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OZET

Insaat sektdriiniin ihtiyaclar dogrultusunda giderek artan iiretim hareketleri ve
destekledigi yan scktorlerin faaliyetleri geleneksel insaat anlayisina gore kiiresel
Olgekte geri doniilemez c¢evresel hasarlara neden olmaktadir. Sera gazlarinin
Diinya’daki ekolojik ¢esitlilige zarar vermesinin o6nlenmesi ve gelecek nesillere
yasanilamaz bir ortam birakilmamasi biraz da bugiinkii siirdiiriilebilir ¢abalarimiza
baglidir. Bu kapsamda son yillarda bilingli tiikketicinin yap1 talebi siirdiiriilebilir
yapilara dogru kaymis bununla birlikte ireticilerin, isverenin ve insaat yapim
sirketlerinin prensiplerini siirdiiriilebilir ydonetim anlayisina ¢evirmeleri bir zorunluluk
haline gelmistir. Bu amagcla atilan adimlarin en 6nemlisi siirdiirtilebilirligi bir standart
haline getiren sertifikalardir. Nitekim bu ¢evre korunumunu esas alan uygulamalarin
yalnizca g¢evresel degil, ekonomik ve sosyal sonuglari da oldugu yapilan pek ¢ok
calismada tespit edilmistir.

Bu tez kapsaminda problemin tanimlanmasindan sonra 2. boliimde siirdiirtilebilirlik
kavrami ¢evresel, sosyal ve ekonomik boyutlar ile incelenmis, siirdiiriilebilir yap1
standartlar1 ve sertifikalardan kisaca bahsedilerek LEED sertifika sistemi yine
stirdiiriilebilirligin temel boyutlar1 agisindan iligkilendirilerek ele alinmistir. S6z
konusu ¢alisgma yapim yoOnetimi alanina ait oldugu i¢in yasam dongiisii icerisinde
stirdiiriilebilirligin tasarim-yapim ve kullanim asamasindaki rolii agiklanarak 3.
bolimde konuya karma yapilar Olgeginde yakindan bakilmistir. Burada
stirdiirtilebilirlik sosyo-ekonomik kriterlere gore daha dar bir kapsamda ele alinarak,
yine LEED krtierlerinin sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlige katkisi aragtirtlmigtir. Son
boliimde ise, literatiir taramasindan elde edilen bilgilerin Emlak Konut Sirketi
biinyesinde yapilan 3 adet karma siirdiiriilebilir proje tizerinden karsilagtirmali olarak
degerlendirmesi yapilarak, bu 3 proje ve genel karma projelerin sosyo-ekonomik
stirdiiriilebilirligine iliskin sonuglar ortaya koyulmustur.

Anahtar Kelimeler: Siirdiiriilebilirlik, Sosyo-ekonomi, Standartlar, LEED, Karma
Proje, Siirdiiriilebilir Yapim
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ABSTRACT

Increasing production movements in line with the needs of the construction sector and
the activities of the sub-sectors it supports cause irreversible environmental damage
on a global scale according to the traditional construction approach. Preventing
greenhouse gases from damaging ecological diversity on Earth and not leaving an
uninhabitable environment to future generations depends partly on our current
sustainable efforts. In this context, the building demand of the conscious consumer has
shifted towards sustainable buildings in recent years, and it has become a necessity for
manufacturers, employers and construction companies to translate their principles into
a sustainable management approach. The most important steps taken for this purpose
are the certificates that make sustainability a standard. As a matter of fact, it has been
determined in many studies that practices based on environmental protection have not
only environmental but also economic and social consequences.

In the scope of this thesis, after defining the problem, in the second chapter, the concept
of sustainability is examined with its environmental, social and economic dimensions,
sustainable building standards and certificates are briefly mentioned and the LEED
certification system is discussed in relation to the basic dimensions of sustainability.
Since the aforementioned study belongs to the field of construction management, the
role of sustainability in the design-construction and usage phases in the life cycle is
explained and in the third section, the subject is examined closely at the scale of mixed
buildings. Here, the contribution of LEED criteria to socio-economic sustainability has
been investigated by considering sustainability in a narrower scope than socio-
economic criteria. In the last part, the results of the socio-economic sustainability of
these 3 projects and general mixed projects are presented by making a comparative
evaluation of the information obtained from the literature review on 3 mixed

sustainable projects within Emlak Konut Company.

Keywords: Sustainable, Socioeconomics , Standards, Mixed Project, Sustainable
Construction



1.GIRIS

Hizla artmakta olan diinya niifusu ve dogal kaynaklarin bilingsiz olarak tiiketilmesi,
basta ¢cevreye verdigi zararlar ve Kirlilik olmak iizere, kiiresel 1sinma, iklim degisikligi,
biyolojik ¢esitliligin azalmasi, 0zon tabakasinin zarar gérmesi, dogal kaynaklarin hizla
yok olmasi gibi bir¢ok soruna neden olmasi sonucunda siirdiiriilebilir kalkinmanin
ortaya ¢ikmasina ve giinimiizde bir¢ok uygulama alaninda kullanilmasia sebep
olmaktadir1987 yilinda Birlesmis Milletler tarafindan 5987 sayil1 ‘Ortak Gelecegimiz’
(Our Common Future) adiyla yaymlanmis, stirdiiriilebilirlik kavraminin temellerini
olusturan, Norveg eski Bagbakani1 Gro Harlem Brundtland tarafindan hazirlandigi igin
Brundtland Raporu olarak bilinen raporda yoksullugun azaltilmasi, cinsiyet esitligi,
refahin yayginlastirilmasi1 ve bu yolla ekonomi ile ekoloji arasinda dengenin
kurulmasimi hedefleyen siirdiiriilebilir kalkinma kavrami ortaya koyulmus geri
doniistiiriilmiis malzemeler, enerji ve su tasarrufu saglarmak konusunda uluslararasi
platformlarda kararlar alinmistir (United Nations, 1987).Cevre sorunlarindan kaynakli
olumsuz etkileri minimize etmek amaciyla alinabilecek onlemlerden en temel olanlar
sera gazi salimmlarini azaltmak, yenilenebilir eneri kullanilmasini tesvik etmek, halki
bilinglendirmek gibi ¢evreyi korumaya ve kaynaklarin siirdiiriilebilirligine yonelik

politikalar gelistirmek olarak siralanabilir.



Bununla birlikte insaat sektoriiniin Tiirkiye ve Diinya’da diger sektorleri besleyen
yapist diistiniildiigiinde, ekonomi ve yasam igin vazgecilmez bir unsur olarak 6nemi
tartisitlmazdir. Her donem iilke ekonomisini canlandirmayi basaran ingaat sektoriiniin
yogun faaliyeti sonucu ortaya ¢ikan kaynak ve tiiketim sorunu, iiretimin dogayla
uyumlu bir sekilde gelisimi saglamak agisindan yeni fikirler ortaya atilmasina yol
acmistir (Kuroglu ve Pamuk, 2016). Siirdiriilebilirlik ve siirdiiriilebilir kalkinma
bashigr altinda diinden bugiline insaat sektoriinde bir¢ok aragtirma ve c¢alisma
yiriitilmiis, pek ¢ok yeni anlayis gelistirilmistir. Bu hedef dogrultusunda insaat
sektoriinde yapilan temel diizenlemelerin basinda, bir yapinin iretim ve kullanim
asamasinda ekosisteme verilen zararmin en aza indirilmesi, enerji verimliliginin
saglanmasi, Uretim ve kullanim sirasinda yenilenebilir enerji kaynaklarinin
kullanilmasi, yapi insaasi sirasinda geri doniistiiriilebilir malzemelerin segilmesi,

kullanim kolayligi saglanmasi gibi yontemler yer almaktadir.

Cesitli alanlarda biitiinciil bir siirdiiriilebilirlik anlayis1 sayesinde siirdiiriilebilir bir
gelecek yaratmanin insaat ayagindaki uygulamalar; ekonomik, g¢evresel ve sosyal
olarak pek cok agidan analiz edilebilir. Mekanin topluma etkisi diistiniildiigiinde,
stirdiirilebilir mimari uygulamalarmin mekansal ve fiziksel etkilerinin disinda

toplumlarin yasayislarina ve sosyal kiiltiirlerine de etki etmesi kacinilmaz bir gercektir.

Bununla beraber tilkemizde hizli artan niifus ve artan kentsel talepler karma yapilara
yonelen bir mimari anlayisin yayginlasmasina neden olmustur. Biiyiikk olgekli ve
icerisinde iki veya daha fazla islevi barindiran karma projelerin siirdiiriilebilirlik
anlayisinin  kent olgegini ve insan yasamini dogrudan etkilemesi dolayisiyla

derinlemesine irdelenmesi gerektigi diistiniilmektedir.

Gergek anlamda biitiinciil bir siirdiiriilebilir bina anlayisi gevresel anlamda zarari
minimuma indirirken, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel a¢ilardan da tatminkar bir mekan
sunmay1 ve kent dokusuyla uyumu gozetmeyi etmeyi amaglamalidir. Ulkemizde de
belirli sertifikalar dogrultusunda bir standarda getirilmis yesil binalar, sadece fiziksel
unsurlar1 gézeten yaklasimlar1 disinda, sosyal ve hatta sosyo-ekonomik olarak topluma
katk1 sunmalidir. Ozellikle karma yapilarin kompleks, islevsel olarak birbiriyle ic ice
geemis farkli fonksiyonlart barindirmasi ve kent dlgeginde insan ile kurdugu iliski
diisiniildiigiinde, konu daha da 6nem kazanmaktadir. Dolayisiyla sertifikalarin bu
2



dogrultuda kapsaminin revize edilmesi veya yesil bina olmay1 hedefleyen binalarin
stirdiiriilebilirlik uygulamalar1 kapsamaninin fiziksel 6lgekten sosyo-ekonomik 6lgege

genisletmesi daha saglikli bir yaklasim olacaktir.

1.1 Problemin tamimlanmasi

Siirdiiriilebilir insaat sektorii gevreyi koruyarak gelecek nesillere daha yasanilabilir
mekanlar birakmay1 hedefleyen, bunun yaninda potansiyel bir istihdam alani olma
ozelligiyle, toplumlarin siirdiiriilebilirligine ekonomik olarak da katki saglayan
konulardan biridir. (UNEP, 2021). Insaat sektorii tiikettigi enerji, kaynak ve
hammaddeler bakimindan ¢evreye ve dogaya zarar veren sektorlerin basinda

gelmektedir.

Ek olarak insanlarin hayatlarinin biiyiik ¢cogunlugunu kapali mekanlarda gegirdikleri
diistiniildiigiinde, gerek ¢evre gerek insan sagligini korumak amaciyla yiiriitiilen ingaat
islerindeki siirdiriilebilirlik politikalar1 daha fazla 6nem kazanmaktadir. Fakat
tilkemizde binalarin siirdiiriilebilirlik degerlendirmeleri agirlikli olarak gevresel ve

fiziksel kurallar1 g6z 6niinde bulundurarak yapilmaktadir.

Bir binanin yasam dongiisiinde, tasarimdan geri doniisime kadar cesitli evreleri
barindirdig1 diistiniiliirse, her evrenin bulundugu g¢evre ve topluma farkli dlgekte
etkileri olmaktadir. Siirdiiriilebilirligin fiziksel ve cevresel etkileri yadsinamaz
nitelikte olup, simdiye kadar kavrami yayginlastirmak amaciyla bu konularin izerinde
pek ¢ok kez durulmustur. Ancak bugiin daha kokli ve saglam temeller iizerine oturan

bir stirdiiriilebilir ¢evre i¢in siirdiiriilebilirligi her boyutu ile ele almak gerekmektedir.

Ozellikle metropollerde giderek gogalmakta olan finansal istihdam giicii ile karma
projeler, bugiiniin Tiirkiyesi’ndeki 6nemi Ve biinyesinde yapilan ticari imkanlariyla
pazaryeri olma potansiyeli sebebiyle siirdiiriilebilirlik anlayisinin sosyo-ekonomik
etkilerinin goriilebilecegi mekanlardir. Bununla beraber siirdiiriilebilir karma
projelerin pek ¢ogunun kendileri arz-1 endam etme sekli aldiklart siirdiiriilebilir
sertifikalar iizerinden olurken, ayni politikayr yapim sirasinda da gosterip
gostermedikleri bir tartisma konusudur (Siizer, 2020). Yapim sirasinda yonettikleri
3



stirdiiriilebilir ~ politikalarin ~ sosyo-ekonomik agidan toplumu nasil etkiledigi
bilinmeyen projelerin sosyo-ekonomik kalkinmadaki roli bu kapsamda derinlemesine

arastirilmasi gereken bir konudur.

1.2. Konuyla ilgili Mevcut Calismalar

Yapilan literatiir ¢alismasinda ge¢misten giliniimiize stirdiiriilebilirlik konusunun
cogunlukla ekonomik ve ¢evresel boyutlari ile ilgili sonuglarin ortaya koyuldugu
goriilmektedir. Konuyu sosyo-ekonomik boyutuyla ele alan ¢aligmalar ise konu
kapsamin1 toplu konut projeleri ve kullanim asamasi ile sinirlandirmistir (Kog, 2020)
Sirkint1 ise, ¢alismasinda sosyo-ekonomik yapim olgiitlerini irdelemis fakat bir yapi
tiirtine ait 6rneklem kiimesi tizerinden konuyu kiyaslamali olarak degerlendirmemistir

(Sirkint1, 2012).

Literatiir aragtirmasinda dogrudan karma projelerin siirdiiriilebilirligi tizerine 2 tez ve
9 makaleye ulasilmistir. Caligmalarda kentin bir parcasi olan karma projelerin
stirdiriilebilirliginin ~ sosyo-ekonomik agidan irdelenmesinin  siirdiiriilebilirlik
bilincinin yayginlasmasinin yaninda kentin yasaminin siirdiiriilebilirligine de katkisi
olacagi one ¢ikmaktadir. Ancak literatiirde siirdiiriilebilir yapilarin ilk yatirim maliyeti
ve artan talepleriyle beraber degerlerini epey Kkatlayarak yiiksek fiyatlar1 ile
ulagilabilirlikten uzak olduguna dair bulgular da vardir. Karma projelerin de biiyiik bir
bolimiinin  satilabilir veya kiralanabilir alanlardan olustugu g6z Oniinde
bulunduruldugunda, bu yiiksek fiyatli yeni yapilarin siirdiiriilebilirlik uygulamalarinin
sosyal-esitlik¢i bir tutumdan uzak oldugu ve biitiinciil bir bakis acisiyla ele alinmadigi

sonucuna varilmadigin1 ortaya koyan calismalara da rastlanmistir (Ozoral, 2015).

Sahin ve Hocaoglu 2015 yilinda yaptiklar1 calismada ¢evresel ve sosyal anlamda
strdiiriilebilirlik ~ kriterlerini g6z Onilinde  bulundurarak karma yapilarin
stidiirtilebilirliklerini incelemis ancak ekonomik anlamda ve sosyo-ekonomik diizeyde
karma yapilarin siirdiiriilebilirligini detayl olarak incelememistir (Sahin ve Hocaoglu

2015).



Tablo 1.1. Siirdiiriilebilir Karma Projeler ile Ilgili Yapilan Literatiirdeki Calismalar

Yil |Yazar Calismanin adi Kapsam
The Generation of Diversity: Siirdiiriilebilir karma yapilarin kullaniminda dengeli
Graeme Evans, - . < e 1 gs 1o
1 2007 Mixed-Use and Urban olmayan islev dagiliminin siirdiiriilebilirlige sosyal-
Jo Foord S . o
Sustainability fiziksel ve ¢evresel boyutta etkileri
Karma Kullanimli Cok Katlt istanbul’da siirdiiriilebilir karma yap: iiretiminde
2 12012 |Ozge Siizer Konut Yapilarinda Siirdiiriilebillir |dikkat edilmesi gereken konular, yapilan
Tasarim Kriterleri uygulamalardaki olumlu ve olumsuz yaklagimlar
Isve¢ Malmé'deki karma projeler icin proje
Case Study and Sustainability paydaslarinin isbirligini vurgulayan siirdiiriilebilir
3 12013 |Gary Austin Assessment of BoO1, Malmg, bir yap1 igin mimari, peyzaj, enerji, su, atik yonetimi
Sweden ve biyolojik ¢esitlilik i¢in minimum standartlarin
ortaya konulmasi
Simon Huston Vertical Mixed Use Communities:
- " |A Solution to Urban Sosyal ve finansal acidan dikey karma projelerin
4 12013 |Derlie Mateo- N . .
- Sustainability? Review, Audit and |zorluklart
Babiano -
Developer Perspectives
Iderlina B. Vertical Mixed Use Communities |Avusturya'nin Brisbane sehrinde genellikle tek
5 [2013 [Mateo-Babiano, [in Australia: A Compact City islevin agirlikli oldugu karma projelerin yarattig1
Sébastien Model siirdiiriilebilir zorluklar
Darchen
. _ |improving The Social Stirdiirtilebilir karma yap1 tasanm.lnda projede rol
6 (2014 (Suruchi Modi e - . oynayan paydaslarmn ortak karari ile tasarim ve
Sustainability of High Rises i .
yapim kararlarinin alinmasinin 6nemi
Fatih Sahin, Karma Yapi Tasarimlart ve Karr.r.la Pro) ele_r{n plan liurgusu, tlpOk?J k ozellikleri
7 (2015 . - e et iri ile siirdiiriilebilir ekolojik tasarimdaki
Pelin Hocaoglu (Siirdiirtilebilir Mimarlik -
etkileri
. Neighbourhoods and Siirdiirilebilirligin kullanici yogunlugu ve kullanict
Kay Saville- mtensification: Measuring R
8 2017 - Lo . profilleri ile iligkisi, karma kullanimda kullanici
Smith Sustainability Impacts of Higher davranislarinin siirdiiriilebilirlik tizerine etkisi
Density and Mixed Use 3
Istanbul’da Karma Kullanim Karma projelerin mekansal drgiitlenmesinin giinlitk
9 12019 |Ali Aslankan  |Mega Projelerin yasama etkileri, siirdiiriilebilir literatiire katkilar1 ve
Kent ve Konut Dili Uretimleri kapali kent-kopyalari olmalar1 yoniinde elestiri
Karma Kullanimls Cf)k Ka.th Istanbul’daki siirdiiriilebilir karma projelerin
-- .. Konut Yapilar1 Uzerine Bir .. R, - . .
Ozge Siizer, . e - . iizerinden hangi siirdiiriilebilir kategorilere 6ncelik
10j2020 Analiz: Yesil Bina Degerlendirme s 9 . e ol
Meltem Yilmaz o i verildiginin degerlendirilmesi, siirdiiriilebilirlikte
Kategorileri Bazinda U¢ Vaka N A . e
g enerji kategorisine agirlik verilmesi igin oneriler
Etidi
Shakirat
Folashade Critical indi p inabili
Salami, mlc.a in IC&tOI’? o. susFama ity Stirdiiriilebilirlik agisindan karma projenin yapim
112021 | Apybakar for mixed-use buildings in Lagos, . . )
¢ Nigeria sirasinda gozetilmesi gereken kriterler
Danladi Isah, g
Isa Bala
Muhammad




Karma Yapilar giiniimiizde kentsel bir gereklilik olarak toplumun sosyal ve ¢evresel
ihtiyaglarina cevap verirken sehir merkezlerini ekonomik anlamda canlandirdigindan,
stirdiiriilebilirligin sosyo-ekonomik boyutlariyla ele alinmasinin birey ve toplumun
sosyo-ekonomik kalkinmasina katkida bulunacagi diisiiniilmektedir. Mimarligin insan
iliskilerini diizenlemesi noktasinda, karma yapilarda sosyal yasanti ve ekonomik
boyutu goz oniinde bulundurularak yapilacak olan siirdiiriilebilir yaklagimlar verimli

sonuglara sebep olabilir.

Mevcut ¢alismalar sosyo-ekonomik stirdiiriilebilirlik 6l¢titlerine dair verileri bir araya
getirmede kullanilmis olup, siirdiiriilebilir karma bir yap1 yaparken bunlarin gozetilip
gozetilmedigi, veya hangilerine daha ¢ok agirlik verildigi tizerinde durulmasi
gerekliligi konularina deginmektedir. Biitiinciil bir siirdiiriilebilirlik anlayist igin
konunun sosyo-ekonomik boyutlar1 ile degerlendirilmesi ve karma projelerin
stirdiirtilebilirligini  gelistirmek icin sertifikalar igerisinde bu kriterlere agirlik
verilmesi veya sertifika sistemlerinin gézden gegirilmesi bu anlamda atilabilecek ilk

adimdir.

1.3. Cahismanin amaci

Kentlerde yasama oraninin hizla arttigi giinimiizde, bir ¢ok islevi aynmi yapida
toplayarak, hizli kent yagsamina uyum saglayan ve sayilari giderek artan biyiik 6lgekli
karma projeler, insalarin yasamlarinin biiyiik ¢ogunlugunu gegirdikleri alanlara
doniismiislerdir (Siizer, 2020). Kente entegre olmasi agisindan kentin ihtiyaglarini
tamamlayan bir unsur olan karma projeler, aynm1 zamanda topluluklart

yonlendirmektedir (Sahin ve Hocaoglu, 2015).

Bu kapsamda igerisinde konut, ofis, sosyal ve ticari alanlar gibi farkli islevleri
barindiran karma yapilarin siirdiiriilebililir olmasmnim genellikle konum, yerlesim
¢ozlimleri, gevre ile iligki, karma islevler (Sar1, 2006) ve bolgedeki diger kentsel
unsurlarla iligki gibi (Hocaoglu, 2014) parametreler dogrultusunda ele alindigi, ancak
yapim islerinin dogal kaynaklari tiiketmedeki rolii gesitli boyutlardaki olumsuz

etkileriyle genis kapsamli olarak incelenmedigi goriilmiistiir.

Ingaat islerinin siirdiiriilebilirligi yalnizca isletim degil, yapim boyutundan itibaren ele

alinmas1 gereken bir kavramdir. Nitekim bazi karma yapilar siirdiirilebilirlik
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sertifikalart olsa dahi, yapimda tiikettikleri kaynak, Kirlettikleri ¢evre ve
stirdiiriilebilirlik anlayisina ters diiser nitelikte 6zellikler barindirabilmektedir (Siizer,
2020). Bununla birlikte insaat sektorii yarattigi istihdama parelel olarak o6zellikle
karma projelerin ¢ok islevli ve kapsamli yapilar1 geregi ihtiya¢ duydugu isgiiciinii
saglarken, gerek ¢evre bolgedeki, gerek biinyesinde ¢alisan insanlarin hayatini sosyal
kimlik, ekonomik durum, yasam standardi gibi pek ¢ok sosyo-ekonomik konuya etki

etmesi konunun sosyo-ekonomik olarak da incelenmesini gerekli kilmaktadir.

Karma yapilarin siirdiiriilebilir planlama kararlar1 ve buna uygun tasarimla insa
edilmis olmas1 bir ihtiyagtir. Ulkemizde siirdiiriilebilirlik konusu yaygmlasiyor
olmasina ragmen, halen cevresel, sosyal ve ekonomik unsurlar1 ele alma konisunda
eksiklikler yasanmaktadir. Ozellikle kentsel doniisiim alanlarindaki yapi tiirlerinin
daha c¢ok karma proje olarak karsilik buldugu giinimiiz kentinde bu projelerin
kapsamli olarak yapim siirecinin Sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik agisindan
irdelenmesi, Tiirkiye’nin siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerine biiyiikk oranda etki

edecektir (https://turkey.un.org/tr/sdgs/8).

Bu ¢alismanin amaci, siirdiiriilebilirlik konusunu 6nce genel olarak, daha sonra sosyo-
ekonomik baglamda ele aldiktan sonra Emlak Konut biinyesinde yapilmis
Istanbul’daki 3 adet LEED sertifikal: karma projeyi inceleyerek siirdiiriilebilirliklerini

sosyo-ekonomik agidan analiz etmektir.

Emlak Konut 70 yildan fazla zamandir Tirkiye’de insanlarin yasam kalitesini
yiikseltecek anlayis ve sehre deger katan hedefiyle kente modern bir gériiniim katacak
projeler gergeklestirmektedir (www.emlakkonut.com.tr/tr-TR/hakkimizda). Su anda
caligmalarimi ortaklik yapisiyla devam ettiren firmanimn en biiyiik ortagi Toplu Konut
Idaresi Baskanhigidir (www.emlakkonut.com.tr/tr-TR/ortaklik-yapisi). 1953 yilinda
kurulan sirket yiizde 50.6 oranindaki hissesinin Borsa Istanbul da, 49°unun Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin Kamu (devlet) istiraki TOKI’de oldugu bir ortaklik yapisina
sahiptir. Son donemde ozellikle siirdiiriilebilir standartlar saglamak igin projelerin
sahip oldugu LEED sertifikalar1 ile 6n plana ¢ikan Emlak Konut, kalite hedefleri
dogrultusunda gerek biinyesinde g¢alisan personele, gerek miisterilerine nitelikli bir

yasam siirdiirebilme gayretindedir.


https://turkey.un.org/tr/sdgs/8

Bu kapsamda projelerin LEED puanlar1 ve daha once yapilmis sosyo-ekonomik
diizeydeki literatiir aragtirmalart irdelenmis ve bu yapilarin siirdiiriilebilir mimarisinin

sosyo-ekonomik olarak bireyi ve toplumu nasil yonlendirdigi arastirilmistir.

1.4. Cahismanin Kapsami ve Sinirlar

Tiirkiye’de son yillarda konut basta olmak iizere, farkli alanlarda projelerin
gelistirilmesinde TOKI (Toplu Konut idaresi Baskanligi) dogrudan veya istirakleri
araciligiyla 6nemli rol oynamaktadir. 1953 yilinda kurulmus olan ve 2002 yilinda
gayrimenkul yatinm ortakhigina déniisen Emlak Konut da, TOKi’nin istirakleri
arasindadir ve giiniimiizde farkli sehirlerde pek ¢ok karma kullaniml biiyiik 6lgekli
proje gergeklestirmektedir. Bu projeler, toplumda biiyiik talep goren, ¢ok sayida
kisinin yasamasi nedeniyle, sosyo-ekonomik etkisi yayginlasan projeler olarak

tizerinde ¢alismaya deger bulunmus ve bu ¢alismanin kapsamini olusturmustur.

Bu nedenle bu ¢alismanin 6rneklem kiimesi, Emlak Konutun isveren firma olarak rol
aldig1 karma kullanimli projelerden seg¢ilmistir. Calismanin kapsami, ulasilabilirlik
acisindan Istanbul’da son bes yilda gelistirilen tiim karma projeler ve bunlarin
arasindan da sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik Kriterleri agisindan karsilagtirma
yapabilmek i¢in, LEED Gold sertifikas1 almis olan projeler ile siirlandirilmistir.
Boylece ayni seviyede sertifikalandirilmisg ancak farkli 6zelliklere sahip projelerin,
sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik kriterleri agisindan farklarinin ortaya koyulmasi

hedeflenmistir.

Projelerden kisaca bahsetmek gerekirse, Maslak 1453 projesi bir kentsel doniisim
projesi olmakla beraber konut, ofis, ticari, tiniversite ve kamusal alanlar barindiran bir
mega proje olarak LEED sertifikas1 almis olmakla birlikte, dzellikle Istanbul i¢indeki
konumu nedeniyle oldukca tartigmalidir (02.09.2021)
http://www.mimarlarodasiankara.org/index.php?Did=5118) Bu tartismalar basin
yayin Yyoluyla kamuoyuna da ulasarak, kamuoyu giindemini mesgul etmistir
(29.08.2021, https://www.arkitera.com/haber/mimarlar-odasindan-maslak-1453e-

dair-basin-aciklamasi).


http://www.mimarlarodasiankara.org/index.php?Did=5118

Metropol Istanbul projesi, Istanbul Anadolu yakasinda, Finans Merkezi ¢evresinde yer
alan 9 bloktan olusan, konut, ticari ve ofis fonksiyonlarinin yaninda kamusal alanlar

barindiran LEED sertifikali bir karma projedir.

Nidakule Atasehir de ayn1 sekilde Istanbul ilinin Anadolu yakasinda yer alan, ofis ve
ticari alanlar1 biinyesinde barindiran LEED sertifikali bir karma projedir. Uc projenin
ortak dzellikleri; Istanbul’ da yer almalari, LEED Sertifikali olmalar1 ve Emlak Konut
catist altinda ortaklik yontemiyle yapilmalaridir ve bu nitelikler projelerin

kiyaslanabilir olmasi agisindan 6nemlidir.

Calismanin 6rneklem kiimesini olusturan projeler 4. Boliimde detayl sekilde ele

alinacaktir.

1.5. Calismanin Yontemi

Bu tez kapsaminda Oncelikle siirdiiriilebilirlikle ilgili temel kavramlar, diinyada
stirdiirtilebilirlik konusunun ortaya ¢ikisi ve gelisimi, temel boyutlar1 ile ilgili
kaynaklar taranmistir. Buna bagh olarak Tiirkiye ve Diinya’da siirdiiriilebilir yapi
yapmanin zorluklari ve siirecin nasil isledigine dair arastirmalar derlenmis akabinde
ozellikle karma projelerin siirdiiriilebilirlikleri {izerine yapilmig literatiirde yer alan
caligmalar bir tablo haline getirilmistir (Tablo 1.1). Bu ¢alismalar daha sonra detayli

olarak 3. boliimde irdelenecektir.

Calisma kapsaminda, Istanbul’da yer alan, Emlak Konut GYO ile hasilat paylagimi
modeliyle insa edilen ve LEED sertifikasina sahip 3 adet karma projenin detayli LEED
raporlarina ve sertifikalarina ulasilmis bunlar yine bir tablo haline getirilerek
karsilastirmali olarak incelenebilmesine olanak sunulmustur. Oncelikle s6z konusu
projelerin genel bilgileri ve siirdiiriilebilirlikle ilgili verilerine ulasilarak genel anlamda

projeler tanitilmistir.

Diger bir yandan sosyo-ekonomik anlamda projelerin nasil irdelenebilecegi

arastirillarak, literatiirde sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik ile 1ilgili  yapilmisg

caligmalardan sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik 6l¢iitleri derlenerek bir tablo haline

getirilmistir. Son olarak ¢aligma kapsaminda incelenen 3 adet proje i¢in literatiirde ve

diger kaynaklarda yer alan sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik 6l¢iitlerine dair bilgilere
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ulagilmis, projede gorev alan bazi sorumlular ve LEED Danigmanlariyla goriismeler
yapilmis ve son bolimde LEED puanlar1 da baz alinarak karsilastirmali analizler
ortaya konmustur. Ardindan genel bir degerlendirme yapilmis ve onerilerle ¢alisma

tamamlanmuistir.
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2. SURDURULEBILIRLIK KAVRAMI ve MIMARLIK

Bu boliimde siirdiriilebilirlik  kavrami mimarlik bakis agisiyla yakindan
incelenecektir.  Siirdiiriilebilirligin ~ temel  boyutlari, yapim  sektoriiniin
stirdiiriilebilirlikteki roldi, yapr tretim siireci ve sirdirilebilirlik iliskisi, ilgili

stanadartlar serisi ve sertifikalar bu bolimde detayli olarak ele alinacaktir.

2.1. Siirdiiriilebilirlik Kavranmm ve Temel Boyutlari

1980 yilindan resmi olarak giindemde olan siirdiiriilebilirlik kavrami, kelime kdkeni
itibariyle Latince “sustinere” kelimesinden gelmektedir. Bu kavram koken itibariyle
devam ettirmek, siirdiirmek, var olmak anlamina gelmektedir (Onions, 1964).
Siirdiiriilebilirlik kavrami genel bakis agisiyla insanlarin bugiinkii ihtiyaglarint ve
gereksinimlerini karsilayacak bir ¢evre yaratmakla beraber, gelecek nesillerin yasam
haklarini da korumaya yonelik adimlar atmay1 kapsamaktadir (Tiras, 2012). Fremann
ve Soete (2003), stirdiiriilebilirligi ¢evreyi onarilamaz bir sekilde tahrip etmeden,
gelecek nesillere aktaran bir yasamsal sistem olarak tanimlamaktadir (Fremann ve
Soete, 2003).

Ozellikle sanayi devrimi sonrasi yenilenemeyen enerji kaynaklariin sinirsizca
tilketilmesi ve sanayilesmenin bir getirisi olarak sera gazi emisyonlarinin ¢evre ve
insan sagligi lizerindeki olumsuz etkileri giin gegtikce artmaktadir. II. Diinya
Savasi'ndan sonra bir¢ok alanin yeni taleplerini karsilamak i¢in hizli ve seri tiretim
teknikleri gelistirilmis ve tiretim belli bir diizeye ulastiktan sonra kalite gelistirme
arayist onem kazanmistir. Kalite iyilestirme baglangicta {irliniin boyutu ve
tiikketicisi/kullanicisi ile baslamis, ancak bir siire sonra biitiinsel bir yaklagima dayali
sosyal agidan faydali bir yaklasim arayisina girilmistir. Bunun sonucunda insan ve
cevre sagligl daha ¢ok goz Oniline alinmaya ve 6nemsenmeye baslamis netice olarak

da sagligina ve siirdiirtilebilirlik kavrami ortaya ¢ikmuistir.
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1977 yilinda Dennis Pirages'in "siirdiiriilebilir toplum" bagligi bilim camiasinda
tartisilmigtir. S6zde hiimanist merkezli yaklasim, insanlarin ¢ikarlarini ilk siraya
koymas1 agisindan insan sagligin1 6nemsemektedir. Ancak bu anlayis, siire¢ i¢inde

degiserek ekosistemler i¢in strdirilebilirlik fikrine doniismustir

(www.cevredostubinalardernegi.com). Siirdiiriilebilir ekosistemlerde insan yasami ve

kaynaklarinin bir biitiin olarak ele alinmaktadir.

Bugiin ingaat yapim islerinde olusan Kirlilikler ve sera gazi salinimi, kiiresel 1sinma
dedigimiz diinya yiizeyinin sicaklifinin zaman igerisinde artmasina ve kiiresel 6l¢ekte
ekolojik dengenin bozulmasina sebep olmaktadir. Sera gazi salinimi, kizilGtesi
radyasyonu kendisinde tutarak atmosfere geri doniilemez olgiide zarar vermektedir.
Karbondioksit (CO2) en yaygin olarak bilinen sera gazi olarak toplam miktarin
ortalama %80’ini  olusturmaktadir. Karbondioksit disinda metan (CH4),
diazotmonoksit (N20O), hidroflorokarbon (HFC), perflorokarbon (PFC) ve
kiikiirthekzaflorid (SF6) gibi gazlar da yine kiiresel 1sinmaya sebep olan sera
gazlarindandir. Kiiresel 1sinmanin olumsuz etkileri arasinda dogal kaynaklarin
azalmasi, buzullarin erimesi ve dolayisiyla canli ¢esitlerinin azalarak kimilerinin yok
olmasina sebep olmaktadir (Oktay Firat v.d., 2017). Bu yiizden siirdiiriilebilir bir
yasam dogrultusunda bir kismina yapim islerinin sebep oldugu bu olumsuz etkilerin
azaltilmasi toplum ve g¢evrenin sagligi boyutunda insaat sektoriiniin baslica
sorumluluklarindandir (Sev, 2009).

Stirdiiriilebilir gelecek igin alinabilecek bir diger Onlem enerji tiiketiminin
azaltilmasidir. Bu amaca yonelik olarak, uluslararasi bazi diizenlemeler ve kiiresel
Olcekte caligmalar yapilmaktadir. Giinlimiizde kiiresellesmenin etkisiyle, ekonomik
dengelerin siirekli tiiketimin artirilmasini pompalamasina karsin, gelecekteki nesillere
daha 1yi yasam kosullar1 birakabilmek, siirdiiriilebilirlik ve firsat esitligine dayali olan

surdiiriilebilir kalkinma ile miimkiindiir.

Siirdiiriilebilir gelisme olgusunun ana unsurlarinin en basinda insanlar vardir ve
dogayla i¢ ige ve saglikli bir yasam siirdiirme hakkina sahiptirler (Tekbiyik, 2018).
Siirdiiriilebilirlik kavrami, ekosistemi olusturan organizmalarin, insanlarin ve diger
inorganik birimlerin hayatta kalmasini saglamay: ve dogal kaynaklar1 ve enerjiyi
gelecek nesillere aktarmay1 amaglar (Bastanoglu, 2017).
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Sermet’e gore Siirdiiriilebilirlik kavraminin en 6nemli iki konusundan biri kaynak
kullanim1 digeri ise, yeniden kullanim ve geri dontisiimdiir. Bunlarin akabinde gelen
stirdiiriilebilirlik hedefleri sosyal dayanigsmay1 saglamak, ekonomik giicii artirmak ve

dogaya kars1 sorumluluk bilinci kazandirmak olarak siralanabilir (Sermet, 2017).

Bunun disinda siirdiiriilebilir bina kavramu ilk ortaya ¢iktiginda “yesil bina” kavrami
olarak da kullanilmistir ancak “yesil bina" terimi siirdiiriilebilirlik kavramini tam
olarak kapsamamaktadir. Iki kavram arasindaki temel fark, dikkate alman g¢evre
sorunlarinin kapsamidir. Yesil binalarin temel ayirt edici 6zelligi glines enerjisini
kullanmalar1 ve yenilenmeyen kaynaklarin en verimli sekile kullanilmasi olarak
bilinirken, siirdiiriilebilirlik kavrami sadece enerji degil genel olarak iiretim,
tilketimden yikima kadar kaynaklarmn etkin kullanimi, insanlarin saglhigi ve konforunu
korumak olarak yesil bina 6zelliklerinden daha genis bir kapsama sahiptir (Karaaslan,
2011). Bu durumda yapim islerini yesil bina olma kavramindan ¢ok siirdiiriilebilir bina
kavrami kapsaminda ele almak daha uygun olacaktir. Karaaslan g¢alismasinda yesil
yapi Ve siirdiiriilebilir yap1 kavramlarinin birbirleri ile olan iliskisini ve yapimda dikkat

edilen kriterlerin  kapsamlarin1 asagidaki gibi gostermektedir (Sekil 2.1)

it it gt ™~
' Siirdiiriilebilir Yap1 ‘
1/_ o . V\\'\‘
Uzun 6miirlii uygulanabilir esnek ‘ Yesil Yapi
yapilar
Sosyal ve ekonomik boyutu Yenilenmeyen Su, Arazi, Bakim ve
degerlendirilmeleri kaynaklarin Malzeme onarim
tiiketimi titketimi
Bolgeye uygun tasarim ve uygulama o
planlari s e Yesil bina Kat1 ve
RS : kalitesi N 0
Deprem ve diger dogal hayati emisyonlari atiklar
tehlikeler \

\ N I - - /)
S e

Sekil 2.1. Siirdiiriilebilir ve Yesil Yap1 Uygulamalarinda Dikkate Alinan Kriterler
(Karaaslan, 2011)

2.1.1 Siirdiiriilebilir Kalkinma

Stirdiiriilebilir kalkinma kavrami 1987 yilindan bu yana Diinya Cevre ve Kalkinma
Komisyonu tarafindan kabul edilerek kullanilmaya baslamis ve giiniimiize gelene
kadar epey yayginlasmig bir kavram olarak bugiin karsimiza ¢ikmaktadir. “Bugiiniin

ihtiyaclari, gelecek nesillerin kendi ihtiyaglarin1 karsilama yeteneginden &diin
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vermeden karsilanmasi ile olur” ifadesini prensip olarak benimseyen komisyon,
gelecegin hepimizin ortak gelecegi olduguna ve iizerimize diisen sorumluluklar: bu
baglamda sahiplenmemiz gerektigine isaret eder. Stirdiiriilebilirlik bir¢ok alanda farkl
anlamlar tasiyarak kullanilmaktadir ancak en kisa tanimi dogal kaynaklarin gelecege
aktarilmasi ve devamliliginin saglanmasidir. Burada s6z edilen kaynaklar her anlamda

insan ve ¢evrenin Korunumunu kapsamaktadir.

Siirdiiriilebilir kalkinma kavrami yukarida da bahsedildigi gibi biitlinciil ve ¢ok
boyutlu bir kavramdir ve "kalkinma" ve ‘“siirdirilebilirlik" kelimelerinin
bileskesinden gelerek ortaya ¢ikmustir. ITUCN (International Union for Conservation
of Nature), UNEP (United Nations Environment Programme) gibi kuruluslar
stirdiiriilebilir kalkinma kavramim "siirdiirtilebilir biiyiime ve siirdiiriilebilir tiketim"

seklinde es anlamli kavramlar olarak da kullanmaktadirlar (Dinger, 2019).

Siirdiiriilebilir kalkinmanin gesitli tanimlar1 bulunmaktadir. Ancak siirdiiriilebilir
kalkinma kavrami, gelecek neslin hedeflerine ulagmasini saglayacak politika ve
stratejileri icerecek sekilde tanimlanirsa biitiinciil olarak faydali ve saglikli sonuglar
elde edilebilir. Siirdiirtilebilir kalkinma kavrami ii¢ temel unsura dayanmaktadir:
ekonomik, cevresel ve sosyal. Bunun diginda literatiirde ve bu alanda yapilan
caligmalarda sosyo-ekonomik, sosyo-kiiltiirel gibi yan unsurlar kapsaminda

degerlendirilmis ¢aligmalar da mevcuttur.

Cevresel

Dogal Kaynak Kullanimi
Cevresel Yonetim

Kirlenmeyi Onleme

Ekonomik
Sosyal
Kar

Yasa mft.andartl Tasarruf
S Ekonomik

Toplum Bilinci Buyime
Esit Firsat Arastirma-
Gelistirme

Sekil 2.2. Sirdiirtilebilir Kalkinmanin Bilesenleri (Sermet, 2017).
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2.1.1.1 Cevresel Siirdiiriilebilirlik

Siirdiiriilebilir  kalkinmanin ii¢ temelinden biri olan c¢evresel siirdiiriilebilirlik
kavraminda yer alan "gevresel" sifati, fiziksel ¢evreye insan aracigila yapilmis bir
miidahale olarak disiiniilmelidir. Bu terim ilk olarak Diinya Bankasi bilim insanlari
tarafindan kullanilmis olup ilk olarak ismi “gevresel agidan sorumlu kalkinma” olarak
adlandirilmistir. Daha sonra “gevresel agidan siirdiiriilebilir kalkinma” ortaya ¢ikmis
ve bugiin giincel olarak kullanildigi hali olan "gevresel siirdiiriilebilirlik" terimi haline

doniismiistiir (Aydogan, 2015).

Goodland'e gore gevresel siirdiiriilebilirlik, insanlarin ihtiyagi olan ham madde
kaynaklarinin korunmasini ve atik seviyelerinin kontrol edilmesi yoluyla insan
hayatina zarar vermesini 6nlemekle ve insan refahini iyilestirmeyi hedefler (Goodland,
2003) Boylelikle dogal kaynaklar verimli sekilde kullanilmasini saglayarak onlarin
kendilerini yenileme kapasiteleri asilmadan kullanilacak ve "dogal varlik" insan

hayatina ve ekosisteme zarar vermemek iizere korunacaktir (Ozlem, 2019).

Stirdiiriilebilir kalkinmanin ¢evresel yoniiniin yap1 tiretimindeki karsiligi, tiretimde
agirlikli yenilenebilir kaynak kullaniminin yayginlagtirilmasi anlayisla dayanmaktadir
(Gliner, 2020). Siirdiiriilebilir kalkinmanin ¢evresel boyutlari diger yonlerinden
ayrilamaz. Cevresel siirdiiriilebilirligi konusu olan dogal ve yenilenebilir hammadde
tedarikini destekleyen yaklagim, atiklarin geridoniisimiinii saglamasi dolayisiyla

ekonomik kalkinmaya da olumlu katkida bulunur.

Cevresel siirdiirtilebilirlik  kosullart 5 kriter ¢evresinde oOzetlenebilir. Dogal
kaynaklarin tiiketimini kisitlamak bunlarin ilkidir. Bunun disinda siirdiriilebilir
yapimin tiim asamalarinda triinlerin geri doniisiimlii malzemelerden ve yenilenebilir
kaynaklardan iiretiminini tesvik ederek yenilenebilir kaynaklarin yayginlastirilmasi
bagka bir adimdir. Atik olusumunu minimum seviyeye indirmek ve atiklarin geri
dontigebilir olmas1 vesilesiyle karbon salimini azaltarak cevreye olumlu katkida
bulunmak yine siirdiiriilebilir ¢evresel kalkinma hedefleri arasindadir. Enerji
kaynaklarinin daha sonra kullanilmak i¢in depolanmasi, enerji kaynaklarinin verimli
kullanim1 ve su kaynaklariin verimli kullanimi da yine ¢evresel siirdiiriilebilirlik i¢in

atilabilecek hedefler arasindadir. Son olarak ¢evreye dayali yapilagsmada ekolojik
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gevre Ve canlilara zarar vermeyen yontemlerin ve malzemelerin se¢ilmesi de gevresel
stirdiriilebilirligin  etkin olarak saglanabilmesi igin Yyerine getirilmesi gereken
adimlardandir (Sev, 2009).

