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SUR_DURULEBiLiR BINALAR I_T[_]RKiYE’NiN ILK AKILLI
BINASININ 21 YILLIK GECMISI; SABANCI CENTER

Eser GIZER

OzZET

Gegen sure iginde surdurllebilir bir isletme 6rnedi olarak Sabanci Center, teknolojinin gelisimine
uygun yapilan modifikasyonlar, enerji ve su verimlili§i Gizerine sirdirdlebilir calismalariyla 6ne ¢ikmis
ve dénemin en yeni binalariyla bakim ve verimlilik alanlarinda yarisacak seviyede bulunmaya devam
etmektedir.

Anahtar Kelimeler: Sirdurdlebilir bakim, surdirdlebilir enerji ve su verimliligi,

ABSTRACT

Since 1993, Sabanci Center, as a model of a sustainable building, pioneered with technological
modifications,and other sustainable improvements on energy and water efficiency context ; And it is
still competitive with the nowadays newest buildings in maintenance and efficiency issues.

Key Words: Sustainable Energy and Water Effiency, Sustainable Maintanance

1.GIRIS

Sabanci Center, 1993 Eylil'in de isletmeye agilmis ve bugunlere kadar teknik alt yapisindaki ciddi
isletme anlayisiyla, teknolojik gelismeler nedeniyle ve verimlilik amaciyla yapilan degisiklikler diginda
hi¢c bir yenileme yapmadan gelmistir. Bu degdisimler, otomasyon sistemi, frekans konvertorli santrifQj
Chiller (2 adet), yuksek verimli boyler, ( 3 Adet ) frekans konvertdrli hidroforlardir. (2 Adet) Geriye
kalan tim tesisat, 21 yilini doldurmus olarak ayni verimlilikte calismaya devam etmektedir.

Hedeflerimiz:
e Kiresel 1Isinmaya ve gevreye karsi sorumluluk,

e Ticari binalar iginde bir ilk olma hedefi,

e Karbon ayak izini kiigliltme,

o Igletme verimliliginin ylikseltiimesi,

e Alt yapinin ¢ok daha uzun yillar korunmasidir.

Hedeflerin belirlenmesi ve korunmasinin, surdudrebilir isletme ic¢in, performans ve enerji verimliliginin
korunmasinda c¢ok ciddi etkisi olmustur. Ornek olabilecek bu calismalar, sirket yénetiminin izni ile
yillara bagh olarak gegen zaman iginde, ilgili sivil toplum o6rgutlerinde ve Universitelerde cesitli defalar
konferans olarak veriimis ayrica sektorel dergilerde makale olarak yayinlanarak, yasanan tim
tecriibeler, sektdrle mesleki bilgi olarak paylasiimistir.

Binalarda Enerji Performansi Sempozyumu Bildirisi
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Elektrik tiketiminde yapilan iyilestirmeler ile bugine kadar (1994-2014) elde edilen tasarruf, %31,8
orani ile toplam 38.274.000 kWh tutmaktadir. Bu tasarruf, 17.148 ton esdeger CO2 ile, 617.383 ada¢
karsihdina esdeger gelmektedir.

Ayni sekilde dogalgaz tiketiminde %60’hk bir disis (1996-2014) sonucu, 3.875.500m*lik dogalgaz
tasarruf ile, 8.300 ton esdeger CO2 karsiligi, 298.903 agaca esdeger seklinde gorilmektedir.

Su tiketiminde ise,(1994-2014) bugline kadar yapilan %40,6'lik disls ile 390.330 ton su tasarrufu
saglanmistir.

1993 Yilinda Sabanci Center’1 akilli yapan, dénemin ilk ve en blyuk 6.400 noktali bina otomasyon
sistemi, 2011 yilinda, teknolojilerin degisimi, fonksiyonel ve yuksek verimli calisma ihtiyaci nedeniyle
tasarimi, sistem calisma mantigi ve grafikleri, isletme ihtiyaclarina dayanarak edinilen tecriibe ile
yeniden tasarlanmis ve ihtiyaclar nedeniyle nokta sayisi 12.200°e yikseltiimistir. Sistem, bir
isletmecinin tim ihtiyacina cevap verebilecek hale getirilmis ve tlrlnun ilk drnedi olma dzelligine sahip
olmustur.

