya basladigi rotalar destekliyor.
— Bu yaklagim, érnegin yeni mimari fikirler
deneniyor veya az deneyimli, ancak yenilikgi

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi
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YUKLENICi

bir tasarimci, deneyimli bir yikleniciyle yola
cikiyorsa deger kazaniyor. Kamusal kaynaklari
kullanan her igveren, tasarim ve insaat
ekipleriyle olumlu ve adil tavirlarla galismasi,
projeden her iki tarafin da yararlanmasi igin
caba gostermesi konusunda destekleniyor& €.
Bu yaklagim, “butlnlestirilmis” olarak
tanimlaniyor.

Butunlestirilmis bir yaklagim, tiim tedarik
rotalarinda uygulanabilir. Geleneksel tedarik
yontemlerinin bazilarinda oldugu gibi, ekip
lyelerinin baglangigta ayri ayri ¢calismasi,
tasarimci ve yiiklenicinin ayni anda degil de
sirayla is yapmasina neden olabilir. Eger durum
buysa, btlinlestirmeyi saglamak igin daha
fazla gaba gerekir. Bu, tasarim ve uygulama
becerilerini erkenden bir araya getirebilen ve
dolayisiyla belli derecede bir biitlinlestirmeyi
saglayan iki agamali tedarik rotasinda daha
kolaydir.



2.6.6 Kamu-Ozel Sektor Ortaklig
(KOS0)
Bir arada galigan takimlarla, 6zel sektorle
kurulan ortaklidi igeren tedarik yontemleri,
on yildan fazla bir siiredir uygulaniyor. Ornek
olarak bir OFG projesinde iyi tasarima
nasil ulagilabilecegine iligkin iyi uygulama
ornekleri de birer birer olugsmaya basladi.
KOSO'nun devreye girdidi yontemlerin
cesitliligi artiyor, mesela temel bakim ve saglk
sektorlerinde. Tasarla-Yap-Finanse Et-iglet
yontemiyle yirGtilen programlarda ilk yiklenici
anlagmalar kullaniliyor, béylece ilk yiklenici
tarafindan yonetilen bir ekip, tamami ilk giinde
agiklanmayan veya tanimlanmayan birgok
klguk projeyi Ustlenebiliyor. Ancak teklif verme
yontemleri ve bunlarin igverene kaliteli tasarima
ulagma konusunda nasil yardimci olacagi
tiim tedarik yontemlerinde benzer 6zellikler

sergiliyor.>>

OFG projeleri, genelde tesisin tasarim, insaat,
uzun yillar (genelde 25 yil) yonetim ve/veya
igletim sorumlulugunu 6zel girigimlere verir.
Bu surenin ardindan ise yonetim ve igletim,
Ozel amagl sirketle yapilan s6zlesmeye gore
tekrar igveren tarafindan devralinabilir. Bunlar,
Ozel sektdriin finans ve yonetim yaklagimini
kamusal projelere tagimak igin hazirlanmig
karmasik dlizenlemelerdir ve tiim yonleriyle
tasarim kalitesi dahil, istenen sonuca ulagmak
icin biylk bir dikkatle tanimlanmalari gerekir.
Bu, igveren ve tedarikgi arasinda yapilan yasal
sOzlesmelere yansimalidir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

Bu yontem, ciddi devlet destegdi gerektirir.
OFG rotasinin avantaji, 6zellikle de 40 milyar
Lira'nin Gzerinde sermayeye sahip, dikkate
deger bakim veya yénetim gereksinimleri
olan projelerde, uzun vadeli ydnetimden ve
bakimdan sorumlu olacak ekibin genelde ilk
asamadan itibaren slrece dahil olmasi ve
boylece de, riskin tedarikgiye gegmesidir.

Bu sayede tasarim/ingaat ekibi; bakimi,
y6netimi verimli ve kolay olan, zamanin yipratici
etkilerine dayanacak malzeme ve tekniklerle
yapilmig ve kullanim émrii boyunca paraya
deger katacak iyi tasarlanmig bir bina ortaya
cikarmak igin tesvik edilmis olur.

Ne olursa olsun, sadece istediginizi alirsiniz.
Bu nedenle, igveren olarak nasil bir Grlin
istediginizi dikkatle agiklamali ve yiiksek
kaliteye sahip tasarimi 6zellikle talep
etmelisiniz.

€<
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2.6.7 Bir tedarik rotasi belirlemek

Tedarik rotasi, risk sorumluluklarinin her zaman
onunla en iyi basa gikabilecek kiside olacagi
sekilde belirlenmelidir. Hedefleri su sekilde
siralanabilir:

e  kaliteden 6diin vermeden, kalite, zaman
ve maliyet arasinda makul takaslar
yaparak denge kurmak

¢ rekabetin dogru tiirl ve seviyesiyle en iyi
degere ulagmak

¢ riski uygun bigimde yukleniciler,
tasarimcilar ve igveren arasinda
paylastirmak

e alinan riskler igin uygun &duller belirlemek
e gerekli noktalarda yenilige yer agmak

Farkl tedarik rotalarinin unsurlari, yararlar

ve problemlerine asina olan birinden uzman
tavsiyesi almak gereklidir. Proje igin dogru
olan rota bu sekilde belirlenebilir. Var olan
tiim segenekleri artilari ve eksileriyle goz
6nlne alan bir atdlye galismasi yapmak,
asama kaydetmek icin iyi bir yontemdir. Higbir
tedarik rotasi, ylksek kaliteyi kendiliginden
beraberinde getirmez, igveren bu istegini siireg
boyunca vurgulamalidir. isverenler, ézellikle
de ilk kez bu isi yapacak olanlar, bir projeye
baglamadan 6nce akillarinda “geleneksel”

bir yaklagim barindirabilirler, ancak bu en iyi
uygulama igin dogru yéntem olmayabilir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

Biyik kismi devlet tarafindan finanse edilen
projelerde, (i¢ bitinlestiriimis yaklagim
guncelligini koruyor: Tasarla-Yap, ilk
ylikleniciyle yapilan anlagma ve Ozel Finans
Girigimi (OFG).

Danigsmanlarla degerlendirilmesi gereken
noktalar:

e  Kigik projeler, blyiklerden daha basit
yontemlerle yapilabilir/yapilmalidir

e  Zaman ve maliyetin baglangicta
kesinlestiriimesi gerekiyorsa (Tasarla-Yap
metodu kullanilabilir), tasarim gelistikge
kaliteyi korumanin yollari aranmalidir

e Proje, OFG projeleri igin yeterince
geligmis mi, igveren etkili ve eksiksiz
bir sartname hazirlamak igin yeterince
deneyimli mi?

e  Baglangicta birgok bilinmeyeni olan
projelerde risk, daha kesin unsurlar
barindiran projelere oranla farkli bigimde
dagiilmahdir

e Biyik yatinmlarin pargasi olan projeler,
genel yatinm igin belirlenen tedarik
rotasini izleyebilir

Hazirhk
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2.1 Sozlesmeleri secin

isveren ve harici ekiplerin tyeleri arasindaki
iliski, yasal sdzlesmelerle belirlenir. Bu tip
s6zlesmelerin basit, net ve belirsizlikten uzak
olmasi hayati 6nem tagir. Bitlnlestiriimis bir
slreci desteklemek igin s6zlegmeler takim
galigmasina ortam hazirlamali, tim taraflar
ortak bir hedef etrafinda birlestirmeli ve
projelerdeki belirsizliklerden dogan kaginimaz
degisikliklerle bas edebilecek esneklige sahip
olmalidir.

Sozlesmeler, mali bir iligkiyi tanimlar ve
taraflar arasinda adil bir iligkinin cergevesini
olusturmalidir. Zaman, maliyet ve kalite gibi
ana unsurlari diizenlemeli ve risk dagiimini
belirlemelidir. Kimin hangi riski ne oranda
tasidigy, igveren igin hep tuzakl bir alan
olmusgtur. Tim riskleri Gzerinizden atmanin
yolunu aramak, paraniza deger kazandirmaz.
Ise baslayabilmek icin, her riskle tek tek kimin
en iyi, ne kadar basa ¢ikabilecegini incelemek
gerekir. Riskleri belirlemek, ylklenicilerin
teklif agamasinda potansiyel maliyeti géziinde
blyltmesini engeller.

Paket 33, s6zlesmelerin kapsamasi gereken,
ancak uzman tavsiyesinin de gerekli oldugu
konulara igaret ediyor. S6zlesme tipleri,
deneyimli birinin yardimiyla secilmelidir.

Arkitera Mimarhik Merkezi

Standartlara uygun olmayan gereksinimlerin
s0z konusu olacagr diigtinliliiyorsa, projenin
6lcegine gore bu tavsiye deneyimli bir
danigmandan veya bu konuda uzman bir
avukattan alinabilir. Sézlegsmeler, miimkin
oldugunca standart ve projeye gore
degistiriimemis olmalidir. Tek degisiklikler, 6zel
“yalya da" durumlari igin olugturulan maddeler
olabilir.

Ozel olarak adapte edilmis veya hazirlanmis
s6zlesmeler kaginilmaz ise, uzman bir
avukattan mutlaka yasal danigmanlik
alinmalidir. Her durumda, igveren altina
imzasini athigl maddeleri anladigindan,
s6zlesmede yazanlarla agina oldugundan emin
olmalidir. Kiigiik puntolarla yazilanlari gézden
kacirmayin!

Farkl tedarik rotalari, tasarimcilari, yiklenicileri
ve alt yiklenicileri farkli proje agsamalarinda

ise almayi kapsar. Sézlegmeler, bir tedarik
rotasina 6zel olmalidir, tedarik durumuna
uymalari igin 6zel agiklamalar igerebilirler.
Digerleriyle uyum iginde olan bir s6zlesmeler
paketi kullanmak yararli olur, bdylece her paket
birbirini tamamlar ve bosluklar ortadan kalkar.
Sozlesme paketleri, herkesin sorumluluklarini
ve birbirleriyle olan iligkilerini, kimin sirtini kimin
kolladigini tanimlamali ve her gorev, anlagmaya
dahil olan taraflardan birinin sorumlulugu altina
girmelidir.



Segtiginiz yiklenicilerin ve tasarim ekibi
Uyelerinin tercih ettiginiz rotaya asina olup
olmadigini ve bu alanda basariya ulagip
ulagsmadigini arastirin.

Siirece dahil olan kisilerden bazilari, 6rnegin
sanatgilar, standart paketlerde yer almayabilir.
Ancak onlarla da net ve adil sézlesmeler
imzalamalisiniz.

T 7 TRLTS]
A1/ T =<1
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Bir OFG projesinde, isveren tiim Tasarla-
Yap-Finanse Et-islet stirecinin saglayicisi olan
6zel amagh sirket ile sézlesme imzalar. Ozel
amagli sirket, insaat ekibiyle s6zlegsmesini
kendisi ayarlar. Tasarim galigmalari, iki veya
Ug tercih edilen teklif sahibi tarafindan belli bir
asamaya getirildikten sonra, mali teklif, teklif
veren sirketlerin hazirladigi tasarimlardan yola
cikar. Boylece, tercih edilen bir teklif sahibiyle
anlagildigi zaman 6zel amagl sirket ve tasarim
ile ingaat ekipleri arasindaki sézlesmeler zaten
hazirlanmis olur.
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enerji kullanimi/ CO2 emisyonlari gibi
hedefler dahil, sézlesmenin temel
aldigi dékiimanlari belirtmek

tim gorevleri ve arayizlerini belirtmek

tlm taraflarin ekibin geri kalaniyla etkili bir
bigimde koordine olmasini saglamak

risk, sorumluluk ve mukafatlari
dengelemek

projenin bas yoneticisini veya
tasarimcisini belirlemek

diger s6zlesmelerle uyumlu, miimkiinse
bir paketin pargasi olmak

yanlis anlamalara neden olabilecek
yasal bosluk birakmamak

her silire¢ ve agama i¢in zaman
sinirlamasi koymak, bu sinirlamalar
asilirsa izlenecek usdlleri belirlemek

gorevlerin ve yan Urlnlerin net listelerini
barindirmak

uygun doéniim noktalarinda yapilacak
6deme kosullarini, zamanlarini
ve miktarlarini belirlemek

Arkitera Mimarhik Merkezi

Paket 33: S6zlesmeler, su 6zelliklere sahip olmahdir:

ddemelerin ne zaman gecikmis
sayilacagini ve varsa faiz komisyonlarini
belirlemek

herhangi bir meblagin ne zaman askiya
alinacagini ve birakilacagini belirlemek

ariza surecini tanimlamak

degisikliklerin etkisini degerlendirmek igin
taraflarin bir araya gelmesini saglamak

degisikliklerle nasil basa gikilacagini
karara baglamak

anlagmazliklari hizli ve etkili bir sekilde
¢oziime kavusturmak

taraflardan birinin 6deme glicinu
kaybetmesi halinde izlenecek usili
olusturmak

yUklenici tarafindan saglanacak insaat
sonrasi bilgileri tanimlamak (6rnegin,
uygulanmis proje plan seti, peyzaj
gereksinimlerini de igeren bina hizmet,
bakim ve sistemlerinin el kitaplari)



2.6 Proje ekibini belirleyin

Gozetmeni .,

A % Planlama ¢

Sekil 20: Tasarim ekibinin lyeleri

2.8.1 Tasarim ekibi

Tasarim ekibi, OFG projelerinde oldugu

gibi ingaat ekibiyle birlikte segilebilir; ya da
isveren tasarim ekibini baglangigta kendisi
olusturur ve ingaat uzmanlari da katildiktan
sonra genisleyen takima dahil eder. OFG
projelerinde, 6zel amagl sirket olarak
tanimlanan proje ekibi, genelde biten binanin
uzun yillar stirecek igletmesini de Ustlenir.
Avrupa Birligi Resmi Gazetesi (ABRG)'nin
acikga Uzerinde durdugu kaliteli tasarim,
6nemli bir secgim kriteridir ve projeye
yansitiimalidir. Tasarim, igverenin sagladigi
detayl brief temel alinarak segim siireci
boyunca gelistirildigi ve sonugta segilecek ekip
aslinda binayi ¢coktan tasarlamig olacagi igin,
igsveren ekibinin kaliteli tasarim konusunda iyi
tavsiyeler almasi bu sirregte 6zellikle 6nemlidir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

Kesif ve Metraj
Uzmani

Peyzaj Mimari

M - 5l
Sanatgi n i) i
- A

Mekanik & Bina
Miihendisi

Paket 34: Avrupa Birligi Resmi
Gazetesi (ABRG) veya OFG yoluyla
tasarimci secimi

3 ve 4 nolu galigma sayfalari, Avrupa
Birligi Resmi Gazetesi (ABRG) ve
OFG projelerinde ilan edilmesi gereken
slireclere odaklaniyor.

Segilen tedarik rotasinin igverene
tasarimclyl segme sansi tanimadigi
durumlarda, kurum ici ekibe bagimsiz bir
tasarimclyi dahil etmek, detaylandiriimig
tasarimin orijinal konseptlere bagl
kaldigini kontrol etmeyi kolaylastirir.
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Calisma sayfalari 2-4
rekabete dayall segim
ve mimari yarigmalar
hakkinda daha fazla bilgi
igeriyor.

>

Bolim 6.11

>>

2.8.2 Mimarlar ve tasarimcilar

Dogru mimari veya tasarimciy segmek, kritik
bir karardir. Segim slirecine yeterince zaman
ayrilmali ve dikkat gosteriimelidir. Yapilan
segim, igverenin amaglarini anlayabilen,
yetenekli bir tasarim ekibiyle iyi bir galisma
ortakligi saglamalidir. Dogru tasarima ulagmak
zaman ve karsilikli anlayis gerektirdiginden,
yaklagiminiz binanin tasarimindan gok

bir tasarimci ya da ekip segmek lzerine
kurulmalidir. Segim yapmadan 6nce
isverenler, genis bir tasarim uzmanhg alanini
incelemelidir. Aklinizdaki kisilerin tasarladig
binalari ziyaret etmek de 6nemlidir.

Sadece bir arkadasiniz yoneticiligini yaptigi,
yerel oldugu ya da daha 6nce birlikte
calistiginiz igin bir sirketi tercih etmek pek

de iyi bir fikir degildir. Rekabetin s6z konusu
oldugu bir secim sureci, birgok mevcut hizmeti
degerlendirmenize ve projeye, kurumunuza en
uygun olanini segmenize imkan tanir.

Ayrica igverenler, tasarimci adaylarindan
segim slrecinin bir pargasi olarak Ucretsiz
tasarim galigmalar talep etmemeye de 6zen
gostermelidir. Daha geng, muhtemelen de az
deneyimli bir ekibi tercih edecekseniz, onlari
butinlestirilmis bir ekipte iyi isler gikarmig olan
bir ylikleniciyle bir araya getirmeniz, ilerleme
kaydetmeniz igin dogru yéntem olabilir. &

Arkitera Mimarhik Merkezi

}'\

2.8.3 Peyzaj tasarimi

Acik alanin tasarlanmasi, her yonuyle en az
bina tasarimi kadar zorlu bir istir, beceri ve
uzman bilgisi gerektirir. Agik alanlar bina
projesinin bir parcasiysa, peyzaj tasarim ekibi
de baglangictan itibaren isin iginde olmalidir.
Tdm binalarin tasarimi, yakinindaki tiim binalar,
sokaklar ve agik alanlar dahil, tli¢ gevresiyle
iligki icindedir. Projenin ana giris noktalari da,
kamusal alanlarda konumlaniyor olabilir.

Binalar, dig mekanin bigimine ve iglevine
katkida bulunmali, kamusal alanin kalitesini
arttirmalidir. isveren, bu alanlarda iyi tasarim
yapmak icin halkin geneline karsi sorumludur,
ve ancak tim bunlar baglangigtan itibaren
dusUndlirse proje her agidan kazang
saglayacaktir. Acik alan igin ayrilan bltge,
duyulan heyecan ve zaman cizelgesi, binanin
tasarimiyla paralel ilerlemelidir. isveren, peyzaj
tasariminin bir kenarda unutulmasina ve proje
strecinin sonuna birakilarak, az miktarda
para ile artik farkli iglerle ilgilenmesi gereken
bir ekibin sorumluluguna verilmesine engel
olmalidir.

Peyzaj mimarliginin ¢ ana uzmanlik alani
vardir, projede bunlarin timiine ya da
bazilarina ihtiyag duyabilirsiniz:

tasarim — mekanlari, neye benzeyeceklerini,
nasll igleyeceklerini ve zamanla nasil
geliseceklerini tasarlamak

yonetim — uzun vadeli bakim ve yonetim

bilim — botanik, ekoloji ve zemin teknolojisi gibi
alanlarda uzmanlik

Bir peyzaj danigmaniyla anlagsmak hakkinda
rehberler, referans bélimiinde yer aliyor.€ <&



2.8.4 Bir planlama g6zetmeni

Proje gerceklestirime agamasina geldiginde
bir planlama gozetmeni de ise dahil olmalidir.
Zaten gozetmenle birlikte galigmak, igverenin
yasal sorumlulugudur. isveren danismani
veya bas yuklenici, igvereni bu zorunluluktan
haberdar etmeli ve gerekli anlagmanin
yapilmasi konusunda ona yardimci olmalidir.
Birlesik Krallk'ta, insaat ve Tasarim Yonetimi
Duizenlemeleri (The Construction and

Design Management (CDM) Regulations),
binanin ingaati ve kullanimi sirasinda saglik
ve glivenligin gozetilip gbzetilmedigini takip
etmek amaciyla olusturulmugtur. Mimarlik,
muhendislik, saha aragtirmacilig veya proje
yoneticiligi gibi bircok farkli disiplinden
gelebilecek planlama gézetmeni, bu kurallarin
yerine getirilip getiriimedigini kontrol etmesi
icin igveren tarafindan ige alinir. Planlama
g6zetmeni, tasarimin ingaat ve kullanim
sliresince tehlike barindirmayacagindan

emin olur ve saglik ve giivenlik dosyasini
hazirlar. Bu dosya, sahada ingaat baglayinca
yUkleniciye verilir ve tim saglik ve giivenlik
gereksinimlerinin yerine getirildigi kontrol edilir.
insaat bitince, bu dosya igverene verilenlerin
bir pargasidir ve bina igin aktif bir glinlik iglevi
gorebilir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

- A

2.8.5 Tasarim ekibinin diger iiyeleri
Mimar veya ana ylklenici igse bagladiktan
sonra miihendisler, peyzaj ve i¢ mekan
tasarimcilari ve maliyet danigmanlar gibi
tasarim ekibinin diger Uyelerini secebilir veya
bir araya getirebilir. Verimli bir ekip olugturmak
6nemlidir, takim galismasi deneyimine sahip
olmak buna zemin hazirlayabilir. Geleneksel
bir tedarik yontemi tercih edilmisse tasarimci,
tasarim becerisinin yani sira ingaat bilgisini

de katarak hem proje ekibinin lideri, hem de
isveren ve yUklenici arasindaki baglanti olabilir.
Geleneksel olmayan bazi tedarik rotalarinda
tasarimcilar yiklenici ekip tarafindan segilir.
isveren ise bir tasarimciy ve tasarimi yiiklenici
tarafindan kullaniimak Gzere “yenileyebilir”.
Ortaklik haklari s6z konusu oldugunda,
yUklenici iyi is iligkilerine sahip olan bir
tasarimci grubunu segebilir.

©
~
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2.8.6 Sanatcilar

Tasarim veya ingaat ekiplerinin bir pargasi
olarak, birgok farkli uzmana gerek duyulabilir.
Sanatgilar da bu uzmanlardan biridir. Kent
mobilyalari, heykeller, aydinlatma elemanlari
veya sanatgilar tarafindan tasarlanan
meydanlar, bir projenin gevresiyle olan
fiziksel baglantisini benzersiz yontemlerle
kurabilir. En iyisi, sanatgilari strecin baginda
projeye katmaktir, bdylece konsepte katkida
bulunabilirler. Sanat ¢alismasini proje bittikten
sonra eklemeye galismak ve sanatciy bu
asamada getirmek, firsatlari kagirmaniza ve
sonuglardan tatmin olmamaniza neden olur.
Projenizin sanata ayrilan bir yiizdesi varsa,
slireci yonetmesi igin bir sanatgiyla anlagabilir,
diger sanatgilari ve sanat organizasyonlarini
nasil dahil edebileceginize iligkin tavsiyeyi
ondan alabilirsiniz. Bu, teklif stirecinde
digerlerinden bir adim énde durmanizi
saglayabilir.

Arkitera Mimarhik Merkezi

Paket 35: Proje ekibindeki sanatcilar

Sanatcilar:

* proje ekibi igin yeni ve orijinal firsatlar
yaratabilir

® sosyal ve ekonomik baglamla iligki
kurabilir

®  kamunun katilimiyla yaratici fikirler
Uretebilir

e sadece bilesenlere (6rnegin kent
mobilyalari) degil, genel tabloya iligkin
yaratici diistinceler uretebilir

*  yeni kent mekanlari yaratmanin konsept
slirecine katkida bulunabilir

® kamusal veya 6zel gruplari degisim
slirecine dahil edebilir

® insanlarda sahiplenme hissi olusturabilir,
bu hissi giiglendirebilir

Sanat konseyleri ve bolgesel sanat
organizasyonlari, sanatci tavsiyesinde
bulunabilir ve sanatgcilarin islerini saklayabilir.

Uzman tavsiyesinde bulunabilecek, sanatgilari
goérevlendirebilecek veya seciminizde size
yardimci olabilecek kamusal sanat ajanslaryla
erkenden baglanti kurun.
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2.8.7 Yiikleniciler

YUklenicilerin nasil segildigi, projeden projeye
degisir. Tasarla-Yap projelerinde (OFG

dahil), yUklenici segimi tasarim ekibinin
secimiyle birlikte yapilir. Ancak, yiklenici
ayrica da segilse, tasarimcilarin segimi igin
gecerli olan sireg ve prensipler burada da
uygulanir. Teklifler, tim teklif verenlerin ne
yapmalari gerektigini bilmelerini saglayacak
detayll bir ihtiyag setini temel almalidir. Bu,
maliyet kisitlamalarinin bir sonucu olarak proje
gereksinimlerini kargilayamama ihtimalini
dulstrecektir. Ancak segimin her agsamasinda,
ucuzluk degil en iyi deger 6ncelik tagimalidir.
ingaat ekibinin, yapilacak binanin tipinde sahip
oldugu deneyim 6nemlidir. Ekibin daha 6nceki
galismalarini gérmek igin gerekli ziyaretler
yapilmalidir. Gegmisteki igsverenlerinden
referans istenmelidir.

Paket 36: Yiiklenici ya da miiteahhit

Yiklenici, ingaati yapan kisi icin geleneksel

bir sektor tanimlamasidir. Yiiklenicinin gorevi
ve unvani, kullanilan tedarik rotasina baglidir.
Ana yUkleniciler, yonetim ylklenicileri, genel
ylkleniciler, alt yiikleniciler ve uzman alt
ylkleniciler vardir. Miteahhit, ingaati yapan kisi
icin alternatif bir tanimdir.

Arkitera Mimarhik Merkezi

2.8.8 Uzman danigsmanlar

igveren, farkli zamanlarda farkli danismanlar
kullanabilir. Proje ekibi ise projenin 6mri
boyunca gelisecek, blylyecek ve tekrar
klgulecektir. Blyuk bir proje, gok buyik

bir ekibi beraberinde getirebilir. Ekibin nasil
olusturuldugu, projenin 6lgegine, tedarik
rotasina, fon kaynaklarina ve Avrupa Birligi
Resmi Gazetesi (ABRG) usillerinin izlenip
izlenmeyecegine gore degisir.

Tum ekip Uyelerini ise alirken, en dusUk teklifi
vereni segmektense gerekli kalite arayisinda
olmaniz 6nemlidir. Rehberin sonunda yer
alan galigma kagrtlarindaki segim surecleri,
teklif verenlerden kalite talep edilecek sekilde
gelistiriimelidir, bunu degerlendirmek igin bir
yontem gelistirmek de projenin bir pargasidir.
Segim sirasinda bir igveren danismanindan
yardim alinabilir.



Hazirhk

Bina ve peyzaj tasarimi ile ingaat uzmanligina
ek olarak, asagidaki konularda beceri ve
uzmanlhga ihtiya¢ duyabilirsiniz:

alan secimi ve degerlendirmesi

bina segimi ve degerlendirmesi
kentsel tasarim ve planlama

uzman arastirmacilar — érnegin akustik,
jeoteknik, tarim, otoyollar, trafik,
aydinlanma haklari

e ulasilabilirlik

e  arkeologlar

uzman alt yikleniciler, 6rnegin zemin
galigmalari, mekanik sistemler, iletigsim vb.
cevresel etki

gevre yonetimi (su, atik, enerji)
arkeoloji

tarihsel gevrede calismak

cekirdek ekip segimi

finans ve maliyetler

tedarik rotasi ve s6zlesme segimi
brief hazirlama

ic mekan tasarimi

bir planlama gézetmeni

proje yénetimi

tesis yonetimi

sanatgilar

Bir ingaat alaninda
arkeologlar

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi
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Engaging an architect — Guidance
for Clients on Quality Based
Selection, RIBA/CIC, 1999.

>

Caligma sayfalari 1,2 & 3'te
daha fazla bilgi bulabilirsiniz.

>>

Daha fazla bilgiye A Guide

to Quality Based Selection

of Consultants: a key to
design quality, CIC, 1999'dan
ulagabilirsiniz.

>

Tasarim yarigmalar Galigma
sayfasi 5'te ele aliniyor.

29 Secme yontemleri

Proje ekibini (tasarimci ve yikleniciler)
secmenin birkag yolu vardir ve secgim en az iki
asamal olarak yapilmalidir.€

2.9.1 On degerlendirme

Kurumlar, bir projede galigsmak igin uygun
olduklarini kanitlamak igin genelde 6n
degerlendirmeye tabi tutulurlar. Entelektuel,
teknik, fiziksel ve mali kaynaklar gibi, ekibin
sahip olmasi gereken baglica nitelikleri
kapsayan kosullar tanimlanmalidir. On
degerlendirme kosullarina uyan kisilerin bir
listesi ¢ikariimalidir.

2.9.2 Aday listesi

Olusturulan liste, daha sonra bir danigmanin
yardimiyla son elemelerin yapilacag bir aday
listesine donlstiralir. Sadece tekliflere
dayanarak segim yapmak tavsiye edilmez,
¢lnki bu entelektlel ya da yaratici hizmetin
tedarigi icin uygun bir yaklagim degildir.
Ucretin kriter olarak kabul edildigi noktalarda,
hem 6nerinin kalitesine hem de teklif edilen
Ucretlere dogru agirlidi verecek bir denge
arayigina gidilmelidir.&

Arkitera Mimarhik Merkezi

2.9.3 Kalite temelli secim

Kalite temelli segim adi verilen bir ydntem

de bazen kullanilir¢ €. Ozellikle tasarimei
segiminde uygulanan ve sadece kaliteye
dayanarak nasil secim yapilabilecegini
gosteren, 6rnek degerlendirme formatlari
iceren bir ydntemdir. Temel olarak, nitelikli bir
firma lcret 6nerileri géristimeden 6nce segilir
ve igveren ile danigman anlagmaya vardiktan,
hizmetlerin detayll bir dokiimini gikardiktan
sonra Ucret tekrar gorisulir. £ &

Sekil 21: Dogru ekibi se¢cmek dikkat ve
zaman gerektirir
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Sekil 22: Sec¢im siireci agsamalan
Sistematik secime zaman ayirmaya deger.

- Briefi gelistirin - Segim kriterlerini ve segim kurulunu belirleyin
+ Segim yéntemlerini ve programini olusturun - AB dlizenlemelerine uygunlugu kontrol edin

| ASAMA 1: 5N DEGERLENDIRME |

Birinci agamaya hazirlanin: Brief ve segim kriterleri

ABRG'ye teklifleri almak igin ilan verin
Aday*listesi
On degerlendirme
Degerlendirme

Finalist ekipler listesi

| AsAmA 2: EkiBiN SECiMi |

ikinci asamaya hazirlanin: Brief ve segim kriterleri

Birinci asamadan 6nce belirlediginiz bu li¢ rotadan birini izleyin
¥ ¥ A
Rekabete dayal goriismeler

Taslak oneriler
A \]

Brief ve alan ziyaretleri

Tasarim yarigmasi

¥

Brief ve alan ziyaretleri

¥

Brief ve alan ziyaretleri

Y A\

Ekipler:

Ekipler:

Ekipler:
« Tasarim yontemlerini, « Ik tasarim fikirlerini, « Tasarnim taslaklarini
« ilk fikirlerini teslim eder - briefe 6nerilerini teslim eder teslim eder.

y
Gorligme Goriigme Gorlisme
Y \/ ¥
EKIiBi iSE ALIN

”% 5;?“ & é;‘%
R i
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Calisma sayfasi 3

Paket 37: Proje ekibi seciminde anahtar prensipler

adaylara esit ve adil davranmak

slrecin iyi yonetilmesi ve seffaf olmasi

devam etmeye gercekten niyetli olmak

her adayin katilmak igin yeterli zamana

sahip olmasi

e degerlendirme siireci igin gereken
bilginin haklari kisitlayici olmamasi

* her adayin ayni ve en giincel bilgiye sahip
olmasi

®  her adaya tlim gerekli us(llerin anlatiimig

olmasi

2.9.4 Avrupa Birligi Resmi Gazetesi
(ABRG) (ABRG) usiilleri
Bircok proje, 1993'te yayinlanan Kamusal
Hizmetler Dizenlemesi'ndeki detayli us(llere
ve zaman cizelgelerine uymak zorundadir.
Proje blyUkse, igveren kamu sektdriindense
ya da fonlarinin %50 ve daha fazlasini
kamudan aliyorsa, tasarimci segimi énerisini,
yUklenicileri veya diger tedarikgileri ABRG
yoluyla duyurmak zorundadir. Giincel proje
biyukltk sinirlar, hizmet sézlesmeleri (tasarim
ve diger hizmet Ucretleri gibi) igin 420 milyon
Lira, is sozlesmeleri (ingaat maliyetleri) igin ise
10 milyar Lira'dir.€ €

Arkitera Mimarhik Merkezi

® adaylardan gelen bilgilerin gizli tutulmasi

* talep edilmeyen tekliflerin
degerlendirilmemesi

®  slrecin denetlemeye agik olmasi

® yapilan secimin nedenlerinin fon
saglayicilarina agiklanabilmesi

® basarisiz olan adaylara geri bildirim
yapilmasi

210 Sonraki asama

Yukaridaki tiim igleri tamamladiysaniz, hazirlik
bitmig ve tasarim gelistirme asamasi bagliyor
demektir. Bu bélimde s6zu edilen bazi

isler tamamlanmamis, veya tekrar gozden
gegirilmeyi gerektiriyor olabilir. Yine de, en
azindan tasarim projesi igin is olurlugunun
incelenmis ve baslica fonlar tasarim
gelistirmesine aktariimadan onaylanmig olmasi
gerekir. Bu agsamada, muhtemelen bir kurum
ici ekibiniz, briefiniz, bitgeniz ve tanimlanmig
fon kaynaklariniz, bir tedarik rotaniz vardir,
harici ekip de sekillenmeye baglamigtir.
Tasarim, belirsizlikten uzak bir ortamda
baglayabilir.
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3 Tasarim

Tasarim agsamasinda isin blyuk
bir kismi tasarim ekibine diser.
YUklenicinin buna ne kadar

dahil oldugu, tedarik yéntemine
gore farkliik gdsterir ancak
erkenden surece katiimasi sik
kargilagilan bir durumdur. Hazirlik
asamasinda ana kararlarin gogunu
aldiniz, projeyi gelistirmesi

ve gerceklestirmesi icin de
profesyonel bir ekiple anlastiniz.
Bu, bulundugunuz noktada etkili
karar verme surecinin artik yerine

HAZIRLIK

TASARIM

iNSAAT

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

oturmus oldugunu gosterir. Ne
olursa olsun, projenin basarisi
hala igverenin gosterdigi cabaya
bagldir, 6zellikle de tasarim
kalitesine odaklanmasina.
Tasarim ekibine istenilen
zamanda ve bigimde detayl bilgi
saglamaniz gerekecektir. Tasarim
ekibi fikirlerini geligtirirken,
kurumunuzdaki ekibiniz de

bu fikirlerin istenen kalite
seviyesinde proje briefiyle 6rtlistp
ortismedigini kontrol etmelidir.

KULLANIM 30+YIL

Tasarim




Paket 38: Tasarim agsamasi boyunca isverenin rolii

Projenin biyiikliglne bagh olarak, asagidaki Maliyet, risk ve deger yénetimi
gobrevlerin cogu bir Proje miduri tarafindan e Ekibin maliyet, risk ve degerler hakkinda

yapilabilir.

isverenin asil sorumluluklar

Projenin ilerleyisine dair tim bilgilere ve
gerekli tavsiyelere ulagsma imkanina sahip
olun

Proje gizimleri, sartnameleri ve bilgilerinin
tam anlamiyla agiklandigindan ve acikga
iletildiginden emin olun

diizenli bilgi verdiginden emin olun — bu
bilgiler, proje ilerledikge degisebilir ve bu
bilgilerle hareket edebilirsiniz

Tasarim istediginiz gibi gitmiyor ya

da tasarimci galigilmasi zor biri gibi
goriinliyorsa: Unutmayin, mali kaynaklar
harcanmadan geri adim atmak ve hatta
bastan baglamak koti sonug almaktan

107 I oun - el
e  Gerekli igveren gorevlerini yerine getirin
— igveren danigmani bunlarin neler Tasarim kalitesi
oldugunu agiklayacaktir e tasanimlan diizenli olarak gézden gegirin,
e *  Proje boyunca igveren roliini istlenmek her agamada planlarinizdan, boyutlardan
= icin yeterli zamana ve beceriye sahip biri ve teknik énerilerden hognut olun
8 yoksa, boyle birini digardan ige alin e tasanim ekibinden, tasarimin gesitli
®  Yerlesmek igin plan yapmaya baslayin agamalardaki halinin ¢ boyutlu
diyagramlarini ya da basit modellerini
Detayli briefi gelistirmek isteyin
e Tasarim ekibinden bir proje planiisteyin e katkida bulunabilmek igin alan gizelgelerini
® Kararlarin nasil alinacagini ve ve veri dosyalarini inceleyin, bunlari briefle
degisikliklerin nasil yapilacagini netlestirin karsilastirin ve degisiklik varsa kaydedin
® Tasarmciyla birlikte galigin — tiim kararlari e binanin arkasi ve bina ynetimi icin
o tasarim ekibine birakmayin, ancak ekibi ayrilacak yerler gibi destekleyici alanlari
siz segtiginize gore onlara gilivenin dikkatle inceleyin
* Karmagik durumlarda, 6zellikle de e  sadece tamamen anladiginiz dnerileri
OFG’lerde, sozlesme imzalamadan dnce onaylayin
¢ok sayida detayl bilgiyi kontrol etmesi e tasanimin yola giktiginiz hedeflerle ne
icin bir ekip olusturun kadar ortlistiigini gérmek igin Tasarim
5> Kalite Gostergesi'ni kullanin €<
Paket 2
cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi



3.1 Tasarim siireci ve
isverenin rolii

Tasarim agamasi bittigi anda oldukga az

para harcanmig olsa da, ingaat ve binanin
gelecekteki uzun yillar boyunca stirecek
yOnetim maliyeti bu agsamada belirlenmisgtir.
Bu nedenle igverenin, tasarim boyunca alinan
kararlarin sonuglarini kavramasi 6nem tagir.

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

3.1.1 Tasarim siireci

Tasarim siireci, igverenin gereksinimleri ve
proje baglami hakkinda bir dizi bilgiyi bir araya
getirmek ve bunlar i¢ boyutlu bir ¢6zim
ortaminda yorumlamaktir. Olasi tasarimlarin
gegerliligi ve igverenin ihtiyaglarina ulagsma
anlaminda projenin degeri heniz bir fizibilite
calismasiyla degerlendiriimediyse, tasarim
slirecinin ilk adimi bunu yapmak olmaldir.

Semalar ve eskizlerle baglayan, eskizlerden
tim binaya dogru ilerleyen tasarim, adim

adim daha belirgin hale gelir. Bunu ise,

tim bilesenlerin ve bunlarin nasil bir araya
geleceklerinin detayl tasarimi izler. Siireg,

bir diyalogu andirdidi i¢in tekrarlayici olarak
tanimlanir: Problemi belirlemek, ¢6ziimi
onermek, problemi netlestirmek, daha uygun
bir ¢oziim gelistirmek ve art arda gelen benzer
asamalar. Bilgi veritabani> olugtururken
kazanilabilecek ortak bir dil ile kalite istegi
anlayigi, boyle bir diyalogun verimli olmasi igin
gereklidir. Tasarima, neyin ne oldugunu anlatan
yazili tanimlamalar eslik eder: Sartname,
tasarimin amaci, nasil kullanilabilecegi ve
zamanla nasil uyum saglayabilecegi gibi.

Tasarim sireci boyunca gerekli her onay,
yeterince detayl bilgiye ulagilir ulagiimaz
alinmalidir> . isi hem insaat siirecinde, hem

de bitmis binada saglik ve giivenlik konularinin
hesaba katildigindan emin olmak olan bir
planlama g6zetmeni, bu nedenle ise alinmaldir.
Planlama gbézetmeni>, genelde tasarim
ekibinin bir Gyesidir ve ona duyulan ihtiyag

ana yUklenici veya Proje mudirl tarafindan
igsverene bildirilmelidir.

<
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3.1.2 isveren iligkileri

Tasarim ekibine gereken bilgileri saglamasi
gereken igveren, ayni zamanda detayl briefi
dizeltecek, ardindan da hem briefi hem

de gelismekte olan tasarimi onaylayacak
anahtar kisidir. Kurum ici ekipteki uygun
kisiler, tasarimcilarin detayli briefi gerektigi
gibi anladigini ve kullanigl, gekici bir mekan
yaratacak sekilde yorumladigini her agamada
kontrol etmelidir. Yaygin iletisim yontemi,
slirecin anlatildigi ve net olmayan bir sey varsa
bunun agiklandigi diizenli toplantilar yapmaktir.
Tasarim streglerinin kagrt Gizerinde onaylandig
resmi anlar da olacaktir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Bu noktaya geldikten sonra, lizerinde
anlagmaya varilan tasarimi degistirmek
zordur, ¢lnki kararlarin timi birbirine
baglidir. Tasarim onaylandiktan sonra yapilan
degisikliklerin fazladan zamana ve paraya mal
olma ihtimali yliksektir.

Tasarim gelistikge, isverenin binanin olasi
kullanimlari hakkindaki fikirleri etkilenebilir.
Boyle duslnceler, tasarim ekibine aktariimali
ve tasarimcilarin yapabileceklerini etkiliyorsa
tartigiimalidir. Tasarim bir kez onaylandiktan
sonra yapilan degisikliklerin maliyeti yiiksektir.
Her agsamada, tasarim sampiyonu en iyi
tasarim ¢ézlimlerini aramaya devam etmeli,
hazirlik agamasinda gelistirilen kriterler ve
hedeflerle kalite kiyaslamalari yapmalidir.
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3.2 Detayli tasarim briefi

3.2.1 Amacg¢

Detayli tasarim briefinin (buradan sonra
“detayl brief” olarak tanimlanacak) amaci,
igsveren gereksinim ve beklentilerini iletmektir.
Ona bagvurma ihtimali olan herkes tarafindan
anlasilabilecek net bir proje tanimi icermelidir.
Tasarimin bigimini belirlememeli, tasarim
ekibininin tim gereksinimleri ve istekleri
kargilayacak sekilde terclimeler yapabilmesini
saglayacak net bir gergeve olugturmalidir.
Bazen>> igverenin briefi, projenin

icermesi istenen unsurlari siralamaz, ondan
beklenenlerle ifade edilir.

