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OZET

Diinyada dogal kaynaklarin hizla tiikendiginin anlagilmasiyla birlikte, siirdiiriilebilirlik kavrami ve siirdiiriilebilir
gelisme hedefleri 6nemli algilanmaya baslamistir. Siirdiiriilebilirlik, belirli bir oranda veya seviyede tutulabilme
kabiliyetidir. Siirdiiriilebilir gelisme kavrami giiniimiiz ihtiyaglarini gelecek jenerasyonlarin kendi ihtiyaglarim
karsilama yeterliklerinden 6diin vermeksizin karsilayan gelisme olarak tanimlanmaktadir. Siirdiiriilebilirlik bir
seyin devamliligini saglamakla ilgilidir. Suirdiiriilebilirlik saglikli yapilagma i¢in bir ¢ergeve saglamaktadir. Yesil
binalarin uygulamalar1 bu ¢ergevede onem kazanmaktadir. Yesil binalar ile hedeflenen yapinin ¢evresine olan
olumsuz etkilerinin azaltilmasidir. Bunun igin ¢esitli yesil bina derecelendirme sistemleri gelistirilmistir. En
bilinenleri LEED ve BREEAM’dur. Tiirkiye’de de yesil binalara bir farkindalik ile bdyle binalarin 6rneklerinin
arttig1 goriilmektedir. Yesil bina konsepti kentsel doniisiim kapsaminda degerlendirilebilmektedir. Bu ¢alismada
yesil bina konseptinin iilkemizde kentsel doniisiim uygulamalarinda degerlendirilme olanag:i ve sinirliliklar
aragtirilmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Siirdiiriilebilirlik, siirdiiriilebilir gelisme, yesil bina, yesil bina derecelendirme sistemleri,
LEED, BREEAM, kentsel doniisiim

ADDRESSING THE GREEN BUILDING CONCEPT IN URBAN
TRANSFORMATION APPLICATIONS

ABSTRACT

With the understanding of the rapid depletion of natural resources in the world, the concept of sustainability and
sustainable development goals have started to be perceived as important. Sustainability is the ability to be
maintained at a certain rate or level. The concept of sustainable development is defined as the development that
meets the needs of the future generations without compromising their ability to meet their own needs.
Sustainability is about ensuring the continuity of something. Sustainability provides a framework for healthy
settlement. The applications of green buildings gain importance in this context. With the green buildings it’s
aimed to reduce the negative impacts of the targeted structure on the environment. Various green building rating
systems have been developed for this purpose. The best known are LEED and BREEAM. With a developing
awareness to the green buildings in Turkey the examples of such buildings increase, it’s seen. Green building
concept can be evaluated within the scope of urban transformation. In this study, the possibility and limitations
of green building concept in urban transformation applications in our country are investigated.

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

Gelis/Received : 06.04.2020
Gozden Gecirme/Revised : 18.07.2020
Kabul/Accepted : 06.08.2020



E. Ozaydin ve 1. Baz Yesil Bina Konseptinin Kentsel Doniigiim Uygulamalarinda Ele Alinmasi

1. GIRiS: SURDURULEBILIR GELISME ANLAYISI VE SURDURULEBILIR YAPILAR

Diinyanin niifusu arttik¢a enerji kaynaklarina ve konuta ihtiya¢ artmaktadir. Diinyada dogal enerji kaynaklar
hizla tiikkenmektedir. Bu ger¢cek insanligi bir ¢are arayisina c¢oktandir siiriiklemistir. Nihayet ¢arenin
siirdiiriilebilir gelismeye odaklanmak, siirdiiriilebilir gelismeyi saglamak oldugu anlasilmistir. Siirdiiriilebilirlik
boylece her alanda bu giin bir hedef olarak belirlenmektedir. Siirdiiriilebilir gelisme fikri ilk 1987’deki
Brundtland Raporu’nda Birlesmis Milletler tarafindan agikg¢a dile getirilmis olup, siirdiiriilebilir gelismenin
Brundtland tanimi bu giinlerde genisce kabul edilen tanimidir (Johnston ve ark., 2007). Siirdiiriilebilir gelisme
ekonomi, toplum ve ¢evre bilesenlerine sahiptir. Onun i¢inde ekonomik siirdiiriilebilirlik, sosyal siirdiiriilebilirlik
ve cevresel siirdiiriilebilirlik hedeflenmektedir. Cevresel siirdiiriilebilirlik ekosisteme zarar vermeden ve dogal
kaynaklar1 6l¢iilii bir bicimde kullanarak insanlarin gereksinimlerini karsilamayla iliskilidir (Basdil Giines,
2017). Sirdiriilebilir gelisme kaynak kullanimmin g¢evreyi korurken insan gereksinmelerini karsilamay1
amaglayan bir modelidir. Bu model sadece giiniimiiz insanlarmin gereksinimlerini degil, gelecek jenerasyonlarin
gereksinimlerini karsilamay1 da amaglar. Boylece siirdiiriilebilir gelisme kavrami giliniimiiz ihtiyaclarini gelecek
jenerasyonlarin kendi ihtiyaglarin1 karsilama yeterliklerinden &diin vermeksizin karsilayan gelisme olarak
tanimlanmaktadir (Tirker 2010:5-6). Bu kavram tek gercek siirdiiriilebilir gelisme formu eszamanli olarak
ekonomi, ¢evre ve sosyal refahin birbirine bagl yonlerini ele alandir diisiincesini yerlestirmektedir (Johnston ve
ark., 2007). Yesil binalar da bu baglamda 6nemini artirmaktadir. Yesil binalar kisaca ¢evre dostu binalardir.

Yesil binalar siirdiiriilebilir yapilagma hedefinde ulagilan bir gelisme asamasina isaret etmektedir. Bu alandaki
gelismelerin ivme kazanarak devam etmesi beklenmektedir. Diinyada gelisen endiistriler, sehirlesme vb.
sebeplerle cevreye verilen biiylik zararlar sonradan yesilin 6nemini insanliga kavratmistir. Bir yesiller hareketi
boylece baslamistir. Yesil binalar diinyada yesiller hareketi ile gelisen ¢evreci/ekolojik yaklagimlarin bir
sonucudur (Utkutug, 2011).

Makalenin yontemi nitel aragtirmadir. Arastirilan konuda yapilmais literatiir ¢aligmalar1 taranarak, ulagilan degerli
ve aciklayict kaynaklar okunup, 6ziimsenerek makalenin yazimi gerceklestirilmektedir. Makalede yesil bina
konseptinin kentsel doniisiim uygulamalarinda ele alinmasi incelenmektedir. Makalenin amaci, yesil bina
konseptinin Tiirkiye’de kentsel doniistimde uygulanabilirligini ve uygulanma durumunu aragtirmaktir.

