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Ozet: Ulkemizde kiiresel 1sinma, iklim degisikligi gibi nedenlerden dolay: ciddi sorunlar yasanmaktadir. Yine de
bizler dogaya zarar vermeye devam etmekteyiz. Ulkemizde ve diinyada enerji ve su tiiketiminin biiyiik bir kismi
icinde yasadigimiz binalarda, yapilarda gerceklesmektedir. Bu yiizden ¢evre dostu, daha az enerji tiiketen
strdiirtilebilir yapt tasarimlari 6n plana ¢ikmaktadir. Diger iilkelerle kiyaslarsak iilkemizde yesil bina ve
stirdiiriilebilirlik konularinda bilgi eksikligi dikkat cekmektedir. Yesil bina tasarimlari ile alakali bir¢cok arastirma
ve caligmalar yapilmasina ragmen iilkemizdeki gibi binlerce verimsiz eski binalarin yesil siirdiiriilebilir binalara
doniistiiriilmesiyle alakali fazla ¢alisma bulunmamaktadir. Bu makale, yesil ve siirdiiriilebilir bina doniisiimlerini
iilkemizde efektif bir sekilde bitirmenin yollarini analiz etmektedir.
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Converting Existing Buildings to Sustainable Green Buildings

Abstract: There are serious problems in our country due to global warming and climate change. Nevertheless, we
continue to harm the nature. Most of the energy and water consumption in our country and in the world take place
in buildings. Therefore, environmentally friendly, less energy consuming sustainable building designs stands out.
Compared to some other countries, there are lack of information on green buildings and sustainability issues in
our country. Although there are many researches and studies related to green building designs, there are not many
studies related to the transformation of thousands of inefficient old buildings into green sustainable buildings in
our country. This article analyses ways in which green and sustainable building transformations can be effectively
completed in our country.

Key Words: sustainability, green building, climate change, environment friendly, consumption of water and
energy

GIRIS

Siirdiiriilebilir yapilar, kiiresel 1stnma ve artan enerji maliyetleri nedeniyle, popiiler bir arastirma
alan1 haline gelmistir. Binalarin hem ingaat hem de yasam asamalarinda, hem kaynaklarin hem de
hizmetlerinin kullaniminda yasam kalitesinin arttirilmasi ¢ok énemlidir.

Yesil bina sertifikasyon sistemleri, binalarin ¢evre {izerindeki olumsuz etkilerini azaltmaya
yonelik her tiirli ¢abay1 desteklemek ve bu dogrultuda calisan veya bu dogrultuda ¢aba harcayan
miisterileri ve teknik personeli tesvik etmek amaciyla gelistirilen metotlardan biridir. Genellikle yeni
yapilar i¢in One ¢ikmaktadir ancak, geri donilisiim faaliyetleri olarak adlandirilabilecek yenileme
caligmalarinda da uygulanabilirler. Sertifikasyon sistemleri ayni zamanda mevcut bina stokunu
degerlendirme ve ¢evre dostu binalara doniistiirme firsati vermektedir.

Kiiresel 1sinma ve temiz su temini gibi ¢evresel zorluklar giin gectikce daha da 6nemli hale
gelmekte ve bu sayede ¢evre dostu ve siirdiiriilebilir binalar popiiler olmaya baslamaktadir. Arastirma
sonuglar, tiim diinyada enerji tiiketiminin ve su kullaniminin 6nemli kistmlarmin binalardan
kaynaklandigini agik¢a gostermektedir.

Yesil binalar sadece enerji ve su tasarrufu saglamakla kalmaz, ayn1 zamanda insanlarin sagligina
ve rahathigina katkida bulunur. Yesil bina projelerinin tasarim ¢alismalart sirasinda sicaklik ve nem
kontrolii, i¢ mekén hava kalitesi, dogal aydmlatma ve atik yonetimi gibi insan sagligim dogrudan
etkileyen faktorler planlanmaktadir. Modern insaat yontemleri sayesinde, yesil bina projelerinde son
kullanicilara daha temiz bir ortam birakmak hedeflenmistir.

Tiirkiye'nin dort bir yaninda yapilan ingaatlar1 g6z oniinde bulundurdugumuzda yesil bina
yenileme projelerinin sayist sifirdan yapilan yesil bina projelerinden ¢ok daha azdir. Ayrica, bazi
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uluslararasi yesil bina derecelendirme sistemleri kapsaminda onaylanmis projelere bakildiginda, bu
rakam Onemli Gl¢lide azalmaktadir. Yesil bina Tiirkiye'de nispeten yeni bir kavram oldugundan, hem
malikin hem de miiteahhidin akillarmdaki yeniliklerin uygulanmasi, ¢cevre dostu insaat malzemeleri
saglanmasi ve yesil bina projelerinde ek maliyetlerle karsilagilmasi konusunda kafalarda baz1 sorular
vardir.

Arastirma yapildiginda Tiirkiye’de sifirdan yapilan binalarda yesil ve siirdiiriilebilir projelerin
uygulamalarina karsilasilsa da mevcut yapilarin yesil ve siirdiiriilebilen yapilara doniistiiriilmesine
yonelik ¢aligmalara ¢ok az rastlanmistir. Bu makale ise, yesil bina donlisiim projelerini etkileyen
faktorlerin arastirllmasina ve bu tiir projelerin Tirkiye'de etkin ve verimli bir sekilde
tamamlanabilmelerine dayanmaktadir.

Bu arastirmanin temel amaci, mevcut binalarin yesillesme siirecini analiz etmek ve bu sayede
Tirkiye'deki yesil bina proje tasarimi ve ingaat siireglerinde karsilasilan engelleri ve proje ekipleri
tarafindan nasil tstesinden gelinebildigini tespit etmektir. Yesil bina projelerinin ¢ok pahali, zor ve
zaman alic1 olmasindan dolayr miisterilerin veya idarecilerin projeye girmekte kararsiz kaldigi
durumlarda projenin uygulanip uygulanmadiginin incelenmesi amaglanmistir. Bu arastirmanin, yesil
bina projelerine yatirim yapmayi planlayan veya Tiirkiye'de bu tiir projeleri hayata gecgirmeyi diislinen
kisilere basarili bir sekilde yardime1 olmasi hedeflenmektedir. Bu ¢alisma bu insanlar i¢in bir rehber
gorevi gorebilir. Buna gore, arastirmada belirlenen hedefler asagidadir:

a.Tirkiye'de arastirma konusu olan yesil bina projeleri hakkinda genel bilgi toplamak.

b.Mal sahiplerinin yesil bina projelerini uygulamaya karar vermelerinin nedenlerinin
belirlenmesi.

c.Projelerde uygulanan yenilik¢i faaliyetlerin tanimlanmasi.

d.Yesil bina projelerinde karsilasilan zorluklarin tartisilmasi ve ¢oziimleri.

e.Hem proje hem de organizasyon diizeyinde faydalarin belirlenmesi

Bu makalenin ikinci boliimiinde, hem diinyadaki hem de Tiirkiye'deki yesil binalarin tarihi, diinya
¢apinda bilinen belgelendirme sistemleri ve yesil bina egilimleri anlatilmaktadir. Mevcut binalarin yesil
binalara doniigtiiriilmesinin 6nemi belirtilmistir. Ugiincii boliimde ise bir adet 6rnek uygulama ¢aligmasi
yapilmustir.

IKLIiM DEGISIKLiGi VE SURDURULEBILIRLIiK

Akademisyenler tarafindan, sanayi devrimi gergeklestikten sonra yeryiiziindeki dogal dengenin
bozuldugu agiklanmistir. Bu durumun belirtileri bugiin agik¢a gériilmektedir. Iklim degisikligi, tiirlerin
sayisinda azalma ve sel felaketleri bu isaretlerin bazi 6rnekleridir. Sera gazi1 emisyonu, kiiresel 1sinma,
cevre kirliligi, diinyadaki hizli niifus artisi ve dogal kaynaklarin tiikenmesi, daha kotii felaketlere yol
acabilmektedir.

Bir iklim degisikligi raporuna goére, Himalaya'daki buzullar hizla azalmakta ve mevcut oran
devam ederse, toplam buzul alaninin 2035 yilina kadar 100.000 km*'ye diismesi beklenmektedir, suan
ise yaklasik 500.000 km?'yi kapsamaktadirlar .

Iklim degisikliginin gelecekteki baz1 etkileri su sekilde tahmin edilmektedir; sicaklik yiikselmeye
devam edecek ve 1s1 dalgalar1 daha sik meydana gelecek, buharlagsma ve kuraklik artacaktir, yagis daha
yogun fakat daha az siklikta goriilecektir ve kasirgalar, tayfunlar daha sik meydana gelecektir.