3.2.2 Taslaktan detayl briefe

Kuguk bir projede, taslak brief tasarim
asamasinda degisim gegirmeyebilir. Daha
karmasik projelerde ise birgok bilgi pargacigi
ve genigletilmis detaylar tasarim ekibi ve
yiklenicilerle yapilan gériismelerde ele alinmak
zorundadir. Tasarimcilarin deneyimi ve ise
alinmiglarsa miteahhitlerin “inga edilebilirlik”
bilgisi, yeni bakis agilar kazandirarak projenin
gelisimini etkileyecektir.

Detayl brief, birgok bilgi kaynagini bir araya
getirir. Taslak bir briefi ve/veya fizibilite
galigmasini izler, onu temel alir ve alinan
6nemli kararlari siralar. Yerel kalkinma
planindan ve kurumun is planlarindan etkilenir.
Briefi tamamlamadan énce yerel planlama
departmanina danigmak ve alanin bir fizibilite/
kapasite calismasini yaptirmak, mimkin
olacak yerlesim miktari ve tipini tayin etmek
icin gerekli olabilir.

Arkitera Mimarhik Merkezi

3.2.3 Briefin icerigi

Brief, yapilan tim 6zel teknik galigmalarin
(6rnegin ulagilabilirlik denetimi>) sonucunu ve
otoriteler ve paydasglardan gelen tim katkilari
icermelidir. Taslak briefin malzemesinin»
kapsami genisgletiimeli ve detaylandirilarak
agiklanmaldir. Detayl brief:

e Binanin/alanin mevcut durumu hakkinda
bilgi vermelidir; bu aragtirmalar genellikle
mimarlar ve danigmanlar tarafindan
hazirlanir

e llgili gizimler ve dokimanlari ekte
sunmalidir

e Taslak briefteki bilgileri (gerekli mekan
tipleri ve sayilari gibi) geligtirmelidir

e Belirginlestikge detaylar (6rnegin biyiik
sanat galigmalari) tanimlamaldir ki,
gerekli alan ve girig imkanlari tasarimda
yer alsin

*  Olgllebilir performans standartlarini ve
onay seviyelerini belirlemelidir

Detayl veriler, briefi tamamlamadan 6nce

bir araya getirilmeli, mekanlarin blyuklagu

ve tipi ihtiyaca uygun sekilde belirlenmelidir.
Asagidakilerin bilgi toplamaya, briefi
hazirlamaya ve kontrol etmeye yardimi olabilir:
e kurum Uyeleri

e brief hazirlama konusunda uzman kigiler
® igveren danigmani

* tasarim ekibi Gyeleri

Tim asamalarda, kagida gegcirilen

gereksinimleri test edin ve sadece birer dilek
olmaktan 6teye gegtiklerinden emin olun.

<
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Sekil 23: Vizyondan degerlendirmeye
Detayli brief, taslak briefteki bilgileri ve vizyonu
kullanir. Bina degerlendirmesi icin temel
olusturur. Ekip tyeleri, farkli agsamalarda briefe
> katki saglayacaktir.€
Sekil 14

: Ty

isveren + i ekip

20 & TASLAK BRIEF
M ’ =» ViZYON, i$ OLURLUGU, FiZIBILITE

GALISMASI, MALIYET PLANI

Tasarim ekibi

Paydaslar

Tasarim

Ldl
WA — ez

Yiiklenici
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TASARIM

DETAYLI
UYGULAMA

— GiZIMLERI
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BAKIM
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3.2.4 Briefi kontrol etmek

Tasarim ekibi, briefi hazirlanan gizimlerle
gelistirir, test eder; firsatlari, maliyetleri ve
kisitlamalari aragtirir. Briefi sekillendirmeye
baslayan ekip, igerigin degistiriimesini
veya yeniden diizenlenmesini 6nerebilir.
Bilgiler artik sabitlesmeye bagladigindan,
gecmisteki deneyimlerden, diger projeler
ve kararlarin verimliligi hakkinda alinan geri
bildirimlere bagvurulmali ve 6nceki hatalari
tekrarlamamaya gayret edilmelidir.

Paket 39: Brief icin dogru bilgileri bir

araya getirmek:

benzer dlcekte ve tipte projeler igin
hazirlanmisg briefler

s6z konusu projeye uygun rehberlik
mekan standartlari ve performans
gereksinimleri hakkinda tecriibeye
dayanan gikarimlar — devlet rehberligi ile
anlagmazliklardan kaginin

var olan binalar ve mekanlar gibi spesifik
ornekler

“arastirma olarak halka danigma” sureci
kiyaslanabilir mekanlarin kullanimlari
lizerine yeni bir arastirma

kurumdan ve bina kullanicilarindan
mevcut kullanim sablonlarina iligkin fikir
alma

baslangictaki fizibilite galismasinda
tanimlanan maliyetleri tasarim
kesinlestikge kontrol etme

TKG yontemi, briefin gelistirilmesinde yardimci

olarak kullanilabilir>. Tasarim ekipleri her ne

kadar devletin rehberligi ve diizenlemelerinden

haberdar olsa da, isveren énceligi olan veya
ozellik taglyan bazi kaynaklari listelemek
isteyebilir.

Tasarim ekibi, tasarim 6nerileriyle es zamanli

Arkitera Mimarhik Merkezi

olarak bir maliyet plani ve programi hazirlayan
maliyet uzmanlarini icermelidir. Maliyet
onceliklerini Ozetleyen bu planlar, hangi
harcamalarin érnegin peyzaj tasarimi, tasarim
Ucreti, KDV ve diger maliyetleri igerdigini de
agikca ifade etmelidir.

Paket 40: Briefinizi kontrol etmek

Tamamlandiktan sonra, ilk taslagi gézden
gecirmeye deger. Brief:

igsverenin kurumunu, mevcut ve planlanan
aktivitelerini agikliyor mu?

isverenin proje hedeflerini agikca dile
getiriyor ve maliyet ile zaman sinirlamasi
yapiyor mu?

isverenin tasarim kalitesi hakkindaki
beklentilerini acikga dile getiriyor mu?
Sirdrilebilirlik hedeflerini denetlenebilir
bir sekilde tanimliyor mu?

Tasarim ekibinin sanatgilar veya diger
uzmanlarin katkisini dahil etmek igin bir
yontem bulmasini gerektiriyor mu?
Tasarim ekibinden yakindaki kamusal
alanlarla ve genis baglamla iligki kurmak
icin firsatlari degerlendirmesini istiyor
mu?

Gelecege yonelik esneklik ve degisim
ihtiyaclari Gizerinde duruyor mu?

<
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Paket 41: Onaylamadan 6nce detayl briefte gé6zden gecirmeniz gerekenler:

Kentsel tasarim baglami

®  yerel kalkinma planina uygunluk

® cevrede uyandirmasi istenen imaj ve
Ustlenmesi beklenen rol
binadan goérinis, binanin gérintsi
komsularla iligkili olarak 6lgek ve konum
kent dokusuna, sokak/agik alan
sablonuna katki

Binalar ve acik alanlar

e kullanilacak aktivite cesitliligi ve olasi
degisiklik ihtiyaclari

e farkli gruplarin ya da aktivitelerin
yakininda olmaktan dogan ihtiyaglar
farkh aktiviteler icin mekan standartlari
gliniin cesitli anlarinda binayi kullanan,
ziyaret eden kisilerin tipik sayisal verileri

e sirdurdlebilirlik hedefleri

Binayi cevreleyen acik alanlar

* ulagilabilirlik - yaya, bisiklet, arag, mal
girisi ve park alanlar

® igaretler, aydinlatma ve dis mekan
mobilyalari
islevsel agik alanlar

bina girisleriyle, zemin kat aktivitesiyle ve

diger mekanlarla olan iligki

fiziksel ve gorsel baglantilar

glvenlik ve emniyet

kamusal sanat veya sanatgilarin katilimi
icin hazirlik (yerlestirme ve bakim dabhil)

®  peyzaj, bitkilendirme, dis mekan bakim ve

yonetimi

surdurulebilirlik hedefleri

ylzey bitisleri ve malzemelerinin émrii
kamusal sanat olanaklari

alinan ve verilen hizmetler

Arkitera Mimarlik Merkezi

Binanin ici

oda/mekan veri sayfalari:

oda veya mekan tipini

atmosfer ve tasarim kalitesini
kullanim zamanlarini

ihtiyag aciliyetini

kullanici sayisini

aktiviteleri

bu aktiviteler icin gerekli hizmetleri
toplam metrekare alani

diger mekanlarla olan iligkiyi
bitigler ve mobilyalari

6zel ekipman, boyut, cevresel kosul
vb. ihtiyaglari icermelidir.

Ulasilabilirlik ve giivenlik gereksinimleri

e sanat eserlerinin, bitkilerin vs.
yerlestirilmesi ve bakimi

e silrdurllebilir/yesil hedefler ve yagam
boyu maliyetler

* igleyisle ilgili konular

e sistemler yerlestirilirken, ilk yil boyunca
devretme ve anlagma ayarlamalarinin
yapiimasi
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3.2.5 Kararlarinizi donatin

Tesisat, gerecler, ekipmanlar ile bilgi ve iletigim
teknolojileri atlanmamalidir. Timunin maliyete,
mekana, hizmetlere, glvenlige ve akustige
etkisi vardir. Bu malzemeler, lg¢ sekilde tedarik
edilir: Yiklenici tedarik eder ve kurar, igveren
tedarik eder yiklenici kurar veya igveren hem
tedarik eder hem de kurulumu gerceklestirir.
Tesisat, gere¢ ve ekipmanlari sézlesmeye
dahil etmek, harcamalari ve yiklenicinin
ticretlerini yiikseltecektir. isverenin vergileri
maliyetten diigsmesini ise engelleyebilir,

ancak yine de igveren bunu yaptiginda olasi
program riskleri s6z konusudur. Her ne

kadar bunlar bir dereceye kadar projenin
yapilanma sekliyle hafifletilebilse de, isverenler
erken agamalarda tedarik ve bu unsurlarin
programa etkileri (izerine danigmanlik almalan
gerektiginin farkinda olmalidir. Bilgi ve iletigim
teknolojileri, bir hayli baginizi agritabilir.

En sik karsilagilan, yiklenicinin ayri kablo
yollarini danigmanin yaptigi tasarima uygun

bir sekilde olusturmasidir, ancak bilgi ve
iletisim teknolojileri s6zlesmesi imzalanmadan
uygulamacilarin kablo ve kontrol birimlerinin
yerlerini degistirme ihtimali vardir — bunun

da genelde maliyet, program ve gorlinis
acisindan ciddi sonuglari olur.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Vizyon konsepti dahil, tim olagan detaylar
Uzerinde baglangigtan itibaren titizlikle
durulmasi, kaliteli bir projeyi uzun ve kullanigl
bir dmre sahip, sevilen bir binaya dontstdrdr.

3.2.6 Bina igletme kararlar

Detayli briefin, binanin gelecekteki isletimini
dogrudan etkileyecek kisimlari daha detayli
incelemek icin isaretlenmelidir. Bu bélimler,
daha sonra bakim igin bir el kitabina ve
glnlige donistiralebilir. Cevresel performans,
bakilarin cazipligi, dogal 1sik ve benzeri konular
briefte agikca yer almali, hepsinin etkisi
algilanmalidir. Onerilen sistemlerin, proje igin
en basit ve uygun ¢6zim oldugu konusunda
emin olmak igin gereken tavsiyeleri almanin
tam zamanidir. Hepsi, bakimi ve kullanimi kolay
sistemler olmali, alinan kararlarin dmir boyu
maliyet ve enerji verimliligi Gzerindeki etkisi,
tasarim ilerledikge akildan g¢ikarilmamalidir.



Ornegin vernik miktari, yaliim ve bitigler
hakkinda alinan kararlarin, asma tavanlar gibi
konularda yapilan yanlig tercihlerin, binanin
isletme giderleri tizerinde 6nemli etkileri
olacagini anlamak énemlidir. Bu kararlar, ayni
zamanda gevre mithendisinin gevreyi kontrol
eden sistemleri 6lgmek igin kullanacagi temel
parametreleri de olusturur, bu nedenle bakig
agisinin dikkat (izerine odaklanmasi gerekir,
tabii estetik ve iglevi de gbzden kagirmadan.

3.2.7 Ozel Finans Girisimi (OFG)
projelerinde briefler
Bir OFG projesinde bina isleyisi veya tesis
yoénetimi briefi, detayli proje briefiyle birlikte
hazirlanir. Aslinda bu kendi bagina apayri
bir konu olusturur, ancak birgok unsuru
tasarim kalitesiyle yakindan iligki icindedir,
¢linki tasarim binanin kullanim agamasindaki
y6netimini>> etkiler. Gelecege yonelik
maliyeti hesaplayabilmek ve bu maliyete
gore teklifleri degerlendirebilmek igin,
isveren ve teklif verenlerin binanin igleyis
konusundaki gereksinimleriyle ilgili net ve
detayl fikirleri gereklidir. Bu da, kullanilan
sabun miktari ve havlularin sayisi gibi detayli
hesaplar yapilmasini, ya da dékiimanlarin
nasil arsivlenecegi gibi kararlarin verilmesini
gerektirebilir. Bu agsamada, igverenlerin henliz
bu detayl bilgileri toplamaya galisirken, hata
yapma ihtimali fazladir. Yine de binanin nasil
isleyecegine iligkin boylesine kapsamli bir fikre
sahip olmanin yararlari da vardir. Sadece 45
milyar Lira'dan yiksek maliyete sahip, biylk
projelerde OFG yénteminin tercih edilmesi
onerilir.
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3.3 Tasarimi test etmek

Planlama Politikasi Rehberi 1:

Genel Politika ve Prensipler

* 17. Yerel planlama otoriteleri, zayif,
kot tasarimlar reddetmelidir, 6zellikle
de bu reddin sebebi halka danigilarak
hazirlanmig ve kabul edilmis agik plan
politikalari ve destekleyici planlama
rehberlerine dayaniyorsa. Bulundugu
baglamda uygun diismeyen tasarimlar
da “zayif" kategorisine sokulabilir,
ornegin gevreleriyle ya da etrafini saran
mekanlarin 6lgegiyle uyumsuz olan binalar
gibi.

i§veren, tasarim &nerilerini takip etmeli,

ve Uretildikten hemen sonra incelemelidir.

Bir projenin ana unsurlarinin gogu, tasarim <<
konseptleri briefte ihtiyaclari tanimlayan “buyiik
fikre” uydugunda, erken agamalarda belirlenir.
Tasarim istenen kaliteye sahip mi, briefle
Ortligliyor mu, maliyetler kargilanabilecek

mi, izinler alinabilecek mi, peki ya ingaat
zamaninda tamamlanacak mi? Tim bu sorulari
sormak icin kritik zaman gelmis demektir.

Calisma sayfasi 4

Tasarim asamasi, genelde tasarim ekibiyle
yapilan toplantilar etrafinda sekillenir. Fikirler
sekillendikge bir araya gelip konugmak igin
isverenle de benzer toplantilar yapiimalidir.
Yerlesme igin erken planlamalara baglanabilir,
ic mekan tasarimi ve bina kullanimi igin
detayl goriisler iretilebilir. Ozel mobilya

ve ekipmanlari erkenden siparig vermek
iyidir, hem tasarim stireci de bir donati
ekibinin erkenden dahil ediimesinden kazang
saglayacaktir.
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3.3.1 Olurluk durumu ve vizyona gore
test etmek
Tasarim kalitesi, olurluk durumuna gére test
edilmelidir. Bu agamada gizimler, biraz geligmis
balon semalardan, planlama uygulamasi igin
yeterli, gayet detayli seviyelere hizlica gecis
yapabilir. Basit Gg boyutlu modeller erken
asamalarda bile yararlidr, gizimler giderek
detaylandiginda da “gerceklik kontrolG”
yapilmasina olanak tanir. Bu gizimler, kentsel
tasarim tesirini, yani binanin kendi baglami
icindeki etkisini belirlemek igin de ise yarar.
Bazi fon kaynaklarina bagvurmak igin 6ncelikle
bu agamaya gelmeniz de gerekebilir. isveren,
tasarim onerilerini reddedebilir, degistirebilir
ve sadece tam olarak agiklanan ve anlagilan
Onerileri kabul etmelidir.

Erken tasarim agamalarinda igveren vizyonu,
taslak brief, fizibilite ve maliyet ile is planlar
dlzenli olarak referans alinmaldir. Tasarimin
Omir boyu maliyetini degerlendirmek, bu
asamada hayati 6nem tagir. Tasarim onayi
gerceklestiginde, igveren sadece danigman
Ucretlerini —oldukga az bir miktar- 6demistir,
ancak daha taslak agsamasinda tasarim igin
sadece ingaat degil, gelecege yonelik isletim
maliyetlerini de hesaba katmak gerekir. Taslak
tasarim onerileri onaylandiktan sonra fazladan
maliyete, zamana ya da her ikisine birden mal
olmadan yapilacak degisiklik cok azdir. Bu
nedenle tasarimlar 6neri haline getirilmeden,
dogru ve eksiksiz bilginin olmasi gereken
yerde oldugunu kontrol etmek igin ayrilan
zaman, sizi sonraki agamalarda degisiklik
yapma ihtimalinden korur.
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34 Onaylar siireci

Bircok proje, farkli tipte onaylar gerektirir.
Bazilari hizlica alinabilir, bazilarini almak

ise daha uzun sirer, risklidir ve alinamazsa
projenin uygulanabilirligini tehlikeye atabilir.
Tasarim ekibi, gereken izinlerden haberdar
olmali ve bagvurularini yapmalidir. Erken
asamadaki Onerileri planlama gereksinimleriyle
birlikte degerlendirmek énemlidir. Alanda hangi
kullanim tipine sahip binalarin yapilabilecegine
iliskin basit bir kontrolle baglanabilir,
devaminda ise tasarimla ilgili detayl
incelemeler yapilabilir. Planlama departmaniyla
erken baglantiya gecmek onerilir, 6zellikle

de 6zel uygulamalar gerektirebilecek veya
gecikmeye, reddedilmeye neden olacak bazi
zorluk ve anlagmazliklar yagsanma ihtimali
varsa. Igveren, kurumuyla ilgili onaylarin
tasarima dahil edildiginden ve bu onaylar igin
dogru zamanda bagvuru yapildigindan emin
olmalidir. Gok kapsamli olmamakla birlikte,
asagidaki tablolar alinmasi gerekebilecek
izinleri gosteriyor. Karmagik ve tartigmali
projeler icin izin almak, en az sekiz haftalik

izin slresinden daha fazla zaman alabilir, bazi
durumlarda dokuz veya on iki ay beklemek
gerekebilir.

Diizenlemeler ve yasalar kapsaminda
yapilacak kontrollere agagidakiler dahildir:

e  binanin genel kontroli

® ingaat aktiviteleri esnasinda ve bu
aktiviteler hakkinda yapilacak kontroller

e  Ozel bina tipleri veya alanlar kontroli

® igveren ve bina sahibi kurumlarin kontroli
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Paket 42: Farkl sebeplerle ihtiyac duyulan bazi onaylara érnekler

Genel bina Bina veya proje alani i§verenler ve bina Genel kamu
sahipleri tarafindan
kullanilan
mekanlar
* Planlama yasalar e Agac koruma e Saglik ve glivenlik [  Yangin glvenligi
* Yerel yasalar * Koruma listesindeki binalar | ®  Isik seviyeleri e Acil gkig
*  Bina yapim diizenlemeleri ¢  Ortak duvarlar * Engellilerleilgili |  Hijyen
e ingaat, Tasarim ve e  Sozlesme yasasi yasalar * Lisanslar
Yonetim e  Saglk ve givenlik e  Milk yasalar
Duizenlemeleri (Construction | ®  Komsu mal sahiplerinin o sletim Tesisleri
Design and Management haklari Yonetimi
(CDM) ) *  Arkeoloji e Sigorta
e  Kamusal hizmetler (elektrik,
su, dogalgaz vb. tesisatlari)
Otoyollar
Su diizenlemeleri

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi



Paket 43: Binalar icin gereken tipik izinlere érnekler

(o], F:11]

Kim Tarafindan

Tipik Yasal Karar
Zamani

Kim Hazirlamal

Planlama izinleri Yerel otorite planlama 8 hafta Tasarim ekibi
departmani
Listelenmis bina izinleri | Yerel otorite ve 8 hafta Tasarim ekibi ve

Ingiliz mirasi

proje sponsoru

Malsahibi onaylari

Malsahibi

Kiralama durumuna
gore degisken

Proje sponsoru

Bina yonetmelikleri

Yerel otorite bina
kontrol takimi

Insa siiresi boyunca,
en sonunda imzalanir

Tasarim ekibi

Yangin sertifikalari

Yerel yangin gorevlisi

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

Degisken

Tasarim ekibi
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>>

OGC Achieving Excellence
N.4 Risk ve deger yonetimi
Diger referanslar igin Bolim
6'ya bakin

35 Maliyet, deger ve risk

isverenler, basladiklari projelerden memnun
kalmiyorlarsa bunun en sik kargilagilan nedeni,
ingaat projelerinin dogasinin ve barindirdigi
risklerin farkinda olmadan ige girigsmeleridir.
Her ne kadar standardize olmugsa bile, timu
farkll 6zelliklere sahip yeni binalar satin almak,
belirli performans standartlarina gére prototip
olarak Uretilmis ve test edilmis bir otomobil
almaya benzemez. Her bina, igveren icin

bir anlamda deneme tahtasi gibidir, mutlaka
riskleri olacaktir.

Bir proje, 6mrl boyunca periyodik olarak
maliyet, deger ve riskler baglaminda kontrol
edilmelidir.

Sekil 24: Maliyet kontrolii
Kontrol nasil elden kagt?

Arkitera Mimarlik Merkezi

Proje gelistikge ve detaylar arttikga risk anlayigi
degisir ve daha diizenli incelemeler gerekir. Bu
alanda uzman tavsiyesi igeren oldukga zengin
kaynaklar vardir.€ €

3.5.1Maliyet kontrolii

Maliyet kontrolii, paranin bosa gitmedigini ve
hedeflere ulagildigini denetlemek igin yapilan
normal takip sirecinin bir pargasidir. Finans
ve proje yonetimi konusunda uzmanlga ihtiyag
vardir. Bazi konular ingaat boyunca proje
muUdarinin sorumlulugu olsa da, igverenin
finans ekibi konuyla ilgilenmeli ve olurlugu
guncel tutmalidir. Bir metraj ve kesif uzmani
—tasarim ve bltgeyi kargilagtiran bir maliyet
uzmani- veya gerekli bilgiye sahip bir kisi siireg
boyunca maliyeti kontrol altinda tutmalidir.

Maliyet kontrolli:

e gerekli kaynaklari (insanlar, ekipman,
malzeme ve zaman) planlamanizi,

*  her kaynagin maliyeti hakkinda tahminde
bulunmanizi,

e maliyet planini kayit altinda tutmanizi,

e Omdir boyu degerle kiyaslayarak maliyetleri
degerlendirmenizi,

*  beklediginiz gibi olup olmadigini anlamak
icin harcamalari izlemenizi,

e maliyet planini gegersiz hale getirmemesi
icin projedeki degisiklikleri izlemenizi,

e  gerekli oldukga maliyet planini
giincellemenizi, blitge ve nakit akisiyla
koordine etmenizi

gerektirir.



ingaat biitgeleri, genelde metrekare basina
diisen maliyet temel alinarak olusturulur. Alan
hesaplarina duvarlar, servis alanlari, tuvaletler,
merdivenler ve binaya hizmet eden diger
mekanlar dahil edilebilir veya edilmeyebilir.
Kafa karigikhidini 6nlemek igin biitin maddeler
acikga tanimlanmall, istikrarl bir sekilde
kullanilmali ve tim tahminlere agiklamalari da
eslik etmelidir. Ornegin net ve briit alanlar
arasindaki fark, tasarim ekibinden gelecek her
bilgide net olarak yer almalidir.

3.5.2 Deger yonetimi

Projenin énemli safhalarinda yapilan gériisme
veya atblye galigmalarinin beyin firtinasina
olanak verdigi, bltge dahilinde daha iyi
sonuglara ya da daha az maliyetle ayni

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

kaliteye ulagsmanin miimkiin olup olmadiginin
dlsunildigl sureg, deger yonetimi olarak
adlandirilir. Ancak, maliyetleri diglirmek

icin yontemler liretme agamasi olarak
algilanmamalidir.

S6z konusu goriismelerde kullanicilar

dahil tlim ekip bulunmali, resmi bir ortam
olusturulmal, zaman tutularak aktarilan
dlsunceler dikkate alinmali ve dnerilen yeni
yaklagimlarin gergekten eskilerinden iyi
oldugundan emin olmak igin paylasiimaldir.
Gorusme formati, yan alanlardan ve karsilikl
konusurken olusan anlik fikirlerden yarar
saglamaya yoneliktir. isverenin, bitmis
projenin igletmesi konusunda pratik konulara
odaklanmasina ve yaratici ¢éziimler aramasina
olanak verir.

Tasarim




Tasarim

Sekil 25: Deger yonetimi atdlye
calismalan icin uygun zamanlar

Deger yonetimi atolye galismalari veya diger
degerlendirmeler, slire¢ boyunca birkag kez
gerekli olacak.

Deger katmak:

*

HAZIRLIK
*
*
TASARIM

*

iNSAAT

3.5.3 Risk yonetimi

ingaat projeleri, olasi riskleriyle Gnltidiir:
Fiziksel, mali ve zamansal. En sik karsilagilan
risklerin bazilari, Paket 9'da listelenen
izlenecek noktalardir. Bazi risklere karsi
sigortalanmak miimkiinken, bazilarina karsi
degildir. Yine de, riskin seviyesini anlamak,
gergekgi kararlar ve gerekli glivenceleri
alabilmeyi saglar. Erken bir asamada yapilacak
bir fizibilite galigmasi, zaten gerceklegmesi
mimkin olmayan projelerden vazgegmenize
yardimci olabilir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

konsept ve fizibilite arasinda

Deger katmak:
fizibilite ve sematik tasarim arasinda

Deger katmak:
sematik tasarim ve detayli tasarim arasinda

Deger katmak:
detayli tasarim ve insaat arasinda

KULLANIM 30+ YIL

Degerlendirme

Risk degerlendirmesi, ciddi riskleri tespit
etmek ve hangilerinin azaltilabilecegini
gormek igin “Ya olursa..?” sorusunu sorar.
Degerlendirmeye erken baglanmalidir ve
proje devam ettikge glincellenmelidir. Risk
degerlendirme yontemleri, olasi sorunlari
ongorebilmek icin yaratici diigiinceler Gretmek,
bu sorunlarin gerceklesme ihtimaline karsi
¢6zlm yollari aramak ve sagduyu kullanmak
icin olusturulmus resmi siireglerdir. lyi iletisim
ile tim slirecin nasil ele alinacagina dair



olusturulan fikir, karar ve anlagmalarin saglikli
bir sekilde kayda gegirilmesine dayanir. Deger
yoénetimi igin gergeklestirilen benzer atélye
galismalar, risk degerlendirmede de size fikir
verecektir.

isveren ve yiiklenici, veya diger ekip tyeleri
arasindaki anlagmazliklar, farkli hedefler, gizli
amaglar veya gerek igveren kurumlarda,
gerekse de paydaslar arasinda yeterince
agiklanmayan farkl hedefler risk demektir.

Projenin daha buyiik bir yatirnmin pargasi
oldugu karmasik mali kaynaklar veya ortak
kullanim durumlarinda, fon saglayici veya
ortak kurumlarin hedefleri tam olarak
bagdasmayabilir, ayni bu iki hedefe zaman
dilimi iginde ulagsmak miimkiin olmayabilir. Bu
risk mutlaka yonetiimelidir.

Yonetim

Riskler, dikkatlice degerlendirilmeli ve
onlarla basa gikmak igin bir yénetim plani
olusturulmaldir.

Projenin biyukliglne, karmasgikligina ve
belirsizligin derecesine gore, ilgili maliyetleri
karsilamak igin belli bir miktar ayrilmalidir.
Ayrilan bu paray! harcayabilmek igin gerekli
yetkiler olusturulmalidir.

igverenler ve yiikleniciler farkli amaglara
sahiptir ve bagimsiz risk degerlendirmeleri
hazirlamalidirlar. Ancak birbirlerinin
degerlendirmelerine katkida bulunmalari
gerekir, iyi iletisim kanallari bunu
kolaylastiracaktrr. lyi ekip iliskileri, bash
basina 6nemli bir risk azaltma y6éntemidir.

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

Paket 44: Risk yonetimi

Risk yonetimi,

® eniyi danigmanlarla, tasarim ve proje
ekipleriyle calisabilmek icin zaman ve
enerji harcamanizi,

® hos olmasa bile hedeflerinizle
ilgili tavsiyeleri dinlemenizi ve
degerlendirmenizi,

*  briefi tanimlamak icin zaman ve ener;ji
harcamanizi,

®  geri bildirim streglerini iyi
degerlendirmenizi,

e gergekgi hedefleri kabul etmenizi,

* ilerleme raporlarina ayak uydurmanizi,

*  sdzlesme bitene kadar onayladiginiz
kararlara bagl kalmanizi ve
degisikliklerden kaginmanizi,

e  kalite ve maliyeti dengeleyerek en iyi
deger yonetimini uygulamanizi

gerektirir.

Risk yonetimi size,

e karsiniza ciktiginda, zor kosullarla bag
edebilmeniz,

®  belirlenmis sorunlarin neden oldugu zarari
en aza indirebilmeniz,

* hedefleri belirlemeniz ve
onceliklendirmeniz,

* proje kisitlamalarini belirlemeniz ve
onceliklendirmeniz,

e  kararlarinizi aktarmaniz,

® daha verimli bir maliyet y6netimi
yapabilmeniz,

® hesap verebilirliginizi arttirmaniz

konularinda yardimci olacaktir.
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3.5.4 ingaat risklerinin paylagimi
ingaattaki yiiksek riskler konusunda alinan
onlemlerden biri, risklerin yani sira kontroliin
de onlarla basa ¢ikabilecek kisiler veya
yUkleniciler arasinda paylagimini saglayan
sOzlesmeler olusturmaktir. Bu yolla maliyetler
ve oOdlller de taraflar arasinda paylasilmig
olur. Igveren, risklerin en iyi kaldirlabilecegi
noktalarda konumlanmasini saglamali, farkl
Tasarla-Yap sozlegmelerinin popdilaritesini
arttirmaya yardimci olan ve genis bir tedarik
rotalari listesi ortaya cikaran butinlestiriimis
slireglerden en fazla verimi almanin yollarini
aramalidir. Ornegin OFG, insaat ve diger
riskleri 25-30 yila yayan Tasarla-Yap'tan
dogmustur. Bu nedenle de igverenler,
tasarimcilar ve yUkleniciler gelecekte nelere
gereksinim duyulacagiyla ilgili kapsamli bilgi
sahibi olmalidir. Bu bilgiyi, ¢esitli taraflarin
Uzerinde anlagmaya varabilecegi bir seviyeye
cikartmak, kendi basina belirsizlikleri ve
riskleri azaltabilir. Yine de butln riskleri
atlatmak miimkin degildir, sadece bu amag
igin diizenlenmis s6zlesmelerle bile. isveren,
eninde sonunda bitmis projenin iglevinden
sorumlu olacaktir, en ciddi tasarim riski de
budur.

Arkitera Mimarlik Merkezi

36 Tasarim kalitesi

3.6.1 Tasarim dékiimantasyonu

Her proje, farkl zamanlarda kalite kontrollerini
yapabilmek icin, belli kapsam ve cesitlilikte
tasarim doéklimani hazirlanmasini gerektirir.
Ornegin, erken agamalara ait tasarim

fikirleri konsept semalar halindeyken,

sonraki gizimler daha buiyiik 6lgekli olacak

ve detayll bilgiler barindiracaktir. Kurum ici
ekipler ve proje sponsoru, farkl amaglar

icin kullanilan dékiman tiplerine baglangicta
asina olmayabilirler. Birgok kisi, planlari
okumakta, kesitlerin dnemini kavramakta ya da
g6rinusleri bir mekanin iciyle bagdastirmakta
blylk zorluk geker. Buna ragmen, neyin

ne anlama geldigini anlamak igin ¢aba
gostermek zorundadirlar. Ug boyutlu modeller,
perspektifler veya bilgisayarli goérsellestirmeler
bdyle durumlar i¢in oldukga yardimcidir.
isveren, kulaga ne kadar naif ya da sagma
gelirse gelsin, sorular sormall ve her geyi
bitiinlyle anlayana kadar da sormaya devam
etmelidir.
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Cizimlerin yani sira, malzeme ve ingaat
yontemi gereksinimleri ile binanin nasil
isleyecegi, detayl brieften yola gikilarak bir
sartname halinde gelistirilecektir. Sartname,
genelde yogun ve tekrarlardan olugan bir
doékimandir, ancak proje bilgileri s6z konusu
oldugunda énemli bir bilegsendir. Bir igveren
detayli sartnamenin tamamini higbir zaman
okumayabilir, ama ne demek istedigini bilmesi
hayati 6nem tagir.

Her tasarim asamasinin sonunda igverene
asagidaki maddeleri igeren bir rapor
sunulmalidir:

® glincellenmis proje briefi
e performans kriterleri

® sartname ve gizim formatinda ¢éziim
onerileri

e uzman raporlari
e diger destekleyici bilgiler

Bunlar, igverenin hem tasarim nerisinin
kalitesini anlayabilecegi, hem de bir
sonraki agamaya gegmeden resmi olarak
onaylayabilecegi 6zellikte dokiimanlar
olmalidir.

Tasarim ekibi, igverene bilgi iletmenin

uygun yollarini arayabilir. Onerilen mekanin
buyukligu, benzer yerleri ziyaret ederek, s6z
konusu alani zeminde isaretleyerek veya li¢
boyutlu, hareketli animasyonlar olusturularak
isverene anlatilabilir. Gerekli oldugunda,
ekip bu alanlarin gergek boyutlu maketlerini
hazirlatarak bos bir depoda ya da ucuz, benzer
bir gegici mekanda kullanilacak malzeme

ve Urlinlerle birlikte isverene gosterebilir,
sartnamede yazanlara nasil ulagilacagini
aciklayabilir.

Tasarim
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Paket 45: Farkli asamalarda beklenmesi

gereken dokiimantasyon

Taslak 6neriler (RIBA, Asama C)

gizimler: tasarim konseptine ait planlar,
gorinusler ve kesitler

projenin ana unsurlarinin sartnameleri
gercek veya dijital ortamda modeller
(hangisi daha uygunsa)

sermayeyi gosteren bir “maliyet plani”
ve bu unsurlar igin “yagsam doéngiist”
maliyetleri

gerekli tim izinlerden bahseden bir
tasarim, tedarik, ingaat, devir/yerlesme
programi

isveren ve paydaslar igin hazirlanmig
sunumlar

tasarimin, igverenin gereksinimlerini nasil
kargiladigina iliskin aciklama

Detayh 6neriler (RIBA, Asama D)

gizimler: projenin tiim bilesenlerinin plan,
go6riinls ve kesitleri

tim bilesenlerin sartnameleri ve zaman
cizelgeleri (gerekli performansi ve/veya
malzeme standartlarini igeren)

tim sanatsal galigmalar igin detayl
Oneriler: eskizler, semalar, yerlestirme
yontemleri ve gerekirse mihendislik
notlari ve sartnameler

sermayeyi ve tim bilesenlerin yasam
doénglsu maliyetlerini gbsteren detayl bir
maliyet plani

Son 6neriler (RIBA, Asama E)

Yukarida yer alan tim bilgiler, projenin
bitln bilesen ve elemanlarini koordine
edebilecek detayda, tiim tasarim
disiplinlerinden alinmali.

Kaynak olarak Construction Industry Board (CIB)
Constructing Success, Thomas Telford, Londra, 1997'den
yararlanilmigtir.



3.6.2 Tasarimi gézden gecirme
Miikemmellige ulagmanin birkag yolu vardir,
tek ve milkemmel bir tasarim ¢oéziimiine
nadiren rastlanir. Bir kalite degerlendirmesi,
tasarimin proje ve detayl brief hedeflerine ne
kadar ulasgtigini gézden gegirmek igin yararl
olacaktir. Yerel planlama otoriteleriyle ve
gerekiyorsa koruma kurullariyla

erken kurulan iletigimle birlikte bu
degerlendirme, miimkinse ingaat izni
bagvurusunda bulunmadan 6nce yapilmalidir.
Degerlendirme, kapsamli olmali ve planlari da
icermelidir.

Disaridan alinan tavsiyeler gok kiymetli olabilir.
Projeye disaridan bakacak bir tiglincl grup,
tasarimlarin degerlendiriimesine yardimci

Paket 46: Tasarimi gézden gecirirken

dikkat etmeniz gereken noktalar:

* proje alani, baglami ve projeyle neye
katkida bulunuldugu

®  peyzaj tasarimi, oryantasyon, bakilar,
topografya, kamusal mekan

e ulasilabilirlik, ulagim ve gerekli baglantilar

e  kurumun bina i¢inde islevini ne kadar iyi
yerine getirebilecegi

¢ acik alanlarda kullanici ihtiyaglarinin ne
kadar iyi karsilandig

e  surdurulebilirlik/eneriji verimliligi kaygilar

* yasam boyu maliyetler

e  cesitli durumlarda gorsel etki — degisen
hava kosullari, gtiniin ve yilin farkli

Tasarim

o ' R zamanlari
olabilir. Fon saglayicilar, size bu konuda nitelikli ¢ uyum saglayabilme, farkli kullanimlara
kisiler saglayabilir ya da 6nerebilir. Ayrica, uygunluk
eger baslangicta yerel otoritelerle gériigsmeler ¢ malzemelerin uyum ve bakim kapasiteleri
yaptiysaniz, onlardan tasarim konusunda hizmetler
da tgvsiyeler alabilirsiniz. CABE'in Design e binanin birgok pargasi ve acik alanlarin
Review adli yayini, ayni adli programdan > birbiriyle ne kadar iyi iligki kurdugu <<

edinilen deneyime dayaniyor ve igverenlerin
slirecteki 6nemli agsamalarda tasarim hakkinda
kendilerine sormasi gereken yararli sorulari
igeriyor.

Tasarim inceleme vaka
analizlerine www.cabe.org.uk
adresinden ulasabilirsiniz.

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi
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Bolim 5.5

>>

www.housingcorp.gov.uk

>>

www.usablebuildings.com

3.6.3 Destek alanlan

“Sahnenin arkasinda” kalan alanlar da goz
onlindekiler kadar dikkatle tasarlanmaldir.
Degerlendirme sirasinda, bina yonetiminde
deneyimli birinin gézlemlerinden yararlanmak,
sonradan olugabilecek sorunlari¢

¢ sinirlamanizda kolaylik saglar.

e bu konular tzerinde durmak, baz
durumlarda bir tercih, bazense bir
deneyim meselesidir

e  gerektigi zaman profesyonel yardim alin

e anlagiimasi zor, karmagik ve verimli olarak
kullanilamayacak ekipmanlardan kaginin

e ekipmanlari, hizmetlerin kolayca
yuritulebilecegi noktalara yerlestirin

¢ binanin uzun vadede nasil yonetilecegini
diistnin

* buasamada, gereken donati becerisini
siirece dahil edin, konunun uzmanlar
veya i¢ mekan tasarimcilari durumu
degerlendirsin

3.6.4 Kalite kontrolii

Tasarim, birgok revizyon gegirecektir.

Tasarim sireci sirasinda, tasarim kalite
degerlendirmelerinin buyik bir kismi

kagit Gizerinde igler ve mimari gizimlere,
sartnamelere ve Onerilerin gergekgi olup
olmadigini anlayabilmesi igin maliyet
hesaplarina agina birinin uzmanhgini gerektirir.
Pratikte de degerlendirmelere ihtiyag

duyulur, énerilen tasarimlarin prototip olarak

Arkitera Mimarlik Merkezi

incelenebilecedi, ya da zaten uygulandidi
durumlarda, bir kapi kolunun kullaniciya verdigi
histen, tuvalet kabinlerinin kullanim kolayligina,
¢ati bigimininden yeni bir cephe kaplamasinin
nasil gorindiglne kadar farkl incelemeler
yapilabilir. isveren, bu siirece dahil olmak
durumundadir, dnerileri izlemeli, 6rnekleri
incelemeli ve tasarim ekibiyle yapilacak diizenli
toplantilara katimalidir. Onerilerin daha iyi
acgiklanmasi konusunda israr etmeli, “bilimin
g6zinlizi boyamasina” izin vermemelisiniz.
Ayni zamanda, projenin igine ait kalite
unsurlarini da degerlendirmelisiniz: ic mekan,
1stik, hacim, gériiniis ve bitigler gibi.

3.6.5 Degerlendirme yéntemleri

Kalite garantileme yontemleri resmi kalite
kontroli igin kullanilirken, basariya ve

ylksek kaliteye giden yol slire¢ boyunca
ekip Uyelerinin iyi iletigsim icinde olmasi ve
birbirine giiven duymasindan gecer. Tim
bina tasarimini veya tek tek bilesenleri
degerlendirmek icin teknikler vardir. Belli
bina tiplerine veya sektorlere gore
degismekle birlikte, bu yontemlerin bazilari
daha genis kapsamlidir. Ornegin Konut Kalite
Gostergesi< < mobilya diizenlemelerinin
kullanim kolayhdi amaciyla oda bigimlerine
gore nasll test edilebilecegini gosterir. Erken
bir agamada, diger igverenlere ve tasarim
ekiplerine benzer deneyimlerini sormalisiniz.
yi ve 6zenle yapilmis binalarin bile kullanim
s6z konusu oldugunda, bazi noktalarda
basarisizliga ugradigini sikga duyabilirsiniz.
Degerlendirme amagl geri bildirim,

slireg boyunca kullaniimalidir. isveren ve
tasarimcilarin mevcut degerlendirme araglarini
anlayabilmeleri ve uygun olanlari segebilmeleri
icin bir geri bildirim kaynagr gelistirilmistir. € &
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Paket 47: Tasarim kalitesinin farkh unsurlarini degerlendirme yéntemleri

Tasarim miikemmelligi

Tasarim Kalite Gostergesi (TKG), Birlesik
Krallik'ta Construction Industry Council
tarafindan gelistirilmistir. Bu arag, tim
kullanilabilir tasarim kalitesi kontrol slreci de
dahil, farkli asamalarda kullanilabilir. insaat
kalitesini, islevselligi ve kullanici ile halk
tzerindeki etkiyi degerlendirir.>>

AEDET Tasarimda Mikemmelligi Yakalamak
kapsaminda gelistirilen bu arag, saglk
projeleri icin 6zel olarak gelistirimistir ve TKG
ile benzer yapidadir.>>

DEEP, MOD'un Tasarim Mukemmelligi
Degerlendirme Sureci'dir (Design Excellence
Evaluation Process), AEDET'e benzer.