Soz konusu hedeflere parelel olarak siirdiiriilebilirligin ¢evresel boyutu ekosistemdeki
fiizksel ve biyolojik dengeleri saglamali, ekosistemin degisen iklim kosullarina adapte
olmasma destek olmalidir. Siirdiiriilebilirligin - gevresel boyutta alinabilecek
onlemlerinin basinda yenilenebilir kaynaklarin dengeli ve siirdiiriilebilir yapisina zarar
vermeyecek uygulamalar yer almaktadir. Yenilenemeyen kaynaklarda ise yalnizca
saglanan yatirimlarla birlikte kaynagin; 6rnek vermek gerekirse bir rezervin orantili ve
kontrollii kullanimina dikkat edilmelidir (Sermet, 2017).

2.1.1.2 Sosyal Siirdiiriilebilirlik

Toplumdaki nesiller aras1 esitlik ve dengeyi saglamak siirdiiriilebilir gelisim ve
kalkinmanin sac ayaklarindan biridir. Bu kapsamda gereken ara¢ ve kaynaklarin
sonraki nesillere miras birakmasiyla gelecek nesillerin varlik ve gelisimlerine devam

edebilecekleri ongoriilmektedir (Bayraktaroglu, 2014).

Sosyal siirdiiriilebilirligin gozetilmesiyle gliniimiiziin yasam standardi ve gelecek
nesillerin yasam hakki korunmaktadir. Bu noktada unutulmamasi gereken husus,
sosyal normlar degisse de, sosyal siirdiiriilebilirligin insanin fiziksel-ruhsal saglik
biitiinligiiniin korunmasi ve ekonomik olarak da refah icinde yasayan bir toplum

standartlar1 fikrine dayandigidir (Bilgili, 2017).

Sosyal siirdiiriilebilirlik ¢evreye duyarli ve saygili olmakla beraber insan sagligina
oncelik tanir, ayn1 zamanda ekonomik agidan da insanlarin refah kosullari igerisinde
yasamasini hedefler. Genel olarak  insana atfedilen bazi haklar iizerinde
yogunlagmakta olan bu kavram siirdiiriilebilir kalkinmanin ger¢eklesmesi igin gerekli
unsurlardan biridir (Sev, 2009).

Konunun sosyal boyutunu yansitan siirdiiriilebilir sosyal kalkinma basligi; ¢calisanlarin
saglik ve giivenligini korumak, yasam Kalitesini yiikseltmek ve engelliler de dahil
olmak iizere grubu topluma entegre etmekle gibi alt kriterleri barindirmaktadir. Sosyal
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strdiirtilebilirlik genel olarak, saglik ve egitim alaninda gelisme, gereksinmelerin
karsilanmasi, kiiltiir ve mirasin korunmasi ve yasam standardinin yiikseltilmesi gibi

esaslara dayanmaktadir (Aydogan, 2015).

Sev tarafindan aktarildigi tizere, Kim ve Riston tarafindan 1998 yilinda siirdiirtilebilir
tasarim ilkelerini inceledigi ¢alismada siirdiiriilebilirlik yap1 oncesi donem, yapim
donemi ve yapi sonrasi donem olarak 3 farkli donemde ele alinmaktadir. Olusturulan
semada siirdiiriilebilirligin yasam dongiisiiniin her basamaginda farkli Kriterler
dogrultusunda incelenmesi gerektigini sdylemis ve sosyal agidan siirdiiriilebilirligin en

¢ok bir yapmin yapim asamasinda giindeme geldiginin altin1 ¢izmistir (Sev, 2009).

Sev, siirdiiriilebilirligin sosyal boyutlarin1 ayn1 zamanda her durumda bir esitligin
gdzetilmesi olarak degerlendirmektedir. Oncelikli olarak insan sagligi ve egitimini,
politik sorumluluk ile birlikte sosyal devlet anlayisinin getirdigi esitlik¢i yaklagimi
benimsemek gerektigini sodyledigi c¢alismasinda, sosyo-ekonomik anlamda her

diizeyde yeterli niteliklerin insana sunulmasi gerektigini de savunmustur (Sev, 2009).

Insaat islerinde siirdiiriilebilirligin sosyal boyutu, binalar araciligla insana saglikli ve
yasamaya deger bir mekanlar yaratmayi, bunu yaparken de isitsel, gorsel ve termal
konfor kosullarini1 saglamayi hedeflemektedir. Siirdiiriilebilir sosyal stratejilerinin
tasarima yansimasiyla sosyal siirdiiriilebilirlik kavrami “insan sagligi ve konforu igin

tasarim” Ve “sosyal ve kiiltiirel degerleri koruma” olarak 2 ana baglikta incelenebilir.

Es, 2008 yilindaki is ve ¢alisma ortamlarindaki sosyal siirdiiriilebilirligi konu alan
caligmasinda, ¢alisanlarin Kariyer alanlarinda gelisimleri, verimli ¢alismalar1 igin
saglanan 1s1l, akustik ve gorsel olarak tasarimlardan s6z etmektedir. Bunun yaninda
calisanlarin sagliklarinin giivence altina oldugu, insan viicuduna zarar vermeyen ve
gaz salinimi yapmayan malzemelerin kullanildigi, kapali alan1 verimli hale getiren
yapilar tasarlamak da sosyal siirdiiriilebilirlik adina g6z o6niinde bulundurulmasi

gereken hususlardandir.

Bunlara ek olarak dis mekanin i¢ mekana gorsel olarak baglantisinin saglanmasi, iklim

verilerini tasarimlara dahil edilmesi gibi kriterler de s6z konusu ¢alismada basarili bir
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sosyal siirdiiriilebilirlik acisindan dikkat edilmesi gereken kriterler olarak yer
almaktadir (Es, 2008).

2.1.1.3 Ekonomik Siirdiiriilebilirlik

Siirdiiriilebilir kalkinmanin diger boyutlarindan biri olan ekonomik siirdiiriilebilirlik,
bireylerin ve toplumun ihtiyaglarini verimli ve etkin bir sekilde karsilarken ekonomiyi
de kalkindirmayr amaglamaktadir. Ekonomik siirdiiriilebilirlikte alt basliklar
ekonomik biiyiime, kar ve arastirma-gelistirme alani olarak 6zetlenebillir (Sev, 2009).
Bu kapsamda sermaye ve kaynaklarin etkin kullanimi elde eldilecek kar agisindan
oldukga 6nemlidir. EKonomik siirdiiriilebilirlik ayn1 zamanda insan igin kalic1 bir gelir
ve istihdam saglama amacina da sahiptir. Bu da konunun ekonomik biiyiimeye
katkisini ifade etmektedir. Kusat ¢alismasinda, siirdiiriilebilir ekonomik kalkinma i¢in
stirdiiriilebilir ¢evrenin gerekli kosul olduguna ancak tek basina yeterli olmadigina
vurgu yapmaktadir (Kusat 2013). Ekonomik kalkinma gelir artis1 ve iiretimin yaninda
toplumunda gelismesini saglamaktir. Ulkenin ekonomik, sosyal ve siyasi goriislerini
degistirmek, insanlarin maddi ve manevi yasamini iyilestirmek ve insanlarin daha

rahat bir yasam siirmesini saglamaktir.

Siirdiiriilebilir ekonomik kalkinma, iiretimde enerji ve kaynak verimliligi saglayarak
yeni faaliyet alanlar1 olusturmayi, maliyetleri diisiirmeyi ve deger katmay1 gerektirir
(Sermet, 2017).

Son yillarda bakildigr zaman gelismis lilkelerde ¢evre sorunlari iizerinde 6nemle
durulmaktadir. Ancak bu iilkelerde, oncelikli hedefler kisa siirede yiiksek kar elde
edilen projelerle kazang saglamak oldugundan, c¢evreyi koruma konusu ekonomik
biiyiimenin bir adim gerisinde kalmaktadir. insaat sanayiinde yapilan iiretimden,
kullanim hatta tiiketime kadar uzanan biitiin asamalar1 kapsayan ekonomik boyut,
kontrollii ve iyi yonetilerek siirdiiriilebilirligi saglanan bir hale getirilmelidir (Karatas,
2014).

Ekonomik kalkinma kapsaminda yapim sektoriinde sinirli olan kaynaklarin
kullanimin1 gézetmek igin yapi tasarim, tiretim ve kullanim asamalariin her birinin

detaylica disiiniilmesi gerekmektedir. Akabinde kullanim sirasinda yapinin veya
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bolgenin yasanilabilir bir mekan olmasi, kamuya ve tilke ekonomisine pozitif katkida
bulunmas1 hedefleri gozetilmelidir. Ornegin bir yapinin siirekli mal ve hizmet
iretebilen bir siteme ev sahipligi yapmasi, ¢evresel ve sosyal siirdiiriilebilirlikle
beraber, ekonomik boyutuyla da siirdiiriilebilirlige katki sunmaktadir (Karaaslan,
2011).

Yap1 tasariminda siirdiiriilebilir ekonomi stratejilerinin gereksinimlerine baktigimizda,
uzun dénem kullanilabilir yap1 malzemelerinin segilmesi, enerji ve kaynak giderlerini
diisiiren etkin enerji kullanimli sistemlerin tercih edilmesi, yerel ve ekonomik
malzeme kullanimi ve diisiik bakim bedeli olan malzemelerin kullanimi gibi kriterlerin

yer aldig1 goriilmektedir.
2.2 Yapim Sektorii ve Siirdiiriilebilirlik

Yapim sektorii, dogal kaynak kullanimi ile cevreye o6nemli miidahalelerde
bulunmaktadir. Yapim sektoriiniin aktiviteleri sonucunda ortaya ¢ikan su kirliligi, hava
kirliligi, fosil kaynak tiiketimi ve giderek yesil alanlarinda yok olmasina sebep
olmustur (Senel, 2010).

Fakat tiim g¢evre sorunlarina ragmen c¢evresel, ekonomik ve sosyal rolleri, insaat
sektorii vazgecilmez kilmakla beraber ve gevreyi ve yasantiyr koruyan yeni fikirlerin
tilkelerin giindemine alinmasina sebep olmustur (Kuroglu ve Pamuk, 2016). Tim
sektorlerde yasanan bu kaynak ve ¢evre korunumuna dayali anlayis, insaat sektoriinii
de dogrudan etkilemis siirdiiriilebilir yapim metodlar1 giindeme gelmistir (Biger ve

Taner, 2019).

Siirdiiriilebilir  yapim oncelikleri ve stratejilerinin  uygulanmasi, kuruluslarin
bulunduklart endistrisi igerisinde sahip olduklart konum, yapi tiirii, kullanici sinifi,
dolayisiyla ortaya ¢ikan talebe bagli olarak degisiklik gostermektedir (Karaaslan,
2011).
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Siirdiiriilebilir yapim, genis bir bakis agisiyla ele alinirsa siirdiiriilebilir gelisme
ilkelerinin yap1 ve alt yapisinin planlanarak tasarim asamasindan yapim asamasina
kadar kullanilacak iiriinlerin yapiya uygun sekilde tasarlanmasi ve kullanimdan
sokiimiine kadar bir yapmin tiim yasam dongiistinii kapsar. Bu insanin fiziksel ve
ruhsal sagligini koruyarak ekonomik esitligi destekleyen yerlesimler yaratirken, gevre
ve yapinin arasindaki uyumu siirdiiren ve devamliligini korumayi amaglayan biitiinsel

bir islemdir (Senel, 2010).

Yapim kavraminin farkli bir¢ok paydasi vardir. Bunlar tasarimcilar, miihendisler,
maliyetlendirme uzmanlari, fiyatlama uzmanlari, miiteahhit ve taseronlar gibi
birbirinden ayr1 fakat birbiriyle iliskili islevleri yerine getirmek i¢in bir araya gelmis
katilimeilardir. Bir projenin saglikli bir sekilde tamamlanmasi igin, tim bu
katilimeilarin farkindalikla isin basindan itibaren kendi {izerine diisen sorumlulugu

yerine getirmesi gerekmektedir (Yilmaz, 2016).

Bu baglamda siirdiiriilebilir bir yapimdan bahsedildiginde, paydaslarin ¢ok daha
karmagsik, yeni bir alan oldugu i¢in belki tecriibesiz fakat onceden plan ve
programlamasi yapilmis bir yapim siireci ile isi yiiritmesi gerektigi ortaya
cikmaktadir.

Geleneksel projedeki paydaslara ek olarak, siirdiiriilebilir yapimda tasarimlar igin
uzmanlar, siirdiiriilebilir teknolojiler icin uzmanlar, sertifikalarin alinmasi igin gerekli
damigmanlar gibi farkli dallarda uzmanlasmis kisi ve gruplarin yapim siirecine
entegrasyonu soéz konusudur. Yesil bir bina yapimi ancak mal sahibi, tasarimci,
uygulama ekipleri, bakim onarim ekKipleri ve uzmanlarin birbiri ile koordineli
calismaasi ve paydaslarin her birinin kendi uzmanlhigmi en dogru sekilde planlanan

stire ve kalitede yerine getirmesi durumunda gergeklesebilir (Akgiil, 2014).
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Siirdiiriilebilir yapim konusu itibariyle projenin gergeklestirilme asamasini ilgilendirse
de, projenin tasarim asamasindan itibaren siirdiiriilebilirligin tim boyutlariyla ele
alinmasi, yasam dongiisiiniin yapim kisminda da verilen siirdiiriilebilir tasarim
kararlarmin uygulanabilirliginin kontrol edilmesi gerekmektedir. Hatta yalnizca
uygulamada degil, bakim ve onarim asamalarinda da gevreyle ilgili siirdiiriilebilir bir
yaklagimin benimsenmesi gerekliligi s6z konusudur (Kibert, 2013). Bu anlamda
stirdiiriilebilir yapim kendisinin 6niindeki tasarim ve kendisinden sonra gelen kullanim

asamalari ile iligkili kapsamli bir yaklagim olarak ele alinmalidir.

Bunun disinda siirdiiriilebilirlik i¢in bir diger 6nemli konu olan sera gazi kullaniminin
azaltilmas1 noktasinda yapim islerinin pay1 biiyiiktiir. Tiirkiye’de enerji kullaniminin
yaklagik % 34’1 yapim sektoriinden kaynakli olup bu oran her yil giderek artmaktadir.
Bu nedenle insaat sektoriinde yapimin geleneksel anlayistan, siirdiiriilebilir yapim
metodlaria evrilmesi artik bir zorunluluk haline gelmistir. Devletler de bu durumu
stirdiirilebilir  kalkinma dogrultusunda degerlendirip harekete gegmelidirler
(25.08.2021,https://webdosya.csb.gov.tr/db/meslekihizmetler/icerikler/atlas_ocak_s
mall-20210126120540.pdf )

Strateji ve Biitce Baskanligi tarafindan diizenlenen siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri
degerlendirme raporu da, Birlesmis Milletler Cevre Programi’nin bu istegine parelel
yapim sektoriinde siirdiiriilebilirligin  sosyal ve c¢evresel olarak nasil faaliyet
gosterilmesi ~ gerektigiyle ilgili metodlar ortaya koymaktadir (22.06.2021,
http://www.surdurulebilirkalkinma.gov.tr/amaclari/).

2.3 Yapi Uretim Siirecinde Siirdiiriilebilirlik

Sirdiriilebilir yapt iiretimi, bir yapmin tasarimindan yikim akabinde yeniden
kullanimina kadar biyosferin ekolojik sistemlerine korumak ve bu sistemlere olumlu
katki sunarak tasarrufa doniisebilecek kullanimlara, zararl atik iiretmemeye 6zen
gosteren ¢evreler olusturmaya yonelik faaliyetler gerceklestiren bir yaklasimdir
(Bozlogan, 2012).
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Bu siiregte bir yapi tiretimindeki tiim paydaslar iiretimin kaliteli, dayanikli, ¢cevreye

duyarli ve ekonomik olarak siirdiiriilebilirligini saglamakla yiikiimliidiirler.

Bilindigi lizere, yapilarin iiretimi, sahibi veya yatirrmcisinin belirli gereksinimleri
karsilamas1 veya bir yatirim karar1 vermesi ile baslar ve bu siireci baslatmadan 6nce
ekonomik ve teknik boyutlarini arastiran bir kapsamli bir yapilabilirlik galismasi
gerekebilir. Tim fizibilite ve diger analiz ¢alismalarinin sonucunda eger yapima karar
verilirse mimar, yatirimci1 / mal sahibi, kullanicinin siirdiiriilebilirlik dogrultusunda
devam etmek adina gereksinimlerini ve kosullarini barindiran “sartnameler”
hazirlanarak taraflarin sorumluluklari imza altina aliir. Maliyet tahminleri proje
boyutlar1 ve giincel piyasa degerleri dikkate alinarak yapilir. Tiim bu asamalar

gecildikten sonra sartlar elverisli oldugu taktirde uygulamaya gegilir.

Standart proje yonetiminde oldugu gibi, siirdiiriilebilir yap1 {iretim siirecinde de bu
asamalarin her biri sonraki siireglerle iliskilidir. Siirdiirtilebilirlik basaris1 6n tasarim
kararlarindan, kullanim asamasia kadar yapi iiretim siirecindeki tiim asamalarda
alian kararlarin siirdiiriilebilirlige uygun olmasi saglanmasina baglidir. Dolayisiyla
bu asamalarin titizlikle ele alinmasi, 6ncelikle tiim siirdiiriilebilirlik siirecinin kalitesini

akabinde siirdiiriilebilir projenin gelecegini belirler (Tanriverdi Gezer, 2018).

Yapinin siirdiiriilebilirligi kullanic1 dahil, yasam dongiisiinde rol alan tiim paydaslari
ilgilendirdigi gibi, hammadde tedariginden halinden iiretim tamamlanana kadar ve
kullanim agsamasinda gectikten sonra iskarta olmasma kadar kapsamli bir siireci de
takip etmektedir. Yap:r iiretim siirecinde basarili bir siirdiiriilebilir yap1 yapmak,
dogrudan proje yonetiminin dogru yapilmasi ile iligkilidir. Cilinkii zaten karmasik olan
yapim islerine, bir de siirdiirtilebilir Kritlerlerin yerine getirilme kosullar1 eklendiginde

titiz ve denetimsel bir yonetim modeli tercih etmek sarttir.

ISO 14000 adli standart serisi de bu noktada yapim bilesenlerinin faaliyetlerinin
cevreyi olumsuz yonde nasil etkiledigini analiz eden en yaygm kullaniml
standartlardandir. 1ISO 14000 standart serisi, organizasyonlarda etkili ¢cevre yonetim
sistemlerinin aktif ve denetlenebilir bir sekilde kullanimmi tesvik etmeyi
amaglamaktadir. Standartlar, ¢evre yonetimi hakkindaki bilgileri organize ederek

uygulamak ig¢in en uygun kosullari saglamay1 hedeflemektedirler (www.asq.org).
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Surdiiriilebilir yapt {iretim siireci ¢evreci, kaynaklar1 koruyan ve ekonomik
yaklasimlar1 sonucu dogal ¢evreyi ve bu ¢ergevede insa edilen siirdiiriilebilir yapilarin
insan yasamina rahatligir ve konfor getirerek, esit ekonomik imkanlar1 saglayan bir

sistem olusturmay1 amaglar.

Bu kapsamda yap1 tasarlama ve tiretme isinden sorumlu olan bir mimar olarak yap1
endiistrisinin neden oldugu tiim ¢evresel, sosyal ve ekonomik problemlere ¢6ziim
sunmasi1 beklenilmese de siirdiiriilebilir tasarim dan yapim, kullanim ve yikima kadar
tiim alanlarda dolayli olarak 6nemli katkilarda bulunacag: alanlar bulunmaktadir. Bu
nedenle yapinin yasam dongiisiinii, fikir ve talep asamasindan baslayarak yikim
asamasinda kadar devam eden ve siirecin tekrar basa dondigi bir dongi olarak

tanimlanabilmektedir.

Yapi tiretim stirecinde siirdiiriilebilirlik birbiri ile ardisik 3 asamada ele alinmaktadir.
Burada unutulmamasi gereken, bu asamalarin Dbirbirlerine baglantili olmasi
dolayisiyla, birbirlerini ve dogal olarak siirdiiriilebilir projenin  basarisini
etkileyecegidir. Standart yap1 iiretiminde oldugu gibi, yapi tiretiminde siirdiiriilebilirlik
de, tasarim asamasinda siirdiirtilebilirlik, yapim asamasinda siirdiiriilebilirlik ve

kullanim asamasinda siirdiiriilebilirlik olarak 3 asamada incelenmektedir.

Siirdiiriilebilirlik kavrami yapr ile ilgili tim asamalar1 kapsayacak sekilde en genis
kapsamiyla; planlama, programlama, 6n tasarim, tasarim, uygulama, kullanim, yikim
ve yeniden planlama evrelerinin timii i¢in ayrt ayr1 detayll bir gsekilde
degerlendirilmelidir (Dikmen, 2011). Bir yapimnin iretim ve kullanim agamalarinin
tiimiinde edinilen kazanglarin en yiiksek asamada yasanacagi nokta tasarim asamasidir

(Bilge, 2007).

Dolayisiyla siirdiiriilebilir bir bina yapiminda, tasarim agamasinda siirdiiriilebilir
olmakla ilgili kararlar alinirken sadece tasarim yapacak mimarlarin degil, enerji
miihendisleri ve siirdiiriilebilir yap1 danigmani gibi konunun uzmani kisilerin bilgisine

danismak basarili bir projenin 6n kosuludur (Cavusoglu, 2019).
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Stirdiiriilebilirligi saglayan 3 ana kriter olan ekonomik, sosyal ve cevresel kriterler
diger asamalarda oldugu gibi tasarim ve hatta 6ntasarim asamasinda da goz oniinde
bulundurulmalidir. Bu kavramlarin her birini ayr1 ayr1 inceleyerek c¢alismasinda
detayli sekilde ele alan Dikmen, 2011 yilinda yaptig1 ¢alismada farkli kaynaklardan
bir araya getirerek olusturdugu c¢evresel siirdiiriilebilirlik agisindan yapi tasarim

Olgiitlerini agagidaki gibi siralamaktadir:

Siirdiiriilebilir Yap1 Tasarim Olgiitleri (Dikmen, 2011)

e Yap1 kabugu ve yap1 formunun konum, topografya, iklim, manzara, hakim
rlizgar vb. iceren fiziksel gevre verilerine uygun bigimlendirilerek enerji
verimliligi saglanmasi

e Kaynak korunumu, enerjinin etkin ve verimli kullanilmas1 ve alternatif enerji
kullaniminin yayginlastirilmasi

¢ Enerjinin, bakim ve onarim maliyetlerinin, yapiyla iliskili hastaliklarin, atik ve
kirliligin azaltilmasi ve atiklarin degerlendirilmesi

e Esnek ve degisen kosullara uyum saglayabilen, uzun kullanim 6mriine sahip
yap1 tasarimi ile yapilardan beklenilen performans diizeyinin arttirilmasi

e Siirdirilebilir, geri doniistiiriilebilir ve g¢evreye duyarli yapr malzemeleri
kullanarak yap1 {iriinlerinin verimlili§inin ve konforunun, yap1 ve
bilesenlerinin dayanikliliginin ve esnekligin attirilmasi

e Zararl ve tehlikeli maddelerden sakinilmasi ve yapiyla ilgili saglik ve giivenlik
risklerinin en aza indirgenmesi

e Saglikli mekanlar yaratilmasi ve i¢ hava kalitesi saglanmasi

e Sundugu nitelikli ve yasanabilir ¢evreler ile kullanict memnuniyeti saglayan
mekanlarin elde edilmesi

e Biyolojik ¢esitliligin korunmasi ve habitatin korunumu
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1993 yilinda siirdiriilebilirlikle ilgili olarak mimari tasarimcilar tarafindan Chicagoda
diizenlenen Uluslararast Mimar Birligi Diinya kongeresinde bir takim kararlar
alimmustir. Burada siirdiiriilebilirligin ¢evresel, sosyal ve ekonomik boyutlarinin géz
ontinde bulundurulmasinin yaninda, bir yapmin tasarim asamasindan itibaren tiim
asamalarinda siirdiiriilebilirliginin diistiniilmesi gerektigi sonucuna varilmistir (Sev,
2009). Bu baglamda bir binanin enerji ve kaynak tiiketimi hem tiretim hem kullanim

asamalarinda, binanin tasarimi ile dogrudan iliskilidir.

Genel hatlartyla siirdiiriilebilir tasarim kaynaklarin verimli bir sekilde kullanimini,
gelecek nesiller igin de kaynaklari korumay1 ve ¢evreyi minimum 6lgtide etkilemeyi
kapsar. Daha detayli olarak agiklamak gerekirse, suyun verimli kullanilmasina,
yenilenemeyen enerji tiiketimini en aza indirgemeye, geri doniistiiriilebilir ve ¢evre ile
dost malzemelerin kullanilmasina ve i¢ mekan hava kalitesinin arttirilmasina olanak
saglayan kriterlere bagl olarak alinmasi gereken kararlardan olusan bir biitiindiir
(Miiftioglu, 2017).

Ozellikle enerji verimliliginin arttirilmas1 konusunda tasarim asamasinda alinan
kararlarin rolii biiyiiktiir. Bugiin kiiresel 1sinmanin da tetikledigi dilnyamizda tasarim
kararlarmin alinmasi sirasinda siirdiiriilebilir bir anlayis benimsemek bir ayricaliktan
ote sorumluluktur. Bu yiizden tasarimcilar insan yasaminin konforunu saglamakla
beraber, ekolojik ¢evreye saygili, ekonomik, enerji tiiketimini azaltan yap1

tasarimlarina dogru yonelmelidir (Yavasbatmaz, 2012).

Siirdiiriilebilir yapilar, diinya ¢apinda kabul gormiis ¢esitli siirdiiriilebilir tasarim
standartlarina gore degerlendirilir ve sertifikalandirilir. Yapilarin bu sertifikalar
sonucunda ¢evreye olumsuz etkilerinin azaltildigi belgelenmis olup, gelecekte
yapilacak tasarim Ve tasarimcilara da ornek olmasi durumunusu séz konusudur.
(Arslan, 2015).

Sirdiiriilebilir  yapr tasarimini  desteklemek igin Kkurulan yesil bina sertifika
sistemlerinin en yaygin olanlari, Ingiltere’de gelistirilen BREEAM (Building Research
Establishment Environmental Assessment), ABD’ de gelistirilen LEED (Leadership
in Energy and Environmental Design) ve Tiirkiye’de 2015 yilinda gelistirilmis olan

B.E.S.T Sertifikasyon programlaridir.
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Bu sistemler, bir binanin siirdiirtilebilirlik Kriterlerini belirlemek adina birer arag

olarak kullanilmaktadir.

Siirdiiriilebilirlik sertifikalari yapi siirdiiriilebilirligini sadece tasarim kararlarina gore

sonrasinda yapim Ve kullanim asamasindaki 6zelliklerine gore de degerlendirmektedir.

Siirdiiriilebilir yapr tretimi yalnizca mimarlarin yap1 tasarimi asamasinda aldigi
kararlarla sinirl1 bir siire¢ degildir. Yapi tiretim siirecinde gorev alan tiim disiplinlerin;
yapi liretim siirecinin tiim asamalarinda bir biitiin olarak ele alindigi bir kavramdir.
Siirdirilebilirlik kiiltiirii, insan yapimi gevre ile goniillii veya zorunlu bir iliskisi olan

herkesi ilgilendiren bir konudur.

Sirdiirilebilir yapim, geri doniisimlii yapt malzemeleri kullanarak ve enerji
tilketiminde diisiik seviyeye indirerek maliyet artisin1 da goz 6niinde bulundurarak
kaynak kullanimini azaltmayi ve insaatta atik olusumunu azaltmayi hedeflemeyi
amaclamaktadir. Ancak sadece kullanim asamas1 ve gelecek nesiller i¢in degil, yapim
sirasinda da gerek ireticilerin saghiginin, gerek g¢evrenin korunmasi bilinci hakim

oldugunda tam anlamiyla bir siirdiiriilebilir yapim siirecinden bahsedilebilir.

Yapim doneminde siirdiiriilebilirligin ele alinmasi dogrultusunda dikkat edilecek
hususlardan ilki ¢alisanlarin sagligidir. Siirdiirtilebilirlik kapsaminda birgok gelismis
tilkede, yapimda “yap1 yonetmelikleri” kavrami altinda ¢alisanlarin saglik ve giivenligi
garanti altina alinmistir. Zehirli madde yaymayan malzemeler, kullanicilardan 6nce

iretim asamasinda santiye ¢alisanlarinin sagligini riske atmaktadir.

Ardindan bu yapim islerinin ¢evreye verdigi zararin minimuma indirilmesi s6z konusu
olmaldir. Ornek vermek gerekirse, yapim alaninda yapilacak biiyiik miktardaki
kazilar ¢evre ekolojisine zarar verecegi gibi yenilenmeyen kaynaklarin kaybina da
neden olmaktadir. Bu kapsamda yapim sirasinda bu tip tahrip edici davraniglardan
oldugunda sakinilmali, farkli ekonojjik duyarliligi olan yontem arastirmalarina
girilmelidir (Tanriverdi Gezer, 2018).
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Yapi iiretiminde malzeme temini konusunda ¢ok hassas olan bolgelerde tasima isleri,
motorlu ve yakitla ¢alisan arag yerine insan giicii ile yapilmalidir. Bu konu santiyelerin
etkin bir sekilde planlanmasi, is makinelerinin ve yonetimini kapsar. Cogunlukla
ingaat makinelerinin siirekli olarak santiye alanina gelip gitmesi dogal ekosisteme

zarar vermektedir (Sev, 2009).

Atik yonetimi, siirdiiriilebilir yapim icin dikkate alinmasi1 gereken kriterlerden bir
digeridir. Binalarin, atik azaltma stratejisinin belirlenmesi, atik olusumunun
onlenmesinde 6nemli bir faktordiir. Gelismis tilkelerde 1970'li yillardan itibaren gevre
hukuku kapsaminda atiklarin ¢evreye Ve insan sagligina zarar vermemesi igin 6nlemler
alinmis ve atik yonetimi politikalar1 Olusturulmustur (Evran, 2012). Bu konuda insaat
ve yikim kaynakli atik olusumunu en aza indirecek yontemler Olmez tarafindan

asagidaki gibi siralanmistir (Olmez, 2008).

- Yapim i¢in kullanilacak miktarda malzeme temin edilmesi.
- Malzemenin kullanim asamasina kadar dogru sekilde depolanmasi.
- Malzemeler miimkiin oldugu kadar yapim alani i¢inde kullanmak.

- Yikint1 asamasindan olusan hurda malzemeler olasi durumda bir sonraki adimda
yeniden kullanmak.

- Fazla malzemeyi en aza indirmek icin (yapim evresi igin) ydnetim planinin
olusturulmasi.

- Insaat veya yikim alanlarindaki atiklar1 ayirmak ve depolamak igin bir yer saglamak.

Geri doniisiim malzeme ve elemanlarin yeniden kullanimin1 kapsar. Kapi, pencere,
dolap vb. birgok malzeme baska binalarda yeniden kullanilabilir. Bu malzemelerin
yeniden kullanilmasi, olusan atik miktarinin azaltilmasi, dogal kaynaklarin

tilketilmesinin 6nlenmesi ve ekonomik fayda saglamasi agisindan onemlidir.

Glinlimiizde insaat atiklarinin pek ¢ogu, tekrar kullanim i¢in ayirilmak yerine, genel
atik olarak bertaraf edilmektedirler. Yapisal atik miktarlarini biiyiik bir kismui bir daha
kullanilmaksizin depolama alanlarina dokiilerek atiklardan yeterince istifade
edilemedigi belirtilmektedir (Aydin, 2017).
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Tiirkiye uygulanan en yaygin geri kazanim yontemi “sahada ayiklama” olarak bilinen,
insaat alaninda olusan atiklari tasinarak ve depolanarak geri kazaniminin s6z konusu
oldugu sistemdir. Ulkemizde yillik kazi oran1 kentsel doniisiim siireci ile beraber
onemli 6l¢iide artmaya baslamistir. Bu da geri doniisiimiin 6neminin de bu duruma

parelel olarak artmasi demektir (Aydin, 2017).

Yap1 endiistrinin Ssebep oldugu pek ¢ok Kirlilik tiirti vardir. Bunlardan en yaygin
olanlari, giirtiltii, hava, su toprak kirliligi ve zehirli maddeler gibi kirlilik tiirleridir. Bu
Kirliliklerin insan saglig: tizerindeki yikici etkisi bilinmekte ve son zamanlarda buna
kars1 gelistirilebilecek Oneriler {ilkeler ve ingaat endiistrisi bazinda Onem
kazanmaktadir. Dogal kaynaklar iizerindeki kirliligin, ¢evre ve insan sagligini
bozmasindaki pay1 olducka fazladir. Bu nedenle yap1 sektoriinde iiretim asamasinda
yer alan her bireyin tizerine bu anlamda diisen sorumlulugu yapmasi beklenmektedir
(Sev, 2009).

Ayrica bina insaat tiretiminde gelistirilmis toksik kimyasal tiirlerinin yaygin olarak
kullanildig1 bilinen bir gergektir. Giiniimiizde farkli malzermelere kimyasal 6zellikler
eklenerek dayanimi daha yiiksek, dmrii daha uzun ancak buna karsin daha saglikli
malzemeler yapim sektoriinde farkli alanlarda kullanilmaktadir . Bu kimyasallardan
bir kism1 kirmiz1 listeli tirinler arasinda yer almaktadir. Saglikli bir yaganti igin, yapimda
kimyasal ve zararli maddelerin kullanimindan kaginilarak, i¢inde yasayanlar tizerinde
higbir zararli etkisi olmadig1 ispatlanmig, giivenilir saglikli {irlinler secilerek

stirdiiriilebilir ve ekolojik bir yapim siireci ve yapi elde edilebilir (Zorlu, 2020).

Bir yapmin kullanim amaci, istisnalar haricinde tasarim asamasindan itibaren belli
olmalidir. Heniiz 6n tasarim asamasinda yapinin konum ve amag 6zellikleri de goz
ontinde bulundurularak islevi belirlenmelidir. Ardindan bu islevi belirlenen tasarimin
planlanarak uygulanmas: asamasi gelmektedir. Insaat tamamlandiktan sonra da
yapinin, kullanim amacina uygun olarak hizmete girmesi beklenmektedir. Bu siireg,
isveren veya yiiklenicinin yap1 kullanma izin belgesi ve siirdiiriilebilir sertifika
sistemince degerlendiriliyorsa, buna uygun evraklar ile, belediyeye gider ve yapinin
bir heyet tarafindan saha kontroliiniiniin ger¢ceklesmesinden sonra iskan belgesi tahsis

edilir. Boylece yap1 resmi olarak kullanim evresine girmis olmaktadir.
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Kullanim evresi bir binanin yagam dongiisii icerisindeki en uzun ve korumaya dayali
evresidir. Kullanici ihtiyaglar1 ve ¢agin gerekleri bu asamanin farklilasmasinin en
temel unsurlarindandir. Bu asamada yapi igerisinde kullanici ve yoneticilerin
sorumluluklar1 baglar. Bu evrede binanin isletilmesi, bakimlarinin yapilmasi baslica
sorumluluklardandir. Burada hayata gegirilen isletme modeli yapim asamasinin en
basinda yer alan tasarim ve planlama evrelerinden itibaren 6nemsenerek yapim tercih

edilmeli ve yiirtitiilmelidir.

Yap1 yoneticilerinin bina yap1 yonetimini giincel tutmakla birlikte zamanin gerekleri
dogrultusunda inovatif teknolojileri de yapiya kazandirmasi Ongoriillmektedir.
Donemsel rutin siirdiiriilen bakim-onarim ¢aligmalar1 binanin yasam siirecini giincel
kilmaktadir. Kullanicilar bu donemde yapiya farkli etkilerde bulunmaktadir. Zaman
zaman kullanict miidahalesi sorunlara yol agabilmektedir. Her giin degisen yasam
sartlarinin getirmis oldugu farklilasma, fiziksel mekana da yansimaktadir. Geleneksel
velveya donem sartlarina gore tasarlanmig olan bina, zaman i¢inde mekansal

farklilasip, fiziksel veya islevsel degisimlere dogru yonelebilir (Elmas, 2017).

Kullanim evresinde, yapilarin periyodik muayene ve donemsel denetimlerinin
yapilarak siirdiiriilebilirligin devam etmesi amaglanmaktadir (Senel, 2010). Buna ek
olarak kullanim dénemindeki bu uygulamalarin, Kullanicilarin bilingli kullanimina
destek olmasi ve siirdiiriilebilirlik farkindaligi saglamasi, insanlarin kullanim
asamasinda yapiya kars1 sorumluluk konusunda bilinglendirici olmasi, yap1 kullanim
Oomriinli uzatmasi, siirdiiriilebilir kalkinmaya destek olmasi gibi olumlu katkilar1 da

bulunmaktadir.

2.4. Siirdiiriilebilir Yapilarin Degerlendirilmesi ve ilgili Standartlar Serisi

Stirdiiriilebilir yapilasma yerel her tiirlii sosyal, ekonomik, fiziksel 6zelligi g6z oniine
alan ve bunlarin korunmasi dogrultusunda ilerlendigi zaman, saglikli bir yap1 ve
yasanti olusturulabilecegini savunan bir yaklasimdir. Dolayisiyla her iilkenin
stirdiiriilebilir ingaat uygulamalari i¢in birbirinden farkli kosul ve kriterleri géz oniine
almas1 gerekmektedir. Arazilerin, kiiltiirlerin, yasam kosullarinin farklilagmasi

nedeniyle iilkeden tilkeye degisen siirdiiriilebilirlik Olgiitleri, buna parelel olarak
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birbirinden farklilagan siirdiiriilebilir yapim degerlendirme sistemleri veya araglari
olmasi s6z konusudur. Bununla beraber iilkelerin yasa ve diizenlemeleri de dikkate
alindiginda, bir iilkenin degerlendirme sisteminin baska bir iilke tarafindan

uygulanmasi, yiizde yiiz dogru sonuglar dogurmayacaktir (Gokge, 2017).

Siirdiiriilebilir yap1 tasarimi asamasinda tecriibeler dogrultusunda elde edilen bilgilerin
bagka yapilarin iiretiminde de kullanilabilmesi ve pratik ve dogru metodlarla
stirdiiriilebilir bir yapi tiretilebilmesi i¢in, bu bilgilerin kullanilabilir sistemler haline
getirilmesi gerekmektedir. Standartlar, yasalar, yonetmelikler, yazilimlar ve rehberler
bu kapsamda ortaya koyulan yazili sistemlerin bazilaridir. Bu sistemler genel
cercevede 2 grup olarak ele almabilir. Tlki uygulanmasi zorunluluk kapsaminda olan
sistemlerdir. Digeri ise uygulanmasi goniilliiliikk esasina dayanan sistemlerdir. (Karaca,
2015).

Belli bir alanda genel gecer kurallar1 barindiran, siireglerin ve uygulamalarin olmasi
gereken kriterlerini belirleyen bilgi biitiiniine standart denilmektedir. Siirdiirtilebilir
bina yapim dogrultusunda gelistirilmis olan standartlara baktigimizda ise, kullanilan
malzeme standartlarindan, yapiyr biitiin olarak ele alan standartlara kadar, yapim
metodlarindan, ¢evre yonetiminde karar verme yontemlerini ve ifadelerini aciklayan
standartlara kadar genis bir kapsama yayilan bir kavram oldugu goriilmektedir

(Karaca, 2015).

Siirdiiriilebilir yapima yonelik Uluslararas1 Standart Organizasyonu (ISO), American
Society for Testing and Materials (ASTM), American Society of Heating,
Refrigerating and Air Conditioning Engineers (ASHRAE) gibi uluslararasi boyutta
stirdiiriilebilirlik konusunu ele alan kurumlar bulunmaktadir. Tiirkiye’de ise B.E.S.T.
standart programinin kullanimindan 6nce yerel olarak bu konuyu kendi kapsamina
dahil etmis olan tek kurumun “Tiirk Standartlart Enstitiisi” oldugu bilinmektedir
(Serife G 2017).

ISO uygulamasi zorunluluk kapsaminda olan standartlar serisi ile bir¢ok iilkede
ekonomik fayda, kalite, verimlilik gibi hedeflere ulagsmada yardimci bir kurulustur.
Tiirk Standartlar1 Enstitiisii  ise, yeryliziinde tilkenme tehlikesi altinda olan

yenilenmeyen kaynaklari korumak ve gelecek nesillere tagimak i¢in bu standartlari
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kullanmaktadir. Insanhik igin bir likks degil mutlak bir gereklilik haline gelen

standartlartlagsma siireci stirdiiriilebilirlikte de 6nemli bir kavram haline gelmistir.
2.4.1 1SO Standart Serisi

Glin gectikee kiiclilmeye dogru giden diinyanin kaynaklarinin sinirlt oldugundan, {iriin
ve iligkili faaliyetlerin ¢evre etkilerinin sadece var oldugu bolgeyi ilgilendirmeyip,
Artik diinya ¢apinda kabul gormiis ve kiiresel hale gelmistir. Kullanici istekleri ve
ihtiyaclarinin en iist diizeyde karsilanmasinin yani sira kendisine, yasamakta oldugu
cevreye ve genel olarak diinyayay deger verilmesini, saygi gosterilmesini talep
etmekte ve her kosulda bunu 6ne stirmektedir. Bu gelismeler kuruluslarin ¢evre ile
baglantis1 ve etkilerini kontrol altinda tutabilmelerini ve yasam kalitesini artiracak Bir

¢evre yonetim sistemine duyulan ihtiyaci ortaya ¢ikarmistir (Www.tse.org.tr).

International Organization for Standardization — ISO diinyanin uluslararasi anlamda
en kapsamli ve bilinen standart gelistirme ve yaymlama organizasyonudur. 162 iiye
tilkede bulunmakta olan bu organizasyon her iilkenin kendi standart g¢ergevesiyle
yetkisi altindan yiiriitiilmektedir. ISO’ nun siirdiiriilebilirlik konusunda yayinladig ilk
standart 1990 yilindaki ISO 14000 Cevre Yonetim Standartlar1 serisidir (Karaca,
2015). Bu standart genel anlamda g¢evre yonetiminin ve gevresel performansin
degerlendirmesi, ¢evresel zararlarin analizi, yap1t yasam dongiisii degerlendirmesi,
iklim degisikligi uyarlamalari, eko tasarim, malzeme verimliligi, ¢evre ekonomisi ve
iklim  finansmani  {izerine  odaklanmaktadir ~ (www.iso.org). Bu  serinin
gelistirilmesindeki amag, kuruluslarin ¢evresel etkilerini 6nemsemeleri ve c¢evresel

yonetimi kontrol etmelere rehber olabilmektir.

Ardindan 1990’11 yillarda Amsterdam'da yayimnlanan ve uygulanmaya baslanan 1SO
14001 Cevre Yonetim Sistemi piyasaya siirlilmistiir ve bu sistem yenilenemeyen
dogal kaynaklarin kullaniminin azaltarak, g¢evreye verilen zararlar1 minimuma
indirmeyi amaglayan bir yonetim modeli olarak sunulmustur. Bu model, bir kurulusun
cevresel etkilerini tanimlamasini ve kontrol etmesini yonetimsel boyutta saglar. Bu
standart serisinin ISO 14000'den farki, bir kurulusun gevresel sirdiiriilebilirlik
acisindan sorumluluklarini sistemli bir sekilde yerine getirebilmesi i¢in bir kilavuz

maiyetinde tasarlanmis olmasidir. Ekonomik tasarrufu entergre edisi ve tahrip edici
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etkileri azaltici yontemleri tesvik etmesi gibi bir takim siirdiiriilebilirlik kosullarini
sisteme dahil eden kapsamli bir standart serisi olarak gelistirilmistir. ISO 14001 6l¢ek
farketmeksizin tiim kuruluslar i¢in gegerli olup, kurulusun kontrol edebilecegini veya
etkileyebilecegini inandig1 faaliyetlerinin, iirlin ve hizmetlerinin ¢evresel yonleri i¢in

gecerlidir (Www.iso.0rg).