2. YESIL BINALAR

Cevre dostu binalar yesil binalar olarak adlandirilmaktadir. Yesil bina, bir binanin kullanim siiresi boyunca
cevreye karst sorumlu ve kaynaginda verimli yapilar yaratma ve kullanma siirecinin pratigidir;
konumlandirmadan tasarima, yapim, operasyon, bakim, yenilestirme ve dekonstriiksiyona kadar. Yesil bina
kaynaginda verimli olan ve ¢evrenin saghgindan ya da binada oturanlarin saglik ve refahlarindan, yap:
is¢ilerinin, halkin ya da gelecek jenerasyonlarin 6diin vermeyecek metotlar: 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). Tlgili literatiirde siirdiiriilebilir veya yiiksek
performansli bina deyisleriyle de ifade edilen yesil binanin bagka bir tanim1 da verimliligi yiiksek olan, binanin
konumu, tasarimi, yapim asamasi, yikim asamasi, bakimi, onarimi, renovasyonu gibi tim ayrintilarin birlikte
hesaplanmas1 sonucu ortaya g¢ikan, binanin Omiir siliresi boyunca insan sagligini ve g¢evreyi koruyan, dogal
kaynaklarin kullanilmas: ile insan sagligina olumlu katk: saglayan bina olarak yapilmaktadir. Yesil binanin
literatiirde yapilan boyle degisik tanimlar1 ve agiklamiglar1 vardir. Bir kaynakta yesil binalar dogaya saygili,
saglikl, konforlu, ekolojik, yenilenebilir enerjileri kullanabilen binalar olarak tarif edilmektedir (Erdede ve ark.,
2014). Yesil binalar enerjiyi, suyu ve diger kaynaklar1 verimli kullanirlar. Kullanicilarinin sagligimi korur ve
calisan verimliligini yiikseltirler. Atik, kirlilik ve ¢evresel bozunumu azaltirlar.

Yesil bina bir ihtiya¢ sonucunda ortaya ¢ikmistir. Siirdiiriilebilir gelisme hedefleriyle beraber ¢evre dostu yesil
binalarin yapimi da 6nemli algilanmakta, bu binalarin yapimina ilgi giderek artmaktadir.

Yesil binalar enerji etkin yaklasimlarla enerji tasarrufu, kaynak etkin yaklasimlarla kaynak tasarrufu
saglamaktadir. Bina ve ¢evresindeki dogal ekosistem ve biyolojik ¢esitliligi korumaktadir. Yesil binalar konsepti
ile yenileme ve gelistirme ile mevcut bina ve altyapilardan yararlanmaya oncelik verilmektedir. Yerlesmeler
yeniden tasarlanmakta ve i¢inde yasayanlarin ulagim gereksinimleri karsilanmaktadir. Dayanikli, uzun omiirlii,
tamirat1 ve yenilenmesi kolay, zaman igindeki degisimlere gdre yeniden degerlendirme ya da yeni fonksiyonlar
yiiklenebilme, uyum yetenegi yiiksek binalar tasarlanmaktadir. Tasarimda daha kiigiik m® de daha kullanish
mekanlar yaratilmaktadir. Mekan verimi artirilarak ingaat ve isletme agamalarindaki maliyet diisliriilmektedir.
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Yesil binalar yapiminda siirdiiriilebilir malzemeler kullanilmaktadir. Yesil binalarda geridoniistiiriim olanaklari
da degerlendirilmektedir (Utkutug, 2011).

Yesil binanin faydalar ¢evresel, ekonomik ve saglik & topluluk basliklar1 altinda toplanabilmektedir. Cevresel
faydalar1 arasinda ekosistemleri ve biyolojik cesitliligi gelistirmesi ve korumasi, hava ve su kalitesini
iyilestirmesi, kat1 at181 azaltmasi, dogal kaynaklar: korumasi vardir. Ekonomik faydalari ig¢inde isletim maliyetini
ekonomik performansi optimize etmesi belirtilebilmektedir. Saglik & topluluk baslig1 altindaki faydalar1 da
hava, termal ve akustik ortamlar1 gelistirmesi, kullanici konfor ve sagligimi ilerletmesi, yerel altyapida yiiki
minimize etmesi, yasamin toplu kalitesine katki yapmasi olarak sayilabilmektedir (Tiirker, 2010). Yesil binalar
daha giivenilir, saglikli ve konforlu yasam alanlar1 sunmaktadir. Yesil binalarla enerji tiiketimi azalmakta, enerji
maliyeti diismektedir. Yesil binalar enerji tasarrufu ve verimliligi saglamaktadir.

Yesil binalarin tasarlanmasi ve isletilmesi ile binalarda;

e enerji kullanimiin %24-50 oraninda,

¢ CO, emisyonlarinin %33-39 oraninda,

*  su tiiketiminin %30-50 oraninda,

¢ kati atik miktarinin %70 oraninda,

* bakim maliyetlerinin de %13 oraninda azalmas1

potansiyeli bulunmaktadir. Béyle sagladiklar1 faydalar ile yesil binalarin yapimi 6nemini artirmaktadir.

Yesil bina siirdiiriilebilir bina olarak da bilinmektedir. Yesil veya siirdiiriilebilir bina i¢in bir maliyet-fayda
analizi yapildiginda, maliyet bir birim iken finansal faydalarinin 10 birim ve diger faydalarinin da oldukga biiyiik
oldugunu bu konuda yapilan arastirmalar gostermektedir. Bu binalar kullanicilarinin konforunu, refahim
artirmakta, sagligini olumlu etkilemekte ve i¢lerinde verimli caligmay1 saglamaktadir (Yesil Bina Dergisi, 2010).
Sinirlt 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 ve ark., 2014). Yesil
binalar yiiksek performansli ve maliyet etkin yapilardir. ilk yatirm maliyetinde artiga 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 Tiirkiye’de altin ve platin sertifika diizeylerinde derecelendirilmis iki adet bina kapsaminda
degerlendirilen caligmada 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 goz ardi edilerek sadece enerji ve su
tasarruflarindan saglanan faydalarin taginmaz degeri iizerindeki etkileri incelendiginde, sertifika sisteminden
kaynaklanan ilave yesil degerin, altin sertifikali binada 242 $/m® ve platin sertifikali binada ise 255 $/m’
olabilecegi tahmin edilmistir. Yesil binalar standart binalardan daha nitelikli ve verimli yapilardir. Pek ¢ok
olumlu o6zelligi kullanicilarina saglarlar. Bu o6zelliklerle iliskili detayli bir tanimi yesil binalarin, dogal
kaynaklarin etkili ve tasarruflu kullanilmasi, ¢evre ve insanin yasam kosullarini iyilestirme ve koruma, saglik,
verimlilik, rahatlik, giivenilirlik, estetik, kalite ve konfor 6zellikleri ile 6ne ¢ikan yiiksek performansh ve maliyet
etkin yapilar olarak yapilmistir (Ugur ve Leblebici, 2015).