Cevresel sorumluluk

The Building Research Establishment
Environmental Assessment Method
(BREEAM), tasarimlari gevreden sorumlu
unsurlar baglaminda degerlendirir. Binanin
gerektigi sekilde yakit ekonomisi yapip
yapmadigini, atiklar ve kirlenme ile cevresel
cesitlilik ve ulagim utzerine egilip egilmedigini
inceler.>>

Arkitera Mimarhik Merkezi

NHS Environmental Assessment Tool
(NEAT), BREEAM'a benzer ozellikleri
puanlayan sektore 6zel bir aragtir.

TM22 (CIBSE), binanin enerji kullanimini birim
alanlar bazinda degerlendirir. Aracin alanina
diger performans 6geleri de girer.>

Ulasilabilirlik denetleyicileri — tasarim
asamasinda, ¢izimleri gézden gegirmek

ve isitme, gorsel ya da zihinsel engelliler
ve tekerlekli sandalye kullanicilari gibi her
tipte engele sahip kisiler igin ulasilabilirligin
olmasi gerektigi gibi ele alinmasini ve iyi
¢ozlimlenmesini saglar.>

En iyi deger performansi gostergeleri
Bagbakan yardimcisinin ekibi> (UK) tarafindan
geligirilen, performansi 6lgen bir dizi
gostergedir. Isveren ve kullanici memnuniyeti
dahil, slrecte karsilagilan birgok konuyu
inceler.

www.cibse.org

<
<<

Paket 2 ve www.dgi.org.uk

www.nhsestates.gov.uk

<<
<

Ulagilabilir Cevreler Merkezi
www.cae.org.uk

<

www.local-regions.odpm.
gov.uk/
bestvalue/bvindex.htm

<

www.cbpp.org.uk

<<

www.bre.co.uk

Tasarim
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3.7 Sonraki asama

Tasarim onaylandiktan sonra, ingaat
baglayabilir. Bu noktada, tasarimin gok
detayll bazi noktalari heniiz tamamlanmamig
olabilir, drnegin uzman alt yiikleniciler sahada
galigmalar baglamadan kendi tasarimlarini
bitirmeyebilirler. Yine de, genel tasarim
Uzerinde igveren ve paydas gruplar anlagsma
saglamis olmalidir ki, ingaat bittiginde
istenmeyen slrprizlerle kargilagiimasin.

Arkitera Mimarlik Merkezi
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4 Insaat

Proje calismalari sahaya
yoneldiginde, ingaat agsamasi
baglar. Tedarik rotasina ve
yUklenicinin roliine bagli olarak
tasarim asamasi, ingaatla az ya
da ¢ok kesigebilir. Bu safthada,

HAZIRLIK

TASARIM

iNSAAT

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

projenin belirtilen tim kriterlere

en iyi sekilde uydugundan

emin olmalisiniz, ¢linkl ingaat
calismalar bagladigi andan itibaren
degisiklik yapmak ¢ok masrafl,
hatta imkansizdir.

KULLANIM 30+ YIL

insaat




Paket 48: Ingaat agamasi

i§verenin gorevleri Alanla baglantiy1 koparmayin
— ®  sozlesme iligkilerinin ne anlama geldiginin e  net olmayan her bilgi veya iletigimin
bilincinde olun netlestiriimesini isteyin
® ingaat programini anlayin ve sizin zaman e  proje hakkinda bilgilerin yer aldigi net
cizelgenize uygunlugunu kontrol edin bir dosyalama sistemi (s6zlesmeler,
®  sbzlegme dokimanlarini anlayin - yazigmalar) olusturun ve bu sistemi
sozlegmenin kendisini ve gizimler, yuritiin — bu, fazlasiyla proje yénetimi ve
sartnameler, program ve benzeri tedarik rotasina baghdir
o destekleyici bilgileri icerir * proke ekibini cesaretlendirin, basariyi
e  gerekirse tasarim ekibinizden veya kutlamak igin etkinlikler diizenleyin
danigmaninizdan proje ilerleyisi hakkinda e kontrol edilmesi gereken ve onaylanan

bilgi alin onemli noktalarin listelerini tutun
®  sigortacilari ingaatin baglama tarihinden
haberdar edin (zaten projeyle ilgili daha Devir icin hazirlik yapin (Tasarla-

once bilgilendiriimis olmalilar) Yap-Finanse Et-islet modeliyle
* Ongorilemeyen degisikliklerle bas uygulanmayan projeler icin)
m edebilmek igin karar alma stireclerini e tasinmayi planlayin ve ihtiyag
gbzden gegirin duymayacaginiz esyalardan kurtulun
nakit akigi zorunluluklarinin farkinda olun e son halini almig planlari, sartnameleri,
glini geldiginde édemeleri yapin (bunu tedarikgi listelerini ve ekipman kullanim
mimar veya saha arastirmacisi da tavsiye rehberlerini edinin
§ edecektir) ®  binanin sistemleri Gizerine bir toplanti
& sOzlesmeleri imzalayin ayarlayin
- alani yiikleniciye devredin *  geri bildirim ve projeden yaplacak
¢ikarimlari degerlendirin — sorunlarla
Komsularla iletisim kurma ve onlara basa gikmak veya iyilestirme galismalari
danigma yapmak icin ekip toplantilarina devam
® elemanlar icin saha gezileri diizenleyin etmek hem bu projeye, hem de
(ylklenicinin izniyle) gelecekteki projelerinize yarar saglar

e yerel halk igin iletisim projeleri olusturun

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi



41 ingaat siirecinde
isveren aktiviteleri

Birkag insaat agamasi s6z konusu olabilir.
Ornegin, calismalari baslatabilmek icin varsa
alandaki yapilarin yikimi, yeni arag giriglerinin
inga edilmesi veya acllis yapildiginda alanda
kaliteli, blylk agaclarin var olmasi igin
Onceden imzalanan s6zlegme gibi. Bunlarin
tim{, esas ingaat baglamadan atiimasi
gereken adimlardr. ingaat siireci, igveren

ve yiklenici (projenin ingaatini yapan veya
yoneten sirket) arasinda imzalanan sézlesme
tarafindan yonetilir. Kimin karar alacagini ve
sahada yukleniciye kimin gorev verecegini,
sOzlesme belirler. Karar alma gérevi ve gérev

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

verme yetkisi, tedarik rotasina gore farkli
kisilerde olabilir.

Alana ziyaretlerde bulunmak, projenin
ilerleyisiyle baglanti halinde olmak igin iyi bir
yontemdir. Bu sekilde, erken agamalarda
farkedilmeyen veya digerlerinin géziinden
kagan bazi 6nemli detaylari gérme firsati da
yakalayabilirsiniz.

Bu sliregte, binanin sorunsuz igletilebilmesi
icin isletmenin kime verilecegi planlanmali,
elemanlar egitilmeli ve/veya ise alinmalidir.
Donatilar ve igaretler son halini almali, projeyi
isleyen ve kullanilabilir bir binaya dénlstiirme
caligmalarinda gerekli tim planlar yerli yerine
oturtulmalidir.

insaat




insaat

4.1.1 igverenin rolii

insaat boyunca, proje siirecinin ana
sorumluludu yiikleniciye aittir. isverenin roli,
asagidaki maddelerde belirtilenlerle sinirl
olmalidir:

e alani ziyaret etmek

e ekibin gerektigi gibi galistigindan emin
olmak

*  &demeleri, lizerinde anlagmaya varilan
zaman gizelgesine uygun olarak
yapabilmek igin gerekli kaynaklarin
varligindan emin olmak

* PR galigmalarini dig diinya ile koordine
etmek

*  siire¢ hakkindaki tahminleri proje amaglari
baglaminda algilamak

e kafa kansgtirici ve karsithga neden
olabilecek mesajlardan kaginmak
amaciyla, igveren kurumdan tasarim ve
ingaat ekiplerine giden bilgileri kontrol
etmek

e degisikliklerden kaginmak, gerekli
olduklarinda ise olasi etkilerinin farkinda
olmak

*  olumlu ve yapici iligkileri tegvik etmek

® ingaat pratik olarak tamamlandiginda
binay1 devralmaya hazirlanmak

is;.veren, kullanilan tedarik rotasina bagl
olarak bu agsamada farkli kisilere ihtiyag
duyabilir. Ornegin, igveren ingaat yonetimi
sOzlesmelerinde mimar, metraj uzmani veya
proje miduri arasindan segcilebilecek bir
sozlegsme yoneticisine sahiptir. Tedarigin/
s6zlesmenin bazi sekillerinde ise bir saha
temsilcisi veya igveren ajani (bir is takipgisi,
saha mimari, Proje miidirii veya diger bir
uzman) igveren haklarinin takipgisi olabilir.

Arkitera Mimarlhik Merkezi

Cizimler ve sartnamelerin bitmis bir binaya
nasil “tercime edildigi" kontrol altinda tutulmali
ve hatalar farketmek ve kategorize etmek

igin bir usl gelistiriimelidir. insaat esnasinda
cikabilecek beklenmedik sorunlar, maliyeti
azaltmak icin mecburiyet yaratmak zorunda
degildir. Clnku maliyetin azaltilmasi, kalitenin
de azalmasi anlamina gelebilir.

Birlesik Krallik'ta, Sanat Konseyi ve CABE
tarafindan desteklenen Building Sights
programi, insanlara sanal ortamda veya gergek
olarak ingaat alanlarina girme ve binalarin

nasil yapildigini gérme sansini veriyor. insaat
alanlarina giris izni veren ve bunun halka
yararini kanitlayan kurumlara ise odiiller
veriliyor. Alana giris igin ylkleniciden onay ile
siki saglik ve giivenlik tedbirlerinin alinmasi
gerekir. Yine de, ylkleniciyi esas gorevinden




uzaklagtirmak sakincali olabilir — saha gezileri
tahmin edildiginden gok daha fazla zamana
mal olur.

4.1.3 isleyis degisimini dahil etmek

Yeni binaya ait tasarimin temel aldigi tim
isleyis degisikliklerini uygulamak igin en uygun
zaman budur. Kagit izerinde isleyen rutinleri,
yeni sanatsal ve kiiltirel programlari, okullarda
yeni sinif iglevlerini, hastanelerde yeni igleyis
sablonlarini, yeni bina yénetimi protokollerini
yaratan planlar, agiklanmali ve hepsi lizerinde
anlagma saglanmalidir. Alana yapilacak geziler,
¢izim agiklamalari, tasarim ekibi tarafindan
hazirlanan maketler ve benzer ézellikler
taglyan tamamlanmig binalari ziyaret etmek
bunu kolaylastirabilir. Projeyi yerinde gérmek,
insanlarin yeni slirecler ve yeni yer arasinda
baglanti kurmasini saglayabilir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

4.1.4 Geg degisikliklerden kacinin

Bazi seylerin daha iyi olabileceginden

emin olsa bile igveren, ingaat sirasinda

yeni fikirler Gretmek ve degisiklikler
istemekten kaginmalidir. Bu agsamada,
kiiclk degisiklikler bile maliyetin slirece
zarar verecek bigimde artmasina ve/veya
programin uzamasina neden olabilir. Bazi
degisiklikleri projeden sonra yapmak hem
daha kolay, hem de daha az masrafli olacaktr.
Yalnizca, mutlaka gerekli olduguna karar
verilen ve maliyet ile program Uizerindeki
etkileri timyle idrak edilen degisiklikler
hayata gecirilmelidir. Bu kararlar, agik

bir sekilde onaylanmali ve kayit altina
alinmalidir. Zaten, insaata giden sireg, size
boyle degisikliklerden kaginmanin yolunu
gosterecektir. Bir degisiklik, eger gergekten
gerekliyse, en iyisi onu ingaat pratik anlamda
bittikten sonra yapmaktir.

137

insaat
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insaat

Boliimler 2.6 ve 2.7 ile
Caligma sayfasi 1, tim proje
slreci igin gegerli olan ana
tedarik ve s6zlesme konularini
ele aliyor.

[E1N

Bolim 2.7
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42 Tedarik ve s6zlesmeler

Bu, karmasik bir uzmanlik alanidir ve elinizdeki
rehber tedarik ve s6zlegmeler € konusunda
deneyimli ve profesyonel kigilerden alinacak
rehberlik hizmetinin yerini tutmaz. insaata
girismek sz konusu oldugunda, yiiklenicinin
az da olsa bazi tasarim sorumluluklar vardir.
Bazen (6rnegin Tasarla-Yap projelerinde)
yUklenici igverenin ihtiyaglar dogrultusunda
yapilan bitmis bir binayi, tim tasarim
unsurlariyla birlikte teslim etmekten timiyle
sorumludur. Tedarik siirecine bagl olarak bu,
binanin bazi bélimlerinin tasarimi, tasarimin
ve gerektiginde alt yUklenicilerden gerekli
gizimlerin tedarigi veya ingaat yonetimi s6z
konusu oldugunda tim elemanlar, uzman
bilesenler ve uzman yiiklenicilerin detayl
koordinasyonu konusunda da sorumluluk
almak demektir. Tedarik yéntemi her ne olursa
olsun, tasarim ekibi uzmanlik gerektiren

Arkitera Mimarhik Merkezi

alanlarin detayl tasarimini tamamlamak ve
ingaat ekibi igin gizimleri hazirlamak igin
uzman alt yiklenicilere ya da ureticilere
baglidir. Bunlardan bazilari, erken tasarim
asamasinin birer pargasi olarak yapilabilir.

Bu unsurlarin projeye erken dahil edilmesi,
genelde detaylarin ingaat aninda aceleyle
hazirlanmasindan daha iyi sonug verir. Ana
yikleniciler ve onlarin tedarikgileri arasinda var
olan ortaklik anlagmalari, bu erken hazirlhidi da
kolaylagtiracaktir.

Yine tedarik rotasina bagl olarak, ana
yiklenici bir siire 6nce segilmis ve goreve
baglatiimis olabilir. Bir proje, farkli danigmanlar,
uzmanlar ve ingaat firmalariyla yapilan bir dizi
sOzlesme igerebilir. Bunlarin timd, riskleri

ve sorumluluklari farkli taraflar arasinda
paylastirmak icin yapilir. Bu agsamada, tasarim
ekibi ve danigsmanlarla ilgili bazi s6zlesmeler
halledilmis olacaktir. £ &




43 isleri planlamak

4.3.1 Aksakliklarla basa cikmak
Alandaki ingaat slrecini planlamanin detaylari,
yUklenicinin sorumlulugundadir. Yine de,
isverenin takip etmesi gereken seyler yok
degildir, 6zellikle de projenin ingaati ikamet
edilen bir alanin Gzerinde veya bitigigindeyse:

e gurdltd, toz, trafik ve diger rahatsiz edici
etkenlerin igveren kurum ya da komsular
Uzerindeki etkisi (baz igleri aksam,
hafta sonlar veya durgun zamanlarda
yapmak icin planlama gerekebilir)

e  girigleri degistirmek, alana ulagim veya
yeni ingaati var olan tesislerden ayirmak
icin duvarlar/bdlmeler inga etmek gibi,
kolaylik saglayici kararlarin alana etkisi

e bitki dikim mevsimlerinin ingaat
programina etkileri

®  tasarim, proje yonetimi ya da ingaat ekibi
Uyelerinin ingaat alaninda yere ihtiyag
duyup duymayacaklari

e isveren tesislerinin (tuvaletler, yemek vb.)
yUklenicilere de agik olup olmayacagi

®  suveya glg kaybi durumunda siirecin
nasil etkilenecegi
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Alan, miimkiin olan en iyi bicimde yénetilmeli,
bunu yaparken de alanda ¢alisanlara saygi
duyulmali, miikemmel saglik ve giivenlik
kosullari saglanmalidir. Komsulara ve yerel
gevreye verilen rahatsizlik en aza indirilmelidir.

4.3.2 Mali yonetim

Yiklenici géreve geldikten ve ingaati
baglatmak icin gerekli ayarlamalara bagladiktan
sonra mali kaynaklar hizla harcanmaya

baglar. isveren, sézlesmeden kaynaklanan
sorumlulugu geregi, 6demeleri diizenli olarak
yapmak zorundadir, bu nedenle de ingaat
baslamadan nakit akisinda gerekli ayarlamalari
yapmalidir. Odemeler konusunda kolayca
anlagmazliklar gikabilir, sorunlar ¢gézerken
yasanan teredddtler ise projeye zarar verebilir.
Taraflar arasinda guiven, kalite hedefleri

ve zamaninda yapilan édemeler dahil, bu
hedeflere nasil ulagilabilecegi konularinda
anlagmaya varmig olmak, bu tatsizliklari
engelleyebilir. Her farkl tedarik rotasi, 6deme
asamalarini belirlemede farkli siireglere
sahiptir. Geleneksel tedarik rotasinda, normal
kosullar altinda sadece s6zlegsmeye gore
tamamlanmig sayilan iglerin 6demesi yapilir.
Bazi durumlarda édeme, alana getirilen veya
alan disinda depolanan malzemeler ve yapisal
elemanlar igin de yapilir.

insaat
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44 insaat programi

ingaat programi, (sézlesmede varsa) alt
yUklenicinin yaptigi tasarimlar ve tretim,
projeden ayri fakat iligkili dékimanlarla

alan diginda yapilan testler dahil tim alan

digi aktiviteleri kapsamalidir. Streci ve

ingaat agsamasinda yapilacak 6demeleri

takip edebilmek igin ciddi anlamda detay
incelemesi gerekir. Ana ytklenici, bunlari
genelde igverene ve tasarim ekibine danigarak
hazirlar. insaat asamasi, tiim taraflar igin

mali kaynaklarin en agik oldugu zamandir, bu
nedenle de proje tamamlanma agamasina
dogru mimkin oldugu kadar hizli ilerleyecektir.
Ancak, bazi durumlarda ingaatin birkag
asamaya bolinmesi gerekebilir. Bunun olasi
nedenleri sunlardir:

* alan kisitlamalari
®*  komsu projeler
* nakit akigl

® onaylar

Gerekli gorulirse, proje danigmanlar ve
yUkleniciyle gorustllerek bu karar erkenden
sOzlesmeye dahil edilir ve maliyete olan etkileri
hakkinda anlasilir.

“Kabuk">> ve i¢ mekan tamamlandiktan
sonra, igveren kurum ekipmanlari yerlestirmek,
elemanlari igleyis hakkinda bilgilendirmek

ve “igleyis hizmetleri” icin zamana ihtiyag
duyacaktrr. insaat programina bu da yansimali
ve kayit altina alinmalidir. Bu igler icin gerekli
planlama, tasarim agamasinda yapilmis
olmalidir.
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45 iletisim

isveren, tiim gerekli bilgilerin sézlesmelerde
taraf olarak adi gegmeyenler de dahil, bitin
proje paydaslarina ulagmasini saglamak gibi
énemli bir goreve sahiptir. Ornegin gevresine
O6nemli etkileri olan bazi projeler, uzman bir
halkla iligkiler gorevini gerekli kilacaktir.

Elemanlar, projenin ilerleyisinden diizenli
olarak haberdar edilmelidir. Taginmanin neden
oldugu bir kesinti ve kurumun dogrultusunda
yapilacak herhangi bir degisiklik her zaman
tedirginlige yol acar. Bu tedirginlik, projeye
kanalize edilmelidir. Haber bultenleri, forumlar
veya bir web sitesiyle kurulacak diizenli
iletisim, elemanlarin kaygilarini azaltmada
yardimci olabilir. Alan gezileri de yararlidir,
ancak ingaat yeterince ilerleyip anlagilabilir
hale geldiginde, sadece yUklenicinin izni
alinarak dizenlenmelidir.

(
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Bolim 2.8.4

Paket 49: ingaat sirasinda iletigim

proje ekibiyle diizenli toplantilar yapin
diizenli olarak, miimklnse haftada bir kez
alana gidin

® elemanlar, bagiscilar, sponsorlar,
komsular ve basindan gelen elestirileri
dinleyin
hizli cevap gerektiginde misait olun
elemanlar ve diger kullanici gruplarini
projenin ilerleyisinden haberdar edin

* kayda deger degisiklikleri ilgili kisilerle
konusun

® insaat ekibini kurumundaki
organizasyonlara davet edin

® gazetelere, radyo ve TV istasyonlarina ve
dergilere basin biiltenleri génderin

e etkinlikler diizenleyin, insaat en yiiksek
noktasina ulastiginda basini da davet
ederek bitisini kutlayin (asirn harcama
yapmayin)

* proje ekibi ve yiikleniciler igin resmi
acllistan 6nce kutlama etkinlikleri
diizenleyin
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46 ingaatin sonuna dogru

Binanin sorumlulugu isverene gegmeden
hemen dnceki son ingaat agamasi, 6nemlidir.
i§verenin binanin kendisi, onu nasil
yonetebilecegdi ve zamanla hangi dénigiimlerin
mUmkin olabilecegi hakkinda en kapsamli
bilgiye ulasabilecegi zaman budur. Yklenici,
sOzlegmede belirtildigi gibi saglk ve giivenlik
dosyasini€<, bitmis planlari, el kitaplarini ve
talimatlan igverene devredecektir. Bir kayit
dosyaniz olmali, ancak bu dékimanlar eger
dijital ortamdaysa okunabilir olduklarindan
emin olmali, glinliik kullanima uygun ve
elemanlari egitirken kullanilabilecek hale
getirmek icin sistemler olugturmalisiniz.

4.6.1 Hatalar ve kalite kontrolii

Binanin tamamlanmasina yakin, alanda sik sik
gezintiye gikmak igverenin binayl devralmadan
once anlamasi gerekenler hakkinda bilgi
toplamanin yararl bir yoludur. Her zaman

sifir hata umut edilse de, yerlestikten sonra
ayarlanmasi gereken bazi aksakliklar, hatta
isverenin degisen gereksinimlerinden
kaynaklanan farkliliklar s6z konusu olacaktir.
Cok da gorinlr olmayan ve bina bir siire
kullanildiktan sonra ortaya cikan hatalar not
alinmali ve hatalar stirecinde belirlenen zaman
dilimlerinde telafi edilmelidir.

Birgok s6zlesmede, her detayin belirlenen
standartlara gére yapildigindan emin olmak
icin kalite kontroli yapmak, yUlklenicinin
sorumlulugundadir. ingaat sirasinda, ézellikle
de son agamalarda igverenin danigmanlari
hatall veya gbze ¢arpan unsurlar hakkinda
listeler hazirlayabilir. Bu listeler, dncelikli
olarak igverenin yararinadir, alandaki durum



hakkinda onu bilgilendirmeyi amaglar. Bazi
durumlarda bu listeler yiikleniciye verilir,
ancak bu onun diger kapsamli ve dlizenli
kontrollerini yapmasini etkilemez. insaat
sOzlesmesi, ylklenicinin ortaya ¢ikan hatalari
dlizeltmesi igin genelde 12 aylik bir sire
tanir. Buna, “Kusur Sorumlulugu Siiresi”
denir. YUklenicinin bu konularla hizlica bag
edebilmesi igin s6zlesmede tegvik veya
yaptirimlara yer vermek yerinde bir davranig
olabilir.
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4.6.2 Kullanim planlarini kesinlestirmek
Projenin bu asamasinda binayi yénetecek

kisi veya ekip, yonetim planlarini ve binayi
tam anlamiyla isler hale getirecek diger
ayarlamalari kesinlestirebilir. Eger disaridan
herhangi bir hizmet alinacaksa (6rnegin
yemek, magaza igletmesi, resepsiyon
yonetimi, glivenlik, temizlik vs.) olasi
yUkleniciler alani gérmek isteyecek ve ilk
firsatta insaat gizimlerinin birer kopyasi onlara
verilecektir.
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insaat

4.6.3 Devretme/son dokunuslar
Sozlesme tamamlandiginda, s6zlesme
yoneticisi veya igveren temsilcisi igin
tamamlandigina dair bir sertifika hazirlar ve
bina isverene devredilir. Uzerinde anlasmaya
varilan bitis tarihinde henliz sonlandirilamayan
bazi kligik detaylar olabilir, ancak binayi bir an
once devralmak igin de acele edilmemelidir.

Devir tarihi, ingaat baglarken belirlenmisg, bunu
degistirmek icin bir neden varsa konugulmus
ve yazil olarak anlagsmaya baglanmig olmalidir.
Binanin, igverenin sorumlulugu altina girdigi

an budur (binanin igletmesini de igeren

OFG gibi sézlesmeler disinda), ve bu anda
stirprizler olmamalidir. isverenin neyi devraldigi,
proje briefi, tasarimi ve sdzlegsmesiyle
kargilagtinimalidir.
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Eger baz seyler atlanmigsa, telafi etmek igin
zamana ihtiyag olacaktir.

Devirden sonra, ytiklenici herhangi bir
gecikmeden dolayi igverenin yapmaya mecbur
kalacagi harcamalardan sorumlu degildir ve
hatalari diizeltme diginda herhangi bir sebeple
binaya girme hakki yoktur. Sigorta, glivenlik ve
bakimdan igveren sorumlu olur.

Isitma ve havalandirma sistemleri igin devirden
6nce anlagma yapilmigsa da, kullanima
baglandiginda bu sistemlerin ayarlanmasi,
istendigi gibi ¢alismalari icin de birkag

ay gecmesi gerekebilir. Ozellikle diigiik

enerji kullaniml tasarimlar daha kapsamii
ayarlamalara gerek duyar, bu da baglangigtan
itibaren hesaba katiimalidir.€ €




Paket 50:Devir sirasinda yapilmis olmasi 47 Donatilar ve kullanici
ihtiyaclan

gereken ayarlamalar

® hata bildirimi ve ylklenicilere telafi igin

gerekli giris izinlerinin verilmesi usdlleri Ingaatin tamamlanmasi ve uzmanlik gerektiren
tim sistemlerin isleyisi ve bakimi ek|pman_la_1r|n yerle§t|r|Im_eS| aynl_anda _
peyzaj ve agik alanlarin bakimi igin olmayabilir, genelde de ingaat bitmeden binayi
zamanlama ve sikligin belirlenmesi donatmak mimkin olmaz. Tamamen kurumun

e bina, ekipmanlar ile kamusal alan isteklerine gore inga edilmis bir binada bile
icindekiler ve sanat eserlerinin donatilar -mobilyalarin satin alinmasi ve
glivenceleri yerlestirilmesi, ekipmanlar, aksesuarlar, sanat

e son okumalardan sonra sayaclarin yeni es_erleri_ ve bitkiler- apayri bir agama g_erc_e!dirir.
sahibinin tizerine gegirilmesi Bircok isveren, yaptiklari mobilya secimi ile

o dizenlemelerle birlikte uyum tasarim kalitesinin kontrollni kaybeder, ¢linki
sertifikalarinin ediniimesi bitcedeki kaynaklar tikenmek Uzeredir ve
garanti ve teminatlarin edinilmesi yetersiz fonlar da baglangigta koruma altina
taginabilir ekipmanlarin anahtarlariyla alinmigtir. Sanat eserleri ve dig mekanin
birlikte devralinmasi bakimi, bu agamada ciddi anlamda kurban
ingaat kayitlarinin edinilmesi edilebilir, bazen de tiimden iptal olur.

saglik ve glivenlik dosyalari
aclk alanlarin giivenligi ve gereken
tim yoénetim igleri

Kaynak olarak Potter, M, Planning to Build, A Practical
Introduction to the Construction Process, CIRIA Londra,
1995 kullaniimigtir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

insaat




insaat

Bunu engellemek igin olagandisi, standartlara
uymayan gereksinimler tasarim sirecinin
basinda belirtimelidir. Hepsi igin gerekli
bitgeler olusturulmali ve 6rnegin biyik bir
sanat eserinin konacag yere giden yolda
obje icin yeterli agiklik birakilmamasi gibi,
pratik olmayan durumlarla kargilasmamak
icin tasarimda tim bunlar hesaba katilmalidir.
Birgok durumda, mobilya ve ekipmanlar
tasarim bitmeden planlanir ve segilir, boylece
yeterli bitiinlestirme ve bitce riske atiimamig
olur.

Buyuk veya karmasik projelerde, donati igin
ayri bir tasarim ekibi ve yiikleniciler gerekebilir.
Diger stireglerde s6z konusu olan karar

alma stiregleri burada da tekrarlanmalidir.
Segim stireglerini yeniden yagsamamak ve
proje boyunca olusan iyi iligkileri ve bilgi agini
kullanmak igin ayni ekiple is yapmak cekici
gelebilir. Ancak tasarim ve ingaat ekiplerinin
bu donati igin yeterli beceriye ve uzmanlik
bilgisine sahip olmamasi durumunda ayri bir
ekip ihtiyaci dogar, bu ekip de detayli bir segim
slireci sonunda ige alinmalidir. Bu goriismeler,
erken bir asamada gergeklestiriimeli ve

ilgili konularin tasarim asamasinda hesaba
katilabilmesi igin donati ekibi tasarim
kararlarina dahil edilmelidir.

Donati kararlarinin gelistiriimesi sirasinda,
binanin nasil kullanilacaguyla ilgili detayli bilgiye
sahip kisiler, gesitli islevler ve kullanici gruplari
icin “sampiyon” rolini Gstlenmelidir. Var olan
ekibi kullanmak tahmin edilebilir bir tercihtir,
fakat yeterli zamanlar yoksa veya 6nce ise
alinmalari gerekiyorsa bilgiyi toplamak, kontrol
etmek ve iletmek icin digaridan bir ekip
sorumlu atanmalidir.
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43 Sonraki asama

Uzun, karmasik bir slirecin sonuna geldiniz:
insaat bitti, bina yerlesime hazir. Taginmak

ve kullanmaya baglamak, bir sonraki agama.
Ancak hala yapilmayi bekleyen birgok is var ve
proje ekibi son dokunuslar ve strekli geligimi
saglayacak geri bildirim icin zaman ayirmali.
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5 Kullanim

insaatin sonu, projenin bagimsiz
yasamina bagladigi noktadir.
isveren, onu devralir, onunla
yasamaya ve galigmaya baglar.
Bina, kurum hakkinda iyi sozler

HAZIRLIK

TASARIM

iNSAAT

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

sOylemeli, paydaslari mutlu etmeli
ve gelecek kusaklar i¢in bir deger
yaratmalidir. Mikemmel bir sekilde
kullanilabilen bir bina, uzun sireli
bir mutluluk kaynagr olacaktr.

KULLANIM 30+ YIL

Kullanim
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Bslim 2.2, 2.4

Kullanim

0.1 Yeni binay! kullanima

hazirlamak

Binanin kullanimi igin gereken hazirliklara
ingaat bitmeden baglanmali ve hazirliklar
koordine edilmelidir: Gerekli bilgiyi toplayacak
ve anlayabilecek bir ekip ve her konuyla 6zel
olarak ilgilenmekten sorumlu kisilerle.

Yeni bina, insanlarin calisma seklini fazlasiyla
degistirebilir. Degisiklikler igin daha énceki
asamalarda yapilan hazirliklar, simdi test
edilmelidir.

Daha fazla eleman gerekiyorsa is alimlari
organize edilmelidir. Yeni elemanlarin
goreve baglamasi da yeni bina igin
verilen kullanim egitimleriyle ayni zamana
denk getirilebilir

Givenlik sistemleri blyUk ihtimalle daha
modernize olacaktir, yemek alanlari ve
kamusal alanlar ise tamamen degismis
olabilir

Sekil 26: Biiyiik giin geldi
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Ziyaretgilerin yeni binada nasil
agirlanacagi ve kendilerini nasil rahat
hissedebilecekleri konusunda planlamalar
yapilmalidir

Elemanlar, yeni binayla ve yeni konumla
ilgili her seyi bilmelidir. Yeni calisma
kurallari, nerede yemek yiyebilecekleri,
var olan tedarikgiler igin yeni teslimat
ayarlamalar gerekip gerekmedigi ve
engellilerin tesisleri nasil kullanabilecegi
gibi.

Buyuk projelerde, glincellenebilecek ve
sonraki igse alimlarda da kullanilabilecek
bir taginma rehberi hazirlamak yararl
olacaktir. Elemanlardan olusan

bir kullanici grubu proje briefinde< <
gorevlendirildiyse, bu ekip adim adim
bir taginma grubuna dénisebilir ve s6z
konusu rehberin ne igermesi gerektigine
karar vermenizde size yardimci olabilir.
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0.2 Acilis

Binanin igletimiyle ilgisi olmayan elemanlar
icin oryantasyon gereklidir. Binanin calismaya
bagladigini halka, projenin tamamlandigini ise
fon saglayicilar ile diger paydaslara duyuran
basaril bir acili, yeni tesisin taninmasina
olanak saglayabilir, elemanlarin moralini
ylkseltmek icin de iyi bir yoldur.

Kamuya agik agilis organizasyonu dikkatle
planlanmali, gerektiginde uzmanlarla
galigiimalidir. Devir gergeklestikten hemen
sonra yapilmamali, binanin kullanimi iyice
oturmadan bir resmi agilig planlanmamalidir.
Bir organizasyon hayata gegirilmeden énce
dizeltilmesi gereken ingaat hatalari ve
anlagilmasi gereken yeni ekipmanlar olabilir.
Projenin niyetlerini ve yeni tesisin arkasindaki
tasarim fikrini anlatan tanitim malzemeleri,
elemanlar ve ziyaretgilere ulagtinlmaldir.
BuyUk projelerde, agilistan birkag ay sonra
ziyaretgilere etrafi gezdirecek eleman veya
goniilltlere ihtiyag olabilir.

Arkitera Mimarhik Merkezi

Farkli 6zellikte agilis organizasyonlari
gerceklestirilebilir:

6zellikle projenin fon saglayicilar igin
binanin ézel gésterimleri

caligma rutinlerini denemek igin bir test
aciligi

proje ve ingaat ekipleri igin etkinlikler
eleman ve paydaslar igin gosterimler
basin toplantilar

reklam amagcl diizenlenebilecek 6zel
yarismalar

kamuya mal olmus, bolgede mevki sahibi
kisilerin veya Ulke ¢apinda bir Unliintn
katiimiyla bir agilis toreni

Kullanim
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5.3 ince ayarlar ve
dizeltmeler

Bina, igverene/kullaniciya devredildiginde, su
Uzerinde denemeleri yapilmadan suya indirilmig
bir gemi gibidir. Asansorler, 1siklar, glivenlik
sistemleri, 1sitma, tesisat ve drenaj gibi

birgok sistemin ince ayarlar yapilmali, sistem
sorumlular ise alinmaldir. Kurulum sirasinda
hepsi birbirinden bagimsiz olarak test edilmis
olan bu sistemler, normal kullanim esnasinda,
bir arada galigirken hig denenmemiglerdir.
Ekipmanlar kullaniimaya baglandiginda,
sistemler planlandigi gibi galismaya baglayana
kadar denge ayarlari yapiimalidir. Ornegin
karmasik 1sitma ve havalandirma sistemlerinin
test edilmis olmasi igin binanin dért mevsim
boyunca kullaniimasi gerekir. Binayi igleten
kisiler, sistemlere alismaldir. Bir konut
Olgceginde sistemlere sahip kiiglk ve basit

bir bina hemen iglemeye baslayabilir, ancak
yenilikgi sistemleri olan karmasik bir binada,
bu sistemler igin anlagsma yapilmasi ve normal
isleyise gegcilmesi en az bir yil sirer.

ince ayarlarin yapiimasi ve hatalarin
dizeltilmesi, taginan mobilyalar, yeni boyanan
ylizeyler, gegici glic ve su kesintileri gibi
aksamalari beraberinde getirecegi icin

isleri sekteye ugratabilir. Bu galigmalarin
yapilacagi glnler yuklenicilerle belirlenmeli ve
etkilenebilecek bina kullanicilarina 6nceden
haber verilmelidir.
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b4 Bina yonetimi

Basglangigtan bu yana amag, yiiksek kaliteye
ulagmak oldu. Yonetilebilir bir bina ve tesis
yaratmak da hedefin bir parcasiydi. Klgik
bir binayi tek bir kisi yari zamanl ¢aligarak
yOnetebilirken, blyik veya karmasik bir bina
icin bir tesis yonetimi ekibi gerekli olabilir.
Ekipman ve sistemlerin temizlenmesi,
bakimi ve servisleri binanin tasarimindan ve
kalitesinden etkilenir. Yedek techizatlar ve
yenilenebilir bitigler gibi bazi pargalar, ingaat
bitgesinin bir parcgasi olarak 6nceden satin
alinabilir ve olasi arizalar igin saklanabilir.
Servis ve bakim Gniteleri igin uygun alanlar
tasarlanmali ve tasarimin baglangicinda
dikkatle kontrol edilmelidir.

Binanin en buyik maliyetleri, ingaat
tamamlandiktan sonra ortaya ¢ikar: Bakim,
onarim, yenileme, gunlik yénetim, temizlik,
glvenlik vb. Bir bina, yagsam boyu igletme
masraflari ve kullanimi sirasinda insanlara
yapilan yatirmlar s6z konusu oldugunda,
ingaatina kiyasla gcok daha pahaliya mal olur.
ingaat maliyeti : isletme maliyeti : calisanlarin
maliyeti igin kullanilan 1 : 5 : 200> oranl,

bu gercegdi vurgulamak igin sik kullanilir.
Projenin heniiz gok baginda verilen brief ve
tasarim kararlarinin, sonraki isletme ve bakim
masraflari Gzerindeki etkisi blyUktdr. Artik,
Omur boyu deger kavramini yol gésteren
prensip olarak belirleyerek baglangicta
vermis oldugunuz dogru kararlarin karsiligini
alabilirsiniz.

Binayi yoneten kisiler de 6nemlidir. Gerekli
egitimleri almig, kendini adamig, kurum
tarafindan desteklenen, etkili galisanlar
tarafindan yénetilen binalar daha iyi
performans sergiler.

<

Bolim 1.3.1 ve
Calisma sayfasi 2
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Sekil 27: Ofis kullanicilarinin 25 yillik

harcama profili 6rnegi

Maas masraflarn dahil

N\

Maas masraflari haric

Maas masraflan

Kullanici maaglari

Bina - ingaat maliyeti

M&E hizmetleri - igletme &
bakim

Donatilar & mobilyalar - sermaye
maliyeti

Bina - bakim

Temizlik, gtivenlik vs.

M&E hizmetleri - amortisman
Donatilar & mobilyalar - bakim &
amortisman

w N

IS

o ~No o

Kaynak: Davis Langdon & Everest
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dahil
85%
6.5%

4%
1.25%
1%
1%
0.75%

0.5%

Maas masraflar
haric

44%
26%
8%
7%
7%
5%

3%

5.4.1 Bina sistemleri

Tesis yonetimi, tasarim asamasinda siirece
dahil edilmesi gereken bir unsurdur. Bina
sistemlerini kullanan ve sistemlerin bakimini
yapan, temizlik, yemek ve diger ekipmanlarla
ilgilenen kisilere uygun egitim planlanmali

ve verilmelidir. Glvenlik sistemleri gibi,
yonetimin gesitli unsurlarina tasarimin
baglangicinda karar verilmeli ve bunlarin
tasarima bdtlinlestirilmis olmalari saglanmalidir.
Bu sistemlerin geriye donik olarak kurulmasi
¢ok pahaliya mal olabilir, genelde de tasarim
detaylarina uyum saglamalari ¢ok gigtdr.

Isitma, havalandirma, aydinlatma vb. sistemleri
yapilacak yonetimin seviyesi ve zamani hesaba
katilarak tasarlanmis olmalidir. Ozellikle
karmasik gcevresel gereksinimlere sahip
binalarda sik karsilagilan bir sorun, igletmeciler
icin fazla gelismis oldugdu igin tam anlamiyla
verimli galigtinlamayan sistemler kurulmus
olmasidir. Bazi malzemelerin teminatlari,
diizenli veya 6zel temizlik yapilmasi sartiyla
gegerli olur. Dizenli temizlik, dikkatli bakim

ve uygun degisiklikler binanin en yliksek
performansla galigmasini saglayacaktir.
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5.4.2 Ozel Finans Girisimi (OFG)
projelerinde bina yonetimi
Bazi projelerde, bina yonetiminin blyk bir
kismi dogrudan kullanicinin sorumlulugunda
degildir. OFG ve benzer yontemlerde, tasarim
ve ingaat agamalari bittikten sonra binanin
uzun yillar boyunca siirecek yonetimini
yUklenici Gstlenmis olabilir. Bu, igverenin iyi
yonetilen bir binadan beklentileri ve ihtiyaclari
konusunda verilecek tiim kararlarin ¢cok erken
asamalarda, projenin tim unsurlarini yerine
getirecek olan 6zel amaglh sirketi kurmadan
once verilmesi gerektigi anlamina gelir.
Bu, oldukga yeni bir tedarik tipidir ve halen
gelismektedir.

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

b5 Degerlendirme ve
geri bildirim

Tagindiktan sonra, projeyle hedeflenenlerin
gercekten yerine getirilip getirilmedigini kontrol
etmek 6nemlidir. Baglangigtaki amagclarla bir
kargilagtirma yapmak, is olurlugunu gbézden
gecirmek igin iyi bir ydéntemdir. En son
donanimlari barindiran hastane, hastalardan
beklenen tepkileri aliyor mu? Yeni spor

tesisi planlandigi gibi sporda yeni gelisme
hedeflerine ulagabiliyor mu? Pratikte dislk
enerji kullanimi hedeflerine ulagilabiliyor mu?
Bu sorular ilk birkag haftada tam anlamiyla
yanitlanamaz, ancak zamanla yanitlanabilmeleri
icin gerekli usdller olugturulmalhdir.