ISO 14040 gevre yonetimi — yasam dongiisii degerlendirme standardi olarak da
bilinmektedir ve {irlin veya hizmetlerin ¢evresel etkilerinin tanimlanarak
hammaddeden tiiketim veya geri doniisiimiine kadar degerlendirilmesini saglayan bir
seridir. ISO 14040 serisi yapim yiiriitiilmesine iliskin standartlara iliskin bir kurallar

toplami olarak 14001 serisinden kapsam olarak daha farklidir (www.iso.org).

Zaman igerisinde bu seriler degisiklik goOstermis, ihtiyaglar dogrultusunda
giincellemelere tabi tutulmustur. ISO 15392 Standart Serisi ingaat ve yapim islerinin
stirdiiriilebilir kalkinmaya katkisi i¢in genel ilkeleri tanimlar ve belirler. ISO 15392,
kuruluglarin veya diger paydaslarin degerlendirilmesi i¢in bir temel saglamayi
amag¢lamamaktadir, ancak binalar, insaat miihendisligi isleri ve diger insaat islerinin
stirdiiriilebilir kalkinmaya katkilar1 baglaminda rollerinin 6nemini kabul etmektedir
(www.iso.org). Bu standart serisi de yine bina tipolojileri veya olgekleri, yani
ozellikleriyle simiflandiran yapilar arasinda ayrim yapmamakta tiim bina tiplerini
kapsamaktadir. Diger yandan bakildig1 zaman bir siirdiiriilebilir yap: tasarimi kapsami
altinda dikkat edilmesi gereken bina tipolojisine gore ilkelerin niteligi ve niceligi farkli
olabilir bu yiizden bu sistemin uzerine calisilmas1 ve gelistirilmesi gerekmektedir

(Karaca, 2015).

2.4.2 BS EN Standartlar: Serisi

Avrupa genelinde yapim iglerinin standartlagmasi i¢in, siirdiiriilebilir anlayis1 da tesvik
eden BS EN standart serisi gelistirilmis olup, halen kullanilmaktadir. Avrupa
Standartlar Komitesi tarafindan yayimlanan seriye gore yapilarda siirdiiriilebilirlik
standard: gevresel, sosyal ve ekonomik ii¢ temel kavrama dayandirilmis olup ve
Tiirkiye’de Cevre ve Sehircilik bakanlig: tarafindan da resmi olarak beyan edilerek,
yereldeki uygulamada kullanilmasi ve bdylece siirdiiriilebilir yapimin yayginlagmasi

ve farkindaligin artmasi tesvik edilmistir (https://www.csb.gov.tr/).
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BS EN standartlar sersisi 6zellikle avrupadaki yapim islerinde kullanilmasi zorunlu bir
standart serisidir. Ancak bu sistemin tiim diinyada kullanilmasi, iilkeler arasi tiretim
faaliyetlerinde firmalarin birbirleriyle esit fisatlar dahilinde yarismasina olanak
saglamaktadir. Firmalarin rekabet edebilmeleri i¢in kosullarin1 esitleyen standartlar,
uluslar arasi iiretim faaliyetlerine uyumlu olarak tasarlanmistir. Yine de standartlarin
uygulanmasi i¢in liretimin yapilacagi yerin yerel kosullarinin dikkate alinmasi en

saglikli ve pratik olan durumdur.

BS EN standart serisinin ilki olan BS EN 15643-1, bir yapmnn siirdiirilebilir
kalkinmanin ¢evresel, sosyal ve ekonomik boyutlariyla degerlendirilmesi igin bir dizi
kural olarak siirdiiriilebilir yapima ait genel teknik ilke ve gereksinimleri kapsar. Bu
sistem ayni zamanda yapinin siirdiiriilebilir kalkinmaya katkisini da 6l¢gmektedir. Her
tiir yap1 igin uygulanabilir olan bu standart serisi, binalarin tiim yasam dongiilerinin
kendi  igerisinde  detayli  olarak  degerlendirilmesini  ele  almaktadir

(https://www.bsigroup.com/).

BS EN 15643-2 ise, yapmin islevi kapsami altinda g¢evresel performansinin da
degerlendirilmesi igin belirli Kriterleri sisteme dahil eder. Cevresel performansin
degerlendirilmesi, EN 15643-1 genel ¢ergevesi kapsaminda binalarin siirdiiriilebilirlik
degerlendirmesinin bir yoniidir. Bu standart serisinin kapsami, siirdiiriilebilirligin
cevresel boyutu, yapim isinin dncelikle yerel, daha sonra bolgesel ve en son kiiresel
cevre lzerindeki c¢evresel etkilerinin ve yonlerinin degerlendirilmesi ile

genisletilmistir (https://www.csb.gov.tr/).

Daha sonra piyasaya stiriilen BS EN 15643-3 Standard serisi yapinin teknik konularini
dikkate almakla birlikte, sosyal performansinin degerlendirilmesini de kapsar. Sosyal
performansin degerlendirilmesi, EN 15643-1 genel ¢ercevesi kapsaminda binalarin
stirdiiriilebilirlik degerlendirmesinin bir yonii olmakla beraber, sosyal boyut da
stirdiirtilebilir siirece dahil eden ve diger BS EN serilerinde oldugu gibi yapilarin tiim
asamalarini kapsayan, yapilarin Oomriiniin sonuna kadar sosyal performansinin

degerlendirilmesini gerektiren standart serisidir (https://www.bsigroup.com/tr-TR/ ).
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Siirdiiriilebilirligin sosyal 6l¢iitlerine geldigimizde ise; erisilebilirlik, uyarlanabilirlik,
refah diizeyi, bakim, giivenlik, malzeme ve hizmetlere kolay erisim ve paydaslarin

katilim1 olarak diigiiniilebilir.

Anlasildig1 lizere, BS EN standart serisi binalari mevcut durum ve kosullara bagh
olarak dinamik bir sistem icerisinde degerlendirmektedir. Siirekli olarak giincellenen
standart serileri zamana ve degisen kosullara dinamik yapisi itibariyle uyum saglarken,
her zaman bir onceki seriden daha kapsamli ve biitlinciil siirdiirtilebilir anlayisi

benimsenmesine neden olmaktadir. (https://www.bsigroup.com/tr-TR/).

2.5 Siirdiiriilebilir Yapilarla lgili Sertifika Sistemleri

Siirdiiriilebilir yap1 tasarimini standardize edebilmek adina olusturulan yesil bina
sertifika sistemlerinin en yayginlari, ingiltere’ de BREEAM (Building Research
Establishment Environmental Assessment), ABD’ de LEED (Leadership in Energy
and Environmental Design) ve Tiirkiye de B.E.S.T olarak islev gostermektedir. Bu
sistemler yapilarin siirdiiriilebilirlik olgiitlerinin belirlenmesinde etkili araglardir ve
herbirinin yerel karakterleri sebebiyle bolgesel uygulanmasinin en dogru sonug

verecegi unutulmamalidir (Isildar ve Gokbayrak, 2018).

Aasagida, sozii edilen li¢ sertifika sistemi genel olarak agiklanmaktadir. Ancak bu
arastirma kapsaminda, 4. boliimde, LEED sertifikasina sahip, karma kullanimli ii¢
proje incelenmis oldugundan, LEED sertifika sisteminin iizerinde daha ayrintili olarak

durulacaktir.

2.5.1 BREEAM Sertifika Sistemi

BREEAM, tam adiyla Building Research Establishment Environmental Assessment
Method, 199011 yillarda Ingiltere’den ¢ikan ve plan projeleri, altyap: ve binalar igin
diinyanin 6nde gelen siirdiiriilebilirlik degerlendirme yontemidir. Binalar1 yapilmasi
planlanan yapilar, yapilmis olan yeni yapilar ve kullanimda olan eski yapilar olarak

simiflandiran bu sertifika sisteminin her grup igin ayn siirdiiriilebilirlik 6lgiitleri
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mevcuttur (https://www.breeam.com/). Sertifika sistemine tasarim asamasinda dahil

olmak isteyen yapilar i¢in bu sireg BREEAM degerlendirme uzmanlar: tarafindan

degerlendirme 6lg¢iitlerine gore analiz yoluyla yapilmaktadir.

BREEAM sertifika sistemindeki Olciitlerin en Onemlileri binanin ¢evreye olan
zararlarinin azaltilmis olmasi, binalarin ¢evre yararlarina gore taninirliginin saglanmis
olmasi, siirdiiriilebilir bina yapimi dogrultusunda ilerlemek, i¢ ortamda en iyi kosullari

saglamak olarak siralanabilir (Virginia, 2011).

BREEAM sertifika sistemi igerisinde yer alan siirdiiriilebilirlik 6lgiitlerinin, agirligi ile
stirdiirtilebilirlige en ¢ok etki edeni enerji tiiketiminin minimuma indirilmesi kriteridir.
(%19) Enerji tiikketimini en aza indirmek. Tiim Olgiitler i¢erisinde bu dl¢iitin agirhig
kalanlarin yaklasik 5’te biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yonetim (%12): yapim
stireci yonetimi ve binanin kullanim siireglerinin yonetimindeki ¢evreci kriterlerdir.
Ulasim (%8): ¢cevreye zararli olamayan tasitlar veya toplu tagima kullanimi. Saglik ve
Bunu insan sagligi, yap1 sakinlerinin konforunu iyilestirmeye yonelik tasarimlar takip
eder. Sekil 2.3’de bream standartlarinin bilesenlerinin yiizde dagilimlari daire

grafiginde gosterilmistir.

BREEAM SERTIFIKASI BILESENLERI

Sekil 2.3. BREEAM Sertifika Sistemi Bilesenleri (Erdede, 2014)
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Bir yapi, BREEAM sertifikasi i¢in basvurunun ardindan bagimsiz, lisansh
degerlendiriciler tarafindan gerceklestirilir ve degerlendirme sonugclarinda Geger, lyi,
Cok Iyi, Miikemmel ve Olaganiistii gibi farkl1 seviyelerde sertifika almaya hak kazanir
25-40 aras1 alan projeler geger, 40 — 55 puan aras1 alan projeler iyi, 55 — 70 puan arasi
alanlar ¢ok iyi, 70 — 85 puan arasi alanlar milkemmel ve 85 — 100 arasi alanlar

olagantistii olarak derecelendirilirler (www.breeam.com).

2.5.2 B.E.S. T(Tiirkiye Yesil Bina) Sertifika Sistemi

Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi ¢alismalariyla Tiirkiye’de siirdiiriilebilir yapim,
enerji ve ¢evre duyarliligi gibi konularda insanlarin bilinglendirilmesine katkida
bulunan bir dernektir. CEDBIK, simdiye kadarki siirdiiriilebilir tecriibelerini, bilgi
birikimi ile birlestirerek, Diinya Yesil Binalar Konseyindeki kurucu iiye statiistiniin
getirdigi isbirliklerinin de destegiyle 2015 yilinda Tiirkiye kosullarina uygun yerel bir
sertifika sistemi olarak “Binalarda Ekolojik ve Siirdiiriilebilir Tasarim” (B.E.S.T.)
sertifika sistemini gelistirmistir. Bu kapsamda konut yapilari; Biitiinlesik Yesil Proje
Yonetimi, Arazi Kullanimi, Su Kullanimi, Enerji Kullanimi, Saglik ve Konfor,
Malzeme ve Kaynak Kullanimi, yasam, isletme ve Bakim, Yenilik¢ilik olmak iizere 9
baslik altinda degerlendirilerek yeni yapilan konut yapilarinin sertifikasyonu icin
kilavuz hazirlanmis, siirdiiriilebilir ve yasanabilir bir yap1 ve cevre olusturmaya
katkida bulunulmasi amaclanmistir. Bu sisteme bakanlhiin tesvik ve destegiyle
2015°den bu yana iilke genelinde B.E.S.T. sertifikali yapilarin yayginlagsmasi s6z
konusudur. Bu sistemde projeler uyguladiklar stratejilere gére 110 puan iizerinden
degerlendirilir ve 4 farkli sertifika derecesinden biri ile sertifikalandirilir. 46-64 puan
arasi alan projeler onayli, 65-79 puan aras1 iyi, 80-99 puan arasi ¢ok iyi ve 100-110

puan aras1 miikemmel olarak derecelendirilir (https://cedbik.org/).

§
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Sekil 2.4 B.E.S.T. Sertifika Sistemi Seviyeleri (www.cedbik.org)
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2.5.3 LEED Sertifika Sistemi

LEED sertifika sistemi 1993 yilinda Amerikan Yesil Bina Konseyi (USGBC)
tarafindan gelistirilen, ulusal ve uluslararasi bir siirdiiriilebilir sertifikasyon sistemidir
(Arslan, 2015). Amaci; binalarin gevreye yaratiklar1 olumsuz etkileri azaltarak yapimi
gerceklesen binanin tigiincii bir taraf tarafindan kabul edilen bir degerlendirme sistemi
ile objektif olarak degerlendirilmesi sonucu yesil bina iretimini desteklemek ve
tescillemektir. Bir binanin yapimi sirasinda kullanilacak malzeme segimine 6zen
gostermek, kullanan insan konforunu dikkate alarak tasarim yapmak, hava kalitesi ve
insan sagligi kriterlerine odaklanilarak yapilan tasarimlar, insana Oncelik vermek
anlaminda gelmektedir. Bir binanin uzun Omiirlii, saglikli ve dis etkilere karsi
dayanikli olmasini saglamak i¢cin LEED kapsaminda bir dizi ingaat ve mimarlik

stratejileri yaymlanmistir (https://www.usgbc.org/). Diinya tizerindeki yesil bina

degerlendirme sistemlerinden en yaygin olarak kullanilani olan LEED' in tiim
diinyadaki projelere uygulanmasimni kolaylastirmak i¢in evrensel standartlar
eklenmistir. Buna ilaveten LEED sistemi bir binanin yalnizca yapim asamasinda degil,
kullanim asamasi i¢in de gelistirilen stratejilerle biitiinciil bir siirdiiriilebilirlik

anlayigina sahip olmasini amaglamaktadir (Demirtepe, 2019).

LEED sertifika sistemi, yeni bina, mevcut bina veya mahalle gelisimleri gibi tiim yap1
tiplerine uygun olarak farkl kriterler ile binalarin siirdiiriilebilirliginin saglanmas1 ve
denetlenmesine elverislidir. Her proje tiirtiniin kendine 6zgii 6zellikleri ve ihtiyaglar
olmast dolaysiyla, farkli projeler icin farkli LEED  Sertifika sistemleri
olusturulmustur. Ornegin, yeni insaat ve renovasyon igin LEED-NC sertifika sistemi
uygulanirken, mevcut binalar i¢cin LEED-EB sertifika sisteminin uygulanmaktadir.
Degisen kosullar ve ihtiyaglar dogrultusunda LEED sertifika sisteminin de donem
donem giincellendigi bilinmektedir. En giincel olan LEED v4.1 O+M siiriimii , daha
nitelikli stirdiiriilebilir mevcut binalar i¢in bir kilavuz maiyetindedir. LEED v4.1 ise,
kullanim asamasindaki performansin denetlenmesi ve sonuglarina odaklidir. insan
saglig1 boyutunda i¢ mekan hava kalitesi kriterini daha ¢ok 6nemseyen daha temiz i
mekan  havasi  saglamaya  yonelik  diizenlenmis  bir  sertifikasyondur

(https://www.usgbc.org/).
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LEED puanlama sistemindeki kriterler genel olarak 3 asamada gruplandirilabilir.
Bunlardan ilki proje sahasi se¢im asamasinda dikkat edilecek konulari igermektedir.
Ardindan tasarim asamasindaki krediler gelmektedir. Bu kriterler Yapi tasarim
asamasinda yapilan projeler, malzeme se¢imleri, mekanik ve elektrik ekipmanlar gibi
tiim caligmalar1 kapsamaktadir. Son olarak Insaat asamasinda dikkate alinmasi
gereken kriterler olarak atik yonetimi, i¢ hava kalitesi ¢alismalari gibi yapim
asamasiyla iliskili calismalar LEED degerlendirme sistemine entegre edilmistir

(www.leedsertifikasi.com). Bu kredilerin toplami 110 puan olup, bu degerleme

sistemine tabii olan yapilarin sertifika alabilmek i¢in minimum 40 puana ihtiyaci
vardir. Bu minimun gerekliligi yerine getirdikten sonra, puan artigina bagli olarak
alinan sertifika derecesi de degismektedir. Toplamda 4 seviyeki derecelendirmede
standart sertifika, giimiis, altin ve platinium seviye LEED sertifikas1 alinabilmektedir.
Standart sertifikaya sahip olmak i¢in 40-49 arasi, giimiis sertifikaya sahip olmak i¢in
50-59 aras, altin sertifikaya sahip olmak i¢in 60-79 arasi ve platinum sertifikaya sahip

olmak i¢in 80 {izeri puana ihtiya¢ vardir.
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Sekil 2.5 LEED Sertifika Sistemi Seviyeleri (www.leedsertifikasi.com)

LEED ve BREEAM sertifika sistemlerinin arasindaki en bliyiik farklilik denetleme
yetkisidir. LEED sertifika sisteminde denetleme yetkisi sadece USGBC’de iken,
BREEAM degise bu yetki bagimsiz BREEAM denetgisi firma veya sahislar tarafindan
yapilabilmektedir. (Somali, 2009).

254 LEED Sertifika Kategorilerinin Siirdiiriilebilirlig¢in Sosyo-ekonomik

Boyutlar1 Acisindan Degerlendirilmesi

LEED sertifika kategorileri siirdiiriilebilirligi farkli boyutlarda ele almaktadir.
Cevresel, sosyal veya ekonomik kapsamda siirdiiriilebilirlige odaklanan kriterlerin

yerine getirilerek puanlanmasi ve toplanmasi sonucu bir puan tablosu olusturulur ve
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bu puanlarin toplami yapinin 110 iizerinden degerlendirildigi toplam LEED puanini
vererek standart, glimiis, altin veya platin olarak ayrilan sertifika seviyesini
belirlemektedir. Tablo 2.1’de ana ve alt LEED kriterleri gosterilmis, her birinin 110
puan iizerinden Kkatsayisi rakamlarla belirtilmistir

yine tablonun sagindaki

(https://www.usgbc.org/).

Tablo 2.1. LEED Kriterleri Puanlar1 ve Ilgilendirdigi Siirdiiriilebilirlik Boyutlar:
(Tablodaki kriterler www.usgbc.org sitesinden alinmis, ‘Etkiledigi Siirdiiriilebilirlik

Boyutu’ arastirmact tarafindan eklenmistir)

Ana LEED Etkiledigi
Kriterler Alt Kriterler Puam Siirdiiriilebilirlik Boyutu
Ingaattan kaynaklanan kirliligin 6nlenmesi ON KOSUL | Cevresel+Sosyal
Saha degerlendirmesi ve segimi 1 Cevresel+Sosyal+Ekonomik
Yerlesim yogunlugu ve temel servisler 5 Sosyal
Terkedilmis alanlar1 yeniden geligtirme 1 Sosyal+Ekonomik
Ulagim-Toplu Tagima Erigim 6 Cevresel+Sosyal+Ekonomik
Ulasim-Bisiklet Olanaklar1 1 Cevresel+Ekonomik
Siirdiiriilebilir Ulagim-Yesil Araglar 3 Cevresel+Ekonomik
Saha Ulasim-Otopark Alanlarinin Azaltilmasi 2 Cevresel+Sosyal+Ekonomik
Kriterleri Saha gelistirme -korunan ve yeniden insa
edilen dogal alanlar 1 Cevresel
Saha gelistirme - agik alanlarin artirilmasi 1 Cevresel+ Sosyal
Yagmur Suyu Y6netimi- Miktar Kontrolii 1 Cevresel+ Ekonomik
Yagmur Suyu Tasarimi- Kalite Kontrolii 1 Cevresel+ Ekonomik
Is1 Adasi Etkisinin azaltilmasi 1 Cevresel+ Ekonomik
Isik Kirliliginin azaltilmas1 1 Cevresel
Kullanic1 Yapi Tasarim ve ingaat ilkeleri 1 Sosyal
Su Kullaniminin Azaltilmasi 4 Cevresel+ Ekonomik
Sfuerimliligi Su verimliligi olan peyzaj diizenlemesi 4 Cevresel+ Ekonomik
Yenilik¢i atik su teknolojileri 2 Cevresel+ Ekonomik
Temel test ve devreye alma ON KOSUL | Cevresel+ Ekonomik
Minimum enerji performansi ON KOSUL | Cevresel+ Ekonomik
Temel sogutucu akigkan yonetimi ON KOSUL | Cevresel+ Ekonomik
Enerji performansinin optimize edilmesi 19 Cevresel+ Ekonomik
Enerji ve Yenilenebilir Enerji Uretimi 7 Cevresel+ Ekonomik
Atmosfer Artirilmis test ve devreye alma 2 Cevresel+ Ekonomik
Ileri sogutucu akiskan yonetimi 2 Cevresel+ Ekonomik
Geligmis enerji dl¢limii 3 Cevresel+ Ekonomik
Geligmis enerji 6l¢limii (kullanici igin) 3 Cevresel+ Ekonomik
Yesil gii¢ ve karbon dengesi 2 Cevresel+ Ekonomik
Geri doniistiiriilebi lir atiklarin toplanmasi ON KOSUL | Cevresel+ Ekonomik
Malzemeler | Yeniden kullanim (var olan zemin duvar ve
ve Kaynaklar | catr) 3 Cevresel+ Ekonomik
Striiktiirel olmayan eleman yeniden kullanim Cevresel+ Ekonomik
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Ingaat atik yonetimi 2 Cevresel+ Ekonomik
Malzemenin yeniden kullanimi 2 Cevresel+ Ekonomik
Malzeme icerigi (geri doniisiimlii malzeme) 2 Cevresel+ Ekonomik
Cevresel iiriin beyanati 1 Cevresel+ Ekonomik
Yerel kaynak kullanimi 2 Cevreselt Sosyal+ Ekonomik
Hizli Yenilenebilir materyal 1 Cevresel+Ekonomik
Onayli Ahsap 1 Cevresel+Ekonomik
Minimum i¢ ortam hava kalitesi ON KOSUL | Cevresel+Sosyal
Sigara dumani kontrolii ON KOSUL | Cevresel+Sosyal
I¢ ortam hava kalitesi degerlendirme 1 Cevresel+Sosyal
Artirtlmig i¢ havalandirma 1 Cevresel+Sosyal
Ingaatta i¢ ortam hava kalitesi yonetim plani 1 Cevresel+Sosyal
Kullanim 6ncesi i¢ ortam hava kalitesi
yonetim plani 1 CevreseltSosyal
Diisiik salinimli i¢ mekan malzemesi
(yapistirici ve harglar) 1 Cevresel+Sosyal
Diisiik salinimli i¢ mekan malzemesi (kaplama
ic Ortam ve boyalar) 1 Cevresel+Sosyal
Kalitesi Diisiik salinimli i¢ mekan malzemesi (zemin) | 1 Cevresel+Sosyal
Diisiik salinimli i¢ mekan malzemesi (ahsap ve
plakalar) 1 Cevresel+Sosyal
Kimyasal ve kirletici malzeme kullanimini
kontrol 1 Cevresel+Sosyal
Termal 1s1l konfor kontrolii 1 Cevresel+Sosyal
Termal 1s1l konfor tasarimi 1 Cevresel+Sosyal
Termal 1s1l konfor dogrulama 1 Cevresel+Sosyal
Gilin 15181 1 Cevresel+Sosyal
Nitelikli manzara 1 Cevresel+Sosyal
I¢c mekan aydimlatma kontrolii 1 Cevresel+Sosyal
inovasyon ve | Tasarimda Inovasyon 1-5 Cevresel+Ekonomik
Bolgesel Profesyonel LEED Akreditasyonu 1 Sosyal
Oncelikler - - . .
Bolgesel Oncelik 4 Cevresel+Sosyal+ Ekonomik

LEED kriterleri siirdiiriilebiliriligi somut olarak 6lgmek igin zaman igerisinde daha da
detaylandirilarak gelistirilen bir dizi kriter olup, ana hedefi kullanim asamasina hazir
bir yesil bina tliretmektir. Temelde 6 ana kategoride ve bunlarin alt kategorilerinde
degerlendirilen sertifika Olgiitleri zaman igerisinde giincellenerek alt Kkriterler
cogalabilmekte veya yapi tipine gore farklilik gosterebilmektedir. Cesitli LEED
kategorileri farkli boyutlarda insan hayatin1 ve cevreyi etkilemektedir. Bu tezde
sirdiiriilebilir  bir insaatin yapimi sirasinda gozetilecek  sosyo-ekonomik
strdiirtilebilirlik kriterleri degerlendirilecektir. LEED kriterleri yapim siirecinin
timiini etkilediginden, literatiirde bu siiregleri tasarimdan, geri goniisiime kadar ayri
ayr ele alan pek cok ¢alisma bulunmaktadir. Sirkint1 2012 yilinda yaptig1 calismada

LEED kriterlerinin aslinda her birinin dolayl1 olarak yapim ile ilgili oldugunu ancak
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bazilarimin dogrudan yapim islerini ilgilendirdigini tablo 2.3’de goriildiigii gibi

puanlar ile birlikte ortaya koymaktadir.

Tablo 2.2 Yapim Asamasini Ilgilendiren LEED Kriterleri (Sirkint1, 2012)

LEED Toplam
Ana Kriterler | Alt Kriterler Puam Puan Etkisi
Siirdiiriilebilir | Insaattan kaynaklanan kirliligin 6nlenmesi ONKOSUL
Saha Kriterleri | gap, gelisimi - dogal ortamin korunmast 1 1
. Bina enerji sistemlerinin temel test ve devreye alinmast ONKOSUL

i?ﬁ:gséer Bina enerji sistemlerinin ileri test ve devreye alinmasi 2

Gelismis enerji 6l¢iimil 3 5

Yeniden kullanim (var olan zemin duvar ve ¢ati) 3

Striiktiirel olmayan eleman yeniden kullanim 1

Insaat atik yonetimi 2

Malzemenin yeniden kullanimi 2
Malzemeler ve L :
Kaynaklar Malzeme igerigi (geridoniisiimlii malzeme) 2

Cevresel {irlin beyanati 1

Yerel kaynak kullanimi 2

Hizlica yenilenebilir materyal 1

Onayl1 Ahsap 1 14

Insaatta i¢ ortam hava kalitesi yonetim plani 1

Kullanim &ncesi i¢ ortam hava kalitesi yonetim plani 1
I¢ Ortam Diisiik salinimli i¢ mekan malzemesi (yapistirici ve harglar) |1
Kalitesi Diisiik salinimli i¢ mekan malzemesi (kaplama ve boyalar) |1

Diisiik salinimli i¢ mekan malzemesi (zemin) 1

Diigiik saliniml1 i¢ mekan malzemesi (ahsap ve plakalar) 1 6
Inovasyon ve | Tasarmda Inovasyon 1-5
Bélgesel
Oncelikler Profesyonel LEED Akreditasyonu 1 6

Stirdiiriilebilirligin goriinen yiizli olarak fiziksel ve ¢evresel siirdiiriilebilirlik pek ¢cok

kez incelenmis, farkli yapa tiirleri, farkli cografi bolgeler ve ekonomik kosullar altinda

ele alinmistir. Ancak bir taraftan mimarligin toplumlarin kalkinmas: {izerine ve sosyo-

kiiltiirel etkileri diger taraftan insaat sektoriinlin istthdam ve ekonomik biiylime

saglayan yapisi disilintildiigiinde, siirdiiriilebilir yesil yapilarin yapiminin insanlara

sosyo-ekonomik boyuttaki etkisi yadsinamaz niteliktedir.

2.5.4.1 Siirdiiriilebilir Araziler Kategorisi

LEED degerlendirme 6lgiitlerinin ilki ve en genis kapsamlilarindan olan siirdiiriilebilir

araziler kategorisi, icerisinde saha degerlendirmesi ve yer secimi, ulasim, ingaattan
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kaynaklanan kirliligin Onlenmesi ve 1sik kirliligi gibi pek c¢ok alt Kriter
barindirmaktadir (Tablo 2.2). Bu kategorinin asil amaci, kullanilan sahanin minimum
degisiklige tabi tutularak yeniden diizenlenmesi ve yapinin insaat islerinin baglamasi
sonrasinda, ¢evreye ekolojik siirdiiriilebilirlik agisindan olumlu katkilarda
bulunmasidir. Bu kategori i¢in saglanacak 6n kosullar ile, ingaat asamasinda kirliligin
Onlenmesini sart tutarak, sahanin maksimum derecede korunmasini hedeflenmis,
ardindan yagmur suyu kullanimi, yesillendirme ve agik alanlarin artirilmasi gibi alt

kriterle de ¢evreye olumlu etki edecek stratejiler desteklenmistir.

Bunun disinda konum ve ulasim konusu da daha sonradan eklenmis fakat
stirdiiriilebilirlik konusunun farkindaligina ve biitiinciil anlayis agisindan son derece
onemli kriterlerden biridir. Nitekim toplu tagima olanaklar1 bu kategorinin en yiiksek
katsayitya sahip alt kategorisidir. Bu yiliksek puam1 ana kategori bazinda
yorumladigimizda, bir araziyi siirdiiriilebilir en 6nemli kriterin ulasimin toplu tasima
ile saglanabilmesi oldugunu sdyleyebiliriz. Yapilan arastirmalar bu kategorinin asil
amacinin kiiresel 1sinmaya sebep olan ve yapiya ulasim esnasinda ortaya c¢ikan sera
gazi miktarmin azaltilmas:t oldugunu ortaya koymaktadir. Bu amagla bu kriterin
saglanmasi, bireysel otomobil kullanimina zit bir politikaya ihtiya¢ duyarken, toplu
tagimayi tesvik eden politika ve durumlarla ile dogrudan olumlu bir iliskidedir. Bunun
disinda gelisim yogunlugu ve yerlesim alani1 baglantis1 kriteri de diger alt kriterlere
oranla etkili bir siirdiiriilebilirlik 6lgiitiidiir ( Isildar ve Gokbayrak, 2018). Ek olarak
bisiklet kullaniminin yayginlastirilmasina yonelik tasarim ve ulagim yollarinin buna
uygun olarak tasarlanmasi ve gevreye zararli olmayan yakit tiiketimli araglarin tesvik
edilmesine yonelik girisimler de bu kriter i¢in puan saglayan basliklardandir. Bu kriter
i¢cin bir diger dnemli nokta, binanin dogal kaynaklarin bulundugu topraklarda insa
edilmemesidir. Arazi konumunun ayni zamanda sosyal yasama yakin olmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte, kullanilmayan veya kirletilmis alanlarin yeniden
kullanima agilmasi da siirdiiriilebilirligin baska bir boyutudur. Sosyal yasama yakin
olmanin yani sira, sosyal yasami bir alan1 yeniden canlandirmak i¢in oraya tasimak,
bu kriterde de goriildiigii iizre, siirdiiriilebilirligin ¢evreyi sosyal ve ekonomik
boyutlariyla da etkilemesi gerektigine dair goriisii destekler niteliktedir. Ozellikle bu
kritere geligsmis iilkeler mevzuat ve politikalariyla destek vermektedir (Isildar ve

Gokbayrak, 2018).
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2.5.4.2 Su Verimliligi Kategorisi

Su tiiketiminin azaltilmasi ve su kaynaklarinin korunmasi, atik sularin geridoniisiimle
farkli sekillerde degerlendirilmesi konularint kapsayan bu kriter, kiiresel bir 6neme
sahiptir. Gliniimiizde sanayilesme ve artan kentsel niifus artan su ihtiyacini artirmakta,
geridoniigiimlii su teknolojilerini gerekli kilmaktadir. Bunlar yalnizca kaynak
korunumu degil, ekonomik tasarruf da saglar. Yapilarin hem yapim, hem kullanim
asamalarinda kullanilan su miktar1 goz onlinde bulunduruldugunda, alternatif su
kaynagi olarak yagmur suyunun degerlendirilmesi iyi bir ¢6ziim olmaktadir (Dereli,
2020). Kullanim asamasinda oldugu kadar yapim da da degerlendirilebilecek yagmur
sular1, yeniden kullanilarak i¢ ve dig mekanlarin, makine ve ekipmanlarin temizliginde
kullanilabilmektedir (Vazquez v.d., 2013). Ayni zamanda Ulkemizde de atik su
aritmasindan elde edilen su veya yagmur suyunun degerlendirilmesi konusu hayati
oneme sahip olup, yayginlastirilmasi i¢in bazi politikalar piyasaya siiriilebilir (Isildar

ve Gokbayrak, 2018).

Su verimililik kriterinin saglanmasinda projelerin peyzaj tasarimi da onemli rol
oynamaktadir. Proje arazilerinin toprak analizinin yapilmasi ve uygun peyzaj sulama
yontemlerinin ve araziye uygun bitkilerin segilmesi onemlidir. Bu konu ile ilgili
tasarim ofisi, peyzaj mimart ve diger paydaslar bilinglendirme yoluyla bu kritere
verilen 6nem artirilabilir. Tasarim asamasindan bakim donemleri planlanarak su
tiiketiminin minimum oldugu, damla sulama vb sulama alternatiflerinin tercih edilmesi
gerekmektedir (Akinci, 2015). Insaat isleri yapimi sirasinda kullanim suyuna ihtiyag
duydugu icin, Oncelikle kaynadi azaltmasi, kaynagin kirlenmesine sebep olmasi
dolayisiyla cevresel boyutta etkilemektedir. Akabinde su tiiketimi sirasinda kullanilan
tasarruf etkili sistemler sayesinde ekonomik avantaj saglayacak ve son olarak da bu
kategorideki siirdiiriilebilirlik farkindaligi yayginlastikga, bu alanlarda istihdam

edilecek uzman personel sayisi da, niteligi ile birlikte artacaktir.
2.5.4.3 Enerji ve Atmosfer Kategorisi ve Sosyo ekonomik boyutu

Enerji ve Atmosfer kategorisi LEED puanlar arasinda en yiiksek paya sahip olan ve
agirlikli degerlendirmeye etki eden kategoridir. Fakat bununla ters orantili olarak

Tiirkiye’de yapimi konusuda sorunlar yasanan ve yiiksek puan alinamayan bir
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kategoridir. Ornegin yenilenebilir enerji kullanimi Tiirkiye’de oldukga sinirlidir

(Isildar ve Gokbayrak, 2018).

Siirdiiriilebilir bir binanin mekanik ve elektrik alt yap1 sistemleri enerji verimliligini
destekleyecek teknolojilerle olusturulmasi gerekmektedir. Enerji verimliligini artiran
bu yontemler binaya tasarim asamasindan itibaren diisiiniilerek entegre edilmelidir.
Ayn1 zamanda kullanilan her tiirlii makine, ekipman, malzeme ve sistem atmosfere
zararli etkileri minimum seviyede olacak sekilde tercih edilmelidir. Nitekim LEED
kriterleri igerisinde bu konu enerji verimlilik sistemlerininn denetlenmesi, devreye
alma planlarinin yapilmasi, enerji tasarruf kontrolleri gibi tamamlanmasi gereken alt
faaliyetler halinde degerlendirilmektedir. Ancak LEED daha ¢ok kullanim evresindeki
enerji etkin sistemlerin yapimimni kriterleri arasinda sart kosar. Sertifika’nin
alabilmesi icin santiye’de alinabilecek Onlemlere iliskin LEED’in bir talebi
olmamaktadir (Vazquez v.d., 2013). Yine de yapim sirasinda da enerji tiikketiminin
minimuma indirilmesi siirdiiriilebilir bir bina yapim kurallarindan olup, LEED
kapsaminda ele alinmiyor olsa bile, ISO 14001 Cevre Yonetim Sistemi igerisinde

yapimda ¢evrenin onemsenmesi konusunu kapsayan uluslararasi standartlardandir.

Bunun yani sira 1s1 enerjisinin korunumunu saglamak amaciyla izolasyon ve cephe
kaplamalarinda ytliksek yogunluklu yalitim malzemesi kullanilmasi siirdiiriilebilir bir
bakisiso agisina uygun olacaktir. Bir yapmin cephesi ise, bu enerji korunumunu
saglayan ana Ogelerden biridir. Gliniimiizde bir cepheden beklenenlerin basinda 1s1
korunumu, giirtiltii ve kirliligi bloke etmesi, giin 15181 yeterince alabilmesi gibi
basliklar yer almaktadir. Bir binanin cephesinin bu kriterler diisiiniilerek tasarlanmasi
baslt basina siirdiiriilebilirlik i¢in biiylik bir adim ve 6nemli bir uzmanlik konusudur
(Zemella ve Faraguna, 2014). Bugiin diinya ¢apinda cephe konusunda uzmanlagmig
firmalarin sayisinin artmasi ve {iniversitelerin egitim programlarinda bu konuyla ilgili
dersler verilmeye baslamasi, cephe konusunun ne kadar 6nem kazandigini kanitlar
niteliktedir (Sarpasar, 2017). Ek olarak enerji verimi kategorisinin giiniimiizde
ozellikle Tiirkiye’de pek de yaygin olmayan, farkindalig1 yeni yeni olusmaya baslayan
bir alan olmasi sebebiyle sektordeki her firmanin konuya dair ayni diizeyde hassas bir
anlayis1 yoktur. Ayrica kriterlerin igerisinde denetleme, devreye alma, test etme gibi
cok cesitli alt kriterler oldugundan ve bu konuyla ilgili yapim asamasinda sorun

yasamamiz i¢in, Uiniversitelerin enerji ile ilgili boliimlerinin kapsamu siirdiiriilebilirlige
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yonelik olarak genisletilmeli, ve hatta bu alana yapilan yatirimlar yasa ve
yonetmeliklerle  desteklenerek,  istihdam  yaratma  potansiyeli  yeniden
degerlendirilmelidir. Konuyu proje bazinda ele aldigimizda ise, yapimda yer alan ana
yiiklenici, alt yiiklenici gibi proje paydaslarinin konferans ve egitimlerle konuya dair
bilinglerinin genisletilmesi konunun yayginlagsmas1 agisindan faydali olacaktir

(Vazquez v.d., 2013).
2.5.4.4 Malzeme ve Kaynaklar Kategorisi

Malzeme ve kaynaklar kategorisi LEED sertifika tiiriine gore binalara 13 veya 14 puan
kazandiran 13 alt kriter igermekte olup, bu kriterlerin amaci geri doniislimiin tesvik
edilmesi, yeniden kullanimin desteklenmesi ve yerel malzeme kullanimiyla ulagim
kaynakli ¢evresel sorunlarin azaltilmasidir. Bu kategoriden puan alinabilmesi i¢in
oncelikle geri dontistiiriilebilir malzemelerin toplanmasi ve depolanmasi Onsartinin

yerine getirilmesi gerekmektedir (www.usgbc.org).

Insaat sektoriiniin karmasik ve sanayi, ulasim gibi yan sektorlerle isbirligi icinde
oldugu katilimci1 yapis1 geregi, bir yapim isinin dogaya ve cevreye zarar verme
potansiyeli yiiksektir. Yap1 sektoriinde tiretilen bir ¢cok malzemenin ¢evreye ve insan
sagligina zararli gazlar yayma yoluyla, ekolojik dengeyi bozdugu ve dogal kaynaklarin
tikketilmesine neden oldugu bilinmektedir (Salgin, 2015). Bu ger¢egin karsisinda
stirdiiriilebilir malzeme ve kaynak kullanimi, hem dogal kaynaklarin hem de ¢evre ve

insan sagliginin korunmasini destekler nitelikte bir politika olacaktir.

Bu kapsamda yesil tedarik zinciri kavrami ortaya ¢ikmustir. Yesil tedarik zinciri, bir
proje veya hizmetin gergeklesmesi igin gerekli hammaddenin tedariginin tim

stireglerinde gevreyi korumayi temel alan bir tedarik yonetimi tiridiir (Yaprak, 2019).

Yesil tedarik zinciri yonetimi, yesil satinalma, yesil iiretim, yesil dagitim, yesil
paketleme ve tersine lojistik asamalarinin tlimiinde siirdiiriilebilir yesil bir siire¢
benimsemek bu tedarik zincirinin gerceklesmesi icin gerekli 5 kriter olarak
stralanabilir (Biiylikozkan ve Vardaroglu, 2008). Tedarik zincirinin bu asamalarinin
en 6nemlisi yesil satinalma olmaktadir (Zhu v.d., 2007). Maddelerin iginde en genis

kapsamlist ise geri doniisiim, yeniden iretim, yeniden kullanim ve bertaraf etme
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faaliyetlerini kapsayan tersine lojistijk asamasidir (Biiylikozkan ve Vardaroglu, 2008).
Tedarik etme asamasinda siirdiiriilebilir bir anlayis1 tam olarak uygulayabilmek i¢in

geri dontisiim olanaklarinin da diistiniilityor olmas1 gerekmektedir.

{ Yesil Tedarik Zinciri Yonetimi }

Yesil Yesil Yesil Yesil Tersine
Satinalma Uretim Dagitim Paketleme Lojistik
1

Geri Yeniden Yeniden Bertaraf
doniisim Uretim Kullanim Etme

Sekil 2.6. Yesil Tedarik Zinciri Yonetimi Faaliyetleri (Biiyiikozkan ve Vardaloglu,
2008)

Tersine lojistik kapsaminda geri doniistiiriilen malzemenin yeniden bir yapim isi i¢in
kullanilmast kaynaklart korumanin yaninda atiklarin olusturacagi cevresel ve
ekonomik yiikii de hafifletecegi icin siirdiiriilebilirligin 6nemli basamaklarindan
biridir Bununla birlikte geri doniisiimlii malzemelerin sektor i¢in yeni bir istthdam

alam dogurma potansiyeli yiiksektir (Ipekgi v.d., 2017).

Atiklarin azaltilmasi, geridoniisiimlii malzeme ve eleman kullanimi gibi bir yapinin
tasarimindan, yikimina kadar yasam dongiisiiniin tim asamalarinda alinabilecek
onlemlerle saglanabilecek bu kriterler cogunlukla tiim yesil olma hedefinde olan
yapilarin diger basliklara gére daha kolay saglayabildigi kriterler olmaktadir (Isildar
ve Gokbayrak, 2018). Ancak bazi malzeme gerekliliklerini kargilamak o6zellikle
iilkemizde zor olabilmektedir. Ornegin bu kriterin alt kriterlerinden biri olan sertifikali
ahsap kriterinin karsilamak neredeyse imkansizdir ¢iinkii Tiirkiye’de bu konunun
tedarikgisi yetkili bir kurulus yoktur. Bir ihtimal bu kriterin saglanmasi yurtdisindan
getirilen FSC sertifikal1 Uiriinler ile miimkiin olabilir ancak bu da karbon ayak izini

artirdig1 i¢in stirdiiriilebilirlik anlayisi ile ¢elisen bir durumdur.

Baharetha (2013) yine siirdiirtilebilir yap: iiretiminde kullanilan malzemelerin sahip
olmas1 gereken ozelliklerden bahsederken, diger calismalara parelel sonuglar ortaya
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koyarak geri doniistiiriilebilir olma 6zelliginin altin1 ¢izmektedir. Malzemenin temel
gorevleri olan fonksiyonellik, teknolojik olma, ekonomik olma, disiik enerji
tiikketimine sahip olma gibi 6zellikleri siralamis, bunun yani sira kullanim agamasindan
sonra yeniden kullanim i¢in yenilenebilir ve tekrar kullanilabilir olmasinin 6nemini
vurgulamistir (Baharetha, 2013). Saglig1 her boyutta tehtid eden bu durumun 6niine
gecebilmek i¢in bu madde, yeniden kullanimi, yerel malzeme kullanimini, kirletici
Ozelliginin minimum seviyede olmasini, sertifikali ahsap kullanimi gibi alt kriterler

igermektedir (www.usgbc.org).

Stirdiiriilebilir malzeme ve kaynak kullaniominin gelisebilmesi bir bakima
stirdiiriilebilirlik bilincini 6nemseyen tedarikgiler ile ilgilidir. Ciinkii bu kriter,
hammaddenin ilk temin edilebildigi noktadan baslayarak islenmesi, taginmasi, yapi
icerisindeki kullanimi, kullanim asamasindaki bakim ve onarimi, yapinin dmriiniin
bittigi noktada yok edilmesi veya geri doniistiiriilmesi gibi son anina kadar tiim

asamalarini kapsar (Giinaydin, 2014).