Kaynak yonetiminde kisisel farkindalik ve gevresel etkilerin doniisiimii 6nemlidir, ancak daha
onemlisi, binalarin montajin1 ve yonetimini i¢eren ingaat sektoriiniin, gevresel etkisi biiylik oldugu igin
yerel ve uluslararasi standartlarla kontrol edilmesi gerektigidir. Mevcut uluslararasi protokoller, ulusal
ve bolgesel 6zellikler ve standartlar, iyilestirici girisimlerin 6rnekleridir. Bu noktada yesil bina kavramu,
stirduriilebilir ilkeleriyle ortaya ¢ikmakta ve daha konforlu ve daha iyi bir yasam kalitesi sunmaktadir.
Cevre dostu uygulamalarin 6rneklerini iceren yesil binalar, yukarida belirtilen doga sorunlarini ¢6zmek
ve siirdiiriilebilir bir gelecek insa etmek i¢in tasarlanmustir. Siirdiiriilebilir yapilar su, elektrik, gaz,
malzeme ve arazi gibi temel kaynaklari yerel yonetimlere uygun olarak inga edilen diger binalardan daha
verimli kullanan yapilardir. Etkilerini goz 6niinde bulundurarak ve siirdiiriilebilirlik saglayarak, dogada
hayati dolasimin ve geri doniisiimiin yapilmasini saglarlar.
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YESIL BINALARIN YARARLARI

Yesil binalar, klasik binalarin saglayamayacagi mali avantajlar saglarlar. Bu faydalar arasinda
azaltilmis atik, arttirilmig i¢ ortam kalitesi, enerji ve su tasarrufu, azalan ¢alisan sagligi maliyetleri ve
diisiik isletme ve bakim maliyetleri sayilabilir. Ortalama olarak yesil binalar diger binalardan % 28 daha
verimlidir ', Fosil yakit kullaniminin neden oldugu hava kirliligine bagl ¢evre ve saglik maliyetleri
genellikle yatirrm maliyetlerinde bulunurken dikkate alinmaz, ancak insanlar zamanlarinin% 901m
binalarda gegirirler ve igerideki kirletici madde orani, genellikle disaridakilerden daha fazladir. Yesil
binalar, i¢ mekan hava kalitesini ve konforunu artirarak insanlarin saglikli kalmasina yardimeci olur.

Calisan verimliligi ile bina tasarimi arasinda karmasik bir iliski vardir ve yesil binalarda ¢alisanlar
iizerinde gozlenen verimliliginin daha fazla oldugunu gosteren birgok ¢alisma ve rapor bulunmaktadir.
Bunlardan birka¢ 6rnek verirsek; ortalama % 30 daha fazla enerji tasarrufu saglamasi, daha fazla giin
15181 alim1 yapmasi ve golgelendirme yapmasi, daha az parlama ve daha fazla 1sik seviyesi kontrolii ile
daha iyi aydinlatma kalitesi saglamasi, gelistirilmis termal konfor ve daha iyi havalandirma, klima ve
1sitma gibi sistemlerin daha iyi performans gostermesi i¢in CO2 orani gézlemi yapilmasidir %1,

Okul binalarinin yesillendirilmesinin arastirildig1 bir ¢alismaya ¢ gore, yesil okullar klasik olarak
tasarlanmis okul binalarindan ortalama% 33 daha az enerji tiiketmektedir. Tipik enerji verimliligi
uygulamalari, verimli aydinlatma, giin 15181 ve sensoOrlerin kullanimi, verimli 1sitma ve sogutma
sistemleri ve yiiksek yaliimli duvarlar ve catilar bu verimi saglamaktadir. Ayni ¢aligmanin arastirma
sonuclari, yesil okullarin ortalama su kullanimini% 32 oraninda azalttigin1 gostermektedir. Bu
indirgemenin yani sira, su tasarrufu saglamak ve atik sular1 aritmak i¢in daha diisiik kirlilik ve azaltilmig
altyapr maliyetlerinden de onemli 6l¢iide tasarruf saglanir. Yesil olarak tasarlanmis bir okul, klasik
olandan iicte bir daha az enerji kullanir. Bu azalma, daha iyi tasarim, enerji verimliligi ekipmanlar1 ve
daha iyi yalitim saglanmasi gibi enerji verimliligi 6nlemlerinin sonuglaridir. Bagka bir arastirmaya gore
stirdiriilebilir yesil binalarin yararlarini asagidaki listede gorebiliriz:

a.Ekosistemlerin ve biyo ¢esitliligin korunmasi ve gelistirilmesi,

b.Kati atiklarin azaltilmasi,

c.Hava ve su kalitesinin iyilestirilmesi,

d.Binalari yagamlar1 boyunca tasarimdan yikima kadar ¢evre optimizasyonu,

e.Dogal kaynaklarin korunmasi Ekonomik faydalar,

f. Operasyonel ve bakim maliyetlerinin azaltilmasi,

g.Yasam dongiisii ekonomik performansinin optimizasyonu,

h.Varlik degerinin ve karlarin gelistirilmesi,

i. Genel yasam kalitesine katki,

j. Hava, termal ve akustik ortamin iyilestirilmesi 3/,
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Sekil 1. Binalar i¢in Omiir Boyu Akis Semasi *#/,

Bugiin siirdiiriilebilir, ekolojik, ¢cevre dostu vb. pek ¢ok isim altinda kargimiza ¢ikan yesil binalar,
yapinin arazi segiminden baglayarak yagam dongiisii cergevesinde degerlendirilerek, biitiinciil, sosyal ve
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¢evresel sorumluluk anlayisiyla tasarlanan, iklim verilerine ve o yere 6zgii kosullara uygun, ihtiyaci
kadar tiikketen, yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelmis, dogal ve atik liretmeyen malzemelerin
kullanildigi, ekosistemlere duyarli ve siirdiiriilebilir yapilar olarak tanimlanmaktadirlar 27),

Yesil binalar, insanlarin dogayla en verimli sekilde biitiinlesmesini saglamak, i¢inde yasayanlarin
saghigini korumak, calisanlarin verimini arttirmak, suyu, enerjiyi ve diger kaynaklar1 daha verimli
kullanmak, olusabilecek ¢evresel olumsuz etkileri en aza indirmek amaciyla insa edilmektedir 17,

YESIL BINANIN MALIYETI

Bir yapmin maliyeti “ilk yatirim, kullanim ve yok etme maliyetleri” olmak iizere ii¢ bilesene
ayrilmaktadir.

[k yatirim maliyeti, ilk karar evresinden sonra binanm ihtiyaglarinin tespiti ile baslayan ve
ingaatin sona ermesi ile biten; arsa bedeli, projelerin bedelleri, ruhsat har¢lari, insaatin gergeklestirilmesi
icin yapilan harcamalarin toplami sonucunda olusan maliyettir. ilk yatinm maliyeti Sekil 2’de de
goriilecegi gibi, “Tasarlama Oncesi Islemlerin Maliyeti”, “Tasarim Maliyeti” ve “Insaat Maliyeti”
olarak tige ayrilmaktadir 7).

‘ [k Yatirim Maliyeti

- s

Insaat Maliyeti

Tasarlama Oncesi Maliyet
b IL

Tasarlama Maliyeti

Arsa Mimari Dolaysiz
Maliyeti Projeler Maliyet
Flz!.blllt? Statik Dolayli
Eliflari Projeler Maliyet
Maliyeti
]eolojik h f . . [ Genel

Arastirmala prf-?,l:]':f-i Merkez
| r Maliyeti ) Giderleri
Yalitim
Projeleri
Cevre
Diizenlem
e Projesi

Sekil 2. Ik Yatirim Maliyeti Bilesenleri .

Tasarlama Oncesi maliyet, bina fikrinin var olmasi ile baglayan fizibilite etiitleri, jeolojik
aragtirmalar1 kapsayan islemlerin ve arsa maliyetinin olugturdugu maliyettir. Tasarlama maliyeti, biitiin
tasarlama islemlerinin maliyeti olarak kabul edilir. Mimari, statik, elektrik ve makine tesisat1 ve yalitim
projeler i¢in yapilan harcamalarin meydana getirdigi maliyettir 2%,

Insaat maliyeti, bir yapinin belirli bir arsa iizerinde gergeklestirilmesi igin yapilan tiim harcamalar1
icerir. Insaat maliyeti, insaat1 gerceklestirebilmek icin yapilmasi gereken harcamalarin ve katlanilmas:
gereken fedakarliklarin toplanudir. Insaat maliyeti tiim is kalemleri giderlerinin olusturdugu dogrudan
maliyet ile birlikte yapinin olusturulmasi i¢in yapilan diger harcamalarin olusturdugu dolayli maliyet ve
de genel merkez giderleri toplamudir 7).
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Kullanim maliyeti Kullanima ge¢ildikten sonra, yapinin kendisinden beklenen performansi yerine
getirebilmesi i¢in 6mrii boyunca yapilan harcamalar1 kapsamaktadir. Kullanim maliyeti “Nakit Akis
Getirmeyen Maliyetler” ve “Nakit Akis Getiren Maliyetler” olarak iki ana gruba ayrilir. Nakit akis
getiren maliyetler; yonetim maliyetleri, vergiler, isletme maliyetleri (bina temizligi, pis — temiz su,
1sitma — sogutma, elektrik, teknik sistem igletimi, bakim — kontrol ve acik alan diizenlemesi), onarim
maliyetleri ve tadilat maliyetlerinden olugur 1>°,

‘ Kullanim Maliyeti
|

Nakit Akasi Gerektirmeyen Nakit Akisi Gerektiren
| Maliyetleri Maliyetler
|

Yonetim
Maliyetleri

isletme
Maliyetleri

‘ Vergiler

= Rina temizligi

— Pissu temizligi

Isitma-Sogutma

—  Elektrik

|| Teknik sistem
isletimi

Acik alan
dilzenlemesi

Onarim
maliyederi

Tadilat
maliyetleri

Sekil 3. Kullamim Maliyeti 7.

