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OZET
Yiiksek Lisans Tezi

YESIL BINA KONSEPTININ KENTSEL DONUSUM
UYGULAMALARINDA ELE ALINMASI

Elif OZAYDIN

Istanbul Ticaret Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme Kentsel Doniisiim ve Planlama Anabilim Dah

Damsman: Prof. Dr. ibrahim BAZ
2021, 99 sayfa

Stirdiiriilebilir kentsel gelisme ve hedeflerinin 6nemi gittikce Onem arz etmeye
baslamistir. Kent yapilari ¢evre ilizerinde dogrudan ve dolayli kapsamli etkilere
sahiptir. Diinya'daki iklim degisikliklerine neden olan kiiresel 1sinmanin ve g¢evre
dengesinin bozulmasinda en biiylik payr kentsel gelismeye neden olan kent
yapilarinin olusturdugu goriilmektedir. Bunun fark edilmesi ile birlikte kentsel
gelismede siirdiiriilebilirligin 6nemi daha da 6ne ¢ikmaktadir. Bu kapsamda, kentsel
yapilarin iretilmesinde c¢evrenin korunmasina yonelik konular daha da o6nem
kazanmaya baglamistir.

Tasarim agamasindan baglayarak yapilarin, binalarm kullanima agildigi ana ve
binanin isletme siliresince kadar gecen tiim siire¢lerde verimli ve olabildigince
yenilenebilir kaynak ve enerji kullanilarak iretilen ve “Yesil Bina” olarak
adlandirilan projeler 6ne ¢ikmaktadir. Yesil Bina konsepti ile yapilarin dogal ¢evreye
olan olumsuz etkilerinin azaltilmasi amaglanmaktadir. Yesil Bina uygulamalarinda
projenin tamaminin siirdiiriilebilir olmasini saglamak i¢in tasarim ve uygulamanin
daha biiyiik bir siirecin bir pargasi olarak diistiniillmesi ve genel proje hedeflerine
entegre edilmesi 6nemlidir. Bunun i¢in gesitli yesil bina derecelendirme sistemleri
gelistirilmistir. En bilinenleri LEED ve BREEAM dur.

Tirkiye’de de yesil binalara yonelik bir farkindaligin gelismeye basladigi ve bu tiir
binalarin 6rneklerinin arttig1 goriilmektedir. Yesil bina konseptinin, yaratmis oldugu
farkindalik ile kentsel donlisim kapsaminda da  degerlendirilebilecegi
diisiiniilmektedir. Bu tez calismasinda, yesil bina konseptinin iilkemizde kentsel
doniisiim uygulamalarinda kullanilma olanagi degerlendirilmekte ve uygulamay:
siirlayict unsurlar arastirilmaktadir.

Anahtar Kelimeler: BREEAM, kentsel doniisim, LEED, siirdiiriilebilir kentsel
gelisme, yesil bina, yesil bina derecelendirme sistemleri.



ABSTRACT
M.Sc. Thesis
GREEN BUILDING CONCEPT IN URBAN TRANSFORMATION
Elif OZAYDIN

Istanbul Commerce University
Graduate School of Applied and Natural Sciences
Department of Real Estate Development Urban Transformation and Planning

Supervisor: Prof. Dr. ibrahim BAZ
2021, 99 pages

The importance of sustainable urban development and goals has become increasingly
important. Urban buildings have direct and indirect comprehensive effects on the
environment. It is seen that urban structures that cause urban development constitute
the biggest share in the global warming causing to climate change and deterioration
of environmental balance. With this awareness, the importance of sustainability in
urban development becomes more important. Within this scope, issues related to
protection of the environment in production of urban structures have started to gain
more importance.

Beginning from the design phase to the opening time and operation period of the
buildings, in all processes, by using efficient and renewable resources produced
buildings called “Green Building”, those projects come to the fore today. With the
Green Building concept, it is aimed to reduce the negative effects of the buildings on
the natural environment. In the applications of Green Buildings, it is important to
consider design and implementation as part of a larger process and to integrate them
into the overall project objectives, to ensure that the entire project is sustainable.
Because of this various green building rating systems have been developed. The best
known two among them are LEED and BREEAM.

It is seen that in Turkey also awareness to green buildings has begun to develop and
the examples of these buildings increased. It is thought that green building concept
can be evaluated within the scope of urban transformation with the awareness it
created. In this thesis, the possibility of using the green building concept in urban
transformation applications in our country is evaluated and the factors limiting the
application are investigated.

Keywords: BREEAM, LEED, urban transformation, sustainable urban development,
green building, green building rating systems.



TESEKKUR

Tez caligmam siirecinde benimle caligmayi kabul eden ve tezimin hazirlama
asamasindan tamamlama asamasina kadar gecgen siirecte tecriibeleri, bilgilerini
benden esirgemeyen ve destek olan degerli danisman hocam Sn. Prof. Dr. Ibrahim
BAZ’a tesekkiir ederim.

Her konuda beni destekleyen, yiiksek lisansa beni tesvik eden Babam Muammer
OZAYDIN’a Annem Nuray OZAYDIN’a ve kardesim Fatih Kiirsat OZAYDIN’a ,
yapmis oldugum tiim ¢alismalarda oldugu gibi tez siirecinde de manevi destekleriyle
her daim yanimda olan hayat arkadasim Halil POSTACI’ya ve kizima en derin
duygularimla tesekkiir ederim.

Elif OZAYDIN

Istanbul 2021



Sekil 2.1.

Sekil 2.2.
Sekil 2.3.
Sekil 3.1.
Sekil 3.2.
Sekil 3.3.
Sekil 3.4.
Sekil 3.5.

Sekil 3.6.
Sekil 3.7.
Sekil 3.8.
Sekil 3.9.
Sekil 3.10.
Sekil 3.11.
Sekil 4.1.
Sekil 4.2.
Sekil 4.3.
Sekil 4.4.
Sekil 4.5.
Sekil 4.6.
Sekil 4.7.
Sekil 4.8.
Sekil 4.9.
Sekil 4.10.
Sekil 4.11.
Sekil 4.12.
Sekil 4.13.
Sekil 4.14.
Sekil 4.15.

SEKILLER

Sayfa

Yesil binalarin siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerinin

gergeklestirilmesine katkilart ........ccccvcvveiiiiiiiei e, 12
LEED sertifika sistemi kriterlerinin oranlart...........c.ccoceeiieiiiennnnne 21
DGNB sertifikasyon sisteminin puan yiizdeleri............cccocevvervennenne. 32
Planlama i¢in yenileme siireci yonetimi alanlart............c.ccccovvvvinnnn. 46
Kentsel yenileme KONSEPLi .......ccccvviveeiieiiiieie e 48
Tarlabasi/Beyoglu'nda fiziki yenileme ..........c.cccooveviniiiiniiiiinicnns 49

Plandaki konut alanlar, ticaret & hizmet alanlar1 ve turizm alanlar1. 50

Tarlabas1 Caddesi lizerindeki ticaret ve hizmet alanlarinin eski ve

Yeni GOTUNTMICTT ..ovvveiiiiiieiiie et 50
Tarlabas1 kentsel alaninda yenileme galismalart...........cccccceveennnnne 52
Acik alanlar -L.......cccooiiiii e 53
AGIK Alanlar -2 .......cooiiiiiiie e 53
Sulukule kentsel doniisiim uygulamasi Gncesi ve sonrast.................. 57
Sulukule kentsel doniisiim uygulamasi ile yerinden edilen yerliler... 62
Kentsel doniisiim sorunlar1 arasindaki karsilikls iligki....................... 64
“One Boston Place”........oooioiiiiiiiiiiiie e 70
“Charlottetown Terrace Renovations™ .........ccccccvvvvveiiiieesineensnne e, 71
IMOTTEEE TOWETS. ...ttt 72
Bloomberg LoNdon .........cccooveiiiiiiiciece e 73
Lidl Distribution Centre, O0SterhouUL .............occvvveeiviieieee e, 74
Fraser Studios, ADErdeen ... 75
National Postcode Lottery Building, Amsterdam ...........cc.ccocevvnnnnnne 76
Podium Park, KrakOW ...........cccociieiiiiiiiieisescseseee s 77
City Plaza - StUTEQArt ..........coovieiiiieeeee e 77
Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu................ 78
Zorlu Gayrimenkul’iin ofis projesi Levent 199.........c.cccccoviiiennnn 81
AKDANK Veri MErKeZi........ccoooveiiiiiiiiiicisc e 83
VKV AMErican HaStaneSi........ccceveierieiirieiinisesieee e 84
FOrUM KAYSEI...ouvieeiiiiiccieee et s 85
Kartal Dr. Liitfi Kirdar Egitim ve Arastirma Hastanesi..................... 86

Vi



Cizelge 2.1.
Cizelge 2.2.
Cizelge 2.3.
Cizelge 2.4.
Cizelge 2.5.
Cizelge 2.6.
Cizelge 2.7.
Cizelge 2.8.
Cizelge 2.9.

Cizelge 2.10.
Cizelge 2.11.

Cizelge 2.12.
Cizelge 2.13.
Cizelge 2.14.

Cizelge 2.15.
Cizelge 2.16.
Cizelge 2.17.
Cizelge 2.18.

Cizelge 3.1.
Cizelge 3.2.
Cizelge 3.3.
Cizelge 3.4.
Cizelge 3.5.
Cizelge 4.1.
Cizelge 4.2.
Cizelge 4.3.
Cizelge 4.4.
Cizelge 4.5.

Cizelge 4.6.

CIZELGELER

Sayfa

Yesil binanin faydalart .........c.ccoviiiiiiiiiii 14
Yesil binalar ile ilgili 6ne ¢ikanlar ...........ccccovevveiiiiiiiiiiniiieiees 16
Standart bina ve yesil bina maliyet kalemlerinin karsilastiritlmas: 18
LEED platin sertifikal1 binaya iligskin piyasa degeri tahmini ........ 18
LEED altin sertifikali binaya iligkin piyasa degeri tahmini .......... 18
LEED sertifika siireci islem adimlari ............cccccoeeviieeeiiiiee e, 20
LEED degerlendirme OlgUtIeri ........c.ooevveiiiiiiiieiiiiisiccce 21
LEED sertifikasyon sisteminin puan ylizdelerinin alt basliklar1... 22
BREEAM sertifika siireci islem adimlart...........cccooceniieininnnnn. 25
BREEAM degerlendirme OlGUtIETT .......vvvvvveiiiiieiiiie i 26
BREEAM sertifikasyon sisteminin puan yiizdelerinin alt

DASIIKIATT ..o 27
DGNB sertifikasyon sisteminin kategorileri............cccccooivnnnnne. 31
DGNB sertifikasyon sisteminin puan yiizdelerinin alt basliklari.. 33
BREEAM, LEED ve DGNB sertifikasyon sistemlerinin
Kars1lastirtlmast..........oooveeeiiiiir e 35
B.E.S.T-Konut ve LEED’in karsilastirilmast...........cccoeeverivieiinnne 38
B.E.S.T-Konutta degerlendirme kriterleri ve alt bagliklart ........... 39
B.E.S.T-Konut sertifika sisteminde alinan puanlar ve dereceler... 40
Stirdiiriilebilir-yasanabilir kentler i¢in politika segenekleri .......... 42
Sehirsel yeniden olusumun (doniisimiin) evrimi.........cc.ceevreenne. 55
Ice-doniik ve disa-déniik doniisiim politikalar ..........coevevevevenene, 56
Istanbul’un baz1 yerlerinde yapilan kentsel doniisiimler ............... 58
Zeytinburnu kentsel donligiim projesi ........cocevvveviiiriieciiiicneene, 59

Tiirkiye’de kentsel doniislim siirecine dair uygulama ve yaklasim

SOTUNIALT ...ttt 64
Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu
projesinde enerji ve tasarruf baghiginda yapilanlar........................ 79
Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu
projesinde i¢ hava kalitesi basliginda yapilanlar................c.coe. 79
Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu
projesinde siirdiiriilebilir araziler baghiginda yapilanlar ................ 80
Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu
projesinde su verimliligi basliginda yapilanlar..............c.ccceeneee 80
Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu
projesinde malzemeler ve kaynaklar bagliginda yapilanlar........... 80
Levent 199’un sahip oldugu 6zellikler...........cccooiiiiiiiiiiiiinenn, 82

vii



BRE
BREEAM
CEDBIK
Der.
DGNB
EDGE
Haz.
KDU
LEED

USGBC

KISALTMALAR

Building Research Establishment

(Bina Arastirma Kurumu)

BRE Environmental Assessment Method

(BRE Cevresel Degerlendirme Metodu)

Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi
Derleyen/Derleyenler

Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen
(Alman Siirdiiriilebilir Binalar Dernegi’nin Yap1 Sertifikast)
Excellence in Design for Greater Efficiencies
(Yuksek Verimlilik i¢in Tasarimda Milkemmellik)
Hazirlayan

Kentsel Dontistim Uygulamasi

Leadership in Energy and Environmental Design
(Enerji ve Cevre Dostu Tasarimda Liderlik)
United States Green Building Council

(Amerikan Yesil Bina Konseyi)

viii



1. GIRIS

Surdiiriilebilir  gelisme, gelecekteki nesillerin  kendi ihtiyaglarin1  karsilama
yeterliliginden 6diin vermeksizin giiniimiiziin ihtiyaglarii karsilayan gelismedir
(Johnston vd., 2007). Giiniimiizde; artan niifus, hizli kentlesme ve biiyliyen kentsel
alanlar nedeniyle kentsel yapilasma devasa boyutlara ulasmis durumdadir. Bunun
sonucu olarak, Diinyamizda dogal kaynaklar hizla tiikenmekte ve yasam kaynagimiz
cevre degerlerimizde hizla yok olmaktadir. Bu durum sadece giiniimiiz insanlari i¢in
saglikli yasami tehdit eden bir vaka olmayip, gelecek nesillerinde yasam olanaklari
tizerinde ipotek ve tehdit olusturmaktadir. Niifus artislarinin devam edecegi ve
kentlerde olan yasama talep artarak devam edecegi dikkate alindiginda, kalkinma
hedefleriyle birlikte kentlerin siirdiiriilebilir bir sekilde gelisimi ve biiylimesi dnem
arz etmektedir. Siirdiirtilebilir kentlegsmenin ¢evreye duyarl: siirdiiriilebilir yapilasma
ile saglanabilecegi asikardir. Bu nedenle, yasam ve calisma alanlarimizi olusturan

binalarin durumu da 6nem arz etmektedir.

Bunun igin siirdiriilebilirlik saglikli yapilasmaya yonelik gelisme ve yenileme
alanlarinda ve genel olarak ekosistem kullaniminda, binalarin gevresel etkilerini en
aza indirgemeyi amaglayan bir cergeveye ihtiyag onem arz etmektedir. Yesil bina
uygulamalar1 da bu cergevede Onem kazanmaktadir. Yesil binalar ile yapinin

¢evresine olan olumsuz etkilerinin azaltilmasi hedeflenmektedir.

Giliniimiizde tim diinyada ve 6zellikle gelismis iilkelerde yesil bina uygulamalari
oldukga popiiler bir hale gelmis bulunmaktadir. Ulkemizde de 2008 yilindan beri
artan bir ilgi ve yogunlukla enerji verimliligi, ingaatin ve yapilasmanin cevresel
boyutlarini da igeren yesil bina uygulamalar1 sorgulanir hale gelmistir. Bu kadar
genis bir kapsamda ele alinan bu konu beraberinde bir¢ok kavram karmasasini da
getirmektedir. Yesil bina kavrami ve kapsamu iizerinde, yesil binalarin ne oldugu ve
ne ige yaradigi ile ilgili olarak bir anlayisin herkesce kabul goérdiigii ve sektor
temsilcileri arasinda tam bir mutabakatin saglanabildigini sdylemek ¢ok da miimkiin

degildir.

Yesil binalar fikri ve uygulamalari, “gliniimiiz diinyasinda her sektdrde 6ne ¢ikan

konu olan siirdiiriilebilirligin, insaat ve gayrimenkul sektoriiyle bulustugu bir

1



alandir” seklinde bir sdylemde bulunmak ¢ok da yanlis olmayacaktir. Giliniimiizde;
piyasalarin, insaat sektorii temsilcilerinin ¢etin bir rekabet i¢inde oldugu giiniimiizde
yesil bina fikri ile ¢evre ve insan saghig odakli yaklagimlar 6ne ¢ikarilarak ticari
fayda elde edilmeye c¢alisildign goriilmektedir. Bununla birlikte, yesil binalar
sagladiklar1 verimlilik, saglik, ulasim, kirliligin 6nlenmesi, konfor gibi konular ile
yasamimiza dokunarak daha cevreye duyarli, kaliteli, saglikli ve konforlu yasam
siirmemizi saglarken, bundan ekonomik agidan da bir fayda saglamamiza imkan
vermektedir. Bu durum iilkemizde son yillarda yasanan sektérde ki tikanikligin
giderilmesinde, ingaat ve gayrimenkul piyasasinda yeni pazarlarin gelistirilmesinde

bir firsat olarak goriilebilir.

Yesil Binalar, cevre iizerinde dogrudan ve dolayli kapsamli etkilere sahiptir.
Binalarin ingaat, kullanim, yenileme, yeniden kullanima hazirlama ve yikma
islemleri sirasinda enerji, su ve dogal malzemeler kullanilmakta, atik tiretilmekte ve
potansiyel olarak zararli emisyonlar atmosfere yayilmaktadir. Bu gergekler, binalarin
stirdiiriilebilir tasarim ve {iretim yoluyla dogal ¢evre iizerindeki etkisini azaltmaya
yonelik standartlarin olusturulmasi, bunlarin sertifikalandirilip derecelendirilmesini
gerekli kilmaktadir. Bu nedenle, basta gelismis olan iilkelerde olmak iizere, cesitli
sertifika ve derecelendirme sistemleri gelistirilmis ve uluslararasi standartlar olarak

kabul gérmiis durumdadir.

Siirdiiriilebilir tasarim ve iiretime dogru yonelis, ilk olarak Ingiltere’de, ilk yesil bina
degerlendirme sistemi olan BREEAM’in (Building Research Establishment’s
Environmental Assessment Method) olusturulmasiyla ortaya ¢ikmuistir.

2000 yilinda da ABD Yesil Bina Konseyi USGBC tarafindan LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design) yesil bina degerlendirme sistemi gelistirilmistir.
Bu sistem araciligiyla binalarin gevresel performansinin iyilestirilmesini amaglayan

kriterler gelistirilerek uygulamaya gecilmistir.

Uluslararas1 yesil bina sertifikasyon sistemlerinin giiniimiizde en bilinen ve en
yaygin kullanilanlar1 LEED ve BREEAM’dir. LEED uluslararast kabul goren yesil
bina sertifikasyon sistemidir. Bu sistemde, bir binanin ya da binalar toplulugunun

enerji tasarrufu ve su verimliliginin saglanmasi, karbondioksit saliniminin



azaltilmasi, yap1 i¢ mekan kalitesinin iyilestirilmesi, kaynaklarin en optimum sekilde
yonetilmesi gibi ozellikler dikkate alinarak bina performansimin iyilestirilmesini
hedefleyen stratejiler kullanildigi, binalarin tasarlandigi  ve insa edildigi

gosterilmektedir.

BREEAM de LEED gibi diinyanin 6nde gelen siirdiiriilebilirlik degerlendirme
yontemlerinden biridir. Yeni insaattan kullanilmaya ve yenilestirmeye kadar inga
edilmis cevrenin yasam dongiisii sliresince yapili varliklardaki daha yiiksek degeri
tanimakta ve yansitmaktadir. Diinya capinda bu sekilde binalarin ¢evresel ve enerji
etkileri konusunda ¢esitli yesil bina derecelendirme sistemleri gelistirilmistir. Birgok
tilke yesil bina kurallarini benimsemis durumda ya da benimseme siirecindedir

(Turker, 2010).

Yesil bina, arazi ve suyun, enerjinin ve diger kaynaklarin en verimli ve ¢evreye en az
zarar verilecek sekilde kullanilmasini temsil eden bina konseptidir. Cevresiyle
entegre bir sekilde yapinin ele alindigr yesil bina konsepti ile daha saglikli ¢evreler
hedeflenmektedir. Yesil binalar, ekosistemleri ya da dogal kaynaklar1 diisiinerek
cevre gerekleri gergevesinde tiretilen binalar olarak tanimlanmaktadir (Cook, 1994).
Yesil binalar binalarin kullanicilarina ve insanliga 6nemli faydalar saglamaktadir.
Yesil binalar ekosistemlerin korunmasi ve dogal kaynaklarin ekonomik kullanimi
icin gerekli binalardir. Yesil binalarin faydalari ¢evresel faydalar, ekonomik faydalar
ve saglik ve toplulukla ilgili faydalar bagliklarinda ele alinabilmektedir. Yesil binalar
daha giivenilir, saglikli ve konforlu yasam alanlarin1 binalarin kullanicilarina
saglamaktadir. Yesil binada enerji tiikketimi azalarak enerji maliyetleri de

diismektedir.

Son yillarda dogal kaynaklarin biiyiik 6l¢iide tiiketilmesi ve gevreyi kirleten binalar
nedeniyle siirdiiriilebilir geligmeye ihtiya¢ kendini ortaya koymaktadir. Yesil binalar,
binalarin ¢evre lizerindeki olumsuz etkilerini azaltma potansiyeline sahiptir. Ayrica
yesil binalar bu binalarin kullanicilarina saglik sunmaktadirlar. Boylelikle yesil

binalara ilgi ve talep artmaktadir (Tiirker, 2010).

Siirdiiriilebilir (yesil) bina sektorii Tirkiye’de yeni gelisen bir sektordiir (Arslan,

2015). Tirkiye’de de yesil binalara olan talep yarattiklar1 farkindalik ile her gegen



giin daha da artmakta ve yesil binalarin yapimi artmaktadir. Yesil bina konseptinin
sagladigr avantajlar ve katma deger ile emsal artiglartyla siirdiiriile gelen
alisilagelmis kentsel doniisiim yaklagimlarina alternatif bir ¢6ziim yontemi olarak da

degerlendirilebilecegi diisiiniilmektedir.

Kentsel doniisiim kentlerin sorunlarin1 ¢6zmek amaciyla kullanilan bir aractir (Ozden
2010). Kentsel doniisiim, ¢esitli sebeplerle sorunlar yasayan kentsel alanlarin, fiziki,
ekonomik, sosyal, vb. boyutlariyla donilisimiinliin saglanmasi geregiyle onem
kazanmaktadir. Uygulamada kentsel doniisiimiin biitiin boyutlariyla entegre bir

sekilde ele alinip uygulanmasi gereginden s6z edilmektedir.