5.5.1 Degerlendirme

Degerlendirme, genel veya 6zel proje tiplerine
odaklanan diger cesitli araclarla yapilabilir.
Kullanict memnuniyeti, enerji verimliligi, alan
verimliligi ve tedarik sirecinin sorunsuz

olup olmadidi ayri ayri degerlendirilmelidir.
Yontemler arasinda sunlar sayilabilir:

* anketler
e odak gruplari

e kamuya acik tesislerde rezervasyonlarin
veya bilet satiglarinin izlenmesi

®  kullanim sablonlarinin gézlemlenmesi

®  brief agamasinda planlanan farkli
kullanim alanlarini gercekteki halleriyle
kargilagtirma

®  enerji kullanimini hedeflerle kiyaslama

®  projenin basarilarinin ve basarisizliklarinin
kaydini tutma

Kullanim
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Tldm bunlar, proje sirasinda, tamamlandiktan
hemen sonra geri bildirim almak igin
kullanim sirasinda ve binanin émri boyunca
kullanilabilecek yararl tekniklerdir. Birgogu
uzun yillardir kullanildidr igin faydali arka plan
ve doniim noktasi bilgisi saglayabilir.>>

Tasarim Kalite Gostergesi her projeye
uygulanabilir, bu agamada da ¢ok yararldr.
Onceden tasarim hedeflerini tanimlamak igin
kullaniimig olsun veya olmasin, binanin her
kategoride nasil igledigini degerlendirmek
icin>> bu asamada da kullanilabilir.

Binaya ait gesitli unsurlarin performansini
degerlendirmek icin bagka kriterler de
vardir. Anahtar performans gostergeleri
projenin basarisi igin 6lgltler sunmak Ulzere
gelistiriimistir>>.

Sekil 28: Proje boyunca ve proje
sonrasinda geri bildirime basvurun

5.5.2 Geri bildirim

Geri bildirim, bitmis projelerden saglanan
bilgiyi, ilk agsamalarindaki yeni bir proje igin
yararl hale getirir. Tasarim gelistikge, ingaat
sUrdiikge yararli bilgileri toplar ve yeni binadaki
yasami sekillendirir. Bir dizi proje tstlenen
kurumlar igin siire¢ hakkinda geri bildirim, son
Uriin ve Urtinln kalitesi bir sonraki proje igin
anlam ifade edecektir. Uzun 6mri boyunca
bina, birgok degisiklik ve yenileme goérecektir,
ornegin bina kabugundan daha kisa 6miirlii
olan kalorifer kazanlarinin yenilenmesi
gerekecektir. Kurumunuzun bagka projeler
gerceklestirmek gibi planlari yoksa bile, diger
isverenler sizin deneyiminizden yararlanabilir.
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Jaunzens D, Grigg P, Cohen
R, Building Performance
feedback: getting started,
BRE, 2003

€<

www.useablebuildings.co.uk,
birgok farkl geri bildirim
sistemi hakkinda bilgi ve
agiklama igeriyor.

<<
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www.kpizone.com
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Henliz sistemler gerekli anlagmalarin ardindan
yerine otururken ve istenilen sekilde galismasi
icin ayarlamalar gerektirirken, binanin ilk
yilinda alinacak geri bildirim, proje programinin
bir pargasi olmalidir. Baslangigta belli bir
yaklagim kararlastirilmali, uygulanmali ve
kayda gegirilmelidir. Binanin yapiminda
gorevli ekipleri, tasarimcilari ve yUklenicileri
de iceren geri bildirim stiregleri daha iyi igler
ve birgok kuruma da yarar saglamistir. Bu
siiregler, normal veya bir kereligine yapilan
atdlye galismalari seklinde gergeklestirilebilir.
Hem siire¢, hem de riin baglaminda
sonucun en iyi yonlerini belirlemeyi ve sug
paylastirmak icin degil, mimkuinse diizeltmek

Arkitera Mimarlik Merkezi

ve gelecekte tekrarlamamak amaciyla iyi
calismayan bilesenleri tanimlamayi amaglar.
Boyle bir slreg, gerek insaat sonlandiginda,
gerekse de binanin bir siire kullaniimasinin
ardindan, yani projenin gesitli asamalarinda
gergeklestirilebilir.

5.5.3 Kullanici katkisi

Baslangigtaki alisma siirecinin ardindan,
kullanicilardan tesisin ne kadar iyi galigtigi ve
yapilabilecek iyilestirmeler hakkinda fikirleri
istenmelidir. Proje olugurken ve tasarlanirken
katkida bulunan ayni kullanici grubundan
binanin isleyisi hakkinda geri bildirim
istenebilir.




Grup, 6rnegin 6nce on bes glinde bir, ilk
problemler ¢oziildiikge de ayda bir toplanabilir.
Bir kisiden, diizenli olarak, 6rnegin haftada

bir kez tim binay! “gezmesi”, rastladigi
problemleri ve onlari gézmek igin herhangi bir
girisimde bulunulup bulunulmadidini bildirmesi
istenebilir. Tesisi kullanan halk, olumlu veya
olumsuz, fikirlerini bildirme sansina sahip
olmalidir. Resepsiyona bir “yorumlar” kutusu
yerlestirmek, bunun bir yoludur. Ayni zamanda,
klguk sorunlarin biylytip rahatsiz edici bir hal
almadan énce ¢oziimlenmesi de bu sekilde
mUmkin olabilir. Daha temel sorunlar ise proje
Uzerinde galigan ekibe iletiimelidir.

b.6 Sonraki 30 yil

lyi bir binaya gosterilen ilgi, binanin kalitesini
zamana kargi korumasini saglayacaktir. Ayrica
insanlar tesisi kullanmaya, bina da kurumun
hedeflerine ulasmaya devam edecekiir. isveren
ve proje ekipleri, tim proje boyunca koordine,
kontrol, karar alma ve se¢gme agsamalarinda
oldukga zorlandi. Simdi, projenin sonunda

da, binanin bakimi igin dogru insanlarin
secildiginden, yonetimin yeni ihtiyaglara cevap
verdiginden ve bina émri boyunca proje
basarisinin devam ettiginden emin olmak igin
ayni hassasiyetle yaklagilmaldir.
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6 Baglantilar&
Referanslar

Bu boliim, mevcut ingaat
baglaminin tanimlanmasiyla baglar.
ingaat enduistrisindeki sirketler ve
binalarin performans ile tasarim
standartlarini yukseltmekle
yakindan iligkili olan devlet
kurumlari igin Birlesik Krallik'taki
baglanti detaylari verilmistir.
Ardindan, genel baglanti ve
referanslar gelir. Listede bulunan
birgok kurum, web sitelerinden
indirebileceginiz kapsamli
dokimanlara sahiptir.
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CABE'in yayinlar ve dijital
kitiphanesi herkesin kullanimina
aciktrr. ilerleyen sayfalarda, agik
alanlar ve sekiz genel bina tipi
(kUltlr-sanat, kentsel, egitim,
saglik, konut, perakende, spor
ve galigma alanlan) icin ozel
baglantilar verilmigtir. Birden
fazla kategoriye dahil baglantilara,
sadece bir kez yer verilmig
olabilir. Bazi referanslar ise
sadece ana doékimanin metninde
yer alir.

Baglantilar&
Referanslar




Yasanan hizli degisimler, giderek artan
uluslararasi rekabet ve ekonomik sikinti
dénemleri Birlesik Krallik ingaat endustrisinin,
basarisiz projelerin sonuglarini fark etmesini
sagladi. Anlagmazliklar ve diger ulkelerin
ingaat endustrilerinin ne kadar etkili oldugunun
gorilmesi, 1990l yillarda sektori kalkindirmak
ve yenilemek igin bir enerji patlamasi yaratti.
Bu atilim devam etti ve degisim icin birgok
girisim yaratti. Glincel aktiviteler hakkinda bilgi,
yeni raporlar (Rethinking the Construction
Client and Accelerating Change gibi),
aciklama ve o6l¢lt olusturma amaciyla yapilan
projeler, birgok ticaret kurumunun web
sitesinde mevcut. Rethinking Construction
semsiyesi altinda bir araya gelen kurumlar,
Construction Best Practice girigimiyle yeni bir
organizasyonda bir araya geliyor: Constructing
Excellence. Bu organizasyon, yerini aldigi
6nceki olusumlarin basarisindan destek alarak
ona dabhil olan ekiplerin deneyimini slrdurecek.
Her iki organizasyonun sagladigi malzemeyi
barindiracak yeni bir web sitesi ise yapim
asamasinda.

Sir Michael Latham'in raporu, Birlesik

Krallik ingaat endUstrisinin neden ilke
disindaki rakipleri kadar iyi performans
sergileyemedigini ve igverenlerini memnun
edemedigini arastirma amaci tagiyordu. ilk
rapor Trust and Money ve 1994'te yayinlanan
son rapor Constructing the Team, “igverenin
ingaat slrecinde tercih edilebilecek bir ilave
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degil, strecin merkezinde bulunmasi gereken
bir aktér oldugu”nun altini gizdi. Raporun bir
sonucu olarak, endustrinin igverenler dahil
tiim oyunculari igin sorun yaratan konulari
gbzden gecirmek igin farkl galisma gruplari
olusturuldu. Bu gruplarin her biri, 1996-7
yillarinda Thomas Telford tarafindan yayinlanan
raporlar hazirladi. Giincel olanlar su sekilde
siralaniyor:

—_

Ekibe briefi anlatmak

ingaat basarisi: ingaat sektorii isverenleri

icin uygulama kodlari

3. Alt yiklenicilerin segiminde uygulama
kodlari

4. Ana ylklenicilerin segiminde uygulama

kodlari

N

Raporlari, 1998'deki Rethinking Construction
izledi. Sir John Egan bagkanligindaki
Construction Task Force tarafindan yayinlanan
rapor, sektor icin gerekli degisimi bltlinsel bir
yaklagimla yaratabilecek bes faktor tanimladi:

1. adanmus bir liderlik

2. misteriye odaklanma

3. bitinlestiriimis siireg ve ekipler
4. kalite merkezli bir glindem

5. insanlara adanmiglik

Construction Industry Board'un 2001'de
kapatilmasinin ardindan DTI, Sir John
Egan baskanligindaki Strategic Forum for
Construction'i olugturdu. Forum, sektorin
gelismesi igin gereken glindemin nasil
olusturulabilecegini anlatan Accelerating
Change'i Uretti. Eyltl 2002'de Strategic
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Forum'un idaresini ingaat sektori devraldi ve
endUstrinin semsiye rolline sahip olugumlarini
ve igverenlerini “Constructing Excellence”,
uzmanlik egitimleri ve aragtirma gruplari ile bir
araya getiren bu yeni olusumun basina Peter
Rogers'i getirdi. Sektor adina Construction
Industry Council tarafindan yonetilen Strategic
Forum, alti ana hedefe ulagmak icin galigiyor:

e  bitlnlestiriimis ekipler tarafindan
Ustlenilen projelerin sayisini arttirmak: Bu
oran 2004'te %20 iken 2007'de %50'ye
yUkseldi

® 2006'da 300.000 nitelikli kisiyi ise almak
ve iste tutmak

®  2007'de yapilagsmis gevreyle ilgili kurslara
bagvuru oranini yari yariya ylkseltmek

® 2010 yilinda tiim projelerde tam egitimli,
nitelikli ve iginin ehli galisma glicline sahip
olmak

* tasarim kalite gdstergelerini kullanarak
Urintin degerini arttirmak

Ayrica, igverenleri bir araya getirmek igin
Construction Clients Group da olusturuldu.

Rethinking Construction ve Construction
Best Practice'i bir araya getiren bu yeni
organizasyon, igverenleri ve diger katiimcilari
ingaat slirecinde 6rnek projeler, gérigsmeler,
toplantilar ve bilgiyi yayma konusunda
desteklemeye devam edecek. Olusum,
asagida siralanan, ayni zamanda da CABE
tarafindan desteklenen anahtar prensipler
gergevesinde hareket ediyor.
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Bu prensipler, slirecin, konseptin ve binanin iyi
tasarlanmasinda yol gosterici nitelikte:

®  birbirini destekleyen sézlesmelerle bir
araya gelen, bitlnlestirilmis olup is birligi
icinde calisabilecek ekipler yaratin

e degeri en dlsUk fiyatla bir tutmayin, 6mar
boyu maliyetleri hesaba katin

e performansi 6lgiin ve sirekli gelisime
odaklanin

Bir grup ilgili girisim, tim bu fikirleri ileriye
tagimak amaciyla Rethinking Construction
baslig altinda bir araya getirildi. istenen
ilerleme ve degisimleri harekete gegirmek igin
bir araya gelen olugumlar, verimliligi arttirmak
yerel yonetim, konut ve genel yenilikler olmak
lUzere (¢ alana odakland:

¢ The Construction Best Practice
Programme - www.cbpp.org.uk
Bu girisim, is yapma bigimlerini gelistirme
yollari arayan bireyler, sirketler, kurumlar ve
tedarik zincirlerine destek olma amaciyla
kuruldu. Program, farkindaligi ve sorumlulugu
arttirmak, girisimleri desteklemek ve paylagim
olusturmak igin bir dizi hizmet sunuyor.

e The Housing Forum - www.
thehousingforum.org.uk

The Housing Forum, konut ingaati

sektoriindeki tedarik zinciri gruplarini bir

araya getirerek, onlari ingaat endUstrisinde

degisim ve yenilik hareketinin bir pargasi haline

getirmeyi hedefliyor.

www.rethinkingconstruction.org



cabe

Daha fazla bilgiye OGC'nin
web sitesinden ulasabilirsiniz.

* The Local Government Task Force -
www.lgtf.org.uk

LGTF, yerel otoritelere Rethinking

Construction prensiplerini benimsetmek ve

onlara bu konuda yardimci olmak amaciyla

2002'de kuruldu. Ulkenin ingaata, bakim

ve onarim iglerine en ¢ok yatirm yapan

igverenleri olarak bu otoritelerin Rethinking

Construction'in saglayabilecegdi gelisme ve

birikime ihtiyaglari var.

e The Movement for Innovation (M41)
- www.m4di.org.uk
Rethinking Construction, ingaat endustrisinde
radikal bir degisimin gerekliligine inanan
kisilerden olusan dinamik, ilham kaynagdi ve
kurumsal olmayan bir “degisim hareketi"
onerdi. Sonug olarak, bu kdltirel degigimi
hayata gecirmek icin 1998'de Movement for
Innovation kuruldu.

Devlet, Office for Government Commerce
(OGCQC) vasitasiyla, deger yaratmak igin ingaat
projesi tedarik etmeyi segen merkezi yonetim

igverenleri igin net bir ydntemler dizisi sunuyor.

Achieving Excellence in Construction girigimi,
gegmisteki projelerin igverenin beklentilerini
gerek maliyet, gerekse de zaman gizelgesine
bagllik acilarindan neden karsilamadigini
anlamaya odaklaniyor. Achieving Excellence
ile yola gikan departmanlarin ilerleme
kaydedebilmesi ve prensipleri daha kapsamli
bir sekilde benimseyebilmesi igin bir stratejik
hedefler grubu Subat 20083'te agiklandi.
Rethinking Construction ve Accelerating
Change'in “deger yaratmak en dustik fiyatla
ilgili degildir” mesajini yineleyen destekleici bir
rehberlik hizmeti de hazirlandi. Hedef, binanin
kalite ve maliyetini, dmriyle dengelemek.
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OGC'nin Successful Delivery Toolkit adli,
hem internetten hem de CD'den ulagilabilecek
caligsmasi, tedarik, program, projeler, risk

ve hizmet y6netimi alanlarinda kanitlanmig

iyi uygulama 6rnekleri sunuyor. Calisma,
yontem ve iyi uygulama 6rneklerini tek bir
referans noktasinda birlestiriyor. Yeterlilik

ve projenin gergeklestirimesi hakkinda

kritik sorulari sormaya yardimci oluyor ve
iyilestirmelerin nasil yapilabilecegi konusunda
yol gosteriyor. Successful Delivery Toolkit'in
6nemli bilesenlerinden biri olan Achieving
Excellence Procurement Guide serisi de son
yillarda ingaat tedariginde yasanan geligsmeleri
yansitiyor ve kurumlarin Achieving
Excellence'l € €uygulama deneyimini temel
aliyor.

Paket, li¢ ana ve sekiz destekleyici unsurdan
olusuyor:

Ana rehberler

1. Mikemmellige ulagsmak: harekete gegmek
icin girigim

2. Proje organizasyonu: gorev ve
sorumluluklar

3. Proje tedarik yagsam dongust

Destekleyici rehberler

4. Risk ve de@er yonetimi

5. Butlnlestirilmis proje ekibi: takim
caligsmasi ve ortaklik

6. Tedarik ve s6zlegsme stratejileri

7. Omiir boyu maliyet hazirlanmasi ve
maliyet yonetimi

8. Performansi yiikseltmek: 6lciit ve
performans yonetimi

9. Tasarim kalitesi

10. Saglik ve glivenlik

11. Sdrdrilebilirlik



4ps

Public Private Partnership Programme
South Entrance

11-19 Artillery Row

London SW1P 1RT

T 020 7808 1470

F 020 7808 1499
enquiries@4ps.co.uk

www.4ps.co.uk

Action Energy

(Energy Efficiency Best Practice
Programme’in devami niteliginde)
www.actionenergy.org.uk

Architecture Centre Network
The Tower Building

11 York Road

London SE1 7NX

T 020 7960 2441
www.architecturecentre.net

Arts Council England

14 Great Peter Street

London, SW1P 3NQ

T 020 7333 0100

F 020 7973 6590
Infocapitalservices@artscouncil.org.uk
www.artscouncil.org.uk
www.artscapital.org.uk

Building Futures
www.buildingfutures.org.uk

Building Research Establishment (BRE)

Garston

Watford WD25 9XX
T 01923 664000
enquiries@bre.co.uk
www.bre.co.uk
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Building Services Research and
Information Association (BSRIA)
T 01344 426511

www.bsria.co.uk

Centre for Accessible Environments
Nutmeg House

60 Gainsford Street

London SE1 2NY

T/minicom 020 7357 8182

F 020 7357 8183

info@cae.org.uk

www.cae.org.uk

Chartered Institute of Building
Englemere

Kings Ride

Ascot

Berkshire SL5 7TB

T 01344 630700

F 01344 630777
Reception@ciob.org.uk
www.ciob.org.uk

Commission for Architecture and the
Built Environment (CABE)

The Tower Building

11 York Road

London SE1 7NX

T 020 7960 2400

F 020 7960 2444

enquiries@cabe.org.uk

www.cabe.org.uk

Community Fund

St Vincent House

16 Suffolk Street

London SW1Y 4NL

T 020 7747 5300
enquiries@community-fund.org.uk
www.community-fund.org.uk



Confederation of Construction Clients
(CCC)

www.ClientSuccess.com

Constructing Excellence

T 0845 605 55 56

(Construction Best Practice Programme'in bir
parcasi)

www.cbpp.org.uk

Construction Best Practice Programme
PO Box 147

Bucknalls lane

Garston

Watford WD25 9UZ

T 0845 605 55 56

helpdesk@cbpp.org.uk

www.cbpp.org.uk

Construction Industry Council
26 Store Street

London WC1E 7BT

T 020 7637 8692

F 020 7580 6140

cic@cic.org.uk

www.cic.org.uk

Construction Industry Research
Information Association

T 020 7222 8891

www.ciria.org.uk

Department for Culture Media and Sport
(DCMS)

2-4 Cockspur Street

London SW1Y 5DH

T 020 7211 6000

enquiries@culture.gov.uk

www.culture.gov.uk

Disability Rights Commission
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DRC Helpline

Freepost MID 02164
Stratford-upon-Avon CV37 9BR
T 08457 622 633

F 08457 778 878
enquiry@drc-gb.org

Textphone 08457 622 644
www.drc-gb.org

English Heritage

23 Saville Row

London W1S 2ET

T 020 7973 3000

On bolgesel ofis, genel sorular igin
T 0870 333 1181

F 01793 414 926
www.english-heritage.org.uk

Heritage Lottery Fund
7 Holbein Place

London SW1W 8NR

T 020 7591 6000
enquire@hlf.org.uk
www.hlf.org.uk

HM Treasury
T 020 7270 3000
www.hm-treasury.gov.uk

The Housing Forum

T 020 7691 0220
team@thehousingforum.demon.co.uk
www.thehousingforum.org.uk

KPlzone
0845 605 55 56
www.kpizone.com
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The Landscape Institute
6-8 Barnard Mews

London SW11 1QU

T 020 7350 5200

F 020 7350 5201
mail@l-i.org.uk
www.l-i.org.uk

The Local Government Task Force
T 020 7837 8286

F 020 7813 3060

info@Igtf.org.uk

www.Igtf.org.uk

Office of the Deputy Prime Minister
(ODPM)

Danigma hizmetleri

T 020 7944 4400

F 020 7944 6589

www.odpm.gov.uk

Office of Government Commerce (OGC)
Successful Delivery Directorate

Trevelyan House

Great Peter Street

London SW1P 2BY

Service Desk T 0845 000 4999
ServiceDesk@ogc.gsi.gov.uk
www.ogc.gov.uk

New Opportunities Fund
1 Plough Place

London EC4A 1DE

T 020 7211 1800
general.enquiries@nof.org.uk
www.nof.org.uk
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Rethinking Construction

The Movement for Innovation:

T 01923 664820

The Housing Forum:

T 020 7691 0220

The Local Government Taskforce:
T 020 7837 8286

The Central Government Taskforce:
T 020 7271 2653

(Constructing Excellence semsiyesi altinda
gruplanmak igin)
www.rethinkingconstruction.org.uk

Royal Institute of British Architects
(RIBA)

66 Portland Place

London W1B 4AD

isveren Hizmetleri

T 020 7307 3700

F 020 7436 9112
info@inst.riba.org

Client Services cs@inst.riba.org
www.riba.org
www.architecture.com

Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS)

12 Great George Street

Parliament Square

London SW1P 3AD

T 020 7222 7000

Genel Sorular

T 0870 333 1600

contactrics@rics.org.uk

www.rics.org.uk

Royal Town Planning Institute (RTPI)
41 Botolph Lane

London EC3R 8DL

T 020 7929 9494

F 020 7929 9490

online@rtpi.org.uk

www.rtpi.org.uk
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Sport England

East, East Midlands, London, North East,

North West, South

East, South West, West Midlands and

Yorkshire:
Sport England website
www.sportengland.org

Strategic Forum for Construction
Currently hosted by CIC (see above)

Sustainable Development Unit

T 020 7944 6487
F 020 7944 4959

sd.commission@defra.gsi.gov.uk

sdudiv@defra.gsi.gov.uk

www.sustainable-development.gov.uk

Urban Design Group
70 Cowcross Street
London EC1M 6DG

T 020 7250 0892

F 020 7250 0872
www.udg.org.uk

Usable Buildings

administrator@usablebuildings.co.uk

www.usablebuildings.co.uk
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4ps, Achieving Quality in Local Authority PFI
building projects, 2001

Anderson Jane, Shires David, Sinclair Mike,
The Green Guide to Specification, Blackwell,
2002

Barker P & Fraser J, Sign Design Guide, JMU
& Sign Design Society, Londra

Barrett P & Stanley C, Better Construction
Briefing, Blackwells Science, Oxford, 1999

Blackmore C, The Client's Tale — The role
of the client in building buildings, RIBA
Publications, Londra, 1990

Blyth A & Worthington J, Managing The Brief
For Better Design, Spon, Londra, 2001

Builder series covering a wide range of
building types — currently airports, bridges,
churches, cinemas, civic, schools, universities
and theatres — Wiley, Londra, 1998-2003

CABE, Better Civic Buildings and Spaces,
CABE, Londra, 2002

CABE, Building in Context — New
development in historic areas, English
Heritage/ CABE, Londra, 2001

CABE/Rethinking Construction, Celebrating
Innovation, CABE/ Rethinking Construction,
Londra, 2001

CABE, Design Review, Londra, 2002
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CABE Digital Library,
www.cabe.org.uk/library

CABE & OGC, Improving Standards of
Design in the procurement of public buildings,
Londra, 2002

Chappell D and Willis D, The Architect in
Practice, 8th edition, Blackwell Science,
Oxford, 2001

Clamp H and Cox S, Which contract?:
choosing the appropriate building contract,
RIBA Enterprises, 2003

Confederation of Construction Clients - Client
Success website
www.ClientSuccess.org/ccc.asp
www.ClientSuccess.com

Construction Best Practice Key Performance
Indicators Pack — (bir el kitabi, 6lgiim
yontemleri ve diger konularda rehberlik igeren
paket), cbpp 2003

Construction Industry Board, Constructing
Success, Thomas Telford, Londra, 1997

Construction Industry Council, Brownfields
— building on previously developed land: a
briefing guide for construction clients, CIC/
CIRIA/ DTI, 2003

Construction Industry Council, Constructing
for Sustainability: a basic Guide for Clients
and their Professional Advisers, CIC (in
association with ABS, CIRIA, RTPI, CIOB
and DTI), 2003
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Construction Industry Council, Design Quality
Indicator — The Shape of Things to Come,
CIC, Londra, 2002

Construction Industry Council, A Guide to
Project Team Partnering, 2nd Edition, CIC,
2002,

Construction Industry Council, How buildings
add value for clients, Tomas Telford, Londra,
2002

Construction Industry Council, Water
Conservation in Business: a briefing guide
for construction clients and building owners,
CIC/CBPP/DETR, 1999

Construction Task Force, Rethinking
Construction, DoE, Londra, 1998

Davis Langdon & Everest & loD, Buildings that
Work for Your Business, Director Publications,
Londra, 2001

Department of Culture Media and Sport,
Better Public Buildings — a proud legacy for
the future, HMSO, Londra, 2000

Department of Environment Transport and the
Regions, Building a Better Qualitry of Life: A
Strategy for More Sustainable Construction,
Londra, 2000

European Commission — European
Sustainable Cities — Report of the European
Group on the Urban Environment, Office
for Official Publications of the European
Commission Luxembourg, 1996

Evans M and Weatherhead M, Think profit Act
property, RICS, Londra, 1999



Fleming J, Honour H and Pevsner N, The
Penguin Dictionary of Architecture and
Landscape Architecture 5th edition, Penguin
Group, Londra, 1999

Government Construction Client’s Panel,
Constructing the Best Government Client,
HM Treasury, Londra, 1999

Green D, Rethinking Construction — an
implementation guide for local authorities,
LGTF, Londra.

HM Treasury, Green Book Appraisal and
Evaluation in Central Government, 2003
www.hm-treasury.gov.uk/economic_data_
and_tools/greenbook

HM Treasury PFI: meeting the investment
challenge, July 2003

Holti Richard, Nicolini Davide, Smalley Mark,
Building Down Barriers: Prime Contractor
handbook of supply chain management,
Tavistock Institute and the Construction
Industry Research Association, Londra, 2000

Hyams D, Construction Companion —
Briefing, RIBA Publications, Londra, 2001

Institute of Public Policy Research, Building
Better Partnerships, IPPR, Southampton,
2001

Jaunzens D, Grigg P, Cohen R, Buiding
Performance feedback: getting started, BRE,
2003
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Latham, Sir M, Constructing the Team — Final
Report of the Government/Industry review of
Procurement and Contractual arrangements in
the UK Construction Industry, HMSO, Londra,
1994

Lupton Sarah & Stellakis Manos, Through the
Legislation Maze: Energy Conservation, RIBA,
Londra, 2003

Lupton Sarah & Stellakis Manos, Through the
Legislation Maze: Health and Safety RIBA,
Londra, (forthcoming)

National Building Specification (NBS)
Contract Documentation - an introduction,
2002.

www.woseducator.co.uk/
contractdocumentation/homecontractdoc.
shtm

NHS Estates, Advice to Trusts on the main
components of the design brief for healthcare
buildings, NHS Estates, 2002

OGC, Achieving Excellence: constructing the
best government client, Achieving Excellence
procurement guides, 2001.

OGC, Gateway Review pack, Crown
copyright, 2001

OGC, Successful Delivery Toolkit Version 4,
2003

Peace S, & Bennet J, How to use a partnering
approach for a construction project, CIOB,
Ascot, 2003

Potter M, Planning to Build — A Practical
Introduction to the Construction Process,
CIRIA, Londra, 1995



Public Arts, Making Places — Working with art
in the public sector, Public Arts, Wakefield,
2001

RIBA, The Architect's Plan of Work — for

the procurement of feasibility studies, a

fully designed building project, employers
requirements or contractors proposals, RIBA
Publications, Londra, 2000

RIBA, Clients Guide to Engaging an Architect
—including guidance on fees, RIBA, Londra,
updated April 2000

RIBA, Engaging an Architect — Guidance
for Clients to Quality Based Selection, RIBA
Publications, Londra, 1999

Royal Fine Arts Commission, Design Quality
and the Private Finance Initiative, Thomas
Telford, Londra, 1997

Simon P, Hillson D and Newland K, Project
Risk Analysis and Management Guide, APM
Group, Norfolk, 1997

Spence R, Macmillan S, and Kirby P (eds),
Interdisciplinary design in practice, Thomas
Telford, Londra, 2001

Strategic Forum for Construction, Rethinking
Construction — Accelerating Change, SFC,
Londra, 2002

Voluntary Arts Network (VAN) Arts Facilities:
Preliminary Guidance, VAN, Cardiff, 1994
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Bu bina tipi, bir toplulugu belli bir sanatsal
veya kultlrel aktivite gercevesinde bir araya
getirip eglendirmek ve kullaniciyr egitmek igin
vardir. Tiyatrolar, sanat galerileri, stlidyolar ve
konser salonlari ile provalar ve prodiksiyon
icin tesisler icerir. Birgogu da, bitisiginde
egitim tesisleri bulundurur.
Bslim 6.5

1. Var olan ve yeni kullanicilari siniri agip
icerideki aktivitelere katiimaya tesvik eden
cekici, ulasilabilir bir bina

2. Acikga algilanabilen girig

3. Yonlerin kolayca bulunabildigi bina
organizasyonu — isaretlere neredeyse
hi¢ ihtiyag duymadan bina iginde yon
bulabilme imkani

4. Girig/gise alanlarinda gapraz insan akimini
hesaba katma, sirkllasyonu bloke eden
kuyruklarin olugmasini engelleme

5. Kamusal ortama olumlu katki, “kara
kutu” olusturacak o6lgek ve kitlelerden
kacginmak, café/bar ve fuaye gibi
mekanlari kamuyla bir araylz olusturacak
sekilde kullanmak

6. Tiyatro, sinema ve diger kullanimlarin
degisen hedef kullanicisinin konfor
beklentilerini kargilamak

7. Sehir merkezlerinin canliigina, varligini
slirdirmesine ve gece ekonomisine
katkida bulunan tasarim

8. Glglu glindiiz ve gece durusu

9. So6z konusu dinlenme/sanat aktivitesinin
gerektirdigi teknik gereksinimlerle uyum
icindeki islevsellik

10. Cekici bir konum



Arts Council England

14 Great Peter Street

London, SW1P 3NQ

T 020 7333 0100

F 020 7973 6590
Infocapitalservices@artscouncil.org.uk
www.artscouncil.org.uk
www.artscapital.org.uk

Association of British Theatre
Technicians

47 Bermondsey Street

London SE1 3XT

T 020 7403 3778
www.abtt.org.uk

The Clore Duffield Foundation
Creative Spaces Research project
www.art-works.org.uk

Resource: The Council for Museums,
Archives and Libraries

16 Queen Anne's Gate

London SW1H 9AA

T 020 7273 1444

info@resource.gov.uk
www.resource.gov.uk

Voluntary Arts Network
T 02920 395395

F 02920 397397
info@voluntaryarts.org
www.voluntaryarts.org
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AEA consulting Ltd, Arts Council of England
Capital Services Department Training,
basiimamig yayin, 2001

Appleton |, Buildings for Performing Arts — A
Design and Development Guide, Butterworth
Architecture, 1996

Arts Council of England, Applying to the Arts
Council of England for Funding, Arts Council
of England, Londra, 2001

Arts Council of England, Capital Services,
Access Guidance Notes for the Arts Capital
Programme, Londra, 2001-2

Arts Council of England Capital Services,
Guidance Notes for the Arts Capital
Programme Development Plan, Londra, 2001-
2

Barron Michael, Auditorium acoustics and
architectural design, 1993

CABE, Better Public Libraries (with
Resource), Londra, 2003

DCMS, Better Public Buildings (with OGC),
Londra, 2000

Dewe Michael, Planning and Designing
Libraries for children and young people, 1995

Foley M, Dance Spaces, The Arts Council of
England, 1994

Izenour George, Theatre Design 2nd edition,
1996
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Lord Peter & Templeton Duncan, The
architecture of sound — designing places of
assembly, 1986

Mackintosh lain, Architecture, actor and
audience, 1993

Sannwald William W, Checklist of Library
Building Design Considerations, 3rd edition,
American Library Association, 1997

Sixsmith Mike, Designing Galleries: The
complete guide to developing and designing
spaces and services for temporary exhibitions,
funded by the Lottery Department of the Arts
Councils of England, Northern Ireland and the
Scottish Arts Council, 1999

Sport England, Village and Community Halls,
Guidance note 28, 2001

Steele James, Editor, Museum Builders, 1994

Thompson, Godfrey, Planning and Design of
Library Buildings, 3rd edition, 1989

Voluntary Arts Network, VAN Guide:
Converting Buildings for Arts Us, 1996
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Egitim binalari; glindiiz bakim tesisleri, kres,
ilk ve orta okullar, liseler ve Universitelerdir.
Okullar igin gereken anahtar unsurlar agagida
siralanmigtir, ancak daha buyuk kuruluglarin
gereksinimleri degisiklik gbsterecektir.

1. lyi, net bir mekan organizasyonu, kolayca
okunabilen bir plan ve tam ulagilabilirlik

2. lyi oranlanmig, verimli, amacina uygun
ve mifredat gereksinimlerini karsilayan
mekanlar

3. Yogun kullanici akigini kaldirabilecek,
iyi dogal 1sik alan sirkllasyon, rotalar
boyunca gesitlilik

4. lyi akustik, uygun derecede dogal isik ile
havalandirma ve tiim bunlari bulunulan
noktadan kontrol etme imkani veren iyi
cevre kosullari

5. Ogrenciler, elemanlar ve velilere ilham
verecek, igeride ve disarida gekici tasarim

6. Kentsel bir yapi ve kamu varlig olarak
Uzerinde bulundugu araziyi iyi kullanmak,
mimkinse yerel bir 6viing kaynagdi olmak

7. Enaz 10 m genisliginde, i¢ mekanla iyi
iliski kuran, gerekli glivenlik 6nlemlerine
ve gesitli kullanim olanaklarina sahip,
cekici ve iyi planlanmig dis mekan

8. Halkin kullanimini destekleyen ve
mimkinse okul saatleri diginda
kullanilabilecek bir planlama

9. Hava kosullarina ve zamana dayanikli,
“iyi eskiyecek”, geng insanlarin kullanim
yukine dayanabilecek, gevre dostu,
cekici, saglam ve glgli malzemeler

10. Yaklagim ve teknolojideki degisiklikleri
kaldirabilecek, gelecekte gerekli
genisleme ve daralmalara imkan verecek
esnek tasarim



4ps

Public Private Partnership Programme
South Entrance

11-19 Artillery Row

London SW1P 1RT

T 020 7808 1470

F 020 7808 1499
enquiries@4ps.co.uk

www.4ps.co.uk

Department for Education and Skills
(DfES)

Sanctuary Buildings

Great Smith Street

London SW1P 3BT

T 0870 0012345

F 020 7925 6000

info@dfes.gsi.gov.uk

www.dfes.gov.uk
www.teachernet.gov.uk/schoolbuildings

Learning Through Landscapes
3rd Floor, Southside Offices

The Law Courts

Winchester

S0O23 9DL

T 01962 846 258
schoolgrounds-uk@ltl.org.uk
www.ltl.org.uk

OECD Programme on Educational
Building
www.oecd.org

School Works

2nd Floor The Tower Building
11 York Road

London SE1 7NX

T 020 7981 0361

F 020 7981 0360
mail@school-works.org
www.school-works.org
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4ps, Schools PFI Procurement Pack, 2003
(only on CD)

CABE, Client Guide: Achieving well designed
schools through PFI, Londra, 2002

DfEE, City Learning Centres: Design Guide,
revised 2000

DfEE, Designing for 3 to 4 year-olds:
Guidance on accommodation for various
settings, 1999 (to be revised 2003)

DfEE, Full Day Care: National Standards for
Under Eights Day Care and Childminding,
2001

DfES, CABE, Neighbourhood Nurseries
Initiative Competition, 2002

DfES, recent building bulletins, and design
guides, especially Building Bulletin 95,
Schools for the Future, 2002, Building
Bulletin 94, Inclusive School Design, 2001and
Building Bulletin 82, Draft Area Guidelines for
Schools, 2002 The Stationery Office

Dudek Mark, Building for Young Children:
A practical guide to planning, designing and
building the perfect space, National Early
Years Network, 2001

Dudek Mark, Kindergarten Architecture:
space for the imagination, 2nd edition, Spon
Londra, 2000
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Dudek Mark, The Architecture of Schools: the
new learning environment, Architectural Press
Oxford, 2000

OECD/PEB, Designs for Learning: 55
Exemplary Educational Facilities, OECD, 2001

RIBA School Client Forum, A Guide for
School Governors: Developing School

Buildings, 2000

School Works, Learning Buildings, Londra,
2002

School Works, Tool Kit, Londra, 2001
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Saglik yapilari gesitlidir. Saglk sektorinin
topluma sagladigi gok yonli hizmetlere bagh
olarak buylk uzmanlik egitimi hastaneleri,
teshis ve tedavi merkezleri, temel bakim
merkezleri, genel amagcl cerrahi ile yagl ve
engellilerin tedavisi icin yatill bakim merkezleri
saglik yapilari arasinda sayilabilir. Saglk
hizmetlerinin dénustigli g6z niline alinirsa
(6rnegin saglik hizmetlerini ve sosyal hizmetleri
hastaya daha fazla odaklanan ve verimli bir
hizmet anlayiginda birlestirmek gibi), glincel
devlet politikalariyla birlikte bu gesitliligin daha
da artmasi beklenebilir. Tim bu gesitliligie
ragmen, bu sektérde verilen her hizmeti
kapsayan iyi tasarim belirleyicileri yok degil:

1. 1 Binanin kentsel gevreye olumlu katkida
bulunmasini saglayan ve toplu tagimayla
bitlnlestirilmis olan, agik ve kolay bir
anlayigla ele alinmig iyi kentsel tasarim

2. 2 Binaya giris moral yUkseltici,
daginikliktan uzak, sakin ve iyi
Olgeklendirilmis olmal

3. 3 Hastalara, caliganlara ve ziyaretgilere
dinlenme imkani sunan ve sik sik
anlagmazliklara neden olan arag park
alani, yaya dolagimi, acil girigi vs. sorunlari
¢dzen, hem binanin diginda hem de i¢
avlularda yliksek kalitede peyzaj tasarimi

4. 4 Kendi baglarina ayri birer mekan olan
sirklilasyon agi ve bekleme alanlariyla,
tutarli, kolay yén bulmaya imkan veren
plan yerlesimi

5. 5 Uyumlu plani temel alan bir yol bulma
stratejisiyle koordine edilmis, bu nedenle
de agir isaretlemelere gerek birakmayan
net, kolay anlagilir ve 6z isaret ve grafikler



6. 6 Calisanlar, hastalar ve ziyaretgileri suni
aydinlatmaya maruz birakmayacak sekilde
diizenlenmis, dogrudan ve dolayli giin
15191 alan aydinlik, ferah i¢ mekanlar

7. 7 Gerektigi gibi ve verimli bir sekilde
planlanmig depo alanlari

8. 8 Dustinceli bir yaklagimla tasarlanmig
muayene, teshis/tedavi odalari ve hasta/
galisan bireyselligini, mahremiyetini
gbzeten koguslar

9. 9 lyi distnllmis i¢ ve dig gevrenin
tedavi edici gliciinii gozler 6nline seren
bir mimarlik, peyzaj tasarimi ve sanat
bitlnlestirmeu

10. 10 Giinlik kullanimda ¢ok yonlliik,
gelecekte yapilabilecek degisikliklere
uyum saglayabilme

Architects for Health
www.architectsforhealth.com

Centre for Healthcare Architecture and
Design (CHAD), NHS Estates
www.nhsestates.gov.uk

Future Healthcare Network
www.nhsconfed.org.uk

Medical Architecture Research Unit
(MARU)
www.sbu.ac.uk/maru

The NHS Confederation
www.nhsconfed.org

NHS Estates design portfolio
www.nhsestates.gov.uk

The NHS Modernisation Agency
www.modern.nhs.uk
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National Network for the Arts in Health
www.nnah.org.uk

The Nuffield Trust
www.nuffieldtrust.org.uk

Royal National Institute for the Blind
(RNIB)
www.rnib.org.uk

Brawley E, Designing for Alzheimer's Disease,
John Wiley, New York, 1997

CABE Client guide, The Value of Better
Health Buildings, Londra, 2002

Coote A, Claiming the Health Dividend:
Unlocking the Benefits of NHS Spending,
Londra, 2002

Cox Anthony & Groves Philip, Hospitals
and health-care facilities: a design and
development guide, Butterworth, Londra,
1990

Department of Health, NHS Plan, 2000, www.
doh.gov.uk/nhsplan

FHN Briefing 3, Investing in Design —
developing a business case for good design in
health, Future Healthcare Network, 2003

Francis S & Glanville R (Medical Architecture
Research Unit) for Nuffield Trust, RIBA Future
Studies, Building a 2020 Vision: Future
Healthcare Environments, The Stationary
Office, Londra, 2001

Hain Walter, Laboratories, Spon, Londra,
1995
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NHS Estates - AEDET — Achieving Excellence
Design Evaluation Toolkit, 2001 www.
nhsestates.gov.uk (go to the Centre for
Healthcare Architecture & Design link)

NHS Estates, Advice to Trusts on the main
components of the design brief for healthcare
buildings

NHS Estates, Better Health Buildings

NHS Estates, Health Building Notes (HBN),
Health Technical Memorandum (HTM) and the
technical guidance documents are available
from NHS Estates

www.nhsestates.gov.uk

NHS Estates, Improving the Patient
Experience series, The Art of Good Health —
Using visual arts in healthcare, The Stationary
Office, Londra, 2001

NHS Estates, Improving the Patient
Experience series, The Art of Good Health — A
Practical Handbook, The Stationary Office,
Londra, 2002

NHS Estates, Public Private Partnerships in

the NHS: Public Sector Comparator Design

Brief Framework for PFI Schemes, expected
late 2003

NHS Estates, Major Construction Group, DoH
Private Finance Unit, Design Development
Protocol, NHS Estates, 2001 (2nd edition
expected 2003)

Regpnier V, Assisted living housing for the

elderly, Van Nostrand Reinhold, New York,
1994
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Konutlar, algak, orta yikseklikte veya yiksek
apartmanlardan, sira ya da mustakil evlere
kadar birgok farkli tipte olabilir. Yatirimin
konumu ve 6lgeginin ortaya gikan tasarima
O6nemli etkisi olacaktir, ancak agagida
listelenen kalite unsurlari her durumda
g6zetilmelidir:

1. lyi mekan standartlari, comert i¢ ve dis
depolama, saklama olanaklari

2. Her kullanici igin ulagilabilirlik — evde
oturanlar, ziyaretgiler, servis ve acil durum
calisanlari, gtivenlik girisi ve ¢ikisiyla
birlikte (giriste, park ve sirkilasyon
alanlarinda)

3. Beraberlik hissi yaratacak, ortak
kullanim icin glivenli ve gekici bir sekilde
tasarlanmig peyzaj ve toplanma alanlari

4. Degisen yasam tarzlari, aile yapilari ve
farkh kilttrler icin esneklik

5. Yerel gevresel kogullarin sagladigi
baki, oryantasyon ve eneriji tasarrufu
imkanlarindan avantaj saglayan bir tasarim

6. Basit, verimli ve yerinden kontrol
edilebilen agik hava, aydinlatma, isitma,
su tesisati ve drenaj, glic ve telefon
kablosu sistem ve servisleri

7. Uzun émdir, kolay bakim igin veya zamanla
yenilenmek Uzere segilmis malzeme ve
bitigler

8.  Verimli, hijyenik atik toplama ve tagima

9. Otopark alanlari, yatirimin yeri igin
uygun olmali ve yaya alanlari ile ortak
kamusal alani bastiracak gekilde
konumlandirilmamalidir

10. Yasanabilir agik veya yari agik alanlar —
balkonlar, seralar, avlular, bahgeler



Building For Life
www.buildingforlife.org
www.architectsearch.co.uk

House Builders Federation
56-64 Leonard Street

London EC2A 4JX

T 020 7608 5100

F 020 7608 5101
hbf@hbf.co.uk

www.hbf.co.uk
www.new-homes.co.uk

Housing Corporation
Maple House

149 Tottenham Court Road
London W1T 7BN

T 020 7393 2000

F 020 7393 2111
enquiries@housingcorp.gov.uk
www.housingcorp.gov.uk

The Glass House

C/o The Architecture Foundation

60 Bastwick Street

London EC1V 3TN

T 020 7253 3334

F 020 7253 3335
glasshouse@architecturefoundation.org.uk
www.theglasshouse.org.uk

The Housing Forum
108-110 Judd Street

London WC1H 9PX

T 020 7691 0220

F 020 7813 3060
www.thehousingforum.org.uk
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National House Builders Council
Buildmark House

Chiltern Avenue

Amersham

Bucks HP6 5AP

T 01494 735763

F 01494 735201

www.nhbc.co.uk

National Housing Federation
175 Gray's Inn Road

London WC1X 8UP

T 020 7278 6571

F 020 7833 8323
info@housing.org.uk
www.housing.org.uk

Borer Pat & Harris Cindy, The whole house
book: ecological building design and
materials, Machynlleth: Centre for Alternative
Technology, 1998

Building Research Establishment, BRE
housing design handbook: energy and internal
layout, BRE, Garston,1993 (1994 printing)

CABE, Department of Transport, Local
Government and Regions, By Design, Better
Places to Live — a companion guide to PPG3,
Thomas Telford, Londra, 2001

Colquhoun lan & Fauset Peter G, Housing
Design in Practice, Longman, Harlow,
Scientific and Technical, 1991

Cope Helen, Capital Gains: making high
density work in London, London Housing
Federation, Londra, 2002
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Goodchild Barry, Housing and urban
environment, a guide to housing design,
renewal and urban planning, Blackwell,
Science, Oxford, 1997

The Housing Forum, Homing in on Excellence,
The Housing Forum, 2002

National Housing Federation, Standards
and Quality in development: a good practice
guide, 1998

Navaro Manuel Gausa, Editor, Housing: New
Alternatives, New Systems, Birkhauser, 1998

Nylande Ola, The Architecture of the Home
Part 2, Birkhauser, 2002

Peabody Trust, Designer's Handbook: urban
design and architecture, Londra, 2001

Randall Bill, Better by Good Design:
Affordable Housing, Housing Corporation,
Londra, 2003

Ranson Ray, Healthy housing, a practical
guide, Spon, Londra

WHO Regional Office, Your House Now: 36
Propositions for a home Part 2, Birkhauser,
2002

CABE, The Value of Housing Design and
Layout, Londra, 2003
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Perakende yatirimlari, sadece yerel halkin
temel ihtiyaglarini kargilamaya yoénelik kigik
carsilardan, ana caddelere ve blyuk 6lcekli
carsllara, aligveris merkezlerine ve perakende
satig yapan esya depolarina kadar oldukga
genis bir yelpazeye sahiptir. Kiiciik bir diikkan
veya bir outlet de farkl binalarin, 6rnegin
mUzelerin veya galerilerin icinde bulunabilir.
Asagidaki unsurlarin gcogu buylk aligverig
merkezlerine yoneliktir.