Omrii sona eren ve kullanilamayacak halde olan yapmin yikilmasi ve hafriyatn kaldirilmasi
sirasinda ortaya ¢ikan harcamalarin toplami yok etme maliyeti olarak belirtilir 7).

MALIYETI DEGERLENDIRME

Yesil bina bakim maliyetleri, yasam siireleri boyunca klasik olarak insa edilmis olanlardan daha
azdir. Bu yasam dongiisii analizi yapildiginda goriilebilir. Bununla birlikte, maliyet primi genellikle
yesil uygulamalarin benimsenmesine yonelik biiylik bir engel olarak gosterilmektedir. Klasik bir bina
ile yesil bir proje arasindaki maliyetleri belirlemek i¢in tiim karsilastirilabilir 6zelliklerin maliyetlerini
toplamak yaygin bir uygulamadir. Bu yontem kullanildiginda, yesil binalarin genellikle daha pahali bir
se¢enek oldugu goriilmektedir. Aslinda, bu tiir karsilastirmalar yanilticidir ¢ilinkii yesil projelerin, klasik
projelerin tipik olarak gerektirdiginden daha entegre bir tasarim ve insaat sireci takibi gerektigi
diistiniilmektedir . Ayrica, topluluk lizerindeki dis etkiler de dahil olmak iizere yesil gelismelere iliskin
en Onemli faydalar insaat asamasina kadar gergceklesmemektedir. Bu ek faydalar ve tam maliyet
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muhasebesi prosediirlerinin kullanilmasi goz oniinde bulunduruldugunda, bina harcamalar1 sadece
yatirim ve hizmet maliyetleri ile sinirli olmadigindan daha adil bir degerlendirme saglar.

Yesil bina maliyetini hesaplarken, daha iyi tasarlanmis ve insa edilmis bir yapinin isletme ve
bakim masraflan iizerinde mal sahibini ve kiraciy1 kurtarabildigi uzun vadede faydalarmn oldugu goz
oniinde bulundurulmalidir. Yesil bina maliyetlerinde ve mali faydalarinda, yesil yapilarin toplam mali
faydalarinin, yesil bir bina tasarlamak ve insa etmek i¢in gerekli olan ilk yatirimin on katindan fazla
oldugunu arastirilmistir. Daha diisiik bakim ve isletme maliyetleri yesil yapilarin kilit satig noktalarindan
biri olsa da, daha yiiksek doluluk, kira oranlar1 ve genel maliyete eklenecek satis fiyatlar1 gibi bagka
faydalar1 da vardir 1°,

YESIL BINA UYGULAMALARI

Su ve enerji tiikketimini korumak, yapilarin ¢evresel etkilerini azaltmak ve mekanik ve elektrik
sistemlerinde verimliligi artirmak igin yesil bina projelerinde bir¢cok farkli 6nlem ve uygulama
bulunmaktadir. Uygulama tiirleri, tedbirlerin alindig1 bdlgelerin farkli dzelliklerine baghidir. Ornegin,
Avrupa'da yenilenebilir kaynaklar 6ne ¢ikmakta, Afrika'da su verimliligi yaygin olarak goziikmekte ve
Avrupa’da, giines enerjisi ve jeotermal enerji kullanimi artmaktadir %,

Diinyanin farkli bolgelerinde uygulanan bazi 6nlemler ve uygulamalar sunlardir: 1s1 pompalari
yeraltindaki termal suyu kullanir ve 1s1 enerjisini hanelere aktarir. Cam panellerle kaplanarak giin
1s1gindan ve sicakligindan faydalanmak i¢in evlere kis bahgeleri insa edilir. Yesil catilar, bitki Ortiisii ve
bitkilerle kaplanir, boylece yalitim saglar, yagmur suyunu emer, 1s1 adasi etkisini hafifleterek daha diistik
kentsel hava sicakligi saglarlar ve ayrica yaban hayati i¢in habitat olustururlar. Binalarda dogal
havalandirma yapilmasi, yapilarin tasarim asamasinda dikkate alinmasi gereken 6nemli bir mimari
aractir. Herhangi bir mekanik uygulama yapmadan havanin dolagimini saglarlar ve binanin sogutma
tilketimlerinden enerji tasarrufu saglarlar. Giines enerjisi termal toplayicilari, glines 151811 emerek 1s1
enerjisini toplamak i¢in tasarlanmistir. Suyu 1sitmak i¢in Ozellikle gilineste 1sinabilen bdlgelerde
kullanilirlar. Fotovoltaik paneller glines 151811 elektrik enerjisine doniistiiriir. Kentsel riizgar tiirbinleri
sehirlerde riizgar enerjisini elektrik enerjisine ¢evirir. Geri doniistiiriilmiis malzemelerin kullanimi ve
yerel ve daha az su gerektiren bitki Ortiisiiniin ekilmesi, yesil bina projelerinde ortak cevre dostu
uygulamalarin diger 6rnekleridir.

Yesil bina endiistrisindeki ¢esitli yesil elementler, teknolojiler ve sistemler, bir ¢alismada
kapsamli bir liste halinde 6zetlenmistir ?°], Liste, referanslari ile Tablo 1°de goriilebilir.

Tablo 1. Yesil Elementler Listesi 12,

'Yesil Elementler Referanslar

Proje sitesini secerken ¢evresel etkileri gdz onilinde bulundurmak [UNEP (2005)

IDaha iyi mikro iklim ve ¢evre duyarli konut i¢in tasarim [UNEP (2005)

Bina yonelimini ve yapilandirmay1 en iyi duruma getirme tasarim asamasindalGlicksman et al. (2001)

daha iyi enerji performansi saglama

Yesil peyzaj tasarimi ve 1slak alan peyzaj teknolojisi kullanim Pei et al. (2009)

Yesil ¢cat1 teknolojisi uygulanmasi GRHCC (2003)

Gilines sistemi teknolojisinin uygulanmast Ecotecture (2006)

Dogal havalandirma igin verimli ekipman ve cihazlarin DOE (2009)

uygulanmasi

HVAC sistemleri i¢in ¢evre dostu malzemelerin kullanimi UNEP (2003)

Bina termal performansini optimize etme DOE (2009)

Elektrikli aydinlatma sistemi ile dogal aydinlatmanin biitiinlestirici kullanim1 [Hong Kong Green Building
Technology Net (2009)

Kirlilik ve termal kontrol i¢in yeterli havalandirma DOE (2009)

IAtik yonetimi uygulamasi teknolojisi [Vanegas et al. (1995)

Toprak kaynakli 1s1 pompasinin uygulama teknoloji Doherty et al. (2004)

'Yenilik¢i atik su uygulamasi teknolojisi Chen et al. (2005)

Prefabrik beton uygulamasi teknolojisi Tam (2009), Noguchi (2003)

'Yesil teknoloji monitdr ve bakim sistemi uygulamasi DOE (2009)

'Yesil tesis yonetimi igin sistem kurulmasi [Nousiainen and Junnila (2008)
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YESIL BINALARIN PERFORMANSI

Diamond ), birinci nesil LEED sertifikali ticari binalarin enerji performansi hakkinda bir
arastirma yiiriitmiistiir. Yesil binalarin gercek ve simiile edilmis enerji performansinin niceliksel bir
degerlendirmesini saglamayr amaglamistir. Ona gore binalarin modellemedeki performanslarini
yapamamalarinin bazi nedenleri vardir. Binanin enerji tilketimini degistirebilecek tasarim ve insaat veya
isletme ve bakim konularindaki degisiklikler bunlara 6rneklerdir. Amerika’daki birkag LEED-NC binasi
Diamond’in arastirmasinda incelenmis ve modellenmis ancak gergek tiiketimlerin karsilastirilmasi gibi
zorluklar ortaya ¢ikmustir. Sonug olarak gergekte inga edilen binalarin, tasarim agamasinda modellenmis
olanlardan 6nemli 6l¢iide farklilik gostermedigi anlagilmistir.