Batili iilkelerde mekansal bi¢cimlenmeye yonelik kentsel doniisiim kapsaminda
uygulanan farkli miidahale yontemleri vardir. Bunlar iyilestirme (rehabilitation),
soylulastirma (gentrification), yenileme (renewal), koruma (conservation) vd.
basliklar altinda siralanabilmektedir. Tiirkiye’de de kentsel doniisiim, 1999 Depremi
sonrast, 2000°1i yillarla birlikte {ilkemizin giindemine girmis bulunmaktadir (Ozden,
2010).

Tezin giris boliimiinde, siirdiiriilebilirlik, siirdiiriilebilir gelisme, yesil binalar, yesil
bina degerlendirme sistemleri, kentsel doniisiim konular1 ele almmaktadir. ikinci
boliimde yesil bina kavrami arastirilmaktadir. Bu boliimde 6nce yesil binanin tanimi
yapilmakta ve yesil bina ile iligkili kavramlar agiklanmaktadir. Sonrasinda yesil
binalar ile ilgili literatiiriin arastirilmasi ile yesil binanin gerekliligi, faydalari,
maliyeti, diinyada yaygin kullanilan bina c¢evresel degerlendirme sistemleri
arastirilmakta ve en son Tiirkiye’deki yesil binalarin uygulamalar: ile ilgili bir

degerlendirme yapilmaktadir.

Ucgiincii béliimde kentsel déniisiim olgusu iizerinde durulmaktadir. Bu béliimde ilk
olarak kentsel doniisiimiin tanimi yapilmakta ve Onemi iizerinde durulmaktadir.
Devaminda; kentsel doniisiimde uygulanmakta olan yontemler, diinyada ve
Tirkiye’de kentsel doniisiimiin tarihi ve uygulamalari, Tiirkiye’de kentsel doniistimle

ilgili mevzuat, vb. konular ile kentsel doniistimiin sorunlar1 arastirilmaktadir.



Dordiincii boliimde yesil bina konseptinin kentsel doniisiim uygulamalarinda ele
alinmasiyla ilgili diinyadan ve Tiirkiye’den ¢esitli 6rneklere yer verilmekte ve bunlar

incelenmektedir.

Sonug ve Oneriler boliimiinde arastirmadan ortaya ¢ikan sonuglar agiklanmakta ve
yesil bina konseptinin kentsel doniisiim uygulamalarinda degerlendirilmesi iizerine

oOneriler gelistirilmektedir.

Arastirmanin amaci; yesil bina konseptinin kentsel doniisiim uygulamalarinda ele

alinmasinin 6nemine ve uygulama orneklerine agiklik getirmektir.

Arastirmanin metodolojisi; nitel arastirmaya dayanmaktadir. Yapilan kapsaml
literatiir arastirmasi ile arastirilan konuda nitelikli agiklayici bilgiye ulasiimaktadir.

Arastirmada ayrica ulasilabilen kismi nicel veriler agiklanmaktadir.



2. YESIL BINALAR ILE ILGILi LITERATUR OZETIi

Karbon Ayak izi birim karbondioksit cinsinden Olgiilen, iiretilen sera gazi miktar
acisindan insan faaliyetlerinin gevreye verdigi zararin 6l¢iisiidiir. Karbon ayak izine
nedenlerin basinda evsel enerji tiiketimi ve ulagim dahil olmak iizere fosil
yakitlarinin yanmasindan ortaya c¢ikan dogrudan COz emisyonlari gelmektedir.
Ayrica, kullandigimiz driinlerin  bozulmalar1  dolayisiyla yaydiklarnt  COq2

emisyonlarinin 6l¢iisii de karbon ayak izinin karsilagilan diger bir seklidir.

Gilinlimiizde insaat-yapr sektorii karbon ayak izi olusumunda ve artisinda diger
sektorlerin Oniine ge¢mis bulunmaktadir. Dogal kaynaklarin iigte birini kullanan
insaat sektorli su kaynaklarimizin %12’sini kullanirken, dogaya birakilan toplam kati
atigimm %40’indan fazlasi da sektor faaliyetlerinden kaynaklanmaktadir (Korkmaz,
2015).

Yesil binalar fikri, yapili ¢evrenin insan sagligi ve dogal ¢evre lizerindeki olumsuz
etkilerini en aza indirecek sekilde tasarlanip, gelistirilmesi ve isletilmesi
diisiincesinden ortaya ¢ikmistir. Bu da, enerjinin, suyun ve diger kaynaklarin etkin
kullanimi;  kullanicilarin - saghiginin - korunmasi ve c¢alisanlarin  verimliliginin

arttirilmasi; atik, kirlilik ve ¢evresel bozulmanin azaltilmasi anlamina gelmektedir.

Yesil binalar ilizerinde yapilan arastirmalar, binalarin bu sekilde tasarlanmasi ve
isletilmesi durumunda, geleneksel yontemlerle tasarlanmis ve isletilen ortalama
binalara gore enerji kullaniminda %24 - %50 arasinda, CO2 emisyonlarinda %33 -
%39 arasinda, su tiiketiminde %30 - %50 arasinda, kat1 atik miktarinda takriben %70
oraninda, bakim maliyetlerinde ise %13 oraninda c¢evreye daha az zarar
verilebilecegini gostermektedir. Amerikan Yesil Bina Konseyi (United States Green
Building Council, USGBC), bir yesil binanin ortalama %32 daha az elektrik
kullanarak yilda 350 metrik ton CO2 emisyonunun Oniine gectigini yaymlamistir

(Erten, 2017).

Binalarin enerji ve kaynak kullaniminda, atik ve emisyon iiretimindeki payr goz

oniinde bulunduruldugunda, yesil bina uygulamalariyla hayati derecede Onemli



tasarruflarin elde edilebilecegi ortaya ¢ikmaktadir. Artan niifus dolayisiyla yasam
alanlarina olan talepler ile yipranmis kentsel yasam alanlarinin yenilenmesine
yonelik talepler yeni bina ihtiyacini siirekli artirmaktadir. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 verilerine gére Istanbul’da basta olmak iizere iilkemizde takriben 6 Milyon
binanin deprem tehdidi nedeniyle yenilenmesi gerektigi Ongoriisii kamuoyunun
bilgisi dahilindedir. Diger taraftan, USGBC arastirmalar1 sonuglarina gore de,
ontimiizdeki 25 yil iginde binalardan kaynaklanan CO: emisyonlarinin, yilda
%1.8’lik bir oranla diger sektorlere gore ¢ok daha hizli bir artis gdstermesini

ongormektedir (Erten, 2017).

Binalarin yesil olarak tanimlanabilmesi i¢in, arazi ve arsa gelistirmesinden
baslanilarak ingaatin tasarlanmasi ve yapiminin biitiinciil ve siirdiiriilebilir bir siirece
tabi olmas1 gerekmektedir. Kent planlamasi, su ve enerji temini ve tiiketimi, ekolojik
malzeme kullanimi, kullanict sagligt ve konforu agisindan i¢ mekanlarin
havalandirma kalitesinin saglanmasi, ulasim ve atiklarin kontrolii vb. alanlar s6z
konusu siirecin kapsami dahilinde ki konulardir. Bu konular kapsaminda kaynaklarin
verimli kullanilmasi, binanin tasarim ve ingaat, isletme siirecinde ¢evreye etkisinin

azaltilmasi gerekir.

Bu degerlendirmeler dikkate alindiginda, Yesil Binalar1 dogal kaynaklar1 en verimli
sekilde kullanmak iizere projelendirilmis ve insa edilmis ¢evre dostu binalar olarak
tanimlamak miimkiindiir. Yesil binalar siirdiiriilebilir yapilasma hedefinde ulasilan
bir gelisme asamasina isaret etmektedir. Bu alandaki gelismelerin ivme kazanarak
devam etmesi beklenmektedir. Diinyada gelisen sanayilesme ve sehirlesme
olusumlar1 sonucunda ¢evreye verilen biiylik zararlar ve bunlarin insanlar iizerinde ki
olumsuz etkileri yesilin 6neminin ge¢ de olsa fark edilmesine neden olmustur. Yesil
binalar diinyada yesiller hareketi ile gelisen c¢evreci/ekolojik yaklasimlarin bir

sonucudur (Utkutug, 2011). Yesil binalarin 6rnekleri giderek ¢ogalmaktadir.

2.1. Yesil Binanin Tanim

Yesil bina, bir binanin yasam dongiisii boyunca ¢evreye karst sorumlu ve kaynak
acisindan verimli olan siireglerin hem yapisint hem de uygulamasini ifade eder. Yesil

bina, bir binanin kullanim siiresi boyunca g¢evreye karsi sorumlu ve kaynaklarin
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kullaniminda verimli yapilar yaratma ve kullanma siirecinin pratigidir. Yesil bina
kaynaginda verimli olan ve saglikli ¢evre ya da binada oturanlarin saglik ve
refahlarindan, yap1 is¢ilerinin, halkin ya da gelecek jenerasyonlarin 6diin vermeyecek
metotlari  ve malzemeleri kullanan binalarin  tasarimi  ve yapimi olarak
tanimlanmaktadir. Bu pratik ekonomi, fayda, siireklilik ve konforun klasik bina
tasarim ilgilerini genisletmekte ve tamamlamaktadir (Tiirker, 2010). ilgili literatiirde
siirdiiriilebilir veya yiiksek performanshi bina deyisleriyle de ifade edilen yesil
binanin baska bir tanimi1 da verimliligi yiiksek olan, binanin konumu, tasarimi, yapim
asamasi, yikim asamasi, bakimi, onarimi, renovasyonu gibi tim ayrintilarin birlikte
hesaplanmas1 sonucu ortaya ¢ikan, binanin dmiir siiresi boyunca insan sagligini ve
cevreyi koruyan, dogal kaynaklarin kullanilmasi ile insan saglhigina olumlu katki
saglayan bina olarak yapilmaktadir (Yiiksel ve Acarkan, 2021). Yesil binanin

literatiirde yapilan boyle degisik tanimlar1 ve agiklanislar1 vardir;

e Yesil binalar, ekosistemleri ya da kaynaklar1 zorlamaksizin g¢evre gerekleri
cercevesinde iiretilen binalar olarak tanimlanmaktadir (Cook, 1994).

e Bagka bir kaynakta da yesil binalar dogaya saygili, saglikli, konforlu, ekolojik,
yenilenebilir enerjileri kullanabilen binalar olarak tarif edilmektedir (Erdede vd.,
2014).

Yesil binalar enerjiyi, suyu ve diger kaynaklart verimli kullanmaktadirlar.
Kullanicilarinin  sagligin1 korumakta ve calisan verimliligini yiikseltmektedirler.
Atik, kirlilik ve g¢evresel bozunumu azaltmaktadirlar. Yesil binalarda atik su ve
yagmur sularmin drenaji yapilmaktadir. Atik yonetimi yapilmaktadir. Copler

ayristirilmakta, siniflandirilmakta ve geri doniistiiriilmektedir.

2.2. Yesil Bina ile Tliskili Kavramlar

2.2.1. Siirdiiriilebilirlik ve yesil bina iliskisi

Diinyanin niifusu arttik¢a enerji kaynaklarina ve konuta ihtiya¢ artmaktadir. Diinyada
dogal enerji kaynaklar1 hizla tilkenmektedir. Bu gergek insanlig1 bir care arayisina
coktandir stiriiklemistir. Nihayet carenin siirdiiriilebilir gelismeye odaklanmak,

stirdiiriilebilir gelismeyi saglamak oldugu anlasilmistir. Stirdiiriilebilirlik boylece her
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alanda bu giin bir hedef olarak belirlenmektedir. Stirdiiriilebilir gelisme fikri ilk
1987°deki Brundtland Raporu’nda Birlesmis Milletler tarafindan agik¢a dile
getirilmis olup, siirdiiriilebilir gelismenin Brundtland tanimi bu giinlerde genisce
kabul edilen tanimidir (Johnston vd., 2007). Siirdiiriilebilir gelisme ekonomi, toplum
ve g¢evre bilesenlerine sahiptir. Onun iginde ekonomik siirdiiriilebilirlik, sosyal
sirdiiriilebilirlik  ve ¢evresel siirdiiriilebilirlik  hedeflenmektedir.  Cevresel
stirdiiriilebilirlik ekosisteme zarar vermeden ve dogal kaynaklar1 6l¢ilii bir bicimde
kullanarak insanlarin gereksinimlerini karsilamayla iliskilidir (Basdil Giines, 2017).
Siirdiiriilebilir gelisme kaynak kullaniminin gevreyi korurken insan gereksinmelerini
kargilamay1r amacglayan bir modelidir. Bu model sadece glinlimiiz insanlarinin
gereksinimlerini degil, gelecek jenerasyonlarin gereksinimlerini karsilamayr da
amaglar. Boylece siirdiiriilebilir gelisme kavrami gilinlimiiz ihtiyaglarini gelecek
jenerasyonlarin kendi ihtiyaglarin1 karsilama yeterliklerinden 6diin vermeksizin
kargilayan gelisme olarak tanimlanmaktadir (Tiirker, 2010). Bu kavram tek gercek
stirdiiriilebilir gelisme formu eszamanli olarak ekonomi, ¢evre ve sosyal refahin
birbirine bagli yonlerini ele alandir disiincesini yerlestirmektedir (Johnston vd.,
2007). Yesil binalar da bu baglamda O6nemini artirmaktadir. Yesil binalar kisaca

¢evre dostu binalardir.

2.2.2. Cevreci akilh binalar

Cevreci akilli binalar konfor ve giivenligin yani sira yapmin cevresine olan
etkilerinin dnemsendigi binalardir. Kullanicilarmma konfor, giivenlik, kullanim ve
maliyet unsurlarinda destek saglamaktadirlar. Cevreci akilli binalar en az atik
olusturacak sekilde planlanmaktadir ve binalarda olusan atiklarin geri doniistimii
yapilandirilmaktadir.  Cevreci  teknolojiler kapsaminda atiklar  kaynaginda
azaltilmakta, iiretime dondiiriilmektedir (atitk geri doniisiimii ve geri kazanimi).
Atiksu olusumu kaynaginda azaltilmakta, atiksu geri kazanimi yapilmaktadir.
Emisyonlar kaynaginda azaltilmaktadir (6rn. yakma prosesi optimizasyonu) (Cevre
Online, 2017). Cevreci akilli binalarda otomasyon sistemleri vardir. Cevreci akilli
binalarda aydinlatma, iklimlendirme, giivenlik vb. islerin kontrolii otomasyona
yonelik verilen komutlar uygulanarak yapilmaktadir. Cevreci akilli binalarin

tasarimlarinda gilivenlik problemleri ve riskler, otomasyon - dlgme ve denetim,



iklimlendirme, aydinlatma, enerji, yalitim, geri doniisiim, saglik, giivenlik sistemleri

vb. bilesenlerle ilgili gerekler ele alinmaktadir (Epa Yapi, 2021).

2.2.3. Yesil binalar i¢in akilli teknolojiler

Akill1 binalar, “enerji verimliligini en yiiksek seviyeye ¢ikarmak igin tiim bina adina
enerji kullammlarint yine bina icerisinde bulunan sistemler kapsaminda, kontrollii
sekilde gerceklestirilerek yapilan bir islem olarak én plana ¢ikmaktadir.” (Proente,
2020). Akilli binalarda bulunan sistemler ile isler yiikksek performansla yapilirken,
enerji harcanmasi miimkiin oldugu kadar minimum seviyede tutulur. Yesil binalarda
akilli bina teknolojileri (otomasyon sistemleri) kullanilmaktadir. Boylece gevreci
akilli binalar olarak nitelenebilmektedirler. So6zii edilen akilli bina teknolojileri
sayesinde aydinlatma, iklimlendirme, giivenlik vb. bina ile ilgili islerin otomasyonla,
verilen komutla otomatik yapilmasi miimkiin olmaktadir (Epa Yapi, 2021). Yesil
binalarda havalandirma ve 1siklandirma harekete duyarli sensorler ile yapilmaktadir

(Cevre Online, 2007).

2.3. Yesil Binalar Ile Tlgili Literatiir

Birlesik bir yesil bina hareketinin ortaya ¢ikisi, tasarim ve bina pratiklerinin ilk
olarak ¢evresel savunucularin odagi oldugu 1970’lere kadar uzatilmaktadir. 1980-
1990’larda siirdiiriilebilir gelisme, siirdiiriilebilir tasarim ve mimarlik konulart nem
kazanmigtir. Hawken, Lovins ve Lovins (1999) bir kag¢ yesil binayi tartismis ve
ekolojik eksiklere bir ¢oziim olarak iyilestirme yalitim ve enerji tasarruflu tertibatlar
kurma ile biitiinciil tasarimi 6nermistir. Insa edilmis ¢evrenin kit kaynaklarin biiyiik
miktarlarin1 kullanmas1 ve onemli 6l¢iide kiiresel emisyonlar ve atiga katki yapmasi
lizerine aragtirmalar yapilmistir (6rn. Edwards, 2002 ve Chege, 2004). Daha sonralar1
binalarin performansi ana ilgiyi olusturmustur (6rn. Crawley ve Aho, 1999; Cooper,
1999; Kohler, 1999; Finnveden ve Momberg, 2005; Ding, 2008). Binalarin
kullaniminin ¢evresel etkilerinin azaltilmasina bu ilgiye karsilik, bir siirdiiriilebilir
yapili ¢evre yaratmak amaciyla birgok arastirmaci binalarin ¢evresel performansini
Olcmek i¢in metotlar gelistirmistir (6rn. Crawley ve Aho, 1999; Blom, 2004; Tiirker,
2010).
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Avrupa Topluluklart Komisyonu (1990)’nun siirdiiriilebilir gelisme tasarimi stratejisi

sunlardan olusmaktaydi;

e Saglik ve yasam kalitesini gelistirmeye mahsus agik ve sehirle ilgili mekanlar

e Kirliligin iyilestirilmesinde agaclandirma ve peyzajin énemi

e Kompakt ve karma gelismenin formlari

e Gitmenin azaltilmasi

e Geridoniisiim ve enerji azaltma girisimleri

e Bolgesel kimligin korunmasi

e Disiplinler ve biirokrasiler arasinda entegre planlama (Carmona vd., 2003; Binay,
2007).

1990 yilinda BREEAM (ingiliz Arastirma Kurumu Cevresel Degerlendirme Metodu)
gelistirilmistir. Bu ¢evresel degerlendirme metodu binada c¢evresel dikkate alinacak
hususlar1 genis bir yelpazede degerlendiren ilk girisimdi. Bu nedenle giiniimiizde
gecerliligine en cok giivenilen sertifikasyon sistemidir (Uriik ve Kiiliinkoglu

Islamoglu, 2019).

Onu takiben sayisiz araglar gelistirilmis ve mevcut degerlendirme araglarindan
uyarlanmistir (Cole, 2005; Haapio, 2008). Bdylece yesil bina derecelendirme araglari
sekillenmeye baglamistir. Bu araglar bina pratiklerinin ¢evresel farkindaligini
ilerleterek, bina sektorii i¢in ¢evre koruma ve stirdiiriilebilirlik hedeflerine ulasmada
temel yonlenmeyi saglamigtir (Ding, 2008). Bu araglar bir binanin belirlenen
kriterlerde beklenen bir performans diizeyini karsilamada basarili oldugunu

gostermenin bir yolunu saglamistir (Cole, 2005).

Bu gelismeler sonucunda yesil binalara bir talep yaratilmis, bina kalitesinin ne
oldugu ile ilgili kamuoyunun farkindaligi 6nemli Ol¢iide ylikselmistir. Bu giin
gelismis insaat pratikler1 yesil tasarim ile iliskilendirilmektedir. Yesil bina
kagmnilmaz olarak karli goriillmese de Matthiessen ve Morris (2004) iklim,
topografya, zamanlama, kredi sinerjileri ve yerel bina standartlari gibi faktorlere
dayali toplam maliyet tasarrufunun yesil binada olanakli oldugunu bulmustur
(Matthiessen ve Morris, 2004; Tiirker, 2010).
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Sekil 2.1. Yesil binalarin siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerinin gerceklestirilmesine
katkilar1 (CEDBIK, 2017)

Yukarida Sekil 2.1°den goriildiigii gibi yesil binalar bireylerin saglhigini olumlu
etkilemekte, yenilenebilir enerjiyi kullanarak isletim masraflarini azaltmakta, higbir
kaynagin bosa harcanmadigi dongiisel prensipleri kullanmakta ve siirdiiriilebilir
toplum ve sehirlerin yap1 tasi olmaktadir (CEDBIK, 2017).

Yesil binalarla ilgili literatiirde yesil bina kavramina agiklik getirilmekte, kavramin
tanimlar1 yapilmakta, yesil binalar ile hedeflenenler, yesil binalarin 6zellikleri,
faydalar1 vb. konular {izerinde durularak agiklanmaktadir. Yesil binalar asagidakileri

saglamak i¢in tasarlanmaktadir:

e Enerji, su ve diger kaynaklar1 verimli kullanma
e Binalarda oturanlarin sagligin1 koruma ve calisan verimliligini ilerletme

e Atik, kirlilik ve ¢evresel kotiilesmenin azaltilmasi (Tiirker, 2010).
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Yesil bina kavraminin neyin sonucunda ortaya ¢iktigi ve gerekliligi iizerinde de

durulmaktadir arastirmalarda.

2.4. Yesil Binanin Gerekliligi

Stirdiiriilebilir gelisme hedefleriyle beraber ¢evre dostu yesil binalarin yapimi da
onemli algilanmakta, bu binalarin yapimina ilgi giderek artmaktadir. Yap1 ve insaat,
stirdiiriilebilirlik agisindan birgok nedenden dolayr onemlidir. Binalarin cevreye
(hava kirliligi, su kirliligi) ve dogal kaynaklara etkileri basta gelmektedir. Yesil
binalar ¢evreye minimum zarar verecek sekilde tasarlanmaktadirlar. Yesil binalar
yapilarin kaynaklar {lizerindeki etkilerini azaltmak gerekliligiyle ortaya cikmustir.
Yesil binalar dogal enerji kaynaklarini ve suyu tasarruflu kullanmaktadir. Yesil
binalar ile insaatta kullanilan malzemelerin yeniden kullanimi ve atiklarin
ayristirilarak, geri doniistimii ile degerlendirilmesi de giindeme gelmektedir. Yesil

binalar bir yandan da karbondioksit salinimin1 azaltmaktadir (Cevre Online, 2007).