Bu kategorinin alt kriterlerinden biri olan yerel malzeme ve kaynak kullanimi,
bolgeden bolgeye degisen cografi ve jeolojik sartlar dolayisiyla farklilagan kaynaklar
ve bunlara bagl olarak kolay ulasilabilir ve elde edilmesi sirasinda az maliyet
gerektiren malzemeler anlamina gelmektedir (Sermet, 2017). Malzeme
kategorisindeki bu kriter bu kapsamda bir projenin siirdiiriilebilirligi hem ekonomik

hem de ekolojik boyutu ile ele alinmaktadir.

Diger bir agidan da siirdiiriilebilir malzeme tedarigine duyulan bu ihtiyag, bolgesel ve
ulusal bazda insaat sektdriinde bolgenin yeni bir pazara acilmasina, ekonomik
canlanmaya ve yeni istihdam alanlarinin olusmasina zemin hazirlamaktadir (ipekgi
v.d., 2017). Ancak bu yeni istihdam alan1 gerek karbon salimmi diisiik veya geri
doniistiiriilebilir malzeme itiretimi igin gerekli egitim ve mesleki deneyimdeki kalifiye
personelle, gerekse devlet giicii ve buna parelel gelisen yasalarla desteklenmelidir
(Ozsoy, 2011) (Biiyiikozkan ve Vardaloglu, 2008). Bu durumda insaat sektorii

icerisinde bu yeni istihdamin saglanmas1 zaman alacaktir.
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2.5.4.5 I¢ Ortam Kalitesi Kategorisi

I¢ ortam hava kalitesi, ortamda kullanilan kanserojen malzemeden, tasarima yonelik
algiin insanin i¢ mekanda siirdiigii konfora kadar pek ¢ok alt kriteri kapsayan genis
bir yelpazeye yayilir. I¢ ortam hava kalitesi kategorisinde yapilan degerlendirmeler bu
kriterin iilkelerin gelismislik diizeyleri ile ilgili oldugunu gosterse de ¢ogu iilke diisiik
zararli gaz salinimi yapan malzeme kriterinden puan kazanabilmektedir (Isildar ve
Gokbayrak, 2018). Bu kriterin i¢ mekan hava, aydinlik, akutik, gorsel konfor gibi
bircok alt parametresi vardir ve amaci zamaninin ¢ogunu kapali mekanlarda gegiren
insanlarin saglikli bir ortamda yasamasiyla beraber sosyal hayatlarina katkida
bulunmaktir (Yellamraju, 2011). Bu kategoride 6ne ¢ikan diisiik salinimli malzeme
kullanim1  seklindeki alt kategoriler, Green Seal standartlarini kargilama
gerekliliginden dolay1r zor yerine getirilebilmektedir. Dolayisiyla bu standardin
saglanmasi yolunda atilacak Onemli adimlardan biri, malzemeler ile ilgili bu
standartlari, eko etiket gibi uygulamalar1 veya, zararli gaz salinimini azaltici
uygulamalar1 yayginlastirmaktir. Bu tip diisiik salinimli insaat malzemelerinin temini
icin bagvurulacak tedarikg¢ilerin yayginlagmasi, malzemelerin erisilebilir olmast,
kolaylikla temin edilebilmesi dolayisiyla bu iiretim alanlarina piyasa igerisinde
tutunma imkani1 yaratilmasi ve Onlerinin agilmasi, bu kategoride alinan puanlara
dogrudan etki edecektir (Isildar ve Gokbayrak, 2018). Ozellikle giiniimiizde yurti¢inde
tedarik¢i bulmakta zorlanan sertifikali yesil ahsaplar, pandeminin de etkisi ile
malzemenin temini konusunda yapim asamasinda zorluklara sebep olmaktadir. Yerel
yerine uluslar arasi temin edilen bu malzemeler, yarattig1 karbon ayak izi ile ¢evresel
olarak, yurtdisindan getirilen ithalat masraflar1 sebebiyle ekonomik olarak, ddenen
paranin yurtdisina ¢ikarilmasi sebebiyle yerel ekonomiye katki yapamadan biitiinsel
olmayan bir anlayis altinda kullamliyordur. I¢ ortam kalitesinde yerine getirilecek
maddeler, yesil ekonomiyi, yesil ekonomi ise yesil yan sektorleri canlandirarak,
tirlinleri diinya standardina ¢ikarip, uluslararasi piyasada da yer bulmak agisindan

avantaj saglayabilir.
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2.5.4.6 inovasyon ve Bolgesel Oncelikler Kategorisi

Bu kriterleri saglamak icin LEED’in hazirlayip sundugu LEED Regional Priority
listesi ve LEED Proje Kiitiiphanesinde yer alan Inovasyon katalogunda yer alan
kriterler baz alinmaktadir. Bunlar sirasiyla esnek tasarim, tesislerin ortak kullanima,
egitim yapist olma durumu, yiiriinebilir proje sahasi, aktif yolcular i¢in tasarim, yesil
avantaj sertifikasi, Kalic1 biyobirikimli ve toksik (PBT'ler) kimyasallarin sinirh
kullanimi, yapimda ve kullanimda minimum lamba kullanimi, yesil binalara karsi
halki bilin¢lendirme stratejileri, insan sagligi programlarini destekleme, toplulugun
katilimi, kullanic1  konforunun denetimi, otopark siirdiiriilebilirligi, atik su
verimliligine dair yenilik¢i yaklasimlar olarak bu kategorinin alt kriterlerini
olusturmaktadir. inovasyon Kriterini yerine getiren projeler, yesil bina unsurlarinda
istenenin o6tesinde gelistirecek yeni ve yenilik¢i teknoloji ve stratejilerin kullanilmasi
dolayisiyla ek puanlar alabilmektedir. Ek olarak, tasarim ve yapim asamasinda
biitlinsel, entegre bir yaklagim izleyen ve proje takiminda akredite LEED Profesyoneli

baridiran projeler de yine ek puan ile 6diillendirmektedir (www.usgbc.org).

Yap1 sektorii dogasi geregi tiim diinyada oldugu gibi istihdam yaratma potansiyeline
sahiptir (Yorgancioglu, 2004). Gorildugii gibi siirdiiriilebilir insaatlarin da basarisi ve
yayginlagmast i¢in, siirdiiriilebilir bir ekonomi ve siirdiiriilebilir iiriinleri tedarik eden
bir pazara ihtiyag vardir. Siirdiiriilebilir bir ingaatin yapim asamasinda bu tip bir gegici
istthdam s6z konusuyken, siirdiiriilebilir yapilarin kullanim asamasinda yerli ve
yabanci finans kaynaklar1 ve 6zel yatirimlar ¢eken siirekli bir istihdam s6z konusu

olmaktadir.
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3. KARMA YAPILAR VE SOSYO-EKONOMiK SURDURULEBILIRLIK

3.1. Karma Projenin Tanim ve Kapsami

Karma kullanim olgusu bir kentsel planlama stratejisi olarak ¢cok boyutlu ve koklii bir
gecmise sahiptir. Simdiye kadar literatiirde karma kullanim ile ilgili pek ¢ok tanim
yapilmistir. 2006 yilinda Amerika’da yayinlanan bir gayrimenkul dergisinde Karma
kullaniml1 yapilar dncelikle bir emlak projesi buna ek olarak aligveris, ofis, konut, otel,
eglence ve diger farkli aktivitelerin planli olarak bir araya geldigi bir kompleks olarak

tamimlanmustir (DeLisle ve Grissom 2013).

Avusturalya’nin Brisbane sehrinde 2014 yilinda yapilan sehir konseyinde, yine bu
aciklamay1 destekler nitelikte sonuglar ortaya koyulmustur. Toplam briit tabaninin
minimum %30’unun konut olarak degerlendirildigi karma projelerin geri kalaninin
ticari, endiistriyel veya farkli faaliyetlere ev sahipligi yapan mekanlar oldugu ifadesine
yer verilmistir (https://www.brisbane.gld.gov.au). Rabianski ve arkadaslarina (2009)
gore lic veya daha fazla farkli kullanimin oldugu, yaya 6lcegi ve toplu tasima odakli
tasarim sahip ve kendine 6zgii bir mekan algis1 olan yapilar karma kullanimli yapilar

olarak tanimlanmaktadir (Rabianski v.d., 2009).

Freestone 2008 yilinda yaptigi calsmasinda, kentlerin en etkili, ekonomik kalkinmay1
destekleyecek ve ayni zamanda toplumun sosyal ve cevresel hedeflerini ele alma
thtiyacna cevap verecek stratejisinin karma projelerle sehir merkezlerinin yeniden

canlandirilmasi olabilecegini s6ylemistir (Freestone, 2008).

Karma projelerin olusturulmasindaki temel amag, toplumun ihtiyaglarina cevap
verebilmektir. Fakat karmasik yapisi ve ihtiyaca optimum uyum saglanabilmesi
acisindan karma yapi icerisinde yer alacak fonksiyonlarin uzun bir analiz siirecinden

sonra kararlastirilmasi gerekmektedir (Niemira, 2007).
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Karma yapilarin olusturulmasinda bir diger 6nemli konu, bu yapilarin tasarimi
sirasinda yalniz fiziksel mekanin kurgusuna odaklanmayip, yap1 programinin kentsel
mekanla uyumunun da gozetilmesi gerekliligidir. Karma yapilarin islev olarak

toplumdaki bireyleri yonlendirmesi beklenmektedir.

Gliniimiizde gelisen teknolojiye bagh olarak, ekolojik ve siirdiirebilir yaklagimlarla
¢Oziim bulunmaya c¢alisilan sorunlar igerisinde konut-ofis aligveris merkezi kapsamli
karma yapilar kent Olgegindeki siirdiiriilebilirlige katki agisindan da onemli bir
noktadadir. Konuyla ilgili olarak Hocaoglu, 2015 yilinda yaptigi g¢alismasinda
stirdiiriilebilir karma yapilarin ekolojik alt yapisiyla kente entegre olmasi gerektigini

ifade etmistir (Hocaoglu, 2015).

Karma yapilar insan hareketlerine duyarli, kentle temas ettigi alanlarda iki boyutlu
yiizeylerle degil li¢ boyutlu hacimler yoluyla iliski kuran 6zellikte olmalidir (Sahin,
2005). Ancak niifuslari yogun olan ve yatayda genisleyecek yeri olmayan metropol
kentlerde, kalabalik ve yogunluk sebebiyle karma yapi tasarimlart dikey aksta

sekillenmeye yonelmistir.

Rabianski ve arkadaslar1 2009 yilinda yaptigi calismasinda karma yapilardaki bu form
doniistimiiniin olumsuz bir etkisi olarak, yiiksek katli karma yapilarin diger yapilara
gore yapim maliyetlerinin daha yiiksek ve karmasik oldugunu ortaya koymustur
(Rabianski v.d., 2009). Ayrica biitiinlesik ve siirdiiriilebilir bir kent i¢in uygun bir
strateji oldugu iddia edilse de karmasikligi sebebiyle realitede uygulamada pek ¢ok

zorlukla karsilagilacaginin alt1 gizilmektedir.

Bununla beraber Avustralya’da 2014 yilinda diizenlenen bir konferansta karma
projelerin ilk yatirim maliyetlerinin fazlalig1 sebebiyle bazi risklerinin olabilecegine
deginilmistir. Proje ¢esitli yasal kullanim izinleri ve degisiklik gereklilikleri
kapsaminda yerel diizenleyicilerden birden fazla onaya tabii tutulabilir. Yine farkli
faaliyetleri blinyesinde barindirmasi sebebiyle her kullanim i¢in farkli yap1 kurallarina
uymak, proje lretim silirecinde karmasiklik ve siire uzamalarina dolayisiyla maliyet

artiglarina neden olabilir (Mateo-Babiano, 2014).
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Piell'e (2009) gore ise dikey karma projelerin avantajlari, dezavantajlarina gore daha
agir basmaktadir. Dikey karma projeler arazinin verimli kullanimina sebep olur.
Ozellikle siirdiiriilebilir bir karma projede miilk sahipleri ve kullanicilar iyilestirilmis
enerji verimliligi sayesinde aylik standart maliyetlerden tasarruf saglayabilir ve

kiracilar1 cezbetme potansiyeli diger binalara gore daha yiiksektir (Piell, 2009).

Dikey karma projelerin artilarindan biri de farkli fonksiyonlara ev sahipligi yapmasi
sebebiyle farkli fonksiyonlarin birbirini besleyebilme potansiyelidir. Ornegin, ofisler
¢ok fazla 1s1 iiretir ve bu, konut veya otele ihtiya¢ duydugu enerjiyi yaratmak amaciyla
kullanilabilir. (Cahill, 2005).

Bununla birlikte karma projelerin kullanicilarina sagladigi diger bir avantaj, yiiksek
yogunluklu karma projelerde yasayanlarin kendilerini burada ikamet etmeyen kisilere
gore daha giivende hissetmeleridir. (Saville-Smith, 2017). Bu da direkt olarak
yasayanlarin yasam kalitesini destekleyen, toplum yasayisini ve huzurunu etkileyen
bir faktoriidiir. Giiniimiizde projelerin mekansal tasariminin disinda topluluklarin
yasam kalitesini destekleyen ve gerektiginde onlar1 yonlendiren bir yoniiniin de olmasi
gerektigini diistiniildiigiinde, karma projelerin toplum yasantisina olumlu katkisi

oldugu goriilmektedir ( Sahin ve Hocaoglu, 2015).

3.2. Karma Projelerin Siirdiiriilebilirligi

Bilindigi {izere, yesil binalar ¢evre dostu yonleriyle standart klasik yapi tiplerinden
ayrilmaktadir. Enerji tasarrufunun on planda tutuldugu binalarda, 1sitma ve

havalandirmada kullanilan enerji yar1 yartya diisiiriilebilmektedir.

Insaat sektorii yan sektorleri ile beraber iiretimdeki hareketliligi ve ekonomik
biiylimeye sebep olmasina karsin, ¢evreye olumsuz etkileri olan bir sektordiir. Biiyiik
hacimli insaat projeleri ise, yasam dongiisii boyunca dogal kaynaklar tiiketmek,
zararl gaz salimimim artirmak, bitki Ortiisii tahribat1 gibi etkilerle ¢evreye fazlasiyla
zarar vermektedir. Gilinimiizde karma projelerin giderek artan sayilari
diistintildiiginde, ozellikle metropollerde stirdiiriilebilir kriterlere uygun karma
yapilarin yapilmasi; ¢evreye verilen bu zararin azaltilmasi, siirdiiriilebilirlik bilincinin
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gelismesi, siirdiiriilebilir bir gelecek, enerji kaynaklarmnin verimli kullanimi gibi

olumlu etkilere sebep olabilecegi diisiiniilmektedir (Sirkint1, 2012).

Literatiire baktigimizda siirdiiriilebilir karma projeler ile ilgili pek ¢cok ¢alisma oldugu,
bunlarin bir kismimnin nitel bir kisminin ise nicel sonuglar ortaya koydugu, ancak

sonuglarin cogunlukla olumlu ve olumsuz etkileri seklinde ele alindig1 goriilmektedir.

Ornegin Hocaoglu, ¢alismasinda birer kii¢iik kent modeli olan karma projelerin
stirdiiriilebilir olarak insa edildiginde karmasik dogasi zaten yiiksek olan ilk yatirim
maliyetlerini bir miktar daha arttig1 sonucuna ulasmistir (Hocaoglu, 2014). Ancak bu
artan yatirim maliyetine ragmen karma projeler, kullanim déneminde saglanan tasarruf
sayesinde kisa siirede kendilerini amorti edebilmektedir. Fakat ilk yatirim maliyetinin
artmasi sebebiyle satis fiyatlari da arttig1 icin, siirdiiriilebilir karma projelerin ticari ve
konut alanlar1 belirli bir finansal giice sahip kimselere ev sahipligi yapan alanlar

olmuslardir.

Isvec Malmé sehrinde yapilan bir arastirma yine bu sonuca paralel olarak,
stirdiiriilebilir karma yapilarin yiiksek maliyetleri oldugunu destekler niteliktedir ve bu
sebeple projelerin orta ve diisiik gelirli konut sakinlerine hitap edemedigi sonucunu

ortaya koymustur (Austin, 2013).

Yurtdisindaki caligmalar incelendiginde karma yapilarin sosyal siirdiiriilebilirlik
acisindan gerek yarattifi gliven ortami gerekse sosyal hayata katki sunmasi ve
korumasi bakimindan olumlu olarak degerlendirildigi goriilmektedir. Bir art1 deger
olarak Muhammad 2021 yilinda yaptig1 ¢alismada karma kullanimli binalarin sucu
azaltma potansiyeli ve gilivenligi saglayan bu sayede sosyal refahi artiran 6zelliklerine
deginmistir (Muhammad, 2021). Saville-Smith’in 2017 yilinda yayinlanan karma
projelerin siirdiiriilebilirligi konulu makalesinde de benzer bir sonuca ulagilmistir. Bu
durum sosyal siirdiiriilebilirlik acisindan karma projelerin olumlu, aidiyet hissini

pekistiren bir tarafinin oldugunu gostermektedir (Saville-Smith, 2017).

Yine ayni makalede Saville-Smith, karma kullanimin sundugu aktivitelerdeki
zenginlik sebebiyle cevresel siirdiiriilebilirlik bazinda olumlu sonuglarmin oldugu
sonucu yer almaktadir. Daha once Atina bildirgesi ile de dile getirilen aidiyet

kavramimin alti bu ¢alismada bir kez daha c¢izilmistir. 2012 yilinda yayinlanan
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bildirgede karma yapilarin aidiyet 6zellikleri yani “baglanabilirlik” kriteri gozetilerek;

kullanic1 ve doga odakli tasarlanmasi gerektigi ortaya konulmustur.

Tiirkiye’deki orneklere baktigimizda ise ¢ogunlukla siirdiiriilebilir karma projelerin
sirdiiriilebilir  olusunun, kullaniciya bir statii sembolii olarak sunuldugu
goriilmektedir. Bilgi¢ ¢alismasinda LEED Sertifikal1 bir proje olan Metropol istanbul
projesinin reklamlarinda gecen “ayricalikli bir hayat” sloganina dikkat ¢ekerek, belli
bir kullanic1 kesimine hitap eden bir proje olarak ticari kaygilarin diger hedeflerin
Oniine gectigini belirtmistir.. Bu sloganin o karma yapinin satin alinan kullanicisi igin
bir kalite oldugu diisiiniilse de, kent 6l¢geginde bolgeye aidiyet bir tarafa, esitlikten uzak
ve ayristirict bir yani oldugu sonucuna ulasilmaktadir (Bilgic, 2018). Ayrica ¢evreyi
davet eden kamusal alanlar1 olsa da karma yapilarin aligveris diginda bir etkinlik
sunamamasi, kent ile iletisimin sinirli olmasina, dolayisiyla projenin kar amacinin
diger hedeflerinin 6niine gectigini ifade etmektedir. Ozoral’a gore siirdiiriilebilir
karma projeler kentten kopuk ve yasayanlar i¢in bir statii sembolii olarak tasarlanmis

kar elde etme alanlaridir (Ozoral, 2015).

Siirdiiriilebilirligin gevresel boyutlarindan biri olarak konum se¢imi tasarimin karar
asamasinda ele alinan ve siirdiirtilebilirligi direkt olarak etkileyen bir Kriterdir. Karma
projeler genellikle stratejik olarak kentin merkezi is alanlarinda ve ulagim aglarinin
baglantt noktalarinda konumlanmiglardir. Projelerin kentsel baglanti noktalart,
bolgelerinde yaya ve tasit trafigini yogunlastirmalart ve elbette sermayeyi de
getirmeleri sebebiyle, sosyo-ekonomik ag¢dan 6zellikle kentsel siirdiiriilebilirligi
etkiledigi diisiiniilmektedir (Aslankan, 2019). istanbul’daki farkli karma projelerin
degerlendirildigi ayni1 ¢caligmada alisveris merkezi olarak tiikketim ve eglence odakl
aktiviteleri bir araya getiren podyum yapisinin projenin arazisini kaplayarak alanin
kamuya a¢ilmasi thtimalini 6n géren bir mimari ¢6ziimden yoksun kaldig1 seklinde bir
sonu¢ elde edilmistir. Bu sebeple her ne kadar merkezde olma ve ulasim akslarinin
kesisiminde yer alma kriterleri tasiyor dahi olsa, karma projeler kendi i¢ programlarini
iglettikleri i¢cin kentle iligki kuramamis, oOzellikle sosyal acidan biitliniiyle

stirdiiriilebilir olamamistir (Aslankan, 2019).
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3.3 Karma Kullamimli Projelerin Sosyo-ekonomik Siirdiiriilebilirlik A¢isindan
Ele Alinmasi

Sosyo-ekonomi en genis tanimi ile toplumsal degerler ve ekonomi arasindaki iliskiyi
inceleyen bir bilim dalidir. Egitim durumu, is durumu, sosyal giivenlik durumu, gelir
durumu, saglik durumu, dogum yeri gibi pek ¢ok 6ge Sosyo-ekonomi kavrami ¢atisi
altinda incelenmektedir (sbb.gov.tr). Geg¢misten giiniimiize yasanan eckonomik
degisimlerin toplum tizerindeki etkilerini degerlendirmek ve her toplumda muhakkak
var olan tiretim ve tiikketim zincirinin olumlu ve olumsuz taraflarini analiz etmek sosyo-
ekonominin  konusudur. Buradaki nihai amag, toplumlar1 kalkindirmaktir
(tr.wikipedia.org/wiki/Sosyoekonomi). Sosyo-ckonomik gelismislik ise yerlesim
birimlerinin bazi kriterlere gore istatistiksel olarak degerlendirilmesi sonucu elde
edilen verilerle belirlenen gostergedir (tr.wikipedia.org/wiki/Sosyo-
ekonomik_gelismislik). Kalkinma bakanliginin 2013 yilindaki tanimina gore ise,
sosyo-ekonomik gelisme, kisi bagina gelirin artirllmasi seklinde oOzetlenebilecek
ekonomik biliylime kavramina ilaveten yapisal ve insani gelismeyi i¢ine alan sosyal

degiskenleri kapsamaktadir (Kalkinma Bakanligi, 2013).

Bugiin Tiirkiye’nin i¢inde bulundugu 5 yillik kalkinma plan1 hedeflerinde bireylerin
tireterek gelir elde edebilecegi, yeni bilgi ve teknolojilere uyum saglama becerilerini
gelistirebilecegi, sosyo-ekonomik yasama daha aktif katilhm saglayabilecegi
ortamlarin olusturulmasi gibi basliklar 6ne ¢ikmaktadir (https://www.sbb.gov.tr/wp-
content/uploads/2019/11).

Ingaat sektorii Tiirkiye’de ve Diinya’da lokomotif sektdr olmasi sebebiyle iliskili
oldugu alt sektdrlere istihdam alani ve {iretim imkan1 saglayarak onlar1 besler. Insaat
projeleri i¢in gerekli alt yapi ve tesislerin kurulumunda yapilan harcamalar ulusal
ekonomiye katki saglamaktadir (Wells, 1986). Bu sebeple yapilan aragtirmalarin
cogunda ortaya konulan sonug, insaat sektdriiniin ekonomiyi olumlu etkiledigi ve
ulusal kalkinmaya katki sagladigi seklinde olmustur (Alper, 2017). Ancak burada
unutulmamasi gereken, ekonomik biiylime ile kalkinmanin ayni sey olmadigidir.
Stirdiiriilebilirlik kavraminin ekonomik boyutu ile sosyal ve cevresel boyutlarinin
simdiye dek yapilan akademik ¢aligmalarda bahsedildigi iizre birbiriyle ¢eliskili bir

durum yarattig1 soylenebilir.
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Biiyiimenin hedefi iiretimin artmasi olarak giiniimiiz diinyasinda yer bulmakta, bunun
yaninda siirdiiriilebilir kalkinmada kaynaklarin korunmasi 6n plana g¢ikmaktadir
(Altuntas ve Tiirker, 2012). Bu bakimdan insaat sektoriiniin siirdiiriilebilirlik
kapsaminda bir kabuk degistirme siirecine girmesi beklenen bir durumdur. Bugiin
hibrid ve elektrikli otomobillerin, otomobil sektoriiniin ¢ehresini degistirmesine
benzer bir sekilde, geleneksel bina anlayis1 siirdiiriilebilir bina anlayisina

dontismektedir (Wang ve Adeli, 2014).

Insaat sektorii iilke ekonomisine insaat harcamalari, altyap1 ve verimli tesislere yapilan
harcamalar sayesinde sosyo-ekonomik anlamda olumlu katki saglarken,
stirdiriilebilirlik politikasinin getirdigi yeni kurallar belki bazi {iriin veya hizmetlerin
evrilmesine sebep olmakta veya yeni malzeme ve sistemlerin getirilmesini zorunlu
kilmaktadir. Bu durum her yenilikte oldugu gibi baslangigta ekonomik anlamda
mevcut piyasayi olumsuz etkileme potansiyeline sahiptir (Yilmaz v.d., 2016). Ancak
igsizligin sorun oldugu giliniimiizde en giiglii istihdam saglama potansiyeline sahip
sektorlerden biri olarak siirdiiriilebilir insaat sektorii, devlet ve belediyelerin tesvik
edici, destekleyici politikalariyla toplumlarin ekonomik kalkinmasina katkida
bulunabilir (Altuntas ve Tiirker, 2012). Siirdiiriilebilir yapim projeleri bu anlamda

yapim asamasinda pek ¢ok insana gecici istihdam saglamaktadir.

Yine i¢inde yer aldigimiz bir siire¢ olarak kentsel doniistim bdlgeleri ve bunlarin
sosyo-ekonomik etkilerinin incelendigi, Yalgintan ve arkadaslar1 tarafindan 2014
yilinda yiiriitiilen “Kentsel Doniigiim Siirecleri ve Bu Siireglerin Sosyo-Ekonomik ve
Fiziki Etkileri” adli aragtirmada kullanici katiliminin sosyo-ekonomik etkisinin

yadsinamayacagi belirtilmistir (Yalcintan, 2014).

Barlam ve Dragicevic 2005 yilindaki kentsel 6l¢ekli ¢alismalarinda kent sakinlerinin
sosyo-ekonomik, cevresel, psikolojik ihtiyaglarini karsilamak igin, sehirlerdeki yesil
alanlarin i¢cinde tesisler olusturmak ve bu tesisleri etkin kilmak gerektigini yinelemistir

(Barlam ve Dragivecic, 2005).

Abridaimov (2016) ise c¢alismasinda dogrudan mimarlikla ilgili olmasa da
stirdiiriilebilir kalkinma baglaminda yesil ekonomi kavramimni ele almaktadir. Bu

kavram ilk kez 2008 yilindan sonra diinya ¢apinda meydana gelen finansal ve
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ekonomik krizler sonrasi diizenlenen G20, UNEP gibi biiyiik uluslar arasi toplantilarda
kullanilmistir. Genel anlamiyla yesil ekonomiyle kastedilen, ¢evresel risk ve ekolojik
sorunlar1 6nemli derecede azaltan, insan refah1 ve sosyal esitligi tesvik eden temiz,
cevre dostu bir ekonomidir (UNEP, 2009). Yesil ekonomiyi olusturan en onemli 3
sektorden biri olan ingaat sektorii ise giiniimiizde Tiirkiye i¢in ¢ok Snemli olup,
istihdam saglamadaki pay1 diistintildiigiinde {ilkenin is giicli piyasasinin sorunlarini

¢Ozme potansiyeli gormezden gelinmemelidir (Abdiraimov, 2016).

Yesil ekonominin bir getirisi olarak yesil sektore de§inen ve istihdamin da bu
stirdiiriilebilir iiretime destek olan sektorler tarafindan artirilmasi durumunun ekonomi
icin bir avantaj oldugunu belirtilmektedir. . Yesil ekonomi ile ilgili baz1 sektorlerin
(enerji, ingaat, tarim ve gida) siirdiiriilebilir kalkinma agisindan 6nemi arastirilmistir.
Bu calisma yesil ekonomi alandaki arastirmalara ve literatiire katk1 saglamasi1 amaciyla

ortaya konulmustur (Kusat,2013).

Stirdiirtilebilirlik ve sosyo-ekonomik durum birbiri ile i¢ ice ge¢mis olgular olarak
daha once pek c¢ok alanda oldugu gibi insaat sektorii 6zelinde de yakindan
incelenmistir. Oncelikle literatiir arastirmasmin sonucu olarak dikkat ¢ceken nokta,
stirdiriilebilir bir karma projenin hem iiretim hem kullanim asamalarinda istihdama

katki saglamasidir.

Bir baska deyisle bir insaat projesi yasam doneminin her asamasinda bir ¢ok kurulus,
tiizel kisi ve yatirimciya istthdam olanagi saglamaktadir. Literatiirde siirdiiriilebilir
oldugu idda edilen veya siirdiiriilebilirlik sertifikasi olan yapilarin sosyal ve ekonomik
stirdiiriilebilirlik agisindan degerlendirmesi ile ilgili baz1 ¢alismalar mevcuttur. Bu
caligmalarin igerisinde sosyo-ekonomik etkileriyle ilgili tespitler ve sonuglar yer alsa
da, caligmalarin asil odagi ¢ogu zaman siirdiiriilebilirligi sosyal veya ekonomik
boyutta ele almak fiizerine olmustur. Siirdiriilebilir mimarligin sosyo-ekonomik

boyutlarina deginen sinirli sayidaki caligmalar Tablo 3.1°de listelenmistir.

Yazgan ve Genger 2019 yilinda yayinladiklar bildiride, bir proje igerisindeki sosyal
alanlarin nitekli ve zengin olmasimin yani sira ve kamusal alanlarin varliginin 0
bolgedeki sosyo-ekonomik sorunlarin ¢oziimiinde etkin bir rol oynayabilecegi

ifadesini kullanmistir. Calismada Fikirtepe Kentsel Doniisiim projesi incelenerek,
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kentsel ¢cevrenin siirdiiriilebilirligi konusu mercek altina alinmistir. Nitekim bu ¢calisma
sosyo-ekonomik olarak stirdiiriilebilirlik algisina deginen bir ¢aligma olsa da projeleri
yapim asamasindan ¢ok, kullanim asamasinda kente sosyo-ekonomik etkilerinin
irdelendigi ve buna yonelik sonuglarin ortaya koyuldugu bir calisma olmustur (Yazgan

ve Genger, 2019).

Ancak bu ¢aligmalarda LEED sertifikali karma kullanimli projelerin sosyo-ekonomik
yonlerinin detayli olarak incelendigi, stirdiiriilebilir karma projelerin yapim siirecinde
sosyo-ekonomik gelismeyi destekleyip desteklemedigi veya sosyo-ekonomik
kalkinmaya katki sunabilecek baska hangi 6nerilerin getirilebilecegi ile ilgili yapilmis

kapsamli bir ¢aligma bulunmamaktadir.

Tablo 3.1. Siirdiirilebilir Mimarligin Sosyo-ekonomik Boyutlarina Deginen

Calismalar
Yil | Yazar Calismanin adi Kapsam - Konu
2020 | Canan Kog, Toplu Konut Idaresi (TOKI) Artan barinma ihtiyaci sebebiyle daha hizli ama
Tiirkan Kejanli | Uygulamalariin Sosyo-ekonomik diisiik kalitede konut tiretimi gergeginin 1518inda
Siirdiiriilebilirlik Agisindan Giineydogu Anadolu Bolgesi’ndeki dort farkls
Degerlendirilmesi: Giineydogu TOKIi’nin toplu konut projesinin sosyo-
Anadolu Bélgesi Ornegi ekonomik boyutta degerlendirilmesi
2020 | Dilara Biler Kentsel Doniisiim Projelerinin Sosyal | Kentsel doniisiim projelerinde siirdiirtilebilir
Siirdiiriilebilirlik Olgiitleri kentsel
Cergevesinde Degerlendirilmesi; cevrelerin yaratilmasi i¢in firsatlar sunmasina
Sanlurfa Eski Sanayi Bolgesi Kentsel | karsin, sosyal boyutun gozetilip
Déniisiim Projesi Ornegi gozetilmediginin arastirilmast
Merve Siirdiiriilebilir Mimarlik ve Yasamsal | Siirdiiriilebilir Binalarin Cevre kontrolii
Ozbaysar Konfor Baglaminda Cevre Kontrolii bilesenlerine ait standartlar ¢ergevesinde
2019 Bilesenlerinin Toplu Konut incelenmesi, bu kriterlerin yapilar iizerinde
Binalarinda incelenmesi uygulanmasi ve tiim bunlarin insan lizerindeki
etkileri.
Melis Biisra Siirdiiriilebilir Toplu Konut Uretimi Stirdiiriilebilir yapim ve siirdiiriilebilirligin ii¢
Karatay Ugzerine Bir Arastirma boyutunun agiklanmasi. Siirdiriilebilirlik
kavrami,nin agirlikla fiziksel yonii ile ele
2019 L
alinmasi. Toplu konut iiretimi kavraminin
yiiksek yogunluklu konut iiretimi olarak
tanimlanmast
Ayfer Yazgan, |Kentsel doniisimde mekansal gevre Kentsel doniisiim alanlarinda siirdiiriilebilirlik
Giines Genger | ve kamusal alanin siirdiiriilebilirligi gostergelerinin ortaya konulmasi, ardindan
2019 Fikirtepe 6rnegi Fikirtepe Kentsel Doniistim bolgesindeki
durumun bu kriterlere gore degerlendirilmesi
Ahmad The Integration of Lean Construction | Siirdiiriilebilir Insaat ve Yalin Insaat
Huzaimi Abd and Sustainable Construction: A uygulamalarinin hem olumlu ¢evre olugturmada
2016 | Jamila, Stakeholder Perspective in Analyzing | hem de ekonomik anlamda olumlu sonuglara
Mohamad Sustainable Lean Construction sebep oldugunun arastirtlmasi.
Syazli Fathia Strategies in Malaysia
Ferruh Toruk, | Sosyal ve Kiiltiirel Siirdiiriilebilirlik Sivrihisar’da bélge ekonomisinin hizlanmasiyla
Cigdem Kapsaminda Sivrihisar Evlerinin yasanan mekansal degisiminin etkilerine
2016 Belgin Dikmen | Korunmasia Y 6nelik Oneriler deginilerek, konutlarin sosyal ve kiiltiirel
stirdiiriilebilirliginin degerlendirilmesi
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Kutsan Ozoral

Sermayenin Yeni Mekanlart: Biiyiik

Istanbul'daki 3 biiyiik 6lgekli karma yapmimn

2015 Olgekli Karma Yapilar karsilastirmali analizinin yapilarak kente
etkilerinin incelenmesi
Beglim Siirdiiriilebilir bina sertifika Siirdiiriilebilir bina sertifika sistemlerinin
Bayraktaroglu | sistemlerinin dl¢iitlerinin olgiitlerinin belirlenmesinde siirdiiriilebilirligin
2014 belirlenmesinde siirdiiriilebilirligin sosyal boyutunun etkisi: Tiirkiye i¢in oneriler.
sosyal boyutunun etkisi: Tiirkiye igin
oneriler.
Jamilus Md The Way Forward in Sustainable Malezya Insaat Sektoriiniin ekonomik
Hussin, Ismail | Construction: Issues and Challenges kalkinmaya sagladig1 katki gergeginin yanisira

Abdul Rahman, cevreye karbon emisyonu ve kirlililik gibi

2013 | Aftab Hameed olumsuz etkilerini vurgulayarak insaat
Memon sektoriinde siirdiiriiebilir mimarlig diistinmeye
tesvik edici Oneriler gelistirmek
Lei Zhou, Economic Challenges of Sustainable Ingiltere'deki Siirdiiriilebilir Yapilarin ekonomik
David J Lowe | Construction zorluklar1 ve ingaat sektoriiniin pahaliligina

2003 iliskin ikilem ve degerlendirme

Bir sonraki baslikta bir projeyi sosyo-ekonomik boyutta 1. dereceden etkileyen LEED

kriterleri ve bunlarin uygulamada nasil ele alindig1 detayl1 olarak incelenecektir.

3.3.1 LEED Kiriterlerinin Sosyo-ekonomik Siirdiiriilebilirligin Saglanmasi

Agcisindan Degerlendirilmesi

Siirdiiriilebilirligin ekonomik boyutu bir projenin yapiminin her asamasi i¢in ayr1 ayri
ele alinabilir. Projeler tasarim asamasinda sosyo-ekonomik gelismeye katki sunan
tasarim kararlarina gore tasarlanabilir, yapimlari sirasinda sosyo-ekonomik biiylimeye
katki sunabilir veya yapilar kullanim asamasinda sosyo-ekonomik kalkinmay1
destekleyen uygulamalara ev sahipligi yapabilir. Bir ingaat projesinin tasarimdan yok
etmeye tiim agamalarinda incelenebilecek sosyo-ekonomik siirdiirtilebilirlik olgtitleri
Tablo 3.2°de belirlenmistir. Cogu kez karma bir ingaat projesi yapildig1 ¢cevreyi sosyo-
ekonomik boyutta kalkindirmaktadir. Gerek icerisindeki islevlerin sosyal ve ekonomik
hayat1 canlandirmasi, gerekse yapim asamasinda sagladigi istihdam giiniimiizde

sosyo-ekonomik gelismeyi destekler niteliktedir.

Kog¢ 2020 yilinda yaptig1 ¢alismasinda toplu konut insaatlarinin sosyo-ekonomik

boyutuna iliskin  siirdiiriilebilirlik ~ 6l¢iitlerini  siralamustir.  Sosyo-ekonomik

stirdiiriilebilirlik gostergelerini bir tablo ortaya ortaya koydugu ve soru haline getirerek
toplu konutta yasayan hane halkina sorarak, siirdiiriilebilirligin sosyo-ekonomik
boyutunu inceleyen ¢aligmasi

sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik ~ gostergeleri
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noktasinda bu calismaya kaynak olmustur. Ancak sozili edilen ¢alismada projelerin
sadece kullanim evresi incelendigi i¢in bu arastirmadan farklilasmaktadir (Kog,
2020). Yine 2011 yilinda yapilan baska bir ¢alisma siirdiiriilebilirlik kapsaminda
ulasimda toplu tasima ve rayli sistem kullanimini tesvik eden projelerin, zararli gaz
salmimini azaltmasinin yaninda, sosyo-ekonomik olarak bolgeye esitlik¢i ulasim
saglayarak sosyo-ekonomik boyutta toplumu etkiledigi sonucunu ortaya koymaktadir.
Bununla birlikte mevcut proje kullanicilar1 bu toplu ulasim yollarinin kolaylig
sayesinde yakit tiiketimini azaltarak gelirlerine ekonomik anlamda olumlu katkida
bulunmaktadir. Ayrica bu durum iilkenin de fosil yakit ithalatina bagimlilig1 azalmakta
ve fosil yakit maliyet artis riskinin de azaltilmasina sebep olmaktadir (Duygu ve
Cisdik, 2011). Dikmen ise 2016 yilinda yaptigi ¢alismada mekansal degisimlerin bolge
ekonomisi ve potansiyeline katkisin1 incelemistir. Ancak bu calisma da proje
yapiminin yapim asamasindan ¢ok kullanim asamasinin sosyo-ekonomiye etkisi
boyutunda sonuglar ortaya koymaktadir (Dikmen, 2016). Calismanin LEED kriterleri
kanadinda ise, siirdiiriilebilirligi bir standarda oturtan, son yillarda daha da yayginlasan
LEED kriterlerinin sosyo-ekonomik boyutta toplumu etkileyenleri yapim yonetimi

bakis agisiyla ele alinmustir.

Tablo 3.2. Sosyo-ekonomik Siirdiiriilebilirlik Olgiitleri Kaynaklari

SOSYO-EKONOMIK

SURDURULEBILIRLIK OLCUTU KAYNAK
Esitlik ve Sosyal Adalet Kog (2020), Ozoral (2015), Duygu ve Cisdik (2011)
Sosyal Sermaye Kog (2020), Ozbeki (2020), Ozoral (2015)

Kog (2020), Akin (2018), Boylu ve Pagalioglu (2016), Gillen ve

Yasam Kalitesi Gittleman (2010), Rajendran v.d. (2009)

Yonetim ve katilim Kog (2020)

Kimlik Kog (2020), Ozoral (2015)

Giivenlik Kog (2020), Celik (2018),

Diizenleyici yasal faktorler Kog (2020), Demirarslan (2015), (Siimer, 2013)

Projenin m2 birim fiyatlar1 Kog (2020)

Projenin fstihdam olanaklart ]Sjllrllillrrli?((zzé)ll 26)), Delibas ve Ovali (2016), Demirarslan (2015),

Paker (2017), Yalgmtan (2014), Bora (2012), Spiegel ve

Proje Uretiminde rol alanlar Meadow (2011), Yilmaz v.d. (2010)

Aidatlar Kog (2020)
Uretim Teknolojisinin erisilebilirligi | Menze v.d. (2010)
Tedarikgi rekabet durumu Yaprak (2019), Yilmaz v.d. (2015), Aracioglu ve Tatlidil (2009)
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Tablo 3.3 deki gergeklestirme evresinde ¢evreyi etkileyen kriteler bize LEED kriterleri
ve sosyo-ekonomi arasindaki iligkinin yapim yonetimi boyutunda incelenmesine dair

verileri sunmaktadir.

Yapilan detayli literatlir arastirmasiyla insaat projelerinde sosyo-ekonomik
stirdiiriilebilirligi ele alan ¢alismalardaki Olgiitler Tablo 3.2’deki gibi derlenmis,
Olgiitlerin yapimin hangi evresine etki ettigi arastirilmig ve bu olgiitleri ilgilendiren

LEED kredileri Tablo 3.3’de tespit edilerek, aralarinda iliski kurulmas1 hedeflenmistir.

Tablo 3.3’de goriildiigii gibi, yapim asamasinda sosyo-ekonomik siirdiirtilebilirlik
Olciitleri projenin her boyutunda etkili olmaktadir ve bu sosyo-ekonomik olgiitler
yasam dongiisiinde tiim asamalar ele alacak sekilde 13 alt bashiga indirgenmistir.
Buradaki 6l¢iitler literatiirde daha 6nceden siirdiiriilebilirlik ve sosyo-ekonomi ile ilgili

yapilmis ¢aligmalardan, yonetmeliklerden ve resmi bildirgelerden alinmistir.

Bunlar esitlik ve sosyal adalet, sosyal sermaye, yasam kalitesi, katilim, kimlik,
giivenlik, dilizenleyici yasal faktorler, projenin kullanici i¢in olusan ilk yatirim ve
kullanim dénemi maliyetleri, projenin istthdam olanaklari, proje iiretiminde rol alan
paydaslar, iiretim teknolojisinin erisilebilirligi ve tedarik¢i rekabet durumu olarak

siralanabilmektedir.