Cevreci akilli binalar yapilmaktadir. Bunlar konfor ve giivenligin yani sira yapinin ¢evresine olan etkilerinin
onemsendigi binalardir. Kullanicilarina konfor, giivenlik, kullanim ve maliyet unsurlarinda destek
saglamaktadirlar.

Yesil binalar i¢in akilli teknolojiler gelistirilmektedir. Bu akilli teknolojiler sayesinde aydinlatma, iklimlendirme,
giivenlik vb. bina ile ilgili islerin otomasyonla, verilen komutla otomatik yapilmas: miimkiin olmaktadir.

Yesil binalarin temel hedefleri; bu binalar1 kullanacaklar i¢in dayanikli, emniyetli, saglikli, rahat ve ekonomik
ortamlarin yaratilmasi ile binalarin ve ¢evrelerinin tasarim, yapim, isletim, kullanim, bakim-onarim, yikim veya
yeni islev kazandirma asamalarinda, ekolojik sistemlerin korunmasina yonelik olarak enerji, su, malzeme, arsa,
sermaye gibi tiim kaynaklarin etkin (verimli) kullanimidir. Bu yaklasgim gercevesinde kaynak kullaniminda
etkinligin artirilmasi i¢in 6nerilen dort altin kural sunlardir;

e  “Tasarruf et”; daha az kullanarak ayni1 kaliteyi veya performansi yakalamaya ¢alis, israfi onle.
e “Tekrar kullan”; uygulanabilir, giivenli ve saglikli olmasi agisindan kosullar yeterli ise atma, degerlendir.
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*  “Doniistiir”’; yeniden kullanima sokulabilme kosullarini olustur, veya doniistiiriilebilir olani tercih et.

*  “Yenilenebilir, cevre dostu ve saglikli olana dncelik tan1”, ¢evreyi kirleten ve tiikenme riski olanlar1 azalt
(Utkutug, 2011).

Yesil binalarda tiiketim tasarruflu olmaktadir. Isinmak i¢in gereken miktarda, tasarruflu enerji tiiketilmektedir.
Igerdeki 1sinin kaybi ve disaridan soguk hava girisini dnlemek igin yalitim yapilmaktadir (zemin, tavan, duvar ve
pencerelerde). Su da tasarruflu kullanilmaktadir. Su tiiketimini azaltacak uygulamalardan yararlanilmaktadir.
Enerji verimliligi ile ilgili aydinlatmada gerekler diisiiniilmektedir. Atik su ve yagmur sularinin drenaji
yapilmaktadir. Atik  yOnetimi yapilmaktadir. Copler ayristirilmakta, siiflandirilmakta  ve  geri
doniistiiriilmektedir. Yesil binalarda giines kolektdrleri ve glines pilleri, riizgar enerjisi ve biyogazdan da
yararlanilabilmektedir.

Ozetle yesil binalar saglikli yapilardir. Tasarimlarinda degisik unsurlar ele almabilmektedir. Iclerinde
siirdiirtilebilir malzemelerin kullanimina da 6nem verilmektedir. Yerel malzemenin kullanimi insaat 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 iligkiyi bildikce yesil bina bir konsept
olarak daha bir yaygin ve kapsayici olmaktadir (Tiirker, 2010).

3. BINA CEVRESEL DEGERLENDIRME SiSTEMLERIi

Bina ¢evresel degerlendirme sistemleri ile sertifikalama ve derecelendirme/degerlendirme, binalarin ¢evreleriyle
biitiinlesik tasarlanmasi, binalarin yapilirken ve kullanimdayken g¢evreye minimum zararin verilmesi yani yesil
standartlar i¢in bir ¢erceve sunmaktadir (Utkutug, 2011). Diinyada yaygin olarak kullanilan bina ¢evresel
degerlendirme sistemleri LEED, BREEAM, CASBEE, DGBN, 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 6nemli araglardan biri kabul edilmektedir. Bunlar
ile tasarim ve uygulama siirecinin etkin bir bigimde yonetilecegi diisiiniilmektedir (Ozgevik ve ark., 2018).

3.1.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,
BREEAM standardi temelinde. LEED, ingaat sektoriiniin siirdiiriilebilirlik konusunda kendisini gelistirmesi
diistincesiyle ortaya ¢ikmistir (Giiltekin ve Bulut, 2015). Bu giin LEED 165 iilke ve mintikadadir. 90.000 den
fazla proje LEED’i kullanmistir. LEED herhangi bir yerde biitiin bina tipleri i¢in ¢alismaktadir. LEED binalar
enerji, su ve kaynaklar tasarruf etmekte, daha az atik olugturmakta ve insan sagligini desteklemektedir (LEED,
2019). LEED sertifika siireci 5 islem adimindan olusmaktadir (bkz. Tablo 1).

Tablo 1. LEED sertifika siireci islem adimlar1 (Giiltekin ve Bulut, 2015).

1. Adim: Derecelendirme sistemlerinden hangisinin kullanilacagina karar
Segim verilmektedir. Baz1 durumlarda proje iki ya da daha fazla LEED
tiirline uygun olabilmektedir.

2. Adim: LEED siireci kayit islemi ile baslamaktadir. Kayit formlari
Kay1t gonderildikten ve Odeme tamamlandiktan sonra proje LEED’de
¢evrimigi olarak erisilebilir olmaktadir.

3. Adim: Sertifika uygulamasina bagvuru yapilmakta ve sertifika inceleme

Bildirim iicreti 6denmektedir. Ucretler proje tiirii ve boyutuna gére farklilik
gostermektedir.

4. Adim: Uygulama incelemek icin bekletilmektedir. Inceleme siireci her proje

inceleme tiirii i¢in farkli olmaktadir.

5. Adim: Sertifika  karart 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
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(LEED, 2019). Degerlendirme o6lgiitleri asagida Tablo 2’de verilmektedir. Projeler 110 puan {izerinden
degerlendirilmektedir. Farkli projeler i¢in degisik LEED Sertifika sistemleri vardir.

Tablo 2. LEED degerlendirme 6lg¢iitleri (Giiltekin ve Bulut, 2015).

LEED Degerlendirme Olgiitleri Puan (%)
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

Bolgesel oncelik 4

LEED sertifika sisteminin diizeyleri su sekildedir:

*  Sertifikal1 (Certified) (40 - 49)

*  Giimiis (Silver) (50-59)
e Altin (Gold) (60-79)
*  Platin (Platinum) (80 ve iizeri) puan (%) (LEED, 2019).