2.5. Yesil Binanin Faydalan

Yesil binalar enerji etkin yaklagimlarla enerji tasarrufu, kaynak etkin yaklasimlarla
kaynak tasarrufu saglamaktadir. Bina ve ¢evresindeki dogal ekosistem ve biyolojik
cesitliligi korumaktadir. Yesil binalar konsepti ile yenileme ve gelistirme ile mevcut
bina ve altyapilardan yararlanmaya oOncelik verilmektedir. Yerlesmeler yeniden
tasarlanmakta ve iginde yasayanlarin ulasim gereksinimleri karsilanmaktadir.
Dayanikli, uzun omiirlii, tamirat1 ve yenilenmesi kolay, zaman i¢indeki degisimlere
gore yeniden degerlendirme ya da yeni fonksiyonlar yliklenebilme, uyum yetenegi
yiiksek binalar tasarlanmaktadir. Tasarimda daha kiiciik m? de daha kullanmish
mekanlar yaratilmaktadir. Mekan verimi artirilarak insaat ve isletme asamalarindaki
maliyet distiriilmektedir. Yesil binalarin yapiminda siirdiiriilebilir malzemeler
kullanilmaktadir. Yesil binalarda geridonilisim olanaklari da degerlendirilmektedir

(Utkutug, 2011).

Yesil binalarin temel hedefleri; bu binalar1 kullanacaklar i¢in dayanikli, emniyetli,

saglikli, rahat ve ekonomik ortamlarin yaratilmasi ile binalarin ve g¢evrelerinin
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tasarim, yapim, isletim, kullanim, bakim-onarim, yikim veya yeni islev kazandirma
asamalarinda, ekolojik sistemlerin korunmasina yonelik olarak enerji, su, malzeme,
arsa, sermaye gibi tim kaynaklarin etkin (verimli) kullanimidir. Bu yaklasim
cercevesinde kaynak kullaniminda etkinligin artirilmasi i¢in kaynaklarin tasarruflu
kullanilmasi, tekrar kullanilmasi, doniistiiriilmesi, yenilenebilir, ¢evre dostu ve

saglikli kaynaklara yonelinmesi 6nerilmektedir (Utkutug, 2011).

Yesil binanin faydalar1 g¢evresel, ekonomik, saglik ve topluluk basliklar1 altinda
toplanabilmektedir. Cevresel faydalar1 arasinda sunlar belirtilebilmektedir;
ekosistemleri ve biyolojik cesitliligi gelistirmesi ve korumasi, hava ve su kalitesini
tyilestirmesi, kat1 atig1 azaltmasi, dogal kaynaklari korumasi. Ekonomik faydalari
olarak sunlar sayilabilmektedir; isletim maliyetini azaltmasi, varlik degeri ve karim
yiikseltmesi, ¢alisan verimliligi ve tatminini iyilestirmesi, kullanim siiresi ekonomik
performansi optimize etmesi. Saglik ve topluluk baslig1 altindaki faydalari da sunlar
olarak agiklanabilmektedir; hava, termal ve akustik ortamlar1 gelistirmesi, kullanici
konfor ve saglhigini ilerletmesi, yerel altyapida ylikii minimize etmesi, yasamin toplu

kalitesine katki yapmasi (Tiirker, 2010).

Cizelge 2.1. Yesil binanin faydalar1 (Tiirker, 2010)

e FEkosistemleri ve biyolojik ¢esitliligi arttirma ve
koruma

Hava ve su kalitesini ilerletme

Kat1 atig1 azaltma

Dogal kaynaklari koruma

Isletme maliyetlerini azaltma

Varlik degeri ve karlarini arttirma

Calisan verimliligi ve memnuniyetini ilerletme
Kullanim — siiresi ekonomik performansi optimize
etme

Hava, termal ve akustik ¢evreleri ilerletme
Oturan konforunu ve sagligini arttirma

Yerel altyapilar iizerinde zorlamay1 azaltma
Biitiin yasam kalitesine katkida bulunma

CEVRESEL

EKONOMIK

SAGLIK VE
TOPLULUK

Yukarida Cizelge 2.1’den topluca goriilen, yesil binalarin ¢evresel, ekonomik, saglik

ve topluluk basliklarinda 6nemli faydalar elde edilmektedir. Yesil binalar;
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e 9%30-35 oraninda daha az enerji, daha az dogal gaz ve daha az su tiiketmektedir.
e Su giderleri %40 oraninda azalmaktadir (Ugur ve Leblebici, 2019).
e Atk maliyetlerini %50-90 oraninda azaltmaktadir (Cevre Online, 2007).

Yesil binanin faydalar1 asagida agiklanan daha giivenilir ve saglikli yasam alanlari,
daha konforlu yasam alanlari, enerji tasarrufu/ verimliligi, binanin enerji tiikketiminin

azalmasi ve enerji maliyetinin diismesi basliklar1 altinda incelenebilmektedir.

2.5.1. Daha giivenilir ve saghkh yasam alanlari

Yesil binalar daha giivenilir ve saglikli yasam alanlar1 saglamaktadir. Yesil binalar
icinde oturanlarin saghigr diisiiniilerek olusturulmaktadir. Yesil binalarin yesil
katmanlarinin gilines 1sinlarin1 yansitmamas ile sera etkisini olusturan yansimalari
azaltmaktadir. Yesil binalar yine bu yesil katmanlar1 ile oksijen iiretmektedirler
(Cevre Online, 2007). Yesil binalarin temel 6zellikleri i¢inde giivenlik de vardir.
Yiiksek performansli siirdiiriilebilir binalar yasam dongiisii ¢ercevesinde basta enerji
olmak tlizere g¢evre, kullanic1 saghigi, iretkenlik, islevsellik, dayaniklilik,
ulagilabilirlik, giivenlik, operasyonel gerekler ve fayda-maliyet gibi tim temel
yiiksek performans Ozellikleri baglaminda biitiinlesik performans: optimize edilen

binalardir (Utkutug, 2011).

2.5.2. Daha konforlu yasam alanlar:

Yesil binalar kullanicilarina konfor sunmaktadir. Yesil binalar iginde oturanlarin
ginisigindan faydalanma, i¢ hava kalitesi, yalitim, giiriilti onleme, vb. konfor
algilaticilar1 diistintilerek olusturulmaktadir. Tasarimlari giin 1s18indan maksimum
yararlanacak sekilde dizayn edilmektedir. Giinisig1 ile aydinlatmay1 binanin iginde
olabildigince kullanabilecek bir mimari yap1 olusturulmaktadir. Yesil binalarda
HVAC (isitma, sogutma ve havalandirma) sistemleri kullanilmaktadir. Yalitim
yapilarak binanin 1s1 kayb1 6nlenmektedir. VOC (volatile organic compound — ugucu
organik bilesik) degeri diisiik yapt malzemeleri ve dekorasyon {iriinleri
kullanilmaktadir. Fotovoltaik panel sistemleri ile giines enerjisinden binada
faydalanilmaktadir (Cevre Online, 2007).
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2.5.3. Enerji tasarrufu/ verimliligi

Yesil binalar enerji tasarrufu ve verimliligi saglamaktadir. %70’e varabilen enerji
tasarrufu saglanabilmektedir. Yesil binalarda tiikketim tasarruflu olmaktadir. Isinmak
icin gereken miktarda, tasarruflu enerji tiiketilmektedir. Icerdeki 1smin kaybi ve
disaridan soguk hava girisini 6nlemek i¢in yalitim yapilmaktadir (zemin, tavan,
duvar ve pencerelerde). Isnma giderleri biiyiik 6l¢tide azalmaktadir. Aydinlatmada
tasarruflu ampuller kullanilmaktadir. Yesil binada su da verimli kullanilmaktadir. Su
tiiketimini azaltacak uygulamalardan yararlanilmaktadir. Binalarda enerji verimliligi
kapsaminda enerji ve bina yonetim sistemleri, otomasyon, i¢ ve dis aydinlatma,
dogal havalandirma, yiiksek verimli HVAC sistemleri, bina dis kabugunda
tyilestirmeler (yalitim, pencere, golgeleme), kazan/isi geri

kazanimi/yenileme/kontrol, suyun geri kazanim1 vb. giindeme gelmektedir.

2.5.4. Binanin enerji tilkketiminin azalmasi ve enerji maliyetinin diismesi

Yesil binalar enerji tikketimini azaltmakta, enerji maliyeti diismektedir. Siirdiiriilebilir
yesil binalar bir yerin insa edilmesi ve kullanimi i¢in ihtiya¢ duyulan enerjiyi en aza
indirmektedir. Yesil binalarda giines enerjisi kullanilmaktadir. Boylece enerji verimli
yapilar olmaktadirlar (Binay, 2007). Yesil binalarda giines kolektorleri ve giines
pilleri, riizgar enerjisi ve biyogazdan da yararlanilabilmektedir. Giines enerjisi,
rliizgar enerjisi ve biyogazdan binalarda yararlaniimasi bunlarin siirdiiriilebilir

kaynaklar olmalariyla 6nem kazanmaktadir.

Cizelge 2.2. Yesil binalar ile ilgili 6ne ¢gikanlar (Cevre Online, 2007)

e Isitma, sogutma, havalandirma ve elektrik ihtiyaglari siirdiiriilebilir enerji ¢6ziimlerinden
yararlanilarak karsilanmaktadir.

e Binada ya da bahgesinde bulunan bitkiler, suyu az tiiketen tiirlerden segilmektedir.

e Bahge sulamasinda evsel atik sularin aritmasindan sonra temizlenmis sular kullanilmaktadir.
Bu durum suyun tasarruflu kullanilmasini saglamaktadir.

e Tasarruflu ampuller, tasarruflu musluklar, dus basliklar1 ve akilli klozetler kullanilmaktadir.

e Yeralti 1s1 kaynagi kullanilmaktadir (Ground Source Heat Pump Systems — GSHP). Isi
pompalariyla 75 metre derinlikteki toprak 1sis1 bina i¢ine tagimabilmektedir.

e Giiney cephede tromb duvari uygulamalari ile kisin 1s1 ihtiyacinin yarisi giinesten
saglanmaktadir.

e Binalarin ingaat1 sirasinda, daha az yakit harcanmasini saglamak i¢in hafriyati en aza indiren
yontemler kullanilmaya calisilmaktadir.

e insaat artiklart cesitli yontemlerle yeniden degerlendirilerek ¢evre kirliligi en aza
indirilmektedir.
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2.6. Yesil Binanin Maliyeti

Yesil bina siirdiiriilebilir bina olarak da bilinmektedir. Yesil veya siirdiirtilebilir bina
icin bir maliyet-fayda analizi yapildiginda, maliyet bir birim iken finansal
faydalarmin 10 birim ve diger faydalarinin da oldukga biiyiik oldugunu bu konuda
yapilan arastirmalar gostermektedir. Bu binalar kullanicilarinin konforunu, refahinm
artirmakta, sagligini olumlu etkilemekte ve iglerinde verimli ¢calismay1 saglamaktadir
(Yesil Bina Dergisi, 2010). Smurli dogal kaynaklarin siirdiiriilebilir kullaniminda
olumlu etkileri olmaktadir (Ugur ve Leblebici, 2015). Yesil binalarin maliyetlerinin
diger ingaat maliyetlerinden %10-20 fazla olsa da elde edilen tasarruf sayesinde bu
binalarin kisa siirede kendilerini amorti ettikleri arastirmalardan bildirilmektedir
(Erdede vd., 2014). Yesil binalar yiiksek performansli ve maliyet etkin yapilardir. ilk
yatirim maliyetinde artisa ragmen bina isletim maliyetleri azalmaktadir. Taginmazin
degeri artmaktadir. Ugur ve Leblebici (2019) tarafindan yesil binalarin ingaat ve
isletme maliyetleri ile tasinmaz degeri acisindan irdelenmesi amaciyla hazirlanan ve
LEED sertifika sistemine gore Tirkiye’de altin ve platin sertifika diizeylerinde
derecelendirilmis iki adet bina kapsaminda degerlendirilen ¢alismada ilave
maliyetlerin, altin sertifikali binada % 7,43 ve platin sertifikali binada ise % 9,43
oraninda gerceklestigi, buna karsilik yillik enerji ve su giderlerinde, sirasiyla % 31 ve
% 40 oraninda maliyet azalis1 oldugu tespit edilmistir. Yapilan bu ¢alismada diger
faydalar gz ardi edilerek sadece enerji ve su tasarruflarindan saglanan faydalarin
tasinmaz degeri lizerindeki etkileri incelendiginde, sertifika sisteminden kaynaklanan
ilave yesil degerin, altin sertifikali binada 242 $/m? ve platin sertifikali binada ise
255 $/m? olabilecegi tahmin edilmistir (Ugur ve Leblebici, 2019). Yesil binalar
standart binalardan daha nitelikli ve verimli yapilardir. Pek cok olumlu o6zelligi
kullanicilarina saglamaktadirlar. Bu ozelliklerle iligkili detayli bir tanimi yesil
binalarin, dogal kaynaklarin etkili ve tasarruflu kullanilmasi, ¢cevre ve insanin yasam
kosullarini iyilestirme ve koruma, saglik, verimlilik, rahatlik, glivenilirlik, estetik,
kalite ve konfor 6zellikleri ile 6ne ¢ikan yiiksek performansli ve maliyet etkin yapilar

olarak yapilmistir (Ugur ve Leblebici, 2015).
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Cizelge 2.3. Standart bina ve yesil bina maliyet kalemlerinin karsilastiriimasi

Alisilagelmis ingaat Yesil bina maliyet
maliyet kalemleri kalemleri
Arsa v v
Tasarim v v
Insaat v v
Iscilik v v
Ilave yatirrm
- Yesil unsurlar - v
- Cevreci teknolojiler - v
- Otomasyon sistemleri - v
- Glines enerjisi - v
sistemleri
- Su aritma - v
- Atik ayristirma/ Geri - v
dondstiirim tesisleri
Bina yesil
sertifikalandirma - v
Bedeli
Cizelge 2.4. LEED platin sertifikali binaya iliskin piyasa degeri tahmini
(Ugur ve Leblebici, 2019)
Standart Bina Yesil Bina
Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 3.200 3.200
Birim Kira ($/m?) 68.29 76,95
Yillik Briit Kira ($) 218.528 246.243
Yillik Isletme Masraflari ($) 69.795 42.080
Yillik Potansiyel Net Gelir ($) 148.733 204.163
Briit Kira Carpant 28,25 28,25
Piyasa Degeri ($) 4.201.707 5.767.605
Piyasa Degeri ($/m?) 1.313 1.802
Cizelge 2.5. LEED altin sertifikali binaya iliskin piyasa degeri tahmini
(Ugur ve Leblebici, 2019)
Standart Bina Yesil Bina
Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 1.875 1.875
Birim Kira ($/m?) 46,3 54,51
Yillik Briit Kira ($) 86.813 102.204
Yillik Isletme Masraflari ($) 49.765 34.367
Yillik Potansiyel Net Gelir ($) 37.048 67.837
Briit Kira Carpani 29 29
Piyasa Degeri (§) 1.074.378 1.967.283
Piyasa Degeri ($/m?) 573 1.049
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Ozetle yesil binalar saglikli yapilardir. Tasarimlarinda degisik unsurlar ele
alinabilmektedir. Iclerinde siirdiiriilebilir malzemelerin kullanimma da 6nem

verilmektedir. Yerel malzemenin kullanimi ingaat maliyetini azaltmaktadir.

Son birka¢ on yilda yesil bina hareketi ¢ok gelismistir. Daha ¢ok insan dogal ve
yapili ¢evreler arasindaki ve standart bina pratiklerinin ekonomik, ¢evresel ve sosyal
etkileri arasindaki iliskiyi bildik¢e yesil bina bir konsept olarak daha bir yaygin ve
kapsayici olmaktadir (Tiirker, 2010).

Binalarin ¢evre ile ilgili performansin1 degerlendirmek i¢in bazi bina cevresel

degerlendirme sistemleri de gelistirilmistir.

2.7. Diinyada Yaygin Olarak Kullanilan Bina Cevresel Degerlendirme

Sistemleri

Bu kisimda diinyada yaygin kullanilan bina ¢evresel degerlendirme sistemleri

incelenmektedir.

Bina cevresel degerlendirme sistemleri ile sertifikalama ve
derecelendirme/degerlendirme, binalarin ¢evreleriyle biitiinlesik tasarlanmasi,
binalarin yapilirken ve kullanimdayken c¢evreye minimum zararin verilmesi yani
yesil standartlar i¢in bir ¢er¢eve sunmaktadir (Utkutug, 2011). Diinyada yaygin
olarak kullanilan bina c¢evresel degerlendirme sistemleri LEED, BREEAM,
CASBEE, DGNB, Green Star ve Green Globe’dir. Asagida bunlardan LEED ve
BREEAM ile ilgili detayli agiklamalar yapilmaktadir. Bu yesil sertifika sistemleri,
global siirdiiriilebilirlik hedeflerinin yerel mekan uygulamalarinda en Onemli
araglardan biri kabul edilmektedir. Bunlar ile tasarim ve uygulama siirecinin etkin bir

bigimde yonetilecegi diisiiniilmektedir (Ozcevik vd., 2018).

2.7.1. LEED

2000 yilinda, Amerikan Yesil Bina Konseyi kendisinin LEED (Leadership in Energy
and Environmental Design/ Enerji ve Cevre Tasariminda Liderlik) degerleme ve

derecelendirme programini duyurmustur. LEED, insaat sektoriiniin stirdiiriilebilirlik
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konusunda kendisini gelistirmesi diisiincesiyle ortaya ¢ikmistir (Giiltekin ve Bulut,

2015).

Bu giin LEED 165 iilke ve mintikadadir. 90.000 den fazla proje LEED’1 kullanmustir.
LEED herhangi bir yerde biitlin bina tipleri i¢in ¢calismaktadir. LEED binalar1 enerji,
su ve kaynaklar1 tasarruf etmekte, daha az atik olusturmakta ve insan sagligini

desteklemektedir (LEED, 2019).

LEED sertifika siireci 5 islem adimindan olugmakta, bu adimlar asagida Cizelge

2.6’dan goriilmektedir.

Cizelge 2.6. LEED sertifika siireci islem adimlari (Giiltekin ve Bulut, 2015)

1. Adim: Derecelendirme sistemlerinden hangisinin kullanilacagina karar

Se¢im verilmektedir. Baz1 durumlarda proje iki ya da daha fazla LEED
tiiriine uygun olabilmektedir.

2. Adim: LEED siireci kayit islemi ile baslamaktadir. Kayit formlari

Kayit gonderildikten ve ddeme tamamlandiktan sonra proje LEED’de

cevrimici olarak erisilebilir olmaktadir.

3. Adim: Sertifika uygulamasina bagvuru yapilmakta ve sertifika inceleme
Bildirim iicreti 6denmektedir. Ucretler proje tiirii ve boyutuna gore
farklilik gostermektedir.

4. Adim: Uygulama incelemek icin bekletilmektedir. Inceleme siireci her
Inceleme proje tiirii i¢in farkli olmaktadir.

5. Adim: Sertifika karari sonucu kabul edilebilmekte veya itiraz
Onay edilebilmektedir. Inceleme sonucu ¢ikacak olumlu karar binanin

LEED sertifikali oldugunu belirtmektedir.

LEED’de degerlendirme alanlar1 konum ve ulagim, siirdiiriilebilir araziler, su
kullaniminda etkinlik, enerji ve atmosfer, malzeme ve kaynaklar, i¢ hava kalitesi,
tasarimda inovasyon (yenilik¢ilik) ve bolgesel onceliktir (LEED, 2019).
Degerlendirme Olgiitleri asagida Cizelge 2.7’de goriilmektedir. Projeler 110 puan

tizerinden degerlendirilmektedir.
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Cizelge 2.7. LEED degerlendirme 6lgiitleri (Giiltekin ve Bulut, 2015)

LEED Degerlendirme Olgiitleri Puan (%0)
Konum ve ulagim 16
Siirdiiriilebilir araziler 10
Su verimliligi 11
Enerji ve atmosfer 33
Malzemeler ve kaynaklar 14
Yapi i¢i ¢gevre kalitesi 16
Tasarimda yenilikgilik 6
Bolgesel oncelik 4
5,7%

B Yenilik ve Tasarim

B i¢ Mekan Hava Kalitesi
B Malzeme & Kaynaklar
B Sirdirdlebilir Arsalar

® Su Etkinligi

M Enerji & Atmosfer

Sekil 2.2. Leed sertifika sistemi kriterlerinin oranlar1 (Arslan, 2015; Canbeyli, 2018)
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Cizelge 2.8. LEED sertifikasyon sisteminin puan ylizdelerinin alt basliklar (Uriik ve
Kiiliinkoglu Islamoglu, 2019)

KREDILER | ANA-ARA BASLIKLAR PUAN
SURDURULEBILIR ARSA
Kredi 1 Arsa Secimi 1
Kredi 2 Yapt Cevresi Yogunlugu 5)
Kredi 3 Kirli Arazi Iyilestirilmesi 1
Kredi 4,1 Alternatif Ulasim — Toplu Tasuma 6
Kredi 4,2 Alternatif Ulasim — Bisiklet Yerleri ve Soyunma Odalart 1
Kredi 4,3 Alternatif Ulasim — Diisiik Salimli ve Yakit Verimli 3
Araclar
Kredi 4,4 Alternatif Ulasim — Otopark Kapasitesi 2
Kredi 5,1 Arsa Gelistirme — Habitat Koruma ya da Yenileme 1
Kredi 5,2 Arsa Gelistirme — Maksimum A¢ik Alan 1
Kredi 6,1 Yagmur Suyu Tasarumi — Miktar Kontrolii 1
Kredi 6,2 Yagmur Suyu Tasarimi — Kalite Kontrolii 1
Kredi 7,1 Is1 Adasi Etkisi — Cati Harici 1
Kredi 7,2 Is1 Adasi Etkisi — Cat 1
Kredi 8 Isik Kirliligi 1
Toplam: 26
SU VERIMLILIGI
Kredi 1 Su Verimli Peyzaj 4
Kredi 2 Yenilik¢i Atik Su Teknolojileri 2
Kredi 3 Su Tiiketimi Azaltma 4
Toplam: 10
ENERJI VE ATMOSFER
Kredi 1 Optimum Enerji Performansi 19
Kredi 2 Tesis—i¢i Yenilenebilir Enerji 7
Kredi 3 Gelismig Test ve Devreye Alma 2
Kredi 4 Gelismis Sogutucu Yonetimi 2
Kredi 5 Ol¢me ve Dogrulama 3
Kredi 6 Yesil Enerji 2
Toplam: 35
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MALZEME VE KAYNAKLAR

Kredi 1 Binanmin Tekrar Kullanimi — Duvar, Doseme ve Cati 4
Kredi 2 Insaat Esnasi Atik Yonetimi 2
Kredi 3 Malzemenin Yeniden Kullanimi 2
Kredi 4 Geri Doniistiiriilmiis Icerik 2
Kredi 5 Yerel Malzemeler 2
Kredi 6 Hizla Yenilenebilen Malzemeler 1
Kredi 7 Sertifikali Ahsap 1
Toplam: 14
IC ORTAM KALITESI
Kredi 1 Temiz Hava Takibi 1
Kredi 2 Arttiriimis Havalandirma 1
Kredi 3,1 Insaat Esnasi Ic Hava Kalitesi 1
Kredi 3,2 Insaat Sonrasi I¢ Hava Kalitesi 1
Kredi 4,1 Diistik Salimli Malzemeler — Yapistirici ve Astarlar 1
Kredi 4,2 Diistik Salimli Malzemeler — Boya ve Kaplamalar 1
Kredi 4,3 Diistik Salimli Malzemeler — Zemin Kaplamalari 1
Kredi 4,4 Diisiik Salimli Malzemeler — Kompozit Ahsap Uriinler 1
Kredi 5 Kimyasal ve Kirletici Kontrolii 1
Kredi 6,1 Sistemlerin Kontrolii — Aydinlatma 1
Kredi 6,2 Sistemlerin Kontrolii — Isil Konfor 1
Kredi 7,1 Isil Konfor — Tasarim 1
Kredi 7,2 Isil Konfor — Onay 1
Kredi 8,1 Giin Isig1 1
Kredi 8,2 Goriis 1
Toplam: 15
INOVASYON VE YEREL ONCELIK
Kredi 1 Tasarimda Inovasyon 5)
Kredi 2 LEED Akredite Profesyonel 1
Kredi 3 Yerel Oncelik 4
Toplam: 10

GENEL TOPLAM: 110
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2.7.1.1. LEED sertifika sisteminin diizeyleri

LEED sertifika sisteminin diizeyleri su sekildedir:

e Sertifikal (Certified) (40 - 49)

e  Gilimiis (Silver) (50 - 59)

e Altin (Gold) (60 - 79)

e Platin (Platinum) (80 ve tizeri) puan (%) (LEED, 2019).