1. Farkl kullanicilarin ihtiyaglarini
dengelemek: gelistiriciler, magaza
kiracilari ve halk

2. Uygun talebi, kaliteyi belirleyebilmek,
dogru “goriiniim ve hissi” yakalayabilmek
icin bolgenin yapisini anlamak

3. “Hedef Uretici"lerden “istikamet”lere
hareketi kolaylastiracak, farkl rotalar ve
cevredeki diger birimlerle iyi baglantilara
sahip bir yaya akigi; bu yaya akigini iginde
barindiran bir yerlesim plani

4. Merkez cok katliysa, her katta esit yaya
hareketi olanagi bulundugundan ve
dlsey ulagimin kolay ve kullanici dostu
sistemlerle saglandigindan emin olmak

5. Kamusal alanlar i¢in bir kimlik ve net bir
hiyerarsi yaratmak: “mekan hissi”

6. Gin boyu hareketliligi saglamak igin
catering, serbest zaman aktiviteleri
ve kamusal hizmetlerden (postane ve
kitlphane gibi) olusan tamamlayici
kullanimlar ile konut ve ofis gibi karma
kullanimlari bir araya getirmek

7. Dogal igik ve havalandirma imkanlarini
duyarli bir sekilde kullanmak, gereken
alanlar koruma altina almak
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8. Gece ve glinduz givenli ve emniyetli
kamusal alanlar sunmak

9. Ingaat siirecinde kiracilan dahil edebilmek
icin, binanin kullanimi sirasinda ise
degistirilebilecek esnek bir sistem
olusturmak

10. Ulagimin her tiri igin kolaylik, yeterli ve
kaliteli park alanlari ve toplu tagimayla
bitlnlegtirme

Beddington N, Shopping Centres — Design
Planning Management, 2nd edition,
Butterworth Architectural Press, 1991

British Council for Shopping Centres BCSC,
A briefing Guide for Shopping Centre
Development, BCSC, 2000

Building Design Partnership for BCSC
Urban Task Force, Urban Design for Retail
Environments, BCSC, 2002
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Spor yapilari arasinda sadece oyun
sahalarindan olusan agik alanlar, bunlara

ek olarak kiclk kullip binalari ve pavyonlari
icerenler ve ylizme havusu, buz pisti ve atletler
icin gerekli kosullar barindiran buyuk olcekli
karma spor tesisleri bulunur.

Tesise her tirli tagimacilikla ulagilabilmesi

Ziyaretgileri hos karsilayan, kolayca

secilebilen girigler

3. Eski ve yeni kullanicilarin kolayca yolunu
bulabilecegi yerlesim plani

4. Tesislerin etrafindaki sirkiilasyonun
comert, agik ve karmasikliktan uzak
olmasi

5. Kamusal ortama olumlu katkida bulunan
ve fuaye ve kafe gibi mekanlarini bu
amagla kullanan bir bina

6. Etrafta var olan herhangi bir “kara kutu”
unsurunun 6lgegine gdnderme yapan bir
mimari tasarim

7. Disg mekanlara gdsterilen 6zen sayesinde
her bélimine ulagilabilen tesis

8. Guglu, dayanikli donati ve bitigler
sayesinde temizlik ve bakim kolayligi

9. Spor ekipmanlari ile bakim ve acil
durumlar icin gerekli diger ekipmanlar igin
yeterli depolama alani

10. I mekanlarda giin isiginin dikkatle kontrol

edilmesi

N —
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Sport (DCMS)

2-4 Cockspur St
London SW1Y 5DH

T 020 7211 6000
enquiries@culture.gov.uk
www.culture.gov.uk

English Federation of Disability Sport
Manchester Metropolitan University
Alsager Campus, Hassall Road

Stoke on Trent ST7 2HL

T 0161 247 5294

F 0161 247 6895

federation@efds.co.uk

Institute of Leisure and Amenity
Management

ILAM House

Lower Basildon

Reading

Berks RG8 9NE

T 01491 874 800

info@ilam.co.uk

www.ilam.co.uk

The Institute of Sport and Recreation
Management

Sir John Beckwith Centre for Sport
Loughborough University

Loughborough

Leicestershire LE11 3TU

T 01509 226474

info@isrm.co.uk

www.isrm.co.uk
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The Landscape Institute
6-8 Barnard Mews

London SW11 1QU

T 020 7350 5200
mail@l-i.org.uk
www.l-i.org.uk

Sport England

East, East Midlands, London, North East,
North West, South East, South West, West
Midlands and Yorkshire:

Sport England website
www.sportengland.org

Sports Gateway
www.sportengland.org/gateway

The Sports and Play Construction
Association

T 020 7641 6316

info@sapca.org.uk

www.sapca.org.uk

Department of National Heritage, Guide
for safety at sports grounds, 4th edition,
Stationery Office, Londra, 1997

Energy Consumption Guide 78, Energy Use in

Sports & Recreation Buildings, 2001

Energy Efficiency Best Practice Programme
(Action Energy) Good Practice Guide 211,
Drawing a Winner —

Energy Efficient Design of Sports Centres,
1996



Football Federation Facilities Data Sheet
1, Planning your Facilities project — part of
our guide to the successful project, www.
footballfoundation.org.uk

John Geraint & Sheard Rod, Stadia: a
design and development guide 3rd edition,
Architectural Press, Oxford, 2000

Office of the Deputy Prime Minister, Planning
Policy Guidance Note 17, Planning for Open
Space, Sport and Recreation, TSO, Londra,
2002

Shields Andrew & Wright Michael, Arenas:
a planning, design and management guide,
Sports Council,

Londra, 1989

Sport England, CABE, Better places for
Sport: a client guide to achieving design
quality, 2003

Sport England, Making a case for your
project, June 2000

Sport England Technical Guidance Notes
Technical Unit for Sport, Handbook of sports
and recreational building design,

Vol 1: Outdoor sports, 2nd edition, 1993

Vol 2: Indoor sports. 2nd edition, 1995

Vol 3: Swimming pools and ice rinks, 2nd
edition, 1996

Vol 4: Sports data, 1981
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Caligma yapilar, igler kadar cesitlidir. En bagta
gelenler ofisler, fabrikalar, endiistriyel tesisler
ve depolama tesisleridir. Birgok ¢aligsma

alani da bagka tiirde binalarin igcinde bulunur.
Ornegin adliyeler, hastaneler, okullar, sanat
galerileri ve tiyatrolarda ofis ¢aliganlari igin
belirlenmis alanlar vardir. Asagida siralanan
kalite unsurlari tim caligma alanlari igin
gegerlidir.

1. Maksimum yerlesim esnekligi icin verimli,
net mekanlar

2. Mekan yaratma: Girig, resepsiyon,
calisma, mola, yeme-igme ve hizmet igin
ayrilmig belirgin mekanlar

3. Herkesin ulagabilecegi, gereken
noktalarda ise halki ve musterileri hos
karsilayan bina

4. Kurumsal degerleri simgeleyen bir ig yeri,
konum veya bina

5. Manzaralar ve binanin gérinimu igin
mimkin olan tim imkanlarin kullaniimasi

6. lyi cevresel kalite: miimkiinse yerinden
kontrol edilebilen aydinlatma, isitma ve
havalandirma sistemleri

7. Ozellikle mobilya ve 1siklandirmada konfor
ve ergonomiye yonelik tasarim

8. Caligma ortamini canlandiracak renk,
doku, I1sik ve mimari unsurlarin kullanimi

. Guvenligi, emniyeti gozeten tasarim

10. Enerji verimliligi ve gelecege yonelik

tasarim



British Council for Offices
38 Lombard Street

London EC3V 9BS

T 020 7283 4588

F 020 7626 2223
mail@bco.org.uk
www.bco.org.uk

The British Property Federation (bpf)
7th Floor

1 Warwick Row

London SW1E 5ER

T 020 7828 0111

F 020 7834 3442

E info@bpf.org.uk

Department for Trade and Industry
Work-life balance campaign
www.dti.gov.uk/work-lifebalance

The Work Foundation

Peter Runge House

3 Carlton Terrace

London SW1Y 5DG

T 0870 165 6700

F 0870 165 6701

E contactcentre@theworkfoundation.com
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British Council for Offices Best practice in the
specification for offices BCO, Londra, 2000

Duffy Francis, The New Office, Octopus,
Londra 1997

Eley Joanna & Marmot Alexi Understanding
offices: What every manager needs to know
about office buildings. Penguin, Londra, 1995

Hascher Rainer & Jeska Simone, Office
Buildings: A Design Manual, Birkhauser, 2002

Marmot Alexi & Eley Joanna, Office Space
Planning — Designing for Tomorrow's
Workplace, McGraw-Hill, New York, 2000

Raymond Santa & Cunliffe Roger Tomorrow’s
Office Spon, Londra, 1997



Binalari gevreleyen unsurlar, projelerin bitigik
alanlarla bitinlestiriimis olmasina, dis gcevre
kalitesi ile halkin kullandigi mekan gesitliliginin
artmasina katkida bulunmak igin bir firsat
sunar. Yeni veya var olanlari tamamlayici
parklar, meydanlar, plazalar, caddeler, bahgeler
ve avlular bu baglamda tasarlanabilir. Bina
tasarlarken, mutlaka gevreyle bitlinlesme
ihtiyaci dogacaktir. Burada ele alinan agik
alanlar, binalarla dogrudan baglantili olanlarla
sinirhdir: Binalarin icindeki alanlar (i¢ avlu ve
meydanlar), binalara bitigik alanlar (6n avlular,
park alanlari) ve etraftaki binalar tarafindan
yaratilan alanlar (plaza ve meydanlar).
Asagidaki anahtar unsurlar bu tir mekanlarla
ilgilidir:

Bu maddelere dikkat etmek, miimkiin olan
en ylksek kaliteye sahip agik alana ulagmayi
sag@layacaktir:

1. Kullanicilara danigin ve uygun 6lgekte
glizel, zevkli bir mekan yaratmak icin
gelecekteki gereksinimleri géz éniinde
bulundurun

2. Vandalizm ve umursamazligi engellemek
icin yerel bir sahiplenme hissi yaratin

3. Var olan yaya yollarini ve “istek hatlarini”
arastirin, bunlara katkida bulunun

4. Var olan ve onerilen yer alti hizmetlerini
baslangigta hesaba katin

5. Yukseklik farklarini yaratici bir sekilde
kullanin ve alanin tiim kullanicilar igin
tam anlamiyla ulagilabilir ve givenli
oldugundan emin olun

6. Cesitli kullanicilarin ihtiyaglarini digtnin,
gerek varsa gocuklar icin oyun alanlari

yapin
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7. Gorsel ve dokunsal gesitlilik yaratacak
konstrliksiyon ve ylizey malzemeleri
tercih edin, ylzeylerin gereken yerlerde
tekerlekli sandalye kullanimi igin uygun
olmasina dikkat edin

8. Aydinlatma, dig mekan mobilyalari ve
isaretler sistemini gevre baglamina uygun
olacak sekilde koordine edin, bakimi
kolay malzemeler segin

9. Kullanim, aginma ve bakim agamalarini
duslnerek uzun vadeli ve surdurdlebilir
tasarim yapin, uygun ve dayanikl
malzemeler segin, bitkilendiriimis alanlari
dengeli kullanin

10. Peyzaj mimarlari, ekoloji uzmanlari ve
sanatgilarla galigmayi diigiinlin

CABE Space

The Tower Building

11 York Road

London SE1 7NX

T 0207 960 2400

F 0207 960 2444
www.cabespace.org.uk

Children’s Play Council National
Children’s Bureau

8 Wakley Street

London EC1V 7QE

T 0207 843 6016

cpc@ncb.org.uk
www.ncb.org.uk/cpc
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The Civic Trust

17 Carlton House Terrace
London WC1X 9HH

T 020 7930 0914
pride@civictrust.org.uk
www.civictrust.org.uk

English Heritage

23 Saville Row

London W1X 1AB

T 020 7973 3000
customers@english-heritage.org.uk
www.english-heritage.org.uk

English Nature

Northminster House
Peterborough PE1 1UA

T 01733 455000
enquiries@english-nature.org.uk
www.english-nature.org.uk

Environment Agency

Rio House

Waterside Drive

Aztec West

Almondsbury

Bristol BS12 4UD

T 01454 624400
www.environment-agency.gov.uk

GreenSpace

(Formally Urban Parks Forum)
Caversham Court

Church Road

Caversham RG4 7AD
www.urbanparksforum.co.uk
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Institute of Leisure and Amenity
Management

ILAM House

Lower Basildon

Reading

Berks RG8 9NE

T 01491 874 800

info@ilam.co.uk

www.ilam.co.uk

The Landscape Institute
6-8 Barnard Mews

London SW11 1QU

T 020 7350 5200

F 020 7350 5201
mail@l-i.org.uk
library@l-i.org.uk
www.l-i.org.uk

Learning Through Landscapes
3rd Floor, Southside Offices

The Law Courts

Winchester SO23 9DL

T 01962 846 258
schoolgrounds-uk@ltl.org.uk
www.ltl.org.uk

Open Spaces Society
25a Bell Street

Henley on thames
Oxfordshire RG9 2BA
T 01491 573535

The Sensory Trust
Watering Lane Nursery
Pentewan, St. Austell
Cornwall PL26 6BE

T 01726 222 900
enquiries@sensorytrust.org.uk
www.sensorytrust.org.uk
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CABE, Better Civic Buildings and Spaces,
CABE, Londra, 2000

CABE, Paving the way, Thomas Telford,
Londra, 2002

CABE, Streets of Shame — Summary of
findings from ‘Public Attitudes to Architecture
and the Built Environment’, CABE, Londra,
2002

Department for Transport, Local Government
and the Regions, Final report of the Urban
Green Spaces Taskforce, Green Spaces
Better Places, 2002

Gehl J, Life Between Buildings, using public
space, Arkitektens Forlah, Skive, 1996

Krier R, Town Spaces, contemporary
interpretations in traditional urbanism,
Birkhauser, Basel, 2003

The Landscape Institute, Engaging A
Landscape Consultant; Guidance for Clients
on Fees, RIBA Publications, August, 1996

The Landscape Institute, Guide to Procedure
for Competitive Tendering, RIBA Publications,
1992

The Landscape Institute, The Landscape
Consultants Appointment, RIBA Publications,
revised May 1998

Langdon C & Ding G, Sustainable Practices
in the built environment, Butterworth-
Heinemann, Oxford, 1997, Second Edition
2001
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Office of the Deputy Prime Minister, Living
Places — Cleaner, Safer, Greener, TSO,
Londra, 2002

Office of the Deputy Prime Minister, Planning
Policy Guidance Note 17, Planning for Open
Space, Sport and Recreation, TSO, Londra,
2002

Tibbalds, F, Making People-Friendly Towns,
improving the public environment in towns and
cities, Longman, Harlow, 1992

Whyte W, The Social Life of Small Urban
Spaces, The Conservation Foundation,
Washington DC, 1980
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7 Kavramlar
Dizini & Listeler

1 Kavramlar Dizini

Baz terimler sadece ingaat sektoriine 6zgudur,
bazilari ise diger sektorlerden alinmig fakat
farkl anlamlar yiiklenerek kullaniimaktadir. Bazi
sozciikler, rehberin sayfalarinda agiklandidi igin
burada tekrarlanmayacaktir. Bazi kavramlar
ise, igverenin proje esnasinda kargilagsma
ihtimali oldugu igin rehberde gegmemesine
karsin dizine dahil edilmistir. Tanimlar
degistirilemez degildir, bazi durumlarda ise
biraz farkli terimler kullanilabilir, veya bir terime
farkl anlamlar yiiklenebilir. Bu kavramlar dizini,
referans listelerinde adi gegen kaynaklardan
derlenerek hazirlanmigtir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

A

Aksonometrik izdiisiim

Plan ve goérinusleri tamamlayan t¢ boyutlu
cizim. Belli bir agiyla gizilen eksiksiz planda,
uygun noktalardan ¢ikan diigey gizgiler
izdUsUmleri olusturur. Tim yatay ve diigey
boyutlar dlgege uygundur, ancak disey
dlzlemdeki gaprazlar ve kivrimlarda sapma
vardir. Gériinlste perspektife benzer (bkz.
izometrik izdisim).

Alan dlciimleri

insaatta birkag arazi 6lgiim yontemi kullanilir.
The Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS) tarafindan kabul edilen bir tanim
paketine gore en sik kullanilanlari su sekilde
siralamak mémkdn:

Briit Dis Alan — Cephe duvarlarinin dig
ylzeyleri tarafindan gevrelenen alan, geligtirme
kontrolii ve planlama izinleri igin kullanilir.

Briit i¢ Alan — Cephe duvarlarinin ig yiizii
tarafindan gevrelenen alan
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Net ig Alan - Brit i¢ alandan i¢ striktir,
dusey sirkiilasyon (merdiven ve asansoérler),
teknik hacimler ve tuvaletler gikarildiktan sonra
kalan alan

Net Kullanilabilir Alan — Net i¢ alandan
yatay sirkiilasyon alanlari gikarilinca kalan,
aktif olarak kullanilabilen alan

Ana proje

Bir ana proje, organizasyonu yonetmek igin
kullanilan normal bilitgeden daha fazla harcama
gerektirir: Gelir bltgesi. Genellikle 6zel fonlarin
tanimlanmasi, lizerinde anlagmaya variimasi ve
alinmasi gerekir.

Anahtar performans goéstergeleri
Basariy1 degerlendirmek igin birgok projenin
birikiminden yararlanan 6lgtler.

Anahtar teslim

isverenin en az karar alma sorumlulugunu
yuklendigi, yiklenicinin tasarim, insaat ve
donatilarla ugrastigi ve dolayisiyla igverenin
teorik olarak “anahtari teslim alip” tagindigi,
Tasarla-Yap yontemiyle ilgili bir tedarik yontemi.

Arastirmaci (Surveyor)

Arasgtirmaci, cesitli arazi ve yapilarin boyut,
maliyet ve ingaat baglamlarinda 6zelliklerini
inceler, verilerini gikarir.
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Avrupa Birligi (AB)

Kaynaklarinin %50'den fazlasini kamudan alan
belli bir 6lgegin lizerindeki sézlegsmeler £ €,

AB prosediirlerine uymak zorundadir.

Avrupa Birligi Resmi Gazetesi (ABRG)
Onceden OJEC (The Official Journal of the
European Union) olarak bilinen Avrupa Birligi
Resmi Gazetesi'nin yeni kisaltmasi OJ.

Avukat
Ingaat ve ingaat s6zlesmeleri alaninda uzman
deneyimine sahip olmalidir.

Bas sorumlu isveren

Liderlik vasiflarina ve otoriteye sahip, is
birimini yoneten kisi igin kullanilan merkezi
yonetim terimi. Bag sorumlu igveren, dogrudan
yatinm kararlastiricisina (bkz. agagida) karsi
sorumludur.

Belediye kontrol6rii

Bu terim artik gtincelligini yitirmigse de,
binayi denetleyen kisiyi tanimlamak igin bazen
kullanilir (6zellikle Londra'da).



Bina miihendisligi

Bazen gevre mihendisligi olarak da tanimlanir.
M&E (bkz. asagida), havalandirma, eneriji
korunumu, aydinlatma, drenaj, akustik, yangin
sistemleri vb. tasariminda uzmandirlar. Birgok
muhendis tek bir konuya odaklanirken, blyuk
muhendislik firmalari karmasik projelerin
gerektirdigi hizmet yelpazesini biinyesinde
barindirr. Daha kiiglik ve az karmagik
projelerde, bina mihendisi mimari ekipten biri
olabilir.

BREEAM

Building Research Establishment
Environmental Assessment Method (Yapi
Aragtirma Kurumu BRA'nin hazirladigi
Cevresel Degerlendirme Metodu)

Brief (Proje 6zeti)

isverenin, projede ne olmasini ve bitmis
binanin nasil iglemesini istedigini anlatan
dokiman. Farkl kaynaklarda farkli terimlerle
ifade edilebilir. Brief, basit bir ihtiyag ve/veya
vizyon programindan bir taslaga veya stratejik
briefe, ardindan da detayl, nicelik belirten bir
tasarim briefine donlsir. Bkz. Detayli tasarim
briefi, Taslak brief, Stratejik brief, ihtiyag
tanimi, Proje briefi, Vizyon.
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Brief sorumlusu
Projenin briefini hazirlamakla sorumlu, igveren
kurum Uyesi ve/veya profesyonel danigman.

Briit Dis Alan — bkz. Alan dlgiimleri
Briit i¢ Alan — bkz. Alan 6lgtimleri

Biitiinlestirilmis ekip, biitiinlestiriimis
tedarik ekibi

Tasarimcl, yiklenici ve igverenin, lizerinde
anlagmaya vardiklari proje hedeflerine ulagmak
icin baglangictan itibaren birlikte galigmasi.

Biitiinlestirilmis siirec

isveren, tasarimci ve yiiklenicileri, verimliligi
ylkseltmek ve sliregleri uyumlu hale getirmek
amaglariyla bir araya getiren ig birligi teknikleri.
IT sistemleri veya yaziimin bltlinlestirilmesi
konusunda farkl gruplarin ortak karar almasi,
buna bir 6rnek olarak verilebilir. insaat
projelerinde, bitinlestiriimis slreg yiklenicinin
erken katkilarinin tasarima yarar sagladig
Tasarla-Yap yaklagiminin gesitli tiplerinde
kullanilir.
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CABE - Commission for Architecture
and the Built Environment (Mimarhk ve
Yapilasmis Cevre Komisyonu)

Merkezi yonetim departmanlari (Kdltiir, Medya
ve Spor Departmani ve Bagbakan Yardimcisi
Ofisi Departmani, yerel yonetimler) tarafindan
desteklenen CABE, ingiltere’de yapilasmis
cevre kalitesini ylkseltmeyi amagliyor.

CABE Space, acik alan tasariminda kaliteyi
destekleme gorevini aldi.

CDM diizenlemeleri
Bkz. Construction Design and Management

Construction Design and Management
Regulations (CDM)

Bu dlizenlemeler, igverenin ingaatta, alanda ve
projede gereken saglik ve glivenlik unsurlarinin
planlama ve tasarim siireglerinden itibaren
hesaba katildigini denetlemesi ve saglik ve
glivenlik dosyasinin hazirlanmasini koordine
etmesi igin bir planlama denetleyicisini ise
almasini gerektirir.

¢

Cerceve anlasmasi

Bir s6zlesmenin 6zel olarak bir proje igin
hazirlandigi, ancak taraflar arasindaki genel
anlasma kurallarina tabi oldugu bir ortaklk
yontemi. S6zlesme kurallar degismedigi
slirece, iptal slirecinde rekabete dayali teklif
vermeye gerek yoktur.

Arkitera Mimarhik Merkezi

D

Deger yonetimi/Deger miihendisligi

Bir projeyi, dmrl boyunca paraya en iyi degeri
katmayi amagclayarak yénetme hedefiyle
sekillenmis yaklasim. Briefin ve projenin
kisitlamalari dahilinde daha iyi deger katacak
¢6ziimlerin mimkin olup olmadigi, gok
disiplinli atélye galismalariyla anlagilabilir.

Degerleyici
Bkz. Emlak aracilari

Detay briefi

Tasarimin “cevabi” niteliginde oldugu
“sorunlar” tanimlayan dékiman; danigmanlar,
tasarimcilar ve yuklenicilerin karsilamasi
gereken talep.

Devir

Bitmis binayla ilgili sigorta ve yénetim de dahil
tim sorumluluklarin yiikleniciden igverene
gectigi asama. Sozlesmede gegen herseyin
yerine getirildiginin kontrol edilmesi gerekir.

Devreye sokma siireci

isverenin binay devralmasindan sonra
sistemlerin ilk kez bir arada kullanildig ve
kiglik sorunlarin ¢ézimlendigi siireg.

Donatma

Donatilar ve mobilyalarin (halilar, oturma

ve aydinlatma elemanlari vb.) yerlestirildigi,
ingaatin son agamasi. Tedarik ve yerlestirme
bedelleri bitgeye dail edilmeli ve gerekli miktar
ayrimalidir. (bkz. ig mekan tasarimcisi)



E

Ekonomik etki

Bir projenin yerel ekonomi tizerindeki etkisi.
Basarili bir proje igin giderek daha da énem
kazanan bir faktér. is olurlugunun ekonomik
etkiye ve rejenerasyon faydalarina yonelik
tahminler gerektirdigi anda uzman danigmana
bagvurulmalidir.

Elektronik Giinliik Teklif Veri Tabani
ABRG'nin teklif ilanlarina icretsiz olarak
ulagim saglayan, her giin giincellenen
gevrimigi versiyonu.

Emlak aracilar

Daha genis bir pazarda arazi ve yapi bulabilen
ve bu arazi ve yapilara deger bigebilen aracilar.
Proje igin uygun bina ya da araziler 6nerebilir
ve bitmis projelerin degeri konusunda fikir
verebilirler. Bitis agsamasinda sigorta igin
gerekli olacak degerlendirmeleri yapmakta
yardimci olabilirler.

En iyi deger (bkz. En iyi parasal deger)
Sadece ingaat maliyetleri degil, kalite ve
yasam boyu maliyet de hesaba katilarak
olusturulan deger. Merkezi ve yerel devlet
isverenleri, devletin genel yaklagiminin
gerektirdigi Gzere, yaptirdiklar ingaat
projelerinde sadece en diisiik maliyete degil,
en iyi degere ulagmakla yikimltddr.

En iyi parasal deger (bkz. En iyi deger)
Bir ingaat projesinde kalite, zaman ve maliyeti
dengeleyerek ulagiimasi gereken hedefi
tanimlayan merkezi yonetim terimi.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

Enerji verimliligi

Isitma, sogutma, aydinlatma ve binanin
islemesi icin gereken yakit miktarini, standart
kullanimla karsilagtirarak azaltmaya yénelik

arayls.

Etkinlestirme calismalar

Esas ingaat caligmalari baglamadan 6nce
yapilmasi gereken caligmalar: Sahaya girigin
insa edilmesi, alanda var olan bir yapi varsa
yikilimasi gibi.

F

Fizibilite calismasi

Sirecin baglarinda, bir 6neri paketinin
kurumun amaglarini karsilayip kargilamadigini
ve segilen alanin tasarlanan bina igin uygun
olup olmadigini anlamak igin yapilan tarafsiz
inceleme. Kaynak arayigiyla ilgisi olmayan bir
adimdir.

Fon saglayici

Sermaye harcamalari igin mali kaynak
saglayan olugumlar. Kamu tarafindan
finanse edilen birgok projenin birden fazla
kaynak saglayicisi vardir. Fon saglayicilar,
proje kosullarini etkileyebilirler ve 6neml
paydaglardr.

Dizini & Listeler

Kavramlar



Kavramlar

>>
Bolim 46

8

)

1]

-

o

£

N

I

cabe

G

Gelir maliyeti

Gelir maliyeti, kiralar, kurlar, sigorta, kamusal
hizmetler, bakim ve ¢aligan masraflari dahil,
bir binayr kullanma ve yénetme maliyetlerini
kapsar. Bu maliyetleri karsilamak igin bazen
bagis alinabilir.

Gelistirici

Yapilacak binanin bagka bir kurum tarafindan
kullaniimasi niyetiyle bir ingaat projesine yatirim
yapan kurum. Siireg, 6nceden yapilan 6deme
ve alinan risklerin bir karsilig olarak gelistiriciye
kar saglamaldir.

Gelistirme

insaat ortamina “gelistirme” kavraminin birkag

anlami vardir:

*  bir projeyi fizibiliteden tasarima tasima
slireci

® insaat sireci

*  bir alandaki binanin “asiri gelistirme”
kapsaminda tanimlanan tipi veya kapsami

* Hayirsever ve desteklenen sektorlerde
gelistirme genellikle kaynak yaratma
anlaminda kullanilir.

Genel miiteahhit

Kaliteli Griinlere sahip, givenilir tedarikgilerden
olusan bir tedarik zincirine sahip Tasarla-Yap
ylklenicisi. Tedarik zincirindeki ana tedarikgiler
tasarim sirecine dahil edilebilir. Genel
miteahhit, tasarim ve ingaat slresince tim
aktiviteleri koordine eder ve yonetir.

Geri bildirim
Gecgmis deneyimler ve projelerin basarisi veya
bagarisizlgi hakkinda bilgi € € .

Arkitera Mimarhik Merkezi

Gizli hatalar

Gizli hatalar, ingaat tamamlandiktan sonra
ortaya gikan hatalardir. Diizenlemelere gore,
belli bir siireden sonra tasarim ve ingaat
hatalariyla ilgili bildirim yapilamaz. Bu siire
icinde igveren, bir hatadan tasarim veya ingaat
ekibinin sorumlu oldugunu kanitlayabilirse, bu
taraflar igverenin bu hata nedeniyle yasadigi
kayiplardan sorumlu olurlar.

Goriiniis

Bir bina veya odaya ait herhangi bir cephenin,
tam kargidan bakilarak ve perspektif yok
sayilarak yapilan olgekli gizimi.

Gotiirii bedelli s6zlesme

insaatla ilgili tiim maliyetleri iceren, toplam
bedelle yapilan s6zlesme. Yalnizca son
asamasinda bulunan ve tam anlamiyla
detaylandiriimig projelerde hesaplanmalidir.

H

Hassasiyet analizi

Farkli tahminlerin projenin temelinde ne
gibi etkiler yapacagini gérmek icin yapilan
test. Genelde projenin Is olurlugunun (bkz.
asagida) bir pargasi olarak kullanilir.

Hizh yol

isleri hizlandirmak ve dar zamanda hedeflere
ulasabilmek igin uygulanan teknikler. Genelde
tasarim ve ingaat agamalarinin kesistigi veya
biyik bilegenlerin alan diginda prefabrike
olarak Uretildigi durumlarda uygulanir.



HVAC

Isitma, havalandirma ve iklimlendirme igin
kullanilan kisaltma (Heating, Ventilating,
Air Conditioning). iklimlendirme, havanin
sicakligini, temizligini ve nemini kontrol
eder. Mekanik hava temizleme veya dogal
havalandirma, kullanilabilecek yontemler
arasindadir.

ic mekan tasanimcisi

Konstriiksiyon degil de, donatilar hakkinda
egitim almig uzman. ic mekanlarin islevsel ve
estetik tasarimindan, malzeme segiminden ve
mobilyalardan sorumludur. Mimari ekibin bir
pargasi olabilecegi gibi, ayrica da ise alinabilir.

ihtiyag tanimi

Taslak brief igin kullanilan bir diger tanim.
Genelde, proje baglamadan 6nce kurumun
yetkili bir tiyesi tarafindan onaylanmasi
gereken resmi bir programdir.

insaat izni (Yapi ruhsati)

Birgok projede, ingaat baglamadan énce

yerel yonetimden alinmasi gereken izin.
Onerilen kullanimi, alanin ne kadarinin
kullanildigini, binanin boyutlarini, alan
ulagilabilirligini, peyzaji, park alanlarini ve
mevcut yerel planlarla uyumlulugu denetler.
izin alinmamadigi takdirde bir kamu aragtirmasi
yapilarak planlama mifettisine bagvurulabilir ve
itiraz edilebilir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

ingaat maliyetleri

Araziyi elde etme, yasal maliyetler, finans
yonetimi maliyetleri, profesyonel tcretler ve
KDV harig, sadece ingaatin maliyeti.> >

ingaat miihendisi

Bina strikturlerini tasarlamada uzman
muhendis. Striktirin tipi konusunda verilecek
kararlar tasarimin bir pargasidir ve mimarla
birlikte verilmelidir. Miihendis, striktariin
gereken glic ve esneklige sahip olmasindan
sorumludur.

ingaat yonetimi

isverenin,

e  sahadaki tim sliregleri ydnetmesi igin bir
ingaat yoneticisini,

e danigmanlari,

* uzman y(klenicileri/miteahhitleri

gorevlendirmek igin farkl s6zlegsmeler

hazirladidi bir tedarik yontemi.

is olurlugu/is plani

is olurlugu, kurumun misyonu, hedefleri ve
amaglar baglaminda projenin iglevini ortaya
koyar. Giincel ve gelecege yonelik detayli mali
bilgiler 1giginda diizenlenmelidir.

is olurlugu ekibi

isveren kurumun hedeflerini anlayan,
departman temsilcilerini ve/veya digaridan
gelen igveren danigmanlarindan olusabilecek
ekip.

Bolim 2.3.3 Sekil 12
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is takipgisi

isverenin, mimarin ya da sézlesme yéneticisinin
ingaat sahasindaki temsilcisi. Yapilan ingaatin
tasarim ekibi tarafindan belirlenen isgilik ve
malzeme seviyesine uygun olup olmadigini
denetlemekle sorumludur.

isveren

Binanin “sahibi” olan kisi ya da grup. Isveren
projeyi baslatir, tasarim ve ingaat ekiplerini
g6revlendirir ve projenin gergeklesmesi igin
gereken kaynaklari bulur. Isveren, bazen
“musteri”, “sampiyon” veya “yonetici” olarak
da anilir. idari isveren, isveren kurumdaki en
ylksek diizeydeki kigiye verilen addir. Yonetici
igveren ise igverenin proje ekibindeki en yetkili
kisidir.

isveren damigsmani

isveren ve kullanicilarin amagclari, is hedefleri
ve ingaat hakkinda bilgiye sahip kisi. Nasil
yol alinmasi gerektigine € iligkin tarafsiz
tavsiyeler almak amaciyla projenin baginda
ise alinir. “Bagimsiz” olmali ve proje igindeki
tavsiyeleriyle yapilan igler igin komisyon
almamalidir.

isveren gereksinimleri
Isverenin hazirladigi brief — genelde taslak brief
formatindadir.

isveren temsilcisi

isverenin, sinirli yetkilerle kendi hesabina
hareket etmesi igin gorevlendirdigi bir temsilci.
Bazi durumlarda Proje miidiri olarak da gorev

yapar.

Arkitera Mimarhik Merkezi

izometrik

Planin bozuldugu, ancak duseylerin sapmadigi
ve Olcede uygun kaldigi ti¢ boyutlu geometrik
bir gizim. Aksonometrikten daha “gergekgi”
goriuntr, fakat boyutlari daha ¢ok bozar.

K

Kabuk
Binayi dig gevre sartlarindan koruyan kabugu
olusturan dig duvarlar, pencereler ve ¢ati.

Kabuk ve cekirdek

Bir binanin yalnizca dig kabugu ile gekirdeginin
(kalorifer kazanlari, diger ekipmanlar, disey
sirkiilasyon — basamaklar ve asansorler)
tamamlandigi agsamadaki haline verilen ad.
Bazi durumlarda tavan ve zemin bitigleri,
temel aydinlatma elemanlar da bu agamada
tamamlanmis olur. Boylece igveren, mekani
alt bolimlere ayirabilir ve her mekan igin 6zel
gereksinimler gergevesinde hareket edebilir
(6rnegin kiracilarla gériigme vs.)

Kalite bazh secim
Hizmet ve Grlnlerin en dlsik maliyet degil,
gereken kalite baz alinarak segilmesi.

Kamu Sektorii Karsilastiricisi

Bir projenin geleneksel yontemlerle yapilacagi
varsayllarak yiritilen maliyet tahmini. OFG ile
tedarigin paraya deger katacagini dogrulamak
icin, OF G teklifinin net bugtinkii deger
tahmininde 0l¢iit olarak kullanilr.



Kamu-Ozel Sektdr Ortakhigi (KOSO)
Ozel finansmanla ortak caligilan tedarik
yontemleri. Genelde Tasarla-Yap yonteminin
versiyonlarini igerir. KOSO'nun kullanildigi
alanlar, saglik ve temel bakim alanlarinda
oldugu gibi halen gelistiriimektedir. Tasarla-
Yap-Finanse Et-iglet programlarinda birgok
klguk projenin birincil yiklenici tarafindan
yonetilen bir ekip tarafindan alinabilmesi igin
birincil yiklenici iligkileri kullanilmaktadir.
Ancak bu projelerin tiimiine ilk glinden
baglanmaz.