2. GEGMISTEN BUGUNE

1993 Eylil ayi ile isletmeye agilan binada o dénem igin ¢alisan sayisi yaklasik 1500 kisidir. Kullanilan
bilgisayar ve buna bagh ofis ekipmanlari sayisindaki kullanim adedi, buginle karsilastinldiginda
hemen hemen 1:4 gibi bir orana sahiptir. Bugtin, galisan sayisi 2500 kisiye yaklasmis ve teknoloji
kullanimi binada en Ust seviyeye ¢ikmis durumdadir.

Binanin karsilastirma igin baz alinan ilk tiketim degerleri olarak, elektrik tiketimi 9.191.000 kWhil,
dogalgaz tiketimi 704.605 m3yil (1995 yilinda dodalgaza gegis yapilmistir) ve su tiketimi ise 100.664
m3y1l tutmaktadir.

O doénemlerde yapilan galismalar, isletme ve bakim disiplini kazanimi, teknik personel egitimi, basit
proje hatalarinin giderilmesiydi. Bakim g¢alismalari, bu déneme kadar 6din verilmeden ayni
prensiplerde, edilen tecriibelerle, programli tadilatlar ve personel egitimleri ile strdirtilmustar.

O Yillarda enerji verimliligi diye bir kavram olmadigindan, daha ¢ok cihazlarin ¢alisma saatlerinin
kontroluna dikkat edilmistir. Yine o dénemlerde, Turkiye'de profesyonel anlamda akilli bina isletim
yonetimi bilinmediginden, Rockefeller Center Gn. Md. Mv.’ni, binayl yénetmek Uzere igsletme muduri
olarak atanmistir.

Binanin alt yapisina gelince, havalandirma sistemi, her iki kulede 4’er klima santrall olacak sekilde ve
her bir klima santralida 14-16 ofis katina hizmet verecek sekilde, degisken debili (VAV) sabit sicalikli
bir sistem olarak tasarimlanmigtir. Tasarimin en blylz zaafi, fazla mesai ile galismalarinda bir ofis kati
icin zorunlu olarak tim katlarda havalandirma yapilmasidir.

Isitma sisteminde, statik 1sitma olarak panel radyatorler kullanilmis, tek egrili bir kompanzasyon
sistemiyle sadece, Bodrumlarin klasik sistemde c¢alismasi seklinde tim bina tasarlanmistir. O
doénemde Isitma sistemindeki en blylk zaaf, tim binanin tek egri ile kontrol edilmesidir.

Aydinlatmada, tasarruflu ampuller o dénemlerde yeni yeni ortaya ¢ikarken, binada floresan ve spot
agirlikli aydinlatma armatdleri kullaniimistir.( 35.000 adet).

Enerji verimliligi ile ilgili calismalara, benzer binalar olmadidindan, kendi tiketimlerimizle yapilan
karsilastirmalar ve kontrollarin etkisinde, performansa doénlk iyilestirme amaciyla 1999 yilinda
baslanmistir. ilk yapilan ¢alismalar, aydinlatmaya miidahale ve isi yalitiminin tesisatin tamamini 100
kapsayacak sekilde iyilestirilmesi olmustur. Sonrasinda Ust yonetimin butceli projeleri desteklemesiyle,
calismalar yillik programlara yayilmig ve uygulamalar gergeklestirilmistir.

Binalarda Enerji Performansi Sempozyumu Bildirisi
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Bu c¢alismalarin ilki, her biri 2500 kW kapasitede olan ve her birinde 3 hlicre bulunan, 4 adet sogutma
kulesine (toplam 12 hiicre) frekans konvertdrii uygulamasi olmustur. iki devirli galisan 4 kule ve 12
fanli sisteme, 12 adet frekans konvertérii uygulamasiyla, 4 kulenin birlikte 50 Hrz - 20 Hrz arasinda
yuk degisimine goére paralel ¢alismasi saglanmis ve min. ¢alismada, 20 Hrz sabit tutularak, sirasi ile
hlcre ve kule kapatma seklinde galisma mantidiyla, kulelerin ylike esdeger parallelikte, enerji tiketimi
yapmasi saglanmistir. Bu projenin gergeklesme tarihi 2002°dir. ( bakiniz Grafik:1)
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Grafik 1. 2 devirli kuleler ile F/K kontrollu kule arasindaki mevsimsel performans farki