LEED sertifikali binalarin faydalar1 arasinda sunlar bildirilmektedir;

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

*  Enerji ve su tasarrufu saglar,

* Bina kullanicilari i¢in daha saglikli ve giivenli olur,
e Zararli gaz emisyonunu azaltir.

Bu giine kadar diinyadan ve Tiirkiye’den ¢ok sayida proje degisik diizeyleri (Platin, Altin, Giimiis veya
Sertifikal1) ile LEED sertifikas1 almistir. LEED sertifikali bazi binalar sunlardir;

¢ Diinyadan;

Bently Reserve (Glimiis sertifika diizeyi ile)

Sarasota National Guard Armory (Gilimiis sertifika diizeyi ile)

Cotman Vistas (Giimiis sertifika diizeyi ile)

Phipps Conservatory and Botanical garden (Glimiis sertifika diizeyi ile)
California Department of Public Heath — Building (Giimiis sertifika diizeyi ile)
Boulder Com. Foothills Hospital (Glimiis sertifika diizeyi ile)

Citibank Office (Bilbao) (Giimiis sertifika diizeyi ile).

O O O O O O O

e Tirkiye’den;

Eser Holding (Platin sertifika diizeyi ile)

42 Maslak (Platin sertifika diizeyi ile)

Ronesans Tower (Platin sertifika diizeyi ile)

Tiirkiye Miiteahhitler Birligi (Platin sertifika diizeyi ile)

Sabanci Universitesi Nanoteknoloji Merkezi (Altin sertifika diizeyi ile)
Avea Genel Miidiirliik (altin sertifika diizeyi ile)

Spine Maslak (Altin sertifika diizeyi ile)

Nidakule Goztepe (Altin sertifika diizeyi ile)

Siemens Gebze PTD Building (Altin sertifika diizeyi ile)

Metlife Istanbul Headquarters (Altin sertifika diizeyi ile)

TED Ronesans Koleji (Altin sertifika diizeyi ile) (Leed Sertifikas1 2019).

O O OO0 O O O O O 0O O
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3.2. BREEAM

ingiltere menseli BREEAM (Building Research Establishment’s Environmental Assessment Method/ Bina
Aragtirma Kurumu’nun Cevresel Degerleme Metodu) 1990°da Ingiliz Bina Arastirma Kurumu tarafindan
gelistirilmistir. Binada ¢evresel dikkate alinacak hususlar1 genis bir yelpazede es zamanli degerleyecek kapsamli
bir yontemi tanitmak i¢in ilk gercek girisimdir (Tiirker, 2010). BREEAM sertifika siireci 5 islem adimindan
olugmaktadir (bkz. Tablo 3).

Tablo 3. BREEAM sertifika siireci islem adimlar1 (Giiltekin ve Bulut, 2015).

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

Se¢im

2. Adim: Basvuru yapildiktan sonra yapimin hangi tiire uygun olduguna karar verilmekte ve
Kayit caligmalara baglanmaktadir.

3. Adim: BREEAM degerlendirme uzmanlari projeye ait bilgileri ve kayitlar1 inceleyerek
Bildirim 6l¢iitlere uygunlugu kontrol etmektedir.

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

5. Adim: Degerlendirme uygun bulunursa bina sertifikalandirilmaktadir.

Onay

BREEAM sistemi derecelendirmeleri su sekildedir:

*  Geger (Pass) (1 y1ldiz) =30
o lyi(Good) (2 yildiz) =45
*  Cokiyi (Very Good) (3 yildiz) =55
*  Mikemmel (Excellent) (4 yildiz) =70
*  Cok miikkemmel (Outstanding) (5 yildiz) = 85 puan (%).

BREEAM degerlendirme kategorileri enerji, saglik ve iyilik, inovasyon (yenilik¢ilik), arazi kullanima,
malzemeler, yonetim, kirlilik, ulasim, atik ve sudur (BREEAM, 2019). BREEAM degerlendirme o6lgiitleri
asagida Tablo 4’de verilmektedir. Projeler 100 puan iizerinden degerlendirilmektedir.

Tablo 4. BREEAM degerlendirme 6l¢iitleri (Giiltekin ve Bulut, 2015).

BREEAM Degerlendirme Olgiitleri Puan (%)
Yonetim 12
Saglik ve refah 15
Enerji 19
Ulagim 8
Malzemeler 12.5
Atik 7.5
Su 6
Arazi kullanimi ve ekoloji 10
Kirlilik 10
Yenilikgilik 10

BREEAM 1 faydalar1 da sunlar olarak bildirilmektedir;

* Seffaf, esnek, anlagilmasi kolay ve delil-tabanli fen ve aragtirma ile desteklenen ag¢ik bir puanlama sistemi
kullanir,

*  Binalarin tasarimi, yapimi ve yonetimi lizerinde olumlu etki sahibidir,

* Iddial bir kalite teminat ve sertifikasyonu bulunan saglam bir teknik standart tanim1 yapar ve bu standardin
korunmasini saglar.

BREEAM tarafindan her sene basvuran projeler degerlendirilerek BREEAM ddiilleri verilmektedir. BRE

tarafindan dagitilan odiillere sahip olan projeler arasinda 2018 yilinda ticari projeler-tasarim asamasinda
Bloomberg London, Lidl Distribution Centre (Oosterhout), Fraser Studios (Aberdeen), Podium Park (Krakow)
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ve -kullanim asamasinda Forum Kayseri (Kayseri), Palais des Congrés (Paris), kamu projeleri- tasarim veya
kullanim asamasinda Tiger Way Primary School (Londra), St Mary’s College (Belfast), evler — tasarim ve yapim
sonrast asamada HAUT (Amsterdam), White Ash Lodge (Londra), South Bank Tower (Londra), ve bolgesel
odiil-Bat1 Avrupa’da Bloomberg London, Lidl Distribution Centre (Waddinxveen), HAUT (Amsterdam), Fraser
Studios (Abeerden), Merkez ve Dogu Avrupa’da V.Offices (Krakow), Podium Park (Krakow), Forum Kayseri
(Kayseri), Asya’da CIFI Sustainable Demonstration Building, Metropolis Mansion (Hangzhou), Wyndham
Garden (Astana), Zhengzhou Beilonghu Jinmao Mansion (Zhengzhou), Amerika’da Sebrae Sustainability Center
(Cuiaba), Scottsdate Fashion Square (Scottsdate), vb. olmustur (BRE Group, 2018).