2.7.1.2. LEED sertifikalarin faydalar:

LEED sertifikal1 binalarin faydalar1 arasinda sunlar bildirilmektedir;

Isletim maliyetlerini azaltip varlik degerini arttirir,
e Arazilere gonderilen atik miktarini azaltir,

e Enerji ve su tasarrufu saglar,

¢ Bina kullanicilari i¢in daha saglikli ve glivenli olur,

e Zararl gaz emisyonunu azaltir (Yiiksel ve Acarkan, 2021).

2.7.1.3. LEED sertifikas1 alms projeler

Bu giine kadar diinyadan ve Tiirkiye’den ¢ok sayida proje degisik diizeyleri (Platin,
Altin, Giimiis veya Sertifikali) ile LEED sertifikas1 almistir. LEED sertifikali bazi

binalar sunlardir;

e Diinyadan;
o Bently Reserve (Glimiis sertifika diizeyi ile)

o Sarasota National Guard Armory (Glimiis sertifika diizeyi ile)

o Cotman Vistas (Gilimiis sertifika diizeyi ile)

o Phipps Conservatory and Botanical garden (Giimiis sertifika diizeyi ile)

o California Department of Public Heath — Building (Gliimiis sertifika diizeyi
ile)

o Boulder Com. Foothills Hospital (Giimiis sertifika diizeyi ile)
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o Citibank Office (Bilbao) (Glimiis sertifika diizeyi ile)
e Tiirkiye’den;
o Eser Holding (Platin sertifika diizeyi ile)
o 42 Maslak (Platin sertifika diizeyi ile)
o Ronesans Tower (Platin sertifika diizeyi ile)
o Tiirkiye Miiteahhitler Birligi (Platin sertifika diizeyi ile)
o Sabanci Universitesi Nanoteknoloji Merkezi (Altin sertifika diizeyi ile)
o Avea Genel Midiirliik (altin sertifika diizeyi ile)
o Spine Maslak (Altin sertifika diizeyi ile)
o Nidakule Goztepe (Altin sertifika diizeyi ile)
o Siemens Gebze PTD Building (Altin sertifika diizeyi ile)
o Metlife Istanbul Headquarters (Altin sertifika diizeyi ile)
o TED Ronesans Koleji (Altin sertifika diizeyi ile) (Leed Sertifikasi, 2019).

2.7.2. BREEAM

Ingiltere menseli BREEAM (Building Research Establishment’s Environmental
Assessment Method/ Bina Arastirma Kurumu’nun Cevresel Degerleme Metodu)
1990°da Ingiliz Bina Arastirma Kurumu tarafindan gelistirilmistir. Binada ¢evresel
dikkate alinacak hususlar1 genis bir yelpazede es zamanl degerleyecek kapsamli bir

yontemi tanitmak igin ilk gergek girisimdir (Tiirker, 2010).

BREEAM sertifika siireci 5 islem adimindan olusmakta, bu adimlar asagida Cizelge
2.9’den goriilmektedir.

Cizelge 2.9. BREEAM sertifika siireci islem adimlar1 (Giiltekin ve Bulut, 2015)

1. Adim: Gerekli evrak ve projelerle BRE’ye bagvuru yapilmakta.

Secim

2. Adim: Bagvuru yapildiktan sonra yapinin hangi tiire uygun olduguna karar
Kayit verilmekte ve ¢alismalara baslanmaktadir.

3. Adim: BREEAM degerlendirme uzmanlar1 projeye ait bilgileri ve kayitlar
Bildirim inceleyerek Olgiitlere uygunlugu kontrol etmektedir.

4. Adim: Inceleme islemi sonunda BREEAM sertifika seviyesi belirlenmekte ve
Inceleme kontrol i¢in BRE’ye gonderilmektedir.

5. Adim: Degerlendirme uygun bulunursa bina sertifikalandirilmaktadir.

Onay
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2.7.2.1. BREEAM sistemi derecelendirmeleri

BREEAM sistemi derecelendirmeleri su sekildedir:

e  Geger (Pass) (1 y1ldiz) > 30
e lyi (Good) (2 yildiz) > 45
e Cokiyi (Very Good) (3 yildiz) >55
e  Miikemmel (Excellent) (4 y1ldiz) >70

e  (Cok miikemmel (Outstanding) (5 yildiz) > 85 puan (%).

BREEAM degerlendirme kategorileri enerji, saglik ve iyilik, inovasyon
(yenilikgilik), arazi kullanimi, malzemeler, yonetim, kirlilik, ulasim, atik ve sudur
(BREEAM, 2019). BREEAM degerlendirme Olgiitleri asagida Cizelge 2.10°da

verilmektedir. Projeler 110 puan {izerinden degerlendirilmektedir.

Cizelge 2.10. BREEAM degerlendirme 6lgiitleri (Giiltekin ve Bulut, 2015)

BREEAM Degerlendirme Olgiitleri Puan (%0)
Y onetim 12
Saglik ve refah 15
Enerji 19
Ulasim 8
Malzemeler 12.5
Atik 7.5
Su 6
Arazi kullanimi ve ekoloji 10
Kirlilik 10
Yenilikgilik 10
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Cizelge 2.11. BREEAM sertifikasyon sisteminin puan ylizdelerinin alt basliklar

(Uriik ve Kiiliinkoglu Islamoglu, 2019)

KREDILER | ANA-ARA BASLIKLAR PUAN
YONETIM
Man 1 Isletmeye Alma 3
Man 2 Yasam Dongiisti Maliyet Analizi 3
Man 3 Miiteahhitlerin Cevresel ve Sosyal is Kurallar 3
Man 4 Insaat Sahas Etkileri 3
Toplam: 12
SAGLIK KONFOR
Hea 1 Giin Isigt 4
Hea 2 Goriis Alam 2
Hea 3 Kamasma Kontrolii 2
Hea 4 Yiiksek Frekansli Aydinlatma 1
Hea 5 I¢ ve dis aydinlatma diizeyleri 1
Hea 6 Aydinlatma bélgeleri ve kontrolleri 1
Hea 7 Dogal havalandirma imkanlar 1
Hea 8 Ic Mekan hava kalitesi 1
Hea 10 Termal Konfor 1
Hea 11 Termal Bolgeleme 1
Toplam: 15
ENERJI
Enel CO2 Emisyonlarinin Azaltiimasi 11
Ene 2 Mevcut Enerji Kullanimimin Alt Olgiimii 1
Ene 4 Duis Ortam Aydinlatmasi 1
Ene 5 Diistik ve Sifir Karbon Teknolojileri 3
Ene 15 Enerji Verimli Ekipman Tedariki 2
Ene 18 Serbest Havalandirma 1
Toplam: 19
ULASIM
Tral Kentsel donatilara yakinlik 1,5

27




Tra?2 Toplu ulasim imkaninin saglanmasi 1,5
Tra3 Ulagim alternatifleri 1
Trad Yaya bisikletlilerin giivenligi 1
Trab Azami otopark kapasitesi 1
Tra6 Ulagim bilgi noktasi 1
Tra7 Dagitim ve manevra 1
Toplam: 8
SU
Wat 1 Su Tiiketimi 1
Wat 2 Su Sayact 1
Wat 3 Ana su Kagaklarimin Tespiti 1
Wat 4 Sthhi Tesisat suyunun kesilmesi 1
Wat 5 Sulama Sistemleri 1
Wat 6 Yerinde Su aritma 1
Toplam: 6
MALZEME
Mat 1 Malzeme Sartnameleri 1
Mat 2 Sert Peyzaj ve Cevre Duvarlari 1
Mat 3 Cephenin yeniden kullanimi 3
Mat 4 Taswyici sistemin yeniden kullanimi 3
Mat 5 Malzemelerin sorumlu kaynaklardan edinilmesi 1
Mat 6 Yalitim 2
Mat 7 Dayaniklilik- Siireklilik icin tasarlamak 15
Toplam: 12,5
ATIKLAR
Wst 1 Insaat alan: atik yonetimi 1
Wst 2 Geri doniistiiriilmiis agregalar 1
Wst 3 Geri doniistiiriilmiis atiklarin depolanmast 15
Wst 4 Atik sikistirma/balyalama presi 1
Wst 5 Kompozit 1
Wst 6 Zemin kaplamalar 2
Toplam: 7,5
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ARAZI KULLANIMI VE EKOLOJI

Lel Arazinin yeniden kullanimi 3
Le?2 Bulasicilarla kirletilmis arazi 1
Le 3 Arazinin  ekolojik degeri ve ekolojik ozelliklerinin 2
korunmasi
Led Yapilasmanin ekolojiye etkilerinin azaltilmasi 2
Le5 Yapilagsmanin biyo-¢esitlilik tizerinde olan uzun dénem 2
etkilerinin azaltilmasi
Toplam: 10
KIRLILIK
Pol 1 Binalarda kullanilan sogutucu akiskanlarin kiiresel 2
isinmaya etkisi
Pol 2 Sogutucu akigkan sizintilarinin énlenmesi 2
Pol 3 Soguk hava depolarinda kullanilan akigkanlarin kiiresel 1
isinma potansiyeli
Pol 4 Ist kaynaklarinin NOx salimlar 1
Pol 5 Su yatag kirliliginin azaltilmasi 1
Pol 6 Taskin riski 1
Pol 7 Gece 151k kirliliginin azaltilmasi 1
Pol 8 Giiriiltii azalimi 1
Toplam: 10
INOVASYON
Inn 1 Inovasyon 10
Toplam: 10

GENEL TOPLAM: 110

2.7.2.2. BREEAM’1n faydalari

BREEAM’1n faydalar1 da sunlar olarak bildirilmektedir;

o Seffaf, esnek, anlasilmasi kolay ve delil-tabanli fen ve arastirma ile desteklenen

acik bir puanlama sistemi kullanir,

e Binalarn tasarimi, yapimi ve yonetimi tizerinde olumlu etki sahibidir,
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e Iddiali bir kalite teminat ve sertifikasyonu bulunan saglam bir teknik standart

tanimi1 yapar ve bu standardin korunmasini saglar (Yiiksel ve Acarkan, 2021).

2.7.2.3. BREEAM ddiillerini alan projeler

BREEAM tarafindan her sene bagvuran projeler degerlendirilerek BREEAM ddiilleri
verilmektedir. BRE tarafindan dagitilan 6diillere sahip olan projeler arasinda 2018

yilinda asagidakiler vardir;

e Ticari projeler- tasarim agamasinda;
o Bloomberg London,
o Lidl Distribution Centre (Oosterhout),
o Fraser Studios (Aberdeen),
o Podium Park (Krakow)

- kullanim asamasinda;

o Forum Kayseri (Kayseri),
o Palais des Congres (Paris),

e Kamu projeleri-tasarim veya kullanim asamasinda;
o Tiger Way Primary School (Londra),
o St Mary’s College (Belfast).

e Evler — tasarim ve yapim sonrasi asamada;
o HAUT (Amsterdam),
o White Ash Lodge (Londra),
o South Bank Tower (Londra),

e Bolgesel 6diil-Bat1 Avrupa’da;
o Bloomberg London,
o Lidl Distribution Centre (Waddinxveen),
o HAUT (Amsterdam),
o Fraser Studios (Abeerden),

- Merkez ve Dogu Avrupa’da

o V.Offices (Krakow),
o Podium Park (Krakow),

o Forum Kayseri (Kayseri),
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- Asya’da
o CIFI Sustainable Demonstration Building,
o Metropolis Mansion (Hangzhou),
- Amerika’da
o Sebrae Sustainability Center (Cuiaba),
o Scottsdate Fashion Square (Scottsdate), vb. (BRE Group, 2018).

2.7.3. Alman Siirdiiriilebilir Binalar Dernegi’nin yapi sertifikasi: DGNB

DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen/ Alman Siirdiiriilebilir
Binalar Dernegi) ve Ulasim, Insaat ve Kentsel Iliskiler Birlesmis Bakanlig: ile
birlikte Almanya’da 2008 yilinda olusturulmus, yapilarin yesil bina olarak
planlanmasinda ve degerlendirilmesinde kullanilmasi1 amaglanmistir (Uriik ve

Kiiliinkoglu Islamoglu, 2019).

Cizelge 2.12. DGNB sertifikasyon sisteminin kategorileri

Yeni ofis ve yonetim yapilari,

Ofis ve yonetim yapilarinin onarimi,

Ofis ve yonetim yapilarinin modernizasyonu,
Mevcut ofis ve yonetim yapilari,

Yeni aligveris merkezleri,

Yeni endiistri yapilari,

Yeni egitim yapilari,

Yeni konut yapilari,

Yeni oteller,

Kent bolgeleri.

DGNB sertifikasyon sisteminin sertifika siniflar1 ve puanlar1 asagidaki gibidir;

e Altin min %80
e Gimis min %65
e Bronz min %50

e Sertifikali min %35.

DGNB sertifikasyon sisteminin puan yiizdeleri de asagida Sekil 2.3’ten

gorilmektedir.
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Froll I

Ekonomi NI 225
Sosyo Kiilturel ve Fonksiyonel Durum _ 22,5
Teknoloji NI 225
sarecler [N 10

Arsa F 10

0 5 10 15 20 25

Sekil 2.3. DGNB sertifikasyon sisteminin puan yiizdeleri (Uriik ve Kiiliinkoglu
Islamoglu, 2019).
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Cizelge 2.13. DGNB sertifikasyon sisteminin puan ylizdelerinin alt bagliklar

(Uriik ve Kiiliinkoglu Islamoglu, 2019)

KREDILER | ANA-ARA BASLIKLAR PUAN
ARSA
Sit1,1 Konum riskleri 2
Sit1,2 Site konumu kosullar 2
Sit1,3 Kamu imaji ve sosyal kosullar 2
Sit1,4 Ulasim erigimi Belirli kullanim tesislerine erigim 2
Sit15 Kamu hizmetleri igin baglantilar 2
Toplam: 10
SUREC
Pro2.1 Kapsamli proje tanimi 1
Pro 2.2 Entegre planlama Kapsamli bina tasarimi 2
Pro 2.3 Thale asamasinda siirdiiriilebilirlik yonleri 1
Pro 2.4 Tesis yonetimi icin belgeler 2
Pro 2.5 Santiye / insaat stirecinin ¢evresel etkileri 2
Pro 2.6 Insaat kalite giivencesi / kalite kontrol dnlemleri 2
Sistematik devreye alma
Toplam: 10
TEKNOLOJI
Tec 11 Yangin onleme 5
Tec 1.2 I¢ mekan akustik ve ses yalitimi 5
Tec 1.3 Bina kaplama kalitesi 5
Tec1l.4 Teknik yapt sisteminin yedekleme kapasitesi 2
Tec 1.5 Temizlik ve bakim kolaylig 2
Tec 1.6 Dolu, firtina ve sel direnci Sokiim kolayligi ve geri 1
doniistim
Tec 1.7 Kirlilik kontrolii Giiriiltii salim kontrolii 2,5
Toplam: 22,5
SOSYO-KULTUREL VE FONKSIYONEL DURUM
Soc 1.1 Isu konfor 2
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Soc 1.2 Ic mekan hava kalitesi 2

Soc 1.3 Akustik konfor 1,5

Socl.4 Gorsel konfor 2

Soc 1.5 Bina isletiminde kullanici etkisi 1

Soc 1.6 Actk alanlarda kalite 1

Soc 1.7 Giivenlik ve emniyet 1

Soc 1.8 Engelli erisilebilirligi 2

Soc 1.9 Taban alaninin verimli kullanimi 2

Soc 2 Doniistim uygunlugu 2

Soc 2.1 Kamu erisimi 2

Soc 2.2 Bisiklet kolaylig 1

Soc 2.3 Rekabet yoluyla tasarim ve kentsel planlama kalitesi 1

Soc 2.4 Kamusal sanat birlesimi 1

Soc 2.5 Site ozellikleri 1
Toplam: 22,5

EKONOMI

Ecol1l Bina ile ilgili yasam dongiisii ve operasyon maliyeti 9

Eco 1,2 Belediyenin mali etkisi 4,5

Eco 2,1 Esneklik ve Kullanilabilirlik 45

Eco 2,2 Pazarlanabilirlik 4,5
Toplam: 22,5

EKOLOJI

Env11l Tasarimda Yasam dongiisii degerlendirmesi 3

Env 2,1 Yerel cevresel etkiler 3

Env 2,2 Cevre dostu malzeme tiretimi 7

Env 2,3 Birincil enerji talebi 5

Env 2,4 Icme suyu talebi ve atik su hacmi 3

Env 25 Arazi kullanimi 15
Toplam: 22,5

GENEL TOPLAM: 110
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2.7.4. EDGE

EDGE (Excellence in Design for Greater Efficiencies / Yiiksek Verimlilik igin
Tasarimda Miikemmellik), IFC’nin yesil binalar1 gelismekte olan iilkelerde herkesin
erisimine agmak icin gelistirdigi Yesil Bina Sertifika Sistemi’dir. EDGE, Tiirkiye’ nin
de i¢inde oldugu yiizden fazla iilkede yesil bina yapmanin hizli, kolay ve ekonomik

bir yolu olarak goriilmektedir (Kaya, 2017).

2.7.5. Cevresel degerlendirme sistemlerinin birbiriyle karsilastirilmasi

Asagida Cizelge 2.14°te buraya kadar aciklanan sertifikasyon sistemlerinin {ilke,
basvurdugu standartlar, ortak kategori basliklar, sertifika sayisi, sertifika asamalari,
giincelleme sikligt ve toplam puanlart bakimindan birbiriyle karsilastirilmasi

verilmektedir.

Cizelge 2.14. BREEAM, LEED ve DGNB  sertifikasyon  sistemlerinin
karsilagtirilmasi (Uriik ve Kiiliinkoglu Islamoglu, 2019)
Sertifikasyon BREEAM LEED DGNB
Sistemi
Ulke Ingiltere Amerika Almanya
Bagvurdugu BS, EN, ISO, ASHRAE-IESNA, DIN, EnEV, EU-
Standartlar CISBE ASTM, CISBE STANDARTLARI
Ortak Kategori Enerji Enerji Enerji
Basliklart Arsa Arsa Arsa
Su Su -
Yonetim - Yonetim
Sertifika Sayist 5 4 4
Sertifika Tasarim ve Ingaat Proje Bitiminde On sertifika ve
Asamalart Sonrasi Tek Sertifika Proje bitimi
Giincelleme Yillik Gerekli Gerekli
Stkligr Durumlarda Durumlarda
Toplam Puanlari 110 100 100

35




2.8. Tiirkiye’de Yesil Bina Hareketi

Tiirkiye’de de yesil bina hareketi baslamistir. Ulkemizde LEED, BREEAM ve
EDGE sertifikas1 almis olan 6rnekler vardir. Yiiziin tizerinde proje LEED sertifikasi

almistir. Bunlardan bazilari asagidakilerdir;

e Eser Holding merkez ofisi — Ankara — 2011
e (imsa yemekhane binasi1 — Eskisehir — 2015
e Prokon-Ekon sirketler grubunun merkez binas1 — Ankara — 2016
e 42 Maslak Office — Istanbul — 2013
e Gaziantep Yesil Ev — Gaziantep — 2015
e Ronesans Kucukyali Office Park — istanbul — 2015
e Ronesans Tower Office Building — Istanbul — 2014
e Turkish Contractors Assoc Headquarters — Ankara — 2014
e Erke Green Academy — istanbul — 2013
e Tiirk Telekom Teknoloji Merkezi — Istanbul - 2019 (Basdil Giines, 2017:39-45).
e AND Pastel — Yesil 3 Blok — Istanbul — 2009
e Burda AVM — Adana — 2009
e Bursa Sehir Hastanesi — Bursa — 2009
e Kuzu Effect Mixed-Use Project — Ankara — 2009
e Tarlabas1 360 Ofis — Istanbul — 2009
e My Newwork — Istanbul — 2009
e Mistral Towers Rezidanslar1 — izmir — 2009
e Royal Uzungol Hotel — Trabzon — 2009
e NidaKule Atasehir Kuzey — Istanbul — 2009
e NidaKule Atasehir Giiney — Istanbul — 2009
e Polisan Kansai Boya — Kocaeli — 2009
e Garanti BBVA Genel Miidiirliik — Istanbul — 2009
e Ankara Yiiksek Hizli Tren Gar1 — Ankara — 2009
e Akbank Veri Merkezi — Kocaeli — 2009
e BAYER Tiirk Istanbul Ofis — Istanbul — 2009
e Maltepe Piazza Rezidans — Istanbul — 2009
e VKV Amerikan Hastanesi — Istanbul — 2009
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e Turkcell izmir Veri Merkezi — Izmir — 2009

e EAE Aydinlatma Fabrikasi Dilovasi — Kocaeli — 2009

e Elazig Sehir Hastanesi — Elazig — 2009

e VillaC-1 — istanbul — 2008

e Kosifler Plaza Kavacik — istanbul — 2009

e Maltepe Piazza Ofis — Istanbul

e Borusan Oto Samandira — Istanbul — 2009 (CEDBIK, 2017).