Kule dizayninda, kuleler icinde hicreler arasindaki su seviyeleriyle, su besleme hatlari yeniden
tasarlanmig, kulenin emis ve veris agizlar arasinda projeden kaynaklanan by-pass sorunu, kanallar
monte edilerek minimize edilmistir. Kapali devre olan sodutma kulelerinde ilk defa manyetik kireg
¢ozuculer kullanilarak,(2002y1l1) Biocid disinda kimyasal kullanimlari birakilmis, kule suyuna
kondaktivite 6lgme cihazlari monte edilerek yiksek kondaktivite ile galisiimaya baglanmistir. (3500-
4000uS) Eskiyen damper kanatlari, piyasada kalip imalati yaptirilarak kopya edilmistir. Sogutma
Kulesi 22 yasinda olup yapilan revizyonlarla su anda, ilk guinki gibi ayni performansta calismaya
devam etmektedir.

Su tiketiminin yogun kullanildidi 4¢ ana nokta olan, sogutma kulesi, bina i¢i ve bahg¢e sulama
tuketimlerinin azaltilmasi i¢in, Kule performansinin sirekli yiksek tutulmasiyla evaparasyon kontrol
altina alinmis ve dengelenmis, yiksek kondaktivitede calismayla bléf sayisi azaltiimig, bléf sularinin
depolanarak bahge sulamasinda kullaniimasi saglanmistir. Bina iginde ise tim bataryalara disik
debili perlator takilmasi,(2000 yil) sirkilasyonun yogun oldudu genel mahallerde fotoselli batarya
kullanimi, ayrica %50 azaltilmis rezervuar suyu kullanimiyla (2000 Yili ve 458 rezervuar) ciddi bir su
tasarrufu saglamistir.

Isitma sisteminde, kat ve zon olarak farkli noktalarda farkli kompanzasyon edrileri yaratilarak 1sitmada
daha dengeli bir calisma saglanmistir. Bodrum katlarindaki tim isitma tesisati kompanzasyonla
calisacak hale dénUstirilmUstir. Ayrica kazanlarda otomatik yakma sistemine, dodalgaz sayacinda
Digital Corrector kullanimina gecilmistir.

Havalandirma sisteminde, %100 dis hava ile calisan Asansdr makina dairelerinde,(2 adet cihaz) %100
ic hava, (bakiniz Resim:1) salonlar,VIP salonlari ve resepsiyonlarda (8 adet cihaz) CO2 kontrollu
%100 i¢ hava kullanimimina, mevcut sabit devirli klima santrallarina (2 adet cihaz) F/K'4 monte
edilerek, degisken devire, toplanti salonlarinda degisken devirli (2 adet cihaz) ve zonlu uygulamaya,,

Binalarda Enerji Performansi Sempozyumu Bildirisi
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Kule klima santrallarinda ise (8 adet cihaz) zon ¢alismasindan tek tek kat bazinda galisacak hale
dondimistur.

I 2011 Holding Kule Elektrik Tiketimi
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2008 Yilinda 3600 kW kapasitedeki santrifiij Chillerlar, kullanilan sogutucu gazin yasaklanmasi ve
Dinya bankasinin da hibe kredi destedi nedeniyle mevcut Chillerlar, ylksek verimli frekans
konvertorll Chiller’ler ile yenilenme karari alinmis ve bu proje gerceklestiriimistir.

TUm bu yapilanmalar bir program dahilinde ve otomasyon sisteminin degisimi ile tamamlanmistir.
Binada kullanilan frekans konvertéri sayisi su anda 91 adettir. Otomasyon sisteminin yenilenmesi,
tim eksiklerin tamamlanmasi ile yaklasik bir buguk yil sirmustir. ( Bakiniz Grafik:2)

Otomasyon projesi i¢inde, yillardir kullandigimiz “Free Cooling” ¢alismasi, manuel tercih konumundan
cikarilarak, otomatik olarak tamamen bilgisayar kontroluna alinmistir. ( Bakiniz Resim:2; )
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Resim 3. Free Cooling ¢alisma prensibi

Free Cooling ¢calismasinin otomasyon kontroluna alinmasi ve alt yapida da degisiklikler yapilmasiyla
kisin sogutma isteyen Akbank bilgi islem merkezleri igin, uygun sartlar olustugunda devreye girmesi
veya sartlar degistiginde pistonlu Chiller'lere (600kW*2) donlsl, otomatik olarak BYS tarafindan
saglanmaktadir. Grafik 3'de Otomatik ¢alismanin, manuel tercih kullanima karsi etkisi gérilmektedir.

