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OZET

1998 yilinin Aralik ayinda temeli atilan, icerisinde 447 tane bagimsiz bolimi olan ve
takriben 100 bin m2 kapali alana sahip, 152 metre 10 cm yuksekligi ile Polat Tower;
Turkiye’nin ve Avrupa’nin en yiksek konut binasi.

Tamamen beton konstriiksiyon Gzerine kurgulanan bina kompleksinde 40’a yakin isyeri
ve icerisinde degisik aktiviteler yapilabilen, 132, 120 ve 36 kisilikten olusan bir ¢ok
degisik ozelligi ile Turkiye nin en liks 3 sinemasi mevcut.

Bir cok ilkleri icinde barindiran binanin temelinde bir deprem sensorii var. Ayrica radye
temel kullanildigr icin 9.4 siddetine ¢ikabilecek bir depreme dayanabilme ve en (st
noktasinin kuvvetli bir depremde 25 cm’ye kadar esneyebilme 6zelligine sahip.

Bu ilklerden biride 152 metre yukarida uluslar arasi havacilik, sivil savunma onayi
alinmis, Turkiye’nin en yuksek helikopter pistine sahip olmasi.

1. BINA OTOMASYON SISTEMI

Bildiginiz gibi, ginimuzde bir¢ok yiksek yapida (is merkezleri), otel binalarinda Bina
Otomasyon Sistemleri kullaniimaktadir. Bina otomasyon sistemleri son 15 yildir
binalarin vazgecilmez bir parcasi olarak yer almakta. Stphesiz bu 15 yilda ¢ok buytk
gelismeler yasandi ve Polat Tower’da tasarladigimiz sistem bu gelismelerin yarattigi en
son teknolojiye sahip. Artik Bina Otomasyon Sistemini binada bulunan diger
sistemlerden ayr distinmek mimkin degil. Yasamimizin her alaninda her gegen gin
daha da 6nem kazanan entegrasyon kavrami Bina Otomasyon Sistemlerinde de en
onemli unsur olarak 6n plana cikiyor. Polat Tower Residence bu anlamda tim
sistemlerin (Yangin Algilama, Guvenlik, Mekanik Otomasyon, Aydinlatma, Enerji
Otomasyonu) etkilesimli calistigi ve tek bir merkezden yonetildigi yegane bina. Binay!
“Akilh Bina” yapan en biyik etken de daireler icin 6zel olarak tasarlanmis otomasyon
sistemi. Binadaki daireler 72 m2 veya 81 m2 olarak degisen studyo tip daireler. Her
dairede salon (acik mutfak), bir yatak odasi ve bir de banyo var ama her dairenin 2m
yuksekliginde 50cm genisliginde bir elektrik-otomasyon paneli var. Bu panel igersinde,
yaklasik 30-40 adet sigorta, bircok role ve kontaktér ve DDC kontrolorleri bulunmakta.
Tum bu elektriksel ve elektronik ekipmanlarinin bir araya gelmesiyle akilli bir daire,
sonunda da akilli bir bina ortaya ¢ikiyor. Her dairede kontrol edilen sadece fiziksel
nokta sayisi 50°dir.
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Daire Otomasyon Sistemi, daireye hizmet eden tim mekanik ekipmanlari, aydinlatma
sistemini kontrol ettigi gibi, dairenin guvenligi de yine ayni sistem tarafindan kontrol
ediliyor. Dairenin beyni olarak adlandirabilecegimiz “XL50” denilen ve lzerinde grafik
ekrani olan bir kontrolér mevcut. XL50 kontrolori, daire panelinde bulunan diger 6
kontrolor ile haberleserek tiim sistemlerin koordineli bir sekilde ¢alismasini saglyor.
Her daire kapisinda bir manyetik kontak var ve bu kontak sayesinde kapinin acilip
kapandig izleniyor. Yine daire girisinde “Access Keypad” cihazi var. Bu cihaz ile daire
sahipleri kendilerinin belirledigi sifre ile daireye giris yapiyorlar, dairenin Guvenlik
Modunu degistiriyorlar.

Her dairenin kendisine ait bir Taze Hava Unitesi (HRV) bulunmakta. HRV cihazi
Uzerinde, iki hizli bir vantilatord, tek hizli aspirator, hava filtreleri ve iki kademeli bir
elektrikli isitictyr barindiriyor. Isi geri kazanim prensibine gore calisan bu cihaz ile
dairenin taze hava ihtiyaci karsilaniyor ve icerdeki kirli hava disariya atiliyor. Isitilmis
havay! disari atarken 1si geri kazanimi yapilarak enerji tasarrufu saglaniyor. Soguk
havalarda Gfleme sicakhigini istenilen minimum seviyede tutabilmek icin HRV’nin iKi
kademeli elektrikli isiticilari 6lgilen Gfleme havasi sicakligina gore sirali olarak on/off
kontrol ediliyor.