Ancak daha once de bahsedildigi {izere, bu 6l¢iitlerin bir kismi1 proje yasam dongiisii
igerisinde projenin tasarim asamasini, bir kismi kullanim, bir kismi ise, yapim
asamasindaki sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlige etki etmektedir. Geleneksel yapim
yonetiminde bagar1 formiilii projeyi maliyet, siire ve kalite olarak en iyi seviyede
tamamlamay1 gerektirir. Ayn1 durum stirdiiriilebilir projelerin basarili sayilabilmesi
icin de gecerlidir. Bununla beraber cesitli krtierler ile projede siirdiiriilebilirlik
kosullarin saglanmasi konusunda giivence olusturacak sertifika sahibi yaparak
stirdiiriilebilirlik farkindaligini artiran, baska kurum, kurulus ve projeleri siirdiiriilebilir
uygulamalara tesvik eden, bir notkada projelerin siirdiirtilebilirlik yarigina girerek yesil

ekonomi kavramini canlandirmay destekleyen bir uygulamadir.
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Tablo: 3.3. Sosyo-ekonomik Siirdiiriilebilirlik Olgiitleri ve ilgili Oldugu LEED kredisi

SOSYO EKONOMIK YAPIM iSLERINi PARAMETRENIN ILGIiLi OLDUGU LEED
SURDURULEBILIRLIK | ETKILEDIGI KREDISI

OLCUTU ASAMA

Esitlik ve Sosyal Kullanim evresi 1-Ulasim - otopark alanlariin azaltilmasi

Adalet 2-Ulagim - toplu tagim ile erigim

3-Saha Gelistirme- a¢ik alanlarin artirilmasi

Sosyal Sermaye

Kullanim evresi

1-Saha gelistirme - Korunan veya yeniden inga edilen
dogal ortam

2-Ulasim -toplu tagima ile erigim

3-Saha Gelistirme- agik alanlarin artirilmasi

Yasam Kalitesi

Gergeklestirme evresi
Kullanim evresi

1-Saha gelistirme -agik alanlarin artirilmasi

2-Sahanin yerlesim yogunlugu ve temel servisler
3-Ingaat faaliyetlerindeki kirliligin engellenmesi
4-Ingaat sirasinda i¢ mekan hava kalitesi yonetim plani
5-Diisiik Salinimli malzemeler

Yonetim ve katihm

Kullanim evresi

1-Kiraci Tasarim ve Insaat Yonergeleri

Kimlik

Tasarim evresi ve
ingaat maliyetleri

1-Yerel Kaynak kullanimi, malzeme kullanimi

Giivenlik

Kullanim evresi

1-Saha degerlendirmesi ve se¢imi

Diizenleyici yasal
faktorler

Planlama ve
Programlama evresi

1-Saha degerlendirmesi ve segimi
2-Insaat atik Yonetimi

Projenin m2 birim
fiyatlar

Dagitim ve Satig
evresi, Kullanim
Evresi

1-Ulasim -toplu tagima ile erisim

2- Su verimlilik kriterleri

3- Enerji ve atmosfer kriterleri

4 -Sahanin yerlesim yogunlugu ve temel servisler
5-Daha degerlendirmesi ve se¢imi

Projenin Istihdam
olanaklar:

Gergeklestirme evresi

1-Malzeme ve kaynak kriterleri

2- I¢ mekan kalitesi kriterleri

3- Terk edilmis alanlar1 yeniden gelistirme
4-Ingaat atik yonetimi

Proje Uretiminde rol
alanlar, ve katilim

Planlama ve
Programlama evresi,

1-Enerji ve atmoser kriterleri
2-Malzeme ve kaynak Kriterleri
2.1-Insaat atik Yonetimi

durumlari Gergeklestirme evresi ’

3- I¢ mekan kalitesi Kriterleri

4- Leed Profesyoneli akreditasyonu
Aidatlar Kullanim evresi 1- Enerji ve atmosfer kritlerleri

2-Giin 15181ndan faydalanma
3- Su verimlilik kriterleri

Uretim Teknolojisinin

Gergeklestirme evresi

1-Enerji ve atmoser kriterleri

erisilebilirligi 2-Malzeme ve kaynak Kriterleri
3- i¢ mekan kalitesi Kriterleri

Tedarikgei rekabet Gergeklegtirme evresi | 1-Enerji ve atmoser kriterleri

durumu 2-Malzeme ve kaynak Kriterleri

3- I¢ mekan kalitesi Kriterleri

Bu ¢alismada LEED sertifikali karma kullanimli projelerin yapiminin etkiledigi Sosyo-

ekonomik Olgiitler detayl1 olarak ele alinmaktadir.
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3.3.1.1 Esitlik ve Sosyal Adalet Olgiitii ve Siirdiiriilebilirlik Iliskisi

Biitlinsel bir siirdiiriilebilir bakis agisiyla {iretilen bir yapinin siirdiiriilebilir kosullar
yalnizca kendisi i¢in degil, kullanim sirasinda ¢evreyle kurdugu iliskide de
onemsemesi hatta siirdiirtilebilir bir erisilebilirlik anlayisina sahip olmasi beklenir. Bu
amacla toplu tasima ve rayli sistemler araciligiyla ulasilabilen projelerin, gevreyi
zararl gazlardan korumasi ve karbon ayakizini azaltmasinin yaninda, Sosyo-ekonomik
olarak alana uzak veya yakin her bolgeden ve her sosyo-ekonomik diizeyden insanin
projeye ulagsmasini saglayarak toplumu firsat esitligi diizeyinde etkiledigi sonucuna
varilabilir. Ek olarak kullanicilarin bu toplu ulasim yollarinin kolaylig1 sayesinde yakit
tilkketimini azalttig1 distintiliirse kendi bireysel ekonomilerine de olumlu katkida
bulunduklar1 disiiniilebilir. Ayrica bu durum iilkenin de fosil yakit ithalatina
bagimlilig1 azalmakta ve fosil yakit maliyet artis riskinin de azaltilmasina sebep
olmaktadir (Duygu ve Cisdik, 2011). Bu durum esitlik ve sosyal adalet’i saglamaya
yonelik sosyo-ekonomik etkilerin ulagimla ilgili LEED kriterleri ile dogrudan iliskili
oldugu ortaya koymaktadir. Tablo 3.2’de de goriildiigii gibi, “Ulagim - otopark
alanlarinin azaltilmas1” ve “Ulasim - toplu tagim ile erisim” baslikli LEED kriterleri
bolgeye cekilen insan yogunlugunun belirli gelir grubu kapsamak yerine herkesi kabul
edecek sekilde esitlik¢i bir bakis acistyla dogrudan siirdiiriilebilirlige katkida
bulunmaktadir. Bu 2 LEED kriteri sayesinde, her hangi bir pozitif veya negatif ayrim

olmaksizin projenin sundugu hizmetler herkes tarafindan ulasilabilir olmaktadir.

Bununla birlikte bir projenin fonksiyonlar1 ve isleyisi de projenin esitlik ve sosyal
adalet konularma nasil yaklastigi hakkinda ipuglar1 verebilmektedir. Ornegin proje
yogun olarak liiks tiiketim iglevlerini barindiracak 6zellikte tasarlandiysa, ¢ogunlukla
iist-orta gelir grubuna hitap edecek, onlara uygun aktiviteler sunabilecektir (Ozoral,
2015). Ancak projede kamusal alanlar ¢ogunlukta olup, herkesin faydalanabilecegi
acik alanlar dengeli olarak yer aliyorsa, proje her kesimin faydalanabilecegi, belli bir
sosyo-ekonomik gelir diizeyine sahip kisilerle sinirlandirilmayan bir kullanima sahip
olmaktadir. LEED kriterleri igerisinde yer alan “Saha Gelistirme- acik alanlarin
artirtlmas1” kriteri kamusal alanlar1 artirmak suretiyle esitlik ve sosyal-adaleti

benimseyen bir yap1 kullanim siirecine sebep olmaktadir.
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Bunun disinda s6z konusu eger ticari bir proje ise, satig sirasinda yiiksek fiyatlara
satildiginda belirli marka ve kuruluslara ev sahipligi yaparak kiiclik sermaye sahibi
ticari kuruluslar i¢in haksiz rekabet ortami yaratacaktir. Tim bu verilerin 1s1g8inda
projenin sosyal adalet ve esitlik gozetimi bakimindan siirdiirtilebilirligini etkileyen bir
kriter olarak projenin agik alanlarinin artirilmasi Kriterinin, LEED kriterlerinin sosyo-
ekonomik boyutta etkisine ve olumlu katkisina bir kanit niteliginde oldugu

distiniilmektedir.

3.3.1.2 Sosyal Sermaye Olgiitii ve Siirdiiriilebilirlik iliskisi

Sosyal Sermaye, ticari yani satilabilir ve kiralanabilir olmayan, sosyal kullanima agik,
yine az dnce bahsettigimiz esitlik ve sosyal adalet 6l¢iitii ile iligkili bir sosyo-ekonomik
stirdiiriilebilirlik olciitiidiir. Burada dikkat edilmesi gereken konulardan biri bolgenin
gecmiste hangi fonksiyonlar1 barindirdigi ve bu aktivitelerin devam edip etmedigi
konusudur. Giiniimiizde bir¢ok yeni proje genellikle imara agilan kamusal alanlarda
kar getiren projeler olarak hayata gegirilmektedir. Bu yapilarin islevleri igerisinde
kamusal kullanimlar gozetilmesine ragmen, yalnizca ufak bir bolimi bu sekilde
degerlendirilmekte ve sosyal sermayenin yeterince 6nemsenmedigi konusu tartisma

sebebi olmaktadir (Ozoral, 2015).

Kimi zaman da biinyesinde agik-kamusal etkinlik alanlar1, kafe ve parklarin bulundugu
zengin sosyal donatilart olan projeler yapilmaktadir. Bu projelerin sosyal sermaye
olciitiinii gdzeten projeler oldugu diisiiniilebilir (Ozbeki, 2020). Bu bilgiler 1s131nda
sosyal sermaye Olciitiinii gozeten ve sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlige katkida
bulunan LEED Kkriterlerinin Siirdiiriilebilir Saha Kriterleri” bashiginda yer alan alt
kriterlerin 3 tanesiyle dogrudan iliskili oldugu s6ylenebilir. Bunlar “Saha gelistirme -
korunan veya yeniden insa edilen dogal ortam”, “Ulasim -toplu tagima ile erisim” ve

“Saha gelistirme -agik alanlarin artirllmasi” olarak Tablo 3.2°de yer almaktadir.
3.3.1.3 Yasam Kalitesi Olgiitii ve Siirdiiriilebilirlik Tliskisi

Yasam kalitesi kisinin hayatin1 etkileyen ¢evresel sosyal ve ekonomik kosullara gore
sekillenen, mutlu bir hayat siirmesi i¢in gereken bir kavramdir. Yasanilan ¢evre ne

kadar temiz olursa, su, hava, toprak gibi birebir temas halinde oldugumuz kaynaklar

64



da o kadar temiz olup sagligimiza olumlu katkida bulunur (Akin, 2018). Birey ve
toplum Olceginde ele alinabilecek bu kavrami her toplumun ilerleyisi i¢in amag
edinmesi gerekmektedir (Boylu ve Pagacioglu, 2016). Yasam kalitesi kavraminin
kapsaminda iizerinde durulmasi gereken kavramlar sosyal destek, is doyumu, bos
zaman aktiviteleri gibi yasamin her alanin1 kapsayan kriterler olsa da, is yasaminin
diger kavramlara nazaran daha yiiksek oranda yasam kalitesini etkiledigine dair
yapilan bir ¢ok arastirma vardir (Boylu ve Pagacioglu, 2016). Yapim yonetimi ise,
konusu sebebiyle is yasami ve faaliyetlerini kapsadigi i¢in yapim sirasinda gozetilecek
bazi kriterler ile, yagsam kalitesini artirmak miimkiindiir. Tablo 3.3’de de gorildiigii
gibi, Yasam kalitesi dl¢iitii hem kullanim hem gergeklestirme evresini kapsayan genis
bir perspektiften sosyo-ekonomi ile dogrudan baglantili bir 6l¢iit olup, ilk LEED kriteri
ve On kosulu olan insaattan kaynaklanan kirliliginin 6nlenmesi kriteri ile dogrudan
iligkilidir. Bu sart1 karsilayabilmek i¢in gereklilikler arasinda insaat sirasinda ortaya
¢ikan toz ve kirin yarattigi hava kirliliginin énlenmesi oldugu i¢in, yasam kalitesini
artiran  bir unsur olarak insaatta c¢alisan personelin  saglik  durumunun

iyilestirilmesinden s6z edilebilir. (www.usgbc.org).

Bir diger yasam kalitesini artiran leed kriteri i¢ mekan hava kalitesi yonetimi plani
kriteridir. Bu kriteri saglamak igin gereken bazi sartlar USGBC’nin sitesinde
belirtilmistir. Yapim asamasinda malzemeleri kuru ve temiz bir alanda depolamak,
zararli ve tehlikeli madde igerlikli malzemenin yapimda kullanilmasi sirasinda
Oonlemler almak, sahanin temizligini saglamak i¢in yapilan uygulamalar insaat
islerinde ¢alisan bireylerin yagam kalitesini de dogrudan etkilemektedir.

Gillen ve Gittleman (2010), yesil binalarin yapiminda ¢evreye karsi gosterilen bu 6zen
ve hassasiyetin, biinyesinde ¢alisan iscilerin sagligi icin ayni derecede gdsterilmedigi
sonucunu ortaya koymaktadir. Leed igerisinde is¢i sagligi ve konforunu 6nemseyen
maddeler olsa da, bunlar kriterlerin ¢ok ufak bir kismini olusturmaktadir (Rajendran
v.d., 2009).

3.3.1.4 Yonetim ve Katihm Olgiitii ve Siirdiiriilebilirlik Iliskisi

Kullanicilarin yonetime katilimi sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik icerisinde ele

aliabilecek, kullaniciy1 yap1 yasam siirecine daha aktif bir sekilde dahil eden, aidiyet
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duygusunu pekistiren bir 6l¢iit olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yeni yapilarin ¢ogunda
bir internet sitesi yardimiyla kullanicilarin yonetime katilmasi, anlik istek ve
sikayetlerini dile getirmesi, sosyal medyanin giinliikk yasamlarimizdaki roliiniin
artisina parelel olarak sosyal mecralardan site ve proje yonetimlerine ulagsabilmeleri
miimkiin olmaktadir. LEED kriterleri igerisindeki siirdiiriilebilir sahalar ana basligi
altinda yer alan kiraci tasarim ve insaat yongergeleri kredisinin kazanilmis olmasi da
yine katilimda ticari mekanlar1 isleten kisi ve kurumlarin katilimi anlamina
gelmektedir. Bir yap: siirdiiriilebilir olarak tasarlandiktan sonra igerisinde yer alan
ticari i¢ mekan kullanicilarinin da siirdiiriilebilirlige stirdiiriilebilir stratejiler, tiriinler,
malzemeler ve hizmetler ile katki sunmasi biitiinlesik bir siirdiiriilebilirlik igin
onemlidir. Bu Olciitiin  yerine gelebilmesi icin kiracilara bu ydnergeleri
yonlendirmeden ve kira s6zlesmesi imzalanmadan 6nce gerekli egitimler verilmelidir.

(www.usgbc.org ).

3.3.1.5 Kimlik Olgiitii ve Siirdiiriilebilirlik iliskisi

Siirdiiriilebilirligin sosyo-ekonomik boyutunda bir yapinin kimliginin incelenmesi,
gevresiyle kurdugu iligkinin siirdiiriilebilmesi ve olumlu yonde bu iligskinin
giiclendirilmesi, kiiltiir ve aligkanliklarin devam ettirilebilmesi,  kullanicilarin
kendilerini ait hissetmesi, projede kullanilan malzeme ve is¢iligin yerel olup olmadigi,
yerel veya yabanci uzman destegi gibi konular1 kapsamaktadir. Kimligin olusumunda
etkili kriterlerin basinda kullanilan malzeme gelmektedir. Yerel malzeme kullanimi
malzemelerin nakliyesinden kaynaklanan olumsuz etkinin azaltilmasini saglamakla
beraber yapiya c¢evresi ile uyum saglayacak bir tasarim imkani kazandirmaktadir.
Cevre bolgelerden iirlin tedarigi elde etmek diger bir yandan esitlik¢i bir rekabet
saglayarak, bolgenin kendine yeter diizeye getirilmesini hedeflemektedir (Haselbach,
2010). LEED gerekliligi olarak kullanilan malzemelerin 800 kilometrelik bir alandan
temin edilmis olmasi, bolgesel kalkinmayla birlikte malzeme temini sirasinda agiga
cikan kirlilgi azaltmay: saglamaktadir. Bu yerel malzeme temin oraninin artmasi,

kriterden alinacak puani da arttirmaktadir (www.usgbc.org).

Bunun disinda ¢ogu zaman bir projenin LEED sertifikasina sahip olmasiyla baglantili
olarak ayricalikli bir hayat sunduguna dair pazarlama politikalarinin, o projeye statii
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ve prestij kazandirdigi bilinmektedir (Ozoral, 2015). Bu kriter LEED kriterlerinin ana
basliklarindan olan malzeme ve kaynaklar Kkriterleri ve i¢ ortam kalitesi kritlerleri ile
dogrudan iliskilidir. Proje ¢evresinde kullanilan yapilardan siirdiiriilebilir olmak adina
cok farkli ve yerel olmaktan uzak bir sekilde inga edildiyse, bu malzeme ne kadar
saglikli olursa olsun, siirdiiriilebilirligi ¢evre iligkisi boyutunda saglayamiyor
demektir. Bu yilizden kullanilan yerel malzeme, yerel iscilik gibi, bolge igindeki
kimligini koruyan bir yapim anlayis1 gelistirilmelidir. Bu durumun bir sonucu olarak,
yerel malzeme terdarikgilerinin ve yerel is¢iligin ekonomik hareketliliginin

arttirmakta, dolayisiyla bolgeyi sosyo-ekonomik anlamda gii¢lendirmektedir.

3.3.1.6 Giivenlik Olciitii ve Siirdiiriilebilirlik Tliskisi

Abraham Maslow, 1943 yilinda giivende hissetme ihtiyacini insanin yeme- icme —
barmma ile birlikte temel ihtiyaglarindan oldugunu sdylemistir (Maslow, 1943). Gerek
kamusal ve agik, gerekse yasadiklari kapali mekanlarda insanlarin kendilerini giivende
hissetmesi ic¢in tarih boyunca onlemler alinmis ve ¢6ziim oOnerileri gelistirilmeye
calisilmigtir. Fiziksel ¢evrenin giivenlik kavrami tizerindeki etkisi ise hizla artan niifus

ile birlikte son yillarda daha ¢ok 6nem kazanmaya baslamistir (Celik, 2018).

Stirdiiriilebilir bir mekan yaratirken sosyo-ekonomik anlamda siirdiiriilebilirlikten
edilmesi bahsediyorsak, oranin yerel kullanicinin giiven igerisinde yasantisin1 devam
ettiriyor olmasi incelenmesi gereken bir konudur. Biitiinciil bir siirdiiriilebilir yap1

tasarim yaklagiminda giivenli yasam alanlar1 i¢in bazi kriterler g6z oniine alinmalidir.

LEED sertifika kriterleri icerisinde giivenlik 6l¢iitiinii dogrudan etkileyebilecek kriter
saha degerlendirmesi ve se¢imi kriteridir. Yer se¢iminde yapi alaninin tekinolup
olmamasi ve proje alaninin disarist ile iligkisi, proje alanina giris-¢ikisin kontrollii
yapilmast gibi konular bu kapsamda degerlendirilebilir. Giiniimiizde genellikle toplu
konut ve karma projelerde giivenligin saglanmasi amaciyla disariya kapali, giivenlik
kontrol sistemleri tasarlanmakta ve kullanicilar tarafindan tercih edilmektedir. Bu
Kriter, sosyo-ekonomik kriterlerin basinda sayilan esitlik ve sosyal adalet ile sosyal
sermaye alt basliklarinda agiklanan sosyal alanlarin ¢evreye hizmet etmesine engel
olmakta, bu tiir projeler sadece kullanicilarina hizmet edecek sekilde tasarlanmakta,

yaygin bir sosyal etki saglanmas1 miimkiin olmamaktadir.
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3.3.1.7 Diizenleyici Yasal Faktorler Olciitii ve Siirdiiriilebilirlik Tliskisi

Diizenleyici yasal faktorler yapim Oncesi agamalarda tamamlanmasi gereken, iskan
ruhsati, tapu durumu, krediye uygunluk, belediye yonetmelikleri gibi konulari
kapsamaktadir. Yasa koyucularin siirdiiriilebilirligi en basta yasa ve diizenlemeler
yoluyla desteklemesi gerekmektedir. Bakanliklar ve yerel yonetimler proje islevlerine
0zgi arazilerin kullanimina y6nelik bakis ac¢ilarini siirdiiriilebilir politikalar yoniinde
gelecek nesilleri diisiinecek sekilde gézden gecirmek durumundadir. Ornegin tarim
arazileri veya yesil alanlar, bir anda imara agilarak prestijli proje alanlarina
doniismemelidir. Bagka bir uygulama da siirdiiriilebilir ve yerel malzeme kullanimin
tesvik edici yasa ve yonetmeliklerdir. Belediye ve devlet kuruluslarinin farkli meslek
dallar ile isbirligi igerisinde olarak yayinladig1 genelgeler yiiriirliige konarak ingaat
sektorli ve buna bagl yan faaliyetlerinin desteklenmesi hem siirdiiriilebilir cevreye
olumlu katki saglar hem de projenin yapildig1 bdlgeye istihdam saglanmasi

gerceklestirilebilir (Demirarslan, 2015).

Siirdiiriilebilir faaliyetlerden olan insaat atik yonetimi yine yonetmeliklerle diizenleme
altina alinan LEED kriterlerinden biridir. Cevre ve Sehircilik Bakanligina 2015 yilinda
resmi gazetede yayinlanan yonetmeligi, s6z konusu atik yonetim uygulamalar1 ve atik
yonetim planlarinin yayginlasmasini tesvik eder niteliktedir (29314 say1, 2 Nisan 2015
tarihli Resmi gazete, 2015).

Sirdiriilebilir  yapt kriterleri kimi zaman da belediyeler ve yonetmeliklerin tabi
tuttugu yasal gerekliliklerle ¢elisebilmektedir. Stimer’in 2013’de yaptig1 calismada,
ruhsat alabilmek i¢in gerekli olan otopark sayisi ile LEED de istenen otopark sayisinin
birbirine celiskili bir durum olusturmasinin yapim siirecinde bazi zorluklara sebep
oldugunu ortaya koymustur. Yasal prosediir geregi, belediye maksimum fazla sayida
otopark isterken, LEED minimum otopark sayis1 istedigi i¢in, proje yapim siirecinin
uzamasi, proje revizyonu gibi konular giindeme gelmis, nihayetinde bu kriterden
LEED kredisinin alinmas1 miimkiin olmamustir (Siimer, 2013). Bu 6l¢iit direkt olarak
stirdiiriilebilir araziler baslig1 altindaki saha degerlendirmesi ve se¢imi kriteri ile

alakalidir.
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3.3.1.8 Projenin Metrekare Birim Fiyatlar Olgiitii ve Siirdiiriilebilirlik iliskisi

Projenin metrekare birim fiyati projenin maliyeti, bittikten sonra bolgeyi kalkindiracak
ozellikleri, projeyi kullanacak gelir grubu, proje kapsaminda sunulan hizmetler,
projenin konforlu ve saglikli bir yasam alan1 saglamasi gibi konular1 igermektedir. Bu
kriteri en ¢ok ilgilendiren LEED kriteri, siirdiiriilebilir araziler baslig1 altindaki saha
degerlendirmesi ve sec¢imi kriteridir. Buna ek olarak, toplu tagima akslarinin kesisim
noktalarinin da yine Istanbul gibi bir metropolde arazi degerini artirdig1 sdylenebilir.
Hizmetler ve sosyal hayatin yakin ve toplu tasima ile ulasimin kolay oldugu dlgiide
stirdiiriilebilirlik basarist artmakla beraber metrekare birim fiyatinin da arttigi
sOylenebilir. LEED Kriterleri igerisinde yer alan sahanin yerlesim yogunlugu ve temel
servisler alt kriteri bu 6lgiitle dogrudan iligkilidir. Stirdiiriilebilir yapim projelerinin ilk
yatirirm maliyetlerinin fazla olmasi, yaygin kullanilan yerine, yeni ve farkl
teknolojilerin  kullanilmast gibi etmenler de yine proje maliyetini dolayisiyla,

metrekare birim fiyatlarini artirmaktadir.

3.3.1.9 Projenin istihdam Olanaklar Olgiitii ve Siirdiiriilebilirlik Iliskisi

Projenin istihdam olanaklar1 projede rol alan tedarik¢i ve uzmanlar, yapim islerini
istlenen yatirimcilar, sunulan isgiicii, yesil ekonomi, yerel malzeme kullanimina katki
gibi konular1 kapsamaktadir. Istihdam olanaklar1 giiniimiizde biiyiik bir sorundur.
Dolayisiyla bu asamada LEED kriterlerini saglamak igin gereken &zellikteki
malzemeleri temin eden tedarikcilerle c¢alisilmali, projenin bir ¢ok asamasinda

stirdiiriilebilirlik konusunda uzman kisilere danisilmalidir.

Bir projenin kendi biinyesinde istihdam ettigi bireyler haricinde, insaat yapimi
sirasinda ortaya ¢ikan atiklarin sahadan uzaklagtirilmasi ve yeniden degerlendirilmesi
yan sektorleri besleyerek onlarin gelismesi dolayisiyla istthdam sahalar1 olusturmasina
katkida bulunmaktadir. Oztiirk 2009 y1linda yaptig1 ¢alismasinda geri doniistiiriilebilir
malzemelerin geri doniisiim sonucu kullanildig: sektorleri detayli olarak agiklamustir.
Ornegin ahsap geri doniistiiriildiigiinde, yakit, peyzaj malzemesi olarak
kullanilabilirken, beton geri doniistiiriildiigiinde temel, yol ya da insaatlarda
agregaolarak kullanilabilmektedir. Cesitli yan sanayiler hammade olarak bu yeniden
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kullanilabilir malzemeleri kullandiklarinda, kendi ekonomilerine faydali olacak,

dolayisiyla yayginlasrak yeni istihdam olanaklari saglayacaklardir (Sirkinti, 2012).

Terk edilmis alanlar1 yeniden gelistirme kriteri de bu olgiitle dolayli olarak iliskidedir.
Terk edilmis bolgelere yapilan projeler, projelerin baglant1 yollari, kamusal bir proje
ise, o bolgeye gidecek ulagim yollar1 vs o bolgenin yapinin kullanim asamasinda ¢evre
halkin sosyo-ekonomik diizeyini olumlu yonde etkiler. Yapim asamasinda ise,
terkedilmis bir alanda yapilan bir yap1 zaman icersinde baska yapilarin yapilmasi, o
alanin ve kendi kendine yetebilmesini destekleyerek, 6zerk bir ekonomik hacme sahip

olmasina neden olmaktadir (Delibas ve Ovali, 2016).

3.3.1.10 Proje Uretiminde Rol Alanlar ve Siirdiiriilebilirlik liskisi

Proje yapim asamasinda yer alan yatirimci, yiriitiicii, mimar, yapimci, danismanlar,
alt yiikleniciler ve uzmanlar bu baslik altinda ele alinabilecek katilimcilar olarak
siralanabilir. Abbott (1996) katilimda 4 6nemli kriterin akileilik, kapsam, pratiklik ve
uygulanabilirlik oldugundan bahsetmistir. Akilc1 olmayan kapsami belirsiz, is birligi
ve ortaklik esaslarina dayanmadan kurgulanan higbir girisimin basarili olmasi s6z
konusu degildir (Abbott, 1996). Yalgintan ise, katilimin gbéz Oniine alinarak
planlandigi projelerin sosyo-ekonomik anlamda topluma faydasinin oldugu, daha
saglikli ve stirdiiriilebilir bir ¢evre ve toplum yarattigin1 sdylemektedir (Yalgintan,
2014). Proje basarisi i¢in katilimin mutlaka girisime dahil edilmesi gereklidir. Bu
noktada miiteahhitler, alt yiikleniciler, proje yoneticisi, stirdiiriilebilirlik uzmanlari,
mimarlar ve yerel tedarikgilerin etkin katilimiyla biitiinlesik bir tasarim siirecinin
yonetilmesi hedeflenen basarnin yakalanmasinda kilit rol oynayacaktir (Y1lmaz v.d.,
2010).

Paker 2017 yilinda siirdiiriilebilir yapim siirecinde mimarin roliinii yapisal atik
olusumu agisindan irdelemistir. Siirdiirilebilir mimari tasarim asamasinda mimarin
yaptigi malzeme sec¢imi geri geri donlstiiriilmiis, cografi kosullar goz Onilinde
bulundurularak, kullanic1 talebi goézetilerek, uzun omiirlii ve bakimi kolay olacak
sekilde yapilmalidir. Ancak glinlimiizde mimar ¢ogunlukla is sahibinin temsilcisi

olarak calismaktadir. Mimarin is sahibinden ayr1 bir danisman merci olarak ¢alismiyor
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olmasi, yapim asamasinda bazi zorluklar meydana getirmektedir. Ozellikle atik
olusumu ve bunlarin sahadan uzaklastirilmasi, akabinde geridonistiiriilebilirlik
noktasinda mimarlara biiyiilk sorumluluk diismektedir. Bu noktada diger proje
paydaslar ile birlikte ortak alinacak malzeme se¢im ve atik yonetim kararlar siire
yonetimi, maliyet yonetimi gibi pek ¢ok konuya dogrudan etki edecektir (Paker, 2017).
Ek olarak atik olusumuna neden olan sebeplerden bir digerinin de yapim sirasinda
calisan iscilerin hatali ve dikkatsiz malzeme kullanimi sonucu olusan malzeme
fireleridir (Sirkint1, 2012). Bu noktada yapimda rol alan alt yiiklenicilerin isgilerine

gerekli bilinci asilamasi, ¢alisan is¢ilerin de gerekli 6zeni gostermesi gerekmektedir.

Bununla birlikte insaat sirasinda oldugu kadar kullanim asamasinda da isletme,
devreye alma, bakim ve onarim igleri igin farkli uzmanlarin katilimina ihtiyag
duyulmaktadir. Bu baglamda siirdiiriilebilir projelerin yonetiminde yer alan
katilimcilarin, geleneksel yapima gore daha genis kapsamli olmasit gerektigi
sOylenebilmektedir (Bora, 2012). LEED igerisinde yer alan, enerji ve atmoser
kriterleri, malzeme ve kaynak kriterleri, insaat atik yonetimi kriteri ve i¢ mekan kalitesi
Kriterlerinin 6l¢iimii kapsaminda ¢esitli uzmanlarla, onlarin yaptig1 hesaplamalar ve
onaylarina gilivenerek is birligi igerisinde hareket ederek basarili bir siirdiiriilebilir
proje ortaya ¢ikarmak miimkiindiir. Hatta sertifika sistemi tiim disiplinlerin bir arada
caligmasini tesvik ettigi i¢in tiim paydaslarin projeye ve birbirlerine daha entegre

calistig1 bir siire¢ yonetimi s6z konusudur.

Ingaat sektorii giderek ana yiiklenicinin daha az bifiil galistig1, alt yiiklenicilere isin
biiyiik sorumlulugunu ytikledigi bir sektor haline gelmistir. Ayni1 durum yesil insaat
projeleri igin de gegerlidir. Ozellikle karma projeler gibi, alt yiiklenicilerin biiyiik
oranda rol aldig1 ve malzemelerinin 6zel gereksinimleri ve kullanim ydntemlerinin
oldugu stirdiiriilebilir insaat uygulamalarinda konu ile ilgili yalnizca ana yiiklenicinin
bilgi ve tecriibesi yeterli olmayip, alt yiiklenicilerin de ayni sorumluluk anlayis1 ve

duyarlilikta olmasi beklenmektedir (Spiegel ve Meadow, 2011).

Ek olarak LEED Profesyonel akreditasyonu kredisi de yine en az 1 adet LEED
profesyonelinin yapimda siirece dahil olmasin1 kapsamaktadir. Bu da siire¢ igerisinde

geleneksel yapim yonetiminden farkli olarak proje paydaslarinin igerisinde uzman bir
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LEED danigsmani1 eklenmesi ve siirecin daha kolay ve rahatlikla gerceklesmesi

anlamina gelmektedir (Sirkinti, 2012).

3.3.1.11 Aidatlar Olgiitii ve Siirdiiriilebilirlik iliskisi

Aidatlar sosyo-ckonomik anlamda kullanicinin gelir durumunu dogrudan etkileyen
Olctitlerden biridir. Strdiiriilebilir projelerin ilk yatirnm maliyeti dolayisiyla, halka arz
fiyatlar1 yiiksek olsa da, su ve enerjiden sarruf ettiren, giin 1518indan maksimum fayda
saglatan projelerin aidatlar1 da diger projelere nazaran daha diisiik olmaktadir.
Gereksiz enerji tiikketimi yapmayan bu yesil binalarda, kullanicilarin normalde
Odedikleri aidattan daha azimi Odedikleri disiiniilmektedir. Bu kapsamda LEED
icerisindeki enerji ve atmosfer kriterleri, su verimlilik kriterleri ve giin 1s1gindan

faydalanma kriteri direkt olarak aidatlar etkilemektedir.

3.3.1.12 Uretim Teknolojisinin Erisilebilirligi ve Siirdiiriilebilirlik liskisi

Siirdiiriilebilir projeler yagmur suyunun yeniden kullanimi, enerji verimliligini artiran
teknikler, akilli cepheler gibi stardardin disinda yenilik¢i ve farkli sistemlerin
kullanimin1 gerekli kilmaktadir. Bu temiz teknolojilerin kullanimi yesil binalarin
yapimi ile artmig ancak halen yeterli piyasa hacmi toplayamamustir. Yenilik¢i
teknolojilere erisimin kolay veya zor olmasi, bu konuda yasanan sorunlar, binanin
kullanim asamasinda bu sistemlerin etkin kullaniminin devam edebilmesi gibi alt
basliklar bu Olciitiin kapsamina girmektedir. LEED igerisinde yer alan, enerji ve
atmoser kriterleri, malzeme ve kaynak kriterleri ve i¢ mekan kalitesi kriterleri bu 6lgiit

ile iliskili oldugu diistiniilen bagliklardir.

Yesil iiretim, g¢evreci teknolojiler ile liretim, yenidne kullanim, geri doniisiim
olanaklarinin timi distiniilerek yapilan tlretim faaliyeti oldugundan, yesil iiretim
teknolojilerinin bahsedilen bu yapim asamalarin1 da kapsayacak sekilde tasarlanmis

olmasi gerekmektedir (Menze v.d., 2010).
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3.3.1.13 Tedarik¢i Rekabet Durumu ve Siirdiiriilebilirlik Iliskisi

Tedarikgilerin rekabet ortamlarinin maliyeti nasil etkiledigi ve bu rekabetin istihdami
nasil etkiledigi bu basligin konular1 arasinda incelenmesi gereken alt bagliklardir.
Stirdiiriilebilirlik kavrami biitiinciil olarak ele alinmaya basladigindan bu yana pek ¢ok
acidan irdelendigi gibi, tedarikgilerin ve tedarik yonetiminin nasil olmasi gerektigine
dair fikirler de ortaya konulmaktadir. Yesil tedarik zinciri kavrami bu kapsamda ortaya
cikan, gelenekses tedarik zincirinden farkli olarak dogal ¢evreyi koruma anlayigini

benimseyen ve faaliyetlerini bu anlayisla siirdiiren bir olusumdur (Yaprak, 2019).

Strdiiriilebilirlige dair tiiketici farkindali§inin artmasi, iireticiler igin ¢evreci iirlin
gelistirme noktasinda mevcut yerlesik piyasasinin disinda yeni malzeme, Sistem ve
tiriin ihtiyacimi artirmis ve degisen sektore uyumu gerekli kilmistir (Aracioglu ve
Tathdil, 2009). Sonug olarak yerlesik tedarik¢i firmalarin tirlin gamina yeni iiriinler
eklemesi seklinde mevcut firmalarin arge c¢aligmalarina girmesi kaginilmaz

olmaktadir. (Yilmaz v.d., 2015).

Ancak zaman zaman iireticinin bu tarz bir doniisiimiiniin 6niinde yenilik maliyeti gibi
engeller olabilmektedir (Yaprak, 2019). Bunun yaninda pazarin yeni ihtiyaglarini
firsata ¢eviren yeni ve kiigiik Ol¢ekli olarak siirdiiriilebilir ihtiyaglara uygun iiriinler
tireten firmalar pazara daha ucuz {riilerle hizli bir giris yaparak, rekabet ortami
yaratmaktadir. Ancak bu rekabet her zaman olumlu sonuglar yaratmamaktadir. Cogu
zaman piyasayl ucuzlatan bu yeni firmalar sektoriin yerlesik firmalarini yok olma
tehlikesiyle kars1 karstya birakmaktadir. Bu olumsuz durumun sektdriin lehine olacak
sekilde doniistiiriilmesi icin yerlesik taahhiit firmalariyla proje yapiminda yer alan
mimar, mithendis, enerji danismanlari, malzeme tedarikgileri vb paydaslar bir araya

gelerek yeni yol haritalari olusturmalidir (Y1lmaz v.d., 2019).

Bu sayede yikici etkilerin nereden geldigi ve stirdiiriilebilir insaat sektoriiniin sosyo-
ekonomik kalkinmaya nasil katkida bulunabilecegine dair fikirler ortaya konulabilir.
LEED igerisinde yer alan, enerji ve atmoser, malzeme ve kaynak ve i¢ mekan kalitesi

kriterleri bu 6lgiit ile iligkili oldugu diisiiniilen bagliklardir.
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3.4 Siirdiiriilebilir Karma Projelerin Sosyo-ekonomik Siirdiiriilebilirlik

Agisindan Degerlendirilmesi

Bir karma projenin tasarimdan yok etme asamasina kadar olan sosyo-ekonomik

Olctitleri toplum ve yasantiy1 kisa ve uzun vadede etkilemektedir.

Tablo 3.4. Yapim Asamasi Ile Ilgili Sosyo-ekonomik Siirdiiriilebilirlik Olgiitleri

SOSYO-EKONOMIK OLCUTLERIN YAPIM ASAMASI iLE iLGIiLi OLANLARI

OLCUT

PARAMETRENIN iLGILi OLDUGU
LEED KREDISi

Yasam Kalitesi

1-Sahanin yerlesim yogunlugu ve temel servisler

2-Ingaat faaliyetlerindeki kirliligin engellenmesi

3-Ingaat sirasinda i¢ mekan hava kalitesi yonetim plan

4-Diisiik Salinimli malzemeler

Kimlik

1-Yerel Kaynak kullanimi, malzeme kullanimi

Diizenleyici Yasal
Faktorler

1-Saha degerlendirmesi ve se¢imi

2-Insaat atik Yénetimi

Projenin m2 Birim Fiyatlar

1- Su verimlilik kriterleri

2- Enerji ve atmosfer kriterleri

Projenin Istihdam

Olanaklari

1-Malzeme ve kaynak Kriterleri

2- i¢ mekan kalitesi Kriterleri

3- Terk edilmis alanlar1 yeniden gelistirme

4-Insaat atik yonetimi

Proje Uretiminde

1-Enerji ve atmoser Kriterleri

Teknolojisinin

Rol Alanlar 2-Malzeme ve kaynak Kriterleri
2.1-Insaat atik Yonetimi
3- I¢ mekan kalitesi Kriterleri
4- LEED Profesyoneli akreditasyonu
Uretim 1-Enerji ve atmoser kriterleri

2-Malzeme ve kaynak Kriterleri

Erisilebilirligi 3- I¢ mekan kalitesi Kriterleri
Tedarikei 1-Enerji ve atmoser kriterleri
Rekabet 2-Malzeme ve kaynak Kriterleri
Durumu 3- i¢ mekan kalitesi Kriterleri
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Karma projenin yapimi sirasinda, yapim siiresi geregi kisa vadeli (donemsel) olarak
istihdam saglamakta, farkli islevler farkli yapim metodlar1 ve farkli uzmanlik

alanlarim gerektirdigi i¢in ekonomik kalkinmaya katki saglanmaktadir.

Kiiciik 6lcekli ingaat projeleri ve tek islevli yapilara kiyasla daha kompleks, yapimi
uzun siiren, daha c¢esitli yapim metodlarin1 barindiran karma projelerin sosyo-

ekonomik boyuttaki etkileri daha farkli olmaktadir.

Konuyu siirdiiriilebilir karma projeler Olcegine indirdigimizde ise, bu projelerin
stirdiiriilebilir olma amaciyla ¢evresi, insan ve ekonomi ile daha 6zenli ve saglikli bir
iligki kuruldugu disiiniilebilir. Bu iliski siirdiiriilebilirlik konusunun pek de
onceligimizde olmadigi iilkemizde ekonomik biiylime kadar Onemsenmemekte,
genellikle, kar amaci, firmalarin siirdiiriilebilirligi ve tek tarafli bir bakis agisiyla
durum ele alinmaktadir. Bununla beraber cogunlukla yapilan yapimin fiziksel

Ozelliklerinin siirdiiriilebilirligi s6z konusudur.

Gliniimiizde karma kullaniml1 yapilar yalnizca yapildiktan sonra degil, yogun yapim
faaliyetleri igerisinde de yiiksek dilizeyde enerji tiiketimine yol agmalari ve

bulunduklar1 bolgeye etki ettikleri giirtiltii kirliligi ile stirdiirtilebilirligi etkilemektedir.

Ozellikle sosyo-ekonomik boyutta farkli sonuglari olan siirdiiriilebilir karma
kullaniml1 yapilar, siirdiiriilebilirlik sertifikasi almis olmalarina ragmen sosyo-
ekonomik boyutta baz1 dlgiitler géz ardi edilerek tamamlanmaktadir. Bu tezin amaci
dogrultusunda bir sonraki boliimde Emlak Konut biinyesinde yapilmis LEED
sertifikal1 3 adet karma projeye ait veriler sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik 6lgiitlerine

gore karsilastirmali olarak degerlendirilmistir.
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4 EMLAK KONUT BUNYESINDE YAPILMIS LEED SERTIFIKALI
KARMA KULLANIMLI PROJELERIN SOSYO-EKONOMIiK OLARAK
DEGERLENDIRILMESI

Bu boliimde Emlak Konut biinyesinde yapilmis 3 farkli karma proje, 3. Boliimde farkli
kaynaklardan tespit edilerek derlenen sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik olgiitleri
boyutunda incelenerek, projelerin degerlendirmesi yapilmis ve sonuclar ortaya
konulmustur. LEED sertifika kriterleri projelerin tiim yasam dongiisiine etki ettigi i¢in,
projelerin tasarim- yapim — kullanim ve geri doniislim siire¢lerindeki siirdiirtilebilirlik
Olgiitleri detayli olarak ele alinmistir. Degerlendirilecek projelerin; ayni isverenin
yiiriittiigii, LEED Sertifikali, Istanbul lokasyonunda, yapimi tamamlanmis karma
kullanimli  projelerden se¢ilmesinin sebebi, arastirma konusunun verilerinin

saglamasini daha saglikli bir sekilde yapabilmektir.

4.1 Karma Projelerin Karsilastirmah Degerlendirilmesinin Calismaya Katkisi

Projelerin Kkarsilastirmali olarak degerlendirilmesinin sebebi, konu ile ilgili daha
glivenilir sonuglar elde etmek ve durumu g¢ok yonlii olarak analiz edebilmektir.
Karsilagtirmali ¢alismalarda birbiri ile ayn1 ve farkli 6zellikleri barindiran vakalar
secilerek durum tespitine gidilmektedir (Aytacli, 2012). Projeye ait 6zelliklerin bir
kismin1 ortak — degismeyen Ozellik olarak alirken, birbirlerinden farklilastiklart
noktalarin etkilerinin gézlemlenmesi bu sayede ¢ok daha kolay olmaktadir. Bu proje
icin, ortak dzellikler olarak, Istanbul ilinde bulunma, karma kullanimli olma, LEED
sertifikas1 almig olma ve Emlak Konut biinyesinde gerceklestirilmis olma 6zellikleri
secilerek, siirdiiriilebilirlik ve sosyo-ekonomik iligki her bir 6rnek vaka iizerinden
degerlendirilmis, buna istinaden sonucglar ortaya konulmasi amag¢lanmistir. 3.
bolimde de ele alindig: iizre sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik Slgiitlerinin oldukca
genis bir kapsami vardir. Bu dogrultuda 6rneklem kiimesi olabildigince daraltilarak,

projelere ait verilerden bir sonug elde edilmesi amaglanmistir. Bu siirecte LEED
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danismanlari, santiye sefleri vb yetkili kisilere e-posta yoluyla sorular sorulup, yeri
geldiginde e-posta cevaplart yeterli olmamis, telefon yoluyla sorularin cevaplar
derinlemesine alinarak veriler kaydedilmistir. Bunun yaninda verilere ait
dokiimantasyon Ve kayitlardan da faydalanilarak verilerin dogrulugunun artirilmasi

saglanmistir.

4.2 Projelerin Secimi ve Genel Degerlendirme

Projeler Istanbul i¢in yapildig1 dénemde énem teskil eden, konumu ile olumlu veya
olumsuz olarak zamaninda kamuoyu giindemini mesgul etmis projelerden segilmistir
(Celikbilek, 2015). Oncelikle Emlak Konut biinyesinde olan projeler ele alinmis, daha
sonra bunlarm icerisinden Istanbul’da olanlar tespit edilmistir. Ardindan calisma alani
biraz daha sinirlandirilarak karma projeler seg¢ilmisitir. Yapilan calismanin giincel
olabilmesi agisindan son 5 yilda tamamlanan projeler tercih edilmis ve bunlarin da

LEED sertifikali olanlar1 se¢ilmistir.

Maslak 1453 projesi 24 kuleden olusan, igerisinde konut, ofis, ticaret, kamusal alanlar,
acik ve kapali salonlar, egitim yapilar1 gibi farkli islevsel birimleri barindiran biiyiik
dlgekli bir karma projedir. Adindan da anlasilacag gibi Istanbul’un Avrupa yakasinda,
Maslak bolgesinde yer alan proje 2016 yilinda tamamlanmis olup, 2017 yilinda LEED
Gold sertifikast almaya hak kazanmistir (Emlak Konut, www.emlakkonut.com.tr/tr-
tr/maslak-1453).