4. TURKIYE’DE YESIL BINA HAREKETI

Tiirkiye’de de yesil bina hareketi baslamistir. Ulkemizde LEED, BREEAM ve EDGE sertifikas1 almis olan
ornekler vardir. Yiziin iizerinde proje LEED sertifikasi almistir. Eser Holding merkez ofisi, Cimsa yemek
salonu, Prokon-Ekon sirketler grubunun merkez binasi, And, 42 Maslak Office, Gaziantep Yesil Ev, Ronesans
Kucukyali Office Park, Ronesans Tower Office Building, Turkish Contractors Assoc Headquarters, Erke Green
Academy, Basf Construction Chemicals Laboratories, Tiitk Telekom Teknoloji Merkezi bunlara 6rnekleri
olusturmaktadir (Bagdil Giines, 2017). Bunlardan baska Uskiidar Belediyesi hizmet binasi, nikah ve spor salonu,
Zorlu Gayrimenkul’iin ofis projesi, Akbank veri merkezi, VKV American hastanesi de iilkemizden LEED
sertifikali 6rneklerdir. Tiirkiye'nin ilk BREEAM sertifikali binast Erzurum Aligveris Merkezi olmustur (Tiirker,
2010). Tirkiye’den BREEAM sertifikali onlarca 6rnek arasinda Kanyon Facility Management And Marketing,
Carrefour Bursa Avm, Schneider Electric, Is Kuleleri Kule 1, Marmarapark Gayrimenkul A.S., Kuveyt Tiirk
Banking Center, Kiiclikcekmece Municipal Building, Ytong Catalca Factory, Akbati Shopping Mall &
Residences, Inci Akii Manisa fabrikasi vb. sayilabilmektedir (Basdil Giines, 2017). BREEAM sertifikali diger bir
o6rnegi Forum Kayseri olusturmaktadir (BRE Group, 2018). Kartal Dr. Liitfi Kirdar Egitim ve Arastirma
Hastanesi ise EDGE sertifikasyonu almistir. EDGE (Excellence in Design for Greater Efficiencies / Yiiksek
Verimlilik i¢in Tasarimda Miikemmellik), IFC’nin yesil binalar1 gelismekte olan iilkelerde herkesin erisimine
acmak i¢in 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).

Tiirkiye’de yesil binalara iliskin mevzuata bakildiginda 5627 sayili Enerji Verimliligi Kanunu, Binalarda Enerji
Performans1 Yonetmeligi ve binalarla ilgili son yapilan diizenlemeler 6nemlidir. 2/5/2007 tarihli Resmi gazetede
yayimlanarak yiiriirliige giren Enerji Verimliligi Kanunu ile binalarda enerjinin etkin kullanimi, enerji israfinin
Onlenmesi, enerji maliyetlerinin ekonomi iizerindeki yiikiiniin hafifletilmesi ve ¢evrenin korunmasi igin enerji
kaynaklarmin ve enerjinin kullaniminda verimliligin arttirilmas: amaglanmaktaydi (Enerji Verimliligi Kanunu,
2007). Bu gercevede siirdiiriilebilir enerji kaynaklarinin (6rn. giines enerjisinin) binalardaki kullanimi da 6nem
kazanmaktaydi. Binalarda Enerji Performans: Yonetmeligi’nin 1 inci maddesinde de amaci, binalarda enerjinin
ve enerji kaynaklarmin etkin ve verimli kullanilmasina, enerji israfinin dnlenmesine ve ¢evrenin korunmasina
iliskin usul ve esaslar1 diizenlemek olarak a¢iklanmistir (Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi, 2008). Yine
2007 yilinda Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Ydnetmelik yayinlanmigtir.

Daha yakinda, Tiirkiye’de 2012°de Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun yapilmais,
2013’te Yap1 Malzemeleri Yonetmeligi, 2017°de Binalarda Su Yalitimi Yoénetmeligi, Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi, ayrica Binalar Ile Yerlesmeler Icin Yesil Sertifika Yonetmeligi, 2018’de Bina Deprem Y onetmeligi
yaymlanmistir.

4.1.Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi (CEDBiK)’nin Yeni Konut Projelerinde Uygulanmak Uzere
Tiirkiye Kosullarina Uygun Sertifika Sistemi: B.E.S.T-Konut Sertifikasi

Tiirkiye’de yesil bina bilincinin olusmasinda CEDBIK’in ¢abalar1 énemlidir. CEDBIK iilkemizde yesil binalar
alaninda arastirmalar ve calismalar yiiriitmektedir. CEDBIK yeni konut projelerinde uygulanmak iizere iilkemiz
kosullarma uygun sertifika sistemi B.E.S.T-Konut olusturmustur. B.E.S.T-Konut Sertifikas1 kapsaminda
konutlar; Biitlinlesik Yesil Proje Yonetimi, Arazi Kullanimi, Su Kullanimi, Enerji Kullanimi, Saglik ve Konfor,
Malzeme ve Kaynak Kullanimi, Konutta Yasam, Isletme ve Bakim, Yenilik¢ilik olmak iizere 9 baslik altinda
degerlendirilmektedir (CEDBIK, 2017).

Ulkemizden bu B.E.S.T-Konut 6rneginde, iilkelerde kendilerine &zgii degerlendirme ve sertifikalama
sistemlerinin olmasi ve bu sistemi besleyecek mevzuat, alt yap1 ve uzman kadrolarmin olusturulmasi 6nemli
bulunmaktadir. Bu tiir yetersizliklerin oldugu iilkelerin, gelismis degerlendirme ve sertifikalama sistemleri olan
iilkelerin yeni pazar alanlar1 olma riski ile kars1 karsiya oldugu bildirilmektedir (Utkutug, 2011).

209



E. Ozaydin ve 1. Baz Yesil Bina Konseptinin Kentsel Doniigiim Uygulamalarinda Ele Alinmasi

23 Aralik 2017 tarih ve 30279 sayisi ile Resmi gazetede Binalar fle Yerlesmeler I¢in Yesil Sertifika Yonetmeligi
yaymmlanmis, amaci; binalar ve yerlesmelerin dogal kaynaklar1 ve enerjiyi verimli kullanarak ¢evreye olan
olumsuz etkilerini azaltmak icin degerlendirme ve belgelendirme sistemlerinin olusturulmasina, degerlendirme
ve belgelendirme siirecinde rol alacaklarin gorev, nitelik ve sorumluluklarinin belirlenmesine iliskin usul ve
esaslar1 diizenlemekti. Uluslararas1 alanda yayginlasmis pek cok yesil sertifika sistemi bulunurken, ulusal
diizlemde adaptasyonu kolaylastiracak kiiltiirel ve teknik kosullara sahip, 6zgiin ve biitlinciil bir yesil sertifika
sisteminin gerekliliginden iilkemizde s6z edilmekteydi. Cevre ve Sehircilik Bakanlig: ile ITU’niin ortak
calismasi ile gelistirilen ‘Ulusal Yesil Sertifika Sistemi” nin yesil giindemden uzaklasmadan ve kentlerin mevcut
morfolojik yapisini géz ard1 etmeden siirdiiriilebilir bir gelecek kurgulamay1 hedefledigi, bu sertifika sistemiyle
sadece yapili ¢evreyi degil sosyo-ekonomik ve kiiltiirel dinamikleri de gbz Oniine alan bir sertifika sisteminin
tanimlandig1 bildirilmektedir (Ozgevik ve dig., 2018).