Binalarda Enerji Performansi Sempozyumu Bildirisi
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Grafik 3. Manuel ve Otomatik Free Cooling ¢alisma farki

Isitma sisteminde mevcut tim pompalara frekans konvertéri takilarak klima santrallarindan, kazan
brilér ve fanina kadar tamami degisken debili ¢calisir hale dénusturiimustir. Sistem, her mevsimde
yuksek verimle calisacak hale gelmistir. ( Bakiniz Resim:4) Kollektorler arasi sicaklik ve fark
basincindan ve katlarda bulunan radyatérlerin Gzerinde bulunan termostatik vanalarin yarattigi fark
basincindan faydalanilarak, tim sistem degisken debili calisir hale donustirialmastar.

Proje Zorlugu
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Resim 4. Tam degisken debili 1sitma sistemi semasi

Ayni prensip, sogutma sistemi icinde gergeklestiriimistir. Sogutma sistemindeki mevut tim pompalara
frekans konvertorli takilarak, sogutma kulesinden, Chiller'a, Chillerdan, 3'li kademeye ve klima
santrallarini da icine alacak sekilde tam degisken debili hale dénusturilirek, &zellikle mevsim
gecislerinde tim sistemin verimli galismasi saglanmistir.

(Bakiniz Resim:5) Bu uygulama icinde hem kondenser pompalari hemde evaparatdr pompalari
degdisken debili olarak ¢alismaktadir. Bu ¢alismalarin proje bazinda baslangi¢ yili 2002, tamamlanma
yili, otomasyon Uzerindeki revizyon ¢alismalarini da dahil edersek 2012 yilidir.
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I Proje Zorlugu
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Resim 5. Tam degisken debili Sojutma sistem semasi

Tum sistemler Uzerinde Otomasyon sistemi ile ¢calismalar yapilirken, duyar elemanlarin yeri, sistem
verimliligi agisindan tekrar gézden gegirilerek, en uygun ve en dogru noktalara gekilmigtir. Dis hava
sicakhgi ve nemin performans Uzerindeki etkisinden dolayi, ¢ok hassas dis hava duyar elemanlari
kullaniimigtir. Katlar arasinda i¢ sicaklik ortalamasi alinarak, i¢ sicaklik kontrolu sisteme eklenmisgtir.
Resim 6,7,8,9'da yenilenen Otomasyon sisteminden uygulama ornekleri gosterilmistir.

Otomasyon sisteminin yenilenmesi sirasinda amaclanan hedefler;

1- Enerji verimliligi Gzerine tasarim,

2- Mdusteri memnuniyetini arttiracak fonksiyonel degisiklikler,

3- Akim semasi Uzerinden isletme yonetimi,

4- Teknik personelin sisteme midahalesini isletme anlaminda minimize etme

5- Ekranda, pencerelere (pop-up) misaade ediimemesi,

6- Cift ekran kullanimi ile sistemin tamamina hakimiyet,

7- Sistemlere hakimiyet acgisindan, ¢ok fonksiyonlu yodun ekran, az sahife sayisi,

8- Farkh alanlarda ayni 6zellikteki cihazlarin yan yana ayni anda izlenmesi (Holding/Akbank
resepsiyonlari, Kafeteryalar, Asansér makina daireleri gibi)

9- Otomatik ¢alisan sistemde her seye ve her yere manuel mudahale,

10- Klima santrali ile sartlandirdidi ortamin ve ortam ¢iktilarinin ayni anda izlenmesi

11- Yeni Aydinlatma otomasyonu ve Enerji takibi,

AR 5 BB S e o M A&

SOGUTMA siSTEMI

Resim 6. Cift ekrandan ve akim semasi izerinden sogutma sistemi

Binalarda Enerji Performansi Sempozyumu Bildirisi
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o

i mhesim 8. Sol ekranda klima santrali ve Ust ko§éde statik 1sitma, sagda sartlandirilan katlar
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" Resim 9. Holding 30.kat, Akbank kule 35. K;:{f;aréjkatlar ve 5. Bd. kademesi Sogutma sistemi

Bina aydinlatma sisteminin, %95’i tasarruflu ve led aydinlatma armaturleri degisimi gergeklesmistir.
%5 genelde yogun kullaniimayan vyerler ve bina girisindeki avizenin tasarimindan dolayidir.
Otomasyon sistemi iginde ofis aydinlatmalari ile ilgili, cam o&nlerindeki birinci ve ikinci sira
aydinlatmalar, gunes isimasinin kullaniimasi nedeni ile yaklasik 1000Lux Ustliinde devre digi
kalmaktadir. ( Bakiniz Resim:10 )