Kapora

ingaat sirasinda ve devirden sonraki bir siire
boyunca alikonan, maliyetinin belli bir bolimu
(genelde %2-5). Bu, yiikleniciyi binada
kullanim sirasinda ortaya ¢ikan kligik ingaat
hatalarini dlizeltmekle yukimli kilar.

Kesinlesmis zararlar

isverenin, projede gecikmelere yol agacagina
inandig kayiplarin gergekgi tahmini. Tahmin,
sOzlesmede proje uzadigi takdirde yuklenicinin
6demekle yikimli olacagr haftalik meblaglar
olarak yer alir. Yiiklenicinin kontroli digindaki
faktorlerden kaynaklanan gecikmelerde, zarar
yUkleniciden talep edilemez.

Kesit

Dusey bir kesitten yola gikilarak hazirlanan ve
herseyi bu kesitin gectigi noktadan gosteren
binanin digey yerlesimi.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

Kesif ve metraj tablosu

Bir kesif ve metraj uzmani (bkz. agagida)
tarafindan, mimarin gizimleri ve sartnameler
dikkate alinarak ve “standart 6lgim yontemi”
kullanilarak hazirlanan bir maliyetler listesi
(genelde so6zlegsmenin bir pargasidir). Bir
degisiklik oldugunda, maliyetteki degisimi
hesaplamak igin yeniden 6lgiim yapilir.

Kritik yol

Projenin bitmesi igin gereken en kisa
faaliyetler dizisi. Kritik yol Gizerindeki herhangi
bir faaliyetin gecikmesi, tim zaman gizelgesini
etkiler. Diger faaliyetlerde olabilecek
gecikmeler ise bu kadar etkili olmaz. insaattan
onceki kritik yol Gizerindeki tipik igler arasinda,
kaynak bulunmasi, planlama izinlerinin alinmasi
ve Uretim bilgisi yer alir.

Kolaylastirici

Projenin basglarinda bir kurumun ihtiyaglarini
ortaya koymasi ve i¢ iletisim kanallarini
tanimlamasi konusunda yardimci olabilecek
uzman. Genelde bir igveren danigmani veya
ingaat profesyonelleriyle anlagsmadan énce bu
uzmanla gérismek daha yararl olur.

Kullanici sampiyonu

Bir grup kullaniciy1 temsil eden, onlarin
ihtiyaglarini tasarim ekibine ileten ve grubu
proje ilerleyisinden, donatilar ve taginma dahil,
haberdar eden kisi.

Dizini & Listeler
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Kullanicilar

isveren organizasyonu, kiracilar, miisteriler,
igverenler ve ziyaretgiler dahil, binay
kullanacak olan herkes.

Kurumsal kapasite

Bir kurumun, bir sermaye projesini planlama
ve gercgeklestirme kapasitesini tanimlamanin
kisa yolu. Projeyi yapmak ve ingaatini
gerceklestirebilmek icin gerekli ana nitelikler
stratejik yonetim, mali kontrol ve lider
yoneticiliktir.

Kusur Sorumlulugu Siiresi
Yikleniciye, binanin ingaat stirecinden
kaynaklanan kusurlarini (6rnegin sivanin
kururken catlamasi) diizeltmesi igin taninan
slire. Genellikle 12 aydir.

M&E

Gig ve bilgi temini, aydinlatma, iklimlendirme,
nem kontroll, tesisat ve drenajin dahil

oldugu mekanik ve elektrik hizmetleri. Bina
muhendisleri tarafindan tasarlanir ve uygulanur.

Mal sahibinin giivencesi

Projenin ingaati sirasinda cikabilecek
beklenmedik sorunlara énlem olarak ayrilan
para veya zaman. Paranin miktari, s6z konusu
riskin derecesine gore ayarlanmali ve resmi bir
risk yonetimi yaklagiminin bir pargasi olmaldir.
Risk ve belirsizlik, proje ilerledikge azaltilabilir.

Arkitera Mimarhik Merkezi

Maliyet danigsmani

Genellikle isveren tarafindan ise alinan, proje
maliyetlerini tahmin eden, izleyen ve bazen
kontrol eden danigsman. Genelde profesyonel
bir metraj ve kesif uzmanidir.

Mekan ekipman listesi (Room data
sheet)

Mobilya, ekipmanlar, gii¢ ve iletisim kablolari,
bitigler ve pargalar dahil, belli bir mekan igin
hazirlanan gereksinim listesi.

Metraj ve kesif uzmami

ingaat maliyetlerinin her unsurunda uzman,
nakit akigini igeren her proje agamasinda olasi
maliyetler hakkinda bilgi saglayan kisi. Ayni
zamanda sozlesme tipi, tedarik rotalari, uygun
yUkleniciler, enflasyonun etkileri ve maliyet
modelinde yapiimasi gereken degisikliklerle
ilgili tavsiyelerde de bulunabilir.

Mimar (bkz. Tasarimci)

Mimarlar, binalar tasarlar ve bunu yapabilmek
icin Mimarlar Odasi’'na kayitl olmak
zorundadirlar. Kullanici gereksinimlerinin
6nemini anlamalari, tarihi binalar, yenileme
veya belirli bina tipleri konusunda uzmanlik
becerisine sahip olmalari gerekir. Geleneksel
sOzlegmelerde tasarim ekibini genelde mimar
yonetir, ancak biytk projelerde dogrudan
igveren icin galisan proje yoneticileri vardir.

Mimari tasanm yarismalari

Tasarim ekibi, birkag mimari grubun igverenin
istegine gore tasarim Onerileri sunacagi resmi
bir tasarim yarigmasiyla yapilabilir. Bu segim
yontemi, mimar ve igverenin erken karsgilasma
ihtimalini azaltir, erken yapilan harcamalari
arttirabilir ve proje zamanini uzatabilir.€



Miihendis .
Bkz. Yapi miihendisi, Insaat miihendisi

Miiteahhit (bkz. Yiiklenici)

Projeyi inga eden ekibe (veya kisiye) verilen
ad. Ayni zamanda “yUklenici” olarak da
tanimlanir. Bir ingaat projesinde, “muteahhit”
disinda bagka kisilerle sézlesme yapiliyorsa
(6rnegin OFG projelerinde), bu iki kavram
arasindaki fark 6nem kazanur.

N

Net Bugiinkii Deger (NBD)
Kabul edilen iskonto oranlarina gére, 6mri
boyunca bir projenin o anki degeri.

Net ic Alan
Bkz. Alan olgtimleri

Net Kullanilabilir Alan
Bkz. Alan o6lgtimleri

Net liretim maliyeti

Arazinin alinmasi, ingaat ve donati bedelleri,
profesyonellerin Ucretleri, olasiliklar, kesintiler
ve finansal maliyetler, KDV ve enflasyon

dahil bir projenin 6ngoriilen toplam maliyeti.
Bltgenin kargilamasi gereken toplam meblag.

Novasyon

Sozlesme haklari ve sorumluluklarinin
taraflardan birinden digerine gegmesi. Her

ne kadar bu tam anlamiyla bir novasyon
degilse de, bir tasarim ekibi ve bu ekibin igleri,
genellikle igveren tarafindan bir Tasarla-Yap
kurumuna aktarilir. Stireg, tasarimda surekliligi
saglamayi amaglar, ancak sik sik birgok yasal
ve pratik zorluga neden olur. Bu nedenle
yasalar konusunda uzman danigsmanlik hizmeti
almadan uygulanmamalidir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi
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Office of Government Commerce (OGC)
Office of Government Commerce (Hikimet
Ticaret Birimi), Birlesik Krallik'ta bir merkezi
y6netim departmanidir, Hazine'nin bir pargasi
olarak is gordr. Devletle birlikte, tedarik

ve proje/program yonetimi anlayiglarinin
iyilestirilmesi igin galisir. OGC, ayni zamanda
tedarikgilerle ekonomik pazarin daha verimli ve
gekici olmasi igin is birligi yapar. insaat tedarik
politikasi ve en iyi uygulamalar, OGC'nin
sorumlulugunda yuritilen programlardir.

Okunaklihk
Bir binayi anlama kolayligi, binanin hem iginde
hem gevresinde yol bulabilme.

Onaylama

isverenin tasarim onerilerini veya brief
tanimlarini onayladigina dair kayda gegen
resmi slireg.

Ortakhik

Cesitli yukleniciler, danigmanlar ve igverenler
arasinda karsilikli yarar saglamak amaciyla
yapilan ig birliginin 6n plana ¢iktigi yaklagim.
Bir tedarik rotasi degil, esnek bir yaklagim
tanimlamasidir. Cergeve anlagmalari (bkz.
yukarida) genellikle ortaklik yaklagiminin
Granddr.
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OFG - bkz. Ozel Finans Girisimi (OFG)

Olciit

Bir kurum veya ortak cikarlara sahip gruplar
tarafindan benzer projeleri degerlendirmekte
kullaniimak UGzere olusturulan performans
standartlari.

On maddeler

Bir maliyet dokimani veya teklifte maliyete etki
edebilecek sartlari ortaya koyan 6n maddeler.
Tipik olarak standartlar, alan ulagilabilirligi,
calisma saatleri vb. konularla ilgilidir. Bu
sOzclik ayrica, alanda varligini sirdiiren
ylklenicinin, gegici bina kiralarinin, sigortanin
vs. maliyeti anlaminda da kullanilir.

On degerlendirme

Bazen degerlendirme olarak da tanimlanir.

Bir yuklenici veya tasarim ekibinin, yapilacak
bir projede yer almak lzere secilecek adaylar
arasina girmek igin degerlendirilecek rakipler
arasinda yer aldigi surectir. Degerlendirilecek
uygunluk sartlar arasinda, yapilmis énceki
projeler, blyUklik, galisanlarin nitelikleri ve mali
ozellikler yer almalidir.

Oncelikli Gésterge ilani (Prior Indicative
Notice - PIN)

Kaynagi kamu fonlari olan veya belli degerlerin
Ustlinde hizmetler alan projeler igin tedarikgiler
arandigina iliskin ABRG'ye goénderilmesi
gereken ilan. €

Arkitera Mimarhik Merkezi

Ozel amach sirket

Bir OFG konsorsiyumunun (yeleri tarafindan,
belli bir projeye hizmet etmesi amaciyla
kurulan ve igverenin s6zlesme imzaladigi
sirket.

Ozel Finans Girisimi (OFG)

Bir 6zel sektor tedarikgisinin, kamu kullanimina
yonelik bir binanin tasarim, ingaat ve yonetimini
stlendigi bir tedarik rotasi. Tipik operasyon
slireci 20-30 yildir. Hizmetin amaci ve getirileri
agikca belirtilmelidir. Operasyon sirecinin
sonunda binanin milkiyeti yeniden kamu
sektoriine geger.

P

Paydas

Bir projenin sonucundan etkilenecek veya
projede mali, uygulama haklari bulunan kisi ve
gruplar.€ €

Peyzaj mimari

Peyzaj tasarimi, konstriiksiyonu ve bahgecilik
alanlarinda uzman. Bitkilendirilmis olsun veya
olmasin, 6nemli dig mekanlar igin ihtiyag
duyulabilir.

Plan

Yatay bir kesitten yola gikilarak hazirlanan ve
herseyi bu kesitin gectigi noktadan gosteren
bina yerlesim gizimi.



Planlama denetleyicisi

Birlesik Krallik'ta CDM diizenlemelerine gore,
igveren proje suresince saglik ve glivenlik
gereksinimlerinin dikkate alinip alinmadigini
kontrol etmesi ve saglik ve glivenlik dosyasinin
hazirlanmasini koordine etmesi igin bir
planlama denetleyicisiyle caligsmak zorundadir.
Gerekli bilgi, yikleniciye verilir ve ingaat
tamamlaninca saglik ve giivenlik dosyasi
igsverene teslim edilir.

Pratik tamamlanma

ingaatin tatmin edici bir sekilde sona erdigine
iligkin bir sertifika, genelde mimar tarafindan
hazirlanir. Normal kosullarda bu, yiklenicinin
igsverene s6zlesme toplaminin kigik bir

kismi hari¢ tim masraflan fatura edebilmesi
anlamina gelir. Digarida kalan bu kiigiik
miktara ise Kapora denir.

Profesyonel tazminat sigortasi
Genellikle binada hatalara, programda
gecikmelere veya yaralanmalara neden olarak
igvereni zarara sokacak ihmalkar davraniglara
karsi koruyucu sigorta.

Proje briefi
Proje gereksinimlerinin yer aldigi dokiiman

Proje biitiinlestirme yénetimi

Alternatif hedefler veya yontemlerin gézden
gegirildigi, her birinin yarar ve sorunlarinin
birbiriyle kargilagtirildigi ve en iyi sonuca
ulagmak igin tek tek elendigi stire¢. Genellikle
bir Segenek 6n degerlendirmesinin (bkz.
asagida) sonucudur.
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Proje ekibi

isverenin briefine uyacak sekilde binay
tasarlayacak ve yapacak olan tasarimci,
yUklenici ve tim diger uzmanlar.

Proje maliyet yonetimi

Kisiler, ekipman, malzeme ve zaman
gereksinimlerini tanimlamayi ve bir program
olusturmayi igerir. Maliyet tahmini ve yénetimi,
olabilecek degisikliklerin maliyet planini
gecersiz kilmasini engellemek igin gereklidir.

Proje sonrasi degerlendirme/Yerlesim
sonrasi degerlendirme

Hem stireci, hem de bitirilen binayi inceleyen
proje sonu degerlendirmesi. Siirecin proje
sonrasi dederlendirmesi devir iglemleri yapilir
yapilmaz gergeklestirilebilir, ancak yerlesim
sonrasi degerlendirme, binanin igverenin
hedeflerine ne kadar uygun oldugunun
anlagilabilecegi bir ddnemde, daha sonra
yapilmalidir. Degerlendirmenin amaci, gerekli
¢ozlimleri tanimlamak ve slrecin gelecekte
nasil daha iyi olabilecegine iliskin belgeleme
yapmaktir.>

Proje sponsoru

isvereni temsil etmek ve isveren
sorumluluklarini yerine getirmekle sorumlu
kisi. Isveren kurumla iletigim kurar, igveren ve
diger aktorler arasindaki diyalogu igverenin
ihtiyaclarinin anlagiimasi ve yerine getiriimesi
icin destekler.
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Calisma sayfasi 1

Proje yardimi
Binalarin alimi, ingaati veya yenilemesi igin
ayrilan 6denek (bkz. Gelir maliyeti)

Proje miidiirii

Yapi ekibinin glnlik yonetiminden, zaman
gizelgelerinin koordinasyonundan ve uygun
iletisim kanallarinin devamliligindan sorumlu
uzman. Isverenin Proje miidiirii, siireg
boyunca onun haklarini korur, projenin bitce
sinirlart dahilinde, zamaninda ve dogru kalitede
tamamlandigindan emin olur. Proje ekibinin
kendi Proje midurd vardir.

Piiriiz bulma (Snagging)

Snagging, Birlesik Krallik'ta, ingaat sektoriinde
projenin tasarim kusurlarinin bulunup
listelenmesi anlaminda kullanilan bir terimdir.
Projenin tamamlanmasina yakin, kusurlar
tanimlanir ve giderilir. Normal sartlarda bu
telaf sorumlulugu yikleniciye aittir. Zaman
gizelgesinde, taginmadan 6nce bu faaliyetler
icin pay birakiimalidir. Yine de, 6rnegin
havalandirma sistemleri gibi bazi ekipmanlar
ancak bir yilin tim mevsimleri boyunca
galigtirildiktan sonra tam anlamiyla test edilmis
olur.

R

Rekabete dayali gériisme

Goriigsmedeki performansina dayali olarak ekip
tyelerini (6zellikle tasarimciyr) segme stireci.
Segimler, 6nceki performansilar, referanslar ve
yaklagim onerisine € € baglidir.

Arkitera Mimarhik Merkezi

Risk degerlendirmesi/Risk yonetimi
Olasi proje risklerinin tanimlanmasi, analiz
edilmesi ve bu risklere kargi 6nlem alinmasi.
Gergekgi risklerin gézden gegirildigini,
azaltildigini veya miimkiinse ortadan
kaldirildigini géstermek igin risk tanimlama
slireci belgelenmelidir.

S

Sanat icin yiizde
Bkz. Sanatgilar

Sanatcilar

Cam ve duvar ortileri gibi yaratici
malzemelerle galigan ressam, heykeltras
ve diger sanatgilar. Tasarim ekibiyle birlikte
calisacak bir sanatgiyla anlagsmak hem
binanin tasarimini, hem de projedeki sanat
eserlerini olumlu etkileyecektir. Bu alanda
danisabileceginiz organizasyonlar Bolim
6.4'te, Sanat ve Kiiltir baghgr altinda
listelenmisgtir.

Segenek 6n degerlendirmesi/analizi

insaat projesi lizerinde anlagmaya varmadan
once, dogru stratejinin benimsendiginden
emin olmak igin birkag alternatif 6n
degerlendirmeye tabi tutulmaldir. Tipik olarak
¢ veya bes secenek, “hicbir sey yapmama”
da bir diger olasi tercih olarak analize dahil
edilerek degerlendirilir. Segeneklerin analiz
edilmesi, farkl niteliklere agirlik verildigini
ortaya gikarabilir. Bu siiregte, hedeflenene
ulagsmak igin yapiimasi gereken seyin bir ingaat
olmadigi sonucuna varilabilir.



Sertifika - gecici ve son sertifikalar
Sozlesme yoneticisinin siireci degerlendirmek
ve projenin ingaat sirecinde belirlenen
araliklarla 6deme yapmayi onaylamak igin
hazirladigi resmi dokiimantasyon. Son
sertifika, ylklenicinin sdzlegsmeyi tatmin edici
bigimde tamamladigini ve son s6zlegme
bedelini ortaya koydugunu dogrular.

Sirkiilasyon

Bina igindeki hareketi saglayan gegitler,
koridorlar, merdivenler ve lobiler. Sirkiilasyon
rotalarinin minimum genisligi ve konumu,
binayr kullanan kisilerin, var olan kat ve
cikiglarin sayisina goére, yangin givenligi
yonetmeligine gore belirlenir.

Son hesap

Proje bittikten sonra, orijinal teklif
dokimanlarindaki tim degisiklikler de katilarak
hesaplanan s6zlesme meblagi. Son sertifika
icin bkz. Sertifika — gegici/son.

Sozlesme

Bir igveren ile hizmet ve Uriin saglayicilar
arasindaki iligkileri diizenleyen yasal anlagma.>
Standart s6zlegsme bigimleri, farkli kurumlar
tarafindan saglanir.

Soézlesme sartlan
Bir s6zlesmenin ve tanimladigi anlagmanin
detaylar.
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Sozlesme yoneticisi

Sézlesmeyi isveren adina yéneten, ayni
zamanda denetleme sorumlusu olarak da
tanimlanan kisi (genelde bir mimar, Proje
mudurd, uzman veya mihendis). i§veren ve
yUklenici arasinda yapilan sdzlegsmede adi
geger ve igveren adina ylkleniciye talimat
vermekle sorumludur.

Stratejik brief
Bkz. Taslak brief

Siirdiiriilebilir malzemeler
Tiketilmeyecek olan kaynaklar. Ornegin,
kereste yenilenebilir ormanlardan elde
edildiginde surdurllebilirken, yavag
gelisen tropik ormanlarin sert agaglarindan
Uretildiginde, degildir. Strdurulebilirlik, iyi
tasarimin atik azaltimi, yagsam boyu deger
yaratmaya tesvik ve saglikl bir gevre ile >
barindirmasi beklenen bir niteliktir.

$

Sampiyon
Bkz. Tasarim sampiyonu ve kullanici
sampiyonu.

Sartname
Ingaatin malzeme, iscilik ve tip standartlarini
koyan teknik agiklama.

Sematik tasarim calismasi (veya detayl
Oneri)

Blyuk projelerin kaynak bagvurularinda gerekli
olabilecek, planlar, sartnameler, kesitler,
goriinigler ve bir maliyet tahminini iceren ek
teknik bilgi.
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T

Tarife

YUkleniciler, belli bollimlerin metre veya
metrekare bagina standart tarifelerle
fiyatlandirldigi (6rnegin zemin kaplamalarinin
dosenmesi) teklif fiyatlari verir. Tarife, genelde
sOzlesmenin bir pargasidir ve Kesif ve Metraj
Tablosu ile birlikte kullanilabilir.

Tasarnim briefi (detayl brief veya detayh
tasarim briefi)
Bkz. detayl brief

Tasarim ekibi

Binayi tasarlamakla sorumlu ekip. Mimarlar,
peyzaj mimarlari, mihendisler, emlak ve
maliyet uzmanlari gibi farkl disiplinlerden
profesyonelleri barindirir.

Tasarinm sampiyonu

Liderlik etmesi, heyecan ve tasarima
adanmiglik asilamasi ve tasarim kalitesini
isveren adina denetlemesi igin segilen kisi.
Ust diizey bir yonetici veya kurul tiyesi olmasi
tercih edilmelidir.

Tasarimci (bkz. Mimar)

Bircok tasarim goérevinden birini Gstlenebilir:
Mihendislik, peyzaj vb. terim, genellikle
binanin tamamini tasarlayan kisi igin kullanilir.

Tasarla-Yap

Miiteahhit veya y(klenicinin tasarimin
geligtiriimesinden, kaliteden ve ingaatin
tamamlanmasindan kismen veya tamamen
sorumlu oldugu yontem. Cesitleri arasinda:

Arkitera Mimarhik Merkezi

Tasarla-Yap-Sahip Ol-islet: Genelde OFG
kapsaminda uygulanr.

Tasarla-Yap-Finanse Et-islet: Bu yontem,
Ozel finansal ortaklara projeyi tasarlama, inga
etme y6netme ve/veya igletme sorumluluklarini
uzun bir stire boyunca (genelde 20-30 yil)
yukler, bu siire doldugunda y6netim ve igletme
isverene geger.

Tasarla-Yonet

Bir kurulusun (genelde ytklenici) tasarim,
yonetim ve igverene teslim sorumluluklarini
tek bagina ylklendigi tedarik yontemidir. Tim
danigmanlar ve alt yiiklenicilerin sézlegmeleri,
isverenle degil, bu sorumlu kurulugla yapilir.

Taslak brief

isverenin, baslangcta hazirlanan ve proje
fizibilite caligmalari ile kararlarinin temelini
olusturan, hedef ve ihtiyaglar tanimi. Stratejik
brief veya ihtiyag/gereksinim agiklamasi olarak
da bilinir.

Taslak insaat izni/ruhsati

Detayli tasarimlar 6nerilmeden 6nce, projenin
taslak semasindan yola cikilarak taslak izin
icin galismalar baslatilabilir. Normalde, projeye
izin gikma ihtimalini anlamak igin tam izin
bagvurusu yapilir. Bkz. Ingaat izni



Tedarik rotasi

Danigmanlik, ingaat s6zlesmesi ve ilgili
hizmetlerle ilgili tekliflerin verildigi ve gerekli
satin almalarin yapildigi ydntem. Tedarik
rotalari, gelenekselden OFG'ye kadar gesitlilik
gosterir.>

Tedarik zinciri

Belli bir Girliniin veya hizmetin tedariginden
sorumlu olan tiim taraflarin meydana getirdigi
olusum. Uzman tedarik zincirleri birden fazla
olabilir, bu ayri zincirlerin her biri tek bir zincir
olusturacak sekilde bir arada galigabilmelidir.

Tedarik zinciri bitiinlestirilmesi

Uriin ve hizmet saglayicilarinin, bazen

de Ureticilerin tasarim sirecine dahil
edilmesi; tasarim gelisirken bu saglayicilarin
uzmanliklarindan iyilestirme baglaminda
yararlanilmasi.

Teklif isteme
Bkz. Teklif siireci

Teklif siireci

Kurumlarin, belli bir isi yapmak igin
maliyetleriyle birlikte teklif vermeye davet
edildigi strec. ilk, resmi teklif isteme
slireclerini ve teklifin kendisini kapsar.

Tercih edilen alt yiiklenici

isveren tarafindan secilen ve sézlesmedeki
Ozel hikimler kullanilarak yiklenicinin is
yapmasi i¢in tercih edilen uzman alt yiklenici.
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Tesis yoneticisi

Bitmis binanin igletiminden sorumlu kisi

ya da ekip. Planlama agamasinda sirece
dahil olmasalar da, binanin son halinin
yonetilebilirligi ve bakimi en bagindan hesaba
katiimalidir.

U

Ulasilabilirlik

Bir binaya ve binanin tim hizmet ve
servislerine ulagim, girig; binanin, hizmet ve
servislerinin kullanim kolayhig.

Ulasilabilirlik danismani

Fiziksel veya zihinsel engelli kullanicilar dabhil,
herkes i¢gin ulagilabilirligi saglayacak tasarim
konusunda uzman.

Ulasilabilirlik denetimi

Binanin igitme, gérme, zihinsel engelli

kisiler ve tekerlekli sandalye kullanicilarinin
gereksinimlerini ne kadar karsiladigina yonelik
bir kontrol. Bu denetim, genelde bir hareketler
dizisi kurgulanarak yapilir: Binaya ulagim igin
yapilan yolculuk, girig, binanin gevresinde
dolagim gibi.

Uygulama cizimleri

Binanin farkl pargalarinin nasil bir araya
gelecegini gosteren, insaat ekibi tarafindan
alanda veya alan diginda kullanilan detayli
gizimler.

<
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Uygulanabilirlik
Ingaatin kolayhdi ve verimliligi

Uzman alt yiiklenici

Binanin uzmanlik gerektiren bir bileseni
(temeller, havalandirma ve tesisat kanallari
vb.) lGzerinde galigmasi igin anlagilan kurum.
Tasarim, tedarik ve uzman oldugu alanin
ekipmanlarini yerlestirme agamalarinda rol
Ustlenir.

Uzun 6miir rahat kesim

Tasarimin bir 6zel alana fazlasiyla yonelik
olmamasi durumunda, binanin degisen
ihtiyaclara daha kolay cevap verebilecegini
anlatir.

Vv

Varyasyon
Sozlesmesi yapilan iglerdeki degisikliklere gore
olusan maliyet tanimlamalari.

Vizyon tanimi

Fizibilite ve bitge kontrollerinin baglayabilmesi
icin fikir birligine varmak igin gereken ve proje
boyunca degismez bir referans noktasi olacak,
ana hedeflerin temel tanimi. Vizyon, bir “ihtiyag
tanimi” egliginde gelisir ve bir bilegeni de
tasarim kalitesi olmalidir.

Y

Yapi kontrolérii

ingaat, yasalar ve bazen de maliyet konusunda
egitimli kontrolor. Genelde tasarim ekibini,

var olan bir binada yapilacak degisiklikler s6z
konusu oldugunda yoénlendirir.

Arkitera Mimarhik Merkezi

Yapi polisi

Bina ingaatlarini yerinde inceleyerek tim
diizenlemelere uygunlugunu denetleyen kisi.
Genelde, yerel yonetimden bir memur bu is
icin gorevlendirilir.

Yapim yonetmeligi (ingaat mevzuati)
Binalarin ingaatta uymasi gereken, éncelikli
olarak kaliteli ingaati, gtivenligi ve kamunun
korunmasini hedefleyen kanun hikmiinde
yonetmelikler.

Yasam boyu deger

Bir varigin yasam boyu maliyetleri hesaba
katildigindaki degeri. Strdurilebilirlik, yagam
boyu degerin énemli bir unsurudur.

Yasam boyu maliyetler

Bir binayi olugturacak tiim bilegenlerin,
basglangigtaki yatirm maliyeti, yenileme
maliyeti, bakim ve onarim maliyetleri dahil
toplam maliyeti. Yagam dongust maliyetleri
olarak da tanimlanir.

Yasam maliyeti, yasam dongiisii
maliyeti
Bkz. Yagsam boyu maliyet

Yatinm kararlastiricisi

Kaynaklarin kullanimi igin yapilacak yatirim
kararlarini almakla sorumlu kigiye/goreve,
merkezi hiikiimet terminolojisinde verilen ad.
Yatirim kararlastiricisi, bir projenin devam
edip etmeyecegine karlari ve yagsam boyu
para degerini g6z 6niinde bulundurarak karar
vermeli ve ardindan hayata gegiriimesini
belirgin bicimde desteklemelidir.

Yerel alt yiiklenici

Dogrudan ana yiklenici tarafindan ise alinan
alt yiiklenici. S6zlesme yéneticisinin bu
faaliyeti s6zlesme formunda onaylama hakki
vardir.



Yonetici igsveren

isveren kurumdaki karar alma
mekanizmasindaki en Ust diizeydeki kisi ya da
grup. Ornegin yonetim kurulu, bagkan veya
mal sahibi.

Yonetilebilirlik

Bir binayr dmrii boyunca yonetme kolaylid.
Yonetilebilirlik, binanin giinliik isleyisini hesaba
katan tasarimla dogrudan iligkilidir.

Yoénetim s6zlesmesi

Bir yiklenicinin ilk agsamalarda segildigi ve
ingaat baglamadan 6nce yoneticilik yaptigi bir
tedarik yontemidir. Genellikle, bu yiiklenici
diger alt yukleniciler tarafindan yapilan igleri
yonetir. “Hizli yol" tedarigi olarak da bilinir,
¢unkl yiklenici yeterli bilgi olugur olugsmaz
saha galigmalarini baglatabilir ve tasarimin
kalan kismini hazirlamak tasarim ekibine kalir.

Yonlendirme

Bir yapinin, genellikle yonlerle tanimlanan
(6rnegin glineye bakan bahce, kuzey-giliney
yerlesimi gibi) cevresel 6zelliklerine gore
konumlanmasi.

Yiiklenici (bkz. Miiteahhit)

ingaati yapan kisiye sektorde verilen ad.

YUklenicinin unvani ve gorevi kullanilan tedarik

yontemine gore degisir:

¢ Ana yiklenici — igveren tarafindan projeyi
inga etmesi igin gorevlendirilen kurum

e [dari yiiklenici — ingaat ekibini ve uzman
yUklenicileri gérevlendiren ve yoneten
yUklenici

e Alt yikleniciler — ana yUklenici tarafindan
ingaatin belli bilesenleri igin ise alinirlar
(6rnegin elektrikgi)

e Uzman alt yiikleniciler — sorumlu olduklari
alanin detayli tasarimini yapabilecek
uzmanlagmig yikleniciler (6rnegin temel
ingaatl ve havalandirma kanal sistemi)
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. Sayfa
Girig

Sekil 1: Kalite, zaman ve maliyet -

dogru dengeyi yakalamak

En iyi deger, hig birini feda etmeden bu (i¢
faktérii dengeleyebilmekle ilgili "
Sekil 2: Tasarim Kalite Géstergesi
(TKG)

Ug kalite alani birbiriyle ne kadar kesisirse
kalite o kadar yitksek demektir. 15

Sekil 3: Karsihikh TKG iligkileri
Her 6genin kalitesi, sirecin farkl
asamalarinda farkli kisiler tarafindan

degerlendirilebilir. 15
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Baslangig agsamasi, yapilan dikkatli hazirlik

ve tasarim igin ayrilan yeterli vakitle, projeye
deger katmak igin en ¢ok seyin yapilabilecegi 22
doénemdir.

Sekil 5: Brief agamalan

Vizyon, 6ncelikli olarak tasarimciyi, son olarak

da kullaniciyi bilgilendirme amaci tagiyan 26
briefin bir pargasi olmaldir.

Sekil 6: ingaat maliyetleri ve ilgili diger
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durumlar ve daha biiyik projelerde belli sayida
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Sekil 10: Projeye bircok kisi dahildir:
Paydaslar, dahili ve harici ekip Uyeleri.

Genellikle proje idare grubunu olusturan kisiler
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5 Calisma Sayfalari

1 Tedarik
rotalari

Bu galigma sayfasi, Bolim 2.6'da sézi
edilen dort farkl tedarik rotasinin farklarini
tablolarla ortaya koymayi amagliyor. Rotalarin
kisaca tanimlandigi tablo, hangi proje igin
hangi rotanin neden daha uygun olabilecegini
nedenleriyle agikliyor. Dogru tedarik
yOnteminin segilmesi projenin basarisiyla
yakindan ilgili oldugundan, bu agsamada
profesyonellerden yardim alinmasi gerekiyor.
OFG projelerinin tedarigiyle ilgili bilgiler, 4.
galisma sayfasinda yer aliyor.

isverenler, tasarimcilar ve insaat yiiklenicileri
arasindaki dizenlemeler, her gegen giin
degisiyor ve gelisiyor olsa da, dért ana
yaklasim gergevesinde sekillenir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Dért kategorinin her biri farkll degiskenlere
sahiptir, ancak kabaca su sekilde
tanimlanabilir:

e Geleneksel iligkiler - tasarim ve insaat
ekiplerinin ayri ayri, birbiri ardina tedarik
edildigi ve birbirinden bagimsiz olarak
yonetildigi, tasarimcinin ylrGttigu projeler.
Tamamlanmig tasarim, ingaat maliyetinin
temelini olusturur.

e Yoénetilen ingsaat bicimi - tasarim,
yonetimi igin ayrica Ucret 6denen ve
anlagma yapilan ingaattan ayri olarak
tedarik edilir.

e Tasarla-Yap (Genel miiteahhitlik
dahil) - tasarim ve ingaattan muteahhit
sorumludur. Genel miiteahhitlik
yonteminde, yUklenici ve geri kalan
tlim tedarik zinciri arasinda bir iliski s6z
konusudur.

e Tasarla-Yap-Finanse Et-islet (OFG
bunun bir érnegidir) - binay! bir siire
(6rnegin 25 yil) isletmek dahil, projenin
tlim unsurlarini Gstlenecek bir Ozel
Amagh Sirket kurulur. Binanin igletmesi,
bu surenin bitiminde s6zlesmeye bagli
olarak tekrar igverene gecebilir. isverenin
6demeleri, sermayeden degil, gelir
bitcesinden gerceklestirilir.

Calisma Sayfasi 1
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Paket 52: D6rt genel tedarik yaklasimi

Yaklasim

Tanim

Geleneksel, tasarimci liderliginde

Tasarim ve ingaat ekipleri ayri

ayri, birbiri ardina tedarik edilir ve
birbirinden bagimsiz olarak yonetilir.
Tamamlanmig bir tasarim semasi,
ingaat maliyeti tahminlerinin temelini
olusturur.

Yonetilen insaat bicimi

Tasarim, ingaattan ayri olarak tedarik
edilir.

insaatin yonetimi igin ayrica ticret
6denmek lzere s6zlesme yapilir.

Bazi

degiskenler

o iki agamali versiyon.

®* Asama 1: Tasarim
tamamlanmadan once, kismi
bilgilere (karlar, 6n hazirliklar ve
program) dayanilarak yiikleniciyle
anlagilr.

* Asama 2: Tasarim son
halini aldiginda s6zlesme
bedeli sabitlenir. Bu, slirecin
hizlanmasina yardimci olur.

Ucret so6zlesmesi, yonetim sozlesmesi
ve ingaat yonetimi.

Sozlesmele

igveren ile tasarimci, ana galigmalarin
ylklenicisi ve bazen alt yiikleniciler ile
tedarikgilerin her biriyle ayri ayri.

Arkitera Mimarlik Merkezi

isveren, ya sadece tasarimci ve
yonetim yiklenicisiyle, ya da tasarimci,
insaat yoneticisi ve yiklenicilerle ayri
ayri imzalar.



Tasarla-Yap

Tasarim ve ingaattan, her ikisinin de
amaca uygunlugundan miteahhit
sorumludur.

Tasarla-Yap-Finanse Et-islet

Binayi bir stre (6rnegin 25 yil)
isletmek dahil, projenin tim unsurlarini
iistlenecek bir Ozel Amagl Sirket
kurulur. Binanin igletmesi, bu strenin
bitiminde tekrar igverene geger.

Isverenin 6demeleri, sermayeden degil,

gelir bitgesinden gerceklestirilir.

e  Genel miteahhitlik

e  Tasarimi bellir bir diizeye kadar
getirmis, tercih edilen (bkz.
Kavramlar Dizini) tasarimcilarla
Tasarla-Yap,

e Tasarla-Yap ve Sirdir,

e iki agamall Tasarla-Yap.

e  Gelistir-Yap olarak da bilinen
detaylandirilmis Tasarla-Yap

e Paket anlagmalar

_(")zel Finans Girigimi (OFG), Yap-Al-
Islet-Devret

cabe

isverenin, Tasarla-Yap ekibiyle veya
bir miteahhit/tasarim uzmani olan ilk
ylklenici ile bir adet s6zlesmesi vardir.
Baslangigta tasarim s6zlesmesi ayrica
yapilmig olabilir.

Arkitera Mimarhik Merkezi

Ozel Amagli Sirket'le bir adet
sOzlesme.

Calisma Sayfasi 1




Paket 52: Dogru tedarik rotasini segmeye yardimci olabilecek sorular

Proje dengesi - kalite, zaman,
maliyet, risk

Projenin kalitesi “iddiali ve ilham verici”
mi, yoksa “sira digi olmasa da iyi" mi?
Maliyeti kesinlestirmeye ne kadar ve
hangi agamada ihtiyag var?

Zaman kisitlamalari ne kadar énemli,
projenin aciliyeti nedir?

Kalite, zaman ve maliyet birbiriyle iligkili
olarak ne kadar 6nem tagiyor? Biri
digerinden daha mi 6nemli?
Gereklilikler yerine getirilmezse bu
unsurlardan herhangi biri projeyi riske
atabilir mi?

ingaat teknik anlamda ne kadar
karmagik?

Bilinmeyenler neler, blylk riskler nerede?
Cesitli agamalarda degisiklik yapabilmek
icin ne kadar esneklige ihtiyag var?
Riski kim en iyi kontrol altinda tutabilir?

> Secim ve rekabet<
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cabe

Tasarim igin bir yarigma dizenlenmeli mi?
Bu herkese agik, duyurusu yapilan

bir yarisma mi olmali, yoksa bilinen ya
da onerilen kisiler davet edilerek mi
diizenlenmeli?

Proje, danigmanlarin veya ytklenicilerin,
ya da her ikisinin segimi konusunda
Avrupa Birligi Resmi Gazetesi (ABRG)
sinirlamalarina tabi mi?

Fon kaynaklari tedarik ydntemine mi
bagh?

Kamusal ya da 6zel herhangi bir mali
etken s6z konusu mu?

Arkitera Mimarlik Merkezi

Proje yonetimi

Projeyi kim yonetmeli?

isveren bu stirece ne kadar dahil olmak
istiyor ya da olmasi gerekiyor?
Dogrudan isverenin yonetmesi gereken
bir konu var mi?

Elde hangi beceriler ve giigler mevcut?
Proje, isveren kurumu digindan
yonetilecekse bu yonetici, yiklenici,
bagimsiz bir Proje muidliri, profesyonel
bir tasarimci, bir finans uzmani, bagka
bir uzman mi olmali, yoksa tlimiiniin
olusturdugu bir ekip mi?

Risk y6netimi

Fon kaynaklari, igverenin proje briefi,
yenilikler, arazinin dogasina 6zgii ve
benzeri konularda ne kadar belirsizlik var?
Miimkiin oldugunca ertelenmesi gereken
kararlar var mi?

Olasi degisiklikleri 5ngérmek mimkin
mi?

Kim en iyi risk yonetimini yapabilir —
isveren, ylklenici, digerleri?

isveren riskleri géze almak istiyor mu,
alabilecek durumda mi?

Riskleri goze almanin karsiligi ne olmal?