Daire konfor kontroli son noktada; salon ve yatak odasina hitap eden Fan-Coil ve
radyatorlerin, banyoda ise radyatoriin oda sicakliklarina gore otomatik kontroli ile
saglaniyor. Fancoil ve radyattrler, XL50 cihazi ile haberlesebilen XL-10 tipi FCU (Fan-
Coil) kontrolorlerle kontrol ediliyor. Bu haberlesme yetenegi, butin sistemlerin
koordineli bir sekilde ¢alismasini saglaniyor.

Dairelerde; 1sitma radyatorler ile sogutma da iki borulu Fan-Coil cihazlar ile
yapilmaktadir. Fan-Coil cihazlarinin ihtiyaci olan sogutma suyu mini-chiller olarak tabir
ettigimiz cihazlar tarafindan karsilanmakta ve her dairenin kendisine ait bir mini-chiller
unitesi bulunmaktadir.

Dairenin kullanim sicak suyunu hazirlamak UGzere elektrik 1sitictli  bir boyler
kullanihyor. Su sicakhigl ayar degeri, dncelikli olarak daire girisindeki t¢ yollu otomatik
kontrol vanasi ile kontrol ediliyor. Su sicakligl istenilen degerin ¢ok altinda ise veya
Isitma sisteminde herhangi bir problem var ise boyler zerindeki elektrikli isiticilar
devreye sokularak boyler su sicakligini kontrol ediyoruz.

Daire icersindeki Aydinlatma Sistemi de toplam 6 noktadan olusmaktadir. Aydinlatma
kontrolii igin daire igersinde anahtar kullaniimadi, tiim kontrol uzaktan kumanda cihazi
ile yapihyor. Uzaktan kumanda cihazi ile beraber calisan Uzaktan Kumanda Alicisi (RF
Manager) mevcut. Uzaktan kumanda ve alicisi radyo frekansi ile haberlesiyor,
dolayisiyla dairenin herhangi bir yerinden istediginiz sistemi kontrol etmeniz mimkin
hale geliyor. Dairelerde kullanilan uzaktan kumanda cihazlari da hem fonksiyon, hem
de Uzerindeki semboller acisindan bu proje icin Honeywell tarafindan 6zel olarak
tasarlandi ve dretildi. Kumanda cihazi (izerinde 12 adet fonksiyon var. Uzaktan
kumanda cihazini kullanarak dairenin aydinlatma noktalarini, Fan-Coil cihazlarinin fan
hizini, HRV cihazini, daire Konfor/Ekonomi modunu istediginiz gibi kontrol
ediyorsunuz.

21



Daire icersinde kullanilan tim kontrol6rler birbirleriyle haberlestigi gibi, diger dairelerle
ve genel hacimlere ait sistemlerle haberleserek koordineli bir sekilde calisiyor.
Kullandigimiz tum kontrolérler LONMARK uyumlu, yani Echelon firmasinin yarattig
“LonWorks” olarak adlandirilan haberlesme protokolini  kullaniyor. Daire
panellerinden gelen bilgiler katlara konulan router cihazlarina aktariliyor. Bu cihazlar
LonWorks protokollindeki bilgileri TCP/IP ortamina aktarak merkez bilgisayarlarina
gobnderiyor ve cift yonli haberlesmeyi sagliyor. Yaklasik 40,000 noktadan olusan
otomasyon sisteminde yeterli haberlesme hizini yakalayabilmek icin TCP/IP altyapisini
Gigabit backbone tzerine kurduk. Gigabit backbone fiber-optik kablolar ile olusturuldu
ve merkez bilgisayarlarinda yine gigabit ethernet kartlari kullanildi.

Ayrica her dairede, daireye 6zel sesli uyari sistemi bulunmaktadir. Mesaj Unitesi olarak
adlandirdigimiz, yine bu proje igin 6zel olarak tasarlanmis ve gelistirilmis sistem
sayesinde bir adim daha ileri giderek “Akilli bina” dzelligine bir de “Konusan bina”
Ozelligini katarak bir ilki gerceklestirmek istedik. Mesaj Unitesi igersinde 10 adet
Turkge/ingilizce mesajlar var. Bu mesajlar ile daire sahibi, gerektigi zamanlarda
dairedeki sistemler hakkinda bilgilendiriliyor. Ornek vermek gerekirse posta kutunuzda
mektup var ise Otomasyon Sistemi bunu algiliyor ve siz dairenize giris yaptiginiz
zaman size “Posta kutunuzda ileti var, litfen kontrol ediniz” diye sesli uyari yapiyor.
Bunun haricinde kredi azaldi, kredi bitti uyarilari ve deprem, yangin gibi 6nemli
uyarilar yine bu sistem tarafindan yapihyor.