Metropol Istanbul projesi; biinyesinde konut, ticaret ve ofis gibi kullanimlari bir araya
getirmis bir karma proje olarak Istanbul-Anadolu yakasinda Atasehir bolgesinde
konumlanmaktadir. Proje 2015 yilinda tamamlanmig ve 2017 yilinda LEED Gold
sertifikas1 almaya hak kazanmistir (Emlak Konut, www.emlakkonut.com.tr/tr-
tr/metropol-istanbul). Nidakule Atasehir projesi de yine, Istanbul Anadolu yakasinda
Atasehir bolgesinde konuslanmis olup, ofis, homeofis ve ticari birimleri blinyesinde
toplayan bir karma projedir. 2016 yilinda tamamlanan projenin LEED Gold sertifikasi

alig yil1 2019°dur (Emlak Konut, www.emlakkonut.com.tr/tr-tr/nidakule-atasehir).
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4.2.1 Agaoglu Maslak 1453 Karma Projesi

Agaoglu Maslak 1453 karma fonksiyonlu, Emlak Konut, Toki ve Agaoglu ortaklig1 ile
2012 yilinda Maslak il¢e sinirlarina sonradan dahil olan Ayazaga mahallesi bolgesinde
hayata gecirilmeye baglanan ve 2016 yilinda yapimi tamamlanan bir projedir
(Yalgintan, 2014). Proje’nin isveren firmasi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. iken, ana yiiklenici Agaoglu Sirketler Grubu’dur. Emlak Konut’a ve
TOKI’ye ait arazi igerisinde, yine Emlak Konut'un belirledigi proje ve insaat
metrekaresi i¢in hazirlanan sartname ile gelir paylasim usuliine gore ihaleye
cikilmistir. Tim sirketlerin ayn1 program ve metrekareye gore teklif verdigi ihaleyi en
yiiksek teklifi veren Agaoglu sirketler grubu kazanarak 2010 yilinda gelir paylagimli
olarak sdzlesme imzalanmistir. Agaoglu biinyesinde ¢alisan proje departmani projenin
yapim agsamasinin planlamasini projenin 6ncesinde tiim proje yonetim siireglerini igine

alacak sekilde planlamistir. Projede tasarim- yapim proje teslim yontemi esas alinmis

olup, projelendirme ve uygulama sathalari es zamanl olarak ilerlemistir.

Sekil 4.1. Agaoglu Maslak 1453 Projesi Vaziyet Plan1

Vaziyet planinda da goriildiigii gibi proje 36 bloktan olusan, i¢erisinde konut, ticaret,
ofis, egitim gibi fonksiyonlari olan yapilarin yaninda meydanlarin, sosyal ve kiiltiirel
alanlarin yer aldig1 biiyiik 6lgekli bir karma projedir. Projenin genis kapsami ve ¢ok
kulvarlt yapis1t Agaoglu biinyesinde planlamada calisan teknik personelin tiimiiyle
Atasehir’deki merkez ofisten projeye kaydirilmasina ve tiim sirket i¢i performansin
yapildig1 donemde bu projeye yonlendirilmesine neden olmustur. Bu ¢ok fonksiyonlu

mega proje ayni zamanda bir ¢ok alt yiiklenici kullanilmasina ve her biri ile
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tistlendikleri islerin detayli sozlesmelerle kayit altina alinmasina sebep olmustur. Yine

zaman yonetimi olarak haftalik diizenli planlama raporlar1 esliginde saha

uygulamalarinin takibi yapilmis ve agir ilerleyen isler sahadaki is ytikii

—_—

Sekil 4.2. Agaoglu Maslak 1453 Genel Konum ve Hava Fotografi

potansiyeline gore eleman sayisi veya performans artirilarak tamamlanmaya
caligtlmigtir. Maliyet yonetiminde ise siki takip ile planlanan biitceye uyulmasi,
Ongoriilen maliyetlerin disina ¢ikildiginda biitgenin revize edilmesi proje devam ettigi

sirada izlenen yonetim metodu olmustur.

il o 7
Sekil 4.3. A

L

gaoglu Maslak 1453 Proje Genel Gortintimii

Biiyiik olcekli projelerin dogasi geregi proje yapim siiresince zaman ve bilitce
anlaminda yasanan hareketlilikler kaginilmaz oldugundan tasarim — yapim yonetim
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anlayisinin 15181nda biitge ve siirelerde revizyonlar yaparak dinamik yonetim anlayisi

benimsemek secilebilecek en saglikli metotdur.

4.2.1.1 Agaoglu Maslak 1453 Projesi’nin Siirdiiriilebilirlik Degerlendirmesi

Agaoglu Maslak 1453 projesi 4 yap1 tipinde toplam 36 Bloktan olusan LEED GOLD
yesil bina sertifikas1 almaya hak kazanmisg bir karma proje olup; arazinin se¢imi, insaat
faaliyetleri ve kullannmda dogal yasamin korunmasimma 6nem veren bir yaklasima
sahiptir. Proje ilk asamadan itibaren siirdiiriilebilir olma kaygisi ile tasarlanmis ve
yapimda da yine siirdiiriilebilir kriterlere uyulmasina dikkat edilmistir. Proje’nin
LEED danigmanligin1 Altensis firmasi tistlenmistir. Proje yapimu siiresince yapildigi
bolgedeki agacglarin kesilmesi konulariyla alakali olarak tartigmali bir sekilde ilerlese
de Agaoglu Sirket Grubu’nun Yo6netim Kurulu Bagkan1 Ali Agaoglu, aldiklar1t LEED
Gold sertifikasinin sirketin ¢evreci kimligini yansitir nitelikte bir kanit oldugunu,
projenin bulundugu bdlgeyi kalkindiran nitelikte oldugunu dile getirmistir (Manifesto
iletisim damismanligi, www.manifestoiletisim.com.tr/agaoglu-maslak-1453e-leed-
gold-yesil-bina-sertifikasi ). Projenin LEED danigmanindan ve ayn1 zamanda USGBC
tizerinden temin edilen belgelerden LEED sertifika detaylari incelenerek Tablo 4.1 de
tavan puanlart lizerinden aldiklar1 notlar gosterilmis ve karsilagtirmali olarak
degerlendirilmistir. Proje yeni yapi kategorisinde, LEED versiyon 2009’a gore

degerlendirilmistir.

Tablo 4.1. Agaoglu Maslak 1453 Projesi Tiim Bloklar LEED Degerlendirmesi

Genel
Ortalama
Karma
Proje
Puanmi

Agaoglu Maslak 1453 Bloklar

MALZEME VE KAYNAK

ENERJI VE ATMOSFER
KRITERLERI

SURDURULEBILIR
SAHA KRITERLERI
SU VERIMLILIK
KRITERLERI
KRITERLERI

IC ORTAM KALITESI
KRITERLERI
INOVASYON VE
BOLGESEL ONCELIK
TOPLAM

8/10 |60/110

[EY
a1
=
w
a1

6/14 |9

<
[y
]

Agaoglu Maslak 1453 A Blok 16/26 | 6/10

Agaoglu Maslak 1453 B Blok 18/26 |6/10 [15/35|6/14 |9/15 |9/10 |63/110 61/110

Agaoglu Maslak 1453 C Blok 17/26 | 8/10 |12/35|6/14 |9/15 |9/10 |61/110

Agaoglu Maslak 1453 Universite | 14/26 | 10/10 | 11/35|6/14 |9/15 |10/1060/110
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Bu tablo ve proje kapsaminda yapilan calismalara gore proje 4 farkli tipolojide farkl
islevli yapilar olarak farkli kriterlere gore degerlendirilmistir. Bu kriterler
dogrultusunda proje, LEED’de yer alan ilk ana baslik olan siirdiiriilebilir saha kriterleri
i¢cin kazanilabilecek 26 kredilik toplam puandan A blokta 16, B blokta 18, C blokta 17

ve Universite blogunda 14 puan almistir.

LEED sisteminde yer alan 2. siradaki su verimlilik kriterlerine baktigimizda, proje
tipolojisindeki A ve B bloklarinda 6, C blokta 8, tiniversite blogunda ise, 10 {izerinden
10 puan kazandig1 goriilmektedir. Su verimlilik kriterine ait puanlarin proje
igerisindeki bloklarda farklilasmasi, tiniversite blogunda suyun verimlilik Kriterinin
daha c¢ok Onemsendigini, ve genel anlamda karma projedeki islevler ve

stirdiirtilebilirlik kriterleri arasinda bir iliski oldugunu diisiindiirtmektedir.

3. kriter olan enerji ve atmosfer kriterlerinde 35 tavan puan iizerinden A ve B blok 15,
C blok 12, iiniversite blogu ise 11 puan almistir. Enerji ve atmosfer kriterinden diger
ana bagliklardan kazanilan kadar puan toplanamamistir. Buna karsin LEED puanlari
arasinda en yiiksek paya sahip olan eden kategori de yine bu kategoridir. Ancak
yapilan ¢aligmalar Agaoglu Maslak 1453’tin LEED sonuglarina parelel olarak enerji
ve atmosfer kriterleri kategorisinin Tiirkiye’de genel anlamda yiiksek puan alinamayan
ve yapimi sirasinda zorluklar yasanan bir kategori oldugunu ortaya koymaktadir

(Isildar ve Gokbayrak, 2018).

Malzeme ve Kaynak kriterlerine baktigimizda tiim bloklarin 14 olasi puan tizerinden
6 puan aldig1 goriilmektedir. Buradan tiim bloklarda kullanilan malzemelerin ayni
oldugu, ve santiye atik yonetim planmnin tiim projeyi kapsayacak sekilde

olusturuldugu, bu sebeple esit puan alindig1 diistiniilmektedir.

I¢ ortam kalite kriterleri ana basliginda toplam 15 puan kazanilabilecek olup, Agaoglu
Maslak 1453 projesi kapsaminda tiim bloklarda 15 {izerinden 9 puan alindigi

goriilmektedir.

Inovasyon ve bolgesel oncelik kredileri LEED’in 6ngdrmiis oldugu ana kriterler
disinda ekstra 10 puan kazandirabilecek olarak krediler olarak degerlendirilebilir.

Agaoglu Maslak 1453 projesi kapsaminda bu kriterden A blok 10 iizerinden 8, B ve C
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bloklar 10 iizerinden 9 puan alirken, tiniversite blogu 10 tizerinden 10 puan tam puan
kazanarak bloklar arasinda bu kriterdeki en yiiksek puani almistir. Projenin
stirdiiriilebilirlik uygulamalar1 ve sertifikasyon stireglerini yoneten bir LEED uzmani

tiim proje kapsamina dahil oldugundan, tiim bloklar bu kriterden puan alabilmistir.

Tiim bu degerlendirmeler sonucunda LEED kredilerinin toplam 110 puani iizerinden
A blok 60, B blok 63, C blok 61 ve {iniversite blogu 60 puan alarak toplamda projenin
4 tip 36 adet blogu da LEED Gold seviye sertifikasi almaya hak kazanmastir.

4.2.1.2 Agaoglu Maslak 1453 Projesinin Siirdiiriilebilirliginin Sosyo-ekonomik

Acidan Degerlendirilmesi

Agaoglu Maslak 1453 Projesinin LEED uygulamalarinin ¢evresel, sosyal ve ekonomik
boyutlar1 disinda “Sosyo-ekonomik™ boyutu oldugu diistiniilen kriterler ve bunlarin
hangi agilardan nasil etkiledigine dair sonuglar bu béliimde incelenmistir. Oncelikle 3.
boliim igerisinde derlenmis olan sosyo-ekonomik siirdiiriilebilir dlgiitleri ve LEED
sertifikasinin bu dlgiitlerle alakali olan kriterleri projeler bazinda tablolastirilarak genel
anlamda sosyo-ekonomik agidan siirdiiriilebilirlige nasil yaklasildigina dair fikir

edinilmeye calisilmistir.

Tablo 4.2 de belirtildigi gibi, ilk sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik 6l¢iiti olan esitlik
ve sosyal — adalet olgiitii Maslak 1453 projesinde yasam dongiisiiniin daha ¢ok
kullanim evresinde sosyo-ekonomik boyutuyla diisiiniilebilecek bir Olgiit olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. ‘Esitlik ve Sosyal Adalet’i dogrudan etkileyen LEED kriterleri
stirdiiriilebilir saha ana baslhiginda yer alan otopark alanlarinin azaltilmasi, toplu tagima

kullanimi ve agik alanlarin artirilmasi kriterleridir.

Maslak 1453 biinyesindeki tiim bloklarin “Toplu tasima ile erigim” notunun 6
tizerinden 6 oldugu goriilmektedir. Proje yapildiginda M2 metro hatti1 ve akabinde
ylirime yolu ile erisim saglanabilimekteydi. Ek olarak dolmuslar ile ise yakin
bolgelerden de ulasim alternatifleri mevcuttu. Siirdiiriilebilir saha kriterleri arasinda 6
tavan puaniyla en etkin rol oynayan alt kriter olan bu kategorinin asil amacinin kiiresel
1sinmaya sebep olan ve yapiya ulagim esnasinda ortaya cikan sera gazi miktarinin

azaltilmasidir. Ancak bu kriterin saglanmasinin ayni1 zamanda sosyo-kiiltiirel anlamda
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da her bolgeden ve her sosyo-ekonomik diizeyden insanin alana erigimini saglayarak
toplumu firsat esitligi diizeyinde etkiledigi bilinmektedir. Hatta projeyle bolgedeki
sosyal hayat daha da canlandig1 icin ek otobiis seferleri baglatilmistir (Haber sitesi,

http://www.maslayk.com/2017/12/nisantasi-universitesi-maslak-1453-otobus-toplu-

tasima-iett.html). “Otopark alanlarimin azaltilmasi” kriterinde ise, yine otopark

alanlarinin olmayis1 insanlari toplu tasimaya yonlendireceginden toplu tagima
alternatiflerinin kullanimi dolayisiyla sosyal adalete katki saglanmaktadir. Burada
farkinda olunmasi gereken nokta {iniversite yapisinin yasal zorunluluklar geregi bu
kriteri yerine getirememesi, ve liniversite 6grenci ve ¢alisanlarinin otoparka duydugu
ihtiya¢ olarak buradan puan kazanilmasina engel olan faktdrler oldugudur. Ayrica
alana FSM kopriisii tizerinden, anadolu yakasindan yapilan ulagim 6zel aragla on
dakika siirliyorken, ayr1 rotadan toplu tasima ile ulasim 121A ve M2 metro hatlarim
kullanarak bir bucuk saat stirmektedir. Sekil 4.3 ve 4.4°de Anadolu yakasindan FSM
kopriisii tizerinden Maslak 1453 projesine ulasim giizerahlar1 ve tahmini siireleri
goriilmektedir. Bu noktada 6zel ulasima alternatif olan bu toplu tasima hatti uzun
stirdiigii i¢in Universite blogunun kullanicilar1 tarafindan tercih edimeyecegi

Ongoriilmiis ve otopark kapasitesi bu sebeple yiiksek tutulmus olabilir.
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Sekil 4.4 Agaoglu Maslak 1453 Projesine FSM Uzerinden Ozel Arag ile ve Toplu
Tasima ile Ulagim (1. Resim 6zel arag, 2. Resim toplu tagima giizergahini gosterir)

Ek olarak acik alanlarin artirilmasi projenin kamusal alanlariyla baglantili bir durum
oldugu i¢in, B blok haricinde bu kriterden de puan kazanilamamistir. Zaten projeden
once orman alanmi olarak degerlendirilen bir alanda yapilan yeni bir projenin bu

kategoriden puan almamasi bir tesadiif olmamistir. Sekil 4.6’da da goriildigi gibi
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proje sinirlart igerisinde normalde orman alani vasfiyla kamu miilkii olan arazi,

yapilasma ile bu kriteri A, C ve Universite bloklarinda yerine getirememistir.

Sekil 4.5 Agaoglu Maslak 1453 Santiye Fotografi

Maslak 1453 Projesinin, ‘Eyitlik ve sosyal adalet’ dlgiitiinii , 6zellikle toplu tagima
kullanimini yayginlastiran uygulamalart ve farkli gruplari bir araya getiren kamusal

alanlariyla sosyo-ekonomik anlamda da topluma katkida bulundugu séylenebilir.

Sosyal sermaye Olgiitiine etki eden bir LEED kriteri olarak “Korunan veya yeniden
insa edilen dogal ortam” kriteri, yine yalnizca B blokta puan alarak A-C ve tiniversite
bloklarinda puan kazandiramamistir. Tiim bloklarda tam not alinan “Toplu tagima ile
erisim” ve yalnizca B blokta puan alinabilen “Agcik alanlarin artirilmas1” kriteri ise
yine sosyal sermaye’ye katki sunarak kamu yararin1 gézeten LEED kriterler olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu kapsamda Maslak 1453 projesinin ulasimda esitlikgi
yaklagimi ve agik kamusal alanlart ile, gevresel siirdiiriilebilirligin disinda farkl
faaliyetlere imkan taniyan zengin sosyal donatilariyla olarak sosyo-ekonomik

stirdiirtilebilirligi de sagladigindan s6z edilebilir.

‘Yasam kalitesi’ dlgiitiine geldigimizde bir yapmin yasam dongiisiiniin hem yapim
hem kullanim agsamasinin iliskili oldugu bir sosyo-ekonomik olgiitten bahsetmek
gerekir. “Insaat faaliyetlerindeki kirliligin engellenmesi” yapim asamasinda sosyo-
ekonomik olarak yasam kalitesini etkilemektedir. Bu dogrultuda Agaoglu
biinyesindeki proje yoneticisi ile yapilan goriigmeler sonucu her hafta diizenli saha

temizligi yapildigi 6grenilmistir. Bunun disinda, yapim asamasinda g¢alisanlarin
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calisma saatleri disinda sosyal faaliyetler, saglik ve dinlenme i¢in herhangi ek bir tesis
kurulumu gergeklestirilmemistir. Ancak calisanlar saglik ihtiyaglarini karsilamak igin
alana 20 dk yiiriime mesafesinde olan Istinye’de bulunan semt poliklinigine veya
Ayazaga Tip Merkezi’'ne gidebilirler. Yalnizca B blokta puan alinabilen “A¢ik

alanlarin artirilmast” Kriteri ise kullanicilar i¢in yasam kalitesini artirmaktadir.

“Sahann yerlesim yogunlugu ve temel servisler” kriteri mahalle ve yerel ekonomileri
desteklemek, yiiriinebilirligi tesvik etmek ve giinliik aktiviterin kolaylikla yapilmasini
saglamak gibi hedeflerle ¢evre halkin veya bolgede yasayanlara katki saglamaktadir.
Sosyo-ekonomik anlamda kalkinma ile dogrudan iliskili bu kriterden Maslak 1453
kapsaminda yapilan hicbir blokta puan kazanilamamistir. Etki katsayis1 da oldukga
yiiksek olan bu kriter i¢in yapilacak yatirimlar, yerel ekonomileri kullanim ve yapim
asamalarinda destekleyememek projenin sosyo-ekonomik anlamda bolgeye yeterince
katki sunamadigma bir kanit olabilir. Yakin c¢evresinde var olan market, restoran,
kiigiik 6lcekli sermaye kuruluslari, yilirlime mesafesindeki parekende ticaret yapan
isletmeler olmadig i¢in bu kategoriden puan alinamamistir. Bu durum ihtiyaglarin
karma proje biinyesinde ¢6ziilmesini gerektirmektedir. Sekil 4.6’da da goriildiigi gibi
zaten birer kiiglik kent modeli olarak tasarlanan karma projenin ¢evresinde bu ihtiyag
noktalarinin bulunmamasi, kullanicilar1 tek bir alternatife yonlendirir (Hocaoglu,
2014). Bu durumda bir se¢cim yapma sans1 daralir ve hizmetin tekellesmesi durumu
ortaya ¢ikabilir. Ancak bununla beraber zaten orta-iist gelir grubuna hitap eden proje
oldugu unutulmamalidir (Ozbeki, 2020). Dolayisiyla kullanicilarm ihtiyag duyulan
hizmete alternatif hizmetler aramasi da pek s6z konusu olmayabilir. Yine de bolgede
artan yogunluk potansiyeli diisliniildiiglinde, yerel ekonominin hayat bulabilecegi yeni

istihdam alani ve is sahalari i¢in 1y1 bir konumunun oldugu soylenilebilir.

‘Yonetim ve katilim’ 6lgiitic dogrultusunda sosyo-ekonomiyi etkileyen LEED Kkriteri
olarak “Kiraci tasarim ve ingaat yéonergeleri” sayilabilir. LEED’e gore bir yapi
stirdiiriilebilir olarak tasarlandiktan sonra kullanicilarin da yonetime siirdiirtilebilirlir
bir anlayisla katki sunmasi gereklidir. Agaoglu Maslak 1453 projesi biinyesindeki
ticari faaliyetlere ragmen bu tip bir katilim anlayisina sahip degildir dolayisiyla bu

kriterden projede yer alan hicbir blok puan alamamustir.
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‘Kimlik’ 6lgiitlinli sosyo-ekonomik anlamda karsilamak i¢cin LEED igerisinde yer alan

yerel malzeme kullanimi kriteri goz Oniine alinmastir.

Sekil 4.6 Agaoglu Maslak 1453 Proje Gorseli

Agaoglu Maslak 1453 projesinin toplam maliyetinin %10 veya %20°lik kismini
olusturan malzemelerin insaat alanindan maksimum 800 km. uzakliktaki bir alandan
tedarik edilmesini gerektiren bu kriterden her blokta 2 {izerinden 2 tam puan
kazanilmistir. Ancak bu 06l¢iit icerisindeki kriteri saglamak {izere s6z konusu
materyallere mekanik, elektrik ve sihhi tesisat bilesenleri ile asansor ve ekipman gibi

0zel iiriinler dahil edilmemistir.

Proje midiir yardimcisi ile yapilan goriismeler dogrultusunda ise, projenin o6zellikle
otomasyon ve sthhi tesisat sistemlerinin Giiney Kore, Isvec gibi iilkelerden tedarik
kritere uyulsa da, elektronik agirlikli yerel olmayan malzemelerin temininde oldukg¢a
uzak bir mesafeden getirilen tiriinler, hem ¢evresel olumsuz etkileri artirmig, hem de
yerel ekonomi yerine disa baglh bir ekonomik hareketlilik yaratmistir. Dolayisiyla
tiriinlere ulasim konusunda herhangi bir zorluk yasanmasa da, daha ¢ok malzemenin

yerel temini miimkiin kilinarak, tedarik¢ilerin bu konuda gelismesi tesvik edilmelidir.
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‘Giivenlik’ 6l¢iitii ise 1. Dereceden saha degerlendirmesi ve se¢im kriterine baglidir.
Bu kriterin saglanmasi igin tasarimdan Once bolge iyi analiz edilmis, ¢evresel
kaygilara yonelik onlemler gelistirilip, kiiltiirel ve sosyal faktorleri degerlendirilmis
olarak tasarim ve uygulama asamasina gecilmis olmalidir. Agaoglu Maslak 1453
projesi bu kriterden tiim bloklarda tam puan alarak tasarim agsamasindan itibaren
cevresel olumsuz faktorleri engelledigine dair kanitlar sunmaktadir. Buna ragmen bazi
sikayet sitelerindeki kullanic1 beyanlarinda bolgenin sokak kopekleri ve kaybolan
esyalar sebebiyle giivenliksiz oldugu 1iddia edilmektedir (Sikayet var,
https://www.sikayetvar.com/maslak-1453-yonetim).

‘Diizenleyici yasal faktorler’ 6l¢iitli yine saha degerlendirmesi ve se¢im kriteri ile
iliskili buna ek olarak insaat atik yonetimi konusunu da etkileyen sosyo-ekonomik
stirdiiriilebilirlik 6l¢iitlerinden biridir. Maslak 1453 projesinde insaat sirasinda ortaya
cikan atiklarin pek ¢ogu geri doniisime gitmek {izere depolanarak veya direkt
gonderilerek atik yonetimi konusunda dogru aksiyonlar alinmis ve siirdiiriilebilirlige
katkida bulunulmustur. Mevcut yonetmelikler de bu kriterin yerine getirilmesini

destekler niteliktedir.

Tiirkiye’de Insaat atik yonetimi ile uygulamalar Cevre ve Orman Bakanlig1 tarafindan
hazirlanan “Hafriyat Toprag: ve Yikint1 Atiklarinin Kontrolii Yonetmeligi” ile belirli
bir standarda oturtulmustur. Bu durum diizenleyici faktdrlerin yaptirim giicii ile
sirduriilebilirlik  kriterlerini  nasil  gereklilik haline getirebileceginin  kaniti
niteligindedir (Cevre ve Orman Bakanligi Hafriyat Topragi, Insaat ve Yikinti
Atiklarinin -~ Kontrolii ~ Yonetmeligi, www.cevreorman.gov.tr/yasa/y/25406.doc).
Bunun diginda LEED’de yer alan “Saha degerlendirmesi ve se¢imi” Kriterine parelel

olarak iilkemizde varolan yasal diizenlemeler ve imar kanunlar1 mevcuttur.

Saha secim kriteri nasil yapinin konumlandirilacagi arazi se¢ciminde dikkat edilmesi
gereken yesil alan, nehir, g6l gibi dogal yasam alanlarin1 korumaya yonelik
uygulamalar1 kapsiyorsa, yapim isleriyle ilgili yasa ve yonetmelikler de projelerin
tarim arazisi veya verimli araziler gibi yerlesime uygun olmayan bir alanda yap1
ingaasin1 Onleyerek alan1 korumay1 amaglar (Saka, 2011). Maslak 1453 projesi i¢in 2
defa durdurma karar1 ¢ikarilmis, orman arazilerinin igerisine insaa edildigi
gerekcesiyle projenin iptal edilmesi s6z konusu olmustur (Aykun, 2016). Fakat
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sonradan yerinde yapilan incelemeler ile sorun olmadigi anlagilarak satis ve yapim
islerine devam edilmistir. Bu durum yasal diizenleyici faktorlerin yapim islerini

etkiledigini ortaya koymaktadir.

Projenin ekonomik agidan degerlendirilmesinde, metrekare birim fiyatinin tizerinde
etkili olabilecek LEED kriterleri “Alana toplu tasima ile erisim, Su verimlilik
kriterleri, Enerji ve atmosfer kriterleri ve Sahanmin yerlesim yogunlugu ve temel
servisler” kriterleridir. Maslak 1453 projesindeki hem ticari hem konut alanlarinin
metrekare birim fiyat1 yapildigi 2012 senesinde 216 TL’den 6400 TL’ye yiikselmistir
(Erdogan, 2019). Bunun asil sebebi alanin 6zel sermayeye tahsis edilmesi ve bolgeye
ait imar plandaki degisiklik olmaktadir (Yigit, 2017). Projenin siirdiiriilebilir
ozelliklerinin yaninda, kullanicisina sundugu liikks hayat vaadi dolayisiyla metrekare
birim fiyat1 yiiksek olup, tist-orta gelir grubuna hitap etmektedir. Bununla birlikte
projenin baslangicindan bu yana satilabilir alanlar agisindan ortalama %160 civarinda

bir deger artigi olmustur (https://www.zingat.com/maslak-1453-6687p).

Gliniimiizde erisilebilir alanlarin daha degerli oldugu bilinmektedir. Buna bagli olarak
toplu tagima ile erisim kriterinden tam puan almig bir projenin lokasyonu itibariyle

yiiksek metrekare birim fiyatlardan ticaretinin yapildig1 sonucu ortaya konabilir.

Ayni sekilde “Su verimlilik” kriteri de pek ¢ok makine ekipman ve otomasyon cihazi
ihtiyaci doguracagindan, heniiz Tiirkiye’de ¢ok asina olunmayan bu sistemlerin temini
kismen zor, ve maliyetleri fazla olacagindan bu durumun da metrekare birim fiyati
etkiledigi diistiniilmektedir. Maslak 1453 igerisindeki A ve B bloklar 10
tizerinden bu kriterden 6, D ve tiniversite bloklar1 10 tizerinden 8 alarak bu kriteri
cogunlukla saglamistir. Ek olarak enerji ve atmosfer kriterlerinin igerisinde gereklilik
olarak LEED tarafindan talep edilen pek ¢ok uygulamanin da yiiksek maliyetler
yaratacagi bilinmektedir. En basitinden “Enerji ve atmosfer ” ana baglig1 altinda yerine
getirilmesi gereken 6n kosul olan “Temel devreye alma ve dogrulama” Kriterini
gerceklestirebilmek icin bir devreye alma yetkilisine ihtiya¢ vardir. Bir dizi makine
ekipman ve uzmana ihtiya¢ duyulan bu kriterler sebebiyle maliyetler artmakta,
dolayisiyla metrekare birim fiyatlarda da buna parelel yiikselisler olmaktadir. Sahanin
yerlesim yogunlugu ve temel servisler kriterine geldigimizde ise, kriterin metrekare
fiyat1 dogrudan etkilemesi beklenmetedir ancak Maslak 1453 projesindeki higbir blok
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bu kriterden puan alamamistir. Dolayisiyla degerlendirmesi i¢in yapilabilecek tek

yorum, puan alinmis olsaydi, metrekare birim fiyatlarin daha da yiiksek olacagidir.

‘Projenin istihdam olanaklar:’ dogrudan gerceklestirme asamasinda ele alinabilecek,
sosyo-ekonomik anlamda bolge ve topluma katki sunabilecek bir oOlgiit olarak
diistiniilebilir. Istanbul ilinin istihdam potansiyeline ek olarak, bu proje biiyiik dlgekli
bir karma proje olup ayn1 zamanda siirdiiriilebilir yapim metodlariyla tiretilmistir.
Dolayisiyla yesil ekonomiye katki saglayan, yesil sektorler tarafindan artirilan bir
istihdam durumu proje yapimi siiresince mevcuttur. Ana yiiklenici ingaat firmasi, yerel
firma olup, alt yiiklenici sirketler Istanbul ve ¢evresinden temin etmistir. Bunun
disinda LEED danismanlik sirketi olan Altensis yine yogunlukla Istanbul’da faaliyet
gosteren, Istanbul Atasehir Merkezli bir sirkettir. Bunun yaminda c¢ofu insaat
projesinde oldugu gibi isgiicii ¢ogunlukla diger bolgelerden donemsel olarak bu
projeye gelen isciler yoluyla temin edilmektedir. Bu anlamda istihdam yaratan, ancak
yerelligi kismen saglayabilen bir proje oldugu soylenebilir. Ek olarak hangi sektoriin
istthdama katki sundugunu tespit etmek arastirilmasit gereken konudur. LEED
kriterleri i¢erisinde yer alan malzeme ve kaynak kriterleri ana baglig altinda incelenen
tiim alt basliklar bu sosyo-ekonomik katkiesitlikyr sunmak adina yerine getirildiginde

olumlu sonugclar verebilecek kriterlerdir.

Maslak 1453 projesi tiim bloklarda “malzeme ve kaynak kriterleri ’nden 14 tavan puan
tizerinden 6 puan kazanmistir. Toplamda malzeme ve kaynak kategorisi igcersinde yer
alan 9 ana basliktan 3’iinden 2’ser tam puan alan proje, kalan 6 kategoriden puan
alamayarak projenin genel anlamda yesil ingaat sekotrii ve yan sektorlere katkida
bulundugu diisiiniilebilir. Ancak projenin yapim siirecinde etkin rol alan proje miidiir
yardimcist ile goriisiildiigiinde tedarikgilerinin 6nceden isverenin calismis oldugu
yenilenebilir malzeme, geri doniisiimlii malzeme kriterlerinden puan alinamamasina
sebep olmustur. Bu durum hem bu kriterin tam anlamiyla karsilanamamasi hem de

yesil sektorlerde beklenen canliliga sebep olamamasi sonucu dogurmaktadir.

Ic mekan hava kalitesini saglamak adina kullanilan diisiik salinimli malzemeler
kriterine baktigimizda, yine yesil sektorlerden malzeme temini s6z konusu olabilecek
ve istihdama olumlu katki saglanabilecekken, miiteahhit firmanin daha Onceden
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calismis oldugu tedarikgilerle calisilmasindan 6tiirli, bu kriter de yesil ekonomiye
istihdam yaratma boyutunda bekleneni saglayamamistir. “Terk edilmis alanlari
gelistirme ’ye yonelik kriterden de sosyo-ekonomik boyutta faydalanabilmek miimkiin
iken, Maslak 1453 arazisi terkedilmis endiistriyel alan kategorisine girmedigi i¢in
kriter degerlendirme dis1 kalmistir. Son olarak “insaat atik yonetimi” Kriteri yine
istihdam alanm1 yaratacak sekilde sosyo-ekonomik katki sunabilecek LEED
kriterlerinden olup, tiim bloklarda tam puan kazanilarak atik yonetimi planinin
uygulanmas1 i¢in gerek duyulan temizlik ekiplerinin projeye dahil edilmesiyle

istihdama katkida bulunulmaktadir.

Bir bagka sosyo-ekonomik 0lgiit olarak proje liretiminde rol alanlar incelendiginde
Maslak 1453 projesinin tiim yapim siireclerinde ekiplerin birbiriyle koordineli bir
sekilde, diizenli toplantilar yaparak ve katilimci bir bakis acisiyla projeye dahil oldugu
sonucuna varilmaktadir. Enerji ve atmosfer kriterlerini yerine getirmek icin gerekli
uzmanlar tarafindan bina enerji hesaplamalar1 yapilmis, enerji modellemesi ¢aligmasi
danisman LEED sirketi tarafindan gerceklestirilmis, isveren olan Emlak Konut
tarafindan kontrol ve igin takibi yapilmig, miiteahhit olan Agaoglu tarafindan yapilan

On caligmalar projede titizlikle uygulanmastir.

Maslak 1453 biinyesinde yer alan LEED danismanlik sirketi “Altensis™ tarafindan
gorevlendiren bir uzman, proje siiresince diizenli toplantilarla tiim proje paydaslarina
yol gostericilik yaparak koordinasyonu saglamistir. LEED kriterleri arasindaki
malzeme ve kaynak kriterlerini saglamak da ayni sekilde tedarikgi ve alt yliklenicilerin
siirece etkin bir sekilde dahil olmasi ile miimkiindiir. I¢ mekan hava kalitesi ve insaat
atik yonetimi kriterlerinin saglanmasi i¢in de proje yonetiminde rol alanlarin etkin bir
sekilde siirece dahil olmalar1 gerekmektedir. Burada dikkat ¢eken konu, Maslak 1453
projesi paydaslarinin yapimda etkin rol oynamasi ve LEED danigsmani ile koordineli
calismasina karsin enerji ve atmosfer, malzeme ve kaynak, i¢ mekan kalitesi gibi

kriterlerin puanlarinin genel anlamda diisiik kalmasidir (Tablo 4.2).

‘Aidat’ olgiitine geldigimizde yiiksek aidatlarin kullanim evresinde kimi zaman
kullanicilara zorluk cikardigir bazi internet sitelerinde yer almaktadir (Sikayet var,
https://www.sikayetvar.com/maslak-1453-yonetim). Bununla birlikte ticari alan
aidatlarinin daha yiiksek oldugu da bilinmektedir. Site yOnetimi ile yapilan
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goriigmelerde ise enerji tiiketimi diisiik mekanik ekipman ve aydinlatmalarin aidatlar
diistirdiigii belirtilmistir. Bu durum LEED kriterleri igerisinde yer alan enerji ve
atmosfer kriterleri ile dogrudan iliskilidir. Benzer bir durum giin 1s181indan faydalanma
kriterinin gergeklesmesi ile de elde edilebilir. Su verimlilik kriteri de yine uzun vadede
kullanicilar i¢in aidatlarin diisiisli konusunda sosyo-ekonomik katki yaratan bir kriter
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Burada bloklarin birbirinden bazi puanlarda
farklilasmas1 durumu sdz konusudur. Ornegin {iniversite blogu su verimlilik

kriterinden 10/10 puan alirken, A ve B bloklar 6, C blok ise 8 puan almistir.

‘Uretim teknolojisinin erisilebilirligi’ yine sosyo-ekonomik boyutta ele alinabilecek
LEED igerisinde yer alan enerji ve atmosfer, malzeme ve kaynak, i¢c mekan kalitesi
kriteri ile ilgili bir sosyo-ekonomik Olgiittiir. Yapilan goriismelerde iiretim
teknolojisinin erisilebilirligi ile ilgili herhangi bir zorlukla karsilagilmadigi sdylense
de su ve enerji verimlilik cihazlarinin sitemleri yurtdisindan ithal edildigi i¢in bugiinkii
ongoriilemeyen “pandemi” veya Ongoriilemeyen doviz artisi gibi herhangi bir aksaklik

olmas1 durumunda projenin dogrudan etkilenmesi s6z konusu olacaktir.

‘Tedarik¢i rekabet durumu’ Olglitine geldigimizde ise LEED kriterleri igerisindeki
enerji ve atmosfer, malzeme ve kaynak, i¢ mekan kalitesi kriterlerinin her birinin
alanlarinda ayr1 uzmanlik gerektiren isler olmasi dolayisiyla yesil sektore rekabet
anlaminda katki sunacagi ve piyasayr canlandiracagi disiiniilmektedir. Ancak alt
yiiklenciler isleri malzemeli olarak aldiklar1 igin tiim alt yiikleniciler kendi
tedarikgileri ile calismaktadir. Bu durum yesil piyasa icerisinde rekabetin olmamasini,
dolayisiyla yesil sektorlerin yeterince gelisememesi ve yayginlagamamasini

beraberinde getirmektedir.

Sonug olarak Maslak 1453 projesi LEED kapsaminda hayata gecirdigi metod ve yapim
sistemlerinde pek c¢ok agidan sosyo-ekonomik olarak birey ve topluma katki
sunmaktadir. Istihdamin yesil sektdrlerde artirilmasi igin bu tip karma projelerin
yayginlastirilmasi gerekmektedir. Alt yliklenici ve tedarikgileri i¢in rekabet ortaminin
olmadig1 ve geleneksel yapim yontemleri geregi daha dnceden ¢alisilmis firmalarin
tercih edilmesi sektoriin hareketlenmesine bir noktada engel teskil etmektedir. Yesil
insaat sektoriiniin bu kapsamda yasa ve yonetmeliklerle desteklenerek yayginlagmasi
gereklidir.
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Tablo 4.2’de dort blok tipinin aldigi puanlar, karsilastirilabilir olmasi agisindan, her
bir LEED kriterinden alinan puanin, (1) tam puan lizerinden karsilig1 ¢evrilmis, SOSyo-
ekonomik olgiitlerin her biri i¢in de, aritmetik ortalama yontemiyle bir puan elde
edilmistir. Tabloda, ii¢ dlglitten 1 tam puan alinmis oldugu goriilmektedir. Yasam

Kalitesi dl¢iitiiniin ise, en diisiik puan alinan 6l¢iit oldugu goriilmektedir.

4.2.2 Metropol Istanbul Projesi

Ortalama 100.000 metrekarelik bir araziye insa edilmis Metropol Istanbul projesi,
760.000 metrekare kapali alan1 sahip konut, ticaret, ofis gibi farkli fonksiyonlar
barindiracak sekilde kurgulanmis Atasehir’de yer alan 8 bloktan olusan bir karma
projedir. Yine Maslak 1453’de oldugu gibi, isveren firmas1 Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. iken, ana yiiklenici bu defa Gap Insaat olmustur. Arsa karsiligi
hasilat paylasimi modeli benimsenerek 2010 yilinda sozlesme yapilan proje’nin

yapimina 2015 yilinda baglanmis olup, 2018 yilinda ingaat tamamlanmistir (Gap

Ingaat, www.gapinsaat.com/tr/ustyapi/metropol-istanbul.html). Tiirkiye’nin en yiiksek

yapist slogani ile piyasaya siiriilmiis olan proje ayn1 zamanda Emlak Konut GYO’na

ait arsa tizerinde insa edilmistir (Hiirriyet, www.hurriyet.com.tr/ekonomi/atasehir-e-1-

5-milyar-liraya-metropol-istanbul-dikecek-19662319).

Metropol Kule Metropol AVM

Sekil 4.7. Metropol Istanbul Projesi Vaziyet Plani
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Mimarlar1 Dome Partners ve RMJM olan bu proje yesil alanlar1 ve enerji sarfiyatini
azaltmak icin kullanilan giines panelleri sayesinde LEED Gold Sertifikast almaya hak
kazanmistir. Metropol Istanbul Projesi, icerisindeki 400 metre uzunlugundaki alisveris
caddesi 0gesiyle farklilasmakta ve on plana ¢ikmaktadir. Bu cadde iizerinde cesitli
magaza ve yeme icme mekanlart yer alirken, bir ucu biiylik ¢apli bir sinema
kompleksine agilmaktadir. Bu caddeleri kenarlarinda biri karma biri konut islevinde 2
blok sinirlarken, projenin merkezinde bir nevi odak noktasi olarak diistiniilmiis 250
metre yiiksekligindeki karma blok yer almaktadir. Yap1 lokasyon itibari ile ana tasit
yollariin kesisiminde bulunmakta olup, otomobil ile ulagim i¢in ¢ok katl1 bir otopark
mevcuttur ve yapi ¢evre yollara bu otoparkla entegre durumdadir (Sekil 4.7). Yaya

kullanicilar ise vaziyet planinda da goriildiigli gibi zemin katindaki agik caddelerden

AVM girisinden yapiya alinmaktadir (Sekil 4.6).

Sekil 4.8. Metropol Istanbul Genel Konum ve Hava Fotografi

4.2.2.1 Metropol Istanbul Projesi’nin Siirdiiriilebilirlik Degerlendirmesi

Metropol Istanbul Projesi Tablo 4.2°de de goriildiigii iizre ana proje kapsaminda yer
alan farkl: tipolojilerdeki 8 binanin her biri i¢in farkli kriterlerden farkli puanlar alarak
60 puan iizerinde kalarak LEED Gold Sertifikas1 almaya hak kazanmistir.  Proje
LEED derecelendirme sisteminde belirtilen c¢evre sartlari ve performansini
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karsilayacak sekilde tasarlanmis ve insa edilmistir (Metropol Istanbul,
https://metropolistanbul.com/tr/bilgi/kurumsal).  Proje  kabuk ve  ¢ekirdek
kategorisinde, LEED V2009 versiyona gore degerlendirmeye tabi tutulmustur.

Bu kriterler dogrultusunda proje, LEED’de yer alan ilk ana baslik olan siirdiiriilebilir
saha kriterleri i¢in 26 kazanilabilinecek krediden A ve B blok 21, C1 blok ise 20 puan
almisgtir. Kalan 5 blogun degerlendirmesi LEED kriterleri geregi 28 tavan puan
tizerinen yapilmis olup, C2 ve D11 blok 23, E-G ve F bloklar bu kategoriden 22 puan

almstir.

LEED sisteminde yer alan 2. siradaki su verimlilik kriterlerine baktigimizda, proje
tipolojisindeki A-B ve C2 bloklar 6, C1 blokta 7, D11-E-G-F bloklari ise, 10 {izerinden

8 puan kazanmustir.

3. kriter olan enerji ve atmosfer kriterlerinde A blok 8, B ve C1 blok 9, C2 blok 15,
D11 blok 14, E blok 16, G blok 18 ve F blok 13 puan almistir. Bu projede de Enerji ve
atmosfer kriterinden diger ana bagliklardan kazanilan kadar puan toplanamamuistir.
Buna karsin LEED puanlar1 arasinda en yiiksek etki agirligina sahip olan kategori de
yine bu kategoridir. Ancak yapilan ¢aligmalar LEED sertifika puanlariyla parelellik
gosterecek sekilde Tiirkiye’de bu kriterin saglanmasinin zor oldugunu gostermektedir

(Isildar ve Gokbayrak, 2018).

Malzeme ve Kaynak kriterlerine baktigimizda tiim bloklarin 6 puan aldig
goriilmektedir. Buradan sonugla tiim bloklarda kullanilan malzemelerin aym
olmasmin bu sonuca sebep olabilecegi ve santiye atik yonetim tiim santiyede ayni

sekilde uygulanmasinin bu duruma sebebiyet verebilecegi sonucu ¢ikarilabilir.