5. YESIiL BINA KONSEPTINiN KENTSEL DONUSUMDE DEGERLENDIRiLMESi

Kentsel alanlar zaman igerisinde karsilagtiklar1 gesitli sorunlarla yipranmakta, kohnelesmekte ve doniistiiriime
ihtiya¢ 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 boyle sorunlarla zamanla yapi stoku yetersiz ve kotii sartlara sahip olabilmektedir. Alan doniiglime ihtiyag
duymakta, doniistiiriilmesi glindeme gelmekte ve bunun i¢in kentsel doniisiim araci kullanilmaktadir (Bozdag
vd., 2011). Dontigtiirimde sadece fiziki yapinin iyilestirilmesi, gelistirilmesi ve yenileme diisiiniillmemelidir.
Kentsel doniisiimiin ¢ok boyutlu ele alinmasi gerekmektedir (Erdede ve ark., 2014). Bir yerin doniistiiriilmesi
icin gelistirilecek projeler i¢lerinde fiziki, ekonomik, sosyal ve ¢evreyle ilgili boyutlarin birlikte ayn1 anda ele
alimdig1 takdirde basariya ulasabilmektedir. Bunun i¢in kentsel doniisiimiin sosyal, ekonomik, g¢evresel ve
mekansal gelismenin bir biitiin olarak ele alinmasi esasina dayanmasi gerektigi soylenmektedir (TMMOB Insaat
Miihendisleri Odasi, 2017).

Kentsel doniistimle ilgili farkli aragtirmacilar farkli tanimlar yapmistir. Roberts (2000) kentsel doniisiimil
kapsaml1 ve biitiinlesik (entegre) bir vizyon ve eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve ¢evresel
kosullarmin siirekli iyilestirilmesini saglamaya caligmak olarak tanimlamigtir. Buna gore kentsel doniisiim,
¢okme ve bozulma olan kentsel mekanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve g¢evresel kosullarin1 kapsamli ve
biitiinlesik yaklasimlarla iyilestirmeye yonelik uygulanan strateji ve eylemlerin biitiiniidiir (Akkar, 2006). Cesitli
nedenlerden dolay1 zaman igerisinde kentin fiziksel yapisinin bozulmasi veya terk edilen yerlesim yerlerinin eski
haline getirilmesi i¢in yapilan ¢aligmalar kentsel doniisiim olarak ifade edilmektedir. Kentsel doniisiim bir kent
alaninin belirli planlar cergevesinde yeniden gelistirilmesi, c¢evresel yenilemenin saglanmasi ve alt yapi
kosullarmin iyilestirilmesidir (Demirel, 2018). Kentsel doniistimde kullanilan farkli uygulama bi¢imleri vardir;
orm. yenileme (renewal), iyilestirme (rehabilitation), koruma (conservation), yeniden canlandirma
(revitalization), yeniden gelistirme (redevelopment), temizleme (clearance), vb. Bazilarina agiklik getirilecek
olursa kentsel yenileme (urban renewal) uygulamasinda bir alandaki eski yapilarin yikilip yeniden yapilmasi
vardir. lyilestirme (rehabilitation) uygulamasi ile deformasyon baslamasina ragmen, 6zgiin niteligi heniiz
kaybetmemis olan eski kent parcalar1 eski haline kavusturulmaktadir (Ozden, 2001). Kentsel koruma (urban
conservation) ile kiiltiirel ve dogal tasinmaz varliklar 6zellikleri yasal diizenlemeler ¢ergevesinde muhafaza
edilmektedir. Yeniden canlandirma (revitalization) ile sosyo-kiiltiirel, ekonomik ya da fiziksel agilardan ¢okiintii
siireci yasayan kent mekaninin, ¢okiintiiye neden olan faktorlerin ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesi sonucu
hayata yeniden déndiiriilmesi saglanmaktadir (Ustiin, 2009). Béylece o mekanda ekonomik etkinlikler
canlandirilmis olmaktadir (Tekeli, 2011). Bunlar gelismis Batil1 iilkelerde mekénsal bicimlenmeye yonelik
uygulanan birtakim miidahale yontemlerini olusturmaktadir. Uygulamalarindaki farkliliklarla kentsel doniisiim
uygulamalarma boyle farkli adlar verilmektedir. Kentsel doniisiim olgusu ilk kez Batili iilkelerin kentlerinde
sosyal ve ekonomik agidan ¢okiintii alanlarinin yeniden canlandirilmasina yonelik uygulanmigtir. Tiirkiye’de de
her déonem Tiirk planlama sisteminde uygulandig1 goriilmiistiir (Atadv ve Osmay, 2007). Bir baska sikca sozii
edilen kentsel doniigiim terimi de soylulagtirmadir. Soylulastirma (Gentrification) ile de sosyo-kiiltiirel agidan
cokiintilye ugrayan dolayisiyla fiziksel c¢evresi de bozulan alanlarin sosyal yapisinin islahi saglanmaktadir
(Ozden, 2001°den akt. Aktas Polat, 2015).

Kentsel doniistimde g¢evre koruma ile ilgili gereklerin diisiiniilmesi ile aliman Onlemler ile yesil binalarin
hedeflerine ulasiimaktadir. Giiniimiizde bir kentsel alandaki binalarin yikimi veya yeni islev kazandirma
asamalarinda tiim kaynaklarin etkin (verimli) kullanimi ile ekolojik sistemlerin korunmasina yonelik hedefler
belirlenmektedir (Utkutug, 2011). Cevre koruma diisiincesi 6nemini artirmistir.
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Kentsel doniisiim, kentsel alanlarda siirdiiriilebilirligin miimkiin kilinmasi i¢in firsat olusturmaktadir (Ulubas
Hamurcu ve Aysan Buldurur, 2017). Siirdiiriilebilir yapilanma i¢in kentsel doniisiimde yeni yaklagimlar
gelistirilmesi gerekmektedir. Kentsel doniisiimiin ekonomik, sosyal, kiiltiirel, ¢evre iliskilenmeleriyle ¢ok
boyutlu ele alinmasi gerekmektedir (Yetisener, 2014). Diinyada kentsel doniisiimiin ilk pratiklerinden bu giine
kadar kentsel doniisiimiin kapsaminin ¢ok genisledigi goriilmektedir. Giinlimiizde sadece bir yerdeki yapi
stokunun iyi hale getirilmesi degil, o yerin g¢evresi ile bir biitiin olarak ele alinmasi, mevcut sosyo-kiiltiirel
yapisinin korunmasi ile sosyal, kiiltiirel ve sanat alaninda gelistirilmesi de hedeflenmektedir.