Daire senaryosuna gelince;

Her dairenin bir ¢calisma modu var; Konfor, Ekonomi ve Tatil Modu.

Konfor modunda sistemler hassas kontrol yapacak sekilde calisiyor. Sifir enerji aralig
(ZEB: zero energy band) 2°C. Yani, oda sicakhgi ayar degerinin 1°C Ustiine ¢ikinca
sistemler sogutmaya, 1°C altina inince 1sitmaya basliyor. Sistemlerin sogutma veya
Isitma yapmadigl bu arahiga Sifir Enerji Araligi adini veriyoruz. Sifir enerji araliginda
Fan-Coil ve radyatér vanalar kapatiliyor ve Fan-Coil fani calistirllmiyor. Konfor
modunda HRV cihazi sirekli olarak caligiyor.

Ekonomi modu ise uyku esnasindaki veya tasarruf yapilmak istendigindeki calisma
modu. Bu modda HRV cihazi calistiriimiyor ve sifir enerji araligi 6°C’ye cikiyor. Yani
oda sicakhgi ayar degerinin 3°C Gstine c¢iktiginda sistemler sogutmaya, 3°C altina
duslnce i1sitmaya basliyorlar.

Tatil modunda ise tum sistemler kapatiliyor. Su sayacindan 20 litrelik bir su tlketimi
algilandigl zaman, bu durum su tasma alarmi olarak algilanip ve merkez bilgisayara
iletiliyor.

Daireye girdiginiz zaman, manyetik kontak bilgisi ile ilk olarak giris koridorundaki
aydinlatma acihiyor. Kapi acildiktan sonra 1.5 dakikalik siire icersinde givenlik sifrenizi
keypad cihazina girip daire giivenlik modunu devre disi birakmaniz gerekiyor, aksi
takdirde guvenlik alarmi olusturulup guvenlik merkezine gonderiliyor ve giris
aydinlatmasi kapatiliyor. Eger sifrenizi dogru girdiyseniz, daire ¢alisma modu konfor
konumuna gecgerek HRV cihazini, Fan-Coil cihazlarini ¢alistirip konfor sartlari icin
Isitma veya sogutmay! devreye sokuyor. Aydinlatma ise daireden cikarken hangi
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konumda biraktiysaniz o konumda calismaya basliyor. Krediniz azaldiysa, bittiyse veya
posta kutunuzda mektup var ise ilgili mesajlar sirayla otomatik olarak okunuyor.

Konfor sartlarinin saglanmasi igin daire sahibinin yapmasi gereken tek sey, odalara
konulan dijital gostergeli sicaklik sensorleri tzerinden istenilen sicaklik ayar degerini
girmeleridir. Bu deger girildikten sonra sistem herseyi otomatik olarak kontrol
etmektedir. Isitma ihtiyaci var ise radyatorler devreye giriyor ve iki yollu otomatik
kontrol vanalari ile oda sicakligi kontrol ediliyor. Sogutma ihtiyaci var ise Fan-Coil
cihazi gahstiriliyor ve sogutma suyunun saglanmasi i¢in otomatik olarak daireye ait
mini-chiller Unitesi devreye sokuluyor. Fan-Coil cihazi Uzerindeki ¢ yollu otomatik
kontrol vanasi ve (¢ kademeli Fan-Coil fani otomatik olarak sicaklhiga gore kontrol
ediliyor. Istenildigi zaman uzaktan kumanda cihazini kullanarak Fan-Coil fan hizini
manuel olarak degistirmeye imkan taniyoruz.

Daire icersindeyken, boyler su sicakligi konfor modunda daire sahibi tarafindan
belirlenen ayar degerine gore otomatik olarak kontrol ediliyor.

Yine uzaktan kumanda cihazini kullanarak HRV cihazini calistirip/durdurmak, daire
konfor/ekonomi modunu degistirmek, aydinlatma noktalarini kontrol etmek mimkdin.