Resim 10. Her iki kuleyi gésterir"BMI\/‘IS"Uzerindeki aydinlatma tasarimi

Binalarda Enerji Performansi Sempozyumu Bildirisi
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91 Adet frekans konvertoérli motor, anlik tiketimleri ve proje dncesindeki constant tuketim degerleri
birlikte girilerek, calismayan motorlar hesap disinda tutulacak sekilde, yapilan toplam enerji tasarrufu,
sistem verimleri ve bununla birlikte anlik emisyon degeri hesap edilerek ekrana yansitiimistir. ( Bakiniz
Resim:11)

it et e e s o Pt — = e P i e e e
ST i) (9S8 S W A X S0 o e M v X% 5 O

HOLDING ENERJI AKBANK ENERJI

Enerji verimliligine etki eden sirdlrulebilir bakimlara 6rnekleme yaparsak, Sogutma Kulelerindeki
nozul performanslari, su perdesi kontrolu, serpantin ylzeyi kontrolu, sirkiile edilen tim sistem
sularinin 5y torba filtre ile filtrasyonu (vana sikigsmalari ve esanjorlerin kirlenmesini 6nlemek igin) Klima
santrallari fan bakimlari, yilda ortalama 3 defa torba filtre degisimi, Klima serpantinlerinin periyodik
kimyasallarla yikanmasi, periyodik baca gaz o6l¢cimleri, yillik kazan bakim ve temizlikleri, bruldr
ayarlari, refrakter bakimlari, periyodik izolasyon bakimlaridir. Sifir su kaybinin saglanabilmesi gibi
calismalar ile birlikte, enerji ve yangin guvenlidi icin termal kamera ile her sene tim panolarin kontrol
calismalar sistemli bir sekilde sure gelmektedir. Ayrica, bina alt yapisinda verimlilikle ilgili kuguk,
butceli, butcesiz ¢ok sayida galisma yapiimistir. Daha 6nceki konferanslarda anlatildigi i¢in tekrar
deginilmemistir.

3- SONUG

21 Yihn sonunda geriye donerek istatiksel degerlendirmelere baktigimizda, elektrik tlketiminde,
blylyen ama yaslanan binaya, gelisen teknolojiye ve artan enerji ihtiyacina karsilik, ilk tiketim yilina
oranla %31,8 tuketimde bir dusius saglanmistir. (Degerlendirme sadece Holding kule olarak
yapiimistir) ( Bakiniz grafik:4)
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Grafik 4. Yillara baglh Elektrik tuketimi

Dogalgaz tiketiminde, ilk tiketime oranla %60’k bir disis saglanmistir. Yillar icinde bu disus
nedeniyle yuksek tiketim limitinden c¢ikildigindan dolaylr ceza alinacaktir. Ekonomiye yapilan katki
nedeni ile 6dullendirilmesi gereken bu calismalar, tuketim dusurdldidu icin cezalandiriimaktadir.

(Bakiniz Grafik:5 )
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Grafik 5. Yillara bagh Dogalgaz tiketimi

Enerji verimliligine donuk projeler birlikte yapilan dogru ve surdurulebilir bakimlarin bina performasina
etkisi cok olmus ve gegen zaman icinde bina yaslanmasina ragmen, tiketim degerleri daima dismeye
devam etmistir.

Su Tuketimini inceledigimizde ise, gecen yillara gére %40,6 oraninda ciddi bir tasarruf saglanmistir.

Binalarda Enerji Performansi Sempozyumu Bildirisi




y 12. ULUSAL TESISAT MUHENDISLIGI KONGRESI — 8-11 NISAN 2015/iZMIR 1264

mayil 1994-2014 YILLARI ARASI SU TUKETIMI
120.000

106.308

100.664

100.000 v

80.000 85.817

60.000

40.000

20.000

0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Yillar

Grafik 6. Su Tuketimi

Elektrik, Dogalgaz ve Su olarak yillarca takip ettigimiz istatiksel bilgiler, binanin yasina ragmen
verimlilik anlaminda dogru yolda oldugumuzu ve surdurilebilir binalara érnek bir bina olmaya devam
ettigimizi gostermektedir.
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