Bunlardan baska tez ¢alismasinda incelenen Uskiidar Belediyesi hizmet binasi, nikah
ve spor salonu, Zorlu Gayrimenkul’iin ofis projesi, Akbank veri merkezi ve VKV

American hastanesi de tilkemizden LEED sertifikali 6rneklerdir.

Tiirkiye’nin ilk BREEAM sertifikali binasi Erzurum Alisveris Merkezi olmustur
(Tirker, 2010). Tirkiye’den BREEAM sertifikali onlarca 6rnek arasinda asagidakiler

vardir;

e Kanyon Facility Management And Marketing — Istanbul — 2016

e Carrefour Bursa Avm — Bursa — 2015

e Schneider Electric — Manisa — 2012

e Is Kuleleri Kule 1 — Istanbul — 2014

e Kuveyt Tiirk Banking Base — Kocaeli — 2009

e Kiigiikgekmece Municipal Building — Istanbul — 2010

e Ytong Catalca Factory — Catalca — 2013

e Akbat: Shopping Mall & Residences — Istanbul — 2010

e Inci Akii Manisa fabrikas1 — Manisa — 2009 vb. (Basdil Giines, 2017:67).

BREEAM sertifikali diger bir drnegi tez ¢alismasinda incelenen Forum Kayseri
olusturmaktadir (BRE Group, 2018).

Kartal Dr. Liitfi Kirdar Egitim ve Arastirma Hastanesi ise EDGE sertifikasyonu

almistir.
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2.8.1. Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi (CEDBIK)’nin yeni konut projelerinde
uygulanmak iizere Tiirkiye kosullarina uygun sertifika sistemi: B.E.S.T-Konut
Sertifikasi

Tiirkiye’de yesil bina bilincinin olusmasinda CEDBIK’in ¢abalar1 &nemlidir.
CEDBIK iilkemizde yesil binalar alaninda arastirmalar ve ¢alismalar yiiriitmektedir.
CEDBIK yeni konut projelerinde uygulanmak iizere iilkemiz kosullarmma uygun
sertifika sistemi B.E.S.T-Konut olusturmustur. B.E.S.T-Konut Sertifikasi
kapsaminda konutlar; Biitiinlesik Yesil Proje Yonetimi, Arazi Kullanimi, Su
Kullanimi, Enerji Kullanimi, Saglik ve Konfor, Malzeme ve Kaynak Kullanimi,
Konutta Yasam, Isletme ve Bakim, Yenilikcilik olmak iizere 9 baslik altinda

degerlendirilmektedir (CEDBIK, 2017).

Cizelge 2.15. B.E.S.T-Konut ve LEED’in karsilastiriimasi

Degerlendirme B.E.S.T- Puan (%) LEED Puan (%)
konulari Konut
Biitiinlesik
Proje Yonetimi Yesil Proje 9 - -
Y Onetimi
Ulasim - - Konum ve 16
Ulasim
Arazi ve Arsa Arazi 13 Siirdiiriilebilir 10
Kullanimi Arsalar
Su Su Kullanimi 12 Su Verimliligi 11
Enerji Enerji 26 Enerji ve 33
Kullanimi Atmosfer
Malzeme ve Malzeme ve 14 Malzemeler ve 14
Kaynaklar Kaynak Kaynaklar
Kullanimi
Yap1 I¢i Cevre — Saglik ve 14 Yapi I¢i Cevre 16
Konfor — Saglik Konfor Kalitesi
Konut Konutta 14 - -
Yasam
Isletme Isletme ve 6 - -
Bakim
Yenilikeilik Yenilikeilik 2 Tasarimda 6
Yenilik¢ilik
Yerellik/Bolgesellik - - Bolgesel Oncelik 4
TOPLAM 110 110 PUAN
PUAN
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Cizelge 2.16. B.E.S.T-Konutta degerlendirme kriterleri ve alt basliklar

1. Biitiinlesik Yesil Proje Yonetimi
1.1 Entegre Tasarim

1.2 Cevreye Duyarli Miiteahhit

1.3 Insaat Atik Yé6netimi

1.4 Gurtlta Kirliligi

2. Arazi Kullanim

2.1 Araziye Yerlesim

2.2 Afet Riski

2.3 Yogunluk ve Konut Yapisi Iliskisi
2.4 Arazinin Yeniden Kullanim

2.5 Kentsel Donatilara Yakinlik

3. Su Kullanim

3.1 Su Kullanimmi Azaltma

3.2 Su Kayplarimi Onleme

3.3 Atiksu Arntma ve Degerlendirme
3.4 Yizeysel Su Akisi

4. Enerji Kullanimi

4.1 Enerji Verimliligi

4.2 Yenilenebilir Enerji Kullanimi
4.3 D1s Aydmlatma

4.4 Enerji Verimli Beyaz Esyalar
4.5 Asansorler

5. Saglik ve Konfor

5.1 Isil Konfor

5.2 Gorsel Konfor

5.3 Taze Hava

5.4 Kirleticilerin Kontrolii
5.5 Isitsel Konfor

6. Malzeme ve Kaynak Kullanimi

6.1 Cevre Dostu Malzeme

6.2 Mevcut Bina Elemanlarindan Yararlanilmasi
6.3 Malzemenin Yeniden Kullanum

6.4 Yerel Malzeme Kullanimi

6.5 Dayanikli Malzeme
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7. Konutta Yasam

7.1 Evrensel ve Kapsayici Tasarim
7.2 Giivenlik

7.3 Spor ve Dinlenme Alanlar1

7.4 Sanat

7.5 Ulasun

7.6 Otopark Alam

7.7 Evden Calisma

8. Isletme ve Bakim

8.1 Atiklarin Yerinde Ayrilmasi ve Kullanici Erigimi
8.2 Atik Teknolojileri

8.3 Bina Kullanim ve Bakim Kilavuzu

8.4 Tiiketim Degerlerinin Takibi

9. Yenilik¢ilik
9.1 Yenilik¢ilik
9.2 Onayli Danigman

Cizelge 2.17. B.E.S.T-Konut sertifika sisteminde alinan puanlar ve dereceler

TOPLAM PUAN DERECELER SERTIFiKA
f L A
|
45 - 64 ONAYLI 1 1
65-79 Iyi
i¥i
80 - 99 COK I¥i =
COK vl
. v
100-110 MUKEMMEL ===
MUKEMMEL

Ulkemizden bu B.E.S.T-Konut rneginde, iilkelerde kendilerine 6zgii degerlendirme
ve sertifikalama sistemlerinin olmasi ve bu sistemi besleyecek mevzuat, alt yap1 ve

uzman kadrolarinin olusturulmasi 6nemli bulunmaktadir. Bu tiir yetersizliklerin
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oldugu iilkelerin, gelismis degerlendirme ve sertifikalama sistemleri olan iilkelerin
yeni pazar alanlar1 olma riski ile karst karsiya oldugu bildirilmektedir (Utkutug,
2011).

23 Aralik 2017 tarih ve 30279 sayis1 ile Resmi gazetede Binalar ile Yerlesmeler i¢in
Yesil Sertifika Yonetmeligi yayimlanmigtir.

2.8.2. Hiikiimet politikalari ve iliskili mevzuat

Biiyiiyen Tiirkiye’nin enerjiye ihtiyaci artmaktadir. Tirkiye’nin enerji sorununun
hafifletilmesi i¢in enerji verimliligi konusuna énem verilmektedir. Tiirkiye’de yesil
binalara iligkin mevzuat incelendiginde bu bakimdan 5627 sayili Enerji Verimliligi
Kanunu, Binalarda Enerji Performans: Yonetmeligi ve binalarla ilgili son yapilan
diizenlemeler onemlidir. 2/5/2007 tarihli Resmi gazetede yayimlanarak yiirtirliige
giren Enerji Verimliligi Kanunu ile binalarda enerjinin etkin kullanimi, enerji
israfinin dnlenmesi, enerji maliyetlerinin ekonomi tizerindeki yiikiiniin hafifletilmesi
ve g¢evrenin korunmasi ic¢in enerji kaynaklarmin ve enerjinin kullaniminda
verimliligin arttiritlmas1 amaglanmaktaydi (Enerji Verimliligi Kanunu, 2007). Bu
cercevede siirdiiriilebilir enerji kaynaklarmin (6rn. giines enerjisinin) binalardaki
kullanimi da 6nem kazanmaktaydi. Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi (2008)
yayimlanmistir. Yine 2007 yilinda Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda

Yonetmelik yayimnlanmistir.

Daha yakinda, Tiirkiye’de 2012°de Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi
Hakkinda Kanun yapilmis, 2013°te Yapt Malzemeleri Yonetmeligi, 2017°de
Binalarda Su Yalitimi Y6netmeligi, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi, ayrica Binalar
[le Yerlesmeler Icin Yesil Sertifika Yonetmeligi, 2018’de de Bina Deprem

Yonetmeligi yaymlanmstir.
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Cizelge 2.18. Siirdiiriilebilir-yasanabilir kentler i¢in politika segenekleri (Giil, 2012)

Mekan kullanimi

Cevre koruma ve

Geri doniisiim ve

Tletisim ve

apartmanlar

ve yapilastirllmis | enerji tasarrufu tekrar kullanim ulastirma

cevre

1. Mekanm yogun | 1. Merkezi 1s1 ve 1. Suyun 1. Hafif rayh

ve karigik enerji kullanimi tekrardan tagima

kullanimi kullanimi

2. Planli yapilasma | 2. Kendi enerjini 2. Atiklardan 2. Cevreci
liretme biyogaz iiretimi otobiisler

3. Yesil-agik 3. Yenilenebilir 3. Atiklarin 3. Bisiklet yollar1

alanlar enerji kullanimi ayristirilmasi ve tesisleri

4. Kendi yonetim | 4. Daha az fosil 4. Daha az ev atig1 | 4. Araba

yapist olan yakit kullanimi yaratma kuliipleri

5. Tarihi-kiiltirel

5. Ist yalitimhi

5. Karbonsuz ev

5. Yaya oncelikli

degerleri koruma yapilagma yasami altyapi

6. Cevreci ve 6. Akilh 6. Geri doniisiimiin | 6. Arag park
stirdiiriilebilir yap1 | 1siklandirma yayginlagsmasi sinirlamalart
malzemeleri

7. Ses yalitimi

7. Biitlinlesik

7. Etkin tibbi-

7. Etkin otobiis-

is olanaklar1

giivenlik, 1s1 ve tehlikeli atik ulasim

bilisim yapilari yonetimi zamanlamast
8. Kentsel mekan | 8. Enerji tasarruflu | 8. Yiiksek yasam 8. Enerji ve su
kullanimi1 beyaz esya kalitesi kullanimi izleme
9. Kent 9. Eko- 9. Nesiller arasi 9. Trafik
hizmetlerine adil derecelendirme adalet 1siklarinin ¢evreci
Ve ucuz erisim kullanimi
10. Siirdiiriilebilir 10. Katilim

Yukarida Cizelge 2.18’de siirdiiriilebilir-yasanabilir kentler i¢in politika secenekleri

aciklanmaktadir. Yesil-agik alanlar, tarihi-kiiltiirel degerleri koruma, g¢evreci ve

stirdiiriilebilir yap1 malzemelerinin kullanimi, yenilenebilir enerjinin kullanimi, 1s1

yalitiml

yapilagma,

suyun tekrar

kullanima,

atik  yonetimi,

atiklarin

degerlendirilmesi, geridoniisiim uygulamalari, eko- derecelendirme gibi uygulamalar

vd. siirdiiriilebilir-yasanabilir kentler hedefi ile beraber 6nem kazanmaktadir.

Buraya kadar yesil bina kavrami etraflica arastirilarak bu kavram etrafinda ¢esitli

konulara agiklik getirilmistir. Bir sonraki boliimde ise kentsel doniisiim kavrami,

diinyada ve Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalari arastirilmaktadir.
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3. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI

Bu boliimde genel olarak kentsel doniisiim kavrami ele alinmakta, diinyada ve
Tiirkiye’deki kentsel doniisim uygulamalart arastirilmaktadir. Kentler gelismekte;
mekan dogal ya da yapay faktorlerin etkisiyle doniismektedir (Ozden, 2010). Kentsel
alanlar zaman igerisinde karsilastiklar1 ¢esitli sorunlarla yipranmakta, kohnelesmekte
ve doniistiiriime ihtiya¢c duymaktadir (Sisman ve Kibaroglu, 2009). Artan niifus basta
gelen sorunu olusturmaktadir. Dogal afetler yasanabilmektedir. Alandaki mevcut
yapilar zamanla yipranmakta, eskimektedir. Bir kentsel alanda meydana gelen bdyle
sorunlarla zamanla yap1 stoku yetersiz ve kot sartlara sahip olabilmektedir. Boylece
alan doniisiime ihtiya¢ duymakta, doniistiiriilmesi giindeme gelmekte ve bunun i¢in
kentsel ~doniisim(/doniistirim) aract kullanilmaktadir (Bozdag vd., 2011).
Dontistiirimde sadece fiziki yapmin 1iyilestirilmesi, gelistirilmesi ve yenileme
diisiiniilmemelidir. Kentsel doniistliriimiin ¢ok boyutlu ele alinmasi1 gerekmektedir
(Erdede vd., 2014). Bir yerin doniistiiriilmesi igin gelistirilecek projeler iglerinde
fiziki, ekonomik, sosyal ve cevreyle ilgili boyutlarin birlikte ayn1 anda ele alindigi
takdirde basariya ulasabilmektedir. Bunun i¢in kentsel doniisiimiin sosyal, ekonomik,
cevresel ve mekénsal gelismenin bir biitiin olarak ele alinmas1 esasina dayanmasi

gerektigi sdylenmektedir (TMMOB Insaat Miihendisleri Odas1, 2017).
3.1. Kentsel Déniisiim Kavrami, Tanim ve Onemi

Kentsel doniisiimle ilgili literatiirde farkli aragtirmacilar farkli tanimlar yapmustir.
Roberts (2000) kentsel doniistimii kapsamli ve biitlinlesik (entegre) bir vizyon ve
eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve cevresel kosullarinin
stirekli iyilestirilmesini saglamaya calismak olarak tanimlamistir. Buna gore kentsel
doniisiim, ¢cokme ve bozulma olan kentsel mekanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve
cevresel kosullarmi kapsamli ve biitiinlesik yaklasimlarla iyilestirmeye yonelik
uygulanan strateji ve eylemlerin biitiiniidiir (Akkar, 2006). Kentsel doniistimiin

literatiirde yapilan diger tanimlarina bakildiginda;
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e (esitli nedenlerden dolay1r zaman igerisinde kentin fiziksel yapisinin bozulmasi
veya terk edilen yerlesim yerlerinin eski haline getirilmesi i¢in yapilan ¢alismalar
kentsel doniisiim olarak ifade edilmektedir (Aydin ve Camur, 2021).

e Kentsel doniisiim kentlerin sorunlarini ¢6zmek amaciyla kullanilan bir aragtir
(Ozden, 2010).

e Kentsel donisim bir kent alaninin belirli planlar ¢ergevesinde yeniden
gelistirilmesi, ¢evresel yenilemenin saglanmasi ve alt yapt kosullarinin

iyilestirilmesidir (Demirel, 2018).

Kentler zaman iginde gesitli sorunlar yasayarak belirli alanlar doniistiiriilmeye ihtiyag
duymaktadir. Kentsel doniisim uygulamalarimin = yapilmast  bdylece Onem

kazanmaktadir.

3.2. Kentsel Doniisiim fle Amaclananlar

Kentsel doniisimde ¢evre koruma ile ilgili gereklerin diistiniilmesi ile alinan
onlemler ve planlarda yesil alanlar, yesil 6gelerin yer almasiyla, bunlara 6nem
verilmesi ve uygulanmasiyla yesil binalarin ¢evre ile ilgili hedeflerine ulagilmaktadir.
Glniimiizde bir kentsel alandaki binalarin yikimi veya yeni islev kazandirma
asamalarinda tim kaynaklarm etkin (verimli) kullanimi ile ekolojik sistemlerin
korunmasina yonelik hedefler belirlenmektedir (Utkutug, 2011). Cevre koruma

diislincesi 6nemini artirmistir.

Kentsel doniigiim, siirdiiriilebilir  yapilar i¢in son derece 1iyi bir firsat
olmusltur.Siirdiiriilebilir yapilanma i¢in kentsel doniisiimde yeni yaklagimlar
gelistirilmesi gerekmektedir. Kentsel dontisiimiin ekonomik, sosyal, kiiltiirel, ¢evre
iliskilenmeleriyle ¢ok boyutlu ele alinmasi gerekmektedir (Yetisener, 2014).
Diinyada kentsel doniisiimiin ilk pratiklerinden bu giine kadar kentsel doniigiimiin
kapsaminin ¢ok genisledigi goriilmektedir. Giinlimiizde sadece bir yerdeki yapi
stokunun 1yi hale getirilmesi degil, o yerin ¢evresi ile bir biitiin olarak ele alinmasi,
mevcut sosyo-kiiltiirel yapisinin korunmasi ile sosyal, kiiltiirel ve sanat alaninda

gelistirilmesi de hedeflenmektedir.

Kentsel doniisiimle makro 6l¢ekte amaglananlar genel olarak;
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(1) Kentin fiziksel kosullar1 ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir iligki

kurmak,

(2) kent dokusunu olusturan birgok 6genin fiziksel olarak siirekli degisim ihtiyacina

cevap vermek,

(3) kentsel refah ve yasam Kkalitesini artirici basarili bir ekonomik kalkinma

yaklagimini ortaya koymak,

(4) kentsel alanlarin en etkin bigimde kullanimina ve gereksiz kentsel yayilmadan

kaginmaya yonelik stratejilerin ortaya konulmasi ve

(5) toplumsal kosullar ve politik giiglerin {riinii olarak kentsel politikanin

sekillendirilme ihtiyacini karsilamay1 amaglamaktir (Akkar, 2006).

Mikro Olgekte, yani proje bazinda belirlenen hedefleri ise bir alanin fiziki yapisini

iyilestirme, gelistirme ve yenileme cabalari ile o alanin ekonomisinin gelistirilmesi,

yine alanda sosyal, kiiltiirel ve sanatsal gelisme hedeflerinin gerceklestirilmesi

olusturmaktadir.

Asagida Sekil 3.1°de Beyoglu Belediyesi Tarlabasi Kentsel Yenileme Projesi’nde ele

alinan boyutlar gortilmektedir.

Stratejik Planlama
Alanlart

Fiziki Planlama

Mutabakat Yonetimi

Sosyal Planlama

Yeniden Geligtirme

Mastir Plan

Anlagmazhk
Durumunda Yasal
Araglarin Olusturulmasi

Kentsel Tasarim

Problemlerin
Belirlenmesi

Kapasite Tyilestirme ve
istihdam Problemleri

Beklentilerin
Y onetimi

Mimari Kararlar

Stratejik Ortakliklarin
Kurulmasi

Firsat Esitligi

Yeni Stratejiler

Gegici Yer degistirme

Sosyal Konut

Geligtirilmesi icin Stratejiler Gelistirme
) o Kalic1 Yer degistirme Oryantasyon
Yenileme Prensipleri Katilim Plam Stratejileri Programlar:
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Sekil 3.1. Planlama i¢in yenileme siireci yonetimi alanlar1 (Hirriyet, 2005)

Alandaki binalar eskimis, alan kohnelesmis ve binalar kullanilamaz hale gelmis
olabilmektedir. Alandaki boyle fiziki problemlerin ¢6ziimleri fiziki planlama
kapsaminda ele alinarak, alanin fiziki yapisi yenilenmektedir. Sosyal planlama
kapsaminda alanda yerlesik yasayanlarin sosyal problemleri ve bu problemlerin
¢ozlimi icin stratejiler belirlenmektedir. Alan1 yeniden gelistirme kapsaminda da
kapasite iyilestirme ve istihdam problemleri, sosyal konut gelistirme gibi vd.

hususlar ele alinmaktadir.

3.3. Kentsel Doniisiim Tle liskili Terimler

Kentsel doniisiimde kullanilan farkli uygulama bigimleri vardir; orn. yenileme
(renewal), iyilestirme (rehabilitation), koruma (conservation), yeniden canlandirma
(revitalization), yeniden gelistirme (redevelopment), temizleme (clearance), vb. Bu
kisitmda kentsel donlisimde kullanilan boyle farkli  uygulama bigimleri

incelenmektedir.
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3.3.1. Iyilestirme (Rehabilitation)

Iyilestirme (rehabilitation) uygulamasi ile deformasyon baslamasina ragmen, 6zgiin
niteligini heniiz kaybetmemis olan eski kent pargalar1 eski haline kavusturulmaktadir

(Ozden, 2001).

3.3.2. Soylulastirma (Gentrification)

Kentsel doniisiim terimleri ig¢inde soylulastirma (gentrification) terimi sikga
duyulmaktadir. Soylulagtirma ile sosyo-kiiltiirel agidan ¢oOkiintiiye ugrayan
dolayisiyla fiziksel c¢evresi de bozulan alanlarin sosyal yapisinin 1slahi

saglanmaktadir (Ozden, 2001; Aktas Polat, 2015).