Paket 53: DOrt ana tedarik rotasinda farkl aktorlerin katki seviyeleri
eazrol eeodnemlirol eee anarol

ACLEHT Geleneksel - Yonetim Tasarla-Yap Tasarla-Yap-
tasarimci yaklasimi Finanse Et-Islet
liderliginde

HAZIRLIK

igveren ooe ooo ooe ooe

tasarim ekibi| e oo .o

ingaat ekibi X ooo

TASARIM

igsveren oo J

tasarim ekibi | ®®e eoe oo oo

ingaat ekibi oo oo oo

INSAAT

isveren . o

tasarim ekibi | o .

ingaat ekibi | eee eoe eoo o

KULLANIM

i§veren (XY oo (1Y) oo

tasarim ekibi

ingaat ekibi ooe

Bu tablo, farkli aktérlerin farkl asamalardaki projenin ilk bélimi veya tamamu igin ayri bir
etkisi tizerine genel bir fikir olusturmak tasarimciyla anlagabilir. Tim siireg boyunca
amaciyla hazirlanmigtir. Tasarimcl, tedarik bitlnlestirilmis bir ekiple galismak her aktériin
rotasinin tipine bagl olarak igveren veya uygun katkida bulunmasini garanti etmenin bir
yuklenici tarafindan ise alinabilir. Tasarim yoludur.>

ekibi, ylklenici ekibinin bir parcasiysa igveren

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi
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Paket 54: Tedarik rotasini farkli 6nceliklere gore sekillendirmek

(]
]
:,5; Geleneksel Yonetilen insaat bicimi
3
]
el Proje dengesi: | isveren, tasarimai ve yiikleniciyle s6zlesme isveren, tasarim ekibiyle s6zlesme yapar ve
zaman, yapar ve her ikisiyle arasindaki etkilesimi bu nedenle tasarim lzerinde kayda deger
maliyet, kontrol edebilir. Prestij projelerinde ve/veya mal bir hakimiyeti vardir. Tasarim, ingaatla paralel
kalite, risk sahibinin ikamet edecegi projelerde, duruma ilerlediginden, slire¢ maliyeti 6nceden
gore karar verilmekle birlikte, isveren genelde kesinlestirmeye imkan vermez. Hedef licretler
bu yéntemi tercih edebilir. Cok kigik projeler belirlenebilir ve siirecin herhangi bir noktasinda
icin ise, digerlerine kiyasla en uygun rota budur. garantili bir en yiiksek fiyat olusturulabilir. Bir
Strecin ardigik olmasi, genellikle tim programin | yiklenicinin, yonetici olarak siirece erken dahil
uzamasina yol acar. Maliyet, insaat baslamadan olmasi, blylk veya yuklenicinin yapilabilirlige
kesinlestirilebilir (projenin insa edilebilmesi igin katkisi nedeniyle karmasik insaat agsamalari
_ yeniden tasarlamak gerekmiyorsa). iki asamali iceren projelerde yararli olur.
bir rota, bir yiikleniciyle erkenden bir araya
gelinmesini gerektirebilir. Bu da, 6rnegin teknik
anlamda karmasik projelerde yol gdsterici
olabilir.
Secim Rekabete dayali goriismeler veya tasarim Rekabete dayali gorismeler veya tasarim
yontemleri gruplarinin katilacagi bir yarisma diizenlemek gruplarinin katilacagi bir yarisma diizenlemek
ve rekabet gibi, farkli secim yontemlerini tercih etme imkani gibi, farkli secim yontemlerini tercih etme imkani
vardir. Tasarimcilar, ylklenici ve alt yikleniciler vardir. Her galisma paketinin teklifi, rekabet
- dahil, ekibin diger Uyelerinin/lye adaylarinin ortaminda elde edilebilir. Calismalarla ilgili son
segiminde yardimci olabilirler. AB kisitlamalari karari, insaat yoneticisi ve tasarim ekibinden fikir
g6z 6niinde bulundurulmaldir. alarak, isveren verir.
Proje yonetimi B.iljyi]k ve karmasik i§lgrde, hicbir ngktanln S_é')zl?§me_ p_rojesirﬁ_n yt')petinji,_ijc!'?t karsiliginda
- tiim projenin gbzden I.('agmamam icin tasarim ve ingaat b.|.r yuk_le_nlc_l)_/e ver|I|rr _Yuklenlc_l, diger _
koordinasyonu slregleri igin ayri proje yonetim ekipleri yuklenicileri ise alabilir (Yonetim sézlesmesi),
gerekebilir. Bu beceriler igveren kurumun i¢ veya dogrudan igveren tarafindan ise alinan
yapisinda bulunmuyorsa, bagimsiz bir Proje ylklenicileri yalnizca yonetebilir. Tasarim streci
muduriyle anlagsma yapilabilir. ayrica yonetilir.
- Riski kim isveren, insaat stirecinde Tasarla-Yap isveren, gesitli katiimcilarla ayr sézlesmeler
tistleniyor rotasindakinden daha fazla risk alir. Degisiklik imzalar ve insaat surecinde Tasarla-Yap
yapmak imkansiz degildir, ancak fazladan zaman | rotasindakinden daha fazla risk alir. isveren,
ve maliyet gerektirecektir. projeyi inga eden uzmanlarla sézlesme imzalar
ve dogrudan ingaat yoneticisinden kaynaklanan
zararlari telafi edemez.
cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi



Tasarla-Yap Tasarla-Yonet

Yiklenici, tasarimi tamamlamak ve projeyi

insa etmekten sorumludur. isveren, erken
asamalarda gerekli hazirliklari yapmak igin bir
tasarim ekibiyle anlasabilir, proje sliresince

de yuklenicinin tasarimi hakkinda bu gruptan
tavsiye alabilir. Danigsmanlar bazen “tercih edilir”,
yani Tasarla-Yap sozlesmesi lizerinde anlagsmaya
varildiginda yiiklenici danismanlari ise almayi
ustlenir. Bitlnlestirilmis bir tedarik ekibiyle
anlasmak genelde yararlidir. Proje ilerledikge,
tasarim ve degisiklikleri dogrudan kontrol
edebilmek mimkiin olmayacaktr. Tasarim/ingaat
sOzlesmeleri imzalanmadan maliyet ve zaman
kesinlesebilir, ancak bu igverenin sonradan
degisiklik yapmamasina baghdir.

Tasarla-Yap-Finanse Et-islet (veya OFG)

Zaman, maliyet ve kalite arasinda arzu edilen
denge, binanin degil, hizmet veriminin ihtiyaglari
arasinda belirtilebilir. isveren, istenen kaliteyi

ve bu kalitenin nasil degerlendirilecegini ekip
segilmeden tanimlamalidir. Gerekli tasarim kalite
duzeyinin teklif verenler tarafindan net olarak
anlasilmasi 6nemlidir. Biten bina, Tasarla-Yap-
Finanse Et-islet ekibi tarafindan yonetilecektir,
onlarin stirece katkisi da dogrudan yénetim
gereksinimleriyle ilgili olacaktir.

Tasarla-Yap so6zlesmeleri, genelde iki agamali
bir teklif siireciyle yapilir. isveren, yiiklenicinin
belli tasarimci veya uzmanlarla galismasini
isteyebilir, ancak bu kisilerle dogrudan
baglanti kurmayacaktir. “Tercih edilen”

tasarim durumunda dabhi, tasarim ekibi ve
ylklenici arasindaki sézlesme, isverenin etki
edemeyecegi tasarim veya tasarim ekibinin
degistiriimesine imkan vardir. Bu konuda
tavsiye alin. “Genel miteahhitlik"te projenin ilk
asamalarinda buttnlestiriimis bir ekibin pargalari
olarak ise baslayan yiikleniciler, tedarik zingciri
ve/veya tasarim uzmanlari arasinda uzun vadeli
bir iligki kurulur.

Bu, karmasik hizmetlerin arayisi igine girildigi
uzunca bir segim slreci gerektirir. Rekabet
eden ekipler sinirli sayida olacaktir, glinkii hem
onlar hem de igveren bu rekabete hazirlanmak
icin kayda deger meblaglar ve zaman harcar.

Proje yénetimini yiklenici ekip yapar. Erken
asamalardan itibaren tasarim ve ingaat fikirlerini
biitiinlestirme imkani vardir. isveren, proje
mUdirinG belirlemek zorunda degildir, ekip
kendi arasinda birini bu is igin gérevlendirebilir.

Deneyimli uzmanlardan ylksek diizeyde proje
yonetimi hizmeti alinmalidir. Gelecekte s6z
konusu olabilecek degisiklikler icin gerekli
6nlemlere s6zlesmede yer verilmelidir.

insaatin maliyeti ve zamanlamasiyla ilgili
risklerden, dogrudan Tasarla-Yap yiiklenicisi
sorumludur. Olasi degisiklikler ya cok maliyetli,
ya da imkansiz olacagindan, isveren degisiklik
yapma ihtimalini ortadan kaldirmalidir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

ingaat belirsizlikleri ve mali yiiklerin getirdigi risk
zamana yayilir ve dogrudan riskleri azaltir. Ozel
Amagcl Sirket, bedelini isverenin 6deyecegi
buyuk riskler barindirabilir.
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Evans, R, Haryott, R,

Haste, N, & Jones, A,

The long term
costs of owning
and using buildings,
Royal Academy of
Engineering 1998

2 Rekabete dayal
secim

2.1 En iyi degere ulasmak
(paranin karsihigi) ¢

Birgok kamu kurulusu veya kamusal kaynak
saglayici, rekabete dayall bir slregle tedarik
edilmek lzere belli hizmetlere ve iglere ihtiyac
duyar. Rekabetin amaci, “en iyi deger”i

veya “paranin karsilhdi"ni verecek olani, yani
igsverenin gereksinimlerine en avantajli Gcretle
en iyi karsiligi veren segenegi bulabilmektir;
kalite ve maliyet arasindaki denge budur. Tim
slire¢ boyunca, tasarim igin 6denen Ucretin
binanin 6mir boyu maliyetlerine kiyasla gok
klguk bir miktar oldugu unutulmamalidir.
Sermaye maliyeti : dGmir boyu bakim maliyeti:
isletim maliyetleri (caliganlarin masraflari
dabhil) igin 1:5:200<€ orani, tipik bir ofis binasi
icin gecerlidir. Saglik yapilari igin sermaye
maliyetinin bina bakimina ve giderlere orani
ise 1:2:10 olarak hesaplanmaktadir. Tasarim
Ucreti, sermaye maliyetinin ¢ok kiigik bir
ylzdesini olusturur ve eger tasarim ydnetim
giderlerini azaltma baglaminda kigik de olsa
bir katkida bulunabiliyor ve motive olmus, etkili
calisanlar yaratabiliyorsa, zaten binanin é6mri
boyunca kendini defalarca amorti edecektir.

cabe | Arkitera Mimarlik Merkezi

Rekabetin lcrete dayali olmasi, en disik teklifi
veren yuklenicinin tercih edilmesi, yaygindir
ancak ne tasarim, ne de ingaatta en iyi degere
ulagmak igin iyi bir ydntem degildir; hatta

buna engel olabilir. Tasarimci ve danigmanlar
sunumlar, gérigmeler ve tasarimin dahil
oldugu bir siiregle segilmelidir.

Bir projenin her agamasinda en iyi degere
ulagabilmek igin, iyi organize edilmis ve
gerektigi gibi belgelenmis bir usdl, hem
isverenle hem de bir arada verimli bir sekilde
calisacak, hem kaliteye hem de maliyete 6nem
veren ekiplerin segiminde 6nem tasir.

Asagida tanimlanan suregler, mimarlar,
muhendisler, agik alan tasarimcilari,
yUkleniciler ve proje yoneticileri gibi, tim ekip
tyelerinin segimi igin gegerlidir.



2.2 Adaylarin on
degerlendirmesi

On degerlendirme asamasinin amaci, istenen
hizmetleri verebilecek veya gerekli standartlara
uygun bir gorevi (tasarim veya ingaat)
Ustlenebilecek sirketlerden bir finalist listesi
olusturmaktir. Bu firmalardan, s6z konusu isi
almak icin teklif vererek yarigmalari istenir.
Basarili olacak aday icin kullanilan segim kriteri
sadece kalite (genellikle tasarim ve diger
alanlardaki danigmanlar icin kullanilir) veya
kalite ve Ucretin bir karigimi olabilir.

Uygun adaylari listelemek icin cesitli ydntemler
vardir:

e sverenler, fikirlerin gelistigi erken
asamalarda topladiklar bilgiyi kullanarak
bir aday listesi hazirlayabilir. Deneyimsiz
bir igverenin bir hayli zamanini alacak ve
gabasini gerektirecek bu siregte, belli
baglantilardan, profesyonel kurumlardan
danigsmanlik hizmeti alinmali, olasi
ekip tyelerinin rakip niteliklerinin nasil
degerlendiriimesi gerektigi anlagiimalidir.

e  Cesitli profesyonel kurumlar ve ticaret
odalarindan (veya bina tipiyle ilgili
kuruluglardan) destek alinabilir.

e Uzman danigmanlar, listenin
olusturulmasina katkida bulunabilir.

®  Projeye uygun nitelikli kigilerin dikkatini
gekmek icin profesyonel yayinlara
reklam verilebilir.

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

®  Proje AB tedarik yonetmeliklerine> tabi €

. X S NS
ise, ABRG'ye gerekli ilanlar verilmelidir. Galisma sayfas: 3

Liste olusturulduktan sonra, adaylar s6z
konusu gorevi Ustlenmek icin yeterli niteliklere
sahip olduklarini kanitlayan bilgilerle
bagvuracaklardir. Genelde 6n degerlendirme
veya niyet beyani olarak adlandirilan bu
slrecte adaylardan deneyimleri, becerileri,
mali istikrar ve uygunluk durumlari ile ilgili
detayl bilgi vermeleri, isi almak igin en temel
yeterliklerini sunmalari istenir. Tipik bir 6n
degerlendirme formu, asagidaki bilgileri
icermelidir:

e Onceki igler ve tasarim kalitesi vaatleri

e sirketin blyuklagu

e maliistikrar (mali kontrollere dayanarak)
* profesyonellerin sayisi

®  becerilerin kapsami

* tamamlanmis projelerin biyUklik ve tipleri
e  proje slresince uygunluk durumu

®  Onceki igverenlerden alinacak referans

e  sirdurlebilirlik politikalari

e esit firsat politikalari

e  kalite glivencesi us(lleri

Calisma Sayfasi 2
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isveren danismani veya gerekli gériilen diger
uzman danigmanlar mimar ve tasarimcilarin
segiminde yardimci olabilir. Sadece 6n
degerlendirme kriterlerine uyan adaylarin
degerlendirmesine devam edilmelidir.

2.2.1 Listeyi kisaltmak

Uzun liste, her sirketi 6n degerlendirme
kriterlerinden yola gikilarak olusturulan ve
isveren ekibi ile danismanlarin onayladigi

bir élgitler paketine tabi tutarak kisaltilabilir.
Diizenli olarak proje yapan igverenler, birgok
proje sirasinda olusturulan kriterlere gore 6n
degerlendirmeyi gegen tasarimcilarin veya
yUklenicilerin listelerini kullanirlar.

Kalite degerlendirmesinde son adim,

finale kalan ekiplerle gériismektir. isveren
veya danigmanlar, ekiplerin tamamlanan

son projelerini ziyaret etmek, dnceki
isverenlerinden referans almak isteyebilir.
Rekabete dayali goriigme, igverenin galisacagi
kisiler hakkinda izlenim edinmesini saglar.

2.2.2 S6zlesmeyi imzalamak

Olasi teklif sahiplerinin yeterli kaliteye sahip
oldugu anlasildiktan sonra, sira licretlere

gelir. Bu agamada farkli teknikler uygulanir.
Bunlardan biri de, adaylarin maliyet tekliflerini
ayr zarflara koydugu teklif sistemidir. isveren,
tercih ettigi ekiplerin tekliflerine bakar, projeye
uygun olarak énceden belirlenen oranlara gore
maliyet ve kaliteyi dengeler. Ornegin son karar,
ekibin kalite degerlendirme puaninin %80'i ve
teklifinin %20’si baz alinarak verilebilir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Tasarim ekipleri ve danigsmanlar icin teklifler su
sekilde verilebilir:

e farkli asamalar igin ayri maliyetler halinde
de cikarilabilecek “genel toplam” (sabit
fiyat)

* ingsaatin son maliyetinin belli bir ylizdesi
e  zamana gore Ucretlendirme

Ucretlendirme yontemi isveren tarafindan
segilebilir, ancak tasarimcilara verilen bilginin
diizeyine ve kalitesine de baglidir. Genelde
bilgi, zaman c¢izelgesi ve brief ne kadar sabit
olursa (sabit biitce gibi), Ucret de o kadar
dogruya yakin olur.

Yikleniciler icin ise teklifler su sekillerde
verilebilir:

e  ‘“genel toplam” (sabit fiyat)
®  bir miktar paketine gore yuritllen tahmin

e belli Griinlere veya is paketlerine gore
olusturulan tarife

®  bir hedef maliyet

Ucretlendirme yontemi, proje ekibiyle birlikte
isveren tarafindan segilebilir. Ayrica, segilen
tedarik rotasina, ylikleniciye gegen riskin
derecesine ve tedarik edilen isin tipine baglhdir.



2.3 Tasarim ekibini
secmek

Bircok projede, igverenin tasarim ekibinin
seciminde fazla s6z hakki olmaz. Tasarla-
Yap, OFG ve daha iyi biitiinlestirme ve
maliyet kontroll sagladigi séylenen diger
rotalarda, bu segimi yiklenici yapar. Segimi
igsveren yapacaksa, tim 6n degerlendirme
kosullarina sahip olan az sayida mimarlk
sirketi tercih edilmelidir. isveren, uygun tasarim
becerilerine sahip, ancak g¢ok ki¢ik veya
6n degerlendirmeye dahil olamayacak kadar
deneyimsiz bir girket tizerinde diglinmek
isteyebilir. Bu gibi durumlarda yapilmasi
gereken, gerekli kaynak ve becerilere sahip
bagka bir tasarim sirketiyle ikinci ek bir ekip
olusturmaktir.

Paket 55: Rekabete dayali secim,

asagidakiler icin uygulanabilir:

Danisman
e erken stratejik tavsiye (brief, tasarim,
maliyet vb. odakli)

Tasarimcilar

*  mimarlar/tasarimcilar
®  peyzaj mimarlari

e mihendisler

e diger uzmanlar

Yiikleniciler

® sadece ingaat

® insaat yonetimi

e Tasarla-Yap

e uzman alt ylkleniciler (sadece tasarim
veya tasarim ve tedarik)

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

Birgok kurum, danigsmanlarin segimi
konusunda belli politikalara sahiptir,
gorevlendirmek igin 6nceden secilmis bir
danigsmanlar kuruluna da sahip olabilir.
Degerlendirilen ekiplerin sartlari kabul
edeceginden emin olmak igin, bu politikalarin
slirecin baginda aktarilmasini saglamalisiniz.
Yine politikalarin, projenin 6lgegine
uygunlugunu (6rnegin is giivenligi sigortasinin
projenin dlgegiyle uyumlu olup olmadigini) ve
uygun olabilecek ekipleri siire¢ diginda birakip
birakmadigini kontrol etmelisiniz.

Tasarimcilardan, ihtiyaglari anlayip
anlamadiklarina dair basit eskizler veya
semalar igeren Oneriler, galisanlardan
hangilerini projede gérevlendireceklerine,
zaman gizelgesine nasil uyacaklarina ve
maliyetleri nasil kontrol edeceklerine dair
agiklamalar istenebilir. Bu agamada bir
konsept galismasi hazirlamalari da talep
edilebilir, ancak ekip buna zaman ve kaynak
ayiracagindan, karsiliginda kiguk bir 6deme
yapmak uygundur. Bu adimlarin ardindan
goriismeye gagirilabilirler. isverenler, gerekli
bilgiyi alabilmek ve ekiple kurulacak olasi
iliskiler hakkinda bir izlenim edinebilmek

icin goriismeleri dnceden planlamali ve
yapilandirmalidir. Asagidakileri yapmak yararl
olabilir:

e  standart sorular hazirlamak

e kurul tyelerinin rolleri ve sorumluluklari
hakkinda karara varmak

e kararlarin nasil alinacagini belirlemek:
Oylanacak mi? Veto hakki olacak mi?

Calisma Sayfasi 2



Calisma Sayfasi 2

cabe

isveren iki ya da iic sirketle goriismeleri
ilerletmek isterse, son karar veriimeden 6nce
daha fazla Uretim yapilmasi gerekecektir.
Adaylar, ilerletmeleri istenen tasarimlar igin
Gcret almalidir. Bir tasarim ekibinin birlikte
calisma ortamina nasil tepki verdigini gérmek
isverene kuskusuz yarar saglar, ancak birden
fazla tasarim ekibinden (icretsiz is istemek adil
degildir. Bu sekilde yapilacak binanin kalitesine
katkida bulunulmayacag gibi, deneyimli
tasarim ekipleri bu kosullar altinda is birligi
yapmayi reddedebilir. Bagarisiz olan sirketler
zamaninda haberdar edilmelidir, onlara geri
bildirimde bulunmak ise iyi bir deneyimdir.

1.150.000.000 Lira’nin altindaki kiigiik
projelerde, siireg kisaltilabilir ve yontemler
azaltilabilir.

24 Yuklenicileri secmek

Projenin kendisi, tedarik yéntemi ve yapilaca
belirleyecektir. Teklif verenlerin bir 6n listesini
olusturmak, bu adimda da yukarida anlatildigi
gibidir, ancak karsilagtirilabilir islerdeki
deneyim yUkleniciler s6z konusu oldugunda
daha 6nemlidir. Teklif slirecleri de benzer, fakat
daha uzun strer. Uygun bir sirketin segiminde
de digerlerinden daha belirleyici olan faktér,
maliyettir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

2.5 Butiinlestirilmis ekibi
secmek

Devlet tarafindan desteklenen projelerin
blylk bir kisminin, henliz projeye resmen
baglanmadan butunlestiriimis bir ekibin
olusturuldugu Tasarla-Yap (ve bu yaklagimin
bir tiirii olan OFG) yonteminin herhangi bir
turtyle yapilmasi beklenir. Ekibin farkl Gyeleri
6nceden ortaklik anlagmasi yapmis ve bagka
projelerde birlikte calismis olabilirler. isveren,
taraflarin sadece biriyle sézlesme imzalar ve
ardindan lider kurumun getirdigi ekip Uyelerini
kabul etmek durumundadir (ekibe katilan
Uyeleri onaylamasi igin igverene 6zel bir imkan
taninmadiysa).

Segim, yukarida anlatilana benzer sekilde
isler, ancak Ustil kapall veya agik bir sekilde,
tiim ekibi kapsar. Isveren igin 6nemli bir konu
da ekibin ne dereceye kadar belirlendigi ve
bitlnlestirildigidir. Bu, sadece farkl sirketler
degil, strece dahil olan bireyler arasindaki
iliski s6z konusu oldugunda da dikkat edilmesi
gereken bir noktadir.



26 Sayilar ve zaman
cizelgesi

Degerlendirilecek sirketlerin sayisi ve bu
ekiplerin igleri ne zaman teslim edecegi,
projenin tipine, 6lcegine, belirlenen rollere,
kullanilan secim stirecinin tiirline ve projenin
ABRG kurallarina tabi olup olmadigina gore

degisir>>

Sirketler 6n degerlendirme igin ilk teslimlerini
yaptiginda, degerlendirilecek sirket sayisi beg
ile on arasinda olmalidir. Karmasgik teslimlerde,
bu rakam mimkin oldugunda az tutulmaldir.
Sireg agik bir yarigmayi igeriyorsa (ABRG
vasitasiyla olanlar dahil), aday listesi gelen
bagvurulardan olusturulur. Yarigma sartlarinin
ve proje reklamlarinin dogru ifadeler icermesi,
olusacak listede sadece proje igin uygun
sirketlerin yer almasini kolaylagtiracaktir.

ik asamada cok sayida sirket uygun
bulunmasina ragmen oldukga indirgenmis bir
finalist listesi, en iyisidir. Sona kalan sirket
sayisi en fazla alti olmalidir. Eger sirketlerden
gelistirilmis tasarim istenecek veya tek agamali
bir secim yontemi kullanilacaksa, bu sayi
dortten fazla olmamali ve iglerin mali karsiligi
ddenmelidir. OF G siireci, oldukga maliyetlidir,
zaman alir ve normal kosullarda tim slregte
Ugten fazla sirket yer almamalidir.

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

Referanslar & baglantilar

Construction Industry Board (CIB),
Constructing Success, Thomas Telford,
Londra, 1997

DOE/DoNH, Architectural Competitions — A
Handbook for Promoters, HMSO, Crown
copyright, Londra, 1996
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Daha kapsaml bilgiye,
OGC'nin Successful
Delivery Toolkit, CUP
guidance N° 51: Introduction
to EU Procurement
Rules’tan ve www.ogc.
gov.uk/embedded object.
asp?docid=531 ile Alastair
Blyth, Public Procurement,
RIBA Enterprises, 2003'ten
ulasabilirsiniz.

3 AB usiillerini
kullanarak secim
yapma

Avrupa Birligi Resmi Gazetesi
(ABRG)¢

Avrupa Birligi (AB), kamu yonetimi, kamu
sirketleri tarafindan desteklenen veya

kamu kaynaklarini kullanan belli bir degerin
Uzerindeki tedarik, hizmet veya is s6zlesmeleri
icin siki zaman gizelgeleri, reklam kosullari ve
secim slreci usdlleri belirler. Amag, AB'deki
tim potansiyel ylklenicilere adil davraniimasini
saglamak ve seffafig desteklemektir.

Diizenlemeler, tim tasarim hizmeti tipleri

icin gecerlidir. Stirekli gelistirildikleri igin,
kullandiginiz rehberin gtincelligini kontrol
etmeniz gerekir.€ Dlzenlemeler, agagidakileri
sart kosar:

®  sozlesmeler toplum genelinde
duyurularak, tim sirketlere teklif verme
firsati veriimesi

* teklif verecek potansiyel yabanci
sirketlere kargi ayrimcilik ihtimali bulunan
teknik sartnamelerin yasaklanmasi

Arkitera Mimarlik Merkezi

e teklif ve sdzlesme imzalama usdllerinde
tarafsiz 6lgitlerin uygulanmasi

ilan metinlerinde gerekli dikkat gosterilmezse,
tasarimi yonlendirecek segimlerin
engellenmesiyle karsilagabilirsiniz. YUiklenici
segimi i¢in belirlenen asgari siire alti aydir. Bu,
farkl kosullarda yapilan verimli bir rekabete
dayali se¢im slrecinde gerekenden birkag ay
daha fazladir. Kurumlarin gergeve anlagmasi
yapacaklari ekipleri segerken ABRG siirecini
kullanmalarinin nedeni budur. Anlagma, kural
itibariyle dort yildan fazla stirmez, bu da verimli
uzun vadeli bir ortakligin olusmasina ve bir
ekip olarak siirekli gelisime yardimci olur. Ayni
zamanda tiim segim sirecini tekrarlamaya
gerek kalmadan ayni ekiple farkl projelerde
¢alisma imkani da dogar.

Mal ve hizmet tedarigine veya is (stlenilmesi
yoéniinde duyulan ihtiyag, Avrupa Birligi Resmi
Gazetesi (ABRG)'nde (ABRG) yayinlanir.
Gazete, tim Avrupa'yl kapsar ve ilanlara
karsilik olarak herkes teklif verebilir. ABRG'ye
gevrimigi olarak ve farkl dillerde ulagmak
miimkindiir. ilan yayinlarken resmi AB formlari
kullaniimalidir (www.simap.eu.inst adresinden
alinabilir). Tedarikgiler, ilgilendiklerini belli bir
slire iginde bildirmelidirler. Teklif verenlerin
degerlendirmesi 6nceden belirlenen 6lgitlere
gore yapillir.
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Asagidaki kurallari yorumlamak zor olabilir.
Ornegin igveren, olusan uzmanlik bilgisi
nedeniyle bir hizmeti 6nceden aldigi grupla
tekrar galigmak isterse bu, kabul edilebilir bir
durumdur. Ancak yine de s6z konusu 6zel
durumu kanitlamak zor olabilir. Asagidaki bilgi,
uygun yasal tavsiyelerin yerini tutamaz.

31 Mali sinirlar

Ab tedarik yonetmelikleri, sadece iki yilda bir
yeniden diizenlenen belli limitlerin Gzerindeki
“blylk" s6zlesmeler icin gecerlidir. Normal
kosullarda, danigmanlik tcretleri hizmet,
ingaat caligmalari ise ig olarak degerlendirilir.
Asagidaki tabloda glincel limitler (2002)
gosterilmistir. Koyu renkle yazilan bant,

kamu kaynagiyla yapilan, ancak bu kaynagi
bir merkezi devlet olusumundan almayan
projelere uygulanan bilgileri icerir. Kurumunuz
1. gruba giriyor veya alternatif bir kamu
sektorl kurulusuysa, en son glincellemeleri
takip etmek 6nem tasir. Herhangi bir belirsizlik
durumunda yasal danigmanlik alin veya alt

seviyeleri kullanin.>

Paket 56: Kamusal sektor tedarikleri icin AB barajlan (1 Ocak 2002)>

Tedarik

Hizmet

Grup 1'de listelenen| 1£100,410 £100,410 £3,861,932
olusumlar (SDR130,000) (SDR130,000) (SDR5,000,000)
(S.I: 1995/201) (€162,293) (€162,293) (€6,242,028)
Diger kamu £154,477 £154,477 £3,861,932
sektorii (SDR200,000) (SDR200,000) (SDR5,000,000)>
yonetimleri (€249,681) (€249,681) (€6,242,028)

. _ £464,024 £49,496 £3,861,932
Gosterge llanlan (€750,000) (€80,000) (€6,242,028)

- 5 Not applicable £464,024 £618,698
Kiglk meblaglar (€750,000) (€1,000,000)

Arkitera Mimarhik Merkezi

Proje maliyetleri hakkinda
tahmin yiritmek

ve tedariginizin AB
yoénetmeliklerine tabi olup
olmadigini 6grenmek
konusunda Achieving
Excellence N.7 Whole
life costing and cost
management'ten tavsiye
alabilirsiniz.

<

<

1995 Kamu Sektori Tedarik
Soézlesmesi Duzenlemeleri,
merkezi hiikimet olugumlarini
listeler. Bu kisitlamalar,benzer
olusumlar igin de gecerlidir.
Kaynak: www.ogc.gov.uk

<

SDR - Special Drawing
Rights (Ozel Cekme Haklari)
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Hizmetler ve igler farkli olarak degerlendirilir.
Hizmetler igin s6z konusu olan sinirlamalar,
gerekli her hizmette uygulanir ve her

biri Hizmet Diizenlemeleri kapsamindaki
sézlesmelerle belirlenir. is kisitlamalari ise tek
bir projede sorumlulugu alinan is toplamina
uygulanir. Yani, igler paket halinde bir ekibe
verilse dahi (6rnegin ingaat yonetimi veya
yonetim sozlesmesi olarak), tim paketlerin
toplam degeri gecerlidir.

Geleneksel tedarik kapsaminda alinan
tasarim hizmetlerinin AB barajini agip
asmadigini hesaplamak igin asagidaki tablo
kullanilabilir. Degeri 2,5 milyar Lira’dan fazla
olan projelerde, tasarimin en fazla kaga mal
olacagi bu tablo yardimiyla hesaplanabilir.
Ucret seviyesinin, binanin tipi, projenin
zaman cetveli, karmagiklik, pazar durumu ve
ekibin Unl gibi faktorlerden etkilendigini de
unutmamak gerekir. Tasarla-Yap'ta 6nemli
olan, tim so6zlesme bedelidir — tasarim da
buna dahildir.

Paket 57: Tipik tasarim iicretleri

Mimar iicretleri

Yeni projeler: %5-%7,2

Var olan binalara yapilan miidahaleler:
%6,2-%10.3

ingaat miihendisi iicretleri
%2,5 -%3,5

Bina miihendisi licretleri
%2,5-%3,5

Kesif ve metraj uzmani iicretleri
%1,5-%2,5

Proje miidiirii ticretleri
%1,5-%2,5

Arkitera Mimarlik Merkezi

32 Uc olasi usiil

AB yoénetmelikleri kapsaminda peyzaj,
mimarlik, donati ve ingaatla ilgili tim konulari
kapsayan tim hizmet ve igler icin gecerli

Ug secim us0ll uygulanir. Kurallarin farkli
Ulkelerde farkli sekillerde uygulanmasi
miimkiindir. Ornegin Almanya’da neredeyse
tim mimarlik isleri davetli teklif usdli ile verilir.

3.2.1 Acik teklif usillii

Bir ilan yayinlanir ve neticesinde herkes teklif
verebilir. Bu durum, oldukga fazla sayida
yanit alinmasina neden olabilir ve igvereni,
tim teklifleri degerlendirmeye galigsmak gibi
haddinden fazla bir ig yiiki altina sokabilir.
Teklif verenler igin ise, bilinmeyen sayida
rakibe kargi yarigmak anlamina gelir ve basari
ihtimali dUstktar. Ayrica, zaman ve kaynak
ayirmak igin gok da uygun bir firsat degildir.
Sonug olarak agik teklifin, ylksek kaliteye
sahip, itibarl sirketlerden teklif getirme ihtimali
duistktiir. isverenin gelecek sorulara ne
kadar hizli yanit vermesi gerektigi, kurallarda
aciklanir. Pratik olarak, agik teklif pek
kullanilmaz.

3.2.2 Davetli teklif usilii

Sozlesme igin, en az (¢ teklif sahibi dogrudan
davet edilir. Eger teklif verenler arasinda uygun
Ozelliklerde tg sirket yoksa, mimkiin oldugu
kadar cok sirketle bir araya gelinmelidir. Bu
slireci bigimlendiren kurallar, suistimalleri
engellemek amaciyla oldukga katidir. Kaynak
saglayan olusumlarin gogu, tam olarak
onaylanmadidi ve uygun kosullarin gerektirdigi
ispat yukl s6zlesme otoritesinde olmadig
slirece bu sureci kabul etmeyecektir. Bu
rotanin segilebilecegi bazi durumlar sunlardir:



* teknik veya sanatsal sorunlar nedeniyle
ya da minhasir haklari korumak amaciyla
sadece bir ylklenici s6zlesmenin
hiikimlerini yerine getirebiliyorsa

®  bir yarigmanin ardindan gergeklestirilen ve
isverenin kazanana 6diil olarak verdigi bir
sOzlesme s6z konusuysa (6rnegin sanat
caligmalari igin anlasma yapilirken veya
bir tasarim yarismasinda alinan dereceyle
gerceklestirilecek proje gibi)

Acik/kisitlayici bir usdle karsilik olarak hig teklif
gelmediyse veya gelen teklifler uygun olmayan
sirketlerdense, ilan verilmeden davetli bir teklif
gerceklestirilebilir.

3.2.3 Kisitlayici teklif usilii

Genelde sayilari 5 ile 20 arasinda degisen

(en az 5), sinirl sayidaki teklif sahibi, aranan
oOlcltlere uyan ilgilenenler arasindan segilir. Bu,
iki asamali bir siiregtir. Teklifler alindiktan sonra
pazarlik yapilmaz ve tekliflerin tim, teklif
¢agrisinda veya s6zlesme ilaninda yayinlanan,
6nceden belirlenmis bir 6diil dl¢itline

gore degerlendirilir. Netlestirme toplantilari
yapilabilir, ancak netlestirme ve pazarlik
arasindaki ayrim gok da belirgin olmadigindan,
danismandan yardim almak onerilir.

Agagidaki prensipler 6nem tasir:
e Baslangigta ilan edilen ve belirtilen tedarik
tird degisirse, yeni bir galisma yapmak

gerekir

e Ucretlendirmedeki degisiklikler sorunlara
karsi hassastir

e Tum teklif sahiplerine adil davranilmali ve
ayrimciliktan kaginilmalidir

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

3.3 Kisitlayici teklif usilii

Bu usdl, yaygin olarak kullanilir ve kalitenin
slire¢ boyunca iki kez degerlendiriimesine
olanak tanrr.

3.3.1 Oncelikli Gosterge ilani (Prior
Indicative Notice - PIN)

Hizmet ve iglerin maliyeti AB tedarik
sinirflamasinin lizerine ¢ikacak gibi
goriiniiyorsa, en kisa zamanda ABRG'de

bir Oncelikli Gosterge ilani yayinlayin. Tiim
hizmetler icin tek bir PIN hazirlanabilir, ancak
hizmetleri bir paket halinde mi, yoksa teker
teker mi vermek istediginiz ilanda agikca
belirtiimelidir. PIN, yalnizca tekliflerin geri
cevrilmesi igin verilen 40 glinliik stirenin 26'ya
dismesinden avantaj saglamak istediginiz
durumlarda zorunludur.

ingaat yonetimini iceren bir tedarik yontemi
tercih edilmigse, gorevleri ayri sirketlere
vermek isteseniz bile PIN ilanini tim paketlerin
tedarigi icin verebilirsiniz (ingaat yonetimi de
kendi basina bir hizmet olarak degerlendirilir).
Yukarida bahsedilen zaman kisaltmasindan
yararlanmak icin, PIN ilani esas ilanin
yayinlanmasina 12 aydan fazla bir siire varken
ve yine bu siire 52 glinden daha az degilken
verilmelidir. ilan, ulagtiktan sonra 12 giin icinde
yayinlanacaktir.

Buradaki zaman cetvelleri, hizlandiriimig

bir sinirh teklif usdli (bkz. sonraki bolim)
izleniyorsa gézden gegirilmelidir. Bu kosullara
ragmen PIN ilanini, esas ilanin yayinlanmasina
52 giinden daha az zaman kalmigken
yayinlamak mimkindir ve de yaygin bir
davranistir.
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3.3.2 Sozlesme ilani

Aradiginiz hizmetlerle ilgili bir ana ilan
hazirlayin. Bu ilan, gerekli tim bilgileri

icerir ve taraflar proje i¢in nasil teklif
verilecegi hakkinda bilgilendirir. Cevaplarin,
ilan ABRG'ye génderildikten sonraki 37
takvim giinii icinde gelmesi gerekir. Eger
hizlandirlmig sinirl usdli izliyorsaniz (bunun
ne zaman mimkiin olacagiyla ilgili detaylar
icin AB web sitesini ziyaret edin), bu siire 15
gline inebilir. Bu, sadece hizlandiriimig usdl
gerektiren kanitlanabilir bir isleyis sebebi
gosterebilen isverenler icin miimkandir. lan,
ilgilenen taraflardan 6n degerlendirme igin bilgi
talep edebilir. Sirketlerin bagvurusu, agagidaki
sebeplerle reddedilebilir:

e iflas, gorevi kotiye kullanma, gerekli
meslek ve ticaret kayitlari gibi segme/
reddetme faktorleri

¢ yetersiz ekonomik ve mali durum
e yetersiz teknik bilgi ve beceri

3.3.3 Ek 6n degerlendirme formu
ilgilenenlere, alternatif olarak ayri bir form
gonderilebilir, ancak son teslim tarihinden
sonra herkesin formlari tamamlayip
gonderdigini kontrol etmeniz gerekeceginden,
bu yéntem 6n degerlendirme slrecini
uzatacaktir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

3.3.4 Teklif

Teklif listesi, sadece tim 6n degerlendirme
olcltlerine uyanlar ve bagvuru yapanlardan
olusturulmalidir. Segici ekip, cevaplari
uygunluk sirasina koymak amaciyla
degerlendirebilir. Teklif listesinde, en az beg
sirket yer almali ve sirketlerin sayidi ABRG
ilaninda belirtilmelidir. Teklif sahiplerinin
secim stireci seffaf, katiim kosullari net
olmalidrr. llanda yer almayan bir Slgiitii, segim
slireci sirasinda eklemek mimkiin degildir.
Bu nedenle dlgiitler tanimlanirken dikkatli
olunmalidir. Tim bu nedenlerle, ABRG ilaninda
tasarim kalitesi ve uzmanhgi gereksinimleri
acikga belirtiimelidir.

Teklif streci, en az 40 takvim glinidir. Bir
PIN ilani verildiyse (12 ay/52 giin kuralina
gore) bu stire 26, hizlandiriimig sinirli ustlde
ise 10 giine kadar diigebilir. Yiklenici, hizmet
saglayici veya tedarikgiyi, “s6zlesmeyi yapan
otoriteye gore hangi teklifin ekonomik agidan
en avantajli oldugunu” diigiinerek segin. Bu,
her zaman en dustuk teklif degildir. S6zlesmeyi
imzaladiktan sonraki 48 giin icinde ABRG'de
bir ihale Verme ilani yayinlayin. 1 Mayis
2002'den itibaren standart ilanlar zorunludur.
http://simap.eu.int adresinden gerekli bilgiye
ulagilabilir.

AB gereksinimleri gcercevesindeki siregler,
asagida gosterilmistir. Bu usdllerin

dogru uygulanmamasi, dava agilmasiyla
sonuglanabilir/sonuglanir. Alinan kaynaklardan
bazilari AB tedarik yonetmeliklerine tabi ise,
sonug s0z konusu kaynagin cekilmesi de
olabilir.



3.3.5 ihale Verme ilani ve onlardan da bilgi alinmalidir. Stiregten

Teklif stirecinin tamamlanmasi ve ihalenin vazgegilir ve ihale veriimezse bu durum
verilmesi sonucunda yayinlanmalidir. Bagaril da ilan edilmeli ve teklif veren yikleniciler
veya basarisiz olmalarina bakilmadan tim bilgilendirilmelidir.

teklif sahipleri, durumdan haberdar edilmeli

Paket 58: Secim siireleri

AB usulleri AB usulleri disinda

1 | PIN ilani 3. maddeden 6nce En az Gerek yok
52 giin, en fazla 12 ay

2 | Uygun firmalar belirleme Gerek yok 1-6 hafta

3 | Ana ABRG ilani 37 gin (hizlandirlmis: Gerek yok

(yayinlanmasindan teklifler | 15 giin)
gelene kadar)

4 | On degerlendirme/teklif 2-6 hafta 2-6 hafta
listesi olusturma
5 | Onay alma 6 haftaya kadar 6 haftaya kadar
6 | Teklif (hazirlanmasindan 40 giin (PIN yayinlandiysa 4-6 hafta
teklif davetine cevap 26 gin, hizlandirilmig
gelene kadar) slirecte 10 giin)
7 | Teklifleri degerlendirme 2-12 hafta 2-12 hafta
8 | Gorusme 2 gin 2 glin
9 | Tavsiye/Gorisme igin 6 haftaya kadar 6 haftaya kadar
onay alma
10 | ise alma 1 giin 1 giin
11 | Sozlesme sonrasi ilan Soézlesme yapildiktan Gerek yok

sonra 48 giin iginde

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi
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34 Tasarim ve ingaat
kalitesi

AB tedarik slireclerinden gegerken kaliteyi
yakalamak igin igveren ve danigmanlari, projeyi
ilan eden ve proje ihtiyaclarini tanimlayan resmi
ilanlarda tasarim kalitesine iligkin gereksinimleri
acikga belirtmelidir.

Olasi tasarim ekipleri ve yikleniciler, projeyle
ilgili olduklarini belirleyebilecek ve igverenin
secim kriterlerini algilayabilecek bilgiye sahip
olmalidir. Ornegin, ABRG Hizmet ilani’ndaki
“Hizmet Kategorisi”, projenin kapsamini
tanimlamak igin imkan verir.

isverenlerin, projeye dahil olmasini arzu ettikleri
sirketlere ABRG'de bir ilan yayinlandigini
haber vermesi ve bu ilana génderme

yaparak Birlesik Krallik'ta Building Design,

the Architect’s Journal, Contracts Journal,
Regeneration and Renewal and Planning gibi
sektor yayinlarinda reklam yapmasi, rastlanan
bir durumdur. ilan yayinlandigi andan itibaren,
igsveren ilanda belirttigi kriterlere baglh kalmak
durumundadir.

Arkitera Mimarlik Merkezi



Referanslar & baglantilar

Office of Government Commerce www.ogc.
gov.uk

Successfull Delivery Toolkit, ingaat tedarigi
rehberi Achieving Excellence'i ve tedarik
politikalari ile AB yonetmeliklerini iceren OGC
web sitesi linklerini igerir.