Kentsel doniigiimle makro 6lgekte amaglananlar genel olarak;

(1) Kentin fiziksel kosullar1 ile toplumsal problemleri arasinda dogrudan bir iliski kurmak,

(2) kent dokusunu olusturan bir¢ok 6genin fiziksel olarak siirekli degisim ihtiyacina cevap vermek,

(3) kentsel refah ve yagam kalitesini artirict bagarili bir ekonomik kalkinma yaklasimini ortaya koymak,

(4) kentsel alanlarin en etkin bicimde kullanimina ve gereksiz kentsel yayilmadan kagimmaya yonelik
stratejilerin ortaya konulmasi ve

(5) toplumsal kosullar ve politik gii¢lerin iiriinii olarak kentsel politikanin sekillendirilme ihtiyacini karsilamay1
amaclamaktir (Akkar, 2006).

Mikro Olgekte, yani proje bazinda belirlenen hedefleri ise bir alanin fiziki yapisini iyilestirme, gelistirme ve
yenileme ¢abalar1 ile o alanin ekonomisinin gelistirilmesi, yine alanda sosyal, kiiltiirel ve sanatsal gelisme
hedeflerinin ger¢eklestirilmesi olusturmaktadir.

Tiirkiye’de 1950’li yillar iilke iginde yapilan biiyiik gocler ile bilinmektedir. Kdyden kente dogru bir go¢
sonucunda bir yandan kentlerin niifusu hizla artarken diger yanda kentlerin ¢eperinde gecekondu adi verilen
“illegal” yerlesmelerin ortaya cikarak biiylidiigli goriilmistiir. Bu gecekondulagsma siireci iilkemizde kentsel
sorunlarin temel kaynagi olarak goriilmektedir (Karadag ve Miroglu, 2011). Bu donem Tiirkiye’de kentlesme
olgusunun dengesiz bicimde gelistigi donemdir; ¢arpik kentlesme ve altyapi sorunlarini beraberinde getirmistir.
5366 Sayi ile 2005 yilinda yapilan “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun” ¢ergevesinde yenileme alan1 olarak tespit edilen yerlerde kentsel
donilisim 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 doniisiimii amaglamaktaydi. Kanunun odag: tarihi yerlerin korunmas: ve yenilenmesi ile sinirliydi.
Kentsel doniigimiin bir daha genis boyutlariyla (6rn. ekonomik ve sosyal boyutlar) ele alinmasi ile
uygulamalarmin goriilmesi igin ise epey daha vakit gececekti. Tiirkiye’de 2000°1li yillardan itibaren kentsel
doniisiim kavrami yasal diizenleme arayislari igerisinde yerini almaya baglamig, bu konunun artan 6nemine igaret
etmekteydi. 1999 yilinda Marmara depremi olmus, iilkede biiylik etkiler meydana getirmistir. Deprem 6nemli
dlgiide can ve mal kaybina yol agmus ve iilke ekonomisi biiyiik bir yiikle kars1 karsiya kalmistir (TMMOB Insaat
Miihendisleri Odasi, 2017). Giivenlik kaygis1 ve afet riski bu donemin kentsel doniisiim sdyleminin 6nemli
bilesenlerini olusturmustur (Duman, 2015). Kentsel doniisiim, deprem 6rneginde bir yerde meydana gelen yikimi
onarmay1 ve zararl ortadan kaldirmay1 degil sadece, boyle afetler meydana gelmeden 6nce bunlarin muhtemel
zararlarmi azaltmaya yonelik tedbirleri de igermektedir (Ayar, 2019). Ik kez 2004 yilinda iilkemizde Kentsel
Déntisim ve Gelisim Kanun Tasarist giindeme gelmistir. Bu Kanun Tasarist ile kentin eskiyen dokular1 ve
yerlesim alanlarini nitelikli kentsel mekanlara doniistiirmek hedeflenmekteydi (Yenice, 2014). 2012 yilinda
Istanbul-Esenler’de ilk kazmanim vurulmasiyla kentsel déniisiimiin basladig1, sadece insaat sektdriimiiziin degil
ekonomi tarihimizin de en biiyiik hamlesi oldugu belirtilmektedir (Yetisener, 2014). Istanbul ve diger biiyiik
sehirlerimizden sonra kentsel doniisiim uygulamalart Anadolu’nun bir¢ok kentine yayilmistir (Aktas Polat,
2015). Kentsel doniisiim bir kentin tamami ya da belirli yerlesim alanlarina yonelik bilingli, sistemli ve planlt
eylem olarak uygulanabilmektedir (Kogak ve Tolanlar, 2008). Kentsel doniisiimiin iilkemizdeki uygulamalarina
getirilen elestiriler vardir. Ulkemizde kentsel doniisiimiin sorunlar1 arasinda ilk kentsel doniisiim
uygulamalarinin yapilirken doniistiiriilen alanlarda sosyal yapinin korunmasma énem verilmemesi, yerinden
edilen yerliler (Kilig, 2019), doniistiiriimde ekonomik ihtiyaglarin diigiiniilmemesi, vatandaslarin konut sorununa
care bulunmadan harekete gegilmesi (Bayimdirlik ve Iskan Bakanlig1, 2009), vatandas katiliminin dar ele aliarak
yapilan uygulamalar (Karadag ve Miroglu, 2011), mevzuattaki eksiklikler vb. sorunlar belirtilebilmektedir.
Topluluk iligkilerinin tekrar elde edilmesi ile ilgili sorunlar, kadastro ve tapu miilkiyetinden kaynakli sorunlar,
cevre ve ekonomiden olusan sorunlar ve yasal altyapidan kaynaklanan sorunlar bu kapsamda bulunmaktadir
(Basarir ve ark., 2011). Kentsel doniisiimiin ekonomik, sosyal, planlama ve ¢evreye kadar sorunlarin icaplarina
gore yapilmasi gerekmektedir. Uzun yillar boyunca kentsel doniistimde ¢evre ile ilgili odaklanmalar daha ¢ok
tarihi ¢evrelerin korunmasi iizerine olmustur. Ancak son yillarda bu durum degiserek, ¢evreyle ilgili bilincin
artmasi sonucunda konut yapiminda ¢evre koruma diisiincesi geliserek dnemini artirmistir.
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Konut yapiminda ¢evre koruma diislincesi 6nemini siirdiiriirken ¢evre dostu yesil binalarin yapimina ilgi de
artmaktadir (Erdede ve ark., 2014). LEED, BREEAM vd. o6rneklerde bina ¢evresel degerlendirme sistemlerinin
degerlemeleri ile binalar yesil unvanini almaktadir. Sehir planlamacilarin ekseriyeti sonunda yesil binay1
kesfetmis bulunmaktadir. Ofis kiralayanlardan ev satin alanlara kadar git gide siirdiiriilebilir binalarin temel
standartlarina uyan binalara talep olmaktadir. Gittikge sehirler, devletler ve ulusal hiikiimetler temel yesil
standartlar talep etmektedir. Gayrimenkul piyasalar1 bu giin yesil binalar talep etmekte, yiiksek satis fiyatlar ile
satilarak yliksek gelir elde etme olanaginin degerlendirilmesi istegi bu binalar1 yapilmaya deger kilmaktadir
(Tiirker, 2010). Tiirkiye’de de yesil bina yapimina ydnelim baslamis, yesil binalarin yapimi ile ornekleri
cogalmaktadir.