ABD'de yesil bina performansinin degerlendirilmesine yonelik bir baska aragtirma daha
yapilmistir 2, Bu calisma, binalar i¢in analiz edilen performans dl¢iimlerinden su, enerji, bakim ve
operasyonlar, atik iiretimi ve geri doniisiim, mal sahibi memnuniyeti ve mal sahibi giderlerini
igermektedir. Bu performans 6l¢iitleri, stirdiiriilebilir tasarimin amacini veya hafifletilmis ¢evresel etkiyi
degerlendirmek i¢in operasyonel maliyetleri diisiik tutmak ve mal sahibinin memnuniyetini yiiksek
tutmak i¢in se¢ilmistir. Sonuglara gore, calisma yapilan binalar ortalama olarak toplam operasyonel
maliyetin taban ¢izgisinden% 19 daha diisiik ¢cikmistir. Bu maliyetler su ve enerji hizmetleri, genel ve
zemin bakim, atik ve geri doniisiim ve genel bakim maliyetlerdir. Arastirmada incelenen binalarin tligte
ikisi, % 11 altinda ortalama su kullanimiyla taban ¢izgisinden daha az su kullanmaktadir. Enerji
performansi klasik binalardan % 25 daha iyidir. Ayrica, ortalama genel bina memnuniyeti seviyeleri
taban ¢izgisinden % 27 daha yiiksektir.

YESIL BINALAR iLE iLGIiLi DUZENLEMELER

ABD'de daha ¢evreci hiikiimet binalarina yonelik énemli politikalar ve diizenleyici degisiklikler
vardir. 2008'in Enerji Bagimsizlig1 ve Giivenlik Yasasi, tiim hiikiimet binalarinin 2008 yilina gore enerji
kullanimini 2020 yilina kadar% 30 azaltilacagin1 dngérmektedir. Amerika'daki bazi eyaletler bile, devlet
kurumlarimin ya da devlet tarafindan finanse edilen projelerin LEED'in bir seviyesini karsilamasini
gerektiren idari kararlara sahiptir. Ancak, sadece bir eyalet, Boston, 6zel bir yapiya yesil standart
kurallar1 uygulamaktadir . ABD'deki bazi hiikiimetler, LEED'e kayitli projeler i¢in daha fazla zaman
ayirmakta, bazi belediyeler ise, insaat ruhsat1 almak i¢in projelerin LEED sertifikasina sahip olmasini
sart kogsmaktadir. Hiikiimetler ve belediyeler, kontrol ettikleri miilklerin 6tesinde yesil binalara 6nayak
olmak i¢in 6nemli bir rol oynamaktadir.

Birlesik Krallik'ta, Cevre Kirliligi Komisyonu, ingiltere'nin karbondioksit emisyonlarini, 2050
yilina kadar mevcut seviyelerden% 60 ve 2100'e kadar% 80 oraninda azaltmayi denemesi gerektigi
sonucuna vardi ., Bu oneri hiikiimet tarafindan hiikiimetin enerji ve ¢evre politikasini sunan Enerji
Beyaz Belgesinde kabul edildi. Diinyanin farkli bolgeleri dikkate alindiginda bazi dnlemler alindig1 da
goriilmektedir. Ornegin, Dubai'de, tiim yeni insaatlarin Dubai Yesil Bina Yonetmeligine gore yesil
olmas1 gerekiyordu. Bu yonetmelik Ocak 2008'de yiiriirliige girmistir. Israil Yesil Bina Standartlar1, ilk
olarak Kasim 2005'te onaylanmuistir.

Insaat sektdrii, emisyon azaliminim temel alanlarindan biri haline gelmistir. Bu, yeni ve mevcut
binalar1 etkiledikg¢e, bina yonetmeliginde 6nemli gelismeler Gneren Avrupa Binalar Enerji Performansi
Direktifinin gereklerine de yansimgtir 1%,

YESIL BINA GUCLENDIRMESI

ABD'de bina ingaati harcamalarinin yaklasik% 86's1, yeni binalara degil, mevcut binalarin
yenilenmesine iliskindir. Yeni insaat ABD ticari bina stokunun yaklasik% 2'sini temsil etmektedir 14,
Gelismis iilkelerde insaat stokunun yarisindan fazlasinin yenilenmesi beklenmektedir. Bu, tiim diinyada
yenileme ¢aligmalarmin énemini gostermektedir. Bu baglamda, Ingiltere ve Avrupa'da bina stokunun
uzun bir émrii oldugu ve yenileme oranlarmin diisiik oldugu da belirtilmelidir. ingiltere, Danimarka,
Almanya ve Hollanda i¢in konut stoklari 2004 dncesi AB toplaminin% 41'ini olusturmaktadir ?. Yeni
binalarin enerji performans standartlarinin iyilestirilmesi onemli olacaktir. Oniimiizdeki yillarda
emisyonlarin azaltilmasina 6nemli bir katkida bulunmak i¢in yenileme oranlarinda 6nemli bir degisiklik
yapilmas1 gerekecektir.
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Diinyadaki binalarin ¢ogunlugunun, bulunduklari yerdeki yaygin iklim kosullari igin tasarlandigi
aciktir. Ancak, iklim degisikligi nedeniyle bu kosullar degismis ve uzun siireli gézlem sonucu bu
kayitlara yansitilmistir. Birgok lilkede, kayda gegen en sicak giinler son 10 yilda meydana gelmistir.
Oniimiizdeki yillarda iklim degisikliginin etkileriyle, binalarin asir1 1sinmasi ve su baskinlaridan
olumsuz etkilenecegi ongoriilmektedir ™,

Biiyiik bir yenileme olmadan iistlenilebilecek uygun maliyetli dnlemler vardir. Ornegin, evler igin
havalandirmadan dolay1 1s1 kaybini en aza indirmenin anahtari hava sizdirmazhigidir ?4, Cogu birinci
nesil ¢ift camin performansi zayiftir. Bazi binalarin sandvig (bosluklu) duvarlar1 vardir ve bunlarin 1sil
performansi duvarlardan 1s1 kaybin yiiksek oranlarda azaltabilen yalitim malzemesi ile doldurulmasiyla
iyilestirilir. Daha kapsamli 6nlemler; pencerelerin iyilestirilmesi, dis ve i¢ yaliim ve zemin katlarina
uygulanan yalitimla saglanmaktadir. Eski binalarda genellikle hi¢ yalitim yoktur. Bu tiir binalarin
yiikseltilmesi duvarda ve catida 1s1 kaybimi azaltacaktir. Yalitimin iyilestirilmesi, iyi yalitilmis olmayan
ofis binalar i¢in giinesten daha 6nemli olan bir konudur . Cat1 ve duvar yalitimi ve ¢ift cam montaji
gibi yalitim 6nlemleri, yaz aylarinda binalari serin tutmak ve kigin 1sitma verimliligini arttirmak tizerinde
olumlu bir etkiye sahiptir. Gaz ve yag yakith kazanlarin verimliligi, diger 1sitma araglar1 gibi ilerleyen
teknolojiler sayesinde son yillarda hizla artmgtir.

Hazirlanan bir yesil bina gii¢lendirme ve yenileme raporunda 12, yesil tasarim ve insaat faaliyeti
icin en uygun firsatin, yeni binalarin insa edilmesinde degil, mevcut bina stokunun gii¢lendirilmesi ve
yenilenmesinde yer aldig1 belirtilmektedir. Gergek bir yesil giigclendirme, enerji performansindan daha
fazlasim ele alir ve ¢ok sayida faydaya yol acar. Bunlardan bazilarn daha diisiik enerji kullanimu,
azaltilmisg sera gazi emisyonlari, su tasarrufu ve daha iyi i¢ ortam kalitesi saglamasidir. Caligma
sonuclarina gore, finansal faydalar malikleri ve kiracilar1 yesil iyilestirmeler yapmaya tesvik etmede
birincil itici giigtiir. Bununla birlikte, malikler ve kiracilar tarafindan bildirilen yesil iyilestirmelerde
elde edilen faydalarin yeterli diizeyde olmadig1 da belirtilmektedir. Raporun bir baska sonucu da, yesil
tadilat ve yenileme projelerini tamamlamis olan maliklerin ve kiracilarin bu faaliyeti tekrar etmesi
beklenmektedir. Binalarinda yesil bina doniistiirme projeleri uygulayan tiim malikler daha verimli
aydinlatma veya dogal giin 15181 kullanmaya baglamislardir.