Daireden cikarken guvenlik sifrenizi keypad cihazina girerek daireyi terk etmeniz
gerekiyor. Sifrenizi girdikten sonra size taninan 2 dakikalik siire icersinde daireden
citkmaniz gerekiyor. Sifrenizi girer girmez HRV cihazi, Fan-Coil Uniteleri ve aydinlatma
noktalari kapatiliyor ve daire ekonomi moduna geciyor. Giris aydinlatmasi ise 2
dakikalik surenin bitiminde kapanityor. Daire disindayken, boyler su sicakligi ekonomi
modunda daire sahibi tarafindan belirlenen ayar degerine gore yine otomatik olarak
kontrol ediliyor.

Istenildigi takdirde evde bulunmadiginiz zaman dilimleri icin dairenin konfor modu
degisimi icin zaman programi yapmaniz mimkin. Ornegin, hergiin diizenli olarak saat
19.00°da dairenize geliyorsaniz, zaman programini saat 18.00’de konfor moduna
gececek sekilde ayarlayabilirsiniz. Dolayisiyla, daireye geldiginiz zaman konfor sartlari
saglanmis bir daire sizi bekliyor olacaktir.

2. YANGIN ALGILAMA SISTEMI

Polat Tower Residence binasi icin kurulan Yangin Algilama Sistemi mikro islemcili
dedektor ve saha elemanlarindan olusan, elektronik olarak adreslenebilir,(interaktif)
yangin alarm sistemidir. XLS-1000 olarak adlandirilan Yangin Algilama Sistemi ayrica
cok kanallr acil anons Unitesi ve acil telefon unitesi igeriyor.

Binada kullanilan dedektorlerin her biri Gzerinde mikro islemci bulunmaktadir.
Dolayisiyla dedektor alarma veya arizaya gecip gecmemek icin kendisi karar verir.
Analog adresli sistemler de her dedektor merkezdeki yangin alarm paneli tarafindan
sirayla sorgulanirdi. Panele baglanan dedektorlerin sayisina bagl olarak herbir
dedektoriin panel tarafindan sorgulanma periyodu 8-10 saniye arasinda degisirdi.
Dolayisiyla siz  herhangi bir yangin alarmini 10 saniyelik  periyotlarda
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yakalayabilirsiniz. Binada kullandigimiz dedektorlerin  mikro islemci 6zellikleri
sayesinde, dedektor alarm ve ariza durumuna kensisi karar vererek panele bildiriyor ve
dolayisiyla biraz Once bahsettigim gecikme suresi minimuma indiriliyor. Boylece
sistemin hizi, sistemde calisan dedektor sayisindan kesinlikle etkilenmiyor. Ayrica her
dedektor bulundugu ortamin Ozelliklerine (kirlilik, sicakhk, vb) gore kendilerini
kompanze ederek vyanlis alarmlarin olusmasini engelliyor. Dedektérler, kontrol
panelinden elektronik olarak adresleniyor, boylelikle zamandan tasarruf ediliyor ve olasi
hatall adreslemeye imkan taninmamis oluyor.

Dairelerde, salon ve agik mutfagin bulundugu boélimde duman ve 1sI artisina karsl
hassas iki algilama hiicresini ayni zamanda igeren duman+isi dedektorleri, yatak
odasinda ise iyonizasyon tipi duman dedektori kullanildi.

Katlarda, yangin kacis kapilarinin yaninda ve asansor holiinde yangin alarm butonlari
kullanildi. Bu butonlar ile, yangin durumunda mahale en yakin kisi tarafindan cam
kirilarak kontrol paneline mahaldeki yangin bilgisi gonderiliyor ve yangin senaryosu
baslatiliyor. Ayrica yangin alarm paneli, sprinler sistemindeki akis anahtarlarini (Flow
Switch), sprinkler kesme vanalarini, havalandirma sistemindeki yangin damperlerini
stirekli olarak izliyor.

Bunun haricinde yangin aninda katta olusabilecek dumani disari atmak icin ker katta iki
adet duman damperi var. Motorlu olan bu damperlerin durumu yine yangin sistemi
tarafindan izleniyor. Kattan yangin alarmi alindigi zaman sistem otomatik olarak duman
damperlerini aciyor ve catidaki duman emis fanlarini calistirarak katta olusan duman
bina disina atilyor. Ayrica merdiven saftlarina ve asansor bosluguna hitap eden
basinglandirma fanlari yine yangin aninda ¢alistirilarak yanginin diger katlara sigramasi
engelleniyor. Yangin aninda kullanilacak asansor hari¢ tim yolcu asansorleri zemin
kata indiriliyor.