3.3.3. Yenileme (Renewal)

Kentsel yenileme (urban renewal) uygulamasinda bir alandaki eskimis, yapisal
ozellikleri iyilestirilmesine olanak vermeyecek kadar kotii durumdaki yapilarin
yikilip yeniden yapilmasi vardir. Diger yanda alandaki ilyilestirilmesi miimkiin olan
yapilar iyilestirilmektedir. Kentsel yenileme bu sekilde bir alanda yapilacak fiziki
yenilemeyle beraber ekonomik yenileme, sosyal yenileme ve cgevre yenileme

boyutlarindaki alandaki iyilestirmeleri igermektedir.

Kentsel yenileme, kentsel problemlerin ¢oziimiinii beraberinde getiren ve degisime
konu bir alanin fiziksel, ekonomik, sosyal ve ¢evresel kosullarinda kalici bir iyilesme
getirmeyi arayan kapsamli ve entegre bir vizyon ve eylem olarak
tanimlanabilmektedir (Roberts, 2000; Lang, 2005).
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Fiziki Yenileme Cevre Yenileme

Kentsel
Yenileme

Sosyal Yenileme Ekonomik
Yenileme

Sekil 3.2. Kentsel yenileme konsepti (Lang, 2005)

Kentsel yenileme konseptinin boyutlar1 yukarida Sekil 3.2°den goriilmektedir. Her
bir boyutta yapilan eylemler asagida agiklanmaktadir.

e Fiziki yenileme;

o Alandaki mevcut yapilar iyilestirmek

o Daha iyi barinma kosullar1 saglamak

o Kamu yapilar1 saglamak

o Yap1 ozellikleri iyilestirilmesine olanak vermeyecek oOlgiide kotiilesmis

olan konutlar1 yikmak, bu binalarin oldugu yerleri gelistirmek.
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Sekil 3.3. Tarlabasi/Beyoglu’nda fiziki yenileme (Akit, 2013)
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Sekil 3.4. Plandaki konut alanlari, ticaret & hizmet alanlar1 ve turizm alanlar
(Beyoglu Belediyesi Kentsel Yenileme Projesi)

e Ekonomik yenileme;

o Alanda ekonomik yasami (ticaret ve sanayi olanaklari) ve zanaatlari
ilerletmek

o Ekonomik islevli yapilardan iyilestirmeye olanak verenlerini iyilestirmek

o lyilestirmeye olanak vermeyenlerini yikmak, bunlarin yerine ekonomik
islevli yenilerini yapmak

o Bolgede yeni ticaret ve endiistriyel alanlari planlamak/ gelistirmek

o Alanin ekonomik olarak kendine yeterliligini gelistirmek (mini eko-
sistem) (Barton, 1996; Binay, 2007)

o Arag ekonomisi- Doga ile ve yerel kaynaklar1 kullanarak tasarlamak

Sekil 3.5. Tarlabas1 Caddesi tizerindeki ticaret ve hizmet alanlarinin eski ve yeni
gortinimleri ( Emlakwebtv, 2014)
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e Sosyal yenileme;

o Alanda yasam Kkalitesini iyilestirmek ve kiltirin dinamiklerini
gelistirmek

o Yeni kiiltiir, bos vakit ve spor tesisleri saglamak

o Alanda sosyal kaynasmay1 gelistirmek

» Sosyal etkilesimlerin sayisin1 artirmak (giivenli ve ilgi gekici
yerler saglamak)
- Cok miktarda sosyal tesis saglamak
- Kamu sanatinin saglayisini tesvik etmek
= Sosyal etkilesimlerin kalitesini artirmak

o Egitim sorunu ve sosyal mahrumiyetle miicadele etmek

o  Sugla miicadele etmek

o Toplum giivenligini saglamak

o Uyusturucu sorunuyla miicadele etmek

o Kotii konut ve igsizlik sorunu ile ilgilenmek

o  Sosyal diglanma ile miicadele etmek

o Temel insan haklarini karsilamak

o  Alanin imajmi iyilestirmek

o Demokrasi (faaliyetlerin yiiriitiildiigli yerlerde secenek sunmak)

o Yerinde (yerel) yonetim

o Alanda katilimi1 gelistirmek (yerel yonetimler drneginde, bir beldedeki
mevcut sosyal sorunlarin ¢éziimiine 0 beldede yasayanlarin da katkisini
saglamak i¢in onlarin bu sorunlarla iliskili gorislerinin alinacagi
toplantilar tertip etmek gibi vd. yollarla bir yerde ikamet edenlerin ilgili
slireglere katilimini saglamak.)

o Damigmak—yerel ihtiyaglar1 karsilamak i¢in, geleneklere saygi duymak ve
kaynaklara musluk takmak (ulasmak) (Haughton ve Hunter, 1994; Binay,
2007).

o Araba park alanlarmi gelistirmek (alanin ihtiyacina uygun yeni araba

park alanlar1 olusturmak, toplam araba park alanlarmi -m?- biiyiitmek).

o1



Kentsel yenileme cevre sagliginin kalitesini artirmaya, insan gereksinimlerine,
sosyal destek hizmetlerinin tedarikine ve alandaki bazi problemlerin avantaja
dontistiiriilmesine (6rn. eski ve yeninin karma bir bina cephesi uygulamasi, rant

beklentileri ile) odaklanmaktadir.

e (Cevre yenileme;

o Alanin gelismesini hedeflerken ¢evreye en az zarari vermekte olan ve
gelecekte en az zarar1 vermek igin diizenlemeleri (uyarlama ve zamanla
degisme kabiliyeti) yapmak

o Kaliteli mekan — ¢ekici, insani ve kentsel alan yapmak (Urbed, 1997;
Binay, 2007)

o Binalar ve sokaklar1 yenilemek

o Yeni ve eskinin karma bir mekan duygusu

Sekil 3.6. Tarlabasi kentsel alaninda yenileme ¢alismalar1 (Mimdap, 2008)

o Degisik bina stilleri, yaslar1 ve kosullar1 ile ¢ok kendine 0Ozgiiliiglin
cesitliligini gelistirmek
o Alandaki yesil dgelerin/alanlarin bakimini yapmak ve bunlari yenilemek

(peyzaj, bitki tiirleri, agaglandirma)
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Sekil 3.7. Acik alanlar -1 (Beyoglu Belediyesi Kentsel Yenileme Projesi)

o Parklar
o Rekreasyon alanlar gelistirmek

o Ortak paylasilan agik alanlar1 yenilemek/ gelistirmek

Sekil 3.8. A¢ik alanlar -2 (Beyoglu Belediyesi Kentsel Yenileme Projesi)
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e Acik alan ag1 — Kirlilik, yaban hayati, enerji, su ve lagim pisligini
yonetmek i¢in hem de yesil mekanin yerel karsilamasini arttirmak igin

e Binalar, giizergah yollar ve agik alanlar arasinda yaraticr iliski kurmak

e Alana erisimi ilerletmek

e Alternatif yollar

e Enerji tasarruflu hareket aglarini gelistirmek (ayakta insan sirkiilasyonu,
bisiklet ve toplu tasimay1 baslangi¢ noktasi olarak almak) (Barton, 1996;
Binay, 2007)

e Toplu tasimaciligr iyilestirmek (cevreye zarar vermeyen toplu tasima
araglariyla),

e  Mekan tasarimi vasitast ile kisisel givenligi ilerletmek

e Engellilerle ilgili ¢evre diizenlemelerini yapmak (engelli arabalari icin

yiriime yollarinda diizenlemeler, engelli yolu, engelli asansorleri, vb.)

Amaglarina ulagsmak i¢in yenileme yapilmadan 6nce alanin durumunun detayl: analiz
edilmesi gerekmektedir. Uygulamada biitiin boyutlarin (fiziki, ekonomik, sosyal ve
cevresel) ele alinmasi gerekmektedir. Uygulama icin bir strateji gelistirilmesi
gerekmektedir. Uygulama yapilirken de siirecin ilerlemesinin 6lgiilmesi ve degisen

doga ve kentsel alanin gézlenmesi gerekmektedir.

3.3.4. Koruma (Conservation)

Kentsel koruma (urban conservation) ile kiiltiirel ve dogal tasinmaz varliklar

ozellikleri yasal diizenlemeler ¢er¢evesinde muhafaza edilmektedir.

Yeniden canlandirma (revitalization) ile de sosyo-kiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel
acilardan ¢okiintii siireci yasayan kent mekaninin, ¢okiintiiye neden olan faktorlerin
ortadan kaldirilmas1 veya degistirilmesi sonucu hayata yeniden dondiiriilmesi
saglanmaktadir (Ustiin, 2009). Bdylece o mekanda ekonomik etkinlikler
canlandirilmis olmaktadir (Tekeli, 2011).

Yukarida aciklananlar gelismis Batili iilkelerde mekansal bigimlenmeye yonelik
uygulanan birtakim miidahale yontemlerini olusturmaktadir. Uygulamalarindaki

farkliliklarla kentsel doniisiim uygulamalarina boyle farkli adlar verilmektedir.
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Cizelge 3.1. Sehirsel yeniden olusumun (ddniisiimiin) evrimi (Roberts, 2000; Ozden,
2002; Binay, 2007)

Doénem 1950°1er 1960°lar 1970°1er 1980°ler 1990°1ar
Politika l_’ Yeniden Insa Yeniden Yenileme Yeniden Yeniden
Tiirii Etme Canlandirma Gelistirme Olusum
Temel Sehirlerin 1950’lerin Yenileme ve Birgok temel | Politika ve
Strateji ve kohne anlayiginin semt gelisim ve uygulamalarda
Yonlenis alanlarinin devam etmesi, | projelerinde yeniden daha etrafli

genellikle banliy6lerin yogunlasma, gelisim yaklagimlara
mastir plana biiyiimesi, yakin gevre projeleri, yonelis,
dayali olarak sacaklanmalar, | gelisimlerinde donanma biitiinlesmis
yeniden ingas1 | ilk devam projeleri, egitime daha
ve esenlestirme sehir dist fazla 6nem
genislemesi, cabalar1 projeleri
banliydlerin
biiyiimesi
Temel Merkezi ve Kamu ve 6zel | Ozel sektoriin Ozel sektore Ortakliklarin
Aktorler ve yerel sektor artan rolii ve ve uzman hakimiyeti
Finansman hiikiimet, 6zel | arasinda denge | yerel birimlere
Sahipleri sektor saglamaya yonetimlerde O6nem
gelisimcileri yonelis desantralizasyon | verilmesi,
ve artan
miiteahhitler ortakliklar
Eylemin Yerel ve Eylemlerde Once bolgesel 1980 Stratejik
Alansal mevzi diizeyin | bolgesel ve yerel diizey, | baslarinda perspektifin
Boyutu vurgulanigt diizeyin ortaya | sonra yerel mevzi yeniden
cikisi diizeyin 6ne Olcekte, sunumu,
¢ikist ardindan bolgesel
yerel Olgekte | eylemlerin
yogunlagma gelisimi
Ekonomik Az miktarda 1950’1erin Kamunun Secici kamu Kamu, 6zel
Odak Ozel sektor devaminda zorunlu fonlar1 ile sektor ve
yatirimi, Ozel sektoriin | kaynaklari ve Ozel sektoriin | goniillii fonlar
genelde kamu | artan 6nemi Ozel hakimiyeti arasinda
sektori yatirimlarda giderek artan
yatirimlart artiglar denge
Sosyal Igerik | Konut ve Sosyal Toplumsal Son derece Toplumun
yasam kosullarin ve temelli eylemler | segici devlet | roliiniin 6nem
standartlarinin | refahin ve artan yetkiler | destegi ile kazanmasi
iyilestirilmesi | gelistirilmesi toplumun
kendi isini
kendi gdrmesi
Fiziksel I¢ bolgelerin Mevcut Kohne sehirsel | Yerine gegme | 1980’lerden
Durum ve yakin ¢evre | alanlarin, alanlarin yaygin | ve yeni daha miitevazi
gelisimlerinin | 1950’lerin olarak geligim temel | koruma
tekrar dnem esenlestirme yenilenmesi projelerinin
kazanmasi eylemleri hazirlanmasi
paralelinde
iyilestirilmesi
Cevresel Peyzaj ve Segici Yeni buluglarla | Daha genis Genis
Yaklagim yesillendirme | iyilestirmeler | yapilan gevresel | acilicevresel | kapsamli
iyilestirmeler yaklasimlar stirdiiriilebilir
¢evre fikrinin
sunumu
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3.4. Diinyada Kentsel Doniisiimiin Tarihi

Kentsel doniistim olgusu ilk kez Batili iilkelerin kentlerinde sosyal ve ekonomik
acidan ¢okiintii alanlarinin yeniden canlandirilmasina yonelik uygulanmistir. Kentsel
doniisiim, 1940’lardan bu yana, birgok geliskin toplumda, farkli yontemlerle, farkli

sorunlar1 gidermek igin bir arag olarak kullanilmaktadir (Ozden, 2010).

Tirkiye’de ise kentsel doniisiim 2000°li yillarla birlikte giindeme yerlesmistir

(Ozden, 2010).

Cizelge 3.2. Ige-doniik ve disa-doniik doniisiim politikalar1 (Hall, 1997)

Politika yonii

Politika odag

Ice-doniik

Disa-doniik

Cevre, erisim ve tesis

Cevreyi gelistirme ve
yerliler i¢in tesislerin
tedariki

Fiziksel izolasyonun
iistesinden gelme; ulagim
planlamasi; harictekileri
¢ekmek i¢in gelismis tesis

Konut

Konut kosullarini
iyilestirme ve yerliler i¢in
kullanmay1 ¢esitlendirme;
yonetimde yetki dagitimi

Yeni sakinleri gekmek
icin konut gelistirme;
sehir genelinde konut
tahsis stireclerine dikkat

Sosyal doniigiim

Topluluk/kiraci katilimi;
suc stratejileri; mevcut
niifusun sabitlemesi

Damgalama ve sosyal
dislanmanin tistesinden
gelmeye yonelik 6nlemler

Ekonomik déniistim

Miilk yonetimi ve insada
yerel istihdam; kii¢iik
isletme gelistirme ve
egitim

Egitim, ise alim ve
yerlestirme; milkii alt-
bolgesel kalkinmaya
baglama; ice dogru
yatirimi ¢ekmek

Kurumsal diizenlemeler

Kiraci ve konut
derneklerinin kontroliine
vurgu; alan temelli
ortakliklar

Sehir ¢apinda ortakliklara
vurgu; kurumlar
arasindaki baglantilara
vurgu

Mekdnsal olcek

Miilkiin alan hedefi; cok
merkezi olmayan
planlama yaklagimi

Yoksunluk alanlarinin
baglantis1 ve potansiyel;
sehir capinda stratejik
planlama
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3.5. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Tarihi ve Uygulamalari

Kentsel dontistimiin Tiirkiye’de de her donem Tiirk planlama sisteminde uygulandigi
goriilmistiir (Atadv ve Osmay, 2007). Tiirk kentlerinin problemli alanlar1 olarak
goriilen gecekondu mabhalleleri II. Diinya Savasi sonrasinda metropol kentlerde
gerceklesen ilk doniisim oOrnekleri olmustur (Atadv ve Osmay, 2007; Tugcu ve
Arslan, 2018). Ozellikle son yillarda iilkemizde sistemli kentsel déniistiirme
uygulamalari yapilarak iilke boyunca uygulamas: yayilmistir. 2012 yilinda Istanbul-
Esenler’de ilk kazmanin vurulmasiyla kentsel doniisiimiin baslayip, sadece ingaat
sektorlimiiziin  degil ekonomi tarihimizin de en biiyiilk hamlesi oldugu
belirtilmektedir (Yetisener, 2014). Istanbul ve diger biiyiik sehirlerimizden sonra
kentsel doniisiim uygulamalari Anadolu’nun bir¢ok kentine yayilmistir (Aktas Polat,
2015).

Kentsel doniisiim sonrasi

Sekil 3.9. Sulukule kentsel doniisiim uygulamasi Oncesi ve sonrasi (Tirk ve
Mollayakupoglu, 2018)
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Cizelge 3.3. Istanbul’un bazi yerlerinde yapilan kentsel déniisiimler

Sulukule kentsel doniisiim uygulamasi (KDU)
Fener-Balat KDU

Kazligesme KDU

Zeytinburnu KDU

Kii¢iikgekmece KDU

Esenler KDU

Bayrampasa KDU

Basaksehir KDU

Yenikapt KDU

Dolapdere KDU

Ornektepe ve Siitliice KDU

Tarlabas1 KDU

Zaha Hadid Kartal kentsel doniisiim projesi
Pendik KDU

Maltepe KDU

Kadikéy KDU

Fikirtepe KDU

Kentsel doniisim kapsaminda TOKI de konutlar yapmaktadir. Uygulamalarina
bakildiginda, kentsel doniisiim bir kentin tamami ya da belirli yerlesim alanlarina
yonelik bilingli, sistemli ve planli eylem olarak uygulanabilmektedir (Kogak ve

Tolanlar, 2008).
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Cizelge 3.4. Zeytinburnu kentsel dontisiim projesi (Binay, 2007)

Tiirkiye 2006-mevcut
I¢ Sehir, Karma-Kullanim Yeniden-Gelistirmesi

Konum —Alanin Karakteristigi

[stanbul ilinin bati tarafinda, Bakirkdy, Fatih ve
Bayrampasa arasinda

Problemler Sosyal .

Diisiik diizeyde yasam kalitesi
Hizla artan niifus

Ekonomik

Fiziksel .

Niteliksiz gelisme
Deprem riski
Diisiik bina kalitesi
Hizli bina yapimu

Potansiyelleri .

Tarihi deger
Merkez ilgeye yakin

Istanbul Deprem Mastir Plan1 kapsaminda Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan bir pilot alan olarak
secilmistir.

Amaclar o

Siirdiiriilebilirlik, denetim ve yerel ajanda 21
kavramlarini uygulamak

Kiiltiirel tarihi deger, ekonomi, emniyet, kaliteli gelisme,
yiiksek hizmet tedarikine uygun yerlesmeye ulagmak

Tarihi, kiiltiirel ve dogal degeri korumak ve yonetmek
Dogal afet i¢in bolgenin giivenliginin arttirilmasi
Yiiksek kalitede yagam ¢evresi gelistirmek

Topluluk katilimini arttirmak

Dabha iyi istihdam olanaklar1 yaratmak

Girisimciyi arttirmak

Egitim, toplulugun topluluk temsilcisi gelistirmesi
yoluyla koordinasyon ve yonetimi iyilestirmek

Etkili danisma gerceklestirmek

Programlar .

Zeytinburnu Kentlesme At6lyesi’nin Kurulmasi
2006-2009 kurumsal strateji planinin hazirlanmast
Deprem riski agisindan olumsuz gelismeyle karsi karsiya
boélgenin iyilestirilmesi

iki koordine edilmis ana projenin segimi

Kiltiir vadisi projesi

Merkezefendi Camii ve gevresinin yenilenmesi

Kiiltiir Vadisi projesinin miilkiyet problemlerini ¢6zmek

Kiiltiir vadisi proje alanindaki yasal olmayan binalarin
yikilmasi

Ana projelerin belirlenmesi
Iletisim ve katilim planinin hazirlanmasi

Zeytinburnu kentsel doniisiim projesi kapsaminda ilgedeki mevcut fiziksel ve sosyal

problemlerin iyilestirilmesi hedeflenmistir. Ilgedeki fiziksel problemler olarak

niteliksiz gelisme, deprem riski, diigiik bina kalitesi ve hizli bina yapimi kendini
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ortaya koymaktaydi. Sosyal problemler ise ilgenin diisiik diizeydeki yasam kalitesi ve
hizla artan niifustu. Proje ile yiiksek kalitede yasam g¢evresinin gelistirilmesi
amaclanmaktaydi. Ekonomi boyutunda da ilgede daha iyi istihdam olanaklarinin

yaratilmasi ve girisimcinin arttirilmasi gibi amaglar belirlenmisti.

Asagida Tiirkiye’de kentsel doniistim ile ilgili mevzuat da incelenmektedir. Mevzuat
kapsaminda 5393 sayili Belediye Kanunu, 5543 sayili Iskdn Kanunu, 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 3194 sayili Imar
Kanunu ve ilgili yonetmelikler, rnegin Plansiz Alanlar imar Y&netmeligi, Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik, Yapi1 Malzemeleri
Yonetmeligi, Binalarda Su Yalitimi Yénetmeligi, Planli Alanlar Imar Y®énetmeligi,
Tiirkiye Bina Deprem Y6netmeligi, Istanbul Imar Yénetmeligi ve Imar Kanunu’nun

ilgili maddesi ile hazirlanabilen kdy/kentsel tasarim rehberleri incelenebilmektedir.

3.6. Kentsel Doniisiim Ile Tlgili Mevzuat

Bu kisimda Tiirkiye’de kentsel doniisiim ile ilgili mevzuat tarih igindeki gelismelerle
birlikte incelenmektedir. Tiirkiye’de 1950°1i yillar iilke iginde yapilan biiyiik gogler
ile bilinmektedir. Kdyden kente dogru bir gé¢ sonucunda bir yandan kentlerin niifusu
hizla artarken diger yanda kentlerin ¢eperinde gecekondu adi verilen “illegal”
yerlesmelerin ortaya cikarak biiylidiigi goriilmiistir. Bu gecekondulagma siireci
tilkemizde kentsel sorunlarin temel kaynagi olarak goriilmektedir (Karadag ve
Miroglu, 2011). Bu donem Tiirkiye’de kentlesme olgusunun dengesiz bigimde
gelistigi donemdir; carpik kentlesme ve altyapr sorunlarini beraberinde getirmistir.
16.06.2005 tarihinde kabul edilen 5366 say1l1 “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun”
kentsel yenileme uygulamalar1 gergeklestirmede en Onemli yasal araclardan biri
olarak yiirtirliige girmistir. Yasanin kapsami, sadece sit alanlar1 i¢inde yiiriitiilecek
olan yenileme uygulamalarm diizenlemekle simirli tutulmustur (Ozden, 2010). Bu
Kanun cergevesinde yenileme alani olarak tespit edilen yerlerde kentsel doniisiim
uygulamalarinin gergeklestirilmesi hedeflenmistir (Kaplan, 2017). So6zii edilen bu
kanun kentsel alanlarda sadece yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus kiiltiir
ve tabiat varliklarinin oldugu yerlerde kentsel doniistimii amaglamaktaydi. Kanunun

odagi tarihi yerlerin korunmasi ve yenilenmesi ile smirliydi. Kentsel doniigiimiin

60



daha genis boyutlartyla (6rn. ekonomik ve sosyal boyutlariyla) ele alindigi
uygulamalarinin goriilmesi igin ise epey daha vakit gececekti. Tirkiye’de 2000’li
yillardan itibaren kentsel doniisiim kavrami yasal diizenleme arayislari igerisinde
yerini almaya baglamis, bu konunun artan 6nemine isaret etmekteydi. 1999 yilinda
Marmara depremi olmus, lilkede biiyiik etkiler meydana getirmisti. Deprem 6nemli
Olciide can ve mal kaybina yol agcmis ve iilke ekonomisi biiyiik bir yiikle karsi
karsiya kalmistt (TMMOB Insaat Miihendisleri Odasi, 2017). Dolayisiyla giivenlik
kaygisi ve afet riski bu donemin kentsel doniisiim sdyleminin 6nemli bilesenlerini
olusturmustur (Duman, 2015). Kentsel doniisiim, deprem Orneginde bir yerde
meydana gelen yikimi onarmayi ve zarari ortadan kaldirmayi sadece degil, boyle
afetler meydana gelmeden Once bunlarin muhtemel zararlarini azaltmaya yonelik
tedbirleri de icermektedir (Ayar, 2019). ilk kez 2004 yilinda iilkemizde Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Kanun Tasaris1 giindeme gelmistir. Bu Kanun Tasarist ile
kentin eskiyen dokular1 ve yerlesim alanlarim1 nitelikli kentsel mekanlara

doniistiirmek hedeflenmistir (Yenice, 2014).