Tenders Electronic Daily Database (TED)
www.ted.publications.eu.int

Her giin giincellenen ABRG'nin gevrimigi
versiyonuna Ucretsiz giris

UK Legislation www.legislation.hmso.gov.uk

Tim iletisim baglantilar ve ilanlar igin:

Office for Official Publications of the European
Union

2 Rue Mercier

L-2985 Luxembourg

T 00 352 49 92 81

F 00 352 49 00 03

ABRG'ye ilan vermek icin gereken resmi
formlar: www.simap.eu.int

ilanlar dijital ortamda mp-ojs@opoce.cec.eu.int
adresine mail atilarak verilebilir.

Dijital ortamda tedarik, kodlar ve standart ilan
sablonlarina bu siteden ulasabilirsiniz.

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi
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4 Ozel sektorle
ortakhikta tedarik

Bu galisma sayfalari, bir kamu sektori
kurulugunun Ozel Finans Girigimi (OFG) ile
tasarim kalitesini nasil garantileyebilecegi
lUzerine odaklaniyor. Siire¢ boyunca tasarimin
dlsiintimesi ve koruma altina alinmasi
gereken noktalarin altini gizmeyi amaghyor.

Kamusal ve 6zel sektdr arasindaki

ortakliklar, stirekli degisiyor. Bu sayfalarda,
yeni gelismelerden bazilar ele alinacak.
Degisikliklerden bazilari, CABE'in kamusal
binalarin tasarimini iyilestirmek ve kamunun
ingaat projelerine yaptigi harcamalarda en iyi
parasal degeri yakalamaya yonelik onerilerini
yansitiyor. CABE'in ayrica, okul binasi
tasariminda OFG yéntemini kullanan igverenler
icin yayinladigi bir rehberi de bulunuyor.
Rehber, ayni zamanda bagka tip projelerde de
yararli olmasi amaciyla hazirlandi.¢

Arkitera Mimarlik Merkezi

41 Ortakhik stireci

Kamusal ve 6zel sektor ortakliklari, sadece
binanin ingaatini degil, émri boyunca

sermaye yogunluklu hizmetlerin saglanmasini
beraberinde getirebilir. Bir 6zel sektér ortagi,
kamu sektorinln Uretim bazli briefine yonelik
olarak rekabete giren 6zel sektor teklif
sahipleriyle kargilagmak demektir. Bu brief, bir
projenin vermesi gereken hizmetlerin diizeyini
tanimlar, ancak bu hizmetlerin nasil verilecegini
anlatmaz. Kamu sektori tercih edilen teklif
sahibini, kamu kurumunun ihtiyaglarina ne
kadar iyi cevap verdigine gore secer, bu segim
sirasinda da kabaca teknik, mali ve yasal
kriterlere odaklanir. i§veren ve tek bir taraf,
yani proje icin 6zel olarak kurulan Ozel Amagli
Sirket€ €arasinda bir sézlegme imzalanir.
ihtiyac duyulan cesitli becerilere ulasmak ve
kapsamli fon ihtiyaclarini kargilamak icin de,
normal kosullarda farkli sirketlerden olusan bir
konsorsiyum projeyi Ustlenir.

isveren, binanin hem islevsel gereksinimlere
hem de yiiksek tasarim standartlarina
uyacagindan emin olmak icin bir brief
hazirlamali ve sirekli bir degerlendirme sireci
olusturmalidir. ilk firsatta tiim teklif sahiplerine
tasarim kalitesinin secim siireci boyunca esas
belirleyicilerden biri olacagini bildirmeli, brief
hazirlama ve degerlendirme siiresince de bu
yaklagimindan 6diin vermemelidir.



Paket 59: Kamusal binalarin ihalesinde tasarim standartlarini yiikseltecek

11 6neri

1. Belirli bir sininn tstlinde sermayeye 7. Departmanlar, isverenlerin yalnizca
sahip bir veya daha fazla proje ustlenen gerektigi sekilde inga edilen ve gergekgi
her kamu sektéri, projede bir bag bir Kamu Sektort Karsilastiricisi ile
tasarimciyla galismaldir. degerlendirildiginde en iyi parasal

2. Kabul edilebilir bir tasarim kalitesine degeri sagliyorsa OFG'yi kullanmalarini
sahip olmayan projelerin kamudan kaynak saglamalidir. Bu Karsilastirici, ayni
almasini veya belli bir kaliteye ulagana zamanda gtincel en iyi uygulama
kadar devam etmesini engelleyecek agik orneklerini yansitmali, tasarim
usdller, tim departmanlar tarafindan muikemmeliyeti dahil tiim ilgili devlet
uygulanmaldir. politikalarina uygunluk gostermelidir.

3. Devlet departmanlari, var olan tedarik 8. CABE (ve OGC), bina kullanicilarini
rehberlik hizmetlerini hilkiimetin tasarim tedarik sireglerine (tasarim siregleri
ve surdrdlebilirlikle ilgili politikalaryla dahil) dahil etmek tzerine 6zel rehberler
paralellik gésterecek sekilde iptal etmeli yayinlamalidir.
veya glincellemelidir. 9. Tek bir s6zlesmeyle bir proje paketi

4. OGC, siireglerde tasarimin tedarik tedarik eden kamu sektoru igverenleri ilgili
baglaminda gerektigi gibi yonetildiginden departmanlar ve siiregleri tatmin edecek
emin olmali ve su kontrolleri yapmalidir: sekilde, s6z konusu tasarim meseleleriyle

e dogru tasarim hizmetinin kullaniimasi nasil baga gikacaklarini géstermelidir.

® tasarnim standartlari igin 6lgit 10. CABE ve OGC, tasarim 6rneklerinin
olugturulmasi gergek hayatta kullanilmasinin getiri

e tasanim kalitesirn degerlendirilmesi ve gotirilerini daha da derinlemesine
Departmanlar, igverenlerin proje aragtirmalidir.
sartnamelerinde bir sirekli hizmet 11. Departmanlar, igverenlerin tasarim
saglayicisi olarak kamu sektorl kalitesinin 6nemini projenin
igvereninin yasal haklarini koruyacak baslangicindan itibaren bir segim kriteri
yeterlilikte tasarim standartlari ve kalite olarak tim dokiumantasyonda, teklif
kisitlamalarini benimsemesini saglamalidir. degerlendirme kriterlerinde tasarim ve

6. Devlet departmanlari, tasarim planlarinda tasarim becerisine verilen agirlikta ve
sorumluluklari altina giren bireysel son olarak s6zlesme dokimantasyonu
ingaat igverenlerine nasil zaman, egitim, ile onay usdllerinin olusturulmasinda
kaynak ve uzmanlik saglayacaklarini ortaya koydugundan emin olmalidir.

g6stermelidir.
Improving Standards of Design in the
Procurement of Public Buildings, s. 19 / 20,
CABE/OGC

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi
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19 KOSO ve OFG

Kamu-Ozel Sektor Ortakhigi (KOSO), kamusal
ve Ozel sektdr arasinda risk ve finansman
paylasimi ile bazen de varliklarin transferini
beraberinde getiren bir ortaklik demektir.
Gecmiste, bu model Londra Metrosu gibi
onemli projelerde kullaniimig ve daha kiigiik
kamu sektorl kuruluslar igin uygun olmayan
bir tedarik rotasi olarak gérilmustur.

KOSO'nun bir tipi olan Ozel Finans Girigimi
(OFG), kamu sektorine ait mekan ve
tesislerin, risk ve finansmanin vadeli bir
sOzlesmeyle 6zel sektdére devredilerek tedarik
edilmesidir. Bu vade, genelde 25-35 yIl
arasinda olur, ancak bazen 60 yila da gikabilir.
Sireg, kamu sektorinin 6zel sektorin
imkanlarindan, yaraticiigindan ve yénetim,
finans ve tasarim alanlarindaki uzmanhgindan
yararlanmasini saglamayi amaglar.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Stureg halen gelistiriimektedir. Pratik olarak,
OFG'de finansman ve risk aktarimi iki sekilde
gergeklesir:

e Tasarla-Yap-Finanse Et-islet
e Tasarla-Yap-Finanse Et-Yonet

Tasarla-Yap-Finanse Et-islet, genelde OFG'nin
“saf" bir formu olarak tanimlanir, s6zlesme
boyunca hizmetin finansmani ve igletimi

ozel sektore geger. Daha tipik olarak OF G,
sozlesme slresi boyunca sorumlulugu buyiik
capta kamu sektorlne ait olan, kamusal

sektor hizmetleri veren hastane ve okul gibi
tesislerin 6zel sektor tarafindan insa edildigi ve
bakiminin yapildigi melez bir dizenlemedir.

OFG tedariginin baslica yararlarindan biri,
uzun vadeli igletim veya y6netim anlagmasinin
tasarimin gelistirilmesi sirasinda, 6mir boyu
maliyete gerektigi gibi odaklanma imkani
vermesidir. OFG kamusal sektér igvereninin
gorevi, slireg boyunca bir igveren olarak
sorumluluklarini yerine getirerek, dmiir boyu
maliyet tespitinden yararlanmaktir.



KOSO projelerinde, tedarik siiregleri klasik
tedarik yonteminden farklidir. Ornegin bir
OFG projesi gelistirmek zaman, beceri ve
para baglaminda yogun kaynaklar gerektirir:
Bir OFG sézlesmesini imzalamak bazen iki

yil, alanda ingaati baglatmak ise daha fazla
siirebilir. Tasarim isleri baglamadan OFG

ekibi igin teklif slireci baglar ve finalistlerin
listesi olusturulurken tasarimla birlikte gelisir.
Sonunda bir tedarikgi secildiginde, taslak
tasarim asamasinda gelinmis olacaktir.

Detayli tasarim, Tasarla-Yap projelerinde
oldugu gibi yikleniciyle birlikte gelistirilecektir.
Brief ve tasarim gelistirme sirecine ayni
zamanda tesis yonetimi ekibi de dahil olacaktir.
Bu, aslinda hep istenir, ancak dogrudan insaat
tedarigi rotalarinda®>? pek de miimkiin olmaz.

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

Tasarim 6nerisinin, OFG teklif sahipleri
tarafindan teklif stireci boyunca sunulan ve
gelistirilen tim &nerilerin sadece bir pargasi
oldugunu da unutmamak gerekir. Segilen
teklif sahibi, farkl unsurlari ve teklif kalitelerini
dengeleyen bir yaklagimi yansitacaktir.

Tasarim ekibi, projeyi herhangi bir teklif

sahibi segilmeden olusturur ve bu nedenle
son kullaniciyla (kamu sektdri kurumu) yakin
iliski igindedir. Bu, kamu sektérii kurumunun
ihtiyag ve beklentilerini eksiksiz bir sekilde
tanimlayabilmesi ve rekabete dayali, dikkatlice
detaylandiriimig bir briefle aktarabilmesi
gerektigi anlamina gelir.

Calisma Sayfasi 4



237

Calisma Sayfasi 4

cabe

4.2.1 Genel miiteahhitlik

Genel mlteahhitlik, kamu ve 6zel sektor
arasindaki ortakligin bir bagka cesididir.

Bu ortaklikta risk ve finansman transfer
edilmez, asil amag bdtlinlestirilmis tasarim ve
kamusal sektor igvereni tarafindan strecin
baginda ige alinan ingaat ekipleri dahil, ingaat
sektoriindeki yakin galisma iligkisinden tiim
taraflanin yararlanmasidir. Béylece ingaat ekibi
isvereniyle daha etkin galigabilir ve ihtiyaglari
karsilayan, daha iyi tasarlanmig bir projeyi
hayata gecirebilir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

43 OFG tedarigi
baglaminda isverenin
sorumluluklari

4.3.1 Asama 1 - ihtiyaci tanimlamak ve
secenekleri degerlendirmek
Diger tedarik rotalarinda oldugu gibi,
burada da ortaya ¢ikacak olan ise deger
katmak ilk asamalarda mimkindur. Deger,
ihtiyaglarin tanimlanmasinda, segeneklerin
degerlendirilmesinde ve mimkin olan en
iyi yolun izlenmesinde net fikirlere sahip
olmakta gizlidir. Bunu saglamak igin igveren
kurumu, siireci ve kurumsal gereksinimleri
tam anlamiyla kavrayan yiksek motivasyona
ve becerilere sahip bir proje ekibine ihtiyag
duyar. Yagsam boyu maliyet de, gercekgi bir
bltgenin olusturulmasina imkan vermek igin
bu asamada hesaba katilmalidir. Ekibin, var
olan firsatlari, riskleri ve segeneklerle ilgili
maliyetleri algilamasi ve projenin yapilabilirligini
test edebilmesi igin fizibilite galigmalari
baglatiimalidir. Tim bunlar, dikkatle yerine
getiriimeli, tasarimla ilgili harcamalarin
tanimlanabilmesi igin galigmalar sirasinda
tasarim kalitesi gézden kagirlmamalidir. Iyi
dlstnilmus bir fizibilite caligmasi, proje
ilerlerken bir tasarim érnegine veya referans
semasina donusturilebilir. Bu sadece teklif
sahipleri igin bir dlgtt ve kullaniciyla ilgili
islevsel meseleleri irdelemek igin bir firsat
olusturmayacak, ayni zamanda taslak planlama
iznini almak igin bir althk gérevi yapabilir, ayrica
giris-cikig, otoyol baglantilar gibi planlama
sorunlarinin ¢ézilmesine yardimci olabilir.



Bu asama, projeye olumlu etki yapacak diger
dis etkenleri incelemek igin de iyi bir firsattir.
Ornegin projenin bulundugu bolgedeki
degisim etkisini arttirmak icin olasi ortaklarla
erken iletisim kurmak projenin yararina
olacaktr.

Tasarim kalitesi ihtiyacini sirece katmak,
projeden sorumlu galiganlar ve danigmanlara
benimsetmek igin de en ideal zaman budur.
Ornegin, bu noktada kurumun tasarim
sampiyonu, kurumun tasarim kalitesini ve
kalitenin ne gibi yararlar saglayacagina iligkin
algilar kazanmaya dogru yénlendirme rollnii
iistlenebilir. isveren kurumun bir tasarim
sampiyonu yoksa, ise alma zamani gelmis
demektir.

4.3.2 Asama 2 - Secenekleri
degerlendirin

Bu asamada igveren, gerekli goriilen degisimi

gergeklestirmek igin dogru seyin bir proje

olup olmadigini ciddi anlamda digtnmelidir.

Onerilen projeden daha iyi alternatifler var

midir?>>

Bir proje ekibi olusturun

isverenin verdigi bilgierin netligi, kalitesi

ve briefin tedarik sirecine sadik kalmasini
saglama becerisi, alinan sonucun kalitesi
lizerinde dogrudan etkilidir. Bu, isverenin
gerekli beceriye, deneyime ve yetenege
sahip bir proje ekibine sahip olmasi gerektigi
anlamina gelir. Ekibin erken stratejik dislinme
kalitesi, sonuglarin kalitesini dogrudan
etkileyecektir. Ayni sekilde, ekibin sireci nasil
yonettigi tasarimi etkileyecektir, bu nedenle
tasarimin gerektigi sekilde ele alinmasini ve
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diger dnceliklerle birlikte degerlendirimesini
saglayacak yonetim yapilari gelistirilmelidir. Bu
da, kullanicilar ve diger danigsmanlarla etkili bir
danigma ve geri bildirim siireci saglayacak,
boylece brief kurumun ihtiyaglarinin dengeli
ve saglam bir dokiimantasyonu olarak
gelisecektir. Bir proje plani, siireg boyunca
amaglara nasil ulasilabilecegini gdsteren bir
temel olugturacaktr.

Birgok beceri, kurumun iginde yer almayacak,
ekip bir tasarim danigmani dahil, gesitli
danigmanlarla galigmak durumunda kalacaktir.
Tasarim standartlar olusturulmali, tasarim
asamasina gecgilmeden aktariimall ve tasarim
geligtirme sireci boyunca izlenmelidir.

4.3.3 Asama 3 - Taslak is olurlugu ve
referans projesi
OFG'nin en iyi parasal degeri saglayan
yaklagim oldugu net olarak anlagildiktan
sonra, taslak is olurlugu hazirlanir. is olurlugu,
isverenin amaglarini net olarak tanimlamal,
OFG rotasinin paraya geleneksel tedarik
yontemiyle hazirlanan Kamu Sektori
Karsilastiricisi’'ndan daha fazla deger
kazandirdigini géstermelidir.

isveren ayrica, briefi detaylandirmaya da
ihtiyag duyar. Brief, ne arandigini agik¢a
tanimlayan sartname igin temel olusturan

bir i¢ dokiimantasyondur. Belli bir degerin
tanimi degil, belli bir hizmetin nasil alinacagina
iliskin yontemi icermelidir. Gelistikge, projenin
gereksinimlerini ve yapilarini sabitlemeye
basglar, istek ve standartlarin belirlenmesini

ve kayda gegirilmesini saglar. isverenin
konuyu daha iyi anlamasi i¢in daha ileri

€<

Bolim 2.1.2
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fizibilite ve tasarim galigmalari gerekebilir. Bazi
durumlarda, tasarimcilar igverenin anlamasini
kolaylastirmak ve isi alan ekipten bekledigi
kalite diizeyini belirlemesini saglamak igin
tasarim érnekleri Uretirler. Diger projeleri
tarifleyen, onlari kullanarak élgitler olusturan
fotograf ve makaleler de gereken standartlari
tarif etmek icin kullanilabilir.

Gelistirilen referans projesiyle, istenene
ulagmak igin olasi gdziimler incelenebilir. Bu
proje, kesine yakin maliyetin hesaplanabilmesi
icin yeterli detayda galisiimalidir, boylece
proje harcamalarinin kargilanabilir olup
olmadig gorulebilir, olasi riskler fark edilebilir.
Gergekei maliyetlerin hesaplanabilmesi igin
saglam ve kaliteli tasarimla yola gikilmalidir.
Aksi takdirde, gergekgi olmayan bir referans
projesiyle koyulan hedefe ulagmak igin sonraki
asamalarda harcamalari kismak zorunda
kalabilir, tasarim kalitesini tehlikeye atabilirsiniz.

Brief iizerinde calismak

Brief, proje ekibi ve paydaslarin projeyle ilgili
istek ve amaglarini kapsamalidir. Ayrica, bu
ekip ve kisilerin kim olduklarini, sorumluluklarin
ve tedarik sirasinda karar almalarini saglayan
yaply! tanimlamalidir. Zaman gizelgesi, igverene
karar almak ve danismak igin vakit vermeli,
tasarim ekibiyle anlagildiktan sonra da ekibin
geligsmesi ve tasarim gsemasini detaylandirmasi
icin yeterli zamani tanimalidir. Degisikliklerin,
varsayimlarla degil, ciddi gériismelerle ele
alinmasini saglamak igin kritik tarihler kayda
gegcirilmelidir.

Riskleri azaltmak i¢in alanla ve mevcut
yapilarla ilgili veriler etraflica aragtiriimali
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ve belgelenmelidir. Alan aragtirmalari, mal
sahipligi ve déniigiim, halkin ulagimi gibi
konulari ortaya koyan listeler, alanin gelisimiyle
baglantili olarak hazirlanmaldir. Cevresel
hizmetler, yapisal konular, biitge kisitlamalari
ve uzman katkilar, stirdirtlebilirlik ve yenilikler
baglaminda incelenmelidir.

Binanin iglevi ve bu iglev dahilinde gereken
iligkiler, birinci derecede éneme sahiptir

ve referans projesinde test edilecektir. Bu
yapildiktan sonra briefin degistirilmemesi
gerekir. Paydasglar, briefin gelecekteki
degisimlerin ve bu degisimlerin gerektirdigi
esneklik ihtiyaglarinin altini gizen bu bélimiinin
olusturulmasina tam anlamiyla dahil olmalidir.
Planlama otoriteleri, yatinmda s6z konusu
olabilecek kisitlamalari netlestirmek icin énlem
alici gérevi Ustlenecektir. Bu nedenle plancilari
projenin gelisiminden haberdar etmek iyi olur.

4.3.4 Asama 4 - Ekibi olusturmak

is olurlugunun bir OFG projesiyle
saglanabilecegi/saglanmasi gerektigi
netlesmeden eksiksiz bir ekibe gerek yoktur.
Yine de, igveren bu agsamadan 6nce bir proje
ekibine ihtiyag duyar. Ayrica, 6nemli aktorlerin
¢ogu yerli yerinde olmalidir, boylece briefi
hazirlama ve kurumun istekleriyle karsilagtirma
gibi iki hayati ise gerekli dikkat gosterilebilir.
OFG ile devam etme karari alindiktan sonra
tim isveren ekibinin belirlenmesi gerekecektir.

4.3.5 Asama 5 - Taktiklere karar vermek
Tedarigin detaylarina karar verilmelidir. Kag
segim agamasinin uygun oldugu, kag teklif
sahibinin bagvurabilecegi ve dolayisiyla hangi
bilgilerin 6n degerlendirmede istenmesi
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gerektigi>> gibi konularda danigmani igverene
yardimci olabilir. Tasarim kalitesine ulagabilme
kapasitesi, 6n degerlendirme kosullarina
eklenmelidir.

4.3.6 Asama 6 - Teklif daveti, ABRG ilani
AB ustillerini>> izlemesi gereken her projede
oldugu gibi, ABRG ilani tasarim kalitesini

bir secim kriteri olarak yansitmalidir. Teklif
sahiplerinin tasarim kalite potansiyelini
belirlemek igin daha énce yaptiklar projelerle
ilgili formlar doldurmalarini istemek yeterli
degildir. Tasarim kalitesine verilen 6nemin
yeterince hayata gecirilip gegirilmedigini
anlamak igin, iyi tasarimlariyla taninmig,

fakat s6z konusu bina tipinde deneyimsiz
olan bir firmanin finalistler arasinda girip
giremeyecegine bakilmalidir.

4.3.7 Asama 7 - Teklif sahiplerinin 6n
degerlendirmesi
Niyet beyaninda bulunan teklif sahipleri,
minimum 6n degerlendirme kriterlerine gore
degerlendirmeye tabi tutulmalidir. igveren, tiim
AB diizenlemelerine uygunluk gosterildiginden
emin olmalidir. ABRG ilanindaki s6zcUklerin
dikkatle segilmesini gerektiren de budur.
Uygun olmayan adaylarin 6n degerlendirmeyi
gegemeyecegi vurgulanmaldir.

4.3.8 Asama 8 - Teklif sahiplerinin
secimi

Bu asamada, 6n degerlendirmeyi

gegen adaylar listesinden eleme yapilir.

Konsorsiyumdaki lider sirketin tasarim ve

konsorsiyumun diger Uyeleri arasindaki iligki

lizerinde 6nemli etkisi olacaktir. Kurumlarin

bireysel kayitlari ve birlikte galigirkenki
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performanslari, tasarim kalitesi (6mur boyu
maliyet, enerji kaygilari ve kullanim anindaki
enerji tasarruflar dahil) baglaminda gézden
gegirilmelidir. Teklifler degerlendirilirken
kaliteye, semalarin detaylarina ve ilgili yagam
dongiist maliyetlerine odaklaniimalidir. Mesele,
harcamalari kisitlayarak degil, verilen bir bltce
dahilinde kaliteyi degerlendirmektir. Tasarim
semalarinin degerlendiriimesinde tasarim
danigmani merkezi konumda olmaldir.

4.3.9 Asama 9 - Degerlendirmeyi
detaylandirmak
Gorustlecek teklifleri belirlemeden 6nce,
slire¢ boyunca edinilen bilgiden yararlanmak
amacilyla esas degerlendirme (Asama 2)
gozden gegirilmelidir. is olurlugu ve herhangi
bir Kamu Sektérl Karsilastiricisi (ayni tesisin
OFG olmayan alternatif yontemlerle tedariginin
degerlendiriimesi), eger varsa yeni bilgilerin
isiginda daha detayli degerlendirilmelidir. is
olurlugu ve temel aldigi tavsiye, daha fazla
harcama yapilmasina onay verilmeden tekrar
kontrol edilmelidir. Bu agamada igveren,
fonlarin kullanilabilir oldugundan, veya ihtiyag
aninda olacagindan emin olmalidir.

4.3.10 Asama 10 - Davet

Ug ortaklik olusumu (konsorsiyum),
degerlendirme kriter ve usdlleri ile sartname
ve taslak sdzlesmeleri goriismek Uizere
cagirilacaktir. Bu asamada, tasarim
ekiplerinden sematik tasarimi hazirlamalari
istenir ve kullanicilar ile paydaslarin
danismanliginda yogun bir gériisme slireci
baglar. Cesitli paydasglara kapsamli bigimde
danisabilmek i¢in zaman ayiriimalidir, glinki
onlarin sahiplenmesi ve gururu, ortaya gikacak

<<

Dikkatli bir rekabete dayali
segim yonteminin prensipleri
Calisma sayfasi 1'de yer
aliyor. igveren, s6z konusu
projenin kurum Gzerindeki
etkisini g6z 6nilinde
bulundurmak zorundadir.

<<
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projeyi olumlu etkiler. Bu agamanin sonunda,
teklif sahibi her ortaklik bir tasarim gsemasi
ile ylklenicileri ve tesis yoneticileriyle birlikte
detayl maliyet tablosu hazirlamig olacaktir.

Kamu kurumlari, bu teklif siirecinin teklif
sahipleri ve ekiplerine, sonradan kamu
sektorline fatura edilecek kayda deger
harcamalar yaptirabilecegini g6z 6niinde
bulundurmalidir. Sorumluluk ve bilgi sahibi
kamu sektori isverenleri, segim siireci igin
etkili bir zaman gizelgesi olusturmali ve makul
gereksinimler igeren bu programa sadik
kalmalidir. Erken asamalarda yatirm yaparak
daha kisa bir teklif siireci ile daha kaliteli
tekliflerle karsilasan bir igveren profili 6rnek
alinmalidir.

Bazen bu davetten 6nce taslak dnerilerin
teslim edilmesi de istenebilir. Bu, teklif
sahiplerinin brieflerinin veya sematik
tasarimlarinin kalitesini baz alarak segilmesine
imkan verir. Boylece, baglangic asamasinda
yapilan segim sadece tasarim kalitesine
dayanir ve bu bir avantajdir.

4.3.11 Asama 11 - Tekliflerin
degerlendirilmesi
Siirecin basinda briefe uymak ve yliksek
kaliteli tasarim Uretmek igin gelistirilen tim
kriterler, tasarim ve Onerileri test etmek ve
ilerletmek igin kullaniimalidir. Bu agamada,
tasarim sampiyonu, isveren danigmani ve
kullanicinin kalitenin yani sira maliyet ve
hizmet kriterlerini de degerlendirmesi 6nem
tagir. Bu, onerilerinin tam anlamiyla anlasilip
anlagiimadigini gérmek igin teklif sahipleriyle
bir araya gelmeyi gerektirebilir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

Aciklamalar ve degisiklikler resmi olarak kayit
altina alinmalidir. isveren teklif sahiplerinden,
aldiklari agiklamalara gére son bir teklif
isteyebilir. Eger bdyle bir ihtimal varsa, davet
metninde de bunu belirtmek gerekir.

4.3.12 Asama 12 - Teklif sahibinin

secimi ve son degerlendirme
Tercih edilen ortaklik segildikten sonra
sematik tasarimin ve detayli tasarim
dokimanlarinin hazirlanmasi igin yeterli
zaman verilmelidir. Tasarim danigmani
tarafindan yénlendirilen igveren, 6nceden
tanimladigi istek ve standartlara sadik
kalmali, kendisi, paydaslar ve segilen ekiple
yaratici bir ortaklik olusturmayr amaglamalidir.
Yapilan son goriigmelerde, iglemler igin
gerekli dokiimanlara son hali verilmeli ve
fon saglayicilarin, secilen ekibin teklifinde
6ngordig riski kabul ettiklerine dair onayi
alinmalidir.

4.3.13 Asama 13 - S6zlesmenin
verilmesi ve mali kapanis
Ciddi miktarda yasal dokiiman hazirlanmasi ve
bu asama igin dort aya kadar zaman ayrilmasi
gerekse de, bu slire¢ sorunsuz ilerlemelidir.
Sireg igin bir araya gelen igveren ekibi ve
danigmanlar artik ayrilabilir, ancak diger
ekiplerin yasananlardan ders alabilmesi igin
yollari ayirmadan 6nce slireg sonrasi gézden
gecirme yapilimalidir.



4.3.14 Asama 14 - S6zlesme yonetimi
Her ne kadar bu sirecte farkli sistemler

ve yeni yonetim sorumluluklari s6z konusu
olacaksa da, sireklilik saglanmalidir.
Sartnamede yer alan tasarim standartlar ve
kalite kisitlamalari kaliteden 6diin verilmesini
engellemek igin vardir, ancak yine de segilen

ekibin tasarim kalitesini ingaat sirasinda goézlem

altinda tutmasi 6nemlidir. Tim kalite unsurlarini
denetlemekle gorevli kisilerin igverenin yaninda
yer almasi, baglangigtaki vizyon ve niyetlerin
ingaat sirasinda da gozetildiginden ve ilgili
tasarimlarin hayata gegcirileceginden emin
olmak agisindan 6nemlidir.

Referanslar & baglantilar

CABE, Client Guide: Achieving welldesigned
schools through PFI, Londra, 2002

HM Treasury The Green Book: Appraisal and
Evaluation in Central Government, 2003

HM Treasury PFl: meeting the investment
challenge, Temmuz 2003

HM Treasury Treasury Task Force Technical
note 5 — How to construct a Public Sector
Comparator
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5 Tasarim
yarismalari

5.1 Avantaj ve
dezavantajlar

Tasarim yarigmasi, bir proje igin tasarim

fikri veya taslagi segcmeye odaklanan bir
segim surecidir. Cogu zaman tasarim ekibini
isverenin briefinden uzaklastiran ve dolayisiyla
iyi bir ekibin projeye saglayacag yararn azalttigi
icin uygun bulunmayan bir yéntemdir. Tasarimi
segmek icin yapilacak bir yarigma, ancak
isverenin proje icin iyi gelistirilmis bir briefi
varsa uygundur. isveren, baslamadan 6nce
yarigmay! kazanan ekiple galigmak konusunda
kararl olmalidir. Tasarimclyi rekabete dayali
bir segim yontemiyle belirlemek genelde
tercih edilir.€ Alinacak tasarim hizmeti ilgili
maliyet sinirinin zerindeyse ABRG usdllerini
uygulamak gerekebilir. €
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Tasarim ekibini, resmi bir tasarim yarismasi
diizenleyerek se¢gmenin uygun olabilecegi
durumlardan bazilari sunlardir:

®  genis kapsamli tasarim yaklagimlariyla
daha iyi ele alinabilecek duruma 6zgii bir
sorun varsa

e kamunun kayda deger ilgisi, kamusal bir
slire¢ gerektiriyorsa

e  yarnigmayi diizenleyen kisi ya da kurum
yeni yetenekleri cesaretlendirmek veya
yerel tasarim standartlarini iyilestirmek
istiyorsa

Bir yarigma, projeyi paydaslara tanitmak igin
firsat sundugu igin avantajlidir. Tasarimlari
sergileme ve baz durumlarda paydaslari
slirece dahil etme firsati verir. Stirece katkida
bulunacak yaraticilik yelpazesini genisletir

ve farkll bir durumda degerlendirme firsati
bulamayacaginiz fikirlerle karsilasmanizi saglar.

Yarigma, ilk agamalarda maliyeti arttirabilir,
ancak proje geneline ait masraflar
dlsinildiginde bu meblag kiguktur.
Katiimcilara belli bir Gicret 6denmelidir, para
odiilleri de proje maliyetlerinin %0,25-%1,5
oranlari arasinda artmasina neden olur. Eger
sonug milkkemmel ve uygun bir tasarimsa,
bu harcama fazla sayilmamalidir. Sireg igin
gereken zaman, tim zaman gizelgesine dahil
edilebilir, ancak sirecin yonetimi igin ciddi
anlamda zaman ve gaba gerekir. Ozellikle
isveren kurumu kiclikse bu zor olacaktir.



0.2 Yarigma tipleri

Yarigma dlzenlemenin, katilim kosullari ve
asamalarin sayisina gére degisen farkl yollari
vardir. CABE, uygun yarigma format ve
sonucu degerlendirmek igin uygun kriterler
konusunda danigmanlik hizmeti verebilir.

Paket 60: Tasarim yarigmasi tipleri

fikir yarismasi

tek agsamali acik yarisma
iki agsamali agik yarisma
sinirll yarisma

davetli yarisma
Tasarla-Yap

Geligtirme

5.2.1 Acik ve sinirli yarigsmalar

Duyurusu yapilan agik bir yarigmaya tim
tasarimci ve mimarlar katilabilir, ve katilimcilarin
ad gizli tutulur. Katilimin sinirli oldugu (yas
veya katilim bolgesi gibi belli kategorilerin
katiimina agik) yarigmalarda da ayni 6zellikler
gecerlidir. Yarisma, bir veya iki agamali
olabilir. Eger igveren yeni mimarlik fikirlerini
desteklemek veya onlardan yararlanmak
istiyorsa, agik bir yarisma dlzenlemek daha
uygun olabilir.

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi

5.2.2 Tek veya iki agsamali yarismalar
Tek agsamali bir yarigmada, tasarim ekipleri
genelde sartnameyi aldiktan dort veya sekiz
hafta sonra teslim yaparlar. Bu siire, projenin
karmagikligina bagl olarak degisebilir.

iki asamali bir yarismada, ihtiyag programi
katiimcilara ilk agsamada verilir ve onlardan
yaklagim onerileri geligtirmeleri istenir.
Karmagik materyaller hazirlamalari
beklenmediginden, bu agama i¢in verilen
zaman tek asamali bir yarigmadakinden daha
kisadir. Normalde Ug veya dort (en fazla

alti) firmadan olusan ve en iyi bagvurularin
yer aldig finalist listesindeki adaylardan,
fikirlerini gelistirmeleri istenir. ikinci asamada
yarigan mimarlara genelde kiiglk bir Gcret
odenir (herhangi bir s6zlegsme yapilmadig
icin bu “onursal bir ticret™tir). iki asamali bir
yarigmanin avantajl, iyi olma potansiyeline
sahip fikirlerin 6nemli eksiklere sahip olup
olmadiginin ilk agsamada kontrol edilebiliyor
olmasidrr. ikinci asamada adaylar igvereni daha
iyi anlama firsatina sahip olur. isimlerin gizli
tutulmasi, bu asamada zorlasir. iki asamali bir
yarigma, tek agsamalidan daha pahaliya mal
olur, daha fazla zaman alir ve genelde uygun
bulunmaz.

5.2.3 Davetli yarismalar

Davetli yarigmalar, igveren taninmayan

bir mimari ige alma riskine girmek
istemiyorsa segcilebilecek bir yontemdir. AB
dizenlemelerine gore kabul edilmeyen bir
yarigma tipidir.

Calisma Sayfasi 5
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0.3 Surec ve takvim

Yarigma dlizenleyen bir igveren, konuda
deneyim sahibi, uygun yarigma tipini segme
ve kosullarl agikga yazma konusunda tavsiye
verebilecek birinin yardimina ihtiyag duyar.
Ayrica, yarigma kosullarinin sizi, kazananla
uygun olmamasina ragmen galigmaya mecbur
birakmamasina 6zen goéstermelisiniz. Kurallar,
kazanan projenin hangi kosullar altinda
gerceklestiriimeyecegini ve bdyle bir durumda
ne yapilacagini belirlemelidir. UsGlin diger
Onemli unsurlari arasinda sunlar sayilabilir:

e katiimcilan gizli tutmak
® tim katilimcilara esit davranmak

e sorulan sorularin cevaplarini tim
katiimcilara géndermek

®  uygun bir segici kurul belirlemek ve bu
kurulun briefi tam anlamiyla kavradigindan
emin olmak

®  cok detayl tasarim talep etmekten
kaginmak

e stenen igin miktariyla orantili, uygun
odiller belirlemek

® teslim edilen projelerin yayinlanmasi
icin hazirlik yapmak, sergileri dikkatlice
planlamak

Tasarim ekibini yarismayla belirlemek, tek
asamali bir yarigma igin 17-26, iki agsamali
bir yarisma igin ise 23-31 hafta alabilir (RIBA
yarigmalar ofisinin 6nerisine gore).

isveren, yarismayi yukarida 6zetlendigi sekilde
dlzenlemek icin yonetim destegine ihtiyac
duyacaktir. Ayrica, katiimcilara yeterli bilginin
verildigini kontrol etmesi i¢in bir mimari

Arkitera Mimarlik Merkezi

danigman da gereklidir. Segici kurulda,
muimkinse asagidaki kisiler bulunmalidir:

e iki bagimsiz mimar
® igverenin tasarim sampiyonu

e binanin nasil kullanilacaguyla ilgili kapsamli
bilgi sahibi kisiler

04 Yarigmacilara
verilecek sarthame/
brief

isveren, bir sartname hazirlamali ve yarisma
kosullarini net bir sekilde ortaya koymalidr.
Verilen bilgiler agagidakileri igermelidir:

e vizyon ve belli bir detay diizeyinin iglevsel
gereksinimleri

® projenin bltgesi ve zaman gizelgesi

® yapilan saha aragtirmasinin tim verileri,
yikseklikler ve alani gevreleyen binalarin
gorinusleri

* teslim igin gereken siire

* teslimde ne istendigi: yazili ve gizim
halinde verilmesi gerekenler, teslimin
geleneksel olarak sadece kagit Ustlinde
mi, yoksa dijital ortamda mi istendigi,
cizim buyuklikleri, élcekleri vs.

e  Kkararlarin hangi kriterlere dayanarak
verilecegi

e odil verilip verilmeyecegi, katilan
projelerin sergilenip sergilenmeyecegi

* igverenin kazanan ekiple projeyi
gergeklestirmek konusunda ne
distndigiine dair net agiklama



Paket 61: Tasarim yarigmalari icin 6nerilen zaman cizelgeleri
Gereken zaman, projenin dlgegine, ABRG usillerinin uygulanip uygulanmayacagina,

yarigmanin kag agsamall olacagina ve eger iki agsamaliysa ikinci agsamada ne kadar detay
istenecegine gore degisir

i§verenin hazirhiklar

Danigsmanla anlagin, yarisma kurallarina karar verin,
baslangi¢ briefini hazirlayin ve ikinci agama briefini

hazirlamaya baslayin, segici kurulu/jlriyi olusturun,

gerekiyorsa yarismanin reklamini yapin

1-6 ay

i§verenin yarismayi duyurmasi
Davetleri ayarlayin, kurallari ve baglangi¢ brieflerini dagitin

1 hafta

Ekiplerin birinci agama teslimleri

(Birinci agsama sadece bagvurular iginse ve/veya
hizlandinlmig ABRG ustlleri kullaniliyorsa bu agama 2
hafta sirebilir)

Bu agsamanin sonunda ikinci agama igin gereken briefleri
tamamlayin

2-6 hafta

i§verenin teslimleri degerlendirmesi ve ikinci
asama icin finalistleri secmesi

Finalist ekiplerin ikinci asamaya gecmesi
Briefleri, alan gezilerini, sorularin yanitlarini ayarlayin
(kuglik veya ekiplerden az detay istenen projeler igin bu
slire 2 hafta sirebilir)

1-2 hafta

2-6 hafta

ikinci asama teslimi

Teslimlerin isveren tarafindan degerlendirilmesi
Teknik degerlendirme, gerekiyorsa projelerin sergilenmesi

1-3 hafta

Son degerlendirme, gériismeler ve karar

1 hafta

Kazananin aciklanmasi

cabe | Arkitera Mimarlhik Merkezi
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0.0 Sorunlardan kacinmak

Tasarimciyla aranizdaki is iligkisi birincil
Oneme sahiptir. Bir yarigma, igverenle
nasil bir galigma iligkisi olusacagini test
etme firsati vermeden tasarimciyi seger.
Tasarimi ve ekibi belirlemeden bu iligkiyi
denemeye deger.

isveren birinci olan tasarimdan
hoslanmazsa, yasal haklari yarisma
sartlarindaki ifadelere baglidir. iki asamali
bir yarisma, nitelikli mimari danigmanlik,
iyi hazirlanmig bir brief ve igverenin
ihtiyaglarini gerektigi gibi anlayan bir

juri, kabul edilemeyecek sonuglar

alinma riskini en aza indirir.

Bazi durumlarda kazanan, heyecanl,
kendini isine adamis, yenilikci fakat
projenin gerektirdigi deneyime, is
yogunluguna ve kaynaklara sahip olmayan
bir tasarimci olabilir. Yarigma kurallari,
isverene tasarimciyi gerekli katkida
bulunabilecek bir ortakla bir araya getirme
imkani taniyabilir. Boyle bir ihtimal varsa,
gerekli madde kurallara baglangicta
eklenmelidir.

Kazanan tasarim, briefte yer alan gerekli
unsurlardan birini gézardi etmis olabilir.
Bunun nedeni, igverenin ihtiyaclari ve
alanin sundugu imkanlar s6z konusu
oldugunda en iyi ¢6zimiin bu sekilde
bulunmasi veya yarigsma duyurulmadan
once briefin tam anlamiyla kontrol
edilmemis olmasi olabilir. Bu durum,
isvereni projeyi diskalifiye etmek veya
etmemek hakkinda bir ikileme sokar.
Ayrica, erkenden mimari danigmanlik
almanin énemini ve iyi bir tasarimcidan
iyi bir tasarim almak icin yarigma
dlzenlemenin neden her zaman en iyi
¢6ziim olmadigini gosterir.

Arkitera Mimarlik Merkezi

e Gerekli yarisma kurali olusturulmugsa
ve tasarim bozulmayacaksa, igveren
kazanani belirledikten sonra briefi
degistirebilir.

e  Kazanan proje, gerekli izinleri alamayabilir.

Bu tehlikeyi azaltmak igin yarismanin
briefi yazilirken yerel otoriteyle baglant
kurulmalidir. Bir yarigma projesinin onay
alamama riski diger tasarimlarinkinden
yiksek degildir.

e Diger paydaslar, kazanan projeyi
begenmeyebilir. isveren, briefi hazirlarken
onlara danigmall ve tasarimi begenilmese
bile projenin yapilip yapiimayacagi
konusunda énceden karar vermelidir.
Bu karar, yarisma kurallarinda agikga yer
almalidir.
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