Binada yasayan insanlarin olasi bir tehlike aninda panige kapilmadan binayi terk
etmesini saglayabilmek amaci ile yangin alarm sistemi ile entegre calisan acil anons
sistemi mevcut. XLS1000 yangin alarm panelinin bir parcasi.olan acil anons Unitesi
sekiz kanallidir, yani sekiz farkh anons yapilabilir. Acil anons sisteminde kullanilan
hoparlorlerin, muizik yayin hoparlorlerinden en énemli farki anons tesisatinin da ayni
dedektor tesisati gibi kontrol paneli tarafindan slrekli olarak denetlenmesidir.
Seslendirme (audio) hatlarinda olasi hat kopukluklari derhal kontrol paneli tarafindan
fark edilir ve operatdr uyarilir. Boylelikle sistemin strekli olarak calisir sekilde kalmasi
saglanir.

Acil anons sistemi yangin tehlikesi bulunan kata, bir alt ve bir Ust kata yonelik olarak
tehlikeye maruz kalan insanlarin binayi terk etmesini saglayacak olan anonslari yapar.
Ayni zamanda yangin merdivenlerine, yangin tehlikesine uzak olan insanlara amaca
yonelik olarak farkli anonslar yapiliyor. Kontrol panelinde kayitl olan anonslar, yangin
esnasinda 6nceden belirlenen senaryoya gore devreye girer. istenilirse acil anons tinitesi
uzerindeki mikrofonu kullanarak operatdr binanin tlimiine veya arzu ettigi katlara kendi
sesiyle anons yapabilir.
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Ayrica kontrol paneli biinyesinde, ¢cok 6nemli bir hayat kurtarma cihazi olarak gérev
yapan yangin telefon Onitesi bulunmaktadir. Her katta yangin durumunda kullanmak
icin iki adet yangin telefon Unitesi var. Tehlike mahalindeki kisi veya Kisiler bu
telefonlari kullanarak, merkezdeki operator ile dogrudan ve Kkesintisiz olarak
haberlesebiliyorlar. Istenirse telefonu kullanan kisinin sesi, operator aracihgi ile acil
anons sistemine aktarilarak tum binaya anons yapmasi saglanir. Sahada kullanilan bu
yangin telefonlari kontrol modulleri vasitasiyla adreslenerek, hangi telefonun
kaldirildigi paneldeki telefon Unitesinin LCD gostergesinden izlenir.

Binada tesis edilen yangin alarm sistemi, merkez bilgisayarlarinda kurulu olan EBI
(Enterprise Building Integrator) yazilimi sayesinde diger zayif akim sistemleri ile
haberlesme yetenegine sahip. Bu yazilim sayesinde, yangin aninda kartli gegis sistemi
ile kontrol edilen kapilar, turnikeler serbest birakilarak insanlarin binayr en hizli ve
guvenilir sekilde terk etmeleri garanti altina alinir. Ayrica Bina Otomasyon Sistemi’ne
gerekli uyarilar yaparak senaryoya gore klima santrallerini durdurur ve yangin aninda
calismasi gereken fanlari calistirir.

3. ENERJI OTOMASYONU VE FATURALANDIRMA

Her dairenin bir elektronik elektrik sayaci var. Dairelerin sebekeden tikettigi elektrik
enerjisi XL50 kontroloru tarafindan izleniyor. Ayrica jeneratdr devreye girdiginde
jeneratdr durum bilgisine bakilarak, dairenin o andaki elektrik kullanimi jenerator
tiketimi olarak hesaplaniyor ve farkli bir katsayi ile carpilarak faturalandiriliyor.
Dairenin 1sitma igin kullandigi 1si enerjisini 6lgen 1s1 enerji sayaci ve kullanma suyunu
6lcen su sayaclari mevcut. Daireye ait tim bu sayaclardan gelen bilgiler daire paneli
tarafindan islenerek, merkez bilgisayarda galisan yine bu proje igin 6zel olarak yazilmis
faturalandirma programina aktariliyor. Ayrica ortak alanlardaki 1si, elektrik ve su
tiketimi de izlenerek, dairelerin arsa pay! ile carpilarak dairelere bolustiriluyor.
Faturalandirma programi sahadan topladigi binlerce datayi kaydediyor, ginlik tiketimi
hesapliyor ve birim fiyatlarla carparak daireye ait krediden disuyor. Kredi azaldigl
zaman daire sahibi, daireye girdigi zaman sesli mesaj Unitesi tarafindan ikaz ediliyor,
kredi sifirlandigl zaman ise dairenin elektrigi, suyu, sicak suyu kesiliyor.

Ayrica Bina Yoénetimi tarafindan verilen 6zel hizmet servisine ait giderler de yine bu
faturalandirma programi sayesinde daire sahibinin kredisinden disuliyor.
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