Ic ortam kalite kriterleri ana bashiginda A, B ve C1 bloklarda toplam 15 puan
kazanilabilecek olup, A ve C1 blok 15 iizerinden 11 puan, B blok 15 {izerinden 12
puan kazanmistir. Metropol Istanbul Projesinin C2-D11-E-G-F bloklarmm bu ana
basliktaki puanlari 12 lizerinden hesaplanmistir. C2-E-G bloklar 7, D11 blok 9, AVM
blogu olan F blok 6 puan almistir. Tiim bloklarin igerisinde bu kriterden en diisiik puan

kazanan blok AVM- F blogu olmustur.
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Inovasyon ve bolgesel dncelik kredileri LEED’in &ngdrmiis oldugu ana kriterler
disinda ekstra 10 puan kazandirabilecek olarak krediler olarak degerlendirilebilir.
Metropol Istanbul projesi kapsaminda bu kriterden A ve B blok 10 iizerinden 8, C1
blok 10 tizerinden 9 puan alirken, C2-D11 bloklar 7, E-G ve F bloklar ise 10 tizerinden
6 puan kazanmistir. Projenin siirdiriilebilirlik uygulamalart ve sertifikasyon
stireclerini yoneten bir LEED uzmani tiim proje kapsamina dahil oldugundan, tiim

bloklar bu kriterden puan alabilmistir.

Tim bu degerlendirmeler sonucunda LEED kredilerinin toplam 110 puani {izerinden
A blok 60, B blok 62, C1 blok 62, C2 blok 64, D11 blok 67, E blok 65, G blok 67 ve
F blok 61 puan alarak toplamda projenin 8 blogu da LEED Gold seviye sertifikasi
almaya hak kazanmistir.

Tablo 4.3. Metropol istanbul Projesi Tiim Bloklar LEED Degerlendirmesi

[~ =
~ 2 g E g %
[~
‘T & e & R m
Metropol =23 | ¥ = Sl N 29 Genel
. T = > D § — 3 Ortalama
Istanbul SE SR <=2 |25 =z | 83
DD | S5H | B@m | W s | €3 Karma
Bloklar 2 23|22 | 2% | <2 |s@ s .
S ~ — o < o 2o < Proje Puani
B< |EE |28 |NZ | 28[58 3
HEIEER R
25 |28 |88 |55 |08 |28 =
Metropol A Blok 21/26 | 6/10 8/35 6/14 11/15 | 8/10 60/110 63,5/110
Metropol B Blok 21/26 | 6/10 9/35 6/14 12/15 | 8/10 62/110
Metropol C1 Blok 20/26 | 7/10 9/35 6/14 11/15 | 9/10 62/110
Metropol C2 Blok 23/28 | 6/10 15/37 | 6/13 7112 7/10 64/110
Metropol D11 Blok 23/28 | 8/10 14/37 | 6/13 9/12 7/10 67/110
Metropol E Blok 22/28 | 8/10 16/37 | 6/13 7112 6/10 65/110
Metropol G Blok 22/28 | 8/10 18/37 | 6/13 7112 6/10 67/110
Metropol AVM-F Blok | 22/28 | 8/10 13/37 | 6/13 6/12 6/10 61/110

4.2.2.2 Metropol istanbul Projesi’nin Siirdiiriilebilirliginin Sosyo-ekonomik

Ac¢idan Degerlendirilmesi

Metropol Istanbul projesinin LEED uygulamalarinin gevresel, sosyal ve ekonomik
boyutlar1 disinda “Sosyo-ekonomik™ boyutu oldugu diisiiniilen kriterler ve bunlarin

hangi agilardan nasil etkiledigine dair sonuglar bu bdliimde incelenmistir. Oncelikle 3.
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boliim igerisinde derlenmis olan sosyo-ekonomik siirdiiriilebilir 6lgiitleri ve LEED
sertifikasinin bu Olgiitlerle alakali olan kriterleri projeler bazinda tablolastirilarak
sosyo-ekonomik agidan siirdiiriilebilirlige nasil yaklasildigina dair fikir edinilmeye

calisiimustir.

Tablo 4.4°de belirtildigi gibi, ilk sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik 6lgiitii olan esitlik
ve sosyal — adalet dl¢iitii Metropol Istanbul projesinde yasam dongiisiiniin daha ¢ok
kullanim evresinde sosyo-ekonomik boyutuyla diisliniilebilecek bir Ol¢iit olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. ‘Esitlik ve Sosyal Adalet’i dogrudan etkileyen LEED kriterleri
stirdiiriilebilir saha ana bagliginda yer alan otopark alanlarinin azaltilmasi, toplu tasima

kullanimi ve agik alanlarin artirilmasi kriterleridir.

Metropol Istanbul biinyesindeki tiim bloklarm “Toplu tasima ile erigim” Kriterinden
metro ve otobiis gibi toplu tasima noktalarma yakinlik sebebiyle Tablo 4.4’de
goriildiigii {izere 6 puan kazamilmistir. Alana Metropol Istanbul’a 140 metre
uzaklikta Atasehir Plazalar IETT durag: bulunmakta olup, projeye her bolgeden ve her
sosyo-ekonomik diizeyden insanin erisimini saglayarak toplumu firsat esitligi
diizeyinde etkiledigi diistiniilmektedir (Metropol Istanbul,

https://metropolistanbul.com/tr/bilgi/nasil-gidilir). “Otopark alanlarimin azaltilmasi”

kriterinde 1ise, yine otopark alanlarinin az olmasi insanlar1 toplu tagimaya
yonlendireceginden toplu tasima alternatiflerinin kullanimi dolayisiyla esitlik ve
sosyal adalete katki saglanmaktadir. Ulagimla ilgili LEED kriterlerine ek olarak agik
alanlarin artirilmasi Kriteri de projenin kamusal alanlartyla baglantili bir durum oldugu
i¢in, sosyo-ekonomik etkisinden sdz edilebilir. Metropol Istanbul projesi kapsaminda
yapilan tiim bloklar bu kriterden 1 tam puan almistir (Tablo 4.4). Ancak s6z konusu
projenin ¢ogunlukla iist ve orta sosyo-ekonomik gelir diizeyi olan kullaniciya hitap
etmesi dolayisiyla, kamusal alanlar agirlikli olarak liikks tiikketim faaliyetlerini
barmdirmaktadir (Ozoral, 2015). Ayrica yiiksek fiyatl: ticari alanlar belirli marka ve
kuruluslarin kullanimina uygun olmasi dolayisiyla kiiciik sermayeli ticari kurumlar
proje’nin agik alaninda yer alan faaliyetleri kullanamamaktadir (Ozoral, 2015). LEED
kriterleri tablosundan da goriildiigii iizre Metropol Istanbul projesi, LEED kriterlerini
yerine getirecek uygulamalar sirasinda esitlik¢i agidan soyso-ekonomiye katki

saglayan tiim kriterleri eksiksiz bir sekilde yerine getirmistir.
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‘Sosyal sermaye ’ 6l¢iitiine etki eden bir LEED kriteri olarak “Korunan veya yeniden
insa edilen dogal ortam” kriterinden hicbir bloklarda puan kazanilamamistir. Tim
bloklarda tam not aliman “7Toplu tasima ile erisim” ve yalmizca B blokta puan
alabilen “A¢ik alanlarin artirilmasi” kriteri ise yine sosyal sermaye’ye katki sunarak
kamu yararint gozeten LEED kriterler olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Metropol
Istanbul projesinin ulasimda esitlik¢i yaklasimi ve agik kamusal alanlari ile, gevresel
stirdiiriilebilirligin disinda farkli sosyal gruplari barindiran bir proje olarak sosyo-
ekonomik siirdiirtilebilirligi de sagladigi soylenebilmektedir. Ancak arazinin kamu
miilkiiniin 6zel sermayeye devri vesilesiyle ticarilesen islevi bir bakima kamu

yararinin yeterince gozetilmedigi sonucunu ortaya koymaktadir (Ozoral, 2015).

‘Yasam kalitesi’ Olgiitiine geldigimizde bir yapiin yasam dongiisiiniin hem yapim
hem kullanim asamalarinin bu olgiitle iliskili oldugunu sdéylemek yanlis olmaz.
“Insaat faaliyetlerindeki kirliligin engellenmesi” yapim asamasinda sosyo-ekonomik
olarak yasam kalitesini iyilesitren bir kriterdir. Clinkii bu 6n kosulu saglamak havadaki
tozu kontrol ederek calisanlarin ve bolgede yasayanlarin sagliklarint 6nemsemeyi de
kapsamaktadir. Bu dogrultuda yapilan saha temizlikleri ve diizenli LEED
toplantilarinda bunlarin hatirlatilmasiyla aksiyon almmustir. Bu sekilde insaat
faaliyetlerindeki kirliligin engellenmesi 6n kosulunun saglanmasi, sosyo-ekonomik
hayata yasam Kkalitesi diizeyinde katkida bulunan kriterlerden biridir. Yine tim
bloklarda puan alinabilen “A¢ik alanlarin artirilmas:” Kriteri ise kullanim evresinde

yasam kalitesini artiran LEED kriteri olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

“Sahanin yerlegim yogunlugu ve temel servisler” Kriteri mahalle ve yerel ekonomileri
desteklemek, yiiriinebilirligi tesvik etmek ve giinliik aktiviterin kolaylikla yapilmasini
saglamak gibi hedeflerle ¢evre halkin veya bdlgede yasayanlarin saglhigina katkida
bulunmay1 amagclar. Sosyo-ekonomik anlamda kalkinma ile dogrudan iligkili bu
kriterden Metropol Istanbul Projesi kapsaminda tiim bloklarda tam puan kazanilmustir.
Canli bir bolge olan Atasehir bolgesinde konumlanan projenin yakin ¢evresinde var
olan market, restoran, kiigiik Olgekli sermaye kuruluslari, yiirime mesafesindeki
parekende ticaret yapan isletmeler yeterince mevcut oldugu icin, bu kriterden puan
alimarak g¢evre ekonominin hareketlenmesine katkida bulunuldugu soéylenilebilir.
Bununla beraber Metropol Istanbul projesinin orta-iist gelir grubuna hitap eden bir

proje oldugu unutulmamalidir. Dolayisiyla kullanicilarin ihtiya¢c duyulan hizmete
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alternatif hizmetler aramasi da pek s6z konusu olmayabilir. Yine de bdlgede artan
yogunluk potansiyeli diisliniildiigiinde, yerel ekonominin hayat bulabilecegi yeni
istihdam alani ve is sahalari i¢in iyi bir konumunun oldugu diistiniilmektedir.Y 6netim
ve katilim Ol¢itii  dogrultusunda sosyo-ekonomiyi etkileyen LEED kriteri
sirdliriilebilir sahalar ana bashigr altinda yer alan “Kiraci tasarim ve insaat
yonergeleri” olarak diisiiniilebilir. Bir yapi siirdiiriilebilir olarak tasarlandiktan sonra
kullanicilarin da yonetime siirdiriilebilirlir bir anlayisla beraber katki sunmasi
onemlidir. Metropol Istanbul projesi biinyesindeki A, B ve C1 bloklar bu kriterden hig
puan alamazken, C2, D11, E, F ve G bloklar 1 iizerinden 1 tam puan alarak kriteri
yerine getirmiglerdir. Bu vesileyle sosyo-ekonomik ag¢idan ticari alan kiracilarinin hem
bilinglenmesi hem de yonetime katilim bazinda katkida bulunmasi miimkiin olmustur.
Bununla birlikte yonetime ait internet sitesi ve sosyal medya hesaplari lizerinden goriis
ve sikayetler dile getirilebilmekte ve katilim anlayisini kullanict ve ziyaretgileri de

dahil edecek sekilde genisletildigi goriilmektedir (Ozoral, 2015).

‘Kimlik’ 6l¢iitiinti sosyo-ekonomik anlamda karsilamak i¢in LEED igerisinde yer alan
yerel malzeme kullaninmi kriteri gdz 6niine alinmistir. Metropol Istanbul projesinin
toplam maliyetinin  %20°lik kismini olusturan malzemelerin insaat alanindan
maksimum 800 km. uzakliktaki bir alandan tedarik edilmesi kosulunun saglanmasini
gerektiren bu kriterden her blokta 2 iizerinden 2 tam puan kazanilmistir. Proje ayn
zamanda LEED Gold serviye siirdiiriilebilirlik sertifikasina sahip oldugu i¢in, tanitim
ve reklam fikirleri bu 6zellik etrafinda sekillenmistir. Karakterize bir 6zellik olarak
250 metre uzunlugundaki kuleleri ve ayricalikli yasam sunacagina dair medyada yer
alan reklam politikalarindaki sloganlari {irliniin sosyo-ekonomik anlamda esitlik¢i

yaklasimiyla geliskili bir durum olusturmaktadir (Ozoral, 2015).

‘Giivenlik’ 6l¢iitii dogrudan saha degerlendirmesi ve se¢im kriterine bagli olan sosyo-
ekonomik Olciit olarak diisiiniilebilir. Bu kriterin saglanmasi i¢in tasarimdan &nce
asarimdan Once bdlge iyi analiz edilmis, ¢evresel kaygilara yonelik Onlemler
gelistirilip, kiiltiirel ve sosyal faktorleri degerlendirilmis olarak tasarim ve uygulama
asamasina gecilmis olmalidir (Www.usgbc.org). Metropol istanbul projesi bu kriterden
tim bloklarda tam puan alarak sahanin tasarim asamasindan cevresel olumsuz

faktorleri engelledigine dair kanitlar sunmaktadir.
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‘Diizenleyici yasal faktorler’ 6l¢iitli yine saha degerlendirmesi ve se¢im kriteri ile
iligkili buna ek olarak insaat atik yonetimi konusunu da etkileyen sosyo-ekonomik
siirdiiriilebilirlik 6lgiitlerinden biridir. Metropol Istanbul projesinde insaat sirasinda
ortaya ¢ikan atiklarin pek cogu geri doniistime gitmek iizere depolanarak veya direkt
gonderilerek atik yonetimi konusunda dogru aksiyonlar alinmig ve stirdiiriilebilirlige
katkida bulunulmustur. Mevcut yonetmelikler de bu kriterin yerine getirilmesini
destekler niteliktedir. Tiirkiye’de Insaat atik yonetimi ile uygulamalar Cevre ve Orman
Bakanlig1 tarafindan hazirlanan “Hafriyat Topragi ve Yikinti Atiklarinin Kontrolii
Yonetmeligi” ile belirli bir standarda oturtulmustur. Bu durum diizenleyici faktorlerin
yaptirim giicii ile siirdiiriilebilirlik kriterlerini nasil gereklilik haline getirebileceginin
kamt1 niteligindedir (Cevre ve Orman Bakanligi Hafriyat Topragi, insaat ve Yikinti

Atiklarinin Kontrolii Yonetmeligi, www.cevreorman.gov.tr/yasa/y/25406.doc).

Proje alam “Atasehir Toplu Konut Alam Finans Merkezi Dogu Bélgesi 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama Imar Plan1” kapsaminda; serbest yapilasma kosullari ile “Ticaret
Alan1” lejant1 ile gosterilen alan igerisinde kalmaktadir. Bu durum bize yasal
diizenleyici faktdrlerin hem projenin siirdiiriilebilirliginin, hem de ¢evresel
stirdiiriilebilirligin tizerine etkisini kanitlamaktadir. Proje yakin zamanda gerceklesen
herhangi bir imar degisikligine tabi tutulmadan insa edilerek mekanin islevsel

stirdiiriilebilirligi desteklenmistir.

Projenin metrekare birim fiyatinin iizerinde etkili olabilecek LEED kriterleri Alana
toplu tagima ile erisim, su verimlilik kriterleri, enerji ve atmosfer kriterleri ve sahanin
yerlesim yogunlugu ve temel servisler kriterleridir. Metropol Istanbul projesindeki
biinyesinde yer alan ticari vekonut alanlariyla istanbul’un en degerli 2. rant konumuna
sahip bolgesinde yer almaktadir (Ozoral, 2015). Bu sebeple projenin metrekare birim

fiyatlar yiiksek olup, finansal giicili yiiksek kesim tarafindan tercih edilmektedir.

Proje, tist-orta gelir grubuna hitap etmekte olup, finans merkezine yakin konumu ve
toplu tagsima akslarina yakin lokasyonunun metrekare birim fiyatlar1 yiikselttigi
sonucuna ulasilabilir. Benzer bir durum su verimlilik kriterleri iginde gegerlidir. Pek
cok makine ekipman ve otomasyon cihazi ihtiyaci yaratacagindan, heniiz Tiirkiye’de
cok asina olunmayan bu sistemlerin temini kismen zor, ve maliyetleri fazla
olacagindan bu durumun da metrekare birim fiyati etkiledigi distiniilmektedir. Su
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verimlilik kriterinden A, B ve C2 bloklar 10 tizerinden bu kriterden 6, C1 blok 7, D11-
E-F-G bloklar 8 puan alarak bu kriteri ¢ogunlukla saglamistir. Ek olarak enerji ve
atmosfer kriterlerinin igerisinde gereklilik olarak LEED tarafindan talep edilen pek
cok uygulamanin da yiiksek maliyetler yaratacagi bilinmektedir. En basitinden enerji
ve atmosfer ana bashigi altinda yerine getirilmesi gereken 6n kosul olan “Temel
devreye alma ve dogrulama” kriterini gergeklestirebilmek i¢in bir “Devreye alma
yetkilisi” ne ihtiyac¢ vardir. Bir dizi makine ekipman ve uzmana ihtiya¢ duyulan bu
kriterler sebebiyle maliyetler artmakta, dolayisiyla metrekare birim fiyatlarda da buna
parelel yiikselisler olmaktadir. Sahanin yerlesim yogunlugu ve temel servisler
kriterinin de tiim bloklarda 5 iizerinden 5 puan aldig1 diisiiniildiiglinde, metrekare fiyati

artirmis olma ihtimali ytiksektir.

Projenin istthdam olanaklar1 dogrudan gerceklestirme asamasinda ele alinabilecek,
sosyo-ekonomik anlamda bolge ve topluma katki sunabilecek bir Olgiit olarak
diisiiniilebilir. Istanbul ilinin istihdam potansiyeline ek olarak, bu proje biiyiik 6lgekli
bir karma proje olup ayni1 zamanda siirdiiriilebilir yapim metodlarina ihtiya¢ duyularak
tiretilmistir. Dolayisiyla yesil ekonomiye katki saglayan, yesil sektorler tarafindan
artirtlan bir istthdam durumu proje yapimi siiresince mevcuttur. Ancak bu noktada
hangi sektoriin istihdama katki sundugunu tespit etmek arastirilmasi gereken konudur.
LEED kriterleri igerisinde yer alan malzeme ve kaynak kriterleri ana baglhigi altinda
incelenen tiim alt basliklar bu sosyo-ekonomik katkiyr sunmak adina yerine
getirildiginde olumlu sonuglar verebilecek kriterlerdir. Metropol istanbul projesi tiim
bloklarda bu kriterden 6 puan kazanmistir. Toplamda malzeme ve kaynak kategorisi
icersinde yer alan 9 ana basliktan 3’linden 2’ser tam puan alan, proje kalan 6
kategoriden puan alarak projenin genel anlamda yesil insaat sekotrii ve yan sektorlere
katkida bulundugu diisiiniilebilir. Puan kazanilabilen bu 3 kriter; ingaat atik yonetimi,
geri doniigiimlii malzeme ve yerel kaynak kullanimi olarak siralanabilir. Ancak
projenin yapim siirecinde etkin rol oynayan proje midiirii ile gorisiildiigiinde
malzeme tedarikgilerinin daha onceden de isverenin ¢alismis oldugu tedarik¢ilerden
secildigi, bu sebeple malzemelerin se¢iminde siirdiiriilebilir politikalar siirdiiriilmesi

yesil sektorlerde herhangi bir canliliga sebep olmadig1 ortaya ¢ikmuigtir.

Ic mekan hava kalitesini saglamak adina kullanilan diisiik saliimli malzemeler

kriterine baktigimizda, yine yesil sektorlerden malzeme temini s6z konusu olabilecek
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ve istihdama olumlu katki saglanabilecekken, isverenin daha 6nceden ¢alismis oldugu
tedarikgilerle ¢alisilmasindan 6tiirii, bu kriter de istthdam yaratma boyutunda etkin rol

oynayamamistir.

Terk edilmis alanlar1 gelistirmeye yonelik kriterden de sosyo-ekonomik boyutta
faydalanabilmek miimkiin iken, Metropol Istanbul proje arazisi terkedilmis
Endiistriyel alan kategorisine girmedigi i¢in bu konu ile ilgili degerlendirme
yapilamamistir. Son olarak insaat atik yonetimi kriteri yine istihdam alani yaratacak
sekilde sosyo-ekonomik katki sunabilecek LEED kriterlerinden olup, tiim bloklarda
tam puan kazanilarak atik yonetimi planinin uygulanmasi geridoniisiim sektoriine
katkida bulunmasi dolayisiyla ve bu yonetim planini uygulamak i¢in gerek duyulan

temizlik ekiplerinin projeye dahil edilmesiyle istihdama katkida bulunmaktadir.

Bir bagka sosyo-ekonomik 0lgiit olarak ‘Proje iiretiminde rol alanlar’ ve paydaslar
incelendiginde Metropol Istanbul projesinin tiim yapim siireclerinde ekiplerin
birbiriyle koordineli bir sekilde, diizenli toplantilar yaparak her asamada katilime1 bir
bakis agisina sahip farkindalikla projenin yiiriitiildiigli sonucuna varilmaktadir. Enerji
ve atmosfer kriterlerini yerine getirmek i¢in gerekli uzmanlar tarafindan bina enerji
hesaplamalar1 yapilmis, enerji modellemesi c¢alismast danisman LEED sirketi
tarafindan gerceklestirilmis, isveren olan Emlak Konut tarafindan kontrol ve isin takibi
yapilmig, miiteahhit ve alt yiiklenici firmalar tarafindan daha 6nce yapilan teknik
calismalar projede titizlikle uygulanmistir. Metropol Istanbul biinyesinde yer alan
LEED danismanlik sirketi “Erke” tarafindan goérevlendiren bir uzman, proje siiresince
diizenli toplantilarla tiim proje paydaslarina yol gostericilik yaparak koordinasyonu
saglamistir. LEED kriterleri arasindaki malzeme ve kaynak kriterlerini saglamak da
ayni sekilde tedarik¢i ve alt yiiklenicilerin siirece etkin bir sekilde dahil olmasi ile
miimkiindiir. “f¢ mekan hava kalitesi” ve “Insaat atik yénetimi” Kriterlerinin
saglanmasi i¢in de proje yonetiminde rol alanlarin etkin bir sekilde siirece dahil
olmalar1 gerekmektedir. Burada dikkat c¢eken konu, Metropol Istanbul projesi
paydaglarinin yapimda etkin rol oynamasi ve LEED danigmani ile koordineli
caligmasina karsin enerji ve atmosfer, malzeme ve kaynak, i¢c mekan kalitesi gibi
kriterlerin puanlarinin genel anlamda diisiik kalmasidir (Tablo 4.3). Ozellikle enerji
kriteri icin gereklilikler saglanmig olsa da alt kriterlerden alinan puanlar diger 2

projeye gore diisiik kalmaktadir. Buradan sonugla sosyo-ekonomik anlamda iiretimde
102



rol alanlarin katkis1 tam verimle gereklestirilmis olsa da, bu kriterlerin puanlarinin
yiikseltilmesinin yapr iretiminde rol alanlarin katilim durumuna bagli olmadigi

sOylenebilir.

‘Aidat’ olgiitiine geldigimizde site yonetimi ile yapilan goériismelerde aidatlarin
kullanicilar i¢in daha ekonomik bir seviyede oldugu belirtilmistir. Bununla birlikte
enerji tilkketimi diigiik mekanik ekipman ve aydinlatmalarin aidatlari diisiirmesi LEED
sertifikas1 kapsaminda yapilan uygulamalarin sosyo-ekonomik agidan olumlu
katkilarindandir. LEED kriterleri igerisinde yer alan enerji ve atmosfer kriterleri de bu
durumu desteklemektedir. Benzer bir durum giin 1s18indan faydalanma Kkriterini
saglayarak da elde edilebilir. Su verimlilik kriteri de yine uzun vadede kullanicilar i¢in
aidatlarin diislisi konusunda sosyo-ekonomik katki yaratan bir kriter olarak karsimiza

¢cikmaktadir.

‘Uretim teknolojisinin erisilebilirligi’ yine sosyo-ekonomik boyutta ele alinabilecek
LEED igerisinde yer alan enerji ve atmosfer, malzeme ve kaynak, i¢ mekan kalitesi
kriteri ile bagdastirilabilecek bir sosyo-ekonomik &lgiittiir. Yapilan goriismelerde
tiretim teknolojisinin erisilebilirligi ile ilgili herhangi bir zorlukla karsilasilmadigi
sOylense de su ve enerji verimlilik sitemleri yurtdisindan ithal edildigi i¢in bugilinkii
ongoriilemeyen “pandemi” gibi herhangi bir aksaklik olmasi durumunda projenin
dogrudan etkilenmesi durumu s6z konusu olacaktir. Dolayisiyla bu sistemlerin
tiretiminde 6zkaynaklara ve yerel alternatiflere yonelmek sosyo-ekonomik anlamda

biiyiik katkilar saglayacaktir.

Tedarik¢i rekabet durumu’ dlgiitiine geldigimizde ise LEED Kkriterleri igerisindeki
enerji ve atmosfer, malzeme ve kaynak, i¢ mekan kalitesi kriterlerinin her birinin
alanlarinda ayr1 uzmanlik gerektiren isler olmasi dolayisiyla yesil sektdre rekabet
anlaminda katki sunacagi ve piyasayr canlandiracag: diisiiniilse de, alt ytiklenciler
isleri malzemeli aldiklar1 i¢in herkesin kendi tedarik¢isinden malzeme ve ekipman
tedarigi s6z kousudur. Bu durum yesil piyasa igerisinde rekabetin olmamasini,
dolayisiyla yesil sektorlerin yeterince gelisememesi ve yayginlasamamasini

beraberinde getirmektedir.
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Tablo 4.4 Metropol Istanbul Projesindeki LEED Uygulamalarinin Sosyo-ekonomi

Acidan Etkili Olanlarinin Degerlendirilmesi
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Olgiitlere Etki Eden Kriterlerin Gergeklest

Aritmetik ortalamas1 = (1,00+1,00+1,00)/3
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Goriildiigii gibi Metropol Istanbul projesi LEED kapsaminda hayata gecirdigi metod
ve yapim sistemlerinde sosyo-ekonomik olarak birey ve toplumu etkilemektedir.
Istihdamin yesil sektorlerde artirilmasi igin bu tip karma projelerin yayginlastiriimasi
gerekmektedir. Alt yiiklenici ve tedarikgileri i¢in rekabet ortaminin olmadigi ve
geleneksel yapim yontemleri geregi daha 6nceden ¢alisilmis firmalarin tercih edilmesi
sektorilin hareketlenmesine bir noktada engel teskil etmektedir. Yesil insaat sektoriiniin

bu kapsamda yasa ve yonetmeliklerle desteklenerek yayginlasmasi gereklidir.

Tablo 4.4’de sekiz blok tipinin aldig1 puanlar, karsilastirilabilir olmasi agisindan, her
bir LEED kriterinden alinan puanin, (1) tam puan iizerinden karsilig1 ¢evrilmis, sosyo-
ekonomik oOlgiitlerin her biri i¢in de, aritmetik ortalama yontemiyle bir puan elde
edilmistir. Tabloda, bes Ol¢iitten 1 tam puan alinmis oldugu goriilmektedir. Aidatlar

Olciitiiniin ise, en diisiik puan alinan 6l¢iit oldugu goriilmektedir.

4.2.3 Nidakule Atasehir Projesi

Nidakule Atasehir, 3 6rnek karma kullanimli projelerin arasinda en kiiciik Slgekli
olamidir. 2015 wyilinda yapimina baslanan projenin igerisinde agirlikli ofis
fonksiyonunu yer almakta olup, diger kullanimlar bu ofis merkezinin isleyisini

kuvvetlendirmek amacl yan fonksiyonlar olarak kurgulanmistir.

iDAKULE ATASEHIR GUNEY

Sekil 4.9 Nidakule Atasehir Genel Goriiniim
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Ortalama 150.000 metrekarelik bir araziye insa edilmis olan karma yapida spor
merkezi, perakende magazalar icerisindeki sosyal ve kamusal agik ve yar1 agik alanlar
ofis digindaki diger yapi islevlerini olusturmaktadir ve projenin ana yiiklenicisi
Tahincioglu Grubu Ortak Girisimi’dir (http://www.nidakuleatasehir.com) .

Sekil 4.11. Nidakule Atasehir Kuzey Projesi Vaziyet Plan1

4.2.3.1 Nidakule Atasehir Projesi’nin Siirdiiriilebilirlik Degerlendirmesi

Nidakule Atasehir Projesi tasarim ve insaatinda LEED kriterlerine uyum saglanarak
insaatin g¢evreye verdigi olumsuz etkileri en aza indiren GOLD seviyede LEED
sertifikasi almaya hak kazanmis bir projedir. Proje’nin LEED danigsmanligint Altensis
firmas1 iistlenmistir. Proje Kabuk ve Cekirdek kategorisinde, LEED V2009 versiyona

gore degerlendirilmistir.
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Nidakule Atasehir projesi toplamda 2 kule ve bu kulelere bagli podyumdan olusan bir
striiktiire sahiptir. LEED’de yer alan ilk ana baslik olan siirdiiriilebilir saha
kriterlerinden kuzey blogu 28 {izerinden 22, giiney blogu ise 28 iizerinden 20 puan

kazanmustir.

Tablo 4.5. Nidakule Atasehir Projesi Tiim Bloklar LEED Degerlendirmesi

Genel Ortalama
Karma Proje
Puan1

PROJELER VE BLOKLAR

SURDURULEBILIR
SAHA KRITERLERI

SU VERIMLILIK
KRITERLERI

ENERJi VE ATMOSFER
KRITERLERI
MALZEME VE
KAYNAK KRITERLERI
IC ORTAM KALITESI
KRITERLERI
INOVASYON VE
BOLGESEL ONCELIK
TOPLAM

Nidakule Atasehir Kuzey 22/28 |8/10 |14/37 |5/13 |6/12 |8/10 |63/110

62,5/110

Nidakule Atagehir Giiney 20/28 |10/10 | 14/37 |5/13 |6/12 |9/10 |62/110

LEED sisteminde yer alan 2. siradaki su verimlilik kriterlerine baktigimizda, kuzey

blogu 10 lizerinden 8, giiney blogu ise 10 ilizerinden 10 tam puan kazanmustir.

3. kriter olan enerji ve atmosfer kriterlerinde hem kuzey hem giiney blogu 37 tizerinden
14 puan almistir. Bu projede de yine diger iki projede oldugu gibi enerji ve atmosfer
kriterinden yeterince yiiksek puan toplanamamistir. Tim kriterler igerisinde en diisiik

puani kazandiran ana baglik enerji ve atmosfer kriterleri olmustur.

Malzeme ve Kaynak Kriterlerine baktigimizda her iki blogun da 5 puan aldigi
goriilmektedir. Ayn1 sekilde i¢ ortam kalite kriterleri ana her iki blok 12 {izerinden 6

puan kazanmustir.

Inovasyon ve bolgesel dncelik kredileri ise, kuzey blogunda 8 giiney blogunda 9 puan
kazandirarak LEED igerisindeki 10 kredilik ekstra kredi ile LEED sertifikas1 i¢in
gerekli kriterler igerisinde en yiiksek puani saglayan baslik olmustur. Projenin
stirdiiriilebilirlik uygulamalar1 ve sertifikasyon siireclerini yoneten bir LEED uzmani

tiim proje kapsamina dahil oldugundan, tiim bloklar bu kriterden puan alabilmistir.
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4.2.3.2 Nidakule Atasehir Projesinin Siirdiiriilebilirliginin Sosyo-ekonomik

Acidan Degerlendirilmesi

Nidakule Atasehir Projesinin LEED sertifikasi i¢in yapilan uygulamalarinin ¢evresel,
sosyal ve ekonomik boyutari disinda “Sosyo-ekonomik” boyutunun oldugu diisiiniilen
kriterler ve bunlarin hangi agilardan nasil etkiledigine dair sonuglar bu boéliimde
incelenmistir. Oncelikle 3. boliim igerisinde derlenmis olan sosyo-ekonomik
stirdiiriilebilir olgiitleri ve LEED sertifikasinin bu dlgiitlerle alakali olan kriterleri
projeler bazinda tablolastirilarak genel anlamda sosyo-ekonomik ac¢idan

stirdiiriilebilirlige nasil yaklasildigina dair yorumlar yapilmistir.

Tablo 4.6” da belirtildigi gibi, ilk sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirlik 6l¢iitii olan esitlik
ve sosyal — adalet 6l¢iitii Nidakule Atagehir projesinde yasam dongiisiiniin daha ¢ok
kullanim evresinde sosyo-ekonomik boyutuyla diisliniilebilecek bir Ol¢iit olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Esitlik ve sosyal adaleti dogrudan etkileyen LEED kriterleri

stirdiiriilebilir saha ana basliginda yer alan otopark alanlarinin azaltilmasi, toplu tasima

kullanimi ve agik alanlarin artirilmasi kriterleridir.

Sekil 4.12. Nidakule Atasehir Genel Konum ve Ulasim Haritasi

’

Nidakule Atasehir projesindeki kuzey ve giiney bloklarin “Toplu tasima ile erisim’

notunun 6 iizerinden 6 oldugu Tablo 4.6’da goriilmektedir. Diger projlerde de oldugu

108



gibi bu kriterin saglanmasi, ¢evresel boyutunun yaninda sosyo-kiiltiirel olarak da her
bolgeden ve her sosyo-ekonomik diizeyden insanin alana erigimini saglayarak toplumu
firsat esitligi diizeyinde etkilemektedir. “Otopark alanlarimin azaltilmas:” Kriterinde
ise, yine otopark alanlarinin olmayisi insanlar1 toplu tagimaya yonlendireceginden
toplu tasima alternatiflerinin kullanimi1  dolayisiyla sosyal adalete katki
saglanmaktadir. Bu kriterden de yine her iki blokta 2 tam puan alinarak esitlik ve
sosyal adalet ilkesine katkida bulunulmustur. Ek olarak acik alanlarin artirilmasi
projenin kamusal alanlariyla baglantili bir durum oldugu igin, kuzey blokta 2
tizerinden 1 alinirken, giiney blokta puan kazanilamamistir. Esitlik ve sosyal adalet
kavramiyla kullanim evresinde iliski kuran bu projenin, toplu tasimaye verdigi 6nem
ve 6zendiren politikalari ile, sadece ¢evrenin korunmasina degil, genel anlamda sosyo-
ekonomik gelismeye de katkida bulundugu séylenebilir. Tiim bunlara ek olarak
projenin kullanicilarinin agirlikli olarak beyaz yaka calisanlar oldugu gbz Oniine
alindiginda, proje biinyesindeki imkanlardan faydalanabilen kesimin sinirlilig1, sosyal
adaleti kismen Onemseyen bir proje oldugunu gostermektedir (Eko Yapi,

www.ekoyapidergisi.org/yuksek-enerji-verimli-bir-ofis-projesi-nidakule-atasehir).

‘Sosyal sermaye’ 6l¢iitiine etki eden bir LEED kriteri olarak “Korunan veya yeniden
inga edilen dogal ortam” kriterinden, her iki blokta da puan kazanilamamistir. Tim
bloklarda tam not alinan “Toplu tasima ile erigim” ve yalmzca kuzey blokta puan
alimabilen “A¢ik alanlarin artiriimasi” Kriteri ise yine esitlik ve adalet olgiitiinde
oldugu gibi sosyal sermaye’ye katki sunarak kamu yararin1 gézeten LEED kriterler
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu kapsamda Nidakule Atasehir projesinin ulagimda
esitlik¢ci yaklasimi ve agik kamusal alanlari ile, ¢evresel siirdiiriilebilirligin disinda
farkli sosyal gruplar1 barindiran ve farkli faaliyetlere imkan taniyan bir proje olarak

sosyo-ekonomik siirdiiriilebilirligi de sagladigi sdylenebilmektedir.

‘Yasam kalitesi’ dlgiitiine geldigimizde bir yapimin yasam dongiisiiniin hem yapim
hem kullanim asamasmin iligkili oldugu bir sosyo-ekonomik olgiitten bahsetmek
gerekir. “Insaat faaliyetlerindeki kirliligin engellenmesi” yapim asamasinda sosyo-
ekonomik olarak yasam kalitesini etkilemektedir. Ciinkii bu 6n kosulu saglamak
havadaki tozu kontrol ederek c¢alisanlarin ve bdlgede yasayanlarmn sagliklarimi

onemsemeyi de kapsamaktadir. Bu dogrultuda zaten yapilan goriigmeler sonucu her
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hafta diizenli saha temizligi yapildigi bilinen projenin yasam kalitesini artirici

faaliyetlerde bulundugu séylenilebilir.

“Sahann yerlesim yogunlugu ve temel servisler” Kriteri mahalle ve yerel ekonomileri
desteklemek, yiirtinebilirligi tesvik etmek ve giinliik aktiviterin kolaylikla yapilmasini
saglamak gibi hedeflerle ¢cevre halkin veya bolgede yasayanlarin sagligina katkida
bulunmay1 amagclar. Sosyo-ekonomik anlamda kalkinma ile dogrudan iligkili bu
kriterden Nidakule Atasehir projesi kapsaminda yapilan tiim bloklarda tam puan
kazanilmistir. Proje ¢evresinde mevcut olan market, restoran, kiigiik 6l¢ekli sermaye
kuruluslari, yiirime mesafesindeki parekende ticaret yapan isletmelerin varligir bu
kriterden puan alinmasina sebep olmus olup, ¢evredeki bu isletmelerin is
potansiyellerinin artmasina, hatta bdlgenin yeni ticari isletmeleri cezbeder hale

gelmesine biiyiik katki saglayacag diisiiniilmektedir.

‘Yonetim ve katilim’ 6lgiitii dogrultusunda sosyo-ekonomiyi etkileyen LEED Kkriteri
sirdiiriilebilir sahalar ana bashigt altinda yer alan “Kirac: tasarim ve insaat
yonergeleri” olarak diisiiniilebilir. Bir yapa siirdiiriilebilir olarak tasarlandiktan sonra
kullanicilarin da yonetime siirdiiriilebilir bir anlayisla beraber katki sunmasi dnemlidir.
Nidakule Atasehir projesi biinyesindeki ticari faaliyetler ve kullanicilartyla bu tip bir

katilim anlayigina sahip olmasi sebebiyle, tiim bloklar bu kriterden tam puan almstir.

‘Kimlik’ 6l¢iitiinii sosyo-ekonomik anlamda karsilamak i¢in LEED igerisinde yer alan
yerel malzeme kullanimi kriteri goz Oniine alinmustir. Nidakule Atagehir projesinin
toplam maliyetinin %10 veya %?20°lik kisminit olusturan malzemelerin insaat
alanindan maksimum 800 km. uzakliktaki bir alandan tedarik edilmesi kosulunun
saglanmasini gerektiren bu kriterden her blokta 2 {izerinden 2 tam puan kazanilmstir.

Bununla beraber ¢evre dostu ¢ogu malzeme yurtdisindan tedarik edilmistir.

‘Giivenlik’ 6l¢iitl ise 1. Dereceden saha degerlendirmesi ve se¢im kriterine baglidir.
Bu kriterin saglanmasi i¢in tasarimdan once asarimdan dnce bdlge iyi analiz edilmis,
cevresel kaygilara yonelik oOnlemler gelistirilip, kiiltiirel ve sosyal faktorleri
degerlendirilmis olarak tasarim ve uygulama asamasina gegilmis olmalidir. Nidakule
Atasehir projesi bu kriterden tiim bloklarda tam puan alarak sahanin tasarim

asamasindan ¢evresel olumsuz faktorleri engelledigine dair kanitlar sunmaktadir.
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‘Diizenleyici yasal faktorler’ 6l¢iitli yine saha degerlendirmesi ve se¢im kriteri ile
iligkili buna ek olarak insaat atik yonetimi konusunu da etkileyen sosyo-ekonomik
siirdiiriilebilirlik olgiitlerinden biridir. Nidakule Atasehir projesi yapim siirecinde
ingaat sirasinda ortaya c¢ikan atiklarin pek cogu geri doniisiime gitmek {izere
depolanarak veya direkt gonderilerek atik yonetimi konusunda dogru aksiyonlar
alimnmig ve siirdiiriilebilirlige katkida bulunulmustur. Mevcut yonetmelikler de bu
kriterin yerine getirilmesini destekler niteliktedir. Tiirkiye’de Insaat atik yonetimi ile
uygulamalar Cevre ve Orman Bakanligi tarafindan hazirlanan “Hafriyat Topragi ve
Yikintt Atiklarinin Kontrolii Yonetmeligi” ile belirli bir standarda oturtulmustur. Bu
durum diizenleyici faktorlerin yaptirim giicii ile siirdiirtilebilirlik kriterlerini nasil
gereklilik haline getirebileceginin kaniti niteligindedir (Cevre ve Orman Bakanligi
Hafriyat Topragi, Insaat ve Yikmti Atiklarinin  Kontrolii  Yénetmeligi,
www.cevreorman.gov.tr/yasa/y/25406.doc). Bunun disinda LEED’de yer alan “Saha
degerlendirmesi ve sec¢imi” kriterine parelel olarak iilkemizde varolan yasal
diizenlemeler ve imar kanunlari mevcuttur. Proje alani olacak arazilerin, hassas
elementlerin bulundugu ve smirlayict ozellikleri olan arazilerden secilmemesi

gerekmektedir.

Projenin metrekare birim fiyatinin tizerinde etkili olabilecek LEED Kkriterleri alana
“Toplu tasima ile erigim, Su verimlilik kriterleri, Enerji ve atmosfer kriterleri ve
Sahanin yerlesim yogunlugu ve temel servisler” kriterleridir. Glinlimiizde erisilebilir
alanlarin daha degerli oldugu bilinmektedir. Ayn1 sekilde su verimlilik kriteri igin
yapilan altyap1 harcamalar1 da heniiz Tiirkiye’de pek yaygin olmayan bu sistemler i¢in
maliyetleri artiracagindan, bu artisin metrekare birim fiyatlara da yansiyacagi

diistiniilmektedir.

Nidakule Atasehir projesindeki kuzey blok 10 iizerinden 8, giiney blok ise 10
tizerinden 10 tam puan alarak “Su verimlilik” kriterini yiiksek oranda saglamistir. EK
olarak enerji ve atmosfer kriterlerinin igerisinde gereklilik olarak LEED tarafindan
talep edilen pek cok uygulamanin da yiiksek maliyetler yaratacagi bilinmektedir.
“Sahanmn yerlesim yogunlugu ve temel servisler’ e geldigimizde ise, her iki blogunda
bu kriterden 5 iizerinden 5 tam puan aldigi tablo 4.6’da goriilmektedir. Tiim bu
verilere bagli olarak Nidakule Atasehir projesinin erisilmesi kolay konumu ve

stirdiiriilebilir 6zelliklerinin metrekare birim fiyatinin artirmis oldugu diisiintilebilir.
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Nidakule Atasehir projesi Istanbul ilinin Finans Merkezi’ne yakin bir konumunda,
istihdam potansiyeli yliksek bir bolgesinde yer almaktadir. Proje siirdiiriilebilir yapim
metodlarina ihtiyag duyularak {retilmistir. Dolayisiyla yesil ekonomiye katki
saglayan, yesil sektorler tarafindan artirilan bir istthdam durumu proje yapimi
stiresince mevcuttur. Nitekim istihdami etkileyen LEED kriterlerinden yeterince puan
allmamamis oldugu tablo 4.6’da goriilmektedir. Yesil yan sektorlerden hangisinin
istthdama katki sundugunu tespit etmek arastirilmasi gereken konudur. LEED
kriterleri igerisinde yer alan malzeme ve kaynak kriterleri ana baghigi altinda incelenen
tim alt basliklar bu sosyo-ekonomik katkiyr sunmak adma yerine getirildiginde

olumlu sonuglar verebilecek kriterlerdir.

Nidakule Atagehir projesi tiim bloklarda malzeme ve kaynak kriterlerinden 13 tavan
puan iizerinden 5 puan kazanmustir. Toplamda “malzeme ve kaynak” kriterlerinden 5
puan aldig1 diistiniilen projenin genel anlamda yesil insaat sektoriine ve yan sektorlere
katkida bulundugu diisiiniilebilir. Ancak projenin yapim siirecinde etkin rol oynayan
proje midiir yardimcist ile goriisiildiigiinde malzeme tedarikgilerinin daha 6nceden de
isverenin ¢alismis oldugu tedarik¢ilerden se¢ildigi, bu sebeple malzemelerin
seciminde siirdiiriilebilir politikalar siirdiiriilmesi yesil sektorlerde herhangi bir
canliliga sebep olmadig ortaya cikmistir. Yalnmizca siirdiiriilebilir yapim isleri i¢in
danigmanlik yapilmasi sirasinda LEED gorevlilerinin  ve uzmanhk gerektiren
stirduiriilebilirlik kriterlerinin saglanmasi sirasinda baz profesyonellerin istihdami s6z

konusudur.