Raporun sonuglarina gore % isletme sahipleri, operasyonel maliyet tasarruflari, artan bina
fiyatlar1 ve daha hizl1 yatirnm getirisi talep ediyorlar. Bina portfoylerini tek bir bina yaklasimindan daha
fazla yesile doniistiirerek yesil giiclendirme ve yenileme faaliyetlerine yoneliyorlar. Aragtirmalar
ABD'deki firmalarin binalarimi daha genis bir portfoy bakis agisiyla yesillendirdigini ve bu nedenle
tasarruflarinin ¢arpici bir sekilde cogaldigini gostermistir. Operasyonlardaki basit degisiklikler ve bakim
prosediirlerindeki gelismeler, enerji ve su verimliligini en iist diizeye ¢ikarabilir. USGBC'den Doug
Gatlin sdyle diyor: “Mevcut binalarin performansini artirarak, malikler ve igletmeciler diisiik bakim /
onarim harcamalari, verimliligi artirmak yoluyla kaynak tiikketimi ve yiiksek i¢ meké&n ortamindan dolay1
artan kullanic1 verimliligi gibi bir dizi kaynaktan faydalanarak 6nemli tasarruf saglayacaklar.” 2%,

ABD'de yillarca siiren istikrarli biiyliimenin ardindan yesil giiclendirme projeleri, artik farkl
iilkelerin insaat pazarlarinda goriiniirliilk kazanmaya baslamistir. Son yillarda, BAE, Hindistan ve Cin
gibi hizla biiyilyen gelismekte olan pazarlar da yesil projelere yonelmislerdir. Ulkeler, karbon
emisyonlarini azaltmak i¢in artan kiiresel baskiyla karsi karsiya kalmaktadir, bu yilizden mevcut bina
stokunu arastirarak dogal ve finansal kaynaklarla tasarruf yollar1 bulmaya ¢alismaktadirlar. McGraw-
Hill’in % raporunda yayinlanan bir roportajda, Smith + Gill Mimarlik'in kurucu ortaklari olan Adrian
Smith ve Gordon Gill, yesil giiglendirme konusundaki fikirlerini agiklamiglar: Tarihi ya da eski binalarin
yesillendirilmesi, onlar1 daha rekabetci ve cazip hale getirmektedir. Burada eski binalar etkisiz hale
geldiginden, biiyiik miktarda enerji tasarrufu potansiyeli de ortaya ¢ikmaktadir. Cogu miisteri, yesil
stratejileri yeni bir binanin tasarimina entegre etmenin ve sonra da giliclendirme uygulamasinin daha
kolay oldugunu diisiinmektedir. Gill ve Smith ayrica, yesil giiglendirme uygulamasinin diinya ¢apinda
biliylimeye devam edeceginden bahsetmektedir.

YESIiL BINALARDA UYUMSUZLUK VE ENGELLER

Rekabet avantaji elde etmek igin yesil strateji lizerine yapilan bir ¢alismada, konut gelistirme
siirecinde yesil bina uygulamalarim etkileyen baslica engeller tespit edilmistir %, Yesil elemanlarin
uygulanmasinda karsilagilan bu engellerin 6zeti listelenmistir:

a.Yesil tasarim ve enerji tasarrufu saglayan malzeme i¢in daha yiiksek maliyetler,
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b.Yetersiz politika uygulama cabalari,

c.Insaat siirecinde teknik zorluk,

d.Yesil teknolojiler i¢in uzun planlama ve onay siireci,

e.Yesil teknolojilere yonelik bilgi ve farkindalik eksikligi,

f. Miisteri talebine bagli olarak daha yliksek maliyet,

g.Yesil teknolojilere aligkanligin olmamasinin siiregte gecikmelere neden olmasi,
h.Paydaslar arasindaki ¢ikar catigmalart.

Choi” makalesinde, bir¢ok zorlugun baslica nedenlerinin asagidaki ana kategorilerden birinden
kaynaklandigini belirtmistir:

a.Finansman sorunlari: Proje degerlendirmesinde kullanilan endiistri ve hiikiimet standartlari,

projelerin mali olarak miimkiin olup olmadigini belirleyebilir. Bu standartlarin birgogu geri 6deme

stiresini uzatarak yesil gelismeyi kasitsiz olarak engellememelerini saglamak i¢in yeniden gézden

gecirilmelidir.

b.Riskler ve siire¢ sorunlart: Yesil bina i¢in uzmanlik ve kaynak eksikligi genellikle zamani uzatan

bir ortam yaratir. Klasik yapilara gore yazilan bina kodlar1 genellikle daha gevre dostu sistemlere

izin vermez. Gecikmeler, daha fazla risklere ve daha yiiksek maliyetlere yol agabilir, girisimciler

siki biitce ve zaman dilimleri vermekten kagcinmayi tercih ederler.

c.Yesil kalkinma yeterliliginde bilgi bosluklari: Yesil 6zelliklerin giivenilir performans, maliyet

ve fayda bilgilerine duyulan ihtiya¢ malikler veya kiracilar i¢in 6nemlidir.

Yesil bina Y raporuna gore, doniisiime en biiyiik engel ilk maliyettir. Yesil pazar biiyiidiikce,
siirdiiriilebilir iirlinlere ve bilgiye olan talepteki artislar, profesyonellerin bu mallarin maliyetlerini
diistirmelerine yardimci olabilir. Daha fazla farkindalik, miisteriler ve uygulayicilar i¢in yesil bina
yontemlerinin yasam dongiisli konusunda egitmeye yardimci olur. Bu bilgi ayn1 zamanda yesilin pahali
oldugu algisin1 yenmeye yardimci olur.

TURKIYE'DE YESIL BINA KAVRAMININ GELiSiMi

Tiirkiye'de elektrik, gaz ve kat1 yakit dahil toplam enerji tiiketiminin% 36's1 konut ve hizmet
binalarina saglanmaktadir (TC Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi, 2018). Bu nedenle, iiniversiteler,
kurumlar, dernekler ve devlet kurumlari, binalarin karbon emisyonlarin1 ve ¢evreye olan olumsuz
etkilerini azaltmaya yonelik farkli caligmalar yapmaktadir.

Tiirkiye'de binalarda verimliligi artirmaya yonelik ilk girisim, 1998 yilinda TS 825 olarak
adlandirilan binalarin 1s1 yalitimi standartlarinin hazirlanmasi olarak sayilabilir. Daha sonra 2000 yilinda
binalar i¢in 1s1 yalittim kodu yayinlanmistir. Tiirkiye'de binalarda enerji performansi degerlendirmesi
2011 yilinda ¢ikan yonetmelikle yiiriirliige konulmustur.

Tiirkiye'de ¢evre bilincinin zamanla arttigi goriilmektedir. 2007 yilinda Yesil Binalar Birligi
(CEDBIK) kurulmus, 4 Temmuz 2011 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi kurulmustur. Subat
2012'de Istanbul'da Yesil Binalarin ilk Uluslararas1 Zirvesi diizenlenmistir. Bu toplantiya bazi bakanlar
da katilmistir. Zirvede, WGBC Baskan1 CEDBIK ile isbirliginden bahsetmis ve diinyanin dért bir
yanindan yesil bina konseylerinin diger bagkanlar1 kendi tilkelerinde uyguladiklari deneyimlerini ve
yontemlerini anlatmiglardir. Bolgesel yesil bina konseylerinde, ¢evre dostu politikalar, yesil ekonomi,
mevcut yapilarin yesile doniistiiriilmesi, yesil binalarda yasam, gelecegin sehirleri, ¢cevre dostu yapi
malzemeleri ve bunlarin iiretimi hakkinda bilgiler paylasilmistir.

Tiirkiye'de binalarda enerji performansinin diizenlenmesi 2011 yilinda yiirtirliige girmistir. Bu
kanuna gore, 1 Ocak 2011 tarihinden itibaren 50 m2'den fazla insaat alanina sahip tiim binalarda enerji
kimlik kart1 bulunmali ve 10.000 m2'den fazla insaat alan1 bulunan binalarda merkezi 1sitma sistemi
bulunmalidir. Diizenlemenin gerektirdigi onlemlerden dolay1 yesil bina sayisinda biiyiikk artig
beklenmektedir. Binalarin 1s1 yalitim gereksinimleri i¢in Tiirk Standardi olan TS 825, binalarin tiiketim
oranlarimt siirlandirarak enerji tasarrufu saglamay1 amaglamaktadir. Ayn1 zamanda enerji ihtiyacinin
belirlenmesinde kullanilmas1 gereken hesaplama yontemleri de sunmakta ve enerji verimli ve son derece
konforlu binalarin insa edilmesini saglamayi1 amag¢lamaktadir. Binalar i¢in 1s1 yalittim kodu olast 1s1
kayiplarin1 6nlemeyi ve enerji tasarrufu saglamay1 amaclamaktadir.

Konutlar igin bir Tiirk yesil bina derecelendirme sisteminin ilk versiyonu CEDBIK tarafindan
hazirlanmis ve Haziran 2013'te yaymlanmistir. Bu sertifikasyon sisteminin hazirlanmasinda LEED,
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BREEAM ve DGNB o6rnek olarak alinmustir. Bu binalara gore sekiz ana kriter degerlendirilmektedir.
Bunlar: entegre yesil proje yonetimi, arazi kullanimi, su kullanimi, enerji kullanimi, saglik ve konfor,
kaynak ve materyal kullanimi, ikamet ve isletme ve bakimdir 1.