5393 sayil1 Belediye kanunu, i¢inde yer alan iki madde ile kentsel doniisiime olanak
tanimistir. Bunlar, Arsa ve Konut Uretimi baslikli 69. madde ile Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Alan1 basghikli 73. maddesidir. 2004 yilinda kabul edilen 5216 sayili
Biiytiksehir Belediyesi Kanunu, Biiyiiksehir belediyelerine, Belediye kanununun 69
ve 73 lincli maddelerindeki yetkileri kullanmak gorevini vermistir. Boylece bu iki
kanunla, kentsel doniisiimiin yereldeki uygulayicilar yasal anlamda belirlenmistir

(Ozden, 2010).

Ayrica 5543 sayih Iskdn Kanunu, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 3194 sayili Imar Kanunu yapilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan 10 Temmuz 2013 tarih ve 28703 Say1 ile Yapi
Malzemeleri Yonetmeligi yaymlanmistir. Binalarda Su Yalitimi1 Yonetmeligi, 27
Ekim 2017 tarih ve 30223 Sayr ile yaymlanmistir. Tirkiye Bina Deprem
Yonetmeligi, 18 Mart 2018 tarih ve 30364 Sayi ile yaymlanmustir. istanbul Imar
Yonetmeligi 20.05.2018 tarih ve 30426 Sayi ile yayinlanmustir.
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3.7. Tiirkiye’de Kentsel Doniisiimiin Sorunlar1 ve Kentsel Doniisiim

Uygulamalarina Getirilen Elestiriler

Kentsel dontistimiin iilkemizdeki uygulamalarina getirilen cesitli elestiriler vardir.

Tiirkiye’de kentsel doniislimiin sorunlar1 arasinda sunlardan s6z edilmektedir;

e ilk kentsel doniisiim uygulamalarinin yapilirken doniistiiriilen alanlarda sosyal
yapinin korunmasina énem verilmemesi;

e Yerinden edilen yerliler (Ozden, 2010; Kili¢,2019), Sulukule kentsel doniisiim
projesi 0rneginde; “Proje, alanda yasayan insanlari kentin farkl yerlerine sagip
dagitmigtir. Bu sonug projenin ozel sektor ile temas edilmeden sadece kamu

organlart tarafindan yiiriitiiliiyor ve projenin etkilerinin hafiflestirilmesi icin

biiyiik kamu kaynaklarmmin kullaniliyor olmasina ragmen gerceklesmistir.”

(Sahin, 2015);

Sekil 3.10. Sulukule kentsel doniisiim uygulamas: ile yerinden edilen yerliler
(Ozan, 2008)
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e Doniistiirimde ekonomik ihtiyag¢larin diistiniilmemesi;

e Vatandaglarin konut sorununa ¢are bulunmadan harekete gegilmesi (Baymdirlik
ve Iskan Bakanlig1, 2009);

e Vatandas katiliminin dar ele alinarak yapilan uygulamalar (Karadag ve Miroglu,
2011);

e Mevzuattaki eksiklikler;

e Sosyal diglanmislik, sahipsizlik;

e Yok edilen semtler, mahalleler, mahalle kiiltiirii;

e Kaybolan dostluk, dayanisma, komsuluk iliskileri;

e Toplumun sosyal dokusunun devlet eliyle uygulanan soylulastirma projeleri ile
¢Oziiliip parcalanmast;

e Soylulagtirma;

e Yerel yonetimlerin halka kars1 kotii tutumlart ve muameleleri;

e Katilima 6nem verilmeyen, dayatmaci kentsel doniisiim uygulamalari,

e En temel insan haklar1 olan miilkiyet hakkinin, barinma hakkinin, konut hakkinin
cignendigi, yasam alan1 hakkinin, kent ve ¢evre hakkinin, sosyal haklarin ayaklar
altina alindig1 hukuksuz, kuralsiz, denetimsiz bir siireg;

e Yesil alanlarin, orman alanlarinin, tarihi sit alanlarinin imara, insaata acildigi,
betonlasmanin, homojenlesmenin, AVM ve otel insaatlarinin, mega ve ¢ilgin
projelerin arttig1, kentlerin hafiza mekanlarinin, kimliginin yok edildigi bir sistem

(Sahin, 2015), vb. sorunlar.

Tiirkiye’de  yapilan kentsel donlisiim uygulamalarindan ¢esitli  sorunlar
bildirilmektedir. Topluluk iliskilerinin tekrar elde edilmesi ile ilgili sorunlar, kadastro
ve tapu miilkiyetinden kaynakli sorunlar, ¢evre ve ekonomiden olusan sorunlar ve
yasal altyapidan kaynaklanan sorunlar bu kapsamda bulunmaktadir (Basarir vd.,

2011).

Uygulamada insan1 eksene alan kentsel miidahale yaklasimi benimsenmelidir. Insani
eksene almayan kentsel miidahale yaklagimini benimseyen ve katilim siireglerini
reddeden bir kent planlama anlayiginin mesruiyetini yitirdigi sdylenmektedir (Dinger,
2010). Katilima 6nem verilmelidir. Kentsel doniisim uygulamalarinda vatandas

katiliminin saglanmasi 6nemli bulunmaktadir.

63



Tiirkiye’de yapilan kentsel doniisiim uygulamalar1 bu 6rneklerle elestirilerin hedefi

haline gelmektedir. Sadece uygulamalar degil uygulayicilar da elestirilerden payini

almaktadir. Bu durum kentsel doniisiime toplumun siiphe ile yaklagsmasina sebep

olmaktadir (Ozden, 2010).

Cizelge 3.5. Tiirkiye’de kentsel doniisiim silirecine dair uygulama ve yaklagim

sorunlari

Siirece dair biitiinsel bir yaklasimin olmamast;

Sosyal boyutun olmamast;

Kiracilarin haklarinin korunmamasi;

Miilkiyet odakli bir yaklagimin olmast;

Baskici, tepeden inmeci, otoriter bir yaklasimin olmast;

Katilime1 olunmamasi;

Kullanim amagh degil miibadele amagli konut iiretilmesi; Buna sosyal konut
iiretmesi gereken TOKIi’nin sosyal konut iiretmek yerine %80 oraninda liiks
konut {iretmesi 6rnek verilebilmektedir (Akin ve Ozdemir, 2010).

Siirecin seffaf olmamasi, belirsizligin adeta bir strateji olarak kullanilmast;
Kamu yarari ilkesinin i¢inin bosaltilmas;

Korumacilik ilkesi ve korumaci yaklagimin olmamasi;

Tarihi, kiiltiirel miraslar1 tahrip eden rant odakli bir yaklasimin bulunmasi
(Sahin, 2015).

Kentsel dontisiim Kiiltiirel, sosyal,
tipi _ ekonomik, fiziki
geemis
Kentlesme Sehir
Siireci — Problemleri

Sekil 3.11. Kentsel doniisiim sorunlari arasindaki karsilikli iliski (Binay, 2007)

Kentsel doniistimiin bir alandaki ekonomik, sosyal, fiziki ve ¢cevreye kadar sorunlarin

birlikte ele alindigi bir anlayisla yapilmasi gerekmektedir. Tiirkiye’deki

uygulamasinda daha ¢ok yap1 stokunun fiziki yenilenmesine agirlik verilmektedir.
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Uzun yillar boyunca doniistiiriimlerde gevre ile ilgili odaklanmalar da daha ¢ok tarihi
cevrelerin korunmasi iizerine olmustur. Ancak son yillarda bu durum degiserek,
cevreyle ilgili bilincin artmas1 sonucunda konut yapiminda ¢evre koruma diisiincesi

geliserek dnemini artirmistir.

Konut yapiminda ¢evre koruma diisiincesi dnemini siirdiiriirken ¢evre dostu yesil
binalarin yapimina ilgi de artmaktadir (Erdede vd., 2014). LEED, BREEAM vd.
orneklerde bina c¢evresel degerlendirme sistemlerinin degerlemeleri ile binalar yesil
unvanini almaktadir. Sehir planlamacilarin ekseriyeti artik yesil binay1 kesfetmis
bulunmaktadir. Ofis kiralayanlardan ev satin alanlara kadar giderek siirdiiriilebilir
binalarin temel standartlarina uyan binalara talep olmaktadir. Giin gegtikce sehirler,
devletler ve ulusal hiikiimetler temel yesil standartlar1 talep etmektedir. Gayrimenkul
piyasalari bu giin yesil binalar1 talep etmektedir. Yiiksek rantlar ve satis fiyatlari yesil
binalar1 iliretmeye deger yapmaktadir (Tirker, 2010). Tirkiye’de de yesil bina
yapimina yonelim bdylece baslamis olup yesil binalarin yapimi ile bu binalarin

ornekleri lilkemizde cogalmaktadir.

Yesil bina konseptinin, binanin biitiin yasam dongiisii (tasarim, yapim ve kullanim)
boyunca fiziki, ekonomik, sosyal ve ¢evresel bakimlardan odaklandiklar1 ve hedefleri

icinde asagidakiler vardir;

e Fiziki bakimindan;
o Yapi saglamligi,
o Giivenlik ve emniyet (DGNB),
o Depreme kars1 dayaniklilik,
o Afetriski (B.E.S.T-Konut),
o Yangin 6nleme (teknolojisi) (DGNB),
o Yapinin diger kosullari;
= yeni yap1 olmasi,
= yenileme,
= tekrar/yeniden kullanim:
- binanin tekrar kullanimi (duvar, déseme ve ¢at1) (LEED),
- mevcut bina elemanlarindan yararlanilmas1 (B.E.S.T-

Konut),
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- cephenin yeniden kullanimu,
- tastyici sistemin yeniden kullanimi (BREEAM),
» yeni tasarim/ yenilik¢i tasarim (inovasyon - yenilik¢ilik) (LEED)
(BREEAM),
» dayaniklilik/ stireklilik i¢in tasarlamak (BREEAM),
= cvrensel ve kapsayici tasarim (B.E.S.T-Konut),
» dayanikli malzeme kullanim1 (B.E.S.T-Konut),
» entegre tasarim (B.E.S.T-Konut),
= vyiiksek bina kalitesi,
» acik alanlarda kalite (DGNB),
= bina kaplama (kalitesi) (DGNB), vb.

e Ekonomik bakimdan;

o

(@)

o

Binada enerji tasarrufu/verimliliginin saglanmast,
Enerji verimliligi (B.E.S.T-Konut),
Su tasarrufu/ suyu verimli kullanma/ su tiiketimini azaltma (LEED), ana
su kagaklarinin tespiti (BREEAM), su kullanimi/ su kullanimini azaltma/
su kayiplarini 6nleme/ atiksu aritma ve degerlendirme (B.E.S.T-Konut),
Yenilenebilir enerji kullanimi1 (LEED) (B.E.S.T-Konut),
Kaynaklarin tasarruflu kullanimi (malzemelerin yeniden kullanimi/ geri
doniistirim olanaklarinin degerlendirilmesiyle) (LEED), malzemelerin
yeniden kullanim1 (B.E.S.T-Konut),
Enerji verimli beyaz esyalar (B.E.S.T-Konut)
Doniisiim uygunlugu (DGNB),
Kullanim siiresi ekonomik performansi optimize etme,
Isletim maliyetlerini azaltma, varlik degerini artirma (LEED),
Bina ile ilgili yagsam dongiisii ve operasyon maliyeti (DGNB),
Yasam dongilisli maliyet analizi (BREEAM),
Yalitiml1 malzeme kullanim1 (BREEAM)),
Taban alaninin verimli kullanim1 (DGNB),
Belediyenin mali etkisi (DGNB),
Esneklik ve kullanilabilirlik (DGNB),
Pazarlanabilirlik (DGNB),
Calisan verimliligi ve tatminini iyilestirme,
Evden ¢alisma (B.E.S.T-Konut).
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e Sosyal bakimdan,;
o lyi (iginde yasamaya elverisli) konut,
o Konutta yagam (B.E.S.T-Konut),
o Konutta yasam kalitesi,
o Givenlik (B.E.S.T-Konut),
o Saglik ve lyilik - Konfor,
= [¢c mekan hava kalitesi (LEED) (BREEAM) (DGNB),
= Taze hava (B.E.S.T-Konut),
* Dogal havalandirma imkéanlari,
* Isil konfor (BREEAM) (DGNB) (B.E.S.T-Konut),
» Is1l konfor (sistemlerin kontrolii),
* Aydinlatma (sistemlerin kontrolii) (LEED),
* Dis aydinlatma (B.E.S.T-Konut),
» ¢ ve dis aydinlatma diizeyleri,
= Kamasma kontrolii (BREEAM),
= [sitsel konfor (B.E.S.T-Konut),
= Akustik konfor,
» I¢ mekan akustik ve ses yalittm1 (DGNB),
»  Gilimisigindan faydalanma,
»  Goriis alan1 (LEED) (BREEAM),
=  Gorsel konfor (DGNB) (B.E.S.T-Konut),
» Kamusal sanat birlesimi (DGNB),
= Sanat (B.E.S.T-Konut),
» Spor ve dinlenme alanlar1 (B.E.S.T-Konut).
e (Cevre bakimindan;
o Yerel ¢evresel etkiler (DGNB),
o Yapilasmanin ekolojiye etkilerinin azaltilmasi (BREEAM),
o Cevreyi (ekosistem ve habitat) koruma,
o Cevreye duyarh miiteahhit (B.E.S.T-Konut),
o Atik teknolojileri (B.E.S.T-Konut),
o Cevre dostu malzeme kullanim1 (B.E.S.T-Konut),
o Cevreyi gelistirme,
= Ekosistemi gelistirme,
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Habitat yenileme,
Maksimum agik alan (LEED),

o Dogal kaynaklar1 koruma,

o Yap1 gevresi yogunlugu (LEED),

o Cevre sagligi,

Hava kalitesini iyilestirme,

Su kalitesini iyilestirme,

Atik yonetimi,

Atik miktarini azaltma (LEED),

Atiklarin yerinde ayrilmasi (B.E.S.T-Konut),

Atiklar1 degerlendirme (geri dondstiirtimle),

Geri doniistiiriilmiis atiklarin depolanmasi (BREEAM).

o Cevre giivenligi,

o Girilti kirliligi (B.E.S.T-Konut),

o Gilriiltii azalim1 (BREEAM),

o Giirilti salim kontrolii (teknolojisi) (DGNB),
o Isik kirliligi (LEED),

o Cevre temizligi - Kirlilik - bakim gerekleri,

Zararli gaz emisyonunu azaltma (LEED) (BREEAM),
Kirli arazi iyilestirilmesi (LEED),

Bulasicilarla kirletilmis arazi (BREEAM),

Su yatag kirliliginin azaltilmas1 (BREEAM)),
Kirleticilerin kontrolii (B.E.S.T-Konut),

Kirlilik kontrolii (teknolojisi) (DGNB),

Temizlik ve bakim kolaylig1 (teknolojisi) (DGNB).

o Yesil dgeler, peyzaj diizenlemeleri,

o Yerellik (yerel kaynaklara yonelme),

Yerel malzeme kullanimi1 (LEED),

o Ulasim / Alternatif ulasim,

Kamu erisimi (DGNB),

Kentsel donatilara yakinlik (B.E.S.T-Konut),
Toplu tagima,

Bisiklet kolayligi (DGNB),

Bisiklet yerleri ve soyunma odalart,
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» Diistik salimli ve yakit verimli araglar,

=  Otopark alani1 (B.E.S.T-Konut),

= Otopark kapasitesi (LEED) (BREEAM),
» Engelli erisilebilirligi (DGNB).

Boylelikle yesil bina konsepti, kentsel doniligiimiin sorunlarina da ¢éziim olabilme

potansiyeli tasimaktadir.

Buraya kadar kentsel doniisiim kavrami etraflica ele alinmis, diinyada ve Tirkiye’de
yapilan kentsel donilisim uygulamalar1 aragtirilarak uygulamalarin basarist igin
gerekenler ve Tirkiye’de kentsel doniisiimiin sorunlari agiklanmustir. Bir sonraki
boliimde ise yesil bina konseptinin kentsel doniisiim uygulamalarinda ele alinmasina

diinyadan ve Tiirkiye’den ornekler incelenmektedir.
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4. YESIL BINA KONSEPTININ KENTSEL DONUSUM
UYGULAMALARINDA ELE ALINMASINA ORNEKLER

Bu béliimde yesil bina konseptinin kentsel doniisiim uygulamalarinda ele alinmasina

diinyadan ve Tiirkiye’den baz1 6rnekler incelenmektedir.
4.1. Diinyadan Ornekler

Bu kisimda yesil bina konseptinin kentsel doniistim uygulamalarinda ele alinmasina

diinyadan ornekler verilmektedir.

4.1.1. “One Boston Place”

4.1.1.1. Proje hakkinda genel bilgi

“One Boston Place”, Boston’un Finans Bolgesi’nin kalbinde yer alan 41 katli A sinifi

bir ofis kulesidir. 804.444 metre kare ofis ve perakende alan1 sunmaktadir. Ofis

kulesi ¢evre tizerindeki etkisini azaltmak i¢in 6nemli iyilestirmeleri igermektedir

(U.S. Green Building Council, 2021).

Sekil 4.1. “One Boston Place” (Yesil Bina Sertifikasi, 2021)
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4.1.1.2. Degerlendirme sistemi ve sertifikasyon

Sertifikasyon tipi: LEED-EB O&M
Diizeyi: ALTIN

Puani: 54

Sertifikasyon tarihi: 10 Kasim 2008.

Proje sahipleri 2010 yilina kadar ticari gayrimenkul portfoyiiniin enerji verimliligini
yiizde 10 artirmay1 taahhiit ederek “Mevcut Binalar i¢in LEED: isletme ve Bakim”

sertifikasyonunu siirdiirmiislerdir (U.S. Green Building Council, 2021).

4.1.2. “Charlottetown Terrace Renovations”

4.1.2.1. Proje hakkinda genel bilgi

“Charlottetown Terrace”, Amerika Birlesik Devletleri’'nde Charlotte, Kuzey
Carolina’da bulunmaktadir. Charlottetown Terrace’de yapilan renovasyonlarla tam
sistem yiikseltmeleri (mekanik, sihhi tesisat, elektrik, yangin ve asansor), komple i¢
yiikseltmeler, pencere sistemi degistirmesi ve ¢oklu dig yiikseltmeler yapilmistir.
Ayrica diisiik gelirli, engelli bireylere uygun fiyatla kiralik konut ve saglikli bir

yagsam ¢evresi segenegi sunulmustur (U.S. Green Building Council, 2021).
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Sekil 4.2.  “Charlottetown Terrace Renovations” (Yesil Bina Sertifikasi, 2021)
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4.1.2.2. Degerlendirme sistemi ve sertifikasyon

Sertifikasyon tipi: LEED-NC 2.2

Diizeyi: ALTIN

Puani: 43

Sertifikasyon tarihi: 6 Agustos 2012 (U.S. Green Building Council, 2021).
4.1.3. “Moffett Towers”

4.1.3.1. Proje hakkinda genel bilgi

“Moffett Towers”, Sunnyvale, California, ABD’de bulunmaktadir (U.S. Green
Building Council, 2021).
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Sekil 4.3. Moffett Towers (Yesil Bina Sertifikas1, 2021)
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4.1.3.2. Degerlendirme sistemi ve sertifikasyon

Sertifikasyon tipi: LEED BD+C: Core and Shell
Diizeyi: ALTIN

Siirdiiriilebilir Araziler 9/15 puan
Su Verimliligi 4/5 puan

Enerji ve Atmosfer 7/14 puan
Malzeme ve Kaynaklar 6/11 puan

I¢c mekan Cevre Kalitesi 10/12 puan
Inovasyon 5/5 puan
Sertifikasyon tarihi: 25 Agustos 2009 (U.S. Green Building Council, 2021).

4.1.4. “Bloomberg London”

4.1.4.1. Proje hakkinda genel bilgi

“Bloomberg London”, Bloomberg’in gelecege bakan, sirketin siirdiiriilebilirligi
uygulamadaki bagliligimi ve ¢alisanlart igin aktif ¢alismay1 tesvik etme arzusunu

yansitan yapt kompleksidir. 103,690 metre kare biiyiikliige sahiptir (BREEAM,
2021).

Sekil 4.4. Bloomberg London(Miesarch, 2019)
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4.1.4.2. Degerlendirme sistemi ve sertifikasyon

Sema: BREEAM UK New Construction 2014
Derecesi: Outstanding (Miikemmel) — Son Asama %99.1 (Tasarim Asamast %98.5)
BREEAM OQdiilleri kazananlari: 2019 (BREEAM, 2021).

4.1.5. “Lidl Distribution Centre, Oosterhout”

4.1.5.1. Proje hakkinda genel bilgi

“Lidl Distribution Centre”, Oosterhout, Hollanda’da bulunan yeni dagitim
merkezidir. Sirket tasarim1 ve insaati i¢in sorumluluk almis, %100 enerji agisindan
notr olmayr hedeflemistir. Bina tim enerji ihtiyacini yerinde karsilamaktadir. Bir
indirim siipermarketi olan Lidl, bunun gibi binalar aracilifiyla toplum i¢inde
stirdiiriilebilir se¢imi herkes i¢in kullanilir yapmaya yardimci olmay1 amaglamaktadir

(BRE Group, 2018).