Tirkiye’de yesil bina konsepti kentsel doniisiim uygulamalarinda da degerlendirilebilir. Kentsel doniisiim
uygulamalarinda, planlarda yesil binalarin yapimina yer verilebilir. Fiziksel, ekonomik, sosyal, g¢evresel
odaklanmalar1 ve hedefleri ile yesil bina konsepti kentsel doniisiim kapsaminda ele alinir ve degerlendirilir ise
Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin sorunlarina da ¢6ziim olabilir. Ciinkii yesil binalarin fiziksel, ekonomik, sosyal
ve ¢evre ile ilgili hedefleri kentsel doniisiim uygulamalarinin ayn1 boyutlardaki amaglarin1 tamamlayici nitelikte
bulunmaktadir.

6. SONUCLAR

Siirdiiriilebilir yapilagsmaya artan bir gereksinimle ve ¢evre dostu yesil binalarin faydalarinin giderek daha ¢ok
insan tarafindan bilinmesi ve gayrimenkul piyasalarinda yiiksek rantlar ve satig fiyatlariyla degerlendirme
olanaginin kavranmasiyla yesil binalarin yapimi diinyada ve iilkemizde devam etmektedir. Diinyada bu alanda
biling ve yonelim ¢ok onceden baglamis olsa da iilkemizde de bir yesil bina hareketi artan biling ve ¢ogalan
ornekleriyle gelismektedir. CEDBIK’in bu gelismede 6nemli pay1 olmaktadir. CEDBIK iilkemizin, yesil binaya
toplumumuzda bir farkindalik saglayarak boyle binalarin 6rneklerinin ¢ogalmasina ¢aligan 6nemli bir dernegidir.
Bir yesil bina, tasariminda, yapiminda veya isletilmesinde ¢evreye olumsuz etkileri azaltan veya ortadan kaldiran
ve iklim ve dogal ¢evremiz iizerinde olumlu etkiler yaratabilecek binadir. Cevre dostu, kullanicilarina saglik ve
konfor sunan, enerji tiikketimini azaltan boyle yesil binalara ilgi giderek ¢ogalmaktadir. Bu ilginin dniimiizdeki
yillarda da artarak devam etmesi beklenmektedir.

Yesil binalarin tasarlanmasi ve igletilmesi ile binalarda enerji kullanimimin %24-50 oraninda, CO,
emisyonlarinin %33-39 oraninda, su tiiketiminin %30-50 oraninda, kat1 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 cevresel bakimlardan odaklandiklar1 ve hedefleri icinde asagidakiler vardir;

*  Fiziki bakimindan;

Yapinin saglamligi, giivenlik ve emniyet, depreme karst dayaniklilik, afet riski, yangin 6nleme ve yap1 ile
ilgili diger kosullar (yeni yap1 olmasi, yenileme, tekrar/yeniden kullanim, yeni tasarim, tasarimda inovasyon,
dayaniklilik- siireklilik i¢in tasarlamak, dayanikli malzeme kullanimi, yiiksek bina kalitesi, agik alanlarda
kalite, bina kaplama kalitesi vb.).

¢  Ekonomik bakimdan;

Binada enerji tasarrufu/verimliliginin saglanmasi, su tasarrufu, yenilenebilir enerji kullanimi, kaynaklarin
tasarruflu kullanimi (malzemelerin yeniden kullanimi/ geri donistiiriim 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,
yalittimla malzeme kullanimi, taban alaninin verimli kullanimi, pazarlanabilirlik, ¢alisma verimi ve tatminini
iyilestirme, vb.

*  Sosyal bakimdan;
Iyi (iginde yasamaya elverisli) konut, konutta yasam kalitesi, saglik ve iyilik — konfor (Ig mekan hava
kalitesi, taze hava, dogal havalandirma imkéanlari, 1s1l konfor, i¢ ve dig aydinlatma diizeyleri, aydinlatma

sistemlerinin kontrolii, kamasma kontrolii, isitsel konfor, akustik konfor, giinisigindan faydalanma, goriis
alani, gorsel konfor vb.).
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¢  Cevre bakimindan;

Yapilagmanin ekolojiye etkilerinin azaltilmasi, ¢evreyi (ekosistem ve habitat) koruma, atik teknolojileri,
cevre dostu malzeme kullanimi, ¢evreyi gelistirme, dogal kaynaklar1 koruma, gevre saglig: (hava kalitesini
iyilestirme, su kalitesini iyilestirme, atik yonetimi, attk miktarin1 azaltma, atiklarin yerinde ayrilmasi,
atiklar1 degerlendirme - geri doniistiirim, geri doniistlirilmiis atiklarin depolanmasi), ¢evre giivenligi,
guritiltii kirliligi, giiriiltii azalimi, 151k kirliligi, ¢evre temizligi - kirlilik - bakim gerekleri (zararli gaz
emisyonunu azaltma, kirli arazi iyilestirilmesi, su yatag kirlili§inin azaltilmasi, kirleticilerin kontrolii), yesil
Ogeler, peyzaj diizenlemeleri, yerellik (yerel kaynaklara yonelme, yerel malzeme kullanimi) ulasim/
alternatif ulasim (kamu erisimi, kentsel donatilara yakinlik, toplu tagima, bisiklet kolayligi, diisiik saliml1 ve
yakit verimli araglar, otopark alani, otopark kapasitesi, engelli erisilebilirligi) vb.

Boylelikle yesil bina konsepti, kentsel doniigiimiin sorunlarina da ¢6ziim olabilme potansiyeli tasimaktadir. Yesil
binalar iilkemizde kentsel doniisiim kapsaminda degerlendirilebilirdir. Yesil binalarin fiziksel, ekonomik, sosyal
ve ¢evre ile ilgili hedefleri kentsel donlisim uygulamalarinin ayni boyutlardaki amaglarini tamamlayan
niteliktedir. Dolayistyla kentsel doniisiim uygulamalarinda yesil binalarin yapimina da planlarda yer verilebilir.
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