Ozcan ve Temizbas 22, kalite standartlarmi uluslararasi normlara uygun olarak belirleyen
tedarik¢i firmalarin, pazarda biiyiik bir paya sahip olan diisiik kaliteli iiriinlerden muzdarip olduklarin
belirtmektedir. Bu gercek, Tiirk insaat sektoriiniin uluslararasi pazardaki itibarin1 azaltmakta ve rekabet
avantajini zayiflatmaktadir.

Siirdiiriilebilir ilerlemenin, Tiirk yesil bina sektorii dinamiklerinden biri olmasi1 ve konuyla ilgili
yasal reformlarin hizla yiiriirliige girmesi de 6nemli bir avantajdir. Ozcan ve Temizbas 22, Tiirkiye'de
yesil bina endiistrisinde dort ana problemi listelemektedir:

a. CE isaretinin, kullanilan tiim insaat malzemeleri i¢in zorunlu bir uygunluk isareti olsa da,
uygulamada veya bina projelerinde dikkate alinmamasi.

b. Belirli standartlar altinda sertifikalandirilmig tedarikgilerin iirlinleri olmasina ragmen, iiriinlerin
farkli zaman araliklarindaki test sonuglarinin katalog degerlerinden farklilik géstermesi.

¢. Saha uygulamasinin genellikle diisiik kalitede olmasi.

d. Sektordeki nitelikli ¢alisan sayisinin az olmasi.

ULUSLARARASI YESIiL BiNA PERFORMANSI DEGERLENDIRME SiSTEMLERI
Degerlendirme sistemleri, ingaat sektoriine odaklanan ve stirdiiriilebilirlik ile sosyal ve ekonomik
faydalari hedefleyen ¢evre ve yonetim metodolojileridir 12!, Karar verme ve yonetim araglari gibi diger
cevresel yontemlerden edindikleri deneyim ve bilgiyi birlestirir. Fowler ve Rauch ¥ degerlendirme
yontemlerini karsilastirmak ve segmek icin izlenecek bazi prensiplerden bahsetmistir:
a.Uygulanabilirlik: Konut, ofis, ticaret, hastane vb. her tiirlii bina i¢in se¢ilen degerlendirme
metodu gegerli midir?
b.Uyarlanabilirlik: Secilen metod farkli {ilkelerdeki diger pazarlara uyarlanabilir bir
degerlendirme metodu mudur?
c.Olgiilebilirlik: Degerlendirme ydntemi, binaya dahil edilen siirdiiriilebilir tasarimin kapsamini
sunmak i¢in Ol¢iilebilir 6zellikler kullantyor mu?
d.Kullanilabilirlik: Kullanici tarafindan uygulanmasi kolay bir yontem midir?
e.iletisim: Degerlendirme siirecinin sonunda sertifikasyonun nasil bir raporlama tarzi var?
f. Gelistirme: Degerlendirme sistemi hangi metodolojiye dayalidir?
g.Maliyet: Bu, kullanici i¢in 6nemli bir kriterdir ve sertifikalandirma siirecinde ortaya ¢ikan tiim
maliyetlerden olusur.

Binalarda yer alan farkli kisilerin farkli ilgi alanlar1 ve gereksinimleri oldugu i¢in, bina
performansmin spesifik tanimi biraz karmasiktir. Ornegin, mal sahipleri, ekonomik performansa
odaklanma egiliminde olurken, kiracilar gevresel i¢ kalite ve sagligini ve rahatligin1 dogrudan etkileyen
diger performans ozellikleriyle ilgilenebilirler. Bu baglamda, hem tasarim asamasinda hem de mevcut
binalarda yillik enerji kullanimi, giin 15181 alma, aydinlatma dagilimi, yillik su kullanimi ve termal
konfor gibi bina performansinin belirli yonlerini degerlendirmek igin farkli Slgiim teknikleri
bulunmaktadir.

Gayrimenkul piyasasinda yesil bina sertifikalari, bir binanin ¢evre performanst hakkinda mal
sahiplerine ve kiracilara bilgi vermektedir. Kullanicilarin, enerji verimliligi derecesi gibi istenen
ozellikleri dogrudan 6lgmeleri miimkiin olmadigindan, ¢cevresel performans degerlendirme sertifikasyon
sistemleri, tiiketicilerin istenen 6zellikleri tagtyan liriinlere yonelmesini kolaylastiran yollar saglar [*3],

Binalarin ¢evresel performansini degerlendirmek igin cesitli yontemler vardir. Bu yontemlerin
kullanimu, insaat sektoriinde siirdiiriilebilirligi destekleyen araclarin ve uygulamalarin entegrasyonuna
katki saglamaktadir. Diinya c¢apinda mevcut degerlendirme sistemleri, cesitli ilkeler, farkli
degerlendirme araglari, veriler ve kriterler lizerine kurulmustur. Fowler ve Rauch Y, 30'dan fazla yesil
bina degerlendirme sisteminin oldugunu belirtmektedir. Bunlardan bazilart WGBC {iyesidir: Green Star
(Avustralya), DGNB (Almanya), IGBC (Hindistan), CASBEE (Japonya), BREEAM (ingiltere), LEED
(ABD) ve ayrica HQE (Fransa).

Tiim bu sistemler ortak bir amaca sahiptir; bu nedenle, bunlar i¢inde incelenen ana ¢evresel
konular Papadopoulos ve Giama ?¥! tarafindan listelenmistir:
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a.Santiyenin ekolojik degerini arastiran, biiyiik ekolojik sistemleri koruyan, biyo ¢esitliligin en
aza indirilmesini saglayan saha potansiyeli.

b.Enerji kullanimi, enerji verimliligi, alt 6l¢iim, sistemlerin CO2 etkisi vb.

c.Malzemelerin kullanimi, geri doniisiim, malzemelerin yeniden kullanimu, siirdiiriilebilir kereste
kullanimi vb.

d.Ol¢me kriterleri, tiiketimin azaltilmasi dahil olmak iizere su tasarrufu

e.Yeterli havalandirma, aydinlatma, termal konfor vb. Kriterleri i¢eren i¢ mekan hava kalitesi.

f. Kirlilik, yerinde aritma, yenilenebilir enerji kaynaklar, 151k kirliligi tasarimi, ozon tabakasini
incelten maddeler vb.

g.Nakliye emisyonlar1 degerlendirmesi, alternatif ulasim modlar1 vb.

BREEAM ve LEED, Tiirkiye'de en ¢ok kullanilan yesil bina sertifikasyon sistemleridir. Toplam
345 sertifikali bina arasinda, Ocak 2018'e kadar Tiirkiye'de LEED sertifikali 245 BREEAM sertifikali
100 proje bulunmaktadir. BREEAM, Ingiltere'deki BRE Ltd tarafindan 1990 yilinda gelistirilmistir. En
popiiler Avrupa derecelendirme sistemidir. Binalar1 hem tasarim asamasinda hem de mevcut hallerinde
degerlendirebilir. Ofisler, perakende, endiistriyel binalar, okullar ve saglik binalar1 icin BREEAM ayr
ayr1 degerlendirme yapabilir. Enerji, ulasim, kirlilik, malzeme, su, arazi kullanimi ve refah kategorileri
altinda farkli kredileri vardir. Bu krediler performanslarina gére her sayiya verilir ve tek bir genel puan
iiretmek igin bir araya toplanir. Bina basindan sonuna kadar bir dlgekte degerlendirilir. Bu yontem
kamuya agik degildir ve sadece sirketin lisansli degerlendiricilerinin katilimiyla gergeklesir. Bu nedenle
tasarimei tarafindan bir degiskenin degistirilmesi imkénsiz oldugundan BREEAM daha az kullanici
dostu bir degerlendirme sistemidir 126, 2018 itibariyle 714.000'den fazla bina degerlendirilmis ve
BREEAM kapsaminda bir milyondan fazla binaya denk gelen yaklasik 116.000 proje tescillenmistir .

LEED, kar amac1 giitmeyen bir kurulus olan USGBC tarafindan denetlenen baska bir iigilincii parti
sertifika programidir. USGBC’nin misyonu yasamak ve ¢alismak i¢in ¢evreye duyarli, karli ve saglikli
binalarin tasarim ve yapimini tesvik etmektir. insan ve ¢evre sagligini bes kategoride degerlendiren bir
sisteme sahiptir: siirdiiriilebilir saha gelistirme, su verimliligi, enerji verimliligi, malzeme se¢imi ve
kapali ortam kalitesi. Kredi gereksinimlerini asan ya da kategorilerde taninmayan stratejiler, ayr1 bir
yenilik boliimiinde puan alir. Her kategoride, gereksinimler ve performans kriterleri vardir. Bu
gereksinimlere, belli bir derecelendirme sistemi kapsaminda sertifikasyona ulagsmak igin asgari
gereklilikleri sart kosan 6n kosullar vardir. Ornegin, LEED-NC Versiyon 2.2 i¢in 6nkosullar; insaat
kirliliginin Onlenmesi, bina enerji sistemlerinin devreye alinmasi, geri kazanilabilir maddelerin
depolanmasi ve toplanmasi, maksimum i¢ mekan hava kalitesi performansi saglanmasidir. Enerji
verimliligi yonetim uygulamalari, siirdiiriilebilir satin alma politikasi, kat1 atik yonetimi politikasi, dig
hava giris ve egzoz sistemleri ve yesil temizlik politikasi, maksimum enerji verimliligi performansi,
sogutucu yonetimi ve gevresel tiitiin duman1 kontrolii, LEED'in her iki derecelendirme sistemi igin ortak
On sarttir.