Sekil 4.5. Lidl Distribution Centre, Oosterhout. (Park15 Logistics, 2018)

4.1.5.2. Degerlendirme sistemi ve sertifikasyon

Siniflandirma: Ticari Projeler — Tasarim

Sertifikasyon: BREEAM

Derecesi: Outstanding (Miikkemmel) — 95.26

BREEAM d6diilleri kazananlari: 2018 (BRE Group, 2018).
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4.1.6. “Fraser Studios, Aberdeen”

4.1.6.1. Proje hakkinda genel bilgi

Fraser Studios, Aberdeen’de bulunan o6zel amagli bir O6grenci konaklama
gelistirmesidir. Enerji stratejisi, 0grenci yurtlarinin isitma ve havalandirmasinin
anlagilmasma ve saglikli bir i¢ ortamin yaratilmasi arzusuna dayanmaktadir. Ig
tasarim felsefesini dis manzara, yesil cati, genis bisikletci tesisleri ve miikemmel

toplu tasima baglantilari ile birlestirmektedir (BRE Group, 2018).
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Sekil 4.6. Fraser Studios, Aberdeen.(Casita, 2018)

4.1.6.2. Degerlendirme sistemi ve sertifikasyon

Siniflandirma: Ticari Projeler — Tasarim

Sertifikasyon: BREEAM

Derecesi: Outstanding (Miikemmel) — 90.2

BREEAM d6diilleri kazananlari: 2018 (BRE Group, 2018).
4.1.7. “National Postcode Lottery Building, Amsterdam”

4.1.7.1. Proje hakkinda genel bilgi

“National Postcode Lottery Building”, Amsterdam, Hollanda’dan 6ziinde

stirdiiriilebilirligi basariyla gosteren bir bina projesidir. Hem sahipsiz bir yapinin
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yenilendigi hem de genis toplulukta ve ¢evrede biitiinsel bir yaklagimi iglettigi 6rnegi
olusturmaktadir. Proje ¢ok cesitli yonlerden yiiksek performans ve yaygin faydalar
saglayan, insan merkezli bir ¢6ziimdiir (BRE Group, 2018).

Sekil 4.7. National Postcode Lottery Building, Amsterdam(Galleo, 2019)

4.1.7.2. Degerlendirme sistemi ve sertifikasyon

Siniflandirma: Ticari Projeler — Tasarim

Sertifikasyon: BREEAM

Derecesi: Outstanding (Miikemmel) — 89.2

BREEAM ddiilleri kazananlari: 2018 (BRE Group, 2018).

4.1.8. “Podium Park, Krakow”

4.1.8.1. Proje hakkinda genel bilgi

“Podium Park”, Krakow, Polonya’daki biiyiik 6lgekli prestijli bir ofis gelistirmesidir.
6.000°den fazla kisiye siirdiiriilebilir ve saglikli caligma ortamlar1 saglamak igin
tasarlanmistir. Konsept asamasindan siirdiiriilebilirligin kalbinde oldugu proje ii¢
binadan olusmaktadir. Insaatlar mevcut ekolojik 6zellikleri korumaya ve biyolojik
cesitliligi artirmaya odaklanmistir, 6rnegin bir araba park yerini canli bir bahgeye

dontstiirerek (BRE Group, 2018).
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Sekil 4.8. Podium Park, Krakow(Officelist, 2019)

4.1.8.2. Degerlendirme sistemi ve sertifikasyon

Siniflandirma: Ticari Projeler — Tasarim

Sertifikasyon: BREEAM

Derecesi: Outstanding (Miikemmel) — 88.9

BREEAM ddiilleri kazananlari: 2018 (BRE Group, 2018).

4.1.9. Yesil bina sertifikah City Plaza - Stuttgart

“City Plaza — Stuttgart”, DGNB yesil bina sertifikasi almis olan, Stuttgart sehir
merkezinde islek bir lokasyonda bulunan 18.000 m? lik ofis ve AVM kompleksidir.

Sekil 4.9. City Plaza — Stuttgart (Wikimedia Commons, 2019)
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4.2. Tiirkiye’den Ornekler

Bu kisimda Tiirkiye’den 6rnekler olarak Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah
ve Spor Salonu, Zorlu Gayrimenkul’iin Ofis projesi, Akbank Veri Merkezi, VKV
American Hastanesi, Forum Kayseri ve Kartal Dr. Liitfi Kirdar Egitim ve Aragtirma

Hastanesi incelenmektedir.

4.2.1. Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu

Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu projesi LEED sertifikasini
almistir. LEED sertifikas1 diizeyi Altin’dir. Projede enerji ve tasarruf bagliginda, i¢
hava kalitesi basliginda, siirdiiriilebilir araziler basliginda, su verimliligi basliginda,

ve malzemeler ve kaynaklar basliginda yapilanlar olmustur (Cizelge 4.1-4.5).

Sekil 4.10. Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu (Erke, 2019)
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Cizelge 4.1. Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu projesinde
enerji ve tasarruf basliginda yapilanlar

Enerji ve Tasarruf bashiginda. Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor
Salonu projesinde ozon tabakasimi incelten ve kiiresel 1sinmayr tetikleyen
CFC’leri icermeyen sogutuculara sahip HVAC sistemler kullanilmistir. Isitma ve
sogutma ihtiyaci yiiksek verimli VRF sistemleriyle karsilanmustir. Is1 geri
kazamimli klima santralleriyle bina havalandirmasi saglanmaktadir. Enerji
verimliligi calismalart sonucunda toplam %25 civarinda enerji ve maliyet
tasarrufu elde edilmistir. Temel seviye test ve devreye alma kapsaminda
mekanik planlar tasarim asamasindan itibaren incelenip, proje ihtivacina gore
sistem tasarmmlarinin  yapilmasi ve uygulama sonrast devreye alinmasi
saglanarak, isletme maliyetinde diisiis hedeflenmistir. Aydinlatma, priz ve
mekanik vyiikler (1sitma, sogutma., havalandirma vb.) ayr ayr enerji 6lciim
cihazlan ile 6lciilerek her sistemin enerji tiltketimi izlenebilmektedir. Dolayisiyla
enerji filkketim takibi bina enerji yonetimine katki saglayarak ekstra enerji

tasarruf imkéanlan sunmaktadir.

Cizelge 4.2. Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu projesinde i¢
hava kalitesi bagliginda yapilanlar

Ic Hava Kalitesi bashiginda. bina icerisinde insan saglifina zarar vermeyecek
diisiik emisyonlu yap1 kimyasallar1 kullanilmistir. Projenin insaat siiresince I¢
Mekan Hava Kalitesi Yonetim Plani uygulanmistir. Havalandirma sisteminde
ASHRAE 62.1-2007 standardina gore minimum havalandirma degerleri
belirlenerek %30 arttirilmis hava debileriyle tasarim yapilmustir. I¢ mekan hava
kalitesi g6z oniinde bulundurularak havalandirma sistemlerinde F7 tip filtre
kullanilmistir. Bina kullanicilarina, termal konforunun kontroliinii saglamalarina
imkan verecek tasarim yapilmustir. Tehlikeli gaz veya kimyasal madde iceren
alanlarda (garaj, temizlik odasi vb.) negatif basinclandirma yapilarak mahal
disina kirli hava kacigmin oniine gecilmistir. Mahal sicakliklar1 tasarimu

ASHRAE 55-2004 standardina gore yapilmastir.
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Cizelge 4.3. Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu projesinde
stirdiiriilebilir araziler bagliginda yapilanlar

Siirdiiriilebilir araziler bashiginda, insaat sirasinda kirliligi 6nlemek, bélgeden
gecen su kaynaklarmmin yada su hatlarnmm korunmasimmi saglamak ve toprak

erozyonunu énlemek amaciyla erozyon ve sediment kontrol plani uygulanmustir.

Cizelge 4.4. Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu projesinde su
verimliligi basliginda yapilanlar

Su verimliligi bashiginda. i¢ mekanlarda su tasarrufunu saglamak amaciyla su
verimli vitrifiye armatiirleri tercih edilerek standart bir binaya gore %51
oraninda su verimlilig saglanmis ve cafilardan toplanan yagmur suyu
tuvaletlerde kullamilarak sebeke suyu tiikketimi %77 oraninda azaltilmustir.

Ayrica peyzaj alanlarinda su gereksinimi diisiik olan bitkiler kullanilmustar.

Cizelge 4.5. Uskiidar Belediyesi Hizmet Binasi, Nikah ve Spor Salonu projesinde
malzemeler ve kaynaklar basliginda yapilanlar

Malzemeler ve Kaynaklar bashiginda, atiklarin geri doéniisiimiinii desteklemek
amaciyla bina icerisinde geri doniistiiriilebilir atiklarin  ayristirilarak
toplanabilmesi icin atik kutular1 vyerlestirilmistir. Insaat sirasinda c¢ikan
atiklarinin en %75 inin geri doniisiimii saglanmustir. Ingaat malzemelerinin en az
%20’s1 bolge i1cerisinden karsilanarak ulasimdan kaynaklanan karbon
emisyonunun azaltilmasi hedeflenmistir. Ve yine ingaat malzemelerinin en az
%20°s1 ger1 doniistiiriilmiis malzemelerden tercih edilerek hammadde

kaynaklarinin tahribinin azaltilmasi hedeflenmistir.

Sertifikasyon tipi: BD+C: New Construction
Sertifikasyon: LEED

Diizeyi: ALTIN

Sertifikasyon tarihi: Haziran 2017

Proje alan1: 53.160 m?

Proje lokasyonu: Uskiidar/ Istanbul (Erke Tasarim, 2021).
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4.2.2. Zorlu Gayrimenkul’iin Ofis Projesi

Istanbul’da A+ ofis ihtiyacini karsilamak iizere Biiyiikdere Caddesi iizerinde hayata

gegirilen projedir.

Sekil 4.11. Zorlu Gayrimenkul’iin ofis projesi Levent 199 (Gozlem Gazetesi, 2015)

Zorlu Gayrimenkul’iin Zorlu Center’dan sonraki ikinci projesi olarak, 280 milyon
dolar yatirim bedeli ile hayata gecen A+ ofis projesi Levent 199, Amerikan Yesil
Binalar Konseyi (USGBC) tarafindan verilen “LEED Gold” sertifikasin1 almistir.

Levent 199 igerisindeki elektrikli otomobil parki, bisiklet parki ve toplam 10 bin

metrekare yesil alaniyla ¢evre dostu bir binadir.
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Cizelge 4.6.

Levent 199’un sahip oldugu 6zellikler (Gozlem Gazetesi, 2015)

Cevreve duvarli malzeme ve vapum telmikleri

Enerji ve su tilketimlermin minimum dilizevde ttuldufu vilksek verimlilikte
sistemnler

Yagmur sularmin toplanarak yeniden kullamilmas:

Suvun verimli kullanim

Binava entegre edilen atik su teknolojilerinden gri su ve vagmur suvu sistemleri
Toplanan atik sularn pevzaj sulamasmda kullanilarak sebeke suyu kullanimmim
azaltilmas:

Kullanilabilecek en werimli su armatiirlerinin secilerek su tilketiminin minimize
edilmesi

Enerji tiilketiminde olduk¢a verimli ve cevreve duyarl: sistemlerin segilmesi
Enerji verimli mekanik gkipmanlann secilmesi

Yiiksek performanshi bma kabufu, valium wve cam sistemleri ile enerji
tiiketiminin biiyilk dlgiide azaltilmasi

Dis cephe sisteminde kullamilan &zel nitelikli camlar ve ara katmanlar ile
maksimum dogal giin 15181 performansinim elde edilmest

Calisanlar 1gin aydmlik ve saglikl bir ortam saglanmasi

Avdmlatma igin harcanan enerji tilketiminin azaltilmast

Avnt sistemin ve katmanlarin ozel nitelikleri ile cephenin izolasyon giicliniin

artirilarak 1sitma/’sogutma igin harcanan enerji miktarmm minimize edilmest

Bina kullanicr saglifmm saglanmast

Tim lkmullanict alanlarma yeterli taze havanm verilerek kaliteli bir vasam alam
sunulmasmin saglanmasi

Insaat sirasmda kullanilan ve insan saglima zararh salmim yapabilecek boya,
vapigtiricy, macun, astar gibl malzemelerin ¢evre dostu ve minimum salinim
limitlerinde segilmesine Szen gdsterilmesi

I¢ mekanm temizligi icin ana girislerde vagish giinlerde kullanilacak ve vesil
bina kriterlerine uygun sekilde paspaslar tasarlanarak, havalandwma sisteminde
lullanilan filtrelermn minimum F7 sevivesinde secilmes:

Ingaat asamasinda, insaat atiklarmm sahada ayristirilarak %735°inden fazlasmin
geri doniisiime ginderilmesi

Insaat swasmda Iullamlan malzemelerin @ %20°sinden  fazlasmm  geri
doniistiriilmily igerige sahip ve %40 mdan fazlasinin da verel malzemelerden
segilmest

Boylece ingaat igin gerekli hammadde miktarn ve vyerel kaynaklann tercih

edilerek ulasim kaynakl karbondioksit gmisvonunun azaltilmas:.

Sertifikasyon tipi: LEED Core and Shell, yeni insaat
Sertifikasyon: LEED

Diizeyi: ALTIN — 74 puan

Sertifikasyon tarihi: Ocak 2015 (Yesil Lojistikgiler, 2015).

82




4.2.3. Akbank Veri Merkezi

Akbank Veri Merkezi, Cumhuriyet Mahallesi, Kocaeli’de bulunmaktadir.

Proje alant: 2.321 metrekare
Sertifikasyon tipi: LEED 2009
Sertifikasyonu: LEED
Diizeyi: ALTIN 60/110

Biitiinlesik Siire¢ Yonetimi: -

Konum ve Ulasim: -

Su Verimliligi: 10/10
Enerji ve Atmosfer: 15/35
Malzeme ve Kaynaklar: 2/14
I¢c Ortam Kalitesi: 8/15
Bolgesel Oncelik: 4/4
Stirdiiriilebilir arazi: 16/26
[novasyon: 5/6

Sertifika tarihi: 11.04.2019 (CEDBIK, 2017).
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Sekil 4.12. Akbank Veri Merkezi (OBS ileri Yap1 ve Deprem, 2021)
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4.2.4. VKV Amerikan Hastanesi

VKV Amerikan Hastanesi, Sisli/ Istanbul’da bulunmaktadir.

Proje alani: 45.037 metrekare
Sertifikasyon tipi: LEED 2009
Sertifikasyonu: LEED
Diizeyi: Platin 83/110

Biitiinlesik Siire¢c Yonetimi: 0/2

Konum ve Ulasim: -

Su Verimliligi: 11/14
Enerji ve Atmosfer: 24/35
Malzeme ve Kaynaklar: 8/10
Ic Ortam Kalitesi: 11/15
Bolgesel Oncelik: 4/4
Siirdiiriilebilir Arazi: 21726
Inovasyon: 4/6

Sertifika tarihi: 10.01.2019 (CEDBIK, 2017).

Sekil 4.13. VKV American Hastanesi (Vehbi Kog¢ Vakfi, 2013)
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4.2.5. Forum Kayseri

4.2.5.1. Proje hakkinda genel bilgi

“Forum Kayseri”, kullanimda olan ticari projeler siiflandirmasinda 2018 yilinda
BREEAM o&diiliinii  almistir. “Forum Kayseri”, sehir merkezinde her yil 15
milyondan fazla kisinin ziyaret ettigi bir aligveris merkezidir. Proje hem Varlik hem
de Bina Yonetiminde BREEAM Kullanimda Miikkemmel derecesine ulasmistir (BRE
Group, 2018).

Sekil 4.14. Forum Kayseri (Turkeco, 2018)

4.2.5.2. BREEAM degerlendirme bilgisi ve sertifikasyonu

Smiflandirma: Ticari Projeler — Kullanimda Olan
Sertifikasyon: BREEAM

Derecesi: Outstanding (Miikemmel) — 85.3/89.4
BREEAM d&diilleri kazananlari: 2018 (BRE Group, 2018).
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4.2.6. Kartal Dr. Liitfi Kirdar Egitim ve Arastirma Hastanesi

Kartal Dr. Liitfi Kirdar Egitim ve Arastirma Hastanesi, Kartal/Istanbul’da

bulunmaktadir.

Sekil 4.15. Kartal Dr. Liitfi Kirdar Egitim ve Arastirma Hastanesi (Istanbul Burda,
2021)

Sertifikasyon tipi: EDGE Final
Sertifikasyonu: EDGE

Detaylar:

Enerji Tasarrufu: %32

Su Tasarrufu: %21

Malzemelerde Daha Az Somut Enerji: %26
Sertifika tarihi: 01.04.2019 (CEDBIK, 2017).
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5. SONUC VE ONERILER

Siirdiiriilebilir yapilasmaya artan bir gereksinimle ve c¢evre dostu yesil binalarin
faydalarinin giderek daha c¢ok insan tarafindan bilinmesi ve gayrimenkul
piyasalarinda yiiksek rantlar ve satis fiyatlariyla degerlendirme olanaginin
kavranmasiyla yesil binalarin yapimi diinyada ve iilkemizde devam etmektedir.
Diinyada bu alanda biling ve yonelim ¢ok dnceden baglamis olsa da iilkemizde de bir
yesil bina hareketi artan biling ve ¢ogalan drnekleriyle gelismektedir. CEDBIK’in bu
gelismede onemli payr olmaktadir. CEDBIK iilkemizin, yesil binaya toplumumuzda
bir farkindalik saglayarak boyle binalarin 6rneklerinin ¢ogalmasina ¢alisan 6nemli

bir dernegidir.

Bir yesil bina, tasariminda, yapiminda veya isletilmesinde ¢evreye olumsuz etkileri
azaltan veya ortadan kaldiran ve iklim ve dogal ¢evremiz lizerinde olumlu etkiler
yaratabilecek binadir. Cevre dostu, kullanicilarina saglik ve konfor sunan, enerji
tiketimini azaltan bdyle yesil binalara ilgi giderek cogalmaktadir. Bu ilginin

ontimiizdeki yillarda da artarak devam etmesi beklenmektedir.

Yesil binalarin tasarlanmasi ve isletilmesi ile binalarda enerji kullanimiin %24-50
oraninda, COz emisyonlarinin %33-39 oraninda, su tiiketiminin %30-50 oraninda,
katr atik miktarinin %70 oraninda, bakim maliyetlerinin de %13 oraninda azalmasi

potansiyeli bulunmaktadir.

Yesil bina konseptinin, binanin biitiin yasam dongiisii (tasarim, yapim ve kullanim)
boyunca fiziki, ekonomik, sosyal ve ¢evresel bakimlardan odaklandiklar1 ve hedefleri

icinde asagidakiler vardir;

e Fiziki bakimindan,;
Yapinin saglamligi, giivenlik ve emniyet, depreme kars1 dayaniklilik, afet riski,
yangin Onleme ve yapi ile ilgili diger kosullar (yeni yapi olmasi, yenileme,
tekrar/yeniden kullanim, yeni tasarim, tasarimda inovasyon, dayaniklilik-
stireklilik icin tasarlamak, dayaniklt malzeme kullanimi, yliksek bina kalitesi,

acik alanlarda kalite, bina kaplama kalitesi vb.).

87



e Ekonomik bakimdan;
Binada enerji tasarrufu/verimliliginin saglanmasi, su tasarrufu, yenilenebilir
enerji kullanimi, kaynaklarin tasarruflu kullanimi (malzemelerin yeniden
kullannmi/ geri doniistiiriim olanaklarinin  degerlendirilmesi), malzemelerin
yeniden kullanimi, enerji verimli beyaz esyalar, kullanim siiresi ekonomik
performansini optimize etme, binanin isletim maliyetlerini azaltma, varlik
degerini artirma, yasam dongiisii maliyet analizi, yaliimla malzeme kullanimu,
taban alanimnin verimli kullanimi, pazarlanabilirlik, ¢alisma verimi ve tatminini

lyilestirme, vb.

e Sosyal bakimdan;
Iyi (icinde yasamaya elverisli) konut, konutta yasam kalitesi, saglik ve iyilik —
konfor (I¢ mekan hava kalitesi, taze hava, dogal havalandirma imkanlari, 1s1l
konfor, i¢ ve dis aydinlatma diizeyleri, aydinlatma sistemlerinin kontrolii,
kamasma kontrolii, isitsel konfor, akustik konfor, gilinisigindan faydalanma,

goriis alani, gorsel konfor vb.).

e (Cevre bakimindan;
Yapilasmanin ekolojiye etkilerinin azaltilmasi, gevreyi (ekosistem ve habitat)
koruma, atik teknolojileri, ¢cevre dostu malzeme kullanimi, ¢evreyi gelistirme,
dogal kaynaklar1 koruma, ¢evre sagligi (hava kalitesini iyilestirme, su kalitesini
tyilestirme, atik yonetimi, atik miktarin1 azaltma, atiklarin yerinde ayrilmasi,
atiklar1  degerlendirme - geri doniistlirim, geri doniistiiriilmiis atiklarin
depolanmasi), cevre giivenligi, giiriiltii kirliligi, giiriilti azalimi, 151k kirliligi,
cevre temizligi - Kirlilik - bakim gerekleri (zararli gaz emisyonunu azaltma, kirli
arazi iyilestirilmesi, su yatagi kirliliginin azaltilmasi, kirleticilerin kontrolii), yesil
Ogeler, peyzaj diizenlemeleri, yerellik (yerel kaynaklara yonelme, yerel malzeme
kullanimi1) ulasim/ alternatif ulasim (kamu erisimi, kentsel donatilara yakinlik,
toplu tasima, bisiklet kolayligi, diisiik salimli ve yakit verimli araglar, otopark

alani, otopark kapasitesi, engelli erisilebilirligi) vb.

Boylelikle yesil bina konsepti, kentsel donilisiimiin sorunlarina da ¢éziim olabilme
potansiyeli tasimaktadir. Yesil binalar iilkemizde kentsel doniisim kapsaminda
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degerlendirilebilirdir. Yesil binalarin fiziksel, ekonomik, sosyal ve g¢evre ile ilgili
hedefleri kentsel doniisiim uygulamalarinin ayn1 boyutlardaki amaclarini tamamlayan
niteliktedir. Dolayisiyla kentsel doniisiim uygulamalarinda yesil binalarin yapimina

da planlarda yer verilebilir.
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