“I¢ mekan hava kalitesi” kriterini saglamak adina kullanmlan diisiik salmiml
malzemeler kriterine baktigimizda, yine yesil sektdrlerden malzeme temini s6z konusu
olabilecek ve istihdama olumlu katki saglanabilecekken, igveren firmanin daha
onceden calismis oldugu tedarik¢ilerle ¢alisilmasindan o6tiirti, bu kriter de istihdam
yaratma boyutunda etkin rol oynayamamustir. “Terk edilmis alanlar: gelistirme ye
yonelik kriterden de sosyo-ekonomik boyutta faydalanabilmek miimkiin iken,
Nidakule Atasehir arazisi terkedilmis endiistriyel alan kategorisine girmedigi i¢in bu
konu ile ilgili degerlendirme yapilamamistir. Son olarak insaat atik yonetimi kriteri
yine istihdam alani yaratacak sekilde sosyo-ekonomik katki sunabilecek LEED
kriterlerinden olup, tim bloklarda tam puan kazanilarak atik yonetimi planinin

uygulanmas1 geridoniisiim sektoriine katkida bulunmasi dolayisiyla ve bu yonetim
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planin1 uygulamak i¢in gerek duyulan temizlik ekiplerinin projeye dahil edilmesiyle
istihdama katkida bulunmaktadir.

Bir bagka sosyo-ekonomik 6lgiit olarak ‘Proje iiretiminde rol alanlar’ incelendiginde
Nidakule Atagehir projesinin tiim yapim siireclerinde ekiplerin birbiriyle koordineli
bir sekilde, diizenli toplantilar yaparak her asamada katilimci bir bakis acisina sahip
farkindalikla projenin yiiriitiildiigli sonucuna varilmaktadir. Enerji ve atmosfer
kriterlerini yerine getirmek i¢in gerekli uzmanlar tarafindan bina enerji hesaplamalari
yapilmis, enerji modellemesi c¢alismast danisman LEED sirketi tarafindan
gergeklestirilmis, isveren olan Emlak Konut tarafindan kontrol ve isin takibi yapilmus,
miiteahhit olan Tahincioglu tarafindan yapilan 6n c¢aligmalar projede titizlikle
uygulanmistir. Nidakule Atasehir projesinde gorevli LEED danismanlik sirketi
“Altensis” tarafindan gorevlendiren bir uzman, proje siiresince diizenli toplantilarla
tiim proje paydaslarina yol gostericilik yaparak koordinasyonu saglamistir (Ek-. LEED
kriterleri arasindaki malzeme ve kaynak kriterlerini saglamak da ayni sekilde tedarik¢i
ve alt yiiklenicilerin siirece etkin bir sekilde dahil olmasi ile miimkiindiir. I¢ mekan
hava kalitesi ve ingaat atik yonetimi kriterlerinin saglanmasi i¢in de proje yonetiminde
rol alanlarin etkin bir sekilde siirece dahil olmalar1 gerekmektedir. Burada dikkat ceken
konu, Nidakule Atasehir projesi paydaslarinin yapimda etkin rol oynamasi ve LEED
danigsmani ile koordineli ¢alismasina karsin enerji ve atmosfer, malzeme ve kaynak, i¢
mekan kalitesi gibi kriterlerin puanlarinin genel anlamda diisiik kalmasidir (Tablo 4.6).
Buradan sonugla sosyo-ekonomik anlamda tiretimde rol alanlarin katkis1 tam verimle
gereklestirilmis olsa da, bu kriterlerin puanlarinin yiikseltilmesinin paydas katilimina

bagli olmadig1 séylenebilir.

LEED danigmani ve site yonetimi ile yapilan goriigmelerde enerji tiiketimi diisiik
mekanik ekipman ve aydinlatmalarin aidatlar1 distirdiigii belirtilmistir. Bu durum
LEED kriterleri icerisinde yer alan enerji ve atmosfer kriterleri ile dogrudan iliskilidir.
Benzer bir durum giin 15181indan faydalanma kriterinin gergeklesmesi ile de elde
edilebilir. Nidakule Atasehir kuzey ve giiney bloklarda giin 1s1¢indan faydalanma
kriterinden 1 tizerinden 1 puan kazanilmistir. Su verimlilik kriteri de yine uzun vadede
kullanicilar i¢in aidatlarin diisiisli konusunda sosyo-ekonomik katki yaratan bir kriter
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kuzey blokta bu kriterden 8, giiney blokta ise 10 tam

puan alinmistir. Burada her iki blokta da enerji ve atmosfer kriterlerinin alinabilinecek
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tiim puanlarin yarisindan az puan getirmesi, enerji ile ilgili yapilacak siirdiiriilebilir

calismalarin gelistirilmesinin, aidatlar1 daha da diisiirebilecegini diisiindiirtmektedir.

‘Uretim teknolojisinin erisilebilirligi’ yine sosyo-ekonomik boyutta ele alinabilecek
LEED igerisinde yer alan enerji ve atmosfer, malzeme ve kaynak, i¢ mekan kalitesi
kriteri ile ilgili bir sosyo-ekonomik oOlgiittiir. Yapilan goriismelerde iiretim
teknolojisinin erisilebilirligi ile ilgili herhangi bir zorlukla karsilasilmadigi sdylense
de su ve enerji verimlilik cihazlarinin sitemleri yurtdisindan ithal edildigi i¢in bugtinkii
ongoriilemeyen “pandemi” gibi herhangi bir aksaklik olmasi durumunda projenin

dogrudan etkilenmesi durumu s6z konusu olacaktir.

‘Tedarik¢i rekabet durumu’ 6lgiitiine geldigimizde ise LEED kriterleri icerisindeki
enerji ve atmosfer, malzeme ve kaynak, i¢ mekan kalitesi kriterlerinin her birinin
alanlarinda ayri uzmanlik gerektiren isler olmast dolayisiyla yesil sektdre rekabet
anlaminda katki sunacagi ve piyasayi canlandiracagi diisiliniilse de, alt yiiklenciler
isleri malzemeli aldiklar1 i¢in herkesin kendi tedarik¢isinden malzeme ve ekipman
tedarigi so6z kousudur. Bu durum yesil piyasa icerisinde rekabetin olmamasini,
dolayistyla yesil sektorlerin yeterince gelisememesi ve yayginlasamamasini

beraberinde getirmektedir.

Sonug olarak Nidakule Atasehir projesi LEED uygulamalariyla pek ¢ok agidan sosyo-
ekonomik olarak birey ve topluma katkida bulunmustur. Yesil sektoriin ilk yapim
maliyetleri yliksek olsa bile, zaman icerisindeki aidatlardaki diisiis, az kaynak tiikketimi
gibi kazanimlarindan dolayr hem kullanict hem de ¢evre i¢in olumlu katkilarindan

dolayi tercih edilmelidir.

Alt yiiklenici ve tedarikgileri i¢in rekabet ortaminin olmadig1 ve geleneksel yapim
yontemleri geregi daha oOnceden c¢alisilmig firmalarin tercih edilmesi sektoriin
hareketlenmesine bir noktada engel olsa da, siirdiiriilebilir farkindalik arttik¢a, yesil
yan sektorlerdeki hareketlilik de artacak ve istihdam bu yone kanalize olacaktir.
Bununla beraber karma projeler genis bir istihdam alan1 yaratmaktadir. Yesil sektoriin
bu kapsamda gerek yasa ve yonetmelikler, gerekse tesvikler ile desteklenerek karma
stirdiirtilebilir yapilarda yayginlasmasi saglanmalidir. Tablo 4.6’da iki blok tipinin

aldig1 puanlar, karsilastirilabilir olmasi agisindan, her bir LEED kriterinden alinan
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puanin, (1) tam puan iizerinden karsilig1 ¢cevrilmis, sosyo-ekonomik dlgiitlerin her biri

icin de, aritmetik ortalama yontemiyle bir puan elde edilmistir.

Tablo 4.6 Nidakule Atasehir Projesindeki LEED Uygulamalarinin Sosyo-ekonomik

Acidan Etkili Olanlarinin Degerlendirilmesi

Olgiitlere Etki Eden Kriterlerin Gergeklestirilmesindeki Basar1 Oranlarmin
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Aritmetik ortalamas1 = (1,00+1,00+0,50)/3

Tabloda, ii¢ dlgiitten 1 tam puan alinmis oldugu goriilmektedir. Projenin Istihdam

Olanaklar dl¢iitiiniin ise, en diislik puan alinan 6l¢iit oldugu goriilmektedir.
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5.SONUC VE ONERILER

Bu boliimde tez kapsaminda ele alinan LEED sertifikali 3 karma proje ortak bulgulara
dayanan bir sonug yaklasimi elde etmek lizere, projeler bazinda karsilastirmali olarak

analiz edilip, sosyo-ekonomik baglamda tartisilacaktir.

Yapilan bu calismanin sonucunda LEED’den aldiklar1 puanlara bakildiginda {ig¢
projenin de “Toplu tasima ile ulasim ” Kriterini yerine getirerek esitlik ve sosyal adaleti
saglamaya yonelik bir yaklagimi oldugu sdylenebilir. Karma projelerin barindirdiklar
kamusal alanlar gibi fonksiyonlarin, biinyelerinde bulunan diger fonksiyonlarla da
birleserek, sosyo-ekonomik yapinin gelisimine katki sagladigi diisiiniilebilir. Bu
baglamda ii¢ projenin de konumsal bu 6zellikleri sayesinde “Toplu tasima ile ulasim”
LEED kriterinden aldiklari tam puanlarin bir kanit1 da Tablo 4.7°de de gorildigi gibi,
Esitlik ve Sosyal Adalet Olciitii sosyo-ekonomik &lgiitler arasinda 3 proje toplaminda
en yiiksek basari oranini yakalayan ol¢iitlerden biri olmustur. Kiyaslanan 3 proje
arasmda Esitlik ve Sosyal Adalet Olgiitii’nden en yiiksek puani alan proje 1,00 basari
puani ile Metropol Istanbul olurken, ikinci sirada 0,83 basar1 puani ile Nidakule
Atasehir projesi olmustur (Tablo 4.7). Tablo 4.8’de de goriildiigii gibi, Metropol
Istanbul Projesi’nin hitap ettigi kesim daha ¢ok iist gelir grubu olarak ve aktiviteler

liiks tiiketime yonelik planlanmaigtir.

Elde edilen bu veri, Tablo 4.7°deki 6lgiitiin basar1 puani ile 6rtiismektedir. Yine tablo
4.8’de goriildiigii gibi Nidakule Atasehir agirlikli beyaz yaka ¢alisanlarin bulundugu
ofis fonksiyonunun agirlikli islevinin oldugu ticari alanlarin bu duruma istinaden daha
geri planda kaldigi1 bir projedir. Fonksiyonundaki bu farkliligin ulasim aglarinin
merkezinde olan konumuna etki ettigi disiiniilmektedir. Sonu¢ olarak Atasehir
bolgesinin sehrin tam gobegindeki konumu sebebiyle ulasilabilir olmasi, Metropol ve
Nidakule projeleri i¢in bu 6lgiit bazinda basariyr getirmis olabilir. Bu durum bize
fonksiyonlarina gore karma projelerin nerelerde konumlanabilecegi ile ilgili fikir

vermektedir.
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LEED kriterleri igerisindeki ingaat faaliyetlerindeki kirliligin engellenmesi kriteri, 6n
kosul olarak gerceklestirilmis bir kriter olarak calisan sagligini ve konforlu bir is
yasamini desteklediginden sosyo-ekonomik boyutta, yasam kalitesi olgiitiine katkida
bulunmaktadir. Yine ii¢ projede de de LEED kriterinden puan alabilmek adina bu
kosulun gergeklestirilmesi yapim asamasinda sosyo-ekonominin 6nemsendigini
bizlere gdstermektedir. Ancak Metropol Istanbul projesi bu noktada diger projelerden
bir adim 6ne c¢ikmaktadir. Burada etkili olanin diger seceneklerden farkli olarak
calisanlarin  yasam  kalitesini  etkileyen faktorler oldugu tablo 4.7°de
goriilmektedir.Diigiik salinimli malzemelerin kullanimi harig tiim kriterlerden bu 6l¢tit
kapsaminda Metropol Istanbul projesi tam puan alirken, en az puani Maslak 1453
projesi almistir. Bu farkliligin sebebi, Maslak 1453 projesinin sahanin yerlesim
yogunlugu ve temel servisler kriterinden 5 kredi lizerinden hi¢ puan alamamis

olmasidir.

Sosyal sermaye Olgiitiine baktigimizda basar1 orani en yiiksek proje, aldigr 0,67’lik
puan ile Metropol Istanbul olmustur. Daha dnceden de bahsedildigi iizere proje kamu
arazisinin 6zel sermayeye devri sebebiyle kamusal alanlarin bir kismimnin ticari
faaliyetlere ev sahipligi yaptigi bir hale doniismiistiir (Tablo 4.8). Ancak bu olgiitte
yakalanan basari, kamu arazilerinin igerisinde islevlendirilen ticari mekanlarin sosyal
kullanimi canlandirmasindan kaynaklandigini  disiindiirmektedir. Bu dlgiitte
yakalanan basari gdz Oniine alindifinda, Metropol Istanbul Projesi’nin giiniimiiz
karma projelerinin sosyal sermaye yaratabilecek potansiyeli i¢in emsal teskil edebilir.
Belki de bazi simirlandirmalar igerisinde atil kamusal alanlar i¢in canlandirma

onerilerine, bu projedeki gibi ticari fonksiyonlarin eklenmesi gerekliligi diisiiniilebilir.

Giivenlik olgiitiini etkileyebilecek olan saha degerlendirme ve se¢im kriteri her ii¢
projede de tam puan alarak LEED kriteri acisindan bu 6lgiit karsilanmistir. Bazi
internet sitelerinde yer alan giivenligin saglanamadigina dair kullanic1 yorumlar: olsa
da, bunlar azinlikta kalan 6znel yorumlar olarak kalmaktadir. Site yonetimleri ile
yapilan goriismelerde her ii¢ proje icin de herhangi bir giivenlik problemi

yasanmadigina dair bilgiler paylagilmistir.

M2 birim fiyat 6lciitiine baktigimizda 0,84 basar1 orani ile Nidakule Atagehir projenin
en yiiksek basariy1 sagladigi goriilmektedir (Tablo 4.7). Ardindan 2. Sirada Metropol
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Istanbul gelirken bu dl¢iitteki en diisiik basar1 Maslak 1453 projesine aittir. Buradaki
bilinmesi gereken Nidakule Atasehir ve Metropol Istanbul’un sehrin merkezindeki
konumlaridir. Maslak 1453 projesi orman arazisi igerisinde insa edilmis bir proje
olarak diger projelere gore sehir merkezine uzak sayilabilecek bir konumdadir.
Bununla birlikte fiyatlarin yiiksek olusu, kullanicilar tarafindan karsilanmasini

zorlagtirmaktadir.

Her ii¢ projede de diizenleyici yasal Oolgiitlerin etkisinin yiiksek oldugu
diistiniilmektedir. Maslak 1453 projesi yapim siiresince iki defa durdurma karar
almigtir. Daha sonra boélge incelenerek sorun olmadigi anlasilip durdurma Kkarari
kaldirilmis olsa da bu durum projenin yapimini, dolayistyla LEED siirecini olumsuz
etkilemistir. Ciinkii baz1 yasal prosediirlerin LEED kriterlerinin yerine getirilmesi
noktasinda gecikmelerden dolayr zorluk yarattigi tespit edilmistir. Bu durum
diizenleyici yasal faktorlerin proje iizerindeki etkisini bize dogrudan gdstermektedir.
Bununla beraber Metropol istanbul projesi de diizenleyici yasal faktérler dlgiitiinden
tam not almig olup, olumsuzluk olmaksizin yasalarin uygun gordiigii sekilde LEED
gerekliliklerini yerine getirmistir. Insaat sirasinda ortaya ¢ikan atiklarin pek ¢ogu geri
dontisiime gitmek {izere depolanarak veya direkt gonderilerek atik yOnetimi
konusunda dogru aksiyonlar alindigindan bu 0l¢iit bazinda basar1 saglanmstir.
Nidakule Atagehir Projesi’nde ise, “Hafriyat Topragi ve Yikint1 Atiklarinin Kontrolii
Yonetmeligi” ile belirli bir asamada siirdiiriilebilir 6nlemler alinmistir. Ancak Tablo
4.7°de de goriildiigii iizre, kriter basaris1 tam olarak saglanamamistir. Bu durumda
yonetmeliklerin kapsaminin LEED’e gore yeniden gozden gecirilmesi gozden kagan

noktalar var ise, bu eksikliklerin giderilmesi gerekebilir.

Yasal diizenlemeler ve LEED arasindaki uyusmazliklarin en belirgin olani, otopark
alanlarin azaltilmasi kriterinin gergeklestirilmesinin ruhsat aliminda yarattig1 zorluklar

oldugu goriilmektedir.

Istihdam &lgiitiine bakildiginda, her ii¢ projenin de yerel ve yesil piyasa igin istihdam
yaratabilecek biiylik 0Olcekli karma projeler olmasina ragmen yeterli katkiy
sunamadiklar1 sOylenebilir. Tablo 4.7°de de goriildiigii gibi, projeler i¢in en diisiik

basar1 saglanan sosyo-ekonomik &lgiit stihdam 6lgiitiidiir. Bu durum Tablo 4.8 deki
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proje yetkileri ile yapilan goriismeler sonucunda elde edilen bilgilerle de

ortiismektedir.

Tablo 4.7. Projelerin Sosyo-ekonomik Olgiitlerinin Degerlendirmesi

Maslak 1453 | Metropol istanbul | Nidakule Atasehir,

Sosyo-ekonomik P - . .

Siirdirilebilirlik (")lciitii Otetterin el Okiugu LEED Kerterler Olgiitiin basari orant | Olgiitiin basar1 orant | Olgiitiin basar1 orant
1-Ulasim - Otopark alanlarinin azaltilmast

Esitlik ve Sosyal Adalet 2-Ulagim - Toplu tasim ile erisim 0,67 1,00 0,83
1-Saha Gelistirme -Agik Alanlarin Artirilmasi
1-Saha gelistirme - Korunan veya yeniden insa edilen dogal ortam

Sosyal Sermaye 2-Ulagim -Toplu tagima ile erigim 0,50 0,67 0,50
1-Saha Gelistirme -A¢ik Alanlarin Artirilmast
1-Saha Gelistirme -Agik Alanlarin Artirilmasi
2-Sahamn Yerlesim Yogunlugu ve Temel Servisler

Yasam Kalitesi 3-insaat Faaliyetlerindeki Kirliligin Engellenmesi 0,45 0,94 0,69
4-ingaat Sirasinda I¢ Mekan Hava Kalitesi Yonetim Plam
5-Diisiik Salimmli Malzemeler

Yonetim ve Katilim 1 Kirac1 Tasarim ve Insaat Yonergeleri 1,00 1,00

Kimlik 1- Yerel Malzemeler 1,00 1,00 1,00

Giivenlik 1- Saha Degerlendirmesi ve Se¢imi 1,00 1,00 1,00

. 1- Saha Degerlendirmesi ve Segimi

Diizenleyici Yasal Faktorler - 1,00 1,00 0,75
2- Insaat Atik Yonetimi
1-Ulasim -Toplu Tagima ile Erisim

Projenin Metrekare Birim 2- Su Verimlilik Kriterleri

Fiyijiﬂarl 3- Enerji ve Atmosfer Kriterleri L i e
4-Sahanin Yerlesim Yogunlugu ve Temel Servisler
1-Malzeme ve Kaynak Kriterleri

Projenin istihdam Olanaklar 2R~ Kalitest KRR 0,51 0,53 0,34
3- Terk Edilmis Alanlar1 Yeniden Geligtirme
4-ingaat Atik Yonetimi
1-Enerji ve Atmoser Kriterleri

o 2-Malzeme ve Kaynak Kriterleri

Zz_]ri;:rellmnde Rol 3'1."5?1?“ Atik Yonetimi 0,68 0,69 0,57
4- Ig Mekan Kalitesi Kriterleri
5- Leed Profesyoneli
1- Enerji ve Atmosfer Kritlerleri

Aidatlar 2-Giin Is1gindan faydalanma 0,63 0,43 0,78
3- Su Verimlilik kriterleri

o o 1-Enerji ve Atmoser Kriterleri

g;es?gbrﬁfg"m'“‘“ 2-Malzeme ve Kaynak Kriterler 0,47 048 0,46
3- I¢ Mekan Kalitesi Kriterleri
1-Enerji ve Atmoser kriterleri

Tedarikgi Rekabet Durumu  [2-Malzeme ve Kaynak Kriterleri 0,47 0,48 0,46
3- I¢ Mekan Kalitesi Kriterleri

sziﬁr‘i‘f:slﬂt Olgigg |Proie Ortalama Deerieri 0,66 0,77 0,71

(Tablo’daki 0-1 aras1 degerleri vurgulamak i¢in kullanilan renkler, koyu yesil

en

yiiksek puan1 gosterecek sekilde, yiliksekten diisiige dogru giderek agilmaktadir.)

Ug projenin de Malzeme ve kaynak kriterlerinin diger kriterlere gore diisiik ¢tkmistir

ve dogrudan istihdam yaratma potansiyeli olan bu kriterleri saglamak adina devletin

yapacagi tesviklerin olumlu sonuglar verebilecegi diisiiniilmektedir. Yine de bir

kiyaslama yapildiginda istihdam olanaklar1 6lgiitiinde en basarili proje 0,53 basari
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puant ile Metropol Istanbul olmustur. Bu durum iizerinde onceki islevlerin etkili

oldugu diisiiniilebilir.

Tablo 4.8. Sosyo-ekonomik Siirdiiriilebilirlik Olgiitii- Karma Projelerin Kiyaslamasi

Sosyo-ekonomik

Parametrelerin ilgili

Ust-orta gelir grubuna
hitap ediyor

Proje slogani: A+
caliganlar i¢in A+
ofisler

S'urﬁlu“ruleblhrhk Maslak 1453 Metropol Istanbul Nidakule Atasehir oldugu LEED Kriteri

Olgiitii

Esitlik ve Sosyal | Farkli sosyal Agirlikli liiks tiiketim | Agirlikli beyaz yaka | 1-Ulagim - otopark

Adalet gruplari bir araya aktivitesi sunan calisan i¢in aktivite | alanlarinin azaltilmasi
getiren kamusal alan | kamusal alan sunan sosyal alanlar | 2-Ulasim - toplu tagim

ile erisim
3-Saha Gelistirme- agik
alanlarin artirilmasi

Sosyal Sermaye

"1453" aligveris
caddesi, etkinlik
alanlari, kafe ve
parklar gibi zengin
sosyal donatilar

Zengin sosyal donatilar

Kamu arazisinin 6zel
sermayeye devri
sebebiyle, sosyal
sermayenin bir kismi
ticarete ayrilmig

Kamusal alanlar
azalmisg

2013'deki 1/1000
6lgekli Atagehir imar
planinda proje alant,
sosyal ve kiiltiirel
tesis alan1 goriiniiyor

Kamusal alanlar
azalmis

1-Saha gelistirme -
Korunan veya yeniden
inga edilen dogal ortam
2-Ulagim -toplu tagima
ile erisim

3-Saha Gelistirme- agik
alanlarm artirilmast

Yasam Kalitesi

Cesitli
fonksiyonlartyla
kentlilerin tercih
sebebi

Orta-iist gelir
grubuna hitap
ediyor.

Yapim asamasinda
her giin diizenli
temizlik yapilmig

Cesitli fonksiyonlartyla
kentlilerin tercih sebebi

Orta-tist gelir grubuna
hitap ediyor.

Yapim asamasinda her
giin diizenli temizlik
yapilmig

Calisanlar yapim
sirasindaki temizlik ve
kosullardan memnun

Cesitli
fonksiyonlartyla
kentlilerin tercih
sebebi

Orta-iist gelir
grubuna hitap ediyor.

Yapim agamasinda
her giin diizenli
temizlik yapilmis

Beyaz yakalilar ve
prestiji yiiksek
ofislere hitap ediyor

1-Saha Gelistirme -Agik
Alanlarin Artirilmasi
2-Sahanin Yerlesim
Yogunlugu ve Temel
Servisler

3-Insaat
Faaliyetlerindeki
Kirliligin Engellenmesi
4-Insaat Sirasinda i¢
Mekan Hava Kalitesi
Yoénetim Plani
5-Diisiik Saliniml
Malzemeler

Yonetim ve

Yonetime ait bir

Yonetime ait sosyal

Y onetime ait bir

1-Saha Degerlendirmesi

kullanimli yapilarda
kullanilan ortak
malzemeler.

Yurtdigindan tedarik
edilmis malzeme ve
ekipmanlar

sertifikasina sahip.

Proje slogani:
Ayricalikli bir hayat

mimari tasarim.
Kat yiikseklikleri
max.

Yurtdisindan tedarik
edilmis malzeme ve
ekipmanlar

Katihm internet sitesi ve 7- | medya hesaplari internet sitesi ve 7-24 | ve Segimi
24 erigim imkani mevcut. erisim imkani
2-Kiraci Tasarim ve
Ancak ticari alanlar | Ticari alanlar i¢in Ticari alanlar igin Insaat Yénergeleri
kiralanabilir oldugu | kullanicilarin katkisina | kullanicilarin
halde, siirdiiriilebilir | bagvuruluyor, katkisina
konularda LEED’de buna iliskin | bagvuruluyor,
kullanicilarin katkist | puan kazanilmig LEED’de buna
Onemsenmiyor iliskin puan
kazanilmig
Kimlik Ayni donem karma | LEED Gold Dikey ve Yatay 1- Yerel Kaynak

Kullanimi, Malzeme
Kullanimi
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Giivenlik 7-24 Giivenlikli ve | 7-24 Giivenlikli ve Ofis kismininda 7-24 | 1-Saha Degerlendirmesi
sitenin etrafinda sitenin etrafinda giivenlikli ve kimlik | ve Secimi
giivenlik duvarlart | giivenlik duvarlar1 var | kartsiz girislere izin
var yok

Diizenleyici Toplamda 2 kere Banka kredisine uygun | Banka kredisine 1- Saha Degerlendirmesi

Yasal Faktorler

orman arazisi
oldugu gerekgesiyle
durdurma karari
cikmus

Sonra bolge
incelenerek sorun
olmadig1 anlasilip
durdurma karari

Tapu durumunda sorun
yok

uygun

Tapu durumunda
sorun yok

Atik yonetimi ile
ilgili uyar1 alinms

ve Secimi
2- Ingaat Atik Yonetimi

kaldirilmig
Projenin Bolgedeki diger M2 fiyat aralig1 Fiyat yiiksek olsa da | 1-Ulagim -Toplu Tasima
Metrekare Birim | yapilara kiyasla m2 | sebebiyle Istanbul'un | yesil bina olarak ile Erigim
Fiyatlar fiyat ¢ok yiiksektir. | en degerli 2. rant diisiik isletme 3- Su Verimlilik
konumuna sahip maliyeti, tesvik, Kriterleri
Ayrica arsa degeri bolgesi siibvansiyon vb 4- Enerji ve Atmosfer
proje yapildig: sene ozelligikleriyle Kriterleri
216 TL'den 6400 TL | Bu sebeple alim giicii | kullanicilar igin 5-Sahanin Yerlesim
ye artmig yiiksek kullanic tercih | tercih sebebi Yogunlugu ve Temel
ediyor Servisler
Projenin Isverenin énceden | Isverenin dnceden Isverenin 6nceden 1-Malzeme ve Kaynak
istihdam calistigi tedarikgiler | calistigi tedarikgiler caligtig1 tedarikgiler, | Kriterleri
Olanaklar 2- I¢ Mekan Kalitesi
Yapimda ¢alisanlar | Arsanin eksi islevi bos | Arsanin eski islevi Kriterleri
icin yeni bir ticari arsa, projeyle farkl sosyal-kiiltiirel alan | 3- Terk Edilmis Alanlart
isletme agilmamig ticari yapilarla Yeniden Gelistirme
istihdam alani haline Proje diger 2 karma | 4-Insaat Atik Yonetimi
Arsanin eksi iglevi | gelen bir alana projeye gore daha az
gecekodu bolgesi, doniligmiis islev barindiran
projeyle istihdam kiiglik capl bir proje
yaratan bir ticari
alana donilismiis
Proje LEED danismani ile | LEED danigmani ile LEED danigmani ile | 1-Enerji ve Atmoser
Uretiminde Rol | caligilmus calisilmis caligilmig Kriterleri

Alanlar

Her birim {iretimde
etkin rol oynamis ve
koordineli ¢aligmig

Diizenli LEED
toplantilari yapilmis

Statik harig¢ her birim
iretimde etkin rol
oynamis ve koordineli
calismis

Diizenli LEED
toplantilar1 yapilmig

Her birim iiretimde
etkin rol oynasa da
koordinasyon

sorunlar1 yasanmig

Diizenli LEED
toplantilar1 yapilmig

2-Malzeme ve Kaynak
Kriterleri

3-Insaat Atik Yonetimi
4- I¢ Mekan Kalitesi
Kriterleri

5- LEED Profesyoneli

Aidatlar Yesil bina sistemleri | Yesil bina sistemleri Enerji titketimi diigiik | 1- Enerji ve Atmosfer
aidatlari diigiirse de | aidatlar1 diigiirmesine | Mekanik aydinlatma | Kritlerleri
cevre yapilara ragmen, beklenenden | ve ekipmanlar aidati | 2-Giin Isigindan
kiyasla yiiksek yiiksek konut ve ticari | diistiriiyor faydalanma
konut ve ticari alan | alan aidatlari 3- Su Verimlilik
aidatlar kriterleri

Uretim Erisilebilir Erisilebilir teknolojiler | Erisilebilir 1-Enerji ve Atmoser

Teknolojisinin
Erisilebilirligi

teknolojiler ancak
ithal sistemler,
tedarik planlanma
iyi yonetilmeli

herhangi bir zorluk
yasanmamis

teknolojiler ancak
ithal sistemler,
tedarik planlanma iyi
yonetilmeli

Kriterleri

2-Malzeme ve Kaynak
Kriterleri

3- i¢ Mekan Kalitesi
Kriterleri

Tedarikgi
Rekabet
Durumu

Onceden bilinen alt
yiiklenici, ve daha
once ¢aligilan
tedarikgileri oldugu
icin rekabet yok

Herhangi bir rekabet
piyasast yok.

Onceden bilinen alt
yiiklenici, ve daha
once ¢aligilan
tedarikgileri oldugu
icin rekabet yok

1-Enerji ve Atmoser
kriterleri

2-Malzeme ve Kaynak
Kriterleri

3- i¢ Mekan Kalitesi
Kriterleri
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Metropol Istanbul projesinin karma islevinden onceki islevi bos arazi olarak Tablo
4.8’de belirtilmistir. Bu durum belki de bolgenin tanitimina veya insan sirkiilasyonuna

etki etmis olabilir.

Proje Uretiminde Rol alanlar dl¢iitii, projenin saglikli sonuglarla gerceklestirilmesini
saglamasi noktasinda sosyo-ekonomik boyutta dnemsenmektedir. Tiim projelerde
katilmecr  bir yapt ile isbirligiyle calisiimasi, bir LEED danismaninin
yonlendirmeleriyle bu projerin basarili bir sekilde bitirilmesine sebep olmustur. Tablo

4.8’deki veriler de alinan puanlar destekler niteliktedir.

Her iic projede de alinan puanlar agisindan yetersiz kalan 3 kriter malzeme ve
kaynaklar, enerji ve atmosfer ve i¢ mekan kriterleri oldugu tespit edilmistir. Bu
kriterlerin yerine getirilmesi i¢in yasa ve yonetmelikler tarafindan desteklenmesi ve

Ozendirilmesi gerekmektedir.

Uretim teknolojisinin erisilebilirligi kriterine baktigimizda ise, her ii¢ projenin de tablo
4.7°deki gibi birbirine yakin basari puanlarinin oldugu goriilmektedir. Ancak tablo
4.8°de de goriildiigli gibi, LEED kapsaminda kullanilacak malzeme ve ekipmanlarin
bir kisminin yurt disindan temin edilmesi sebebiyle LEED basarist i¢in potansiyel

zorluk yaratan bir 6l¢iit oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Tedarik¢i rekabet durumuna geldigimizde ise, yine projelerin Olgiit basarilarinin
birbirine yakin ve diger Olgiitlere gore basar1 oraninin diisiik oldugu goriilmektedir
(Tablo 4.7). Tablo 4.8’de yer alan ayn1 yiiklenici ve tedarikg¢ilerle ¢alisma geleneginin
de bu durumu destekledigi soylenebilir. Buna karsin alternatif firmalara veya
tedarikgilere yonelmek bu noktada rekabeti ve yesil insaat sektoriinii sosyo-ekonomik

canlanma anlaminda olumlu yonde etkileyecektir.

Genel anlamda her {i¢ projenin de alinan LEED sertifika puanlari ile tablo 4.7’ deki
sosyo-ekonomik 6l¢iit bagar1 puanlarinin birbirine parelellik gésterdigi sonucu ortaya
cikmaktadir. Yine Tablo 4.7’ye gore, en basarili olunan sosyo-ekonomik 0l¢iitler her
3 proje i¢in de Eyitlik ve Sosyal Adalet, Yonetim ve Katilim, Kimlik ve Giivenlik

Olgiitleri olmaktadir.
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Tiim projelerden elde edilen sonuca gore, yasal diizenlemelerle LEED kriterlerini daha
yiiksek oranda saglayarak daha yiiksek puanlar alinan projeler ortaya koymaktir.
Sertifika alarak stirdiiriilebilir olma hedefinde olan projelerin yapim siire¢lerinin yasal
mevzuatlarca desteklenerek, aliman puanlarin artirilmasi ayni zamanda sosyo-

ekonomik anlamda birey ve toplumumuza katk1 saglayacaktir.
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NiDA ATASEHIR
MIMARI KONULAR:
1. BISIKLET PARKLARI VE DUSLAR:
Parsel 5: 55 adet bisiklet park yeri ve 14 adet dug gerekmektedir.
56 adet bisiklet parki (4. Bodrum kat) planlarda gosterildi.
Parsel 6: 45 adet bisiklet parki ve 8 adet dus gerekmektedir.
47 adet bisiklet porks (5. Bodrum kat) planiardo gosterildi.
Personel ve calisan sayisi ayri ayn belirlenerek Altensis’e iletilecektir.

2. ELEKTRIKLi SARJ iSTASYONLARI

Parsel 5: 8 saatte toplam 24 ara¢ sarj edebilecek sayida sarj istasyonu yerlestirilmelidir.
10 adet ara¢ park yerinin elektrikli araclor igin ayrilobilecedi belirtildi.

Parsel 6: 8 saatte toplam 15 arag sarj edebilecek sayida sarj istasyonu yerlestiriimelidir.
Elektrikli arag istasyonu yerleri belirlenerek, mimari pianiordo gésterilmelidir.

Secilen sarj istasyonu model bilgileri, kag saatte sarj edebildigini gosteren teknik dokimanlar
Altensis’e iletilmelidir.

3. GERi DONUSTURULEN ATIKLARIN TOPLANMASI

Binada atik yonetim plani olusturularak sirkiilasyon alanlari ve kullanimin yogun oldugu
alanlarda geri déntsim kutulan icin yerler aynimal ve mimari projelerde gosterilmelidir.

Ana geri donusturalebilir atik alanlan her iki parsel icin de planlarda gosterilmigtir.

Kiracilar icin de kendi alanlarinda geri donastarilebilir atik takibi yapmalari yonlendirilmelidir.
4. KALICI PASPAS SISTEMLERI

Bina ana giriglerine doner kapilara min 3 m uzunlugunda kalici paspas sistemleri

yerlestirilecektir.

Ayrica otopark katlarindan ofis katlanna gikilan asansér hollerine kalic paspas sistemieri (demir

1zgaralar, altimin temizienmesine olanak veren plastik paspaslar, vb. ) yerlestiriimelidir.
Paspaslar mimari planlarda gosterilecektir.

Altenss ingoat Eneri San ve Tic Lid $h
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5. CATIVE TERAS KAPLAMA MALZEMELERI

Catilarda (yesil cati disinda) ve subasman kotu Gzerindeki tim teraslarda (yesil teraslar disinda)
kullanilacak olan kaplama malzemelerinin SRI degeri min 78 (beyaz ve beyaza yakin renkler)
olmaldir.

6. SIGARA iCME ALANLARI

Bina hava girislerinden minimum 8 metre mesafede dis mekanda sigara icme alam
olusturulabilir. 8 metre dahilindeki alanlarda sigara igmenin yasak olduguna dair uyana
tabelalar konmalidir. Ayrilan alaniar mimari projelerde gosteriimelidir.

Altensis’e iletilecek belgeler:

e Elektrikli sarj istasyonlan, sigara icme alanlan, geri donastirilen atik toplama alanlan ve
paspaslann iglenmis oldugu gincel mimari planlar, kesitler ve goriinagler.

e (Cative teras kaplama malzemeleri, yesil cati ve ¢atida yer alan mekanik ekipman
alanlarim gosterir ¢at: plani.

Alterst ingoot Enerfi San ve Tic Lid $t
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EK — B. Altensis — Nidakule Atasehir LEED Toplant1 Tutanagi (Toplam 3 Sayfa)

Dokidman Kodu | FRM

Tarih | 22 052013

‘Altensis i e

SaytaNo | 13

Nidakule AtagehirParsel S&& Projesi
LEED Toplants: Notlan

Tarth £05.03.2015
Yer s Nidakule Atagehir Santiye Ofisi
Sonrakd Toplanti : Belirlenecek

’ lhn: |Elekerikdi I
$Sar] Istasyonu
e Her iki parsal icin segilen sarj istasyonu model bilgileri, kag saatte sar)
1 edebildidini gésteren teknik dokimanlar Altensis'e iletilmelidir®
Tahincioghu
*2 soatte sarj etme dzeligine sahip tip seciimelidis
Konu: |Kalici paspas sistemi
e Her iki parsed igin otopark katlarindan ofis katlanna gikilan asansdr hollerine 3
2 metre uzunludunda kabcr paspas sistemderi (demir i2garalar, altiin Nida
temizlenmesine olanak veren plastik paspasiar, vb. ) yerlestirimelidir
Konu: |Cat ve teras kaplamna malzemeleri
e  Parsel 5&6: Cat ve teras kaplama malzemelerinin SRI degeri min 78 (beyaz ve
3 beyaza yakin renkier} olmas: gerektidi belirtildi. Kaplama malzemelerinin agik Nid2
renge cevrilmesi durumu degderlendiriierek Altensis’e iletilecek.
Konu: [Sigara igme alans
e Parsel 5: 2. Bodrum katta bulunan aviularda pencere/kape agkhklanna sigara
Igilmez levhas: koyulmahdir
P e Parsel 6: Zemin katta olusturulan sigara igme alani ile yangin merdiveni gikisi Nida
arasindakl mesafe 8 metreden azde. Bina acidiklaning 8 m uzakikta sigara
icme alani olusturuimabdy, 3. Bodrum katta bulanan aviuda pencere /kapi
agkhklanna sigara icilmez levhas koyulmalidir
Konu: |Melanik clhaz segimi
5 o  Her iki parsel icin mekanik cihaz secimieri yapdmadan dnce Altensis’in onayina Nida
sunulmalidar
Konu: IYaps bilegenier
Her ki parsel igin;
- Cam+gerceve U deferini gasteren dokiman iletilmelidic Nida
6 e Cam aiternatifleri Altensis’e Hetilmelidir
e Toprak temash duvar, toprak temash daseme, 1siimayan haci U daseme,
¢at, dis duvar u dederleri ve katmanlagmalan detiimelidi
7 Konu: [Kullanma sofuk su sistemi
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Parsel 5&6: Binada tuketilen suyun alt kinlem takip edilebilir sekilde bir suzme
sayaclama (veya alt sayaclama) altyapist temin edilmelidir. Bunun icin asafhdaki
sistemlerin su tuketimleri izienebilir (monitarleme] ve takip edilebilir olacak sekilde Nida
sayaclama yapimahdir:
. Kullamm Soguk Su
. Kullanim Sicak Su
. Bahge Sulama
. Yagmur suyu+ yofusma suyu
. Sogutma Kulesi Besleme Suyu (varsa)
Su sayac) uzaktan izlenebilme wve otomasyona bilgl aktarma ozellklerine sahip
olmalidir.
Taze hava
e Parsel 5: Mahallere verilen taze hava miktarlan ASHRAE 62.1-2007 standarding
gore taze hava miktan yetersiz/veriimemis olan mahaller ekteki tabloya Nida
Islenmistir (EK1). ligili mahaliere yeterli taze hava verimesi saglanmalidsr.
'ﬁgnnw
. Her iki parsel igin asagdaki sistemlerin enerj tuketim degerferi uzaktan
izlenebilmell ve otomasyon sistemi varsa ekraninda takip edilebilmelidir. Ekte
gonderilen sayag pano aghm tablosu doldurulmalidw (EK2).
o Isitma sistemi {Dogal gaz kazarni mahal 1sitma enerjisi tuketimi)
o Sogutma sistemi (chiller, rooftop, vrv, vb)
o Havalandirma sistemi (AHU fanlan, egzost fanlan, vb)
o Pompalar (SirkGlasyon pompalan) Nida
o Kullamm sicak suyu sistemi (Kullanim sicak suyu isitma enerjisi kalorimetresi)
o Buhar jeneratorleri sitma enerjisi (varsa)
o Aydinlatma enerjisi (prizlerden bafimsz olarak olgdimesi)
o Kiralanabilir mahaller igin 151 sayaclan plan ve kolon semalanna islenmelider
(Parsels).
Egzost
Parsel 5&6: Egzost yaprimasi gereken mahallerde ASHRAE 62.1-2007 standardina gore
mahal bazinda egzost havas: miktan asagxdaki deferleri saglamalidir:
Onite Bagna | v bagna
Mahal Tipi Egrost Egrast
mi/h-Onite mifh-m?
Kuaior / Berber A 12
Gizebk / PeckUr-Mankur Salonu 144
Fotokopi / Bask Odasi 12
Temuzhk Malzemelen/Detenanian Odas: 24
Cop / Gen Kazanum Odasi 24 Nida
Kocuk Munfak / Cay — fatwe Hazrlama Odasi 7.2
Mustfak (Tican) 16.8
fuls / Giyim Odas 6
Soyunma Odas 12
Otopark Alani 13.4
Camasr Toplama / Beiktirme Ani 24
Lmyasal Depolama Al 36
Tuwaalet (Ozel) 30
Tuvalet (Umumi /Genel) — Pisuvar/Xlozet Sagna 126
Duman egzost fanlar IE2 sinifi veya Gstu olmabdir.
2)3
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[Konu: Jaydiniatma
e Her Iki parsel igin aydinlatma Gug Yogunlugu tablosu (LPO-W/m?) mahal bazinda
doldurulmabdir (EK3). Bu tablonun miman planiar ile uyumlu bir sekilde
doldurulup, mahal bazinda wygulanmas: dusinulen aydiniatma senaryolannin Nida
(gun 5 sensory, varhk sensord, dimieme vb.) belirtiimesi gerekmektedir. Studio Decor
e Disaydinlatma LPD degerleri lletiimelidir.
|Konu: [fenlienebllir enerjl
e Parsel 5 igin yaklagik 17-20 kW glcunde fotovoltaik sistem kurulacag belirtildi.
e Her (ki parsel igin kurulacak fotovolatik sistemleri lle ilgili calismalann devam Nida
ettifi belirtildl. Caligmalar tamamiandiginda Altensis’e iletiimelidir.
[Konu: Malzeme takibi
Her ki parsel igin:
e Toplam ingaat bltges!
e Toplam malzeme blitcesi ve (elektrik, mekanik, hafriyat ve isgilik harig ) ve bu
butgede yer alan kalemlerin ayn ayn maliyeti ya da pursantap detiimelidir. OmeX| Nida

malzeme bltgesi tablosu letiimistir (EX4).

Ozellikle malzeme bltgesinde biylk yer tutan malzemeler icin yerel malzeme ve geri
Honlsturulmus igerik beyan mektuplan her ki parsel igin Ureticilerden temin edilmelidir
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