LEED derecelendirme sistemindeki performans kriterleri krediler olarak adlandirilmakta ve
kategorilerin i¢inde kendilerine verilen puanlara sahip sayisiz kredi bulunmaktadir; Bina ne kadar iyi
olursa o kadar ¢ok noktaya ulagir. Bir noktaya ulagsmak i¢in, bagvuru sahibinin 6l¢iitlere uygun oldugunu
gostermesi gerekmektedir. Bir LEED puan karti, projede hangi kriterlerin yerine getirildigini ve
bunlardan ka¢ puan elde edildigini gosterir. Degerlendirmede 100 baz puan vardir. Dokuz sistemde,
bagvuru sahipleri elde ettikleri puanlara gore dort sertifikasyon seviyesi elde edebilirler. Bunlar
sertifikali (40-49 puan), giimiis (50-59 puan), altin (60-79 puan) ve platin (80 puan ve iizeri) dir 2%,

LEED ve BREEAM, Tiirkiye'de en ¢ok kullanilan derecelendirme sistemleri oldugundan, her iki
degerlendirme sisteminin kriterinin ayrintili bir sekilde karsilagtirilmas: sonraki sayfada belirtilmistir
[23].

a.Su verimliligi kriterleri, her iki sistemde de ayn1 parametreleri inceler.

b.LEED ig¢in siirdiiriilebilirlik kategorisi, BREEAM i¢in Ekoloji ile ayn1 kriterleri igerir. Tek fark,

LEED’in siirdiiriilebilir alanlarin ulasim kriterlerini icermesidir. BREEAM'de ise bu kriteri

inceleyen farkli bir kategori vardir. Bu kriterin temel amaci, su yolu sedimantasyonunu, toprak

erozyonunu ve havadaki toz olusumunu kontrol ederek insaat faaliyetlerinden kaynaklanan
kirliligin azaltilmasidir.
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c.Enerji ve atmosfer kategorisi, ayni1 kriterlere hem LEED hem de BREEAM’de vardir. Tek fark,
LEED'e ek olarak, BREEAM'in {i¢ tane daha fazla parametreyi incelemesidir. Bunlar; yalitkan
kiiresel 1sinma potansiyeli, eko-etiketli tirlinler ve i¢ ve dis aydinlatmadir.

d.Malzeme kategorisi s6z konusu oldugunda, BREEAM bazi ek kriterler igerir: malzemelerin
cevresel etkilerini ve tiim yasam dongiistinii dikkate alir.

e.Her iki rehberde de i¢ hava kalitesi ve rahatligi konular ele alinmaktadir.

f. Yonetim kriterleri sadece BREEAM degerlendirme siirecinde yer almaktadir.

Her iki LEED ve BREEAM cevresel performans degerlendirme sistemleri diinyanin her yerinde
yaygin olarak kullanilmasina ragmen, ABD ve Birlesik Krallik disinda gerceklestirildiklerinde bazi
zorluklar ortaya ¢ikmaktadir. Tiirkiye'de karsilagilan bu giigliiklerin bir kismi1 asagida listelenmistir.

a.Bazi referans standartlar ve diizenlemeler Tiirkiye’deki yonetmeliklerle uyusmamaktadir.

b.Ozellikle enerji ve malzeme uygulamalar1 icin banka kredisi almanin oniinde engeller
bulunmaktadir. Ornegin, hem BREEAM hem de LEED standartlarinda, binalarin ahsap kisimlar1

FSC veya benzeri gibi sertifikalandirilmalidir. Ancak, Tirkiye'de FSC sertifikalarina sahip

tiriinlerin bulunmasi zordur.

c.Tiim basvurulan standartlar ve yonergeler Ingilizce olarak yazilmustir. Ayrica, tiim gizimler,

kanitlar ve belgeler bagvuru sahibi tarafindan Ingilizce dilinde sunulmalidir ve bu da ekstra ¢aba

gerektirecektir.

Ayni1 zamanda, Tiirkiye'de yesil bina konseptinin ¢ok yeni oldugu ve bu nedenle de ¢evre bilincinin
olmamasi, 6nemli taraflarca yesil bina projelerinin ig¢sellestirilmemesi, yesil i¢in uygun yonetim
kaliplarinin olmamasi gibi baz1 zorluklar vardir.

BAHCESEHIR UNiVERSITESI M BLOK EGIiTiM BiNASI YESILLENDIRME PROJESI

1998 yilinda bir vakif iiniversitesi olarak kurulan Bahgesehir Universitesi; Iletisim Fakiiltesi,
Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi, Hukuk Fakiiltesi, Fen-Edebiyat Fakiiltesi, Miihendislik Fakiiltesi ve
Mimarlik Fakiiltesi olmak {izere 6 fakiilte ve Fen Bilimleri Enstitiisii, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Meslek
Yiiksek Okulu ile Besiktas Kampiisii’'nde egitim vermektedir. Bu projede, gliney kampiiste bulunan
hazirlik binasinin siirdiiriilebilir yesil bir binaya doniistiiriilmesi tasarisi yapilacaktir. Tamamen hayali
bir proje olup, uygulamasi yapilmayacaktir.

Betonarme bir yapidan olusan bu bina, projede LEED sertifikasi alabilmeyi amaglamaktadir. Bu
sertifikay1 alabilmek {iniversitesi binasi yesillendirme restorasyonuna girecektir. Bylece daha az enerji
tilketen, daha az su harcayan, ¢evre dostu bir {iniversite binasi haline gelecektir.

PROJE TASARIMI VE PROJENIN UNIVERSITEYE KAZANDIRACAKLARI
Binada, proje ekibimizin LEED sertifikasi almasina yardimci olabilecek birka¢ yesillendirme
uygulamasi vardir. Bunlar ve 6zellikleri asagidaki gibidir:
a.Tim yatinmlar kisa geri doniis siireleri olacak sekilde segilecektir. Tasar1 olarak daha ¢abuk
sonu¢ alma hedefinde bulunulmustur.
b.Binanin terasindaki ¢atis1 giines 15181n1 yansitan ve ¢atinin isinmasini engelleyen beyaz taglarla
kaplanacaktir. Ek olarak, binanin etrafindaki saglam zeminde giines yansima indeksi yiiksek olan
acik renkli karolar tercih edilecektir, boylece binanin ¢evrelerinde bulunan kirsal alanlara gore
daha yiiksek hava sicakligina sahip olmas1 durumu (1s1 adasi etkisi) ortadan kalkacaktir.
c.Bir isletme ve bakim programi olusturulacaktir. Bu plana gore, binadaki tiim sistemler ve
cihazlar beklenmedik bir sekilde bozulmamasi i¢in bakim tarihinden 6nce teknik bir kontrole tabi
tutulacaktir. Binanin yonetim plan1 degistirilecektir.
d.Su an binada kisin i¢ sicaklik tercihi 22°C olarak ayarliyken, 20°C'ye gelecek sekilde
ayarlanacaktir. Ayrica yaz aylarinda i¢ sicaklik normalden bir derece daha yiikseltilip enerji
tasarrufu yapilacaktir.
e.Binada kati atik yoOnetimi uygulanacaktir. Yenileme sirasinda, ¢ope gidecek her sey geri
doniisiime gonderilecektir. Ayrica, bundan sonra kantinde artan yiyecek kalintilar1 belediye
aracilifiyla hayvan evlerine gonderilecektir.
f. Su armatiirleri ve sihhi tesisat, ekonomik ve verimli olanlarla degistirilecektir.

87



Ulusal Cevre Bilimleri Arastirma Dergisi, Say1 2(2): 76-90 (2019)

g.Binada ASHRAE Seviye 1 ve 2 enerji denetimi ve giin 15181 Ol¢limii yapilacaktir. Cikan
sonuglara gore gerekli iyilestirmeler yapilacaktir. Motor odasindaki tiim 1sitma vanalari termal
kameralarla kontrol edilecek ve 1s1 kagagi olup olmadig tespit edilecektir. Ardindan, eger kacak
varsa vanalarin yalitimi, vanalar1 saran yalitim malzemeleriyle yapilacaktir.

h.Yenilemeden 6nce, binada dogal havalandirma vardi: ¢alisanlar ve 6grenciler 1sindiginda veya
temiz hava solumak istediginde pencereleri agarlardi. Bu verimsiz ve yetersiz oldugu i¢in binaya
mekanik bir havalandirma sistemi kurulacaktir. Uygun ozon dostu gazlar 1sitma ve sogutma
sistemlerinde kullamlmak iizere secilecektir. Binaya karbondioksit dedektdrleri yerlestirilecektir.
CO2 miktar1 binada belirli bir miktar1 astiginda, azaltilmasi i¢in havalandirma otomatik olarak
baslamaya ayarlanacaktir.

i. Yesil bir temizlik politikasi olusturulacaktir. Okulun temizliginden sorumlu Piril Piril
ekibindeki personele bu duruma gore egitim verilecektir.

j- Binada sigara igmek yasaktir. Sigara icilen alan binadan uzaktadir. Girislerin 6niine 3 metre
uzunlugunda paspas atilacaktir. Boylece, gelen insanlar paspas lizerine en az ii¢ kez basacak ve
kir ve tozlarini disarida birakacaktir.

k.Okul binasinin dis duvarlarn iz ve kiri temizleyen boya ile kaplanacaktir. Kendi kendini
temizleyen boya ¢evre dostu bir {iriindiir ve giin 15181 ve nanoteknoloji kullanarak kendini temiz
tutabilen bir malzemedir. Bu nedenle bu malzeme bakim gerektirmeyen bir malzemedir.

1. Odalarin igindeki prizler, bekleme modundayken enerji tiikketmelerini dnlemek i¢in kontrol
edilebilir olanlarla degistirilecektir.

m. Pencereler 6zel ahsap ve yiiksek 1s1 yalitimli cam malzeme ile degistirilecektir. Tasarim
asamasinda camlarin kalinlig1 arttirilacaktir.

n.Tim kuliiplerin ve sosyal aktivite odalarinin ses yalitimlar1 yenilenecektir, boylece 6grencilerin
diizgiin ¢alisabilmesi saglanacaktir. Daha iyi yalitim saglamak i¢in al¢1 duvarlar arasina tas yiinleri
kullanilacaktir.

o.Binada aktif bir yangindan korunma 6nlemi olan yangin sdndiirme sistemi kurulacaktir.
p.Fotokopi odasinin icine bir vantilator yerlestirilecektir. Vantilatdr negatif bir basing olusturacak
ve boylece pis havay1 temizleyecektir. Boyle bir cihaz LEED tarafindan siddetle tavsiye edilir,
¢linkii fotokopi odasinda kimyasal maddeler kullanildigindan bu maddeler havaya karigir ve bu
saglik i¢in kotii ve tehlikeli bir durumdur.

q.LEED siirecinde, ulastirma hizmetleri sayisi arttirilacaktir. Ayrica, mevcut rotalara farkli rotalar
eklenecek ve bu sayede bu hizmetleri alan ¢alisan ve 6grenci sayisi yiikselecektir. Bu uygulama
ile karbon saliniminin azaltilmasi hedeflenmistir.

LEED sertifikasi ile okul binamiz kanun ve yonetmeliklerden daha 6teye gidilerek doga dostu bir
hale gelecektir. Bu sayede binamiz daha enerji verimli, suyu daha tasarruflu kullanan, ¢evreye daha az
zarar veren ve daha saglikli yasanabilir mekanlar olacaktir. Ayrica LEED sertifikasi, binamizin
uluslararasi platformlarda taninmasini, degerinin artmasini ve binay1 yapan sirket ve kurumlarin itibar
kazanmasin saglayacaktir. Bu sayede daha gok 6grenci Bahgesehir Universitesini tercih edecektir.

ARASTIRMA BULGULARINA GORE SONUC

Bu makalede mevcut yapilarin siirdiiriilebilir yesil binalara doniistiiriilmesiyle ilgili ¢aligmalar
yapilmistir ve bu calismanin sonunda Bahgesehir Universitesi M blok hazirlik binasinin LEED
sertifikas1 alabilmesi igin bir proje tasarlanmistir.

Yapilan arastirmalara dayanarak, Tiirkiye'de 6zel sektoriin yesil bina alanini yonettigi sonucuna
varilabilir. Ulkemizde ¢ok sayida bina stoku vardir ve maalesef insanlarin siirdiiriilebilirlik ile ilgili bilgi
sahibi olmadiklarindan her yil daha yiiksek isletme ve bakim maliyetlerine neden olacak sekilde biiyiik
miktarda enerji ve su israf edilmektedir. Hiikiimet yesil gliglendirme projeleri gergeklestirmede oncii
olmal1 ve diisiik vergi ve sigorta maliyetleri sunarak yesil binalar1 desteklemelidir.

Yesillendirme siireci, gogunlukla Tiirkiye'de mal sahibi veya kiraci iizerinden gergeklesiyor. Mal
sahiplerinin yesil bina uygulamalar1 yapmay:1 se¢melerinin genelde farkli nedenleri vardir. Caligan
verimliligini arttirmay1, son kullanici memnuniyetini yilikseltmeyi, isletme ve bakim maliyetlerini
diistirmeyi ve sirket imajimi iyilestirmeyi amaglayan mal sahipleri yesil ve siirdiiriilebilir projelere
bagvurmaktadir.
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Arastirmaya gore yesil bina projesi gergeklestirmeyi ve LEED sertifikas1 almayi planlayan Tiirk
kuruluslari, LEED, ASHRAE veya diger Amerikan standartlar1 konusunda kapsamli bilgiye sahip olan
Tiirkiye'deki uzmanlarin sayisi ¢ok sinirli oldugundan, bir sekilde LEED danigmanlik hizmetleri sunan
bagimsiz firmalarla igbirligi yapmak zorunda kalmaktadir.

Tiirkiye'deki mal sahipleri, kisa geri 6deme siireleri olan yesil bina yatirnmlarmi se¢mektedir.
Binalardaki genel yesil uygulamalardan bazilar1 su verimliligi, ¢evre dostu yapt malzemeleri ve
iriinlerin kullanimi, daha taze hava saglayarak i¢ mekan hava kalitesinin arttirilmasi, eski aydinlatma
armatirlerinin enerji tasarruflu armatiirlerle degistirilmesi ve ise alimlarin azaltilmasi ile ilgili etkili
ancak kiiciik degisikliklerdir. Asgari miktarda yatirnmla mal sahiplerinin en fazla LEED puam
kazanmaya ¢aligmasi genel bir tutum olarak benimsenmistir.

LEED onayl firiin eksikligi, mal sahiplerinin bina yonetimi becerilerinin azligi, binalarin diisiik
performans ozellikleri ve eski binalarin uygun olmayan sekilde yonetilmesi, Tiirkiye'deki yesil
giiclendirme projelerinin 6niindeki en biiylik engellerdir. Ayrica, LEED'in bir Amerikan derecelendirme
sistemi olmasi ger¢eginden kaynaklanan zorluklar vardir. Amerika standartlar1 Tiirk standartlarindan
bityiik farkliliklar gdstermektedir ve ayni zamanda iletisimi zorlastiran Ingilizce dilinde yazilmistir.
Tirk insaat sektoriiniin kosullarini yansitan bir ulusal sertifika sisteminin kurulmasi uzun vadede bir
¢Oziim olacaktir.

Yesillendirme saglayan en onemli faktor etkili ekip caligmasidir. Mal sahibi, yiiklenici, mimar,
tedarik¢i, LEED danigmanlar1 ve teknik ekip gibi taraflarin her birinin kendi rolleri ve sorumluluklar
vardir. Ayn1 amaglara dogru hareket ettikleri siirece, siire¢ sorunsuz bir sekilde yiiriitiiliir. Bu tiir
projelerin katilimeilart arasinda ortak ¢alisma ve siirece giiclii baglilik basari i¢in ¢ok dnemlidir. Uzun
vadeli ortaklik ve tedarik zinciri ortakliklart kiiresel olarak etkin bir sekilde kullanilmaktadir. Bu
sistemlerin yesil projelerde daha yaygin kullanilmasi, projenin basarisinin saglanmasina yardimci
olacaktir.

Bu ¢aligmada incelenen tiim yesil gliglendirme ve yenileme projelerinde, su kullanimi, elektrik ve
gaz tiikketiminde Onemli miktarda tasarruf saglandigi goriilmiistiir. Bu nedenle, binalarin isletme ve
bakim maliyetleri diismiistiir. Ayrica ¢alisanlarin memnuniyeti ve yenilenen yasam alanlarinda kiraci
konforu arttirilmigtir. Kati atik miktar1 da azaltilmigtir. Ayrica, projeler dogal kaynaklarin korunmasina
katkida bulunmustur. Siire¢ boyunca yasanan zorluklara ragmen, faydalar dezavantajlardan asiri
derecede fazladir.

Bu makalenin miilklerini yesillendirmek isteyen mal sahiplerine, yesil gii¢clendirme veya yenileme
projelerinde gorev alacak miithendis ve mimarlara ve ayrica yesil yasam alanlarinda yagamak isteyen
kiracilara faydali olmasi1 beklenmektedir. Onlar i¢in rehberlik etmesi hedeflenmistir.
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